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1. Wyciag z operatu szacunkowego

Wyciag z operatu szacunkowego dotyczacego okreslenia wartosci rynkowej prawa witasnosci dwdch

nieruchomosci  gruntowych zabudowanych, stanowigcych funkcjonalng cato$é, potozonych

w miejscowosci Smardzko 20, gmina Swidwin.

Potozenie
nieruchomosci

Przedmiot wyceny

Zakres wyceny

Dane ewidencyjne

Stan prawny

Opis nieruchomosci

Cel wyceny

Okreslona wartos¢
rynkowa nieruchomosci

Smardzko 20, dz. ewid. nr 30/2, 30/6

gmina Swidwin, powiat $widwinski, wojewédztwo zachodniopomorskie

Nieruchomosci gruntowe zabudowane, obejmujace dziatke ewid. nr 30/2 o powierzchni
0,0555 ha oraz dziatke ewid. nr 30/6 o powierzchni 0,1172 ha, stanowigce funkcjonalna
catoé¢, potozone w miejscowosci Smardzko 20, gmina Swidwin.

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci dwdch nieruchomosci gruntowych
zabudowanych  budynkiem  mieszkalnym jednorodzinnym oraz  budynkami
gospodarczymi, obejmujacych dziatke ewid. nr 30/2 o powierzchni 0,0555 ha oraz
dziatke ewid. nr 30/6 o powierzchni 0,1172 ha, stanowigce funkcjonalna catosé, wg stanu
aktualnego, potozonych w miejscowosci Smardzko 20, gmina Swidwin.

obreb nr 0042 Smardzko, dziatka ewid. nr 30/2 o powierzchni 0,0555 ha, dziatka ewid.
nr 30/6 o powierzchni 0,1172 ha,

gmina Swidwin, powiat $widwinski, wojewédztwo zachodniopomorskie

Ksiega wieczysta nieruchomosci gruntowej (dz. ewid. nr 30/2) — KO2B/00005597/8
Ksiega wieczysta nieruchomosci gruntowej (dz. ewid. nr 30/6) — KO2B/00005599/2

Sad Rejonowy w Biatogardzie, VI Zamiejscowy Wydziat Ksiagg Wieczystych z siedziba

w Swidwinie

Prawo wiasnosci dwodch nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym oraz budynkami gospodarczymi, obejmujacych dziatke
ewid. nr 30/2 o powierzchni 0,0555 ha oraz dziatke ewid. nr 30/6 o powierzchni 0,1172
ha, stanowiacych funkcjonalna catos¢, potozonych w miejscowosci Smardzko 20, gmina
Swidwin.

Budynek mieszkalny jednorodzinny, wolnostojacy o jednej kondygnacji nadziemnej,
zorganizowano strych nieuzytkowy. Budynek wykonany w technologii tradycyjnej,
murowanej, wybudowany w latach 80-tych XX wieku. Okoto 7 lat temu czesciowo
wymieniono okna na drewniane oraz zamontowano centralne ogrzewanie. Budynek
o powierzchni zabudowy 120 m?, sktada sie z przedsionka, korytarza, kuchni, 2 (dwoch)
pokoi, kottowni, korytarza, tazienki oraz 3 (trzech) pokoi. Na scianach widoczna wilgo¢.
Pod przedsionkiem zorganizowano piwnice.

Budynki gospodarcze murowane, o powierzchni zabudowy 11 m?i 14 m2,

Wycene sporzadza sie w celu okreslenia wartosci rynkowej prawa wiasnosci dwoch
nieruchomosci gruntowych zabudowanych, obejmujacych dziatke ewid. nr 30/2
o powierzchni 0,0555 ha oraz dziatke ewid. nr 30/6 o powierzchni 0,1172 ha,
stanowigcych funkcjonalng catos¢, wg stanu aktualnego dla potrzeb postepowania
upadtosciowego.

Wartos$¢ rynkowa prawa wiasnosci dwoch nieruchomosci gruntowych zabudowanych,
stanowiacych funkcjonalna catos¢
wg stanu aktualnego
potozonych w miejscowosci Smardzko 20, gmina Swidwin
wynosi (po zaokragleniu):
233 900,00
stownie: dwiescie trzydziesci trzy tysigce dziewiecset ztotych

e Data sporzadzenia wyceny: e 04.06.2025r.
e Data, na ktorg okreslono wartos¢ rynkowa nieruchomosci: e 04.06.2025r.
e Data dokonania ogledzin nieruchomosci: e 18.02.2025r.
e Data, na ktorg okreslono stan nieruchomosci: e 18.02.2025r.
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2. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiot wyceny

Przedmiot wyceny stanowia dwie nieruchomosci gruntowe zabudowane, obejmujace dziatke ewid. nr
30/2 o powierzchni 0,0555 ha oraz dziatke ewid. nr 30/6 o powierzchni 0,1172 ha, stanowiace
funkcjonalng catosé, potozone w miejscowosci Smardzko 20, gmina Swidwin.

Dla nieruchomosdci, obejmujacej dziatke ewid. nr 30/2 Sad Rejonowy w Swidwinie prowadzi ksiege
wieczysta nr KO2B/00005597/8.
Dla nieruchomosci, obejmujacej dziatke ewid. nr 30/6 Sad Rejonowy w Swidwinie prowadzi ksiege
wieczystg nr KO2B/00005599/2.

Oznaczenie geodezyjne: obreb nr 0042 Smardzko, dziatka ewid. nr 30/2 o powierzchni 0,0555 ha, dziatka
ewid. nr 30/6 o powierzchni 0,1172 ha,
gmina Swidwin, powiat $widwinski, wojewddztwo zachodniopomorskie

Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okredlenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci dwdch nieruchomosci
gruntowych zabudowanych budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym oraz budynkami gospodarczymi,
obejmujacych dziatke ewid. nr 30/2 o powierzchni 0,0555 ha oraz dziatke ewid. nr 30/6 o powierzchni
0,1172 ha, stanowigce funkcjonalng catos¢, wg stanu aktualnego, potozonych w miejscowosci Smardzko
20, gmina Swidwin.

3. Cel wyceny

Wycene sporzadza sie w celu okreslenia wartosci rynkowej prawa witasnosci dwoéch nieruchomosci
gruntowych zabudowanych, obejmujacych dziatke ewid. nr 30/2 o powierzchni 0,0555 ha oraz dziatke
ewid. nr 30/6 o powierzchni 0,1172 ha, stanowigcych funkcjonalnag cato$¢, wg stanu aktualnego dla
potrzeb postepowania upadtosciowego.

4. Podstawa formalna wyceny

Woycene sporzadza sie na podstawie zlecenia ztozonego przez syndyka masy upadtosci prowadzacego
postepowanie upadtosciowe wobec p. Henryki Jastrzebskiej dla Biura Wyceny Nieruchomosci Aneta
Dembska z siedzibg w Poznaniu.



5. Podstawy prawne i metodologiczne

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. 1881),
Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U. 2023r., poz. 1832),

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

5. Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcdéw Majatkowych,

obowiazujace na date wyceny.

6. Daty istotne dla okreslenia wartosci nieruchomosci

Data sporzadzenia wyceny 04.06.2025r.
Data, na ktora okreslono wartosé rynkowa nieruchomosci 04.06.2025r.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci 18.02.2025r.
Data, na ktorg okreslono stan nieruchomosci 18.02.2025r.

7. Zrédta danych o nieruchomosciach

Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 18.02.2025r.,
Badanie ksigg wieczystych nieruchomosci gruntowych w dniu 22.05.2025r.,

3. Mapa ogodlnej lokalizacji nieruchomosci (Zrédto: System Informacji Przestrzennej Urzedu Gminy
Swidwin),

Informacja z operatu ewidencyjnego w zakresie gruntéw z dnia 01.10.2024r.,

5. Zaswiadczenie o przeznaczeniu gruntéw z dnia 27.02.2025r.,

Informacja o przeznaczeniu gruntdw w zmianie studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Swidwin, Uchwata Nr XXX/157/2017 z dnia
30.05.2017r,

7. Analiza zbioru danych rejestru cen i wartosci — witasna baza danych rzeczoznawcédw
majatkowych, informacje o ruchu cen na lokalnym rynku nieruchomosci bedace w Bazie Danych
Rzeczoznawcy Majatkowego oraz pozyskane ze Starostwa Powiatowego z siedzibg w Swidwinie,

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

9. Informacje dodatkowe przekazane przez wtascicieli nieruchomosci gruntowych.

8. Opis stanu nieruchomosci
8.1. Stan otoczenia

Potozenie ogdlne

Wojewoddztwo zachodniopomorskie — wojewddztwo potozone w pdtnocno-zachodniej czesci Polski,
na wybrzezu Morza Battyckiego. Graniczy na wschodzie z wojewddztwem pomorskim, na potudniu
z wojewddztwami: wielkopolskim i lubuskim, a na zachodzie z niemieckimi krajami
zwigzkowymi Brandenburgig i Meklemburgig-Pomorzem Przednim. Zajmuje obszar 22 907,40 km?.
Obszar ten obejmuje morskie wody wewnetrzne polskiej czesci Zalewo Szczecinskiego. Siedziba wtadz
wojewoddztwa jest Szczecin. Jest najdalej wysunietym na zachdd wojewddztwem w Polsce. Wojewddztwo
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zostato powotane w 1999 roku w zwigzku z reformag administracji publicznej, w miejsce dawnych
wojewoddztw: szczecinskiego i koszalinskiego, a takze czesSci wojewddztw: stupskiego, pilskiego
i gorzowskiego. W wymiarze potnoc—potudnie wojewoddztwo rozcigga sie na dlugosci 216 km,
a w wymiarze wschod—-zachéd rozpietos¢ wojewddztwa wynosi 191 km. Wojewddztwo jest podzielone
na 18 powiatdéw i 3 miasta na prawach powiatu.

Powiat swidwinski — powiat w pdtnocno-zachodniej Polsce, w wojewddztwie zachodniopomorskim,
reaktywowany w 1999 r. w ramach reformy administracyjnej. Jego siedziba jest miasto Swidwin. Powiat
potozony jest na Wysoczyznie tobeskiej i Pojezierzu Drawskim. Gospodarka powiatu opiera sie na
przemysle drzewnym i przetwérstwie spozywczym oraz turystyce. W Potczynie-Zdroju znajduje sie
najstarsze uzdrowisko na Pomorzu.

Ponizej przedstawiono fragment mapy ze wskazaniem powiatu swidwinskiego:
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Gmina Swidwin — gmina wiejska w pétnocnej czeéci wojewddztwa zachodniopomorskiego, w powiecie
$widwinskim. Siedziba gminy jest miasto Swidwin, ktére nie wchodzi w sktad gminy (jest osobng gmina
miejska). Gmina jest potozona w podtnocnej czesci wojewddztwa zachodniopomorskiego, w srodkowej
czesci powiatu Swidwinskiego. Gmina lezy na WysoczyZnie tobeskiej i Pojezierzu Drawskim. Gmina
stanowi 22,6% powierzchni powiatu. Tereny lesne zajmuja 27% powierzchni gminy, a uzytki rolne 64%.



Ponizej przedstawiono fragment mapy ze wskazaniem gminy wiejskiej Swidwin:
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Zrédto: http;//maps.google.pl

Smardzko — wie$ w Polsce potozona w wojewddztwie zachodniopomorskim, w powiecie swidwinskim,
w gminie Swidwin.

Ponizej przedstawiono mape gminy wiejskiej Swidwin ze wskazaniem lokalizacji miejscowosci Smardzko:

Potozenie na mapie gminy wiejskiej
Swidwin

Smardzko @

Zrédto: http;//maps.google.pl

Potozenie szczegdtowe

Woyceniane nieruchomosci gruntowe zabudowane, zlokalizowane sa w miejscowosci Smardzko 20,
gmina Swidwin, dziatka ewid. nr 30/2 oraz dziatka ewid. nr 30/6. Bezposérednie otoczenie przedmiotu
wyceny stanowig tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz tereny rolnicze.

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



Ponizej fragment ortofotomapy ze wskazaniem lokalizacji przedmiotu wyceny:
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Ponizej fragment mapy lokalizacyjnej oraz ortofotomapy ze wskazaniem nieruchomosci gruntowej
zabudowanej, dziatki ewid. nr 30/2:

Zrédto: hfips://swidwin.e-mapa.net

Ponizej fragment mapy lokalizacyjnej oraz ortofotomapy ze wskazaniem nieruchomosci gruntowej
zabudowanej, dziatki ewid. nr 30/6:

Zrédto: https.//swidwin.e-mapa.net



Dostep do drogi publicznej

Realizowany jest poprzez bezposredni dostep do drogi publiczne;.

Ponizej dokumentacja fotograficzna drogi dojazdowej oraz bezposredniego otoczenia,

wg stanu aktualnego:

8.2. Opis stanu techniczno - uzytkowego

Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym oraz budynkami
gospodarczymi, obejmujace dziatke ewid. nr 30/2 o powierzchni 0,0555 ha oraz dziatke ewid. nr 30/6
o powierzchni 0,1172 ha, stanowigce funkcjonalng catos¢, wg stanu aktualnego, potozone
w miejscowosci Smardzko 20, gmina Swidwin.

Budynek mieszkalny jednorodzinny, wolnostojacy o jednej kondygnacji nadziemnej, zorganizowano
strych nieuzytkowy. Budynek wykonany w technologii tradycyjnej, murowanej, wybudowany w latach
80-tych XX wieku. Okoto 7 lat temu czesciowo wymieniono okna na drewniane oraz zamontowano
centralne ogrzewanie. Budynek o powierzchni zabudowy 120 m?, sktada sie z przedsionka, korytarza,
kuchni, 2 (dwoch) pokoi, kottowni, korytarza, tazienki oraz 3 (trzech) pokoi. Na $cianach widoczna wilgo¢.
Pod przedsionkiem zorganizowano piwnice.



Ponizej przedstawiono pomiar powierzchni zabudowy budynku mieszkalnego:

|
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Zrédto: https.//swidwin.e-mapa.net

Uwaga:
Z uwagi na brak dokumentacji potwierdzajacej powierzchnie uzytkowa budynku mieszkalnego, przyjeto

powierzchnie przeliczeniowa (mieszkalng). Powierzchnia zabudowy - wycenianej nieruchomosci
i nieruchomosci przyjetych do poréwnan — zostata okre$lona na podstawie wzoru, obliczenia
przedstawiono ponizej:

Powierzchnia przeliczeniowa (Pp)* = powierzchnia zabudowy * liczba kondygnacji * wskaznik 0,8
Pp*=120*1*0,8 = 96 m?
*Powierzchnia przeliczeniowa przyjeta dla potrzeb wyceny

W powierzchni przeliczeniowej nie uwzgledniono pomieszczen zlokalizowanych w piwnicy oraz na
strychu, gdyz nie spetnia wymogow warunkdéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury w sprawie warunkow technicznych, jakim
powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie. W zwigzku z powyzszym, nie zostaty zaliczone do
powierzchni przeliczeniowej (mieszkalnej), taki sam sposéb obliczen zastosowano dla nieruchomosci
podobnych, przyjetych do poréwnan.

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

e dach - dwuspadowy,

e drzwi wejsciowe — pojedyncze,

e drzwi wewnetrzne — pojedyncze, czeSciowo: ptycinowe / drewniane,

e stolarka okienna — czesciowo: okna PCV / drewniane,

e podtoga — czesciowo: ptytki / wyktadzina / panele,

e Sciany — czesciowo: malowane / ptytki,

e grzejniki — ptycinowe,

e wyposazenie w instalacje — energia elektryczna, woda, kanalizacja, centralne ogrzewanie z pieca
na opat staty.

Budynki gospodarcze murowane, o powierzchni zabudowy 11 m2i 14 m2,
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Ponizej przedstawiono pomiary powierzchni zabudowy budynkéw gospodarczych:
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Ponizej przedstawiono dokumentacje fotograficzng nieruchomosci, wedtug stanu aktualnego:

Dziatka ewid. nr 30/2:
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Dziatka ewid. nr 30/6:

15






17



18



Stan zagospodarowania:

Woyceniane nieruchomosci gruntowe zabudowane, obejmuja dziatke ewid. nr 30/2 o powierzchni 0,0555
ha oraz dziatke ewid. nr 30/6 o powierzchni 0,1172 ha, potozone w miejscowosci Smardzko 20, gmina
Swidwin.

Ksztatt dziatek nieregularny, charakteryzujacy sie ptaskim uksztattowaniu terenu. Teren ogrodzony,
czesciowo utwardzony. Wystepuje roslinnos¢ ozdobna tj. drzewa i krzewy, teren zagospodarowany.

Na dziatce ewidencyjnej nr 30/6 znajduje sie drewniana altana oraz zewnetrzna piwnica.

8.3. Okreslenie stanu nieruchomosci - stan prawny
Stan wg zapiséw ewidencyjnych i wieczysto - ksiegowych

Wojewodztwo zachodniopomorskie
Powiat Swidwinski
Gmina Swidwin
Obreb 0042 Smardzko
Numer dziatki ewid. 30/2

30/6
Powierzchnia dziatki ewid. 0,0555 ha
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0,1172 ha

Adres Smardzko 20
Ksiegi wieczyste nieruchomosci gruntowych KO2B/00005597/8
KO2B/00005599/2

W dniu 22.05.2025r. dokonano badania ksiegi wieczystej nieruchomosci  gruntowej
nr KO2B/00005597/8 (Zrédto: przegladarka-ekw.ms.gov.pl):

DZIAL 1-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Numer biezacy nieruchomosci

Dziatki ewidencyjne

Numer dziatki 30/2

Pg+gzen|e {rlvumer porzqdkowy / gmina, .I SWIDWIN, SMARDZKO
miejscowosc)
Sposdb korzystania NIERUCHOMOSC ZABUDOWANA

Obszar catej nieruchomosci

Komentarz do migracji

Wpisy lub czesci wpiséw, ujawnione w ksiedze
wieczystej w toku migracji, ktore zawierajg tres¢
nie objeta struktura ksiegi wieczystej lub projekty ||W LAMIE 4 WPIS: OPIS | PLAN-ZBIOR DOKUMENTOW NR 1.
wpisdw przeniesione z dotychczasowej ksiegi
wieczystej

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego
wpisu w danym dziale w dotychczasowej ksiedze
wieczystej

1

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

BRAK WPISOW
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DZIAL Il - WEASNOSC

f

Wiasciciele

Lp. 1. . Nr Podstawy
wpisu
WSPOLNOSC

Lista wskazan udziatdbw w prawie (numer USTAWOWA

udziatu w prawie/ wielkos¢ 1/ MAJATKOWA

udziatu/rodzaj wspélnosci) MAEZENSKA2,
3,4,5

Lp. 2. ||--- Nr podstawy
wpisu
WSPOLNOSC

Lista wskazan udziatdow w prawie (numer USTAWOWA

udziatu w prawie/ wielkos¢ 1/1 MAJATKOWA

udziatu/rodzaj wspélnosci) MAEZENISKA2,
3,45

Osoba fizyczna (Imig pierwsze nazwisko, imie  f,e\pyKA JASTRZEBSKA, KAZIMIERZ, JANINA
ojca, imie matki)

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

_— —  —m  —_—_— l—_ m$ms s s e D D D e e e e e

Nr
podstawy
wpisu
l————
2 ZASWIADCZENIE, 1992-11-16; 2
(wskazanie podstawy, data wydania; potoZzenie dokumentu - numer karty akt)
//00004706/92/, 1992-12-01 00:00:00, 1992-12-02 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)
|
3 DECYZJA, 1993-01-26; 3
(wskazanie podstawy, data wydania; potoZenie dokumentu - numer karty akt)
//00001709/93/, 1993-02-18 00:00:00, 1993-02-24 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)
|
4 PROTOKOL, 1993-01-31; 4
(wskazanie podstawy, data wydania; potoZenie dokumentu - numer karty akt)
//00001709/93/, 1993-02-18 00:00:00, 1993-02-24 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)
|
5 AKT NOTARIALNY, 1994-03-10; 21
(wskazanie podstawy, data wydania; potoZzenie dokumentu - numer karty akt)
//00001649/94/, 1994-03-18 00:00:00, 1995-09-06 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

DZIAL Il - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Numer wpisu




‘ Rodzaj wpisu OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE
PRAWO DOZYWOCIA | StUZEBNOSC MIESZKANIA POLEGAJACA

Tres¢ wpisu NA KORZYSTANIU Z CALEGO BUDYNKU, PODWORKA, OGRODU
ORAZ Z POBORU WODY | ENERGII ELEKTRYCZNEJ.

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, {{Lp- |l\1a RIA CEGLOWSKA , TICHON, MELANIA
imie ojca, imie matki) 1.

Nr
Lp. 2. - podstawy
wpisu
Numer wpisu “2 “6 7

Rodzaj wpisu HOGRANICZENIE W ROZPORZADZANIU NIERUCHOMOSCIA I

W STOSUNKU DO NIERUCHOMOSCI ZOSTALO WSZCZETE

Tres¢ wpisu POSTEPOWANIE EGZEKUCYJNE.

Rodzaj zmiany I
L

DOPISANO KOLEJNEGO WIERZYCIELA: VELOBANK SPOLKA
AKCYJNA Z SIEDZIBA W WARSZAWIE, KM 4082/21

Inna osoba prawna lub jednostka PROKURA NIESTANDARYZOWANY FUNDUSZ
organizacyjna niebedaca osoba WIERZYTELNOSCI - FUNDUSZ INWESTYCYJNY ZAMKNIETY,
prawng (nazwa, siedziba, REGON, KRS) ' WROCEAW, 140317429, 0000386317

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

Lp. ||VELOBANK SPOLKA AKCYJNA, WARSZAWA, 523075467,
2. 0000991173

Numer wpisu

‘ Rodzaj wpisu

Tres¢ wpisu

Komentarz do migracji

Ostatni numer aktualnego lub wykre$lonego
wpisu w danym dziale w dotychczasowej ksiedze
wieczystej

Uwaga:
W powyzszej ksiedze wieczystej w dziale Ill — prawa, roszczenia i ograniczenia widnieja wpisy ograniczen

w rozporzadzaniu nieruchomoscig dot. przytaczeniu sie wierzycieli do toczacej egzekucji oraz
ostrzezenie o ogtoszeniu upadtosci obejmujacej likwidacje majatku Henryki Jastrzebskiej, a takze
ograniczone prawo rzeczowe — prawo dozywocia i stuzebnosci mieszkania polegajgca na korzystaniu
z catego budynku, podwdrka, ogrodu oraz z poboru wody i energii elektrycznej wobec Marii Cegtowskiej.
Zgodnie z oswiadczeniem wiascicieli nieruchomosci gruntowej prawo dozywocia wygasto, a Maria
Cegtowska nie pozostaje przy zyciu.

DZIAL IV - HIPOTEKA

BRAK WPISOW
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W dniu 22.05.2025r. dokonano badania ksiegi wieczystej nieruchomosci  gruntowej
nr KO2B/00005599/2 (zrédto: przegladarka-ekw.ms.gov.pl):

DZIAL 1-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Numer biezacy nieruchomosci

Dziatki ewidencyjne

30/6

.I SWIDWIN, SMARDZKO

Sposdb korzystania NIERUCHOMOSC ZABUDOWANA

Numer dziatki

Potozenie (numer porzgdkowy / gmina,
miejscowosc)

Obszar catej nieruchomosci 0,1172 HA

Komentarz do migracji

Nr
podstawy
wpisu

Whpisy lub czesci wpisow, ujawnione w ksiedze
wieczystej w toku migracji, ktore zawierajg tres¢
nie objeta struktura ksiegi wieczystej lub projekty ||W LAMIE 4 WPIS: OPIS | PLAN-ZBIOR DOKUMENTOW NR 1.
wpisow przeniesione z dotychczasowej ksiegi
wieczystej

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego
wpisu w danym dziale w dotychczasowej ksiedze
wieczystej

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

BRAK WPISOW

DZIAL Il - WEASNOSC

Nr podstawy
wpisu

Lista wskazan udziatdbw w prawie (numer
udziatu w prawie/ wielkos¢
udziatu/rodzaj wspdlnosci)

WSPOLNOSC
USTAWOWA
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MAJATKOWA
MALZENSKA2

Osoba fizyczna (Imig pierwsze nazwisko, imie
ojca, imie matki)

ZDZISEAW JASTRZEBSKI, JOZEF, IRENA

Lp. 2. --- Nr 'podstawy
wpisu
—_—
. PR . WSPOLNOSC
Lista wskazan udziatow w prawie (numer
udziatu w prawie/ wielkos¢ 1/1 USTAWOWA
, MAJATKOWA

udziatu/rodzaj wspdlnosci) ’ MAEZENSKA2

Osoba fizyczna (Imig pierwsze nazwisko, imie | e\ pvica JASTRZEBSKA, KAZIMIERZ, JANINA
ojca, imie matki)

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

2 UMOWA SPRZEDAZY, 1993-03-22; 7

(wskazanie podstawy, data wydania; potoZzenie dokumentu - numer karty akt)
_ _ _ —m m e a_— 1

//00002481/93/, 1993-03-26 00:00:00, 1996-04-01 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

DZIAL 111 - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

3 |

OGRANICZENIE W ROZPORZADZANIU NIERUCHOMOSCIA

W STOSUNKU DO NIERUCHOMOSCI ZOSTALO WSZCZETE
POSTEPOWANIE EGZEKUCYJNE.

Rodzaj wpisu

Tres¢ wpisu

DOPISANO KOLEJNEGO WIERZYCIELA: VPF lll FUNDUSZ
INWESTYCYJNY ZAMKNIETY NIESTANDARYZOWANY FUNDUSZ
WIERZYTELNOSCI Z SIEDZIBA W GDANSKU, KM 2952/23

Rodzaj zmiany

DODISANO KOLEJNEGO WIERZYCIELA: PROKURA
NIESTANDARYZOWANY FUNDUSZ WIERZYTELNOSCI - FUNDUSZ
INWESTYCYJNY ZAMKNIETY WE WROCEAWIU, KM 1160/22

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

VELOBANK SPOLKA AKCYJNA, WARSZAWA, 523075467,
0000991173

VPF IIl FUNDUSZ INWESTYCYJNY ZAMKNIETY
NIESTANDARYZOWANY FUNDUSZ WIERZYTELNOSCI,
GDANSK, 141202556

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

Inna osoba prawna lub jednostka L PROKURA NIESTANDARYZOWANY FUNDUSZ
organizacyjna niebedaca osoba 3p. WIERZYTELNOSCI - FUNDUSZ INWESTYCYJNY ZAMKNIETY,
prawna (nazwa, siedziba, REGON, KRS) " JIWROCEAW, 140317429, 0000386317
Nr
Lp. 2. —— podstawy

Numer wpisu

Rodzaj wpisu
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OGLOSZONO UPADEOSC DEUZNIKA HENRYKI JASTRZEBSKIE),

JAKO OSOBY FIZYCZNEJ NIEPROWADZACEJ DZIALALNOSCI
GOSPODARCZE).

Uwaga:

W powyzszej ksiedze wieczystej w dziale Ill — prawa, roszczenia i ograniczenia widniejg wpisy ograniczen
w rozporzadzaniu nieruchomosciag dot. przytaczeniu sie wierzycieli do toczacej egzekucji oraz
o ogtoszeniu upadtosci osoby fizycznej, nieprowadzacej dziatalnosci gospodarczej, Henryki Jastrzebskiej.

DZIAL IV - HIPOTEKA

Numer hipoteki (roszczenia)

Rodzaj hipoteki (

roszczenia)

Suma (stownie), waluta

Wierzytelnosc¢ i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnosc)

WIERZYTELNOSC OPROCENTOWANA W WYSOKOSCI
1/3 STOPY KREDYTU REFINANSOWANEGO W
STOSUNKU ROCZNYM Z ODSETKAMI USTAWOWYMI
W RAZIE ZWHOKI.

Inne informacje

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osoba
prawng (nazwa)

AGENCJA WEASNOSCI ROLNEJ SKARBU PANSTWA

Komentarz do migracji

Ostatni numer aktualnego lub wykre$lonego
wpisu w danym dziale w dotychczasowej ksiedze

wieczystej

Uwaga:
W powyzszej ksiedze wieczystej w dziale IV — hipoteka, widniejg wpisy dot. hipoteki umownej zwyktej,

ktéra nie wptywa na wartos$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci.

W polskim prawie cywilnym nie ma przepisow zakazujacych zbywania nieruchomosci obcigzonych
hipoteka. Wobec powyzszego, hipoteki nie wptywaja na wartos¢ rynkowa nieruchomosci, a jedynie na
jej cene.
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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 sposéb uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia
planu ogdlnego gminy.

Dla przedmiotowego terenu nie obowiagzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.
Zgodnie z Ustawa z dnia 07 lipca 2023r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektdérych innych ustaw,

Art. 64.2. Do dnia wejscia w zycie planu ogdlnego gminy w danej gminie, w przepisach ustaw
zmienianych niniejsza ustawa, z wyjatkiem ustawy zmienianej w art. 26, odnoszacych sie do planu
ogolnego gminy, przez plan ogdélny gminy nalezy rozumieé studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy, z wyjatkiem spraw uchwalania planéw ogo6lnych gminy.
Art. 65. 1. Studia uwarunkowan i kierunkdédw zagospodarowania przestrzennego gmin zachowuja moc do
dnia wejscia w zycie planu ogdlnego gminy w danej gminie, jednak nie dtuzej niz do dnia 31 grudnia
2025 r., i stosuje sie do nich przepisy dotychczasowe.

Zgodnie ze zmiang studium uwarunkowan i kierunkdédw zagospodarowania przestrzennego gminy
Swidwin, zatwierdzonego Uchwatg Nr XXX/157/2017 z dnia 30.05.2017r. ustalono, ze przedmiotowy
teren oznaczony jest symbolem: 1MR — tereny zabudowy mieszkaniowej o charakterze zagrodowym oraz

zabudowy rolniczej (Zrédto: Zaswiadczenie o przeznaczeniu gruntéw z dnia 27.02.2025r.).

10. Metodologia wyceny

Zgodnie z art. 150 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wartos¢ rynkowa okresla sie dla
nieruchomosci, ktore sa lub moga byé przedmiotem obrotu.

Rynkowa wartos¢ w $wietle ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami 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, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujq
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 porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatoZeniu, Zze wartosc ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére 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 porownawcze stosuje sie, jezeli
sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

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

W podejsciu poréwnawczym stosuje sie:
» metode poréwnywania parami,
» metode korygowania ceny $redniej,
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» metode analizy statystycznej rynku.

Metoda poréwnywania parami — poréwnuje sie nieruchomos¢ bedaca przedmiotem wyceny, ktorej

cechy sa znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego
i dla ktorych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakgcji oraz cechy tych nieruchomosci. Do
poréwnan 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,

ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci okresla 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 cena
minimalna 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. Wartosc¢
nieruchomosci okresla sie przy uzyciu metod stosowanych do analiz statystycznych. Przy tworzeniu
zbioru cen transakcyjnych wiasciwych do okresdlenia wartosci nieruchomosci reprezentatywnych przepis
§ 5 ust. 2 stosuje sie odpowiednio.

Procedura metody poréwnywania parami stosownie do zatoze 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,

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

Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zrdéznicowanie cen transakcyjnych,

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

Wybér do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nieruchomosci
najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowigcej
przedmiot wyceny, z ich niezbedng 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 pordwnan 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 wynikdw jest zréznicowana,

11. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowe;j
i liczby jednostek porownawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).
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10.1. Zatozenia do wyceny

Wycena nieruchomosci w kazdym przypadku, zgodnie z definicjg ustawowa wartosci rynkowej, powinna
by¢ proba obiektywizacji rynku odzwierciedlajgca zachowania kupujacego 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, szczegoétowo opisanych wczesniej. Wyniki liczbowe
tych analiz przytoczono na kolejnych stronach niniejszego opracowania.

Ponizej przedstawiono zatozenia majgce wptyw na dalsze obliczenia. Zatozenia te wynikajg z badania
wczesniej okreslonego rynku lokalnego i odzwierciedlaja typowe zachowania na tym rynku:

1. Do pordéwnan przyjeto nieruchomosci bedace przedmiotem prawa wtasnosci.

2. Warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci, zostata okreslona na podstawie danych
transakcyjnych zebranych we witasnej bazie danych, pozyskanych ze Starostwa Powiatowego
w Swidwinie, po analizie szczegétowej nieruchomosci przyjetych do poréwnan, w tym analizy
lokalizacji, a takze danych informacyjnych uzyskanych w ewidencji gruntéw i budynkoéw, przy
zastosowaniu podejscia porownawczego, metody poréwnywania parami.

3. Warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny oszacowano wedtug stanu i cen aktualnych na dzien
sporzadzenia operatu szacunkowego.

Ceny transakcyjne skorygowano odpowiednim trendem z uwagi na uptyw czasu.

5. W celu ustalenia wptywu poszczegdlnych atrybutéw na zmienno$é¢ jednostkowych cen
nieruchomosci w bazie, obliczono wspotczynniki korelacji zupetnej i ich kwadraty w arkuszu
kalkulacyjnym Excel. Obliczone wartosci kwadratow wspotczynnikdéw korelacji [r?] pozwalaty
stwierdzi¢, ze w analizowanym zbiorze informacji rynkowych o nieruchomosciach, jednostkowe
ceny sa wyjasnione procentowo.

Wartosci kohcowe zaokraglono z doktadnoscig do petnych setek ztotych.

W wyliczeniach moga wystapié nieistotne réznice wynikajace z procedur liczenia w arkuszu Excel,
gdyz nie stosowano funkgji ,ustaw z doktadnoscia jak wyswietlono” i Excel uzywa w wyliczeniach
wszystkie liczby po przecinku.

11. Analiza i charakterystyka rynku

Dla potrzeb wyceny, okreslono warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci dwdch nieruchomosci gruntowych
zabudowanych, stanowiacych funkcjonalng catos$é, wedtug stanu aktualnego.

W toku analizy poszukiwano nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi

jednorodzinnymi w zabudowie wolnostojacej, potozonych na terenie gminy Swidwin, ktére

stanowity przedmiot obrotu rynkowego w badanym okresie, tj. 2 lata wstecz od daty wyceny.

Cechy analizowanego rynku:

e zakres przedmiotowy — rynek wtorny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym,

e obszar badania — gmina Swidwin,

e zakres czasowy badania — 2 lata wstecz od daty wyceny.
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W okresie monitorowania rynku lokalnego odnotowano kilkanascie transakcji na badanym terenie,
w ktorych wystapita sprzedaz nieruchomosci gruntowych zabudowanych o powierzchni budynku
mieszkalnego od 58,80 m? do 276,00 m? oraz powierzchni gruntu od 333 m? do 3 843 m2
Jednostkowe ceny transakcyjne nieruchomosci znajdowaty sie w przedziale od 639,20 zt do 6 089,74
zt za 1 m? powierzchni budynku. Srednia cena zostata ustalona na poziomie 3 675,68 zt za 1 m2.
taczne ceny transakcyjne ksztattowaty sie od 99 000 zt do 699 000 zt. Srednia cena transakcyjna
wyniosta 401 000 zt.

W toku analizy odrzucono transakcje dotyczace sprzedazy nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi o odmiennej architekturze, o powierzchni budynku mieszkalnego powyzej
100 m? oraz odbiegajgce ceng od najczesciej notowanych cen na rynku. Powyzsze transakcje nie
wykazywaty cech podobienstwa do przedmiotowej nieruchomosci.

Wobec powyzszego, ostatecznie do wyceny przyjeto 3 (trzy) transakcje o powierzchni budynku
mieszkalnego od 63,60 m? do 96,00 m? oraz powierzchni gruntu od 811 m? do 1 300 m2
Jednostkowe ceny transakcyjne nieruchomosci znajdowaty sie w przedziale od 2 083,33 zt do
3 380,50 zt za 1 m? powierzchni uzytkowej. Srednia cena zostata ustalona na poziomie 2 906,35 zt
za 1 m2. taczne ceny transakcyjne ksztattowaty sie od 200 000 zt do 250 000 zt. Srednia cena
transakcyjna wyniosta 211 667 zt.

Wyceny dokonano w podejsciu poréwnawczym, metoda porownywania parami, okreslajac wartosc
rynkowa, wedtug stanu aktualnego i poziomu cen na date sporzadzenia wyceny.

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 nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi, oszacowano wzrostowa
funkcje liniowa trendu zmiany cen w badanym okresie. Na podstawie funkgcji regresji liniowej ustalono
Sredniomiesieczng zmiane ceny na poziomie 0,167%.

Ceny transakcyjne zostaty skorygowane na dzien wyceny, wg powyzszej zmiany i wynosza odpowiednio:

Cena minimalna [zt/m?] 2 105,89
Cena maksymalna [zt/m?] 3 464,09
Cena $rednia [zt/m?] 2 979,47

Zrédto: Opracowanie wtasne

W toku analizy zebranych transakcji zbadano zalezno$¢ pomiedzy ceng transakcyjng (z4)
a powierzchnia budynku mieszkalnego (m?). Zalezno$¢ ta jest odwrotnie proporcjonalna, co oznacza, ze
wraz ze wzrostem powierzchni, cena transakcyjna spada.

W toku analizy zebranych transakcji zbadano zaleznos¢ pomiedzy ceng transakcyjng (zh)
a powierzchnia gruntu (m?). Zaleznos¢ ta jest wprost proporcjonalna, co oznacza, ze wraz ze wzrostem
powierzchni gruntu, cena transakcyjna rosnie.
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12. Okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci dwoch nieruchomosci, wg stanu
aktualnego
12.1. Ustalenie cech rynkowych i ich ocena

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

Na podstawie analizy transakcji nieruchomosci gruntowych zabudowanych, wskazano najwazniejsze
czynniki, ktore ksztattuja ich wartosé. Jako cechy rozniace wystepujace w zebranej prébie, a mogace miec
wplyw na ich cene wskazano: lokalizacje, stan i standard, powierzchnie budynku mieszkalnego,
powierzchnie gruntu oraz rodzaj zabudowy.

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

Lokalizacja lepsza - strefa miejska

gorsza — strefa podmiejska

dobra - budynek i wykonczenie w dobrym standardzie,

wykonczenie materiatami dobrej jakosci
Stan i standard
przecietna — budynek w przecietnym standardzie,

wykonczenie materiatami przecietnej jakosci

e )
Powierzchnia budynku mieszkalnego lepsza - ponizej 1200 m

gorsza - ponizej 1 200 m?

- rei 2
Powierzchnia gruntu lepsza - powyzej 80 m

gorsza — powyzej 80 m?

lepsza — wolnostojaca
Rodzaj zabudowy
gorsza — bliZzniacza

Zrédto: Opracowanie wtasne

Dla potrzeb przeprowadzenia poréwnawczego toku obliczeniowego okreslajacego poszukiwang wartosé
rynkowa, zgodnie z przeprowadzong analiza rynku nieruchomosci, wybrano transakcje, ktére oceniono
jako najbardziej podobne i odwzorowujgce rynek nieruchomosci podobnych z nieruchomoscia
stanowiacag przedmiot wyceny.

Kryterium wyboru nieruchomosci podobnych do poréwnan byty cechy nieruchomosci zgodnie z ich
waga, czyli kolejno: stan i standard, powierzchnia budynku mieszkalnego, lokalizacja, powierzchnia
gruntu oraz rodzaj zabudowy. Zgodnie z powyzszym, podobiefstwo nieruchomosci sformutowano za
pomocag 5 atrybutédw. Na potrzeby obliczen wykorzystano parametry liczbowe dla kazdej oceny
poszczegolnych cech. W celu ustalenia wptywu poszczegdlnych atrybutéw na zmiennos¢ jednostkowych
cen nieruchomosci w bazie, obliczono wspdtczynniki korelacji zupetnej i ich kwadraty w arkuszu
kalkulacyjnym Excel. Obliczone wartosci kwadratow wspodtczynnikéw korelacji [r?] pozwalaty stwierdzi¢,
ze w analizowanym zbiorze informacji rynkowych o nieruchomosciach, jednostkowe ceny sg wyjasnione
procentowo.
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Na podstawie cech majgcych najwigkszy wptyw na warto$¢ badanego rynku wybrano 3 nieruchomosci
gruntowe zabudowane najbardziej podobne do nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny.

Nieruchomos¢ podobna nr 1

Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie
blizniaczej, zlokalizowana jest w gminie Swidwin, w miejscowoéci Smardzko. Powierzchnia budynku
mieszkalnego wynosi 76,80 m?, natomiast powierzchnia gruntu wynosi 811 m?. Przyjeto dobry stan
i standard oraz gorsza lokalizacje nieruchomosci na tle wybranej proby.

Nieruchomosé podobna nr 2

Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie
blizniaczej, zlokalizowana jest w Swidwinie przy ul. Krakowskiej. Powierzchnia budynku mieszkalnego
wynosi 63,60 m?, natomiast powierzchnia gruntu wynosi 1 300 m?. Przyjeto dobry stan i standard oraz
lepsza lokalizacje nieruchomosci na tle wybranej préby.

Nieruchomos¢ podobna nr 3

Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie
wolnostojacej, zlokalizowana jest w Swidwinie przy ul. Poznanskiej. Powierzchnia budynku mieszkalnego
wynosi 96,00 m?, natomiast powierzchnia gruntu wynosi 1 000 m?. Przyjeto przecietny stan i standard
oraz lepsza lokalizacje nieruchomosci na tle wybranej proby.

Zbiorcze zestawienie transakcji przyjetych do poréwnan, przedstawiono w ponizszej tabeli:

Tabela 1. Charakterystyka wybranych nieruchomosci gruntowych zabudowanych

Lp. Nier. Nieruchomos¢ Nieruchomos¢ Nieruchomos¢
wyceniana nr 1 nr2 nr3
Cecha Data transakgji X 09.2023 03.2024 11.2024
Zakt. cena x 336844 3 464,09 2105,89
transakcyjna [zt/m?]
Lokalizacja gorsza gorsza lepsza lepsza
Stan i standard przecietna dobra dobra przecietna
Powierzchnia budynku

mieszkalnego gorsza lepsza lepsza gorsza
Powierzchnia gruntu lepsza gorsza lepsza gorsza
Rodzaj zabudowy lepsza gorsza gorsza lepsza

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. (1ICSK 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 nieruchomosciami podobnymi

Cechy rynkowe Waga Zakres 1 2 3
Lokalizacja 10% 135,82 0,00 -135,82 -135,82
Stan i standard 50% 679,10 -679,10 -679,10 0,00
Powierzchnia budynku . 271,64 271,64 271,64 0,00
mieszkalnego
Powierzchnia gruntu 10% 135,82 135,82 0,00 135,82
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Rodzaj zabudowy 10% 135,82 135,82 135,82 0,00
SUMA [z1] 100% 1 358,20 -679,10 -950,74 0,00
Zrédto: Opracowanie wtasne

Wyliczenie poprawek stanowigcych wynik uwzgledniajacy roéznice oraz okreslenie wartosci rynkowej
przedmiotu wyceny z kazdej nieruchomosci porownywalnej skorygowanej o sume poprawek,
przedstawiono w ponizszej tabeli:

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

Nieruchomos¢ Nieruchomos¢ Nieruchomos¢
nr1 nr2 nr3
Zakt. cena transakcyjna [z} 3 368,44 3 464,09 2 105,89
Poprawka -679,10 -950,74 0,00
Skorygowana cena 2 689,34 251335 2 105,89
transakcyjna [zH]
Srednia cena 2 436,19

transakcyjna [zi]
Zrédto: Opracowanie wtasne

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci dwoch nieruchomosci gruntowych zabudowanych
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, stanowigcych funkcjonalng cato$é, wg stanu aktualnego,
nastepuje na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej oraz liczby jednostek poréwnawczych.

Tabela 4. Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci dwdch nieruchomosci gruntowych zabudowanych
budynkiem mieszalnym, stanowigcych funkcjonalng cato$¢, wg stanu aktualnego

Warto$¢ jednostkowa nieruchomosci [zt/m?] 2 436,19
Liczba jednostek poréwnawczych [m?] 96,00
Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci [z4] 233 874,56
Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci dwéch nieruchomosci 233 900,00
gruntowych zabudowanych, stanowiacych funkcjonalna catos¢ stownie: dwiescie trzydziesci trzy tysigce
(po zaokragleniu) [zH] dziewiecset ztotych

Zrédto: Opracowanie wtasne

13.Uzasadnienie wyniku

Okreslona wartos$¢ rynkowa jest mozliwa do uzyskania pod warunkiem:

e uplyniecia 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 szczeg6lnymi
motywami, Swiadome wspétistniejacych okolicznosci majacych wptyw na warto$¢ nieruchomosci.
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W procesie wyceny okreslono warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci dwédch nieruchomosci gruntowych
zabudowanych budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym oraz budynkami gospodarczymi,
obejmujacych dziatke ewid. nr 30/2 o powierzchni 0,0555 ha oraz dziatke ewid. nr 30/6 o powierzchni
0,1172 ha, stanowigce funkcjonalna catos¢, wg stanu aktualnego, potozonych w miejscowosci Smardzko
20, gmina Swidwin.

Wartos¢ nieruchomosci miesci sie w zbiorze zebranych transakgcji, co jest adekwatne w stosunku do
sytuacji na lokalnym rynku nieruchomosci. Ponadto, dokonano analizy rynku ofertowego nieruchomosci
gruntowych zabudowanych budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, potozonych w gminie Swidwin.
Ceny ofertowe w przeliczeniu na 1 m? znajdowaty sie w przedziale od okoto 1 800 zt/m? do okoto 2 800
zt/m?. Nalezy podkresli¢, iz ceny ofertowe podlegaja negocjacjom cenowym. 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 Standardami
Zawodowymi Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych, obowigzujace na
date wyceny.

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 dokumentéw 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 wystagpic nieistotne rdznice wynikajace z procedur liczenia w arkuszu Excel,
gdyz nie stosowano funkgji ,ustaw z doktadnoscia jak wyswietlono” i Excel uzywa w wyliczeniach
wszystkie liczby po przecinku.

7. Stosownie do ustawy o gospodarce nieruchomosciami rzeczoznawca majatkowy nie ponosi
odpowiedzialnos$ci 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
czynnikdéw wptywajacych na wartosc.

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

10. Rzeczoznawca majgtkowy nie bierze odpowiedzialnosci za wiarygodnosé zataczonych 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.
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15. Zataczniki

1. Kopia informacji z operatu ewidencyjnego w zakresie gruntéw z dnia 01.10.2024r.,
2. Kopia zaswiadczenia o przeznaczeniu gruntéw z dnia 27.02.2025r.,
3. Kopia polisy ubezpieczeniowe;j.
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Zaklacznik nr 1
Wojewddztwo: zachodniopomorskie
Powiat: swidwinski
Jednostka ewidencyjna: 321606_2, Swidwin - Gmina
Obreb ewidencyjny: 0042, Smardzko

INFORMACJA Z OPERATU EWIDENCYJNEGO W ZAKRESIE GRUNTOW
sporzadzono dnia: 01-10-2024 21:14:33

Nr jednostki rejestrows): G31
Osoby: 1

Udziaf

Forma wiadania Dana osaby fizyczne) / instylucil

Jastrzebski Zdzislaw (Jazef, Irena) PESEL: 51041706154
W“”“‘ff:‘s‘ﬂw““ adres; Smardzko 20/2, 78-300 Smardzke
WEENDEE Jastrzebska Henryka (Kazimierz, Janina) PESEL: 55051413800
adres; Smardzko 20/2, 7E-300 Smardzko

Dziatki ewidencyjne: 3

Numer dzialki Fowiarzohnia Uizyiedk | klasa bonilacying R
feentyfikator Adres Iha) Dznaczenia | Pow fha] | | bine dokumenty
30/2 B 0.0256
321606_2.0042,3012 0.0555 Br-Riva 0.0299 KO2ZB/00005597/8
Uwagi: 2584735
UWAGA: Drislka zabudowana budynkami: 201.
30i4
321606_2.0042.30/4 I 0.0017 | B | 0.0017 | KO2BI00005600/3
UwWAGA: Drialka zabudowana budynkami: 224,
3006 RIvVa 0.0548
01172 B 0.0432 KO2EN00005509/2
A21806_2.0042 3006 Br-RIVa 00192

Uwagi: 1380006

UWAGA: Dzlatka zabudowana budynkami: 200, 206,

Razem powlerzchnia defafek [hal:| 01744 |ha

Stownie: | jeden tysiqe siedemset czterdziedei cztery metry kwadratowe

Oznaczenia udytkdw | klas

B - Terany mieszkaniowe
Br-RIVa - Grunty rolna zabudowans

RIVa - Grunty ome
Budynki niestanowigce odrgbnego od gruntu przedmiotu wiasnosci: 4
Ieniyficator | 321606_2.0042.200_BUD Kendygnacfe nadziemne: 1
Deiafha | 321000_2 0042300 mﬁ“ﬁ%mﬁ% )
Adres |- Powlerzchnia u2ytkowa lokali nigwyodrgbnicnych Jm j

- Fowierzchnia u2ytkows lokali odrabnych [ J; -
Rodzaj wy KST bmpmmkcyhe. uslugowe | gospodarcze dla | Powlarzchinia uZytkowa pomieszezen preynakednych do lokali fmj -
ralni

Uwagl: -
Identyfikator | 321606_2.0042.201_BUD Kondygnacie nadzismne: 1
Kondygnac/e podziemne: 0,
Dziakea | 321608_2.0042.3002 Powiarzchnia zabudowey [ ¥ - .
Adrag | - Mmmpmm#mmbrﬂ@ychﬁmj-

- - Powlerzchnla udytvows lokall cdrgbnyeh 'l -
Rodzs) wg KST hr;d_wﬁ produkcyine, uslugowe i gospodarcze dia | Powdarzehnia udytkowa pomieszezen przynaleznyeh do rawﬁ-nj -

Uwagi; -
Identyfikalor | 321606_2.0042.206_BUD Kondygriacs nadziemng. 2
g dziemns: I:II
Driatka | 321605_2.0042.30/6 Mmi:wmw -

1o 2 Powisrzchnla ufytkowa iokal niewyodrebnignyeh m L -
Adras | Smardzko 20 Powierzchnia uiptkowa lokall odrgbnych fm}‘
Rodzaf wg KST | budynki mieszkalne Powisrzchnia uzpikowa pamieszczen pr:)-naleinyr:h o hlmﬂ'fm -

Uwagh: Ostatnia kondygnacia sfanow! poddasze uzytkowe

Identyfikator | 321606_2,0042.224_BUD Kondygrace nadziemne: 1
. Kondygnacie podziamne: D
Dziafka | 321606_2.0042.30/4 Powlerzchnia zabudowy [m'}: - ,
Adraz |- Powlerzohnla uiythowa lokall nlewyocrebnignyeh fm': -
Powierzohnia uythowa fokal odrabmych fm' ) -
Fodzaj wg KET | bugynkl transportu | geznosc! FPowderzehnia uipthows pomigszezen przynaleinych do lokall -

Uwagi: -

Sporzadziia): Artur Polinski




Zalacznik nr 2
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Zalacznik nr 3

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE) ZAWODOWE)

Numer polisy 1049675831

W Okres ubezpieczenia od 07.05.2035 - do 06.05.2026 1.

Ubezpieczajacy: ANETA DEMBSKA BIURO WYCENY NIERUCHOMOSCT

Adres Sedziby; MILCZANSKA 181 m. 9, 61-131 POZNAN
o@dembscy.pl

o' REGON: 301611771
Eemail: b Telefon: +48501056501
ENY NIERUCHOMOSCI

s . REGON: 201611771
E-mail: bu'oedcmlmy p Tekfon: +48501056501
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Jecrorazomo 22 1240 6960 3014 0110 1771 0584

Kwota w PLN 851,36 Wi tytule prastewu peosimy wpiso= Nr 1049675831
Terenn platrogcl 20.05.2025
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