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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

sporzadzony na podstawie art. 158 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. poz. 782 z 2015 r., tekst jednolity z pézn. zmianami)

1. Opis przedmiotu
wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢  gruntowa
zabudowana potozona w miejscowosci Glazow 27A,
jednostka ewidencyjna My§liborz — obszar wiejski, obreb
ewidencyjny nr 0013, Gtazéow, dziatka ewidencyjna nr 72 o
symbolu uzytku B-RIVa, B-RIVb, B-RV — grunty rolne
zabudowane oraz RIVa, RIIIb — grunty orne, o powierzchni
0,8724 ha. Nieruchomo$¢ posiada dostep do uzbrojenia w
postaci sieci elektrycznej, wodno-kanalizacyjnej. Dojazd do
dziatki gruntu stanowi droga wykonana z masy bitumicznej.
Nieruchomo$é polozona jest w  posredniej strefie
miejscowosci. W bezposrednim otoczeniu znajdujg sie
zabudowania zagrodowe oraz grunty o rolnym, charakterze.
Czescig sktadowa nieruchomosci gruntowej jest budynek
magazynowo-przetworczy z czg¢scig socjalno-biurowa o
powierzchni uzytkowej 726,10 m?.

Budynek uzyskat pozwolenie na uzytkowanie w 2010 1.
Czescig skladowg nieruchomos$ci sa réwniez budowle w
postaci placow utwardzonych. Dziatka gruntu jest
nieogrodzona, a jej teren zagospodarowany.

Dla nieruchomosci urzadzona zostata ksigga wieczysta KW
Nr SZ1M/00040587/7 prowadzona przez Sad Rejonowy V
Wydziat Ksigg Wieczystych w Mysliborzu.

Zakres wyceny obejmuje okre$lenie wartosci rynkowe] prawa
wilasnoséci nieruchomosci gruntowej zabudowanej w czgsci
przypadajacej osobie upadie;.

2. Okreslenie celu wyceny

Celem wyceny jest okre$lenie wartoSci rynkowej prawa
wilasnosci nieruchomos$ci gruntowej zabudowane] w czesci
przypadajacej osobie upadiej dla potrzeb oszacowania
majatku wchodzgcego w sklad masy upadtosci.

3. Oszacowana wartosé

Warto$¢ rynkowa wycenianego prawa, przypadajgcego
osobie upadtej, wyceniona w podejSciu pordwnawczym,
metodg poréwnywania parami, wynosi:

W =514 000 zk

Stownie zlotych: pieset czternascie tysigcy.

4. Data sporzadzenia
operatu szacunkowego

5. Operat sporzadzit
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1. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana polozona w
miejscowosci Glazow 27A, jednostka ewidencyjna My§liborz — obszar wiejski, obreb
ewidencyjny nr 0013, Glazoéw, dziatka ewidencyjna nr 74 o symbolu uzytku B-RIVa,
B-RIVb, B-RV — grunty rolne zabudowane oraz RIVa, RIIIb — grunty orne, o
powierzchni 0,8724 ha. Nieruchomo$é posiada dostep do uzbrojenia w postaci sieci
elektrycznej, wodno-kanalizacyjnej. Dojazd do dziatki gruntu stanowi droga
wykonana z masy bitumicznej.

Nieruchomo$é potozona jest w posredniej strefie miejscowosci. W
bezposrednim otoczeniu znajdujg si¢ zabudowania zagrodowe oraz grunty o rolnym,
charakterze.

Czescia skladows nieruchomosci gruntowej jest budynek magazynowo-
przetworczy z czgscig socjalno-biurows o powierzchni uzytkowej 726,10 m?.

Budynek uzyskal pozwolenie na uzytkowanie w 2010 1.

Czeécia sktadows nieruchomosci sg rowniez budowle w postaci placow

utwardzonych. Dziatka gruntu jest nieogrodzona, a jej teren zagospodarowany.

Dla nieruchomosci urzgdzona zostata ksiega wieczysta KW Nr
SZ1M/00040587/7 prowadzona przez Sad Rejonowy V Wydziat Ksigg Wieczystych
w Mysliborzu.

Zakres wyceny obejmuje okreslenie warto$ci rynkowej prawa wlasnosci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej w czeéci przypadajacej osobie upadte].

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreSlenie wartoSci rynkowej prawa wiasnosci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej w czeéci przypadajacej osobie upadiej dla
potrzeb oszacowania majatku wchodzacego w skiad masy upadtosci.

3. Podstawy formalne, materialne—prawne i merytoryczne wyceny

3.1 Podstawy formalne

Podstawa formalng sporzadzenia niniejszego operatu szacunkowego jest
umowa o dzielo zawarta pomiedzy Maciejem Kasprzykiem Syndykiem Masy
Upadtosci, jako zamawiajgcym, a autorem niniejszego operatu szacunkowego, jako
przyjmujacym zamowienie.

3.2 Podstawy materialno-prawne

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. poz.
782 z 2015 r. , tekst jednolity z pozn. zmianami)

o Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. prawo upadlosciowe i naprawcze (Dz. U. Nr
175, poz. 1361 z 2009 1. , tekst jednolity z p6zn. zmianami)

e Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz.
2109 z pdzn. zmianami)

e Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 27 wrzesnia 2005 r. zmieniajgce
rozporzgdzenie w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu
szacunkowego (Dz.U. Nr 196, poz. 1628)
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Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 14 lipca 2011 r. zmieniajace
rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego (Dz.U. Nr 165, poz. 982).

3.3 Podstawy merytoryczne, przepisy uzupekniajjce

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, 93 z 1971 z
pOZniejszymi zmianami),

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 1. Prawo budowlane (Dz. U. Nr 207, poz. 2016 z
2003 r. z pdZniejszymi zmianami),

Rozporzadzenie Ministra infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r, w sprawie
warunkéw  technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie Dz. U. Nr 75, poz. 690 z pdzniejszymi zmianami),

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny, Warszawa 2008 .

Noty interpretacyjne, Warszawa 2009.

Tymczasowe noty interpretacyjne (Standardy Zawodowe RzeczoznawcoOw
Majatkowych), Warszawa 2004.

3.4 Materialy pomocnicze

R. Cymerman, A. Hopfer, Wycena nieruchomosci zasady i procedury, PFSRM,
Warszawa 2010 r.

3.5 Zrédia danych merytorycznych

Ksiega Wieczysta nr SZ1M/00040587/7 prowadzona przez Sad Rejonowy V
Wydziat Ksigg Wieczystych w Mysliborzu.

Ewidencja gruntéw i budynkow w Mysliborzu.

Dane dotyczace transakcji kupna-sprzedazy udostgpnione przez —Starostwo
Powiatowe w Szczecinie, Goleniowie, FLobzie, Gryficach, Policach,
Stargardzie Szczecinskim, Kotobrzegu, Koszalinie.

Informacje o stawkach czynszowych najmu powierzchni handlowych,
ustugowych i biurowych pozyskane z wywiadu wilasnego i z biur obroty
nieruchomos$ciami

Warunki zabudowy.

Dokumentacja techniczna

Pozwolenie na uzytkowanie.

Informacje zamawiajacego.

Serwis internetowy — www.openstreetmap.org

Wizja lokalna z dnia 27.10.2016 1.

4. Okreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego

Data sporzadzenia operatu szacunkowego — 28.10.2016r.

Data, na ktorg okres§lono warto$¢ przedmiotu wyceny — 28.10.2016 .
Data, na ktorg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny —27.10.2016 1.
Datd wizji lokalnej nieruchomosci — 27.10.2016 .
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5. OkreSlenie stanu przedmiotu wyceny

5.1 Stan prawny
5.1.1 Stan wedtug ewidencji gruntéw i budynkow

Szacowana nieruchomo$é gruntowa oznaczona jest w ewidencji gruntow i
budynkow w nastepujacy sposob:
Jednostka ewidencyjna Mys$liborz — obszar wiejski, obreb ewidencyjny nr 0013,
Glazow 27A, dzialka ewidencyjna nr 72 o symbolu uzytku B-RIVa, B-RIVb, B-RV —
grunty rolne zabudowane oraz RIVa, RIIIb — grunty orne, o powierzchni 0,8724 ha.
Dziatka gruntu zabudowana budynkiem produkcyjnym, ustugowym i
gospodarczym dla rolnictwa o powierzchni zabudowy 757 m”.

5.1.2 Stan wedlug ksiegi wieczyste;j

Dla nieruchomosci urzadzona zostata ksiega wieczysta nr SZ1M/00040587/7
prowadzona przez Sad Rejonowy V Wydziat Ksiagg Wieczystych w Mysliborzu.

Dzial I-O (oznaczenie nieruchomos$ci) — dziatka ewidencyjna nr 72, obreb
ewidencyjny Gtazow, nieruchomos$¢ rolna niezabudowana; obszar 0,8724 ha.

Dziat I-Sp (spis praw) — bez wpisow.

Dzial II (wlasciciel) — Agnieszka Joanna Rychlinska oraz Zbigniew Ryszard
Rychlinski na prawie wspolno$ci ustawowej majgtkowej matzenskiej.

Dzial III (ciezary i ograniczenia) — ostrzezenia o wszczeciu egzekucji z
nieruchomosci.

Dzial IV (hipoteki) — hipoteka umowna laczna zwykla w kwocie 1500000,00
7zl na rzecz Gospodarczy Bank Spotdzielczy Barlinek Oddzial w Mys$liborzu;
hipoteka umowna laczna kaucyjna do kwoty 600000,00 zt na rzecz
Gospodarczy Bank Spoétdzielczy Barlinek Oddziat w Mys$liborzu, hipoteka
umowna tgczna kaucyjna do kwoty 280000,00 zt na rzecz Gospodarczy Bank
Spotdzielczy Barlinek Oddziat w Mysliborzu, hipoteka umowna tgczna zwykla
w kwocie 840000,00 zi na rzecz Gospodarczy Bank Spoldzielczy Barlinek
Oddzial w Mysliborzu; hipoteka umowna faczna kaucyjna do kwoty 336000,00
7t na rzecz Gospodarczy Bank Spoétdzielczy Barlinek Oddzial w Mys$liborzu,
hipoteka umowna laczna kaucyjna do kwoty 1644755,00 zt na rzecz
Gospodarczy Bank Spoldzielczy Barlinek Oddziat w Mysliborzu; hipoteka
umowna lgczna w kwocie 1800000,00 zt na rzecz Gospodarczy Bank
Spotdzielczy Barlinek Oddziat w Myséliborzu, hipoteka umowna Igczna w
kwocie 300000,00 zt na rzecz Gospodarczy Bank Spdldzielczy Barlinek
Oddziat w Mysliborzu; hipoteka umowna w kwocie 210000,00 zt na rzecz
Gospodarczy Bank Spotdzielezy Barlinek Oddzial w Mysliborzu.

Uwaga: nie ujawniono budynku w ksigdze wieczyste;j.
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Protokét z badania ksiegi wieczystej stanowi zatacznik nr 1, wypis z rejestru
gruntow zatgcznik nr 2, mapa ewidencyjna zatacznik nr 3.

5.2 Stan otoczenia

Glazow — wie§ w Polsce potozona w wojewddztwie zachodniopomorskim, w
powiecie mysliborskim, w gminie My$liborz.

Gmina Mysliborz polozona jest w $rodkowej czeSci powiatu mysliborskiego.
Sasiednie gminy:

Barlinek, Debno 1 Nowogrodek Pomorski (powiat mys$liborski)

Banie i Trzcinsko-Zdrdj (powiat gryfinski)

Kozielice, Lipiany i Pyrzyce (powiat pyrzycki)

w wojewodztwie lubuskim:

Lubiszyn (powiat gorzowski)

Siedziba gminy jest miasto My$liborz.

Gmina stanowi 27,8% powierzchni powiatu.

Gmina lezy na Pojezierzu MySliborskim. Na terenie gminy znajduja si¢ 2 rezerwaty
przyrody: Diugogory i Tchorzyno. Przez gming przeplywa rzeka Mysla dostgpna dla
kajakow od Jeziora Wadot (k. Lipian) do ujscia do Odry. Na jej drodze znajdujg si¢ 2
duze jeziora: Mysliborskie i Lubie. Tereny le$ne zajmuja 22% powierzchni gminy, a
uzytki rolne 62%.

Przez gming Mys$liborz prowadza drogi krajowe: nr 3 laczaca wies Renice z
Lipianami (7 km) i przez Lawy (5 km) z Gorzowem Wielkopolskim (33 km), nr 23
aczaca Mys$liborz z Debnem (24 km) i nr 26 do Renic (6 km) oraz przez Golenice (6
km) i wie$ Row (13 km) do Trzcifiska-Zdroju (20 km). Drogi wojewddzkie w gminie:
nr 128 z Mysliborza do Law (9 km) i przez Otandéw (10 km) do Rowu (21 km) oraz nr
121 ze wsi Row do Banii (15 km).

W gminie czynne sg 2 urzedy pocztowe: My§liborz (nr 74-300) i Golenice (nr
74-312).

Nieruchomo$¢ potozona jest w posredniej strefie miejscowosci. W
bezposrednim otoczeniu znajdujg sie zabudowania zagrodowe oraz grunty o rolnym,
charakterze.

5.3 Stan techniczno-uzytkowy

Dziatka gruntu posiada dostep do uzbrojenia w postaci sieci elektrycznej i
wodno-kanalizacyjnej. Dojazd do nieruchomosci droga wykonang z masy bitumiczne;.
Dziatka gruntu posiada ksztalt regularny mozliwy do racjonalnego wykorzystania,
powierzchnia bez znaczacych nierdwnosci powierzchni. Powierzchnia dziatki gruntu
wynosi 8724 m?. Nieruchomoéé posiada bezposredni dostep do drogi publicznej,
dziatki ewidencyjnej nr 240 o symbolu uzytku dr - drogi.

Czescig skladowg nieruchomosci gruntowej jest budynek magazynowo-
przetworezy z czeécia socjalno-biurows o powierzchni uzytkowej 726,10 m?.

Budynek uzyskat pozwolenie na uzytkowanie w 2010 .

Uktad funkcjonalny w m?:

Lp Pomieszczenie
1 Biuro 29,77




Wycena nieruchomosci gruntowej zabudowanej polozonej w miejscowosci Glazéw 274, jednostka ewidencyjna Mysliborz —
obszar wiejski, obreb ewidencyjny nr 0013, Glazéw, dziatka ewidencyjna nr 72

2 Kotlownia 21,40
3 Kantor 5,47
4 Magazyn podrgczny 4,30
5 Hala produkcyjna 481,59
6 Chlodnia 38,67
7 Chiodnia 38,52
8 Komunikacja 29,23
9 WC , 6,75
10 WC 3 81
11 Umywalnia 10,68
12 Szatnia 9,51
13 Szatnia 8,54
14 Umywalnia 6,72
15 Pokdj $niadan 10,51
16 Wiatrotap 17,27
17 Pomieszczenie porzadkowe 1,84
18 Zaplecze biura 1,52
726,10

Budynek wykonany z nastepujgcych materiatow:
Fundamenty: stopy zelbetowe, fawy fundamentowe.
Konstrukcje nosna hali stanowig stupy stalowe polaczone poprzecznie z rama stalowg
kratowa.
Dach: dwuspadowy o konstrukgcji stalowej kryty blacha.
Slusarka: wrota uchylne stalowe.
Sciany zewnetrzne z blachy warstwowej isotherm.
Dach: dwuspadowy o konstrukcji stalowej kryty blacha.
Slusarka: wrota uchylne stalowe, drzwi aluminiowe.
Sciany zewnetrzne z blachy stalowej cynkowanej z wewngtrznym dociepleniem.
Posadzki: beton zatarty na gladko.
Budynek wyposazony w instalacje: elektryczng oraz wodno-kanalizacyjng.
Stan techniczny okreslono jako bardzo dobry, standard wykonczenia wnetrz okreslono
jako dobry, stopien zuzycia funkcjonalnego niski.
Czes¢ socjalna
Fundamenty: fawy fundamentowe.
Konstrukcje nosng stanowig $ciany murowane z betonu komorkowego, S$ciany
wewnetrzne z betonu komérkowego.
Dach: dwuspadowy o konstrukcji stalowej kryty blachg.
Slusarka: drzwi aluminiowe, witryny aluminiowe.
Sufity powieszane.
Sciany zewnetrzne ocieplone i tynkowane.
Posadzki: beton zatarty na gladko, terakota.
Sanitariaty i umywalnie wyposazone.
Cze&¢ biurowa wyposazona.
Budynek wyposazony w instalacje: elektryczng oraz wodno-kanalizacyjna.
Stan techniczny okreslono jako bardzo dobry, standard wykoficzenia wngtrz
okreslono jako bardzo dobry, stopiefi zuzycia funkcjonalnego niski.
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Czescia sktadows nieruchomosci sa budowle w postaci placow utwardzonych.
5.4 Stan zagospodarowania

Na dziatkach gruntu posadowione sg budynki i budowle. Dziatka jest
nieogrodzona, a teren zagospodarowany.

6. Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego

Przedmiotowa nieruchomo$é polozona jest na terenie, dla ktorego nie ma
opracowanego planu zagospodarowania przestrzennego.

Art. 154 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami mowi, ze w przypadku
braku  planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢ na podstawie
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy lub
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Dla terenu przedmiotowej dziatki wydano decyzj¢ o warunkach zabudowy.

7. Analiza i charakterystyka rynku

Na potrzeby wyceny nieruchomosci gruntowej okrestono:

o rodzaj rynku - rynek prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowych
zabudowanych budynkami o przeznaczeniu komercyjnym produkcyjno-
magazynowym

o obszar rynku — miejscowosci woj. zachodniopomorskiego.
o okres monitorowania cen — pazdziernik 2013 — pazdziernik 2016 1.
o charakterystyka rynku — rynek o matej dynamice popytu i podazy

Dla oszacowanie wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci gruntowe;
zabudowanej analizie poddano rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych
budynkami o przeznaczeniu komercyjnym, produkcyjno-magazynowym. Podaz jest
stosunkowo duza natomiast popyt stosunkowo maty. Nalezy zauwazy¢ mozliwose
negatywnych wptywow niepewnosci na rynkach finansowych, na branze budowlang i
inne branze gospodarki. Ograniczanie akcji kredytowej przez banki szczegolnie na
przedsiewzigcia przemystowe oraz zaostrzenie kryteriow okreslania zdolnosci
kredytowej, jak rowniez zwigkszenie wymaganego wktadu wiasnego przy zakupach
nieruchomosci, moze mieé znaczacy wplyw na zmiang popytu na nieruchomosci w
szczegblnosci o przeznaczeniu przemystowym.

Ilo$¢ transakcji na rynku lokalnym jest stosunkowo nieduza, szczegOlnie
nieruchomosciami, ktorych cze$ciami sktadowymi sa budynki o duzych
powierzchniach uzytkowych. Sposrod transakcji wybrano szes¢ jako najbardziej
wiarygodne i spelniajace warunek nieruchomosci podobnych zgodnie z art. 4 pkt 16
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, odrzucono transakcje najbardziej skrajne
cenowo i budzace watpliwosci pod wzgledem cech, jakie powinna spelnia¢ transakcja
rynkowa.

Tabela nr 1 przedstawia nieruchomosci podobne do wycenianej zabudowanej,
bedace przedmiotem obrotu.
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Tabela 1. Zestawicnie cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych zabudowanych.

Lp Polozenie Data Powierzchnia Cena Cenawzlza
Obreb transakcji | budynku w m? transakcyjna zt | m® w dniu
transakeijt
1 |Nowe Ludzicko| 2015-12-15 28481 697,98 355000 508,61
2 | Kurcewo 2016-03-18 4640 366,00 233000 636,61
3 | Polandéw 2015-09-17 2497 350,60 236419 674,33
4 | Karnice 2014-08-27 62999 482,00 343000 711,62
5 | Pilchowo 2014-01-27 3471 742,00 700000 943,40
6 |Rurzyca 2016-08-10 6963 455,74 550000 1206,83

Ceny uzyskiwane za metr kwadratowy powierzchni uzytkowej budynkow
stanowigcych czesé sktadows nieruchomosci gruntowych zabudowanych podobnych
do wycenianej na analizowanym rynku ksztaltowaty si¢ w przedziale od 508,61 zi/m?
do 1206,83 zt/m?.

Do wyceny prawa wlasnosci nieruchomo$ci gruntowej przyjgto ceny
wykraczajace poza okres dwudziestu czterech miesigcy, uwarunkowania rynkowe, a w
szczegOlnosci stosunkowo mata ilo§¢ transakcji na rynku lokalnym wymagaja
rozszerzenia okresu monitorowania rynku. Ilo$¢ transakcji nieruchomosciami
gruntowymi zabudowanymi podobnymi do wycenianej na rynku wtornym jest
stosunkowo nieduza, nie jest to rynek na tyle rozwinigty aby ogranicza¢ okres
monitorowania do dwudziestu czterech miesiecy. W celu uzyskania lepszej analizy
rynku koniecznym jest zastosowanie odstepstwa od wymagan majac na celu tylko i
wylacznie lepsze zglebienie rynku i uzyskanie jak najbardziej prawdopodobnej
wartosci rynkowej. Przy wycenie prawa wilasnosci nieruchomo$ci gruntowej
zabudowanej na rynkach mniej rozwinietych, a taki analizowano, konieczne jest
rozszerzenie tego okresu do czasu, ktdry jest zgodny z postanowieniami Noty
Interpretacyjnej NI1 stanowigcej cz¢$¢ Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny.

Ze wzgledu na stabilizacje cen na rynku lokalnym, w monitorowanym okresie,
nie zastosowano aktualizacjii cen poprzez zastosowanie wspolczynnika trendu
€Zasowego.

Cechy rynkowe majace wplyw na poziom cen nieruchomosci gruntowych
zabudowanych typu niemieszkalnego ustalono na podstawie informacji wiasnych,
transakcji sprzedazy oraz preferencji potencjalnych nabywcow. Ceny nieruchomoscei
zanotowane na rynku lokalnym uzaleznione sg od nastgpujacych cech rynkowych:

e lokalizacja ogolna

lokalizacja szczegdlna

funkcjonalnosé i standard wykoficzenia wnetrz
stan techniczny budynku

powierzchnia uzytkowa budynku

@ © & o

Restrykcyjne przepisy, ktore weszly w zycie od dnia 1 maja biezacego roku,
ustawy z 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu
Wiasnosci Rolnej Skarbu Pafistwa oraz o zmianie niektorych ustaw (Dz.U. z 27
kwietnia 2016 r., poz. 585, radykalnie zmienity sytuacj¢ na rynku gruntow rolnych.
Ziemia, ktora od ponad 10 lat nieprzerwanie drozata, prawdopodobnie teraz bedzie na
tanie¢. W obrocie prywatnym nabywca ziemi moze by¢ tylko rolnik indywidualny.
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Zgodnie z przyjeta definicja jest to osoba fizyczna bedaca whascicielem (lub
dzierzawca, uzytkownikiem wieczystym) ziemi o areale nieprzekraczajgcym 300 ha.
Rolnik taki powinien mie¢ odpowiednie wyksztalcenie rolnicze albo osobiscie
gospodarowaé na swojej ziemi przez okres 5 lat i mieszka¢ w gminie, gdzie znajduje
sie przynajmniej jedna z jego dziatek. Nabywca nieruchomosci rolnej zobowiazany
jest przez co najmniej 10 lat prowadzi¢ na niej gospodarstwo. Z ustawy sa wylgczone
grunty o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha, takie, ktore przed wejsciem w zycie
przepisow mialy nie wiecej niz 0,5 ha i byly zabudowane nieruchomoscig
mieszkaniowg lub innymi budynkami nierolniczymi

W sklad przedmiotowej nieruchomosci wehodza, w przewadze grunty o
rolnych uzytkach, a co za tym idzie nieruchomo$¢ podlega wspomnianej powyzej
ustawie.

Krotki okres od dnia wejscia w zycie ustawy o wstrzymaniu sprzedazy
nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Pafistwa do daty wyceny, powoduje
ze wplyw ograniczefi ustawowych na poziom cen rynkowych w przysziosci jest w
duzym stopniu niewiadomy. W zwiazku z tym oszacowana warto$¢ moze by¢
rozbiezna od mozliwej do uzyskania ceny na rynku.

8. Przedstawienie sposobu wyceny
8.1 Zalozenia wyceny

Przedmiotowa nieruchomo$é stanowi sktadnik masy upadiosci. Zgodnie z
Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. prawo upadto$ciowe i naprawcze (Dz. U. Nr 175, poz.
1361 z 2009 r. , tekst jednolity z pdzn. zmianami):

Art. 69. ustalenie sktadu masy upadlo§ci nastgpuje przez sporzadzenie spisu
inwentarza, wraz ze spisem inwentarza dokonuje si¢ oszacowania majatku
wchodzacego do masy upadtosci.

Art. 306. Po ogloszeniu upadtoéci obejmujacej likwidacje majatku upadiego, syndyk
niezwlocznie przystepuje do spisu inwentarza i oszacowania masy upadiosci oraz
sporzadzenia planu likwidacyjnego.

Cze$¢ majatku przypadajaca osobie upadlej zlozona jest z wartosci catych
czesci skladowych gruntu oraz z polowy wartoéci gruntu, na ktérym posadowione sg
czescl sktadowe gruntu.

8.2 Rodzaj okreslanej wartosci

Zgodnie z zapisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami wartos¢ rynkowg
nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na
rynku, okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyj eciu nastepujgcych
zatozen:

- strony umowy byly od siebie niezalezne,

- nie dziataly w sytuacji przymusowej,

- mialy stanowczy zamiar zawarcia Umowy,

- uplynal czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku 1 do
wynegocjowania warunkOw umowy.

Biorgc pod uwage cel wyceny, okreslono wartos¢ rynkowsg prawa wilasnosci
nieruchomosci gruntowej zabudowane;.

11



Wycena nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej w miejscowosci Glazow 27A, jednostka ewidencyjna Myslibérz —
obszar wiejski, obreb ewidencyjny nr 0013, Glazow, dziatka ewidencyjna nr 72

8.3 Wybor podejscia, metody wyceny

Wyboru podejscia dokonano na podstawie art. 154 ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami (Dz. U. z 2015 r., poz. 7821 z pédzn. zm.), uwzgledniajac cel
wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, stopiefi wyposazenia W urzadzenia
infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach
nieruchomosci podobnych.

Wyceng prawa wilasnoéci  nieruchomo$ci  gruntowej — zabudowanej
przeprowadzono w podejsciu poréwnawczym, metoda porownywania parami.

Podejscie porownawcze polega na okreleniu wartosci nieruchomosci przy
zalozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci
podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Warto$¢ nieruchomosci
koryguje si¢ ze wazgledu na cechy roziniace te nieruchomosci i ustala z
uwzglednieniem zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu.

Podejécie porownawcze stosuje si¢, jezeli znane s3 ceny nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci wyceniane;j.

Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje si¢ nieruchomos¢ bedaca
przedmiotem wyceny, ktorej cechy sg znane kolejno z nieruchomosciami podobnymi,
ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sg cechy transakcyjne,
warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

Jako jednostke porownawcza dla wyceny nieruchomosci gruntowe;
zabudowanej przyjeto m* powierzchni uzytkowej budynkow.

9. Okreslenie wartosci przedmiotu wyceny
9.1 Okreslenie trendu czasowego

Biorac pod uwage brak mozliwosci wyznaczenia par nieruchomosci o takim
samym stanie oraz braku transakcji o odpowiednim odstepie czasowym, ktére to
umozliwityby obliczenie analityczne wskaznika trendu czasowego, przy okresleniu
wskaznika przyjeto ogdlne uwarunkowania rynkowe, jak réwniez warunki panujgce na
rynku lokalnym.

W zwiazku z jakoscia zgromadzonych danych jak rowniez analiza rynku
lokalnego ustalono, ze w badanym okresie ceny za nieruchomosci podobne do
wycenianej wykazywaly stabilizacje. W wyniku przeprowadzonej analizy trend
czasowy dla rynku lokalnego dla nieruchomosci podobnych okreslono na 0%.

Cumin = 508,61 zI za m?,
Crax = 1206,83 7t za ng
AC = Cmax ~ Cmin = 698,22 Z’l zZa mz.

9.2. Okreslenie cech rynkowych i ich wag
Na podstawie analizy rynku lokalnego stwierdzono, ze na ceny transakcyjne 1

w efekcie warto$¢ rynkowg wptywaja w decydujacym stopniu cechy, ktore opisano w
tabeli nr 2.
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Tabela 2. Cechy wplywajace na warto$¢ nieruchomosci i ich ocena.

LP | CECHY RYNKOWE OCENA
1 |Lokalizacja ogolna | Bardzo dobra — w malej odlegtosci od najblizszego miasta,
centrum miasta, od centrum osiedla
Dobra — w §rednim oddaleniu od najblizszego miasta, od centrum
miasta od centrum osiedla
Przecigtna — duze oddalenie od najblizszego miasta, od centrum
miasta, od centrum osiedla
2 | Lokalizacja Bardzo dobra — blisko$¢ gtéwnych komunikacyjnych
szczegodlna Dobra — oddalenie od gléwnych ciaggéw komunikacyjnych
Przecigtna — duze gléwnych ciaggdéw komunikacyjnych
3 | Funkcjonalnos$¢ i Bardzo dobra — bardzo dobra funkcjonalnos¢, wysoki standard
stopien wyposazenia | wyposazenia wnetrz
wnetrz Dobra — dobra funkcjonalno$¢, $redni standard wyposazenia
wnetrz
Przecietny — przecietna funkcjonalno$¢ przecigtny standard
wyposazenia wnetrz
4 |Powierzchnia Matla — do 500 m?
uzytkowa Srednia — od 500 do 600 m*.
Duza — powyzej 600 m?,
5 | Stan techniczny Bardzo dobry — podstawowe elementy budynku w bardzo
budynku dobrym stanie technicznym, architektura nowoczesna
Deobry — podstawowe elementy budynku w dobrym stanie
technicznym, ‘
Przecietny — podstawowe elementy budynku w dobrym stanie
technicznym, architektura nienowoczesna

W zwigzku z brakiem wystarczajacej liczby transakcji do okreslenia
analitycznego wag przypadajacych na kazda ceche, wagi cech rynkowych ustalono na
podstawie badaf-obserwacji preferencji potencjalnych nabywcoéw nieruchomosei.

Biorac pod uwage powyzsze wagi wyznaczono na podstawie danych
uzyskanych z wiasnych badan preferencji konsumenckich. Wyniki przedstawiono w
tabeli nr 3.

Tabela 3. Wagi przypisane cechofn.

LP CECHA RYNKOWA WAGA CECHY
1 Lokalizacja ogblna 25%
2 Lokalizacja szczegdlna 20%
3 Funkcjonalno$¢ i stopien wyposazenia wnetrz 20%
4 Powierzchnia uzytkowa budynku 25%
5 Stan techniczny budynku 10%

9.3 Wybor nieruchomosci poréwnawczych

Wybrano trzy nieruchomosci do porownan. W tabeli nr 5 przedstawiono dane
dotyczace nieruchomosci przyjetych do porownania.
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Tabela 4. Charakterystyka nieruchomosci poréwnawczych.

Lp. Rodzaj Cechy Nieruchomosci porOwnawcze
3 4 5
1 Potozenie Polanow Karnice Pilchowo
2 Data transakcji 09.2015 1. 08.2014 r. 01.2014 r.
3 Powierzchnia 350,60 m? 482,00 m? 742,00 m?
uzytkowa budynku
4 Cena za m* pow. 674,33 z 711,62 z 943,40 zt
uzytkowej budynku

W tabeli nr 5 przedstawiono zestawienie nieruchomosci porownawczych z
nieruchomoscia szacowang wraz z przypisaniem wag do poszczegolnych cech i

przypadajacych na dang cechg wartosci kwotowych.

Tabela 5. Zestawienie cech nieruchomosdci porownawczych, wag i wartosci kwotowych cech.

L.p. Rodzaj cechy Zakres Zakres Nieruchomo$é | Nieruchomo$¢ | Nieruchomo$é | Nieruchomosc
wplywu kwotowy szacowana poréwnawcza | poroéwnawcza | pordwnawcza
naceng | wplywu na X 3 4 5
[Yo] ceng [z1]
1 | Lokalizacja ogolna 25 174,56 dobra przecigtna przecigtna b. dobra
2 | Lokalizacja 20 139,64 przeci¢tna przeci¢tna przeci¢tna dobra
szczegdlna
3 | Funkcjonalnos¢ i 20 139,64 b. dobry przecigtny przecigtny b. dobry
standard
wykonczenia
4 | Powierzchnia 25 174,56 duza mala mala duza
uzytkowa budynku
5 | Stan techniczny 10 69,82 b. dobry przecictny b. dobry b. dobry
budynku
SUMA 100 698,22

9.4 Okreslenie cech rynkowych i ich wartosci

Procedure porownania parami przeprowadzono w odniesieniu do kazdej z
zestawionych par porownawczych, gdzie zgodnie z wezesniej przyjetymi zatozeniami
przez X oznaczono nieruchomos§¢ wyceniang, natomiast cyframi 3, 4, 5 — odpowiednie
nieruchomosci porownawcze.
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Tabela poréwnawcza X — 3

Tabela 6. Poréwnanie nieruchomosci szacowanej z nieruchomosci

poréwnawcza nr 3.

Lp. Rodzaj cechy Zakres Zakres | Nieruchomo$¢ | Nieruchomos$¢ | Poprawka
wplywu na | kwotowy | szacowana pordwnawcza [z1]
cene [%] | wplywu na X 3
ceng [z1]
1 | Lokalizacja 25 174,56 dobra przecigtna +87,28
ogolna
2 | Lokalizacja 20 139,64 przecietna przecigtna 0,00
szczegoblna
3 | Standard 20 139,64 b. dobry przecigtny +139,64
wykonczenia
wnetrz
4 | Powierzchnia 25 174,56 duza mala -174,56
uzytkowa
budynku
5 | Stan techniczny 10 69,82 b. dobry przecigtny +69,82
budynku
SUMA +122,18
Cena rynkowa nieruchomosci poréwnawczej 3 wynosi 674,33 [zt/m?].
Warto$¢ nieruchomos$ci X w porownaniu z nieruchomoscia porownawcza 3 wynosi:
Wxs = 674,33 + 122,18 = 796,51 [zt / m?]
Tabela poréwnawcza X — 4
Tabela 7. Pordéwnanie nieruchomoéci szacowanej z nieruchomoscia poréwnawcza nr 4.
Lp. Rodzaj cechy Zakres Zakres | Nieruchomos$¢ | Nieruchomos¢ | Poprawka
wplywu na | kwotowy | szacowana poréwnawcza [21]
ceng [%] | wpltywu na X 4
ceng [z1]
1 |Lokalizacja 25 174,56 dobra przecietna +87,28
ogoblna
2 | Lokalizacja 20 139,64 przecigtna przecigtna 0,00
szczegdlna
3 | Standard 20 139,64 b. dobry przeciginy +139,64
wykonczenia
wnetrz
4 | Powierzchnia 25 174,56 duza mata -174 .56
uzytkowa
budynku
5 | Stan techniczny 10 69,82 b. dobry b. dobry 0,00
budynku
SUMA +52.98
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Cena rynkowa nieruchomosci porownawczej 4 wynosi 711,62 [z1/ m?].
Warto$é nieruchomosci X w poréwnaniu z nieruchomoscia porownawcza 4 wynosi:
Wia = 711,62 + 52,98 = 763,98 [zl/m?]

Tabela poréwnaweza X — 5

Tabela 8. Poréwnanie nieruchomosci szacowanej z nieruchomoscig pordwnawczg nr 5.

L.p. Rodzaj cechy Zakres Zakres | Nieruchomo$¢ | Nieruchomo$¢ | Poprawka
wplywu na | kwotowy | szacowana porownawcza [z1]
cene [%] | wplywu na X 5
ceng [z1]
1 |Lokalizacja 25 174,56 dobra b. dobra -87,28
ogodlna
2 | Lokalizacja 20 139,64 przecigtna dobra -69,62
szczegodlna
3 | Standard 20 139,64 b. dobry b. dobry 0,00
wykonczenia
wnetrz
4 | Powierzchnia 25 174,56 duza duza 0,00
uzytkowa
budynku
5 | Stan techniczny 10 69,82 b. dobry b. dobry 0,00
budynku
SUMA -157,30

Cena rynkowa nieruchomosci poréwnawczej 5 wynosi 943,40 [zt/m?].
Warto$¢ nieruchomosci X w pordwnaniu z nieruchomosécia porownawczg 6 wynosi:
Wixs = 943,40 — 157,30 = 786,30 [zt / m?]

9.5 Oszacowanie warto$ci rynkowej prawa wlasnoSci nieruchomosci gruntowej

prawa wiasnosci
arytmetyczna z

rynkowej
obliczono

wycenianego
$rednig

Celem ustalenia warto$ci
nieruchomo$ci gruntowej zabudowanej
otrzymanych droga poréwnan wartosci:

para X —3: 796,51 [zt / m?]

para X — 4: 763,98 [zt / m?*]

para X — 5: 786,30 [zt / m*]
zatem warto$¢ $rednia wynosi:

W= 1/3 x (796,51 + 463,98 + 786,30) = 782,26 [zt / m?]

Wartos¢ rynkowa wycenianego prawa wlasnos$ci nieruchomosci gruntowe;
zabudowanej wynosi: ,

W = 726,10 [m?] x 782,26 [zt / m*] = 568001,41 z
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przyjegto:

Stownie ztotych: pieCset szes¢dziesiat osiem tysiecy.

Warto$é rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
polozonej w miejscowosci Glazow 27A wynosi: 568 000,00 zi.

10. Okreslenie wartosci nieruchomosci przypadajacego osobie upadlej
10.1 Zalozenia okreslenia wartosci

Zgodnie z art. 231 § 1 kodeksu cywilnego, samoistny posiadacz gruntu, ktory
w dobrej wierze wznidst budynek lub inne urzadzenie o wartosci przekraczajace]
znacznie warto$¢ zajetej na ten cel dziatki, moze zadac, aby wiadciciel przeniost na
niego wlasno$é zajetej dziatki za odpowiednim wynagrodzeniem. W przypadku
przedmiotowych nieruchomosci whascicielem gruntu sa osoby bedace we wspolnosci
ustawowej majatkowej matzenskiej. W zwiagzku z powyzszym przyjety sposob
wyceny majatku uznano za wlasciwy 1 nie naruszajacy praw wierzycieli.

Cze§¢ majatku przypadajaca osobie upadlej skiada si¢ z wartosei
nieruchomosci, z wylaczeniem potowy wartoéci gruntu, na ktéorym posadowione sg
czesel sktadowe gruntu.

10.2 Okreslenie warto$ci gruntu
10.2.1 Analiza rynku

W zwigzku z celem wyceny analizie poddano transakcje gruntami o
przeznaczeniu pod ogolne przedsiewziecia budowlane komercyjne w miejscowosciach
wiejskich woj. zachodniopomorskiego.

Na analizowanym rynku znaleziono kilkanascie transakcji gruntami pod ogélne
przedsiewziecia budowlane komercyjne o stosunkowo duzych obszarach i potozonych
w miejscowosciach wiejskich woj. zachodniopomorskiego. Zaobserwowano w
wiekszosci podaz dziatek gruntu o powierzchniach od 3000 m* do 6000 m®. Sposrod
transakcji wybrano dwadziescia jako najbardziej wiarygodne i spetniajgce warunek
nieruchomoéci podobnych zgodnie z art. 4 pkt 16 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami, odrzucono transakcje najbardziej skrajne cenowo i budzace
watpliwosci pod wzgledem cech, jakie powinna spetnia¢ transakcja rynkowa.

Tabela nr 9 przedstawia nieruchomosci podobne do wycenianej dziatki gruntu.

Tabela 9. Zestawienie cen transakcyjnych nieruchomoséci podobnych.

Lp Polozenie Data Powierzchnia w Cena Cena w zt za m?
transakcji m* transakcyjna |w dniu transakcji
1 Zgoda 2016-04-29 3001 20000 6,60
2 Zgoda 2016-04-25 3003 15000 5,00)
3 Barlinek 2015-11-25 3421 17220 5,03
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4 Lawy 2015-10-02] 3421 20000 5,85
5 Krezelin 2015-09-03 3500 27280 7,79
6 Dolice 2014-12-16 3700 30250 8,18
7 Parlino 2015-04-24 3967 30000 7,59
8 Rekowo 2015-05-12 4200 32000 7,62
9 Dargomys$l 2015-04-28 4200 32520 7,74
10 | Dolice 2016-02-12 4400 18000 4,09
11 | Krzynka 2015-06-24 5000 25000 5,00
12 | Renice 2014-11-26 5300 39400 7,43
13 | Dobrzany 3 2016-04-29 6005 25000 4,16
14 | Smogolice 2015-10-22 6149 50000 8,13
15 | Glazdw 2016-03-24 6200 25000 4,03
16 | Wierzbnica 2014-12-29 6245 30000 4,80
17 | Zukowo 2014-12-19 7017 30000 4,28
18 | Barlinek 2015-02-27 8577 70000 8,16
19 | Krzynka 2016-03-29 8941 35764 4,00
20 | Debno 2014-12-11 9195 60000 6,53

Ceny osiggane za tego typu dziatki gruntu ksztattowaly si¢ w przedziale od
4,00 zt za m® do 8,18 zt za m® powierzchni dziatki gruntu. Srednia cena wyniosta 6,10
zl/m* powierzchni dziatki gruntu.

Cechy rynkowe majace wplyw na poziom cen nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych ustalono na podstawie informacji wiasnych, analizy transakcji
sprzedazy oraz preferencji potencjalnych nabywcow. Ceny takich nieruchomosci
uzaleznione sg nastepujgcych cech rynkowych:

B lokalizacja

. uzbrojenie

= powierzchnia

- utrudnienia w wykorzystaniu
B

dojazd do nieruchomosci

Ze wzgledu na stabilizacje cen na rynku lokalnym nie zastosowano aktualizacji
cen poprzez zastosowanie wspotczynnika trendu czasowego.

10.2.1 Okreslenie trendu czasowego

Biorgc pod uwage brak mozliwoéci wyznaczenia par nieruchomosci o takim
samym stanie oraz braku transakcji o odpowiednim odstgpie czasowym, ktore to
umozliwilyby obliczenie analityczne wskaznika trendu czasowego, przy okresleniu
wskaznika przyjeto ogolne uwarunkowania rynkowe, jak réwniez warunki panujgce na
rynku lokalnym.

W zwiazku z jako$cig zgromadzonych danych jak rowniez analizg rynku
lokalnego ustalono, ze w badanym okresie ceny za nieruchomosci podobne do
wycenianej wykazywaty stabilizacje. W wyniku przeprowadzonej analizy trend
czasowy dla rynku lokalnego dla nieruchomosci podobnych okreslono na 0%
miesiecznie.
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Cuin = 4,00 zt za m?
Cumax = 8,18 zt za m?
Ce = 6,10 zt za m?.

10.2.2 Okreslenie cech i wag rynkowych

Na podstawie analizy rynku lokalnego stwierdzono, ze na ceny transakcyjne i
w efekcie na warto$é rynkows wplywaja w decydujacym stopniu atrybuty, ktore
przedstawiono ponize;.

Lokalizacja (bardzo dobra, dobra, przecigtna),

Uzbrojenie (pelne, niepetne, brak),

Powierzchnia dziatki gruntu (mata, $rednia, duza),

Utrudnienia w wykorzystaniu dziatki gruntu (§rednie, mate, bez utrudnien),
Droga dojazdowa (zta, dobra, bardzo dobra).

LNk W=

W zwiazku z brakiem wystarczajacej liczby transakeji do okreslenia analitycznego
wag przypadajacych na kazda ceche,wagi cech rynkowych ustalono na podstawie
badan-obserwacji preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci.

Biorac pod uwage powyzsze wagi wyznaczono na podstawie danych
uzyskanych z wiasnych badan preferencji konsumenckich. Wyniki przedstawiono w
tabeli nr 10. ‘

Tabela 10. Wagi przypisane cechom.

Lp. CECHA RYNKOWA WAGA CECHY
1 Lokalizacja 30%
2 Uzbrojenie 25%
3 Powierzchnia 20%
4 Utrudnienia 15%
5 Droga dojazdowa 10%

10.2.3 Okreslenie cech nieruchomosci 0 Cuin 1 Cmax 1 Wycenianej.

Nieruchomo$é o cenie minimalnej posiada przecigtng lokalizacjg, brak
uzbrojenia, duzg powierzchnie, $rednie utrudnienia w wykorzystaniu dziatki gruntu i
7t droge dojazdows

Nieruchomos$é o cenie maksymalnej posiada bardzo dobra lokalizacje pelne
uzbrojenie, mata powierzchnig, brak utrudnien w wykorzystaniu dziatki gruntu i
bardzo dobrg drogg dojazdows.

W tabeli nr 11 przedstawiono cechy rynkowe przypisane do nieruchomosci: o
cenie najnizszej, o cenie najwyzszej i szacowanej nieruchomosci.

Tabela 11. Cechy nieruchomosci Crin, Cmax 1 szacowanej nieruchomosci.

Nieruchomos¢ o | Nieruchomos¢ o
) . Szacowana
Lp. Nazwa cechy cenie cenie . .
. . . nieruchomo$¢
minimalnej maksymalnej
1 |Lokalizacja przecigtna bardzo dobra dobra
Uzbrojenie brak pelne niepelne
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3 Powierzchnia duza mala duza
4 | Utrudnienia srednie brak brak
5 |Droga dojazdowa zta bardzo dobra bardzo dobra

10.2.4 Okreslenie wspotczynnikow korygujacych 1 wartosci gruntu

Okreslajgc wartos¢ postuzono si¢ nastepujgcym wzorem:

W,=C,-> U, P gdze:

W, — warto$¢ dziatki gruntu,

i=1

C« — cena $rednia 1 m? powierzchni dziatki gruntu,

U; - wspotezynniki korygujace odpowiadajace i-tej cesze,

n — liczba cech rynkowych

P — powierzchnia szacowanej dziatki.

nastepujacym przedziale:

Przyjeto ze suma wspotczynnikow korygujacych powinna znalezé si¢ w

Cunin = 4,00 zt za m?
Cmax = 8,18 Zl' Za m2
Ce = 6,10 zt za m?.

C
C

St

n
min < Z . UZ < max
i=1

C

C

Sr

Zakres sum wspotczynnikoéw korygujacych okreslono w nastepujacy sposob:

Obliczenie

wartosci

C
C

s

~min = 0,66,

Cmax

= 1,34

st

poszczegblnych  wspolczynnikéw  korygujacych
zestawiono dla szacowanej dziatki gruntu w tabeli nr 5.

Tabela 12. Wartosci wspolczynnikéw dla nierachomosci 0 Cuin, Caax 1 SZacowanej nieruchomosci.

Cechy rynkowe Udziat Zakres wspolczynnikow Wartos¢
Lp. cechy AC korygujacych wspolezynnikdw
(%) Cmm Cmax Ui
1 | Lokalizacja 35 0,231 0,469 0,35
2 | Uzbrojenie 20 0,132 0,268 0,2
3 | Powierzchnia 20 0,132 0,268 0,132
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4 | Utrudnienia 15 0,099 0,201 0,201
5 | Droga dojazdowa 10 0,066 0,134 0,134
100 0,66 1,34 1,017

Warto$é rynkowg 1 m? powierzchni gruntu obliczono jako korekte ceny
$redniej zgodnie z ponizszym wzorem:

W=C, > U =610-1017=620 z/m’

i=1

Warto$¢ rynkowa wycenianego prawa whasnosci dziatki gruntu wycenionego w
podejéciu porownawczym metoda korygowania ceny $redniej wynosi:

W = 8724 [m?] x 6,20 [/ m?] = 54088,80 zt = 54000,00 zk

10.3 Okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci w cze$ci przypadajgcej osobie
upadiej

Zgodnie z zalozeniami opisanymi w pkt 10.1 warto$¢ gruntu nie bedaca
wiasnos$cia osoby upadtej wynost:

54000,00 zt x 0,5 = 27000,00 zt
Stad warto$¢ majatku przypadajaca osobie upaditej wynosi:
W = 568000,00 zt — 27000,00 zt = 541000,00 zt

Warto$é skorygowano spotczynnikiem korygujacym w wysokosci 0,95 w
zwiazku z faktem iz sprzedaz nie obejmuje catej nieruchomosci, tylko jej czesci.

W = 541000,00 zt x 0,95 = 513950,00 zt

przyjeto:

Stownie ztotych: pigéset czternascie tysigcy.

Warto$é rynkowa majatku przypadajacego osobie upadiej wynosi: 514000,00
zt.
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10. Whnioski koncowe

W procesie wyceny okre§lono warto$¢ rynkowg 1 m? powierzchni uzytkowej
budynku stanowigcego cz¢$¢ sktadowa nieruchomosci, ktora wynosi 726,10 zi/m?,

Tak okreslona warto§é miesci sie w przedziale cen (508,61- 1206,83 z/m?)
uzyskiwanych za 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw stanowigcych czgse
sktadowe nieruchomosci podobnych.

Srednia cena wynosi 780,23 zt/m*, a otrzymana warto$¢ 1 m? znajduje si¢ w
przedziale cen pomiedzy ceng érednig, a minimalng na co wplyw miaty cechy
szacowanej nieruchomosci gruntowej zabudowane;j.

11. Klauzule i zastrzezenia

1. Operat szacunkowy zostal wykonany zgodnie z przepisami prawa i
Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny i Notami Interpretacyjnymi
PFSRM.

2. Operat nie moze byé publikowany w catosci lub czesci w jakimkolwiek

dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim tresci i formy publikacji.

Operat nie moze byé wykorzystywany do celow innych, niz okreslone w operacie.

4. Ogledziny i ocena stanu techniczno-uzytkowego nie stanowi ekspertyzy
techniczne;.

5. Operat moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, przez
okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystapia zmiany
uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany innych czynnikéw majacych wplyw
na wartosc.

6. Szacowana warto$¢ nie uwzglednia kosztow transakcji kupna-sprzedazy oraz
zwigzanych z transakcja podatkow i optat, nie zawiera rowniez podatku VAT.

W

12. Wykaz zalacznikow

1. Protokét z badania ksiegi wieczystej.

2. Wypis z rejestru gruntéw i kartoteki budynkow.
3. Mapa ewidencyjna.

4. Pozwolenie na uzytkowanie.

5. Lokalizacja nieruchomosci.

6. Dokumentacja fotograficzna.
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, Zakacznik nr 1
PROTOKOL Z BADANIA KSIEGI WIECZYSTEJ

WYPIS Z DOKUMENTU
w trybie art. 155 ust.2 o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. poz. 782220151,
tekst jednolity z pdzn. zmianami)

Dla nieruchomosci urzadzona zostata ksigga wieczysta nr SZ1M/00040587/7
prowadzona przez Sad Rejonowy V Wydziat Ksigg Wieczystych w Mysliborzu.

Dzial I-O (oznaczenie nieruchomosci) — dziatka ewidencyjna nr 72, obreb
ewidencyjny Glazéw, nieruchomosé rolna niezabudowana; obszar 0,8724 ha.

Dzial 1-Sp (spis praw) — bez wpisow.

Dziat I (wlasciciel) — Agnieszka Joanna Rychlinska oraz Zbigniew Ryszard
Rychlifiski na prawie wspolnosci ustawowej majgtkowej matzenskie;.

Dzial II (cigzary i ograniczenia) — ostrzezenia o wszczeciu egzekucji z
nieruchomosci.

Dzial IV (hipoteki) — hipoteka umowna taczna zwykta w kwocie 1500000,00
zt na rzecz Gospodarczy Bank Spoldzielczy Barlinek Oddziat w Mysliborzu;
hipoteka umowna 1aczna kaucyjna do kwoty 600000,00 zI na rzecz
Gospodarczy Bank Spoldzielczy Barlinek Oddziat w Mysliborzu, hipoteka
umowna }aczna kaucyjna do kwoty 280000,00 zt na rzecz Gospodarczy Bank
Spotdzielczy Barlinek Oddziat w Mysliborzu, hipoteka umowna faczna zwykta
w kwocie 840000,00 zt na rzecz Gospodarczy Bank Spoétdzielczy Barlinek
Oddziat w Mysliborzu; hipoteka umowna taczna kaucyjna do kwoty 336000,00
7zt na rzecz Gospodarczy Bank Spoltdzielczy Barlinek Oddziat w Mysliborzu,
hipoteka umowna laczna kaucyjna do kwoty 164475500 zt na rzecz
Gospodarczy Bank Spoldzielczy Barlinek Oddziat w Mysliborzu; hipoteka
umowna laczna w kwocie 1800000,00 zt na rzecz Gospodarczy Bank
Spotdzielczy Barlinek Oddzial w Myéliborzu, hipoteka umowna faczna w
kwocie 300000,00 zt na rzecz Gospodarczy Bank Spoldzielczy Barlinek
Oddziat w Mysliborzu; hipoteka umowna w kwocie 210000,00 zt na rzecz
Gospodarczy Bank Spoldzielczy Barlinek Oddziat w Mysliborzu.

Wypis sporzadzit:

Mierzyn, dnia 28.10.2016 .
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Zalgcznik nr 2

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW I KARTOTEKI BUDYNKOW
STAROSTA MYSLIBORSKI Wojewddziwo: zachodniopomorskie
ul. Spokojna 13 Powiat: my$liborski

74-30D MYSLIBGRZ Jednostka ewidencyjna; My$libdrz - obszar wigjski
Obreb ewidencyjny: 0013, GLAZOW
Miejscowosé: GLAZOW

GKN.6621.1338.2016.KPG

Uproszezony wypis z rejestru gruntéw
wediug stanu na dzieri: 2016-10-17 09:20:18

Jednostka rejestrowa gruntéw: 321004_5.0013.G256

WLASCICIELE! WLADAJACY:

UDZIAL WSPOLNY: 111 charakter stanu wiadania: wiasnosé
grupa rejestrowa: 7.1
MALZENSTWO:
RYCHLINSKI ZBIGNIEW RYSZARD rodzice: RYSZARD, JANINA PESEL: 70081009818
Zam. SZCZECIN BANDURSKIEGO 86 m.14
RYCHLINSKA AGNIESZKA JOANNA rodzice: ZBIGNIEW, HENRYKA PESEL: 74010803803
Zam. SZCZECIN BANDURSKIEGO 86 m.14

DZIALKI EWIDENCY.JNE: i
Ark. | Numer Symbol Powierzchnia iNr KW
dziatki ; 5 Opis uzytku - | ub
mapy | ewiden Palozenie gruntow Klasouzytku| ueytku | dzialki ozhaczenie
cyinei [ha] [ha] dokumentu
1 72 27A Grunty orne RiVa 0.4304 0.8724, SZ1M/0§]040587IT
i
Grunty orne RIilb 0.1258
Grunty rolne zabudowane Br-RIVb 0.1227
Grunty rolne zabudowane Br-RiVa 0.1052 :
Grunty rolne zabudowane Br-RV 0.0886
Id dz.: 321004_5.0013.72
Calkowita powierzchnia jednostld rejestrowej: 0.8724
W dniu; 2016-10-17
dokument sporzadzony przez: Katarzyna Pozniak-Gradowska
Wyslibérz, dnia: 2016-10-17
_INSPEKTOR
W Wydziale Geodesl, Katastry
i Gospodark bmosiami-
mgr ing Katgrzs A ) z
Gradowska  [o/ &
mgr in radowska
Tnspeklor w Wydziale Geodezj, Katastru
i Gospodarki Nieruchomoseiami
""""""""""""" (o] nazwisko osoby uprawmionel) 1
Iogisgak * z guialy skarbowej
:&s‘zawi;g:.., ............. —5 coemnsnserntvronn [.ef
v x driia 16 listopada 2008 r. 0 oplacie
owey { Dz. U. 220424, poz. i
o Zorc por R geam.)
frie. nazwisk@: stan;/;i;;c; siuzbwg;
iStrona 121
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GKN.6621.

STAROSTA MYSLIBORSKI

ul. Spokojna 13
74-300 MYSLIBORZ

1338.2016.KPG

Wojawddztwo: zachadniopomorskie

Powiat: mysliborski

Jednostka ewidencyjna: Myslibérz - obszar wiejski
Obreb ewidencyjny: 0013, GLAZOW
Miejscowosé: GLAZOW

WYPIS Z KARTOTEKI BUDYNKOW
wediug stanu na dzief: 2016-10-17 09:29:39

Pozycja kartotekl budynkéw: 321004_5.0013.G256

BUDYNKI: .
Tdentyfikatory dziatek na Ktorych
_Ep'_ L mffnzf(kator polozony jestbudynek | I __pﬁrefb?d)i'jku~ ) o
1. 321004,_5.0013.72.1_BUD | 321004_5.0013.72
... _Staus __ RodzajwgkST _ | KasawgPKOB |  Funkgjagibwna  _ | | Inne funkele
wybudowany budynki produkeyine budynki gospodarstw
uslugowe i gospodarcze rolnych (1271)
dia rolnictwa (108)
Powigerzchniaj Pow. uzytkowa |Pow. uzytkowa taczna pow. uzytkowa Liczha Numer Wartosé
zabudowy z obmiaru z projektu - - - lokali rejestru
fm2} m2} m2] Lokali Lokali Pomieszezeh ujawnio- | zabytkow
wyodrebnionych | niewyodrebnio- | przynaleznych nych
- oo m2y L nyehfm2) 4 m2 L
757 0.00 0
Rok Wiek Stapieri pewnosci Rok Wiek Stopien pewnosci Materiat | Liczba kondygnagii
zakoniczenla| zakoficzenia ustalenia daty zakoiczenia |zakoriczenia ustalenia daty éclan Nad/Pod
budowy budowy budowy przebudowy | przebudowy przebudowy zewnetrznych zlemnych
o e oy ; ;

EACZNIE BUDYNKOW W KARTOTECE: 1

W dniw; 2018-10-17
dokument sporzgdzony przez: Katarzyna PoZnlak-Gradowska

w

mgr inz. K'z/ta

i Gospodarli Miag

INSPEKTOR
Wydziate Geadesil, Katastay..

odlﬁ:galzwgtﬂm oplaty  skarbo
Iskzrrie ,_é v el

/ & dnia 16 listopada 2008 t. O opkacie

wef { Dz, U,

zﬂe‘iﬁ‘t poz. %@ zm. )

D906 60b Boa vea aaN cae Des apu

imie, rgazyw‘skg., stanowisko stugbowe

Mystibérz, dnia: 2016-10-17

Inspektor w Wydnale Geodezji, Katastru
i Gospodarki Nieruchomosciami

(imie i nazwisko osoby uprawnlonej)
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Zatacznik nr 3
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Zatacznik nr 4

POZWOLENIE NA UZYTKOWANIE

Powiatowy Inspektor Myslibérz, 17.09.2010r.
Nadzoru Budowlanego
w Myéliborzu
ul. Pélnocna 15

NB.MJ.7114-58/10

DECYZJA

Na podstawie art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994z, Prawo budowlane (Dz. U. z
2006r. Nr 156, poz. 1118 z pdZniejszymi zmianami), oraz art. 104 z dnia 14 czerwea 1960r.
Kodeksu postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2000r. Nr 98 poz. 1071 z pdiniejszymi
zmianami),
po rozpatrzeniu wniosku: PHU ,,RETRO” Agnieszka Rychlifska,

w_sprawie: udzielenia pozwolenia na uzytkowanie budynku magazynowo-przetwérczego
z czeselg socjalno-biurowa ,.Zakladu Przetworstwa Warzywnego”, wraz z infrastrukturg
techniczna, w sklad ktdrej wchodzi: przydomowa oczyszezalnia Sciekdw wraz z zewnetrzng

instalacja kanalizacii sanitarnej, WLZ energetycznego wraz z instalacjq energetyczng agregatu

pradotworczego, zbiornika sciekdw technologicznych, zewnetrznej instalacji wodociggowej
oraz budowg nawierzchni utwardzonych — parkingéw, placu, drogi wewnetrznej, zjazdu na
dziatke z drogi powiatowej i ogrodzenia, na dziatkach o numerze ewidencyjnym gruntu 71, 72,
73 1240 obreb Glazdw, gmina Mys$liborz,

udzielamdla
PHU ,,RETRO” Agnieszka Rychlinska,
Glazow 27a, 74-300 Mysliborz,

pozwolenie na uzytkowanie budynku magazynowo-przetworczego z czescia socjalno-biurowa
~Zaktadu Przetworstwa Warzywnego”, wraz z infrastrukturg techniczng w skiad ktorej
wechodzi: przydomowa oczyszczalnia sciekdw wraz z zewnetrzng instalacjq kanalizacji
sanitarnej, WLZ energetycznego wraz z instalacja energetyczna agregatu pradotwérezego,
zbiornika sciekéw technologicznych, zewnetrznej instalacji wodociggowej oraz budowe
nawierzehni utwardzonych — parkingdw, placu, drogi wewngtrznej, zjazdu na dziatke z drogi
powiatowej 1 ogrodzenia.

kategoria obiektu: XVIII - budynek produkeyjno-magazynowy z czesdcia biurows,

kategoria obiektu: VIII — inne budowle (przydomowa oczyszczalnia Sciekéw, zbiomik
$ciekéw technologicznych),

kategoria obiektu: XX1I ~ parking,

kategoria obiektu: IV - zjazd na dziatke,

Z uwagi na wazny interes strony, na podstawie art. 108 §1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r.
kodeks postepowania administracyjnego decyzji nadaje sie rygor natychmiastowej
wykonalnosei.

UZASADNIENIE

W dniu 14.09.2010r. do Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego wplynal
wniosek Inwestora o pozwolenie na uzytkowanie budynkn magazynowo-przetwdrezego
z czedcia socjalno-biurowsa ,Zakladu Przetworstwa Warzywnego”, wraz z infrastrukturg
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Zatacznik nr 5

LOKALIZACJA NIERUCHOMOSCI
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Zatacznik nr 6

DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA
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