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Biuro Obstugi Nieruchomosci ,,BON”.
87-100 Torun, ul. Odrodzenia 3/13, tel. 694-460-740

Przedmiotem wyceny jest udzial wynoszacy 7/12 w prawie wtasnosci do nieruchomosci

Okreslenie gruntowej zabudowanej stanowigcej dziatke nr 207/6 o powierzchni 0,2522 ha,
nieruchomosci | zlokalizowang w miejscowosci Mata Nieszawka, gmina Wielka Nieszawka, powiat torunski,

woj. kujawsko — pomorskie. Nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem wyceny objeta jest ksigga
wieczysta KW TO1T/00003590/3 prowadzong przez VI Wydzial Ksiag Wieczystych Sadu
Rejonowego w Toruniu.

Rodzaj nieruchomosci nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana

Opis
nieruchom
osci

Przedmiotowa dziatka gruntu o nr 207/6 o powierzchni 0,2522 ha jest zabudowana i stanowi grunty
o przeznaczeniu w MPZP jako:

-symbol B 178 U —

1) przeznaczenie podstawowe - tereny ustug i1 dziatalnoSci gospodarczej;

2) przeznaczenie dopuszczalne - zabudowa mieszkaniowa - wylacznie dla prowadzacych ustugi lub
dziatalno$¢ gospodarczg i ich rodzin.

- symbol B 151 KDD -

1) przeznaczenie podstawowe - tereny drog publicznych dojazdowych;

2) szerokos$ci w liniach rozgraniczajacych — 10 m lub zgodnie z rysunkiem planu;

Dziatka nr 207/6 jest zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, parterowym o
powierzchni uzytkowej 74,93 m*. W budynku znajduja si¢ trzy wejécia zewnetrzne prowadzace do
trzech niewyodrebnionych lokali mieszkalnych. Budynek mieszkalny jest w bardzo ztym stanie
technicznym — czg¢$¢ budynku ulegta zawaleniu a pozostata czg§¢ mieszkalna grozi zawaleniem. W
budynku uszkodzony jest dach, a na $cianach no$nych sa wyraznie peknigcia 1 uszkodzenia ktore
moga spowodowa¢ zawalenie si¢ catego budynku. Budynek na dzien wyceny powinien by¢ poddany
kapitalnemu remontowi lub wyburzeniu. Ksztatt dziatki korzystny — zblizony do prostokata,
nieutrudniajgcy zagospodarowania. Teren dziatki plaski bez znacznych deniwelacji gruntu Teren
dziatki na dzien wyceny jest czgsciowo uzytkowany i zagospodarowany. Teren nieruchomosci jest
ogrodzony ptotem konstrukcji stalowej — siatka. Dojazd do nieruchomos$ci do strony ulicy
Przemystowej droga o nawierzchni asfaltowej. Dziatka wyposazona w podstawowe media z
mozliwos$cig przylaczania pelnych mediéw za posrednictwem dziatek sgsiadujacych. Lokalizacja
dobra, dostgpno$¢ komunikacyjna dobra.

Podmioty ktérym przystugujg

HALINA K OSOWSKA, FELIKS, JADWIGA, 50033002069 7/12
ZDZISELAW KAROLEWSKI, FELIKS, JADWIGA, 46082710617 1/12

prawa do nieruchomosci WIESLAW JAN KAROLEWSKI, FELIKS, JADWIGA, 62070814916 1/12

ZBIGNIEW EDWARD KAROLEWSKI, FELIKS, JADWIGA, 56040720372 1/12
TERESA BARBARA MURAWSKA, FELIKS, JADWIGA, 58032722405 1/12
WANDA MARTA OLEJNICZAK, FELIKS, JADWIGA, 53072917189 1/12

Cel wyceny Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej udziat 7/12 w prawie do

nieruchomosci dla potrzeb sprzedazy

Data na ktorg okreslono wartosc¢ nieruchomosci | 06 grudnia 2021r.

Okreslenie wartosci

Warto$¢ nieruchomosci na dzien wyceny:

160 700 zt
Stownie: sto sze$édziesiat tysiecy siedemset zlotych

rynkowej Wartos$¢ udziatu 7/12 w prawie do nieruchomosci na dzien wyceny:
93700 zt
stownie: dziewigédziesigt trzy tysigce siedemset ztotych
Data sporzgdzenia operatu 06 grudnia 2021 r.
Opracowat:

mgr inz. Jarostaw Jewiak

(pieczec i podpis rzeczoznawcy majatkowego)
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1. Przedmiot i zakres wyceny.

Przedmiotem wyceny jest udzial wynoszacy 7/12 w prawie wilasnosci do nieruchomosci
gruntowej zabudowanej stanowigcej dziatke nr 207/6 o powierzchni 0,2522 ha,
zlokalizowang w miejscowosci Mata Nieszawka, gmina Wielka Nieszawka, powiat torunski,
woj. kujawsko — pomorskie. Nieruchomos$¢ bedaca przedmiotem wyceny objeta jest ksiega
wieczysta KW TO1T/00003590/3 prowadzong przez VI Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu
Rejonowego w Toruniu.

2. Cel wyceny.

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej udziat 7/12 w prawie do nieruchomosci dla
potrzeb sprzedazy. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany tylko i wylacznie w tym
celu.

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego.
3.1. Podstawy formalne.

Operat wykonano na zlecenie syndyka masy upadtosci do wykonania przez Biura Obstugi
Nieruchomosci ,,BON” Jarostaw Jewiak do wykonania przez mgr inz. Jarostawa Jewiaka,
rzeczoznawcy majatkowego, uprawnienia zawodowe nr 2965 nadane przez Ministra
Infrastruktury i Rozwoju.

3.2. Podstawy materialno - prawne.

» Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity: Dz. U.
z 2020r., poz. 65, 284, 471, 782, 1709),

» Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004r. w sprawie szczegétowych zasad
wyceny nieruchomosci oraz zasad i trybu sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z
2004r. poz 2109, z 2005r. poz 1628 oraz 2011 poz 985)

» Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93, z 1971 roku z
poOzniejszymi zmianami);

Oraz:

» Powszechne Krajowe Zasady Wyceny wydane przez Polska Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcéw Majatkowych

» Prawo upadtosciowe - Art. 319. Opis i oszacowanie przedsi¢biorstwa upadlego,
Dz.U.2019.0.498 t.j. - Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r.

3.3. Podstawy metodologiczne.

= M. Prystupa — ,,Wycena mienia poradnik menedzera” Centrum Informacji Menedzera.
Warszawa 2001,

= M. Prystupa — ,,Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podej$cia poréwnawczego”
PFSRM. Warszawa 2003,

= S. Zrébek, M. Betej — ,Podejscie poréwnawcze w szacowaniu nieruchomosci”.
Educaterra, Olsztyn 2000,

» R. Cymerman, A. Hopfer - ,,System zasady i1 procedury szacowania nieruchomosci”.
PFRM, Warszawa 2012,

» E. Kucharska - Stasiak - ,,Nieruchomos$¢ w gospodarce rynkowej”. Wydawnictwo PWN.
Warszawa 2012
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» Gospodarka nieruchomos$ciami. Zbiér przepiséw dla rzeczoznawcow majatkowych — J.
Dydenko Oficyna., Warszawa 2009,
,»Wycena”, kwartalnik Educaterra Sp. z 0.0. Olsztyn. 2000-2020.

3.4. Zrédia danych merytorycznych.

Ksigga Wieczysta TO1T/00003590/3,
Wypis i kopia mapy z ewidencji gruntéw,
Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 19 listopada 2021 r.,
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Wielka Nieszawka,
Przeglad aktéw notarialnych kupna - sprzedazy nieruchomosci w Starostwie Powiatowym
w Toruniu,
Informacje z literatury fachowej dotyczace trendow w obrocie nieruchomos$ciami na
danym terenie,
Informacje z prasy lokalnej: notowania cen nieruchomosci,
Informacje wtasne z biur posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami,
Informacje zamawiajacego wyceng,
0. Wtasne badania rynku i baza danych cen nieruchomosci,
1. Statystyka publiczna 1 opracowania GUS.

S Lhwbbe=

— 50w

4. OKkreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego.

Data sporzadzenia wyceny: 06 grudnia 2021 r.
Data, na ktérg okreslono warto$¢ 06 grudnia 2021 r.
przedmiotu wyceny:

Data, na ktérg okreslono i uwzgledniono 06 grudnia 2021 r.
w wycenie stan przedmiotu wyceny:

Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 19 listopada 2021 r.

5. Opis i okreslenie stanu nieruchomosci.
5.1. Stan prawny.

Dla przedmiotu wyceny urzadzona jest Ksigga Wieczysta KW TO1T/00003590/3
prowadzona przez VI Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Toruniu, ktéra
zgodnie z badaniem z dnia 06 grudnia 2021 roku zawierajg nastepujace wpisy:

| DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI |

Dziatki ewidencyjne

Nr
podstawy
wpisu

Numer dziatki "207/6 "1

Polozenie (numer porzqdkowy / gmina, Lo 1 [IWIELKA NIESZAWKA, MAEA NIESZAWKA

miejscowosc) 1. >
Nr
podstawy
wpisu

5

Lp. 1. -
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I0,2522 HA i 1

Obszar catej nieruchomosci

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

Spis praw zwiazanych z wlasnoS$cia

wspdlnosci)

Nr
Lp. 1. - podstawy
wpisu
Numer prawa 1 I -
Rodzaj prawa PRAWO ZWIAZANE Z WEASNOSCIA NIERUCHOMOSCI I
NA RZECZ KAZDOCZESNYCH WEASCICIELI DZIALKI NR
Tresé 207/6, PRAWO PRZEJAZDU PRZEZ DZIALKE NR 207/7
fesc prawa ZAPISANE] W KSIEDZE WIECZYSTEJ KW. NR 1596. WPISANO
DNIA 26 KWIETNIA 1990 ROKU.
Ksigga .
powiazana (nieruchomosé ||P [Numer ksigei /00001596 /
C 1. ||wieczystej
obcigzona)
DZIAL II - WEASNOSC
Wiasciciele
Nr
Lp. 1. - podstawy
wpisu
Lista wskazan udzialow w prawie (numer L
udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj lp. 2 ||7/12 --4,5,6
wspaolnosci) :
Osoba fizyczna (Imig pierwsze nazwisko, imi¢ ojca, ||y A} INA KEOSOWSKA, FELIKS, JADWIGA, 50033002069
imig¢ matki, PESEL)
Nr
Lp. 2. - podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatéw w prawie (numer L
udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj P 3 |j1/12 5,6

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie ojca,
imig¢ matki, PESEL)

ZDZISEAW KAROLEWSKI, FELIKS, JADWIGA, 46082710617

Lp. 3.

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer
udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj
wspdlnosci)

1/12

Osoba fizyczna (Imig pierwsze imie drugie nazwisko,
imig ojca, imig¢ matki, PESEL)

WANDA MARTA OLEJNICZAK, FELIKS, JADWIGA,
53072917189

Lp. 4. \

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer
udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj
wspadlnosci)

Osoba fizyczna (Imig pierwsze imig drugie nazwisko,
imig ojca, imi¢ matki, PESEL)

wpisu

5 Jj1/12

ZBIGNIEW EDWARD KAROLEWSKI, FELIKS, JADWIGA,
56040720372

Lp.S. \

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer
udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj
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wspolnosci) " iDI

|

TERESA BARBARA MURAWSKA, FELIKS, JADWIGA,
58032722405

Osoba fizyczna (Imig pierwsze imig drugie nazwisko,
imig ojca, imig¢ matki, PESEL)

wspdlnosci)

Nr
Lp. 6. - podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatéw w prawie (numer L
udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj lp. 1/12 5,6

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko, WIESEAW JAN KAROLEWSKI, FELIKS, JADWIGA,
imig ojca, imig¢ matki, PESEL) 62070814916

DZIAL 111 - PRAWA, ROSZCZENIA T OGRANICZENIA

Komentarz do migracji

DZIAL 1V - HIPOTEKA

Komentarz do migracji

5.2. Oznaczenie w ewidencji gruntéw.

Jednostka ewidencyjna Ztawie$s Wielka [041509_2]
Obreb ewidencyjny 0003 Mata Nieszawka
Nr jednostki rejestrowej G30

Nr dziatki 207/6
Powierzchnia [ha] 0,2522

Ksigga wieczysta TO1T/00003590/3
Uzytki B-0,2522

5.3. Uwarunkowania planistyczne i ochronne.

Dla przedmiotowej dziatki istnieje obowigzujacy Miejscowy Plan Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Wielka Nieszawka. Wedtug uchwaty nr XVIII/96/04 RADY GMINY
WIELKA NIESZAWKA z dnia 20 sierpnia 2004 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Gminy Wielka Nieszawka (wsie Mala Nieszawka, Wielka

Nieszawka, Cierpice) przedmiotowa nieruchomos¢ zlokalizowana jest na terenach:

- symbol B 178 U -
1) przeznaczenie podstawowe - tereny ustug i dziatalnosci gospodarczej;

2) przeznaczenie dopuszczalne - zabudowa mieszkaniowa - wylacznie dla prowadzacych

ustugi lub dziatalno$¢ gospodarczg i ich rodzin.

- symbol B 151 KDD -
1) przeznaczenie podstawowe - tereny drog publicznych dojazdowych;

2) szeroko$ci w liniach rozgraniczajacych — 10 m lub zgodnie z rysunkiem planu;
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thlaﬂpospollta
s

_— o

§ 23. 1. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem B9U, oprécz ustalen zawartych
w § 3, ustala si¢:

1) przeznaczenie podstawowe - teren ustug o$wiaty, kultury, sportu i wypoczynku;

2) przeznaczenie dopuszczalne:

a) inne ustugi nieucigzliwe, inne ustugi publiczne,

b) z zastrzezeniem pkt 6 - mieszkania dla pracownikéw o$wiaty i ich rodzin — lokalizowane
wylacznie w bryle budynku o przeznaczeniu podstawowym,

c) obiekty matej architektury zwigzane z przestrzenig publiczng (np.: maszty, tablice
informacyjne, pomniki, siedziska, fontanny), nosniki reklamowe — sytuowane w sposéb nie
utrudniajagcy ruchu oraz nie przestaniajacy budynku szkoty (dla reklam postuluje si¢
wykorzystanie juz istniejacych nosnikéw (ogrodzenia, stupys, itp.));

3) obowiazek zagospodarowania terenu i urzadzenia obiektéw o dostgpnosci publicznej - w
sposéb nie utrudniajacy dostepu niepelnosprawnym;

4) nakaz utrzymania funkcji - ustugi kultury;

5) zakaz lokalizacji tymczasowych obiektéw ustugowych (nie dotyczy okazjonalnych
festynéw, jarmarkow, itp.);

6) przy zagospodarowywaniu terenu i urzadzaniu obiektéw - obowigzek zachowania
zgodnych z obowigzujagcymi przepisami odlegloSci od czynnej czeSci cmentarza
zlokalizowanego w terenie B10ZC;

7) dla czesci terenu BOU — gdzie wystgpuje wydma - ustala si¢ dodatkowo zakaz
wprowadzania trwalych zmian w uksztaltowaniu terenu;

8) dla obiektu wartosciowego dla krajobrazu kulturowego (oznaczonego na rysunku planu) i
terenu w jego najblizszym sgsiedztwie — obowigzujg takze ustalenia zawarte w § 6 ust.

L

9) dla nieruchomosci bezposrednio przylegajacych do terenu drogi zbiorczej B102KDZ -
obowigzujg takze ustalenia zawarte w § 8 ust. 6.

2. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami: B57U, B63U, B146U, B172U,
B174U, B176U i B178U, oprocz ustalen zawartych w § 3, ustala sie:
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1) przeznaczenie podstawowe - tereny ustug i dziatalno$ci gospodarczej;

2) przeznaczenie dopuszczalne - zabudowa mieszkaniowa - wylacznie dla prowadzacych
ustugi lub dziatalnos¢ gospodarcza 1 ich rodzin.

3. Dla terenu B176U ustala si¢ dodatkowo przeznaczenie dopuszczalne — agroturystyka.

4. Dla czesci terenéw: BS7U, B63U, B146U, B172U i B174U - oznaczonych na rysunku
planu, gdzie wody gruntowe wystepuja na wysokim poziomie i prawdopodobne jest
wystepowanie gruntow o stabej nosnosci, ewentualnie gruntéw pochodzenia organicznego (w
terenie B146U nie stwierdzono wystgpowania gruntdw organicznych) — obowiazujg takze
ustalenia zawarte w § 4.

5. Dla czesci terenu B57U - potozonej w oznaczonych na rysunku planu granicach
projektowanej zewnetrznej strefy ochronnej wokét uje¢ wody - obowiazuja takze ustalenia
zawarte w § 5.

6. Dla czesci terenéw: B63U, B172U 1 B178U - zgodnie z rysunkiem planu potozonych w
strefie ograniczen wzdtuz linii elektroenergetycznej Sredniego napig¢cia — obowigzuja takze
ustalenia zawarte w § 7 ust. 1 pkt 2 i ust. 2.

7. Dla czesci terenu B172U — potozonej w sgsiedztwie terendéw lesnych (znajdujacych sie
poza obszarem objetym planem) — ustala si¢ dodatkowo obowigzek uwzglednienia sasiedztwa
laséw w zagospodarowaniu, urzadzeniu i uzytkowaniu terenu (m. in. zachowanie zgodnych z
obowigzujacymi przepisami odlegtosci od skraju lasu).

§ 32. 1. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami: B105KDD, B112KDD,
B113KDD, B114KDD, B122KDD, B124KDD, B125KDD, B126KDD, B129KDD,
B130KDD, B131KDD, B132KDD, B133KDD, B135KDD, B140KDD, B143KDD,
B144KDD, B145KDD, B148KDD, B149KDD, B150KDD, B151KDD i B153KDD, oprécz
ustalen zawartych w § 3 pkt: 8,9, 17, 21 — 26, ustala si¢ zasady - jak w § 16 ust. 1 pkt: 2, 5-7 1
9 oraz ustala si¢:

1) przeznaczenie podstawowe - tereny drog publicznych dojazdowych;

2) szeroko$ci w liniach rozgraniczajacych — 10 m lub zgodnie z rysunkiem planu;

2. Dla czegsci terenéw: B114KDD, B135KDD i B145KDD - oznaczonych na rysunku planu,
gdzie wody gruntowe wystepujg na wysokim poziomie i prawdopodobne jest wystepowanie
gruntéw o stabej nos$nosci, ewentualnie gruntéw pochodzenia organicznego - obowiazuja
takze ustalenia zawarte w § 4. 3. Dla terenéw: B112KDD i B150KDD oraz czg$ci terené6w
B105SKDD 1 BI133KDD - potozonych w oznaczonych na rysunku planu granicach
projektowanej zewnetrznej strefy ochronnej wokot uje¢ wody - obowigzuja takze ustalenia
zawarte w § 5.

4. Dla czg¢sci terenu B143KDD - zgodnie z rysunkiem planu potozonej w strefie ograniczen
wzdluz linii elektroenergetycznej wysokiego napiecia - obowiazujg takze ustalenia zawarte w
§ 7 ust. 1 pkt 11 ust. 2.

5. Dla czgsci terenéw: B113KDD, B114KDD 1 B151KDD - zgodnie z rysunkiem planu
potozonych w strefie ograniczen wzdtuz linii elektroenergetycznej Sredniego napigcia -
obowigzujg takze ustalenia zawarte w § 7 ust. 1 pkt 2 1 ust. 2.

6. Dla czesci terenéw: B10SKDD, B144KDD i B150KDD - potozonych w poblizu terenu
kolejowego - ustala si¢ dodatkowo obowigzek zachowania zgodnych z obowiazujacymi
przepisami odlegtosci od linii i terenu kolejowego oraz uzgodnienia z gestorem linii ew. robét
ziemnych w sasiedztwie tego terenu.
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5.4. Opis nieruchomosci.

Przedmiotowa nieruchomos¢ zlokalizowana jest w miejscowosci Mata Nieszawka
przy ulicy Przemystowej w gminie Wielka Nieszawka . Otoczenie stanowig tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, tereny upraw rolnych, obszary z nowopowstajacymi
budynkami jednorodzinnymi w zabudowie wolnostojacej oraz tereny o funkcji produkcyjne;j.
Dojazd do nieruchomosci od strony ulicy Przemystowej. Lokalizacje omawiane]
nieruchomosci nalezy uzna¢ za dobra ze wzgledu na odleglos¢ od Torunia (9 km) gdzie
miesci si¢ pelne zaplecze ustugowo - handlowe oraz siedziba wiadz wojewddzkich, sklepy
wielobranzowe z podstawowymi artykutami (mi¢dzy innymi ,,Biedronka”, ,,Dino”) znajduja
si¢ w miejscowosci Wielka Nieszawka. Na dzien wyceny dziatka jest zabudowana
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, parterowym o powierzchni uzytkowej 74,93 m’.

' "-k,:j,-'ut'{ Piekarnia

0003\ Mata Nieszawka

Geoportal powiat torunski lokalizacja dziatki nr 207/6

Przedmiotowa dziatka gruntu o nr 207/6 o powierzchni 0,2522 ha jest zabudowana i stanowi
grunty o przeznaczeniu w MPZP jako:

- symbol B 178 U -

1) przeznaczenie podstawowe - tereny ustug i dziatalno$ci gospodarczej;

2) przeznaczenie dopuszczalne - zabudowa mieszkaniowa - wylacznie dla prowadzacych
ustugi lub dziatalnos¢ gospodarcza 1 ich rodzin.

- symbol B 151 KDD -

1) przeznaczenie podstawowe - tereny drog publicznych dojazdowych;

2) szerokosci w liniach rozgraniczajacych — 10 m lub zgodnie z rysunkiem planu;

Dziatka nr 207/6 jest zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, parterowym o
powierzchni uzytkowej 74,93 m?. W budynku znajduja si¢ trzy wejicia zewnetrzne
prowadzace do trzech niewyodr¢bnionych lokali mieszkalnych. Budynek mieszkalny jest w
bardzo ztym stanie technicznym — cze$¢ budynku ulegla zawaleniu a pozostala czesé
mieszkalna grozi zawaleniem. W budynku uszkodzony jest dach, a na $cianach no$nych sg
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wyraznie pegkniecia i uszkodzenia ktére mogg spowodowac¢ zawalenie si¢ calego budynku.
Budynek wykonany jest w technologii tradycyjnej — murowany z cegly czerwonej. Dach
ptaski konstrukcji drewnianej przykryty papa oraz czesciowo blacha. Czesc dachu ulegta
zawaleniu. Stolarka okienna mieszana PCV i drewniana. Ogrzewanie w budynku wiasne typu
koza. Zuzycie techniczne budynku na dzien wyceny przekracza 70 % co wedlug norm
prawa budowalnego okresla go mianem obiektu niespelniajacego norm pozwalajacych
na jego zamieszKkiwanie — budynek powinien by¢ skierowany do wyburzenia.

Ksztalt dziatki korzystny — zblizony do prostokata, nieutrudniajacy zagospodarowania. Teren
dzialki ptaski bez znacznych deniwelacji gruntu Teren dziatki na dzien wyceny jest cze§ciowo
uzytkowany 1 zagospodarowany. Teren nieruchomosci jest ogrodzony. Dojazd do
nieruchomos$ci do strony ulicy Przemystowej droga o nawierzchni asfaltowej. Dziatka
wyposazona w podstawowe media z mozliwoscig przylaczania pelnych mediow za
posrednictwem dzialek sgsiadujacych. Lokalizacja dobra, dostgpno$¢ komunikacyjna dobra.

k ] 3 '; ] ;
‘t 5 \ i 3 o 8 s - t >
v - » - .
m =7 { = B et (0003 Mata) Nieszawka 3
e 0005 WielkaiNieszawka e i p['?.e
- -
F
.

S

11

Miejscowos¢ i data sporzadzenia operatu szacunkowego: Torun, 06 grudnia 2021 r.



Biuro Obstugi Nieruchomosci ,,BON”.
87-100 Torun, ul. Odrodzenia 3/13, tel. 694-460-740

Miejscowo$€ i data sporzadzenia operatu szacunkowego: Torun, 06 grudnia 2021 r.

12



Biuro Obstugi Nieruchomosci ,,BON”.
87-100 Torun, ul. Odrodzenia 3/13, tel. 694-460-740

Miejscowo$€ i data sporzadzenia operatu szacunkowego: Torun, 06 grudnia 2021 r.

13



Biuro Obstugi Nieruchomosci ,,BON”.
87-100 Torun, ul. Odrodzenia 3/13, tel. 694-460-740

Miejscowo$€ i data sporzadzenia operatu szacunkowego: Torun, 06 grudnia 2021 r.

14



Biuro Obstugi Nieruchomosci ,,BON”.
87-100 Torun, ul. Odrodzenia 3/13, tel. 694-460-740

Miejscowos¢ i data sporzadzenia operatu szacunkowego: Torun, 06 grudnia 2021 r.

15



Biuro Obstugi Nieruchomosci ,,BON”.
87-100 Torun, ul. Odrodzenia 3/13, tel. 694-460-740

Miejscowos¢ i data sporzadzenia operatu szacunkowego: Torun, 06 grudnia 2021 r.

16



Biuro Obstugi Nieruchomosci ,,BON”.
87-100 Torun, ul. Odrodzenia 3/13, tel. 694-460-740

Miejscowo$€ i data sporzadzenia operatu szacunkowego: Torun, 06 grudnia 2021 r.

17



Biuro Obstugi Nieruchomosci ,,BON”.
87-100 Torun, ul. Odrodzenia 3/13, tel. 694-460-740

Miejscowos¢ i data sporzadzenia operatu szacunkowego: Torun, 06 grudnia 2021 r.

18



Biuro Obstugi Nieruchomosci ,,BON”.
87-100 Torun, ul. Odrodzenia 3/13, tel. 694-460-740

Miejscowo$€ i data sporzadzenia operatu szacunkowego: Torun, 06 grudnia 2021 r.

19



Biuro Obstugi Nieruchomosci ,,BON”.
87-100 Torun, ul. Odrodzenia 3/13, tel. 694-460-740

Miejscowo$€ i data sporzadzenia operatu szacunkowego: Torun, 06 grudnia 2021 r.

20



Biuro Obstugi Nieruchomosci ,,BON”.
87-100 Torun, ul. Odrodzenia 3/13, tel. 694-460-740

6. Przedstawienie sposobu wyceny.
6.1. Wskazanie rodzaju okreslanej wartoSci.

Zgodnie z przyjetym celem wyceny okreslono wartos¢ rynkowa nieruchomosci dla
aktualnego sposobu uzytkowania (WR) okreslong w Powszechnych Krajowych Zasadach
Wyceny przy zatozeniu, ze wartos¢ rynkowa nieruchomos$ci stanowi najbardziej
prawdopodobng jej cen¢ mozliwg do uzyskania na rynku przy spelnieniu nastepujacych
warunkow:

» Strony umowy sg od siebie niezalezne i dzialaja w sposéb racjonalny, nie kierujac sie
szczeg6lnymi motywami,

* Majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,

= S $wiadome wspdtistniejacych okolicznosci majacych wptyw na warto$¢ nieruchomosci,

* Nie dzialajg w sytuacji przymusowej,

= Uptynal czas niezbednego wyeksponowania nieruchomosci na rynku, przy zastosowaniu
odpowiedniej reklamy, oraz czas potrzebny do wynegocjowania warunkéw umowy,
biorac pod uwage charakter nieruchomosci i stan rynku.

6.2. Wybér podejscia, metody i techniki wyceny.

Bioragc pod uwage przepisy prawne, rodzaj nieruchomos$ci oraz dostgpno$¢ danych z

lokalnego rynku nieruchomosci, o cenach transakcyjnych nieruchomosci podobnych do

nieruchomos$ci bedacej przedmiotem wyceny, jej warto$¢ okre§lono przy zastosowaniu

podejs$cia poréwnawczego, metody pordwnywania parami. Podejscie poréwnawcze polega

na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom , jakie

uzyskano za nieruchomos$ci  podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego.

Zastosowano nastepujacg procedur¢ postgpowania:

- zdefiniowano rynek lokalny, na ktérym znajduje si¢ wyceniana nieruchomos¢,

- okreslono cechy rynkowe wptywajace na wysoko$¢ ceny na rynku lokalnym wraz z oceng
wptywu poszczegdlnych cech na ceny,

- dokonano charakterystyki wycenianej nieruchomosci,

- dokonano wyboru 3 nieruchomosci poréwnawczych o znanych cenach i cechach,

- skorygowano ceny 1 m” powierzchni uzytkowej budynku lub 1 m* powierzchni gruntu
ze wzgledu na zmiang poziomu cen wskutek uptywu czasu,

- dokonano wyboru cech réznigcych dla poszczegdlnych par,

- zestawiono parami nieruchomo$¢ wyceniang z nieruchomosciami poréwnawczymi,

- okreSlono rdéznice pomiedzy nieruchomoscia wyceniang, a nieruchomos$ciami
poréwnawczymi,
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- ustalono warto$¢ 1 m* powierzchni uzytkowej budynku lub 1 m* powierzchni gruntu w
zaleznosci od ceny nieruchomosci sprzedanej oraz od r6znic pomigdzy cenami w kazde;j
parze pordwnawczej,

- ustalono ostateczna warto$¢ 1 m” powierzchni uzytkowej budynku lub 1 m? powierzchni
gruntu jako srednig z wartosci uzyskanych z poréwnan w poszczegdlnych parach.

- ustalono warto§¢ wycenianej nieruchomo$ci przez przemnozenie wartosci 1 m?
powierzchni uzytkowej budynku lub 1 m’ powierzchni gruntu przez jego powierzchnig.

7. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci.

Dla potrzeb wyceny okreslono:

» rynek nieruchomosci: nieruchomosci gruntowe niezabudowane o funkcji rolnej z
mozliwoscig zabudowy

» obszar rynku: rynek lokalny powiatu torunskiego,

» okres badania cen: transakcje zawarte w latach 2020 - 2021.

Powiat torufiski zajmuje powierzchnig¢ 1229,7 km®>. W jego sktad wchodzi miasto

Chetmza oraz 8 gmin wiejskich. Ludnos¢ powiatu liczy 80,7 tys. os6b, ktére zamieszkujg w
130 solectwach obejmujacych 207 miejscowosci wiejskich. Jest czwartym pod wzgledem
powierzchni powiatem wojewddztwa, z dobrze rozwinigtym rolnictwem, przemystem i
komunikacjg. 206-tysigczne miasto Torun potozone jest w Kotlinie Torunskiej. Obszar ponad
115 km * rozcigga si¢ w dolinach Wisty 1 Drwecy, na tarasach pradoliny i Wysoczyznie
Chetminskiej. W Toruniu umiejetnie taczy si¢ chlubng historyczng przeszio$¢ miasto przez
sze$¢ stuleci, do potowy XIX w. bylo najwiekszym osrodkiem gospodarczym, kulturalnym i
wojskowym terytoriow poltozonych migdzy Poznaniem, Gdanskiem i Warszawg z
nowoczesnoscig funkcjonowania. Torun jest otwarty na przemyst wykorzystujacy
zaawansowane technologie i inwestycje. Obecnie rozwija si¢ glownie branza spozywcza,
elektromaszynowa, elektroniczna, budowlana i meblarska. Ze szczegdlng pieczotowitoscia
dba si¢ o ochron¢ $rodowiska. Zmodernizowano wysypisko miejskie poprzez budowe
instalacji do odzysku biogazu. W 1998 r. oddano do uzytku nowoczesng i wydajng miejska
oczyszczalni¢ ciekéw. Wiele firm tworzy swdj potencjal z udziatem kapitatu zagranicznego.
Torun jest waznym weztem kolejowym, obstugujacym zelektryfikowane linie Kutno-Pita i
Poznan-Skandawa. Wtadze samorzadowe miasta tworzg dogodne warunki inwestorom
chcacym uczestniczy¢ w jego rozwoju. W Toruniu dobrze funkcjonuje system bankéw oraz
urzad celny. Do zagospodarowania sg budynki i tereny z peing infrastrukturg przeznaczone na
cele ustugowo-handlowe i przemystowe.
Gmina Wielka Nieszawka zajmujaca 216,3 km® powierzchni, obejmuje swymi granicami 4
sotectwa 1 zamieszkuje ja ponad 4000 os6b. Gmina lezy na poludniowym skraju powiatu
torunskiego w centralnej czesci wojewddztwa kujawsko-pomorskiego. Graniczy z powiatem
bydgoskim, inowroctawskim i aleksandrowskim. Naturalng granica pdéinocng gminy jest
rzeka Wista, za§ w jej zachodniej czegsci ptynie dolny odcinek Strugi Zielonej, ktéra zasilana
jest tam wodami podziemnymi. Przed ujsciem do Wisty przyjmuje prawoboczny doptyw tzw.
Kanat Podgérz - Dybowo (odwadniajgcy Nizing Nieszawska). Pod wzgledem geograficznym
gmina lezy w poludniowej czesci szerokiego rozszerzenia pradoliny Wisty zwanego Kotling
Torunsko- Bydgoska na obszarze dwéch mezoregionéw: Kotliny Torunskiej i Rowniny
Inowroctaw w makroregionie Pojezierza Chelminsko- Dobrzynskiego.

Warto$¢ rynkowg nieruchomosci rozumiang jako przewidywang cen¢ mozliwg do
uzyskania na wolnym rynku nieruchomosci tego samego rodzaju okreslono przy
uwzglednieniu aktualnie ksztattujacych si¢ cen w obrocie nieruchomosciami gruntowymi
zabudowanymi budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi. Rynek takich nieruchomosci jest
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dostatecznie rozwinig¢ty na terenie gminy Ztawie§ Wielka, gdzie w ciggu 2020 - 2021 roku
zanotowano odpowiednig ilo$¢ transakcji kupna-sprzedazy. Do wyceny przyjeto transakcje
nieruchomosci jak najbardziej podobnych do nieruchomosci wycenianej. Na atrakcyjnosé¢
rynku nieruchomos$ci gmin okalajagcych miasta ma wptyw przede wszystkim lokalizacja na
wsi, ale stosunkowo blisko miasta, powigzana z krétkim czasem dojazdu (odlegtos¢ do 15 km
od centrum miasta). Cena 1 m’ dziatek z mozliwoscia zabudowy w zaleznoéci od cech
réznigcych, m.in. lokalizacje, powierzchnie i uzbrojenie wynosi od ok 50 zkm* do 80 zt/m’
powierzchni. Z uwagi na analiz¢ poréwnawczg transakcji zaistnialych w okresie ok 15
miesiecy od daty wyceny przyjeto trend na poziomie 0,0% rocznie tj. 0,0% miesigcznie. W
wyniku szczegétowej analizy rynku lokalnego, w tym wywiadéw przeprowadzonych w
agencjach obrotu nieruchomo$ciami w zakresie preferencji nabywcéw nieruchomosci
przyjeto nastepujace cechy rynkowe:

Dla dziatek niezabudowanych:

= Jokalizacja,

= powierzchnia dziafki,

= ksztalt

* uzbrojenie,

* dostepnosé¢ komunikacyjna.

8. Okreslenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny.
8.1. Analiza transakcji poré6wnawczych.

OBLICZENIE WARTOSCI GRUNTU

W celu okreslenia warto$ci nieruchomosci zebrano informacje o zaistniatych na rynku
lokalnym transakcjach dotyczacych podobnych nieruchomosci. Ze wzglgedu na wysoki stopien
zuzycia technicznego obiektow Za jednostk¢ poréwnawcza do analiz przyjeto ceng 1 m’
powierzchni gruntéw. Do przeprowadzenia analiz przyjeto dzialki rolne zlokalizowane na
lokalnym rynku o podobnych walorach i ekspozycji.

Lp. Gmina Miejscowose Nr dziatki Data transakcji | Pow. dziatki Cena Cena Im’
1 Wielka Nieszawka | Wielka Nieszawka - 30.06.2020 1931 160 000 zt 82,86 zt
2 Wielka Nieszawka | Mata Nieszawska | 307/6,307/11, 307/13 2020-03-10 1887 100 000 zt 52,99 zt
3 Wielka Nieszawka | Mata Nieszawska 230/72 2020-08-12 1910 100 000 zt 52,36 zt
4 Wielka Nieszawka | Mata Nieszawska 279119, 22779;//22(;’ 279121, 2020-05-05 2717 200 100 zt 73,65 zt
5 Wielka Nieszawka | Mata Nieszawska 268/33 2020-10-01 1084 70 000 zt 64,58 zt
minimalna jednostkowa cena transakcyjna 52,36 71
srednia jednostkowa cena transakcyjna 65,29 zt
maksymalna jednostkowa cena transakcyjna 82,86 zt
delta C 30,50 zt
Do dalszej analizy przyjeto transakcje zaznaczone na zielono
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Dziatki 307/6, 307/11, 307/13 ul brak nazwy
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Dziatka 230/72 ul Olszynowa
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Dziatki 279/19, 279/20, 279/21, 279/22 ul Rzemieslnicza
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Dziatka nr 268/33 ul Przyjazna
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Warto$¢ rynkowa 1 m” powierzchni gruntu na analizowanym rynku zawiera si¢ pomiedzy
ceng minimalng (52,36 zt/m?) i maksymalng (82,86 z¥m?).

Delta C (AC) = Cmax - Cmin = 82,86 zi/m2 - 52,36 zi/m2 = 30,50 zi/m2

Przyjete wagi poszczegolnych cech rynkowych oraz zakresy kwotowe przedstawiono w
ponizszej tabeli (zakresy kwotowe obliczono mnozac procentowy udzial poszczegdlnych cech
przez A C):

Nr Nazwa cechy Udzial w calosci Zakres kwotowy
cechy ( waga cechy ) [%] [z¥/m2]
1 |lokalizacja nieruchomosci 30 9,15 zi
2 |powierzchnia dziatki 20 6,10 zt
3 |ksztatt dziatki 10 3,05 zi
4  |uzbrojenie 10 3,05 zt
5 |zabudowa 15 4,58 zt
6 |dostepnos¢ komunikacyjna 15 4,58 71
razem 100 30,50 zt

Charakterystyka rynku i nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych.

Dla scharakteryzowania rynku przyjeto nastepujaca klasyfikacje cech rynkowych:

» Lokalizacja nieruchomosci — kryterium stanowi odleglosci od centrum miejscowosci:
- bardzo dobra, - dobra, - staba,

* Powierzchnia dziatki— nieruchomosci pod wzglgdem powierzchni podzielono na 3 grupy,
= - mafe o powierzchni do 1 500 m?, - érednie o powierzchni od 1 500 m*do 2 500 m?, -
duze o powierzchni ponad 2 500 m?,
»  Ksztalt dziatki:
- regularny- ksztatt umozliwiajacy petne wykorzystanie dziafki,
- nieregularny- dziatka z licznymi wcigeciami i skosami utrudniajagcymi jej wykorzystanie,
»  Uzbrojenie:
- brak,
- podstawowe- energia elektryczna, woda z wlasnego ujecia,
- petne- energia elektryczna, woda z sieci, kanalizacja, gaz, i inne media,
» zabudowa:
- brak,
- slaba - budynki do likwidacji ,
- dobra - budynki do likwidacji z mozliwo$cig czasowego wykorzystania
» Dostepnosé¢ komunikacyjna:
- bardzo dobra — dobra jako$¢ drég dojazdowych, bardzo dobry dostep do sieci drég,
bardzo dobre
skomunikowanie z sgsiednimi osrodkami,
- dobra — dobra jakos¢ drég dojazdowych, dobra dostep do sieci drég i dobra
skomunikowanie z sgsiednimi osrodkami,
- staba - staba jakos$¢ drég dojazdowych, staby dostep do sieci drog i stabe
skomunikowanie z sgsiednimi osrodkami.
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8.2. Poréwnanie nieruchomosci parami.

Porownanie nieruchomosci parami (wartos¢ gruntu).

biekt jete do porGwnan
Opis Obiekt wyceniany Obiekty przyjete do pordwnan
A B C
Data transakcji 2021-12-06 2020-03-10 2020-08-12 2020-05-05
Cena transakcyjna [zl/m2] 52,99 zt 52,36 zt 73,65 zt
Powierzchnia fizyczna gruntu [m2] 2522 1887 1910 2717
UC(Z(I)?CIV Zakaes Poprawka [ Poprawka Poprawka
Cechy rynkowe (Waga k[\xZ/;:g;V]y Opis Opis W] Opis [ 2m2)] Opis (2lfm2]
cechy) [%]
Dokalizacia gy g 154 db db 0,00 dobra 0.00 db 0.00
nieruchomosci
powierzchinia |0y 1 6104 duza Srednia 305 Gedmia | 305 duza 0.00
dziatki
ksztalt dziatki 10 3,05zt korzystny korzystny 0,00 korzystny 0,00 korzystny 0,00
uzbrojenie 10 3,05 podst podst 0,00 podst 0,00 podst 0,00
zabudowa 15 4,58 zt dobra brak 4,58 brak 4,58 staba 2,29
dostepnose 15| 4584 bdb staba 458 bdb 0.00 db 229
komunikacyjna
Suma poprawek 100 30,50 zt 6,10 1,53 4,58
Wartos¢ rynkowa 1 m2 gruntu po poprawkach 59,09 zt 53,89 zt 78,23 1t
Suma warto$ci bezwzglednych poprawek 7,63 zt 3,05zt 22917t
Wartos¢ rynkowa 1 m2 gruntu liczona jako $rednia [z1] 63,73 zt
8.3. Obliczenie wartosci rynkowej gruntu.
Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci (Wg) obliczono stosujac nastepujacg formute:
WG=PxC
gdzie:
P — powierzchnia gruntu
C — warto$¢ rynkowa 1 m? powierzchni gruntu (z tabeli).
Wg = 2522 m2 x 63,73 zt/m2 = 160727,06 2t przyjeto 160 700 zt

Wartos$¢ udzialu

Wysokos¢ udzialu w nieruchomosci wspélnej nalezacy do Haliny Klosowkiej wynosi 7/12

Wartos$¢ udzialu wynosi:

Wy=Wg/12x7

Wy=1607002z/12x7 =93 741 zZx = 93 700 zt
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8.4. Obliczenie wartosci sprzedazy wymuszonej i likwidacyjnej.

Okreslenie wartosci nieruchomosci przy sprzedazy szybkiej (wymuszonej) i
likwidacyjnej

Ze wzgledu na postepowanie upadtosciowe w wycenie zostata rownieZ obliczona
wartos¢é przy sprzedaiy w warunkach wymuszonych oraz wartosé likwidacyjna

RYNKOWA WARTOSC LIKWIDACYINA PRZY SPRZEDAZY WYMUSZONE] jest to
przewidywana cena ktéora moze byé uzyskana ze sprzedaiy nieruchomosci na prawidlowo
ogloszonym i przeprowadzonym przetargu publicznym, aukcji lub licytacji, w przypadku
koniecznosci sprzedazy i przy zatoZeniu, Ze sprzedawca jest zmuszony do transakcji poprzez
okolicznosci zas nieruchomosci sprzedaje si¢ w takim stanie i w takim miejscu w jakim sig
one aktualnie znajdujg. Jezeli na prawidtowo ogloszonym i przeprowadzonym przetargu
publicznym, aukcji lub licytacji, nieruchomos$¢ nie znajdzie nabywcy wystgpuje koniecznosé
sprzedazy w trybie likwidacyjnym. Tryb ten przewiduje sprzedaZ na podstawie najwyziszej
lub w skrajnych przypadkach jakiejkolwiek oferty jaka zostata ztoZona przez oferenta.
Powyzsze wartosci uwzglednia m.in. rodzaj nieruchomosci, stan techniczny, stan uzytkowy, a
takze warunki popytu i podazy okreslajace atrakcyjno$¢ rynkowa poprzez stopien utraty
wartosci.

Podstawa wyceny w wyzej wymienionym celu s3, w zakresie mozliwym do przeprowadzenia:
[l szczegblowa identyfikacja przedmiotu wyceny,

U] ustalenia dotyczgce kompletnos$ci i sprawnosci,

(] ustalenia dotyczace skutkdw eksploatacji i mozliwosci dalszego uzytkowania.

Korekta cena przy sprzedazy wymuszonej

Przy ustalaniu wysoko$ci korekty oparto si¢ na analizie poziomu cen sprzedazy uzyskanych
w licytacjach komorniczych oraz sprzedazy przez syndykéw masy upadiosciowej . Wysokos¢
upustow przy tego typu sprzedazach wynosi 25-30% ze wzglegdu na nietypowosé
nieruchomosci ( sprzedaz udziatu ) przyjeto wspdtczynnik 70%.

st = Wnx K]
Wws = 93700 zt x 0,7 = 65 590 zi = 65 600 zt
Korekta ceny przy sprzedazy likwidacyjnej

Przy ustalaniu wysoko$ci korekty oparto si¢ na analizie poziomu cen sprzedazy uzyskanych
w licytacjach komorniczych oraz sprzedazy przez syndykéw masy upadiosciowej . Wysokos¢
upustéow przy tego typu sprzedazach wynosi okoto 30% -40% ze wzglgdu na nietypowos¢
nieruchomosci ( sprzedaz udziatu ) przyjeto wspoétczynnik 60%.

Wartos¢ wymuszonej sprzedazy okreslono ze wzoru:
st = Wnx Kz
WwsL = 93700 z1 x 0,6 =56 220 z1 = 56 200 zi
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9. Wynik koncowy wyceny.

Wartos¢ rynkowa prawa witasnosci do nieruchomosci gruntowej zabudowanej stanowigcej
dziatke nr 207/6 o powierzchni 0,2522 ha, zlokalizowana w miejscowosci Mata Nieszawka,
gmina Wielka Nieszawka, powiat torunski, woj. kujawsko — pomorskie. Nieruchomos¢
bedaca przedmiotem wyceny objeta jest ksiega wieczysta KW TO1T/00003590/3
prowadzong przez VI Wydzial Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Toruniu., na dzien
wyceny wynosi:

Wartos¢ udziatu na dzien wyceny:

93 700 zt

stownie: dziewigédziesigt trzy tysigce siedemset ztotych

Wartosé udziatu w trybie sprzedaZy wymuszonej:

65 600 zt

stownie: szescdziesigt pieé tysiecy szescset ztotych

Wartos¢ udziatu w trybie sprzedazy likwidacyjnej:

56 200 zi

stownie: piecdziesigt szes¢ tysiecy dwiescie ztotych

Okreslona w operacie szacunkowym wartos¢ jest warto$cig rynkowg i ma swoje
potwierdzenie w transakcjach na lokalnym rynku. W trakcie szacowania uwzgledniono te
cechy nieruchomosci, ktére maja wplyw na jej warto$§€¢. Oszacowana warto$¢ rynkowa
nieruchomos$ci moze ulec zmianie w wyniku zmian koniunktury gospodarczej oraz zmian na
lokalnym rynku nieruchomosci.

10. Klauzule i ustalenia dodatkowe.

1. Operat szacunkowy zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i Powszechnymi
Krajowymi Zasadami Wyceny.

2. Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialno$ci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych
nie mozna bylo stwierdzi¢ w czasie ogledzin nieruchomosci, ani na podstawie
dokumentéw technicznych i prawnych. Przedstawione dokumenty i zawarty w nich stan
prawny i techniczny uznano za wiarygodne i nie byly one przedmiotem odrgbnego
dochodzenia.

3. Przyjeta w operacie szacunkowym ocena stanu technicznego wycenianego obiektu nie
stanowi jego ekspertyzy technicznej.

4. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany wylacznie do celu, w jakim zostat
sporzadzony.

5. Operat szacunkowy nie moze by¢ publikowany w calosci lub w czgsci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy 1 tresci takiej publikacji.
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11. Zalaczniki.

1. Wypis z rejestru gruntéw,
2. Mapa ewidencyjna,
3. Mapa lokalizacji nieruchomosci.

Operat zawiera 32 ponumerowane strony.

Operat szacunkowy sporzadzit:
mgr inz. Jarostaw Jewiak

(pieczeg€ 1 podpis rzeczoznawcy majatkowego )

Miejscowos¢ i data sporzadzenia operatu szacunkowego: Toruf, 06 grudnia 2021 r.
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Mapa lokalizacji nieruchomosci.
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Wojewddztwo: kujawsko-pomorskie
. Powiat: torunski
STAROSTA TORUNSKI Jednostka ewidencyjna: 041508_2, Wielka Nieszawka
ul. Towarowa 4-6 Obreb ewidencyjny: 0003, Mata Nieszawka

87-100 Torun

(nazwa organu wydajgcego dokument)

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzadzono dnia: 16-11-2021 13:40:09

Nr jednostki rejestrowej: G30

Osoby: 6
Udzial Dane osoby fizycznej / instytucji
Forma wiadania
112 Karolewski Wiestaw Jan (Feliks, Jadwiga)
wspdtwlasnosé adres: ul. Chetminska 30, Chetmza
112 Karolewski Zbigniew Edward (Feliks, Jadwiga)
wspotwiasnosé adres: ul. Przemystowa 4, 87-103 Mata Nieszawka
1/12 Karolewski Zdzistaw (Feliks, Jadwiga)
wspotwiasnosé adres: ul. Kolejowa 41A, Inowroctaw
7112 Ktosowska Halina (Feliks, Jadwiga)
wspotwlasnosé adres: ul. Przemystowa 4, 87-103 Mata Nieszawka
1/12 Murawska Teresa Barbara (Feliks, Jadwiga)
wspotwtasnose adres: ul. Przemystowa 2, 87-103 Mata Nieszawka
112 Olejniczak Wanda Marta (Feliks, Jadwiga)
wspbtwlasnosé adres: Rudy 7/1
Dziatki ewidencyjne: 2
Numer dziatki Powierzchnia | Uzytek i klasa bonitacyjna .
Identyfikator Adres [ha] O hdozaile Pow. [ha] Nr KW lub inne dokumenty
RV 0.01
207/5 LIV 0.02
041508_2.0003.207/5 0.30 PsIV 0.26 TORTQ0031 22014
W 0.01
207/6
041508. 2.0003.207/6 0.2522 B 0.2522 TO1T/00003590/3

UWAGA: Dziatka zabudowana budynkami: 1022, 1023.

Razem powierzchnia dziatek [ha]: 0.5522 ha

Slownie: | pie¢ tysiecy piecset dwadziescia dwa metry kwadratowe

Oznaczenia uzytkéw i klas

B - Tereny mieszkaniowe
LIV - Laki trwate

PslV - Pastwiska trwate
RV - Grunty orne

W - Grunty pod rowami

Budynki niestanowigce odrgbnego od gruntu przedmiotu wiasnosci: 2

Identyfikator | 041508_2.0003.1022_BUD Kondygnacje nadziemne: 1
; Kondygnacje podziemne: 0
Dziatka |041508_2.0003.207/6 Powierzchnia zabudowy (z dokumentéw) [n?]: 34

Powierzchnia uzytkowa lokali niewyodrebnionych [m?]: -

Adres | ul. Przemystowa 4 A a 4
Powierzchnia uzytkowa lokali odrebnych [nP]: -

Adres | ul. Przemystowa 4 Powierzchnia uzytkowa lokali niewyodrgbnionych [m?]: -

Rodzaj wg KST | budynki mieszkalne Powierzchnia uzytkowa pomieszczen przynaleznych do lokali [nP]: -
Uwagi: -
Identyfikator | 041508_2.0003.1023_BUD Kondygnacje nadziemne: 1
: Kondygnacje podziemne: 0
Dziatka |041508_2.0003.207/6 Powierzchnia zabudowy (z dokumentéw) [¥]: 87

Strona 1z 2
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; - Powierzchnia uzytkowa lokali odrebnych [m?]: -
Rodzaj wg KST | budynki mieszkalne | Powierzchnia uzytkowa pomieszczen przynaleznych do lokali [r: -

JL Uwagi: - T

Sporzadzit(a): Natalia Rybacka-Kondrat dokument zostat podpisany elektronicznie

(imig i nazwisko osoby reprezentujgcej b;gan ......
lub osoby upowaznionej przez organ: data i podpis)

Strona2z2
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MAPA EWIDENCJI GRUNTOW
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