
 

 

 

 
 

 
 

 

 
 

  z określenia wartości rynkowej prawa własności nieruchomości gruntowej zabudowanej 
budynkami, budowlami i innymi urządzeniami trwale związanymi z gruntem, położonej 
w miejscowości Chełmża w rejonie ulicy Dworcowej, obejmującej tereny zakładu Grupy 
Producentów Rolnych „ZIARNO” Sp. z o.o. w upadłości w stanie na dzień wyceny. 
Dla przedmiotowej nieruchomości założona jest księga wieczysta nr TO1T/00117519/4 
prowadzona przez VI Wydział Ksiąg Wieczystych Sądu Rejonowego w Toruniu. 
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WYCIĄG Z OPERATU SZACUNKOWEGOa 

WYCIĄG Z OPERATU SZACUNKOWEGO 

Adres nieruchomości 
Chełmża, tereny Grupy Producentów Rolnych „Ziarno” Sp. z o.o. w upadłości 

Chełmża, rejon ul. Dworcowej, gm. Zławieś Wielka, pow. toruński, woj. kujawsko-pomorskie 

Określenie 

nieruchomości 

Przedmiotem wyceny jest nieruchomość gruntowa zabudowana budynkami, budowlami i 
innymi urządzeniami trwale związanymi z gruntem, obejmująca tereny zakładu Grupy 
Producentów Rolnych „Ziarno” Sp. z o.o. w upadłości, położona w miejscowości Chełmża, w 
rejonie ul. Dworcowej, w gminie Miasto Chełmża, w powiecie toruńskim, w województwie 
kujawsko-pomorskim. Obszar opracowania obejmuje cztery działki ewidencyjne nr 19/12, 
19/13, 19/16 i 19/17 z obrębu 0013, o łącznej powierzchni 1,1227 ha. Na terenie nieruchomości 
zlokalizowane są głównie budynki magazynowe z niewielkim udziałem funkcji towarzyszących 
biurowo-socjalnych. 
Dla przedmiotowej nieruchomości założona jest księga wieczysta nr TO1T/00117519/4 
prowadzona przez VI Wydział Ksiąg Wieczystych Sądu Rejonowego w Toruniu. 

Zakres i uwarunkowania 
wyceny 

Zakres wyceny obejmuje określenie wartości rynkowej prawa własności nieruchomości 
gruntowej zabudowanej budynkami, budowlami i innymi urządzeniami trwale związanymi z 
gruntem w stanie na dzień wyceny. 
Przedmiotowa opinia została sporządzona w warunkach częściowo ograniczonej dostępności 
do informacji i dokumentacji dotyczącej stanu i sytuacji nieruchomości związanej z brakiem 
dokumentacji dotyczącej części budynków.  

Cel wyceny 
Celem wyceny jest określenie wartości rynkowej przedmiotu wyceny na potrzeby sporządzenia 
opisu i oszacowania przedsiębiorstwa stosownie do przepisów Art. 56a ust.3 i Art. 319 Ustawy 
z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo Upadłościowe. 

Metoda wyceny 
Zastosowano podejście porównawcze, metodę porównywania parami do określenia wartości 
nieruchomości.   

Data określenia 
wartości 

09.04.2024 r. 

Oszacowana wartość  

Wartość rynkowa prawa własności nieruchomości gruntowej zabudowanej budynkami, 
budowlami i innymi urządzeniami trwale związanymi z gruntem będących przedmiotem 
wyceny wynosi: 

3 442 000 zł 
Słownie: trzy miliony czterysta czterdzieści dwa tysiące złotych 

Przedmiotowa nieruchomość obciążona jest hipotekami.  
Określona wartość nie uwzględnia hipotek. 

Określona wartość nie uwzględnia podatków i opłat, w szczególności podatku VAT. 

Strony umowy 
Zamawiający: Grupa Producentów Rolnych Ziarno Sp. z o.o. w upadłości, 87-133 Cichoradz 18 
Wykonawca: Lege Advisors Sp. z o.o., Al. W. Reymonta 12A, 01-842 Warszawa 

Opracowanie 

 

mgr Katarzyna Młynarczyk,  
Rzeczoznawca Majątkowy upr. 4914 
Biegły sądowy z zakresu wyceny nieruchomości przy Sądzie Okręgowym w Warszawie (dec. 
ADM-5111-329/20) 
 

Data sporządzenia 
operatu 

24.06.2024 r. 
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1. PRZEDMIOT, ZAKRES I UWARUNKOWANIA WYCENY 

1.1 Przedmiot wyceny 

Przedmiotem wyceny jest nieruchomość gruntowa zabudowana budynkami, budowlami i 

innymi urządzeniami trwale związanymi z gruntem, obejmująca tereny zakładu Grupy 

Producentów Rolnych „Ziarno” Sp. z o.o. w upadłości, położona w miejscowości Chełmża, w 

rejonie ul. Dworcowej, w gminie Miasto Chełmża, w powiecie toruńskim, w województwie 

kujawsko-pomorskim. Obszar opracowania obejmuje cztery działki ewidencyjne nr 19/12, 19/13, 

19/16 i 19/17 z obrębu 0013, o łącznej powierzchni 1,1227 ha. Na terenie nieruchomości 

zlokalizowane są głównie budynki magazynowe z niewielkim udziałem funkcji towarzyszących 

biurowo-socjalnych. 

Dla przedmiotowej nieruchomości założona jest księga wieczysta nr TO1T/00117519/4 

prowadzona przez VI Wydział Ksiąg Wieczystych Sądu Rejonowego w Toruniu. 

1.2 Zakres i uwarunkowania wyceny 

Zakres wyceny obejmuje określenie wartości rynkowej prawa własności nieruchomości 

gruntowej zabudowanej budynkami, budowlami i innymi urządzeniami trwale związanymi z 

gruntem w stanie na dzień wyceny.  

 

2. CEL WYCENY 

Celem wyceny jest określenie wartości rynkowej przedmiotu wyceny na potrzeby 

sporządzenia opisu i oszacowania przedsiębiorstwa stosownie do przepisów Art. 56a ust.3 i Art. 

319 Ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo Upadłościowe.  

 

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO 

3.1 Podstawa formalna 

Podstawą opracowania opinii, jest umowa nr 01//03/WP/2024 r. zawarta w dniu 

04.03.2024 r. w Warszawie pomiędzy Grupą Producentów Rolnych Ziarno Sp. z o.o. w upadłości, 

z siedzibą w Cichoradzu (87-133), Cichoradz 18 a Lege Advisors Sp. z o.o. z siedzibą w Warszawie 

(01-842), Al. Władysława Reymonta 12a. 

3.2 Konflikt interesów 

Autor operatu szacunkowego nie jest świadomy występowania jakichkolwiek relacji 

powodujących powstanie konfliktu interesów, który uniemożliwiłby sporządzenie obiektywnej 

wyceny przedmiotowej nieruchomości. Należy również podkreślić, iż firma Lege Advisors Sp. z 

o.o. ma określone procedury postępowania w sytuacji zaistnienia potencjalnego konfliktu 

interesów i jest w stanie zagwarantować niezależną i bezstronną wycenę przedmiotowej 

nieruchomości. 
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DATY ISTOTNE DLA OKREŚLANIA WARTOŚCI NIERUCHOMOŚCI  

 
 

3.3 Podstawy prawne 

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (tekst ujednolicony Dz. U. 

z 2023 r. poz. 344); 

- Rozporządzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 września 2023 r. w sprawie wyceny 

nieruchomości (Dz. U. z 2023 r. poz. 1832); 

- Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks Cywilny (tekst ujednolicony Dz. U. z 2023 r. 

poz. 1610); 

- Ustawa z 28 lutego 2003 r. Prawo upadłościowe (tekst ujednolicony Dz. U. z 2024 r. 

poz. 794). 

3.4 Podstawy merytoryczne wyceny 

- Standardy Zawodowe Rzeczoznawców Majątkowych; 

- Wartość rynkowa nieruchomości, Ewa Kucharska - Stasiak, Wyd. TWIGGER, Warszawa 2000; 

- Wycena nieruchomości. Operat szacunkowy. Rzeczoznawstwo majątkowe, Dorota 

Wilkowska – Kołakowska, 2012; 

- System, zasady i procedury wyceny nieruchomości, Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, 

PFSRM, Warszawa 2010. 

- Wycena nieruchomości przedsiębiorstw, Jan Konowalczuk, wyd. C.H. Beck, Warszawa 2009; 

- Wycena nieruchomości i przedsiębiorstw w podejściu dochodowym, Mieczysław Prystupa, 

wyd. DRUKTUR, Warszawa 2008. 

3.5 Źródła danych o nieruchomości 

- Oględziny nieruchomości przeprowadzone w dniu 09.04.2024 r.; 

- Księga wieczysta nr TO1T/00117519/4 prowadzona przez VI Wydział Ksiąg Wieczystych 

Sądu Rejonowego w Toruniu; 

- Wypis z rejestru gruntów dla przedmiotowej nieruchomości z dnia 09.04.2024 r.; 

- Kopia mapy ewidencyjnej i zasadniczej z dnia 09.04.2024 r.; 

- Wypis i wyrys z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z dnia 28.07.2022 r.; 

- Dokumenty dostarczone przez Zamawiającego; 

- Umowy najmu; 

- Dokumentacja pozyskana z archiwów Starostwa Powiatowego w Toruniu; 

- Analiza cen rynkowych w obrocie podobnymi nieruchomościami na rynku ogólnopolskim 

uzyskanych z odpisów Aktów Notarialnych gromadzonych w siedzibie Starostw 

Powiatowych; 

- Raporty z rynku nieruchomości. 

 

4. DATY ISTOTNE DLA OKREŚLANIA WARTOŚCI NIERUCHOMOŚCI 

1. Data sporządzenia wyceny             - 24.06.2024 r. 

2. Data, na którą określono wartość przedmiotu wyceny      - 09.04.2024 r. 

3. Data, na którą określono stan przedmiotu wyceny                 - 09.04.2024 r. 
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4. Data oględzin wycenianej nieruchomości                - 09.04.2024 r. 

 

5. OPIS, OKREŚLENIE STANU NIERUCHOMOŚCI 

5.1 Określenie stanu prawnego nieruchomości 

Księga wieczysta 

Dla przedmiotowej nieruchomości założona jest księga wieczysta nr TO1T/00117519/4 

prowadzona przez VI Wydział Ksiąg Wieczystych Sądu Rejonowego w Toruniu. 

Badania w/w księgi wieczystej dokonano w podsystemie dostępu do centralnej bazy danych 

ksiąg wieczystych dnia 20.06.2024 r.  

Wydruk księgi wieczystej z pełnymi zapisami dołączony został do operatu w formie 

załącznika (Załącznik nr 1):  

 

TO1T/00117519/4 

Typ księgi: nieruchomość gruntowa 

Dział I – O – Oznaczenie nieruchomości 

Położenie: kujawsko-pomorskie, toruński, Chełmża M, Chełmża 

Numer działki: 19/12 

Identyfikator działki: 041501_1.0013.19/12 

Obręb ewidencyjny: 0013 

Ulica: Dworcowa 26 

Sposób korzystania: Ba – tereny przemysłowe 

Przyłączenie: TO1T/00012911/6, 0,2491 ha 

Numer działki: 19/13 

Identyfikator działki: 041501_1.0013.19/13 

Obręb ewidencyjny: 0013 

Ulica: Dworcowa 26 

Sposób korzystania: Ba – tereny przemysłowe 

Przyłączenie: TO1T/00012911/6, 0,5543 ha 

Numer działki: 19/16 

Obręb ewidencyjny: 0013 

Ulica: Dworcowa 26 

Sposób korzystania: Bi – inne tereny zabudowane 

Przyłączenie, obszar: TO1T/00012911/6, 0,1901 ha 

Numer działki: 19/17 

Identyfikator działki: 041501_1.0013.19/17 

Obręb ewidencyjny: 0013 

Ulica: Dworcowa 26 

Sposób korzystania: dr - drogi 

Przyłączenie, obszar: TO1T/00012911/6, 0,1292 ha 

Obszar całej nieruchomości: 1,1227 ha 

Dział I – Sp – Spis praw związanych z własnością 

Brak wzmianek 
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Numer prawa: 1 

Rodzaj prawa: Uprawnienie wynikające z prawa ujawnionego w dziale III innej księgi wieczystej 

Treść prawa: Prawo drogi polegające na prawie do bezpłatnego przechodu i przejazdu przez 

działki nr 20/2, 19/4 i 19/5 całą ich szerokością i długością do drogi publicznej, na rzecz 

każdoczesnego właściciela działek nr 19/12, 19/13, 19/16 i 19/17. 

Księga obciążona: TO1T/00012911/6. 

Dział II - Własność 

Właściciel: 1/1, Grupa Producentów Rolnych „Ziarno” Spółka z ograniczoną odpowiedzialnością 

z siedzibą w Cichoradzu 

Dział III – Prawa, roszczenia i ograniczenia 

Brak wzmianek  

Numer wpisu: 1 

Rodzaj wpisu: Ograniczone prawo rzeczowe 

Treść wpisu: tu przeniesiono do współobciążenia przy odłączeniu działek nr: 19/12, 19/13, 

19/16, 19/17 z kw. nr TO1T/00012911/6: służebność drogi polegająca na prawie przechodu i 

przejazdu przez działki nr 19/4 i 20/2 oraz przez działkę nr 19/8 pasem o szerokości 4 metrów 

od drogi publicznej do działki nr 19/2, na rzecz każdoczesnego właściciela działki nr 19/2 

wpisanej w KW nr TO1T/00107448/2. 

Numer wpisu: 2 

Rodzaj wpisu: Ograniczone prawo rzeczowe  

Treść wpisu: tu przeniesiono do współobciążenia przy odłączeniu działek nr: 19/12, 19/13, 

19/16, 19/17 z kw. nr TO1T/00012911/6: nieodpłatna służebność gruntowa przechodu i 

przejazdu od drogi publicznej do działki nr 19/7, całą szerokością i długością stanowiących drogę 

wewnętrzną działek nr 20/2 i nr 19/5 oraz przez działkę nr 19/8, pasem o szerokości 4 metrów 

wzdłuż granicy z działkami nr 19/1 i nr 19/7, na rzecz każdoczesnego właściciela działki nr 19/7 

wpisanej w kw. nr TO1T/00107760/5. 

Numer wpisu: 4 

Rodzaj wpisu: Inny wpis 

Treść wpisu: wzmianka o postępowaniu restrukturyzacyjnym - przyspieszonym postępowaniu 

układowym Grupy Producentów Rolnych Ziarno Spółka z ograniczoną odpowiedzialnością w 

Cichoradzu i wyznaczeniu nadzorcy sądowego w osobie Krzysztofa Gołąba, na podstawie i 

zgodnie z treścią postanowienia z 2020-02-05, sygn. akt V GR 17/19 wydane przez sąd rejonowy 

w Toruniu V Wydział Gospodarczy 

Numer wpisu: 13 

Rodzaj wpisu: Ostrzeżenie 

Treść wpisu: ostrzeżenie o ogłoszeniu 

Dział IV – Hipoteka 

Brak wzmianek 

Trzy wpisy dotyczące hipotek umownych i umownych łącznych. Szczegółowe dane 

przedstawione zostały w wydrukach ksiąg wieczystych – Załącznik 1 

 

Ewidencja gruntów 

Na podstawie informacji zawartych w wypisie z rejestru gruntów z dnia 09.04.2024 r. 

ustalono, iż przedmiotowe działki położone są w województwie kujawsko-pomorskim, powiecie 

toruńskim, jednostce ewidencyjnej Chełmża, w obrębie ewidencyjnym 0013.  
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Poniżej przedstawiono najważniejsze zapisy Ewidencji Gruntów i Budynków dotyczących 

przedmiotowej działki – wypis z ewidencji gruntów z pełnymi ich zapisami dołączony został do 

operatu w formie załącznika. 

                                                                      Tabela 1 

Rejestr gruntów 

Lp. 
Numer 
działki 

Obręb 
Rodzaj 

użytków 
Oznaczenie 

użytków 

Powierzchnia [ha] 

użytku działki 

1. 19/12 0013 Ba 
tereny 

przemysłowe 
0,2491 0,2491 

2. 19/13 0013 Ba 
tereny 

przemysłowe 
0,5543 0,5543 

3. 19/16 0013 Bi 
inne tereny 

zabudowane 
0,1901 0,1901 

4. 19/17 0013 dr drogi 0,1292 0,1292 

 RAZEM 1,1227 

 

Na podstawie danych z Kartoteki budynków stwierdzono, iż na przedmiotowej 

nieruchomości posadowione są 3 budynki o łącznej powierzchni zabudowy 4 356 m2. Ze względu 

na obszerność materiału, poniżej przedstawiono jedynie najważniejsze zapisy Kartoteki 

Budynków – wypisy z rejestru z pełnymi ich zapisami dołączone zostały do operatu w formie 

załącznika: 

                                                                                                           Tabela 2 

Lp. Nr działki Adres 
Powierzchnia 

zabudowy 
[m2] 

Rodzaj wg KŚT 

1. 19/12 
Chełmża, 

Dworcowa 26 
1 344 

zbiorniki, silosy i budynki 
magazynowe 

2. 19/13 
Chełmża, 

Dworcowa 26 
2 882 

zbiorniki, silosy i budynki 
magazynowe 

3. 19/16 
Chełmża, 

Dworcowa 26 
130 budynki handlowo-usługowe 

 RAZEM 4 356  
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Poniżej wskazano obszar opracowania na kopii mapy ewidencyjnej 

  

 

Umowy najmu / dzierżawy 

Zgodnie z przedstawionymi informacjami, dla części nieruchomości obowiązuje umowa 

najmu na czas określony, zawarta do dnia 31.12.2022 r. z możliwością przedłużenia o kolejne 

okresy, obejmująca najem powierzchni magazynowej w budynku nr 2 (500 m2). Do wiadomości 

rzeczoznawcy nie przedstawiono informacji o ewentualnym przedłużeniu niniejszej umowy.  

Udostępniono również umowę najmu obejmującą powierzchnię magazynową w budynku 

magazynowym mniejszym (1 191 m2), powierzchnię magazynowo-biurową o powierzchni 

110,38 m2 w budynku handlowym oraz plac. Termin obowiązywania umowy upłynął 30.06.2021 

r. Brak informacji czy umowa została przedłużona i na jakich warunkach.     

Przyjęto, że ewentualnie zawarte lub przedłużone umowy najmu nie mają charakteru 

obciążającego względem nieruchomości, dla której zostały zawarte.  

 

Dostęp do drogi publicznej 

Przedmiotowa nieruchomość posiada dostęp do drogi publicznej – ul. Dworcowej, za 

pośrednictwem ustanowionej służebności gruntowej na działkach 20/2, 19/4 i 19/5.  
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Wydane decyzje 

Decyzją z dnia 21.03.2018 r. zatwierdzono projekt budowlany i udzielono pozwolenia na 

budowę dwóch zadaszeń placów magazynowych (pow. zabudowy zadaszenia nr 1 – 258,69 m2, 

pow. zabudowy zadaszenia nr 2 – 245,50 m2) wraz z elementami zagospodarowania terenu, do 

realizacji na działce ewid. nr 19/16, obr. 013, Miasto Chełmża.  

Pozwolenie na budowę wydano w 2018 r. – przy braku wiedzy o dokonywanych wpisach w 

dzienniku budowy oraz w związku z faktem, że w stanie na dzień oględzin nieruchomości nie były 

prowadzone prace budowlane, należy przyjąć, że ustawowy termin 3 lat na rozpoczęcie robót 

budowlanych wygasł. 

Niemniej jednak, należy uwzględnić potencjał przedmiotowych gruntów dla dalszego 

zagospodarowania na cele magazynowo-składowe w związku z faktem, że decyzje umożliwiające 

zagospodarowanie tego typu zostały już w przeszłości wydane.  

5.2 Opis stanu techniczno – użytkowego przedmiotu wyceny 

Ogólna lokalizacja nieruchomości 

Miasto Chełmża położone jest w powiecie ziemskim toruńskim jako jedyna jego gmina 

miejska.  Miasto graniczy tylko z gminą Chełmżą, która otaczając je stanowi jej bezpośrednie 

zaplecze. W ujęciu geograficznym miasto, jak i gmina Chełmża leżą na Pojezierzu Chełmińskim, 

w jego części nazywanej Równiną Chełmżyńską. W granicach miasta znajduje się część jeziora 

Chełmżyńskiego - największego jeziora na terenie powiatu toruńskiego.  

Zgodnie z dostępnymi danymi z 2023 r., miasto zamieszkuje niespełna 14 tys. mieszkańców.   

Funkcjonujące na terenie Chełmży urzędy i instytucje, banki, poczta, sieć 

telekomunikacyjna, jednostki służby zdrowia, policji, straży pożarnej oraz sieć handlu i usług 

tworzą lokalne centrum dla okolicznych miejscowości. 

W przemyśle uwidaczniają się branże – budowlana, meblarska, stolarska, produkcji okien, 

akcesoriów meblarskich, wyrobów z tworzyw sztucznych oraz przetwórstwa rolno – 

spożywczego. Największym i najstarszym zakładem jest Cukrownia Chełmża S.A., niegdyś jeden 

z największych zakładów tego typu w Europie. 

 

Lokalizacja szczegółowa 

Przedmiotowa nieruchomość położona jest w północnej części miasta Chełmża,  w rejonie 

ul. Dworcowej. Bezpośrednie sąsiedztwo stanowi zróżnicowana zabudowa m.in. zabudowa 

komercyjna, zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, a także tereny dotychczas 

niezagospodarowane i kolejowe. Nieruchomość cechuje się dobrą dostępnością komunikacyjną 

– w odległości ok. 550 m dostępna jest droga wojewódzka nr 551, zaś w oddaleniu ok. 3 km 

możliwy jest wjazd na drogę krajową nr 91 prowadzącą w kierunku Torunia i Świecia. Odległość 

od centrum Torunia wynosi ok. 21,5 km, od Bydgoszczy ok. 47 km i ok. 43 km od Grudziądza. 

W bliskim sąsiedztwie nieruchomości zlokalizowana jest stacja PKP Chełmża. Najbliższe 

punkty handlowo-usługowe oraz użyteczności publicznej zlokalizowane są w pobliskim centrum 

miasta, w promieniu około 1-2 km.    
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Źródło: www.maps.google.com 

 

Opis nieruchomości 

Przedmiotem wyceny jest nieruchomość gruntowa zabudowana budynkami, budowlami i 

innymi urządzeniami trwale związanymi z gruntem, obejmującej tereny zakładu Grupy 

Producentów Rolnych „Ziarno” Sp. z o.o. w upadłości, położone w miejscowości Chełmża, w 

rejonie ul. Dworcowej, w gminie Miasto Chełmża, w powiecie toruńskim, w województwie 

kujawsko-pomorskim. Obszar opracowania obejmuje cztery działki ewidencyjne nr 19/12, 19/13, 

19/16 i 19/17 z obrębu 0013, o łącznej powierzchni 1,1227 ha. Granice przedmiotowych działek 

pokazane są na poniższej mapie. 

 

 
Źródło: http://kujawskopomorskie.e-mapa.net 

http://www.maps.google.com/
http://kujawskopomorskie.e-mapa.net/
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Na terenie nieruchomości zlokalizowane są głównie budynki magazynowe z niewielkim 

udziałem funkcji towarzyszących biurowo-socjalnych. Obiekty w przeważającej części 

jednokondygnacyjne, w zróżnicowanym stanie i standardzie. Hale magazynowe nr 1 i 2 w 

ostatnich latach poddane przebudowie w niewielkim zakresie. Budynek handlowo-usługowy 

rozbudowany i poddany remontowi generalnemu. 

Poniżej zamieszczono mapkę z oznaczeniem zakresu przebudowy hal: 

 

 
 

Hala magazynowa nr 1 – Hala magazynowa, jednokondygnacyjna, wykonana w technologii 

żelbetowej monolitycznej szkieletowej, ściany zewnętrzne murowane. Obiekt przykryty dachem 

z prefabrykowanych płyt korytkowych pokrytych izolacją termiczną i papą termozgrzewalną. 

Dostęp za pośrednictwem wrót, umożliwiających wjazd ładowarki kołowej. Przebudowa hali nr 

1 dotyczyła pola w osiach 1-3 C-E i polegała na usunięciu słupa żelbetowego wraz z podpieranymi 

przez niego żelbetowymi dźwigarami i poszyciem dachowym. Wykonano stalową kratownicową 

konstrukcję nośną w miejscu wyburzanych elementów wraz ze zwiększeniem wysokości w tej 

części budynku o 2,51 m.  

Powierzchnia użytkowa hali nr 1 – ok. 1 210 m2 

Powierzchnia zabudowy – 1 344 m2  
*Dane na podstawie rejestru gruntów i budynków, powierzchnię użytkową określono w oparciu o powierzchnię 

zabudowy budynków, ze względu na brak kompletnych danych z dokumentacji projektowej.   
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Widok hali 

 
  

Hala magazynowa nr 2 – Hala magazynowa, w przeważającej części jednokondygnacyjna, 

wykonana w technologii szkieletowej z prefabrykowanych elementów żelbetowych, ściany 

zewnętrzne murowane. Obiekt przykryty dachem z prefabrykowanych płyt korytkowych 

pokrytych izolacją termiczną i papą termozgrzewalną. Dostęp za pośrednictwem wrót, 

umożliwiających wjazd ładowarki kołowej oraz przejście w dalszej części budynku. Przebudowa 

hali nr 2 dotyczyła pola w osiach 3-5 B-D i polegała na usunięciu słupa żelbetowego wraz z 

podpieranymi przez niego żelbetowymi dźwigarami i poszyciem dachowym. Wykonano stalową 

kratownicową konstrukcję nośną w miejscu wyburzanych elementów wraz ze zwiększeniem 

wysokości w tej części budynku o 0,18 m.  

Powierzchnia użytkowa hali nr 2 – ok. 2 702 m2 

Powierzchnia zabudowy – 2 882 m2 
*Dane na podstawie rejestru gruntów i budynków, powierzchnię użytkową określono w oparciu o powierzchnię 

zabudowy budynków, ze względu na brak kompletnych danych z dokumentacji projektowej.   

 

Widok hali 

  
 

Budynek handlowo-usługowy – Obiekt powstały po rozbudowie istniejącego budynku wagi 

samochodowej o część gospodarczą, zrealizowany w 2015 r.  

Powierzchnia użytkowa budynku – 88,71 m2 

Powierzchnia zabudowy – 104,43 m2 
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Widok budynku 

  
 

 Na nieruchomości, w obrębie działki 19/16 wydano pozwolenia i sporządzono 

dokumentację dla inwestycji polegającej na realizacji dwóch zadaszeń placów magazynowych z 

wykorzystaniem istniejącego muru, o powierzchniach odpowiednio 258,69 m2 oraz 245,50 m2 – 

inwestycja ta nie została dotychczas zrealizowana.  

 

 
Źródło: Kopia mapy zasadniczej 
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Zgodnie z danymi mapy zasadniczej, przedmiotowa nieruchomość pozostaje w zasięgu sieci 

elektroenergetycznej, wodociągowej i kanalizacyjnej. Brak sieci gazowej.  

W obrębie przedmiotowej nieruchomości znajduje się szereg budowli i elementów 

zagospodarowania terenu w tym m.in. sieci uzbrojenia terenu wraz z przyłączami, waga 

samochodowa, drogi i place manewrowe, systemy oświetleniowe, a także ogrodzenie.  

Na podstawie udostępnionej dokumentacji nie stwierdzono występowania zanieczyszczenia 

przedmiotowych gruntów. Gdyby okazało się, że zanieczyszczenie występuje, wartość 

nieruchomości może ulec zmianie. 

 

Zagrożenie powodziowe 

Nieruchomość nie znajduje się w strefie zagrożenia powodziowego wodą stuletnią. W 

wycenie przyjęto, że zagrożenie powodziowe dla nieruchomości nie występuje i zarazem nie ma 

wpływu na wynik wyceny.  

 

Złoża surowców 

Zgodnie z danymi "Złoża, tereny i obszary górnicze" Systemu Gospodarki i Ochrony Bogactw 

Mineralnych Polski MIDAS publikowanymi w zasobach portalu www.polska.e-mapa.net 

przedmiotowa nieruchomość jest położona na obszarach występowania złóż wód termalnych.   

 

6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOŚCI W PLANIE MIEJSCOWYM 

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomościami przeznaczenie nieruchomości 

ustala się na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku 

braku planu przeznaczenie ustala się na decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania 

terenu. W przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy i 

zagospodarowania terenu uwzględnia się faktyczny sposób użytkowania nieruchomości lub 

ustalenia planu ogólnego gminy. 

Dla obszaru, na którym położona jest przedmiotowa nieruchomość, Gmina posiada 

obowiązujący Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu położonego 

pomiędzy ul. Dworcową, północną granicą miasta, Chełmińskim Przedmieściem i brzegiem 

Jeziora Chełmżyńskiego uchwalony uchwałą nr XXX/250/06 Rady Miejskiej Chełmży z dnia 

13.06.2006 r. Zgodnie ze wskazanym planem przedmiotowe działki położone są w obrębie 

wydzielenia funkcjonalnego oznaczonego symbolem D.4.P,U – obiekty produkcyjne, składy, 

magazyny i zabudowa usługowa. Na terenie nieruchomości znajduje się również stanowisko 

archeologiczne.   

 

http://www.polska.e-mapa.net/
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Źródło: Wyrys z MPZP

 

7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO 

W procesie analizy rynku lokalnego przeprowadzono badanie cen transakcyjnych 

dotyczących nieruchomości o charakterze biurowo-magazynowo-produkcyjnym położonych na 

rynku lokalnym powiatu toruńskiego oraz wybranych powiatów sąsiednich (powiat bydgoski, 

powiat M. Toruń) w okresie od początku 2022 r. do dnia wyceny. Rozszerzenia obszaru i okresu 

analizy dokonano w szczególności ze względu na stosunkowo niewielką aktywność na badanym 

rynku, a także dla uzyskania możliwie pełnego obrazu sytuacji na lokalnym rynku nieruchomości 

podobnych.  

 Przeprowadzone analizy pozwoliły na zgromadzenie kilkunastu transakcji, z których 

wybrano te, które uznano za możliwie najbardziej podobne pod kątem analizowanych cech 

rynkowych. Na lokalnych rynkach odnotowuje się dość liczne transakcje sprzedaży dotyczące 

obiektów niewielkich, o niewielkich cenach całkowitych, nieprzekraczających 100 – 200 tys. zł. 

Nieruchomości o znacznych powierzchniach budynków (przekraczających 1-2 tys. m2) są rzadkie 

i zazwyczaj obejmują jeden-dwa większe budynki.  

Pośród zawartych transakcji odnotowano zarówno te, które obejmowały prawo własności 

do nieruchomości, a także te które dotyczyły prawa użytkowania wieczystego gruntów. W toku 

przeprowadzonych analiz uznano, że na terenach poza największymi miastami prawo do gruntu 

nie ma istotnego znaczenia – na terenach pozamiejskich opłaty z tytułu użytkowania wieczystego 

gruntów są stosunkowo niskie i nie wpływają istotnie na decyzje inwestorów.  

Zróżnicowane są również aspekty lokalizacyjne, wielkości gruntu, a także te związane ze 
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stanem technicznym i standardem obiektów. Ustalono, iż nieruchomości położone na terenie 

większych miast lub w ich bliskim sąsiedztwie, dobrze wyeksponowane względem głównych 

szlaków komunikacyjnych, cieszyły się większym zainteresowaniem wśród potencjalnych 

nabywców, co miało odzwierciedlenie w wyższej jednostkowej cenie transakcyjnej.  

Duże znaczenie dla potencjalnego nabywcy ma również stan techniczno – funkcjonalny 

budynku oraz standard jego wykonania. Potencjalni nabywcy są gotowi zapłacić wyższą cenę za 

powierzchnie położone w budynkach nowszych, funkcjonalnych, atrakcyjnych architektonicznie, 

reprezentacyjnych, które nie wymagają dodatkowych, znacznych nakładów finansowych na 

remont, o większym udziale powierzchni biurowych. Wyceniana nieruchomość cechuje się 

przeciętnym stanem technicznym, jedynie najmniejszy z obiektów przeszedł w ostatnich latach 

rozbudowę i generalny remont. Pozostałe obiekty, w szczególności większa z hal są w 

przeciętnym stanie.  

Nie bez znaczenia dla potencjalnego nabywcy pozostaje także wielkość powierzchni 

budynku, a także wielkość działki, co ma odzwierciedlenie w cenie jednostkowej. Ze względu na 

charakter przedmiotowych nieruchomości, jak i nieruchomości porównawczych, jako jednostkę 

odniesienia przyjęto 1 m2 powierzchni gruntu zabudowanego. Uznano, że w niniejszym 

przypadku postrzeganie nieruchomości przez potencjalnych nabywców / inwestorów odbywać 

się będzie przez pryzmat przydatności gospodarczej oraz ogólnej skali nieruchomości i 

możliwości inwestycyjnych, związanych z wielkością gruntu i w dalszej kolejności zabudowy. 

Istotnym uwarunkowaniem są również możliwości inwestycyjne na nieruchomości rozumiane 

pod kątem możliwości rozwoju czy wprowadzenia nowej zabudowy.  

Dodatkowo należy wskazać, iż odnotowane transakcje w części nie zawierały pełnych danych 

dotyczących powierzchni i parametrów zabudowy na nieruchomościach – metodą własnego 

gromadzenia danych dokonano uzupełnienia informacji na podstawie danych 

ogólnodostępnych.    

 Na podstawie informacji uzyskanych podczas badania rynku określono, że ceny 

transakcyjne dotyczące nieruchomości podobnych wahają się od około 121 zł/m2 do około  525 

zł/m2 powierzchni gruntu zabudowanego.  

Odrzucono transakcje kupna-sprzedaży nieruchomości o charakterze nierynkowym i 

transakcje niewiarygodne, skrajnie odbiegające od średniej ceny rynkowej uzyskiwanej na 

analizowanym rynku oraz te w których wystąpiły szczególne i nierynkowe warunki transakcji. W 

analizowanym okresie nie stwierdzono występowania wyraźnego trendu wzrostowego lub 

spadkowego cen w sektorze tego typu nieruchomości. Odnotowane transakcje 

nieruchomościami gruntowymi zabudowanymi przyjęte do wyceny przedstawiono w tabeli 

poniżej. Przedmiotowe dane pochodzą z odpowiednich urzędów prowadzących Rejestry Cen 

Nieruchomości. Spośród odnotowanych transakcji kupna sprzedaży nieruchomości, 

wyselekcjonowano te, które uznano za najbardziej podobne pod względem cech rynkowych 

wpływających na wartość nieruchomości. Rodzaj i ilość zawartych w analizowanym okresie 

transakcji pozwalają na zastosowanie w wycenie podejścia porównawczego, metody 

porównywania parami.  

Tabela 3 

Data 
transakcji 

Gmina Miejscowość 
Pow. 

użytkowa 
[m2] 

Pow. 
gruntu 

[m2] 

Cena 
transakcyjna [zł] 

Cena jedn. 
[zł/m2 gruntu 

zabudowanego] 

29.12.2023 Solec Kujawski  Solec Kujawski 503,20 6 801     1 350 000 zł  198,50 zł 

15.12.2023 Solec Kujawski  Solec Kujawski 875,35 8 600     2 150 000 zł  250,00 zł 
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21.11.2023 Koronowo Koronowo 1360,00 6 122     1 300 000 zł  212,35 zł 

31.10.2023 Wielka Nieszawka Cierpice 688,50 3 734        450 000 zł  120,51 zł 

14.06.2023 Koronowo 
Wierzchucin 

Królewski 
1491,75 7 447     3 910 000 zł  525,04 zł 

30.05.2023 Lubicz Lubicz Dolny 1875,95 3 700        605 000 zł  163,51 zł 

31.03.2023 Lubicz Lubicz Dolny 804,95 4 344     1 300 000 zł  299,26 zł 

23.08.2022 Zławieś Wielka Czarne Błoto 604,35 6 003     1 094 700 zł  182,36 zł 

15.06.2022 Solec Kujawski  Makowiska 1899,20 3 900        836 000 zł  214,36 zł 

07.04.2022 Toruń  Toruń 1149,90 6 698     2 192 000 zł  327,26 zł 

14.03.2022 Chełmża Grzywna 2695,00 12 418     5 535 000 zł  445,72 zł 

09.03.2022 
Dąbrowa 

Chełmińska 
Otowice 3127,19 8 918     1 174 343 zł  131,68 zł 

 

8. RODZAJ OKREŚLANEJ WARTOŚCI NIERUCHOMŚCI, ZASTOSOWANE 
PODEJŚCIE, METODA I TECHNIKA WYCENY 

Ze względu na cel wyceny w niniejszym Operacie Szacunkowym określono Wartość 

Rynkową przedmiotu wyceny.   

Zakres wyceny obejmuje określenie wartości rynkowej prawa własności nieruchomości 

gruntowej zabudowanej budynkami, budowlami i innymi urządzeniami trwale związanymi z 

gruntem w stanie na dzień wyceny.  

 

Wartość rynkowa nieruchomości i sposób jej określenia 

Wartość rynkową nieruchomości określono zgodnie z ustawą o gospodarce 

nieruchomościami z dn. 21.08.1997 r. art.151.1 Wspomnianą wartość rynkową stanowi 

szacunkowa kwota, jaką w dniu wyceny można uzyskać za nieruchomość w transakcji sprzedaży 

zawieranej na warunkach rynkowych pomiędzy kupującym a sprzedającym, którzy mają 

stanowczy zamiar zawarcia umowy, działają z rozeznaniem i postępują rozważnie oraz nie 

znajdują się w sytuacji przymusowej. 

Ustawa o gospodarce nieruchomościami stanowi, że wartość rynkową nieruchomości 

określa się przy zastosowaniu podejścia porównawczego, dochodowego lub w podejściu 

mieszanym (jeżeli istniejące uwarunkowania nie pozwalają na zastosowanie podejścia 

porównawczego lub dochodowego). 

 

Wybór podejścia, metody i techniki wyceny 

Wyboru metody zastosowanej do określenia wartości rynkowej prawa własności 

nieruchomości dokonano uwzględniając: 

- postanowienia obowiązujących przepisów prawnych regulujących tryb, zasady i metody 

wyceny nieruchomości; 

- cel wyceny; 

- wyniki analizy podaży i popytu na nieruchomości o zbliżonej wartości użytkowej na rynku 

lokalnym;   

- lokalizację i rodzaj nieruchomości.  

Przedstawione przesłanki wyboru metody wyceny oraz obowiązujące przepisy prawne, w 

tym Rozporządzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 września 2023 r. w sprawie wyceny 

nieruchomości, a także rodzaj przedmiotu wyceny, cel i wyniki analizy rynku lokalnego 
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nieruchomości podobnych, do określenia wartości rynkowej przedmiotu wyceny zastosowano 

podejście porównawcze, metodę porównywania parami, w której porównuje się nieruchomość 

wycenianą o znanych cechach, kolejno z nieruchomościami podobnymi, o znanych cenach 

transakcyjnych i cechach. Wartość określa się poprzez korygowanie cen transakcyjnych ze 

względu na różnicę ocen pomiędzy nieruchomością wycenianą i nieruchomościami podobnymi. 

Decydując się na przyjęcie opisanej metody wyceny, wzięto pod uwagę charakter 

nieruchomości, jej indywidualne możliwości funkcjonalne na istniejącym rynku lokalnym oraz 

ilość zawartych transakcji. 

Zrealizowano następującą procedurę przy wykorzystaniu metody porównywania parami 

przy określeniu wartości rynkowej prawa własności nieruchomości: 

- Utworzenie zbioru nieruchomości podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i 

cechach, stanowiącego podstawę wyceny, 

- Aktualizacja cen transakcyjnych na datę wyceny. 

- Ustalenie cech rynkowych wpływających w sposób zasadniczy na zróżnicowanie cen na 

rynku nieruchomości. 

- Ocena wielkości wpływu cech rynkowych na zróżnicowanie cen transakcyjnych. 

- Ustalenie zakresu skali ocen dla każdej z przyjętych cech rynkowych. 

- Wybór do porównań z utworzonego zbioru nieruchomości, co najmniej trzech 

nieruchomości najbardziej podobnych pod względem cech rynkowych do nieruchomości 

stanowiącej przedmiot wyceny, z ich niezbędną charakterystyką. 

- Charakterystyka wycenianej nieruchomości z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do 

przyjętej skali cech rynkowych. 

- Przeprowadzenie porównań nieruchomości wycenianej kolejno z nieruchomościami 

wybranymi do wyceny i określenie wielkości poprawek wynikających z różnicy ocen 

nieruchomości wycenianej i nieruchomości wybranych do porównań. 

- Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej każdej nieruchomości przyjętej do porównań 

przy użyciu określonych poprawek. 

- Obliczenie wartości jednostkowej wycenianej nieruchomości jako średniej arytmetycznej 

z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z porównań w poszczególnych parach, 

lub średniej ważonej, jeśli wiarygodność otrzymanych wyników jest zróżnicowana. 

- Określenie wartości wycenianej nieruchomości na podstawie iloczynu wartości 

jednostkowej i liczby jednostek porównawczych. 

 

9. WYCENA NIERUCHOMOŚCI 

9.1 Analiza SWOT 

Analiza SWOT dla przedmiotowej nieruchomości została przedstawiona poniżej: 

                                                                                                                          Tabela 4 
 
Silne strony 

Słabe strony 

■ Dość atrakcyjna lokalizacja nieruchomości; 
■ Położenie w przystępnej odległości od dróg 
ponadlokalnych – drogi wojewódzkiej i 
krajowej; 
■ Uregulowany stan prawny; 
■ Prawo własności gruntu i budynków; 

■ Hale magazynowe w średnim i 
słabym stanie mogące wymagać 
poniesienia nakładów na remont i/lub 
modernizacje; 
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 ■ Rozbudowany budynek handlowy w 
dobrym stanie; 
■ Wykonane przebudowy w obrębie hal 
poprawiające ich parametry; 
■ Możliwość rozwoju nieruchomości (wydana 
decyzja o pozwoleniu na budowę zadaszeń 
placów składowych – dotychczas 
niezrealizowane). 

Szanse Zagrożenia 

■ Dalszy rozwój i stabilizacja rynku 
nieruchomości; 
■ Wzrost zapotrzebowania i dobra 
koniunktura na rynku przetwórstwa rolnego, 
ale również innych branż; 
■ Pojawienie się inwestora;  

■ Niepewność spowodowana 
decyzjami o charakterze politycznym; 
■ Niepewność wynikająca z konfliktu 
zbrojnego w Ukrainie; 
■ Spadek zapotrzebowania i 
dekoniunktura na rynku rolnym i 
przetwórstwa rolnego; 
■ Ryzyko dalszego zacieśniania polityki 

pieniężnej banków centralnych; 

■ Prognozowane dalsze pogorszenie 
koniunktury rynkowej /możliwa 
recesja. 

9.2 Określenie wartości  nieruchomości Grupy Producentów Rolnych „ZIARNO” Sp. z 
o.o. w upadłości  

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji oraz na podstawie preferencji 

potencjalnych nabywców ustalono cechy rynkowe, od których uzależnione są ceny praw do 

nieruchomości zabudowanych. Wyodrębniono następujące atrybuty mające zasadniczy wpływ 

na cenę: 

- Lokalizacja ogólna, otoczenie i sąsiedztwo; 

- Stan techniczny i standard zabudowań na nieruchomości; 

- Wielkość zabudowy; 

- Wielkość gruntu; 

- Możliwości rozwoju nieruchomości. 

Przyjęte dla analizowanego rynku, cechy i ich ocenę przedstawiono w poniższej tabeli:   

 

Tabela 5 

Lp. RODZAJ CECHY SKALOWANIE CECHY I OPIS 

1. 
Lokalizacja ogólna, 

otoczenie i sąsiedztwo 

Korzystne Kryterium stanowi atrakcyjność położenia na tle regionu, 
wielkość miasta/miejscowości, położenie w okręgu 
przemysłowym lub jego sąsiedztwie, położenie 
względem głównych tras komunikacyjnych, stan 
zagospodarowania sąsiedztwa itp. 

Średnio korzystne 

Mniej korzystne 

2. 
Stan techniczny i standard 

zabudowań na 
nieruchomości  

Dobry Kryterium stanowi stan techniczny i standard 
zabudowań występujących na nieruchomości, stopień 
ich zużycia, możliwość wykorzystania przez nabywcę, 
występowanie elementów związanych z nieruchomością 
użytecznych z punktu widzenia prowadzenia 
działalności, konieczność przeprowadzenia remontów. 

Średni 

Słaby 

3. Wielkość zabudowy 

Duża Powierzchnia użytkowa powyżej 2 000 m2  

Średnia 
Powierzchnia użytkowa od 1 000 m2 do  
2 000 m2 

Mała Powierzchnia użytkowa poniżej  1 000 m2 

4. Wielkość gruntu 
Mała Powierzchnia gruntów poniżej 5 000 m2 

Średnia Powierzchnia od 5 000 do 10 000 m2 
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Duża Powierzchnia gruntów powyżej 10 000 m2 

5. 
Możliwości rozwoju 

nieruchomości 

Korzystne Kryterium stanowi ocena możliwości rozwoju 
nieruchomości związana z występowaniem terenów 
niezainwestowanych, gdzie potencjalnie możliwe byłoby 
wprowadzenie nowej zabudowy lub zagospodarowania.  

Średnio korzystne 

Mniej korzystne 

 

Wagi cech rynkowych odniesiono do założenia, że wartość rynkowa nieruchomości Wx 

znajdzie się pomiędzy Cmin a Cmax.   W zbiorze transakcji dotyczących podobnych nieruchomości 

określono: 

C max =   525,04 zł/m2 

C min = 120,51 zł/m2 

∆C =  404,53 zł/m2 

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji oraz na podstawie preferencji 

potencjalnych nabywców ustalono następujące wagi cech. 

 Tabela 6 

Lp. CECHA RYNKOWA Waga cechy [%] 
Zakres kwotowy 

[zł/ m2] 

1 Lokalizacja ogólna, otoczenie i 
sąsiedztwo 

30 121,36 zł 

2 Stan techniczny i standard zabudowań 
na nieruchomości 

25 101,13 zł 

3 Wielkość zabudowy 15 60,68 zł 

4 Wielkość gruntu  15 60,68 zł 

5 Możliwości rozwoju nieruchomości 15 60,68 zł 

Ogółem 100 404,53 zł 

 

 Do określenia wartości rynkowej  przedmiotowej nieruchomości w stanie na dzień wyceny, 

do porównania przyjęto trzy transakcje kupna – sprzedaży nieruchomości zabudowanych, 

najbardziej podobne do przedmiotu wyceny pod względem analizowanych cech, mających 

wpływ na wartość. Poszczególne nieruchomości oznaczono odpowiednio: A, B, C. 

Nieruchomość „ A ” 

Transakcja z dnia 21.11.2023 r. objęła grunty 

i zabudowania położone w miejscowości 

Koronowo, gm. Koronowo, stanowiące zespół 

zabudowań zakładu produkcyjnego z 

towarzyszeniem funkcji biurowo-socjalnych. 

Powierzchnia gruntów wynosi 6 122 m2. 

Powierzchnia użytkowa budynków wynosi około 

1,4 tys. m2. Stan zabudowań na nieruchomości 

słaby.  

Występują dodatkowe powierzchnie niezabudowane wpływające korzystnie na możliwość 

dalszego rozwoju nieruchomości.  

Cena transakcyjna 1m2 pow. gruntu zabudowanego: 212,35 zł  
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Nieruchomość „ B ” 

Transakcja z dnia 14.06.2023 r. objęła grunty i 

zabudowania położone w miejscowości Wierzchucin 

Królewski, gm. Koronowo, stanowiące zespół 

zabudowy produkcyjno-magazynowej. Powierzchnia 

gruntów wynosi 7 447 m2. Powierzchnia użytkowa 

budynków wynosi około 1,5  tys. m2. Stan 

zabudowań na nieruchomości dobry. Występują 

dodatkowe powierzchnie niezabudowane 

wpływające korzystnie na możliwość dalszego 

rozwoju nieruchomości.  

Cena transakcyjna 1m2 pow. gruntu zabudowanego: 525,04 zł  

 

Nieruchomość „ C ” 

Transakcja z dnia 23.08.2022 r. objęła grunty i 

zabudowania położone w miejscowości Czarne 

Błoto, gm. Zławieś Wielka – obejmujące jedną halę 

produkcyjno-magazynową. Powierzchnia gruntów 

wynosi  6 003 m2.  Powierzchnia budynków wynosi 

około 600 m2. Stan zabudowań na nieruchomości 

średni. Możliwości dalszego rozwoju i 

zagospodarowania nieruchomości korzystne.  

Cena transakcyjna 1m2 pow. gruntu 

zabudowanego: 182,36 zł  

 

 Tabela obliczeń wartości rynkowej przedmiotu wyceny w odniesieniu do 1 m2 powierzchni 

gruntu zabudowanego: 

Tabela 7 

RODZAJ CECH 
RYNKOWYCH 

NIERUCHOMOŚĆ 
WYCENIANA 

 
NIERUCHOMOŚCI PRZYJĘTE DO PORÓWNAŃ 

  

A B C 

Adres 

Chełmża Koronowo Koronowo Zławieś Wielka 

Dworcowa Koronowo 
Wierzchucin 

Królewski 
Czarne Błoto 

Data transakcji xxx 21.11.2023 14.06.2023 23.08.2022 

Pow. działki 11 227    6 122    7 447    6 003    

Pow. obiektów 4 001    1 360    1 492    604    

Cena 1 m2 pow.  [zł]   212,35 zł 525,04 zł 182,36 zł 

Lokalizacja ogólna, 
otoczenie i sąsiedztwo 

średnio korzystne korzystne średnio korzystne mniej korzystne 

  -60,68 zł 0,00 zł 60,68 zł 

Stan techniczny i 
standard zabudowań na 
nieruchomości 

średni  słaby dobry średni 

  50,57 zł -50,57 zł 0,00 zł 

Wielkość zabudowy 
bardzo duża* średnia średnia mała 

  60,68 zł 60,68 zł 91,02 zł 
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Wielkość gruntu  
duża średnia średnia średnia 

  -30,34 zł -30,34 zł -30,34 zł 

Możliwości rozwoju 
nieruchomości 

mniej korzystne średnio  korzystne średnio  korzystna korzystne 

  -30,34 zł -30,34 zł -60,68 zł 

SUMA POPRAWEK    [zł]   -10,11 zł -50,57 zł 60,68 zł 

CENA 1 m2 SKORYG. [zł]    202,24 zł  474,48 zł  243,04 zł 

WARTOŚĆ ŚREDNIA 1 m2 
pow. nieruchomości 
gruntowej  

 
 306,58 zł 

  

*) Zdecydowano również o zastosowaniu ekstrapolacji w zakresie cechy Wielkość zabudowy, ze względu na fakt, 

że nieruchomości przyjęte do zbioru nieruchomości podobnych cechowała mniejsza powierzchnia w porównaniu do 

przedmiotowej nieruchomości.  

 

Wartość rynkowa przedmiotu wyceny wynosi: 

WNw =  306,58  zł/m2 x 11 227 m2 = 3 441 973,66 zł 

Po zaokrągleniu przyjęto wartość: 3 442 000 zł 

Słownie: trzy miliony czterysta czterdzieści dwa tysiące złotych 

 

Uzasadnienie wyniku 

Określona w podejściu porównawczym wartość kompleksu zabudowań Grupy Producentów 

Rolnych „ZIARNO” w Chełmży w wysokości 3 442 000 zł jest wartością rynkową w stanie na dzień 

wyceny i uwzględnia atrybuty nieruchomości takie jak: lokalizacja ogólna i otoczenie, stan 

techniczny i standard występujących zabudowań, a także wielkość gruntu, powierzchni 

zabudowy i możliwości rozwoju nieruchomości. Określona wartość jednostkowa na poziomie  

ok. 307 zł/m2 w odniesieniu do powierzchni gruntu zabudowanego zawiera się w przedziale cen 

odnotowanych na badanym rynku i kształtuje się na poziomie powyżej ceny średniej, co wynika 

w szczególności z lokalizacji, dużej powierzchni gruntu i zabudowań. Należy podkreślić, iż wysoka 

wartość globalna nieruchomości związana jest przede wszystkim ze skalą obiektu i dość znaczną 

powierzchnią gruntów.  

 

10. WYNIK KOŃCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI I UZASADNIENIEM 

W nawiązaniu do informacji oraz założeń zawartych w niniejszym Operacie Szacunkowym, 

określono Wartość Rynkową nieruchomości gruntowej zabudowanej w stanie na dzień wyceny. 

Wartość rynkowa nieruchomości gruntowej zabudowanej budynkami, budowlami i innymi 

urządzeniami trwale związanymi z gruntem w stanie na dzień wyceny wynosi: 

3 442 000 zł 

Słownie: trzy miliony czterysta czterdzieści dwa tysiące złotych 
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11. KLAUZULE I OGRANICZENIA 

- Operat został sporządzony zgodnie z przepisami prawa.  

- Oszacowanie wartości rynkowej nieruchomości dokonano wg stanu na dzień wyceny. 

- Operat sporządzono wyłącznie dla celu określonego w punkcie 2.  

- Operat szacunkowy może być wykorzystywany do celu, dla którego został sporządzony, przez 

okres 12 miesięcy od daty jego sporządzenia, chyba że wystąpiły zmiany uwarunkowań 

prawnych lub istotne zmiany czynników, o których mowa w art. 154 ustawy o gospodarce 

nieruchomościami. 

- Za wykorzystanie operatu do innych celów, jak również przez osoby trzecie autor nie ponosi 

odpowiedzialności. 

- Operat nie może być publikowany w całości ani w części bez zgody autora.  

- Założono, że rzeczoznawcy udostępniono wszelkie niezbędne informacje i dokumenty 

mogące mieć wpływ na ustalenie wartości nieruchomości. 

- Autor operatu przyjmuje w dobrej wierze dane dotyczące stanów prawnych nieruchomości 

oraz inne dane przekazane przez Zamawiającego niezbędne do wykonania niniejszego 

operatu. 

- Określona wartość nie uwzględnia podatków i opłat, w szczególności podatku VAT.  

- Obliczenia zostały wykonane za pomocą arkusza kalkulacyjnego Excel. Wyniki pośrednie  

i wynik końcowy mogą być obarczone minimalnymi niedokładnościami wynikającymi  

z zaokrągleń. 

- Zawarte w niniejszym operacie szacunkowym dane osobowe zostają ujawnione tylko 

zleceniobiorcy. Dalsze wykorzystywanie operatu szacunkowego może odbywać się tylko  

i wyłącznie w celach określonych w operacie. Ujawnianie treści operatu w celach innych niż 

określone w operacie jest zabronione. 

- Dalsze publikowanie operatu szacunkowego może odbywać się tylko i wyłącznie po 

anonimizacji wszelkich danych osobowych w nim zawartych. 

- Od momentu przekazania operatu zleceniodawcy autor operatu nie ponosi 

odpowiedzialności za udostępnienie danych osobowych, zawartych w niniejszym operacie, 

osobom trzecim.    

 

12. PODPIS AUTORA OPRACOWANIA 

 

 

  mgr Katarzyna Młynarczyk 

Rzeczoznawca Majątkowy, nr upr. 4914 

Lege Advisors Sp. z o.o. 

Biegły Sądowy z zakresu wyceny 

nieruchomości (S. O. w Warszawie) 

 

 



 

 

24 Operat szacunkowy – prawo własności nieruchomości gruntowej zabudowanej budynkami, budowlami i innymi 
urządzeniami trwale związanymi z gruntem – Chełmża, rejon ul. Dworcowej  

ZAŁĄCZNIKI  

 
 

13. ZAŁĄCZNIKI 

Załącznik Nr 1. Wydruk księgi wieczystej 

Załącznik Nr 2. Mapy lokalizacyjne 

Załącznik Nr 3. Dokumentacja zdjęciowa  

Załącznik Nr 4. Wypisy z rejestru gruntów i budynków  

Załącznik Nr 5. Kopia polisy ubezpieczeniowej 

 
 

  



 

 

25 Operat szacunkowy – prawo własności nieruchomości gruntowej zabudowanej budynkami, budowlami i innymi 
urządzeniami trwale związanymi z gruntem – Chełmża, rejon ul. Dworcowej  

ZAŁĄCZNIKI  

 
Załącznik Nr 1. Wydruk księgi wieczystej 



 

 

26 Operat szacunkowy – prawo własności nieruchomości gruntowej zabudowanej budynkami, budowlami i innymi 
urządzeniami trwale związanymi z gruntem – Chełmża, rejon ul. Dworcowej  

ZAŁĄCZNIKI  

 



 

 

27 Operat szacunkowy – prawo własności nieruchomości gruntowej zabudowanej budynkami, budowlami i innymi 
urządzeniami trwale związanymi z gruntem – Chełmża, rejon ul. Dworcowej  

ZAŁĄCZNIKI  

 



 

 

28 Operat szacunkowy – prawo własności nieruchomości gruntowej zabudowanej budynkami, budowlami i innymi 
urządzeniami trwale związanymi z gruntem – Chełmża, rejon ul. Dworcowej  

ZAŁĄCZNIKI  

 



 

 

29 Operat szacunkowy – prawo własności nieruchomości gruntowej zabudowanej budynkami, budowlami i innymi 
urządzeniami trwale związanymi z gruntem – Chełmża, rejon ul. Dworcowej  

ZAŁĄCZNIKI  

 

 

 

 



 

 

30 Operat szacunkowy – prawo własności nieruchomości gruntowej zabudowanej budynkami, budowlami i innymi 
urządzeniami trwale związanymi z gruntem – Chełmża, rejon ul. Dworcowej  

ZAŁĄCZNIKI  

 
Załącznik Nr 2. Mapy lokalizacyjne 

  

Lokalizacja szczegółowa 

  

Lokalizacja ogólna 
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