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1. OKRESLENIE NIERUCHOMOSCI I ZAKRESU WYCENY
Przedmiotem niniejszego operatu szacunkowego jest okreslenie wartosci rynkowej wyodrebnionego
lokalu mieszkalnego nr 38 polozonego w budynku wielolokalowym w Grudzigdzu przy ul. Korczaka 11
zapisanego w ksiedze wieczystej nr TO1U/00050216/3 powadzonej przez Sad Rejonowy w Grudziadzu
Wydzial Ksiag Wieczystych - prawa wlasnodci nieruchomosci , wg danych z ksiggi wieczystej
przystugujacego Pani Katarzynie Szulc .i opisanego jak nizej
o Odrebna wlasnosc¢ lokalu mieszkalnego nr 38 polozonego w Grudziadzu przy ul. Korczaka 11

zapisanego w KW nr TO1U/00050216/3 lacznie z udzialem wynoszacym 4315/1160552 w
nieruchomosci zapisanej w ksiedze wieczystej KW nr TO1U/00035250/2 .

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okredlenie aktualnej wartosci rynkowej ww. lokalu dla potrzeb toczacego si¢
postepowania upadlosciowego

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
3.1. PODSTAWA FORMALNA

Zlecenie zlozone poczta elektroniczng Kancelarii Doradcy Restrukturyzacyjnego Katarzyny Uszak
z dnia 11 lipca 2025 roku

3.2. PODSTAWY PRAWNE WYCENY

» Ustawa z dnia 28 grudnia 2003t Prawo upadtosciowe - Dz.U..2024.794 t.j. ze zmianami
» Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami — Dz.U.2023.344 t.j..
>

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 8.09.2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci — Dz. 2023.1832.

3.3. ZRODEA DANYCH MERYTORYCZNYCH.
M Ustawa z dnia 6 lipca 1982r. o ksiegach wieczystych i hipotece - Dz.U.2023.1984 t.j. ze zmianami
p g ysty p ]
M Ustawa z dnia 23.04.1964r Kodeks Cywilny — Dz.U.2024.1061 t.j. wraz ze zmianami.
ywiny ]
M Ustawa z dnia 17.12.2003 o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — Dz.U.2024.1130 t.i.
p gosp p y J
M Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
M Powszechne Krajowe Zasady Wyceny wydane przez PESRM stosowane na zasadzie materialu
] y WY y Wy p
pomocniczego
M Krajowy Standard Wyceny Specjalistyczny KSWS ,,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci” —
jako material pomocniczy

M Danci analizy wlasne rzeczoznawcy w zakresie cen transakcyjnych nieruchomosci ksztattujacych
si¢ w wolnym obrocie na terenie Grudziadza

3.4. ZRODLA DANYCH O PRZEDMIOCIE WYCENY
* Dane wynikajace ksiggi wieczystej KW nr TO1U/00050216/3 ustalone na podstawie przegladania
ww. KW na dzien wizji lokalnej.
* Dane z ewidencji gruntow.
* Wizja lokalna na nieruchomos$ciach w dniu 13.08.2025.
*  Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

®  mapy ewidencyjne i lokalizacyjne z geoportali
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4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH OPRACOWANIA

* data sporzadzenia operatu 5.09.2025
* data, na ktora okreslono warto§¢ przedmiotu wyceny 5.09.2025
* data, na ktora okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny 13.08.2025
* data dokonania ogledzin nieruchomosci 13.08.2025

5. OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI PODLEGAJACEGO

UWZGLEDNIENIU W DOKONYWANE] WYCENIE

e 5.1. STAN PRAWNY
TO1U/00050216/3

DZIAt 1-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Numer biezacy nieruchomosci 1 1
Lokal
r
Potozenie (numer p / wojewd powiat, gmina, mi ¢} tp. 1. 1 JKUJAWSKO-POMORSKIE, M. GRUDZIADZ, GRUDZIADZ M., GRUDZIADZ 1
Ulica ‘Numerbudynku [Numer lokalu ANUSZA KORCZAKA ‘li 38
Przeznaczenie lokalu LOKAL MIESZKALNY
Opis lokalu (rodzaj izby - liczba) POKO) - 2. PRZEDPOKO) - 1, KUCHNIA - 1, EAZIENKA Z WC - 1
Opis pomieszezen przynaleznych (redzaj pemieszczenia - liczba) IPIWNICA NR 038 O POW. 4,13 M2 - 1
Kondygnacja 1.0
Przylaczenie - numer ksiegi wieczystej (nieruchomosc, z ktdrej wyodrebniono lokal) tp- 1. [To1U /00035250 / 2
Odrebnos¢ (lokal stanowi odrebng nieruchomosc) [TAK
Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych [43,1500 M2

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

Spis praw zwi h z wk Scia

Lp. 1. | = n
Numer prawa 1 2
Rodzaj prawa UDZIAL ZWIAZANY Z WEASNOSCIA LOKALU
IWielkos¢ udziatu w msruchorn'os(l wspolnej, ktora stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktore nie o1 L1315/ 1160552
stuzg wylgcznie do uzytku wiascicieli lokali

. N - Numer udziatu w prawie w ksiedze, z ktéref
Numer ksiegi wieczystej, Z ktdrej wyodrebniono lokal wyodrebniono lokal [TO1U /00035250 /2 93

DZIAL Il - WEASNOSC

Wrasciciele
Lp.1 | = i
Lista wskazan udziatow w prawie (numer udzialu w prawie/ wielkos¢ vdziatu/rodzaj wspolnosdi) ‘Lp. b |1 ‘1 " ‘,,, A
Osoba fizyczna (Imi¢ pierwsze imi¢ drugle nazwisko, PESEL) [KATARZYNA MALGORZATA SZULC, 72042908581
DZIAL 1l - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA
Lp. 1. | = i

Numer wpisu 1 |
Rodzaj wpisu 7

|DGEOSZONO UPADEOSC DEUZNIKA KATARZYNY SZULC PROWADZACE] DZIALALNOSC GOSPODARCZA POD FIRMA KATARZYNA
ISZULC - MOMENT W ZABKACH

LOKAL STANOWIACY ODREBNA NIERUCHOMOSC WRAZ Z UDZIAEEM W NIERUCHOMOSCI WSPOLNE] STANOWIACE] DZIAEKE
Przedmiot wykonywania IGRUNTU ORAZ CZESCI WSPOLNE BUDYNKU | URZADZENIA, KTORE NIE StUZA WYEACZNIE DO UZYTKU WEASCICIEL
POSZCZEGOLNYCH LOKALI

Tres¢ wpisu

DZIAL IV - HIPOTEKA
BRAK WPISOW

Wg danych pochodzacych z ksiggi wieczystej wyodrebniony samodzielny lokal mieszkalny -
nieruchomos$¢ zapisana jest w KW TO1U/00050216/3 i posiada laczna powierzchni¢ 43,15 m?( w tym
powierzchnia pomieszczen przynaleznych wynosi 4,13 m® ). Z wlasnoscia tego wyodrebnionego lokalu
mieszkalnego zwiazany jest udzial w nieruchomosci wspélnej wynoszacy 4315/1160552 zapisany w ksiedze
wieczystej KW nr TO1U/00023250/2.

Przytoczone wyzej ustalenia wynikajace z treSci KW nr TO1U/00050216/3 oraz z ewidencji sa
réwnoczesnie wypisem sporzadzonym przez rzeczoznawce w trybie art. 155 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami.

5.3. STAN NIERUCHOMOSCI
STAN OTOCZENIA NIERUCHOMOSCI

Przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest w Grudziadzu przy ul. Korczaka 11.

Gmina miasto Grudziadz pod wzgledem administracyjnym polozona jest w wojewodztwie kujawsko
— pomorskim, jego péinocno - wschodniej czesci, zajmujac obszar 57,76 km2. Grudziadz jako jedno z
czterech duzych miast wojewodztwa, obok Bydgoszczy, Torunia i Wloclawka, stal si¢ miastem na prawach
powiatu. Grudziadz jest siedzibg starostwa powiatowego, skupiajac swoim zasiggiem 6 gmin. Ludnosc¢
Grudziadza ksztaltuje si¢ na poziomie okoto 94 tys. oséb.
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Od kilku lat na grudziadzkim rynku gospodarczym mozna zauwazy¢ zmiany wynikajace z ogélnych,
swiatowych tendencji, tj. wzrost znaczenia roli ustug i handlu kosztem przemystu. Miasto rozwija si¢ w
kierunku ustug i handlu. Rozwdj tych branz zmienia oblicze ekonomiczne miasta 1 jednoczes$nie wzmacnia
jego pozycje, jako waznego osrodka handlowego 1 ustugowego dla péinocnych obszaréw wojewddztwa
kujawsko-pomorskiego, jak 1 dla poludniowych obszaréw
wojewodztwa pomorskiego. Grudziadz lezy bowiem w centralnej
czg$ci Pomorza Nadwislanskiego, miedzy portami Tréjmiasta , do
ktérych ma 110 km, a Bydgoszcza (70 km) 1 Toruniem (60 km). W
promieniu ok. 20-35 km znajduja si¢ polozone wokol niego mniejsze
miasta jak Kwidzyn, Nowe, Swiecie, Chelmno, Wabrzezno, Radzyn
Chelminski, Jabtonowo Pomorskie 1 Lasin. To wlasnie polozenie w
ukladzie przestrzennym Polski oraz dobrze rozwiniety system drog
sa jego niepodwazalnym atutem. 5 km od miasta przebiega droga
miedzynarodowa nr 1 (Gdynia — Cieszyn), natomiast bezposrednio
przez Grudziadz biegnie autostrada A-1 i dwie drogi krajowe — nr 55,
taczaca Torun — Grudziadz — Kwidzyn — Elblag oraz droga nr 106, stanowiaca najkrotszy szlak laczacy
zachodnie przejécia graniczne Polski z Warmia, Mazurami, a dalej z Kaliningradem i pafstwami
nadbaltyckimi.

W poblizu miasta przebiega autostrada A-1, laczaca pélnoc i

m potudnie Polski a dalej Skandynawi¢ z poludniem Europy. Dalsza
Gdziisk® :E’“m\ czes$¢ jest sukcesywnie realizowana, a wigkszos¢ autostrady jest juz
Surogarg (o b przejezdna. W odleglosci nieprzekraczajacej 20 km od miasta znajdujq

WM | sic 3 wezly autostrady Al: ,\Warlubie”

2 . 2
M Ostgodal , »INowe Marzy” oraz ,,Lisewo”.

Natomiast w bezposrednim sasiedztwie poludniowych granic miasta

SwiecT 0, ’oldlag_l_ Grudziadza zlokalizowany jest zjazd autostradowy ,,Grudziadz”
?}ffgoszc.z ¢ tacznie z polaczeniem autostrady z grudziadzka obwodnica kierujaca
qlona ruch tranzytowy na drogi krajowe S5 (laczaca Grudziadz przez

3 e ( Bydgoszcz, Poznan z Wroclawiem i poludniowymi granicami Polski ),
me“‘; oc anﬁﬂ@é,@ | nr 16 (taczaca Stubice i Swiecko z Warmia i Mazurami i dalej z
' Kaliningradem ) 1 55 (faczaca Torun — Grudziadz — Kwidzyn — Nowy
Dwor Gdanski ) oraz na droge wojewddzka 534 (Grudziadz — Rypin — Sierpc — Warszawa). Zmiany w
otoczeniu zewnetrznym miasta spowodowaly, Ze na terenie miasta zrealizowana zostata Trasa Srednicowa,
ktéra wraz z Droga fakowa tworzy 6 kilometrowa mini obwodnice miasta. Dzi¢ki temu zostal
wyprowadzony z centrum Grudziadza ucigzliwy dla jego mieszkancéw ruch tranzytowy. Mini obwodnicg
mozna dotrze¢ od mostu na Wisle, a wezesniej z laczacej poétnoc z potudniem Polski drogi krajowej nr 91,
omijajac centrum miasta do skrzyzowania dwoch drég krajowych — drogi nr 16 i nr 55. W przysztosci
przewidywana realizacja rowniez drogi szybkiego ruchu Grudziadz- Olsztyn i dalej do Bezled pdéinocnej
granicy Polski co umozliwi dalszy rozwdj miasta. Przez Grudziadz przebiegaja rowniez 2
niezelektryfikowane linie kolejowe.

FLatwa dostepnos¢ do waznych drég krajowych, polozenie pomiedzy kilkoma duzymi miastami oraz
wystepowanie w otoczeniu Grudzigdza kilku $rednich i matych miast, moze by¢ bodzcem do powstania na
terenie miasta lub jego okolicy, dalszych tak obecnie popularnych centréw logistycznych. Miasto jest waznym
osrodkiem gospodarczym. Tradycyjnie — tak jak w przypadku calego regionu — dominujaca branzg jest
przemysl spozywczy, ponadto metalowy, lekki oraz budowlany. W ostatnich latach rozwijaly si¢ ustugi,
przybywalo powierzchni handlowych. Na terenie Grudziadza powstaly markety sieci Intermarche, Netto,
Liedl, Biedronka, Stokrotka, Carrefour, Castorama, Rossmann, Media-Ekspert, Polo, Dino inne. W 2012r
zostalo wybudowane na terenie miasta Centrum Alfa — najwigkszy oddany do uzytku w I kw. 2012r obiekt
handlowy w Polsce. Obiekt ten ma ok. 22000 m2 powierzchni najmu 1 jest obecnie najwigkszym centrum
handlowym w miescie. W miescie swoje oddzialy maja rézne filie bankéw, powstaly stacje paliw koncernéw
paliwowych, s3 restauracje sieci Mc Donalds oraz KFC. Na terenie miasta swoje firmy otworzyly zagraniczne
1 polskie podmioty gospodarcze jak np. Vadain International sp. z o. o., Heuting Polska sp. z 0.0., Jeronimo
Martins Polska sp. z o.0., hurtownia EUROCASH, Vischer Caravelle Poland, Taylor Prune sp. z o.0.,
Thomas Beton, Termetal, Schumacher Packaging sp. z 0.0., SKS Connecto Polska Sp. z o0.0., Sits Industry
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sp. z 0.0., Unia” — producent urzadzen i narzedzi rolniczych; ,,Hydro — Vacuum” S.A. — krajowy producent
pomp, Wytwornia Octu 1 Majonezu ,,Ocetix” sp. z 0.0. — producent majonezu, musztardy i octu; ,,Wista”-
polski producent stodyczy, Grudziadzka Spéldzielnia Mleczarska, ,,POLMLEK”, Chlodnia Grudziadz
obecnie trwaja w niej prace modernizacyjne , Zaklad Przetworstwa Ryb, -zaklad produkcji elementéw malej
architektury ogrodowej ,,McGarden”, zaklad produkcji mebli tapicerowanych ,,Sits”, zaklad produkcit
podzespoléw elektronicznych ,,Kitron”, przedsiebiorstwa budowlane itp., a firma Rossmann otworzyla w
2012r pierwsze regionalne centrum dystrybucyjne Rossmanna dla pélnocnej Polski z magazynem
powierzchni 22 tysiecy m2. Pod koniec 2007t zostala poszerzona Pomorska Specjalna Strefa Ekonomiczna.
Powstanie w Grudzigdzu podstrefy PSSE to dla potencjalnych inwestorow ulatwienia w zalatwianiu
formalnosci oraz przede wszystkim ulgi w podatkach, zas dla miasta — szansa rozwoju. Grudziadzka
podstrefa obejmuje tereny potozone w poétnocnej czesci miasta, bezposrednio przy trasie Srednicowe;.

Na terenie miasta oprocz szkot podstawowych i szkol $rednich rozwija si¢ szkolnictwo wyzsze —
znalazly tu swoje miejsce filie kilku uczelni wyzszych aczkolwiek proces ten ostatnio mocno wyhamowat i
nastapila stagnacja rozwoju szkolnictwa wyzszego na terenie miasta. Miasto Grudziadz lezy na prawym
brzegu Wisly, a ze warunki geotechniczne temu sprzyjaly, sasiaduje z nig na odcinku kilku kilometréw
zabudowa mieszkaniowa. W Grudziadzu mozna takze wypocza¢. Na terenie miasta znajduja si¢ 3 jeziora, z
ktérych najwicksze to Jezioro Rudnickie — gdzie znajdujq si¢ o$rodki wezasowe, plaze, wypozyczalnia sprzetu
sportowo-turystycznego, placowki malej gastronomii, pola namiotowe i campingowe, o§rodki zeglarskie. W
glab miasta — prawie do strefy $rédmiejskiej — wcina si¢ klinem las rudnicki. Ponad 30 lat temu, w
podgrudzigdzkiej wsi Marusza odkryto zasoby podziemne woéd solankowych. Po wielu latach ich
niewykorzystywania, powstal w miescie Osrodek Balneologiczny wykorzystujacy te zrédla. Przez miasto
przebiegaja dwa szlaki wodne — Wista 1 Osa oraz dwie migdzynarodowe drogi rowerowe. W sasiedztwie
laséw, w Lisich Katach w poblizu Grudziadza znajduje si¢ lotnisko, w szczegolnosci wykorzystywane dla
potrzeb sportéw i szkolen szybowcowych.

LOKALIZACJA SZCZEGOLNA

Przedmiot wyceny polozony jest w Grudziadzu ulicy Korczaka 11, w strefie posredniej miasta Grudziadza,
na terenie duzego osiedla mieszkaniowego budownictwa wielorodzinnego O/M Strzemigcin, znajdujacego
si¢ w odlegtosci okoto 4 km od jego centrum. Osiedle to znajduje si¢ w potudniowej czesci miasta. Realizacja
budowy tego osiedla jest zakonczona.

Na terenie ww. osiedla zlokalizowane sg obiekty infrastruktury handlowej, ustugowej oraz spotecznej takie
jak: szkola podstawowa, przedszkole, przychodnia zdrowia, kosciél. Ponadto na terenie osiedla znajduja si¢
dyskonty réznych sieci spozywczych, parkingi samochodowe, garaze oraz przystanki tramwajowej i
autobusowej komunikacji miejskiej. Od zachodniej strony osiedle ,Rzadz " graniczy z
niezagospodarowanymi i terenami zielonymi pasa nadbrzeznego Wisly 1 rzekaq Wista. Na wschod od tego
osiedla przebiega ul. Chelminska, wchodzaca w sklad gléwnego ukladu komunikacyjnego miasta. Ul
Chelminska jest fragmentem ukladu komunikacyjnego taczacego Grudziadz z kierunkiem na Torun. W
otoczeniu wystepuje las komunalny oraz jezioro rudnickie. Polaczenie nieruchomosci z innymi obszarami
miasta umozliwiaja przede wszystkim linia tramwajowa i linie autobusowe, ktérych przystanki znajduja si¢
przy ulicy w ul Sniadeckich, Korczaka i Konstytucji 3 Maja

Przedmiot wyceny stanowiacy niezabudowana dziatke gruntu potozony jest przy ul. Sniadeckich. Lokalizacja
szczegolna dobra.

Dominujacy charakter wystepujacej w sasiedztwie zabudowy to zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna i
zabudowa ustugowa. W otoczeniu zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, parking samochodowy oraz
obiekty ustugowo-handlowe.

Wplyw otoczenia korzystny. Nie wystepuje ucigzliwosé sasiedztwa

Przedmiot wyceny polozony jest w terenie uzbrojonym. Jest lub istnieje mozliwos¢ dostepu do sieci
energetycznej, wodociggowej, kanalizacyjnej, gazowej 1 co. Ul Sniadeckich utwardzona.

Przedmiot wyceny ma dostep do drogi publicznej.
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Na zdjeciach ponizej widok budynku , catej nieruchomosci wspodlnej 1 najblizszej okolicy

"%

nek zaznaczony elipsa czerwong

L )

STAN ZAGOSPODAROWANIA NIERUCHOMOSCI WSPOLNE]

Teren przy budynku jest zagospodarowany. Zagospodarowanie to stanowia: zielefice, chodniki oraz

utwardzone drogi wewnetrzne oraz elementy matej architektury.
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STAN TECHNICZNO- UZYTKOWY BUDYNKU W KTORYM ZNAJDUJE SIE LOKAL ORAZ
BUDYNKOW NA NIERUCHOMOSCI WSPOLNE]

Budynek mieszkalny wieloklatkowy klatkowy o 5 kondygnacjach nadziemnych i 1 kondygnacji podziemnej
z dachem plaskim pokrytym papa.
Fundamenty zelbetowe. Sciany piwnic zelbetowe z prefabrykowanych elementéw $ciennych systemu OW'T.
Sciany konstrukcyjne i zewnetrzne z prefabrykowanych elementéw $ciennych systemu OWT. Stropy
masywne z plyt stropowych zelbetowych, prefabrykowanych systemu OWT. Stropodach masywny,
wentylowany, pokrycie papa. Obrébki blacharskie z blachy stalowej ocynkowanej. Scianki dziatowe z
drobnowymiarowych elementéow $ciennych. Schody Zelbetowe, obtozone lastrykiem. Tynki wewngetrzne z
zaprawy cem-wap. i gladzie gipsowe na $ciankach. Malowanie klejowe, olejne, emulsyjne, tapety. Stolarka
okienna 1 z profili pcw. Stolarka drzwiowa drewniana, cz¢Sciowo §lusarka. Posadzki cementowe, lastrico,
drewniane, parkietowe, podlogi szwedzkie, pcv. Elewacja - budynek docieplony od zewnatrz styropianem
pokrytym tynkiem cienkwarstwowym. Rok budowy -wg. zalaczonego zaswiadczenia SM. Budynek i
wszystkie znajdujace si¢ lokale wyposazone s3 w instalacje :
- wodociagowa z sieci miejskiej , -kanalizacyjng z odprowadzeniem $cickéw do sieci miejskiej, -CO
podlaczona do sieci miejskiej , - gazowg podlaczona do sieci
-elektryczna, -domofonowa, kablowej sieci telewizyjnej , teletechniczna

Stan techniczny budynkéw mieszkalnych - zadawalajacy.

STAN TECHNICZNO- UZYTKOWY PRZEWIDZIANEGO DO WYODREBNIENIA
LOKALU MIESZKALNEGO

Lokal mieszkalny nr 38 polozony jest na parterze budynku wielolokalowego zlokalizowanego w budynku
usytuowanym przy ul. Korczaka 11 w Grudziadzu.

Lokal niezamieszkaly sktada si¢ z 2 pokot u, kuchni, tazienki , WC i p.pokoju..

Lokal dwustronny . Do lokalu przynalezy jedna piwnica.

Sciany i stropy w mieszkaniu otynkowane i szpachlowane.

Sciany czgSciowo tapetowane oraz cz¢Sciowo malowane farba emulsyjna. W tazience , WC 1 cz¢$ciowo
kuchni oblozone plytkami ceramicznymi.

Okna z PCW . Drzwi wewnetrzne drewniane starego typu . Drzwi zewngtrzne drewniane.

Podlogi paneli podlogowych i terrakoty w kuchni, przedpokoju , tazience z WC.

W piwnicy posadzka cementowa.

Lokal wyposazony w instalacje wod-kan, gazows i elektryczna. Ogrzewanie c-o.

W tazience natrysk 1umywalka i zainstalowana muszla ustgpowa ze spluczka.

Wyg ksiegi wieczystej wynika ,ze powierzchnia lokalu wynosi 43,15 m2 , w tym pomieszczenie
przynalezne do lokalu mieszkalnego o powierzchni 4,13 m?* , powierzchnia uzytkowa mieszkania 43,15-
4,13=39,02 m?, a udzial w nieruchomosci wspdlnej wynosi 4315/1160552.

Ponizej widok wnetrza lokalu
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UDZIAL. WYODREBNIANEGO LOKALU WNIERUCHOMOSCI WSPOINEJ
Udziat wiasciciela wyodrebnionego lokalu w nieruchomosci wspdlnej zostal okreslony w ksiedze wieczystej w wysokosc

4315/1160552cz.
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6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Potozony w Grudziadzu przy ul. Korczaka 11 przedmiot wyceny, jest objety miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego gminy .
W teren przeznaczony pod zabudowe miszkaniows wielorodzinng z uzupetnieniem ustugami.

7. RODZAJ OKRESLANE] WARTOSCI, WYBOR PODEJSCIA, METODY I TECHNIKI
SZACOWANIA

Ustawa z dnia 28 grudnia 2003r Prawo upadiosciowe - Dz.U..2024.794 t.j. ze zmianami nie zawiera
definicji wartosci nieruchomosci. Poniewaz pojecie to nie zostalo uregulowane w przepisie szczegélnym
dotyczacym celu opracowania, rzeczoznawca - na podstawie artykulu 175 w powiazaniu z art. 2 i art. 149
ustawy z dnia 21.08.1997r o gospodarce nieruchomo$ciami — okreslajac warto§¢ przedmiotowe;j
nieruchomosci zastosowal zasady wynikajace z przywolanej ustawy z dnia 21.08.1997r, a na podstawie
artykutu 156 ww. ustawy sporzadzil operat szacunkowy jako ustawowsg forme opinii rzeczoznawcy
majatkowego o warto$ci nieruchomosci.

W zwigzku z powyzszym i stosownie do rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
8.09.2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci — Dz. 2023.1832.do okreslenia wartosci rynkowej
nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 150 ust. 1 pkt. 1, stosuje si¢ podejscie poréwnawcze lub podejscie
dochodowe. Okreslanie warto$ci rynkowej nieruchomosci nalezy poprzedzi¢ analiza transakcji na rynku
nieruchomos$ci. Warto$¢ wyodrebnionego lokalu, okreslono w niniejszym operacie lacznie =z
pomieszczeniami przynaleznymi 1 udzialem w nieruchomodci wspoélnej. Nieruchomos$¢ wspolng — w mysl
ustawy o wlasnosci lokali - stanowi prawo do gruntu oraz cze¢éci budynku i urzadzen, ktére nie stuza
wylacznie do uzytku wiascicieli lokali. Udzial w nieruchomosci wspoélnej jest natomiast prawem zwigzanym
z wlasnos$cia wyodrebnionego lokalu.

7 analizy rynku [ przedstawionej w pkt 8 niniejszego operatu | wynika, ze istnieje rynek lokalny, na
ktérym dany rodzaj nieruchomosci pojawia si¢ jako towar. W zwiazku z powyzszym poprzez okreslana w
niniejszym operacie warto§¢ nieruchomosci zabudowanej rozumie si¢ warto$¢ rynkowa, o ktérej mowa w
art. 151.1. ustawy z dnia 21.08.1997r., czyli szacunkowa kwote jaka w dniu wyceny mozna uzyskac za
nieruchomo$¢é w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a
sprzedajacym, ktorzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postepujq rozwaznie
oraz nie znajdujq si¢ w sytuacji przymusowej.

Na podstawie art. 154 ww. ustawy, uwzgledniajac cel wyceny i to, ze przedmiot wyceny nalezy do grupy
nieruchomos$ci ogdlnego przeznaczenia, jego warto$¢ okreslono w niniejszym operacie podejSciem
porownawczym, metoda porownywania parami, jako warto§¢ rynkows dla najkorzystniejszego sposobu
uzytkowania, ktéry jest z uwagi na mieszkaniowy charakter przedmiotu wyceny, tozsamy z aktualnym
sposobem uzytkowania.

Metoda ta polega na poréwnaniu nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, ktérej cechy sa znane,
kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego 1 dla ktorych znane sa
ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Zrédtem informacji o cenach
transakcyjnych byly notarialne umowy nabycia nieruchomosci o podobnym przeznaczeniu do przedmiotu
wyceny, z wykluczeniem tych cen transakcyjnych, w ktoérych wystapily szczegolne warunki zawarcia
transakcji powodujace ustalenie zaplaty w sposob razaco odbiegajacy od przecigtnych cen uzyskiwanych na
rynku nieruchomosci lub sprzedaz w drodze przetargu.

Po przeprowadzeniu analizy celu wyceny i cen transakcyjnych , do poréwnan przyjeto wynikajace z aktow
notarialnych ceny transakcyjne podobnych nieruchomosci do przedmiotu wyceny, a w tabeli poréwnawczej
- po analizie cech nieruchomosci wymienionych w art. 154. ustawy z dnia 21.08.1997r, - uwzgledniono w
szczegolnosci takie ich cechy rynkowe jak : rodzaj nieruchomosci, aktualny sposéb uzytkowania, potozenie-
w strefie miasta, lokalizacja szczegodlna, kondygnacja na ktérej potozony jest lokal, wielko$¢ powierzchni
lokalu, stan techniczny nieruchomosci wspoélnej, czy lokal znajduje si¢ w budynku wykonanym w technologii
wielkiej plyty, czy caly budynek jest ocieplony wg wspolczesnych wymogdw, ilos¢ kondygnacji w budynku,
czy mieszkanie polozone jest na ostatniej kondygnacji albo na parterze, czy lokal posiada okna o
wspolczesnych wymogach termoizolacyjnych. Zauwaza sig, ze na rynek lokalny nie reaguje na forme
wladania gruntem jako prawem zwigzanym z odrebna wlasnoscia lokalu.
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Wagi tych cech rynkowych ustalono na podstawie badan-obserwacji preferencji nabywcéw nieruchomosci.
Charakterystyke przedmiotu wyceny oraz nieruchomosci poréwnawczych pod wzgledem ich cech
rynkowych zawarto w tabeli poréwnawczej. W tabeli tej zawarto rowniez niezbedny opis nieruchomosci
poréownawczych.

Zrédlem informacji o cenach transakcyjnych nie sa informacje o transakcjach, w ktérych wystapily
szczegblne warunki zawarcia transakcji powodujace ustalenie zaplaty w sposéb razaco odbiegajacy od
srednich cen uzyskiwanych na rynku nieruchomosci.

Przyjecie do poréwnan rynkowych cen transakcyjnych takich wlasnie nieruchomosci jest wigc - z punktu
widzenia ich przystawalnosci do przedmiotu wyceny - optymalne.

Dane o cenach transakcyjnych i cechach przyjetych do poréwnan znajduja sic w egzemplarzu. Aktualizacji
cen transakcyjnych do ich aktualnego poziomu, dokonano w oparciu o analiz¢ wlasna wzrostu cen
nieruchomos$ci na terenie miasta Grudzigdza.

Okreslona w niniejszym operacie szacunkowym wartos¢ odzwierciedla stan rynku [popyt - podaz] z dnia
wyceny. Ceny jednostkowe nie zawierajq podatku VAT.

8. ANALIZA i CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI W
ZAKRESIE DOTYCZACYM CELU i SPOSOBU WYCENY

W procesie wyceny dokonano analizy dotyczacej nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi wielolokalowymi pochodzacymi z lat piecdziesiatych , szescédziesiatych 1 pdzniejszych i
zlokalizowanych w strefie posredniej miasta Grudziadza jaka jest w tym przypadku osiedle Strzemigcin
stwierdzono, ze nieruchomosci te byly przedmiotem obrotu rynkowego.

Wyodrebniony segment rynku lokalnego generuje wystarczajaca ilo$¢ informacji o sprzedazy
nieruchomosci lokalowych , ktérych cechy rynkowe sa podobne do przedmiotu wyceny. Wobec takiej
sytuacji analiza objeto rynek obejmujacy osiedle Strzemigcin miasta Grudziadza. Na tak przyjetym obszarze
rynku  wystepuje odpowiednia liczba transakcji nieruchomo$ciami zabudowanymi budynkami
wielomieszkaniowymi, ktére pozwalaja rzeczoznawcy wyodrebni¢ niezbedne do okredlenia wartosci
rynkowej dane o towarzyszacych im zjawiskach ekonomiczno - gospodarczych. Odnotowane transakcje
odbywaly si¢ pomiedzy osobami fizycznymi, ktére z réznych powodow sprzedawaly i kupowaly
przedmiotowe nieruchomosci. Po dokonaniu obejmujacej 9 transakcji analizie lokalnego rynku
obejmujacego mieszkaniowe nieruchomosci lokalowe zlokalizowane na terenie osiedla Strzemigcin,
stwierdzono, ze nieruchomosci te byly przedmiotem obrotu rynkowego.

Ceny transakcyjne mieszkaniowych nieruchomosci lokalowych polozonych w budynkach
wybudowanych po 1960 roku w ww. analizowanym okresie czasu, tj. od kwietnia 2025 do chwili obecnej
ksztaltowaly si¢ w odniesieniu do 1 m® ich powierzchni uzytkowej [ bez piwnicznych pomieszczeri
przynaleznych | i po odrzuceniu wielkosci skrajnych, mato prawdopodobnych, od okoto 3100 zt/m*do ok.
6400 z1/m* ( bez aktualizacji cen).

Ceny dominujace dla lokali podobnych w zakresie koniecznosci wykonania remontu jak i
powierzchni zawatte byly w przedziale od ok. 3900 zt/m’do ok. 5000 zt/m”.

Analizg objeto nastepujace transakcje.
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zestawienie analizowanych transakcji
indeks traizslztiicji jedn(;esl;lljowa lokalizacja kondygnacja powierzchnia
2532/25 18.04.2025 4 255,00 =zt Korczaka 11 pietro 27,5
1385/2025 24.04.2025 3 472,00 =1 Jackowskiego parter 72
1385/2025 24.04.2025 6 395,00 =1 Korczaka parter 57,86
3229/25 29.04.2025 4 269,00 =zt Sniadeckich 3 pi¢tro 57,86
6577/25 19.05.2025 5 666,00 =t Jackowskiego 1 pietro 35,3
3087/25 20.05.2025 3 152,00 =zt Sniadeckich 4 pietro 47,59
6684/25 20.05.2025 4 799,00 =zt Sniadeckich 4 pictro 32,3
839/25 23.05.2025 4 624,00 =zt Sniadeckich parter 48,01
1279/25 27.05.2025 4 583,00 =zt Sniadeckich parter 48

charakterystyka statystyczna analizowanych danych

ile transakcji o

najmlodsza /

. 27.05.2025 6 395,00 =zt
maksymalna transakcja
najstarsza/ :nurnrnalna 18.04.2025 3 152,00 »t
transakcja
srednia 4 579 =zt
mediana 4 604 =zt

odchylenie -999,54

standardowe

Wagi cech rynkowych ustalono na podstawie badan i obserwacji preferencji nabywcow nieruchomosci. Wagi
cech iich skale przedstawiono obok. Analiza rynku wykazala, Ze na ceny mieszkaniowych nieruchomosci
lokalowych najwigkszy wplyw mialy nastepujace cechy :

GRADACJA CECH NIERUCHOMOSCI
3-bdb 511 2 piet powierzchnia 1 t
= >4
lokalizacja | 2.5 -ponad dobra . =112 pletro . lokalu ogartym
czczeodlna > db pig¢tro O=parter, i ostatnia kondygnacja bez Mmomieszczer naturalny =z
= . 1= pozostate kondygancje powierzchni
1-przecigtna - przynaleznych
. e . 6=b dobry i nowy
czy mieszkanie 5—db
na
4=zad
ostatniej 0= tak stan techniczny ar 161 . Czy lokal talk- O
=S psZ
kondygnacji 1= nie nieruchomosci . pszy do remontu nie- 1
ib 2=8§r gorszy
atbo na 1=ponizej sredni
parterze 1=ponizej sredni

Jako kryterium doboru cen do poréwnan przyjeto polozenie lokali poréwnawczych w poblizu
przedmiotu wyceny oraz wielkos¢ powierzchni uzytkowej lokalu.

9. WYNIK WYCENY Z PRZEDSTAWIENIEM OBLICZEN WARTOSCI
PRZEDMIOTU WYCENY

Cechami rynkowymi nieruchomosci jako przedmiotu prawa wlasnosci sa cechy wymienione w
kolumnie 1 tabeli poréwnawczej. Okreslenia wartosci nie dziatki gruntu dokonano w tabeli w pkt 9
niniejszego operatu, w ktorej tez opisano rynkowe cechy nieruchomosci wycenianej jak i poréwnawczych.
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10. ANALIZA WYNIKU

1n1¢J8zego operatu,
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11. PODSUMOWANIE

Na podstawie obliczefi zawartych w pkt. 9 i analizy' wyniku zawartej w pkt 10. operatu, taczna
warto$¢ rynkows prawa wilasnosci nieruchomosci
£ okredlano jako aktualng warto$é rynkows lokalu mieszkalnego nr 38 , polozonego w
budynku wielolokalowym w Grudziadzu przy ul. Korczaka 11 , z nieruchomosci zapisanej
w ksiedze wieczystej nr KW TO1U/00050216/3 przystugujacego Pani Katarzynie Szulc :
okreslono na : 185 000,00 z}

stownie : sto osiemdziesiat pie¢ tysigcy zlotych 00 groszy

Na potrzeby postgpowania przedmiotowej nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy
upadtosciowego podaje si¢ rowniez wartos¢ okreslona na podstawie obliczefi zawartych w pkt. 9 i analizy'
wyniku zawartej w pkt 10. operatu, oraz zasad wystawiania nieruchomosci w postgpowaniu egzekucyjnym
faczna warto$¢ rynkowsa prawa wlasnosci nieruchomosci

£ okreslano jako warto$¢ rynkows dla wymuszonej sprzedazy lokalu mieszkalnego nr 38 ,
polozonego w budynku wielolokalowym w Grudziadzu przy ul. Korczaka 11 |, z
nieruchomosci zapisanej w ksiedze wieczystej nr KW TO1U/00050216/3 przystugujacego
Pani Katarzynie Szulc :

okreslono na : 138 750,00 zi

sfownie : sto trzydziesci osiem tysiecy siedemset pigcdziesiat ztotych 00 groszy

12. KLAUZULE i ZASTRZEZENIA

Niniejsza wycena stuzy wylacznie dla celow okreslonych w pkt 2 niniejszego operatu i nie moze
stuzy¢ do innych celéw.

Autor operatu szacunkowego nie ponosi odpowiedzialnosci za wykorzystanie operatu bez jego
pisemnej zgody do innego celu niz cel, dla ktérego zostal sporzadzony- wynika to z art. 156.2 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami.

Okredlona w operacie warto$¢ nie uwzglednia podatkéw i oplat, jakie ewentualny nabywca
przedmiotu wyceny zobowiazany bylby zaplaci¢, w zwiazku z jej nabyciem.

Oszacowana wartos$¢ nie uwzglednia podatku VAT.

Wykonawca niniejszego operatu szacunkowego nie ponosi odpowiedzialnosci za nie uwzglednienie
w swoim operacie szacunkowym wad fizycznych przedmiotu wyceny, ktoérych wystepowania nie mogt
stwierdzi¢ przy dokonywaniu ogledzin.

Zawarte w stanie techniczno-uzytkowym oceny dotyczace przedmiotu wyceny nie stanowi
ekspertyzy techniczne;.

Operat nie moze by¢ podstawa do ustalenia stanu prawnego przedmiotu wyceny.

Niniejszy operat zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa.

Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany zgodnie z przepisami Rozporzadzenia Parlamentu
Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony oséb fizycznych w
zwigzku z przetwarzaniem danych osobowych 1 w sprawie swobodnego przeplywu takich danych oraz
uchylenia dyrektywy 95/46/WE (,RODO”).Okreslona w operacie warto$¢ nie uwzglednia podatkéw i
oplat, jakie ewentualny nabywca przedmiotu wyceny zobowiazany bylby zaplaci¢, w zwiazku z jej nabyciem.

Oszacowana wartos$¢ nie uwzglednia podatku VAT.

Wykonawca niniejszego operatu szacunkowego nie ponosi odpowiedzialnosci za nie uwzglednienie
w swoim operacie szacunkowym wad fizycznych przedmiotu wyceny, ktérych wystepowania nie mogt
stwierdzi¢ przy dokonywaniu ogledzin. Zawarte w stanie techniczno-uzytkowym oceny dotyczace
przedmiotu wyceny nie stanowi ekspertyzy technicznej.

Niniejszy operat zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa

PROJ EI<T Wyodrebniany lokal mieszkalny nr 38 w budynku przy ul. Korczaka 11

opracowal rzeczoznawca majatkowy Lech Krasiiski

Strona 14



Opracowal :
Rzeczoznawea Majqtkowy

Lech Krasiriski
Grudziadz 5.09.2025
13. ZAF ACZNIK
Zat. 1 skan polisy ubezpieczeniowej rzeczoznawcy majatkowego
Zat1
mexHerl; pJu
nsurance

CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:
Rzeczoznawca Majatkowy Lech Krasinski

86-300 Grudziadz, ul. Mickiewicza 27 / 2

posiada zawarte obowiazkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0017989

na okres: 22/01/2025-21/01/2026

na sume gwarancyjng: 225 000 EUR

stownie: dwiescie dwadziescia piec tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 829.00 PLN

in iExpert.pl Spolka Akeyj
— Al. Jeroz X
(
WSDJ O Ubezpioczed KRS 000042

NIF

PROJ EI(T Wyodrebniany lokal mieszkalny nr 38 w budynku przy ul. Korczaka 11

opracowal rzeczoznawca majatkowy Lech Krasiiski

Strona15



