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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Okreslenie nieruchomosci

Cel wyceny

Wihasciciel

Metoda wyceny

Data, na ktorg okreslono
warto$é rynkowa

Aktualna warto$é rynkowa
nieruchomosci

Data sporzadzenia operatu

Opracowat:

Przedmiotem wyceny jest nieruchomosé gruntowa
zabudowana pofozona w m. Zajezierze (woj. kujawsko-
pomorskie, powiat inowroctawski, gmina Gniewkowo).
Stanowi jg dziatka ewidencyjna nr 79/5 o powierzchni
0,5000 ha. Na nieruchomosci znajduje sie inny budynek
niemieszkalny (produkcyjno-magazynowy z zapleczem
soqalnym I biurowym) o powierzchni uzytkowej wynoszacej
785,24 m.

Nieruchomo$¢ posiada zatozong ksiege wieczystg nr
BY11/00077909/6, prowadzong przez V Wydziat Ksiag
Wieczystych Sagdu Rejonowego w Inowroctawiu.

Zakres wyceny obejmuje prawo wiasnosci nieruchomosci
wraz z czgsciami sktadowymi.

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci, dla celéw jei
sprzedazy, w zwigzku z postepowaniem upadtosciowym
(sygnatura akt BY1B/GUp/17/2024) wobec Sebastiana
Pasturka.

Sebastian Pasturek (Stanistaw, Krystyna) w udziale 1/1.

Podejscie dochodowe, metoda inwestycyjna, technika
kapitalizacji proste;.

03.10.2024 r.
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$é gruntowa zabudowana potozona w m. Zajezierze
(woj. kujawsko-pomorskie, powiat inowroctawski, gmina Gniewkowo). Stanowi jg dziatka
ewidencyjna nr 79/5 o powierzchni 0,5000 ha. Na nieruchomosci znajduje sie inny budynek
niemieszkalny (produkcyjno-magazynowy z zapleczem socjalnym i biurowym) o powierzchni
uzytkowej wynoszacej 785,24 m2.

Nieruchomo$¢ posiada zatozong ksiege wieczysta nr BY1 1/00077909/6, prowadzong przez \V/
Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego w Inowroctawiu.

Zakres wyceny obejmuje prawo wtasnosci nieruchomoséci wraz z czegsciami sktadowymi.

2. CEL WYCENY

Okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci, dla celéw je]l sprzedazy, w zwigzku
Z postgpowaniem upadio$ciowym (sygnatura akt BY1B/GUp/17/2024) wobec Sebastiana
Pasturka.

3. PODSTAWY FORMALNE, PRAWNE I MERYTORYCZNE OPERATU
SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formalna wyceny

Podstawg formalng opracowania operatu szacunkowego stanowi zlecenie z dnia
09.09.2024r.
Zleceniodawca: Kasnowski Restrukturyzacje Sp. z 0.0.

3.2. Podstawa prawna wyceny

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. 2023.344 t.j.
Z pézn. zmian.)

- Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 05 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U. z 2023 poz. 1832)

- Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U.2023.1610 t.j. z pézn. zmian.)

- Powszechne Krajowe Zasady Wyceny

3.3. Zrodia danych wykorzystanych przy sporzadzaniu operatu szacunkowego

- Ksigga wieczysta nr BY11/00077909/6 prowadzona przez VV Wydziat Ksigg Wieczystych
Sadu Rejonowego w Inowroctawiu

- Ewidencja gruntéw i budynkéw prowadzona przez Staroste Inowroctawskiego

- Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Gniewkowo

- Ogledziny nieruchomoéci przeprowadzone w dniu 03.10.2024 r.

- Dokumentacja udostgpniona przez Zleceniodawce

- Umowy sprzedazy nieruchomoséci

- Baza danych w zakresie stawek czynszu

- Uchwata nr LXXIX/483/2023 Rady Miejskiej w Gniewkowie z dnia 13 listopada
2023 r. w sprawie okreslenia wysoko$ci stawek podatku od nieruchomosci na rok
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2024

4. DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

» Data sporzgdzenia wyceny: 16.10.2024 r.

* Data okreslenia warto$ci: 03.10.2024 r.

e Data, na ktérg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny:
03.10.2024 r.

e Data ogledzin przedmiotu wyceny: 03.10.2024 .

5. OPIS PRZEDMIOTU WYCENY
5.1. Stan prawny

Dla szacowanej nieruchomosci V Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego
w Inowroctawiu prowadzi ksiege wieczysta KW Nr BY11/00077909/6. W ww. ksiedze
wieczystej znajdujg sie nastepujace zapisy:

Typ ksiegi:

Nieruchomos¢ gruntowa

Dziat I-O — Oznaczenie nieruchomosci:

Dziatki ewidencyjne:

Nr dziatki: 79/5

Identyfikator dziatki: 040703_5.0026.79/5

Obreb ewidencyjny: 040703_5.0026, Zajezierze

Potozenie: wojewodztwo kujawsko-pomorskie, powiat inowroctawski, gmina Gniewkowo,
miejscowos¢ Zajezierze

Ulica: Zajezierze 5E

Sposéb korzystania: Bl — inne tereny zabudowane

Przytaczenie: BY11/00014678/8, 0,5000 ha

Obszar catej nieruchomosci: 0,5000 ha

Dziat I-Sp — Spis praw zwigzanych z wiasnoscia:

Brak wpisow

Dziat II:

Wiasciciel:

Sebastian Pasturek (Stanistaw, Krystyna) w udziale 1/1

Dziat lll:

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

1 DZ. KW./BY11/9848 /24 /1 - 2024-08-28, 11:06:11 - WPIS OGLOSZENIA

" UPADLOSCI

Numer wpisu: 1

Rodzaj wpisu: ostrzezenie

Tres¢ wpisu: ostrzezenie o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci w sprawie km 910/23
prowadzonej na podstawie tytutu wykonawczego-wyroku zaocznego z dnia 11 pazdziernika
2023r. sygn. akt | C 1209/23 upr. zaopatrzonego w klauzule wykonalnosci z dnia 28
listopada 2023r., postanowienia z dnia 20 listopada 2023r. sygn. akt. | CO 2222/23

Osoba fizyczna: Anna Poptawska, Grzegorz Mach
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Dziat IV:
Widniejg wpisy dotyczace hipotek (szczegoty w zatgczniku)

Powyzszy stan prawny ustalono na podstawie badania przedmiotowe] ksiegi wieczystej
w systemie informatycznym.

5.2. Oznaczenie nieruchomosci w ewidencji gruntéw i budynkow

Stan wg ewidencji gruntéw i budynkéw okreslono na podstawie badania ewidencji gruntéw
i budynkéw oraz wglagdu do mapy ewidencyjnej, prowadzonych przez Staroste
Inowroctawskiego

- nr ksiegi wieczystej: BY11/00077909/6

- wojewddztwo: kujawsko-pomorskie

- powiat: inowroctawski

- jednostka ewidencyjna: 040703 _5, Gniewkowo
- obreb ewidencyjny: 0026, Zajezierze

- nr jednostki rejestrowej: G184

Numer Ozn. uzyt. . G Powierzchnia
dziatki Mg i kont. klasyf. Opisy ubythow dziatki [ha]
79/5 Zajezierze 5E Bi Inne tereny zabudowane 0,5000

- identyfikator: 040703_5.0026.192_BUD
- adres: Zajezierze 5E

- rodzaj wg KST: budynki przemystowe

- kondygnacje nadziemne: 1

- kondygnacje podziemne: 0

- powierzchnia zabudowy: 806 m?
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5.3. Przeznaczenie nieruchomosci

Dla przedmiotowego terenu nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego.

Zgodnie z uchwatg nr LVII/368/2002 Rady Miejskiej w Gniewkowie z dnia 24 czerwca 2022 r.
w sprawie uchwalenia zmiany Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego, zatwierdzonego Uchwatg Nr XIX/124/2012 Rady Miejskiej w Gniewkowie
z dnia 30 maja 2012 r., dziatka ewidencyjna nr 79/5 znajduje sie na terenach
przeznaczonych do zadar inwestycyjnych - na terenach przeznaczonych do przeksztatcen
z dotychczasowej funkcji rolniczej na funkcje mieszkaniowe, gospodarcze, rekreacyjne -
z preferencjami dla funkcji mieszkaniowych, nieucigzliwych ustug i rekreacii.

Nadto, dnia 21 lipca 2020 r. Burmistrz Gniewkowa wydat decyzje nr 68/20, ustalajgcg
warunki zabudowy dla zmiany sposobu zagospodarowania terenu polegajacej na budowie
budynku produkcyjno-magazynowego z zapleczem socjalnym i biurowym wraz z niezbedna
infrastrukturg techniczng na terenie dziatki nr 79/5 w miejscowosci Zajezierze. Decyzja ta
stata sie ostateczna w dniu 26.08.2020 r.

Dnia 09 wrzeénia 2020 r. Starosta Inowroctawski wydat decyzje nr 62/2020 zatwierdzajaca
projekt budowlany i udzielajagcg pozwolenia na budowe budynku produkcyjno-
magazynowego z zapleczem socjalnym i biurowym wraz z infrastrukturg techniczng na
terenie dziatki o numerze ewidencyjnym nr 79/5 w miejscowosci Zajezierze gmina
Gniewkowo.

5.4. Opis gtéownych cech nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$é gruntowa zabudowana, potozona w m. Zajezierze.
Znajduje si¢ ona w wojewoddztwie kujawsko-pomorskim, powiecie inowroctawskim, gminie
Gniewkowo, okoto 7 km na wschéd od Gniewkowa i 16 km na zachéd od Torunia.
Gniewkowo to rozwijajgce si¢ miasto potozone miedzy dwoma duzymi osrodkami miejskimi
regionu - Inowroctawiem a Toruniem. Potozenie, uktad urbanistyczny miasta sa atutem
miejscowosci. Funkcjonujace na terenie Gniewkowa urzedy i instytucje, banki, poczta, stuzba
zdrowia, jednostki policji, strazy pozarnej oraz sie¢ handlu i ustug tworza lokalne centrum dla
okolicznych miejscowosci.

Gmina Gniewkowo lezy w potudniowej czesci wojewddztwa kujawsko — pomorskiego
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W powiecie inowroctawskim. Jest to gmina miejsko - wiejska o charakterze przemystowo -
rolnym. Sgsiaduje z piecioma gminami: Aleksandrowem Kujawskim, Dabrowg Biskupia,
Inowroctawiem, Rojewem i Wielkg Nieszawka. Powierzchnia catkowita gminy wynosi 17.944
ha w tym 63% zajmujg uzytki rolne, natomiast 25% sg to uzytki lesne. Teren ten
zamieszkiwany jest przez okoto 15 000 oséb.

Zajezierze liczy okoto 300 oséb i jest dwunasta co do wielkosci miejscowoscig gminy
Gniewkowo. Przez ostatnie kilka lat powstaly tu nowe inwestycije m. in. zabudowa
jednorodzinna jak i obiekty pod dziatalno$é komercyjna (ustugi, produkcja, magazynowanie).

Przedmiot wyceny stanowi dziatka ewidencyjna nr 79/5 o powierzchni 0,5000 ha.
Nieruchomo$¢ usytuowana w odlegto$ci okoto 16 km od Torunia, 7 km od Gniewkowa, 1,5
km od DK15.

Zabudowana jest wolnostojagcym innym budynkiem niemieszkalnym  (produkcyjno-
magazynowy z zapleczem socjalnym i biurowym) o powierzchni uzytkowej wynoszgcej
785,24 m?. Budynek zostat zgtoszony do uzytkowania 25 stycznia 2022 r. na podstawie
za$wiadczenia Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Inowroctawiu.

Budynek w ksztalcie prostokata, z wydzielonymi obszarami parterowg czescig magazynowo
- produkcyjng oraz zapleczem dla pracownikéw (szatniowo-sanitarnym) z pietrem
mieszczacym klatke schodowg, kottownie gazowg oraz dwa pomieszczenia dla pracownikow
o charakterze biurowym. Wejscie gtéwne znajduje sie od strony potudniowej. Gtoéwne wjazdy
gospodarcze to dwa wjazdy od strony wschodniej i jeden od strony zachodniej, potgczony
komunikacjg z budynkiem na dziatce sasiedniej. W czesci szatniowo-sanitarnej budynku
znajduje sie¢ dwubiegowa klatka schodowa umozliwiajgca dostep do pomieszczen
zlokalizowanych na pietrze. Na parterze przewidziano giéwnie pomieszczenia sanitarne
i socjalne. Na pietrze budynku znajduje sie pomieszczenie kottowni oraz dwa pomieszczenia
biurowe.

Ponizej opisano szczegétowy program uzytkowy budynku z pokazaniem wszystkich
pomieszczen, zgodnie z udostgpnionym przez Zleceniodawce projektem budowlanym.
Rozkfad i powierzchnia uzytkowa pomieszczen, zostaly zweryfikowane podczas ogledzin
nieruchomosci. Wyniki pomiaru powierzchni uzytkowej poszczegélnych pomieszczen byty
zblizone do tych z projektu, w granicy btedu pomiaru. Powierzchnie uzytkowg budynku
przyjeto na podstawie udostgpnionej dokumentaciji (projektu budowlanego).

[ Powierzchnia
Lp. Pomieszczenie uzytkowa
[m?]
parter
01. klatka schodowa 9,02
01A. rozdzielnia elektryczna 5,07
02. przyjecia 9,63
03. komunikacja 3,49
04. pom. porzadkowe 3,93
05. komunikacja 6,64
06. WC on 518
07. WC 7,08
08. szatnia 4,33
09. pok. socjalny 8,02
010. hala produkcyjna 420,93
011. hala magazynowa 204,97
012. magazyn trocin 13,94
013. sprezarka 7,94
014. garaz na wozek widtowy 13,29
| pietro
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1.1. kottownia 13,44

1.2 pokdj biurowy 16,92

1.3. klatka schodowa 17,10

1.4 pokdj biurowy 14,32

suma 785,24

Parametry budynku (zgodnie z projektem budowlanym):
Powierzchnia uzytkowa: 785,24 m?
Powierzchnia zabudowy: 806,60 m?
Kubatura budynku: 4788,98 m®
Wysokos¢ budynku: 6,52 m
llos¢ kondygnaciji naziemnych (budynek niepodpiwniczony): 2
Charakterystyczne dane zagospodarowania terenu (zgodnie z projektem budowlanym):
Powierzchnia utwardzonych dojazdéw: 1593,10 m?
Powierzchnia utwardzonych doj$é i opasek: 164,60 m?
Powierzchnia miejsc parkingowych: 323,50 m*

Budynek zaprojektowano w cze$ci produkcyjnej i magazynowej jako jednokondygnacyjny
z dachem dwuspadowym, symetrycznym i w czesci szatniowo-sanitarnej jako
dwukondygnacyjny z dachem dwuspadowym. Cato$é obiektu zamknieto w zwartej bryle
prostokata o réwnej wysokosci i konstrukcji. Budynek zaprojektowano w konstrukciji
tradycyjnej, murowanej z bloczkéw silikatowych oraz stupéw i rdzeni zelbetowych oraz
z dachem w konstrukcji kratownic stalowych. Budynek posadowiony na stopach
fundamentowych i tawach w sposéb bezposredni. Sciany zewnetrzne murowane, pokrycie
dachu z ptyt warstwowych. Dach dwuspadowy symetryczny o kacie nachylenia 10%.

Fundamenty — w postaci uktadu stop i taw fundamentowych.
Sciany fundamentowe — $ciany fundamentowe gr 25 cm, w formie Zelbetowego oczepu
pomigdzy stalowymi stupami z bloczkéw betonowych.
ciany murowane — z elementoéw silikatowych.
Sciany zewnetrzne — z bloczkéw silikatowych gr. 24 cm murowanych oraz zelbetowych
rdzeni, ocieplenie zewnetrzne z 15 cm weiny mineralne;.
Sciany wewnetrzne — murowane z pustakoéw silikatowych.
Stropy — zelbetowa ptyta monolityczna o grubosci 12 — 17 cm.
Schody klatki schodowej — zelbetowe monolityczne, o grubosci biegu 15 cm.
Dach — wykonczony piytg warstwowg blacha — wetna — blacha na konstrukcji stalowe;.
Ramy i stalowa konstrukcja hali — rygle i ramy w konstrukcji stalowej z ksztattownikéw
stalowych dwuteowych.
Podiogi — posadzki w czeéci szatniowo - sanitarnej wykonczone ptytkami gresu,
w czesci produkeyjnej i magazynowej - posadzka przemystowa.
Okna — na profilach z aluminium.
Stolarka drzwiowa wewnetrzna — drzwi na profilach aluminiowych, z okuciami ze stali
kwasoodpornej, okleinowane wyposazone w zamek.
Drzwi w pomieszczeniach mokrych — petne, na profilach aluminiowych, wyposazone w kratke
wentylacyjna.
Drzwi HPL - drzwi systemowe w WC z plyt HPL drewnopodobnych.
Bramy przemystowe — segmentowe, na prowadnicach, z napedem elektrycznym.

Opis instalacji znajdujgcych sie w budynku:
e Wentylacja mechaniczna w oparciu o rozwigzania systemowe, nawiew poprzez
nawietrzaki okienne, skad powietrze kompensowane jest poprzez kratki
w drzwiach i usuwane przez wentylatory wywiewne w pomieszczeniach brudnych.
e Instalacja centralnego ogrzewania: kottownia gazowa zasilana z podziemnych
zbiornikéw na gaz.
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¢ Instalacja wodna: budynek zasilany poprzez rozbudowe wewnetrznej instalacji wody
na dziatce sgsiedniej z istniejgcego przylacza. Przytacze prowadzone jest od odcinka
sieci wodociggowej miejskiej, ktory zasila réwniez sgsiedni budynek.
Instalacja kanalizacyjna: szczelny zbiornik na nieczystosci ciekte.
Instalacja elektryczna
> Instalacja o$wietlenia zewnetrznego
> Instalacja oSwietlenia podstawowego, gniazd wtykowych
> instalacja o$wietlenia awaryjnego i ewakuacyjnego
> instalacja uziemien i potgczeri wyréwnawczych
» instalacja piorunochronna
> instalacja okablowania strukturalnego, internetowa
Stan techniczny oraz standard wykonczenia budynku ocenia si¢ na bardzo dobry. Budynek
zostat oddany do uzytku w 2022 r.
W potudniowo-wschodnim narozniku dziatki znajduje sie automatyczna brama wjazdowa.
Dojazd do nieruchomosci odbywa sie drogg gruntowg (dziatka ewidencyjna nr 78) o dtugosci
okoto 270 m, ktéra fgczy sie z drogg asfaltowg (dziatka ewidencyjna nr 59). Dziatki te
stanowig wifasno$¢ gminy Gniewkowo i opisane sg w ksigdze wieczystej nr
BY11/00034424/9.
Ksztaft dziatki regularny, zblizony do prostokata, teren dziatki ptaski, zagospodarowany,
czgsciowo ogrodzony (panele stalowe od strony péinocnej, potudniowej oraz wschodniej).
Od strony zachodniej nieruchomo$é sasiaduje z inng nieruchomoscig (dziatki ewidencyjne
nr 79/6 i 79/7) o podobnym charakterze, stanowigcg wtasnos¢ tego samego podmiotu — na
zachodniej granicy wycenianej nieruchomosci brak jest ogrodzenia. Nieruchomosci
te potaczone sg wewnetrznymi drogami dojazdowymi z kostki brukowej. W potudniowej
czeSci dziatki oraz wzdtuz zachodniej $ciany budynku zagospodarowane sz miejsca
postojowe. Od wschodu dziatka sasiaduje z gruntami niezabudowanymi, od pétnocy
z terenami o charakterze mieszkalnym i agroturystycznym, a od potudnia z drogg gruntowa,
dalej z pojedyncza zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng oraz gruntami niezabudowanymi.
Nieruchomo$¢ uzbrojona jest w przylgcze wodociggowe oraz elektroenergetyczne
(przebiegajg one réwniez przez sasiadujaca nieruchomosé — dziatki ewidencyjne nr 79/6
i 79/7, stanowigce wtasnoéé tego samego podmiotu). Na wycenianej dziatce zlokalizowany
jest stup energetyczny wraz z napowietrzng linig energetyczng niskiego napiecia 0,4 kV
(przebiega z pétnocno-zachodniego naroznika dziatki na potudniowg czeség).

6. WYBOR PODEJSCIA, METODY WYCENY ORAZ WSKAZANIE RODZAJU
OKRESLONEJ WARTOSCI

Uwzgledniajgc przepisy prawne, standardy zawodowe, stan rynku, cel wyceny oraz rodzaj
prawa do przedmiotowej nieruchomosci do okreslenia wartosci rynkowej zastosowano
podejscie dochodowe, metode inwestycyjna, technike kapitalizacji proste;j.

Zgodnie z art. 150 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami:
Warto$¢ rynkowg okresla sie dla nieruchomosci, ktére sq lub mogg by¢ przedmiotem
obrotu.”

Zgodnie z art. 151 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami:
~Warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna
uzyskac za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomigdzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dziafajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowey.”
Zgodnie z art. 153 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami:
~Podejscie dochodowe polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy zatoZeniu, ze jej
nabywca zapfaci za nig cene, ktorej wysokosé uzalezni od przewidywanego dochodu, jaki
uzyska z nieruchomosci. Stosuje sie je przy wycenie nieruchomosci przynoszgcych Ilub
mogacych przynosi¢ dochod.".

Zgodnie rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrzesnia 2023 r.
W sprawie wyceny nieruchomosci:
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.§ 9. Przy stosowaniu podejscia dochodowego konieczna jest znajomo$é dochodu
uzyskiwanego lub mozliwego do uzyskania z czynszow | z innych dochodéw
z nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny oraz z nieruchomosci podobnych.

§ 10. 1. W podejsciu dochodowym stosuje sig metode inwestycyjna albo metode zyskow.
Metode inwestycyjng i metode zyskéw stosuje sie przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej
albo techniki dyskontowania strumieni dochodéw.

2. Metode inwestycyjna stosuje sie przy okreslaniu wartosci nieruchomosci przynoszgcych
lub mogacych przynosic¢ dochody, o ktérych mowa w ust. 3.

3. Dochody z nieruchomosci obejmujg wplywy z czynszéw najmu lub dzierzawy, ktérych
WysokoS¢ mozna ustali¢ na podstawie analizy ksztattowania sie stawek rynkowych tych
czynszéw, oraz wplywy pozaczynszowe mozliwe do uzyskania z udostepnienia
nieruchomosci.

(-..)

§ 11. 1. Przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej warto$¢ nieruchomosci okresla sie jako
iloraz stabilnego strumienia dochodu rocznego i stopy kapitalizacji lub jako iloczyn stabilnego
strumienia dochodu rocznego moZliwego do uzyskania z wycenianej nieruchomos$ci
I wspblczynnika kapitalizacii.

2. Stope kapitalizacji ustala sie na podstawie badania rynku nieruchomosci podobnych
do nieruchomosci wycenianej jako wzajemne relacje miedzy dochodami mozliwymi
do uzyskania z nieruchomosci podobnych a cenami transakcyjnymi uzyskanymi za
te nieruchomosci, przy uwzglednieniu stopnia Iyzyka inwestowania w wyceniang
nieruchomosé.

3. Wspdfczynnik kapitalizacji odzwierciedla okres, w ktérym powinien nastapié zwrot
Srodkéw, poniesionych na nabycie nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianeyj,
z dochodéw mozliwych do uzyskania z tych nieruchomosci podobnych.”.

7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Na potrzeby wyceny dokonano analizy lokalnego rynku podobnych nieruchomosci
zabudowanych budynkami produkcyjno-magazynowymi z zapleczem socjalnym i biurowym,
0 zblizonym stanie i standardzie wykonczenia budynku do nieruchomosci wycenianej,
stanowigcych przedmiot prawa wiasnoéci.

Obszar rynku — powiat inowroctawski

Okres badania cen — od lipca 2020 r. do dnia wyceny.

W badanym okresie popyt i podaz na przedmiotowym rynku byly zréwnowazone
i stabilne. Rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami produkcyjno-
magazynowymi z zapleczem socjalnym i biurowym, stanowigcych przedmiot prawa
wiasnosci jest stabo rozwinigty. Podobne obiekty powstajg w ostatnich latach, jednak sa
wykorzystywane na wiasne cele lub na wynajem, w zwigzku z czym nie sg przedmiotem
sprzedazy na rynku lokalnym.

W tym czasie zawarto 9 transakcji dotyczacych nieruchomoséci zabudowanych budynkami
produkeyjno-magazynowymi z zapleczem socjalnym i biurowym, jednak stan zabudowy
na tych nieruchomosciach znacznie odbiegat od nieruchomosci wycenianej — byt gorszy.
W wyniku tej analizy stwierdzono, ze ceny transakcyjne tych nieruchomosci zawierajg sie
W granicach od 1 014,11 do 1 907,51 z/m?® $rednio 1 432,94 zm? powierzchni uzytkowej
budynku. Zakres cen AC wynosi 893,40 zt/mZ.

Z powodu zbyt matej ilosci danych brak jest mozliwosci zastosowania podejscia
poréwnawczego do wyceny przedmiotowej nieruchomosci. Poniewaz przedmiotowa
nieruchomos$¢é moze przynosi¢ dochdd z czynszéw najmu do okreélenia wartosci rynkowej
zastosowano podejscie dochodowe.

W celu ustalenia potencjainego dochodu brutto z przedmiotowej nieruchomoséci dokonano
analizy rynkowych stawek czynszu najmu za powierzchnie produkcyjno-magazynowe
z zapleczem biurowo-socjalnym zlokalizowane w podobnych obiektach.

Obszar rynku — powiat inowroctawski oraz toruriski

Okres badania stawek czynszu — od stycznia 2024 r. do dnia wyceny
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Do analizy wzieto w szczegélnosci budynki o zblizonej lokalizacji, stanie techniczno-
uzytkowym oraz funkcjonalnoéci. Na podstawie analizy rynku nieruchomosci produkcyjno-
magazynowych z zapleczem socjalnym i biurowym ustalono, ze $rednio stawki czynszu
miesigcznego ksztaltujg sie w granicach okoto 20 z#m? powierzchni uzytkowej. Stawki
W najwigkszym stopniu zalezg od klasy budynku, standardu wykonczenia pomieszczen,
lokalizacji oraz powierzchni manewrowej. Stawki w ostatnim okresie pozostajg stabilne.
Nadto, analiza rynku najmu wykazata, iz w wigkszosci przypadkéw najemca zobowigzany
jest do ponoszenia dodatkowych optat za media, zarzadzanie, ochrone czy sprzatanie
i od$niezanie nieruchomosci.

Udziat pustostanéw na lokalnym rynku nieruchomoséci komercyjnych ksztattuje sie na
poziomie 5-15% i w ostatnim czasie jest stabilny.

8. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ

a) okreslenie rocznego potencjainego dochodu brutto (PDB):
Potencjalny dochdd brutto z przedmiotowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej okre$lono
na podstawie ofertowych oraz rynkowych stawek czynszu brutto na rynku lokalnym. Z uwagi
na podobienstwo funkeji, lokalizacji, stanu techniczno-uzytkowego oraz funkcjonalnosci za
podstawe obliczen przyjeto $redni poziom czynszu z zawartych w badanym okresie uméw
najmu, a wiec 20 zm? powierzchni uzytkowej budynkow.
PDB = 20,00 zt/m® - 785,24 m* - 12 = 188 457,60 zt

b) okreslenie rocznego efektywnego dochodu brutto (EDB):
Efektywny dochéd brutto z przedmiotowej nieruchomosci okreélono na podstawie
potencjalnego dochodu brutto pomniejszonego o straty na skutek wystepowania
pustostanow na lokalnym rynku i zalegtosci czynszowych. Udziat pustostanéw oraz strat
spowodowanych zalegto$ciami w czynszu na lokalnym rynku podobnych nieruchomosci
ksztaftuje sig¢ na poziomie 10 % i w ostatnim czasie jest stabilny.
EDB = 188 457,60 zt - 0,9 = 169 611,84 z

c) okreslenie rocznego dochodu operacyjnego netto (DON):
Dochéd operacyjny netto okreslono na podstawie efektywnego dochodu brutto
pomniejszonego o wydatki operacyjne zwigzane z utrzymaniem przedmiotowej
nieruchomosci.

Wydatki operacyjne dla przedmiotowej nieruchomosci:

- podatek od nieruchomosci (powierzchnia uzytkowa budynku Zwigzanego z prowadzeniem
dziatalno$ci gospodarczej):
30,94 zHm? - 785,24 m? = 24 295,33 zt

- podatek od nieruchomosci (powierzchnia gruntu zwigzanego z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej): 1,25 zt/m? - 5 000 m?= 6 250,00 zt

UWAGA: stawki podatku od nieruchomosci przyjeto na podstawie uchwaty nr
LXXIX/483/2023 Rady Miejskiej w Gniewkowie z dnia 13 listopada 2023 r. w sprawie
okreSlenia wysoko$ci stawek podatku od nieruchomosci na rok 2024

- naktady na konserwacjg i naprawy biezace: przyjeto 0 zt budynek w bardzo dobrym stanie
technicznym, nie wymaga wiekszych naktadéw na konserwacje i naprawy biezace; drobne
naprawy w gestii najemcy.
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- koszty ubezpieczenia (ustalono roczng stawke na podstawie analizy wasnej):
4 000 zt

razem przyjeto: 34 545,33 zt
DON = 169 611,84 zt — 34 545,33 zt = 135 066,51 zt
d) ustalenie stopy kapitalizacji:

Stopy kapitalizacji dla najbardziej atrakcyjnych (pod katem lokalizacji jak i klasy budynkéw)
nieruchomosci produkcyjno-magazynowych z zapleczem socjalnym i biurowym ksztattuja sie
na poziomie okoto 6,5%. Ze wzgledu na gorszg lokalizacje w skali makro, brak zawartych
umoéw zobowigzaniowych (niepewnoéé w kontekécie przynoszenia dochoddw), przyjeto
stope kapitalizacji na poziomie 7%. Powyzsze potwierdzajg analizy wtasne lokalnego rynku
nieruchomosci  zabudowanych budynkami produkcyjno-magazynowymi z zapleczem
socjalnym i biurowym.

e) okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci:
Wartos¢ rynkowg przedmiotowej nieruchomosci okreslono na podstawie ilorazu dochodu
operacyjnego netto i stopy kapitalizacji.

W =135 066,51 zt / 0,07 = 1 929 521,63 zt
przyjeto: 1 930 000 zt

9. WYNIK KONCOWY WYCENY

Warto$¢ rynkowa prawa wiasnoéci wycenianej nieruchomoéci gruntowej zabudowane;j
potozonej w m. Zajezierze (KW nr BY11/00077909/6) wediug stanu i cen na dzien wyceny
wynosi:

Wy =1 930 000 zt

&_“_ - _._ 1\. ey »‘—*'
Oszacowana warto$¢ rynkowa wycenianej nlertxéb,&m 19}

10. KLAUZULE

e Podstawe do okreslenia stanu prawnego nieruchomosci stanowit osobisty wglad do
ksiegi wieczystej w dniu 03.10.2024 r.

e Autor opracowania nie bierze odpowiedzialno$ci za ewentualne ukryte wady lub btedy
w przedstawionej dokumentacji prawnej i technicznej nieruchomosci.

e Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany do celu dla ktérego zostat sporzgdzony
przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba, ze wystapity Zmiany
uwarunkowan prawnych, zmiana przeznaczenia nieruchomosci lub istotne zmiany relacji
popytu i podazy na rynku.

e Rzeczoznawca majatkowy nie ponosi odpowiedzialnosci za wykorzystanie operatu bez
jego zgody przez osoby trzecie i do innego celu niz okreslonego w punkcie 2 niniejszego

Wycena Nieruchomo$ci Przemystaw Bukowski, 85-791 Bydgoszcz ul. Golloba 1/20, tel. 691-859-645 13



1.

operatu.

Warto$é rynkowa nieruchomosci zostata okre$lona bez uwzgledniania kosztow transakcji
kupna — sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkow i optat.

Powierzchnie uzytkowg budynku przyjeto na podstawie projektu budowlanego
udostepnionego przez Zleceniodawce; rozktad i powierzchnia uzytkowa pomieszczen,
zostaly zweryfikowane podczas ogledzin nieruchomosci; wyniki pomiaru powierzchni
uzytkowej poszczegolinych pomieszczen byty zblizone do tych z projektu, w granicy biedu
pomiaru.

Oswiadczam, ze spetniam warunki niezaleznoéci przy sporzgdzaniu przedmiotowe;
wyceny - z wiascicielami wycenianej nieruchomosci lub jej czesci oraz osobami
posiadajgcymi prawa do wycenianej. nieruchomosci, a takze osobami z nimi
powigzanymi nie taczg mnie zadne powigzania lub zaleznosci, ktére mogtyby ograniczac
niezalezno$¢ sporzadzonej wyceny.

Operat zawiera 14 ponumerowanych stron oraz zatgczniki wymienione w pkt 11.
ZALACZNIKI

Wydruk z Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych
Uproszczony wypis z rejestru gruntéw

Mapa ewidencyjna

Protokoét z ogledzin nieruchomosci

Dokumentacja fotograficzna

Rzuty kondygnaciji

Warunki zabudowy

Pozwolenie na budowe

Pozwolenie na uzytkowanie

Polisa OC
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NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

DziatI-O  DziatI-Sp  |DziatII |DziatIII |DziatIV |
DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

;NI’ i
podstawy |
s e e e o ] wpisu_ |
Numer biezacy nieruchomoéci 1 1,2
______ Dziatki ewidencyjne
Nr
Lp. 1. e podstawy
T e T we — wpisu |
NHF."‘—‘" dzuafk| 79/5 1,2,9,10
1dentyfikator dziatki 040703 5.0026.79/5 i
Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) _ 040703_5.0026, ZAJEZIERZE
Potozenie (numer porzadkowy / lp. 1. 1 KUJAWSKO-POMORSKIE, INOWROCLAWSKI,
wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowoéé) P 1 | GNIEWKOWO, ZAJEZIERZE
Ulica . ZMEZIERZESE
Spos6b korzystanla BI - INNE TERENY ZABUDOWANE
Przy{qczenle (numer Kksi i wieczyste , Z ktérej
Ocannn defaike; ob Szjf)’ ystej J BY1I / 00014678 / 8, 0,5000 HA
Nr
‘podstawy
.................................................... SR— s - wpisu
Obszar cale]__r_peruchomoscu - 0,5000 HA 112
DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr
podstawy
B ;
1 :CZESCIOWY OPIS I MAPA, 2013-10-07, STAROSTA INOWROCLAWSKI, INOWROCLAW 1
(podstawa oznaczenia, data sporzadzenia, nazwa organu, siedziba organu; pofozenie dokumentu -
numer karty akt)
DZ. KW./BY1I/00008515/15/001, 2015-11-12 12:16:41, 2015-12-08-09.14.30.754450, NIE, 2-4
(rodzaj i numer dziennika, chwila wpfywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofoZenie wniosku - numer karty
akt)
2 GLOWNY WYCIAG Z WYKAZU ZMIAN GRUNTOWYCH 2013-10-07, STAROSTA INOWROCLAWSKI
INOWROCEAW; 75, BY11/00014678/8
(podstawa oznaczenia, data sporzgdzenia, nazwa organu, siedziba organu; potozenie dokumentu -
numer karty akt, potozenie dokumentu - numer ksiegi wieczystej)
DZ. KW./BY11/00008515/15/001, 2015-11-12 12:16:41, 2015-12-08-09.14.30.754450, NIE, 2-4 :
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku - numer karty
R e S
9 WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW 2022-01- 28 STAROSTA INOWROCEAWSKI, INOWROCLAW 51
(podstawa oznaczenia, data sporzadzema, nazwa organu, siedziba organu; pofozenie dokumentu -
numer karty akt)
DZ. KW./BY11/00001185/22/001, 2022-02-03 11:27:00, 2022-02-04-13.53.19.585473, TAK
(rodzaj i numer dziennika, chwila wpfywu, chwila wpisu, czy zurzedv)
10 WYPIS z REJESTRU GRUNT(SW 2022-03-16, STAROSTA INOWROCEAWSKI, INOWROCI'_AW 56
(podstawa oznaczenia, data sporzqdzema nazwa organu, siedziba organu; pofozenie dokumentu -
numer karty akt)

|DZ. KW IBYIIIUOOO3DSO;'22!001 2022-03-21 13 39 00, 2022-03-25-10.14.48.867935, TAK

1z1 12.09.2024, 08:55
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NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat1-0  DziatI-Sp  |DziatII |DzialIII |DziatIv |
DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

1z1 12.09.2024, 08:55



Firefox https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/p...
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prowadzonej przez SAD REJONOWY W INOWROCLAWIU, V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - BY1I

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

|Dziat1-0  DziatI-Sp  |DziatII |DziatIII |DziatIv |
DZIAL II - WLASNOSC

Wiasciciele
Nr !
Lp. 1. === podstawy |
.......................... ' s ... wpisu
Lista wskazan udziatéw w prawie (numer 4,5

|
udziatu w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj %Lp 1. 2 1/1 -
| 1 ]

wspdlnosci)

Osoba fizyczna (Im:e p.rerwsze nazwrsko rmre o;ca SEBASTIAN PASTUREK STANISLAW KRYSTYNA

imie matki, PESEL) 74072504630 :
DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr |

podstawy ‘

wpisu e ———————————————— e —————

4 'UMOWA PRZENIESIENIA PRAWA WEASNOSCI, 6636/2019, 2019-10-29, NATALIA

‘GARDZIEJEWSKA KANIEWSKA, CHELMZA; 11-13

I(tytut aktu, numer rep A, data Sporzqdzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba;

pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./BY11/00014402/19/001, 2019-10-29 13:39:00, 2019-12-16-11.31.49.132411, NIE, 8-10

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku - numer karty
_akt) ]

5 WARUNKOWA UMOWA SPRZEDAZY, 6416/2019, 2019-10-18, NATALIA GARDZIEJEWSKA

KANIEWSKA, CHELMZA; 14-17

(tytut aktu, numer rep A, data sporzgadzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba,

\pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./BY11/00014402/19/001, 2019-10-29 13:39:00, 2019-12-16-11.31.49.132411, NIE, 8-10

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potfoZzenie wniosku - numer karty

| Powroét I
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TRESC KSIEGI WIECZYSTE] NR BY1I/00077909/6, STAN Z DNIA 2024-09-12 08:55
prowadzonej przez SAD REJONOWY W INOWROCLAWIU, V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - BY1I

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat1-0  DziatI-Sp  [DzialIl |DzialIII |DziatIv |
DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
1. DZ.KW./ BY1I /9848 /24 /1 -2024-08-28, 11:06:11 - WPIS OGLOSZENIA UPADLOSCI

; Nr
Lp. 1, s podstawy
__________________ I _ . Wpisu '

OSTRZEZENIE O WSZCZECIU EGZEKUCII Z
NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE KM 910/23
PROWADZONE] NA PODSTAWIE TYTULU
WYKONAWCZEGO-WYROKU ZAOCZNEGO Z DNIA
Tres¢ wpisu 11 PAZDZIERNIKA 2023R. SYGN.AKT I C 1209/23
‘UPR ZAOPATRZONEGO W KLAUZULE
'WYKONALNOSCI Z DNIA 28 LISTOPADA
12023R.,POSTANOWIENIA Z DNIA 20 LISTOPADA i

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, |Lp. 1. ANNA POPLAWSKA , 63113009449

PESEL) __ _Lp.2. GRZEGORZ MACH , 60010815658

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr

podstawy

wpisu b i e e .

11 ZAWIADOMIENIE O WSZCZECIU EGZEKUCJII ORAZ WEZWANIE DO ZAPLATY NALEZNOSCI, KM
;910[2;, 2023-12-22, KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM W INOWROCHAWIU-ARTUR
ZIELINSKI; 63
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; pofozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./BY11/00015221/23/001, 2023-12-27 13:51:00, 2024-03-12-13.08.09.971257, NIE, 59-61
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku - numer karty
\akt)

12.09.2024, 08:56
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TRESC KSIEGI WIECZYSTE] NR BY11/00077909/6, STAN Z DNIA 2024-09-12 08:56

prowadzonej przez SAD REJONOWY W INOWROCLAWIU, V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - BY1I

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

DziatI-O  Dziat I-Sp

|Dziat II

Dziat III

Dziat1v |

DZIAL IV - HIPOTEKA

Lp. 1. J

Suma (s{owme), waluta

Wierzytelnoéé i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnosé, stosunek
prawny)

Nr hipoteki

Inne informacje

Rodzaj zmiany

Wierzyciel hipoteczny

ILp 1.

11

4500000,00 (CZTERY MILIONY PIECSET TYSIECY)
e

'ZABEZPIECZENIE SPLATY WIERZYTELNOSCI
GLOWNE], ODSETEK, ODSETEK OD
PRZETERMINOWANYCH NALEZNOSCI,
'PROWIZJI T OPLAT ORAZ KOSZTOW
POSTEPOWANIA WINDYKACYINEGO,
UDZIELONE) NA PODSTAWIE UMOWY
'KREDYTU INWESTYCYINEGO NR 42/2018 Z

IDNIA 25 STYCZNIA 2018 R., UMOWA
[2018 R.

1p. 2.

:Nr k5|le meczystej BY11 /00014678 /8
;1
HIPOTEKA NINIEISZA OBCIAZA ROWNIEZ

INr
pod stawy

I[KREDYTU NR 42/2018 Z DNIA 25 STYCZNIA

ZABEZPIECZENIE WIERZYTELNOSCI
|[BANKU,WYNIKAJACYCH Z UMOWY O KREDYT
INWESTYCYINY NR 568/2020 Z DNIA 25
\CZERWCA 2020R.,W TYM KAPITALU
[KREDYTU,ODSETEK UMOWNYCH,ODSETEK

2 .OD PRZETERMINOWANYCH
NALEZNOSCI,PROWIZJI I OPLAT ORAZ
KOSZTOW POSTEPOWANIA
WINDYKACYINEGO WYNIKAJACYCH Z
UMOWY, UMOWA O KREDYT NR 568/2020 Z
DNIA 25 CZERWCA 2020R.

NIERUCHOMOSCI DLA KTORYCH SAD REJONOWY

PROWADZI KSIEGI WIECZYSTE NR:
-TO1T/00025936/1, -TO1T/00125375/1

WSPOLOBCIAZONE

W TORUNIU VI WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH |

W POLU 4.4.1.13 DOPISANO KSIEGI i

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osoba prawng

Lp. 2.

Numer hipoteki (roszczenia)
Rodzaj hipoteki (roszczenia)

Suma (siowme), waluta

Wierzytelnosc¢ i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnosc)

Lp 1.

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

BANK SPOLDZIELCZY W TORUNIU, TORUN,
000495289

:Nr

i7917,19 (SIEDEM TYSIECY DZIEWIECSET

__.ESIEDEMNAQCIE 19/100) z& o B

NIEOPLACONE SKEADKI NA :
-FUNDUSZ PRACY,FUNDUSZ
'SOLIDARNOSCIOWY I FUNDUSZ
'GWARANTOWANYCH SWIADCZEN
: PRACOWNICZYCH ZA MIESIAC MAJ 2023 I
LIPIEC 2023 W KWOCIE 4.534,38 ZLOTYCH,
-ODSETKI ZA ZWLOKE NALICZONE NA
DZIEN 21 MARCA 2023R. W tACZNEJ
KWOCIE 510,51 ZLOTYCH,
-KOSZTY UPOMNIEN W £tACZNE] KWOCIE
32,00 ZLOTYCH,

12.09.2024, 08:56
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-KOSZTY EGZEKUCYINE W £tACZNE] KWOCIE |
201,24 ZLOTYCH ; [
POWIEKSZONE ZGODNIE Z ART. 110(1) |
USTAWY O KSIEGACH WIECZYSTYCH I

'HIPOTECE (DZ.U. Z 2019R.,P0Z.2204 Z !
POZNIEISZYMI ZMIANAMI) ‘0 POLOWE !

Inna osoba prawna lub jednostka ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH |
organizacyjna niebedaca osobg prawng Lp. 1. ODDZIAL W TORUNIU, TORUN, I
(nazwa, siedziba, REGON) 00001775600507 ‘

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu st e Bl e e g o
6 OSWIADCZENIE BANKU 2020-10- 06, NICOLAUS BANK SPOLDZIELCZY W TORUNIU 29
(wskazanie podstawy, data wydania, wystawca; pofozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./BY11/00009673/20/001, 2020-10-14 10:57:00, 2021-01-11-13.15.13.406218, NIE, 27-28 _
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie wniosku - numer karty
akt) .
7 OSWIADCZENIE BANKU, 2018-01-25, BANK SPOtDZIELCZY W TORUNIU II ODDZIAL W TORUNIU;
130, BY11/00014678/8
(wskazanie podstawy, data wydania, wystawca; pofozenie dokumentu - numer karty akt, pofozenie
dokumentu - numer ksiegi wieczystej)
DZ. KW./BY11/00009673/20/001, 2020-10-14 10:57:00, 2021-01-11-13.15.13.406218, NIE, 27-28
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie wniosku - numer karty
e KE)
8 ZAWIADOMIENIE DZ.KW. /TOle00021397;'20 2020-12-14, SAD REJONOWY W TORUNIU v

'WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH; 167-168, BY11/00014678/8

(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydanfa, wystawca; pofozenie dokumentu - numer karty akt,
pofozenie dokumentu - numer ksiegi wieczystej)

DZ. KW./BY11/00005196/21/001, 2021-05-13 10:43:00, 2021-05-14-12.20.04.590654, TAK

12 TYTUL WYKONAWCZY, TW1560024002244D1 2024- 03 21, ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH
|ODDZIAt W TORUNIU; 70-71
I(v'.fska.-zar.-.f.e podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; pofozenie dokumentu - numer karty akt)
IDZ. KW./BY11/00006340/24/001, 2024-05-20 11:50:00, 2024-07-31-12.10.21.867666, NIE, 67-69
(rodza_; i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wmosku numer karty |
13 TYTUL WYKONAWCZY, TW1560024002245D1, 2024-03-21, ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH
ODDZIAL W TORUNIU; 72-73
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; pofoZenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./BY11/00006340/24/001, 2024-05-20 11:50:00, 2024-07-31-12.10.21.867666, NIE, 67-69
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZzenie wniosku - numer karty
akt)

222 12.09.2024, 08:56



Znak sprawy: 6621.1.3650.2024

Wojewddztwo: kujawsko-pomorskie
¢ Powiat: Inowroctawski
Starosta Inowroctawski Jednostka ewidencyjna: 040703_5, Gniewkowo

ul. Matewska 17 Obreb ewidencyjny: 0026, Zajezierze
88-100 Inowroctaw ¢ yiny: » Zaj

{nazwa organu wydajgcego dokument)

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzgdzono dnia: 25-09-2024 14:22:33

Nr jednostki rejestrowej: G21

Osoby: 1
Fcnngdvi;:iiam’a Dane osoby fizycznej / instytucji
11 Pasturek Sebastian Bogdan (Stanistaw, Krystyna)
wiasnosé adres: ul. Dojazdowa 4, 87-103 Mata Nieszawka
Dziatki ewidencyjne: 2
Numer dziatki Powierzchnia |  UZytek i klasa bonitacyjna
Identyfikator Adres [ha] Oznaczenie | Pow. ey | VKW lub inne dokumenty
s Zajezierze 5C 0.3314 Bi 0.3314 BY11/00014678/8

040703_5.0026.79/6

UWAGA: Dziatka zabudowana budynkami: 176.

797 - ;
040703_5.0026.79/7 Zajezierze 5C 0.3313 Bi 0.3313 BY11/00014678/8

UWAGA: Dziatka zabudowana budynkami: 176.

Razem powierzchnia dziatek [ha]: 0.6627 | ha

Stownie: | sze$¢ tysiecy szeS¢set dwadziescia siedem metrow kwadratowych

Oznaczenia uzytkéw i klas

Bi - Inne tereny zabudowane

Budynki niestanowigce odrebnego od gruntu przedmiotu wtasnosci: 1

Identyfikator | 040703_5.0026.176_BUD Kondygnacje nadziemne: 2
nacje podzie :0
Dziatka 040703 _5.0026.79/6, 040703_5.0026.79/7 g zabudowy m]: 843

Adres | Zajezlerze 5C Powierzchnia uzytkowa lokali niewyodrebnionych [m?]: -
Powierzchnia uzytkowa lokali odrebnych [m?]: -
Rodzaj wg KST | budynki handlowo-ustugowe Powierzchnia uzytkowa pomieszczer przynaleznych do lokali [m?]: -

Nr jednostki rejestrowej: G183

Osoby: 1
i Dane osoby fizycznej / instytucji
Forma wfadania
in Pasturek Sebastian Bogdan (Stanistaw, Krystyna)
whasno$é adres: ul. Dojazdowa 4, 87-103 Mata Nieszawka
Dziatki ewidencyjne: 1 -
Numer dziatki Powierzchnia | U2ytek i klasa bonitacyjna
Identyfikator Adres [hal e Pow. [ha] Nr KW lub inne dokumenty
79/4 BY11/00077908/9
040703_5.0026.79/4 0.5090 i 9.6000

| Razem powierzchnia dziafek [ha]: 0.5000 | ha

| Stownie: | pie¢ tysiecy metréw kwadratowych

Oznaczenia uzytkéw i klas

RV - Grunty orne

Strona1z 2



Znak sprawy: 6621.1.3650.2024

Nr jednostki rejestrowej: G184

Osoby: 1
Fo,mgdjjfdam-a Dane osoby fizycznej / instytucji
n Pasturek Sebastian Bogdan (Stanistaw, Krystyna)
wiasnosé

adres: ul. Dojazdowa 4, 87-103 Mata Nieszawka

Dziatki ewidencyjne: 1

Numer dziatki Powierzchnia | Uzytek i klasa bonitacyjna .
Identyfikator Adres (ha] P Pow. fha] Nr KW lub inne dokumenty
7915 - .
040703_5.0026.79/5 Zajezierze 5E 0.5000 Bi 0.5000 BY11/00077909/6
UWAGA: Dzialka zabudowana budynkami: 192.
Razem powierzchnia dziatek [ha]: 0.5000 | ha
Stownie: | pieé tysiecy metréw kwadratowych
Oznaczenia uzytkéw i klas
Bi - Inne tereny zabudowane
Budynki niestanowiace odrebnego od gruntu przedmiotu wiasnosci: 1
Identyfikator | 040703_5.0026.192_BUD Kondygnacje nadziemne: 1
- Kondygnacje podziemne: 0
Dziatka |040703_5.0026.79/5 Powierzchnia zabudowy [m?]: 806
Adres | Zajezierze 5E Powierzchnia uzytkowa lokali niewyodrgbnionych [m?]: -
Powierzchnia uzytkowa lokali odrebnych [m?]: -
Rodzaj wg KST | budynki przemystowe Powierzchnia uzytkowa pomieszczer przynaleznych do lokali fm?): -

Dokument zostat uwierzytelniony kwalifikowanym podpisem elektronicznym, o kiérym mowa w art, 3 pkt. 12
| art, 25 Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego | Rady (UE) nr 910/2014 z dnia 23 lipca 2014 r. w sprawie
|| identyfikacji elektroniczne] i usiug zaufania w odniesieniu do transakcji elsktronicznych na rynku
I wewnelrznym oraz uchylajgcego dyrektywe 1899/930WE (Dz. Urz. UE L 257 z 26.08.2014, sir. 73).
| Kwalifikowany podpis elektroniczny ma taki sam skutek prawny jak podpis wiasnorgczny, P d P

Weryfikacji podpisu mozna dokonat za pomoca oprogramowania do weryfikacil podpisu, (0] p 1S jeSt p

gwidtowy

Dokument pogdpi przez
MARCIN 3 SKI
Sporzadzit(a): Tomasz Szynkarczyn dokumER st Shlsafy e ABeAsnkeS T

(imie i nazwisko osoby reprezentujacej organ
lub osoby upowaznionej przez organ: data i podpis)

Strona2z 2
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Zatgcznik nr 4 Zajezierze, dn. 03.10.2024 r.
Protokét z ogledzin nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana, polozona w m. Zajezierze.
Znajduje sie ona w wojewddztwie kujawsko-pomorskim, powiecie inowroctawskim, gminie
Gniewkowo, okoto 7 km na wschéd od Gniewkowa i 16 km na zachdd od Torunia.

Przedmiot wyceny stanowi dziatka ewidencyjna nr 79/5 o powierzchni 0,5000 ha.
Nieruchomos¢ usytuowana w odlegtosci okoto 16 km od Torunia, 7 km od Gniewkowa, 1,5
km od DK15.

Zabudowana jest wolnostojgcym innym budynkiem niemieszkalnym (produkcyjno-
magazynowy z zapleczem socjalnym i biurowym) o powierzchni uzytkowej wynoszace;
785,24 m?. Budynek zostat zgtoszony do uzytkowania 25 stycznia 2022 r. na podstawie
zaswiadczenia Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Inowroctawiu.

Budynek w ksztatcie prostokata, z wydzielonymi obszarami parterowg czeécia magazynowo
- produkcyjng oraz zapleczem dla pracownikéw (szatniowo-sanitarnym) z pietrem
mieszczgcym klatke schodowa, kottownige gazowa oraz dwa pomieszczenia dla pracownikow
o charakterze biurowym. Wejscie gtéwne znajduje sie od strony potudniowej. Gtéwne wjazdy
gospodarcze to dwa wjazdy od strony wschodniej i jeden od strony zachodniej, potaczony
komunikacjg z budynkiem na dziatce sasiedniej. W czesci szatniowo-sanitarnej budynku
znajduje sie¢ dwubiegowa klatka schodowa umozliwiajgca dostep do pomieszczen
zlokalizowanych na pietrze. Na parterze przewidziano giéwnie pomieszczenia sanitarne
I socjalne. Na pietrze budynku znajduje sie pomieszczenie kottowni oraz dwa pomieszczenia
biurowe.

Ponizej opisano szczegétowy program uzytkowy budynku z pokazaniem wszystkich
pomieszczen, zgodnie z udostgpnionym przez Zleceniodawce projektem budowlanym.
Rozktad i powierzchnia uzytkowa pomieszczen, zostaly zweryfikowane podczas ogledzin
nieruchomosci. Wyniki pomiaru powierzchni uzytkowej poszczegélnych pomieszczen byty
zblizone do tych z projektu, w granicy btedu pomiaru. Powierzchnie uzytkows budynku
przyjeto na podstawie udostepnionej dokumentaciji (projektu budowlanego).

Powierzchnia

Lp. Pomieszczenie uzytkowa

[m?]

parter
01. klatka schodowa 9,02
01A. rozdzielnia elektryczna 5,07
02. przyjecia 9,63
03. komunikacja 3,49
04. pom. porzadkowe 3,93
05. komunikacja 6,64
086. WC on 5,18
07. WC 7,08
08. szatnia 4,33
09. pok. socjalny 8,02
010. hala produkcyjna 420,93
011. hala magazynowa 204,97
012. magazyn trocin 13,94
013. sprezarka 7,94
014, garaz na wozek widtowy 13,29
| pietro

1.1. kottownia 13,44
1.2. pokéj biurowy 16,92




1.3, klatka schodowa 17,10
14. pokéj biurowy 14,32
{ suma 785,24

Parametry budynku (zgodnie z projektem budowlanym):

Powierzchnia uzytkowa: 785,24 m®
Powierzchnia zabudowy: 806,60 m?

Kubatura budynku: 4788,98 m°®
Wysoko$¢ budynku: 6,52 m

llos¢ kondygnacji haziemnych (budynek niepodpiwniczony): 2

Charakterystyczne dane zagospodarowania terenu (zgodnie z projektem budowlanym):
Powierzchnia utwardzonych dojazdéw: 1593,10 m?
Powierzchnia utwardzonych doj$¢ i opasek: 164,60 m?
Powierzchnia miejsc parkingowych: 323,50 m?

Budynek zaprojektowano w czesci produkcyjnej i magazynowej jako jednokondygnacyjny
z dachem dwuspadowym, symetrycznym i w czesci szatniowo-sanitarnej jako
dwukondygnacyjny z dachem dwuspadowym. Cato$¢ obiektu zamknigto w zwartej bryle
prostokata o rownej wysokosci i konstrukcji. Budynek zaprojektowano w konstrukcii
tradycyjnej, murowanej z bloczkéw silikatowych oraz stupéw i rdzeni zelbetowych oraz
z dachem w konstrukcji kratownic stalowych. Budynek posadowiony na stopach
fundamentowych i tawach w sposéb bezposredni. Sciany zewnetrzne murowane, pokrycie
dachu z ptyt warstwowych. Dach dwuspadowy symetryczny o kacie nachylenia 10%.

Fundamenty — w postaci uktadu stép i taw fundamentowych.
Sciany fundamentowe — sciany fundamentowe gr 25 cm, w formie Zelbetowego oczepu
pomiedzy stalowymi stupami z bloczkéw betonowych.
ciany murowane — z elementéw silikatowych.
Sciany zewnetrzne — z bloczkéw silikatowych gr. 24 cm murowanych oraz zelbetowych
rdzeni, ocieplenie zewnetrzne z 15 cm wetny minerainej.
Sciany wewnetrzne — murowane z pustakéw silikatowych.
Stropy — zelbetowa ptyta monolityczna o gruboséci 12 — 17 cm.
Schody klatki schodowej — zelbetowe monolityczne, o grubosci biegu 15 cm.
Dach — wykonczony ptytg warstwowa blacha — weina — blacha na konstrukcji stalowe;j.
Ramy i stalowa konstrukcja hali — rygle i ramy w konstrukcji stalowej z ksztattownikow
stalowych dwuteowych.
Podiogi — posadzki w czgsci szatniowo - sanitarnej wykoriczone pfytkami gresu,
w czgsci produkcyjnej i magazynowej - posadzka przemystowa.
Okna — na profilach z aluminium.
Stolarka drzwiowa wewnetrzna — drzwi na profilach aluminiowych, z okuciami ze stali
kwasoodpornej, okleinowane wyposazone w zamek.
Drzwi w pomieszczeniach mokrych — petne, na profilach aluminiowych, wyposazone w kratke
wentylacyjna.
Drzwi HPL - drzwi systemowe w WC z ptyt HPL drewnopodobnych.
Bramy przemystowe — segmentowe, na prowadnicach, z napedem elektrycznym.

Opis instalacji znajdujgcych sie w budynku:

¢ Wentylacja mechaniczna w oparciu o rozwigzania systemowe, nawiew poprzez
nawietrzaki okienne, skad powietrze kompensowane jest poprzez kratki
w drzwiach i usuwane przez wentylatory wywiewne w pomieszczeniach brudnych.

e Instalacja centralnego ogrzewania: kottownia gazowa zasilana z podziemnych
zbiornikéw na gaz.

¢ Instalacja wodna: budynek zasilany poprzez rozbudowe wewnetrznej instalacji wody
na dziatce sasiedniej z istniejgcego przytacza. Przytgcze prowadzone jest od odcinka
sieci wodociggowej miejskiej, ktéry zasila réwniez sgsiedni budynek.



* Instalacja kanalizacyjna: szczelny zbiornik na nieczystosci ciekte.
e Instalacja elektryczna

> Instalacja o$wietlenia zewnetrznego
Instalacja oéwietlenia podstawowego, gniazd wtykowych
instalacja oéwietlenia awaryjnego i ewakuacyjnego
instalacja uziemien i potaczen wyréwnawczych
instalacja piorunochronna
instalacja okablowania strukturalnego, internetowa
Stan techniczny oraz standard wykoriczenia budynku ocenia sie na bardzo dobry. Budynek
zostat oddany do uzytku w 2022 r.
W potudniowo-wschodnim narozniku dziatki znajduje sig automatyczna brama wjazdowa.
Dojazd do nieruchomosci odbywa sie drogg gruntowa (dziatka ewidencyjna nr 78) o diugosci
okoto 270 m, ktdra faczy sie z drogg asfaltowa (dziatka ewidencyjna nr 59). Dziatki te
stanowig witasno$¢ gminy Gniewkowo i opisane sg w ksigdze wieczystej nr
BY11/00034424/9.
Ksztatt dziatki regularny, zblizony do prostokata, teren dziatki ptaski, zagospodarowany,
czesciowo ogrodzony (panele stalowe od strony pétnocnej, potudniowej oraz wschodniej).
Od strony zachodniej nieruchomo$é sasiaduje z inng nieruchomoscig (dziatki ewidencyjne
nr 79/6 i 79/7) o podobnym charakterze, stanowigcg wtasnogé tego samego podmiotu — na
zachodniej granicy wycenianej nieruchomosci brak jest ogrodzenia. Nieruchomosci
te potgczone sg wewnetrznymi drogami dojazdowymi z kostki brukowej. W potudniowej
czesci dziatki oraz wzdiuz zachodniej $ciany budynku zagospodarowane sg miejsca
postojowe. Od wschodu dziatka sgsiaduje z gruntami niezabudowanymi, od pdtnocy
z terenami o charakterze mieszkalnym i agroturystycznym, a od potudnia z drogg gruntows,
dalej z pojedynczg zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng oraz gruntami niezabudowanymi.
Nieruchomo$¢ uzbrojona jest w przytacze wodociggowe oraz elektroenergetyczne
(przebiegajg one réwniez przez sasiadujgcg nieruchomos$é — dziatki ewidencyjne nr 79/6
i 79/7, stanowigce wiasnos¢ tego samego podmiotu). Na wycenianej dziatce zlokalizowany
jest stup energetyczny wraz z napowietrzng linig energetyczna niskiego napiecia 0,4 kV
(przebiega z pétnocno-zachodniego naroznika dziatki na potudniowg czes¢).

YVVVY




Zatacznik nr 5 Zajezierze, dn. 03.10.2024 r.

Dokumentacja fotograficzna

Budynek
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BURMISTRZ
GNiWKOWA
Gniewkowo, dnia 21 lipca 2020 r.

RGp.6730.40.2020

DECYZJA nr 68/20

Na podstawie art. 59 ust 1, art. 60 ust 1, 4, art. 61 ust. 1, art. 63 ust. 2 i art. 64
ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2020 r., poz. 293 ze zm.) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r.
Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2020 r., poz. 256 ze zm.) po
rozpatrzeniu wniosku AS Produkt Sebastian Pasturek, ul. Dojazdowa 4, 87-103 Maia
Nieszawka, z dnia 16.03.2020 r. (wptyw 06.04.2020r.),

USTALAM
WARUNKI ZABUDOWY

na rzecz
AS Produkt Sebastian Pasturek
ul. Dojazdowa 4, 87-103 Mata Nieszawka

dla zmiany zagospodarowania terenu polegajacej na budowie budynku
produkcyjno-magazynowego z zapleczem socjalnym i biurowym wraz
z niezbedna infrastrukturg techniczng na terenie dziatki nr 79/5
w miejscowosci Zajezierze.

Wyniki analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy,
wynikajacych z przepiséw odrgbnych oraz stanu faktycznego i prawnego terenu,
na ktérym przewiduje sie realizacje inwestycji zawierajace czg$§¢ tekstows i graficzng

stanowig zatacznik do decyzji.

Rodzaj inwestycji = zabudowa produkcyjno-magazynowa z zapleczem socjalnym
i biurowym,

4. Warunki i szczeg6towe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy

wynikajace z przepiséw odrgbnych:
1) Inwestycje nalezy projektowaC zgodnie z obowigzujgcymi przepisami ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U. z 2018 r., poz. 1186 ze zm.)
oraz z przepisami wykonawczymi do w/w ustawy, a takze z warunkami
wynikajacymi z Polskich Norm.
2) Projekt budowlany winien zawieraé pozytywne opinie jednostek opiniujgcych
i uzgadniajacych, wymaganych przepisami szczeg6lnymi dia tego rodzaju
przedsiewzigcia.

2. Parametry, cechy i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu:

1) dopuszcza sig budowe budynku produkcyjno-magazynowego z zapleczem
socjalnym i biurowym - produkcja saun z izolacjg termiczng z korka
ekspandowanego,

2) wysokos¢ budynku od 4m do 8m,

3) wysoko$é gémej krawedzi elewacii frontowej budynku od 2,5m do 8m,

4) budynek do dwéch kondygnacji nadziemnych,

5) szeroko$é elewacii frontowej budynku od 8m do 15m,
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6) powierzchnia projektowanej zabudowy budynku do 850m?2,

7)  minimum 30% powierzchni terenu objetego niniejszg decyzjg nalezy zachowaé
w formie biologicznie czynnej,

8) -geometria dachu:

a) dach jedno, dwu lub wielospadowy, o kacie nachylenia od 2° do 45°,
b) uktad potaci dachowych - nie okresla sie,

9) nalezy wyznaczyé minimum sze$é miejsc parkingowych,

10} linia zabudowy — nieprzekraczalna linia zabudowy dla obiektéw kubaturowych -
jak na zataczniku graficznym do decyzji (nieprzekraczalna linia zabudowy
dotyczy zasadniczej bryly budynku - lica Sciany frontowej, natomiast
zewnetrzne elementy budynku, jak balkony, wykusze, schody zewnetrzne,
okapy itp. moga by¢ usytuowane poza nia),

11) nalezy zachowaé nieprzekraczalng lini¢ zabudowy od istniejacej linii
elektroenergetyczne;.

3. Warunki dotyczace ochrony $rodowiska | zdrowia ludzi:

- planowana inwestycja nie nalezy do przedsigwzie€, o ktérych mowa w ustawie z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenistwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko
(Dz. U. z 2020r., poz. 283 ze zm.) i nie znajduje si¢ w katalogu zawartym
w rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 10 wrzeénia 2019 r. w sprawie przedsiewzieé
mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko (Dz. U. z 2019 r., poz. 1839).

4. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr
kultury wspétczesnej:

- planowana inwestycja nie jest zlokalizowana na terenie objetym forma ochrony
zabytkdw, o ktérej mowa w art. 7 pkt 4 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2020 ., poz. 282). '

5. Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie infrastruktury technicznej
i komunikacji:

1) zaopatrzenie w energie elektryczng — na warunkach gestora sieci,

2) zaopatrzenie w wode — z istniejgcej sieci wodociggowe),

3) sposdb odprowadzania $ciekow — do czasu zrealizowania gminnej sieci
kanalizacyjne] dopuszcza sie: odprowadzenie $ciekéw do szczelnego,
wybieralnego bezodptywowego zbiornika, wyw6z na miejsce wskazane przez
Urzad Miejski w Gniewkowie,

4) sposéb odprowadzania wod opadowych i roztopowych — zgodnie z przepisami
odrebnymi, ' _

5) spos6b gospodarowania odpadami ~ nalezy zapewni¢ utrzymanie porzadku
i czysto$ci przez korzystanie z urzgdzen sluzacych do zbierania odpadéw
komunalnych w sposéb umozliwiajacy ich segregacje (art. 5 ust. 1 ustawy z dnia
13 wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu czysto$ci i porzadku w gminach, Dz. U.
z2019r., poz. 2010 ze zm.),

6) dostep do drogi publicznej - obstuga komunikacyjna terenu z drogi gminnej,

7) wymagana iloé¢ miejsc parkingowych — nalezy wyznaczyé minimum sze$é miejsc
parkingowych.

6. Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony intereséw oséb trzecich:

1) Okreslenie warunkéw ochrony przed pozbawieniem dostepu do drogi publicznei:

- przez analogie do przepisu art. 144 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r.
Kodeks cywilny (Dz. U. z 2019 r., poz. 1145 ze zm.) inwestor powinien przy
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7. Ustalenia dotyczace granic i sposobdéw zagospodarowania terenow Ilub
obiektéw podlegajacych ochronie (w tym tereny gérnicze, zagrozone powodzia,
osuwiska):

1) Teren wnioskowanego zainwestowania nie znajduje si¢ na terenie gorniczym
w rozumieniu ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gémicze (Dz.
U. z 2020r., poz. 1064) i tym samym obszar ten nie jest narazony na szkodliwe
wplywy rob6t gérniczych zaktadu gérniczego, w tym na osuwanie si¢ mas
ziemnych. '

2) Wspomniany teren nie Jest potoZony miedzy linig brzegu, a watem
przeciwpowodziowym lub naturalnym wysokim brzegiem, w ktory wbudowano
trase watu przeciwpowodziowego, nie jest takZze wyspg i przymuliskiem, ani
obszarem morskiego pasa nadbrzeznego. Nie jest rowniez strefg przeptywow
wezbrari powodziowych, okreslong w planie zagospodarowania przestrzennego

"z uwagi na jego brak. Teren planowanej inwestycji nie lezy na obszarze
szczegdlnego zagrozenia powodzig, w rozumieniu art. 16 pkt 34 ustawy Prawo
wodne.

8. Ustalenia wynikajace z innych przepiséw odrebnych:

- zaden z powszechnie obowigzujgcych aktéw normatywnych, ktéry moégtby mieé
zastosowanie w niniejsze] sprawie, nie zawiera ograniczeri odnosnie warunkow i zasad
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy.

9. Uzyskane uzgodnienia i opinie:

- projekt decyzji uzgodniono w sprawach ochrony gruntéw rolnych ze Starostg
Inowroctawskim,

- Burmistrz Gniewkowa jako zarzadca drogi gminnej przylegtej do nieruchomosci
stanowigce] dziatke nr 79/5, objetej niniejszq decyzja, stwierdzit w wyniku
przeprowadzonej analizy, ze realizacja zamierzonej * inwestycji na tej
nieruchomoséci nie wplynie negatywnie na bezpieczenstwo ruchu drogowego,
w tym réwniez pieszego.

W przedmiotowej sprawie nie zachodzi konieczno$¢ uzgodnienia projektu decyzji
z pozostatymi organami wymienionymi w art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz nie zachodzi konieczno$é uzyskania
uzgodniei wynikajacych z przepiséw odrgbnych.

10. Linie rozgraniczajace teren inwestycji - wyznaczono na mapie w skali 1:1000 -
zatacznik nr 1 -stanowigcej czeé¢ graficzng decyzji.

Decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci
i uprawnieri oséb trzecich.

UZASADNIENIE

W dniu 16.03.2020 r. (wplyw 06.04.2020r.) AS Produkt Sebastian Pasturek,
ul. Dojazdowa 4, 87-103 Mata Nieszawka, wystapit do Burmistrza Gniewkowa
2 wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy dla zmiany zagospodarowania terenu
polegajacej na budowie budynku produkcyjno-magazynowego z zapleczem socjalnym
i biurowym wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng na terenie dziatki nr 79/5
w miejscowosci Zajezierze.

Ocena przedstawionego zamierzenia budowlanego przeprowadzona przez tut.
organ wykazata, ze planowana zmiana zagospodarowania terenu nalezy do tzw. innych

inwestycji w rozumieniu art. 4 ust. 2 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
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wykonywaniu swego prawa powstrzymywaé sie od dziatan, ktére by zaktdcaty
korzystanie z nieruchomosci sasiednich ponad przecigtna miare, wynikajgca
ze spoleczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomoséci | stosunkéw
miejscowych, w tym od dziafan polegajacych na pozbawieniu kogokolwiek
dostepu do drogi publiczne;.

2) OkreSlenie warunkoéw ochrony przed pozbawieniem mozliwosci korzystania
z wody, kanalizacii, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze §rodkéw tacznosci: '
- nalezy spefni¢ warunki umowy o przylaczenie oraz zaopatrzenie, a takze

techniczne warunki przytaczenia okre§lone przez poszczegdlne jednostki
organizacyjne,  dokonujace  przylaczenia  podmiotow do  sieci
wodnokanalizacyjnych, energetycznych i telekomunikacyjnych.

3) Okreslenie warunkéw ochrony przed pozbawieniem dostepu $wiatta dziennego
do pomieszczerh przeznaczonych na pobyt ludzi:

- nalezy spetié wymagania okreslone w § 13 rozporzgdzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkdw technicznych,
jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2019 r., poz.
1065), stosownie do przepisow § 4 i § 5 tego rozporzadzenia,
z zastosowaniem w razie potrzeby, odpowiednich rozwigzar funkcjonalno-
technicznych lub odstepstwa od przepiséw techniczno-budowlanych.

4) Okreslenie warunkéw ochrony przed uciazliwo$ciami powodowanymi przez hatas,

wibracje, zakitécenia elektryczne i promieniowanie:

- stosownie do art. 115 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
Srodowiska (Dz. U. z 2020 r., poz. 1219), poziom halasu nie moze
przekracza¢ warto$ci ustalonych dla tych terenéw podanych w tabeli 1
rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie
dopuszczalnych pozioméw halasu w §rodowisku (Dz. U. z 2014 r., poz. 112);
- planowana inwestycja nie moze wprowadzaé do powietrza, wody, gleby lub
ziemi wibracji w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r.
Prawo ochrony Srodowiska;
- nalezy przestrzega¢ wymagan okreslonych w warunkach przytaczenia do
sieci elektroenergetycznej w zakresie je| zabezpieczenia przed zakiéceniami
elektrycznymi powodowanymi przez instalacje lub sieci wchodzace w skiad
planowanej inwestycji, stosownie do przepiséw rozporzadzenia Ministra
Gospodarki z dnia 4 maja 2007 r. w sprawie szczegdlowych warunkéw
funkcjonowania systemu elektroenergetycznego (Dz. U. z 2007r., Nr 93, poz.
623 ze zm.).

- ) Okreslenie warunkéw ochrony przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby:

- planowana inwestycja nie moze pogarszaé jakodci powietrza | powinna
pozwala¢ na utrzymanie w nim pozioméw substancji ponizej dopuszczalnych
dla nich pozioméw lub co najmniej na tych poziomach, ktére zostaty ustalone
w rozporzgdzeniu Ministra Srodowiska dnia 24 sierpnia 2012 r. w sprawie
pozioméw niektorych substancji w powietrzu (Dz. U. z 2012r., poz. 1031);

- planowana inwestycja nie moze pogarsza¢ jakosci wéd i powinna pozwalaé
na utrzymanie jej powyzej albo co najmniej na poziomie wymaganym
w przepisach wykonawczych do ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne
(Dz. U.z2020r., poz. 310 ze zm.);

- planowana inwestycja nie moze pogarsza¢ standardéw jakosci gleby
okre$lonych w rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 1 wrzeénia 2016 r.
w sprawie sposobu prowadzenia oceny zanieczyszczenia powierzchni ziemi
(Dz. U. z 2016 r., poz. 1395),
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przestrzennym i stosownie do przepisu art. 59 ust. 1 tejze ustawy — wymaga ustalenia,
w drodze decyzji, warunkéw zabudowy. Wniosek inwestora zostat sformutowany
prawidiowo | zawieral wszystkie niezbedne elementy, ktére okreslono w art. 52 ust. 2
wspomnianej ustawy.

Wykorzystujgc dane uzyskane drogg elektroniczng z zasobu Wydzialu Geodezji,
Kartografii, Katastru i Gospodarki Nieruchomos$ciami w Inowroctawiu rozpoznano
stosunki wlasnosciowe dotyczgce otoczenia terenu planowanej inwestycji w spostb
umozliwiajagcy ustalenie stron postepowania administracyjnego (wydruki w aktach
sprawy).

Stosownie do wymogow procedury administracyjnej (art. 10 k.p.a.) pismem z dnia
30 kwietnia 2020 r. wszystkie strony zostaty zawiadomione o wszczeciu postepowania
administracyjnego w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy oraz o przystugujacych im
uprawnieniach, z ktérych mogtly korzysta¢ bez ograniczen.

Zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym projekt decyzji o warunkach zabudowy powierzono osobie wpisanej na
liste izby samorzgdu zawodowego architektow.

Analizujgc wniosek oraz’ ustalenia studium uwarunkowar | kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Gniewkowo uchwalonego uchwalg
Nr XIX/124/2012 Rady Miejskiej w Gniewkowie, Burmistrz Gniewkowo stwierdzit, ze nie
zachodzi okolicznoéé¢ wynikajgca z art. 62 ust. 2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, a dotyczgca obowiazku sporzgdzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru objetego wnioskiem, oraz nie
zachodzi konieczno$é uzyskania opinil oraz uzgodnien wynikajgcych z art. 53 ust. 4 pkt
1-5,5a,7,8,9a,10-14 cytowanej wyzej ustawy.

W ramach analizy, o ktérej mowa w art. 53 ust. 3 pkt 1 | 2 wspomnianej ustawy,
tut. organ sprawdzit wszystkie uwarunkowania dotyczace terenu objetego planowang
inwestycjg. Przeprowadzono specyfikacje powszechnie obowigzujgcych przepisow
odrebnych w celu ustalenia na ich podstawie warunkéw i zasad zagospodarowania
terenu oraz jego zabudowy. Ustalono réwniez, ze obecnie teren ten nie jest objety
planem miejscowym oraz nie lezy na obszarze, w odniesieniu do ktérego istnieje
obowigzek jego sporzadzenia na podstawie przepiséw odrebnych. Na podstawie
egzemplarza archiwalnego miejscowego planu ogolnego ustalono takze, ze teren
planowanej inwestycji nie lezy na terenach przeznaczonych w tym planie dla realizacji
inwestycji celu publicznego, o ktérym mowa w art. 39 ust. 3 pkt 3 i art. 48 ustawy
o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym. Nie sg wigc wymagane uzgodnienia
z wojewoda, marszatkiem wojewédztwa oraz starosta.

Oceniajgc spetnienie tacznych warunkéw, ktére umozliwiaja wydanie decyzji
o warunkach zabudowy i wykazane zostaty z art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, tut. organ stwierdzit co nastepuje:

~ na terenie objetym analiza dostepnym z tej samej drogi publicznej, co dziatka
objeta wnioskiem znajduje si¢ dziatka zabudowana w sposéb pozwalajacy na
okreslenie wymagart dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacii
funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektow
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu,

~ teren inwestyciji posiada dostep do drogi publicznej,

— uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego,

- teren wnioskowany nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia
gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne,
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zaden z przepiséw odrebnych nie sprzeciwia sie realizacji inwestycji objetej

niniejsza decyzja.

Burmistrz Gniewkowa pismem: z dnia 25 maja 2020 r. wystapit o uzgodnienie
projektu decyzji do Starosty Inowroctawskiego. Dnia 28 maja 2020 r. adresat odebrai
korespondencje i nie odpowiedziat w terminie 2 tygodni. Zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w przypadku niezajecia stanowiska
przez organ uzgadniajgcy w terminie 2 tygodni od dnia doregczenia wystgpienia
0 uzgodnienie ~ uzgodnienie uwaza sie za dokonane.

Uzyskano opini¢ wewnetrzng inspektora ds. drég w tut. urzedzie w zakresie
obstugi komunikacyjnej wnioskowanego terenu.

W my$| art. 10 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego, Burmistrz majac na uwadze zapewnienie stronom czynnego udziatu
w kazdym stadium postepowania, a przed wydaniem decyzji umozliwienia
Wypowiedzenia sig, co do zebranych dowodéw i materiatéw, pismem z dnia
17 czerwca 2020 r. zawiadomit strony niniejszego postgpowania o prawie do
wypowiedzenia si¢ w przedmiotowej spra.wig'w_ terminie 7 dni, liczgc od dnia otrzymania
zawiadomienia. QAP SN
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Pouczenie

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasnosci
i uprawnient osdb ftrzecich. Whnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie
przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzja
0 warunkach zabudowy.

Niniejsza decyzja wygasnie, jezeli:

- inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budowe,

- zostanie uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego lub jego
zmiana, zawierajace ustalenia inne niz ustalenia decyzji, z wyjatkiem przypadku,
gdy zostanie wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.

Od niniejszej decyzji stuzy stronie odwotanie do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Bydgoszczy, ktére nalezy wnie§é za moim posrednictwem w terminie
14 dni od dnia jej doreczenia. -

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sig prawa do
wniesienia odwofania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje.
Z dniem doreczenia organowi administracjl publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sie
prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie
ostateczna i prawomocna, co oznacza, iz decyzja podlega natychmiastowemu
wykonaniu i brak jest mozliwoSci zaskarzenia decyzji do Wojewéddzkiego Sadu
Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne cofnigcie odwiadczenia o zrzeczeniu sie
prawa do wniesienia odwotania. JeZeli niniejsza decyzja zostata wydana z naruszeniem
przepisow postepowania, a konieczny do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wplyw
na jej rozstrzygniecie, na zgodny wniosek wszystkich stron zawarty w odwolaniu, organ

odwolawczy przeprowadza postgpowanie wyjadniajace w zakresie niezbednym do
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rozstrzygniecia sprawy. Organ odwolawczy przeprowadza postepowanie wyjasniajace
takze wowczas, gdy jedna ze stron zawarta w odwotaniu wniosek o przeprowadzenie
przez organ odwotawczy postepowania wyjasniajgcego w zakresie niezbednym do
rozstrzygniecia sprawy, a pozostate strony wyrazily na to zgode w terminie czternastu
dni od dnia doreczenia im zawiadomienia o wniesieniu odwotania, zawierajgcego
wniosek o przeprowadzenie przez organ odwofawczy postepowania wyjasniajgcego
w zakresie niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy.

Zataczniki:
Nr1 Czesé graficzna - mapa w skali 1:1000
Nr2 Wyniki analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajgcych z przepiséw odrebnych oraz stanu faktycznego i prawnego terenu, na kiorym
przewiduje sie realizacje inwestycji:

a. Czeés¢ tekstowa

b. Czesé graficzna.

Ofrzymuija:

f 1) SAS Produkt Sebastian Pasturek, ul. Dojazdowa 4, 87-103 Mata Nieszawka
adres do korespondencji AS Produkt Centrum Badawcze, Zajezierze 5C, 88-140
Gniewkowo

2) Pan Marcin Chojnacki, ul. L. Rydygiera 15A/17, 87-100 Torun
3) Pani Aleksandra Rudnik, ul. Piaskowa 22, 87-124 Ztotoria

4) Pan Btazej Duchiriski, Zajezierze 7B, 88-140 Gniewkowo

5) Pani Aleksandra Duchiriska, Zajezierze 7B, 88-140 Gniewkowo
6) Pani Anna Skonieczna, Zajezierze 7, 88-140 Gniewkowo

7) Pan Krzysztof Szafrafiski, Suchatéwka 3, 88-140 Gniewkowo
8) UM a/a MK

Pobrano oplate skarbowa w wysokoscl 107,00 zt
na podstawle ¢z, [ pkt 8 zatgcznika do ustawy o oplacie skarbowej
z dnia 16 listopada 2006 r, (Dz. U. 22019 r., poz. 1000 ze zm.)

Stwierdzam .
%8 povryiaze/sza Q%W 14
stato/la si ostateczne/a
Wi ...e00, 6.0 20

Giizwkowo, dnia J”MZ{JZ@'
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SEKREJARZ GMINY
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Starosta Inowroclawski Inowroctaw, 9 wrzesnia 2020 r,
aleja Ratuszowa 38
88 — 100 Inowroclaw

AB.6740.2.62.2020
DECYZJA 62/2020

Na podstawie art. 28, art. 33 ust. 1, art. 34 ust. 4, art. 36 ustawy z 7 lipca 1994 r. -
Prawo budowlane (Dz. U. z 2019 r. poz. 1186 j.t.) oraz na podstawie art. 104 ustawy z 14 czerwca 1960, -
Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2020 r,, poz. 256 j.t.) po rozpatrzeniu wniosku
o pozwolenie na budowe z 10 sierpnia 2020 r. zatwierdzam projekt budowlany i udzielam
pozwolenia na budowe dla: :

Sebastiana Pasturka prowadzacego dziatalno$é pod firma AS PRODUKT Sebastian Pasturek,
ul, Dojazdowa 4, 87-103 Mala Nieszawka,

obejmujace:

Budowa budynku produkcyjno-magazynowego z zapleczem socjalnym i biurowym wraz
z infrastruktura techniczng na terenie dziatki o numerze ewidencyjnym 79/5 w miejscowosci
Zajezierze gmina Gniewkowo.

kategoria obiektu — XVIII

projekt opracowany przez:
« Michata Otomanskiego, specjalnoé¢ architektoniczna, uprawnienia nr 43/01/Wt, przynalezno$é

LO-0207,

¢« Michata Zalifskiego, specjalnoéé konstrukcyjno-budowlana, uprawnienia nr 123/00, przynaleznoéé
SLK/BO/4800/01,

o Krzysztofa Plaseckiego, specjalnosc konstrukeyjno-inzynieryjna w zakresie budowli drdg, uprawnienia
nr 31/87/Wk., przynaleznosé £OD/BD/0103/02,

o Krzysztofa Kunerta, specjalnoé¢ instalacyjna w zakresie sieci, instalacji i urzadzen cleplnych,
wentylacyjnych, gazowych, wodociagowych | kanalizacyjnych, uprawnienia nr SLK/6124/PWBS/15,
przynaleznos¢ SLK/IS/9327/15,

» Agnieszke Pietrzykowska, specjalnoéé instalacyjna w zakresie sieci, instalacji | urzadzer elektrycznych
i elektroenergetycznych, uprawnlenia nr 67/01/Wk, przynaleznos¢ £OD/IE/1026/02,

z zachowaniem nastepujacych warunkow:

1) w ramach realizacji inwestycji jak 1 eksploatacji powinny byé wykonane, zainstalowane
i stosowane érodki czy rozwigzanlia chronigce érodowisko oraz zapobiegajgce ponadnormatywnemu
oddziatywanlu na érodowisko, a funkcjonowanie oblektu powinno odbywaé sie w taki sposéb, aby
w jak najmniejszym stopniu ujemnie ingerowaé na teren przedmiotowej inwestycil | nie powinno by<
ucigzliwe dla dziatek sasiednich,

2) prace budowlane prowadzi¢ zgodnie z uzgodnieniami zataczonymi do projektu budowlanego,

3) podczas realizacji inwestycji nalezy uzywac wylacznie sprawnego sprzetu | monitorowaé ewentualne
wycieki substancji ropopochadnych, ktére moga powstac w wyniku awarii,

4) na czas prowadzenia realizacji Inwestycji nalezy zorganizowa¢ zaplecze budowlane, wyposazyé
je w sorbenty do likwidacji ewentualnych wyciekéw substandji ropopochodnych | utrzymywaé
w nalezytym porzadku oraz nalezy zapewni¢ odpowiednig ilo$¢ sanitariatdw i pojemnikow
na odpady,

5) maszyny i urzadzenia powodujgce nadmierny hatas nalezy wyposazy¢ w obudowy dzwiekochtonne,

6) substancje mogace zanieczysci¢ glebg nalezy sktadowaé w miejscach izolowanych od podtoza,

7) w przypadku koniecznosci przeprowadzenia wycinki drzew nalezy wykonad jg poza okresem legowym
ptakéw, ograniczajac ja do niezbednego minimum;



8) odpady wytwarzane w trakcie budowy i eksploatacji nalezy gromadzié w wyznaczonych miejscach
w sposdb selektywny, w szczelnych | oznakowanych pojemnikach, do czasu zebrania ekonomicznie
uzasadnionej partii, ktéra nalezy przekazaC uprawnionej jednostce do odzysku, a jeéli nie jest to
mozliwe — do unieszkodliwienia,

9) ucigzliwoéci zwigzane z funkcjonowaniem urzadzef | rozwigzah technicznych musza sie miedcié
w granicach terenu, do ktdrego inwestor posiada tytut prawny,

10) prace budowlane nalezy prowadzi¢ w godzinach od 6% do 22%,

11) nalezy zabezpieczy¢ teren objety budowg przed dostaniem sie 0séb postronnych,

12) wszystkie prace zwigzane z planowang inwestycia musza by¢ wykonywane zgodnie z odrebnymi
obowigzujacymi przepisami prawnymi, -

13) prace budowlane prowadzié w sposéb zapewniajacy poszanowanie, wystepumcych W obszarze
oddziatywania obiektu, uzasadnionych intereséw oséb trzecich,

14) wszelkie prace ziemne nalezy wykonywaé w spos6b zapewniajacy ochrong gruntu przed osuwaniem,
a takze ochrong gruntu, wéd powierzchniowych i wéd podziemnych przed zanieczyszczeniem,

15)w przypadku odkrycia obiektu zabytkowego wymagane jest wstrzymanie wszelkich robét mogacych
uszkodzi¢ lub zniszczy¢ odkryty przedmiot, zabezpieczenie tego przedmiotu | miejsca jego odkrycia,
niezwloczne zawiadomienie o tym Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw,

16) nalezy ustanowi¢ inspektora nadzoru inwestorskiego w specjalnoéci konstrukcyinej na podstawie -
§ 3.2.a) rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 19.11.2001 r. (Dz. U. Nr 138, poz. 1554 ze zm.),
17)przed przystapieniem do uzytkowania obiektu uzyskaé ostateczng decyzie o pozwoleniu na

uzytkowanie obiektu,

wynikajacych z art. 36 ust. 1 pkt 1-4 oraz art. 42 ust. 2 | 3 ustawy — Prawo budoﬁviane;
UZASADNIENIE

Inwestor ziozyt 10 sierpnia 2020 r. wniosek o pozwolenie na budowe. dla inwestycjl pn. ,Budowa
budynku produkeyjno-magazynowego z zapleczem socjalnym | biurowym wraz z infrastrukturg techniczng
na terenie dziatki o numerze ewidencyjnym 79/5 w miejscowosci Zajezierze gmina Gniewkowo”
wraz z projektem budowlanym, o$wiadczeniem inwestora o posiadanym prawie do dysponowania
nieruchomoscia na cele budowlane oraz decyzja o warunkach zabudowy.

Projekt budowlany jest zgodny z decyzja Burmistrza Gniewkowa o warunkach zabudowy
nr 68/20 z 21 lipca 2020 r. (znak RGp.6730.40.2020). Zatwlerdzony projekt zagospodarowania dziatki jest
zgodny z obowigzujacymi przepisami, w tym techniczno-budowlanymi.

Obszar oddziatywania obiektu, o ktérym mowa w art, 28 ust. 2 ustawy - Prawo budowlane, obejmuje
nieruchomosci: dziatka nr 79/5, gmina Gniewkowo, obreb Zajezierze. Przediozony projekt budowlany uzyskat
wymagane uzgodnienia, pozwolenia i opinie. Po spetnieniu ww. wymogdw postanowiono jak w sentencii,
a opieczetowany projekt budowlany jest integraing czescig decyzji.

Od decyzji stuzy stronom odwotanie do Wojewody Kujawsko — Pomorskiego, za posrednictwem
organu, ktdry wydat niniejszg decyzje, w terminie 14 dnl od daty jej doreczenia. W trakcie biegu terminu do
wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia odwolania wobec organu administracji
publicznej, ktory wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o
Zrzeczenhiu sie prawa do wniesienia odwolania przez ostatnia ze stron postepowania, decyzja staje sie
ostateczna i prawomocna.
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aa, PD.
Do wiadomosci:
1) Powlatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Inowroctawiy,
2) Burmistrz Gnlewkowa,
3) Wydzal Geodezji, Kartografli, Katastru | Gospodarki Nieruchomosciarm! w/m.

i
s i? Sebastian Pasturek — adres doreczer: AS Produkt, Zajezierze 5C, 88-140 Gniewkawo,

POUCZENIE

"1, Inwestor jest obowiazany zawladomié¢ o zamierzonym terminle rozpoczecia robdt budowlanych wiasciwy organ nadzoru budowlanego

oraz projektanta sprawujgcego nadzér nad zgodnoscig realizacji budowy z projektem, dotaczajac na pismie:

1) oéwladczenie klerownlka budowy (robdt) stwierdzajace sporzadzenie planu bezpleczeristwa | ochrony zdrowla oraz przyjecle
obowigzku kierowanla budowa: (robotami budowlanymi), a takze zaswiadczenie, o ktdrym mowa w art, 12 ust, 7 ustawy z dnla 7 lipca
1994 r. - Prawo budowlane; :

2) w przypadku ustanowienia nadzoru Inwestorskiego — o$wladczenie inspektora nadzoru inwestorsklego stwierdzajqce przyjecie
obowlgzku pelnienia nadzoru inwestorskiego nad danymi robotami budowlanymi, a takie zaswiadczenie, o ktérym mowa w art, 12
ust, 7 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane; _

3) Informacje zawierajacq dane zamieszczone w agloszeniu, o ktérym mowa w art. 42 ust, 2 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo
budowlane (zob. art, 41 ust. 4 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r, — Prawo budowlane).

2. Do uzytkowania obiektu budowlanego, na ktdrego budowe wymagane jest pozwolenie na budowe, mozna przystapié po
zawladomieniu wiasciwego organu nadzoru budowlanego o zakoriczeniu budowy, jezeli organ ten, w terminie 14-dni od dnia dorgczenia
zawladomienla, nie zglosl sprzeciwu w drodze decyzji (zob. art. 54 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane). Przed
przystaplenieny do uzytkowania oblektu budowlanego inwestor jest obowigzany uzyskac decyzjg o pozwoleniu na uzytkowanle, jezeli na
budowe obiektu budowlanego jest wymagane pozwolenie na budowe | jest on zaliczony do kategorii: V, IX-XVI, XVII (z wyjatklem
warsztatow rzemiediniczych, stacil obstugl pojazdéw, myjni samochodowych | garazy do pleciu stanowisk wigcznie), XVIII (z wyjatkiem
obiektéw magazynowych; budynki skladowe, chiodnle, hangary i wiaty, a takie budynkdéw kolejowych: nastawnle, podstace trakcyjne,
lokomotywownie, wagonownie, strainice przejazdowe | myjnie taboru kelejowego), XX, XXII (z wyjatkiem placéw skiadowych,
postojowych | parkingdw), XXIV {z wyjatklem stawow rybnych), XXVII (z wyjatkiem jazow, waldw przeciwpowodziowych, opasek
i ostrég brzegowych oraz rowdw melioracyjnych), XXVIII-XXX (zob. art. 55 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo
budowlane),

3, Inwestor moze przystapié do uzytkowania oblektu budowlanego przed wykonaniem wszystkich rfobét budowlanych pod warunkiem
uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie wydanej przez wiasciwy organ nadzoru budowlanego (zob. art. 55 ust. 1 pkt 3 ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane),

4, Tnwestar zamiast dokonania zawladomienia o zakoriczeniu budowy moze wystaplé z wrioskiem o wydanle decyzil o pozwoleniu na
uzytkowanie (zob. art. 55 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane).

5, Przed wydaniem decyzjl w sprawie pozwolenia na uzytkowanie obiektu budowlanego wiasciwy organ nadzoru budowlanego
przeprowadz] obowigzkowa kontrole budowy zgodnie z art. 59a ustawy z dnia 7 lipca 1994-r. ~ Prawo budowlane (zob. art, 59 ust. 1
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane). Wnlosek o udzielenie pozwolenia na uZytkowanie stanow! wezwanle wiasciwego
organu do przeprowadzenia obowigzkowej kontroli budowy (zob. art. 57 ust. 6 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane).

UWAGA |
W dalszej korespondencji z organem administracji architektoniczno-budowlanej nalezy powolac sie na date | nr wydanej decyzji.
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AS PRODUKT Sebastmn Pasturek
ul. Do;azdowa 4

"+ 87-103 Mala Nieszawka .

*" przez pelnomocnika:
Bartosz Jadanowski

., _ Zajezierze Sc
88-140Gniewkowo ZASWIADCZENIE

Na podstawie art. 54 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 — Prawo budowlane
(tJ., Dz. U. 22020 r., poz. 1333)

zaswiadczam

o braku podstaw do wniesienia sprzeciwu przez Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego
w Inowroctawiu w zwigzku z dopelnieniem, przez inwestora, Sebastiana Pasturka prowadzgcego
dziatalnos¢ AS PRODUKT Sebastian Pasturek z siedzibg przy ul. Dojazdowe;j 4 w Malej Nieszawce,
obowigzku zawiadomienia wiasciwego organu nadzoru budowlanego o zakoficzeniu budowy
budynku produkcyjno- magazynowego z zapleczem socjalnym i biurowym wraz z infrastrukturg

techniczng na terenie dziatki nr 79/5 w m. Zajezierze, gm. Gniewkowo.

Uzasadnienie

Whioskiem z dnia 17 stycznia 2022r. inwestor, Sebastian Pasturek prowadzacy dzialalno$é
AS PRODUKT Sebastian Pasturek z siedzibg przy ul. Dojazdowej 4 w Malej Nieszawce, wystapil
do Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Inowroctawiu o wydanie pozwolenia na
uzytkowanie dot, budowy budynku produkcyjno- magazynowego z zapleczem socjalnym i biurowym
wraz z infrastrukturg techniczng na terenie dziatki nr 79/5 w m. Zajezierze, gm. Gniewkowo.

Po przeprowadzeniu weryfikacji zalgczonej dokumentacji, na mocy art. 64 § 2 ustawy
z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (tj., Dz. U. z 2021 r,
poz. 735 ze zm.) stosownie do art. 57 ust. 4 Prawa budowlanego wezwano inwestora wezwaniem
do uzupelnienia brakéw wniosku. Zado$¢ wezwaniu uczyniono.

W niniejszej sprawie majg zastosowanie przepisy ustawy Prawo budowlane przed
nowelizacjg— t,j., Dz. U. z 2020r., poz. 1333, stosownie do art. 25 ustawy z dnia 13 lutego 2020 r.
o zmianie ustawy - Prawo budowlane oraz niekt6rych innych ustaw (tj., Dz, U. z 2020 r. poz. 471),
ktéra wprost wskazuje, iz cyt.: ,,Do spraw uregulowanych ustawq zmieniang w art. 1, wszczetych
i niezakoriczonych przed dniem wejscia w Zycie niniejszej ustawy, przepisy ustawy zmienianej

w art. 1 stosuje sig w brzmieniu dotychczasowym.”

"Zgodnie z art. 31zy' ust. 1 ustawy z dnia™2 marca 2020r. ‘o szczegblnych rozwigzaniach

zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych choréb
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zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych (Dz. U. Z 2020 r., Poz. 374, z pézn. zm.)
w okresie stanu zagrozenia epidemicznego lub stanu epidemii ogloszonego z powodu COVID-19
praepisow art. 55 ust. 1 pkt 1 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. - Prawo budowlane nie stosuje sig, a

wnioski o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie zlozone przed dniem wejscia w zycie niniejszej

ustawy, jezeli nie wydano decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie, traktuje sie jak -zawiadomienie ¢
zakoticzeniu budowy, o ktdrym mowa w art. 54 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane.
Po przeprowadzeniu weryfikacji dostarczonej dokumentacji w zakresie zawiadomienia

o zakonczeniu budowy, tut. organ administracji publicznej stwierdza, ze do ww. zawiadomienia
dotaczono wszystkie wymagane prawem dokumenty, w tym, o$wiadczenie kierownika budowy
0 wykonaniu robét ze zmianami nie odstepujacymi w spos6b istotny od zatwierdzonego projektu
i warunkéw pozwolenia na budowg wydanym decyzja z dnia 09 wrzesnia 2020r,
znak: AB.6740.2.62.2020 wydang przez Staroste Inowroctawskiego, a takze os$wiadczenie
o doprowadzeniu terenu budowy do nalezytego stanu i porzadku.

Wobec powyzszegé informuje, ze Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego
w Inowroctawiu nie wnosi sprzeciwu do zamiaru uzytkowania, a inwestor moze przystapié
do uzytkowania obiektu z dniem 04.02.2022r.

Powlatowy Inspektor
Nadzovh Bydowianego

Otrzymuja:
1. Adresat
2. alaPC/EL
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CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:

Wycena Nieruchomosci Przemystaw
Bukowski

85-791 Bydgoszcz, Golloba 1 /20

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0015454

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finansdw z dnia 26 kwietnia 2019 r.
w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnoéci cywilnegj
przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnosé w zakresie C2YNNOoSC

rzeczoznawstwa majgtkowego (Dz. U. 2 2019 r. poz. 805)

na okres: 15/01/2024 - 14/01/2025

na sume gwarancyjng: 25 000 EUR

stownie: dwadziescia pieé tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 146.00 PLN

Lidia iExpert.pl Spitka Akeyjna
Al, Jerozolimskie 99 lok. 32
02-001 Warszawa
Starazy s Ubezpiacradt KRS 0000426530, REGON 140437850
NIP §25-235-52-48

Sad Rejonowy dla m.st.
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