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1.1. Przedmiot wyceny
Przedmiot wyceny stanowig:

e nieruchomoéé budynkowa oznaczona numerem ewidencyjnym 046201_1.0137.8/115
o powierzchni 0,1368 ha, zabudowana budynkiem biurowo - warsztatowym o powierzchni
uzytkowej 413,06 m? oraz innym budynkiem niemieszkalnym o powierzchni uzytkowej z obmiaru
50,11 m? dla ktérej Sad Rejonowy w Grudzigdzu prowadzi ksigge wieczysta numer
TO1U/00020806/7;

e nieruchomo$é gruntowa stanowigca przedmiot uzytkowania wieczystego, oznaczona numerem
ewidencyjnym 046201_1.0137.8/73 o powierzchni 0,0539 ha, niezabudowana, dla ktérej Sad
Rejonowy w Grudzigdzu prowadzi ksigge wieczysta numer TO1U/0002201/4;

e nieruchomo$é gruntowa oznaczona numerem ewidencyjnym  046201_1.0137.8/113
o powierzchni 0,0423 ha, zabudowana szescioma innymi budynkami niemieszkalnymi, o
charakterze garazowym, dla ktérej Sad Rejonowy w Grudzigdzu prowadzi ksigge wieczysta numer
TO1U/00039264/1.

Dziatki stanowig funkcjonalng catogé, sa wspdlnie ogrodzone i zagospodarowane. Dziatka gruntu
046201_1.0137.8/113 stanowi wiasno$¢ Przedsigbiorstwa Robét Elektrycznych ,Elektrochem” spétka z
ograniczong odpowiedzialnoécia. Dziatki 046201_1.0137.8/115 1 046201_1.0137.8/73 stanowig wtasnos¢
Skarbu Parstwa i pozostajg w uzytkowaniu wieczystym Przedsiebiorstwa Robdt Elektrycznych
,Elektrochem” spétka z ograniczong odpowiedzialnoécia, za§ budynki stanowia odrebny od gruntu
przedmiot prawa wiasnosci nalezgcy do tejze spotki.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie aktualnej wartosci rynkowej:

e prawa uzytkowania wieczystego dziatek gruntu 046201_1.0137.8/115 i 046201_1.0137.8/73
i budynkéw stanowiacych odrebny od gruntu przedmiot prawa wfasnosci;
e prawa wtasnosci dziatki gruntu 046201_1.0137.8/113.

Wycene sporzadzono dla stanu nieruchomosci na dzien ogledzin i cen aktualnych.

‘2. CEL WYCENY

Opracowanie zostato sporzadzone na potrzeby postepowania upadtosciowego.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA

'3.1. Podstawa formalna

Podstawe formalna stanowi umowa zawarta pomiedzy Ma Wartosé Agnieszka Marach-Andruszkiewicz, a
doradca restrukturyzacyjnym dziatajacym w ramach spétki Dobies Grenda Sp. z 0.0. Autorem opracowania
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jest rzeczoznawca majatkowy Agnieszka Marach-Andruszkiewicz, posiadajaca uprawnienia w dziedzinie
szacowania nieruchomosci nr 7914, nadane przez Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii na podstawie art.
192 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosgciami.

3.2. Podstawy materialno - prawne

v

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. 2024 poz. 1145 ze zm.).
v

Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzegnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz.U. 2023 poz. 1832 ze zm.).
v" Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (Dz.U. 2025 poz. 614).

3.3. Podstawy metodologiczne

e J. Jaworski, A. Prusaczyk, A. Tutodziecki, M. Wolanin, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami.
Komentarz, wydanie 8, rok 2023.

e J. Dydenko, T. Telega, Wycena nieruchomosci. Komentarz do Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz rozporzadzenia Rady Ministréw w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzgdzania operatu szacunkowego. Wydanie 2, Warszawa 2018.

¢ J. Dydenko - Szacowanie nieruchomosci, Warszawa 2020.

¢ Elementy Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny (PKZW) uchwalonych przez Rade Krajowa
Polskiej Federacji Stowarzyszer Rzeczoznawcow Majatkowych:
o Krajowe Standardy Wyceny - Podstawowe (KSWP):
= KSWP ,Warto$c¢ rynkowa i wartos¢ odtworzeniowa”;
= KSWP ,Operat szacunkowy";
o Noty Interpretacyjne (NI):
= NI ,Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci”.

3.4. Zrodta danych merytorycznych

<% Ksiega wieczysta nieruchomosci;

% Ksigzka obiektu budowlanego;

% Przeglady techniczne obiektu budowlanego;
% Uproszczony wypis z rejestru gruntow;

%  Woypis z rejestru budynkow;

% Ogledziny przedmiotu wyceny;

% Witasna analiza rynku.

4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA WYCENY

DATA SPORZADZENIA OPERATU: | 01 grudnia 2025 roku
DATA, NA KTORA OKRESLONO WARTOSC: | 01 grudnia 2025 roku

DATA, NA KTORA OKRESLONO STAN NIERUCHOMOSCI: ’ 13 listopada 2025 roku
DATA WIZJ!I LOKALNEJ NA NIERUCHOMOSC!: 13 listopada 2025 roku
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5.1, Stan prawny

'5. OPIS STANU NIERUCHOMOSCI

Dla wycenianych nieruchomosci urzadzono ksiegi wieczyste: TO1U/00022021/4 i TO1U/00020806/7.
Elektroniczny wydruk ksiag wieczystych nieruchomosci stanowi integralng czes¢ niniejszego opracowania.
Na podstawie badania ksiegi stwierdzono nastepujaca tresé kolejnych dziatéw ksiegi:

DZIAK]
OZNACZENIE:
NUMER DZIAEKI: 8/73
POLOZENIE: GRUDZIADZ
DZIAL1-O S@ﬁ%@ﬁogcs ULICA: POR. KRZYCHA
SPOSOB KORZYSTANIA DZIALKA GRUNTU
PRZYtACZENIE: /00013632/
OBSZAR CAKEJ NIERUCHOMOSCI: 0,0539 HA
SPIS PRAW PRAWO UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO
DZIAL | SP ZWIAZANYCH Z OKRES UZYTKOWANIA: 15 KWIETNIA 2091
WEASNOSCIA SPOSOB KORZYSTANIA: DZIALKA GRUNTU W UZYTKOWANIU WIECZYSTYM
WEASNOSC:
NUMER UDZIALU W 3
PRAWIE:
WIELKOSC UDZIAkU: 1/1
RODZAJ WSPOLNOSCI:
SKARB PANSTWA SKARB PANSTWA
WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO
NUMER UDZIALU W
DZIAL Il WEASNOSC PRAWIE: ;
WIELKOSC UDZIAEU: 1/1
RODZAJ WSPOLNOSCI:
INNA OSOBA PRAWNA
LUB JEDNOSTKA PRZEDSIERIORSTWO ROBOT ELEKTRYCZNYCH
ORGANIZACYJNA "ELEKTROCHEM" SPOLKA Z OGRANICZONA
NIEBEDACA OSOBA ODPOWIEDZIALNOSCIA Z SIEDZIBA W GRUDZIADZU,
PRAWNA (NAZWA, GRUDZIADZ
SIEDZIBA)
PRAWA,
DZIAL Il ROSZCZENIA| BRAK WPISOW
OGRANICZENIA
DZIAL IV HIPOTEKI BRAK WPISOW
DZIALKI
OZNACZENIE:
NUMER DZIAEKI: 8/115
IDENTYFIKATOR DZIAEKI: | 046201_1.0137.8/115
OBREB EWIDENCYJNY 0137, M. GRUDZIADZ
S e OZNACZENIE POLOZENIE: KUJAWSKO-POMORSKIE, M. GRUDZIADZ, GRUDZIADZ
% NIERUCHOMOSCI B, GRUBTARE
ULICA: POR. KRZYCHA 5
SPOSOB KORZYSTANIA 8l - INNE TERENY ZABUDOWANE
PRZYEACZENIE: /00013632/
; ] KUJAWSKO-POMORSKIE, M. GRUDZIADZ, GRUDZIADZ
POROZENIE: M., GRUDZIADZ
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IDENTYFIKATOR
ekl 046201_1.0137.8/115.2_BUD
IDENTYFIKATOR DZIAEKI: | 046201 1.0137.8/115

NAZWA ULICY NUMER

PORZADKOWY BUDYNKU: | POR-KRZYCHA S

LICZBA KONDYGNACJ | 1.0

PRZEZNACZENIE

ey 109 - POZOSTALE BUDYNKI NIEMIESZKALNE

ODREBNOSC (BUDYNEK
STANOWI ODREBNA
NIERUCHOMOSC)

TAK

OBSZAR CAKEJ NIERUCHOMOSCI: 0,1368 HA

PRAWO UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO

SPIS PRAW OKRES UZYTKOWANIA: 15 KWIETNIA 2091
DZIAL | SP ZWIAZANYCH Z DZIALKA GRUNTU W WIECZYSTYM UZYTKOWANIU |
WEASNOSCIA SPOSOB KORZYSTANIA: STANOWIACY ODREBNA NIERUCHOMOSC HOTEL
PRACOWNICZY
WEASNOSC:
NUMER UDZIALU W 1
PRAWIE:
WIELKOSC UDZIAEU: 1/1
RODZAJ WSPOLNOSCI:
SKARB PANSTWA SKARB PANSTWA
WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO
NUMER UDZIALU W
DZIAE || WEASNOSC PRAWIE: !
WIELKOSC UDZIALU: 1/1
RODZAJ WSPOLNOSCI:
INNA OSOBA PRAWNA
LUB JEDNOSTKA PRZEDSIEBIORSTWO ROBOT ELEKTRYCZNYCH
ORGANIZACYJINA "ELEKTROCHEM" SPOEKA Z OGRANICZONA
NIEBEDACA OSOBA ODPOWIEDZIALNOSCIA Z SIEDZIBA W GRUDZIADZU,
PRAWNA (NAZWA, GRUDZIADZ
SIEDZIBA)
PRAWA,
DZIA I ROSZCZENIA | BRAK WPISOW
OGRANICZENIA
DZIAL IV HIPOTEKI BRAK WPISOW
DZIALKI
OZNACZENIE:
NUMER DZIAEKI: 8/113
IDENTYFIKATOR DZIALKI: | 046201_1.0137.8/113
OBREB EWIDENCYJNY 0137, M. GRUDZIADZ
OZNACZENIE ; KUJAWSKO-POMORSKIE, M. GRUDZIADZ, GRUDZIADZ
DZIAET-O | NigruCHOMOSC) | POLOZENE: M., GRUDZIADZ
ULICA: POR. KRZYCHA
SPOSOB KORZYSTANIA Bl - INNE TERENY ZABUDOWANE
PRZYtACZENIE: /00013432/
OBSZAR CAKEJ NIERUCHOMOSCI: 0,1368 HA
SPIS PRAW
DZIAL | SP ZWIAZANYCH Z BRAK WPISOW
WEASNOSCIA
WEASNOSC:
WIELKOSC UDZIAkU: 1/1
RODZAJ WSPOLNOSCI:
DZIAL Il WEASNOSC INNA OSOBA PRAWNA PRZEDSIEBIORSTWO ROBOT ELEKTRYCZNYCH
LUB JEDNOSTKA "ELEKTROCHEM" SPOEKA Z OGRANICZONA
ORGANIZACY.JINA ODPOWIEDZIALNCSCIA Z SIEDZIBA W GRUDZIADZU,

NIEBEDACA OSOBA

GRUDZIADZ
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PRAWNA (NAZWA,
SIEDZIBA)
PRAWA,
DZIAE IIl ROSZCZENIA | BRAK WPISOW
OGRANICZENIA
DZIAE IV HIPOTEKI BRAK WPISOW

W ksiedze wieczyste] nie odnotowano wpiséw, ktére wptywalyby na wartos¢ szacowanej nieruchomosci.
W wycenie nie uwzglednia sie praw i ograniczen nieujawnionych w ksiedze wieczystej, o ktérych nie
poinformowano rzeczoznawcy w trakcie sporzadzania wyceny.

aie elementy stanu prawnego
Podstawy Zgodnie z podstawa wpisu w dziale Il ksiggi wieczystej, dziatki 8/73 i
nabycia nieruchomo$ci  8/115 zostaly nabyte na podstawie umowy sprzedazy z dnia 17 grudnia
1996 roku.

Prawo wiasnogéci dziatki 8/113 zostato nabyte w drodze umowy zamiany
z dnia 20 listopada 2006 roku (rep. A. 5423/2006).

Ochrona Zgodnie z danymi portalu geoserwis.gdos.gov.pl/mapy, wyceniana

$rodowiska nieruchomoéé nie wechodzi w skifad, ani nie znajduje sig w
bezposrednim sasiedztwie, terenéw objetych ochrong przyrodniczg
takich jak: uzytki ekologiczne, rezerwaty, parki krajobrazowe, parki
narodowe, obszary chronionego krajobrazu, zespoly przyrodniczo-
krajobrazowe, obszary Natura 2000, a ponadto na nieruchomosci nie
znajdujg sie pomniki przyrody.

Dostep do drogi Wyceniane nieruchomosci stanowig funkcjonalng catos¢ i - jako takie -
posiadaja dostep do drogi krajowej nr 55 (Szosa Torunska) poprzez
dziatki 30/2 i 8/138, ktére to parcele stanowig wiasnos¢ gminy i
uzytkowane sa (dziatka 30/2 w catosci, za$ dziatka 8/138) jako droga.
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rodza) prawa: wiasnodd, udziak: 11
SKARE PANSTWA

rodzaj prawa: udytkowanie wieczyste, udzial: 171

PRZEDSIEBIORSTWO ROBOT ELEKTRYCZNYCH "ELEKTROCHEM™ SPOLKA 2 OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
Sieaziba: 86-300 GRUDZIADZ, POR. KR2ZYCHA 5

Powierzehnia
Arkusz Naimer daiaii Bizsze oledlenis Opisy oan un. |
mapy polotenia uzytkow kont kias. | uzytkdw w | dzialki w ha
na
137 M M. GRUDZIADZ, POR KRZYCHA S [inna tereny 2abudowans 8 01388 0,1388

Identyfkator dalkic 046201_1.0137. 8115

Numer KW TO1W00020806:/7, TO1W00020806:7
Dok, potwiengzajacy whasnosé:

Dok okredla@ce inng prawa:

Razem:| 01368 [ 0138

Powiarzennia
ATRUS2 | e dziolki Bizaze ohredlenie Opisy O2n. uzyt | il
mapy polo2enia uzytkow kont KIds. | uytkow w | azialki w ha
ha
137 a73 M. GRUDZIADZ, POR. KRZYCHA  |droqi ar 00830 0.0539
Identyfkator d2iatki: 045201_1.0137 8/73
Numer KW: 22021, TO1W00022021/4
Dok, potwienazajgey wiasnose:
Dok okredlajace nne prawa
Razem:| 00530 | 0083

rodzaj prawa: whasnosc, udzial: 1/1

PRZEDSIEBIORSTWO ROBOT ELEKTRYCZNYCH "ELEKTROCHEM" SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
Sieaziba: 86-300 GRUDZIADZ, POR. KR2ZYCHA 5

Powierzchnia
Arkusa Numer dziaki Bizste okredlemie Opisy Ozn. w2yt i
magy potazenia utytkow kont Kias. | u2ytkdw w | aziatkiw ha
ha
LT 8132 M. GRUDZIADZ, POR. KRZYCHA  |inna térany Zabudowane Bi 00423 0.0423

Identyfikator daialki: 046201_10137.8/113
Numer Ki¥: 38264, TO1L00D3926441

Dok potwierdzajacy whasnosé

Dok, okredinace inne prand

Razem:| 00423 | 00420

8|Strona



Iy

VIA WARTOSC

AGNIESZKA MARACH - ANDRUSZKIEWICZ

UL. MODRAKOWA 50/42, 85-864 BYDGOSZCZ
TEL. 783 197 700 @: MAWARTOSC@GMAIL.COM

rodza) prawa; wlasnosc, udziak: 1/1

PRZEDSIEBIORS TWO ROBOT ELEKTRYCZNYCH "ELEKTROCHEM” SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

Biedziba: 86-300 GRUDZIADZ. POR. KRZYCHA §
Nr Liczba Pow. Liczba lokali
Identyfikator kond.
s budynku Adres budynku Rodzaj wg. KST | pacmoed | Z2bud-
m
odr, nieodr.
At 040201_1.0137.47_BUD M. GRUDZIADZ, FOR. budynek niemiaszkalny 110 53 0 Q0
KRZYCHA §
Numer KW: TO1U/0002080877, TO1U/00020806/7
Dok, potwierdzajacy wiasnosc:
Detalki: 046201_1.0137.8/118
Nr arkusza mapy:
Pow, uiyt. lokall odrgh.: Qm?
Pow. Uyt lok. niewyod.: om:
Pow. uzyt. pom, przyn.:
Liczba ujaw. sam. lokali: 0
Informacje dodatkowe:
111 | 046201_1.0137.111_BUD M. GRUDZIADZ, POR hudynek biurowy 110 432 0 0
KRZYCHA §
Numer KW: TO1U00020806/7, TO1UI00020806/7
Dok. potwierdzajacy wiasnosc:
Dzialki: 046201_10137 8/118
Nr arkusza mapy:
Pow. uzyt. lokali odrgb.: gm:
Pow. uiyt. lok. niewyod.: gm?
Pow. uzyt. pom, przyn.:
Liczba ujaw. sam. lokali: 0
Informacje dodatkowe:
Razem:| 485 | o | o
BUDYNKI NIESTANOWIACE ODREBNEGO OD GRUNTU PRZEDMIOTU WLASNOSCI
Nr Liczba | Pow. Ticzba Tokall
ewig | ldentyfikator 5 kond. [
bud, budynku Adres budynku Rodzaj wg. KST nadipod | Zabu Y
m?
odr, nisodr.
24 046201_1.0137 %4 _BUD M. GRUDZIADZ, POR budynek niemmszkalny 10 29 Q 0
KRZYCHA
Numer KW: 39264
Dok, potwisrdzajacy wlasnosc:
Dzialki: 046201 _1.0137.8/113
Nr arkusza mapy: 137
Pow. uzyt. lokali odreb.: gm:
Pow. uyt. lok, niewyod.: gm:
Pow. uzyt. pom. preyn.:
Liczba wpaw. sam, lokali: 0
Informacije dodatkowe:
L] 046201_1.0137.85_BUD M. GRUDZIADZ, POR budynek niemieszkalny 1/0 26 0 0
KRZYCHA
Numer KW: 39264
Dok, potwierdzajacy wiasnosc:
Dzialki: 046201_1.0137.8/113
Nr arkusza mapy: 137
Pow, ukyt, lokali odrgh.: om:*
Pow. uiyt. lok. niewyod.: gm:
Pow. uiyt, pom. przyn.:
Liczba ujow. sam. lokali: 0
Informacje dodatkowe:
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045201_1.0127 56_BUD

o
&

M. GRUD2IADZ, POR

KRZYCHA

budynak niemieszkainy

10

Numer KW: 30264

Dok. potwierdzajacy wiasnosé:

Dzbadki:

Nr arkusza mapy:

Pow. uiyt lokali odrgb.:

Pow. udyt. lok. niewyod.:

Pow. uyt. pom. przyn.:

Licaba ujaw. sam, lokali:
Informacje dodatkowe:

046201_1 0137 113

137
Om?

Om?

57 | 04620110137 57_8UD

M. GRUDZIADZ, POR

KRZYCHA

bBudynak niemieszkalny

Numer KW:

Dok. potwierdrajacy wiasnosé:

Daiatki:

Nt arkusza mapy:

Pow. ulyt. lokali odreb.:

Pow. udyt. lok. niewyod.:

Pow. udyt. pom. przyn.:

Liczba ujaw. sam. lokali;
Informacje dodatkowe:

30264

046201_10137 81113

137
om?

om®

58 048207_1 0137 58_BUD

M. GRUDZIADZ, POR

KRZYCHA

budynek memeszkalny

10

Numer KWw:

Dok. potwierdzajacy wlasnose:

Daiadki:

Nt arkus2za mapy:

Pow. udyt. lokali odreb.:

Pow. udyt. lok, niewyod.:

Pow. uiyl. pom. przyn.:

Liczba ujaw. sam. lokali:
Informacje dodatkowe:

34284

046201_1 0137 8113

127
Om?

Om?

0

50 | O48201_1013759_BUD

M. GRUDZIADZ, POR
KRZYCH

A

budynak niemeszkainy

1w

Numer KW:
Dok. potwierdzajicy wiasnosc:

26264

Dazialki: 046201_1.0137 81113

Nr arkus2a mapy:

Pow, ukyt. lokali odreb.:

Pow. ulyl. lok. niewyod.:

Pow. uiyl. pom. prayn.:
Liczba ujaw. sam. lokali:

Informacje dodatkowe:

137
Oom*

om?

R.ﬂem:[

137

0

|

Komentarz:

Oznaczenie wycenianych dziatek zapisane w dziale | ksiag wieczystych,
co do numeru i obszaru dziatki, jest zgodne z danymi ewidencji

gruntow.
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Lokalizacja
ogolna
nieruchomosci

Wyceniana nieruchomos¢ zlokalizowana jest w wojewddztwie kujawsko -
pomorskim, w mieécie na prawach powiatu - Grudziadzu, przy ul. Por. Krzycha,
pod numerem administracyjnym 5.

Grudzigdz jest miastem na prawach powiatu, potozonym w pétnocno-centralnej
czesci Polski, w wojewddztwie kujawsko-pomorskim, nad dolnym biegiem Wisty.
Miasto stanowi regionalny o$rodek gospodarczy, ustugowy i transportowy,
petnigc funkcje istotnego punktu w uktadzie komunikacyjnym regionu. Przez
Grudziadz przebiegaja kluczowe arterie drogowe, w tym droga krajowa nr 55 oraz
droga ekspresowa S5 w niewielkiej odlegtosci na zachéd, co zapewnia dogodne
powiazania z Toruniem, Bydgoszcza, Gdanskiem i pozostatymi osrodkami
wojewddztwa. Dostgp do linii kolejowych o znaczeniu regionalnym i
ponadregionalnym wzmacnia transportowg funkcje miasta.

Grudzigdz charakteryzuje sig zréznicowang strukturg przestrzenng, obejmujacy
zabudowe érédmiejska, osiedla mieszkaniowe, tereny ustugowe i handlowe, a
takze rozlegte obszary przemystowo-sktadowe zlokalizowane w potudniowej i
wschodniej czeéci miasta. Miasto posiada dobrze rozwinigts infrastrukture
techniczng i instytucjonalng, a jego pofozenie nad Wisty oraz w sasiedztwie
terenéw lesnych i rekreacyjnych wplywa na atrakcyjno$¢ érodowiskowa. Jako
oérodek gospodarczy Grudzigdz skupia liczne przedsigbiorstwa produkcyjne,
logistyczne i ustugowe, co ma bezposrednie przetozenie na rozwdj obszarow
przemystowych, w tym stref zlokalizowanych na potudnie od centrum.

W ujeciu ogdlnym nieruchomoéé znajduje sig w poludniowej czesci miasta
Grudziadz, w strefie o charakterze przemystowo-skladowym, potozonej w
poblizu gléwnych ciagéw komunikacyjnych. W bezposrednim s3siedztwie
przebiega droga krajowa nr 55, zapewniajaca dogodny dojazd do centrum
miasta oraz polaczenie z siecia drég regionalnych i krajowych. Teren
otaczajgcy wskazany obszar jest dobrze rozwiniety pod wzgledem infrastruktury
drogowej, a jego potozenie w obrebie miasta sprzyja funkcjom produkcyjnym,
magazynowym i ustugowym. Lokalizacja ta charakteryzuje sig réwniez relatywnie
bliskim dostepem do obszaréw zielonych oraz terenéw otwartych potozonych na
potudnie od Grudzigdza.

https://www.openstreetmap.org/
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4

DostepnosSc
komunikacyjna
nieruchomosci

Sagsiedztwo
nieruchomaosci

Nieruchomos¢ potozona przy ulicy por. Krzycha w Grudzigdzu charakteryzuje sie
dobra dostgpnoscia komunikacyjna, wynikajaca z jej usytuowania w potudniowe;j,
przemystowo-ustugowej czesci miasta, w bezposrednim sasiedztwie istotnych
ciggoéw transportowych.

Dojazd do nieruchomosci zapewnia uktad ulic lokalnych o funkgji dojazdowe],
powigzanych z droga krajowg nr 55, ktéra stanowi gtéwna arterie obstugujaca
potudniowg czes¢ Grudzigdza i umozliwia szybkie potaczenie zaréwno z centrum
miasta, jak i z miejscowosciami potozonymi w kierunku Kwidzyna oraz Chetmna.
Droga krajowa nr 55 taczy sig ponadto z siecig drég wyzszych klas, w tym z droga
ekspresowg S5 dostepng w odlegtosci kilku kilometréw, co zapewnia sprawne
powigzanie z regionalnymi osrodkami gospodarczymi.

Uktad drogowy w bezposrednim otoczeniu nieruchomosci obejmuje jezdnie o
charakterze przemystowym, przystosowane do obstugi transportu ciezkiego,
typowego dla zabudowy produkcyjno-magazynowej wystepujacej w tej czedci
miasta. Charakter i szerokos¢ ulic umozliwiaja komfortowy ruch pojazdéw
dostawczych i cigzarowych.

W relatywnie bliskiej odlegtosci znajduje sie infrastruktura kolejowa, w tym linie o
znaczeniu towarowym i pasazerskim, cho¢ dostep do stacji kolejowej odbywa sie
posrednio poprzez sie¢ ulic miejskich. Powigzanie z komunikacja publiczng
istnieje, jednak jej rola w obstudze tego obszaru jest ograniczona ze wzgledu na
przemystowy charakter dzielnicy.

W ujeciu szczegdtowym nieruchomosé zlokalizowana jest przy ulicy por. Krzycha,
w obrebie zwartego kompleksu zabudowy o charakterze przemystowym. W
bezposrednim  sasiedztwie znajdujg sie zakfady produkcyjne, obiekty
magazynowe, zabudowa ustugowa oraz infrastruktura towarzyszaca. Uktad
komunikacyjny obejmuje lokalne ulice o funkcji dojazdowej, zapewniajace
obstuge transportowa terenéw przemystowych. W sgsiedztwie widoczne sg m.in.
zabudowania zaktadéw przemystowych oraz tereny zaplecza technicznego.
Charakter otoczenia wskazuje na wysoka intensywno$é uzytkowania
gospodarczego, a jednoczesnie na brak zabudowy mieszkaniowej w najblizszym
otoczeniu, co jest typowe dla stref produkcyjno-magazynowych.
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Potozenie

nieruchamosci

wzglgdem
ferengw
zalewowych

Podsumowanie

Opis dziatki

Poziom
zagospodaro-
wania

https://www.openstreetmap.org/

Nieruchomoéé nie jest potozona na obszarze, na ktérym wystepowa#oby
zagrozenie powodziowe - ponize] przedstawiono ~mape zagrozenia
powodziowego okolic nieruchomosci.

Rrads

= .'/r'f(.a'rr/.”
TG lolwny

”-—__/"-’
J &z SRANNED
1 N-34.86.C.b-4

Mniszek

V=
Zrédfo: wody.isok.gov.pl/hydroportal.htm!

Z punktu widzenia dziafalnoéci prowadzonej na nieruchomosci lokalizacje
szczegdtows nieruchomosci mozna oceni¢ jako korzystna.

Wyceniane nieruchomoséci skfadajg sie z trzech dziatek gruntu, oznaczonych
numerami ewidencyjnymi:

e 046201_1.0137.8/115 o powierzchni 0,1368 ha,

e 046201_1.0137.8/113 o powierzchni 0,0423 ha

e 046201_1.0137.8/73 o powierzchni 0,0539 ha.
taczna powierzchnia dziatek wynosi zatem 0,2330 ha.

Ksztatt dziatek, rozpatrywanych tacznie jako funkcjonalna cafosé, jest waski i
stosunkowo podtuzny. Grunt nie wykazuje istotnego zréznicowania w zakresie
wysokosci terenu.

Dziatki o numerach 8/115, 8/113 oraz 8/73 pofozone sa w Grudzigdzu przy ulicy por.
Krzycha, w strefie przemystowo-ustugowej o ugruntowanym sposobie uzytkowania.
Ich taczna powierzchnia wynosi 0,2330 ha. Dziatki stanowig funkcjonalnie powigzany
kompleks o wspélnym dostepie komunikacyjnym, wykorzystywany jako teren
zabudowany, biurowo-sktadowy oraz zaplecze techniczne przedsigbiorstwa.
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Dostepnost
urzgdzen
infrastruktur
y technicznej

Czynniki
Srodowiskowe

Dziatka 8/115 o powierzchni 0,1368 ha ma ksztatt wydiuzonego prostokata i jest
zabudowana parterowym budynkiem uzytkowym o funkcji biurowo - warsztatowe;.
Budynek posiada konstrukcje prefabrykowana z plyt pil$niowych, a jego otoczenie w
znacznej czegsci stanowi nawierzchnia utwardzona z ptyt betonowych i kostki. Teren
wykorzystywany jest jako parking oraz miejsce sktadowania materiatéw i sprzetu. W
tylnej czesci dziatki znajduje sie magazyn oraz obiekty pomocnicze o charakterze
sktadowym, wykonane z lekkich konstrukcji i nie zwigzane trwale z gruntem.

Dziatka 8/73 o powierzchni 0,0539 ha przylega bezposrednio do dziatki 8/115 od
strony wschodniej. Teren ten nie jest zabudowany budynkiem kubaturowym, lecz
stanowi zaplecze skladowe i komunikacyjne. Nawierzchnia jest w duzej czeici
utwardzona plytami betonowymi, lokalnie porosnieta roslinnoécia. Dziatka petni
funkcje poszerzenia przestrzeni technicznej i manewrowe;j.

Dziatka 8/113 o powierzchni 0,0423 ha zlokalizowana jest w pétnocnej czesci
kompleksu, za dziatkg 8/73. Teren ten ma ksztatt zblizony do prostokata, jest w catosci
wykorzystywany w sposéb magazynowo - sktadowy. W pétnocnej i zachodnie] czesci
dziatki znajdujg sig inne budynki o charakterze niemieszkalnym (zabudowa petnigca
funkcje garazowsg). Dziatka jest funkcjonalnie potgczona z pozostatymi poprzez
wewnetrzny uktad komunikacyjny.

Dostepnos¢ infrastruktury technicznej na przedmiotowych dziatkach nalezy oceni¢
jako petng w zakresie podstawowym i dostosowang do potrzeb prowadzonej
dziatalnosci gospodarczej. Dziatki posiadaja dostep do energii elektrycznej, w tym do
zasilania umozliwiajgcego obstuge urzadzern warsztatowych. Na dziatce 8/115
stwierdzono przylacze wodociagowe, kanalizacyjne i elektroenergetyczne
zapewniajgce obstuge czesci biurowo-socjalnej. Wzdtuz ulicy por. Krzycha przebiega
sie¢ telekomunikacyjna. W otoczeniu dostepna jest réwniez siec ciepfownicza.

Catosé terenu jest ogrodzona, zagospodarowana w stopniu wysokim, z dominacja
nawierzchni utwardzonych, zabudowy technicznej oraz magazynowej. Funkcja
nieruchomosci ma charakter przemystowy, a sposéb uzytkowania jest zgodny z
lokalnym zagospodarowaniem i przeznaczeniem sgsiednich terendw.

Rzeczoznawca majgtkowy nie posiada informacji o wystepowaniu jakichkolwiek
zanieczyszczen na terenie nieruchomosci. Podczas ogledzin nieruchomosci
stwierdzono wystepowanie ucigzliwych zapachéw na nieruchomosci, zwazywszy
jednak na rodzaj prowadzonej dziatalnosci fakt ten nie wptywa negatywnie na jej
oceng przez potencjalnych nabywcéw. Nie stwierdzono natomiast podwyzszonego
poziomu hatasu.

14|Strona



Il"}' s 2
VIA WARTOSC

AGNIESZKA MARACH - ANDRUSZKIEWICZ
UL. MODRAKOWA 50/42, 85-864 BYDGOSZCZ
TEL. 783 197 700 @ MAWARTOSC@GMAIL.COM

Mapa Kysune k 4 Ortofotomapa dzi

— ksztatl
i zabudowa
dziatki

Dokumentacija
fotograficzna
[wybrana].

15|Strona



1By~ AGNIESZKA MARACH - ANDRUSZKIEWICZ

. UL. MODRAKOWA 50/42, 85-864 BYDGOSZCZ
JIRIIMA WARTOSC TEL. 783 197 700 @: MAWARTOSC@GMAIL.COM

16|Strona



1By

AGNIESZKA MARACH - ANDRUSZKIEWICZ
UL. MODRAKOWA 50/42, 85-864 BYDGOSZCZ

JIRIIMA WARTOSC TEL 783 197 700 @: MAWARTOSC@GMAIL.COM

Opisy budynkéw sporzadzone zostaly na podstawie dokumentacji (ksigzka obiektu budowlanego i
przeglady) oraz oswiadczer uzytkownika wieczystego uzyskanych w trakcie ogledzin.

Budynek
bivurowo -
warsztatowy

Uktad

funkcjonalny.
Podstawowe

parametry

Budynek posadowiony na dziatce nr 8/115 stanowi obiekt jednokondygnacyjny,
niepodpiwniczony, wykonany w technologii uprzemystowionej z prefabrykatow
éciennych i dachowych, przeznaczony do celéw biurowych oraz produkcyjno-
warsztatowych. Obiekt petni funkcje zaplecza administracyjno-technicznego
przedsiebiorstwa i byt uzytkowany w sposdb ciggly. Budynek zostat wzniesiony w
1973 r., poczatkowo petniacy funkcje hotelu robotniczego, w 1997 r. poddany
adaptacji na cele biurowo-produkcyjne. Pozwolenie na uzytkowanie zostato
wydane dnia 25.02.1997 r. Ostatnie prace remontowe obejmujgce konserwacje
dachu przeprowadzono w 2010 r., co potwierdzajg wpisy w Protokotach z
przeprowadzone] kontroli okresowej obiektu budowlanego.

Budynek posadowiony zostat jako konstrukcja modutowa wzniesiona z
prefabrykowanych segmentéw wykonanych z ptyt pilsniowych. Moduty te zostaty
ocieplone warstwg styropianu i obfozone z zewnatrz tynkiem mineralnym. Dach
budynku jest ptaski, dwuspadowy, kryty papa.

Budynek wyposazony zostat m.in. w nastepujace instalacje:

L)

% elektryczng,

-,

% wodociggowa,

4,

% kanalizacyjna,

-,

% telefoniczng,

s

% alarmowa

9,

% centralnego ogrzewania z lokalnego zrédta ciepta na paliwo state.

Budynek sktada sie z czeséci biurowo-administracyjnej, socjalnej oraz czesci
warsztatowo-produkcyjnej. Uktad wewnetrzny obejmuje:

s pokoje biurowe wzdtuz frontowe] i bocznej czesci obiektu,

e komunikacje w postaci centralnego korytarza,

e zaplecze socjalne, szatnie i sanitariaty,

¢ hale warsztatowa o powierzchni 104,1 m2, wyposazona w niezalezne wyjscia
na zewnatrz.

Powierzchnia uzytkowa budynku wskazana w KOB wynosi 426,26 m?, a powierzchnia
zabudowy 442 m2. Kubatura obiektu wynosi 1 281 m?3.
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Rzut budynku

Zuzycie
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Powyzszy rzut pochodzi z dokumentacji przedstawionej w dniu ogledzin.

W czasie wizji lokalnej dokonano obmiaru budynkéw. Pomiary powierzchni uzytkowej budynku zostaty
dokonane przy pomocy dalmierza laserowego MeasureMeé0. Powierzchnie obliczono zaokraglajac
otrzymany wynik do 2 miejsc po przecinku. Wyniki podane sa w metrach kwadratowych. Zgodnie z norma
Wg PN-ISO 9836:1997 do powierzchni wliczono catkowita powierzchnig zmierzong na wysckosci
podtogi. Wszelkie obliczenia powierzchni wykonano w swietle wykoriczonych Scian. Wysokesé wszystkich
pomieszczen przekraczata 1,9 m.

Numer
pomieszcr:enia Nazwa Powierzchnia z obmiaru
na rzucie
1 pokdj nr 1 - sekretariat 12,65
2 pokdj nr 2 - Prezes Zarzadu 20,39
3 pokdj nr 3 - ksiegowosé 9,00
4 pokdj nr 4 - ksiegowosé 18,25
5 pokdj 17,97
5.1 pokdj goscinny dawnego hotelu 8,72
5.2 WC dawnego hotelu 3,79
5.3 Pomieszczenie techniczne 3,79
& Pomieszczenie nr 6 - kottownia 8,78
7 wcC 3,14
8 Pomieszczenie nr 8 - magazyn 24,14
g wC 8,15
10 Pomieszczenie nr 10 13,82
11 Pokgj nr 11 13,82
12 Pokéjnr12 18,64
13 Pomieszczenie gospodarcze nr 13 2,10
14 Pomieszczenie nr 14 - warsztat 104,00
14.1 Pomieszczenie nr 14.1 - warsztat - sktad 92,10
15 Pokéj nr 15 17,55
16 Pokdjnr 16 18,38
17 Pokdj nr 17 9,05
Korytarz 60,84
Suma 413,06

1. Zuzycie techniczne
Zuzycie techniczne budynku wynika z wieku obiektu (rok budowy 1973),
zastosowane] technologii lekkiej modufowej, intensywnej eksploatacji oraz jakosci
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przeprowadzanych prac remontowych. Na podstawie analizy dokumentacji i
ogledzin mozna stwierdzi¢ nastepujace elementy zuzycia:

Konstrukcja budynku i elementy nosne

Konstrukcja modutowa ze szkieletu drewnianego i segmentéw z plyt piléniowyf:h
wykazuje cechy typowego zuzycia materiatowego, widoczne sg $lady wieloletniej
eksploatacji, miejscami drobne ubytki oraz lokalne oznaki zawilgocen. W
protokotach wskazano stopien zuzycia konstrukcji drewnianej | stalowej na poziomie
10-20%. Stan oceniany jest jako zadowalajacy, co potwierdza brak zalecen
istotnych napraw wzmacniajacych.

Poszycie i pokrycie dachowe

Stropodach dwuspadowy o konstrukeji lekkiej jest pokryty papa termozgrzewalna.
Przeglad wskazuje stan techniczny dobry, jednak widoczne s typowe uszkodzenia
eksploatacyjne zwigzane ze starzeniem sie papy. Obrobki blacharskie opisano jako
bedace w stanie srednim, z koniecznoscia oczyszczenia i drobnych napraw. Ogélne
zuzycie oceniane jest na ok. 20-30%.

Elewacje i ocieplenie
Elewacja wykonana z tynku mineralnego na styropianie wykazuje slady
mechanicznych uszkodzen, zabrudzenia oraz punktowe mikropeknigcia. Protokoty
wskazujg stan elewacji jako $redni. Zuzycie wynika z:

e starzenia sie warstwy wyprawy tynkarskiej,

e uszkodzen od uderzen,

e oddziatywania warunkéw atmosferycznych.
Ocieplenie styropianem nie wykazuje cech degradacji, lecz ze wzgledu na wiek
nalezy uznaé, ze petne wtasciwosci termoizolacyjne sg czgéciowo ograniczone.

Stolarka okienna i drzwiowa

Stolarka okienna PCV jest w stanie dobrym, o niskim stopniu zuzycia. Stolarka
drzwiowa wewnetrzna i wejéciowa jest bardziej zréznicowana — drzwi drewniane i
ptytowe wykazujg zuzycie na poziomie 10-30%, co oceniono jako stan techniczny
Sredni.

Pokrycia posadzkowe i wykofczenia

Posadzki betonowe w warsztacie wykazujg typowe zuzycie wynikajace z intensywnej
eksploatacji. Posadzki w pomieszczeniach biurowych - panele, plytki i wyktadziny -
wykazujg zuzycie czedciowe, wynikajgce z eksploatacji i punktowych uszkodzen. Stan
oceniany jest jako zadowalajacy, odpowiadajgcy wiekowi obiektu. Malowanie scian
i sufitéw wykazuje zuzycie ok. 30%.

Instalacje

- instalacja elektryczna: stan techniczny dobry, eksploatacja prawidfowa;
przeglady aktualne; brak zalecen,

- instalacja wod.-kan.: stan dobry do $redniego, zuzycie ok. 15-20%, koniecznos¢
uszczelnienia wybranych przybordw sanitarnych,

- instalacja CO: stan zadowalajgcy, elementy grzewcze eksploatowane w sposéb
prawidtowy,

- wentylacja grawitacyjna: dziata poprawnie, nie wymaga ingerencji.

Ogédlna ocena zuzycia technicznego

Uwzgledniajac rok budowy, technologie lekka oraz przeprowadzane remonty,
przyjmuje sie, ze zuzycie techniczne budynku miesci si¢ w przedziale 35-45%.
Wartoé¢ ta odpowiada typowemu poziomowi zuzycia obiektéw modutowych
uzytkowanych intensywnie przez ponad 40 lat.
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Dokumentacja
fotograficzna

2. Zuzycie funkcjonalne
Zuzycie funkcjonalne obiektu wynika z:
* technologii modufowej o ograniczonej trwatosci,
przestarzatego uktadu komunikacji wewnetrznej,
ograniczen adaptacyjnych wynikajgcych z konstrukgji lekkiej,
niskiej wysokosci kondygnacji w czesci biurowe; | warsztatowej,
braku mozliwosci znaczacej modernizacji lub rozbudowy bez ingerencji w
konstrukcje modutowa.

Czgs¢ biurowa, mimo modernizacji, nie odpowiada wspétczesnym standardom
ergonomii i komfortu uzytkowania. Pomieszczenia s3 mate, waskie i o niskiej
izolacyjnosci akustycznej. Uktad komunikacyjny jest przestarzaty, a szerokoséci przejsé
niewystarczajgce wg wspétczesnych standardéw.

Czes¢ warsztatowa petni funkcje techniczng zgodnie z przeznaczeniem, jednak jej
powierzchnia oraz parametry uzytkowe sg ograniczone przez technologie i wymiary
modutu.

Zuzycie funkcjonalne szacuje sie na poziomie 25-30%.

3. Zuzycie srodowiskowe
Zuzycie $rodowiskowe wynika z dlugotrwatego oddzialywania czynnikéw
atmosferycznych oraz sgsiedniego zagospodarowania terenu.
Oddziatywanie czynnikéw zewnetrznych
e Ekspozycja na wahania temperatury i wilgotnosci doprowadzity do zuzycia
powtoki tynkarskiej i pokrycia dachowego.
o Blisko$¢ zaktadéw przemystowych skutkuje pyleniem i zabrudzeniami
elewacji oraz instalacji dachowych.
e Zewnetrzne instalacje i rynny PCV wykazujg drobne przecieki na
potaczeniach.
e Strefy przy gruncie narazone sg na zwiekszone oddziatywanie wilgoci.
Otoczenie przemysfowe
Budynek zlokalizowany jest w obszarze o dominujacej funkcji przemystowo-
ustugowej, co przektada sie na:.zwiekszone obcigzenie srodowiskowe (hatas, pyty),
intensywnga eksploatacje nawierzchni utwardzonych, wigksze ryzyko oddziatywania
czynnikéw mechanicznych na elewacje i elementy zewnetrzne.
Zuzycie $rodowiskowe oceniane jest jako umiarkowane, na poziomie okoto 20-

25%.

Warsztat Warsztat
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Budynek na rzucie prostokata, wolnostojacy. Budynek jednokondygnacyjny z
poddaszem uzytkowym, niepodpiwniczony. Wybudowany w technologii
prefabrykowanej, z plyty pilsniowej; dach pokryty blacha.

Budynek wyposazony zostat w instalacje elektroenergetyczna.
Dane techniczne: powierzchnia uzytkowa na podstawie obmiaru: 50,11 m2.

Stan techniczny: Budynek wykazuje naturalne zuzycie techniczne wynikajgce z wieku i
sposobu eksploatacji. Na dzieri wizji lokalnej stan techniczny okreélono jako zty.
Stopien zuzycia technicznego i funkcjonalnego: 55%. Modernizacja koniec
2013/2014.
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6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Obowigzujgcy plan Wyceniana nieruchomos$é potozona jest na obszarze nieobjetym
miejscowy ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z trescig art. 154 ust. 2 i 3 Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami:

W przypadku braku planu  miejscowego przeznaczenie
nieruchomosci ustala sie na podstawie decyzji o warunkach
zabudowy | zagospodarowania terenu.
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Studium
uwarunkowan

i kierunkow
zagospodarowania
przestrzennego

Faktyczny sposaob
zagospodarowania

Wydane decyzje
0 warunkach
zabudowy

W przypadku braku planu migjscowego oraz decyzji ©
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu uwzglednia
sie faktyczny sposéb uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia
planu ogélnego gminy.

Instytucja planu ogélnego gminy jest instytucja nowa, ktéra w
rzeczywistosci legislacyjnej wielu gmin dopiero bedzie wchodzi¢ w
zycie. Stad tez, zgodnie z art. 64 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023
roku o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw, przyjgto nastepujaca
regulacje:

Do dnia wejicia w zycie planu ogélnego gminy w danej gminie,
w przepisach ustaw zmienianych niniejsza ustawg (...) przez
plan ogdlny gminy nalezy rozumiec studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, Z
wyjatkiem spraw uchwalania planéw ogdlnych gminy.

Zgodnie z Uchwata nr LXXVI/655/23 Rady Miejskiej Grudzigdza z dnia 31
maja 2023 r. w sprawie studium uwarunkowan i kierunkdw
zagospodarowania przestrzennego miasta Grudzigdza, wyceniana
nieruchomosé znajduje sie na obszarze oznaczonym symbolem PU - tereny
obiektéw produkeyjnych, sktadéw, magazyndw i ustug.
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PU - tereny obiektow produkcyjnych, skiadow,
magazynow i ustug

Dziatka zabudowana budynkiem o charakterze biurowo - warsztatowym.
Wydano pozwolenie na uzytkowanie (uzytkowana zgodnie z prawem).

Dla dziatki nie wydano decyzji o warunkach zabudowy.

25|Strona



(IIPy AGNIESZKA MARACH - ANDRUSZKIEWICZ

\ 2 UL. MODRAKOWA 50/42, 85-864 BYDGOSZCZ
VIA WARTOSC TEL. 783 197 700 @: MAWARTOSC@GMAIL COM

7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU

Przy uwzglednieniu przedmiotu, zakresu, celu i sposobu wyceny, a takze dostepnosci danych, dla celéw
niniejszego operatu szacunkowego przyjeto nastepujace zatozenia dotyczace rynku nieruchomosci
bedacego przedmiotem analizy:

Rodzaj rynku: < Dla potrzeb oszacowania wartosci nieruchomosci wg jej stanu na
dziert ogledzin analizie poddany zostat rynek najmu budynkéw
biurowych i biurowo - magazynowych.

% Uzasadnienie: w okresie ostatnich 2 lat odnotowano zaledwie 1-2
nieruchomosci spetniajace kryterium podobienstwa, ktére byly
przedmiotem sprzedazy, w zwigzku z czym zrezygnowano z wyceny w
podejsciu  poréwnawczym. Wyceniana nieruchomoéé moze
natomiast przynosi¢ dochéd, co uzasadnia zastosowanie podejscia
dochodowego.

% Dla potrzeb oszacowania wartosci gruntu, analizie poddano rynek

nieruchomosdci gruntowych niezabudowanych, przeznaczonych pod
zabudowe produkcyjng, sktadows, ustugowa.

Obszar rynku: Miasto Grudzigdz.

Okres badania cen: % Dla danych transakcyjnych: 24 miesigce poprzedzajgce dzien
dokonania wyceny.
% Oferty aktualne i zarchiwizowane w okresie ostatnich 10 miesiecy.

Jednostka % Dla nieruchomosci zabudowanej: 1 m? powierzchni uzytkowe;.
porownawcza: <+ Dla wyodrebnienia wartosci gruntu: 1 m?,

Do wyceny przyjeto wytacznie nieruchomosci podobne pod wzgledem:

v" polozenia: wszystkie nieruchomosci znajdowaly sie na obszarze Grudzigdza.

v’ przeznaczenia: grunty przeznaczone pod zabudowe produkcyjng, sktadows, ustugowa.

v" sposobu korzystania: grunty pod zabudowe (dla gruntu); powierzchnie biurowe, biurowo -
warsztatowe, biurowo - magazynowe (dla nieruchomosci zabudowanej).

V' stanu prawnego: prawo wtasnosci (dla gruntu); nieruchomosci mogace stanowic przedmiot najmu
(dla nieruchomosci zabudowanej);

v"  innych cech wplywajacych na wartosé: uwzgledniono powierzchnie najmu od 100 do 1200 m?;
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TENDENCJE RYNKOWE

Praktyka rynkowa w zakresie analogicznych powierzchni na przestrzeni ostatnich lat ulegata istotnym
modyfikacjom i po dzié dzier nie jest jednolita. Jeszcze kilka lat temu stawki najmu za powierzchnie
magazynowe obejmowaty wydatki operacyjne, nie obejmowaly za$ kosztéw mediéw. Umowy najmu
zawierane na nieruchomosciach podobnych to byly umowy, w przypadku ktérych wszystkie wydatki
operacyjne (koszty zwigzane z ubezpieczeniem obiektu, podatek od nieruchomosci, optata za ewentualne
uzytkowanie wieczyste, koszty napraw biezgcych i konserwacji oraz zakupu materiatéw do konserwacji)
ponoszone byly przez wynajmujacego a koszty eksploatacyjne (za elektrycznosé, wode, ogrzewanie)
ponoszone byly przez najemce. Opfaty service charge, wystepowaty sporadycznie.

Dzi$ sytuacja na rynku najmu ulega przeobrazeniom i zgodne z praktyka rynkowa jest postugiwanie sie

Czynsz netto

kategoria najmu netto. W najmie netto wlasciciel przenosi na najemce, obok zapfaty czynszu, obowigzek
pokrycia wszystkich badZz wybranych rodzajéw wydatkéw operacyjnych. ,Netto” w nazwie najmu
oznacza, ze najemca oplaca wynajmujacemu czynsz wolny od oplat eksploatacyjnych. Te ostatnie,
pokrywane sa wigc nie w czynszu podstawowym, ale w niezaleznych od niego ptatnosciach na rzecz
wynajmujacego, okreslanych jako czynsz dodatkowy badz jako udziat w optatach eksploatacyjnych /
serwisowych (Service Charges). Opflaty eksploatacyjne za obiekt s3 zatem obok bazowego czynszu
najmu drugim obowigzkowym kosztem ponoszonym przez najemce powierzchni najmowanej.

Service charges

Opfaty eksploatacyjne (servive charges) w obiektach komercyjnych dotycza dowolnych wydatkéw
zwigzanych z posiadaniem, utrzymaniem technicznym oraz eksploatacjg czeéci wspélnych nieruchomosci.
W szczegolnosci obejma nastepujace sktadowe:

e podatki od nieruchomosci, optaty adiacenckiej oraz optaty z tytutu uzytkowania wieczystego,

e ubezpieczenie nieruchomosci oraz ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej wiasciciela z tytutu
prowadzenia wynajmu nieruchomosci;

e koszty utrzymania czystosci - wewnatrz budynku oraz na zewnatrz (wigczajac mycie elewacji),
odéniezanie i usuwanie lodu i sopli, deratyzacji i dezynsekcji, zabezpieczenia przed ptakami,

e  koszty ochrony
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o oplaty za utrzymanie terenéw zielonych, zaréwno na zewnatrz budynku jak i wewnatrz
nieruchomosci,

¢ koszty podwykonawcéw technicznych zwiazane z obstuga techniczng nieruchomosci,

* utrzymanie i serwisowanie instalacji grzewczej, wentylacyjnej i klimatyzacyjnej

* utrzymanie instalacji elektryczne] (wiaczajac wymiane zaréwek, bezpiecznikéw itp.), sieci
internetowej, telefoniczne;j,

e utrzymanie i serwisowanie windy,

* utrzymanie elementéw konstrukcji budynku, parkingu zewnetrznego, ogrodzenia i bram
wjazdowych, drég dojazdowych, wiaczajac ich wiasciwe oznakowanie (Ang. Striping),

* wydatki na obowigzkowe przeglady techniczne nieruchomoséci - zgodne z art. 62 prawa
budowlanego, obowigzujace w przypadku duzych obiektéw komercyjnych dwukrotnie w roku oraz
raz na piec lat,

e wydatki na media - energig elektryczng zasilajaca o$wietlenie czesci wspdlnych nieruchomosci,
naped instalacji, windy itp. i cieplna, ew. paliwo - rope naftowa, olej badz gaz oraz wydatki na zakup
wody i odprowadzenie $ciekéw ;

e koszty zwigzane z obstuga prawna,

e koszty wyposazenia, wykorzystywanego do obstugi nieruchomosci,

* wydatki zwigzane z konserwacja oraz remontami,

* koszty ulepszeri prowadzace do obnizki kosztéw operacyjnych badz poprawy efektywnosci
budynku w inny sposéb, jak réwniez wymagane przez prawo

e wynagrodzenie za zarzgdzanie nieruchomoscia

® wynagrodzenie za administrowanie nieruchomoscia - pokrywa koszty zwigzane z zaplanowaniem
(budzetu), sprawdzeniem, rozliczeniem wydatkéw eksploatacyjnych (z  wylgczeniem
wynagrodzenia zarzadcy oraz - gdy najemca bedzie dysponowad mocg aby to wynegocjowac -
réwniez z wytgczeniem podatkéw oraz ubezpieczenia) oraz wystawieniem faktur dla najemcéw i
wynosi od 5 do 15% tych wydatkéw.

—— Optaty eksploatacyjne

Powyzsze zestawienie opfat eksploatacyjnych (service charges) nie obejmuje opfat wnoszonych
bezposrednio przez najemcéw, posiadajgcych niezaleznie od wiasciciela obiektu indywidualne umowy z
podwykonawcami badz dostawcami. Niezaleznie od rodzaju najmu, najemca z reguty zobowigzany
jest do samodzielnego utrzymania wnetrza swojego lokalu. W przypadku gdy najemca ma zawarte
umowy z dostawcami mediow badz wykonawcami ustug na rzecz jego lokalu - rozlicza sie z nimi

bezposrednio.

Czes¢ mediéw dostarczana jest do lokalu najemcy za posrednictwem wynajmujacego. Media te sg
rozliczane przez zarzadce obiektu i nastepnie przenoszone - podobnie jak udziat w kosztach utrzymania
czesci wspdlnych nieruchomosci - na najemce na podstawie refaktury kosztéw. Do refaktury doliczane
jest czasem wynagrodzenie zarzadcy z tytutu prowadzenia rozliczen w postaci optaty administracyjnej (Ang.
Admin Fee) w wysokosci 10-15% wartosci refaktury.
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Rzeczoznawca majgtkowy przeanalizowat transakcje zawierane na rynku miasta Grudzigdza w okresie od
grudnia 2023 roku do listopada 2025 roku. Nastgpnie zbadat, czy uptyw czasu wplywat w sposéb
statystycznie istotny na wysokosc osigganych cen jednostkowych. Na bazie zawartych transakgji sprzedazy
wyodrebnit cechy rynkowe, ktére mialy wpfyw na wysoko$¢ cen transakcyjnych uzyskiwanych przez
nieruchomoséci podobne.

Trend czasowy

W ostatnich latach mozna bylo zaobserwowaé wzrost cen wszelkiego rodzaju nieruchomosci,
spowodowany podwyzszeniem kosztéw budowy | materiatéw budowlanych oraz tendencjg zwyzkowg w
kwotach kredytu, jaka zaciaga przecietny kupujacy w banku. Trend ten wyhamowat jednak na skutek inwazji
Rosji na Ukraine i obecnie odnotowywany jest jedynie w nielicznych segmentach rynku nieruchomosci. Dla
potrzeb wyceny, trend cen jednostkowych nieruchomosci wyznaczono przy uzyciu regresji liniowej metoda
najmniejszych kwadratéw. W tym celu dla danej bazy cen wyznaczamy linie trendu zaleznosci (korelacji)
ceny jednostkowe] od ceny transakgji. Nazwa ,najmniejsze kwadraty” oznacza, ze koricowe rozwigzanie ta
metoda minimalizuje sume kwadratéw btedéw przy rozwigzywaniu réwnania linii trendu wartos$ciami
rzeczywistymi.

Linie trendu opisano réwnaniem:
C=Ad+B

Gdzie:

e A bedzie wspétczynnikiem kierunkowym tej prostej. Jego warto$¢ obliczamy przy pomocy funkgji
Excela NACHYLENIE(Zakres cen; Daty transakcji).

e B bedzie wartoicia przecigcia tej prostej z osig pionowa, tzw. odciets. Jej warto$¢ obliczamy przy
pomocy funkgji Excela ODCIETA(Zakres cen; Daty transakgji). Nie ma ona znaczenia praktycznego.

e ( bedzie wyliczang ceng jednostkows.

e d bedzie data transakc]i.

Metoda najmniejszych kwadratéw polega na obliczeniu wartosci minimalnej wyrazenia
n
minZ(C,- ~ Ad, - B)?
i=1
Uzywajac funkcji NACHYLENIE efektywnie wyznaczamy wartosé wspétczynnika kierunkowego korzystajac

Ze WZOoru

Te1(di —d)(C; — O)

A= =
?:1(‘11‘ = d)z

Gdzie n bedzie liczba transakcji, za$ d oraz € érednimi wartosciami odpowiednio dat oraz cen
jednostkowych.

Istotng uwaga techniczna jest, iz obliczenia trendu dokonano w oparciu o ceny sprowadzone do stanu
Jceteris paribus”.
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réwnanie regresji y=ax+b  zmiana poziomu cen poziom istotnosé
na rok istotnosci a statystyczna
y =-0,1282 x +6030,9996 -21,00% 0,25 ' zmiana nieistotna statystycznie

na poziomie alfa 0,25

Zmiana poziomu cen w czasie

ceny transakcyjne CP trend liniowy

490,00
410,00
330,00
250,00
170,00

90,00
13.11.2023  21.02.2024  31.05.2024  08.09.2024 17.12.2024  27.03.2025  05.07.2025

Komentarz: Baza nieruchomosci podobnych wykazata spadek cen na skutek uptywu czasu, jednak spadek
ten nie byt statystycznie istotny.

Analiza rynku nieruchomosci podobnych na terenie Grudziadza

Na podstawie dokonanych czynnosci mozna uznaé, ze rynek lokalny, wiasciwy dla nieruchomosci
wyceniane] jest rozwiniety w stopniu niskim. Wyceniana nieruchomos¢ stanowi dosé typowy przedmiot
obrotu na lokalnym rynku nieruchomosci i charakteryzuje sie umiarkowang ptynnoscia. Na podstawie
informacji uzyskanych w biurach obrotu nieruchomosciami stwierdzono, ze ekspozycja nieruchomosci
niezabudowanych na lokalnym rynku wynosi ok. 4-6 miesiecy, a czasami dtuzej, co wigze sie przede
wszystkim z oczekiwang przez sprzedajgcego cena.

Po zbadaniu wplywu uplywu czasu na poziom cen transakcyjnych, na skutek dogtebnej analizy rynku,
wyodrebniono cechy rynkowe wptywajgce na poziom cen uzyskiwanych przez nieruchomosci gruntowe.

Ceny nieruchomosci gruntowych w duzej mierze zalezg od ich lokalizacji, ktéra rozpatrywana byla w
kontekscie polozenia przy gléwnych szlakach komunikacyjnych miasta. Nieruchomosci potozone przy
drogach krajowych lub nieopodal nich uzyskiwaty wyraznie wyzsze ceny transakcyjne, niz parcele pofozone
przy drogach lokalnych.

Kolejnym rozpatrywanym czynnikiem byly mozliwosci zagospodarowania gruntu. Badano, czy, a jedli tak,
to w jakim zakresie cecha ta wplywa na warto$¢ prawa do gruntu. W cesze tej ujgto obcigzenia
ograniczonymi prawami rzeczowymi, ograniczenia wynikajagce z ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, trudnosci zwigzane z zagospodarowaniem gruntu na skutek
niekorzystnego ksztattu, zréznicowania w zakresie wysokosci, stref ograniczonego uzytkowania itp.
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Ostatnim badanym parametrem cenotwérczym byta powierzchnia gruntu: odnotowano istotng korelacje
pomiedzy powierzchnig dziatki a osiggang cena. Potwierdzita sie zasada, ze im mniejsza dziatka tym wyzsza
jest jej cena jednostkowa (najwyzsze ceny odnotowano za grunty do 5 000 m?).

W badanym okresie 24 miesigcy poprzedzajacych wyceng, na rynku transakcyjnych odnotowano i
przeanalizowano 6 transakcji dotyczacych obrotu nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi,
potozonych na obszarze Grudzigdza o podobnym przeznaczeniu.

Ceny transakcyjne wahaly sie w przedziale od 133,05 zi/m? do 350,00 zl/m?, przy sredniej cenie
transakcyjnej wynoszacej 201,4 zt/m?i medianie 182,1 z/m?.

% 8. WYBOR SPOSOBU WYCENY

Wybér okreslone] wartosci: wartosé rynkowa.

Zgodnie z art. 152 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami:
1. Sposoby okreslania wartosci nieruchomosci, stanowigce podejscia do ich wyceny, sg
uzaleznione od przyjetych rodzajéw czynnikéw wptywajgcych na wartoéé nieruchomosci.
2. Wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podejsé: poréwnawczego,
dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajgcego elementy podejsc
poprzednich.
3. Przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego lub dochodowego okresla sie wartoéé
rynkowa nieruchomosci. Jezeli istniejace uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie
podejsicia poréwnawczego lub dochodowego, wartoséé rynkowa nieruchomosci okresla sige w
podejsciu mieszanym. Przy zastosowaniu podejscia kosztowego okresla sie wartosé
odtworzeniowg nieruchomosci.

Art. 151 ust. 1 stanowi natomiast, ze wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w
dniu wyceny mozna uzyskaé za nieruchomos¢ w transakeji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktdrzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z
rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci nie uwzglednia kosztow transakcji kupna-sprzedazy oraz zwigzanych z tg
transakcja podatkow i optat.

Dziatajgc zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci, po przeanalizowaniu rodzaju nieruchomosci | dostepnosci danych rynkowych, do

oszacowania wartosci wyceniane] nieruchomosci, zastosowano:

podejscie: | dochodowe

metode: | Inwestycyjna
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technike: ‘ kapitalizacji prostej;

Dla potrzeb oszacowania mozliwej do uzyskania stawki czynszu za najem powierzchni magazynowych oraz
dla potrzeb oszacowania wartosci gruntu, zastosowano:

podejscie: | poréwnawcze

metode: | poréwnywania parami

W procesie wyceny nieruchomosci zastosowano metode poréwnywania parami dostepng w ramach
podejscia poréwnawczego. W ten sposéb oszacowano aktualng wartosé rynkowa nieruchomoéci.

Metoda poréwnywania parami polega na okredlaniu wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci o

okreslonych cechach poprzez jej poréwnanie kolejno z co najmniej trzema nieruchomosciami podobnymi
o znanych cechach i cenach, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. W ten sposéb dokonuje sie

korekty cen kazdej z poréwnywanych nieruchomosci pod katem réznic pomiedzy nimi wynikajacych z
odmiennosci cech iich wag.

Algorytm postepowania przy wycenie nieruchomosci podejéciem poréwnawczym - metoda
poréwnywania parami, sktada sie z nastepujgcych etapow:

1

10.

Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcych podstawe wyceny.

Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

Ustalenia cech rynkowych wplywajgcych w sposdéb zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomosci.

Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjgtych cech rynkowych.

Wybér do poréwnarn z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nieruchomosci
najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowigcej
przedmiot wyceny, z ich niezbedna charakterystyka.

Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
przyjete] skali cech rynkowych.

Przeprowadzenie poréwnari nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami
wybranymi do wyceny i okreélenie wielkosci poprawek wynikajacych z roznicy ocen
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnan.

Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnan przy
uzyciu okreslonych poprawek.

Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako $redniej arytmetycznej z cen
transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegdlnych parach, lub $redniej
wazonej, jesli wiarygodnos¢ otrzymanych wynikow jest zréznicowana.
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11. Okreélenie wartoéci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowe]
liczby jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

Podejécie poréwnawcze zgodnie z algorytmem przedstawionym powyzej polega na okreéleniu wartosci
nieruchomosci w oparciu o analize cen nieruchomosci poréwnywalnych, ktére byty wezesniej przedmiotem
obrotu rynkowego. Jest najbardziej obiektywnym odzwierciedleniem faktycznego poziomu cen
nieruchomosci na konkretnym rynku lokalnym. Wymaga ono wigc:

v posiadania zbioru danych o cenach transakcyjnych nieruchomosci poréwnywalnych sprzedanych

niedawno w tej samej okolicy

v przeprowadzenia poréwnar z nieruchomoécig wyceniang celem skorygowania réznic.

Korygowanie cen nieruchomosci poréwnywalnych z uwagi na réznice miedzy nimi a nieruchomoscig
wyceniana powinno by¢ ograniczone do minimum. Stad z préby kilku do kilkunastu danych nalezy wybra¢
takie nieruchomosci poréwnawcze, ktére sg bardzo podobne do nieruchomosci wycenianej i do siebie

jednoczesnie.

Podejicie dochodowe zgodnie z art. 153 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, polega na
okreélaniu wartoéci nieruchomosci przy zatozeniu, ze potencjalny nabywca zaptaci za nig ceng, ktérej
wysokoéé uzalezni od przewidywanego dochodu, jaki uzyska z nieruchomosci. Podejécie dochodowe
stosuje sie przy wycenie nieruchomosci przynoszacych lub mogacych przynosic dochdéd. Przy stosowaniu
podejécia dochodowego konieczna jest znajomosé dochodu uzyskiwanego lub mozliwego do uzyskania z
czynszéw lub innych dochodéw z nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny oraz z nieruchomosci
podobnych. W podejéciu dochodowym stosuje sie metode inwestycyjna albo metode zyskéw.

Metode inwestycyjna zgodnie z wymaganiami Rozporzgdzenia Rady Ministréw w sprawie wyceny
nieruchomosci | sporzadzania operatu szacunkowego, stosuje sie przy okreslaniu wartosci nieruchomosci
przynoszacych lub mogacych przynosi¢ dochéd z czynszéw najmu lub dzierzawy, ktérego wysokos¢ mozna
ustali¢ na podstawie analizy ksztattowania sie stawek rynkowych tych czynszéw. Metode inwestycyjna
stosuje sie przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej lub techniki dyskontowania strumieni pienigznych.

Technike kapitalizacji prostej stosuje sie do wyceny nieruchomosci, dla ktérej uzasadnione jest zatozenie,
ze realna warto$¢ dochodu pozostanie w przysztosci na poziomie dochodu obecnego oraz ze poziom tego
dochodu bedzie staty. Wartosé nieruchomosci, przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej, okresla sie jako
iloraz dochodu rocznego generowanego przez nieruchomosé i stopy kapitalizacji, wedfug nastepujgcej

zaleznosci:
DON
w228
R
gdzie:
W - wartos¢ rynkowa nieruchomosci,
D - dochéd roczny z nieruchomosci,
R - stopa kapitalizacji.

Stopa kapitalizacji okreéla dochéd inwestora na kapitale zaangazowanym w nieruchomosc oraz zwrot
wylozonego kapitatu. Okresla sie ja na podstawie danych historycznych. Stopa kapitalizacji jest stata dla
catej prognozy zwrotu kapitatu z inwestycji. Wysokos¢ stopy kapitalizacji okresla sig na podstawie badania
rynku nieruchomoséci podobnych jako wzajemna relacje migedzy rocznym dochodem netto a ceng
transakcyjna nieruchomosci. Jesli nie ma mozliwosci, aby okresli¢ ja na podstawie rynku nieruchomosci,
okreéla sie jg na podstawie rynku kapitatfowego.
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Wyceniajacy zastosowat procedure postepowania metodg inwestycyjng przy zastosowaniu techniki
kapitalizacji prostej dochodu netto:

1. okreslit potencjalny dochéd brutto (PDB), jaki moze by¢ osiggniety w ciggu roku z
nieruchomosci stanowiacej przedmiot wyceny,

2. okredlit efektywny dochéd brutto (EDB) poprzez pomniejszenie potencjalnego dochodu
brutto o straty w dochodzie spowodowane typowymi dla lokalnego rynku zalegtosciami
czynszowymi i typowym poziomem pustostanow,

3. okreslit wydatki operacyjne (WO) zwigzane z eksploatacjg i funkcjonowaniem wyceniane;
nieruchomosci, w tym: podatek od nieruchomosci, naktady na konserwacje i naprawy biezace,
koszty zarzadzania, koszty ubezpieczenia oraz koszty ochrony nieruchomosci.

*  Wydatki operacyjne stanowia roczne koszty utrzymania nieruchomosci ponoszone przez
wiasciciela | warunkujgce osigganie dochodéw na zatozonym poziomie.

*  Wwycenie przyjmuje sig, ze wydatki operacyjne ponoszone s3, podobnie jak uzyskiwane
dochody, na koniec okresu rocznego.

*  Wydatki operacyjne ponoszone przez wiasciciela obejmujg: podatki od nieruchomosci,
oplaty roczne za uzytkowanie wieczyste gruntu, koszty mediéw, naktady na konserwacje i
naprawy biezace, koszty zarzgdzania, koszty ubezpieczenia i ochrony nieruchomoéci oraz inne
koszty ponoszone okresowo. Przy ich obliczaniu, uwzgledniajagc w szczegdlnosci rodzaj
okreslanej wartosci nieruchomosci, odwzorowaé nalezy warunki zawierania uméw na wiasciwym
rynku.

* Do wydatkéw operacyjnych zalicza sie réwniez $redni roczny naktad zwigzany z
powtarzajgcymi sie regularnie wydatkami na wymiane elementéw stalego wyposazenia - z
czgstotliwoscig co najmniej raz na kilka lat, co jest uzasadnione wymogami rynkowymi.

4. okreslit dochéd operacyjny netto (DON), jako réznice efektywnego dochodu brutto i
wydatkéw operacyjnych,

5. ustalit stope kapitalizacji na podstawie badania rynku podobnych nieruchomosci, jako
wzajemng relacje pomiedzy dochodem netto mozliwym do uzyskania, a cena transakcyjng

zaptacong za nieruchomosé podobng, a w przypadku braku danych rynkowych, ustalili ja na
podstawie rynku kapitatowego;

6. okreslit wartos¢ rynkowa nieruchomosci zabudowanej poprzez podzielenie rocznego
dochodu operacyjnego netto osigganego przez nieruchomosé przez stope kapitalizacji
netto.

Jednym z kluczowych zagadnieri w przypadku okreslania wartosci nieruchomosci w podejsciu
poréwnawczym jest znajomo$é wplywu poszczegdlnych cech nieruchomosdci na ksztattowanie i
réznicowanie ich cen. Dla obliczenia wartosci nieruchomosci postuzono sie metodyka opracowang przez
Radostawa Gace i Edwarda Sawitowa i opublikowang w kwartalniku PFSRM Rzeczoznawca Majgtkowy
artykutach:
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Zastosowanie wspotczynnikéw korelacji rang Spearmana do ustalenia wag cech rynkowych

nieruchomosci;
korygowanie stanéw cech nieruchomosci do stanu ,ceteris paribus” przy ustalaniu wag cech
rynkowych nieruchomosci z zastosowaniem korelacji rang Spearmana;

W celu pefnego wyjasnienia i uzasadnienia, w jaki sposéb w niniejszym opracowaniu uzyskano wartos¢
nieruchomosci, nalezy przytoczyé kluczowe zatozenia wskazanej wyze metodyki ustalania wag cech
rynkowych nieruchomosci z zastosowaniem korelacji rang Spearmana z uprzednim skorygowaniem stanow

cech nieruchomosci do stanu ceteris paribus:

%

Jednym z kluczowych zagadnieri w przypadku okreslania wartosci nieruchomosci w podejsciu
poréwnawczym jest znajomo$¢ wplywu poszczegdlnych cech nieruchomosci na ksztattowanie,
a w szczegoInosci na zréznicowanie ich cen. Problem ten w zasadniczym zakresie rozwigzany zostat
poprzez oparcie wnioskowania o wartoéci rynkowej nieruchomosci o ceny dotyczace
nieruchomosci podobnych, a wiec takich w przypadku ktérych istnieje istotna zbieznosc ich cech z
cechami nieruchomosdci wycenianej. Ze wzgledu na znaczng zmienno$é cech nieruchomosci nawet
znajdujacych sie w obrebie okreslonego typu nieruchomosci podobnych, dobér nieruchomosci
nie réznigcych sie od siebie w zakresie zadnej cechy nalezy do wyjatkéw. Powstaje wigc praktyczny
problem zwiagzany w pierwsze] kolejnosci z rozpoznaniem cech réznicujgcych ceny nieruchomosci
i w dalszej kolejnosci z okresleniem ich wptywu na wskazane zréznicowanie.

Zasadniczym punktem wyjécia w poszukiwaniu skutecznej metody obliczeniowej jest ustalenie
dotyczace charakteru cech nieruchomosci, ktére wptywajg na ksztattowanie i réznicowanie ich cen.
W ramach analizowanych istotnych cech nieruchomosci mamy bez watpienia do czynienia z catym
spektrum cech o charakterze jako$ciowym. Istniejg jednak réwniez pewne cechy nieruchomosci,
posiadajace wymiar iloéciowo - jakosciowy. Do cech tych zaliczy¢ mozna wszelkiego rodzaju
parametry powierzchniowe lub iloéciowe. Wydaje sig ze postrzeganie tego typu cech wytgcznie w
ujeciu iloéciowym jest postrzeganiem niepetnym. Jak wynika z przeprowadzonych badan
uczestnicy rynku nieruchomosci

w przewazajace] ilosci przypadkéw postrzegajg wymienione cechy w ujeciu jakosciowym. Jedna
z podstawowych kwestii pozwalajgcych na dokonanie oceny mozliwych do zastosowania metod
badawczych stato sig ustalenie charakteru skal pomiarowych, na ktérych wyrazone sg dane
analizowane w procesie szacowania.

Zgodnie z teorig pomiaru wszelkie dane o charakterze ilo$ciowym wyrazone moga by¢ wytgcznie
na skalach nominalnej lub porzadkowej. Skoro w przypadku cech nieruchomosci stanowigcych
zmienne niezalezne mamy do czynienia z cechami o charakterze jakosciowym mierzonymi na skali
porzadkowej, a zmienng zalezng stanowig ceny tych nieruchomosci mierzone na skali interwatowej,
nalezy wybra¢ taka metode analityczng, ktéra pozwala na badanie zaleznosci zmiennych
wyrazonych na tego typu skalach. Wtasciwosci takie posiada jedna z nieparametrycznych miar
monotoniczne] zaleznosci statystycznej miedzy zmiennymi losowymi: analiza korelacji rang
Spearmana.

Do niezwykle waznych wtasciwosci wspdtczynnika korelacji rang Spearmana zaliczy¢ nalezy brak
wrazliwosci na dane odstajagce (co ze wzgledu na znaczny udziat czynnika losowego czesto ma
miejsce w przypadku analizy cech i cen nieruchomosci) jak réwniez brak wymogu spetnienia przez
zmienne warunku posiadania rozktadu normalnego. Jak wynika z licznych badan autoréw dla
stosunkowo matych préb, na ktérych oparte sag wnioskowania w procesie wyceny nieruchomosci,
spetnianie przez nie warunkéw rozktadu normalnego zaliczy¢ nalezy do rzadkosci.

Podstawy teoretyczne: w macierzy A zapisano wartosci poszczegdlnych cech nieruchomosci dla
analizowanego zbioru nieruchomosci podobnych oraz zaktualizowane jednostkowe ceny
transakcyjne. Informacje zawarte w macierzy A stanowig dane wyjsciowe do okreslenia wartosci
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10.

it

nieruchomosci w podejsciu poréwnawczym. Cechy rynkowe nieruchomosci w swojej pierwotnej
postaci opisane zostaja poprzez wielkosci wyrazone w skalach nominalnej, porzadkowej i
ilorazowe.

Macierz A, charakteryzujgca analizowang grupe nieruchomosci podobnych w rozumieniu artykutu
4 punkt 16 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami, stanowi
podstawe do ustalenia wplywu poszczegdlnych cech na réznicowanie sie cen. W pierwszej
kolejnosci nalezy dokonac przeksztatcenia danych o charakterze iloéciowym na dane o charakterze
jakosciowym. w przypadku cech nieruchomosci stanowigcych zmienne niezalezne mamy do
czynienia z cechami zaréwno o charakterze jakosciowym, mierzonymi na skali porzadkowej, jak i
cechami ilo$ciowymi mierzonymi zazwyczaj na skali interwatowej. W celu przeprowadzenia
dalszych analiz niezbgdne staje sie przeksztatcenie (transformacja) zmiennych niezaleznych
wyrazonych na skali interwatowe] na skale porzadkows.

Transformacji zmiennych dokonano przy wykorzystaniu metody rangowania. Pod pojeciem
rangowania rozumie si¢ uporzadkowanie, czyli ustawienie cech nieruchomosci w kolejnosci
odpowiednio rozumianej dobroci. Nazwa rangowanie pochodzi stad, ze kazdej z cech spoéréd m
przyjetych do poréwnania nieruchomosci nadaje sig liczbe catkowitg od 1 do |, ktérg nazywa sie
rangg cechy. W zwigzku z tym ze sam wspdiczynnik korelacji rang Spearmana nie wskazuje na
ewentualne przyczyny powigzania zmiennych, otrzymane dane musza zosta¢ poddane analizie
kierunku stwierdzonego zwiazku.

Po nadaniu wszystkim cecha rang w ustalonej skali otrzymamy macierz X opisujacg badana grupe
nieruchomosci. Wspoétczynnik korelacji rang Spearmana okreslany jest wzorem:

6 - XL, dfy
by =l ——ag st

n-(m-1)
gdzie:

dikj = Xjk — xijri = 1,2 ...,l'l;j,k = 1,2 -l 1

Aby obliczy¢ wspotczynnik rang Spearmana nalezy porangowaé cechy nieruchomosci a nastepnie
ponumerowac kolejnymi liczbami naturalnymi. Sposéb rangowania musi by¢ identyczny dla
wszystkich cech. Jezeli wystepujg jednakowe wartosci cech, to przyporzadkowujemy im $rednig
arytmetyczng obliczona z ich kolejnych wartosci (tzw. rangi wigzane). Wspdtczynniki korelacji rang
Spearmana przyjmujg wartosci z przedziatu [-1;1]. Obliczone dla ustalonych rang cech rynkowych
wspotczynniki korelacji przedstawiono w ponizszej symetrycznej macierzy P.

1 Piz Pim#a
P= P21 1 v Pam+a
Pm+11 Pm+1z 1

Ostatni wiersz i ostatnia kolumna oznaczajg wspétczynniki korelacji rang Spearmana cech
rynkowych nieruchomosci z cena.

Najmniejszg liczbe p*(a) taka, ze jezeli cechy X, i X;(k#]) s3 niezalezne, to:

P{piy > p (@)} <«
nazywamy wartoscig krytyczng wspétczynnika korelacji rang Spearmana. Tablice wartosci
wspofczynnika skonstruowane dla réznych wielkosci Alfa opublikowat jako pierwszy Olds, a
szczegdtowe ich wielkosci dla matych grup podat Ramsey. Ta miara zaleznosdci pomigdzy cechami
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12;

13

14.

15.

nieruchomoéci ma szczegdlne znaczenie, kiedy cechy majg charakter jakosciowy i istnieje
mozliwoséé whasciwego uporzadkowania tych cech w okreslonej kolejnosci. Asymptotyczny rozktad
tego wspdfczynnika jest normalny i nie zalezy od rozktadu cechy. Wspotezynnik korelacji rang
Spearmana spefnia w tym przypadku dwie zasadnicze role. W pierwszej kolejnosci pozwala na
przeprowadzenie testu statystycznego dla hipotezy zerowej zakladajacej brak powigzania
pomiedzy zmiennoscig okreslonej cechy niezaleznej a ceng, W drugiej pozwala na ustalenie sity
oraz kierunku tego zwiazku. Wykorzystujac wspétczynniki rang Spearmana wagi cech rynkowych
wyznaczono wedtug wzoru:

W = |Pm-+1j]
! 2}11 |pm+1j|
Kwestig dyskusyjna pozostaje okoliczno$¢ zwigzana z minimalng wielkoscig proby jaka moze by¢
podstawa wnioskowania. W literaturze przedmiotu wielko$¢ taka nie zostata jednoznacznie
okreélona, jednak mozna wnioskowaé jg posrednio na podstawie tablic wartosci krytyczne
wspdtczynnika p. W tablicach tych dla nizszych pozioméw istotnosci wielkosci krytyczne oznaczone
s dla préb zawierajacych co najmniej cztery elementy. Oczywiscie dla tak matych prob wszelkie
otrzymane wyniki obarczone sg znacznym bledem na istotnos¢ wyniku osiggana jest przy bardzo
znaczacej korelacji. Z doswiadczeri autoréw wynika jednak ze uzyskiwanie istotnych statystycznie
wynikéw przy érednich poziomach istotnosci mozliwe jest juz dla grup mniejszej niz 10.
Metoda ta ze wzgledu na swéj nieparametrycznych charakter doskonale nadaje si¢ do badania
danych dotyczacych cech jako$ciowych nieruchomosci. Wskazane metoda ze wzgledu na
zastosowane narzedzia analityczne wydaje sie réwniez bardziej odpowiednia do badania
zaleznoéci pomiedzy jako$ciowymi cechami nieruchomosci a cenami niz metody oparte o analize
zaleznoéci liniowych (na przyktad korelacja Pearsona). Zaproponowana metoda pozwala w
praktyczny i obiektywny sposéb okresli¢ wielkos¢ zaleznosci pomiedzy zmiennymi niezaleznymi
jakie stanowig cechy nieruchomosci aich cenami. Metoda moze by¢ stosowana do okreslenia
wplywu poszczegolnych cech na réznicowanie sie cen w tak zwanych klasycznych metodach
podejscia poréwnawczego jak metoda poréwnywania parami czy korygowania ceny $redniej.
Przedstawiona propozycja okreélania wptywu poszczegdlnych cech nieruchomosci na
réznicowanie sie cen oparta o analize korelacji rang Spearmana, podobnie jak inne metody oparte
o analize korelacji liniowych, cechuje sie wada zwigzang z uwzglednieniem wptywu na wielkos¢
wspotczynnikéw nie tylko cechy badanej ale réwniez pozostatych cech nieruchomosci. Okolicznos$é
ta powoduje zaburzenie wnioskowania opartego o tak przeprowadzono analizg, co zazwyczaj
bedzie miato wptyw na ostateczne ustalenie wielkosci wptywu poszczegdlnych cech.
Istnieje rozwiazanie tego problemu poprzez zastosowanie metody obliczeniowe] sprowadzajacej
cechy analizowanych nieruchomoéci podobnych do stanu ceteris paribus. Przedstawiona
propozycja oparta jest o wykorzystanie wzajemnych relacji zmiennych opisujacych stany
poszczegolnych cech nieruchomosci podobnych. Wskazane relacje wykorzystane zostaty do
obliczenia wspofczynnika korygujacego pozwalajacego na wyeliminowanie wplywu na
ksztattowanie sie cen, cech innych niz cecha aktualnie badana. Jako punkt odniesienia dla
okreslenia wspétczynnika przyjeto w kazdym przypadku sume median ze skali ocen cech w badanej
grupie pomniejszona o mediane wiasciwa dla skali ocen badane] cechy, do ktérej odniesiono sume
ocen odpowiednio stwierdzonych stanéw dla poszczegdlnych cech nieruchomosci pomniejszong
o ocene cechy analizowanej. Ostatecznie otrzymano wspotczynniki korygujgce ceny transakcyjne o
wplyw cech innych niz badania. Tak okreslony wspétczynnik wykorzystano nastepnie do
skorygowania ceny transakcyjnej o wielko$é odpowiadajgcg utamkowi zaobserwowanej réznicy
pomiedzy ceng maksymalng i minimalng. Okreslenie wspétczynnikéw korekty cen dokonano
zgodnie ze wzorem:
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m
j=1 Me}‘ v MEI

Wki' =
? 221 Xy — Xy

Obliczenia skorygowanych cen dokonano zgodnie ze wzorem:
Csij= C" - AC (1 = Wki])

Na podstawie dokonanych obliczer otrzymano macierz skorygowanych cen w postaci:

Csy1 o CSym-1 Csim
Y= Csy; . Csymey Cspp
CSn1 o Cspm-1 Cspm

16. Uzyskane w macierzy ceny skorygowane uwzgledniaja wplyw na ich ksztattowanie wytacznie
badanej cechy poprzez uwzglednienie relacji wszystkich innych cech do wielkosci centralnej.
Powyisze oznacza 7e w przypadku obliczenia wspétczynnika korelacji rang dla poszczegélnych
cech zréznicowanie wystepujgce w obszarze pozostatych cech zostaje wyeliminowane. Jest to w

zwigzku z powyzszym matematyczne przeksztatcenie doprowadzajgce stan pozostatych cech
wszystkich analizowanych nieruchomosci podobnych do stanu ceteris paribus.

17. Ostateczng posta¢ proponowanego modelu uwzgledniajacg sprowadzenie cech nieruchomosci
podobnych do stanu ceteris paribus przedstawiono ponize;j:
6 - Tk, di
Py =l e
n-(m?-1)

gdzie:
dij = cii — Xi]' (i == 1,2 ...,n;j == 1,2 ,m)

W powyzszym wzorze przez ¢;; 0znaczono rangi ceny skorygowanych Cs;;.

18. Ograniczenia, zastosowane uproszczenia powyzsze] metody i przyktady praktyczne - we
wskazanych wyzej artykutach.

Dane niezbedne do oszacowania wartosci nieruchomosci zebrano w Urzedzie Miejskim w Grudzigdzu,
w czasie wizji lokalnej oraz na podstawie dokumentacji formalno-prawnej i ewidencyjnej nieruchomosci
wycenianej i nieruchomodci sasiednich. Korzystano z map dostepnych na ogélnopolskich geoportalach,
z Centralnego Rejestru Ksigg Wieczystych oraz z platformy nbot, umozliwiajgcej rzeczoznawcom
majatkowym przegladanie aktualnych i archiwalnych ofert najmu i sprzedazy nieruchomosci.
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9. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ
NIERUCHOMOSCI ZABUDOWANEJ

Warto$é wycenianej nieruchomosci, z uwagi na mozliwos¢ uzyskiwania z niej dochodu, oszacowano w
podejéciu dochodowym, korzystajac z metody inwestycyjnej. Dochéd mozliwy jest do uzyskania zaréwno z
powierzchni biurowo - warsztatowej, jak i z dzierzawy gruntu stanowigcego czesc dziatek 8/115i18/113.

Metodyka oszacowania obejmuje ustalenie wartosci zaktualizowanej (PV - present value) obrazujgcej
dochody przynoszone przez wyceniang nieruchomos¢ w trakcie catego okresu uzytkowania. W niniejszym
opracowaniu jako dochéd traktowany jest dochdd uzyskiwany z prowadzone] dziatalnosci z wytaczeniem
elementéw zwigzanych z przedsigbiorstwem, to znaczy kosztéw podatku VAT, amortyzacji i podatku
dochodowego.

7Z tego powodu nie jest obliczana warto$é nieruchomosci jako przedsigwzigcia kapitatowego, lecz jest ona
obliczana jako wartosé korzysci finansowych pojmowanych jako zysk przypadajacy na wiasciciela
nieruchomoéci. W oszacowanej wartosci rynkowej nieruchomosci jest uwzgledniona warto$¢ rynkowa
infrastruktury towarzyszacej, w tym przylaczy, ogrodzenia i innych obiektéw niekubaturowych.

Autor opracowania by jak najbardziej zblizy¢ sie do rynkowej wartoéci nieruchomosci nie brat pod uwage
czynnikéw niejako zwigzanych z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej, takich jak: koszty podatku VAT,
koszty amortyzacji, podatku dochodowego.

W toku analizy uznano, ze #rédta dochodu generowanego przez whasciciela nieruchomosci stanowi¢ moze
dochéd z czynszu za najem budynku biurowo - warsztatowego, warsztatu nr 2 oraz czesci dziatek gruntu
(dz. 8/11318/115).

Wykonano rekonesans lokalnego rynku ofert najmu powierzchni biurowo - warsztatowych i biurowo -
magazynowych oraz ofert najmu gruntu. O ile rynek powierzchni biurowo - warsztatowych jest w
Grudzigdzu stosunkowo wysoko rozwiniety, o tyle ofert na najem gruntu odnotowano wytacznie kilka.
Wysoko$é czynszu za najem powierzchni biurowo - magazynowych obliczono w podejsciu poréwnawczym,
metodg poréwnywania parami [obliczenia wag cech rynkowych dokonano zgodnie z metodyka opisang w
punkcie 7.6].

Wysokoé¢ czynszu za dzierzawe gruntu (dz. 24/3) obliczono jako $rednig stawke ze zgromadzonych ofert.

Stawka czynszu Powierzchnia Stawka za 1 mkw
7 603,00 zt 4224 ' 1,80 zt
2 000,00 zt 1050 1,90 zt
1.000,00 zt 550 ' 1,822
Srednia ' 1,84 zt/m?

Oszacowanie stawki czynszu dla powierzchni biurowo - warsztatowe] i warsztatu:
Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych:
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Cena Zmiana Cena
Stawka transakcyjn | poziom | transakcyjna
1 Data Ly - aw v cen | zaktuslizowan
P | transakcji PotoZenie Pow. "feg-“w przeliczeniu | wskutek |  a na dzien
na Uptywu wyceny
jednostke | czesu | [zt/jednostke]
1| 25.11.2025 | Grudzigdz, Chetminska | 312,00 4300 13,78 1,000 13,78
2 | 25.11.2025 WG’“‘?Z‘q.dZ‘ 546,78 8 500 15,55 1,000 15,55
aryniskiego
' Grudziadz, ul. ; , YR
3| 25.11.2025 it 300,00 6 000 20,00 1,000 20,00
4 | 25.11.2025 Grtdziads oindie 429,67 | 12000 27.93 1,000 27,93
i Wyzwolenia 7 2
5 | 25.11.2025 | Grudzigdz, Solidarnosci | 190,00 | 2900 15,26 1,000 1526
6| 25.11.2025 Grudzigde, 33820 | 6500 19,22 1,000 19,22
Warynskiego
7 | 25.11.2025 | Grudzigdz, Rapackiego | 700,00 9270 13,24 1,000 13,24
Grudziadz, itk I (i
8 | 25.11.2025 Wayeklogs 700,00 9 800 14,00 1,000 14,00
2l 25.11.2025 Grudzigdz, Rybacka 1083,71 18000 | 16,61 1,000 16,61
Cm-x = 27,93
cmin =
"
sSD 4,36 lel/Cir = 1 161 55
MED. 15,55 Crnin/ Cir = 0,7660
WS.ZM 25,24% DC= 14,69

Ustalono cechy rynkowe, ktdre w ocenie rzeczoznawcy majgtkowego majg wptyw na zréznicowanie cen

transakcyjnych oraz ich skale ocen. Badanym nieruchomosciom przypisano cechy:

mediana ze skali ocen 1,5 [4 1,5 ! 15
gradacie ocen 2 3 2 2
WYCENIANA 2 4 2 2
NieruchomoSci oceniane-podobne Ocena cech punkfowo
fihi Stan Powierzchnie
LP { ,Dﬂt?( i Potozenie Lokalizacja | techniczno - | Powierzchnio | dodatkowe
TOn=eKE) uzytkowy magazynowe
1 | 25.11.2025 | Grudzigdz, Chetmiriska 1 1 2 1
2 | 25.11.2025 | Grudzigdz, Waryriskiego 2 2 1 1
e G deiagd Ll
3 | 25:11.2025 Magazynowa 2 1 2 1
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Grudzigdz, osiedle
4 | 25.11.2025 Wyzwolenia 1 3 2 2
5 | 25.11.2025 | Grudziadz, Solidarnosci 1 1 2 1
6 | 25.11.2025 | Grudzigdz, Waryriskiego 2 2 2 1
7 | 25.11.2025 | Grudzigdz, Rapackiego 2 il 1 1
8 | 25.11.2025 | Grudzigdz, Waryriskiego 2 1 1 1
9 11 25111:2025 Grudzigdz, Rybacka 1 2 1 2
Wspétczynnik rho 0,575 0,7 0,875 0,7625
Waga cechy 20,00% 24,00% 30,00% 26,00%
Istotnosé wagi dla alfa = 0,25 istotna istotna istotna istotna
Gdzie:
Wartos¢ 4
Lp. Nazwa cechy cechy Opis 5 e ik , |
W sgsiedztwie zabudowa o komplementarnym
charakterze; potozenie na obszarze o wysokim stopniu
Dobra (2) f - j ' S
zurbanizowania, w sgsiedztwie zabudowy produkcyjnej
1. Lokalizacja i produkcyjno - ustugowej
Potozenie na obszarach o umiarkowanym stopniu
Srednia (1) zurbanizowania, lub w sgsiedztwie zabudowy
- mieszkaniowej / typowo ustugowej
Badzo doking Powierzchnie magazynowe z biurem, urzadzone w

(3) nowoczesnym standardzie, o niskim stopniu zuzycia
funkcjonalnego i technicznego;

Powierzchnie magazynowe w stanie umiarkowanie

Umiarkowanie i y ; ; ;
dobrym, zuzycie techniczne i funkcjonalne w przedziale

2. i:;k;e;:niczno - dobry (2) 10-25%
Powierzchnie magazynowe w stosunkowo stabym
stanie techniczno - uzytkowym; pomieszczenia
Srednia (1) wykazujg wysoki stopnieri zuzycia i wymagaja
znacznych nakfadéw finansowych, przy czym sg
uzytkowane;
3. Seiareahnis Dobra. (2) Do 50-0-m2 wilgcznie
Srednia (1) Powyzej 500,01 m?
Poza powierzchnig najmu }Wwajemcy udostepnion'a_ -
Powierzchnie Dobra (2) zostaje dodatkowa przestrzen sktadowo -
4, dodatkowe magazynowa, np. w postaci np. garazy lub wiat.
magazynowe S i) Brak powierzchni dodatkowych (wszystkie

powierzchnie wliczone w cene najmu).

Po sprowadzeniu cech do stanu ceteris paribus otrzymano nastgpujace wspotczynniki | w konsekwencji -
wagi cech rynkowych:

41|Strona



Iy AGNIESZKA MARACH - ANDRUSZKIEWICZ
. UL. MODRAKOWA 50/42, 85-864 BYDGOSZCZ
MA WARTOSC TEL. 783 197 700 @: MAWARTOSC@GMAIL.COM

A

Udziat cechy
kwotowo
Obliczony Udzlﬁ:echy obliczony dla
udziat cechy : teoretycznego
zakragleniu Siestiiohi

cenowego

Lokalizacja 0,57500 0,5750 19,74% . 20,00%

3,71z
Stan techniczno - uzytkowy 0,70000 0,7000 24,03% 24,00% 4,46 zt
0,2670 :
Powierzchnia 0,87500 0,8750 30,04% 30,00% 557 2t
Powierzchnie dodatkowe o (e ;
magazynowe 976250 0,7625 26,18% 2600% | 483l
W opiniowanym przypadku wielkosé krytyczna wspéfczynnika rho odczytana z
tablic wynosi 0,267 (rho krytyczne dia n=9 i alfa=0,25 (test dwustronny)) 100,00% 100,00% 100,00%
(tabela kolumna 3).

Z uwagi na fakt, iz nieruchomosé o cenie maksymalnej ma wszystkie najlepsze oceny cech, a nieruchomosgé¢

o cenie minimalnej ma wszystkie najgorsze oceny cech, zastosowano empiryczny rozstep cenowy.

Empiryczny rozstep cenowy rynku AC(Emp) - kolor niebieski = 14,69 zt
Oszacowany (hipotetyczny) rozstep cenowy rynku AC(Hip) - kolor czerwony = 18,57 zt

10,80 zt 29,372
- >~
l 13,24 zt 27,932t |
| = o I
1 ; |
| ; |
1 ; |
| i |
| : |
| | |
‘ ' 4 : : : '
9zt 13z 18z 22 27

Analiza stawek czynszu za najem powierzchni biurowo - magazynowych i cech, wykazata, ze najwiekszy
wplyw na stawke czynszu ma powierzchnia (30%) oraz dodatkowe powierzchnie magazynowe (26%).

! Warto$é poprawek procentowych
Redsjsecty i kwotowychpw Fs)tasun kﬁ do réin\i’g ocen
| réznica ocen 0 1
Lokalizacja wielkosé % 0,00% 20,00%
kwotowo 0,00 3,71
. réznica ocen 0 1 2
stan techniszng - wielkosé% | 0,00% | 12,00% | 24,00%
uzytkowy kwotowo 0,00 2,23 4,46
Powierzchnia | réznica ocen 0 1
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wielkosé % 0,00% 30,00%
kwotowo 0,00 557
Powierzchnie réznica ocen 0 1
dodatkowe wielkosé % 0,00% 26,00%
magazynowe AREET kwotowo 0,00 4,83
Suma 100,00% 0,00 18,57
Cechy nieruchomosci wycenianej:
Cecha: Ocena Uzasadnienie:
- cechy:
Lokalizacja 2 Nieruchomo$é potozona jest na obszarze
przemystowym, wéréd komplementarnej zabudowy
Stan techniczno - uzytkowy 1 Nieruchomoéé o przecietnym stanie techniczno -
uzytkowym, wymagajgca prac remontowych.
Powierzchnia 2 413,06 + 50,11 m?
Powierzchnie dodatkowe Dodatkowe przestrzenie sktadowe (garaze na dziatce
magazynowe 8/113).

Stawke czynszu oszacowano w oparciu o wszystkie ofertowe stawki czynszu:

Cena Poprawki - kwotowo
fransakcyjna S ima Behn
: D"?ta . Potozenie zakiualizqufa Stan Powierzchnie | poprawe | skorygowan
P | fransakcji no na dzien | pokalizacia | techniczno | Powierzehnia |  dodatkowe a
WYCENY - uzytkowy magazynowe
[zt/za uip*]

1| 25.11.2025 |Grudziadz 13,78 2t 3,712t| 0,002 0002t|  483zt| 854zt| 22,332t
Chemirska
Grudzigdz, 5

2 25.11.2025 Warytskiego 15,55 zt 0,00 24 -2,23 zt 5,57 z 4,83 zt 8,17 23,72z
Grudzigdz, ul. :

310:25:11.2025 S e e 20,00 zt 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt 4,83 zt 4,83z 24,83z
Grudziadz,

4 | 25.11.2025 |osiedle 27,93 zt 3,71zt 4,46 z 0,00zt 0,00 zt -0,74 zt 27,19 =t
Wyzwolenia
Grudziadz,

5 25.11.2025 Solidarogei 15,26 zt 371 0,00 zt 0,00 zt 4,83zt 8,54 zt 23,81zt
Grudziadz,

6| 25:11.2025 Waryiaidacio 19,22 z 0,00z| -223zt 0,00 z 4,83 zt 2,60z 21,82zt
Grudziadz,

7 25.11.2025 Rapackiego 13,24 zt 0,00 zt 0,00 zt 5,57 zt 4,83 zt 10,40 z 23,64 zt
Grudzigdz, j

8 | 25.11.2025 Waryhokiano 14,00 zt 0,00zt 0,00 zt 5,57 z 4,83 zt 10,40 zt 24,40 =zt

9| 25112005 | Orudzindz, 16,612 3712t 2232 5572t  000zt| 706z#| 23672
Rybacka

DkresSlenie wartoSci rynkowej nieruchomosci [WR ]
Srednia arytmetyczna
1 CEna poprawiona Crsr = SCp/N 23,93 zt
jednostki pordwnawczej
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Kolejnym krokiem byto oszacowanie stopy kapitalizacji. §12 ust. 4 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i
Technologii w sprawie wyceny nieruchomosci: stanowi, ze stope dyskontowg ustala sie na podstawie
badania rynku nieruchomosci. Stopa dyskontowa powinna uwzgledniaé stope zwrotu wymagang przez
nabywcéw nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej, przy uwzglednieniu stopnia ryzyka
inwestowania w wyceniang nieruchomos$é. Z uwagi na specyficzny i wielowymiarowy charakter
nieruchomosci wycenianej, po analizie dostepnych transakcji uznano, ze nie ma mozliwoéci oszacowania
stopy kapitalizacji na podstawie badania rynku.

W analizowanym przypadku stope kapitalizacji okre$lono na podstawie stopy dyskontowej - z rynku
kapitatowego, zgodnie z trescig § 14 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju | Technologii w sprawie wyceny
nieruchomosci:

1. W przypadku niewystarczajacych danych z rynku nieruchomosci stope kapitalizacji
okresla sig na podstawie stopy dyskontowej z uwzglednieniem przewidywanych zmian w
poziomie dochodéw z nieruchomosci podobnych.

2. W przypadku niewystarczajgcych danych z rynku nieruchomosci stope dyskontowa
okresla sig na podstawie rentownosci bezpiecznych, dtugoterminowych lokat na rynku
kapitatowym, z uwzglednieniem stopnia ryzyka przy inwestowaniu w nieruchomosci
podobne do nieruchomosci wycenianej.

W niniejsze] wycenie brak byto mozliwosci oszacowania stopy kapitalizacji na podstawie danych z rynku
nieruchomosci, w zwigzku z czym postuzono sie danymi z rynku kapitatowego. Zastosowano metode
sumowania ryzyka (metode addytywng). Metoda ta odnosi sie raczej do wyznaczania stopy dyskontowej,
jednak pomiedzy omawianymi stopami wystepujg relacje umozliwiajgce wyprowadzenie stopy kapitalizacji
ze stopy dyskontowej i odwrotnie. Zatem nic nie stoi na przeszkodzie, aby metode addytywng odnosic¢
rowniez do stopy kapitalizacji.

Stope zwrotu metoda sumowania ryzyka oblicza sie poprzez zastosowanie ponizsze] formuty:

gdzie:

r - stopa dyskonta
Ry - stopa bazowa uwzgledniajgca ryzyka podstawowe
P, - premia za ryzyka.
Sposoby okreslania stopy bazowej w przedmiotowej metodzie nie jest jednorodnie opisywany w literaturze

i stosowany w praktyce. Mozna zaobserwowad trzy gtéwne sposoby ujecia stopy bazowej jako:

v stopy zwrotu z aktywéw wolnych od ryzyka, takich jak obligacje Skarbu Paristwa
v prime yield
v stopy kapitalizacji wyznaczonej w oparciu o inng nieruchomosc¢.

Stopa bazowa

Dla potrzeb wyznaczenia stopy bazowej istnieje mozliwo$¢ uwzglednienia rentownosci obligacji
skarbowych z terminem wykupu minimum 10 lat. Takie ujecie uwzglednia dtugookresowos¢ inwestowania
w nieruchomosci. Dla potrzeb ustalenia stopy zwrotu nalezy wzig¢ jednak odrézni¢ rentownosc od
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oprocentowania obligacji - z punktu widzenia inwestora, konieczne jest uwzglednienie rentownosci
obligacji, wynikajacej z jej ceny rynkowej, a nie nominalne;.

Poziom ryzyka bazowego Ry ustala si¢ w oparciu o poziom rentownosci bezpiecznych dtugoterminowych
lokat na rynku kapitatowym (wieloletnie obligacje Skarbu Paristwa). Wyznaczenie ryzyka bazowego mozna
wéwezas oprzeé na informacjach o nominalnej stopie wolnej od ryzyka oraz stopie inflacji.

1 + stopa nominalna

= 1 + oczekiwana stopa inflacji i

Ta metoda szacowania wartoéci bazowe] nie uwzglednia jednak ryzyka sektorowego, a ponadto w praktyce
istnieje problem zwiazany z brakiem danych o rentownosci obligacji spetniajgcych wszystkie wymagane

kryteria.

W zwiazku z powyzszym, zasadnym dla nieruchomosci komercyjnych sposobem wyznaczenia stopy
bazowej jest tzw. prime yield, czyli stosowanie hipotetycznej stopy kapitalizacji dla najlepszych
nieruchomosci w swojej kategorii. Tego typu nieruchomosci, jako najmniej ryzykowne, uzyskujg najnizsza
stope zwrotu (inwestorzy akceptujg niski zwrot, poniewaz ryzyko takiej nieruchomosci jest niskie). Prime
yield spelnia zalozenia stopy bazowej, a w poréwnaniu ze stopa wolna od ryzyka uwzglednia premie
za ryzyko sektorowe. Zaletg stosowania prime yield jest réwniez wzgledna fatwos¢ w dostepie do
informacji o ich poziomach. Stopy te s wyznaczane i publikowane przez firmy doradcze funkcjonujace na
rynku nieruchomosci w Polsce.

Wg raportu Knight Frank aktualnego na | kwartat 2025 roku, stopa kapitalizacji dla obiektéw prime yield
wynosi 6,00 - 6,25%.

Prime yleld (%) / LA 2
Stopa kapitatizacjl (%) Goves : g 4

Sourea 1 Frocio: Knight Frank, PORS

Premia za ryzyka

Ryzyko inwestycji w nieruchomosci oznacza, ze istnieje mozliwosc zrealizowania stopy zwrotu z inwestycji
rozniacej sie od oczekiwanej przez inwestora.

Stopa bazowa zostata okreslona na podstawie prime yield, w zwigzku z czym w celu okresdlenia stopy
dyskontowej musi zosta¢ powiekszona wyfacznie o sume premii za poszczegdlne ryzyka zwigzane z
wyceniang nieruchomoscia w poréwnaniu z nieruchomosciami podobnymi (ryzyka specyficzne). Nie
zachodzi koniecznos$¢ dodawania premii za ryzyko inwestycji w nieruchomosci podobne do wycenianej, bo
te zostaly juz uwzglednione w stopie bazowe;j.

Nie uwzgledniono ryzyka zwiazanego z lokalizacjg, poniewaz ryzyko to jest juz ,wbudowane" w prognoze
dochodéw, obliczona stricte dla grudziadzkiego rynku nieruchomosci komercyjnych. Podobnie, nie
uwzgledniono ryzyka wystapienia pustostanéw, poniewaz to w prognozie dochodéw uwzgledniono skutki
wystapienia przerw w najmie.

Korzystajac z publikacji w prasie fachowe] i wtasnych analiz, czynniki ryzyka inwestowania w nieruchomos¢
pogrupowano w nastepujacy sposob, przydzielajac odpowiednie przedzialy punktowe:

Ryzyka specyficzne:
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Ryzyko zroznicowanej struktury

Ryzyko specyficzne naimu

Ryzvko budowlane

Ryzyko specyficzne - tu rozumiane
jako ryzyko zwigzane z najmowang
powierzchnig; im wieksza

Ryzyko to odnosi sie do warunkéw uméw najmu.
Obejmuje ryzyko spelfnienia warunkéw
diugoterminowych uméw najmu, mozliwosci ich

Ryzyko odnosi sig do stanu techniczno

powierzchnia, tym mniej ; Al el - uzytkowego budynku.
potencjalnych najemcdw z uwagi wyf oEw:edz:ma;lub; i L.lmpwy zau;.-daerte'na
na wysokie koszty catkowite. ¥ G e i G M s
niskie 1,00% niskie 0,20% brak 0,00%
umiarkowane 2,00% umiarkowane 0,80% umiarkowane 1,00%
wysokie 3,00% wysokie 0,40 % wysokie 2,00%

Dla wycenianej nieruchomosci, przydzielano nastepujgce stopy zwrotu:

Oszacowanie poziomu ryzyka specyficznego

Ryzyko specyficzne 2,00%
Ryzyko zréznicowanej struktury najmu 0,80%
Ryzyko budowlane 2,00%
Stopa bazowa 6,00%
Stopa dyskonta 10,8%

Jednoczesnie, biorac pod uwage fakt, ze zgodnie z modelem Gordona poziom stopy dyskontowej
W ujeciu nominalnym jest réwny stopie kapitalizacji powigkszonej o tempo wzrostu nominalnego
dochoddéw i przyjmujgc zatozenie, ze w dtugim okresie dochody sg stabilne nominalnym (brak
indeksacji czynszu przy zatozeniu, ze koszty utrzymania i eksploatacji sg przerzucane na najemcéw),
uzyskuje sie nastepujacy poziom stopy dyskontowe;:

r=R+g
R=r-g
10,8 %-0,0% = 10,8%
Stopa kapitalizacji 10,8%

Przyjete zatozenia i uwarunkowania

x  Zrédtem dochodéw sg potencjalne dochody z najmu powierzchni biurowo - warsztatowej i

biurowo - magazynowej znajdujace] sie w budynku biurowym i w warsztacie nr 2 oraz z dzierzawy
na cele skladowe czesci gruntu. Powierzchnie gruntu dla celéw sktadowych oszacowano
przyjmujac niezabudowang czeé¢ dziatek 8/113 i 8/115, ktérej potencjalna dzierzawa nie
utrudniataby korzystania z budynkow znajdujacych sie na gruncie.

x  Stopa kapitalizacji okreslona na bazie rynku kapitatowego wynosi 10,8%.
x  Analize przeprowadzono wedtug wartosci realnych a nie nominalnych,
x W obliczeniach nie uwzgledniono podatku VAT,

x Do kalkulacji optaty z tytutu konserwacji i napraw biezacych oraz kosztow ochrony przyjeto faczng
powierzchnie uzytkowg powierzchni budynku biurowo - warsztatowego i warsztatu nr 2;

x  Stawke czynszu okreslono na podstawie wtasnej analizy rynkuy;
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Poziom pustostanéw przyjeto na poziomie 10%; jest to poziom adekwatny dla grudzigdzkiego
rynku nieruchomosci o zblizonym charakterze;

Wydatki operacyjne stanowig roczne koszty utrzymania nieruchomosci ponoszone przez
wtasciciela i warunkujace osigganie dochodéw na zatozonym poziomie. W wycenie przyjmuje sie,
ze wydatki operacyjne ponoszone s3, podobnie jak uzyskiwane dochody, na koniec okresu
rocznego. Wydatki operacyjne ponoszone przez wiasciciela obejmuja: podatki od nieruchomosci,
optaty roczne za uzytkowanie wieczyste gruntu, koszty mediéw, nakfady na konserwacje i naprawy
biezace, koszty zarzadzania, koszty ubezpieczenia i ochrony nieruchomosci oraz inne koszty
ponoszone okresowo. Przy ich obliczaniu, uwzglgedniajac w szczegblnosci rodzaj okreslanej
wartoéci nieruchomoséci, odwzorowaé nalezy warunki zawierania uméw na wiasciwym rynku. Do
wydatkéw operacyjnych zalicza sie réwniez $redni roczny naktad zwigzany z powtarzajgcymi sie
regularnie wydatkami na wymiang elementéw statego wyposazenia - z czestotliwoscig co najmniej
raz na kilka lat, co jest uzasadnione wymogami rynkowymi.

Optate za uzytkowanie wieczyste przyjeto wg aktualnych cen prawa wtasnosci dziatek na lokalnym
rynku nieruchomosci. Warto$é¢ prawa wiasnosci gruntu przemystowego oszacowana na kwote
240,75 zt/m2. Wysoko$¢ optaty rocznej wynosi 3% wartosci prawa wiasnosci gruntu.
Co do zasady, jak wskazano w punkcie 7.2. dla analizowanego segmentu rynku, stawki najmu sg
stawkami netto. Analiza ofert przeanalizowanych dla rynku lokalnego potwierdzita stosunkowo
konserwatywne podejscie do najmu powierzchni magazynowych - zwykle podatek od
nieruchomosci i ubezpieczenie pokrywane sa wcigz przez wiasciciela nieruchomosdci; w zwigzku z
uwarunkowaniami rynku lokalnego przyjeto, ze najemcy ptaca czynsz netto i pokrywajg koszty
eksploatacyjne, natomiast wiasciciel nieruchomosci pokrywa koszty zwigzane z ubezpieczeniem,
zarzgdzaniem, konserwacjg, ochrong oraz podatek od nieruchomosci.
Potencjalni najemcy, wedtug zatozen niniejszego opracowania, ponosi¢ beda takie koszty
utrzymania nieruchomosci, jak:

o koszty energii elektryczne;

o opfaty za wode, kanalizacje (ew. wywdz szamba)

o koszty ogrzewania,

o koszty sprzatania obiektu i biezgcej konserwacji,

o opfaty telekomunikacyjne itp.
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Oszacowanie

Merucnomaosci

Powierzchnie podlegajacg mozliwemu najmowi okreslono na podstawie dokonanego obmiaru:

nazwa srodka uzytkowa lub

czynsz rynkowy
liczba netto (Z{/m2/1m-c)

stanowisk

trwalego

(potencjalny

dochéd
brutte)

Pustostany i
zaleglosci
czynszowe

EDB

(efektywny
dochéd brutto)

1. Fetdemdinig 463,17 23,9321 11083,66 0,90 9 975,29
najmu
2. dziatka gruntu 450,00 1,84 zt 828,00 0,90 745,20
miesieczny dochéd brutto 11 911,66 10 720,49
(PDB / EDB dochéd miesigczny x 12 mcy) 142 939,90 - 128 645,91

4673615

ow. lub sktadowe

rodzaj stawka I:vartoéé wydatkéw
podatek od nieruchomosci grunt 1,30 zt 2 330,00 3 029,00
budynek 33,00zt 463,17 15 284,61
budowle 0,02 zt 25 000,00 500,00
ubezpieczenie 1 2 300,00 zt 1,00 2 300,00
Oplata z tytulu uzytkowania wieczystego 243,85 zt 3% 1 907,00 13 950,66
koszty ochrony 12 1,00 zt 463,17 5 558,04
konserwacja i naprawy 12 1,10 zt 463,17 6113,84
DON (dochéd operacyjny netto) 81 909,75
R (stopa kapitalizacji) 10,80%
Wartoéé rynkowa po zaokragleniu 758000

10. OSZACOWANIE WARTOSCI GRUNTU

g b HbRAd srsw v L I AF 1
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-
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Wszystkie nieruchomosci wykazane w bazie sa niezabudowane, stanowig przedmiot prawa wtasnosci |

przeznaczone sg na cele produkcyjne lub sktadowe:

Cena Zmiana Cena
transakcyjna | poziom | transakeyjna
Data Al Cena w ucen | zaktualizowan
= transakeji Felozaie o transakeyjna | przeliczeniu | wskutek | a nadzien

na uplywu wyceny

jednostke czasu | [zV/jednostke]
1 30.01.2025 Szosa Torunska 7 981 1642276 205,77 1,000 205,77
2 16.02.2024 Magazynowa 3 000 1050 000 { 350,00 1,000 350,00
3 | 15.01.2025 | ul. Wincentego Witosa 1555 246341 | 158,42 1,000 158,42
4 24.06.2025 ul, kyskowskiego 4 605 1000 000 217,16 1,000 21716
5 | 29.05.2025 ul. kyskowskiego 11 115 1600 5460 144,00 1,000 144,00
6 28.12.2023 ul. Macieja Rataja 11 356 1510 894 133,05 1,000 133,05
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350,00

sD 73,22 Crnax/Cyr = 1,7378
MED. 182,10 Crmin/Cer = 0,6606
Ws.ZM 36,35% DC= 216,95

Ceny podane sa netto (odjeto podatek VAT od transakcji rejestrowanych w cenie brutto).

Z uwagi na fakt, iz nieruchomo$¢ o cenie maksymalnej ma wszystkie najwyzsze oceny cech, ale
nieruchomoéé o cenie minimalnej nie ma wszystkich najnizszych ocen cech, zastosowano estymowany

(teoretyczny) rozstep cenowy.

Wielko§¢ teoretycznych cen minimalnej i maksymalnej przy zatozeniu, ze odpowiadajace im nieruchomosci
posiadaja odpowiednio wszystkie stany cech na poziomie minimalnym i maksymalnym obliczono na podstawie
danych modelu wyceny przy wykorzystaniu wzoru:

2 ki - wy

Cn-t = Cm—e —ACe | 1 — YKk, - w;
ei " Wi
gdzie:
Cone teoretyczna cena maksymalna (minimalna)
Cn-a empiryczna cena maksymalna (minimalna)
AC, empiryczny rozstep cenowy
K omi maksymalne (minimalne) wartosci cech
kei wartosci cech nieruchomosci o maksymalnej (minimalnej) cenie
Wi wagi cech
Empiryczny rozstep cenowy rynku AC(Emp) - kolor niebieski = 216,95 zt
Oszacowany (hipotetyczny) rozstep cenowy rynku AC(Hip) - kolor czerwony = 267,02 zt
82,98 zt 350,00 zt

I 133,05 zt 350,00 zt

| & B

l :

1

i

| H

l i

| ]

: : — : 1 : |
120 zt 184 zt 249 zt 313 zt 377 #

56 zt
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Ponizej ustalono cechy rynkowe, ktére w ocenie rzeczoznawcy majatkowego majg wptyw na zréznicowanie
cen transakcyjnych oraz ich skale ocen. Badanym nieruchomosciom przypisano cechy:

mediana ze skali ocen 1.5 1.5 1,5
gradacja ocen 2 2 2
WYCENIANA 2 2 1
Nieruchomosci oceniane-podobne Ocena cech punktowo
LP tra?sagicji Potozenie Lokalizacja Powierzchnia zag;\g;?jﬂv;(:oéiania
1| 30.01.2025 Szosa Torurska 2 1 2
2 16.02.2024 Magazynowa 2 2 2
3 15.01.2025 ul. Wincentego Witosa 1 2 2
4 | 24.06.2025 __ul. kyskowskiego 1 2 2
5 | 29.05.2025 ul. kyskowskiego 2 1 2
6 28.12.2023 ul. Macieja Rataja 2 1 1
Wspéiczynnik rho 0,67143 0,88571 0,71429
Waga cechy 30,00% 39,00% 31,00%
Istotnos¢ wagi dla alfa = 0,25 istotna istotna istotna
Gdzie:
Lp. Nazwa cechy Wartosé cechy  Opis
o Nieruchomosci potozone nieopodal gtéwnych ciggéw
Dobre (2) komunikacyjnych, brak utrudnien w zakresie dojazdu
b do dziatki
1. - Potozenie 3 o » z : :
Nieruchomo$ci potozone w sasiedztwie gruntow
Przecietne (1) niezabudowanych (dominacja gruntéw
niezabudowanych)
2. Powierzchnia | .D'oi:.)'r'am('Z} | Do5000m

Przecietna (1) Powyzej 5 000 m?
| ' Dziatka o korzystnym ksztatcie, brak utrudnien
wynikajgcych z nieprzekraczalnej linii zabudowy,
i i uwarunkowar: dokumentow planistycznych lub innych
Mozliwosci

3. : elementow
zagospodarowania |

Dobra (2)

Dziatka o niekorzystnym ksztaicie lub niekorzystnych
Przecietna (1) uwarunkowaniach wynikajgcych z dokumentow
planistycznych

Po sprowadzeniu cech do stanu ceteris paribus otrzymano nastepujace wspotczynniki i w konsekwencji -
wagi cech rynkowych:
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4

Udziat cechy
Udziat kwotowo
cechy po | obliczony dla
zakragleni | teoretyczneg

u o przedziatu
cenowego

Obliczony
udziat
cechy

Lokalizacja 067143 | 06714 | 29,56% | 30,00% |

Powierzchnia 0,88571 0,3710 0,8857 | 3899% | 39,00% | 10

Medlwssel | L 74490 0,7143 | 31,45% | 31,00% | 8
zagospodarowania |

W opiniowanym przypadku wielkosé krytyczna wspéiczynnika rho
odczytana z tablic wynosi 0,371 (rho krytyczne dla n=6 i alfa=0,25 (test 100,00% | 100,00% | 100,00%

dwustronny)) (tabela kolumna 3).

esy popraweKk Kwotowycn

Waga wplywu poszczegdlnych czynnikéw w podejmowaniu decyzji o zakupie jest zréznicowana. Wagi cech
rynkowych obliczono w punkcie 10.2. zgodnie z metodyka opisana w punkcie 8.4. W wyniku analizy rynku

ustalono, ze na wysokosé¢ ceny transakcyjne] podobnych nieruchomosci maja wptyw ponizsze cechy
(atrybuty cenotwaércze):

il Wartosé poprawek procentowych
Rodzaj cechy Wega i kwotowych w stosunku do réznicy ocen
réznica ocen 0 I
Lokalizacja wielkosé % 0,00% 30,00%
kwotowo 0,00 80,11
roznica ocen 0 1
Powierzchnia wielkos¢ % 0,00% 39,00%
kwotowo 0,00 104,14
Mozliwosci fezica acen e !
segioepiH AROHANIE wielkos¢ % 0,00% 31,00%
i kwotowo 0,00 82,78
Suma 100,00% 0,00 267,02

UWAGA: ewentualne réznice poszczegdlnych wielkosci (0,01) wynikaja z zaokragleri programu Excel i nie
wplywaja na znieksztatcenie ostatecznego wyniku.

ar=letasrvretyle = - = e - -~ A bR 2 S A A LR (PRt e
iIFdKLErystykKa nNierucnomaosc porownywanychn 1 nierucnomaosci

Do poréwnarn bezposrednich w parach przyjeto 3 o najwyzszym stopniu podobieristwa do nieruchomosci
wyceniane], potozone w niedalekim sasiedztwie:
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LP Data o Potozenie Lokalizacja Powierzchnia Mozliwosci :
transakcji zagospodarowania

1 | 30.01.2025 Szosa Torunska 2 1 2

Dziatka potozona w sasiedztwie komplementarnej zabudowy przemystowej, nieopodal DK (ocena 2 w skali 1-2).
Powierzchnia dziatki jest niekorzystna i wynosi 7981 m?(ocena 1 w skali 1-2).

Mozliwosci zagospodarowania: brak utrudniers w zakresie mozliwoéci zagospodarowania zgodnie z wizjg inwestora
(ocena 2 w skali 1-2).

2 | 16.02.2024 Magazynowa 2 2 2

Dziatka potozona na obszarze o przemystowym charakterze, przy drodze krajowej nr 55 (ul. Magazynowa) z
bezposrednim zjazdem na nieruchomoéé (ocena 2 w skali 1-2).

Powierzchnia dziatki jest korzystna i wynosi 3000 m?(ocena 2 w skali 1-2).

Mozliwosci zagospodarowania: brak utrudnien w zakresie mozliwosci zagospodarowania zgodnie z wizjg inwestora
(ocena 2 w skali 1-2).

6 | 28.12.2023 ul. Macieja Rataja 2 1 1

Dziatka potozona na obszarze o przemystowym charakterze, przy drodze krajowej nr 55, ze zjazdem od strony ul.
Rataja (nieopodal wjazd na droge krajowg). Ocena 2 w skali9 1-2.

Powierzchnia dziatki jest niekorzystna i wynosi 11 356 m?(ocena 1 w skali 1-2).

Mozliwosci zagospodarowania: nieruchomosé ztozona z 3 dziatek, faczny ksztaft dziatek nieregularny i przecietnie
korzystny pod katem mozliwosci zagospodarowania (ocena 1 w skali 1-2).

2 | 2 { 1

Dziatka potozona na obszarze o przemystowym charakterze,
nieopodal DK nr 55 (ocena 2 w skali 1-2).

WYCENIANA Powierzchnia dziatek jest korzystna i wynosi 2330 m?(ocena 2 w skali
1-2).

Mozliwosci zagospodarowania: dziatki rozpatrywane tacznie cechuja
sie waskim i niekorzystnym pod katem mozliwosci inwestycyjnych
ksztattem (ocena 2 w skali 1-2).

52|Strona




Uwaga: ewentualne nieécistosci w zliczaniu wartosci w niektérych koricdwkach liczb wynikajg z przyblizer,

natomiast obliczenia matematyczne w operacie wykonano z duza doktadnoscia w programie Excel.

Dziatka nr 8/113 (prawo wiasnosci):

Cena Poprawki - kwotowo
transakcyjna
L Data Polozanie zaktualizowa Mosliwogei Suma Cena
P | transakgji S na na dzien Lokalizacta | Powisrechet d . | poprawek |skorygowana
wyceny (zifza. | LOKalizacja | Powierzchnia zag«::spoa arowani
ujp*]
1| 30.01.2025 |520%2 205,77 2t 000z| 10414z -82,78 zt 21362t| 227,13z
Torunska
2 | 16.02.2024 | Magazynowa 350,00 zt 0,00z 0,00zt -82,78zt -82,78 zt 267,22 24
6 | 28.12.2023 gd:t:j.:ja 133,05z 0,00 zt 104,14 zt 0,00 zt 104,14 zt 237,19z
Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci (WR)
Srednia arytmetyczna cena
1 poprawiona jednostki Crér = SCp/n 243,85 z1
porownawczej
llosé umownych jednostek
& porownawczych P 423,00
3 | Wspélczynnik korekcyjny K 1,00
WARTOSC RYNKOWA
41 POZAOKRAGLENIU WR= Crin*P*K 103 149,00 =t
5 | SEOWNIE sto trzy tysiace sto czterdziesci dziewigé zlotych 0/100 groszy
Dziatka 8/115 (prawo uzytkowania wieczystego):
Cena Poprawki - kwotowo
transakcyjna
[ Data dow zaktualizowa SisA o) Suma Cena
P | transakcji Aniainl na na dzien Cokalias ierte Mailwesc . | poprawek |skorygowana
wyceny [z//za | Lokalizacja Powierzchnia | zagospodarowani
UjP*] a
1| 30.01.2025 |320%2 205,77 2t 0,00zt 104,14z 82,78 2t 2136zt 227,132
R Toruriska J , (il -64,/072 362 13 2
2 | 16.02.2024 | Magazynowa 350,00 z 0,00z 0,00 zt -82,78 -82,78 zt 267,22 zf
6 | 28.12.2023 :f:tz}zla 133,05 24 0,00zt 104,14 21 0,00 2t 104,14 2t 237,19 zt

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci ( WR )
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Srednia arytmetyczna cena
1 poprawiona jednostki Ceen = SCp/n 243,85zt
poréwnawczej
llosé umowny.ch jednostek
2 M P 1 368,00
3 | Wspétczynnik korekcyjny K* 0,90
A i WR= CrénP*K 300 228,00 zt
PO ZAOKRAGLENIU % ’
5 | SLOWNIE trzysta tysiecy dwiescie dwadziescia osiem zlotych

K* Uzasadnienie: Zastosowano § 30 ust. 3 Rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci, ktdry stanowi:

Jezeli na rynku nieruchomosci, wtasciwym ze wzgledu na potozenie wycenianej nieruchomosci,
brak jest transakcji sprzedazy nieruchomosci gruntowych jako przedmiotu prawa
uzytkowania wieczystego lub liczba transakcji tego rodzaju nieruchomosciami jest
niewystarczajaca, ale dokonano transakcji sprzedazy nieruchomosci podabnych jako przedmiotu
prawa wiasnosci, warto$é wycenianej nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania
wieczystego okresla sig na podstawie wzajemnych relacji pomiedzy cenami nieruchomosci
podobnych jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego a cenami nieruchomosci podobnych
jako przedmiotu prawa wilasnosei, uzyskiwanymi przy transakcjach dokonywanych na innych
poréwnywalnych rynkach nieruchomosci, na ktérych dokonywano obydwu rodzajow transakgji.

Na badanym rynku odnotowano zaledwie jedna transakcje gruntem stanowiacym przedmiot prawa uzytkowania
wieczystego, za$ jej cena odbiegata o okoto 10% od mediany cen uzyskiwanych za grunty bedgce przedmiotem prawa
wiasnosci. W zwigzku z powyzszym, ustalonc wspétczynnik korygujacy na 0,9, zgodnie z trescig powotanej normy

prawnej,
Dziatka 8/73:
Cena Poprawki - kwotowo
transakcyjna -
L Data e zaktualizowa i Suma Cena
P | transakcji Rolozenieis | 05 bl dzie St [ el I;A:Z;'::rsoi'vam poprawek | skorygowana
wyceny [zt/za okalizacja | Powierz gosp ;
ujp*]
o : 82,7 21367t| 227,132t
1| 30.01.2025 Torunska 205,77 zt 0,00 zt 104,14zt 82,78 z r
2 | 16.02.2024 | Magazynowa 350,00 2 0,00 zt 0,00 z -82,78 zt -82,78zt 267,22z
6 | 28122023 ‘;ﬁ"’t;;‘:ia 133,05 2t 0002| 104142 000z| 104142t 237,192
Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci ( WR )
Srednia arytmetyczna cena
1 poprawiona jednostki Crsr =5SCo/n 243,85 zi
porownawczej
2 llosé umqwnych jednostek P 539
poréwnawczych
3 | Wspdlczynnik korekeyjny K* 0,90
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WARTOSC RYNKOWA
41 POZAOKRAGLENIU WR= Cesa*P*K 118 292,00 zt
5 | SEOWNIE sto osiemnascie tysiecy dwiescie dziewigédziesiat dwa zlote

K* Uzasadnienie: Zastosowano § 30 ust. 3 Rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci, ktéry stanowi:

Jezeli na rynku nieruchomosci, wtasciwym ze wzgledu na pofozenie wycenianej nieruchomosci,
brak jest transakcji sprzedazy nieruchomosci gruntowych jako przedmiotu prawa
uzytkowania wieczystego lub liczba transakcji tego rodzaju nieruchomosciami jest
niewystarczajaca, ale dokonano transakcji sprzedazy nieruchomosci podobnych jake przedmiotu
prawa wiasnosci, warto$¢ wyceniane] nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania
wieczystego okresla sie na podstawie wzajemnych relacji pomiedzy cenami nieruchomosci
podobnych jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego a cenami nieruchomesci podobnych
jako przedmiotu prawa wiasnosci, uzyskiwanymi przy transakcjach dokonywanych na innych
porownywalnych rynkach nieruchomosci, na ktérych dokonywano obydwu rodzajéw transakcji.

Na badanym rynku odnotowano zaledwie jedna transakcje gruntem stanowigcym przedmiot prawa uzytkowania
wieczystego, zas jej cena odbiegata o ockoto 10% od mediany cen uzyskiwanych za grunty bedace przedmiotem prawa
wtasnosci. W zwigzku z powyzszym, ustalono wspétczynnik korygujacy na 0,9, zgodnie z trescig powolanej normy
prawnej.

taczna wartosé gruntu:

powierzchnia wartosé
dziatka 8/115 (UW) 1368 300228 zt
dziatka 8/113 (Wtasnosc) 423 103 149 zt
dziatka 8/73 (UW) 539 118 292 zt
Suma 2330 521 668 zt

Wartos¢ budynkéw i budowli znajdujgcych sie na gruncie stanowi réznice pomiedzy wartoscia
nieruchomosci zabudowanych a wartoscig gruntu i wynosi:

758 000 zt - 521 668 zt = 236 332 zt

Wartos¢ budynkéw i budowli oszacowano nadajgc im odpowiednie wagi:

Powierzchnia i WEEE G wartosé Oszacowana wartosé¢
b budynku zastosowaniu iednostk b ribnnlt
y [Waca] wsp. jednostki udynku
Budynek biurowy 432 1 432 448 zt 193729 z
Wiata 53 0,5 26,5 448 zt 11 884 zt
137
i i taczna
Budynki g/r}z-:\l :r;a dziatce po\fviqerz_chnia 0,5 48,5 448 7t 30719z
wszystkich &
budynkow) | |
Suma: 2 527 236332zt
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11. WYNIK WYCENY WRAZ Z UZASADNIENIEM

Ostatecznie przyjeto, ze wartos¢ rynkowa nieruchomosci bedacych przedmiotem wyceny wynosi:

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci potozonej

/ w Grudzigdzu przy ul. Por. Krzycha 5,
oszacowana w podejsciu pordwnawczym
A p Wyf';lOSiZ p y

758 000 zi

edemset piecdziesigt osiem Ltysl

Uzasadnienie: Warto$é¢ rynkowg kompleksu wycenianych nieruchomosci oszacowano w podejsciu
dochodowym, biorac pod uwage czynsz mozliwy do uzyskania z najmu znajdujgcego sig na gruncie
budynku biurowo - warsztatowego, warsztatu nr 2 oraz dzierzawy gruntu. Garaze znajdujace sig na dziatce
8/115 zostaly uwzglednione w wycenie w sposéb posredni w stawce czynszu jako ,dodatkowe
powierzchnie magazynowe”. Wydatki operacyjne uwzgledniono zgodnie z realiami panujgacymi na rynku
nieruchomosci podobnych.

Wzigwszy pod uwage oszacowang warto$¢ prawa wlasnosci gruntu (243,85 zi/m?) i prawa uzytkowania
wieczystego (219,47 zt/m?), wartoéé poszczegdlnych nieruchomosci wynosi kolejno:

WARTOSC

POWIERZCHNIA  WARTOSC WARTOSC
BUDYNKOW

| GRUNTU GRUNTU | BUDOWLI NIERUCHOMOSCI

gj""“g"“ 8/113 1368 3002282 205 613 24 505 841 2t
DZIAKA 8/113

9zt 1 7zt

(WEASNOSC) 423 103 149 zt 30719z 33867 z

DZIALKA 8/73 (UW) 539 118 292 z - 118 292 zt

SUMA 2330 | 521668zt + 236332z = 758000zt

Wartoéé nieruchomosci oszacowano zgodnie z obowigzujgcymi przepisami i z poszanowaniem etyki
zawodowej. Z tego wzgledu zasadnym jest aby uznac, ze otrzymany wynik jest mozliwy do osiagnigcia w
obrocie wolnorynkowym.
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'12. WARUNKI | OGRANICZENIA

Okreélona wartoéé jest mozliwa do uzyskania pod warunkiem:

- uplyniecia czasu niezbednego do wyeksponowania i do wynegocjowania warunkéw umowy, biorgc
pod uwage charakter nieruchomosci i stan rynku,

- kupujacy bedzie posiadat stanowczy zamiar zawarcia umowy, nie bedzie dziatat w sytuacji

przymusowej,

- strony beda od siebie niezalezne, dziatajac w sposéb racjonalny nie kierujac sig szczegdlnymi
motywami, éwiadome wspétistniejgcych okolicznosci majgcych wptyw na warto$¢ nieruchomosci.

Okreélona wartoé¢ jest wartoécia rynkowa dla optymalnego sposobu uzytkowania przy zatozeniach

i obwarowaniach przyjetych dla niniejszej wyceny.

T

Niniejsze opracowanie nie moze by¢ wykorzystywane do innych celéw niz ten, dla ktérego
zostato wykonane. Autor wyceny nie ponosi odpowiedzialnosci za wykorzystanie operatu bez
jego zgody do innego celu niz cel, dla ktdrego zostaf sporzadzony.

Wyceny dokonano po wizji lokalnej wedtug stanu na dzien 13 listopada 2025 roku,
w poziomie cen na dzieri ogledzin. Operat moze byé wykorzystywany do celu, dla jakiego zostat
sporzadzony, przez okres 12 miesiecy od daty sporzadzenia, tj. do 30 listopada 2026 r., chyba,
ze wystapity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikdw, o ktdérych mowa w
art. 154 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Opinia moze by¢ wykorzystywana po upfywie
ww. okresu, po potwierdzeniu jej aktualnosci przez rzeczoznawce majgtkowego.

Opracowanie zostato przygotowane przy zaftozeniu, ze wszelkie istotne informacje lub fakty
dotyczgce nieruchomosci majgce wplyw na wartosé rynkowa zostaly przekazane autorowi
opracowania przez witascicieli w dniu wizji lokalnej.

Zawarte w opracowaniu informacje oceny stanu technicznego nie stanowig ekspertyzy
technicznej. Autor opinii nie ponosi odpowiedzialnosci za ukryte wady przedmiotu wyceny,
ktérych nie mozna bylo stwierdzi¢ w czasie wizji ani na podstawie dokumentacji prawnej
nieruchomosci. Wycena opiera sie na ogledzinach nieruchomosci dokonanych podczas wizji
lokalnej oraz dokumentacji dostarczone] przez Zleceniodawce. Nie wykonano szczegétowych
badan i ekspertyz technicznych, nie oceniano réwniez niewidocznych czesci obiektéw. Nie
mozna zatem udokumentowac, ze nieruchomosé nie ma zadnych wad.

Przy wycenie przyjeto zatozenie, ze nieruchomosé nie zawiera oraz nie jest skazona przez
jakiekolwiek substancje niebezpieczne oraz ze na nieruchomosci nie wystepuje zanieczyszczenie
ziemi lub gleby. W przypadku stwierdzenia jakichkolwiek skazeri w obrebie nieruchomosci lub w
jej sasiedztwie lub stwierdzenia, ze jakakolwiek z nieruchomosci w sasiedztwie byta lub bedzie
wykorzystana w sposéb powodujacy skazenia, wartosci okreslone w operacie moga ulec zmianie.

Wszelkie prawa zastrzezone. Zaden fragment niniejsze] opinii nie moze byé powielany,
publikowany, przekazywany za pomocg srodkow elektronicznych, mechanicznych lub innych, nie
moze byc fotografowany, nagrywany w catosci lub w czesci bez uprzedniej zgody autora.
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7. Wyznaczona wartoéc nie zawiera podatkéw i opfat zwigzanych z transakcjg jakie potencjalny
nabywca nieruchomosci bedzie zobowigzany zapfaci¢ w zwigzku z jej nabyciem (w szczegdlnoéci
podatkiem takim jest VAT).

13. ZALACZNIKI

Wydruk ksiegi wieczystej;

Wypis z rejestru gruntéw;

Wypis z rejestru budynkdw;

Polisa OC rzeczoznawcy majgtkowego.

b TR TS

Operat zawiera 58 ponumerowanych stron oraz zataczniki.

Operat szacunkowy sporzadzita:

Agnieszka Marach-Andruszkiewicz
Rzeczoznawca majgtkowy nr 7914

Bydgoszcz, dnia 01 grudnia 2025 roku
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Dziat I-0 |Dziat 1-Sp |Dziat i

|Dziat I

Dziat IV |

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr podstawy
wpisu

Numer biezgcy nieruchomosci ]1 1

Dziatki ewidencyjne

Lp. 1. - Nr ';:odstawy
wpisu

Numer dziatki larr3 1

Patozenie (numer porzqdkowy / miejscowosc) ILp. 1 1 |GRUDZI)\DZ

Ulica POR. KRZYCHA

Sposéb korzystania DZIALKA GRUNTU

Przylaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktorej odlgczono dzialke) 00013632/
Nr padstawy
wpisu

Obszar calej nieruchomosci 0,0539 HA 1

Komentarz do migracji

Nr podstawy
wpisu

Wpisy lub czescl wpisdw, ujawnione w ksiedze wieczyste] w toku migracji, ktére
zawierajg tresc nie objeta strukturg ksiegi wieczystej lub projekty wpiséw
przeniesione z dotychczasowej ksiegi wieczystej

W LAMIE 4 UJAWNIONO CZESC WPISU: NR JEDN. REJ. 3, NR MAPY 137

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w danym dziale w
dotychczasowej ksledze wieczystej

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu

1 OPIS | MAPA; 1
‘podstawa oznaczenia; pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW.//00001617/94/, 1994-03-21 00:00:00, 1994-05-07 00:00:00, NIE
‘rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

[Eecol]
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TO1U/00

024/4. STA!

O REJONOWY W GRUDZIADZU, V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - TO1L
GRUNT ODDANY W UZYTKOWANIE WIECZYSTE
[pziat -0 |Dzial I-Sp |Dziat II |pziat |pziat 1v |

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

Prawo uzytkowania wieczystego

Nr podstawy
wpisu
Okres uzytkowania 2091-04-15
Sposob korzystania DZIALKA GRUNTU W WIECZYSTYM UZYTKOWANIU
Komentarz do migracji
Nr padstawy
wpisu

Ostatni numer aktualnego lub wykresionego wpisu w danym dziale w
dotychczasowej ksigdze wieczyste)

[Fowrat]







GRUNT ODDANY W UZYTKOWANIE WIECZYSTE

[Dziat -0 |Dziat 1-5p |Dziat 1t |Dziat w1 |Dziat 1y |
DZIAL Il - WLASNOSC
Wiasciciele
Nr podstawy
Lp:li - wpisu
Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziolu w prawie/ wielkosc e 1 11 e 2
udziatu/radza] wspélnosci) g
Skarb Panistwa (Nezwo) SKARB PANSTWA
Uzytkownicy wieczysci
Nr podstawy
wpisu
Napis IWPISV DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO 3
Nr podstawy
Lp. 1. = wpisu
Lista wskazath udziaidw w prawie (numer udziofu w prawie/ wielkos¢ Lp. 1 1 11 . 3
udzialu/rodzaj wspélnosci) il
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawnga (Nozwa, PRZEDSIEBIORSTWO ROBOT ELEKTRYCZNYCH "ELEKTROCHEM™ SPOLKA Z
siedziba) OGRANICZONA DDPOWIEDZIALN(JgCIA, GRUDZIADZ
DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr podstawy
wpisu
2 UMOWA SPRZEDAZY, 2258/1994, 1994-03-21
tytul aktu, numer rep A, data sporzqdzenia)
DZ, KW.//00001617/94/, 1994-03-21 00:00:00, 1994-05-07 00:00:00, NIE
(rodzaj | numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)
3 UMOWA SPRZEDAZY | USTANOWIENIA HIPOTEKI, 15660/1996, 1996-12-17

(tytut aktu, numer rep A, data sporzqdzenia)
DZ. KW.//00003888/96/, 1996-12-21 00:00:00, 1997-01-07 00:00:00, NIE
rodzaj i numer dziennika, chwila wphwu, chwile wpisu, czy 2 urzedu)
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Dzial I-0

Dziat I-Sp

|Dziat 11 |Dziat 11 |Dziat 1v

DZIAL 11l - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

BRAK WPISOW

[2ewca]
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Dziat I-0 |Dziat 1-Sp Dziat Ii | Dziat 11 | Dziat v |
DZIAL IV - HIPOTEKA

Komentarz do migracji

Nr podstawy
wpisu

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w danym dziale w
dotychczasowej ksiedze wieczyste)
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ER 1OMO GRUNTOW!

Dzial 1-0 Dziat I-Sp Dziat II | Dziat | Dziat 1v [
DZIAL |-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr podstawy
wpisu
Numer biezgcy nieruchomosci h 1
Dziatki ewidencyjne
Nr podstawy
Lp. 1. ol
Numer dziatki 8/113 1
Identyfikator dziatki 046201 1.0137.8/113
Qbreb ewidencyjny (numer, nazwa) 0137, M.GRUDZIADZ
Polatante (numer zeradbawy/ wojendeletin, poicr, gming, Lp. 1. i KUJAWSKO-POMORSKIE, M. GRUDZIADZ, GRUDZIADZ M., GRUDZIADZ
migjscowosc)
Ulica POR.KRZYCHA
Sposob korzystania BI - INNE TERENY ZABUDOWANE
Prayiaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktorej odigezono dziatke, obszar) [TO1U /00022022 /1, 0,0423 HA
Nr podstawy
wpisu
Obszar cate] nleruchomosci ID,MZS HA 1

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu

1 WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW, 2006-02-17, PREZYDENT MIASTA GRUDZIADZA, GRUDZIADZ; 6-7

(podstawa cznaczenio, data sporzqdzenio, nazwa organu, siedziba orgonu; pofoZenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./TO1U/00006123/06/001, 2006-11-21 11;46:48, 2007-03-08-08.01.04.868576, NIE, 3 VERTE

(rodzaj | numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy 7 urzedu, polozenie wniosku - numer karty aki)
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Dziat 1-0 |pziat I1-sp Dziat Il | Dziat 11 | Dziat Iv ]
DZIAL |-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

BRAK WPISOW

[owst|






Dzial I- |Dziat I-sp Dziat |Dziat 1 |Dziat v N
DZIAL I - WEASNOSE

Wiasciciele

N d
.. ‘ r podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziolu w prawie/ wielkosé 2

Lp. 1. 1 1/

udziatu/rodzaj wspdlnosci)

inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawna (Nozwa, |PRZEDSIEBIORSTWO ROBOT ELEKTRYCZNYCH "ELEKTROCHEM" SPOLKA Z
siedziba, REGON) OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA, GRUDZIADZ, 87051176400000

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu

2 UMOWA ZAMIANY, 5423/2006, 2006-11-20, ANDRZE| SOKALSKI|, GRUDZIADZ; 2-6

(tytut aku, numer rep A, dota sporzgdzenia, notariusz - imig/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; polozenie dokumentu - numer korty akt)
DZ. KW./TO10U/00006123/06/001, 2006-11-21 11:46:48, 2007-03-08-08.01.04.868976, NIE, 3 VERTE

(radzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwilo wpisu, czy z urzedu, polozenie wniosku - numer karty akt)

[Pesrar]
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Dziat 1-0 |Dziat 1-5p |pziat 1t |Dziat 1l |Dziat IV |
DZIAL Iil - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA
BRAK WPISOW
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{OMOSC GRUNTOWA
Dzial 1-0 Dzial I-5p Dziat Ii Dziat lll |Dziat v |
DZIAL IV - HIPOTEKA
BRAK WPISOW
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WIE YS5TE| NR TO1U/00020806/7 W Z DNIA 202

proviadzonej przez SAD REJONOWY W GRUDZIADZU, V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - TO1L

IZYTKOWANIE WIECZYSTE | BUDYNEK STANOWIACY ODREBNA

[pziat - |Dziat i-sp |pziatu [Dziat it [Dziat v ]
DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr podstawy
wpisu
Numer biezacy nieruchomosci |2 1
Dziatki ewidencyjne
Nr podstawy
Lp. 1. - wpisu
Numer dziatki 8/115 1,9
|dentyfikator dzialki 046201 1.0137.8/115
Obreb ewldencyjny (numer, nozwa) 0137, M. GRUDZIADZ
i e 2 e Lp. 1. 1 KUJAWSKO-POMORSKIE, M, GRUDZIADZ, GRUDZIADZ M., GRUDZIADZ
miejscowosc) B
Ulica POR. KRZYCHA 5
Sposob korzystania Bl - INNE TERENY ZABUDOWANE
Przylaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktérej odlgczono dziatke) 00013632/
Nr podstawy
wpisu
Obszar catej nieruchomosci ]D,1368 HA 1
Budynki
Nr podsta
Lp. 1. o= P Wy
wpisu
RRIGLERE (IREr PorRONSWejeWdo2ta, PEIAL Zimink: Lp. 1. 1 KUJAWSKO-POMORSKIE, M. GRUDZIADZ, GRUDZIADZ M., GRUDZIADZ | °
miejscowosc)
Identyfikator budynku 046201_1.0137.8/115.2_BUD
Identyfikator dziatki Lp. 1, 46201 137
Nazwa ulicy numer porzadkowy budynku POR. KRZYCHA 5
Liczba kondygnacji 1.0
Przeznaczenie budynku 109 - POZOSTALE BUDYNKI NIEMIESZKALNE
Odrebnasd (budynek stanowi odrebng nieruchomosc) ITAK
Komentarz do migracji
Nr podstawy
wpisu
Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w danym dziale w 2
dotychczasowe] ksiedze wieczystej

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu

1 OPISIMAPANR1; 112

lpodstawo oznaczenio; poloZenie dokumentu - numer karty akt)

DZ, KW.//00002980/33/, 1993-09-20 00:00:00, 1993-10-21 00:00:00, NIE
rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

9 WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW, WYPIS Z KARTOTEKI BUDYNKOW, 2019-04-09, PREZYDENT MIASTA GRUDZIADZA, GRUDZIADZ; 158
(podstawa oznaczenia, data sporzqdzenio, nazwa organu, siedziba organu; potozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./TO1U/00003271/19/001, 2019-04-15 11:01:00, 2019-04-30-18.43.11,373654, TAK, 156

rodzaj | numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku - numer karty akt)
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TO1U/0002(

i pr AD REJONODWY W GRUDZIARZU, V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - TOIL

| BUDYNEK STANOWIACY ODREBNA NIERUC

ZYTEOWANIE WIECZYSTE

Dzial -0 |pziat I1-sp |pziat i |Dziat Il |Dziat Iv |
DZIAL. ISP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

Prawo uzytkowania wieczystego

Nr podstawy

wpisu

Okres uzytkowania 2091-04-15 —

—— tini DZIALKA GRUNTU W WIECZYSTYM UZYTKOWANIL | STANOWIACY ODREBNA

paseb korzystania NIERUCHOMOSC HOTEL PRACOWNICZY
Komentarz do migracji

Nr podstawy
Wpisu

Ostatni numer aktualnego Iub wykreslonego wpisu w danym dziale w
dotychczasowej ksiedze wieczystej
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VIECZYSTE | BUDYNEK STANOWIACY ODREBNA NIERUCHOM

Dziat -0 Dziat I-5p Dziat Il Dziat il Dziat IV i
DZIAL Il - WEASNOSE
Wiasciciele
Nr podstawy
kT B wpisu
Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prowie/ wielkosc Lp. 1 1 11 - 2
udziolu/rodzaj wspoinosci) T
Skarb Paristwa (Nozwa) SKARB PANSTWA
Uzytkownicy wieczysci
Nr podstawy
wpisu
IWPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZY_STEGO 1 WLASNOSCI BUDYNKU 3
Nags STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSE
Nr podstawy
Lp. 1. == wpisu
37

Lista wskazan udzialéw w prawie (numer udzialu w prawie/ wielkosc
udziafu/rodzaj wspolnosci)

Lp. 1. 1 11 e

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawna (Nazwa,

siedziba)

PRZEDSIEBIORSTWO ROBOT ELEKTRYCZNYCH "ELEKTROCHEM" SPOLKA Z
(OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA Z SIEDZIBA W GRUDZIADZU,

GRUDZIADZ
DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr podstawy
wpisu
2 UMOWA SPRZEDAZY, 4806/93, 1993-09-20
tytul aktu, numer rep A, data sporzgdzenia)
DZ. KW.//00002980/93/, 1993-09-20 00:00:00, 1993-10-21 00:00:00, NIE
rodzaj | numer dziennika, chwila wphwu, chwilo wpisu, czy z urzedu)
3 UMOWA SPRZEDAZY | USTANOWIENIA HIPOTEKI, 15660/1996, 1996-12-17; NR 3 W SP.DOK., /00022021/
tytui aktu, numer rep A, deto sporzqdzenia; polozenie dokumentu - numer karty akt, polozenie dokumentu - numer ksiegi wieczystej)
DZ. KW.//00003889/96/, 1996-12-21 00:00:00, 1997-01-07 00:00:00, NIE
rodzaj i numer dzienniko, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)
7 POSTANOWIENIE O SPROSTOWANIU BLEDﬁW MIGRACJI, DZ. KW./TO1U/00006264/15/001, 2015-12-02, SAD REJONOWY W GRUDZIADZU V WYDZIAL KSIAG

WIECZYSTYCH, GRUDZIADZ; 140
rodzaf | przedmiot orzeczenio, sygnatura akt, dota wydonio orzeczenia, nozwa sqdu, siedziba sqdu; polozenie dokumentu - numer korty akt)
DZ. KW./TO1U/00006264/15/001, 2015-12-02 13:46:10, 2015-12-02-14.46.15,152937, TAK, 139

rodzaj | numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie wniosku - numer karty akt)
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TOTU/00020806/7

JZYTKOWANIE WIECZYSTE | BUDYNEK STANOWIACY CDREENA NIERUCHOM

Dziat I-0

|pziat 1-sp |Dziat 1t |Dziat 11 | ziat v |

DZIAL Il - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

BRAK WPISOW

[rowear]
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Dziat 1-0 |Dziat I-sp Dziat Il

|Dziat 111 | Dziat v

DZIAL IV - HIPOTEKA

Komentarz do migracji

Nr podstawy
wpisu

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w danym dziale w
dotychczasowej ksiedze wieczystej
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Prezydent Grudzigdza
Ratuszowa 1

86-300 Grudzigdz

tel. -

Nr kancelaryjny: GN-111.6621.1.1175.2025

Jednostka ewidencyjna

Wojewddztwo: kujawsko-pomorskie
Powiat: M. GRUDZIADZ

Gmina: M. Grudzigdz
- 046201_1, M. Grudzigdz

Obreb: 0137, 137

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
UPROSZCZONY

Nr jednostki rejestrowej: G.21

rodzaj prawa: wiasnosc, udziak: 1/1
SKARB PANSTWA

rodzaj prawa: uzytkowanie wieczyste, udzial: 1/1

PRZEDSIEBIORSTWO ROBOT ELEKTRYCZNYCH “ELEKTROCHEM" SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

Siedziba: 86-300 GRUDZIADZ, POR. KRZYCHA §

\ ! Powierzchnia
Arkusz Nuiner dzisiki Blizsze okreslenie Opisy Ozn. uzyt. i
mapy 7 polozenia uzytkow kont. klas. uzyt:éw w | dziatkiw ha
a
137 8/73 M. GRUDZIADZ, POR. KRZYCHA drogi dr 0,0539 0,0538

Identyfikator dziatki: 046201_1.0137.8/73
Numer KW: 22021, TO1U/00022021/4
Dok. potwierdzajgcy wiasnosc:

Dak. okreslajgce inne prawa:

Razem:l 0,0539 [ 0,0539

Sporzadzit(a): Wioleta Rubaj, wedfug stanu na dzien: 2025-11-25
Nr zlecenia: 3529-1/2025

Z up.PREZYDENTA GRUDZIADZA

INSPEKTOR

mgr Wioleta Rubaj

Wioleta

Rubaj

Elektronicznie podpisany
przez Wioleta Rubaj

Data: 2025.11.25 15:36:40
+01'00'




Prezydent Grudzigdza Wojewédztwo: kujawsko-pomorskie

Ratuszowa 1 Powiat: M. GRUDZIADZ

86-300 Grudzigdz Gmina: M. Grudzigdz

tel. - Jednostka ewidencyjna: 046201_1, M. Grudzigdz
Obreb: 0137, 137

Nr kancelaryjny: GN-I11.6621.1.1175.2025

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

UPROSZCZONY
Nr jednostki rejestrowej: G.19
rodzaj prawa: wiasnos¢, udziat: 1/1

SKARB PANSTWA

rodzaj prawa: uzytkowanie wieczyste, udziak 1/1

PRZEDSIEBIORSTWO ROBOT ELEKTRYCZNYCH "ELEKTROCHEM" SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

Siedziba: 86-300 GRUDZIADZ, POR. KRZYCHA 5

Arkl Bliz kresl Opis) Ozn. uzyt. i S (ot
usz . sze okreslenie pisy . L " s
mapy | Numerdzialki polozenia \ kont. Klas. | uzytkéww | dziatki w ha
ha

137 8/115 M. GRUDZIADZ, POR. KRZYCHA 5 |inne tereny zabudowane Bi 0,1368 0,1368
Identyfikator dziatki: 046201_1.0137.8/115
Numer KW: TO1U/00020806/7, TO1U/00020806/7
Dok. potwierdzajgcy wtasnosc:
Dok. okreslajgce inne prawa:

Razem:| 0,1368 I 0,1368

Sporzadzif(a): Wioleta Rubaj, wedfug stanu na dzieri: 2025-11-25
Nr zlecenia: 3529-1/2025

Z up.PREZYDENTA GRUDZIADZA

I

NSPEKTOR

mgr Wioleta Rubaj




Prezydent Grudzigdza
Ratuszowa 1

86-300 Grudzigdz

tel. -

Nr kancelaryjny: GN-111.6621.1.1175.2025

Nr jednostki rejestrowej: B.19 (G.19)

rodzaj prawa: wlasnos$é, udzial: 111
PRZEDSIEBIORSTWO ROBOT ELEKTRYCZNYCH "ELEKTROCHEM" SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
Siedziba: 86-300 GRUDZIADZ, POR. KRZYCHA 5

Wojewddztwo

Gmina
Jednostka ewidencyjna
Obreb

WYPIS Z REJESTRU BUDYNKOW

. kujawsko-pomorskie
Powiat: M. GRUDZIADZ

: M. Grudziadz
: 046201_1, M. Grudzigdz
: 0137, 137

e:‘t:d Identyfikator

bud. budynku

Adres budynku

Rodzaj wg. KST

Liczba
kond.
nad/pod

zabud. w
ml

Liczba lokali

odr. nieodr.

47 | 046201_1.0137.47_BUD

M. GRUDZIADZ, POR.
KRZYCHA 5

budynek niemieszkalny

110

53

Numer KW:

Dok. potwierdzajgcy wlasnosé:
Dziatki:

Nr arkusza mapy:

Pow. uzyt. lokali odreb.:

Pow. uzyt. lok. niewyod.:

Pow. uzyt. pom. przyn.:
Liczba ujaw. sam. lokali:

Informacje dodatkowe:

TO1U/00020806/7, TO1U/00020806/7

046201_1.0137.8/115

0om?2

0Om?

111 | 046201_1.0137.111_BUD

M. GRUDZIADZ, POR.
KRZYCHA 5

budynek biurowy

1/0

432

Numer KW:

Dok. potwierdzajgcy wtasnosé:
Dziatki:

Nr arkusza mapy:

Pow. uzyt. lokali odreb.:

Pow. uzyt. lok. niewyod.:

Pow. uzyt. pom. przyn.:

TO1U/00020806/7, TO1U/00020806/7

046201_1.0137.8/115

0Om2
0Om2

Liczba ujaw. sam. lokali: 0

Informacje dodatkowe:

Razem:

485




Sporzgdzit(a): Wioleta Rubaj, wedfug stanu na dzien: 2025-11-25

Nr zlecenia: 3529-1/2025

Z up.PREZYDENTA GRUDZIADZA
INSPEKTOR
mgr Wioleta Rubaj

(pieczed urzgdowa) 2 L P

(Imie | Nazwisko oraz stanowisko stuzbowe osoby
reprezentujace] organ)
Data i podpis

Elektronicznie

Wio leta podpisany przez

Wioleta Rubaj

Rub aj Data: 2025.11.25

15:34:05 +01'00'



Prezydent Grudzigdza
Ratuszowa 1

86-300 Grudziadz

tel. -

Nr kancelaryjny: GN-111.6621.1

Nr jednostki rejestrowej: G.66

rodzaj prawa: wlasnosé, udziah:

1175.2025

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

Wojewddztwo

Powiat

Gmina

Jednostka ewidencyjna
Obreb

UPROSZCZONY

7

. kujawsko-pomorskie

: M. GRUDZIADZ

: M. Grudzigdz

: 046201_1, M. Grudziadz
: 0137,137

PRZEDSIEBIORSTWO ROBOT ELEKTRYCZNYCH "ELEKTROCHEM"” SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
Siedziba: 86-300 GRUDZIADZ, POR, KRZYCHA 5

: ) Powierzchnia
Arkusz Niimer dziatki Blizsze okreslenie Opisy Ozn. uzyt. |
mapy polozenia uzytkow kont. klas. | uzytkéw w | dziatki w ha
ha

137 8/113 M. GRUDZIADZ, POR. KRZYCHA inne tereny zabudowane Bi 0,0423 0,0423
Identyfikator dziatki: 046201_1.0137.8/113
Numer KW: 39264, TO1U/00039264/1
Dok. potwierdzajgcy wiasnos¢:
Dok. okreslajace inne prawa:

Razem:l 0,0423 I 0,0423

BUDYNKI NIESTANOWIACE ODREBNEGO OD GRUNTU PRZEDMIOTU WLASNOSCI

Nr Liczba lokali
ewid | |dentyfikator 'i‘::ga Pow. alo
g budynku Adres budynku Rodzaj wg. KST nadlpt;d zabud. w

m!
odr. nieodr.
54 046201_1.0137.54_BUD M. GRUDZIADZ, POR. budynek niemieszkalny 1/0 29 0 0
KRZYCHA
Numer KW: 39264
Dok. potwierdzajacy wtasnosé:
Dziatki: 046201_1.0137.8/113
Nr arkusza mapy: 137
Pow. uzyt. lokali odreb.: gm?
Pow. uzyt. lok. niewyod.: gm?2
Pow. uzyt. pom. przyn.:
Liczba ujaw. sam. lokali: 0
Informacje dodatkowe:
budynek niemieszkalny 1/0 26 0 0

55 046201_1.0137.55_BUD

M. GRUDZIADZ, POR.

KRZYCHA




Numer KW:

Dok. potwierdzajacy wlasnos¢:
Dziatki:

Nr arkusza mapy:

Pow. uzyt. lokali odreb.:

Pow. uzyt. lok. niewyod.:

Pow. uzyt. pom. przyn.:
Liczba ujaw. sam. lokali:

Informacje dodatkowe:

39264

046201_1.0137.8/113
137
0m?

Om2

56 046201_1.0137.56_BUD

M. GRUDZIADZ, POR.
KRZYCHA

budynek niemieszkalny

1/0

26

Numer KW:
Dok. potwierdzajacy wiasnosc:

Dzialki:

Nr arkusza mapy:
Pow. uzyt. lokali odrgb.:

Pow. uzyt. lok. niewyod.:

Pow. uzyt. pom. przyn.:
Liczba ujaw. sam. lokali:

Informacje dodatkowe:

39264

046201_1.0137.8/113
137
0Om?

0Om?

57 046201_1.0137.57_BUD

M. GRUDZIADZ, POR.
KRZYCHA

budynek niemieszkalny

1/0

18

Numer KW:

Dok. potwierdzajacy wiasnosc:
Dziatki:

Nr arkusza mapy:

Pow. uzyt. lokali odreb.:

Pow. uzyt. lok. niewyod.:

Pow. uzyt. pom. przyn.:

Liczba ujaw. sam. lokali:

Informacje dodatkowe:

39264

046201_1.0137.8/113
137
0Om2

0Om?

58 046201_1.0137.58_BUD

M. GRUDZIADZ, POR.
KRZYCHA

budynek niemieszkalny

110

18

Numer KW:

Dok. potwierdzajgcy wiasnosé:
Dziatki:

Nr arkusza mapy:

Pow. uzyt. lokali odreb.:

Pow. uzyt. lok. niewyod.:

Pow. uzyt. pom. przyn.:
Liczba ujaw. sam. lokali:

Informacje dodatkowe:

39264

046201_1.0137.8/113
137
0om?

Om?

59 046201_1.0137.59_BUD

M. GRUDZIADZ, POR.
KRZYCHA

budynek niemieszkalny

1/0

20

Numer KW:

Dok. potwierdzajacy wiasnosé:
Dziatki:

Nr arkusza mapy:

Pow. uzyt. lokali odreb.:

Pow. uzyt. lok. niewyod.:

Pow. uzyt. pom. przyn.:
Liczba ujaw. sam. lokali:

Informacje dodatkowe:

39264

046201_1.0137.8/113
137

Om?

0om?

Razem:

137




Sporzadzif(a): Wioleta Rubaj, wedfug stanu na dzieri: 2025-11-25
Nr zlecenia: 3529-1/2025

Z up.PREZYDENTA GRUDZIADZA
INSPEKTOR
mgr Wioleta Rubaj

Elektronicznie

Wio I Eta podpisany przez

Wioleta Rubaj

Rubaj %z
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CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA

ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ »
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:
Ma Wartos¢ Agnieszka Marach-

Andruszkiewicz
85-864 Bydgoszcz, ul. Modrakowa 50 / 42

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0019129

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finansow z dnia 26 kwietnia 2019 1.
w sprawie ocbowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
przedsigbiorcy prowadzacego dziatalnosé w zakresie czynnosci
rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U.z 2019 r. poz. 805)

na okres: 27/08/2025 - 26/08/2026

na sume gwarancyjna: 100 000 EUR

stownie: sto tysiecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 738.00 PLN

Sad Rejonowy dla m.st. rszawy X Wyd

NIP 52 55248 | Kapitat
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