BIURO OBSEUGI NIERUCHOMOSCI
BON

Siedziba: 87-100 Torun, ul. Odrodzenia 3/13, tel. 694-460-740
NIP: 879-104-47-29 REGON: 870613341

e-mail: biuro@bontorun.com.pl, www.bontorun.com.pl

z wyceny prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej w
miejscowosci Popowo, obreb 0028 Popowo, gmina Lipno, powiat lipnowski, woj.
kujawsko — pomorskie

(dziatka nr 38/7 w Kw nr WL1L/00033189/4)

Wartosé rynkowa aktualna na dzien 20 wrzesnia 2020 r.

Opracowat:
mgr inz. Jarostaw Jewiak

( pieczgc rzeczoznawcy majatkowego)




Biuro Obstugi Nieruchomosci ,,BON”
87-100 Torun, ul. Odrodzenia 3/13. Tel. 0694-460-740

Okreslenie
nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest prawo witasnosci do nieruchomos$ci gruntowe;j
zabudowanej stanowigcej dziatke nr 38/7 o powierzchni: 2,9233 ha.
Nieruchomos$¢ zlokalizowana jest w miejscowosci Popowo, obrgb 0028
Popowo, gmina Lipno, lipnowski, wojewddztwo kujawsko-pomorskie. Dla
szacowanej nieruchomosci urzadzona jest Ksiega Wieczysta nr
WL1L/00033189/4 prowadzona przez V Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego w Lipnie.

Rodzaj nieruchomosci Prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej

Opis
nieruchomosci

Przedmiotowa dziatka gruntu o nr 38/7 o powierzchni 2,9233 ha jest
zabudowana budynkiem ustugowo — pensjonatowym (Dworek Matgorzata),
budynkiem karczmy (budynek o funkcji gastronomicznej), budynkiem
str6zowki oraz budynkiem stajni z czeScia mieszkalng. taczna
powierzchnia uzytkowa budynkéw wynosi : 574,92 m’. Ksztalt dziatki
korzystny — wielobok , nieutrudniajacy zagospodarowania. Wokot
budynkéw znajdujg si¢ utwardzenia gruntu — podtoze utwardzone ttuczniem
oraz Sciezki piesze 1 podjazdy z kostki kamiennej. Na terenie dziatki nr 38/7
urzadzona jest zielen ozdobna, plac zabaw dla dzieci, oraz 5 zbiornikéw
wodnych (stawy). Urzadzone sg drogi wewngetrzne gruntowe nieutwardzone
oraz ogrodzenia wykonane z réznych materiatéw. Calo$¢ tworzy zwartg i w
pelni uzytkowa kompozycje¢. Teren dzialki na dzieh wyceny jest w pelni
uzytkowany i zagospodarowany. Urzadzona jest droga wewnetrzna oraz
parkingi dla samochodéw. Dojazd do nieruchomosci bezposredni z drogi
gruntowej nieutwardzonej. W budynkach sg nastepujgce instalacje: energia
elektryczna, wodna 1 kanalizacyjna, o$wietlenie, alarmowa, ogrzewanie
wlasne — elektryczne, kominkowe oraz z pieca na paliwo state. Lokalizacja
dobra, dostepnos¢ komunikacyjna dobra.

Podmioty ktorym przystugujg Wiasciciel:
prawa do nieruchomosci Jan Jerzy Klimecki

Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci w celu
sprzedazy.

Data na ktorg okreslono wartosé¢ nieruchomosci 20 wrze$nia 2020 r.

Okreslenie wartosci 1358 900 zi

rynkowej

stownie: milion trzysta pi¢édziesigt osiem tysiecy dziewieéset ztotych

Data sporzgdzenia
operatu szacunkowego

20 wrzesnia 2020 r.

Opracowat:
mgr inz. Jarostaw Jewiak

(pieczet i podpis rzeczoznawcy majatkowego

Miejscowos$¢ 1 data sporzadzenia operatu szacunkowego: Torun, 20 wrze$nia 2020 r.




Biuro Obstugi Nieruchomosci ,,BON”
87-100 Torun, ul. Odrodzenia 3/13. Tel. 0694-460-740
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87-100 Torun, ul. Odrodzenia 3/13. Tel. 0694-460-740

1. Przedmiot i zakres wyceny.

Przedmiotem wyceny jest prawo wtasnos$ci do nieruchomosci gruntowej zabudowanej stanowigcej
dziatke nr 38/7 o powierzchni: 2,9233 ha. Nieruchomo$¢ zlokalizowana jest w miejscowosci
Popowo, obreb 0028 Popowo, gmina Lipno, lipnowski, wojewddztwo kujawsko-pomorskie. Dla
szacowanej nieruchomosci urzadzona jest Ksiega Wieczysta nr WL1L/00033189/4 prowadzona
przez V Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Lipnie.

2. Cel wyceny.

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb sprzedazy. Operat
szacunkowy moze by¢ wykorzystany tylko i wytacznie w tym celu.

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego.
3.1. Podstawy formalne.

Operat wykonano na zlecenie Syndyka Masy Upadlosci Jana Klimeckiego zamieszkalego we
Wioclawku 87-810, ul. Stodkowskiej 8, do wykonania

Przez,

Biuro Obstugi Nieruchomosci ,,BON” Jarostaw Jewiak ul. Odrodzenia 3/13; 87-100 Torun do
wykonania przez rzeczoznawce majatkowego mgr inz. Jarostawa Jewiaka nr upr. 2965.

3.2. Podstawy materialno - prawne.

» Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity: Dz. U. 2018,
poz. 121 z dnia 15.01.2018r.),

» Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 14 lipca 201 1r. w sprawie wyceny nieruchomosci i trybu
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 165, poz. 985.)

» Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93, z 1971 roku z
pézniejszymi zmianami);
Oraz podstawy normatywne:

» Powszechne Krajowe Zasady wyceny
Nota Interpretacyjna: zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomosci

>
» Prawo upadtosciowe - Art. 319. Opis 1 oszacowanie przedsigbiorstwa upadtego,
Dz.U.2019.0.498 t.j. - Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r.

3.3. Podstawy metodologiczne.

= M. Prystupa — ,Wycena mienia poradnik menedzera” Centrum Informacji Menedzera.
Warszawa 2001,

= S. Zrébek, M. Belej — ,,Podejscie poréwnawcze w szacowaniu nieruchomosci”. Educaterra,
Olsztyn 2000,

= R. Cymerman, A. Hopfer - ,,System zasady i procedury szacowania nieruchomosci”’. PFRM,
Warszawa 2012,

= E. Kucharska - Stasiak - ,,Nieruchomo$¢ w gospodarce rynkowej”. Wydawnictwo PWN.
Warszawa 2012

* (Gospodarka nieruchomosciami. Zbiér przepiséw dla rzeczoznawcéw majatkowych — J.
Dydenko Oficyna., Warszawa 2009,

= _Wycena”, kwartalnik Educaterra Sp. z 0.0. Olsztyn. 2000-2019.
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Biuro Obstugi Nieruchomosci ,,BON”
87-100 Torun, ul. Odrodzenia 3/13. Tel. 0694-460-740

3.4. Zrédta danych merytorycznych.

» KW WL1L/00033189/4.

» Ogledziny nieruchomosci dnia 14 maja 2020 r., 10 wrzesnia 2020 r.

» Wypis z rejestru gruntow,

» Mapa z ewidencji gruntéw,

» Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego/Studium gminy Lipno

» Przeglad aktéw notarialnych kupna - sprzedazy nieruchomos$ci na terenie powiatu
lipnowskiego

» Wywiad terenowy,

» Informacje z literatury fachowej dotyczace trendow w obrocie nieruchomosciami na danym
terenie,

» Informacje uzyskane od zamawiajacego,

» Informacje wtasne z biur posrednictwa w obrocie nieruchomosciami,

» Wtasne badania rynku i baza danych cen nieruchomosci,

» Strony internetowe wojewddztwa kujawsko-pomorskiego, w tym powiatu lipnowskiego

» Geoportal.gov.pl

» Statystyka publiczna i opracowania GUS.

4. Okreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego.

» Data sporzadzenia wyceny: 20 wrzesnia 2020r.

» Data, na ktorg okreslono warto§¢ przedmiotu wyceny: 20 wrzesnia 2020r.

» Data, na ktéra okre$lono i uwzglgdniono
w wycenie stan przedmiotu wyceny: 20 wrzesnia 2020r.

» Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 14 maja 2020 r.

» Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 10 wrze$nia 2020r.

5. Opis i okreslenie stanu nieruchomosci.
5.1. Stan prawny.

Stan prawny nieruchomosci ustalono w oparciu o badanie ksiegi wieczystej nr WL1L/00033189/4
w dniu 20 wrze$nia 2020 r. prowadzonej dla wycenianej nieruchomosci przez Sad Rejonowy w
Lipnie. Ksigga wieczysta zawiera nastepujace wpisy:

[ DZIAL 1-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI |

Nr
podstawy
wpisu

Numer biezacy nieruchomosci "3 "1

Dziatki ewidencyjne

Nr

podstawy

wpisu
Numer dziatki || 38/7 ||; 125 30,

Identyflkator dziatki 040806_2.0028. 38/7

Obre¢b ewidencyjny (numer, nazwa) "0028, POPOWO

Lp. 1. |KUJAWSKO-POMORSKIE, LIPNOWSKI, LIPNO, POPOWO

Potozenie (numer porzqgdkowy / wojewddztwo,
powiat, gmina, miejscowosc)
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Biuro Obstugi Nieruchomosci ,,BON”
87-100 Torun, ul. Odrodzenia 3/13. Tel. 0694-460-740

Sposéb korzystania “BR - GRUNTY ROLNE ZABUDOWANE

Nr
podstawy
wpisu
I Obszar catej nieruchomosci II2,9233 HA I 1
DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA
BRAK WPISOW
DZIAL II - WEASNOSC

Wiasciciele

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu
w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj wspolnosci)

Osoba fizyczna (Imig pierwsze imig drugie nazwisko, imig

S . JAN JERZY KLIMECKI, WALDEMAR, JADWIGA
ojca, imie matki)

l DZIAL 111 - PRAWA, ROSZCZENIA T OGRANICZENIA

‘Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

1. DZ.KW./WLIL/826/20/2 -2020-06-26, 11:09:54 - INNY WPIS W DZIALE 111

Nr
Lp. 1. - podstawy
wpisu
Numer wpisu Hl H26
Rodzaj wpisu IINNY WPIS I
7 NIERUCHOMOSCI OBJETEJ NINIEJSZA KSIEGA WIECZYSTA
WSZCZETO EGZEKUCIJE NA RZECZ WIERZYCIELA KUJAWSKO-
Tres¢ wpisu DOBRZYNSKIEGO BANKU SPOLDZIELCZEGO WE WELOCLAWKU W
SPRAWIE KM 1181/17 PROWADZONEJ PRZEZ KOMORNIKA
SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W LIPNIE
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna KUJAWSKO - DOBRZYNSKI BANK SPOLDZIELCZY WE
niebgdaca osobg prawng (nazwa, siedziba, Lp. 1. WEOCELAWKU. WEOCEAWEK. 000495065
REGON) ’ ’
Nr
Lp. 2. - podstawy

wpisu

Numer wpisu IIZ I 27
Rodzaj wpisu IINNY WPIS I

DO EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI OBJETEJ NINIEJSZA KSIEGA
WIECZYSTA PRZYLACZYL SIE KOLEJNY WIERZYCIEL

Tres¢ wpisu KUJAWSKO-DOBRZYNSKI BANK SPOEDZIELCZY WE
WLOCLAWKU W SPRAWIE KM 1333/17 PROWADZONEJ PRZEZ
KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W LIPNIE

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna KJAWSKO-DOBRZYNSKI BANK SPOLDZIELCZY, WEOCLAWEK
niebedaca osoba prawna (nazwa, siedziba, Lp. 1. 000495065 ’ ’
REGON)
Nr
Lp. 3. - podstawy
wpisu
Numer wpisu II3 I 28
Rodzaj wpisu HINNY WPIS

DO EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI OBJETEJ NINIEJSZA KSIEGA
WIECZYSTA PRZYLACZYL SIE KOLEJNY WIERZYCIEL

Tres¢ wpisu KUJAWSKO-DOBRZYNSKI BANK SPOEDZIELCZY WE
WLOCLAWKU W SPRAWIE KM 1334/17 PROWADZONEJ PRZEZ
KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W LIPNIE
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Biuro Obstugi Nieruchomosci ,,BON”
87-100 Torun, ul. Odrodzenia 3/13. Tel. 0694-460-740

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna KJAWSKO-DOBRZYNSKI BANK SPOLDZIELCZY, WEOCEAWEK,
niebedaca osoba prawna (nazwa, siedziba, Lp. 1. 000495065
REGON)
Nr
Lp. 4. - podstawy
wpisu
Numer wpisu II4 I 29
Rodzaj wpisu “INNY WPIS

DO EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI OBJETEJ NINIEJSZA KSIEGA
WIECZYSTA PRZYLACZYL SIE KOLEJNY WIERZYCIEL

Tres¢ wpisu KUJAWSKO-DOBRZYNSKI BANK SPOEDZIELCZY WE
WLOCLAWKU W SPRAWIE KM 1335/17 PROWADZONEJ PRZEZ
KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W LIPNIE

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna KJAWSKO-DOBRZYNSKI BANK SPOLDZIELCZY, WEOCELAWEK,
niebgdaca osoba prawng (nazwa, siedziba, Lp. 1. 000495065
REGON)

Rodzaj wpisu IINNY WPIS

WSZCZECIE EGZEKUCIJI Z NIERUCHOMOSCI DO KTORYCH
POSTEPOWANIE EGZEKUCYJNE PROWADZONE JEST NA
PODSTAWIE PRZEDMIOTOWYCH TYTULOW O NR 0420-
SEW.723.2122.2018, 0420-SEW.723.2124.2018, 0420-SEW.723.2123.2018,
Tres¢ wpisu 0410-SEW.723.2935.2018, 0420-SEW.723.2389.2018, 0420-

SEW.723.1959.2018, 0420-SEW.723.2539.2018, 0420-SEW.723.2919.2018,
0420-SEW.723.969.2018, 0420-SEW.723.970.2018, 0420-
SEW.723.2005.2018, 0420-SEW.723.1469.2018, 0420-SEW.723.967.2018
NA RZECZ NACZELNIKA URZEDU SKARBOWEGO WE

'WELOCELAWKU
s Pt st 050N 1.1 [[NACZELNIE URZEDY SKARBOWEGO WE WEOCLAWKL:
Rola instytucji “ORGAN REPREZENTUJYCY SKARB PANSTWA
Nr
Lp. 6. - podstawy
wpisu
Numer wpisu “6 “33

Rodzaj wpisu IINNY WPIS I

DO EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI PRZYLACZYE SIE WIERZYCIEL

Tres¢ wpisu ANDRZEJ KRZESIAK W SPRAWIE KM 813/19 PROWADZONEJ PRZEZ
KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W LIPNIE

g;g?;zycm (Imig pierwsze nazwisko, ||Lp. 1.||ANDRZEJ KRZESIAK , 60071609834 |

Nr

Lp. 7. - podstawy
wpisu

Numer wpisu II7 I 34
Rodzaj wpisu IINNY WPIS I

DO EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI PRZYLACZYE. SIE WIERZYCIEL

Tres¢ wpisu JOZEF PODEMSKI W SPRAWIE KM 814/19 PROWADZONEJ PRZEZ
KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W LIPNIE

Osoba fizyczna (Imig pierwsze nazwisko, Lp. 1. JOZEF PODEMSKI . 59043013777
PESEL)
Nr

Lp. 8. o podstawy

7
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| I wpisu
Numer wpisu IS I 35

Rodzaj wpisu “INNY WPIS

DO EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI PRZYLACZYE SIE WIERZYCIEL
Tres¢ wpisu GRZEGORZ SUSKI W SPRAWIE KM 815/19 PROWADZONEJ PRZEZ
KOMORNIKA SADOWEGO W LIPNIE

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko,

PESEL) Lp. 1.]JGRZEGORZ SUSKI , 68051502391
Nr
Lp. 9. - podstawy
wpisu
Numer wpisu |9 “36
Rodzaj wpisu IINNY WPIS

BARBARA GORCZYNSKA W SPRAWIE KM 816/19 PROWADZONEJ
PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W
LIPNIE

DO EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI PRZYLACZYL SIE WIERZYCIEL
Tres¢ wpisu

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko,

PESEL) Lp- 1.

BARBARA GORCZYNSKA , 71071205685

Rodzaj wpisu

DO EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI PRZYLACZYL SIE WIERZYCIEL
KATARZYNA CIESIELSKA W SPRAWIE KM 769/19 PROWADZONE]
PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W
LIPNIE

%gﬁﬁlzycm (Imig pierwsze nazwisko, ||Lp. 1.||KATARZYNA CIESIELSKA , 70030604347

Tres¢ wpisu

Nr
Lp. 11. - podstawy
wpisu
Numer wpisu Illl I 38
Rodzaj wpisu “OSTRZEZENIE
OSTRZEZENIE O ZAKAZIE ZBYWANIA WSZELKICH
NIERUCHOMOSCI DEUZNIKA JANA KLIMECKIEGO NA
Tres¢ wpisu PODSTAWIE POSTANOWIENIA SADU REJONOWEGO V WYDZIALU
GOSPODARCZEGO W TORUNIU Z DNIA 17.02.2020R. SYG. AKT V
GU 370/19
DZIAL 1V - HIPOTEKA
podstawy
wplsu

Numer hlpotekl (roszczenia)

Rodzaj hipoteki (roszczenia) “HIPOTEKA UMOWNA LACZNA ZWYKLA

Suma (stownie), waluta |1400000,00 (JEDEN MILION CZTERYSTA TYSIECY) ZL

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnosc)

Termin zaptaty |2024—09—30
_—
Ksigga wspétobcigzona ||Lp. 1. IINr ksiggi wieczystej II/ 00035256 /

Lp. 2. “Nr ksiggi wieczystej “/ 00033938 /

Lp. 3. “Nr ksiggi wieczystej “/ 00034916 /

Lp. 1. ||L UDZIELONY KREDYT INWESTYCYJNY, UMOWA NR 33/1/2009
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Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna p 1 KUJAWSKO DOBRZYNSKI BANK SPOLDZIELCZY 1 ODDZIAL
nieb¢daca osoba prawng (nazwa) P 1 l'WE WEOCLAWKU

Lp. 2.

Numer hipoteki (roszczenia)

Rodzaj hipoteki (roszczenia) IHIPOTEKA UMOWNA EACZNA KAUCYJNA

Suma (stownie), waluta

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnosc)

ODSETKI I KOSZTY OD UDZIELONEGO KREDYTU
INWESTYCYJINEGO, UMOWA NR 33/1/2009

Termin zaptaty |2024—09—30
Ksigga wspdtobcigzona Nr ksiggi wieczystej ||/ 00035256 /
Lp. 2. IINr ksiggi wieczystej II/ 00033938 /

I Lp. 3. “Nr ksiggi wieczystej “/ 00034916 /

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna Lo, | KUJAWSKO DOBRZYNSKI BANK SPOLDZIELCZY 1 ODDZIAL
niebedaca osoba prawna (nazwa) P- 1 l'WE WEOCLAWKU

Nr
Lp. 3. - podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) II3 I 8,9
Rodzaj hipoteki (roszczenia) “HIPOTEKA UMOWNA LACZNA

Suma (stlownie), waluta |800000,00 (OSIEMSET TYSIECY) ZL

KAPITAL KREDYTU, ODSETKI, ODSETKI OD

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer o 1. 1k PRZETERMINOWANYCH NALEZNOSCI, PROWIZJE I OPLATY
wierzytelnosci / wierzytelnosc, stosunek prawny) p- 1 ORAZ PRZYZNANE KOSZTY POSTEPOWANIA, UMOWA NR
18/1/2011 Z DNIA 25.05.2011R.

Ksigga wspotobciazona (|Lp. 1. INr ksiggi wieczystej “WLIL /00034916 /7

INr hipoteki “

Lp.2. ‘[W]W
INr hipoteki “

INr ksiggi wieczystej “WLIL /00035256 /9

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna

nicbedaca 0s0bg prawny (nazwa, siedziba | 1 [[KUJAWSKO-DOBRZYNSKI BANK SPOLDZIELCZY I ODDZIAL
REG‘?O?V) a prawng (nazwa, Stedzibd, P- 1 lWE WEOCEAWKU, WEOCEAWEK, 00049506500000
Lp. 4.

Numer hipoteki (roszczenia)

SPLATA KAPITALU KREDYTU, ODSETEK, ODSETEK OD
PRZETERMINOWANYCH NALEZNOSCI, PROWIZJI I OPLAT

Rodzaj hipoteki (roszczenia) IHIPOTEKA UMOWNA EACZNA
ORAZ PRZYZNANYCH KOSZTOW POSTEPOWANIA, UMOWA

Suma (stownie), waluta
.I KREDYTU NR 37/1/2012 Z DNIA 2012-10-01

Ksigga wspodtobcigzona ||Lp. 1. ||Nr ksiegi wieczystej IWLIL /00034916 /7
INr hipoteki “

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnosc, stosunek prawny)
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Lp. 2. INr ksiggi wieczystej “WLIL /00035256 /9 I
INr hipoteki II5

INr ksiggi wieczystej “WLIL /00033938 /0

Nr hipoteki

|M WLIL /00037092 /5
Nr hipoteki I—
INr ksiggi wieczystej “WLIL /00036679 /7

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna
niebedaca osoba prawna (nazwa, siedziba, Lp. L.
REGON)

Wierzyciel hipoteczny

KUJAWSKO-DOBRZYNSKI BANK SPOLDZIELCZY I ODDZIAL
WE WELOCLAWKU, WELOCLAWEK, 00049506500000

Lp. 5.

[Numer hipoteki (roszczenia)

Rodzaj hipoteki (roszczenia) IHIPOTEKA UMOWNA EACZNA
Suma (stownie), waluta |400000,00 (CZTERYSTA TYSIECY) ZL

SPEATA KAPITALU KREDYTU, ODSETEK, ODSETEK OD
PRZETERMINOWANYCH NALEZNOSCI, PROWIZJI I OPLAT OD
Lp. 1. ||1 TEJ WIERZYTELNOSCI ORAZ PRZYZNANYCH KOSZTOW
POSTEPOWANIA, UMOWA KREDYTU NR 40/RB/2012 Z DNIA
2012-10-19

Ksigga wspotobciazona (|Lp. 1. INrksi(;gi wieczystej “WLIL/OOO33938/O
Fopos: o ]
INr hipoteki “6

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna
niebedaca osoba prawna (nazwa, siedziba, Lp. L.
REGON)

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnosc, stosunek prawny)

Wierzyciel hipoteczny

KUJAWSKO-DOBRZYNSKI BANK SPOLDZIELCZY 1 ODDZIAL
WE WELOCLAWKU, WELOCLAWEK, 00049506500000

Lp. 6. -

Numer hipoteki (roszczenia) | 7

Rodzaj hipoteki (roszczenia) IHIPOTEKA UMOWNA LACZNA I
Suma (stownie), waluta II3800000,00 (TRZY MILIONY OSIEMSET TYSIECY) ZL

ZABEZPIECZENIE SPLATY KAPITALU, ODSETEK, ODSETEK
OD PRZETERMINOWANYCH NALEZNOSCI, PROWIZJI I OPLAT
ORAZ PRZYZNANYCH KOSZTOW POSTEPOWANIA OD
KREDYTU INWESTYCYJNEGO, UMOWA NR 41//K/2012 Z
DNIA 2012-10-24, UMOWA KONSORCJUM BANKOWEGO
2/UK/2012 Z DNIA 2012-10-23

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer

. g ., Lp. 1. ||1
wierzytelnosci / wierzytelnosc, stosunek prawny) P

Ksigga wspotobciazona (|Lp. 1. INr ksiggi wieczystej “WLIL /00034916 /7

INr hipoteki “
Lp. 2. |INr ksiggi wieczystej IIWLIL /00035256 /9

INr hipoteki “

Lp. 3. “Nrksi(;gi wieczystej “WLIL/OOO37092/5
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| "Nr hipoteki “ I
Lp. 4. INr ksiggi wieczystej IIWLIL /00036679 /7

INr hipoteki “

Lp.S. INr ksiggi wieczystej i 'WL1L /00033938 /0

[nna osoba prawna lub jednostka organizacyjna SGB - BANK S.A. ODDZIAL FINANSOWE-CENTRUM BIZNESU
niebgdaca osoba prawna (nazwa, siedziba, Lp. 1. o ’

REGON) POZNAN, 00484824700000

Wierzyciel hipoteczny

Lp. 7.

Numer hipoteki (roszczenia)

WIERZYTELNOSCI Z TYTULU KREDYTU, UMOWA O KREDYT

Rodzaj hipoteki (roszczenia) IHIPOTEKA UMOWNA EACZNA
NR 40/RB/2012 Z DNIA 19.10.2012R. ZMIENIONA ANEKSEM NR

Suma (stownie), waluta
Lp. 1. ||1
1 Z DNIA 12.07.2013R. I ANEKSEM NR 2 Z 21.10.2013R.
_

Ksigga wspodtobcigzona ||Lp. 1. ‘M WLIL /00033938 /0
Nr hipoteki
INr ksiggi wieczystej “WLIL /00035256 /9
IWIWLIL /00034916 /7
INr hipoteki “8
Lp. 4. WLIL / 00037092/ 5
INr hipoteki II
INr ksiggi wieczystej “WLIL /00036679 /7

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna
niebgdaca osoba prawng (nazwa, siedziba,
REGON)

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnosc, stosunek prawny)

Wierzyciel hipoteczny

KUJAWSKO-DOBRZYNSKI BANK SPOLDZIELCZY I ODDZIAL
WE WELOCLAWKU, WELOCLAWEK, 00049506500000

5.2. Oznaczenie w ewidencji gruntéw.

Jednostka ewidencyjna 040806_2 Lipno

Obreb ewidencyjny Popowo 0028

Nr dziatki 38/7
Powierzchnia gruntu tgczna 2.9233
[ha]
Rodzaj uiytku Bi - 0,0399, Br-RV - 0,2658, N — 0,1032, PsV -0,0320,
PsVI-0,2261, RIVb - 0,1896, RV- 1,3882, RVI - 0,6785

Jednostka Rejestrowa G.201

Ksiega wieczysta WL1L/00033189/4

5.3. Uwarunkowania planistyczne i ochronne.

Dla wycenianej nieruchomosci (dziatka nr 38/7 — obreb Popowo, gmina Lipno nie obowigzuje
Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego. Zgodnie z obowigzujacym ,,Studium
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uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy’’ zatwierdzone uchwata przez
Rade Gminy Lipno Uchwata Nr VII/43/03 Rady Gminy Lipno z dnia 10 lipca 2003 roku w
sprawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Lipno w/w

teren polozony jest w strefie terenow rolnych, pastwisk oraz terenéw pod zalesienie.
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Widok z satelity na dziéik(; nr 38/7
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5.4. Opis nieruchomosci.

Przedmiotowa nieruchomos$¢ zlokalizowana jest w miejscowosci Popowo w obrgbie
ewidencyjnym Popowo 0028, gmina Lipno, powiat lipnowski. Dziatka nr 38/7 zlokalizowana jest
na terenach rozproszonej zabudowy wiejskiej w odlegtosci ok. 12 km od siedziby Urzgdu Gminy
Lipno 1 od okoto 13 km od siedziby Starostwa Powiatowego w Lipnie. Bezposrednie otoczenie
nieruchomosci stanowig tereny zabudowane Osada Popowo (kompleks budynkéw o funkcji
rekreacyjnej, hotelowej oraz gastronomicznej) rozproszong zabudowg jednorodzinng i zabudowg
gospodarcza, nieuzytki, tereny ciekdw wodnych — stawy i torfowiska, tereny uzytkowane rolniczo,
tereny lesne oraz droga dojazdowa o nawierzchni nieutwardzonej. Dojazd do nieruchomosé
poprzez droge gruntowa nieutwardzong. Lokalizacja 1 dostgpno$¢ komunikacyjna dobra.

Opis dziatki gruntu:

Przedmiotowa dziatka gruntu o nr 38/7 o powierzchni 2,9233 ha jest zabudowana
budynkiem ustugowo — pensjonatowym (Dworek Matgorzata), budynkiem karczmy (budynek o
funkcji gastronomicznej), budynkiem str6zowki oraz budynkiem stajni z czg¢$cig mieszkalna.
F.aczna powierzchnia uzytkowa budynkéw wynosi : 574,92 m® Ksztatt dziatki korzystny —
wielobok , nieutrudniajacy zagospodarowania. Wokot budynkéw znajdujg si¢ utwardzenia gruntu —
podtoze utwardzone ttuczniem oraz Sciezki piesze, podjazdy oraz parkingi z kostki kamiennej 1
brukowej. Na terenie dziatki nr 38/7 urzadzona jest zielenh ozdobna, plac zabaw dla dzieci, oraz 5
zbiornikow wodnych (stawy). Urzadzone s3 drogi wewngtrzne gruntowe nieutwardzone oraz
ogrodzenia wykonane z réznych materiatéw. Calo$¢ tworzy zwarta i w pelni uzytkowg
kompozycje. Teren dzialtki na dzieh wyceny jest w petni uzytkowany i zagospodarowany.
Urzadzona jest droga wewnetrzna oraz parkingi dla samochodéw. Dojazd do nieruchomosci
bezposredni z drogi gruntowej nieutwardzonej. W budynkach s3 nast¢pujace instalacje: energia
elektryczna, wodna i kanalizacyjna, o$wietlenie, alarmowa, ogrzewanie wlasne — elektryczne,
kominkowe oraz z pieca na paliwo state. Lokalizacja dobra, dostepnos¢ komunikacyjna dobra.
Wedtug zapiséw Studium dziatka polozona na terenach rolnych, pastwisk oraz terenéw pod
potencjalne zalesienia.

Widok satelitarny na dziatke nr 38/7
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Zdjecia ogdlne nieruchomosci
v T ="

Widok ogélny na budynek stréz6wki
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Widok na utwardzenia w postaci kostki chodnikowej oraz kostki kamienne]

iy e s
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miennej i thucznia

Widok na utwardzenia w postaci kostki ka
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Widok na zielen urzagdzong — trawnik oraz drzewka ozdobne

Widok na oikty matej arhleklti&y — wiata
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chitektury — plac zabaw dla dzieci

Widok na obiekty matej architektury — szopki na narz¢dzia nietrwale 1qzan zZ grntm
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ruchomosci Osada Papowo oraz droga dojazdowa
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Widok na bram¢ wjazdow3 na teren nieruchomos$ci Osada Papowo oraz droga dojazdowa

SRS B

Widok na ogrodzenie drewiane otaczajace czgs',cioo dziatke nr 8/7

Opis zabudowan
1. Budynek Karczmy — budynek uslugowy — bar z pomieszczeniem konsumpcyjnym

Dane techniczne

Pow. zabudowy — 147,60 m>
Pow. uzytkowa — 134,40 m’
Kubatura — 438,00 m’

Zestawianie powierzchni uzytkowej budynku, zostalo ustalone na podstawie dokumentéw —
Projekt Budowlany budynku ustugowego — baru. Projekt ten zostal udostepniony na wniosek
rzeczoznawcy za posrednictwem Wydzialu Architektury i Srodowiska w  Starostwie
Powiatowym w Lipnie. Na podstawie w/w dokumentu, ustalono powietrzni¢ uzytkowg
budynku ustlugowego, ktéra wykorzystano do obliczenia warto$¢ rynkowej nieruchomosci.
Powierzania uzytkowa z dokumentacji technicznej ktéra znajduje sie w Wydziale
Architektury i Srodowiska w Starostowe Powiatowym w Lipnie, moie réznic sie od
powierzchni uzytkowej rzeczywistej budynku ustugowym. W budynku mogly by¢
prowadzone prace modernizacyjne, ktore nie byly zgloszone do odpowiednich organéw.
Rzeczoznawca w tym wypadku moze tylko opieraé¢ si¢ na dokumentacji technicznej ktora
udostepnil jej Wydzial Architektury. Ponizej w tabeli podana jest powierzchnia uzytkowa z
dokumentacji technicznej — Projekt Budowalny Budynku Ustlugowego — Bar.
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Zestawienie Powierzchni
. . Posadzka
. . Powierzchnia 5 .
L.P. Nazwa pomieszczenia . Sciany
uzytkowa .
Sufity
1 Sala konsumpcyjna 100,20 m* Gres, Deska , Deska
2 Przedsionek 3,30 m’ Gres, glazura , ptyta gfk
3 Zaplecze kuchenne 15,70 m” Gres, glazura , ptyta gfk
4 WwC 3,30 m’ Gres, Deska , ptyta gfk
5 Hall 11,90 m’ Gres, Deska , Deska
E.aczna powierzchnia uzytkowa 134,40 m’
Opis techniczny

Budynek ustugowy — bar zostal wybudowany z wykorzystaniem istniejacych altan. Budynek o
konstrukcji szkieletowej drewnianej. Budynek jednokondygnacyjny bez podpiwniczenia i
poddasza. Dachy wielkospadowe o konstrukcji drewnianej, kryte dachowka. Prosta forma
nawigzujagca do tradycyjnych zabudowan wiejskich. Budynek wyposazony w instalacj¢
elektryczng, sie¢ woda — kanalizacja, ogrzewanie wlasne.

Budynek parterowy z salg konsumpcyjna dla 20 oséb 1 pomieszczeniami towarzyszacymi : toaleta,
przedsionkiem, kuchnig i hallem. Budynek baru przeznaczony do obstugi gosci odwiedzajacych
pobliskg stadning 1 zwierzg¢ta gospodarstwa agroturystycznego. Podawane dania beda
przygotowywane z pétproduktéw na naczyniach jednorazowego uzytkdw.

Ilo$¢ obstugiwanych klientéw — 20 oséb.
Bar zostal przewidziany dla klientéw gospodarstwa agroturystycznego.

OPIS SZCZEGOLOWY
Fundamenty

Podloze gruntowe pod fundamentem jednorodne. Grunt stanowi gliny piaszczyste. Stopy
fundamentowe betonowe na podktadzie z chudego betonu. Na stopach zelbetowe podwaliny o
przekroju 24x 50 cm zbrojone stalg 4 fi 12 mm w strzemionach fi 6 mm .

Elementy konstrukcyjne

- stupy 18x18 cm
- miecze 12x12 cm
- belka oczepowa 18x20 cm

Sciany

Zewngetrzne — pomiedzy stupami ruszt drewniany
- deska elewacyjna gr. 3,2 cm
- folia wiato izolacyjna 120 — 160 g/m/24 h
- wetna mineralna gr. 15 + 5 cm
22
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- folia polietylenowa
- deska gr 3.2 cm

Wewngtrzne 1 — pomiedzy stupami ruszt drewniany
- deska gr 3,2 cm

- wetna mineralna gr. 15 cm

- deska gr. 3,2 cm

Wewngtrzna 2

- deska na stelazu

- suporeks gr 12 cm
- ptytka ceramiczna

Wiezba dachowa

Wigzba dachowa klasy C 30. Dach wielospadowy o konstrukcji drewnianej kryty dachowka
ceramiczng. Kat nachylenia potaci ok. 22 stopni.

Elementy konstrukcyjne wi¢zby

- Krokiew 8x18 cm

- Krokiew koszowa 12x 18 cm

- Jetka 6x18 cm

Izolacje

Przeciwwilgociowe

- dach — folia wiatroizolacyjna, folia paroizolacyjna

- Sciany — folia polietylenowa, folia wiatroizoalcyjna

- Posadzka — folia izolacyjna PE, folia izolacyjna na zaktad
Termiczna

- Dach — wetna mineralna 20 cm

- Sciany — wetna mineralna 20 cm

- Posadzka — styropian FS 20 — 10 cm

Stolarka okienna i drzwiowa

Stolarka okienna drewniana w kolorze mahon.
Stolarka drzwiowa zewngtrzna w kolorze mahon

Orynnowanie i obrobki blacharskie

Rynny, rury spustowe z pcv w kolorze miedzianym, obrébki blacharskie z blachy stalowej
powlekanej. Rynny o fi 120mm rury spustowe fi 100mm.
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Zdjecia nieruchomosci

Widok ogdlny na budynek karczmy

i
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Widok ogolny na budynek karczmy

Widok og6lny na budynek karczmy
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Widok wewnatrz budynku kczmy — sala , restauracja

-

Widok wewnatrz budynku karczmy — sala , restauracja
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Widok wewnatrz budynku karczmy — toaleta
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2. Budynek Dworek Malgorzata — budynek mieszkalny jednorodzinny

Dane techniczne

Pow. zabudowy — 297,00 m’
Pow. uzytkowa — 323,20 m”
Kubatura — 1 696,00 m’

Zestawianie powierzchni uzytkowej budynku, zostalo ustalone na podstawie dokumentéw —
Projekt Budowlany budynku mieszkalnego jednorodzinnego. Projekt ten zostal udostepniony
na wniosek rzeczoznawcy za posrednictwem Wydzialu Architektury i Srodowiska w
Starostwie Powiatowym w Lipnie. Na podstawie w/w dokumentu, ustalono powietrzni¢
uzytkowa budynku mieszkalnego, ktora wykorzystano do obliczenia wartos¢ rynkowej
nieruchomosci. Powierzania uzytkowa z dokumentacji technicznej ktéora znajduje sie¢ w
Wydziale Architektury i Srodowiska w Starostowe Powiatowym w Lipnie, moze réznic sie od
powierzchni uzytkowej rzeczywistej budynku mieszkalnego. W budynku mogly byé
prowadzone prace modernizacyjne, ktore nie byly zgloszone do odpowiednich organéw.
Rzeczoznawca w tym wypadku moze tylko opiera¢ si¢ na dokumentacji technicznej ktora
udostepnil jej Wydzial Architektury. Ponizej w tabeli podana jest powierzchnia uzytkowa z

dokumentacji technicznej — Projekt Budowalny Budynku mieszkalnego jednorodzinnego.

Zestawienie Powierzchni
Parter
L.P. | Nazwa pomieszczenia Podsadzka I;)(z)“;zflzl(c)}(lilzuea P(:lvzv;etf(zocvlvlgla
1 Garaz - sala terakota 45,60m’
2 Salon/ Jadalnia parkiet 54,80 m*
3 Gabinet parkiet 13,60 m’
4 Pokoj parkiet 14,20 m’
5 Garderoba terakota 5,90 m*
6 Pokoj parkiet 17,00 m*
7 Lazienka terakota 9,90 m*
8 Hol parkiet 8,30 m*
9 wC terakota 3,40 m’
10 Wiatrotap terakota 6,60 m*
11 Hol + schody terakota 13,80 m*
12 Pom. Gc.)'spoc.larcze / terakota 4,00 m?
spizarnia
13 Kuchnia terakota 17,20 m*
[ mazem [ [ [ 2430w’
Pietro
1 Pokd;j parkiet 34,60 21,00 m’
2 Pokd;j parkiet 27,10 15,90 m’
3 Garderoba terakota 12,60 8,50 m’
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4 Hol + schody parkiet 26,80 19,80 m’
5 Lazienka terakota 13,40 11,10 m?
6 Pokéj parkiet 44,00 27,80 m*
7 Garderoba terakota 14,50 4,80 m’
Eaczna powierzchnia uzytkowa 387,30 m* 323,20 m*
Opis techniczny
KONSTRUKCJA OBIEKTU:

- lawy fundamentowe - zwirobetonowe, gr. 40 cm. i szer. 50 cm. wylewane z betonu B-15
na podktadzie betonowym B-7,5 zbrojone stalg A-III (4 fi 12),
- Sciany fundamentowe - z bloczkéw zwirobetonowych, gr. 25 cm. na zaprawie cementowej,
- stopa fundamentowa pod filar - zwirobetonowa, 100x100 wylewana z betonu B-15, na
podktadzie betonowym B-7,5 zbrojona krzyzowo stalg A-111 (5 fi 12),
- §ciany zewnetrzne - gr. 37 cm. z pustakéw gazobetonowych o ukladzie warstw od
zewnatrz: wyprawa tynkarska, ocieplenie ze styropianu FS 15 o gr. 12 cm. metodg lekka w
systemie ,, Atlas " lub ,, Bolix warstwa nosna z pustakow gazobetonowych odm. 600 gr. 25
cm na zaprawie cementowo-wapiennej M-7 i tynk wap.-cem. gr, 1,5 cm.
- izolacje:

-termiczna $cian fundamentowych - styropian EPS 100-038 gr. 10 cm.

-termiczna Scian przyziemia - styropian EPS 80-036 gr. 12 cm.

-termiczna posadzki przyziemia - styropian EPS 100-038 gr. 5 cm

- termiczna stropu - wetna mineralna gr. 20 cm.

-pozioma przeciwwilgociowa - 2 x papa izolacyjna S 400 na zaktad, na lepiku asfaltowym

,» Bitizol P " lub folia izolacyjna,

-pionowa przeciwwilgociowa - 2 x Abizol R-fP na gorgco lub dysperbit na siatce

-paroizolacja - 1x folia polietylenowa paroszczelna,
- nadproza - zelbetowe, wylewane na mokro z betonu B-15 lub prefabrykowane typu ,, L "9
wypelnione styrobetonem,
- filary - slupy - zZelbetowe, wylewane na mokro w szalunkach kartonowych fi 25, jak
pokazano na rysunku.
- podciag - zelbetowy, wylewany na mokro o wym. 25x25 cm. zbrojony jak pokazano na
rysunku
- strop - ptyta zelbetowa monolityczna, wylewany na mokro z betonu B-20, zbroi¢, jak
pokazano na rysunku,
- wieniec - zelbetowy, wylewany na mokro z betonu B-15, zbrojony stalg A-n (4fi12),
- dach - konstrukcja drewniana krokwiowa, wielospadowy, kryty dachowka ] lub blacha
profilowang w kolorze ceglastym
- Krokwie oparte za pomoca mur lat przytwierdzonych kotwami stalowymi <{> 14 o
rozpigtosci co 100 cm.
- Elementy wiezby dachowej wykona¢ z drewna iglastego kl K-27 i zaimpregnowane
preparatem Fobos lub tetrolem oraz z uwagi na ochron¢ przeciwpozarowa zabezpieczy¢
srodkiem Pyrolak lub Pyrochron,
- stolarka okienna i drzwiowa - typowa lub na zamoéwienie indywidualne, podtogi posadzki
- terakota,
- obrobki blacharskie - z blachy ocynkowanej gr. 0,55 mm.
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- rynny i rury spustowe - z blachy ocynkowanej gr. 0,55 mm. lub z tworzywa sztucznego
(PCV),

- Rynki i okladziny
- Wewngtrzny cementowo-wapienne kat. III, malowane farbami klejowymi lub
emulsyjnymi,

- Zewnetrzny tynk szlachetny, cyklinowany gruboziarnisty lub gtadki albo tynk cem.-wap.
kat IIT nakrapiany terazytem w kolorach jasnych.

Opis szczegétowy
OGOLNA KONCEPCJA TECHNOLOGICZNA

Projektuje si¢ budynek w technologii tradycyjnej ze stropami wylewanymi na mokro na miejscu
budowy. Podpiwniczenie — cz¢sciowe. Dos¢ kondygnacji nadziemnych - 2 (parter + poddasze
uzytkowe). Dach drewniany o kacie nachylenia 35; 30 stopni. Uktad $cian nosSnych — mieszany.

Fundamenty

Projektuje si¢ tawy i stopy wylewane na mokro na placu budowy z betonu C16/20 (B20).
Wszystkie tawy (pod Sciany wewnegtrzne 1 zewngtrzne) zbrojone podluznie w sposob ciagly
pretami fi 12 (RB500W) i poprzecznie strzemionami fi 6 (StO S-b) w/g rys. /K, 2/K. Podczas
wykonywania fundamentéw w tawach i stopach nalezy umiesci¢ prety zbrojeniowe do potaczenia
ze zbrojeniem stupéw i rdzeni zelbetowych. Stopy fundamentowe zbroi¢ siatkg fi 12 (RB500W).
Wysokos¢ taw 1 stop h = 40 cm. Poziom parteru wynosi max. 0,47 m powyzej poziomu terenu
istniejgcego. Lawy znajdujace si¢ bezposrednio pod otworami w S$cianie nalezy dodatkowo
dozbroi¢ po 1 fi 12 (RBSO0W) gora 1 dotem (prety kotwi¢ na dtugosci min. 1,20 m poza krawedz
otworu) Jako poziom posadowienia przyjeto:

3,26 m p.p.p. w czesci podpiwniczone]

1,86 m p.p.p. w cz¢sci niepodpiwniczone;]

Réznice poziomdéw nalezy niwelowa¢ za pomocg taw schodkowych. Fundamenty nalezy wylewac
na warstwie chudego betonu grubosci 10 cm. Poziom posadowienia i szeroko$¢ law nalezy
kazdorazowo adaptowa¢ do miejscowych warunkéw geotechnicznych i poziomu przemarzania
gruntu na danym terenie zgodnie z PN-81/B-03020. Szeroko$¢ taw fundamentowych jest obliczona
na jednostkowy obliczeniowy opdr graniczny podioza gruntowego qfn = 192 KP tj. maksymalne
jednostkowo obliczeniowe naciski na grunt nie powinny przekroczy¢ qrs = 155 kPa.

W przypadku wystgpowania podtoga o innych parametrach geotechnicznych nalezy lawy
przeprojektowa¢ zgodnie z PN-81/B-03020. W czasie wykonywania wykopow 1 taw
fundamentowych nalezy przewidzie¢ srodki zabezpieczajace przed rozmoczeniem. Wysuszeniem
lub przemarznigciem podtoza, zalaniem wykopu przez wody gruntowe, powierzchniowo lub
opadowe. W przypadku uplastycznieniu si¢ podioza (np. dilugotrwale opady przy gruncie
spoistym) warstwy uplastycznione trzeba bezwzglednie wybrac i zastgpi¢ warstwa grubego zwiru,
ktory nalezy recznie wbi¢ w dno wykopu.

Sciany piwniczne i fundamentowe

Sciany piwniczne i fundamentowe projektuje sie grubosci 25 cm jako murowane z bloczkéw
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betonowych M2 i M4 o fb- 20MPa, na zaprawie cementowej klasy M7. Projektuje si¢ zwienczenie
wszystkich Scian wiencem zelbetowym wysokosci h-25cm. W $cianach, na ktére dziala parcie
gruntu nalezy wykona¢ rdzenie zelbetowe (patrz rys.3/K) oraz dodatkowy wieniec w potowie
wysokosci sciany. Wience za zbroi¢ wg przekrojow konstrukcyjnych. Fragmenty murowane nalezy
powigza¢ z wylewanymi rdzeniami. Przyjeto ocieplenie $cian fundamentowych i piwnicznych
styropianem gr. 10 cm. Zasypywanie $cian piwnic mozna rozpocza¢ dopiero po osiggnigciu petnej
wytrzymatos$ci §cian, wiencéw, stropu nad piwnicg i posadzki piwnic (beton C8/10 (B10)) grubosci
min.10 cm, z wkiadkami odpowiednich siatek ze stali A-IIIN). Izolacje wykona¢ wg rys.
architektury.

Sciany zewnetrzne i wewnetrzne

Projektuje si¢ grubosci 25 cm z pustakéw ceramicznych Porotherm (grupa 2). kategorii [ o tb = 15
MPa na zaprawe cementowo - wapiennej klasy MS5. Ocieplenie §cian - 12 cm styropianu.

Fragment $ciany, oznaczony na rysunku 4/K, nalezy wykona¢ z cegly ceramicznej petnej kategorii
I o fb= 20 MPa na zaprawie cementowo-wapiennej klasy M5 1 powigza¢ z. fragmentami z
pustakéw ceramicznych. W miejscach oparcia podciggéw 1 nadprozy nalezy przemurowaé
bezposrednio pod belka 2-3 warstwy z cegly pelnej w celu roztozenia napr¢zen w Scianie lub
wykona¢ poduszki betonowe. Sciany zewnetrzne i wewnetrzne nalezy taczy¢ ze soba na strzepia
zazebiajace si¢ co warunkuje jednoczesne ich murowanie. Na poddaszu czgs$¢ scian wewngtrznych
projektuje si¢ jako lekkie wykonane w technologii szkieletu drewnianego w oparciu o stupki 5/15
cm w rozstawie co 40 cm i zwienczone podwdjnym oczepem 15/5 cm.

Sciany dzialowe

Projektuje si¢ Sciany grubosci 11,5 cm z pustakow ceramicznych Porotherm (grupa 2), o tb =10
MPa na zaprawie zwykltej klasy M3. Sciany dzialowe nalezy taczy¢ ze $cianami no$nymi na
strzepia zazgbiajace sie¢, lub wedtug zalecen producenta.

Stropy miedzy kondygnacyjne

Projektuje si¢ wylewane _na mokro" z betonu C20/25 (B25) zbrojone stala RBSOOW podtuznie.
St0S-b poprzecznie (z wyjatkiem stropéw krzyzowo-zbrojonych, gdzie w obu kierunkach nalezy
stosowa¢ stal RB500W). Rozstaw 1 S$rednice pretdow oraz grubosci plyt wg rysunkow
konstrukcyjnych. Obliczenia wykonano dla otuliny nominalnej 20 mm, otulina minimalna 15 mm.
Umiesci¢ dodatkowe zbrojenie krawedzi otworéw w ptytach.

Stupy i rdzenie zelbetowe (w $cianach konstrukcyjnych)

Projektuje si¢ wylewane z betonu C16/20 (B20), zbrojone podiuznie 012,016 (RB500W) i
poprzecznie strzemionami 06 (St0S-b) wg rysunkéw konstrukcyjnych. Przy wylewaniu nalezy
zachowac¢ cigglos¢ zbrojenia Trzpienie zelbetowe powigza¢ z murem Scian. Przy wykonywaniu
rdzeni zelbetowych wypusci¢ wasy do polgczenia z obmurowaniem.

Podciagi, zebra i nadproza

Projektuje si¢ wylewane na mokro z betonu C16/20 (B20), (elementy wylewane razem ze stropem
z betonu C20/25 (B25)), zbrojone podituznie 012; 016 (RB500W) oraz poprzecznie strzemionami
06 (StOS-b) wg opisow na rysunkach konstrukcyjnych. Obliczenia wykonywano dla otuliny
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nominalnej 25 mm; otulina minimalna 20 mm (dotyczy strzemion). Zgodnie z zaleceniami normy
murowej, aby zapewni¢ prawidtowy rozktad naprezen w S$cianie, podciggi oraz nadproza nalezy
opiera¢ na murze z pustakow ceramicznych poprzez 2-3 warstwy muru z cegly petne;j.

Wience

Projektuje si¢ wylewane z betonu C20/25 (B25), zbrojone podtuznie 012 (RB500W) i poprzecznie
06 (StOS-b) co 25 cm. Wykona¢ wg rysunkéw konstrukcyjnych. W wiencach stropowych nalezy
umiesci¢ prety zbrojeniowe stupkow Scianek kolankowych. Zaktad pretéw na polaczeniach
wiencOw min. 80 cm. W elementach zelbetowych, na ktérych opiera si¢ konstrukcja dachu,
umiesci¢ kotwy 16 co max. 1,2 m do mocowania murtat.

Kominy

Projektuje si¢ kominy murowane z cegly petnej ceramicznej kategorii 1 o minimum fb=20 MPa na
zaprawie cementowej klasy MS. W miejscach przechodzenia przez stropy nalezy wykona¢ wieniec
zelbetowy potaczony z wiencami $cian. Komin przy stropie Poz.2.1. oddylatowac od tego stropu
(patrz rzuty konstrukcyjne).

Wiezba dachowa

Projektuje si¢ wiezbg dachowg z drewna sosnowego lub swierkowego klasy C30 wg PN-B-03150.
Podstawowe przekroje: krokwi b/h = 6/20 cm; jetek i kleszczy b/h = 6/20 cm; murtaty b/h = 14/14
cm; platwi b/h = 14/25 cm; stupkéw b/h=15/15 cm. Rozstaw krokwi przyjeto max. co 80 cm.
Usztywnienie podluzne stanowig ptatwie mocowane do wienca $cian murowanych, miecze
poziome oraz sztywna tarcza plaszczyzny jetek. Jetki od gory nalezy usztywni¢ poprzez
wykonanie na ich gérnej powierzchni skatowania lub obiciu od géry ptyta OSB/3 gr 25 mm.
Pomiedzy podwdjnymi kleszczami umiesci¢ przewigzki co ok.l,05m. Sztywnos¢ podtuzng nalezy
dodatkowo zapewni¢ poprzez wykonanie wiatrownic o przekroju 3,8/10 cm lub z ptaskownika
stalowego ocynkowanego, rozmieszczonych zgodnie ze sztukg budowlang, tak aby kazda krokiew
byla przybita przynajmniej do dwoch wiatrownic, Wigzbe dachowa zaprojektowano dla pokrycia
dachowego typu ciezkiego gk = 0,90 kN/m\ w II - ej strefie wiatrowej 1 m - ej strefie Sniegowe;j
(PN-80/B-02010/Azl :2006). W przypadku innych warunkéw miejscowych wymagana adaptacja
projektu, Kat potaci dachowych 35° i1 30° (daszek z tylu budynku). W potaczeniach
poszczegdlnych elementéw wiezby, oprécz gwozdzi, nalezy zastosowac po 2 sruby MI6 i taczniki
stalowe.
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Widok satelitarny na budynek Dworek Matgorzata
Zdjecia nieruchomosci
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Widok ogdlny na budynek — Dworek Malgorzata

Widok ogdlny na budynek — Dworek Matgorzata
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.‘ Widok wewnatrz budynku — sala, restauracja
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Widok wewnatrz budynku — sala, restauracja

Widok wewnatrz budynku — sala, restauracja

36

Miejscowos¢ i data sporzadzenia operatu szacunkowego: Torun, 20 wrze$nia 2020 r.



Biuro Obstugi Nieruchomosci ,,BON”
87-100 Torun, ul. Odrodzenia 3/13. Tel. 0694-460-740

Widok wewnatrz budynku — fazienka
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Widok wequtrz budynku — tazienka,
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Widok wewnatrz budynku — fazienka, pigtro
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3. Budynek stajni z czeScia mieszkalng

DANE TECHNICZNE :

Powierzchnia zabudowy: 95,30 m’
Powierzchnia catkowita : 95,30 m’
Powierzchnia wiaty i tarasu: 44,38 m*
Powierzchnia uzytkowa:

parteru: 82,01 m?
wiaty: 38,78 m*
strychu: 24,61 m*
POWIERZCHNIA UZYTKOWA RAZEM bez wiaty : 106,62 m*
Kubatura czgsci zamknigtej 1 przykrytej ze wszystkich stron: 506,00 m’
Kubatura czg$ci nie zamknietej i nie przykrytej: 220,00 m’
KUBATURA RAZEM: 726,00 m’
Max. wysokos$¢ budynku: 6,32 m
Kat pochylenia potaci dachowych: 35 stopni

Zestawianie powierzchni uzytkowej budynku, zostalo ustalone na podstawie dokumentéw —
Projekt Budowlany budynku Stajni. Projekt ten zostal udost¢pniony na wniosek
rzeczoznawcy za posrednictwem Wydzialu Architektury i Srodowiska w  Starostwie
Powiatowym w Lipnie. Na podstawie w/w dokumentu, ustalono powietrzni¢ uzytkowg
budynku stajni, ktéra wykorzystano do obliczenia wartos¢ rynkowej nieruchomosci.
Powierzania uzytkowa z dokumentacji technicznej ktéra znajduje sie w Wydziale
Architektury i Srodowiska w Starostowe Powiatowym w Lipnie, moze réznic sie od
powierzchni uzytkowej rzeczywistej budynku Stajni. W budynku mogly by¢ prowadzone
prace modernizacyjne, ktére nie byly zgltoszone do odpowiednich organow. Rzeczoznawca w
tym wypadku moze tylko opiera¢ si¢ na dokumentacji technicznej ktora udostepnil jej
Wydzial Architektury. Ponizej w tabeli podana jest powierzchnia uzytkowa z dokumentacji
technicznej — Projekt Budowalny Budynku Stajni.

Zestawienie Powierzchni

Parter
L.P. Nazwa pomieszczenia Powierzchnia uzytkowa
1 Komunikacja 16,94 m’
2 Boks 10,50 m”
3 Boks 10,50 m”
4 Boks 10,50 m”
5 Boks 10,50 m”
6 Siodlarnia 7,03 m”
7 Lazienka 433 m’
8 Paszarnia 11,71 m*
Strych
1 Strych 24,61 m2

L.aczna powierzchnia uzytkowa 106,62 m*
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Opis techniczny
PRZEZNACZENIE 1 PROGRAM UZYTKOWY :

Budynek stajni wolnostojacy, parterowy ze strychem, niepodpiwniczony. Budynek wyposazony w
instalacje elektryczng, sie¢ woda — kanalizacja, ogrzewanie wiasne.

PARTER:

komunikacja, 4 boksy, paszalnia, siodlarnia, tazienka i wiata. STRYCH:
sktad na siano i stomg.

FORMA ARCHITEKTONICZNA :

Budynek o zwartej bryle, parterowy ze strychem na sktadowanie siana i stomy. Calo$¢ przykryta
jest dachem wielospadowym o kacie nachylania 35°. Maksymalna wysokos$¢ budynku wynosi
6,32m. Nowoprojektowany budynek swoja formg nawigzywaé winien do zabudowy wystepujacej
w sgsiedztwie planowanej inwestycji.

KONSTRUKCJA :

Gtéwne rozwigzania konstrukcyjno-materialowe:

Projektowany budynek zaprojektowano w technologii murowanej. Gtéwng konstrukcje nosng
stanowi¢ beda: tawy betonowe i $ciag, ktére nalezy za zbroi¢ konstrukcyjnie. Sciany nosne w
uktadzie mieszanym spig¢ wiencem opaskowym, strop z belek drewnianych, dach dwuspadowy,
oparty na wiezbie o konstrukcji drewnianej, krokwiowo-jetkowej z drewna klasy C-30.

Fundamenty:

Lawy fundamentowe 40x30 cm, $cigg 30x30 cm, oraz stupy betonowe 25x25 cm wykonaé z
betonu C12/15 (B15) i posadowi¢ na 2 warstwach papy na sucho, ulozonych na podktadzie z
chudego betonu gr.lI0 cm. Lawy fundamentowe za zbroi¢ zgodnie z rysunkiem fundamentéw (stal
AIII-34GS, strzemiona fi 6, stal AO-St0S). Wszystkie fundamenty nalezy zaizolowac
przeciwwilgociowo poprzez dwukrotne naniesienie powtoki bitumicznej. Do obliczen zostaly
przyjete proste warunki gruntowe o normatywnym oporze obliczeniowym podtoza réwnym 150
kPa. Gtebokos¢ posadowienia i zbrojenie fundamentu nalezy kazdorazowo adaptowaé do
warunkow lokalnych wystepujacych w miejscu planowanej inwestycji. Na terenach objetych
szkodami gorniczymi lub na dziatkach o duzym spadzie nalezy sporzadzi¢ odregbny projekt
fundamentow.

Sciany fundamentowe:

Sciany fundamentowe gr.25cm nalezy wykona¢ jako monolityczne z betonu C16/20 (B20)
wylewane na mokro w deskowaniu lub jako murowane z bloczkéw z betonu klasy B15 gr. 25cm.
Do murowania $cian fundamentowych z bloczkéw betonowych uzyé zaprawy cementowej. Sciany
zaizolowaé przeciwwilgociowo poprzez dwukrotne naniesienie powtoki bitumicznej. Izolacje
pionowa wynie$¢ ponad teren na wysokos¢ minimum 30cm.
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Sciany zewnetrzne:

Sciany zewnetrzne wymurowaé z pustakéw typu "Porotherm 25 P+W" klasy 15, na zaprawie klasy
M10. Murujac Sciany Wzajemnie prostopadie nalezy stosowal potaczenia zapewniajace
przekazywanie obcigzen pionowych i poziomych z jednej $ciany na drugg. Potaczenie takie
uzyskuje si¢ stosujac wigzanie elementow murowych w murze lub faczniki metalowe.

Sciany wewnetrzne:

Sciany wewnetrzne dziatowe gr. 12cm wykona¢ z pustakéw "Porotherm 11,5 P+W" lub z cegty
dziurawki badz kratéwki. Sciany dziatowe potaczy¢ ze Scianami konstrukcyjnymi na strzepia badz
w pozostawionych bruzdach. Boksy dla koni wydzieli¢ stosujgc systemowe, rozwigzania.

Strop:

Nad czeScig przeznaczong na stajni¢ zaprojektowano strop z belek drewnianych o przekroju
14x24cm opartych w gniazdach wg. rys. K/3. Wymiary gniazda powinny zapewnia¢ 3 do 4 cm
luzu migdzy drewnem a murem lub betonem dla nalezytej wentylacji gniazda. Belki stropowe
oprze¢ na podkiadkach de¢bowych. Podktadki umiesci¢ . w gniazdach i utozy¢ na papie. Gltowe
belki zabezpieczy¢ przed zagrzybieniem $rodkami grzybobdjczymi.

Co czwartg lub piatg belke zakotwi¢ w $cianach. Kotew wykona¢ z ptaskownika 40x10, 50x15 mm
1 przybi¢ jednym koncem do belki u géry lub z boku; drugi koniec kotwi wykona¢ w ksztalcie
ucha, w ktére wchodzi zatyczka dlugosci 50 do 70 cm, wykonana ze stali okragtej o srednicy 30
mm lub z plaskownika. Zatyczke ustawi¢ pionowo i doktadnie obmurowac¢ cegla na zaprawie
cementowej. .W celu usztywnienia konstrukcji zastosowa¢ drewniane przewigzki mocowane
prostopadle do belek stropowych. Od goéry do belek przybi¢ deski podtogowe. Do deskowania
uzy¢ desek wyprofilowanych na piéro i wpust.

Wience opaskowe:

Bezposrednio pod murtatag wykona¢ wieniec opaskowy gr.25x20cm, na calym obwodzie z betonu
C16/20 (B20), w ktérym nalezy umiesci¢ kotwy stalowe ocynkowane (Sruby fajkowe gwintowane
0 16mm), za pomocg ktérych przymocowa¢ murtate na podktadzie z paska papy nie piaskowej na
sucho. Wience za zbroi¢ podtuznie pretami A-III 34GS), strzemiona 0 6 (stal A-O St OS).

Nadproza:

Nadproza zewnetrzne zaprojektowano jako zelbetowe wylewane na mokro z betonu C16/20 (B20).
Nadproza nalezy za zbroi¢ pretami ze stali A-III 34 GS (prety zbrojenia gléwnego)

1 A-O StOS (strzemiona) zgodnie z rysunkami. Nadproza wewngtrzne wykona¢ z systemowych
prefabrykowanych belek nadprozowych "Porotherm 11.5" lub nadprozy L-19.

Wiezba dachowa:
Zaprojektowano ustrdj krokwiowo - jetkowy. Krokwie oparte bedg na murze za pomocg murtat.
Murtaty kotwi¢ do wienca za pomocg $rub fajkowych. Pod murtate potozy¢ pasek papy nie

piaskowej na sucho. Konstrukcj¢ wiezby wykona¢ z drewna $wierkowego lub sosnowego klasy co
najmniej C30 o wilgotnosci <22%. Drewniang konstrukcj¢ dachu nalezy zabezpieczy¢ do stopnia
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niezapalnosci przy uzyciu certyfikowanych $rodkéw (FOBOS M-4, OGNIOCHRON lub inny
rownorzedny).

Pokrycie dachu:

Zaprojektowano dach nad budynkiem jako wielospadowy o kacie nachylenia potaci 35° w
stosunku do poziomu. Pokrycie dachu wykona¢ z dachéwki ceramicznej badz cementowe;.
Dachéwki montowa¢ wedlug wytycznych producenta.

System orynnowania:

Odprowadzenie wéd opadowych z dachu zaprojektowano poprzez system rynien z PVC fi 100
mm ulozonych ze spadkiem 0,5% w kierunku rur spustowych, a dalej rurami spustowymi z PVC 0
70mm na dziatke Inwestora lub do istniejgcej sieci kanalizacji deszczowe;.

Izolacje:

- przeciwwilgociowa - $ciany fundamentowe nalezy zabezpieczy¢ przeciwwilgociowo przez
dwukrotne naniesienie powloki hydro izolacyjnej lub zastosowanie specjalnych membran
przeznaczonych do wykonywania izolacji przeciwwilgociowych. Izolacje wykona¢ min.30cm
ponad grunt. W przypadku wystapienia wéd gruntowych w poziomie posadowienia, w ramach
adaptacji zaprojektowac¢ odrebne zabezpieczenie budynku.

Stolarka okienna i drzwiowa:

Zaproponowano stolarke okienng i drzwiowa wykonang z PCV natomiast wrota, drzwi zewngtrzne
do bokséw oraz drzwi na strych wykona¢ z drewna. Okna nalezy montowa¢ w $rodku grubosci
pustakOw Sciany zewnetrznej. Stolarka powinna spetnia¢ wymogi normowe pod wzgledem
izolacyjnosci cieplnej dla odpowiedniej strefy klimatycznej i ochrony p. pozarowej.

Elementy wykonczeniowe:

Podtogi - podtogowe ptytki ceramiczne antypo$lizgowe, beton zatarty na gtadko. Sciany- tynki
cementowo-wapienne tréjwarstwowe kat. III lub IVf lub plyty kartonowo- gipsowe na ruszcie
stalowym (w pomieszczeniach ,,mokrych" zastosowac ptyty kartonowo gipsowe zielone).

Sciany malowane farbami wewnetrznymi kredowymi lub emulsyjnymi; w pomieszczeniach
higieniczno-sanitarnych - ptytki ceramiczne.

Kolorystyka:

Elewacje - w kolorze biatym / jasno pastelowym ;
Cokot - w kolorze ciemno bragzowym;

Dach - w kolorze ciemno brgzowym;

Elementy drewniane - w kolorze brazowym.

Obroébki blacharskie:

Zastosowa¢ typowe rozwigzania obrébek blacharskich z blachy ocynkowanej, powlekanej w
kolorze dachowki.
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Ochrona cieplna budynku:

Ze wzgledu na charakter budynku (budynek gospodarczy nieogrzewany, pobyt ludzi -
sporadyczny) nie dokonano analizy ochrony cieplnej budynku.

Widok satelitarny na budynek stajni

Widok ogdélny na budynek stajni z czg¢scig mieszkalng
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Widok wewqtrz budynku — stajnie
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Widok wewnatrz budynku — sta]i
4. Budynek strézéwki — gospodarczy
Dane techniczne

Pow. zabudowy — 16,00 m’
Pow. uzytkowa — 10,70 m>

Zestawienie Powierzchni
Piwnica
L.P. Nazwa pomieszczenia Povy1erzchma
uzytkowa
1 Pomieszczenie 10,70
Y.aczna powierzchnia uzytkowa 10,70 m*
Opis techniczny
Budynek gospodarczy — stré6zéwka to obiekt parterowy, niepodpiwniczony w zabudowie

wolnostojacej. Budynek zrealizowany w technologii tradycyjnej murowany z elementow
drobnowymiarowych z suporeksu z ociepleniem styropianowym. Dach konstrukcji drewnianej,
czterospadowy kryty dachoéwka. Stolarka okienna PCV. Na podsadzkach ptytki ceramiczne. Sciany
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malowane w jasnych kolorach. Ogrzewanie wlasne elektryczne, instalacja elektryczna, sie¢ woda —
kanalizacja.

Widok satelitarny na budynek strézowki

Zdjecia nieruchomosci

Widok og6lny na budynek str6zéwki
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Widok wewnatrz budynku strézéwki
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Widok wewnatrz budynku str(’)éwi

Zestawienie powierzchni budynkéw na terenie dziatki nr 38/7

Zestawienie Powierzchni Budynkow

Dziatka nr 38/7
Powierzchnia
L.P. Nazwa Budynku ey

1 Karczma 134,40 m”

2 Dworek Malgorzata 323,20 m*

3 Stajnia 106,62 m”

4 Budynek Gospodarczy strézéwka 10,70 m?
Y.aczna powierzchnia uzytkowa 574,92
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5. Obiekty malej architektury nietrwale zwigzane z gruntem

5.1. Altana o wymiarach zewng¢trznych 3,5 x 3,5 m o konstrukcji drewnianej na stupach z dachem
czterospadowym kryty dachéwka.

5.2. Drewutnia o wymiarach zewngtrznych 4,1x 5,0 m o konstrukcji drewnianej na stupach i
Scianami z desek z dachem dwuspadowym kryty dachéwka.

5.3. Altana o wymiarach zewn¢trznych 3,0 x 3,0 m o konstrukcji drewnianej na stupach z dachem
czterospadowym kryty dachéwka.

50

Miejscowos¢ i data sporzadzenia operatu szacunkowego: Torun, 20 wrze$nia 2020 r.



Biuro Obstugi Nieruchomosci ,,BON”
87-100 Torun, ul. Odrodzenia 3/13. Tel. 0694-460-740

5.4. Plac zabaw

6. Przedstawienie sposobu wyceny.
6.1. Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci.

Zgodnie z przyjetym celem wyceny okreslono warto$¢ rynkowa nieruchomosci (WR) okreslong w
Powszechnych Krajowych Zasadach Wyceny. Wartos¢ rynkowa nieruchomos$ci stanowi
szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy
zawieranej na warunkach rynkowych pomigdzy kupujacym a sprzedajagcym, ktérzy maja
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem i postgpujg rozwaznie oraz nie
znajdujg si¢ w sytuacji przymusowej. W przypadku stawki czynszu jej poziom podlega takim
samym zasadom jak poziom warto$ci rynkowe;j.
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6.2. Wyboér podejscia, metody i techniki wyceny.

Bioragc pod uwage przepisy prawne, rodzaj nieruchomosci oraz dostgpnos¢ danych z lokalnego

rynku nieruchomos$ci, o cenach transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci

bedacej przedmiotem wyceny, jej warto$¢ okreslono przy zastosowaniu podejscia porownawczego,

metody poréwnywania parami. Podejscie poréwnawcze polega na okreSleniu wartosci

nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom , jakie uzyskano za nieruchomosci

podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Zastosowano nastepujacg procedure

postepowania:

- zdefiniowano rynek lokalny, na ktérym znajduje si¢ wyceniana nieruchomos¢,

- okreslono cechy rynkowe wplywajace na wysokos$¢ ceny na rynku lokalnym wraz z oceng
wptywu poszczegdlnych cech na ceny,

- dokonano charakterystyki wycenianej nieruchomosci,

- dokonano wyboru 3 nieruchomos$ci poréwnawczych o znanych cenach i cechach,

- skorygowano ceny 1 m’ powierzchni uzytkowej budynku ze wzgledu na zmian¢ poziomu cen
wskutek uptywu czasu,

- dokonano wyboru cech réznigcych dla poszczegdlnych par,

- zestawiono parami nieruchomo$¢ wyceniang z nieruchomosciami poréwnawczymi,

- okreslono r6znice pomig¢dzy nieruchomos$cig wyceniang a nieruchomosciami poréwnawczymi,

- ustalono warto$¢ 1 m?® powierzchni uzytkowej budynku w zaleznosci od ceny nieruchomosci
sprzedanej oraz od réznic pomiedzy cenami w kazdej parze porOwnawczej,

- ustalono ostateczng warto¢ 1 m® powierzchni uzytkowej budynku jako $rednia z wartoéci
uzyskanych z poréwnan w poszczegdlnych parach.

- ustalono warto$¢ wycenianej nieruchomosci przez przemnozenie wartosci 1 m® powierzchni
uzytkowej budynku przez jego powierzchnie.

Ze wzgledu na postepowanie upadioSciowe w wycenie zostata rOwniez obliczona warto$¢ przy
sprzedazy w warunkach wymuszonych oraz wartos¢ likwidacyjna

RYNKOWA WARTOSC LIKWIDACYJNA PRZY SPRZEDAZY WYMUSZONE] jest to
przewidywana cena ktora moze by¢é uzyskana ze sprzedaiy nieruchomosci na prawidtowo
ogloszonym i przeprowadzonym przetargu publicznym, aukcji lub licytacji, przy koniecznosci
bezzwtocznej sprzedaiy i przy zaloZeniu, Ze sprzedawca jest zmuszony do transakcji poprzez
okolicznosci zas nieruchomosci sprzedaje si¢ w takim stanie i w takim miejscu w jakim si¢ one
aktualnie znajdujq.

Powyzsza warto$¢ uwzglednia m.in. rodzaj nieruchomosci, stan techniczny, stan uzytkowy, a takze
warunki popytu i podazy okreslajace atrakcyjnos$¢ rynkowa poprzez stopien utraty wartosci.

Podstawg wyceny w wyzej wymienionym celu sg, w zakresie mozliwym do przeprowadzenia:
U] szczeg6towa identyfikacja przedmiotu wyceny,

[] ustalenia dotyczace kompletnos$ci i sprawnosci,

U] ustalenia dotyczace skutkéw eksploatacji i mozliwosci dalszego uzytkowania.

Korekta cena przy sprzedazy wymuszonej

Przy ustalaniu wysokosci korekty oparto si¢ na analizie poziomu cen sprzedazy uzyskanych w
licytacjach komorniczych oraz sprzedazy przez syndykéw masy upadtosciowej . Wysokosé
upustow przy tego typu sprzedazach wynosi 25-30% ze wzgledu na wielko$¢ przyjeto
wspotczynnik 30%.
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Korekta ceny przy sprzedazy likwidacyjnej

Przy ustalaniu wysokosci korekty oparto si¢ na analizie poziomu cen sprzedazy uzyskanych w
licytacjach komorniczych oraz sprzedazy przez syndykéw masy upadtosciowej . Wysokosé
upustéow przy tego typu sprzedazach wynosi 50-60% warto$ci godziwej ( rynkowej ) ze wzgledu
na wielkos¢ przyjeto wspotczynnik 50%.

7. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci.
Dla potrzeb wyceny okreslono:

» rynek nieruchomosci: nieruchomosci gruntowe zabudowane o funkcji ustugowej, hotelowej,
pensjonatowej

» obszar rynku: rynek powiatu lipnowskiego, oraz rynek ogélnopolski

» okres badania cen: od 2018r. do 2020r.

Utworzone z dniem 1 stycznia 1999 roku wojewddztwo kujawsko-pomorskie liczy ponad
2.100 tys. mieszkancéw i rozcigga si¢ na powierzchni 18 tys. km kw. taczac ze sobg trzy
sasiadujace dotad wojewddztwa - bydgoskie, torunskie i wtoctawskie. Jest regionem potozonym w
obrebie dwéch podstawowych jednostek geograficznych - Pasa Wielkich Dolin i Pojezierzy,
skupiajacych mniejsze makroregiony: Pojezierze Potudniowo-Pomorskie, Doling Dolnej Wisty,
Pradoling Torunsko-Eberswaldzka, Pojezierze Chetminsko-Dobrzynskie, Pojezierze Wielkopolskie
1 Nizing Potudniowo-wielkopolska. Osig geograficznej struktury przestrzennej wojewoddztwa sa:
rownoleznikowa Pradolina Wisty-Noteci i potudnikowa Dolina Dolnej Wisty. Obok Wisty, dwie
wazne rzeki ( Note¢ - doptyw Odry i Brda - doptyw Wisty) tworzg ciagi hydrologiczne integrujace
byle wojewoddztwa w jeden funkcjonalny region. Najwieksze miasta wojewddztwa - Bydgoszcz,
Torun, Wioctawek, Grudziadz, oraz swiecie potozone sg nad Wisla.

Administracyjnie wojewddztwo podzielone jest na 19 powiatéw ziemskich i 4 miasta na prawach
powiatu. Wsérdéd 144 gmin 17 jest miejskich, 34 miejsko-wiejskie 1 93 wiejskie. W wojewddztwie
jest 51 miast i 3.569 miejscowosci wiejskich. Siedzibg wojewddzkich wtadz samorzadowych jest
Torun, zas Urzad Wojewddzki miesci si¢ w Bydgoszczy.

Wojewddztwo jest 7 w kraju pod wzgledem zajmowanej powierzchni i stanowi 5, 7% obszaru
Polski. Do najwigkszych powiatow naleza: s$wiecki, wloctawski, zaS najmniejszy jest
aleksandrowski. Na terenie wojewddztwa wyksztalcity si¢ charakterystyczne zespoty miast:
Swiecie-Chetmno, ~ Aleksandréw Kujawski-Ciechocinek-Nieszawa oraz Bydgoszcz-Torun-
Inowroctaw. Zagospodarowanie dzielacych je przestrzeni stworzy im nowe mozliwosci
rOZWOjowe.

Ludno$¢ miejska skupia si¢ przede wszystkim w najwiekszych miastach. Obok trzech stolic
bylych wojewddztw, obejmujacych 55% ludnosci miejskiej, do duzych miast naleza Grudziadz i
Inowroctaw. 16 miast zalicza si¢ do $redniej wielkosci. Rozmieszczenie ludnosci na obszarach
wiejskich jest bardzo nieregularne. Gegstos¢ zaludnienia waha si¢ od 32 do 164 os6b/km. Wsrod
najwigkszych pod wzgledem liczby mieszkancoéw znajdujg si¢ gminy podmiejskie, potozone w
strefach silniej zurbanizowanych oraz gminy o duzej powierzchni. Dominuja gminy powiatow
torunskiego, nakielskiego, inowroctawskie go i bydgoskiego. Najmniejsze gminy potozone sg w
powiatach: aleksandrowskim, lipnowskim, brodnickim i wtoctawskim.

Pod wzgledem spoteczno-gospodarczym wojewddztwo kujawsko-pomorskie zajmuje srodkowe
miejsce w kraju. Bydgoszcz jest poteznym osrodkiem przemystowym 1 wraz z Toruniem,
Wioctawkiem, Grudzigdzem i okregiem inowroctawskim reprezentuje przemyst chemiczny,
maszynowy, spozywczy, tekstylny, celulozowy, mineralny 1 poligraficzny. Wojewddztwo posiada
dobrze i r6wnomiernie uksztaltowang sie¢ drogowa z dziewigcioma drogami mi¢dzyregionalnymi,

53

Miejscowos$¢ 1 data sporzadzenia operatu szacunkowego: Torun, 20 wrze$nia 2020 r.



Biuro Obstugi Nieruchomosci ,,BON”
87-100 Torun, ul. Odrodzenia 3/13. Tel. 0694-460-740

w tym dwiema o znaczeniu mig¢dzynarodowym. Dobrze rozwinigta jest tez sie¢ linii kolejowych.
Wojewddztwo ma dogodne polaczenia z najwiekszymi miastami: Warszawg, Gdanskiem,
Szczecinem, Poznaniem, Wroctawiem, Lodzig i Krakowem. Znaczenie regionu wzros$nie wraz z
budowag autostrady A- 1 oraz drog ekspresowych. W wojewddztwie dziata 9 uczelni, siedzibe maja
dwa biskupstwa. Najwyzszej rangi placowki kultury skupione sg w Bydgoszczy i Toruniu. Torun
jest pigtym w kraju osrodkiem zabytkowo-turystycznym, przed Chetmnem i1 pasem miejscowosci
Inowroctaw - Mogilno. Ciechocinek i Inowroctaw sg liczagcymi si¢ w kraju uzdrowiskami a
Pojezierze Brodnickie 1 Bory Tucholskie rejonami turystyczno-wypoczynkowymi.

Sposréd firm dziatajacych na terenie wojewddztwa, najwiekszg ich liczbe notuje si¢ w powiatach
grodzkich: w Bydgoszczy - ponad 38 tys., w Toruniu - ok. 20 tys. i Wioctawku - 12,3 tys. W
gronie powiatow ziemskich zdecydowanie wyr6znia si¢ inowroctawski, liczacy ponad 10 tys.
podmiotéw, podczas gdy w pozostatych liczba ta wynosi od trzech do pigciu tys., a najmniejsza -
w powiecie grudzigdzkim nie przekracza 1300. Na uwage zastuguje fakt, ze w kilku gminach
wiejskich, potozonych w strefach podmiejskich duzych miast, wyst¢puje bardzo wysoki stan
rozwoju przedsigbiorczosci, niekiedy przekraczajacy wskazniki notowane w miastach. Do gmin
takich naleza: Biale Blota (prawie tyle podmiotéw ile w calym powiecie grudzigdzkim), Osielsko,
Wielka Nieszawka, Lubicz, Nowa Wie$ Wielka. Z kolei obszary wiejskie o najstabszym stanie
przedsigbiorczosci potozone sg najczesciej na peryferiach bytych wojewddztw lub poza gtéwnymi
ciggami komunikacyjnymi. Sg to gminy: Lasin oraz Strzelno, Lubien Kujawski, Izbica Kujawska,
Nowe, Swiecie nad Osa, Lubraniec, Ciechocin.

W strukturze wtasnosciowej zdecydowanie dominujg podmioty bedace wiasnosciag
prywatng. Jest ich prawie 137 tys., tj. 96% Druga pod wzgledem liczebnosci grupe stanowig firmy
bedace wtasnoscig komunalng (2,2 tys. - 1,5%). Ponad 1300 firm stanowi wtasnos¢ Skarbu
Panstwa 1 panstwowych osob prawnych, za$ okoto 300 - wlasno$¢ zagraniczng. Pozostale 2 tys.
podmiotéw reprezentuje rézne formy wilasnosci mieszanej, przewaznie z udzialem wtasnosci
prywatnej. Zdecydowana wigkszo$s¢ podmiotéw prywatnych to firmy mate. Ponad 100
pracownikéw zatrudnia zaledwie 0,23% tych firm, natomiast w$réd podmiotéw panstwowych
odsetek ten stanowi ok. 25%.

Powiat Lipnowski zamieszkuje 66.575 mieszkancéw, co stanowi ok. 3% ludnosci
wojewodztwa kujawsko - pomorskiego /przy niezbyt wysokim wskazniku zaludnienia
wynoszacym 68 osob/1km?/. Wskaznik zaludnienia dla wojewddztwa kujawsko — pomorskiego
wynosi 117 os6b/km?2. Ludno$¢ powiatu zamieszkuje 1016 km? w 9 gminach, w tym 1 miejskiej, 2
miejsko — wiejskich 1 6 wiejskich. Najwigkszy udziat procentowy w ogdlnej liczbie ludnosci ma
gmina miejska Lipno, ktérg zamieszkuje 14 791 mieszkancéw, co stanowi ok. 23% og6tu ludnosci
1 gmina wiejska Lipno z liczbg ludnosci 11 444 tj. 16,5%, w ktoérych lacznie zamieszkuje 39%
ludno$ci powiatu. Powiat Lipnowski, obejmujacy powierzchnie 1015,6 km” i zamieszkiwany
przez 68.067 mieszkancow (stan na 31.12.2016r.), potozony jest w obrgbie Pojezierza
Dobrzynskiego, w jego potudniowo — wschodniej czes$ci. Na linii Lipno — Dobrzyn nad Wista
przebiega granica mi¢dzy platformg prekambryjska, a antyklinorium kujawsko — pomorskim.
Budowa geologiczna tej strefy jest do$¢ oryginalna i trudno w Polsce znalez¢ podobng. Wyraza si¢
ona przez sfaldowania i spekania warstw skalnych. Wystepuja tu liczne pagérki, a takze waty o
réznej orientacji. Dominujg plaskie i faliste wysoczyzny morenowe zbudowane na powierzchni z
glin i piaskéw zwatowych. Najwyrazniej zarysowuje si¢ pasmo wzniesien ciggnace si¢ od okolic
Grodzenia przez Chrostkowo w kierunku Rypina.

W powiecie istnieje 8 placowek (w tym 6 szkot: Zesp6t Szkét im. Romualda Traugutta w
Lipnie, Zesp6t Szkét Technicznych im. Ziemi Dobrzynskiej w Lipnie, Zespot Szkét Specjalnych
im. J. Korczaka w Lipnie, Zesp6t Szkét im. Zwiagzku Mtodziezy Wiejskiej w Dobrzyniu nad Wista,
Zespot Szkot im. Waleriana Lukasinskiego w Skepem oraz Publiczna Szkota Muzyczna I stopnia
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w Lipnie), ktére sg prowadzone przez Powiat Lipnowski. Réznorodnos¢ tych szkoét oraz
rozmieszczenie na terenie calego powiatu sprzyja rozwojowi szkolnictwa i chegci poglebiania
wiedzy. Szereg kurséw dla oséb chcacych wzbogaci¢ swojg wiedz¢ badz zmieni¢ kwalifikacje
prowadzi Powiatowy Urzad Pracy. Dziatalno$¢ ochrony zdrowia w Powiecie Lipnowskim
ksztaltowana jest przede wszystkim przez aktywnos$¢ placowki Szpital Lipno Sp. z o. o., ktéra swa
dzialalno§¢ w zakresie: lecznictwa zamknigtego, ambulatoryjnej opieki specjalistyczne;j,
stomatologii, lecznictwa psychiatrycznego, neurologii, ginekologii, rehabilitacji lecznicze] w
postaci stacjonarnej i ambulatoryjnej oraz opieki nad przewlekle chorymi w zaktadach opiekunczo
— leczniczych obejmuje mieszkancéw Powiatu Lipnowskiego oraz Gmin: Czernikowo z Powiatu
Torunskiego 1 Zbdjno z Powiatu Golubsko — Dobrzynskiego. Dziatalno$¢ gospodarcza i spoteczna
w duzej mierze jest uzalezniona od transportu, ktéry jest instrumentem wymiany débr i ustug.
Ustugi Swiadczone przez transport musza by¢ wytworzone i §wiadczone tam, gdzie jest na nie
zapotrzebowanie. Jednocze$nie nie wolno zapominac o bezpieczenstwie ruchu pojazdéw, ochronie
srodowiska oraz dostgpnosci dla r6znych podmiotow.

Sie¢ drogowa Powiatu Lipnowskiego stanowig drogi: krajowe, wojewddzkie, powiatowe i gminne.
W stolicy Powiatu, Lipnie krzyzuja si¢ trasy ruchu tranzytowego. Na osi zachéd — wschod
przebiega DK nr 10 Szczecin — Torun — Ptonsk (Warszawa) 1 pétnoc — potudnie DK nr 67 Lipno —
Witoctawek stanowigca tacznik z DK nr 1 Gdansk — Torun — £.6dz — Cieszyn. DK nr 10 Szczecin —
Torun — Lipno — Sierpc przebiega przez miejscowosci: Kikét, Lipno, Karnkowo, Skepe, Wolke,
gdzie miejscowos$¢ Skepe posiada obwodnice. Laczna dlugos¢ drég krajowych na obszarze
Powiatu wynosi 50km. Sie¢ drég wojewddzkich tworzy dogodne potaczenie komunikacyjne z
sgsiednimi powiatami. Na terenie Powiatu jest 7 odcinkéw drég wojewddzkich, z tego ze stolicy
Powiatu wychodza 3 drogi wojewddzkie: Rypin — Lipno, Lipno — Wielgie — Dyblin, Lipno —
Plock. Laczna dlugos¢ drég wojewddzkich na terenie Powiatu wynosi 115km.

Drogi powiatowe w Powiecie Lipnowskim stanowig nieco ponad 22% wszystkich drog
(administruje nimi Zarzad Drég Powiatowych w Lipnie). Z tacznej dtugosci drég powiatowych, tj.
358,17km nawierzchni¢ twarda posiada 324,34km (blisko 91%).Drég gminnych i miejskich na
terenie Powiatu jest 1238,84 km (~77%).

Na terenie Powiatu Lipnowskiego dziata ponad 4,8 tys. podmiotéw gospodarczych. Wsrod
wszystkich firm 95,8% to podmioty o wylacznej lub przewazajacej wiasnosci prywatnej. Sektor
publiczny skupia 4,2% podmiotéw. Na uwage zastuguje fakt, iz firm z udzialem kapitalu
zagranicznego dziata w Powiecie kilkanascie. W strukturze branzowej dzialajacych
przedsigbiorstw zdecydowanie najliczniejszg grupe stanowig podmioty prowadzace dziatalnos¢
handlowg oraz ustugi. W Powiecie Lipnowskim ich udziat wynosi prawie potowe.

Gmina Lipno to nowoczesna gmina, potozona w centrum Polski o wyjatkowym kolorycie.
Spotkacie tu Panstwo przyjaznych, otwartych i usmiechni¢tych ludzi, odnajdziecie niezwykle
krajobrazy, zabytki wielowiekowej historii, z drugiej za$ strony odkryjecie dynamicznie
rozwijajace si¢ miejscowosci i miejsce wielu inwestycji. Do priorytetowych zadan, ktére postawity
przed soba wladze naszej gminy nalezg budowa kanalizacji oraz remont 1 budowa nowych drég.
Ciesze si¢ jednak, ze oprocz obowigzkowych zadan jakie naleza do wéjta, zwigzanych np. z
rozwojem 1 rozbudowg infrastruktury na terenie naszej gminy, pomimo ogoélnie trudnej sytuacji
ekonomicznej w kraju, kazdego roku udaj¢ si¢ zabezpieczy¢ $rodki na sport i kulture, akcje
zwigzane z profilaktykg zdrowotna, pomoc najubozszym czy tez wspieranie uzdolnionej
mtodziezy. Cieszy fakt, iz gmina systematycznie rozwija si¢ o czym $wiadczy¢ moze ciggle
rosngca liczba oséb, ktéra decyduje si¢ zamieszka¢ na terenie Gminy Lipno oraz zadowoleni
mieszkancy.
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Gmina Lipno zlokalizowana jest w potudniowo—zachodniej czgsci wojewodztwa wielkopolskiego,
w powiecie leszczynskim i graniczy z gminami: Smigiel, Osieczna, Swieciechowa, Wtoszakowice
1 miastem Leszno. Jest to obszar o szczegdlnych walorach przyrodniczych oraz turystycznych.
Tereny rolnicze zajmuja 72% powierzchni obszaru, a lasy blisko 21% (szczegétowo struktura
gruntéw Gminy zostanie przedstawiona w kolejnych rozdziatach). Gmina zajmuje powierzchni¢
103,43 km2. Obszar ten zamieszkuje 7.352 os6b (stan na koniec 2015 roku), gesto$¢ zaludnienia
wynosi 70,8 0s6b/km”.

Gmina jest bardzo korzystnie usytuowana pod wzgledem skomunikowania z innymi
osrodkami w wojewddztwie oraz w calym kraju. Bezposrednio przez miejscowos¢ Lipno
poprowadzona jest droga krajowa nr 5 Poznan—Wroctaw. Uklad drogowy Gminy reprezentuje 3-
stopniowa strukture: droga krajowa, drogi powiatowe oraz gminne. Uklad sieci drogowe]
przedstawia ponizszy rysunek, natomiast jej szczegdélowego opisu dokonano w Podrozdziale 7.5.
Drogownictwo.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci jest rozumiang jako przewidywang cen¢ mozliwg
do uzyskania na wolnym rynku za sprzedaz nieruchomosci tego samego rodzaju okreslona przy
uwzglednieniu aktualnie ksztattujacych si¢ cen w obrocie nieruchomosciami gruntowymi
zabudowanymi budynkami o funkcji hotelowo restauracyjnej, hotelowej oraz ze wzgledu na forme
zabudowy ( budynek wzorowany na palac ) rowniez rynek sprzedazy nieruchomosci
zabudowanych patacami. Rynek tego typu nieruchomosci jest stabo rozwiniety nie tylko na terenie
powiatu lipnowskiego ale rowniez na terenie wojewddztwa kujawsko pomorskiego , gdzie w ciagu
roku 2017- 2019 zanotowano tylko 4 transakcje kupna-sprzedazy nieruchomosci o podobnej
funkcji . W celu okreslenia przedzialu cen rynkowych sprzedazy budynkéw z restauracja
rozszerzono badanie rynku po teren catego kraju

Nieruchomosci zabudowane budynkami hotelowymi z restauracja

Data
transakeji

Pow
uzytko
wa

Cena faczna
dzialki i bud
netto

Cena 1 mkw
pu

Powierzchni

Miasto/Gmina a dziatki

Wojewodztwo Opis

2018-12-18

zabudowana dwoma budynkami
niemieszkalnymi, wykorzystywane jako dom
weselny z czescig hotelowa, murowane pod
dachem krytym blachg trapezowa o tacznej
pow. uzyt. ok 800m2 i budynek magazynowy,
murowany pod dachem krytym
blachodachéwka o po. uzyt. 20m2,
wybudowane w latach 80-tych xxw,

AEERE - modernizowane w 2009 roku, budynkiem

Pomorskie 1 000 000 zt

Lubraniec 12 342 | 800,00 1 250,00 zt
pow. uzytkowej ok 345 m2 wybudowany w
latach 70-tych xxw, budynek magazynowy,
murowany pod dachem krytym eternitem o
pow. uzyt. ok 380m2, wybudowany w latach
70-tych rok zak. budowy: 2009, pow.

zabudowy: 245, liczba kond.: 2 + inne

niemieszkalne, rok zak. budowy: 2009,

2018-06-19

magazynowym pod dachem krytym eternitem o

kujawsko-
pomorskie

GRUDZIADZ

984 553 zt

4 086

743,00

1 325,10 z

d zabudowane: budynek hotelowy o 3-kond.,
nadziemnych, podpiwniczony z wiatrotapem,
podjazd dla niepetnosprawnych; pu. 743 m2,
wybudowany w 1953 r, pz. 321 m2;

kondygnacyjny garaz, wybudowany w 1954 r

2018-04-27

Kujawsko-
pomorskie

Biate Btota

1 000 000 zt

1555

750,00

1333,33 z

Euro Hotel Restauracja murowany czesciowo
dwukondygnacyjny budynek restauracyjno-
hotelowy z poddaszem uzytkowym, kryty
blachodachéwkg wybudowany w 1999 r. ,
kuchnia recepcja , sala restauracyjna, 12 pokoi
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2018-06-27

Matopolskie

Czorsztyn

5400 000 zt

17 990

738,00

1776,89 zt

budynek stacji trafo, murowany wybudowany
technologia tradycyjna, kryty papa na lepiku,
pow. zab 12,84m2 i kubaturze 113mkw
budynek hotelu KINGA WELNESS wraz z
karczma, pietrowy, podpiwniczony, z
uzytkowym poddaszem, oprdcz parametréw
pow. catkowita 5067,34 m2; AN powotuje sie
na szczegdly budynku zawarte w operacie Rz.
M. Mpzp - 15.1UT

2018-01-24

matopolskie

Gdéw

1463 415 zt

7761

008,24

2 082,01 z

Na dziatce budynek konferencyjno-hotelowy o
pow. uzytkowej 2008,24m2; Pozwolenie na
bud- 2009; Pozw. na uzytkowanie- 2012r; Wjad
z dr wojewddzkiej, parking dla 56 samochoddw,
komunikacja wewnetrzna, szczelny zbiornik na
Scieki snaitarne o pow. 36m3. Budynek
restauracji ujety jest w gminnej ewidencji
zabytkow

2017-12-28

matopolskie

Wieliczka

664 200 zt

2717

325,00

2 043,69 zt

Dziatka zabudowana bud. murowanym,
dwukond., o pow. zab. 213 m2 i pow.
catkowitej 325 m2, przeznaczonym pod
pensjonat. Dane z EGiB: bud. hotelowy -
pensjonat (murowany), 2 kond. nadziemne,
brak kond. podziemnych, pow. zab. 214 m2,
rok zakonczenia budowy 2005. lata 2000-2009

2019-05-07

Pomorskie

Stegna

900 000 zt

4501

720,00

1 250,00 zt

Budynek zajazdu przydroznego z miejscami
noclegowymi o pow. okoto 720 m2.

2019-04-04

Slaskie

Ustron

3 400 000 zt

5384

614,00

2 106,57 zt

Na dziatkach nr 257/7 i nr 257/8 potozony jest
budynek restauracji "Parkowa" wraz z czescig
hotelowo-biurowg oraz baru "Pod Brzoza".
Pzostata cze$c nieruchomosci jest
niezabudowana, ogrodzona, Budynek
restauracji ujety jest w gminnej ewidencji
zabytkéw

2019-10-31

Wielkopolskie

Czerwonak

2100 000 zt

3787

720,00

2 916,67 zt

Budynek restauracyjny o pow. 274m2 oraz
budynek hotelowy o pow. 446m2 (p.u. 395m2).

2019-06-19

zachodniopomo
rskie

Mielno

2400 000 zt

1621

471,65

1630,82 zt

Hotel Planeta *** Hotel & Restauracja czes$¢
ustugowa 946,36 m2 cze$¢ mieszkalna 516,07
m2

srednia jednostkowa cena transakcyjna 1771,51 z
Delta C 1 666,67 7t
Nieruchomosci zabudowane budynkami hotelowymi
L . . | Cenataczna Pow[e re
Data transakgji Wojewddz | Miasto/Gmi dziatki i bud c.hnlla 'Pow Cena 1 mkw Opis
two na dziatki(e | uzytkowa pu
netto
k)
dz. 75/15 o pow. 1.611 m2 oraz dz. 14/38 o
pow. 2.391 m2 zabudowane: budynek
s e hotelowy o 3-kond., nadziemnych,
2018-06-19 . GRUDZIADZ 984 553 zt 4086 743,00 1 325,10 zt | podpiwniczony z wiatrotapem, podjazd dla
pomorskie .
niepetnosprawnych; pu. 743 m2,
wybudowany w 1953 r, pz. 321 m2;
kondygnacyjny garaz, wybudowany w 1954 r
Nieruchomos¢ zabudowana - budynkiem
ustugowo-hotelowym - hotel "BELLIS" kat. **
(dwie gwiazdki). Budynek murowany,
2018-07-31 Lubelskie Jastkow 1100 000 zt 2 800 432,37 2 544,12 zt | parterowy z poddaszem uzytkowym,
niepodpiwniczony o pow. zab. 277 m2, pow.
uzyt. 432,37 m2, r.b. 2005. PZP - tereny
mieszkalnictwa niskiego - MN.
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2017-07-07

mazowieck
ie

Sochaczew

2500 000 zt

13100

1316,80

1898,54 zt

ZABUDOWANA: wybudowanym w 1997 roku
bud.hotelowym hotel Sonata o pu390m?2;
wybud. W 2001 r. bud.hotelowym o pu
926,80m2; wybud. W 1997r.
Bud.mieszkalnym o pu 163 m2; wybud.w
1997 r. bud.gospaodrczym o pu 212 m2 w
tym okoto 75 m2 pow.zaadaptowanego
strychu na cele mieszkalne; wybud.w 2000r.
bud.gospodarczym o pu 50 m2; wybud.w
1997r. bud.garazowym o pu 30 m2;
BUDOWLAMI: nawierzchnie utwardzone
pow. 1757 m2 wraz z przytaczami;
oswietlenia terenu zewnetrznego,
parkowego 37 ozdobnych i 4 reflektorach ;
ogrodzeniem z azurpowych ptty betonowych
dtugosci ok 350 mb i wysokosci 2 mb ;
urzadzong zielenia o pow. ok 9288 m2

2017-11-21

warminsko
-mazurskie

Olsztyn

10 455 000 zt

39415

7 646,40

1367,31z

HOTEL MANOR Dz.43,45/5,45/2 = 39.415 m2
10.455.000,- Budynek gtéwny z 1999r. o
Pz=3186m2(3kond.) + budynki pomocnicze z
1999r. : 0 Pz.244(3kond) , Pz122(1k) i
Pz58m2(1k)

2017-10-20

warminsko
-mazurskie

Mitomtyn

6 300 000 zt

41072

4 058,80

1552,18 zt

HOTEL MItOMLYN Dz.3025/126,128-
129,632/4,8-9,634/6-7 = 41.072 m2
6.300.000,- Zabudowana HOTELEM o
standardzie 3* o pow. uzytkowej 4058,80m2
, sktadajacy sie z 54 pokoi goscinnych -110
miejsc noclegowych, 3 sale konferencyjne,
restauracja , nowoczesne centrum medyczne
, strefa agua Mazuria , ogrodzony park — las

sosnowy , trasy do uprawiania nornic
walking , strefa Viral SPA Gospody z

wyposazeniem o Pz=684m2 (2kond.)
potozona przy ,starej” ,7”

srednia jednostkowa cena transakcyjna 173745 z
Delta C 1219,02 zt
Nieruchomosci zabudowane zespotami patacowymi
Pow. Cena
Lp traE:e:licji Wojewédztwo Powiat Gmina Miejscowosc uigt(i{wo;wa gruntu Ce?:l 1(21ng nieruchomosci
(m2) (zb)
1 2018-03-30 | wielkopolskie poznanski Tarnowo Podgdrne Lusowo 1122,00 10 500 2 317,29 7 2 600 000 zt
2 2017-12-20 matopolskie tarnowski Zakliczyn Stréze 1 188,00 47 170 2 104,38 zt 2 500 000 zt
3 2017-06-08 | wielkopolskie koninski Slesin Biskupie 913 40710 2902,52 z 2 650 000 zt
4 2016-04-29 mazowieckie legionowski Serock Jadwisin 3693,60 | 1001909 216591 zt 8 000 000 zt
5 2016-01-21 matopolskie nowotarski Raba Wyzna Sielawa 235 8 069 3234,04 z 760 000 zt
6 2016-06-13 lubuskie Swiebodzinski Swiebodzin Lubinicko 1142,80 131 157 1789,25 zt 2 044 750 zt
7 2015-06-22 | wielkopolskie szamotulski Obrzycko Kobylniki 1 050,00 60 168 2190.48 zt 2300 000 zt
8 2015-05-06 Slaskie zawiercianski Szczekociny Szczekociny 121235 69 452 3 712,00 zt 4500010 zt
9 2015-04-14 | wielkopolskie gostynski Borek Karolew 948,8 69 471 2703,79 z 2565 360 zt
$rednia jednostkowa cena transakcyjna 2 600,30 zt
Delta C 192275 zt
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Obraz Opis pelny

Wzniesiony zostat na planie wydtuzonego prostokata jako budowla
dwukondygnacyjna. Cz¢$¢ centralna nakryta jest niskim dwuspadowym
dachem. Gmach otrzymat form¢ neoromantyczng z elementami gotyku.

Do korpusu od strony wschodniej przylega wieloboczna neogotycka
wieza zwieficzona machikutami i blankowaniem. Przy wiezy usytuowany

jest parterowy aneks. Wysokie okna umieszczone w rozglifionych
wnekach zamknigte tukiem Tudoréw. Na przetomie XIX i XX wieku
rodzina von Palm dobudowata do patacu dwukondygnacyjne skrzydto
mieszczace sale balowa. Budynek otacza park, od strony poludniowe;j

bezposredni dostep do Jeziora Lusowskiego.

Dwor Dunikowskich z XVIII-XIX w., gruntownie przebudowany ok.
1930 r. pseudobarokowy. Murowany, parterowy, podpiwniczony, na
planie prostokata, twutraktowy, z korytarzem mig¢dzy traktami. Od frontu
szeSciokolumnowy portyk, nad ktérym taras z kamienna balustrada.
Srodkowa czes¢ fasady podkreslona tréjkatnym tympanonem. W
uzytkowym poddaszu facjata mieszkalna. Dach czterospadowy, famany,
kryty dachéwka ceramiczng. Nieruchomos$¢ zabudowana dodatkowo
budynkim gospodarczym i oficyng. Wokét dworu park z 1 pét. XX w.,
krajobrazowy, o zatartej kompozycji przestrzennej, z podjazdem przed
portykiem i stawem.

zespot patacowy, nr rej.: 260/2 z 15.02.1984Patac z pocz. XX w. Dwér
péznoklasycystyczny z elementami neobaroku. Budynek parterowy,
nakryty dachem dwuspadowym, z centralnie umieszczonym,
nieznacznym, pigtrowym ryzalitem. Wejscie ostania skromny portyk
kolumnowy, nad ktérym znajduje si¢ niewielki, pétokraglty balkon
akcentowany duzym, potkolistym oknem. Zaréwno ryzalit, jak i caly
budynek obiega balustrada na wysokosci dachu, ozdobiona wazonami.
Elewacje zdobi ponadto skromny detal architektoniczny. Uktad wnetrz
dwutraktowy. Park krajobrazowy z 2. pol. XIX w. o pow. okoto 4,5 ha.

Patac Radziwiltéw - Zesp6t patacowo-parkowy w Jadwisinie pochodzi z

konca XIX wieku, otoczony jest parkiem (rezerwatem przyrody). Stanowi

pozostato$¢ puszczy serockiej. Neoklasycystyczny patac zbudowano w
latach 1896-1898 dla Radziwittéw, Macieja i Jadwigi z Krasinskich.

Zostal odtworzony z zachowaniem czg$ci o charakterze barokowym oraz

angielskim. Od 2009 r. w patacu znajdowat si¢ Osrodek Szkoleniowo-

Wypoczynkowy Kancelarii Prezesa Rady Ministréw, udostepniony w

czgsci turystom jako baza noclegowa.

Zabytkowy zesp6t dworsko-parkowy z XVIII w, ztoZzony z
murowanego dworu o pow. uzyt. 235 m2 krytego gontem
drewnianym (9 izb) oraz murowany spichlerz. Na dzialce sg takze
zbiorniki, silosy i budynki magazynowe. Budynki pozostaja w
dostatecznym stanie technicznym (od 10 lat nie sg uzytkowane).
Nieruchomos¢ wpisana do rejestru zabytkéw
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Palac z zabudowa folwarczng wpisany do rej. zabytkéw. Zatozenie
dworsko-parkowe sktada si¢ z dworu zbudowanego ok. 1800 r.,
dobudowanego w 1886 r. patacu w neorenesansowym stylu oraz

parku. Klasycystyczny dwér zbudowano na rzucie prostokata,
przylegajacy do niego patac wyréznia si¢ dwiema wiezami
zwienczonymi cebulastymi hetmami oraz bogato zdobionymi
elewacjami. We wnetrzach zachowato si¢ sporo elementéw
dawnego wykonczenia

Patac o charakterze neorenesansowym, zbudowany w latach 1886-
1887 dla Tadeusza Twardowskiego przez architekta Zygmunta
Gorgolewskiego. Patac pietrowy, murowany. Elewacje wykonano
w surowej cegle z obramieniami z tynku i piaskowca. Sylwetka
dachu urozmaicona duzg ilo$cia ozdobnych wiezyczek i sterczyn.
Park ze stawem z wyspa. W 1990 roku budynek zostal catkowicie
odnowiony, obecnie - hotel.

Kompleks patacowy polozony w potudniowo-wschodniej czgsdci
miasta, przy ul. Senatorskiej wniesiony zostal w stylu
wczesnoklasycystycznym (barkowo-klasycystycznym) okoto
1770r. przez architekta Ferdynanda Naxa dla Franciszka i Urszuli z
Morsztynéw Dembinskiej. Patac sktada si¢ z gtéwnego korpusu
oraz dwoch ¢wierckolistych arkadowych galerii taczacych z nim
dwie symetrycznie rozstawione oficyny z lat 70-tych XVIII.
Ponadto w zatozeniu patacowym w 1 pot. XIX w. wzniesiono
dodatkowo dwa pawilony po obu stronach zach. kofica wydtuzonej
elipsy obszernego dziedzinca. Budynek patacu jest murowany z
cegly na rzucie prostokata z ryzalitami posrodku obu fasad,
powierzchnia uzytkowa patacu to 1212,35 m2, kubatura 7500m3,
powierzchnia uzytkowa pozostatych zabudowan zatozenia
palacowego to 1993,31m2, ponadto w obrgbie nieruchomosci
znajduja si¢ zabudowania gospodarcze. Instalacje: elektryczna,
wodociggowa, kanalizacyjna, grzewcza, odgromowa i telefoniczna
wymagaja odtworzenia. Obiekt wymaga remontu i modernizacji, a
takze przeprowadzenia prac majacych zapobiec destrukcji obiektu —
kazdorazowo w zgodzenie z zaleceniami wojewdédzkiego
konserwatora zabytkéw.

Palac péznoklasycystyczny z pol. XIX w. Budynek podpiwniczony,
pietrowy, dziewigcioosiowy, ze znacznym ryzalitem w fasadzie
zwienczonym tréjkatnym frontonem i poprzedzonym wysokimi
schodami. Elewacje zdobione licznymi podzialami, gzymsami i

boniowaniem.

Kolorem zielonym zaznaczono transakcje z wojewddztwa kujawsko pomorskiego

Rozpigtos¢ cenowa transakcji sprzedazy budynkéw o funkcji restauracyjno hotelowej na
terenie Polski ksztattujg si¢ tu na poziomie od 1250 do 2900 /m’. Rozpietos¢ cenowa transakcji
sprzedazy budynkéw o funkcji hotelowej na terenie Polski ksztaltuja si¢ tu na poziomie od 1300
do 2500 zk/m’. Rozpigto$¢ cenowa transakcji sprzedazy nieruchomosci zabudowanych zespotami
patacowymi na terenie Polski ksztattuja si¢ tu na poziomie od 1790 do 3700 z/m?.
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Baza cen transakcyjnych

. Nr Cena faczna Powi_erzc Pow
Data transakcji | Wojewédztwo | Miasto/Gm Ulica dziatki(e | dziatkiibud | , "M@ | ysupkow | CEMA1
ina dziatki(ek mkw pu
k) netto ) a
Kujawsko - 695/4,
2018-12-18 : Lubraniec | Stowackiego 26 | 695/5, 1 000 000 zt 12342 800,00 | 1 250,00zt
Pomorskie
695/6
, 75/15,
2018-06-19 kujawsko-pomorskie | GRUDZIADZ | LEGIONOW 53 1/4, 984 553 zt 4 086 743,00 | 1 325,10 z
14/38
2018-04-27 Kujawsko-pomorskie | Biate Bfota Szubinska 93 115/17 1 000 000 z 1555 750,00 | 1333,33z
. 149/3,
2018-06-27 Matopolskie Czorsztyn Zamkowa 6 149/4 5 400 000 zt 17990 | 3738,00| 1776,89 z
2018-01-24 | matopolskie Gdéw Brak 999/3 1 463 415 zt 7761| 200824 | 2 082,01 zt
2017-12-28 | matopolskie Wieliczka g(z)ar“"c“ows"a 1715 664 200 zt 2717| 325,00| 2 043,69 zt
2019-05-07 Pomorskie Stegna Nieznana 40/5 900 000 z 4 501 720,00 | 1 250,00 z
257/7,
257/8,
2019-04-04 | laskie Ustron Hutnicza ﬂgﬁ' 3 400 000 2t 5384| 1614,00| 2 106,57 zt
5029/1,
217/5
2019-10-31 | Wielkopolskie Czerwonak | Poznariska 2255%//2' 2 100 000 2t 3787| 720,00 2916,67 2t
e . ) . Wojska 54/20,
2019-06-19 zachodniopomorskie | Mielno Polskiego 4 54/21 2 400 000 zt 1621 | 1471,65| 1630,82z
] 75/15,
2018-06-19 kujawsko-pomorskie | GRUDZIADZ | LEGIONOW 53 1/4, 984 553 zt 4 086 743,00 | 1 325,10 z
14/38
2018-07-31 | Lubelskie Jastkéw Eggow"a Kol. 94 1100 000 zt 2800| 432,37| 254,12 7t
2017-07-07 mazowieckie Sochaczew brak 50/1,49/1 2 500 000 zt 13100| 1316,80| 1 898,54 z
2017-11-21 | Warminsko- Olsztyn Kanarkowa 47 | 3 %/5% | 1045500024  39415| 764640 1367,31 2t
mazurskie 45/2
3025/126,
warminsko- 128-
2017-10-20 . Mitomtyn Ostrédzka 2B | 129,632/4 | 6 300 000 zt 41072| 4058,80| 1552,18zt
mazurskie 8-
9,634/6-7
Srednia jednostkowa cena transakcyjna 1 760,16 z
Delta C 1 666,67 zt

Do dalszych wyliczen przyjeto transakcje zaznaczone na Zielono

Ceny osiggniete w trakcie negocjacji mogg jednak odbiega¢ od $redniej ceny uzyskiwanej na
rynku, mozna wigc mOowi¢ o pewnej niestabilnosci rynku nieruchomosci tego typu. Analiza aktow
notarialnych przeprowadzona na szerokim rynku ogdélnopolskim upowaznia do stwierdzenia, ze
ceny jednostkowe 1 popyt wykazuja tendencj¢ spadkowa w przypadku potozenia nieruchomosci w
odlegtosci od miast ( im mniejsze miasto tym nizsze ceny ) i ciaggéw komunikacyjnych ( im nizszy
statut drogi dojazdowej tym nizsze ceny jednostkowe ). Najwiekszy jednak wptyw na ceny tego
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typu nieruchomo$ci ma stan techniczny zabudowy , lokalizacja, powierzchnia uzytkowa i
powierzchnia dziatki W wyniku szczegélowej analizy rynku lokalnego, podobnych rynkéw
rownolegtych, w tym wywiadéw przeprowadzonych w agencjach obrotu nieruchomosciami w
zakresie preferencji nabywcoéw nieruchomosci przyjeto nastgpujace cechy rynkowe:

a) lokalizacja

b) powierzchnia uzytkowa budynku
¢) sposob uzytkowania

d) powierzchnia dzialki

e) infrastruktura dodatkowa.

8. Okreslenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny.
8.1. Analiza transakcji poré6wnawczych.

W celu okreslenia warto$ci nieruchomosci zebrano informacje o zaistnialych na rynku lokalnym
transakcjach dotyczacych podobnych nieruchomosci. Za jednostk¢ poréwnawcza do analiz
przyjeto ceng¢ 1 m” powierzchni uzytkowej zabudowy, gdyz ona decyduje o wartosci catlej
nieruchomosci. Do przeprowadzenia analiz przyjeto nieruchomosci o podobnych walorach i
ekspozycji.

Zestawienie wyselekcjonowanych transakcji

ot | Woiowocztwo | MHSO/GM | i | M| it bua | Pouerhnia | row | Cened
2018-06-27 | Matopolskie Czorsztyn Zamkowa 6 | 149/3, 149/4 5400 000 zt 17990| 3738,00| 1776,89z
2018-01-24 | matopolskie Gdéw Brak 999/3 1463 415 zt 7761 2 008,24 | 2082,01z
2017-07-07 | mazowieckie Sochaczew brak 50/1,49/1 2 500 000 zt 13 100 1 316,80 1 898,54 zt
I iyl N I -
$rednia jednostkowa cena transakcyjna 1919,15 z
Delta C z catej bazy 1 666,67 zt

Warto$¢ rynkowa 1 m? powierzchni uzytkowej zabudowy na analizowanym rynku zawiera sig
pomiedzy cena minimalna ( 1 250 zt/m” p. u.) i cena maksymalng ( 2 916,67 zI/ m” p.u.).
Delta C (AC) = Cmax - Cmin = 2916,67 zl/m2 - 1 250,00

Z/m2 = 1666,67  zl/m2

Przyjete wagi poszczegdlnych cech rynkowych oraz zakresy kwotowe przedstawiono w ponizszej

tabeli.

Nr Nazwa cechy Udziat w catosci Zakres kwotowy
cechy ( waga cechy ) [%] [zt/m2 p.u.]
1 |lokalizacja 25 416,67 7t
2 [sposéb uzytkowania 30 500,00 zt
3 |powierzchnuia dziatki 20 333,33 7t
4 |powierzchnia uzytkowa 15 250,00 zi
5 |infrastruktura dodatkowa 10 166,67 zk
razem 100 1 666,67 71
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Charakterystyka rynku i nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych.
Dla scharakteryzowania rynku przyjeto nastepujaca klasyfikacje cech rynkowych :

» lokalizacja: staba, dobra, bardzo dobra ( kryterium stanowi potozenie w okolicy miasta, im
wigkszy osrodek miejski tym wyzsza cena),
» sposob uzytkowania:

Centrum konferencyjne Hotel restauracja Bdb,
Hotel restauracja db
Hotel mieszkaniowe i gospodarcze staby

powierzchnia uzytkowa : mata do 1000 m?, érednia 1000-2000 m” duza ponad 2000 m*
powierzchnia dziatki: mata do 10000 m?, $rednia 10000-20000 m” duza ponad 20000 m*
infrastruktura dodatkowa: staba- brak zagospodarowania dziatki i budowli towarzyszacych
o charakterze rekreacyjnym, dobra- dziatka zagospodarowana brak budowli towarzyszacych o

YV VY

charakterze rekreacyjnym, bardzo dobra- dzialka zagospodarowana =z budowlami
towarzyszacymi o charakterze rekreacyjnym .
8.2. Por6éwnanie nieruchomosci parami.
Lp. Opis Obiekt wyceniany n Obiekty przyJe;tlf; do poréwnan =
1 Data transakcji 20.09.2020 27.06.2018 24.01.2018 07.07.2017
2 Cena transakcyjna [zt/m’] 1777 zt 2082 zt 1 899 zt
3 Powierzchnia uzytkowa budynku [m’] 574,92 3738,00 2008,24 1316,80
4 Powierzchnia dziatki [m’] 29233 17990 7761 13100
Udziat w
. catoéci Zakres kwotowy . . Poprawka [ . Poprawka [ . Poprawka
5 |Cechy rynkowe (waga cechy) [z/m?] Opis Opis Zm?] Opis A/m’) Opis [ zb/m’]
[%]
6 [lokalizacja 25 416,67 7t db bdb 208,33 db 0,00 db 0,00
7 [Posob 30 500,00 zt db db 0,00 db -250,00 staby 250,00
uzytkowania
8 g;;z;l‘;mhma 20 333,33 zt duza érednia 166,67 mata 33333 | érednia | 166,67
g [|Powierzchnia 15 250,00 z1 mala duza 250,00 duza 250,00 | érednia | 125,00
uzytkowa
10 g‘m‘mkmm 10 166,67 7t bdb db 83,33 db 83,33 db 83,33
odatkowa
12 |Suma poprawek 100 1 666,67 zt 291,67 416,67 625,00
13 |Wartoé¢ rynkowa 1 m*> p.u. po poprawkach 2068,56 2498,68 2523,54
14 |Suma wartos$ci bezwzglednych poprawek 541,67 583,33 458,33
16 Warto$¢ rynkowa 1 Inzp.u. budynku liczona jako $rednia 2363.59
arytmetyczna wazona [z1] ’
8.3. Obliczenie wartosci rynkowe;j.
Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci ( Wn ) obliczono stosujac nast¢pujaca formute:
Wn=PxC
gdzie:
P — powierzchnia uzytkowa wycenianego budynku wraz z dziatka gruntu
;r 2 . . . . .
C — warto$¢ rynkowa 1 m” powierzchni uzytkowej ( z tabeli ).
Wn = 57492 m2 x 2363,59 zZ/m2 = 13588751627 pryjco 1358900 7k
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8.4. Obliczenie wartos$ci sprzedazy wymuszonej i likwidacyjnej.
OKkreslenie wartosci nieruchomosci przy sprzedazy szybkiej (wymuszonej)

Na podstawie analizy rynku stwierdzono, ze na warto$¢ sprzedazy wymuszonej
najwiekszy wplyw ma czas ekspozycji nieruchomo$ci na rynku. W przypadku sprzedazy
wymuszonej czas ekspozycji ograniczony jest do minimum i wynosi 3 — 5 miesi¢cy. Ponadto
ekspozycja taka jest niepetna i ograniczona. Z uwagi na ten fakt osiggnigta przy takiej sprzedazy
warto$¢ bedzie znaczaco nizsza od wartosci rynkowe;.

Sektor rynku nieruchomosci w ktérym znajduje si¢ wyceniana nieruchomos¢ jest sektorem
srednio dynamicznej sprzedazy co znaczy, ze czas niezbedny do zbycia nieruchomosci jest dos¢
dtugi.

Przy okresleniu warto$ci przy szybkiej sprzedazy zastosowano nastepujace wskazniki:

T — wsp6tczynnik spadku wartosci spowodowany skréceniem czasu ekspozycji

T=0,7-0,9 - czas ekspozycji krétki 1 bardzo krotki

T=1,0 — czas ekspozycji typowy dla danego rodzaju nieruchomosci

T=1,1 — czas ekspozycji wydtuzony przy zwigkszonych naktadach na
promocj¢ nieruchomosci

K — wspétczynnik spadku wartosci zwigzany z rodzajem nieruchomosci:

K = 0,7- nieruchomosci tereny przemystowe i sktadowe
K = 0,8 — nieruchomosci komercyjne

K = 0,9 — nieruchomosci rolne

K = 1,0 — nieruchomosci mieszkaniowe,

Warto$¢ wymuszonej sprzedazy okreslono ze wzoru:
Wws= WrxTxK
Wws =1 358 900 zt x 0,8 x 0,8 = 869 696z1 =~ 869 700 zt

Na podstawie analizy rynku stwierdzono, ze na wartos¢ sprzedazy likwidacyjnej
najwigkszy wplyw ma réwniez czas ekspozycji nieruchomos$ci na rynku. W przypadku sprzedazy
likwidacyjnej czas ekspozycji ograniczony jest do minimum 1 wynosi 1 - 3 miesiecy . Ponadto
ekspozycja taka jest niepetna i ograniczona. Z uwagi na ten fakt osiggnigta przy takiej sprzedazy
warto$¢ bedzie znaczgco nizsza od wartosci rynkowej 1 waha si¢ w przedziale okoto 40-50%
wartosci rynkowej . Przy okresleniu poziomu wartosci przy sprzedazy likwidacyjnej przyjeto
wspotczynnik 0,5

Wis =1358 900 zt x 0,5 = 679 450 zt

9. Wynik koncowy wyceny.

Warto$¢ prawa wtasnosci do nieruchomosci gruntowej zabudowanej stanowigcej dziatke nr 38/7 o
powierzchni: 2,9233 ha. Nieruchomos$¢ zlokalizowana jest w miejscowosci Popowo, obrgb 0028
Popowo, gmina Lipno, lipnowski, wojewddztwo kujawsko-pomorskie. Dla szacowanej
nieruchomos$ci urzadzona jest Ksigga Wieczysta nr WL1L/00033189/4 prowadzona przez V
Wydzial Ksigg Wieczystych Sagdu Rejonowego w Lipnie, wedlug stanu na dzieh wyceny wynosi:
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W trybie sprzedazy rynkowej

W trybie sprzedazy wymuszonej

W trybie sprzedazy likwidacyjnej

Okreslona w operacie szacunkowym warto$¢ prawa wlasnosci jest wartoscig rynkowg i ma swoje
potwierdzenie w transakcjach rynkowych. W trakcie szacowania uwzgledniono te cechy
nieruchomosci, ktére maja wplyw na jej warto$¢. Okreslona warto$¢ rynkowa wyceniane]
nieruchomosci oscyluje w $rednich granicach wartosci rynkowych. Warto$¢ ta moze ulec zmianie
w wyniku zmian koniunktury gospodarczej oraz zmian na rynku nieruchomosci.

10. Klauzule i ustalenia dodatkowe.

1.

Operat szacunkowy zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i standardami zawodowymi
rzeczoznawcow majatkowych Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych.
Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialno$ci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych nie
mozna bylo stwierdzi¢ w czasie ogledzin nieruchomosci, ani na podstawie dokumentow
technicznych i prawnych. Przedstawione dokumenty i zawarty w nich stan prawny i techniczny
uznano za wiarygodne i nie byly one przedmiotem odrebnego dochodzenia.

Ustalona warto$¢ rynkowa nieruchomosci nie zostata zwigkszona przez rzeczoznawcg o sume
odpowiadajaca podatkom i optatom (w tym o podatek VAT), jakie potencjalny nabywca
nieruchomosci bedzie zobowigzany zaptaci¢ w zwigzku z jej nabyciem.

4. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany wylacznie do celu, w jakim zostat sporzadzony.

Operat szacunkowy nie moze by¢ publikowany w catosci lub w czesci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy 1 tresci takiej publikacji.

11. Zalaczniki.

1. Wypis z ewidencji gruntéw,
2. Mapa z ewidencji gruntéw,
3. Mapa lokalizacji wycenianej nieruchomosci.

Operat zawiera 65 ponumerowanych stron.

Operat szacunkowy sporzadzit:
mgr inz. Jarostaw Jewiak

(data, piecze¢ 1 podpis rzeczoznawcy majatkowego)
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Zestawienie obcigzonych skladnikow majatkowych, nieruchomosci gruntowej zabudowanej
Syndyka Masy Upadlosci Jana Klimeckiego zamieszkalego we Wloclawku 87-810, ul.
Stodkowskiej 8

Zgodnie z - Art. 319. Ust. 4. Prawo upadto$ciowe

,Jezeli skladniki przedsigbiorstwa sg obcigzone hipoteka, zastawem, zastawem rejestrowym,
zastawem skarbowym, hipoteka morska lub innymi prawami i skutkami ujawnienia praw 1
roszczen osobistych, w oszacowaniu nalezy oddzielnie podaé, ktére z tych praw pozostaja w mocy
po sprzedazy, a takze ich warto$¢ oraz warto$¢ sktadnikow nimi obcigzonych oraz stosunek
wartosci poszczegdlnych sktadnikéw obcigzonych do wartosci przedsigbiorstwa”

Wyceniana nieruchomos$ci gruntowa zabudowana stanowigca dziatk¢ nr 38/7 o powierzchni:
2,9233 ha, zlokalizowana jest w miejscowosci Popowo, obreb 0028 Popowo, gmina Lipno,
lipnowski, wojewddztwo kujawsko-pomorskie. Dla szacowanej nieruchomosci urzadzona jest
Ksigga Wieczysta nr WL1L/00033189/4 prowadzona przez V Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego w Lipnie. Wyzej wyceniana nieruchomos$¢ obciazona jest hipotekami. Zgodnie z
informacjami uzyskanymi od Syndyka masy upadiosci Bartosz Grenda wyzej wymienione
nieruchomosci poza hipotekami nie sg obcigzone innego rodzajem prawami.

Zgodnie z art. 317 ust. 2 Prawa upadiego

»(...) Nabywca przedsigbiorstwa upadlego nabywa je w stanie wolnym od obcigzen i nie
odpowiada za zobowigzania upadiego. Wszelkie obcigzenia na sktadnikach przedsigbiorstwa
wygasajg, z wyjatkiem obcigzen wymienionych w art. 313 ust. 314 ,,

W zwiazku z powyzszym nalezy stwierdzi¢, ze zadne hipotek, ktérymi obcigzone sg sktadniki
przedsigbiorstwa, nie pozostaja w mocy po sprzedazy.

Zestawienie obcigzonej nieruchomosci

W ponizej tabeli dokonano zastawienia praw (hipotek) obcigzajacych wyceniang nieruchomo$¢. W
tabeli podano jej wartos¢, wartos¢ sktadnikéw nimi obcigzonych oraz stosunek wartosci
poszczegdlnych sktadnikéw obcigzonych do warto$ci nieruchomosci.

L.P

SPOLDZIELCZY I ODDZIAL. WE WEOCEAWKU

- Udziat
. i s Wartosé .
IS W nieruchomo$ E VT Wierzyciel hipoteczn Uwagi
ksiega wieczysta i skiadni hipoteki Y p y 2
ka
KUJAWSKO DOBRZYNSKI BANK
1400 000,00 zt SPOLDZIELCZY 1 ODDZIAL. WE WLOCLAWKU
1000 000,00 zt KUJAWSKO DOBRZYNSKI BANK

KUJAWSKO-DOBRZYNSKI BANK
800 000,00 zt SPOLDZIELCZY 1 ODDZIAL WE
WLOCLAWKU, WEOCLAWEK, 00049506500000

KUJAWSKO-DOBRZYNSKI BANK

WL1L/00033189/4 | 1358900zt | 15,80% 600 000,00 zt SPOLDZIELCZY 1 ODDZIAL. WE
WEOCELAWKU, WEOCEAWEK, 00049506500000

KUJ. AWSKO-DOBRZYNSKI BANK
400 000,00 zt SPOLDZIELCZY 1 ODDZIAL. WE
WLOCLAWKU, WEOCLAWEK, 00049506500000

SGB - BANK S.A. ODDZIAL FINANSOWE-

3800 000,00 2t CENTRUM BIZNESU, POZNAN, 00484824700000

KUJ. AWSKO-DOBRZYNSKI BANK
600 000,00 zt SPOLDZIELCZY 1 ODDZIAL. WE
WLOCLAWKU, WEOCLAWEK, 00049506500000
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POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE]J ZAWODOWEJ

NR 1021966704

'. Okres ubezpieczenia: od 03.08.2020 r. do 02.08.2021 r.

Ubezpieczajacy: JAROSEAW JEWIAK BIURO OBSLUGI NIERUCHOMOSCI BON

Adres siedziby: ODRODZENIA 3 m. 13, 87-100 TORUN
E-mail: BIURO@BONTORUN.COM.PL

REGON: 870613341
Telefon: +48566611871

Ubezpieczony: JAROSLAW JEWIAK BIURO OBSLUGI NIERUCHOMOSCI BON

Adres siedziby: ODRODZENIA 3 m. 13, 87-100 TORUN
E-mail: BIURO@BONTORUN.COM.PL

REGON: 870613341
Telefon: +48566611871

Zakres ubezpieczenia obowiazkowego

Suma gwarancyjna
Na jedno zdarzenie | Na wszystkie zdarzenia

Odp v ina pr Y P Trace00 AZBIBINOSE I

y majath 100 000 EUR 100 000 EUR

Suma gwarancyjna jest ustalana przy iu kursu Sredniego euro
po raz pierwszy w roku, w ktérym umowa ubezpieczenia zostata zawarta.

go przez NBP

H Numer rachunku bankowego do zaplaty sktadki

Jednorazowo 69 1240 6960 3014 0110 1032 8329
Kwota w PLN 391,48 W tytule przelewu prosimy wpisa¢: Nr 1021966704
Termin platnosci 14.08.2020
Warunki ubezpieczenia
1. Do umowy Z)Ustawazmlanmajazmroubezptew obowigzkowych,
l)RazpundzsieMInlsvaMzdmazsmzmsrwsprmw&kowm i Polskim Biurze Ubezpieczycieli

cywilnej Kammkacvjnym
w zakresie $ (Dz. U. 2 29 kwietnia 2019 .
Poz. 805).

Pomnowlenladodaﬂ(m

i 2 tytutu ci cywilnej,
IMmMmmwmthahoﬁ 2za szkody razacym
Z.PZUzazaplata skiadki ygnuje z prawa
odubemteamegokhusébzakmrepmudmodpowiedzﬁmémm
Oswiadczenia
1. 0% 2e przed umowy zawarta w mi o danych

L © produk i i 3

2.0 e przed umowy s informacje, ze do 9. & * Wyrazam zgode na udostepnienie przez PZU SA moich danych osobowych
umowy mah mlsvorawa podmiotom z grupy PZU, tj. PZU 2ycie SA, PTE PZU SA, TFI PZU SA, PZU Pomoc SA,
3 danych ch PZUZdrweSA,PlUCDSALmMTUSAPEKAOSA,AIuBankSA,wMM&\yd\

mvmmmkupdmaodronydmydw cdad-nlpodstzwtepruwnej
przetwarzania danych, okresie ich przechowywania, odbiorcach danych oraz prawach
Hdewmummpodmmdanyd\ informacje o niezbednosd podania danych do

ia oferty oraz o decyzji.
udostepniono réwniez pod adresem www.pzu.pl.
4.8 * wy 2gode na moich danych przez PZU SA w celu
przekazy mi tresci ch i

innych produktéw finansowych, kiedy nie bede posiadaé ubezpieczenia w tej firmie.
5. &1 * Wyrazam zgode na otrzymywanie od PZU SA, PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFI

PZU SA, PZU Pomoc SA, PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAO SA, Alior

Bank SA 2a pf polaczen gi

telefoniczna, komunikaty glosowe IVR).

6. @ * Wyrazam zgode na otrzymywanie od PZU SA, PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFI

derenejilubpou'zebwzabde 0 Iinnydl O
h oraz oferty.
10. W zakresie, w jakim i/ nych ch
, ma Pani/Pan prawo mozna odwolaé w kazdym czasie w

Postepu 18a, 02-67SWatszawa Wycofanie zgody nie wplywa na zgodnosc z prawem
2gody przed jej wycofaniem.
* i1 w polu oznacza zgode
Peine nazwy

spolek:
PZU SA - mﬂywuwwm al. Jana Pawia II 24, 00-133
Warszzwa,VZUZydeSA-PwszmyZaldadUbezpleamnatyde Akcyjna, al.
Emerytaine

PZU SA, P2U Pomoc SA, PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAO SA, Alior Jana Pawta IT 24, 00-133 PTE PZU SA -
Bank SA hza $rodkéw i vzuSpakancyy\aalJanaPawtanuoo-na TFI PZU SA -
elektroniczne] (e-mail, SMS/MMS). Funduszy PZU Spétka Akcyjna, al. Jana Pawia II 24, 00-133 Warszawa;
7. B * wy 2gode na i w tym OWU oraz PZU Pomoc SA - PZU Pomoc Spotka Akcyjna, al. Jana Pawla II 24, 00-133 Warszawa; PZU
0 ktdrych mowa Zdrowie SA - PZU Zdrowie Spdika Akcyjna, ul. 13, 02-673 PZU
wamsmlumyodywmqimﬁ ktmemjazwlqz&zwnbshmy\ahb CO SA - PZU Centrum Operacji Spoika Akcyjna, ul. 13, 02-673
zawartg umowq w SAza ikacji Link4 TU SA - Link4 Towarzystwo Ubezpieczefi Akcyjmdposhgauls 02-676
wtym AS/ lub e-mail, na pmezemn!e Warszawa; PEKAO SA - Bank Polska Kasa Opieki Spotka Akcyjna, ul. Grzybowska 53/57,
mmtddbwhhadrsmﬁowy W razie zmiany podanych przeze 00-950 Warszawa; Alior Bank SA - Allaﬂmksp&iam:yjm, .t.op\mﬁskasw,
i mojedane,dneldim&ymbedqmvmywaé OZBZWarmm,TUWPZUW- Polski Zakiad
2za p ul. O 58,!!)-876
8. ( 2e o moich danych osobowych,
DSP/P/1021966704/5648/pc:100000282339247/BE20
Powszechny Zaktad Ubezpieczer Spélka Akcyjna, Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, XII Wydziat Gospodarczy, KRS 9831, NIP 526-025-10-49, 1/2

kapitat zakladowy: 86 352 300 z+ wptacony w catosci, al. Jana Pawia IT 24, 00-133 Warszawa, pzu. pl, infolinia: 801 102 102 (optata zgodna z taryfa operatora)

DSPOCZA/19G12_01/20200731.1358/proddppu05-159138437.3/FILE/pc: 100000282339247
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Postanowienia dodatkowe lub odmienne
do

ubezpieczefi,
éd cywilnej d Inosé w 9. PZU SA & azy SPOr6W.
10. ip w ustawy o rozpatrywaniu

LRddamack mhbnﬂmkﬂdadasewhﬁejje&mtﬁmﬁobduqum sporéw h $ dla PZU SA do rozpatrywania

s;m-éw jest Rzecznik Finansowy, ktdrego adres strony internetowe] jest

I.Reldamacja skarga lub zazalenie moze byt ziozona w formie: nastepujacy: www.rf.gov.pl.

1) pisemnej — osobiscie albo pocztowa W ustawy Prawo 11, Ubezpieczajacemu, i Z umowy
pocztowe, na przyklad piszac na adres: PZU SA ul. Postepu 18A, 02-676 prawo sleopomx:dthm
Warszawa (adres tylko do korespondencii); i h Rzecznikéw
2) ustnej — telefonicznie na przykiad dzwoniac pod numer infolinii 801-102-102, albo 12, W umowy 2a posredni ma
osobiécie do protokolu podczas wizyty w jednostce, o ktérej mowa w ust.1; prawo éz sposobu sporéw | ziozyé skarge 2a
3) elektronicznej — wysylajac e-mail na adres reklamacje@pzu.pl lub wypeiniajac $ systemu (Platforma
formularz na www.pzu.pl. ODR) zgodnie z i Rady nr 524/2013

3. PZU SA rozpatruj skarge lub i udziela na nie odpowiedzi, bez zdrﬂanmajazoﬂr-adrs hﬂpl/ec-mmpawlwnwnuslodr/hdﬂahme
2zbednej zwioki, mmmmwmwwwwmmmm y ODR Komisja pejska. Adres poczty 3
nstmeﬁa\lemaJ mmzvzusAmrddumqe@m

4w dkach uwmmmmgwmquzkmmmmww
mmmmﬁlmmwmwmomm 14, PZU SA podiega nadzorowi Komisji Nadzoru Finansowego.
wmz,mmdmpmmmmmm b zazalenie

do &
l)wwa&hmmowb niniejsza Polisy
oknﬁmnédkm&emumzméus!amdhmzpammlamwy, 1. Do OWU do ni umowy / umowy
J)M ywany termin skargi lub zazalenia i P sie i
udziduﬂaodwwiedzl ktéry nie moze 60 dni od dnia w brzmieniu:
reklamacji, skargl lub zazalenia, w ustawy o ozpatry!

5. Odpowied? PZU SA na reklamacie, skarge lub zazalenie zostanie dostarczona osobie, Sporow i $ci dia PZU SA do rozpatrywania
Ktdra je zia2yta, w postaci papierowej lub za pomoca innego trwalego nosnika spordw, jest Rzecznik Finansowy, ktdrego adres strony internetowej
w:m,nwmmmmmmum Jest nastepujacy: www.rf.gov.pl.

osobvl«érallozwatgrddamacje skamelub 2. W umowie ubezpieczenia zawarte]j na cudzy k L i
6. Osobie fizycznej, ktdra ziozyta prawo do jest doreczy¢ Ubezpieczonemu OWU, ktére majg zastosowanie do tej umowy
wniosku ubeueaenla,mp&mkbnzgodammnalmmmmm&nku
I)Mwww&armaiwmemmymm reklamadii; Wprzypadmmmvubezﬂeaula,wkﬁmjohesodwmymezﬁmmej
2) 2 reklamacji j zgodnie z wolg tej rmawu*mmiwwmwdamnmuwmia.wuwkmvbyt
osoby w term w na doreczone przed objeciem go ochrong ubezpieczeniows.
i zazalenia s3 przez jednostkki organizacyjne Przekazanie OWU na trwalym l uprzedniej zgody Ubezpieczonego.
PZU SA, ktdre s3 wiasciwe ze wzgledu na przedmiot Na zadanie PZU SA L ¢ dowdd wy
wmwmesawummeompauywawmdamaqlprmpodmm tej
io F oraz w ustawie 0
P dane
JAROSEAW JEWIAK BIURO OBSLUGI NIERUCHOMOSCI BON
E-mail: BIURO@BONTORUN.COM.PL
Telefon: +48566611871
Data zawarcia umowy: 31.07.2020 r.
Oéwiadczam, Ze niniejsza umowa spe(nlamojewyrmganiaIpw-zebyprzyuwzgiedmenlumsd‘nﬁddmu)alqmmmy/anpladcmkwwym

Pieczeé! podpis ul do polisy

801 102 102 Jub (or) +48 22 566 55 55 pzu.pl
w przypadku awarii lub wypadku (in case of accident)

DSP/P/1021966704/5648/pc: 100000282339247/BE20

(801102102 pzu.pl 212
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\

Wojewddztwo : kujawsko-pomorskie
Powiat : lipnowski
Jednostka ewidencyjna : 040806_2 LIPNO
Obreb : 0028 POPOWO

(nazwa organu wydajacego dokument)
Nr kancelaryjny : LJL. LUl A (Bt Lo LO

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRU NTOW

z dnia: 2020-05-18

Jednostka rejestrowa : G.201

Charakter

L dmiot ewid j dziat
P Podmiot ewidencyjny wiasnosci / wladania Udzia
1 JAN JERZY KLIMECKI Rodzice:WALDEMAR, JADWIGA Wiasnos¢ n
StODOWSKA 8; 87-800 WEOCLAWEK;
itk farika daali ; Oznaczenie | Ppow. Pow. Nr KW lub inn
Nr dziatki | Ark. Potozenie dziatk Opi tk t ; s Y
rdzialid | Ar Skl pls uzytku uzytkdw i uzytku | dziatki dokument
konturéw [ha] [ha] wiasnosci
klasyfikac.
3817 POPOWO inne tereny zabudowane | Bi 0.0399 2.9233 |WL1L/00033189/4
grunty rolne Br-RV 0.2658
zabudowane
nieuzytki N 0.1032
pastwiska trwate PsV 0.0320
pastwiska trwate PsVI 0.2261
grunty orne RIVDb 0.1896
grunty orne RV 1.3882
grunty orne RVI 0.6785

|d dziatki: 040806_2.0028.38/7 Wartosé gruntow:

Strona: 1
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2.9233 ha

Razem powierzchnia dziatek :
Slownie: dwa ha. dziewie6 tysigcy dwiescie trzydzieéci trzy m. kwadr.

Wypis zawiera dane wedlug stanu na dzieri:  2020-05-18
Sporzadzil . Barbara Walewska

(imig i eEwiskol osoby. Feprezentujgcej organ

Strona: 2
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