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1. Wyciag z operatu szacunkowego

Wyciag z operatu szacunkowego dotyczacego okreslenia wartosci rynkowej udziatu w wysokosci 1/2 cz.
w prawie uzytkowania wieczystego gruntu wraz z zabudowaniem stanowigcym odrebne prawo wtasnosci,
potozonej w miejscowosci Kwakowo 8, gmina Szczecinek.

Potozenie Kwakowo 8
nieruchomosci gmina Szczecinek, powiat szczecinecki, wojewodztwo zachodniopomorskie
Udziat w wysokosci 1/2 cz. w prawie uzytkowania wieczystego gruntu obejmujacego
Przedmiot wyceny dziatke ewid. nr 11/2 o powierzchni 0,0520 ha wraz z zabudowaniem stanowigcym

odrebne prawo witasnosci, potozonej w miejscowosci Kwakowo 8, gmina Szczecinek.
Okreslenie wartosci rynkowej udziatu w wysokosci 1/2 cz. w prawie uzytkowania
wieczystego gruntu obejmujacego dziatke ewid. nr 11/2 o powierzchni 0,0520 ha wraz
z zabudowaniem stanowigcym odrebne prawo wiasnosci, wg stanu aktualnego, potozonej
w miejscowosci Kwakowo 8, gmina Szczecinek.
obreb nr 0020 Kwakowo, dziatka ewidencyjna nr 11/2 o powierzchni 0,0520 ha, gmina
Szczecinek, powiat szczecinecki, wojewddztwo zachodniopomorskie
Ksiega wieczysta — KO11/00016936/7
Sad Rejonowy w Szczecinku, V Wydziat Ksiagg Wieczystych

Wiasciciel Skarb Panstwa — udziat 1/1 cz.
Uzytkownik wieczysty = Anna Filipowicz — udziat 1/2 cz.,, Marcin Rafat Filipowicz — udziat 1/2 cz.
Udziat w wysokosci 1/2 cz. w prawie uzytkowania wieczystego gruntu obejmujacego
dziatke ewid. nr 11/2 o powierzchni 0,0520 ha wraz z zabudowaniem stanowigcym
odrebne prawo wtasnosci, wg stanu aktualnego, potozonej w miejscowosci Kwakowo 8,
gmina Szczecinek.
Dziatka o ksztatcie nieregularnym i ptaskim uksztattowaniu terenu, ogrodzona siatka,
ogrodzenie uszkodzone. Teren porosniety roslinnoscia samosiewna, wystepuja
pojedyncze drzewa. Grunt nieutwardzony. W potnocnej czesci dziatki znajduje sie
drewniana altanka, murowana szopa oraz pozostatosci szklarni.
Budynek pawilonu handlowego w zabudowie blizniaczej, jednokondygnacyjny,
niepodpiwniczony. Powierzchnia zabudowy wynosi 112 m? (Zrodto: System Informacgji
Przestrzennej). Budynek wybudowany w czasach komunistycznych, uzytkowany jako
mieszkalny, prawnie nie przeksztatcony. Struktura pomieszczehn prezentuje sie
nastepujaco: przedsionek, korytarz, przedpokdj, kuchnia, 3 (trzy) pokoje, tazienka
i kottownia. Za budynkiem znajduje sie zadaszona weranda, wejscie przez kottownie.
Okreslenie wartosci rynkowej udziatu w wysokosci 1/2 cz. w prawie uzytkowania
Cel wyceny wieczystego gruntu wraz z zabudowaniem stanowigcym odrebne prawo wiasnosci dla

potrzeb postepowania upadtosciowego.

Zakres wyceny

Dane ewidencyjne

Stan prawny

Opis nieruchomosci

Wartos¢ rynkowa udziatu w wysokosci 1/2 cz. w prawie uzytkowania wieczystego gruntu
wraz z zabudowaniem stanowigcym odrebne prawo wtasnosci
wg stanu aktualnego
potozonej w miejscowosci Kwakowo 8, gmina Szczecinek
wynosi (po zaokragleniu):
40 400,00

stownie: czterdziesci tysiecy czterysta ztotych

Okreslona wartos¢
rynkowa nieruchomosci

e Data sporzadzenia wyceny: e 09.05.2025r.
e Data, na ktérg okreslono wartos¢ rynkowa: e 09.05.2025r.
e Data dokonania ogledzin nieruchomosci: e 13.04.2025r.

e Data, na ktorg okreslono stan nieruchomosci: e 13.04.2025r.
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2. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiot wyceny

Przedmiot wyceny stanowi udziat w wysokosci 1/2 cz. w prawie uzytkowania wieczystego gruntu
obejmujacego dziatke ewid. nr 11/2 o powierzchni 0,0520 ha wraz z zabudowaniem stanowigcym odrebne
prawo wiasnosci, potozona w miejscowosci Kwakowo 8, gmina Szczecinek.

Dla przedmiotu wyceny prowadzona jest przez Sad Rejonowy w Szczecinku ksiega wieczysta nr
KO11/00016936/7.
Oznaczenie geodezyjne: obreb nr 0020 Kwakowo, dziatka ewidencyjna nr 11/2 o powierzchni 0,0520 ha,

gmina Szczecinek, powiat szczecinecki, wojewodztwo zachodniopomorskie

Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej udziatu w wysokosci 1/2 cz. w prawie uzytkowania
wieczystego gruntu obejmujacego dziatke ewid. nr 11/2 o powierzchni 0,0520 ha wraz z zabudowaniem
stanowigcym odrebne prawo wiasnosci, wg stanu aktualnego, potozonej w miejscowosci Kwakowo 8, gmina
Szczecinek.

3. Cel wyceny

Wycene sporzadza sie w celu okreslenia wartosci rynkowej udziatu w wysokosci 1/2 cz. w prawie uzytkowania
wieczystego gruntu wraz z zabudowaniem stanowigcym odrebne prawo wtasnosci dla potrzeb postepowania
upadtosciowego.

4. Podstawa formalna wyceny

Wycene sporzadza sie na podstawie zlecenia ztozonego przez syndyka masy upadiosci prowadzacego
postepowanie upadtosciowe wobec p. Anny Filipowicz dla Biura Wyceny Nieruchomosci Aneta Dembska
z siedzibg w Poznaniu.

5. Podstawy prawne

Ustawa z dnia 28 lutego 2003r. Prawo upadtosciowe (Dz. U. 2024r., poz. 1222),
2. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. 2024r., poz. 1717),

3. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U. 2023r., poz. 1832),



4. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny (Dz. U. 2024r., poz. 1237),

5. Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszeh Rzeczoznawcdw Majatkowych, obowigzujace
na date wyceny.

6. Daty istotne dla okreslenia wartosci nieruchomosci

Data sporzadzenia wyceny 09.05.2025r.
Data, na ktdra okreslono wartosé rynkowa nieruchomosci 09.05.2025r.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci 13.04.2025r.
Data, na ktérg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu w wycenie 13.04.2025r.

7. Zrédta danych o nieruchomosci

Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 13.04.2025r.,
Badanie ksiegi wieczystej w dniu 23.04.2025r.,

3. Mapa ogolnej lokalizacji nieruchomosci (Zrédto: System Informacji Przestrzennej Urzedu Gminy
Szczecinek),

4. Wypis aktu notarialnego — Umowa sprzedazy, Rep. A 6155/2009 z dnia 25.08.2009r.,

5. Informacja o przeznaczeniu terenu w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego Gminy
Szczecinek, Uchwata Nr L/627/2022 Rady Gminy Szczecinek z dnia 21.07.2022r.,

6. Analiza zbioru danych rejestru cen i wartosci prowadzonego na podstawie wiasnej bazy danych
rzeczoznawcow majgtkowych, informacje o ruchu cen na lokalnym rynku nieruchomosci bedace
w Bazie Danych Rzeczoznawcy Majatkowego oraz pozyskane ze Starostwa Powiatowego z siedziba
w Szczecinku,

7. Analiza rynku ofertowego w celu potwierdzenia uzyskanego wyniku oraz badania relacji popytu
i podazy na rynku lokalnym,

8. Informacje dodatkowe przekazane przez upadta.

8. Opis nieruchomosci
8.1. Wstep

Potozenie ogdlne

Wojewoédztwo zachodniopomorskie — wojewddztwo potozone w pdinocno-zachodniej czesci Polski,
na wybrzezu Morza Battyckiego. Graniczy na wschodzie z wojewddztwem pomorskim, na potudniu
z wojewodztwami: wielkopolskim i lubuskim, a na zachodzie z niemieckimi krajami
zwigzkowymi Brandenburgia i Meklemburgig-Pomorzem Przednim. Zajmuje obszar 22 907,40 km?. Obszar
ten obejmuje morskie wody wewnetrzne polskiej czesci Zalewo Szczecinskiego. Siedzibg wtadz wojewddztwa
jest Szczecin. Jest najdalej wysunietym na zachdd wojewddztwem w Polsce. Wojewodztwo zostato powotane
w 1999 roku w zwiagzku z reforma administracji publicznej, w miejsce dawnych wojewddztw: szczecinskiego
i koszalinskiego, a takze czesci wojewddztw: stupskiego, pilskiego i gorzowskiego. W wymiarze pétnoc—
potudnie wojewddztwo rozcigga sie na dtugosci 216 km, a w wymiarze wschéd-zachdd rozpietosc
wojewddztwa wynosi 191 km. Wojewddztwo jest podzielone na 18 powiatdw i 3 miasta na prawach powiatu.



Powiat szczecinecki — powiat w pdtnocno-zachodniej Polsce, w woj. zachodniopomorskim, utworzony
w 1999 roku w ramach reformy administracyjnej. Jego siedziba jest miasto Szczecinek. Powierzchnie powiatu
wynosi okoto 1765 km?. Powiat potozony jest na Pojezierzach: Szczecineckim i Drawskim. Duze znaczenie
dla turystyki wodnej i wypoczynkowej posiadajg licznie  wystepujace jeziora (w  tym
najwieksze: Wierzchowo i Wielimie). Obecny jest takze przemyst. Potudniowa czes¢ gminy Borne Sulinowo
jest niezamieszkana, jest to pozostatosc¢ po radzieckim poligonie zlikwidowanym w 1993 r. Przez powiat
przebiegaja drogi karjowe nr 11, 20 i 25, a takze drogi wojewddzkie nr 171, 172 i 201.

Ponizej przedstawiono fragment mapy ze wskazaniem powiatu szczecineckiego:
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Gmina  Szczecinek - gmina  wiejska w Polsce potozona  we  wschodniej  czesci wojewodztwa
zachodniopomorskiego, w powiecie szczecineckim. Siedzibg gminy jest miasto Szczecinek. Gmina stanowi
28,9%  powierzchni  powiatu. Gmina jest potozona we wschodniej czeSci wojewodztwa
zachodniopomorskiego, w srodkowo-wschodniej czesci powiatu szczecineckiego. Do 31 grudnia 1998 r.
wchodzita w sktad wojewodztwa koszalinskiego. Gmina lezy na Pojezierzu Szczecineckim, w Dolinie Gwdy
i na Réwninie Charzykowskiej. W granicach gminy znajduja sie 3 rezerwaty przyrody: Bagno Kusowo, Deby
Wilczkowskie i Jezioro Kietpino. Tereny lesne zajmuja 44% powierzchni gminy, a uzytki rolne 38%.



Ponizej przedstawiono mape gminy Szczecinek:

Zrédto:www.google.pl/maps

Kwakowo — osada w Polsce potozona w wojewddztwie zachodniopomorskim, w powiecie szczecineckim,
w gminie Szczecinek.

Ponizej przedstawiono mape gminy Szczecinek ze wskazaniem miejscowosci Kwakowo:
Polozenie na mapie gminy wiejskiej
Szczecinek

Zrédto: http.//maps.google.pl



Potozenie szczegdtowe

Przedmiot wyceny potozony jest w miejscowosci Kwakowo 8, gmina Szczecinek.

W bezposrednim otoczeniu przedmiotowej nieruchomosci zlokalizowane sa tereny zabudowy
mieszkaniowej, tereny rekreacyjne oraz tereny rolnicze.

Dojazd do przedmiotowej nieruchomosci odbywa sie transportem prywatnym, w zasiegu brak przystankéw
komunikacji publicznej.

Ponizej fragment mapy satelitarnej ze wskazaniem lokalizacji przedmiotu wyceny:

Zrédto: www.google.pl/maps

Dostep do drogi publicznej
Realizowany jest poprzez bezposredni dostep do drogi publiczne;.

Ponizej dokumentacja fotograficzna drogi dojazdowej, wg stanu aktualnego:




8.2. Stan zagospodarowania oraz opis budynku

Udziat w wysokosci 1/2 cz. w prawie uzytkowania wieczystego gruntu obejmujacego dziatke ewid. nr 11/2
o powierzchni 0,0520 ha wraz z zabudowaniem stanowigcym odrebne prawo wtasnosci, wg stanu aktualnego,
potozonej w miejscowosci Kwakowo 8, gmina Szczecinek.

Dziatka o ksztatcie nieregularnym i ptaskim uksztattowaniu terenu, ogrodzona siatka, ogrodzenie
uszkodzone. Teren porosniety roslinnoscia samosiewna, wystepuja pojedyncze drzewa. Grunt
nieutwardzony. W pétnocnej czesci dziatki znajduje sie drewniana altanka, murowana szopa oraz
pozostatosci szklarni.

Ponizej fragment mapy lokalizacyjnej oraz ortofotomapy ze wskazaniem nieruchomosci gruntowej
zabudowanej, dziatki ewid. nr 11/2:

m

Zrédto: https.//szczecinek.e-mapa.net/

Budynek pawilonu handlowego w zabudowie blizniaczej, jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony.
Powierzchnia zabudowy wynosi 112 m? (zrédto: System Informacji Przestrzennej). Budynek wybudowany
w czasach komunistycznych, uzytkowany jako mieszkalny, prawnie nie przeksztatcony. Struktura
pomieszczen prezentuje sie nastepujaco: przedsionek, korytarz, przedpokdj, kuchnia, 3 (trzy) pokoje, tazienka
i kottownia. Za budynkiem znajduje sie zadaszona weranda, wejscie przez kottownie.

Konstrukcja oraz wykonczenie budynku, wg stanu aktualnego na dzien ogledzin:

e dach — ptaski,

e $ciany zewnetrzne — murowane,

e strop — drewniany,

e drzwi wejsciowe — pojedyncze, drewniane,

e drzwi wewnetrzne — czesciowo: pojedyncze / podwdjne,

e stolarka okienna — czeSciowo: okna PCV / drewniane,

e podtoga — czesciowo: deski drewniane / beton / wyktadzina,

e Sciany — czesciowo: tynk / ptytki,

e grzejniki — w jednym pomieszczeniu grzejnik panelowy,

e wyposazenie w instalacje — energia elektryczna, woda, kanalizacja, ogrzewanie (piec na opat staty),



informacje dodatkowe — zarwany strop w kuchni, w kuchni wybita szyba w oknie, widoczna wilgo¢
na scianach i sufitach. Budynek nadajacy sie do remontu.

Przedmiot wyceny przedstawia ponizsza dokumentacja fotograficzna (wybrane ujecia):
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8.3. Okreslenie stanu nieruchomosci - stan prawny
Stan wg zapisow ewidencyjnych i wieczysto — ksiegowych

Wojewddztwo zachodniopomorskie

Powiat szczecinecki

Gmina Szczecinek

Obreb 0020 Kwakowo

Wiasciciel nieruchomosci Skarb Panstwa — udziat 1/1 cz.

Uzytkownik wieczysty Anna Filipowicz — udziat 1/2 cz., Marcin
Rafat Filipowicz — udziat 1/2 cz.

Numer dziatki ewidencyjnej 11/2

taczna powierzchnia dziatek ewidencyjnych 0,0520 ha

Ksiega wieczysta KO11/00016936/7

W dniu 23.04.2025r. dokonano badania ksiegi wieczystej nieruchomosci gruntowej nr KO11/00016936/7
(Zrédto: przegladarka-ekw.ms.gov.pl):

DZIAL 1-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Numer biezacy nieruchomosci

Dziatki ewidencyjne

Nr
--- podstawy
wpisu

INumer dziatki

321506 2.0020.11/2

IOOZO, KWAKOWO I

ZACHODNIOPOMORSKIE, SZCZECINECKI,
SZCZECINEK, KWAKOWO

‘ Identyfikator dziatki

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa)

Potozenie (numer porzgdkowy /
wojewddztwo, powiat, gmina,
miejscowosc)

Sposéb korzystania

Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z
ktorej odtgczono dziatke, obszar)

Obszar catej nieruchomosci

Budynki

19



Potozenie (numer porzgdkowy /
wojewddztwo, powiat, gmina,
miejscowosc)

|Przeznaczenie budynku BUDYNEK

Odrebnos¢ (budynek stanowi odrebng

ZACHODNIOPOMORSKIE, SZCZECINECKI,

SZCZECINEK, KWAKOWO

TAK

nieruchomosc)

Komentarz do migracji

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego
wpisu w danym dziale w dotychczasowe;j
ksiedze wieczystej

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

Spis praw zwigzanych z wlasnoscia

Numer prawa

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO |

WEASNOSCI BUDYNKU STANOWIACEGO ODREBNA
NIERUCHOMOSC

Rodzaj prawa PRAWO ZWIAZANE Z WEASNOSCIA NIERUCHOMOSCI

Prawo uzytkowania wieczystego

Nr
podstawy
wpisu

Okres uzytkowania

DZIALKA GRUNTU W UZYTKOWANIU WIECZYSTYM

Sposob korzystania 2 ABUDOWANA

|

Komentarz do migracji

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego
wpisu w danym dziale w dotychczasowe;j
ksiedze wieczystej

DZIAL Il - WEASNOSC

. Wiccee |

i

20



wspolnosci)

ISkarb Panstwa (Nazwa) I SKARB PANSTWA

Lista wskazan udziatow w
prawie (numer udziatu w prawie/
wielkosc udziatu/rodzaj

Nr
podstawy
wpisu

-2

i

Uzytkownicy wieczysci

Nr
podstawy
wpisu

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO | 3
Napis WEASNOSCI BUDYNKU STANOWIACEGO ODREBNA
NIERUCHOMOSC
Nr
I1.p. --- podstawy
’ wpisu

e | ==
Lista wskazan udziatéw w

prawie (numer udziatu w prawie/ Lp. 12 58
wielkos¢ udziatu/rodzaj 1. !
wspolnosci)

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, ANNA FILIPOWICZ, TADEUSZ, DANUTA, 77121807689

imie ojca, imie matki, PESEL)

Nr

;p. --- podstawy

’ wpisu
Lista wskazan udziatow w

prawie (numer udziatu w prawie/ 12 58
wielkos¢ udziatu/rodzaj !
wspdlnosci)

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie

. A . MARCIN RAFAL FILIPOWICZ, PIOTR, ZOFIA, 77062710954
nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL)

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu
2 UMOWA UZYTKOWANIA | SPRZEDAZY, 1992-05-13
(wskazanie podstawy, data wydania)
e
DZ. KW.//00001203/92/, 1992-05-13 00:00:00, 1992-05-19 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)
)
3 UMOWA SPRZEDAZY, 5955/2002, 2002-07-17, KANCELARIA NOTARIALNA W SZCZECINKU
(tytut aktu, numer rep A, data sporzgdzenia, siedziba)
e
DZ. KW.//00002690/02/, 2002-07-17 12:40:00, 2002-12-16 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)
[  — ———— —— — ——————
5 UMOWA SPRZEDAZY, 6155/2009, 2009-08-25, WITOLD OtOWSKI, ZtOCIENIEC; 33-34
(tytut aktu, numer rep A, data sporzqdzenia, notariusz — imig/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie
dokumentu - numer karty akt)
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DZ. KW./KO11/00006720/09/001, 2009-10-22 08:17:21, 2009-11-03-12.36.39.287479, NIE, 42-43
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku — numer karty akt)

8 WYROK ROZWODOWY, | C 1108/12, 2014-03-21, SAD OKREGOWY W GORZOWIE WIELKOPOLSKIM |
WYDZIAL CYWILNY, GORZOW WIELKOPOLSKI; 86

(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sqdu, siedziba sgdu; potoZenie
dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./KO11/00005144/17/001, 2017-09-18 11:14:00, 2017-09-26-14.36.06.974431, NIE, 83-94
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku — numer karty akt)

I DZIAL 11l - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA
Nr
I1_p. --- podstawy
’ wpisu
14

OSTRZEZENIE

W STOSUNKU DO WSPOLUZYTKOWNIKA WIECZYSTEGO
NIERUCHOMOSCI | WSPOEWEASCICIELA BUDYNKU

STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC - ANNY
FILIPOWICZ(PESEL:77121807689) OGLOSZONO UPADLOSC

Uwaga:
W powyzszej ksiedze wieczystej w dziale Ill — prawa, roszczenia i ograniczenia widnieje wpis ogtodzenia

upadfosci w stosunku do wspdtuzytkownika wieczystego nieruchomosci i wspdtwiasciciela budynku
stanowigcego odrebna nieruchomosé — Anny Filipowicz.

DZIAL IV - HIPOTEKA

Nr
--- podstawy
wpisu

1.

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO |
Napis WEASNOSCI BUDYNKU STANOWIACEGO ODREBNA
NIERUCHOMOSC

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

6679,49 (SZESC TYSIECY SZESCSET SIEDEMDZIESIAT
DZIEWIEC 49/100) Zt

Lp.

Suma (stownie), waluta

Udziat (numer udziatu w prawie) |1.p. 4

NALEZNOSC GtOWNA, ODSETKI ORAZ

KOSZTY POSTEPOWANIA STWIERDZONE
Wierzytelnosc i stosunek L TYTULEM WYKONAWCZYM W POSTACI WYROKU
prawny (numer wierzytelnosci / P- 1 SR'W RADOMIU Z DNIA 13 CZERWCA 2016 R,

wierzytelnosc) SYGN. AKT V GC 194/16, ZAOPATRZONYM W
KLAUZULE WYKONALNOSCI W DNIU 11 KWIETNIA

2017 R.

Wierzyciel hipoteczny

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

Lp. PT DYSTRYBUCJA SPOEKA AKCYJNA, RADOM,
1. 670874148, 0000137829




WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO |
Napis WEASNOSCI BUDYNKU STANOWIACEGO ODREBNA
NIERUCHOMOSC

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

171025,90 (STO SIEDEMDZIESIAT JEDEN TYSIECY
DWADZIESCIA PIEC 90/100) Zt

Suma (stownie), waluta

Lp. 3

Udziat (numer udziatu w prawie)

WIERZYTELNOSC Z TYTULU SKEADEK NA
UBEZPIECZENIE SPOLECZNE, UBEZPIECZENIE
ZDROWOTNE, FUNDUSZ PRACY ZA OKRES OD
2005-07 DO 2012-09, ODSETKI

Wierzytelnosc i stosunek
prawny (numer wierzytelnosci /
wierzytelnosc)

Wierzyciel hipoteczny

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

Lp. ZAKEAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH, WARSZAWA,
1. 000017756

Komentarz do migracji

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego
wpisu w danym dziale w dotychczasowe;j
ksiedze wieczystej

Uwaga:
W powyzszej ksiedze wieczystej w dziale IV — hipoteka, widniejg wpisy dot. hipotek przymusowych, ktére nie
wptywaja na wartosc rynkowa przedmiotowej nieruchomosci.

W polskim prawie cywilnym nie ma przepiséw zakazujacych zbywania nieruchomosci obcigzonych hipoteka.
Wobec powyzszego, hipoteki nie wptywaja na wartos¢ rynkowa nieruchomosci, a jedynie na jej cene.

9. Przeznaczenie w dokumentacji planistycznej

Stosownie do art. 154 ust. 2 oraz 3 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami w przypadku braku planu
miejscowego, przeznaczenie nieruchomosci okresla sie na podstawie decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu. W przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu uwzglednia sie faktyczny sposdb uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu
ogolnego gminy.

Dla przedmiotowego terenu obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego Gminy Szczecinek, zatwierdzonego
Uchwatg Nr L/627/2022 Rady Gminy Szczecinek z dnia 21.07.2022r., ustalono, ze przedmiotowy teren
oznaczony jest symbolem: MNU-3 — tereny zabudowy mieszkaniowej, ustug nieucigzliwej oraz produkdji

rolnej, granica strefy ,K” ochrony konserwatorskiej.
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10. Metodologia wyceny

Zgodnie z art. 150 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami warto$¢ rynkowa okresla sie dla
nieruchomosci, ktére sg lub moga by¢ przedmiotem obrotu.

Rynkowa warto$¢ w Swietle ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami art. 151.1 UGN:

Wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac¢ za
nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a
sprzedajgcym, ktorzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem [ postepujg rozwaznie
oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowej."

Przy wyborze podejscia i metody kierowano sie zasadami okreslonymi w art. 154 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz w Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny nieruchomosci.
Podejscie poréownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny
te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz
uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie poréownawcze stosuje sie, jezeli sq znane
ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Zgodnie § 4 ww. rozporzadzenia przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomosc cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech
tych nieruchomosci wptywajacych na poziom cen.

W podejsciu porownawczym stosuje sie:
» metode porownywania parami,
» metode korygowania ceny sredniej,
» metode analizy statystycznej rynku.

Metoda poréwnywania parami — pordéwnuje sie nieruchomos¢ bedaca przedmiotem wyceny, ktorej cechy sa

znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych
znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Do pordéwnan
wybiera sie co najmniej trzy nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcego podstawe
wyceny. Korekty cen transakcyjnych dokonuje sie na podstawie réznic ocen cech rynkowych nieruchomosci
wycenianej

i nieruchomosci przyjetych do poréwnan okreslonych w przyjetych skalach.

Metoda korygowania ceny Sredniej — przyjmuje sie co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére

byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakgji
oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci okreéla sie w drodze korekty Sredniej ceny
nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny wspotczynnikami korygujacymi
wynikajacymi z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegolnych cech
rynkowych,

z uwzglednieniem potozenia ceny sredniej w przedziale pomiedzy ceng minimalng i ceng maksymalna.

Metoda analizy statystycznej rynku — przyjmuje sie zbior cen transakcyjnych wiasciwych do okreslenia
wartosci nieruchomosci reprezentatywnych, o ktérych mowa w art. 161 ust. 2 ustawy. Wartos¢ nieruchomosci
okredla sie przy uzyciu metod stosowanych do analiz statystycznych. Przy tworzeniu zbioru cen
transakcyjnych wiasciwych do okreslenia wartosci nieruchomosci reprezentatywnych przepis § 5 ust. 2 stosuje
sie odpowiednio.
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Procedura metody poréwnywania parami stosownie do zatozen Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny
(PKZW) — Noty Interpretacyjnej nr 1 pt. Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomosci,
wyglada nastepujaco:

1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny,

Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny,

Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposdb zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomosci,

Ocena wielkos$ci wptywu cech rynkowych na zrdéznicowanie cen transakcyjnych,

5. Ustalenie zakresu skali dla kazdej z przyjetych cech rynkowych,

Wybdr do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nieruchomosci
najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowiacej przedmiot
wyceny, z ich niezbedna charakterystyka,

7. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjetej
skali cech rynkowych,

8. Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami wybranymi do
wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajacych z réznicy ocen nieruchomosci wycenianej
i nieruchomosci wybranych do poréwnan,

9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do porownan przy
uzyciu okreslonych poprawek,

10. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako Sredniej arytmetycznej z cen
transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegdlnych parach, lub Sredniej
wazonej, jesli wiarygodnos¢ otrzymanych wynikéw jest zréznicowana,

11. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej
i liczby jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

10.1. Zatozenia do wyceny

Wycena nieruchomosci w kazdym przypadku, zgodnie z definicjg ustawowa wartosci rynkowej, powinna by¢
proba obiektywizacji rynku odzwierciedlajaca zachowania kupujgcego i sprzedajacego. Dlatego wazne jest
przedstawienie wszystkich najwazniejszych zatozen - czyli elementéw wejsciowych do wyceny
odwzorowujacych rynek oraz sposobu ich uwzglednienia przez rzeczoznawce majatkowego.

Dla potrzeb operatu szacunkowego przyjeto niezbedne zatozenia na podstawie badania rynku
nieruchomosci

i stanu wycenianej nieruchomosci, szczegotowo opisanych wczesniej. Wyniki liczbowe tych analiz
przytoczono na kolejnych stronach niniejszego opracowania.

Ponizej przedstawiono zatozenia majace wptyw na dalsze obliczenia. Zatozenia te wynikajag z badania
wczesniej okreslonego rynku lokalnego i odzwierciedlajg typowe zachowania na tym rynku:

1. Do poréwnan przyjeto nieruchomosci bedace przedmiotem prawa wiasnosci, a nastepnie
skorygowano z uwagi na to, ze grunt stanowit przedmiot uzytkowania wieczystego.

2. Wartos$¢ rynkowa przedmiotu wyceny, zostata okreslona na podstawie danych transakcyjnych
zebranych we wtasnej bazie danych, pozyskanych ze Starostwa Powiatowego w Szczecinku, po
analizie szczegdtowej nieruchomosci przyjetych do poréwnan, w tym analizy lokalizacji, a takze
danych informacyjnych uzyskanych w ewidencji gruntéw i budynkéw.

3. Ceny transakcyjne nieruchomosci przyjetych do poréwnan nie zawierajg optat i podatkdw.
Okreslona w niniejszym operacie wartos¢ przedmiotu wyceny rowniez nie zawiera podatkdow i optat.
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4. Stan przedmiotu wyceny przyjeto wg stanu aktualnego, na dzien wyceny, a ceny przyjeto na date
sporzadzenia operatu szacunkowego.

5. W celu ustalenia wptywu poszczegdlnych atrybutdéw na zmiennos¢ jednostkowych cen
nieruchomosci w bazie, obliczono wspdtczynniki korelacji zupetnej i ich kwadraty w arkuszu
kalkulacyjnym Excel. Obliczone wartosci kwadratéw wspdtczynnikow korelagji [r] pozwalaty
stwierdzi¢, ze w analizowanym zbiorze informacji rynkowych o nieruchomosciach, jednostkowe ceny
sg wyjasnione procentowo.

6. Wartosci koncowe zaokraglono z doktadnoscig do petnych setek ztotych.

7. W wyliczeniach moga wystapi¢ nieistotne réznice wynikajgce z procedur liczenia w arkuszu Excel,
gdyz nie stosowano funkcji ,ustaw z doktadnoscia jak wyswietlono” i Excel uzywa w wyliczeniach
wszystkie liczby po przecinku.

11. Analiza i charakterystyka rynku

Dla okreslenia wartosci rynkowej przedmiotu wyceny, przeprowadzono analize rynku lokalnego gminy
Szczecinek.

Cechy analizowanego rynku:

e zakres przedmiotowy — rynek wtdrny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkiem
handlowym,

e obszar badania — gmina Szczecinek,

e zakres czasowy badania — dwa lata wstecz od daty wyceny.

W okresie monitorowania rynku lokalnego odnotowano kilka transakcji na badanym terenie, w ktérych
wystapita sprzedaz gruntow zabudowanych budynkami handlowymi o powierzchni budynku od 105,60 m?
do 332,80 m? oraz powierzchni gruntu od 501 m? do 3 142 m?. Jednostkowe ceny transakcyjne znajdowaty
sie w przedziale od 360,58 zt do 2 801,12 zt za 1 m2 powierzchni budynku. Srednia cena zostata ustalona na
poziomie 1 671,76 zt za 1 m? Ceny transakcyjne (gruntu oraz zabudowan) ksztattowaty sie od 100 000 zt do
400 000 zt. Srednia cena transakcyjna wyniosta 223 571 zt.

W toku analizy odrzucono transakcje o powierzchni budynku powyzej 200 m? oraz odbiegajgce cena od
najczesciej notowanych cen na rynku. Powyzsze transakcje nie wykazywaly cech podobienstwa do
przedmiotu wyceny.

Wobec powyzszego, ostatecznie do wyceny przyjeto 3 (trzy) transakcji o powierzchni budynku od 108,00 m?
do 163,20 m? oraz powierzchni gruntu od 501 m? do 4 900 m2. Jednostkowe ceny transakcyjne znajdowaty
sie w przedziale od 919,12 zt do 1 796,41 zt za 1 m? powierzchni budynku. Srednia cena zostata ustalona na
poziomie 2 091,33 zt za 1 m?. Ceny transakcyjne (gruntu oraz zabudowan) ksztattowaty sie od 100 000 zt do
240 000 zt. Srednia cena transakcyjna wyniosta 163 333 zt.

W badanym okresie zauwazalny jest rozwdj rynku, wskazujacy konkretnie na wzrost cen. Wobec powyzszego,
dokonano badania zmiany cen nieruchomosci w zwigzku z uptywem czasu. W toku analizy cen uzyskiwanych
w obrocie gruntéw zabudowanych budynkami handlowymi, oszacowano wzrostowa funkcje liniowa trendu
zmiany cen w badanym okresie. Na podstawie funkcji regresji liniowej ustalono $redniomiesieczng zmiane
ceny na poziomie 0,250%.
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Ceny transakcyjne zostaty skorygowane na dzien wyceny, wg powyzszej zmiany i wynoszg odpowiednio:

Cena minimalna [zt/m?] 940,71
Cena maksymalna [zt/m?] 1 866,98
Cena $rednia [zt/m?] 1257,79

Zrédto: Opracowanie wiasne

W toku analizy zebranych transakcji zbadano zalezno$¢ pomiedzy cena transakcyjna (zt) a powierzchnig
budynku (m?). Zalezno$¢ ta jest odwrotnie proporcjonalna, co oznacza, ze wraz ze wzrostem powierzchni
budynku, jednostkowa cena transakcyjna spada.

W toku analizy zebranych transakcji zbadano zalezno$¢ pomiedzy ceng transakcyjng (zt) a powierzchnia
gruntu (m2). Zaleznos¢ ta jest wprost proporcjonalna, co oznacza, ze wraz ze wzrostem powierzchni gruntu,
jednostkowa cena transakcyjna rosnie.

Wyceny dokonano w podejsciu poréwnawczym, metodag poréwnywania parami, okreslajac wartos¢ rynkowa,
wedtug stanu aktualnego i poziomu cen na date sporzadzenia wyceny.

12. Okreslenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny
12.1. Ustalenie cech rynkowych i ich ocena

Cechy przyjeto na podstawie analizy cen transakcyjnych gruntéw zabudowanych z analizowanej grupy na
badanym rynku oraz poprzez analogie do podobnego rodzajowo i obszarowo rynku lokalnego, positkujac
sie preferencjami potencjalnych nabywcow.

Na podstawie analizy transakcji gruntéw zabudowanych budynkami handlowymi, wskazano najwazniejsze
czynniki, ktore ksztattuja ich wartosc. Jako cechy réznigce wystepujace w zebranej prébie, a mogace miec
wptyw na ich cene wskazano: lokalizacje, stan i standard, powierzchnie budynku oraz powierzchnie gruntu.

Ponizej przedstawiono wyniki badania cech istotnych majgcych wptyw na wartosc rynkowg:

lepsza —potozenie w bliskiej odlegtosci od czesto

Standard budynku uczeszczanych szlakédw komunikacyjnych

gorsza —potozenie w dalszej odlegtosci od czesto
uczeszczanych szlakéw komunikacyjnych

przecietna — budynek o przecietnym standardzie,
elementy wykonczenia przecietnej jakosci wymagane
. poniesienie naktadéw na remont pomieszczen,
Stan i standard . .
gorsza — budynek w gorszym stanie technicznym,
widoczne zuzycie elementdéw wykonczenia, wymagane

poniesienie naktadéw na remont pomieszczen,

. . lepsza - ponizej 120 m?
Powierzchnia budynku e
gorsza — powyzej 120 m?

. . lepsza - powyzej 2000 m?
Powierzchnia gruntu o
gorsza — ponizej 2000 m?



Zrédto: Opracowanie wiasne

*Zgodnie z punktem 6.4 Noty Interpretacyjnej: W przypadku gdy szacowana nieruchomos¢ ma oceny cech lepsze od
nieruchomosci o cenie najwyzszej lub gorsze od nieruchomosci o cenie najnizszej, mozna wykorzystaé zasade
ekstrapolacji przy wyznaczeniu poprawek w metodzie poréwnywania parami oraz przy wyznaczaniu wspotczynnikdéw
korygujacych w metodzie korygowania ceny sredniej.

12.2. Charakterystyka przedmiotu wyceny i nieruchomosci przyjetych do poréwnan
w aspekcie cech rynkowych

Dla potrzeb przeprowadzenia poréwnawczego toku obliczeniowego okreslajgcego poszukiwang wartosc¢
rynkowa, zgodnie z przeprowadzong analiza rynku nieruchomosci, wybrano transakcje, ktére oceniono jako
najbardziej podobne i odwzorowujace rynek nieruchomosci podobnych z przedmiotem wyceny.

Kryterium wyboru nieruchomosci podobnych do poréwnan byty cechy nieruchomosci zgodnie z ich waga,
czyli kolejno: powierzchnie gruntu, lokalizacja, stan i standard oraz powierzchnia budynku. Zgodnie
Z powyzszym, podobienstwo nieruchomosci sformutowano za pomoca 4 atrybutéw. Na potrzeby obliczen
wykorzystano parametry liczbowe dla kazdej oceny poszczegdlnych cech. W celu ustalenia wptywu
poszczegdlnych atrybutéw na zmienno$¢ jednostkowych cen nieruchomosci w bazie, obliczono
wspotczynniki korelacji zupetnej i ich kwadraty w arkuszu kalkulacyjnym Excel. Obliczone wartosci kwadratow
wspotczynnikdéw korelagji [r?] pozwalaty stwierdzi¢, ze w analizowanym zbiorze informacji rynkowych
o nieruchomosciach, jednostkowe ceny sa wyjasnione procentowo.

Na podstawie cech majacych najwiekszy wptyw na warto$¢ badanego rynku wybrano 3 grunty zabudowane,
najbardziej podobnych do przedmiotu wyceny.

Nieruchomos¢ podobna nr 1

Grunt zlokalizowany jest w miejscowosci Sitno, gmina Szczecinek. Powierzchnia budynku wynosi 108,00 m?,
natomiast powierzchnia gruntu wynosi 873 m2. Przyjeto gorszy stan i standard oraz gorsza lokalizacje na tle
wybranej proby.

Nieruchomos$é podobna nr 2

Grunt zlokalizowany jest w miejscowosci Gwda Wielka przy ul. Jeziornej, gmina Szczecinek. Powierzchnia
budynku wynosi 133,60 m? natomiast powierzchnia gruntu wynosi 4 900 m?. Przyjeto przecietny stan
i standard oraz gorsza lokalizacje na tle wybranej préby.

Nieruchomos$é podobna nr 3

Grunt zlokalizowany jest w Szczecinku przy ul. Radosnej. Powierzchnia budynku wynosi 163,20 m?, natomiast
powierzchnia gruntu wynosi 501 m2. Przyjeto gorszy stan i standard oraz lepszg lokalizacje na tle wybranej
proby.
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Zbiorcze zestawienie transakcji przyjetych do poréwnan, przedstawiono w ponizszej tabeli:
Tabela 1. Charakterystyka wybranych nieruchomosci gruntowych zabudowanych

Lp. Nier. Nieruchomos¢ Nieruchomos¢ Nieruchomos¢
wyceniana nr1 nr2 nr3
Data X 12.2023 01.2024 08.2024
Cecha transakgji
Zakt. jedn.
cena x 965,67 1866,98 940,71
transakcyjna
[zt/m?]
Lokalizacja gorsza gorsza gorsza lepsza
Stan i standard najgorsza gorsza przecietna gorsza
Powierzchnia budynku lepsza lepsza gorsza gorsza
Powierzchnia gruntu gorsza gorsza lepsza gorsza

Zrédto: Opracowanie wtasne
Klauzula: W operacie szacunkowym nie ujawnia sie danych identyfikujgcych nieruchomosci
porownawcze, ktorych ujawnienie wkracza w sfere zastrzezonq tajemnicq zawodowq rzeczoznawcy,

zgodnie z wyrokiem SN z dnia 5 kwietnia 2012r. (IICSK 369/11).

Charakterystyke oraz zestawienie kwotowych wartosci poprawek przy uwzglednieniu cech rynkowych
przedmiotu wyceny i nieruchomosci podobnych, przedstawiono w ponizszej tabeli:

Tabela 2. Poréwnanie przedmiotu wyceny z nieruchomos$ciami podobnymi

Cechy rynkowe Waga Zakres 1 2 3
Lokalizacja 20% 185,25 0,00 0,00 -185,25
Stan i standard 20% 185,25 -185,25 -370,51 -185,25
Powierzchnia
budynku 20% 185,25 0,00 185,25 185,25
Powierzchnia
gruntu 40% 370,51 0,00 -370,51 0,00
SUMA [zi] 100% 926,26 -185,25 -555,77 -185,25

Zrédto: Opracowanie wtasne

Wyliczenie poprawek stanowigcych wynik uwzgledniajacy réznice oraz okreslenie wartosci rynkowej kazdej
nieruchomosci poréwnywalnej skorygowanej o sume poprawek, przedstawiono w ponizszej tabeli:

Tabela 3. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnan przy uzyciu
okreslonych poprawek

Nieruchomosé Nieruchomosé Nieruchomosé
nr1 nr 2 nr3
Zakt. jedn. cena
965,67 1 866,98 940,71

transakcyjna [zt/m?]
Poprawka -185,25 -555,77 -185,25
Skorygowana jedn. cena
. 780,42 1311,21 755,46
transakcyjna [zt/m?]
Srednia cena transakcyjna
[zt/m?]

Zrédto: Opracowanie wtasne

949,03
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Okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z zabudowaniem stanowigcym
odrebne prawo whasnosci, wg stanu aktualnego, nastepuje na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej oraz
liczby jednostek poréwnawczych.

Tabela 4. Okreslenie wartosci rynkowej udziatu w prawie uzytkowania wieczystego gruntu wraz z zabudowaniem
stanowigcym odrebne prawo wiasnosci, wg stanu aktualnego

Warto$¢ jednostkowa [zt/m?] 949,03
Liczba jednostek poréwnawczych [m?] 89,60
Wsp. K* 0,95
Wartos¢ rynkowa [z4] 80 781,43

Wartos¢ rynkowa udziatu w wysokosci 1/2 cz. w prawie
uzytkowania wieczystego gruntu wraz z zabudowaniem 40 390,72
stanowigcym odrebne prawo wiasnosci [z4]

Wartos¢ rynkowa udziatu w wysokosci 1/2 cz. w prawie 40 400,00
uzytkowania wieczystego gruntu wraz z zabudowaniem stownie: czterdziesci tysiecy czterysta
stanowiacym odrebne prawo wtasnosci (po zaokragleniu) [zt] ztotych

Zrédto: Opracowanie wiasne

*Zgodnie z PKZW Nota Interpretacyjna — Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomosci przy stosowaniu metody
poréwnywania parami i korygowania ceny Sredniej mozna dodatkowo stosowac wspotczynnik korekcyjny "K" z przedziatu [0,90 - 1,10].
Wspétczynnik ten moze byc¢ uwzgledniany wytgcznie w szczegdlnych, uzasadnionych przypadkach, na przyktad gdy nieruchomos¢ ma
wady lub zalety, wykraczajgce poza cechy rynkowe. Istotnym aspektem zastosowania owego wspdtczynnika jest grunt stanowigcy
przedmiot prawa uzytkowania wieczystego, co w konsekwencji wptywa niekorzystnie na wartos¢ wycenianej nieruchomosci. W zwigzku z
powyzszym, zastosowano wspotczynnik K na poziomie 0,95.

13. Uzasadnienie wyniku

Okreslona warto$¢ rynkowa jest mozliwa do uzyskania pod warunkiem:
e uptlyniecia czasu niezbednego do wyeksponowania i do wynegocjowania warunkéw umowy,
biorac pod uwage charakter nieruchomosci i stan rynku,
e strony beda od siebie niezalezne, dziatajac w sposob racjonalny nie kierujac sie szczegdlnymi
motywami, $wiadome wspdtistniejagcych okolicznosci  majacych  wptyw na  wartosc
nieruchomosci.

W procesie wyceny okreslono wartos¢ rynkowa udziatu w wysokosci 1/2 cz. w prawie uzytkowania
wieczystego gruntu obejmujacego dziatke ewid. nr 11/2 o powierzchni 0,0520 ha wraz z zabudowaniem
stanowigcym odrebne prawo witasnosci, wg stanu aktualnego, potozonej w miejscowosci Kwakowo 8, gmina
Szczecinek.

30



Przedmiot wyceny wypada mniej korzystnie ze wzgledu na cechy rynkowe nieruchomosci, co jest adekwatne
w stosunku do sytuacji na lokalnym rynku nieruchomosci.

Reasumujac, wynik uznaje sie za bliski cenie mozliwej do osiggniecia
w obrocie nieruchomosciami na rynku lokalnym, potwierdzony i uzasadniony.

14. Zastrzezenia i klauzule

1. Niniejszy operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa oraz Powszechnymi Krajowymi
Zasadami Wyceny (PKZW) — opracowane przez PFSRM.

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

wyraza zgode na publikowanie w catosci operatu na stronie www.syndykokazje.pl.

3. Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych nie mozna
byto stwierdzi¢ w czasie ogledzin ani na podstawie dokumentow technicznych i prawnych.

4. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie bez uwzglednienia kosztéw transakcji kupna — sprzedazy
oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkow i optat.

5. Przedstawiona w tresci operatu szacunkowego ocena stanu technicznego nie stanowi ekspertyzy
techniczne;j.

6. W wyliczeniach moga wystapi¢ nieistotne roéznice wynikajace z procedur liczenia w arkuszu Excel,
gdyz nie stosowano funkcji ,ustaw z doktadnoscia jak wyswietlono” i Excel uzywa w wyliczeniach
wszystkie liczby po przecinku.

7. Stosownie do ustawy o gospodarce nieruchomosciami rzeczoznawca majgtkowy nie ponosi
odpowiedzialnosci za wykorzystanie operatu bez jego zgody do innego celu, niz cel dla ktérego
zostat sporzadzony.

8. Stosownie do art. 156 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami operat szacunkowy moze by¢
wykorzystany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, przez okres 12 miesiecy od daty jego
sporzadzenia, chyba, ze wystapity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany innych
czynnikéw wptywajacych na wartosé.

9. Wyklucza sie odpowiedzialno$¢ wobec osdb trzecich, w szczegdlnosci z tytutu wykorzystania operatu
w innym celu, anizeli zostat on sporzadzony.

10. Rzeczoznawca majatkowy nie bierze odpowiedzialnosci za wiarygodnos¢ zatgczonych przez
Zleceniodawce dokumentow.

11. Gdyby stan nieruchomosci odbiegat od stanu przyjetego w wycenie, warto$¢ przedmiotu wyceny
moze ulec zmianie.

12. Zastrzega sie, ze w operacie szacunkowym wycenie podlega nieruchomo$é, wycena nie obejmuje

rzeczy ruchomych.

15. Zataczniki

1. Kopia polisy ubezpieczeniowe;.
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Zatacznik nr 1

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE) ZAWODOWE)

Numer polisy 1049675831

.. Okres ubezpieczenia: od 07.05.2025 r. do 06.05.2026 1.

shedaby: MILCZANSKA 181 m. 9, 61-131

!Es:zgsemm ANETA DEMBSKA BIURO WYCENY NIERUCHOMOSCT
POZNAN

dres s REGON: 301611771
E-mail: bro@dembscy.pl Tekefon: +48501056501
Ubezpieczony: ANETA DEMBSKA BIURO WYCENY NIERUCHOMOSCI
Raves sieszby: MILCZANSKA 181 m. 9, 61-131 POZNAN REGOM: 301611771

“mail: buro@dembscy.pl Telefon: +48501056501
Zakres ubezpieczenia obowiazkowego gwarancyjna
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