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

Przedmiotem wyceny jest prawo wilasnosci do nieruchomos$ci gruntowej
Okreslenie | niezabudowanej stanowigcej dzialke nr 25 o powierzchni: 0,8300 ha.
nieruchomosci |Nieruchomos$¢ zlokalizowana jest w miejscowosci Lochocin, obrgb 0021
Lochocin, gmina Lipno, lipnowski, wojewddztwo kujawsko-pomorskie. Dla
szacowanej nieruchomosci urzadzona jest Ksiega Wieczysta nr
WL1L/00036841/4 prowadzona przez V Wydzial Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego w Lipnie.
Rodzaj nieruchomosci Prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowane;j
Przedmiotowa dziatka gruntu o nr 25 o powierzchni 0,8300 ha jest
Opis niezabudowana, stanowi grunty o przeznaczeniu w studium na cele rolne.
nieruchomosci | Ksztalt dzialki to wielobok nieutrudniajacy zagospodarowania. Lokalizacja
srednia, dostgpnos¢ komunikacyjna $rednia. Teren porosnigty roslinnoscig
niska, nieogrodzony i nieuzytkowany.
Podmioty ktorym przystugujg Wiasciciel:
prawa do nieruchomosci Jan Jerzy Klimecki
Cel wyceny Celem wyceny jest okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci w celu
sprzedazy.
Data na ktorg okreslono wartosé¢ nieruchomosci 20 wrze$nia 2020 .
Okreslenie wartosci 58700 zi
rynkowej
stownie: pigédziesigt osiem tysiecy siedemset zlotych

Data sporzgdzenia

operatu szacunkowego 20 wrzesnia 2020 1.

Opracowal:
mgr inz. Jarostaw Jewiak

(pieczg€ 1 podpis rzeczoznawcy majatkowego

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

SPIS TRESCI

1. Przedmiot i zakres wyceny.

2. Cel wyceny.

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego.

3.1. Podstawy formalne.

3.2. Podstawy materialno - prawne.

3.3. Podstawy metodologiczne.

3.4. Zrédia danych merytorycznych.

4. Okreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego.

5. Opis i okreslenie stanu nieruchomosci.

5.1. Stan prawny.

5.2. Oznaczenie w ewidencji gruntéw.

5.3. Uwarunkowania planistyczne i ochronne.

5.4. Opis nieruchomosci.

D= I U R IS U | B N N N S N

6. Przedstawienie sposobu wyceny.

6.1. Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci.

6.2. Wybér podejscia, metody i techniki wyceny.

7. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci.

8. Okreslenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny.

8.1. Analiza transakcji poré6wnawczych.

8.1. Charakterystyka rynku i nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych.

8.2. Por6éwnanie nieruchomosci parami.

8.3. Obliczenie wartosci rynkowej.

9. Wynik konicowy wyceny.

10. Klauzule i ustalenia dodatkowe.

11. Zatgczniki.

T O T T T N -
N O o N NS NN N DN

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

1. Przedmiot i zakres wyceny.

Przedmiotem wyceny jest prawo wlasnosci do nieruchomosci gruntowej niezabudowanej
stanowigcej dziatkg¢ nr 25 o powierzchni: 0,8300 ha. Nieruchomos$¢ zlokalizowana jest w
miejscowosci Lochocin, obrgb 0021 Lochocin, gmina Lipno, lipnowski, wojewddztwo kujawsko-
pomorskie. Dla szacowanej nieruchomosci urzadzona jest Ksigga Wieczysta nr WL1L/00036841/4
prowadzona przez V Wydziat Ksigg Wieczystych Sagdu 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
Wioctawku 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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3.4. Zrédta danych merytorycznych.

KW WL1L/00036841/4.

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 nieruchomo$ci na terenie powiatu
lipnowskiego

Wywiad terenowy,

Informacje z literatury fachowej dotyczace trendéw w obrocie nieruchomos$ciami 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.

# VVVVVYVY YV VVVVVY

OKreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego.

20 wrzesnia 2020r.
20 wrzesnia 2020r.

Data sporzadzenia wyceny:

Data, na ktérg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny:
Data, na ktérg okreslono i uwzgledniono

w wycenie stan przedmiotu wyceny:

Data dokonania ogledzin nieruchomosci:

Data dokonania ogledzin nieruchomosci:

20 wrzesnia 2020r.
14 maja 2020 r.
10 wrzes$nia 2020r.

VYV VVV

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

Stan prawny nieruchomosci ustalono w oparciu o badanie ksiegi wieczystej nr WL1L/00036841/4
w dniu 20 wrzesnia 2020 r. prowadzonej dla wycenianej nieruchomosci przez Sad Rejonowy w
Lipnie. Ksigga wieczysta zawiera nastgpujace wpisy:

| DZIAL 1-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI |
Nr
podstawy
wpisu

Numer biezacy nieruchomosci "1 "1, 2

Dziatki ewidencyjne

Nr
Lp. 1. - podstawy
wpisu
Numer dziatki " "1 2,5

‘ Identyfikator dziatki

040806 2.0021.25
0021, LOCHOCIN

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa)

Potozenie (numer porzqgdkowy / wojewddztwo,

powiat, gmina, miejscowosc)

Sposdb korzystania

Lp. 1. |1 ||KUJAWSKO—POMORSKIE, LIPNOWSKI, LIPNO, EOCHOCIN

IR - GRUNTY ORNE

dziatke, obszar)

Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktorej odtqczono

WLIL /00016524 /0, 0,8300 HA

I

Nr

podstawy
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| Obszar catej nieruchomosci "0,8300 HA I

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

BRAK WPISOW
DZIAL IT - WEASNOSC

wpisu

1,2

Wiasciciele

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

Osoba fizyczna (Imig pierwsze imig drugie nazwisko, imie

ojca, imi¢ matki, PESEL) JAN JERZY KLIMECKI, WALDEMAR, JADWIGA, 53060904757

DZIAL 111 - PRAWA, ROSZCZENIA T OGRANICZENIA

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

1. "DZ. KW./WLIL/820/20/2 -2020-06-26, 11:35:51 - INNY WPIS W DZIALE III

Numer wpisu

Nr
Lp. 1. podstawy
wpisu

"

4

Rodzaj wpisu

OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE

Tres$¢ wpisu

SEUZEBNOSC GRUNTOWA DOSTEPU DO DROGI PUBLICZNEI,
POLEGAJACA NA PRAWIE PRZECHODU PRZEZ DZIALKE NR 5/2 NA
RZECZ KAZDOCZESNEGO WEASCICIELA DZIALKI NR 5/1, W PASIE
DROGI O SZEROKOSCI 5 METROW, NA PODSTAWIE § 10 UMOWY
REP.A NR 117/09 PRZENIESIONO JAKO WSPOLOBCIAZENIE Z KW

Numer wpisu

WL1L/00016524/0
Nieruchomos¢ Lp. 1. |{Numer ksicgi WLIL /00016524 / 0
wspotobcigzona wieczystej
INumer wpisu 3
Nr
Lp. 2. - podstawy
wpisu

L

8

Rodzaj wpisu

Tre$¢ wpisu

INNY WPIS I

7 NIERUCHOMOSCI OBJETEJ NINIEJSZA KSIEGA WIECZYSTA
WSZCZETO EGZEKUCIE NA RZECZ WIERZYCIELA JANA
MIROSEAWA ZIELINSKIEGO W SPRAWIE KM 427/19 PROWADZONEJ]
PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W

LIPNIE
OSOb? fizyczna (Imie pierwsze imie drugie Lp. 1. [[JAN MIROSEAW ZIELINSKI
nazwisko)
Nr
Lp. 3. - podstawy
wpisu

Rodzaj wpisu

Numer wpisu "3 "9
_—,,,,,,,eee—e—e—e———————— T U O e !y

OSTRZEZENIE

Tres¢ wpisu

OSTRZEZENIE O ZAKAZIE ZBYWANIA WSZELKICH
NIERUCHOMOSCI DLUZNIKA JANA KLIMECKIEGO NA PODSTAWIE
POSTANOWIENIA SADU REJONOWEGO V WYDZIALU
GOSPODARCZEGO W TORUNIU Z DNIA 17.02.2020R. SYG. AKT V GU
370/19

DZIAL 1V - HIPOTEKA

Lp. 1.

Nr
podstawy
wpisu

Numer hipoteki (roszczenia) "1 "6

‘ Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA EACZNA

Miejscowos¢ i data sporzadzenia operatu szacunkowego: Torun, 20 wrze$nia 2020 r.
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Suma (stownie), waluta 100000,00 (STO TYSIECY) 7%

SPLATA NALEZNOSCI GLOWNE] WRAZ Z
'WYNAGRODZENIEM, ODSETKAMI I PRZYZNANYMI
KOSZTAMI POSTEPOWANIA, NA PODSTAWIE UMOWY
POZYCZKI ORAZ OSWIADCZENIA O USTANOWIENIU
HIPOTEKI Z DNIA 24.10.2014R (REP. A NR 9184/2014 ORAZ
OSWIADCZENIA O USTANOWIENIU HIPOTEKI REP. A NR
4677/2015 Z DNIA 2015-06-16

Nr ksle;gl wieczystej ||WLIL / 00037675 /6

Nr hipoteki “1

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

Ksigga wspétobciazona

‘ Wierzyciel hipoteczny

Osoba fizyczna (Imig pierwsze imig drugie
nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL)

JAN MIROSEAW ZIELINSKI, LEON, ZOFIA, 54051804250

podstawy
wplsu

Numer hlpotekl (roszczenia)

Rodzaj hipoteki (roszczenia) “HIPOTEKA PRZYMUSOWA

490804,30 (CZTERYSTA DZIEWIECDZIESIAT TYSIECY OSIEMSET

Suma (stownie), waluta CZTERY 30/100) ZE.

WIERZYTELNOSCI Z TYTULU ZALEGLYCH SKEADEK NA
Lp. 1. ||1 UBEZPIECZENIE SPOLECZNE ZA OKRES: 05/2017-06/2017;
12/2017-01/2018 WRAZ Z ODSETKAMI I KOSZTAMI

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnosc)

Wierzyciel hipoteczny

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

ZAKEAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAE W TORUNIU,
TORUN, 00001775600507

5.2. Oznaczenie w ewidencji gruntéw.

Jednostka ewidencyjna 040806_2 Lipno
Obreb ewidencyjny Lochocin 0021
Nr dziatki 25
Powierzchnia gruntu tgczna 0.8300
[ha]
Rodzaj uiytku RV
Jednostka Rejestrowa G.337
Ksigga wieczysta T01G/00020281/7

5.3. Uwarunkowania planistyczne i ochronne.

Dla wycenianej nieruchomosci (dziatka nr 25 — obreb Lochocin, gmina Lipno nie obowigzuje
Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego.

Zgodnie z obowigzujacym ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy” zatwierdzone uchwatg przez Rad¢ 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 potozony jest w strefie terenow rolnych z potencjalng
mozliwoscia zabudowy mieszkaniowej (decyzja o warunkach zabudowy).
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5.4. Opis nieruchomosci.

Przedmiotowa nieruchomos$¢ zlokalizowana jest w miejscowosci L.ochocin w obrebie
ewidencyjnym Lochocin 0021, gmina Lipno, powiat lipnowski. Dziatka nr 25 zlokalizowana jest
na terenach rozproszonej zabudowy wiejskiej w odlegtosci ok. 11 km od siedziby Urzedu Gminy
Lipno 1 od okoto 12 km od siedziby Starostwa Powiatowego w Lipnie. Bezposrednie otoczenie
nieruchomosci stanowig tereny rozproszonej zabudowy jednorodzinnej i zabudowy gospodarczej,
nieuzytki, tereny uzytkowane rolniczo, tereny lesne oraz droga dojazdowa o nawierzchni
nieutwardzonej. Dojazd do nieruchomos$¢ poprzez droge krajowa nr 67, a bezposredni dojazd
droga gruntowg nieutwardzong. Lokalizacja i dostgpnos¢ komunikacyjna srednia.

Opis dzialki gruntu:

Dziatka o numerze ewidencyjnym 25 o powierzchni: 0,8300 ha polozona jest w
miejscowosci Lochocin, gmina Lipno, powiat lipnowski. Ksztalt dziatki to wielobok -
nieutrudniajacy zagospodarowania. Teren dziatki ptaski, bez znacznych deniwelacji gruntu.
Dziatka jest nieogrodzona, niezagospodarowana, porosni¢ta roslinno$cia niska oraz zakrzaczenia i
zadrzewienia — samosiejki drzew. Nieruchomo$¢ na dzien wyceny niewykorzystywana. Wedlug
zapisow Studium dziatka potozona na terenach rolny z potencjalng mozliwoscig zabudowy. Dostep
do dziatki na dzien wyceny mozliwy bezposrednio z drogi dojazdowej o nawierzchni
nieutwardzonej. Lokalizacja srednia, dostepno$¢ komunikacyjna $rednia.

Widok satelitarny na dziatke nr 25

Miejscowos¢ i data sporzadzenia operatu szacunkowego: Torun, 20 wrzesnia 2020 r.
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Zdjecia nieruchomosci
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6. Przedstawienie sposobu wyceny.
6.1. Wskazanie rodzaju okreslanej wartoSci.

Zgodnie z przyjetym celem wyceny okreslono warto$¢ rynkowa nieruchomosci (WR) okreslong w
Powszechnych Krajowych Zasadach Wyceny. Warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci stanowi
szacunkowa kwota, jakag w dniu wyceny mozna uzyskac¢ za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy
zawieranej na warunkach rynkowych pomig¢dzy kupujacym a sprzedajgcym, ktérzy maja
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem 1 post¢puja rozwaznie oraz nie
znajdujg si¢ w sytuacji przymusowej. W przypadku stawki czynszu jej poziom podlega takim
samym zasadom jak poziom wartosci rynkowe;j.

6.2. Wybor podejscia, metody i techniki wyceny.

Biorgc pod uwage przepisy prawne, rodzaj nieruchomosci oraz dost¢pnos¢ danych z lokalnego

rynku nieruchomosci, 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 warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci

podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Zastosowano nastepujaca procedure

postepowania:

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

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

- dokonano charakterystyki wycenianej nieruchomosci,

- dokonano wyboru 3 nieruchomosci poréwnawczych o znanych cenach i cechach,

- skorygowano ceny 1 m” powierzchni gruntu ze wzgledu na zmiang poziomu cen wskutek
uplywu czasu,

- dokonano wyboru cech r6znigcych dla poszczegdlnych par,

- zestawiono parami nieruchomos$¢ wyceniang z nieruchomosciami poréwnawczymi,

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

- ustalono warto$¢ 1 m* powierzchni gruntu w zaleznosci od ceny nieruchomosci sprzedanej oraz
od réznic pomiedzy cenami w kazdej parze porownawczej,

- ustalono ostateczng wartos¢ 1 m’ powierzchni gruntu jako Srednig z wartosci uzyskanych z
poréwnan w poszczegdlnych parach.

- ustalono warto$¢ wycenianej nieruchomosci przez przemnozenie wartosci 1 m’ powierzchni
gruntu przez jego powierzchnig.

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

» rynek nieruchomosci: nieruchomosci gruntowe niezabudowane przeznaczone pod zabudowe.
» obszar rynku: rynek powiatu lipnowskiego, w szczegdlnosci gmina Lipno,
» 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 dwdéch 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 wojewddztwa 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
12
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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. Wsérdd 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 dzielagcych 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 mieszkancow 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,
Witoctawkiem, 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,
w tym dwiema o znaczeniu mi¢dzynarodowym. Dobrze rozwinigta jest tez sie¢ linii kolejowych.
Wojewddztwo ma dogodne polgczenia z najwickszymi miastami: Warszawg, Gdanskiem,
Szczecinem, Poznaniem, Wroctawiem, fodzig i Krakowem. Znaczenie regionu wzros$nie wraz z
budowg autostrady A- 1 oraz drég ekspresowych. W wojewddztwie dziata 9 uczelni, siedzibe maja
dwa biskupstwa. Najwyzszej rangi placéwki kultury skupione sg w Bydgoszczy 1 Toruniu. Torun
jest pigtym w kraju osrodkiem zabytkowo-turystycznym, przed Chetmnem i pasem miejscowosci
Inowroctaw - Mogilno. Ciechocinek i Inowroctaw s3 liczacymi si¢ w kraju uzdrowiskami a
Pojezierze Brodnickie i Bory Tucholskie rejonami turystyczno-wypoczynkowymi.

Sposrdd firm dziatajacych na terenie wojewodztwa, najwieksza ich liczbe notuje si¢ w powiatach
grodzkich: w Bydgoszczy - ponad 38 tys., w Toruniu - ok. 20 tys. i Wtoctawku - 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, polozonych w strefach podmiejskich duzych miast, wyst¢puje bardzo wysoki stan
rozwoju przedsigbiorczosci, niekiedy przekraczajacy wskazniki notowane w miastach. Do gmin
takich nalezg: Biale Blota (prawie tyle podmiotéw ile w calym powiecie grudzigdzkim), Osielsko,
Wielka Nieszawka, Lubicz, Nowa Wie§ Wielka. Z kolei obszary wiejskie o najstabszym stanie
przedsigbiorczos$ci 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 dominujag podmioty bedace wiasnoscig
prywatng. Jest ich prawie 137 tys., tj. 96% Druga pod wzgledem liczebnos$ci grupe stanowig firmy
bedace witasnoscig komunalng (2,2 tys. - 1,5%). Ponad 1300 firm stanowi witasnos¢ Skarbu
Panstwa i panstwowych oséb prawnych, zas okoto 300 - wtasno$¢ zagraniczng. Pozostate 2 tys.
podmiotéw reprezentuje rézne formy wilasno$ci mieszanej, przewaznie z udzialem wtasnosci
prywatnej. Zdecydowana wigkszo$¢ podmiotéw prywatnych to firmy mate. Ponad 100
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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
wojewoOdztwa kujawsko - pomorskiego /przy niezbyt wysokim wskazniku zaludnienia
wynoszacym 68 osob/1km?/. Wskaznik zaludnienia dla wojewddztwa kujawsko — pomorskiego
wynosi 117 os6b/km?. Ludno$¢ powiatu zamieszkuje 1016 km? w 9 gminach, w tym 1 miejskiej, 2
miejsko — wiejskich 1 6 wiejskich. Najwigkszy udziat procentowy w ogdlnej liczbie ludnosci ma
gmina miejska Lipno, ktérg zamieszkuje 14 791 mieszkancéw, co stanowi ok. 23% og6tu ludnosci
1 gmina wiejska Lipno z liczbg ludnosci 11 444 tj. 16,5%, w ktorych lacznie zamieszkuje 39%
ludno$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$ci. Na linii Lipno — Dobrzyn nad Wistg
przebiega granica miedzy platformg prekambryjska, a antyklinorium kujawsko — pomorskim.
Budowa geologiczna tej strefy jest do$¢ 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 Szko6t im. Zwigzku Mtodziezy Wiejskiej w Dobrzyniu nad Wista,
Zespot Szkot im. Waleriana Lukasinskiego w Skepem oraz Publiczna Szkota Muzyczna I stopnia
w Lipnie), ktére sa prowadzone przez Powiat Lipnowski. Réznorodnos¢ tych szkét oraz
rozmieszczenie na terenie catego powiatu sprzyja rozwojowi szkolnictwa i checi poglebiania
wiedzy. Szereg kurséw dla os6b chcacych wzbogaci¢ swoja wiedze badz zmieni¢ kwalifikacje
prowadzi Powiatowy Urzad Pracy. Dziatalno$¢ ochrony zdrowia w Powiecie Lipnowskim
ksztattowana jest przede wszystkim przez aktywnos$¢ placéwki Szpital Lipno Sp. z o. o., ktéra swa
dziatalnos¢ w zakresie: lecznictwa zamknig¢tego, ambulatoryjnej opieki specjalistycznej,
stomatologii, lecznictwa psychiatrycznego, neurologii, ginekologii, rehabilitacji leczniczej w
postaci stacjonarnej i ambulatoryjnej oraz opieki nad przewlekle chorymi w zaktadach opiekunczo
— leczniczych obejmuje mieszkancéw Powiatu Lipnowskiego oraz Gmin: Czernikowo z Powiatu
Torunskiego i Zbdjno z Powiatu Golubsko — Dobrzynskiego. Dziatalno$¢ gospodarcza i spoteczna
w duzej mierze jest uzalezniona od transportu, ktéry jest instrumentem wymiany dobr i ustug.
Ustugi $wiadczone przez transport muszg by¢ wytworzone i §wiadczone tam, gdzie jest na nie
zapotrzebowanie. Jednocze$nie nie wolno zapominac o bezpieczenstwie ruchu pojazdéw, ochronie
srodowiska oraz dostepnosci dla r6znych podmiotéw.

Sie¢ drogowa Powiatu Lipnowskiego stanowig drogi: krajowe, wojewddzkie, powiatowe i gminne.
W stolicy Powiatu, Lipnie krzyzuja si¢ trasy ruchu tranzytowego. Na osi zachéd — wschdd
przebiega DK nr 10 Szczecin — Torun — Ptonsk (Warszawa) i pétnoc — potudnie DK nr 67 Lipno —
Wioctawek stanowiaca 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. faczna dlugos¢ drég krajowych na obszarze
Powiatu wynosi 50km. Sie¢ drég wojewddzkich tworzy dogodne polaczenie komunikacyjne z
sasiednimi powiatami. Na terenie Powiatu jest 7 odcinkéw drég wojewddzkich, z tego ze stolicy
Powiatu wychodza 3 drogi wojewddzkie: Rypin — Lipno, Lipno — Wielgie — Dyblin, Lipno —
Ptock. Laczna dtugos¢ drég wojewddzkich na terenie Powiatu wynosi 115km.

Drogi powiatowe w Powiecie Lipnowskim stanowig nieco ponad 22% wszystkich drég
(administruje nimi Zarzad Drég Powiatowych w Lipnie). Z tacznej dtugosci drég powiatowych, tj.
358,17km nawierzchni¢ twardg posiada 324,34km (blisko 91%).
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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 dziatajacych
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 ogolnie 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.

Gmina Lipno zlokalizowana jest w potudniowo—zachodniej czgsci wojewodztwa wielkopolskiego,
w powiecie leszczynskim i graniczy z gminami: Smigiel, Osieczna, Swieciechowa, Wtoszakowice
i 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 powierzchnig
103,43 km?2. Obszar ten zamieszkuje 7.352 oséb (stan na koniec 2015 roku), gestos¢ zaludnienia
wynosi 70,8 os6b/km”. Gmina jest bardzo korzystnie usytuowana pod wzgledem skomunikowania
z innymi osrodkami w wojewddztwie oraz w catym kraju. Bezposrednio przez miejscowos¢ Lipno
poprowadzona jest droga krajowa nr 5 Poznan—Wroctaw. Uklad drogowy Gminy reprezentuje 3-
stopniowg strukturg: droga krajowa, drogi powiatowe oraz gminne. Uklad sieci drogowej
przedstawia ponizszy rysunek, natomiast jej szczegdélowego opisu dokonano w Podrozdziale 7.5.
Drogownictwo.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci jest rozumiang jako przewidywana cen¢ mozliwg do uzyskania
na wolnym rynku nieruchomos$ci tego samego rodzaju okreslona przy uwzglednieniu aktualnie
ksztattujacych si¢ cen w obrocie nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi
przeznaczonymi pod funkcje rolng w strefie oznaczonej w studium jako rola i pastwiska. Rynek
tych nieruchomosci jest $rednio rozwiniety na terenie powiatu lipnowskiego, gdzie w ciggu lat
2018-2020 zanotowano kilka transakcji kupna-sprzedazy takich nieruchomosci w tym zaledwie
kilka bardzo podobnych do nieruchomosci szacowanej, Rozpigtos¢ cenowa na rynku dziatek
przeznaczonych pod funkcje rolng z mozliwoscig wprowadzenia zabudowy , w zaleznos$ci od cech
roznigcych poszczegdlne nieruchomosci, m.in. lokalizacje, powierzchni¢ fizyczng dziatki, ksztatt,
bonitacj¢, dojazd itp. jest dos¢ duza. Ceny gruntéw o funkcji rolnej z mozliwoscig uzyskania
DWZ na zabudowe okresie lat w 2018-2020 ksztattowaly si¢ na poziomie od okoto 65 000 zt/ha
do ok. 85 000 zkha powierzchni fizycznej. Transakcje te dotyczyly gtéwnie dziatek o
powierzchniach od 0,5000 do 2,0000 ha na prawie wtasnosci.

Analiza aktow notarialnych upowaznia do stwierdzenia, ze ceny jednostkowe i popyt
wykazujg tendencj¢ spadkowa w przypadku stabej bonitacji, utrudnien w uprawie, potozenia w
duzej odlegtosci od centrum miejscowosci i ciggéw komunikacyjnych. W wyniku szczegétowe;j
analizy rynku lokalnego, podobnych rynkéw réwnolegtych, w tym wywiadéw przeprowadzonych
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w agencjach obrotu nieruchomosciami w zakresie preferencji nabywcow nieruchomosci przyjeto
nastepujace cechy rynkowe:

Dla nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe

= Jokalizacja,

=  wielkos¢ dziakki,

* utrudnienia w zagospodarowaniu
= potencjal

* dostepnosé¢ komunikacyjna.

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

Oszacowanie wartosci gruntu

W celu okreslenia warto$ci nieruchomosci zebrano informacje o zaistnialych na rynku lokalnym
transakcjach dotyczacych podobnych nieruchomosci. Za jednostk¢ poréwnawcza do analiz
przyjeto cen¢ 1 ha powierzchni gruntu, gdyz ona decyduje o wartosci catej nieruchomosci. Do
przeprowadzenia analiz przyj¢to nieruchomosci o podobnych walorach. Wycenie podlega grunt
rolny o powierzchni: 0,8300 ha.

Data Powiat miejscowos¢ powierzchnia w ha | cena transakcyjna | cenaza 1 ha
2019-04-16 lipnowski Jarczechowo 1,0381 67 470 z1 64 994 71
2019-03-03 lipnowski Ktokocko 1,0130 86 000 zt 84 896 zt
2019-06-12 lipnowski Oleszno 0,4874 40 000 zt 82 068 zt

srednia jednostkowa cena transakcyjna 77 319 zt
Delta C 19 902 zt

Warto$¢ rynkowa 1 ha powierzchni gruntu na analizowanym rynku lokalnym zawiera si¢
pomiedzy ceng minimalng (64 994 zt/ha) i ceng maksymalng (84 896 zl/ ha).

Delta C (AC) = Cmax - Cmin= 84896 ztha - 64994 zt/ha = 19902 ztha

Przyjete wagi poszczegdlnych cech rynkowych oraz zakresy kwotowe przedstawiono w ponizszej
tabeli (zakresy kwotowe obliczono mnozac procentowy udziat poszczegdlnych cech przez A C):

Nr Udziat w catosci Zakres kwotowy
Nazwa cechy
cechy ( waga cechy ) [%] [zH/m2 p.u.]
1 lokalizacja 30 5970,60 zt
2 |wielko$¢ dziatki 20 3 980,40 zt
3 utrudnienia w zagospodarowaniu 20 3980,40 zt
4 |potencjat 20 3980,40 zt
5 dostepnos$¢ komunikacyjna 10 1 990,20 zt
razem 100 19 902,00 zt

8.1. Charakterystyka rynku i nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych.
Dla scharakteryzowania rynku przyjeto nastepujaca klasyfikacje cech rynkowych:

» lokalizacja: $rednia; dobra, bardzo dobra,
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» wielko$¢ dzialki: duza (pow. 2,0 ha), $rednia (od 2,0 ha do 0,70 ha), mata (do 0,70 ha),

» utrudnienia w zagospodarowaniu: (brak), dzialka ptaska o niewielkiej deniwelacji bez
zadrzewien , S$rednie: dziatka z niewielkim udzialem powierzchni o duzej deniwelacji ,
czgSciowo zadrzewiona duze: dzialka o znacznych deniwelacjach terenu na znacznej
powierzchni zadrzewiona

» potencjal : maty — grunty rolne bez mozliwo$ci zmiany funkcji , $rednie — grunty rolne z
mozliwoscig zmiany funkcji na zasadzie sgsiedztwa, dobre - grunty rolne potozone w strefie
predysponowanej do zmiany funkcji

» dostepnos¢ komunikacyjna: $rednia, dobra; bardzo dobra (kryterium stanowi odlegtosci
wazniejszych drég tranzytowych regionu oraz jako$¢ bezposredniego dojazdu, dostepnosé
r6znorodnych form komunikacji zbiorowej, jako$¢ drég, mozliwos¢ parkowania);

8.2. Poréwnanie nieruchomosci parami.

. Obiekt Obiekty przyjete do pordwnan
Lp. Opis wyceniany A B C
1 Data transakcji 20.09.2020 16.04.2019 03.03.2019 12.06.2019
2 Cena transakcyjna skorygowana na datg 64 994 71 84 896 7t 82 068 zt
3 Cena transakcyjna [z{/ha] 64 994 71 84 896 7t 82 068 zt
4 Powierzchnia gruntu [ha] 0,8300 1,0381 1,0130 0,4874
Udziat w Zakres
$ci P k P ki P k
5 |Cechy rynkowe catosci kwotowy Opis Opis oprawz al Opis oprawz 4 Opis opraw. 2a L
(waga i zhm’] [ zt/m’] zhm’]
cechy) [%] [2t/m’]
6 |lokalizacja 30 5971 zt staba db -2985 zt bdb | -5971 zt db -2985 zt
7 |wielko$¢ dziatki 20 3980 zt $rednia | $rednia 0zt $rednia 0zt mata -1990 zt
utrudnienia w
8 |zagospodarowani 20 3980 zt mate mate 0zt mate 0zt mate 0zt
u
9 |potencjat 20 3980 zt $redni duzy -1990 zt duzy | -1990zt | duzy -1990 zt
1 |dostepnosc 10 1990 71 dobra | dobra | 0z | dobra | Ozt | dobra 0z
komunikacyjna
11 |Suma poprawek 100 19902 zt -4 976 zt -7961 zt -6 966 zt
12 |Wartos¢ rynkowa 1 ha gruntu po poprawkach 60019 zt 76935 7t 75102 zt
13 Wa'rtosc 1 ha gruntu liczona jako $rednia arytmetyczna 70 685 21
wazona [z1]

8.3. Obliczenie wartosci rynkowej.
Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci - gruntu (Wg) obliczono stosujac nastepujacg formuie:

Wg=PxC
gdzie:
P — powierzchnia gruntu,
C — warto$¢ rynkowa lha powierzchni gruntu (z tabeli).

Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci - gruntu (Wg) wynosi:

Wg = 0,8300 ha x 70685 =ziha = 58669 zt 58 700 z

przyjeto

Okreslenie wartosci nieruchomosci przy sprzedazy szybkiej (wymuszonej)

Na podstawie analizy rynku stwierdzono, ze na wartos¢  sprzedazy wymuszonej
najwickszy wplyw ma czas ekspozycji nieruchomo$ci na rynku. W przypadku sprzedazy
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wymuszonej czas ekspozycji ograniczony jest do minimum i wynosi 3 — 5 miesigcy. Ponadto
ekspozycja taka jest niepelna 1 ograniczona. Z uwagi na ten fakt osiagni¢ta przy takiej sprzedazy
warto$¢ bedzie znaczaco nizsza od warto$ci rynkowe;.

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

Przy okresleniu wartosci przy szybkiej sprzedazy zastosowano nastepujace wskazniki:

T — wspétczynnik spadku wartosci spowodowany skréceniem czasu ekspozycji

HH|
1l

,0 — czas ekspozycji typowy dla danego rodzaju nieruchomosci
1 — czas ekspozycji wydtuzony przy zwigkszonych naktadach na
promocje nieruchomosci

K — wspétczynnik spadku wartosci zwigzany z rodzajem nieruchomosci:

K = 0,7- nieruchomosci tereny przemystowe i sktadowe

K = 0,9 — nieruchomosci rolne
K = 1,0 — nieruchomosci mieszkaniowe,

Warto$¢ wymuszonej sprzedazy okreslono ze wzoru:
st = WR xTxK
Wws =58 700 zt x 0,7 x 0,9 =36 981 zt = 37 000 zt

Na podstawie analizy rynku stwierdzono, ze na warto§¢ sprzedazy likwidacyjnej
najwiekszy wptyw ma réwniez czas ekspozycji nieruchomosci na rynku. W przypadku sprzedazy
likwidacyjnej czas ekspozycji ograniczony jest do minimum i wynosi 1 - 3 miesiecy . Ponadto
ekspozycja taka jest niepelna 1 ograniczona. Z uwagi na ten fakt osiagnieta przy takiej sprzedazy
warto$¢ bedzie znaczaco nizsza od wartosci rynkowej i waha si¢ w przedziale okoto 40-50%
wartosci rynkowej . Przy okresleniu poziomu wartosci przy sprzedazy likwidacyjnej przyjeto
wspétczynnik 0,5

Wis =58 700 zt x 0,5 =29 350 zt

9. Wynik koncowy wyceny.

Warto$¢ prawa wtasnosci do nieruchomosci gruntowej niezabudowanej stanowiacej dziatk¢ nr 25
o powierzchni: 0,8300 ha. Nieruchomo$¢ zlokalizowana jest w miejscowosci Lochocin, obrgb
0021 Lochocin, gmina Lipno, lipnowski, wojewddztwo kujawsko-pomorskie. Dla szacowanej
nieruchomos$ci urzadzona jest Ksigga Wieczysta nr WL1L/00036841/4 prowadzona przez V
Wydziat Ksiagg Wieczystych Sadu Rejonowego w Lipnie, wedlug stanu na dzieh wyceny wynosi:

W trybie sprzedazy rynkowe;j

W trybie sprzedazy wymuszonej
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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 dokumentéw
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$¢ rynkowa nieruchomosci nie zostata zwigkszona przez rzeczoznawcg o sume
odpowiadajaca podatkom i optatom (w tym o podatek VAT), jakie potencjalny nabywca
nieruchomos$ci 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 19 ponumerowanych stron.
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Zestawienie  obciazonych  skladnikow  majatkowych, nieruchomosci  gruntowej
niezabudowanej Syndyka Masy Upadlosci Jana Klimeckiego zamieszkalego we Wloctawku
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 podac, ktére z tych praw pozostaja w mocy
po sprzedazy, a takze ich warto$¢ oraz warto$¢ sktadnikdw nimi obcigzonych oraz stosunek
wartosci poszczegdlnych sktadnikéw obcigzonych do wartosci przedsigbiorstwa”

Wyceniana nieruchomosci gruntowa niezabudowana stanowigca dziatke nr 25 o powierzchni:
0,8300 ha, zlokalizowana jest w miejscowosci Lochocin, obrgb 0021 Lochocin, gmina Lipno,
lipnowski, wojewddztwo kujawsko-pomorskie. Dla szacowanej nieruchomos$ci urzadzona jest
Ksigga Wieczysta nr WL1L/00036841/4 prowadzona przez V Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego w Lipnie. Wyzej wyceniana nieruchomos$¢ obcigzona jest hipotekami. Zgodnie z
informacjami uzyskanymi od Syndyka masy upadlosci 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 upadlego. Wszelkie obcigzenia na sktadnikach przedsigbiorstwa
wygasaja, z wyjatkiem obcigzen wymienionych w art. 313 ust. 314 ,,

W zwigzku 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 wartosci nieruchomosci.

L.P

Nieruchomos¢ objeta Wartosé Udziat %

ksiegs Wieczysta nieruchomosci skladnika Wartosé hipoteki Wierzyciel hipoteczny Uwagi

JAN MIROSEAW ZIELINSKI,

100 000,00 2t LEON, ZOFIA, 54051804250

WLI1L/00036841/4 58700 zt 9,94% ZAKEAD UBEZPIECZERN
SPOLECZNYCH ODDZIAL W
TORUNIU, TORUN,
00001775600507

490 804,30 zt
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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 OBSEUGI NIERUCHOMOSCI BON

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

REGON: 870613341
Telefon: +48566611871

Zakres ubezpieczenia obowigzkowego

Suma gwarancyjna
Na jedno zdarzenie | Na wszystkie zdarzenia

Odp dzialnodE cywiina przedsiebiorcy pi ey e 7

y majg 100 000 EUR 100 000 EUR

Suma gwarancyjna jest ustalana przy niu kursu § g
Ppo raz pierwszy w roku, wkmrymumowaubezpteaeniazmazawarta

Postanowienia dodatkowe

przez NBP

Klauzula rezygnacji z roszczer regresowych

Skiadka faczna: 391,48 PLN

[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)Uazwazﬂnlanmajazoo:n © ubezpleczeniach obowiazkowych,
l)RmponadzeMeMInlstthaséwx&uazsmznlsr ws)rmMenbawnqzkawego Ubezpiec i Polskim Biurze Ubezpieczycieli
cywilnej Komunikacyjnych.

w zakresie S (Dz. U. z 29 kwietnia 2019 r.

Poz. 805).
Postanowienia dodatkowe
Klauzula cjl z prawa d fi regl ch 2 tytulu éci cywilnej,
1. Klauzula ma do $ za szkody razacym

cywilnej.
2. PZU za zaplatq skiadki ygnuje z prawa

mmmm,ummwmmwmmm
otwiukzenln

muzad umowy zawarta w mi o danych
" i op 1T i 5

2,08 ﬂ!lnﬂﬂ umowy informacje, e do 9. & * Wyrazam 2gode na udostepnienie przez PZU SA moich danych osobowych
umowy mlh przepisy prawa podmiotom z grupy PZU, tj. PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFI PZU SA, PZU Pomoc SA,
3. danych PZUde\MeSA,PZUCOSA Link4 TU SA, PEKAOS&WMSA,WMMM
adtnkmmaruhsadmodvmy danych, celach | podstawie prawnej ych

przetwarzania danych, ob&e!d'memowvwmu odhlottadidnnychomzprawnd\ pvd‘auu:jlhbpotrzebwmde 6 Iimydl

danych, i podania danych do ufuty.

przygotowania oferty oraz o zautomatyzowanym podejnmiudecyzjlmmaq; 10. W zakresie, w;aum danych jest
udostepniono réwniez pod adresem www.pzu.pl. zgoda, ma Pani/Pan prawo jej wycofania. Zgodemmodmhéwhmnmﬂew
4. * wy 2gode na moich danych przez PZU SA w celu oddziahhbwvswakcemdlnaadreskwmmmuahopbmmmﬂu,m
p pr i Postepu 18a, 02-676 Warszawa. Wycofanie zgody nie wplywa na zgodnoéé z prawem
innych produktéw finansowych, kiedy nie bede posiada¢ ubezpieczenia w tej firmie. na 2zgody przed jej wycofaniem.

5. B * Wyrazam zgode na otrzymywanie od PZU SA, PZU 2ycie SA, PTE PZU SA, TFI

quy,vzumsa,vzuzamsa,wzucos,wmsxmaos&»w * & w polu oznacza zgode

Bank SA polaczef Peine nazwy

telefoniczna, kmumﬂwalymmwelvk)
6. B * Wyrazam zgode na otrzymywanie od PZU SA, PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFI
PZUSA,FZJP«M:SA,PZUZ&OMESA,PZUCOSA,U"MTUS&PEKAOSA.W
$rodkdéw

ddamnkzncj (e-mail SMSIMMS)

7. B * Wy 2zgode na p i ii 6w, w tym OWU oraz
o ktdrych mowa
wam?mlmwyode'ybuqiwezpbaeﬁ ktéumajazmzekzwnmhb
zZawartg umowg wPZUSAu
wtym 1S/ Iube—mallna pruzemnle
mnahddwmhba&smﬂmﬂywmmm przeze mnie danych
mdmlwnﬁwwmwm
za Méw
8. C 2e ] moich danych osobowych,

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

Powszechny Zaktad Ubezpieczeri Spétka Akcyjna, Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy,

spolek:

PZU SA - Powszechny Zaklad Ubezpieczeri Spdika Akcyjna, al. Jana Pawia II 24, 00-133
Warszawa; PZU Zycie SA - Powszechny Zaklad Ubezpieczen na Zycie Spétka Akcyjna, al.
Jana Pawia II 24, 00-133 PTE PZU SA - Emerytaine
PZU Spblka Akcyjna, al. Jana Pawa 11 24, 00-133

Funduszy Inwestycyjnych PZU Spélka Akcyjna, al.hnaPawhlIM 00-133 Warszawa;
PZUPomocsA - PZU Pomoc Spotka Akcyjna, al. Jana Pawla II 24, 00-133 Warszawa; PZU
13, 02-673 PZU

13, 02-673
SpﬂkaAkmm ul. Postepu 15, 02-676

LINMTUSA Link4 Towarzystwo

Warszawa; PEKAO SA - Bank Polska Kasa Opleki Spoika Akcyjna, ul. Grzybowska 53/57,
00-950 Warszawa; Alior Bank SA - AlloerkSpéﬂGAkqjm Lopumﬁskam,
02-232 Wam, TUW PZUW - Polski Zakiad
ul. Ogr 58, M-WG
XII Wydziat Gospodarczy, KRS 9831, NIP 526-025-10-49, 1/2

kapitat zakladowy: 86 352 300 z+ wplacony w catoéci, al. Jana Pawta II 24, 00-133 Warszawa, pzu.| pl, infolinia: 801 102 102 (optata 2godna z taryfa operatora)

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

& " ey}

¥ e w

LRddamack mhbmkms:wh&qMWPNSAWm
I.Reldamaqa skarga lub zazalenie moze byt ziozona w formie:
1) pisemnej — albo

biéci

pocztowa W ustawy Prawo

pocztowe, na przyklad piszac na adres: PZU SA ul. Postepu 18A, 02-676

Warszawa (adres tylko do korespondencii);

2) ustnej - ﬁdmmmmykhddzwmcpodmmerlrﬂolmaol -102-102, albo
protokolu podczas wizyty w jednostce, o ktérej mowa w ust.1;

wysylajac e-mail na adres reklamacje@pzu.pl lub wypeiniajac

3.PZU SA skarge lub i udziela na nie odpowiedzi, bez
qune]zmn mmmnnwmmaomwmammm,
2 zastrzezeniem ust. 4.

4w ol dkach
reklamaci, mmmﬁlmwwmwmomm
w ust. 3, PZU SA przekazuje osobie, kidra ziozyta reklamacje, skarge lub zazalenie
informacje, w ktdrej:
l)wv!aéﬂ-pmavneowh

wskazuje okolicznosdi, lm&enumzmtudahnedarozpm'zenlamwy,

3)&1& y y termin b zazalenia

Iudzidu\iaodpoﬂledzl ktory nie moze Sodnloddma
reklamacji, skargl lub zazalenia,
5. O 2 PZU SA na je, skarge lub zazalenie zostanie
Ktéra je ziozyta, wmwmummwmm
Wmmacﬂztwn, mozna dostarczyé poczta elektroniczng wylacznie na
mmmqmm mmm
C.Meﬂzycmq, Ziozyla prawo do

dane
JAROSEAW JEWIAK BIURO OBSLUGI NIERUCHOMOSCI BON
E-mall: BIURO@BONTORUN.COM.PL
Telefon: +48566611871

Data zawarcia umowy: 31.07.2020 r.
Oéwiadczam, ze ninlejsza umowa

ubezpieczefi,
9, PZU SA 5 iazy Sporéw.
lo. ip w ustawy o rozpatrywaniu
$ dla PZU SA do rozpatrywania
s;oréw }eﬁmikﬁnansowv ktorego adres strony internetowe jest
nastepujacy: www.rf.gov.pl.
11, Ubezpieczajacemu, i Z umowy
prawo sie o pomoc do Miejskich
h Rzecznikéw
12, W umowy za p i ma
prawo éz sposobu sporbwlzh‘zyésmggu

systemu

ODR) zgodnie z i Rady nr 524/2013

2 dnia 21 maja 2013 r. - adres: http: I/ec.em)pa eu/consumers/odr/. Za dziatanie
y ODR Komisja Adres poczty do

kontaktu z PZU SA to: reklamacje@pzu.pl -
uwmmmmgwmquzkmmmmww
14, PZU SA podiega nadzorowi Komisji Nadzoru Finansowego.

do &
niniejsza Polisy
1. Do OWU do ni umowy / umowy
L P sie i
w brzmieniu:
w o azpaury’
& dia PZU SA do rozpatrywania

Pleczeé1 podpis ul

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

(801102102 pzu.pl

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

0

 f 1 Qr ! -
Nr kancelaryjny : \slo WY LA AQ ol ],\).‘u

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 2020-05-18

Wojewodztwo :
Powiat :
Jednostka ewidencyjna :
Obreb :

kujawsko-pomorskie

lipnowski

040806_2 LIPNO
0021 £LOCHOCIN

Jednostka rejestrowa : G.337
Lp  Podmiot ewidencyjny Charakter Udziat
wlasnosci / wladania
1 JAN JERZY KLIMECKI| Rodzice: WALDEMAR, JADWIGA Wiasnos¢ n
SEODOWSKA 8; 87-800 WEOCELAWEK;
o . . Oznaczenie Pow. Pow. Nr KW lub inn
Nr dzialki | Ark. Polozenie dziatk Opis uzytk . A Y
sl pis uzytkd uzytkéw i | usytku | dzialki dokument
konturéw [ha] [ha] whasnosci
Kklasyfikac.
25 grunty orne RV 0.83 0.83 |WL1L/00036841/4
Id dziatki: 040806_2.0021.25 Warto$¢ gruntéw:
Razem powierzchnia dziatek : 0.83 ha
Stownie :  osiemdziesiat trzy ar.
Wypis zawiera dane wedfug stanu na dzieri :  2020-05-18
Sporzadzit: Barbara Walewska
Z up. BTAROSTY
M-Lﬁ ASCA
2020'05'18; = Mmoo
Joeehwiger 1 X
(imig'i HA2Wisk6 DSobY reprezantujagej organ
Strona: 1
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Wojewodztwo kujawsko-pomorskie

Powiat lipnowski
Gmina: Lipno

Obreb: tochocin
Dziatka nr: 3/1,4/1,5/1,25

WYRYS Z MAPY EWIDENCYJNEJ

Skala 1:5000

W WYRIKY BT
T0Wi
Pm;: A0 eRo 2050 |11
; lJ[gf}I"l prow
geaderyjny i ko

\

.| Identyfikator
N b = aparat
~ohgpsoby = opera
e el
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Miejscowos¢ i data sporzadzenia operatu szacunkowego: Torun, 20 wrzesnia 2020 r.




