XORUN NIERUCHOMOSCI
AR RGARETH WESOLOWSKEA
IYCEMER NIBRUCHOMOSCE

S 57100 Torun, al. Keasisskiogo 17 m. 5
1. 515 348 578
1P 956 1518845, REGON 340350900

OPERAT SZACUNKOWY

okreslajgcy wartos$é nieruchomoscei oznaczonej dziatkg geodezyjng nr 140/4,
potozonej we wsi Wiewiorki, objetej KW Nr TO1W/00025537/6 prowadzona

przez Sad Rejonowy Wydziat Ksiag Wieczystych w WabrzeZnie przeznaczone;j
do sprzedazy

- Data sporzadzenia operatu 01.12.2020 r.
- Data, na ktora okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 12.11.2020 r.
- Data, na ktora okreslono i uwzgledniono w wycenie

stan przedmiotu wyceny 12.11.2020 r.

- Data dokonania ogledzin nieruchomosci 12.11.2020 1.

Operat opracowata :

Torun, dnia Olj.l2.2020 r.



Oznaczenie nieruchomosci: Wiewiorki. Dziatka nr 140/4. KW Nr TO1W/00025537/6

Rodzaj nieruchomosci: gruntowa zabudowana budynkiem po bytej szkole

Cel wyceny: okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej jako przedmiotu prawa
wlasnosci przystugujgcego Gminie Pluznica

Wiasciciel nieruchomos$ci: Gmina Ptuznica

110 791z}

slownie: sto dziesieé tysiecy siedemset dziewieédziesiat jeden zlotych

Data na ktéra okre§lono warto$é¢ nieruchomosei: 12.11.2020r.

Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 01.12.2020 .

Operat opracowata:
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SPIS TRESCI

- Okreslenie przedmiotu, zakresu i uwarunkowan wyceny

Okreslenie celu wyceny
Podstawy opracowania operatu szacunkowego
3.1. Podstawy formalne
3.2. Podstawy prawne
3.3. Podstawy merytoryczne
3.4. Zrédta danych o nieruchomosci
Okreslenie dat istotnych dla okreslenia wartosci nieruchomosci
Opis i okreslenie stanu przedmiotu wyceny
5.1. Stan prawny
5.2. Stan nieruchomosci
5.2.1. Stan otoczenia nieruchomosci
5.2.2. Lokalizacja szczegdlna
5.2.3. Stan zagospodarowania oraz stan techniczno — uzytkowy
Wskazanie przeznaczenia wycenianej nieruchomosci
Przedstawienie i uzasadnienie wyboru podejscia, metody i techniki wyceny oraz
wskazanie rodzaju okreslanej wartosci
Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci w zakresie dotyczacym celu i sposobu
wyceny
Okreslenie wartosci przedmiotu wyceny z przedstawieniem przyjetych zalozen i
niezbe¢dnych obliczen

10. Wynik koncowy wyceny, analiza wyniku
11. Klauzule i ograniczenia
12. Zatgczniki



1. OKRESLENIE PRZEDMIOTVU, ZEKRESU I UWARUNKOWAN WYCENY

Przedmiotem niniejszego operatu jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci
objetej ksiggg wieczysta KW nr TO1W/00025537/6, prowadzong przez Sad Rejonowy w
Wabrzeznie Wydziat Ksigg Wieczystych, potozonej we wsi Wiewi6rki , 0Znaczonej w
ewidencji gruntéw nr 140/4 obreb Wiewiérki, jako przedmiotu prawa wilasnosci
przystugujacego Gminie Pluznica.

2. OKRESLENIE CELU WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci dla

potrzeb sprzedazy.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawy formalne

Zamowienie z dnia 30.09.2020 r. Nr 22/GP1/2020.

3.2. Podstawy prawne

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomogciami
Dz.U.2020.0.65 t.j.

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21wrze$nia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
Dz.U.2004.207.2109.

3.3. Podstawy merytoryczne

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny Dz.U.2018.1025 z
pozn. zm.

Ustawa z dnia 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym Dz.U.2018.1945

»Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW)” — wydane przez
Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych
Informacje wynikajgce ze strategii rozwoju gminy Phuznica

Dane i analizy wlasne rzeczoznawcy w zakresie cen transakcyjnych
ksztattujgcych si¢ w wolnym obrocie na terenie gminy Pluznica

» Wycena nieruchomosci. Zasady i procedury” R.Cymerman, A.Hopfer
» Wycena nieruchomosci i przedsigbiorstw” autorzy: A.Hopfer,
H.Jedrzejewski, R.Zrébek, S.Zrébek

Dane dotyczace przeznaczenia w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego

www.maps.geoportal.gov.pl

Strony internetowe dot. gminy Pluznica www.pluznica.pl, www.

bip.pluznica.pl, www. pl.wikipedia.org/wiki/Gmina_Ptuznica

3.4. Zrodla danych o nieruchomosci

Dane wynikajace z ksiggi wieczystej] KW nr TO1W/00025537/6,
ustalone na podstawie przegladania ww ksiegi wg stanu wpiséw na
dzien 12.11.2020 r.



* Dane wynikajace z katastru nieruchomosci ustalone Wg stanu wpiséw
na dzien 12.11.2020 r.

e Ogledziny nieruchomosci w dniu 12.11.2020 1.

e Zaswiadczenie z dnia 09.11.2020 r. dotyczace przeznaczenia w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

¢ Uchwata Nr XLVII/316/2018 Rady Gminy Ptuznica z dnia 30 marca

2018r. w sprawie sprzedazy nieruchomosci zabudowane;j potozonej w
miejscowosci Wiewiorki

4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OKRESLENIA WARTOSCI
NIERUCHOMOSCI

e data, na ktdrg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny 12.11.2020 r.
* ksigga wieczysta dla nieruchomosci badana w dniu ~ 12.11.2020 .
e ewidencja gruntéw wg stanu na dzien 12.11.2020 r.
e data dokonania ogledzin nieruchomosci 12.11.2020 .

S. OPIS I OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. Stan prawny

Nieruchomos¢ zapisana jest w ksiedze wieczystej KW nr TO1W/00025537/6
prowadzonej przez Sad Rejonowy w Wabrzeznie Wydziat Ksiag Wieczystych.
Polozona jest we wsi Wiewiorki.
W ksiedze wieczystej w dziale 1-O wpisano dziatki: 140/4, 140/6 i 140/7
Obszar wszystkich dziatek wpisanych do KW — 1,3275ha. W dziale II wpisano wiasciciela w
udziale 1/1 — Mienie Komunalne Gminy Ptuznica. W dzialach III i IV brak WpisOw.

Wedtug danych z ewidencji gruntéw w sktad nieruchomosci zapisane] w KW
nr TO1W/00025537/6 wchodzi wyceniana dziatka:

Dzialka nr 140/4

Jednostka rejestrowa — G.3

Obreb ewidencyjny — 0015 Wiewiorki
Powierzchnia — 0,0436ha

Rodzaj — B

Przytoczone powyzej ustalenia wynikajace z tresci KW nr TO1W/00025537/6 oraz z
ewidencji gruntéw, co ustalono dnia 12.11.2020 r., sa réwnoczesnie wypisem sporzadzonym
przez rzeczoznawce w trybie art. 155 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomogciami.

Dane dotyczace oznaczenia przedmiotu wyceny wynikajace z ksiegi wieczystej oraz z
ewidencji gruntéw s zgodne. Oznaczenie dzialki oraz jej powierzchnie przyjeto na podstawie
ewidencji gruntdw.

5.2. Stan nieruchomosci

5.2.1. Stan otoczenia nieruchomoéci

Przedmiot wyceny potozony jest we wsi Wiewiorki, Gmina Pluznica. Gmina Phuznica
polozona w pétnocno-wschodniej czesci wojewddztwa kujawsko pomorskiego zajmuje
powierzchnig 11 933 ha. Na terenie gminy znajduje si¢ obecnie 15 sotectw, w sklad ktérych
wchodzi 20 wsi. Obszar gminy nalezy do tzw. Wysoczyzny Chetminskiej wchodzacej w sklad
makroregionu fizyczno-geograficznego zwanego Pojezierzem Chelmisiskim.



Gmina Pluznica to gmina wiejska w wojewddztwie kujawsko-pomorskim, w powiecie
wabrzeskim. W latach 1975-1998 gmina potozona byta w wojewddztwie torunskim. Siedziba
gminy to Puznica. W 2009 roku w gminie mieszkato 4936 oséb.

Solectwa - Bagart, Bielawy, Bledowo, Czaple, Dabréwka, Jézefkowo, Kotnowo,
Nowa Wies Krélewska, Ostrowo, Ptachawy, Phuznica, Pélko, Uciaz, Wiewidrki, Wieldzadz.

Pozostale miejscowoSci - Bartoszewice, Czapelki, Debie, Dziatowo, GoryA, Mgowo,
Orlowo, Pienki, Szczerostugi.

Sasiednie gminy - Chelmza, Stolno, Grudzigdz, Lisewo, Radzyn Chelmifiski,
Wabrzezno.

5.2.2. Lokalizacja szczegdlna

Przedmiotowa dziatka potozona jest we wsi Wiewiorki — lokalizacja/dostepnosé
komunikacyjna srednia. Od przystanku PKS-u dzieli ja ok. 200m. Znajduje si¢ praktycznie w
centrum wsi. Sgsiaduje z gléwnym placem wsi, o charakterze rekreacyjnym oraz, od tytu, z
przedszkolem. Dojazd do dziatki droga gminng asfaltows (kierunek Grudziadz). Dziatka
140/4 ma 0,0436ha powierzchni - mala. Powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego
wynosi 175,5m”. Na dziatce brak innych budynkéw. Budynek bezposrednio przylega, jedna
sciang, do budynku sgsiedniego o charakterze mieszkalnym. Dziatka jest ogrodzona.
Zabudowana jest budynkiem po bylej szkole. Budynek byt wykorzystywany na cele
mieszkalne. Budynek wybudowano najprawdopodobniej na poczatku XXw, z czerwonej,
nieotynkowanej cegly. Jest dwukondygnacyjny, podpiwniczony. Dach drewniany,
dwuspadowy, kryty dachéwka ceramiczna. Na parterze znajduja sie nastepuj ace
pomieszczenia o powierzchni uzytkowe;:

parter wejscie od frontu
korytarz 8,22 m?
kl schodowa 10,99 m?
przedpokoj 15,10 m?
ey 1,56  m?
wc2 1,57 m?
pokdj 1 53,199 m?
pokoj 2 5486 m’
Razem: 145,48 m?



1 pietro wejscie od podworza

N

korytarz 16,66 m
pom. gospodarcze 580 m?
korytarz 482 m?
pokdj 1 23,85 m?
pokdj 2 16,37 m?
pokoj 3 20,83 m?
pom. gospodarcze 4,62 m?
kuchnia 14,81 m?
fazienka z wc 4,16 m?
111,92 m’

Schody wewnatrz budynku drewniane. Schody zewnetrzne betonowe. Okna na
parterze wymienione na PCV, na pigtrze stolarka okienna stara, niewymieniona, nieszczelna.
Drzwi drewniane. Wykonczenia $cian — cz¢$ciowo malowane, na parterze gltadzone i
malowane, czg$ciowo tapetowane, w sanitariatach wyltozone ptytkami ceramicznymi. Podlogi
— posadzki wylewane, czgciowo z plyt drewnianych, malowanych, surowych desek,
czgsciowo wylozone gumolitem, korytarz i obydwa pomieszczenia we na parterze wytozone
plytkami ceramicznymi.

Stan techniczny pomieszczeni na parterze jest lepszy niz stan pietra. Tam bowiem , z
powodu ubytkéw w pokryciu dachu, zniszezeniu ulegt tynk oraz $ciany i podlogi. Widoczne
s zacieki spowodowane wilgocig, w wielu miejscach pojawia sie grzyb, zaréwno na sufitach
jak 1 na $cianach. Konieczny jest jak naszybszy remont dachu, by zapobiec dalszej dewastacji
obiektu.

Budynek posiada nastepujace instalacje: elektryczna, wodociggows, kanalizacyjna.
Ogrzewanie piecowe. Na parterze znajduje sie kominek.

Schematyczne oznaczenie polozenia wycenianej nieruchomosci

dzialka 140/4

5.2.3. Stan zagospodarowania oraz stan techniczno — uzytkowy

Dziatka nr 140/4 jest zabudowana budynkiem po bytej szkole, ostatnio uzytkowanym
jako budynek mieszkalny. Jest czesciowo uzbrojona i ogrodzona.



6. WSKAZANIE PRZEZNACZENIA WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI

Przeznaczenie wycenianej dziatki gruntu w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego ustalono na podstawie badania danych dnia 12.11.2020 r. w Urzedzie Gminy
Pluznica oraz na podstawie zaswiadczenia otrzymanego wraz ze zleceniem.

Dziatka nr 140/4 (obreb Wiewiorki) nie jest objeta miej scowym planem
zagospodarowania przestrzennego. Do 31 grudnia 2003 roku obowigzywat plan miejscowy,
zgodnie z ktérym dziatka przeznaczona byta pod 3 UO - Istniej acg Szkote Podstawowg. W
obowigzujacych zapisach studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Pluznica uchwalonym przez Rade Gminy w Ptuznicy uchwatg Nr
VII/50/2015 z dnia 29 kwietnia 2015r. wymieniona dzialka polozona jest na terenach
zabudowanych.

Z. PRZEDSTAWIENIE 1 UZASADNIENIE WYBORU PODEJSCIA, METODY I
TECI:II‘OSQIN IKI WYCENY ORAZ WSKAZANIE RODZAJU OKRESLANEJ
WAR

Z analizy rynku ( przedstawionej w pkt 8 niniejszego operatu ) wynika, Ze istnieje
rynek lokalny, na ktérym dany rodzaj nieruchomosci pojawia sie jako towar. W zwigzku z
powyzszym poprzez okreslang w niniejszym operacie warto$¢, rozumie sie wartosé rynkowg
przedmiotowej nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 151.1. ustawy z dnia 21.08.1997r.
Zgodnie z powyzszym, warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w
dniu wyceny mozna uzyskaé za nieruchomosé w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomigdzy kupujacym, a sprzedajacym, gdy:

® strony majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,
o dzialajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie,
* nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowe;.

Zgodnie z art. 154 przywolanej wyzej ustawy, wyboru whasciwego podejscia oraz
metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy,
uwzgledniajac w szczeg6lnosci m.in. cel wyceny oraz dostepne dane o cenach i cechach
nieruchomosci podobnych. Po uwzglednieniu celu wyceny warto$é te okreslono w
niniejszym operacie podejSciem poréwnawczym, metoda poréwnywania parami jako
warto$¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania, ktéry jest tozsamy z wartoscia
rynkowa dla najkorzystniejszego sposobu uzytkowania. Wynika to z faktu, iz
nieruchomos¢ na dzien dzisiejszy jest uzytkowana w sposéb, ktory zapewnia jej najlepszy
sposob wykorzystania - przy jednoczesnym spehieniu warunkéw zawartych w Krajowym
Standardzie Wyceny Podstawowym nr 1 — KSWP 1 — wartos¢ rynkowa i wartosé
odtworzeniowa - tj. sposob najkorzystniejszego wykorzystania nieruchomosci, ktére jest
fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne i ekonomicznie
optacalne.

Podstawg podejscia poréwnawczego jest fakt, ze wartosé rynkowa przedmiotu wyceny
pozostaje w bezposredniej relacji do cen konkurencyjnych podobnych praw i zalezy od
szeregu regut ekonomicznych: substytucyjnosci, rownowagi popytu i podazy oraz innych
okolicznosci zewnetrznych. Ceny poréwnawcze, aczkolwiek dotycza praw identycznych, nie
sa zwigzane z identycznymi cechami nieruchomosci objetych tymi prawami. W zwigzku z
powyzszym cechy rézniace przedmiot wyceny z przedmiotem poréwnan sg korygowane w
trakcie procesu szacowania.

Zrédlem informacji o cenach transakcyjnych nie sa informacje o transakcjach, w
ktérych wystapily szczegolne warunki zawarcia transakcji powodujace ustalenie zaplaty w
sposob razaco odbiegajacy od $rednich cen uzyskiwanych na rynku lokalnym.

Po przeprowadzeniu analizy cen, do poréwnan przyjeto wynikajace z aktow
notarialnych ceny transakcyjne podobnych praw do wycenianego, a w tabeli pordwnawczej
uwzgledniono w szczegdlnodci te cechy, ktére wplywaja na ceny. Przyjecie do poréwnan
rynkowych cen transakcyjnych takich wlasnie nieruchomosci jest wiec - z punktu widzenia
ich przystawalnosci do przedmiotu wyceny - optymalne.




Za jednostke poréwnawczg przyjeto 1m® powierzchni zabudowy budynku. Ceny
jednostkowe nie zawierajg podatku VAT. Okreslajac warto$¢ rynkowa zabudowanej dziatki
gruntu nie uwzgledniono kosztéw transakcji kupna — sprzedazy oraz zwigzanych z ta
transakcja podatkow i oplat. Dane o cenach transakcyjnych i cechach przyjetych do poréwnan
znajdujg si¢ w egzemplarzu archiwalnym - do wgladu na zadanie Zamawiajgcego.
Aktualizacji cen transakcyjnych do ich aktualnego poziomu, dokonano w oparciu o analizg
wilasng. Okreslona w niniejszym operacie szacunkowym warto$¢ odzwierciedla stan rynku (

popyt — podaz ) z daty wyceny.

8. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI W
ZRKRESIE DOTYCZACYM CELU I SPOSOBU WYCENY

W wyniku przeprowadzonej identyfikacji rynku nieruchomosci, w miare
jednorodnego pod wzgledem cech fizycznych, stanu prawnego i przeznaczenia nieruchomosci
W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego oraz cech uzytkowych i
ekonomicznych, okreslono rodzaj rynku i jego obszar oraz okres monitorowania, stwarzajacy
podstawe analizy pod kgtem wyznaczenia podstaw rynkowych sporzadzenia wyceny w
zakresie dokonanego wyboru jej metodyki.

Rynek, w tym kontekscie, rozumiany jest jako kategoria ekonomiczna i oznacza strefe
wymiany towarowej, ktorej cecha charakterystyczng jest wywieranie wzajemnego wpltywu
przez potencjalnych nabywcéw i sprzedawcédw w kierunku ksztaltowania si¢ ogblnej podazy i
popytu oraz ustalania poziomu cen (,,Wycena nieruchomosci i przedsigbiorstw” autorzy:
A.Hopfer, H.Jedrzejewski, R.Zrébek, S.Zrébek). Rynek takich nieruchomosci jest rynkiem
niedoskonatym, na co maja wpltyw gléwnie takie czynniki jak: mala liczba sprzedajacych i
kupujgcych, fakt iz nieruchomosci sa towarem niejednorodnym, organiczony jest dostep do
informacji o takich nieruchomosciach i ich cenach, wystepujg duze réznice cen miedzy
nieruchomodciami podobnymi, czesto wystepuja na rynku nieruchomosci nieracjonalne
zachowania sig uczestnikéw tego rynku.

Na potrzeby niniejszej wyceny okreslono wiec: rodzaj rynku, jego obszar oraz okres
monitorowania.

Rodzaj rynku - rynek nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi, ktére sg
przedmiotem prawa wiasnosci

Obszar rynku — obszar rynku lokalnego obejmuje gmine Phuznica

Okres monitorowania — styczen 2018 — listopad 2020

Wyceniana dziatka zabudowana jest budynkiem o charakterze mieszkalnym. Pod
uwage wzigto wige nieruchomosci zabudowane o podobnym przeznaczeniu. Wzieto pod
uwagg akty notarialne, ktore dotyczyly nieruchomosci zwigzanych z zabudowg
mieszkaniows.

Analiza rynku wykazata, ze w okresie okre§lonym powyzej odnotowano na terenie
gminy Pluznica kilka tego typu transakcji. Transakcje o cenach mocno odbiegajacych od
pozostalych pominigto i nie wzigto do dalszych poréwnan.

Analiza 13 cen transakcyjnych pozwala stwierdzié, ze w ww okresie ceny
transakcyjne nieruchomosci podobnych na terenie gminy Pluznica ksztaltowaty sie w
granicach od 522z1/m? do 1902zt/m?>.

W analizowanym okresie obserwuje sie ustabilizowany trend uzyskiwanych cen.
Nieruchomosci bedgce przedmiotem obrotu polozone byly w réznych czesciach gminy
Pluznica. Ponadto dotyczyly nieruchomosci o zréznicowane; powierzchni zabudowy— od
53m” do 129m?”.
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Pow.zabudowy Cena . Cena o
budynku nieruchomosci nieruchomogel llosé ow
.. ..| Pow.dziatki | . ; zabudowanej .. p
Lp. Miejscowosé Data transakcji W mieszkalnego | zabudowanej budynkiem(-ami) kondygnacji Rok budowy pozostatych
(glowngo) w | budynkiem(-ami) w przeliczeniu na bud mieszk budynkéw
m wzt 2
im

1 Kotnowo 13.02.2020 800 92 48 000 1

2 Ostrowo 13.12.2019 2307 118 70 000 593 1 79

3 Czaple 30.10.2018 4000 129 80 000 620 1 27

4 Nowa Wie$ Krélewska 28.09.2018 1000 125 86 500 692 1 65

5 Nowa Wie$ Krélewska 01.06.2020 1257 75 68 000 907 1 1939 130

6 Btedowo 30.10.2019 757 53 53 000 1000 2 13

7 Btedowo 17.03.2017 500 94 100 000 1064 2 1930 0

8 Bagart 16.11.2019 3100 108 125000 1157 1 1968 59

9 Nowa Wie$ Krélewska 13.07.2018 4521 95 132000 1389 1 1850 53

10 Pluznica 05.06.2018 1075 103 160 000 1553 2

11 Btedowo 09.11.2017 1269 60 96 000 1600 2 brak danych 87

12 Dabréwka 08.09.2020 1781 98 165 000 1684 2 brak danych 0

13 Ptuznica 21.02.2017 2857 92 175 000 1 1967 183

Wzigto pod uwage powierzchnie zabudowy budynkéw (jedynie w jednym akcie
notarialnym zamieszczono dane na temat powierzchni uzytkowej, w pozostatych przypadkach
uwidoczniona zostata jedynie powierzchnia zabudowy i informacja na temat ilosci
kondygnacji), powierzchnie dziatki, wystepowanie dodatkowych budynkéw na terenie
nieruchomosci, a takze stan techniczny budynkéw. Analiza rynku uwzglednita takze
potozenie nieruchomosci.

Cechy rynkowe wptywajgce na uzyskiwane ceny okre§lono w oparciu o analize ww
zbioru oraz na podstawie badania preferencji nabywcow tego typu nieruchomosci. Wagi cech
przedstawiajg si¢ wigc nastepujaco:

. %-owy
Cechy rynkowe Ocena Opis wilziill vk
bardzo dobra w centrum wsi gminnej, przy gtéwnych trasach komunikacyjnych
lokalizacja/dostepnosé dobra wie$ gminna - dalsze ulice z dobrym dojazdem, wigksze wsie gminy 0%
komunikacyjna $rednia pozostale wsie, z dobrym dojazdem i komunikacja
staba peryferyjne wsie z utrudnionym dojazdem
powierzchnia zabudowy mata do 100m* 15%
budynku mieszkalnego duza powyzej 100m>
mala do 600 m2
o $rednia 601 - 1200 m2
i i 5%
powierzchnia dziatki P 1201 - 3500 m2 o
bardzo duza powyzej 3500 m2
Y % parterdwka 1 kondygnacja w budynku mieszkalnym 20%
Mot kodyghagy pigtrowka 2 kondygnacje w budynku mieszkalnym ’
inne budynki w obrebie w obrgbie nieruchomosci znajduja si¢ dodatkowo inne budynki (garaze,
nieruchomosci @ 52 budynki gospodarcze itp.) 5%
i brak w obrebie nieruchomosci nie ma innych budynkow
dob budynek utrzymywany jest nalezycie, celowe s3 jedynie remonty biezace
ooty polegajace na drobnych naprawach, uzupetnieniach, konserwaciji, impregnacji
Stantechniczn w elementach budynku wystepuja niewielkie uszkodzenia i ubytki nie
P 4 $redni zagrazajace bezpieczenstwu; wymagany celowy jest cze§ciowy remont 35%
> kapitalny
' w elementach budynku wystepuja znaczne uszkodzenia, ubytki; wymagany
2ly kompleksowy remont kapitalny
razem: 100%

Przyjete do poréwnan ceny transakcyjne ustalone zostaty na podstawie aktow
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notarialnych. Dane o cenach przyjetych do poroéwnan znajduja si¢ w egzemplarzu

archiwalnym. Wagi cech rynkowych ustalono na podstawie analizy rynku oraz badan —

obserwacji preferencji nabywcéw nieruchomosci. Aktualizacji cen transakcyjnych do ich

aktualnego poziomu dokonano w oparciu o analize wlasng wzrostu cen nieruchomosci.
Ceny jednostkowe przyjete do poréwnan nie zawierajg ceny VAT.

9. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY Z
PRZEDSTAWIENIEM PRZYJETYCH ZALOZEN 1 NIEZBEDNYCH
OBLICZEN

Metoda poré6wnywania parami polega na poréwnywaniu nieruchomosci wycenianej o
znanych cechach z co najmniej trzema nieruchomosciami podobnymi o znanych cenach
transakcyjnych i cechach. Poréwnywania dokonuje si¢ na podstawie cech rynkowych.
Warto$¢ okresla sie poprzez korygowanie cen transakcyjnych ze wzgledu na réznice ocen
pomigdzy nieruchomoscig wyceniang a nieruchomosciami podobnymi.

Na podstawie danych uzyskanych z aktow notarialnych ustalono, ze w rozpatrywanym
okresie czasu ceny transakcyjne nieruchomosci zabudowanych o funkcji mieszkaniowej na
terenie gminy Phuznica ksztattowaty sie w granicach od 522zYm2do 1902zt/m? powierzchni
zabudowy budynku mieszkalnego, gléwnego.

A C czyli r6znica miedzy cena maksymalna, a minimalng wynosi 13802/ m?.
A C=1902-522=1380
Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych (gradacja standw cechy

- rynkowej):
udziatw Ac f
okreslenie poprawek kwotowych
Cechy rynkowe (waga ;?Chy w | zakres kwotowy (zakres kwotowy/ n-1)
('}
Iokalizacja{dostt?pnoéé 20% 276 0 92 184 276
komunikacyjna
powierzchnia zabudowy o
budynku mieszkalnego 15% 207 0 207
powierzchnia dziatki 5% 69 0 23 46 69
ilo$¢ kondygnacji 20% 276 0 276
inne t?udynki w obfebie 5% 69 0 69
nieruchomosci
stan techniczny budynku 35% 483 0 241,50 483
100% 1380

Na potrzeby wyceny w podejsciu poréwnawczym, metodg poroOwnywania parami
g przyjeto 3 nieruchomosci najbardziej podobne pod wzgledem cech rynkowych do przedmiotu
wyceny, ktorych ceny transakcyjne wyniosty (po przeliczeniu na date wyceny):

Pow.zabudowy Cena nieruchomosci
Miejscowosé Data transakgji budynku Pow.dziatki wm’| zabudowanej budynkiem
mieszkalnego w m’ (-ami) w przeliczeniu na 1m?
Ostrowo 13.12.2019 118 2307 593
Czaple 30.10.2018 129 4000 620
Nowa Wies$ Krélewska 28.09.2018 125 1000 692
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Zestawienie przedmiotu wyceny i nieruchomosci poréwnawczych wraz z ich ocenami:

Cechy rynkowe

lokalizacja/dostepnosé
komunikacyjna

powierzchnia zabudowy
budynku mieszkalnego

powierzchnia dziatki

ilo§ ¢ kondygnaciji

inne budynki w obrebie
nieruchomosci

stan techniczny budynku

Nieruchomos$é A Nieruchomosé B | Nieruchomos$é C
Srednia $rednia $rednia
duza duza duza
duza duza $rednia
parterowka parteréwka parterowka
brak brak brak
$redni $Sredni $redni

Lp. Cechy

Nieruchomo$é
wyceniana X

1 |Cena Im2 ()

2 |Data transakcji

powierzchnia zabudowy
budynku mieszkalnego

175,5

4 |Polozenie

Wiewiorki

lokalizacja/dostepnosé

5 Sredni
komunikacyjna sredmia
powierzchnia zabudowy .

: budynku mieszkalnego i

7 |powierzchnia dziaki mala

8 |ilos¢ kondygnacji pietrowka

9 @e budynk,1 b obrebie Bl
nieruchomosci

10 {stan techniczny budynku Zy

11 Suma poprawek

12 @

Wartos¢ 1m2 po uwzglednieniu poprawek

Wartos¢ Srednia 1m2

13 @)

28092018

092,00 |

Warto$¢ nieruchomo$ci

14 @)

110 791

Ostateczng warto$¢ rynkowa 1 m” powierzchni szacowanej nieruchomosci okreslono
jako $rednig arytmetyczna:
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(581,72zt/m’ + 608,66zl/m> + 703,50zHm> ) / 3 = 631,29zl/m>

Obliczenie wartosci dziatki 140/4:

175,5m* * 631,292¢/m? = 110 791z}

10. WYNIK KONCOWY WYCENY, ANALIZA WYNIKU

Warto$¢ szacowanej nieruchomosci gruntowej zabudowanej jako prawa wiasnosci
odpowiada pod wzgledem poziomu cenom transakcyjnym kupna — sprzedazy nieruchomosci
podobnych na lokalnym rynku zaktualizowanym na dzief wyceny.

Okreslona cena 1 m? przedmiotu wyceny zawarta jest, zgodnie z zalozeniem podejscia
poréwnawczego, metody poréwnywania parami, pomiedzy ceng minimalna, a maksymalng
Jakie wystapity na rynku, a tym samym miesci si¢ w przedziale cen wystepujacych na
lokalnym rynku.

Biorgc pod uwage powyzsze wynik oszacowania zawarty w punkcie 9 niniejszego
operatu uznano za poprawny.

Warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci - dzialka gruntu nr 140/4 -

zabudowanej budynkiem po starej szkole, o charakterze mieszkalnym, potozonej we wsi
Wiewidrki, objetej ksiega wieczysta KW Nr TO1W/00025537/6 Wynosi:

110 791z}

slownie: sto dziesie¢ tysiecy siedemset dziewieddziesiat jeden zlotych

1. KLAUZULE I OGRANICZENIA

°* Niniejszy operat szacunkowy moze byé wykorzystany wylqgcznie dla celu
okreslonego w pkt 2 niniejszego opracowania i nie moze stuzy¢ do innych
celow. Autor nie ponosi odpowiedzialnosci za wykorzystanie operatu bez jego
pisemnej zgody do innego celu niz cel, dla ktérego zostat sporzgdzony co
wynika z art. 156.2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami

* Niniejszy operat uwzglednia stan prawny nieruchomosci wynikajgcy z tresci
wpisow do ksiegi wieczystej

* Okreslona w operacie wartos¢ przedmiotowej dziatki wynika z aktualnego
stanu rynku nieruchomosci

e  Okreslona w operacie wartos¢ nie uwzglednia podatkéw i oplat, jakie
ewentualny nabywca przedmiotu wyceny zobowigzany bytby zaptaci¢ w
zwigzku z jej nabyciem

* Wykonawca niniejszego operatu szacunkowego nie ponosi odpowiedzialnosci
za nie uwzglednienie w swoim operacie wad fizycznych przedmiotu wyceny,
ktorych wystepowania nie mogt stwierdzié przy dokonywaniu ogledzin.
Zawarta w stanie techniczno — uzytkowym ocena dotyczgca przedmiotu wyceny
nie stanowi ekspertyzy techniczne;.

* Niniejszy operat zostat sporzqdzony zgodnie z przepisami prawa i
» Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW)” — wydanymi przez
Polskq Federacje Stowarzyszeri Rzeczoznawcéw Majgtkowych

® Operat szacunkowy nie moze by¢ publikowany w catosci lub czesci w
Jjakimkolwiek dokumencie bez zgody rzeczoznawcy i bez uzgodnienia z nim
Jormy i tresci takiej publikacji. Operat szacunkowy nie moze byé¢ takze
udostepniany osobom trzecim bez uzgodnienia z autorem operatu
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* Kopia ubezpieczenia OC Rzeczoznawcy Majgtkowego

Torus, dn. 01.12.2020 .
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UCHWALA NR XLVII/316/2018
RADY GMINY W PLUZNICY

z dnia 30 marca 2018 r.

w sprawie sprzedazy nieruchomosci zabudowanej polozonej w miejscowosci Wiewiorki

Na postawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (Dz. U. z 2017 r.
poz. 1875 z p6éin. zm.) oraz art. 13 ust. 1 i art. 37 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. 2018 . poz. 121 z pozn. zm. ) uchwala sig, co nastgpuje:

§ 1. Sprzeda¢ w drodze ustnego nieograniczonego przetargu nieruchomos¢ zabudowang
potozong w miejscowosci Wiewidrki oznaczong w ewidencji gruntéw i budynkéw numerem
dziatki 140/4 o pow. 0,0436 ha stanowigcg mienie komunalne gminy. Dla nieruchomosci
urzadzona jest ksiega wieczysta KW nr TO01W/00025537/6 prowadzona przez Sad
Rejonowy w Wabrzeznie Wydzial Ksigg Wieczystych.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy.

§ 3. Uchwatla wchodzi w zycie z dniem podjecia.

TR

N

MARGARETA

87-100 TORUN
ul. KR#SINSKEEGO 17/5




Uzasadnienie

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym do wylacznej wlasciwosci rady Gminy nalezy podejmowanie uchwat w sprawach
majgtkowych Gminy przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu, dotyczgcych: zasad
nabycia, zbycia i obcigzenia nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na
okres dtuzszy niz trzy lata o ile ustawy szczegélne nie stanowig inaczej. Nieruchomosé
stanowi budynek po ,,bylej szkole podstawowej”. Gmina uzyskata pozytywng opinie Rady
Soteckiej wsi Wiewiorki co do jego sprzedazy. Przedmiotowa nieruchomosé stata sie zbedna
dla dziatania gminy i w zwigzku z powyzszym proponuje si¢ sprzedaz w drodze przetargu.

MARGARETA

WESOLOWSKA
87-100 TORUN

UL, KRASINSKIEGO 17/5

TEL: 0:56 62-228-54

QM aeeg 137-088
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Zatgcznik do uchwaty Nr XLVII/316/2018
Rady Gminy Ptuznica

Z dnia 30 marca 2018 r.

Fin ocermse
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Wojewddztwo :  kujawsko-pomorskie
Powiat : wabrzeski
Jednostka ewidencyjna : 041704_2 PLUZNICA
Obreb : 0015 WIEWIORKI

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 2020 11-12

Jednostka rejestrowa : G.3

Lp Podmiot ewidencyjny : : Charakttar Udziat
B . 5 wiasnosci / wiadania i
1:MIENIE KOMUNALNE GMINY PLUZNICA © wiasnost "
: - : L . Ozn;cz;anle P : P :N KW | b i
Nr dziatki | Ark. Polozenie dziatki . « . Opis uytku: ik oW T N TG Y
: % ! : ple 2yl f uzytkow i utytku. | dziatki dokument
' : . konturéw [ha] [ha] wlasnoéci
; . . : kiasyfikac. : ; .
14014 - E g Tereny mieszkaniowe’ B ’ 0.0433 0.0436 |KWV25537
Id dzi:’}lki: 041704_2.001 5}.140[4 . . \
¢ ; Rejestr zahytkow : Rejon statystyczny :
' ; ¢ 00436ha ]

Razem powierzchnia dz|a{ek ;
Slownle czterysta trzydziesci szésé m. kwadr.
? T .

\

~

Wypiﬁs zawiera dane wed&:g stanu na dzieri : © 2020-11-12

Eokument niniejszy-jest wypisem z oplsowych danych ewidencji gruntéw i budynkéw
: i nie jest przeznaczony do dokonywama wpisu w ksuedze W|eczyste,

Sporzadzit © Wiestawz Szpanowska
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Ptuznica, dnia 09.11.2020 r.
GP1.6724.101.2020.BL

ZASWIADCZENIE

Wojt Gminy Phuznica zaswiadcza, ze dziatka numer 140/4 o
powierzchni 0,0436 ha potozona w miejscowosci Wiewidrki, obreb Wiewidrki,
gmina Phuznica zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Phuznica uchwalonym przez Rade Gminy w Pluznicy
Uchwata nr VII/50/2015 z dnia 29 kwietnia 2015 r., potozona jest na :

terenach zabudowanych

W chwili obecnej Gmina Pluznica nie posiada aktualnego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla wyzej wymienionego terenu. Nie wydano
decyzji o warunkach zabudowy, ktdra powoduje zmiany wykorzystania terenu.
Przedmiotowa dzialka nie jest, potozona na obszarze specjalnej strefy rewitalizacji.
Gmina Phuznica nie podjgta uchwaty o wyznaczeniu obszaru zdegradowanego i
obszaru rewitalizacji.

Zaswiadczenie wydaje si¢ w celu przedtozenia w Kancelarii Notarialne;.
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CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

leejszym potwierdza sie, ze:

TORUN NIERUCHOMOSCI MARGARETA
WESOLOWSKA
87-100 TORUN, KRASINSKIEGO 17 /5

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczern SA

Nr polisy SRM0008850

TORUN og
i %’% . - wosmscgi}uz N
/0% 220854/
A 3 ey
; {
“a; il

na okres: 11/03/2020 - 10/03/2021 = oreginaiem®
na sume gwarancyjng: 50 000 EUR "
stownie: pigcdziesiat tysiecy euro murmpeaueassereneasaugapnsf et

. - p “nis polwie Ce«- © 5840
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 228.00 PLN {
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