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5.2.Stan zagospodarowania nieruchomosci

Nieruchomos¢ potozona jest w Bialym Borze przy skrzyzowaniu drogi krajowej nr 55 w
kierunku Stolna-Torunia z droga powiatowg 44146 w kierunku Watdowa Szlacheckiego,
w niewielkiej odlegtosci od gtownej drogi — trasy wylotowej z miasta w kierunku na
Torun. Otoczenie i sasiedztwo nieruchomosci ustugowo-produkcyjne, przemystowe.
Nieruchomoé¢ zlokalizowana przy drodze gtéwnej dojazdowej do Grudzigdza idrodze o
malym natgzeniu ruchu, drodze w kierunku Watdowa, dogodne potgczenie
komunikacyjne z innymi dzielnicami miasta. Baza handlowo — ustugowa w nieznacznej
odlegtosci. Potozenie korzystne. Nieruchomoséé zabudowana budynkiem biurowym,
budynkiem magazynowo-biurowym. Teren posiada wydzielone miejsca postojowe,
urzadzong zielen, wjazdy i chodniki utwardzone. Teren wyposazony w urzgdzenia
infrastruktury technicznej tj. droge dojazdowa, energie elektryczna, wode z wodociggu,
kanalizacje. Dziatka gruntu ogrodzona plotem z bramami przesuwnymi.

5.3.0pis budynkoéw

Budynek biurowy
Budynek wykonany w technologii mieszanej, w ukiadzie ramowym z piytg stropowa,
wolnostojgcy, nie podpiwniczony, o dwéch kondygnacjach nadziemnych.
Rok budowy: 2004.
Konstrukcja:
B fundamenty: wylewane na mokro, zelbetowe,
B sciany: sciany fundamentowe z elementéw prefabrykowanych, czesciowo murowane z
bloczkéw betonu komorkowego, cegly kratéwki, ocieplone styropianem,
stropy: gestozebrowe, typu filigran,
dach: ptyty warstwowe typu PREKON,
rynny i rury spustowe z pcw,
schody: wewnetrzne konstrukcji betonowej oktadane plytkami typu gress,
elewacja — ocieplenie styropianem, tynk strukturalny,
ementy wykoliczeniowe:
tynki cementowo-wapienne z gladzig gipsowa, malowane,
stolarka okienna typowa zespolona z profili aluminiowych,
stolarka drzwiowa typowa; drzwi wewnetrzne plytowe,
$ciany malowane, okiadane plytkami glazurowanymi
posadzki: w zaleznosci od funkcji pokrycie z plytek terakota i pcw podiogowe,
wykiadzina dywanowa,
Budynek wyposazony jest w nastepujgce instalacje:
- elektryczng oswietleniows i gniazd wtykowych,
- wodno-kanalizacyjng,
- CO,
- teletechniczna.
- klimatyzacyjna,
- antywlamaniows,
- telewizji przemystowej
Dane techniczne:

EEEEETMTEEEEN

Powierzchnia zabudowy : 429,60 m?
Powierzchnia uzytkowa : 722,19 m®
Kubatura: 3 239,20 m*®

W budynku znajduje sie tgcznie 37 pomieszczen oraz 2 garaze na parterze.

Budynek wybudowany w nowoczesnej technologii, o wspoiczesnej architekturze, o
dobrym standardzie wykonczenia oraz jest dostosowany do obstugi osob
niepetnosprawnych.

W budynku funkcjonuje Urzgd Celny oraz cze$¢ pomieszczeni biurowych jest
wynajmowana roznym firmom.

Budynek magazynowo-biurowy
Budynek wykonany w technologii mieszanej, wolnostojgcy, nie podpiwniczony, o jednej

kondygnacjach nadziemnych. Budynek skiada sig z czeséci wyzszej — magazynowej oraz
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czesci nizszej biurowo-socjalnej. Czesc biurowa wykonana w technologii tradycyjnej,

natomiast magazynowa konstrukcji stalowej. Budynek posiada dwa przejazdowe

stanowiska dla samochodéw TIR, w tym jedno z kanatem rewizyjnym.

Rok budowy: 2004,

Konstrukcja:

B fundamenty: wylewane, zelbetowe,

W sciany: $ciany fundamentowe z elementow prefabrykowanych, czgsciowo murowane z
cegly wapienno-piaskowej, wewnetrzne murowane z cegly kratowki, ocieplone
styropianem w czeéci biurowej, warstwowe w czesci magazynowej,
dach: blacha falista ocieplona weing mineraina,
rynny i rury spustowe z blachy stalowej ocynkowanej,
elewacja — ocieplenie styropianem, tynk strukturalny oraz plyty warstwowe,

ementy wykoriczeniowe:
tynki cementowo-wapienne z gladzig gipsowa, malowane,
stolarka okienna typowa zespolona z profili aluminiowych,
stolarka drzwiowa typowa; wrota zewnetrzne stalowe, automatycznie podnoszone,
segmentowe z podnoszeniem pionowym,
sciany malowane, oktadane plytkami glazurowanymi w zaleznosci od przeznaczenia,
posadzki: w zaleznosci od funkcji pokrycie z plytek terakota i pcw podiogowe,

Budynek wyposazony jest w nastepujgce instalacje:

- elektryczng oswietleniows i gniazd wtykowych,

- wodno-kanalizacyjng,

- co,

- teletechniczng.

- klimatyzacyjna,

- antywlamaniows,

- telewizji przemystowej

Dane techniczne:

EE EEETEEN

Powierzchnia zabudowy : 1 852,20 m*
Powierzchnia uzytkowa : 1 276,90 m?
Kubatura: 7 555,30 m®

W budynku znajduje sie tacznie 20 pomieszczen.

Budynek o dobrym standardzie, wykonany wg nowoczesnej technologii, sklada si¢ z
czesci roztadunkowej — doki oraz zadaszona rampa, magazynowej, socjalnej i biurowej.
W chwili ogledzin pomieszczenia w budynku sg wynajmowane.

Opisu budynku dokonano na podstawie ogledzin oraz dokumentacii technicznej.
Zatgcznikiem niniejszego operatu s zdjecia nieruchomosci.

Ocena stanu technicznego : konserwacja i utrzymanie budynkéw jest prowadzone
starannie, budynki posiadajg niewielkie widoczne zuzycie poszczegdinych elementow
wykonczeniowych /klatki schodowe, tynki, powloki malarskie, schody /. Budynki w
dobrym stanie technicznym.

5.4.Stan prawny

Dla nieruchomosci Sad Rejonowy w Grudzigdzu Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi
Ksiege Wieczysta KW TO1U/00032886/8 , w ktérej na dzien badania stwierdzono
nastepujgcy stan prawny:

Dziat | - Oznaczenie nieruchomosci — gmina Grudzigdz, Bialy Bor, dziatka nr 46/14, o
powierzchni 1,3950 ha,

Stuzebnosé gruntowa przejscia i przejazdu na teren nieruchomosci przez dziatke nr 46/11
na rzecz kazdoczesnego wiasciciela dziatki nr 46/14,

Dziat Il - Wiasciciel — Grudzigdzkie Towarzystwo Budownictwa Spolecznego Spoétka z
ograniczona odpowiedzialnosciq z siedziba w Grudziadzu,

Dziat IIl - Ciezary i ograniczenia — wpisu brak,

Dziat IV - Hipoteka — wpis hipotek,
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Dane z ewidencji gruntéw:

Jednostka ewidencyjna : Grudzigdz,

Obreb: Biaty Bér,

Wiasciciel: Grudzigdzkie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Spotka z ograniczona
odpowiedzialnoscig z siedziba w Grudzigdzu,

Dzialka: 46/14,

Powierzchnia: 1,3950 ha

KW: TO1U/00032886/8,

Dane zawarte w KW i w ewidencji gruntéw sg identyczne. Zatgcznikiem sg wypisy z
dokumentéw potwierdzajace zgodnos¢ danych.

Przy okresleniu wartosci rynkowej praw do nieruchomosci nie uwzgledniono wpisanych w
dziele IV ksiegi wieczystej hipotek, gdyz stanowig one skiadnik ceny a nie wartosci.

6.PRZEZNACZENIE W PLANIE NIERUCHOMOSCI

W mysl| ustawy z dnia 27.03.2003 r o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
gospodarowanie przestrzenig na obszarach pozbawionych planu miejscowego nastepuje
na podstawie przepisow szczegolnych i z uwzglgdnieniem wymogow art.61 w/w ustawy.
Wyceny dokonano w warunkach przeznaczenia nieruchomosci w planie migjscowym.
Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego dla terenu
potozonego w rejonie skrzyzowania drogi krajowej nr 55 z drogg powiatowg nr 1395C w
obrebie Bialy Bér, gmina Grudzigdz, zatwierdzonego Uchwatg nr LVII/552/2018 Rady
Gminy Grudzigdz, w/w dziatki znajdujg si¢ w granicach obszaru oznaczonego symbolem
1P/U o przeznaczeniu :
przeznaczenie podstawowe — teren obiektow produkcyjnych, skladow i magazynow oraz
zabudowy ustugowe;j,
przeznaczenie dopuszczalne — realizacja wszelkiego rodzaju produkcji skidadow i
magazynoéw oraz zabudowy ustugowej w tym obiektow handlowych o powierzchni
sprzedazy do 2000m2, za wyjatkiem zakladéw o zwigkszonym ryzyku albo o duzym
ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej w rozumieniu odrebnych przepisow
oraz inwestycji zwigzanych ze spopielaniem oraz przechowywaniem zwiok, skupem w
tym skiadowaniem wszelkiego rodzaju odpad6w, masarni, lakierni.

Dla nieruchomos&ci zostata wydana réwniez Decyzja o ustaleniu warunkow zabudowy i
zagospodarowania terenu nr GBK 7332/4/2002 z dnia 14 maja 2002 roku —
przedmiotowy teren oznaczony jest konturem 3 P-S funkcja produkeyjna — skitadowa z
preferencjg zorganizowanych form dziatalnosci inwestycyjnej.

Do wyceny nieruchomosci gruntowej zastosowano przepisy art.154 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami. Przy szacowaniu nieruchomosci uwzglednia sig w
szczegodlnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie
miejscowym, stopien wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan
zagospodarowania. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie
nieruchomosci ustala sie na podstawie studium uwarunkowar i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu.

W przypadku braku studium lub decyzji, uwzglednia sig faktyczny sposéb uzytkowania
nieruchomo$ci.

Do okreslenia warto&ci nieruchomosci przyjeto przeznaczenie wynikajgce z istniejgcego
dla tego obszaru miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego tj. realizacja
funkcji ustugowo-produkcyjnej.

7.0KRESLENIE SPOSOBU WYCENY

Dokonujgc wyboru metody wyceny uwzgledniono w szczegolnosci nastepujgce kryteria:
cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, funkcje wyznaczong dla niej w planie,
stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan zagospodarowania



