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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Przedmiot wyceny Przedmiotem wyceny jest nieruchomoé¢ zabudowana budynkami i budowlami
elewatoréw zboZzowych, polozona w Przytocznej w granicach dzialki nr 207/8
AM 24 jako przedmiotu prawa wiasnoséci oraz nieruchomosé niezabudowana
w granicach dziatki 207/84 AM 42 obreb 0012 Przytoczna jako przedmiotu
prawa uzytkowania wieczystego.
Zakres wyceny Zakresem opracowania objeto prawo wiasnoéci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej w granicach dziatki nr 207/8 AM 24 obreb 0012 Przytoczna oraz
prawo uzytkowania wieczystego gruntu w granicach dziatki nr 207/84 AM 42
obreb 0012 Przytoczna. Zakresem opracowania zostaly rowniez objete
maszyny i urzadzenia trwale zwigzane z gruntem znajdujace sie na terenie
L. . . . | dziatki 207/84 AM 24 obreb 0012 Przytoczna
Polozenie nieruchomosci | Przytoczna, ul. Dworcowa 1, gmina Przytoczna

Oznaczenie wg e wojewodztwo — lubuskie
katastru powiat — migdzyrzecki

. P Jedn. ewidencyjna — Przytoczna - gmina
nieruchomosci obreb - 0012 Przytoczna
nr dziatki ~-207/8 AM 24, 207/84 AM 42
dziatka nr 207/84 w uw. do dnia 05.12.208%
Powierzehnia tgczna gruntu — 2,3873 ha

* & & 0 0

Nr ksieqi wieczystej GW1M/00032047/4, GW1M/00039010/5 Sad Rejonowy w
Miedzyrzeczu - V Wydzial Ksigg Wieczystych

Opis nieruchomosci

Dazistka nr 207/6 AM 24 obreb 0012 Przytfoczna o powierzchini 1,1800 ha zabudowana jest budynkami i budowlami przeznaczonymi do przyjmowania,
skiadowania, suszenia i dystrybucji zboza, dziatka nr 207/84 AM 42 obrgb 0012 Przytoczna o powierzehni 1,2073ha jest niezabudowana, uzyikowana jake
faka, Dzialki polozone sg w fednym kompleksie na skraju wsi Przytoczna, w poblizu drogi wylolowej w kierunku Gorzowa Wielkopolskiego, przy nieczynnej
stacji PKP. ul. Dworcowa 1. Sgsiedztwo przedmiotowych dziatek grunfu stanowia fereny przemysfowe od zachodu, zabudowa wielorodzinna od poludnia,
tory kolejowe oraz nieczynna stacja PKP od poinocy oraz grunly orne i lesne od wschodu, Dojazd do dziatek droga utwardzong z plyt JOMB. Dzialka nr
207/6 ogrodzona jest ogrodzeniem wykonanym z siatki w ramach stalowych mocowanych do stupkdéw stalowych osadzonych w gruncie, dziatka 207/84
nieogrodzona. Teren dzialek uzbrojony jest w sie¢ gazowa, wodociggowa, siec kanalizacying wiejska, energetyczng i lelefoniczng. Na ferenie dzialki nr
207/8 znajdujg sle utwardzone betonem drogh 1 place wewnelrzne (w tym parking). Przez dziatke nr 207/84 przechodza napowietrzne linie energelycane
niskiego I Sredniego haplecia oraz podziemna sied wodociggowa o Srednicy 200mm. W misjscowym planie zagospodarowania przestrzennego teren dziatki
nr 207/84 przeznaczony fest pod lereny przemysiowe, natomiast teren dzialki nr 207/8 nie jest objely migiscowym planem zagospodarowania
przestrzennego. W sludium uwarunkowan I kigrunkow zagospodarowania przostrzennego obie dziafki oznaczone sg fako obszary ¢ dominacyi funkeii
wylworczo-ustugowe). Budynki i budowle frwale zwigzane z gruntem znajdujace sig na dzialce nr 207/8 to: zespo! 8 sfloséw stalowych z 3 zbiomikami
wbudowanymi ze sterownig, budynek siloséw manipulacyjnych, zbiomikéw ekspedycyjnych i odpadoéw ze sterowniq i suszamig zbo2, budynek
administracyjno-socjainy z waga samochodowa, budynek przyjecia zboza, budynek magazynowy, budynek rozdzieini eiekfrycznej suszami, oraz stacji
transformatorowej. Budynki posiadaja faczng powierzchnig uzytkows 1942,64m? i kubature 1282412r°, natomiast budynek biurowy z wagg i budynek
magazynowy posiada lgczng powierzchnie uzytkowq 828,60m2 Sredniowazone zuzycie techniczne wszystiich budynkow wynosi 26%, natomiasf budynku
blurowego z wagg I budynku magazynowego 12%. Wiascicielem budynkéw i budowli oraz gruntu w granicach dzialki 207/8 oraz uzytkownikiem wieczystym
gruntu w granicach dzialki 207/84 do dnia 05.12.2089r jest firma ,Osadkowski” 8.A. z siedziba w Bierufowie. Wiascicielem dziatkd 207/84 jest Skarb
Panstwa.

Cel dokonanej wyceny
Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb prawnego zabezpieczenia hipoteka
kredytu bankowego na dzialalnoséé gospodarcza.

Zastosowane podejscie w wycenie Wartos¢ rynkowa okreslono metoda poréwnywania
nieruchomosci parami w podejsSciu porownawczym

Wartos¢ nieruchomosci okre§lona wartos¢ rynkowa nieruchomodci:

w operacie szacunkowym 4.960.050,- zt

stownie: cztery miliony dziewigéset szesédziesiat tysiecy
pigédziesiat ztotych

| Data sporzadzenia operatu | 08 marzec 2016 roku |
Data, na ktéra okre§lono wartos$¢ nieruchomosci t 08 marzec:2016-roku

Pieczeé i podpis rzeczoznawcy:
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Ziecenie: ,Osadkowski” S.A

1 OKRESLENIE PRZEDMIOTU | ZAKRESU WYCENY

11 PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomosé zabudowana budynkami i budowlami elewatoréw
zbozowych, potozona w Przytocznej w granicach dzialki nr 207/8 AM 24 jako przedmiotu
prawa wiasnosci, objegta Ksiggg Wieczystg nr GWI1M/00032047/4 prowadzona przez Sad
Rejonowy w Migdzyrzeczu oraz nieruchomo$¢ niezabudowana w granicach dziatki 207/84
AM 42 obreb 0012 Przytoczna jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego, objeta
Ksiggg Wieczysta nr GWIM/00039010/5 prowadzong przez Sad Rejonowy w
Miegdzyrzeczu - V Wydzial Ksigg Wieczystych.

1.2 ZAKRES WYCENY
Zakresem opracowania obj¢to prawo wiasnosei nieruchomosci zabudowanej budynkami i
budowlami w granicach dziatki nr 207/8 AM 24 obreb 0012 Przytoczna objete] Ksiega
Wieczysta nr GW1M/00032047/4 prowadzong przez Sad Rejonowy w Miedzyrzeczu - V
Wydziat Ksigg Wieczystych oraz prawo uzytkowania wieczystego gruntu w granicach
dziatki nr 207/84 AM 42 obrgb 0012 Przytoczna, objetej Ksigga Wieczysta nr
GW1M/00039010/5 prowadzona przez Sad Rejonowy w Miedzyrzeczu — V Wydzial Ksiag
Wieczystych. Zakresem opracowania zostaly réwniez objete maszyny i urzadzenia trwale

zwigzane 7 gruntem znajdujgce sie na terenie dzialki 207/84 AM 24 obreb 0012 Przytoczna.

2 CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartoéci rynkowej nieruchomosci zabudowanej budynkami i
budowlami elewatoréw zbozowych potozonej w granicach dziatki nr 207/8, w Przytocznej
jako przedmiotu prawa wilasnosci oraz nieruchomosci niezabudowanej w granicach dzialki
nr 207/84 AM 42 obrgb 0012 Przytoczna, jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego,
w celu prawnego zabezpieczenia hipoteka wierzytelnosci kredytodawey.

3 PODSTAWY FORMALNE, PRAWNE | MERYTORYCZNE WYCENY

3.1 PODSTAWA FORMALNA OPRACOWANIA
Podstawg opracowania operatu szacunkowego nieruchomosci zabudowanej budynkami i
budowlami elewatoré6w zbozowych w granicach dziatki nr 207/8 AM 24 obreb 0012
Przytoczna jako przedmiotu prawa wlasnosdci oraz niezabudowanej nieruchomosci
gruntowej w granicach dziatki 207/84 AM 42 obreb 0012 Przytoczna jako przedmiotu
prawa uzytkowania wieczystego jest zlecenie Spotki Akeyjnej ,,Osadkowski” z siedzibg w
Bierutowie przy ul. Kolejowej nr 6.

3.2 PODSTAWY PRAWNE WYCENY
— Ustawa z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Tekst jednolity

opublikowany w Dz. U. poz.1774 z dnia 3 listopada 2015t z poZniejszymi zmianami).

— Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. nr 207/8, 207/8407 z dnia 22
wrzesnia 2004 r. poz. 2109- z pdZniejszymi zmianami)

— Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny — (Dz. U. z dnia 23 stycznia 2014r
poz.121 z p6éznigjszymi zmianami)

— Standard KSWS 3 — Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci.

3.3 UWARUNKOWANIA PRAWNE
Uwarunkowania prawne wyceny zawarte sa w nastepujacych aktach prawnych:

£
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Ustawa z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Tekst
jednolity opublikowany w Dz. U. poz.1774 z dnia 3 listopada 2015r =z
poZniejszymi zmianami).

Art. 150 ust. 2. Wartosé rynkowqg okresla sie dla nieruchomosci, ktére sq, lub
mogq by¢ przedmiotem obrotu.

Art. 152 ust. 2. Wyceny nieruchomosci dokonuje si¢ przy zastosowaniu podejsc:
poréwnawczego,  dochodowego  Iub  kosztowego, albo  mieszanego
zawierajqcego elementy podejs¢ poprzednich.

Art. 153 ust. 1. Podejscie poréwnawcze polega na okre§leniu wartosci
nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$é ta odpowiada cenom jakie uzyskano
za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny fe
koryguje sig ze wzgledu na cechy rodzinigee nieruchomosci podobne do
nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sig zmiany poziomu cen wskutek
uplywu czasu. Podej$cie poréwnawcze stosuje sig, jezeli sq znane ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Art. 153 ust. 3. Podejscie kosztowe polega na okreslaniu wartosci
nieruchomosci przy zalozeniu, zZe wartos¢ ta odpowiada kosztom jef
odtworzenia, pomniejszonym o wartosé zuzycia nieruchomosci. Przy podejsciu
tym okresla sie oddzielnie koszt nabycia gruntu i koszt odtworzenia jego czesci
skiadowych.

Art. 154, Ust. 1 Wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki
szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc
w szezegolnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w
planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostgpne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Art. 154, ust.2 W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie
nieruchomosci ustala si¢ na podstawie studium uwarunkowarn i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu.

Art. 156, Ust. 1. Rzeczozmawca majgtkowy sporzqdza na pismie opinig o
wartosci nieruchomosci w formie operatu szacunkowego.

Art. 156. Ust.2. Rzeczozmawca majgtkowy nie ponosi odpowiedzialnosci za
wykorzystanie operatu bez jego zgody do innego celu niz cel, dla ktérego zostat
sporzgdzony.

Art. 156. Ust. 3. Operat szacunkowy moze byé wykorzystywany do celu, dia
ktorego zostal sporzgdzony przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzgdzenia,
chyba ze wystgpily zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany
czynnikow o kiérych mowa w art. 154.

Art. 156, Ust.4 Operat szacunkowy moze by wykorzystywany po uplywie

_ Okresu, o ktorym mowa w ust. 3 po potwierdzeniu jego aktualnosci przez

rzeczoznawce majgthowego. Potwierdzenie aktualnosci operatu szacunkowego
nastepuje przez umieszczenie stosownej klauzuli w operacie szacunkowym
przez rzeczoznawce, ktory go sporzqdzit,

Rozporzgdzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004r w sprawie
wyeceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. nr
207 poz. 2109 z dnia 22 wrzesnia 2004r — z péZniejszymi zmianami ).

§$ 3 ust. 1. Okreslanie warto$ci nieruchomosci polega na okreslaniu prawa
wlasnosci lub innych praw do nieruchomosci.

/
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o § 3 ust. 2. OkreSlanie wartosci nieruchomosci poprzedza sig analizq rynku
nieruchomosci, w szczegéinosci w zakresie uzyskiwanych cen, stawek CZYNSzow
oraz warunkow zawarcia transakcji.

o § 4 ust. 1. Przy zastosowaniu podejscia pordownawczego konieczna jest
znajomost cen iransakcyjnych nieruchomosci podobrnych do nieruchomosci
bedqcej przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wphywajgcych
na poziom ich cen.

o § 4 ust. 2. W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metodeg porownywania
parami, metodg korygowania ceny Sredniej albo metode analizy statystycznej
rynk.

o § 4 ust. 3. Przy metodzie poréwnywania parami pordéwnuje sig nieruchomosé
bedgcg  przedmiotem wyceny, kidrej cechy sg znane, kolejno z
nieruchomosciami podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla
ktorych sq znane ceny tramsakcyjne, warunki zawarcia transakcfi oraz cechy
tvch nieruchomosci.

o § 5 ust. 1. Zrédlem informacji o cenach transakcyjnych nie mogq byé
informacje o transakcjach, w kidrych wysigpity szczegblne warunki zawarcia
transakeji powodujgee ustalenie zaplaty w sposob razgco odbiegajgcy od
przecigtnych cen uzyskiwanych na rynku nieruchomosci lub sprzedaz w drodze
przetargu, z zastrzezeniem ust. 2.

o §5ust. 2. Ceny uzyskane przy sprzedazy w drodze przetargu mogq byé zrédlem
informacji o cenach transakcyjnych, jezeli nie odbiegajg o wiecej niz 20% od
przeciginych cen uzyskiwanych na rynku za nieruchomosci podobne

o § 5 ust. 3. Za szczegblne warunki transakcji uwaza sie w szczegdlnosci
sprzedaz dokonang w postgpowaniu egzekucyjnym, sprzedaz z bonifikatg,
sprzedaz z odroczonym terminem zaplaty lub sprzedas z odroczonym terminem
wydania nieruchomosci nabywcy.

O § 29 ust. 2 Jezeli na rynku nieruchomosci, wiasciwym ze wzgledu na polozenie
wycenianej nieruchomosci brak jest transakeji sprzedazy nieruchomosci jako
przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego, ale dokonano transakcji sprzedazy
nieruchomosci jako przedmiotu prawa wlasnosci, warto$é rynkowq wycenianej
nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego okresla Sig na
podstawie  wzajemnych relacji pomiedzy cenami nieruchomosci Jjako
przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego, a cenami nieruchomosci Jjako
przedmiotu prawa wilasnosci uzyskiwanymi przy transakcjach dokonywanych
na innych poréwnywalnych rynkach nieruchomosci.

o § 29 ust. 3 Jezeli przy okreSlaniu warto$ci rynkowej nieruchomosci gruntowej
Jako przedmiotu prawa uiytkowania wieczystego nie ma mozliwosci
zastosowania sposobow wyceny o ktérych mowa w ust.1 i 2 wartosé te okresla
sig jako iloczyn wartoSci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej jako
przedmiotu prawa wiasnosci i wspdlczynnika korygujgcego policzonego wg.

WZOFri,
Wi = 1—ﬁ]*i+0,25*T_t
R) T T

Gdzie:

Wi —wspdotezynnik korygujacy

Sy — stawka procentowa oplaty rocznef nie wieksza niz 3%

R przecigina stopa kapitalizacji ustalana na podstawie badania rynku nieruchomosci przez
rzeczoznaweg majgtkowego, nie mniefsza jednak niz 0,09 i nie wicksza niz 0,12

¢ — liczba lat niewykorzystanego okresu uzytkowania wieczystego; /
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T — liczba lat, na ktore ustanowiono uzythowanie wieczyste

3.4 DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSC! NIERUCHOMOSCI

—~ Data sporzadzenia operatu szacunkowego — 08.03.2016r.
— Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotowej nieruchomosci - 08.03.2016r
— Data, na kt6rg okreslono stan prawny przedmiotowej nieruchomoscei ~ 08.03.2016r

- Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono stan techniczno-uzytkowy, stan otoczenia 1 stan
zagospodarowania przedmiotowe] nieruchomosci — 25.02.2016r
— Data dokonania czynnosci szacunkowych na nieruchomosci — 25.02.2016r.

3.5 ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

— ogledziny przeprowadzone w dniu 25.02.2016r.

— Ksiggi Wieczyste nr GW1M/00032047/4, GW1M/00039010/5 prowadzone przez Sad
Rejonowy w Miedzyrzeczu — V Wydzial Ksigg Wicczystych.

— Wypis z rejestru gruntéw dla dziatki nr 207/8 AM 24, 207/84 AM 42 obreb 0012
Przytoczna, gmina Przytoczna

— Fragment mapy ewidencyjnej dla dzialki nr 207/8 AM 24, 207/84 AM 42 obrgb 0012
Przytoczna, gmina Przytoczna

— Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Przytoczna zatwierdzony
Uchwatlg nr X1./107/97 Rady Gminy Przytoczna z dnia 30 grudnia 1997r. oraz w studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego zatwierdzonym Uchwatg
XV1/100/99 Rady Gminy Przytoczna z dnia 30.12.1999r.

— Zaswiadczenie Urzedu Gminy Przytoczna o przeznaczeniu dzialki nr 207/84 obreb
Przytoczna w planie zagospodarowania przestrzenmego gminy Przytoczna
zatwierdzonym Uchwatg nr XL/107/97 Rady Gminy Przytoczna z dnia 30 grudnia 1997r.
oraz oznaczenie w studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego
zatwierdzonym Uchwatg XVI/100/99 Rady Gminy Przytoczna z dnia 30.12.1999r dziatki

gruntu nr 207/8 obreb Przytoczna — pismo nr B.6724.X1.1.2012 z dnia 07-11-2012r —
uaktualnione na dzien wyceny.

— wywiad $rodowiskowy

3.6 PODSTAWY MERYTORYCZNE

o wPowszechne Krajowe Zasady Wyceny”

3.7 MATERIALY POMOCNICZE
» Wglad do zasobu katastralnego Powiatowego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej i

Kartograficznej Starostwa Powiatowego w Migdzyrzeczu

» Wlasna baza danych o transakcjach rynkowych nieruchomosci stworzona na podstawie

4
4.1

analizy lokalnego rynku obrotu nieruchomosciami.
DANE O NIERUCHOMOSCI
STAN PRAWNY

Stan prawny nieruchomo$ci ustalono na podstawie badania Ksigg Wieczystych nr
GW1M/00032047/4 oraz nr GW1M/00039010/5 prowadzonych przez Sgd Rejonowy w
Miedzyrzeczu - V Wydzial Ksigg Wieczystych oraz na podstawie ewidencji gruntéw
prowadzone] przez Starostwo Powiatowe w Miedzyrzeczu. Dziatka gruntu nr 207/8 AM 24
obreb 0012 Przytoczna stanowi wiasno$é ,,Osadkowski” Spotka Akcyjna, natomiast dziatka
nr 207/84 AM 42 obreb 0012 Przytoczna stanowi wlasno$é Skarbu Pafistwa i zostata oddana
w uzytkowanie wieczyste do dnia 05.12.2089r. Uzytkownikiem wieczystym gruntu dziatki
nr 207/84 AM 42 obreb 0012 Przytoczna do dnia 05-12-2089r jest firma ,,Osadkowski” S.A.
z siedzibg w Bierutowie. W Dziale Il KW nr GW 1M/00032047/4 wpisana jest wzmianka ngy

Sporzadzil: Rzeczoznawca Majatkow
REZYDENT Data: 08.03.2016r. i n?grlnz Edmund Gostrosza}q ! Podpis: /
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GWIM/4973/15/1 z dnia 26-11-2015r dotyczaca zmiany wlasciciela z ,Osadkowski
Raiffeisen” Sp. z o0.0. Wrzesnia na ,,Osadkowski” S.A. Bierutow. W dzialach II
przedmiotowych KW brak wpiséw.

W dziale IV KW GW1M/00032047/4 wpisana jest:

1) Hipoteka umowna aczna w kwocie 22500000,00 zt (dwadziescia dwa miliony pieéset)
na rzecz. Bank Polska Kasa Opieki Spétka Akcyjna z siedzibg w Warszawie — hipoteka
taczna z KW nr GW1M/0039010/5. Kredyt, odsetki, prowizje i inne koszty uboczne kredytu
wynikajgce z umowy kredytowej, umowa z dnia 30-04-2013R NR 2013/90/DDF. Ponadto
wpisano wzmianki: wzmianki: GW1M/5462/15/1 z dnia 23-12-2015r, GW1M/5143/15/1 z
dnia 04-12-2015r, GW1M/4973/15/1 z dnia 26-11-2015r

W Dziale I KW nr GW1M/00039010/5 wpisana jest wzmianka nr GW1M/4974/15/1 z dnia
26-11-2015r dotyczaca zmiany uzytkownika wieczystego z ,,Osadkowski Raiffeisen” Sp. z
0.0. Wrzesnia na ,,Osadkowski” S.A. Bierutow.

W dziale IV KW GW1M/00039010/5 wpisana jest:
1) Hipoteka umowna taczna w kwocie 22500000,00 zt (dwadziescia dwa miliony pieéset)
na rzecz Bank Polska Kasa Opieki Spétka Akcyjna z siedziba w Warszawie — hipoteka
taczna z KW nr GW1M/00032047/4. Kredyt, odsetki, prowizje i inne koszty uboczne
kredytu wynikajgce z umowy kredytowej, umowa z dnia 30-04-2013R NR 2013/90/DDF.
Ponadto wpisano wzmianki: wzmianki: GWI1M/5462/15/1

z dnia 23-12-2015r,
GW1M/5143/15/1 z dnia 04-12-2015r, GW1M/4973/15/1 z dnia 26-11-2015r

4.2 OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W/G EWIDENCJI GRUNTOW

uzytke

012 Przytoczna 20778

24 | GW1M/00032047/4

Ba-1,1800

1,1800

2. | 0012 Przytoczna | 207/84

42 | GW1M/00039010/5 | Br-RV — 0,0659
Br-RVI-1,1414

1,2073

RAZEM

2,3873

4.3 OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI WG KSIEGI WIECZYSTEJ
Dla nieruchomosci w granicach dziatki nr 207/8 prowadzona jest Ksiega Wieczysta nr
GWI1M/00032047/4, natomiast dla dziatki nr 207/84 prowadzona jest Ksiega Wieczysta nr
GWIM/00039010/5 przez Sad Rejonowy w Miedzyrzeczu — V Wydzial Ksiag
Wieczystych.
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5 LOKALIZACJA NIERUCHOMOSCI
6 OPIS STANU NIERUCHOMOSCI
6.1 WIDOK DZIAYKI GRUNTU NR 207/84
i
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6.2 OPIS DZIALKI GRUNTU NR 207/84

Dziatka nr 207/84 AM 24 obreb 0012 Przytoczna o powierzchni 1,2073 ha w ewidencji
gruntow zostala sklasyfikowana jako uzytki rolne zabudowane na gruncie rolnym w klasie
od V do VI bonitacji gleb. W czasie czynnogci szacunkowych na nieruchomosci grunty
przedmiotowej dziatki byly niezabudowane i nieuzytkowane rolniczo, stanowily pole
inwestycyjne. Na dzialce znajdujg sie stare fundamenty po zbiorniku na wapno. Dziatka
polozona jest na skraju wsi Przytoczna, w poblizu drogi wylotowej w kierunku Gorzowa
Wielkopolskiego, przy nieczynnej stacji PKP. Dojazd do dziatki droga utwardzong z plyt
betonowych prefabrykowanych typu ,JOMB”. Sasiedztwo przedmiotowe] dzialki gruntu
stanowig tereny przemyslowe i zabudowa wielorodzinna od zachodu i poludnia, tory
kolejowe od péinocy oraz grunty ome i lesne od wschodu. Dziatka nieogrodzona. Teren
dzialki posiada bezposredni dostgp do uzbrojenia w sieé gazowa, wodociagows, sieé
kanalizacji sanitarnej wiejskiej, energetycznej i telefonicznej. Przez dziatke przechodza
napowietrzne linie energetyczne niskiego i sredniego napigcia oraz podziemna sieé
wodociggowa o $rednicy 200mm. W miejscowym planic zagospodarowania przestrzennego
teren dziatki nr 207/84 oznaczony jest symbolem ,,P” jako teren przemystowy, w studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy przedmiotowa dziatka
oznaczona jest jako obszary o dominacji funkcji wytworczo-ustugowej.

6.3 WIDOK DZIALK!I GRUNTU NR 207/8

6.4 OPIS DZIALKI GRUNTU NR 207/8

Dziatka nr 207/8 AM 42 obrgb 0012 Przytoczna o powierzchni 1,1800 ha zabudowana jest
budynkami i budowlami przeznaczonymi do przyjmowania, sktadowania, suszenia i
dystrybucji zboza. Dzialka polozona jest na skraju miasta Przytoczna, w poblizu drogi
wylotowej w kierunku Gorzowa Wielkopolskiego, przy nieczynnej stacji PKP. Dojazd do

dziatki drogg utwardzong z plyt betonowych prefabrykowanych typu ,,JOMB”. Sgsiedztwo
/
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przedmiotowej dziatki gruntu stanowig tereny przemystowe, zabudowa uslugowa i
wielorodzinna od zachodu i potudnia, tory kolejowe i nieczynna stacja PKP od pétnocy oraz
grunty orne i lesne od wschodu. Teren dziatki posiada bezposredni dostgp do uzbrojenia w
siect gazows, wodociggows, sie¢ kanalizacji sanitarnej wiejskiej, energetycznej 1
telefonicznej. Dziatka nr 207/8 ogrodzona jest ogrodzeniem wykonanym z siatki w ramach
stalowych mocowanych do stupkéw stalowych osadzonych w gruncie. Brama wjazdowa
stalowa. Na terenie dziatki nr 207/8 znajdujg sie drogi i place (w tym parking) utwardzone
betonem. Dla obszaru w graniach dziatki nr 207/8 Urzad Gminy nie posiada aktualnego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W studium uwarunkowan i
kierunk6w zagospodarowania przestrzennego gminy Przytoczna dzialka oznaczona jest jako
obszary o dominacji funkcji wytwoérczo-ustugowe;j.

6.5 BUDYNEK BIUROWO - SOCJALNY Z WAGA SAMOCHODOWA

. Sporzgdzit: Rzeczoznawca Majatkowy - ¥
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6.5.1 Dane ogélne i opis techniczny budynku

Budynek biurowo - socjalny to budynek jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony,
zlokalizowany przy wjezdzie na nieruchomosé. Funkcja uzytkowa budynku obejmuje cze$é
biurowa, socjalng, oraz kotlowni¢ i pomieszczenia laboratoryjne a takze cze$é wagowa.
Fundamenty Zelbetowe, stropodach wentylowany pokryty blachg trapezowa. Sciany z cegly.
Budynek ocieplony styropianem wewnatrz oraz migdzy $cianami. Rynny i rury spustowe z
PCV. Tynki wewnetrzne cementowo-wapienne. Stolarka okienna z PCV, drzwi drewniane,
plytowe tloczone. Posadzki betonowe, wylozone plytkami ceramicznymi, w gabinecie
dyrektora panelami. Sciany malowane farba emulsyjna, w azienkach wylozone plytkami
ceramicznymi. Budynek wyposazony w instalacje elektryczng, wodng i kanalizacyjna,
gazowa oraz centralnego ogrzewania, W toaletach ogrzewanie elektryczne. Naswietlenie

korytarza poprzez $wietliki z witrolitn. Waga samochodowa zlokalizowana przy budynku
biurowo-socjalnym. Nosno$é wagi 50 ton.

6.5.2 Dane techniczne budynku

- powierzchnia uzytkowa - 322,60 m?
- powierzchnia zabudowy - 388,00 m2
- kubatura budynku - 1430,00 m?

6.5.3 Stan techniczny i okreslenie zuzycia technicznego

Oceng zuzycia technicznego dokonano metods wizualng poddajac ogledzinom i ocenie
poszczegodlne elementy budynku,

W wyniku ogledzin stwierdzono:
Srednie zugycie techniczne wynosi : 15 %
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6.6 BUDYNEK PRZYJECIA ZBOZA

6.6.1 Dane ogolne i opis techniczny

Budynek polozony w kompleksie z silosami, jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony z

koszem zasypowym i wywrotnicg hydrauliczna. Konstrukcja noéna budynku stalowa, Dac;k}

i
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dwuspadowy kryty blachg falista ocynkowang. Rynny i tury spustowe z blachy stalowej
ocynkowanej. Sciany oslonowe z blachy falistej ocynkowanej. Slusarka okienna stalowa,
pojedyncza. Wrota stalowe przesuwne. Posadzki betonowe zatarte na gladko. Brak
instalacji.

6.6.2 Dane techniczne budynku

- powlierzchnia uzytkowa - 423,50 m?
- kubatura budynku - 3.811,50 m?

6.6.3 Stan techniczny i okreslenie zuzycia technicznego

Oceng zuzycia technicznego dokonano metods wizualng poddajac ogledzinom i ocenie
poszczegdine elementy budynku.

W wyniku ogledzin stwierdzono:

Srednie zutycie techniczne wynosi : 35 %

6.7 BUDYNEK SILOSOW MANIPULACYJNYCH, ZBIORNIKOW EKSPEDYCYJNYCH |

ODPADOW ZE STEROWNIA
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6.7.1 Dane ogélne i opis techniczny

W tym budynku nastepuje czyszczenie zboza, segregacja odpadéw oraz suszenie. Miesci w
sobie urzadzenia czyszczgce zboze, sterownicze regulujgce procesy technologiczne i
zaladunkowo-roziadunkowe przechowywanego zboza.

Budynek trzykondygnacyjny, niepodpiwniczony o konstrukcji stalowej. Sciany ostonowe
oraz pokrycie dachowe z blachy trapezowej ocynkowanej bez izolacji. Jedna sciana z cegly
silikatowe;j.

6.7.2 Parametry techniczne

- Budynek

- powierzchnia uzytkowa - 675 m?
- powierzchnia zabudowy - 225 m2
- kubatura - 4.500 m3

6.7.3 Stan techniczny i okreéienie zuzycia technicznego

Oceng zuzycia technicznego dokonano metoda wizualna poddajac ogledzinom i ocenie
poszczegllne elementy budowli.

W wyniku ogledzin stwierdzono:
Srednie zusycie techniczne wynosi : 35 %
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6.8 ZESPOL 8 SILOSOW STALOWYCH Z 3 ZBIORNIKAMI WBUDOWANYWMI

6.8.1 Dane ogdlne i opis techniczny

Silosy stanowig powtarzalny element zespolu w liczbie 8 sztuk o pojemnosci 1000 t kazdy
wraz z whudowanymi zbiornikami w liczbie 3 sztuk po 500ton kazdy. Sciana oraz pokrycie
dachowe podwojne: zewnetrza z blachy stalowej trapezowej powlekanej, wewnetrzna z
blachy aluminiowa, miedzy warstwami blach welna mineralna. Elementy ciggéw
technologicznych — transport zbdz do suszarni i jego powrdt do zbiornikéw magazynowych
odbywa sig przenosnikami kubetkowymi i redlerami. Na dachu zbiornikéw zamontowane sg
urzadzenia nadajnika telefonii komérkowej T-mobile.

6.8.2 Parametry techniczne
- Silosy stalowe

- pojemnos¢ uzytkowa - 1000 ton kazdy/itacznie 8000 ton
- Silosy stalowe wbudowane
- poljemnos¢ uzytkowa - 500 ton kazdy/tacznie 1500 ton

6.8.3 Stan techniczny i okreslenie zuzycia technicznego

Oceng zuzycia technicznego dokonano metodg wizualng poddajac ogledzinom i ocenie
poszczegodlne elementy budowli.

W wyniku ogledzin stwierdzono:
Srednie zutycie techniczne wynosi : 35 %

. Sporzgdzit: Rzeczoznawca Majatkowy . M“
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6.9 MAGAZYN NAWOZOWY
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6.9.1 Dane ogodlne i opis techniczny

Budynek wolnostojgcy jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony o konstrukcji stalowej.
Sciany oslonowej oraz dach z blachy trapezowej powlekanej. Wrota stalowe rozwierane.
Rynny i rury spustowe z PCV. Posadzki z plyt betonowych. Brak instalacji.

6.9.2 Dane techniczne budynku

- powierzchnia uzytkowa - 506,00 mwm?
~ kubatura budynku - 3.036,00 m?

6.9.3 Stan techniczny i okreslenie zuzycia technicznego

Oceng zuzycia technicznego dokonano metoda wizualng poddajac ogledzinom i ocenie
poszczegolne elementy budynku.

W wyniku ogledzin stwierdzono:

Srednie zuzycie techniczne wynosi : 10 %o
6.10 BUDYNEK ROZDZIELNI ELEKTRYCZNEJ SZUSZARNI

6.10.1 Dane ogdlne i opis techniczny

Budynek wolnostojacy, parterowy, niepodpiwniczony, zlokalizowany przy suszarni.

Budynek murowany z cegly. Stropodach jednospadowy pokryty blachg trapezowa
ocynkowang. Stolarka drzwiowa stalowa.

6.10.2 Dane techniczne budynku

- powierzchnia zabudowy - 15,54 m?

- kubatura budynku - 46,62 m°
) Sporzgdzit: Rzeczoznawca Majatkowy .
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6.10.3 Stan techniczny i okreslenie zuzycia technicznego

Oceng zuzycia technicznego dokonano metoda wizualng poddajac ogledzinom i ocenie
poszezegoblne elementy budynku.

W wyniku ogledzin stwierdzono:
Srednie zuzycie techniczne wynosi : 70 %
6.11 BUDYNEK ROZDZIELN]I ELEKTRYCZNEJ

6.11.1 Dane ogodlne i opis techniczny

Budynek wolnostojacy, jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony, zlokalizowany przy
granicy z dziatka nr 207/84. Budynek kontenerowy o konstrukeji stalowej. Sciany i
stropodach z blachy trapezowej powlekanej. Wrota stalowe dwuskizydtowe i
jednostrzydlowe.  Stacja  transformatorowa  stanowi  wlasno$¢  przedsiebiorstwa
przesytowego.

6.11.2 Dane techniczne budynku

- powierzchnia zabudowy - 10,50 m?
- kubatura budynku - 32,62 m®

6.11.3 Stan techniczny i okreslenie zuzycia technicznego

Ocen¢ zuzycia technicznego dokonano metods wizualng poddajgc ogledzinom i ocenie
poszczegélne elementy budynku.

W wyniku ogledzin stwierdzono:
Srednie zuzycie techniczne wynosi : 10 %
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6.12 OGRODZENIE TERENU

6.12.1 Dane ogdlne i opis techniczny

Teren dzialki nr 207/8 AM 24 obreb 0012 Przytoczna gmina ogrodzony jest ogrodzeniem

wykonanym z siatki plecionej mocowanej do stlupkéow z rur stalowych osadzonych w
gruncie.

6.12.2 Stan techniczny i okreslenie zuzycia technicznego

Oceng zuzycia technicznego dokonano metods wizualng poddajac ogledzinom i ocenie
poszczegdlne elementy budowli,

W wyniku ogledzin stwierdzono:

Srednie zuzycie techniczne Wynosi : 30 %

REZYDENT Data: 08.03.2016r.
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6.13 OSWIETLENIE TERENU | MONITORING

6.13.1 Dane ogdlne i opis techniczny
Oswietlenie terenu lampami na stupach stalowych. Teren jest monitorowany.

6.13.2 Stan techniczny i okre$lenie zuzycia technicznego

Oceng zuzycia technicznego dokonano metoda wizualng poddajac ogledzinom i ocenie

poszezego6lne elementy budowli.
W wyniku ogledzin stwierdzono:

Srednie zusycie techniczne wynosi: 2 Y%
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6.14 DROGI | PLACE
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6.14.1 Dane ogdlne i opis techniczny

Na terenie dziatki nr 207/8, 207/84 AM 42 obreb 0012 Przytoczna gmina wystepuja drogi
wewnetrzne i place utwardzone plytami betonowymi Zeranskimi i betonem wylewanym.

6.14.2 Stan techniczny i okreslenie zuzycia technicznego

Oceng zuzycia technicznego dokonano metods wizualng poddajac ogledzinom i ocenie
poszczegélne elementy budowli.

W wyniku ogledzin stwierdzono:
Srednie zuzycie techniczne wynosi : 30 %

6.15 PORTIERNIA

6.15.1 Dane ogodline i opis techniczny
Portiernia nietrwale zwigzana z gruntem znajduje si¢ na dzialce nr 207/8.

6.15.2 Stan techniczny i okreslenie zuzycia technicznego

Oceng zuzycia technicznego dokonano metoda wizualng poddajac ogledzinom i ocenie
poszczegdlne elementy obicktu.

W wyniku ogledzin stwierdzono:
Srednie zuzycie techniczne wynosi : 1 %
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6.16 OKRESLENIE SREDNIOWAZONEGO STOPNIA ZUZYCIA TECHNICZNEGO

BUDYNKOW
Okreslenie $redniowazonego stopnia zuzycia technicznego budynkéw
. . ) Sredniowazony
. Stomer_i Zuzycia Kubatura Udziat w stopien zuzycia
Budynki technicznego budynku [m3] kubaturze technicznedo
%] ogéter [%] o
Budynek administracyjro-
socjalny z waga 15 1430,00 11,15 1,67
samochodowa
Budynek przyjecia zboza 35 3811,50 28,72 10,40
Budynek silosow,
zbiornikow ekspedycyjnych 35 4500,00 35,09 12,28
i odpaddw
Budynek magazyn 10 3036,00 2367 2,37
N2WOZOWY
Buchynek rozdzielni 70 46,62 0,36 0.25
elektrycznej szuszami
RAZEM 1282412 100,00 26,98

SredniowaZonv stopiert zuzycia budynkéw wynosi: 27 %

7 OKRESLENIE PRZEZNAGZENIA NIERUCHOMOSCI

A. Wg miejscowego planu  zagospodarowania przestrzennego gminy Przytoczna
zatwierdzonym Uchwalg nr XL/107/97 Rady Gminy Przytoczna z dnia 30 grudnia 1997r
teren dziatki nr 207/84 oznaczony jest:

Symbol na planszy: P
Przeznaczenie; feren przemysiu

Obszar dzialki nr 207/8 nie jest objety miejscowym planem zagospodarowania
preestrzennego.

B. Wg studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy
Przytoczna przyjetego Uchwata XVI/100/99 Rady Gminy Przytoczna z dnia 30.12.1999r.
(ujednolicone Uchwalg Nr XXVII/169/2013 z dnia 28marca 2013r) teren dziatki nr 207/8,
207/84 AM 42 oznaczony jest kolorem fioletowym — obszary o dominacji Sunkcji
wytworczo-ustugowej,

mgr inz. Edmund Gostrowski

/
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Fragment graficzny miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialki 207/84
obreb Przytoczna
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Fragment graficzny studium uwarunkowar i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Przyfoczna

8 WYCENA NIERUCHOMOSCI

8.1

8.1.1

8.1.2

ANALIZA 1 CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO W ZAKRESIE CELU |
SPOSOBU WYCENY

Rodzaj rynku

Zgodnie z celem wyceny, zakresem analizy i charakterystyki lokalnego rynku
nieruchomosci objgto transakcje sprzedazy nieruchomosci zabudowanych budynkami
magazynowymi z cz¢scig biurowa na gruntach jako przedmiotu prawa uzytkowania
wieczystego 1 prawa whasnosci, nieruchomosci zabudowanych zwigzanych =z
magazynowaniem zboz wraz z gruntem jako przedmiotu prawa wlasnosci i prawa
uzytkowania  wieczystego oraz nieruchomosci  gruntowych niezabudowanych
przeznaczonych pod tereny ustlugowo-wytwoércze i przemystowe jako przedmiotu prawa
uzytkowania wieczystego i prawa wlasnosci.

Obszar rynku

Analiza objeto przede wszystkim rynek lokalny powiatu miedzyrzeckiego. Na rynku
lokalnym odnotowano kilka transakcji nieruchomosciami zabudowanymi budynkami
magazynowymi z cz¢scig biurowa z gruntem jako przedmiotu prawa wlasnosci i
nieruchomosei  gruntowych niezabudowanych jako przedmiotu prawa wiasnosci
przeznaczonych pod tereny ustugowo-wytwércze i przemystowe. Ze wzgledu na rzadkos¢

o <

. Sporzgdzit: Rzeczoznawca Majatkowy .
REZYDENT Data: 08.03.2016r. mgr inz. Edmund Gostrowski Podpis: :

Vi




Nieruchomos¢ zabudowana w granicach dziatki nr 207/8 AM 24 obreb 0012 Przytoczna i
niezabudowana w granicach dzialki 207/84 AM 42 obreb 0012 Przytoczna, gmina Zlecenie: ,Osadkowski” S.A 34
Przytoczna, powiat miedzyrzecki

wystgpowania w obrocie nieruchomosci zabudowanych budynkami Zwigzanymi z
magazynowaniem zbo6z analizg¢ rynku poszerzono o rynek regionalny a takze o rynek
krajowy. Na rynku krajowym nie odnotowano transakcji nieruchomogciami
zabudowanymi silosami zbozowymi podobnymi do nieruchomosci wyceniane;j.
Informacje o cenach transakeyjnych nieruchomosci gruntowych zabudowanych
budynkami magazynowymi z czeécig biurows i nieruchomogciami gruntowymi
niezabudowanymi przeznaczonymi pod tereny przemystowe i ustugowo-wytworcze
pochodzag 7z aktéw notarialnych bedgcych w  zasobach Powiatowego Osrodka
Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficzngj w Migdzyrzeczu oraz w innych
Powiatowych Osrodkéw Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej wlasciwych dla
miejsca polozenia nieruchomoscei.

8.1.3 Okres badania rynku

Badaniem rynku objeto okres od lutego 2014 do marca 2016r. Ze wzgledu na rzadkosé
wystepowania transakcji sprzedazy nieruchomoscei gruntowych przeznaczonych pod tereny
przemystowe okres wydtuzono o miesiac a zatem od stycznia 2014 do marca 2016.

8.1.4 Charakterystyka rynku

Sytuacja na rynku nieruchomosci zurbanizowanych podobnie jak na rynkach o szerszym
zasiggu przestrzennym nie ulegla na przetomie lat 2015 i 2016 zasadniczym zmianom w
stosunku do  roku 2010-2014, w ktérym nastgpita stabilizacja cen po gwaltownym
zalamaniu si¢ rynku nieruchomosci podobnych w roku 2008 z towarzyszaca radykalng
korekts cen wiekszosci rodzajow nieruchomosci spowodowanym ogélno$wiatowym
kryzysem gospodarczym. Obserwowane jest ostatnio trwate ustabilizowanie si¢ cen na
rynku nieruchomos$ci zurbanizowanych, jak tez nieco mniejsze zainteresowanie
nieruchomosciami wystawianymi do sprzedazy przez Skarb Panstwa i Jjednostki samorzadu
terytorialnego. Rynek sprzedazy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej
jest bardzo ograniczony i specyficzny. Ewentualni nabywcy poza ogdlnymi zasadami
rachunku ekonomicznego i wynikajacymi z nich mozliwosciami alternatywnego
zaangazowania kapitatu, kieruja si¢ czgsto wiasnymi trudnymi do sprecyzowania
motywami. Generalnie mozna okreslié, iz nabycie to zwigzane jest z  kontynuacja
dziatalnosci gospodarczej tj utrzymaniem i rozwojem dotychczasowej produkeii i ustug;
zagospodarowaniem majgtku w alternatywny sposéb; zbyciem majgtku umozliwiajgcym
osiggnigcie zysku z roznicy migdzy ceng nabycia majatku a ceng jego zbycia w czesciach.

Na rynku krajowym nie odnotowano transakcji nieruchomosciami zabudowanymi
silosami zbozowymi podobnymi do nieruchomosci wycenianej, odnotowano natomiast na
rynku lokalnym powiatu miedzyrzeckiego kilka transakecji  nieruchomosciami
zabudowanymi budynkami biurowo-magazynowymi na gruntach jako przedmiotu prawa
whasnosci. W procesie eliminacji wyodrebniono 7 transakcji  kupna-sprzedazy
nieruchomosci  zabudowanymi  budynkami biurowo-magazynowymi.  Transakcje
nieruchomosciami  gruntowymi zabudowanymi budynkami biurowo-magazynowymi
przedstawiono w tabeli 1. Na ceng nieruchomosci zabudowanych budynkami produkcyjno-
magazynowymi wplywaly takie cechy jak: polozenie, zuzycie techniczne budynkow,
wielko$¢ dziatki, dostep do uzbrojenia, dojazd i kubatura budynkéw.

Na rynku lokalnym jakim jest powiat miedzyrzecki oraz na rynku regionalnym nic
stwierdzono wystarczajacej liczby transakcji sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych
Jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego przeznaczonych pod zabudowe
wytworczo-ustugows. Stwierdzono jednak wystepowanie na rynku lokalnym kilka
transakeji kupna-sprzedazy nieruchomosci gruntowych jako przedmiotu prawa wlasnosci.

) Sporzgdzit: Rzeczoznawca Majatkowy
REZYDENT Data: 08.03.2016r. mgr inz. Edmund Gostrowski

Podpis:

S/




Fe

Nieruchomosé zabudowana w granicach dziaiki nr 207/8 AM 24 obreb 0012 Przytoczna i

niezabudowana w granicach dziatki 207/84 AM 42 obreb 0012 Przytoczna, gmina
Przytoczna, powiat miedzyrzecki

Zlecenie: ,Osadkowski” S.A

35

W procesie eliminacji wyodrebniono 6 transakcji nieruchomogciami przeznaczonych w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod zabudowe wytworczo-ushugows
i przemystows. Transakcje nieruchomosciami gruntowymi jako przedmiotu prawa
wlasnosci przedstawiono w sposéb tabelaryczny ponizej (tabel nr 2). Najwyzsze ceny
uzyskiwaly dziaiki, polozone przy drogach utwardzonych w bezposrednim sgsiedztwie
zabudowy i z latwym dostgpem do urzadzen infrastruktury technicznej, przy gruntach
wezesniej podobnie zainwestowanych.

8.1.56 Tab. nr 1. Zestawienie sprzedanych nieruchomosci zabudowanych
budynkami biurowo-magazynowymi

1 | 2015-0028 | s4z2015 ul. Lesna Skwierzyna | miedzyraseki| 43358 1441 240000 320,00 750,00
2 | 20140718 | 18602014 | " P"zzc"’:"s"a Skwierzyna | mietzyrzecki | 208/7 6074 984000 827,90 1188,55
3 | 2014-08-11 | 157872014 | ¥ R°;s:" et | siwierzyna | migdzyrzecki| 245 1170 492000 420,00 171,43
a | 201510412 | 1661/2015 | ul. Chiodna 13 | Miedzy ecz | miedzyrzecki| 404/12 160 320000 189 1693,12
ul. Reymonta, ] N .
5 | 2014-05-28 | 245372014 M ) 4,56 | 171615 | 139848
ul. Przemys iedzy rzecz | migdzy rzecki 79/4 144?10 2400004, 5
6 | 2015-67-01 | 1988/2015 | ul. Dworcowa | Proytoczna | migdzy rzeckt 2;11‘1' :;’ 5328 | oo77eds | 235875 | 126238
7 | 2015-07-01 | 19172015 | ul. Dworcowa | Przytoczna | misdzyrzecki| 211115 3057 2700000 | 149515 | 1811,86
Cena min 750,00
Cena max 1811,86
Cena $rednia 132512

Zakres zmienno$ci wartosci rynkowej pomiedzy ceng minimalng (Cpin), @
ceng maksymalng (Cpax)

Ae = Cpax — Crin = 1811,86 — 750,00 = 1061,86 zt/m?

8.1.6 Tab. nr 2. Zestawienie sprzedanych gruntéw przeznaczonych pod
zabudowe wytworczo-ustugowa i przemystowa

. e Cena
Data Akt Pow . dzialki
L . R r } i iatki 7
p sprzedazy |notarialny Obreb miasto/gmina Nr dziatki [m2] sprz;:]iazy Cena [z¥m2]
107/18, 107/19,
1 2014-01-30 | 328/2014 ul. Giowackiego Skwierzy na 6083 203010 22,35
107721, 111
2 2015-07-01 § 1970/2015 ul. Dworcowa Przy tocmna 211116 5896 235840 40,00
3 2015-01-02 812015 ul. Dworcowa Przy toczna 213/56 146 10000 68,49
4 2015-07-01 | 1903/2015 ul. Dworcowa Przytocma 21118 339 13560 40,00
5 2014-10-23 | 2751/2014 obreb 1 Migdzy rzecz 42574 1351 80000 66,62
\. Powstasicd
6 2014-04-25 | 6825.2/14 P O:V’Iskzncow Miedzy reecz 53/19 1471 81610 55,48
Srednia cena 1m2 48,82 zt
W = 0,4578 Cena min 22,35 zt
Wg = 1,4029 Cena max 68,49 zt
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Zakres zmienno$ci warto$ci rynkowej pomiedzy ceng minimalng (Cy), a
ceng maksymalng (Cpax)
Ac = Cuax — Coin = 68,49 — 22,35 = 46,14 z1/m?

8.2 OKRESLENIE TRENDU CZASOWEGO NIERUCHOMOSCI ZABUDOWANYCH |

GRUNTOW BUDOWLANYCH
Z analizy rynku lokalnego w oparciu o dostepne informacje z badania rynku nieruchomosci
podobnych i wobec faktu ustabilizowania sie cen transakcyjnych nieruchomosci
zurbanizowanych ustalono w badanej przestrzeni czasowej trend wzrostu lub spadku cen
zarowno nieruchomosciami zabudowanymi budynkami magazynowo — biurowymi jak i
dzialek gruntu przeznaczonych pod zabudowe wytworczo-ushugowa i przemystows na
poziomie 0%.

8.3 METODYKA WYCENY

8.3.1 Okreslenie rodzaju wartosci

Zgodnie z art. 150 ust. 1 pkt 1 Ustawy o gospodarce nieruchomogciami w wyniku wyceny
okreslono warto§¢ rynkowa nicruchomoéci zabudowanej budynkami i budowlami
elewatorow zbozowych, polozonej w Przytocznej w granicach dziatki nr 207/8 AM 24
Jjako przedmiotu prawa wlasnosci, objetej Ksiega Wieczysta nr GW1M/00032047/4
prowadzona przez Sad Rejonowy w Miedzyrzeczu — V Wydziat Ksiag Wieczystych oraz
nieruchomosci gruntowej niezabudowanej w granicach dziatki 207/84 AM 42 obreb 0012
Przytoczna jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego, objetej Ksigga Wieczysta nr
GWI1M/00039010/5 prowadzong przez Sad Rejonowy w Miedzyrzeczu - V Wydziat Ksigg
Wieczystych. Zgodnie z art. 151 Ustawy o gospodarce nieruchomodciami wartosé
rynkowa Zgodnie z art. 151 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami warto$é rynkowa
nieruchomosci stanowi jej najbardziej prawdopodobna cena mozliwa do uzyskania na
rynku, przy przyjeciu nastepujgeych zatozen:
* strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataly w sytuacji Przymusowej
oraz mialy stanowczy zamiar zawarcia umowy,
¢ uplyngl czas niezbgdny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do
wynegocjowania warunkéw umowy.

8.3.2 Wybér podejscia, metody i techniki szacowania

W zwigzku ze specyfikg nieruchomosci bedacych przedmiotem wyceny, faktem iz jedna z
nich jest zabudowana urzgdzeniami trwale zwigzanymi z gruntem takimi jak silosy zbozowe
oraz budynkami i maszynami z nimi zwigzanymi a budynki stanowig funkcj¢ uzupelniajaca
oraz ze wzgledu na brak na rynku transakcji podobnymi nieruchomosciami do wyceny
maszyn i urzadzen zastosowano podejscie kosztowe, technik¢ wskaznikowy. Wartosé
budynkéw i budowli z nimi zwigzanymi oraz dziatki wyceniono w  podejéciu
poréwnawczym, metods poréwnywania parami. Na potrzeby analityczne banku
dokonano wyceny odtworzeniowej w podejéciu kosztowym technikg wskaznikowgy.

Istote w_podejéciu poréwnawezym do szacowania stanowi modelowanie zachowania sig
rynku poprzez poréwnanie nieruchomosci, ktére s szacowane z podobnymi
nieruchomodciami, ktére byly ostatnio sprzedane. Poréwnawecze nieruchomogci sa
wybierane ze wzglgdu na podobiefistwo do obiektu bedacego przedmiotem szacowania. Ich
ceny sprzedazy sa nastgpnie dostosowywane ze wzgledu na roéznice w  stanie
poszczegbdlnych przyjetych cech poréwnawczych wplywaj gcych na warto$é nieruchomosci.
Metoda ta bada bowiem réinice w prawach fizycznych, ekonomicznych i lokalnych
cechach obiektéw z uwzglednieniem dnia sprzedazy, motywacji stron 1 warunkéw
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finansowania. W rezultacic wartosé rynkowa szacowanej nieruchomodci Jjest okreslona na
podstawie cen sprzedazy nieruchomosci poréwnawczych. Poréwnywalnosé¢ jest miarg
podobienistwa pomigdzy obicktem sprzedanym a szacowanym. Poréwnywane
nieruchomosci powinny by¢é podobne z punktu widzenia typu nieruchomosci, dnia
sprzedazy, lokalizacji, czynnikéw fizycznych, a nastepnie warunkow ekonomicznych i
konkurencyjnos$ci na tym samym rynku. Szacowanie przy uzyciu poréwnywania cech
nieruchomosci i cen sprzedazy okresli¢ mozna ogdlng formulg rachunkows:
Wr = (Ct + ZVi)

gdzie:

Wr — wartoé¢ rynkowa

Ct - cena transakcyjna nieruchomosci poréwnawczej

Vi— poprawki ze wzgledu na réznice pomiedzy cechami nieruchomogci

poréwnawczej i szacowanej

W analizie cen sprzedazy rzeczoznawca ustala cene na charakterystyczng dla dancj
nieruchomosci jednostkg. Przeliczajac ceng sprzedazy na cene przyjetej jednostki
odniesienia uzyskuje si¢ latwicjsza mozliwosé wzajemnego poréwnywania i poprawiania
cech obiektéw na tym samym rynku. Najczesciej stosowang jednostky poréwnawczg jest
m2 dziatki lub powierzchni uzytkowej budynku. Przyjecie okreélonej jednostki
poréwnawczej wynika¢ musi z zachowania si¢ rynku. Cena sprzedazy jest funkcjg stopnia w
jakim kupujacy i sprzedajacy uwazajg za wazne pewne cechy nieruchomosci. Wybrane
cechy (atrybuty) muszg odzwierciedlaé istotny wplyw na podaz i popyt na rynku w czasie
wykonania szacowania. Cechy te podzieli¢ mozna na jakosciowe i ilodciowe. Atrybuty
jakosciowe sg istotne z punktu widzenia popytu, poniewaz odzwierciedlajg uzytecznosé
nieruchomosci. Cechy ilosciowe (wiclkosé, mozliwosci ustug, zasigg) reprezentujg zwykle
podaz jakkolwiek sg one istotne do ksztaltowania popytu. Cechy jakosciowe zazwyczaj
okreslone s3 w procentach, za$ ilodciowe kwotowo. Okreslenie rzeczywistego wplywu
réznic analizowanych cech poréwnawczych obiektu na wysoko$¢ ceny rynkowej jest
zagadnieniem niezmiernie trudnym przede wszystkim ze wzgledu na to, ze inwestorzy w
wigkszosci nie korzystajg z ushug rzeczoznawcy majgtkowego i zachowujg si¢ na rynku
irracjonalnie. Z informacji powstatych podczas procesu pordéwnywania rzeczoznawca moze
okresli¢ stopien zaufania do otrzymanego wyniku. Miarg dla pojedynczej sprzedazy moze
by¢ liczba indywidualnych dopasowafi i suma bezwzglednych wiclkosci nadanych
poprawek. Ogoélnie im mniejsza jest liczba niezgodnosci wzgledem przyjetych cech
poréwnawczych tym mniejsze prawdopodobiefistwo popelnienia bledu szacowania.

Za Wartos¢ odtworzeniowa nieruchomosci przyjmuje si¢ sume wartosci gruntu i
wartosci budowlanej obiektow. Wartos¢ rynkows gruntu okreslono metodg korygowania
ceny Sredniej wg powyzszych zasad przy uwzglednieniu érednich cen transakcyjnych
nieruchomosci niezabudowanych o tej samej funkeji i o zblizonej powierzchni, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Jako parametr poréwnawcezy przyjeto 1m? powierzchni
dzialki. Warto$¢ budowlang obiektu obliczono wg nastepujgcego wzoru;

0,
Wb = Kn-(1-22%) . k4
100

gdzie:
Wb — warto$¢ budowlana

Kn — koszt odtworzenia nowego budynku wraz z towarzyszgcy infrastrukturg okredlany na
podstawie srednich cen w budownictwie na lokalnym rynku

A
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Sz — stopien zuzycia technicznego lub funkcjonalnego obiektéw wyrazony w % wynikajacy
z eksploatacji 1 wieku budynku. W przypadku réznicy pomiedzy stopniem zuzycia
technicznego a stopniem zuzycia funkcjonalnego przyjmuje sie warto$é wyzszg.

Kd - koszt opracowania dokumentacji i nadzoru technicznego

8.4 WYCENA MASZYN | URZADZEN TRWALE ZWIAZANYCH Z GRUNTEM

Do wyceny zastosowano wspdlczynniki korygujace warto$¢ poczatkows maszyn i urzadzen
przyjete na podstawie badan i obserwacji preferencji potencjalnych nabywcoéw maszyn i
urzadzen podobnych do wycenianych.
Przy wycenie uwzgledniono zuzycie z:

- przyczyn technicznych / zuzycie techniczne /

- przyczyn wewnetrznych / wspdlezynnik nowoczesnoscei /

- przyczyn zewnetrznych / relacje popyt-podaz, preferencje publiczne /.
Koszt odtworzenia Srodkéw technicznych nowych okre§lono na podstawie ofert i cennikow
producentdéw lub informacji uzyskanych bezposrednio z ich dziatdéw sprzedazy lub
marketingu. W niektorych przypadkach koszt odtworzenia przyjeto na podstawie kalkulacji
jednostkowe] wykonania danego obiektu technicznego.
Wartos¢ odtworzeniowa okreslono wg wzoru :

W=K x (1-S£/100) x (1-Sw/100) x (1-Sz/100)

gdzie ;
Sf — zuzycie z przyczyn fizycznych /zuzycie techniczne/
Sw — zuzycie z przyczyn wewnetrznych
Sz — zuzycie z przyczyn zewngtrznych
K — koszt odtworzenia érodka nowego

8.5 ROZWIAZANIA MERYTORYCZNE | TOK OBLICZENIA WARTOSCI RYNKOWEJ

NIERUCHOMOSCI ZABUDOWANEJ BUDYNKAMI BIUROWO-MAGAZYNOWYMI
POLOZONYEJ W GRANICACH DZIALKI NR 207/8 AM 24 OBREB . 0012
PRZYTOCZNA, GMINA PRZYTOCZNA JAKO PRZEDMIOTU PRAWA WLASNOSCI
W celu wyceny przedmiotowe] nieruchomosci wykorzystano informacje o cenach
transakcyjnych  sprzedazy nieruchomosci zabudowanych  budynkami  biurowo-
magazynowymi (tab. nr 1) na gruntach jako przedmiotu prawa wlasnosci, jak i o cechach
wartodciujageych uzyskanych na podstawie badan i obserwacji preferencji potencjalnych

nabywcéw nieruchomodci zabudowanych przedstawionych w analizie i charakterystyce
rynku lokalnego.

Tab nr 3 Dla potrzeb szacowania ustalono nastgpujace cechy rynkowe, ich stany i wagi:

Lp Cecha rynkowa Waga Ocena Opis
atrybutu
1 Powierzchnia 10% Atrakcyjna Do 500 m2
uzytkowa budynkow Korzystia 0d 561 m2 do 1500m2
Dobra Powyzej 1501m2
2 Sredniowazone 20% Male 0d 10% do 25%
zuzycie techniczne Srednie 0d 25 % do 40%
budynkow Duze powyzej 40 %
3 Polozenie 25% B. dobre W centrum siedliska, przy drodze o nawierzchni asfaltowej, z bardzo dobra
nieruchomosdci wystawg, z bardzo dobrym dostgpem do komunikacji migdzymiastowej,
obicktéw handiowo-uslugowych.
Dobre Na obrzezach siedliska, w sgsiedztwie zabudowan ustugowej i mieszkalnych
w niedalekiej odleglodci od centrum miejscowodci, z bardzo dobra wystawa.
Srednie Poza zwartym siedliskiem, w sasiedztwie gruntdw rolnych lub pojedynczych
zabudowan albo na obrzezach siedliska ale z dobrg lub $rednig wystaws.
4 Uzbrojenie terenu i 15% Ponad uzbrojenie terenu wraz z przytgezami do budynkéw: wodociggowej,
wyposazenie podstawowe kanalizacyinej lub gazowej, elektrycznej, telefonicznej
budynkéw w instalacje Podstawowe uzbrojenie terenu z preyigezami do budynkdw: wodociggowej, elektrycznej i
telefonicznei,
Sporzadzit: Rzeczoznawca Majgtkowy .
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Srednie uzbrgjenie terenu i doprowadzenie instalacji do budynkoéw: wodociggowej,
elektrycznej
5 Dojazd do 20% Bardzo dobry | Dojazd z drogi utwardzonej asfaltem, oswietlonej, z ciggami dia pieszych, w
nieruchomosci sasiedztwie przystankéw komunikacji zbiorowej
Dobry Dojazd posredni drogg utwardzong asfaltem lub kostka kamiennag, o$wietlong,

bez utwardzonych ciagéw dla pieszych, z dala przystankéw PKS
Utrudniony Dojazd wtrudniony drogg nieutwardzong z drogi wiejskiej wtwardzonej

asfaltem
6 Wielkosé dziatki — 10% Atrakeyjna Wskazniki powyZej 10
wplyw powierzchni Dobra Wskaznik od 5 do 10
dzialki wg wskaZnika Srednia Wskazniki do 5

pow. Dzialki / pow.
Uzytkowej bud

Tab. nr 4 Charakterystyka szacowanej nieruchomosci

Cechy rynkowe Charakterystyka
1 Powierzchnia uzytkowa budynkéw Korzystna (828,60m2)
2 Sredniowazone zuzycie techniczne Mate (12%)
3 Polozenie nieruchomosci Dobre
4 Uzbrojenie terenu i wyposazenie budynkoéw w Ponad podstawowe
instalacje
Dojazd do nieruchomosci B. dobry
6 Wielkosé dziatki Dobra (wskaznik 6,07)

8.5.1 Wybodr i charakterystyka nieruchomosci poréwnawczych

Z przeprowadzonej analizy rynku nieruchomoéci jako najbardziej poréwnywalne
nieruchomosci, ktére byty przedmiotem obrotu sg nastepujace nicruchomosci:

Nieruchomosé I (ul. Poznanska, miasto Skwierzyna dz. 298/7)

Nieruchomos¢ polozona w miescie Skwierzyna poza giéwnymi zabudowaniami, przy wjeédzie do miasta od
strony Poznania. Dojazd droga wtwardzong betonem waskq na krdtkim odcinku z drogi o nawierzchni
asfaltowef ul. Poznariskiej. Zabudowana budynkiem usfugowo-magazynowymi o powierzchni 827,9m2,

- Powierzchnia uzytkowa budynkéw — skala oceny: korzystna (827,90 m2)
- Sredniowazone zuzycie techniczne — skala oceny: male
- Polozenie nieruchomosci — skala oceny: §rednie
- Uzbrojenie terenu i wyposazenie budynkéw w instalacje — skala oceny: podstawowe
- Dojazd do nieruchomosci — skala oceny: b.dobry
Wielkos$¢ dziatki — skala oceny: dobra (wskaznik 7,34)

Cena Im?* powierzchni uzytkowej budynku z aktu notar. z dnia 18.07.2014 wynosi
1188,55 zl/m?

Nieruchomosé II (ul. Reymonta, miasto Miedzyrzecz dz. 79/4)
Nieruchomosé polozona na skraju miasta Migdzyrzecz w sqsiedztwie Rodzinnych Ogrédkéw Dziatkowych
oraz zabudowy przemystowej. Poloiona na rogu skrzyzowania ulicy Reymonta i ul. Przemystowej. Dojazd
droga wiwardzong betonem wagskg na krdtkim odcinku z drogi o nawierzchni asfaltowej ul. Poznaviskiej.
Zabudowana budynkiem usiugowo-magazynowymi o powierzchni 1716,15m2.

- Powierzchnia uzytkowa budynkéw — skala oceny: dobra (1716,15m2)

- Sredniowazone zuzycie techniczne — skala oceny: male

- Polozenie nieruchomosci — skala oceny: debre

- Uzbrojenic terenu i wyposazenic budynkéw w instalacje — skala oceny: ponad
podstawowe

- Dojazd do nieruchomosci — skala oceny: b. dobry

- Wielko$¢ dziatki — skala oceny: dobra (wskaznik 8,39)

REZYDENT Data: 08.03.2016r. Sporzadzit: Rzeczoznawca Majagtkowy
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Cena 1m? powierzchni uzytkowej budynku z aktu notar. z dnia 28.05.2014 Wynosi
1398,48 zl/m?

Nieruchomos$é IIT (u. Dworcowa, Przytoczna dz. 211/15, 211/3)

Nieruchomosé polozona na skraju wsi Przyioczna w sgsiedztwie toréw kolejowych oraz zabudowy

przemystowej. Pofozona na rogu skrzyzowania ulicy Reymonta i ul. Przemystowej. Dojazd drogq wtwardzong

betonem wqskq na krétkim odcinku z drogi o nawierzchni asfaltowej oswietlonej, bez utwardzonych ciggow

dla pieszych- ul. Dworcowej. Zabudowana budynkiem uslugowo-magazynowymi o powierzchni 2358,75m2.

- Powierzchnia uzytkowa budynkéw — skala oceny: dobra (2358,75m2)

- Sredniowazone zuzycie techniczne ~ skala oceny: Srednie

- Polozenie nieruchomodci - skala oceny: debre

- Uzbrojenie terenu i wyposazenie budynkéw w instalacie — skala oceny:
ponadpodstawowe

- Dojazd do nieruchomosci — skala oceny: b. dobry

- Wielkos¢ dziatki — skala oceny: $rednia (wskaznik 2,26)

Cena 1m® pow. uzytkowej budynku z aktu notar. z dnia 01.07.2015r wynosi 1262,38 zl/m?

8.5.2 Okreslenie wartosci nieruchomosci zabudowanej

Ceny jednostkowe nieruchomosci poréwnawczych ze wzgledu na uplyw czasu od
momentu zawarcia transakcji do czasu ustalenia wartosci nie ulegly zmianie gdyz §rednio
miesigezny wzrost lub spadek cen nieruchomosci zabudowanych budynkami
magazynowo-bjurowymi  wynosi  0%. Zgodnie 2ze standardami zawodowymi
rzeczoznawcéw majatkowych przyjeto nastgpujgce etapy procedury przypisane

wybranemu podejsciu i metodzie: Okreslenie zakreséw kwotowych cen rynkowych

wyliczono w oparciu o ustalone wagi, ktére przyjeto na podstawic badan i obserwacji
preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci zabudowanych. Ustalone wagi 1

zakresy kwotowe wyszczegélniono w tabeli wyceny dziatki — tabela nr 5. Obliczen

dokonano w programie komputerowym Excel.
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8.5.3 Tab. 5 Wycena wartosci rynkowej nieruchomosci zabudowanej budynkami

biurowo-magazynowymi polozonej w granicach dziatki nr 207/8 AM 24 obreb
0012 Przytoczna, gmina Przytoczna

Zakras
- Waga atrybutu { kwotowy Nieruchomo$é . - 1
1p Atrybuty warto$ciujace %) atrybutu szacowana Nieruchomoéei poréwnywalne
=
L] PoloZenie Przytoczna Skwlerzyna dz.295/7 Migdzyrzecz, dz. 79/4 Przytoczna, dz. 211/15, 21173
2 Data wycenyftransakcji marzec 16 lipiec 14 maj 14 lipiec 15
3 { Powlerzchnla uzytkowa (m2) 828,60 B827.9 1716,15 2359
4 Cena transakeyina (z} 884000 2400005 2977648
5 Cena 1m2 pu 1188,55 139848 1262,38
— —
Powierzchnia udythkowa 0 50 50
debra
7 budynkéw 10 106,19 korzystna korzystna Y dobra S300 7 ol 55090
8 Sradnlowazone zutycle 20 21237 male 0 mate [ sradnie 50
fechniczne 0,00 zt 0,00 7t 106,19 zt
. . 50 [1] 0
g PoloZenie nieruchomoéci 25 265,47 dobre Srednie EREE dobre SO0 dobre G
- 50 N [1] . ]
10 Uzbrojenie 15 156,28 ponadpodstaw pe Tobaz ShEL 500 d IET,
- - [}] 0 0
10y DoJazd do nieruchomosci 20 22,37 b.doby b.gobry L] b.dobry —s00s ] b.dabry o0
1] 0 . 50
Rk Wielko$é dziatki 10 106,19 dobra dobra (kD dobra XY $rednia T5.09
12 Suma poprawek 100 1061,86 212,37 2t 53,00 z+ 212,37
Skorygowana cena 1 m2
13 {zUmz2) 1 400,92 2t 1451,57 zt 1 474,76 z¢
14] Wartosé 1 m2 pu (zHm2 pu) 144242 zt
15
Warto$é nieruchomoséei 1196180
TWEo5G e FICHOMBEGT W i .
16 zackeagleniu 1185180 2t ohliczenie dokonano w programie EXCEL

Stownie: jeden milion sto dziewigédziesigt pig tysigey sto dziewigédziesiat zlotych

8.5.4 Wynik koncowy wyceny

Obliczenie warto$ci rynkowej wycenianej nieruchomosci zabudowanej w granicach dziatki
nr 207/8 AM 24 obre¢b 0012 Przytoczna, gmina Przytoczna jako przedmiotu prawa

wlasnosci:

W = 1.442,42 zt/im? x 828,60 m2 = 1.195.189,- zt
Przyjeto w zaokragleniu: 1.195.190,- zt

stownie: jeden milion sto dziewieédziesiat pie¢ tysiecy sto dziewieddziesiat ziotych

8.6 ROZWIAZANIA MERYTORYCZNE | TOK OBLICZENIA WARTOSCI RYNKOWEJ

DZIALKI GRUNTU NR 207/8 AM 24 | 207/84 AM 42 OBREB 0012 PRZYTOCZNA,
GMINA PRZYTOCZNA JAKO PRZEDMIOTU PRAWA WEASNOSCI

rynkowych

8.6.1 Charakterystyka rynku i szacowanej nieruchomos$ci w aspekcie cech

Dla potrzeb szacowania przyjeto nastepujgcg charakterystyke rynku w ramach
poszczegolnych cech rynkowych:
Tabela.6 Charakterystyka cech rynkowych

mgr inz. Edmund Gostrowski

Podpis:

Lp | Cecharynkowa | Waga Ocena Opis
atrybutu
Lokalizacja 5% B. dobra Nieruchomoéé polozona w granicach zwartej zabudowy lub na jego
szezegolowa bezpodrednim obrzezu z bardzo dobrg wystawa przy drodze gléwnej
miejscowosci,
Dobra Nieruchomo$é potozona w nicdalekim oddaleniu od granic zwartej zabudowy
z bardzo dobra wystawa przy drodze gldwnej migjscowosci lub w granicach
zwartej zabudowy czy tez jego bezposrednim otoczeniu lecz o $rednigj
wystawie i drogach bocznych.
Srednia Nieruchomo$¢ polozona w znacznym oddaleniu od granic zwartej zabudowy
REZYDENT Data: 08.03.2016r. Sporzgdzit: Rzeczoznawca Majatkowy
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z bardzo dobry wystawa przy drodze glownej migjscowosei lub niedalekiej
odlegtosei od siedliska lecz ze $rednig wystawa.
2 Lokalizacja ogdlna 25% Bardzo dobra | Nieruchomosé polozona w bezpoérednim otoczeniu miasta na terenach
wigjskich
Dobra Nieruchomo$¢ polozona z dala od bezposredniego otoczenia miasta lecz na
terenach migjskich fub wsiach gminnych
Srednia Nieruchomo$é polozona z dala od bezposredniego otoczeniu miasta i na
terenach wigjskich
3 Ksztalt dziatki i 10% B. dobry Ksztalt zblizony do kwadratu lub prostokata o proporcjonalnych bokach, brak
mozliwosé zabudowy utrudnien i ograniczen w zabudowie
Dobry Wydtuzony prostokat albo trapez, wystgpuja niewielkie ograniczenia lub
utrudnienia w zabudowie
Sredni Nadmiernie wydluzony prostokat, réwnoleglobok lub trapez, wystepuja
znaczie utrudnienia lub ograniczenia w zabudowie
4 Dostepnosé 10% Bardzo dobra Bezposredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni utwardzonej, bardzo
komunikacyjna dobry dostep do drég szybkiego ruchu i autostrad
Dobra Dojazd droga gruntowa z drogi asfaltowej na krétkim odcinku dobry dostep
do drog szybkiego ruchu i autostrad
Srednia Dostep do drogi gruntowej utwardzonej zuzlem lub zwirem, éredni dostep do
drog szybkiego ruchu i autostrad
5 Zakres i dostep do 15% Ponad Bezposrednie uzbrojenie w sie¢ wodociggowa, elekiryczna, telefoniczng i
urzadzen Podstawowy kanalizagji sanitarej lub gazowej
infrastruktury Podstawowy Bezposrednic uzbrojenie w sie¢ wodociggowa, clektryczna, telefoniczng,
technicznej Sredni Bezposrednie uzbrojenie w sieé wodociagowa lub elektryczna, jest mozliwosé
uzbrojenia podstawowego w energi¢ elekiryczna i wodociagows, telefon
Staby Brak uzbrojenia, staba mozliwo$¢ uzbrojenia
6 Powierzchnia dziatki 16% Atrakeyjna Powierzchnia dzialki do 0,5000 ha
Korzysina Powierzchnia dzialki od 0,5000 do 0,3000 ha
Dobra Powierzchnia dzialki powyzej 0,8000 ha
7 Sasiedztwo 15% Bardzo dobre W bezpodrednim sasiedztwie zainwestowano w AG w okresie ostatnich 5-ciu
aktywnosci lat , nowe inwestycje prowadzone
gospodarczej Dobre W bezpodrednim sgsiedztwic zainwestowano w AG w okresie przed 5-ciu laty
Srednie W bezpoérednim sasiedztwie nie zainwestowano w AG

8.6.2 Tab. 7. Charakterystyka szacowanej nieruchomosci - dziatka 207/8

Lp Cechy rynkowe Charakterystyka
1 Lokalizacja szczegdlowa Dobra

2 Lokalizacja ogdlng Dobra

3 Ksztalt dziatki i mozliwodé zabudowy Dobre

4 Dostgpnos$é komunikacyjna Bardzo dobra

5 Zakres i dostgp do urzadzeit infrastruktury technicznej | Ponadpodstawowy

6 Powierzchnia dziatki Dobre (11800 m2)

7 Sgsiedztwo gruntéw zainwestowanych Daobre

8.6.3 Wybdr i charakterystyka nieruchomosci poréwnawczych

Z przeprowadzonej analizy rynku nieruchomosci (tab. nr 1) jako najbardziej poréwnywalne
nieruchomodci, ktére byty przedmiotem obrotu sg nastgpujace nieruchomosci:

Nieruchomosé I (ul. Giowackiego, m. Skwierzyna dz.107/16,
107/19, 107/21, 111)

Dziatki nr 107/16, 107/19, 107/21, 111 polozone na skraju miasta Skwierzyna w sgsiedztwie terendw
ustugowo-przemystowych oraz gruntéw niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe ustugowo-
mieszkaniowq oraz zbiornika wodnego. Dojazd drogq gruntowq. Teren posiada dostgp do podstawowego
uzbrojenia w sieci infrastruktury technicznej. Ksztalt kompleksu dziatek Srednio korzystny.

- Lokalizacja szczegdlowa— skala oceny; §rednia

- Lokalizacja ogolna— skala oceny; b. dobra

- Ksztalt dziatki i mozliwo$¢ zabudowy— skala oceny; dobre

- Dostegpnosé¢ komunikacyjna — skala oceny: $redni

- Zakres i dostep do urzagdzen infrastruktury technicznej — skala oceny: podstaw
- Powierzchnia — skala oceny; dobra (9083m2)

) Sporzadzit: Rzeczoznawca Majatkowy .
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- Sasiedztwo AG — skala oceny: dobre
Cena 1m? powierzchni dzialki wynosi 22,35 zb/m? (akt notar. A 328/2014 z dnia
30.01.2014r) Dziatka posiada prawoe wlasnosci

Nieruchomosé II (ul. Dworcowa, Przytoczna dz. 211/16)

Dziatka 211/16 obreb Przytoczna polozona jest na skraju wsi gminnej w sqsiedztwie zabudowy przemystowej
oraz tordw kolejowych przy drodze wylotowef w kierunku Skwierzyny. Dojazd droga gruntowa na kréthkim

odcinku z drogi o nawierzchni asfaltowej. Teren posiada dosigp do ponadpodstawowego uzbrojenia. Ksztalt
korzystny.

- Lokalizacja — skala oceny; dobra
- Lokalizacja og6lna— skala oceny; dobra
- Ksztalt dzialki i mozliwos$¢ zabudowy~ skala oceny; b. dobre
- Dostepnos¢ komunikacyjna — skala oceny: b. dobra
- Zakres i dostep do urzadzen infrastruktury technicznej — skala oceny: ponad podst
- Powierzchnia — skala oceny; korzystna (5896m2)
Sasiedztwo AG - skala oceny: b. dobre
Cena Im? powierzchni dziatki wynosi 40,00 zl/m? (akt notar. 1970/2015 z dnia
01.07.2015r) Dziatka posiada prawo wlasnosci

Nieruchomos$é III (Dworcowa, Przytoczna dz. 211/18)
Drziatka 211/16 obreb Przytoczna polozona jest na skraju wsi gminnej w sgsiedztwie zabudowy przemystowej

oraz toréw kolejowych przy drodze wylotowej w kierunku Skwierzyny. Dojazd droga gruntowa na kritkim

odcinku z drogi 0 nawierzchni asfaltowej. Teren posiada dostgp do ponadpodstawowego uzbrojenia. Ksztalt
korzystny,

- Lokalizacja — skala oceny; dobra
- Lokalizacia ogdlna — skala oceny; dobra
- Ksztalt dziatki i mozliwos¢ zabudowy — skala oceny; dobre
- Dostgpno$¢ komunikacyjna — skala oceny: b. dobra
- Zakres i dostep do urzadzen infrastruktury technicznej — skala oceny: ponad podst
- Powierzchnia — skala oceny; atrakeyjna (339m2)
Sgsiedztwo AG — skala oceny: b. dobre

Cena Im? powierzchni dziatki wynosi 40,00 zl/m? (akt notar. 1903/2015 z dnia
01.07.2015r) Dziatka posiada prawo wlasnosci

8.6.4 Okreslenie wartosci nieruchomosci gruntowej w granicach dziatki nr
207/8 AM 24 obreb 0012 Przytoczna

Ceny jednostkowe nieruchomosci porownawczych ze wzgledu na uplyw czasu od momentu
zawarcia transakcji do czasu ustalenia wartoéci nie ulegly zmianie gdyz érednio miesicczny
wzrost lub spadek cen nieruchomodci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe
ustugowo-wytworczag wynosi 0%. Zgodnie ze standardami zawodowymi rzeczoznawcéw
majatkowych przyjeto nastgpujgce etapy procedury przypisane wybranemu podejsciu i
metodzie: Okre$lenie zakreséw kwotowych cen rynkowych wyliczono w oparciu o ustalone
wagi, ktdre przyjeto na podstawie badan i obserwacji preferencji potencjalnych nabyweow
nieruchomosci gruntowych przeznaczonych na cele wytwérczo-ustugowe. Ustalone wagi i
zakresy kwotowe wyszczegolmono w tabeli wyceny dzialki — tabelach nr 8. Obliczen
dokonano w programie komputerowym Excel.

q
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Tabela nr 8. Okreslenie wartosci dziatki 207/8 AM 24 obreb 0012 Przytoczna
Zakres
Waga atrybutu| kwotowy Nleruchomos$é
|
iLp Atrybuty wartosciujace %) atrybutu szacowana Nieruchomesci poréwnywalne
)
1 Pofozenie Przytoczna dz.207/8 | Skwierzynadz.107/16... | Przytoczna dz.21116 Przytoczna dz.211/18
2 Data wycenyltransakcji marzec 16 styczen 14 lipiec 15 lipiec 15
3 Powlerzchnla dziatki (m2) 11800 2083 5896 339
4 Cena transakeylna (21} 20301¢ 235840 13560
5 Cena 1 m2 22,35 44,00 40,00
Cena poprawiona 2o wZghna
6 czas transakcji; 2235 40,00 40,00
. 50 Q [i]
7 Lokalizacja szczegdlowa i5 6,92 dobra frednia 3450 dobra 0007 dobra 500
-50 4] 0
11,54 b.ci d
2 Lokallzac]a ogélna 25 , debra obra N obra o007 dobra 5005
Ksztalt dzlatkl | moZliwosé [4] -50 0
9 zabudowy 10 4,61 debre dobre To0 b.dobre Z313 dobre 5003
L . 300 0 [
14 .d . .
10| Dostepnoét komunikacyjna 10 4,61 b.dobra Srecnia GE b.dobra 0002 b.dobra 505 d
zakres i dostep do urzadzen 33,33 0 4]
d
L infrastruktury techniczne] 18 6,92 ponad podstawowy podsta R ponadpod e ponadpodst 5007
.00 -5G . -100
8 hnt -
12 Powlerzchnia 10 4,61 dobra debra 00021 korzystna Za1n atrakeyjina Z6ia
0 -50 -50
i2 sasiedziwo 15 292 dobre dobre 500 b.dobre YT b.dobre a5l
13 Suma poprawek 100 45,14 4.61 zt -8.07 zt -8,07 2t
Skorygowana ¢ena 1 m2
14 (2m2} 26,96 zt 31,93 24 31,93
15| Wartosé 1 m2 gruntéw (ziimz2) 30,27 zt
16{  Wartosé nleruchomosecl 367 186 24
Warlost Nerachomosc! w
17 zaokraglenlu 357120 =

8.6.5 Wynik koncowy wyceny

Obliczenie wartosci rynkowej wycenianej dziatki gruntu nr 207/8 AM
Przytoczna, gmina Przytoczna jako przedmiotu prawa whasnosci

W = 30,27 zt/m? x 11800 m® = 357.186,- zt
Przyjeto w zaokragleniu: 357.190,-z}

24 obreb 0012

8.6.6 Wartos¢ zainwestowania w budynki biurowo-magazynowe potozone w
granicach dziatki nr 207/8 AM 24 obreb 0012 Przytoczna

W = 1.195.190,- zI - 357.190 zI = 838.000,- z}

8.7 OBLICZENIE WARTOSCI

GRANICACH DZIALKI GRUNTU NR 207/84 AM 24 OBREB 0012 PRZYTOCZNA,
GMINA PRZYTOCZNA JAKO PRZEDMIOTU PRAWA WLASNOSCI

RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

GRUNTOWEJ W

8.7.1 Tab. 9 Charakterystyka szacowanej nieruchomosci — dziatka 207/84
Lp Cechy rynkowe Charakterystyka
i Lokalizacja szczegdtowa Dobra
2 Lokalizacja ogdina Dobra
3 Ksztalt dziatki i mozliwoéé zabudowy Srednie (linia energetyczna, rurocigg )
4 Dostgpno$é komunikacyjna Bardzo dobra
5 Zakres 1 dostep do urzadzen infrastruktury technicznej Ponadpodstawowy
6 Powierzchnia dzialki Dobra (12673 m2)
7 Sasiedztwo gruntow zainwestowanych Dobre
REZYDENT Data: 08.03.2016r Sporzadzit: Rzeczoznawca Majatkowy

mgr inz. Edmund Gostrowski




Nieruchomos$¢ zabudowana w granicach dziatki nr 207/8 AM 24 obreb 0012 Przytoczna i
niezabudowana w granicach dziatki 207/84 AM 42 obreb 0012 Przytoczna, gmina

Zlecenie: ,Osadkowski” S.A 45

Przytoczna, powiat miedzyrzecki

8.7.2 Okreslenie wartosci nieruchomosci gruntowej w granicach dziatki nr
207/84 AM 42 obreb 0012 Przytoczna

Ceny jednostkowe nieruchomosci poréwnawczych ze wzgledu na uptyw czasu od momentu
zawarcia transakcji do czasu ustalenia wartosei nie ulegly zmianie gdyz srednio miesieczny
wzrost lub spadek cen nieruchomosdci gruntowych przeznaczonych na cele ustugowo-
produkcyjne wynosi 0%. Zgodnie ze standardami zawodowymi rzeczoznawcoOw
majatkowych przyjeto nastepujace etapy procedury przypisane wybranemu podejsciu i
metodzie: Okreslenie zakreséw kwotowych cen rynkowych wyliczono w oparciu o ustalone
wagi, ktore przyj¢to na podstawie badan i obserwacji preferencji potencjalnych nabywecéow
nieruchomosci gruntowych przeznaczonych na cele wytwérezo-ustugowe. Ustalone wagi i
zakresy kwotowe wyszczegélniono w tabeli wyceny dzialki — tabelach nr 10. Obliczea
dokonano w programie komputerowym Excel.

Tabela nr 10. Okreslenie wartosci dziatki 207/84 AM 42 obreb 0012 Przytoczna

Zakres
Waga atrybutu| kwotowy Nieruchomosé
Lp Atrybuty wartosclujyce ) atrybuty szacowana Nieruchomoécei pordwnywalne
[£2)]
1 Polozenie Przytoczna dz.207/84] Skwierzynadz.10718... Przytoczna dz.21116 Przytaczna dz.21118
2 Data wycenyftransake]i marzec 16 styczef 14 lipiec 15 bpiec 15
3 Powlerzchnia dziatki {m2) 12073 8083 5896 339
4 Cena transakcyjna (2i) 203010 235840 13560
5 Cena 1 m2 22,35 40,00 40,00
Tena poprawiona 26 wzglhina
& czas transake]i: 22,35 40.00 40,00
7] Lokan & i 50 o 9
okalizacja szezegdlowa 15 6,92 dobra $rednia X dobra LT dobra [T
-50 0 9
] Lokalk Sl
ckallzacja ogdina 25 11,54 dobra b.dobra NI dobra 5002 dobra YL
Ksztalt dzialki | mozilwosc - . -50 =100 -50
9
zabudowy 10 4,61 Srednie dabre 5313 b.dobre YT dobre R
| 100 [ ¢
ik
10| Postepnost komunikacyjna 10 4,61 b.dobra $rednia T A b.dobra o00 b.debra 003
zakres i dostep do urzadzen 33,33 g 4]
] inteastruktury technlczne) 18 8.92 | gonadpodstawowy {  podsta 25121 | Ponadrodst =g Poredpodst —on—
0,00 -50 . -100
2 Powi hnl ;)
owierzchnia 10 4,61 dobra dobra 0004 Korzystna RIS atrakcyjna %6t
0 -50 -50
12 Eedztw
saske o 15 6,92 dobre dobre 5003 b.dobre YT b.dobre TAs
13 __Suma poprawek 100 46,14 2,31 71 10,38 zt -10,38 zt
14 Skorygowana cena 1 m2
{zim2) 24,66 2t 29,62 z1 29,62
15| Warto$é 1 m2 gruntéw (zlim2) 27,96 zt
18] wartosé nieruchomoscl 337 861 2t
Warlose niarucfiomoEci W
17 zaokraglenlu 337 560 o
8.7.3 Wynik koricowy wyceny
Obliczenie wartosci rynkowej wycenianej dziatki gruntu nr 207/84 AM 42 obreb 0012
Przytoczna, gmina Przytoczna jako przedmiotu prawa wiasnosci
W = 27,96 zVm? x 12073 m* = 337.561 - zt
Przyjeto w zaokragleniu: 337.560,-z}
Sporzadzit: Rzeczoznawca Majatkow .
REZYDENT Data: 08.03.2016r. | ©POr48 JAOWY | Podpis:

mgr inz. Edmund Gostrowski
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8.8 OBLICZENIE WARTOSCI RYNKOWEJ DZIALKI GRUNTU 207/84 AM 42 OBREB 0012
PRZYTOCZNA, GMINA PRZYTOCZNA JAKO PRZEDMIOTU PRAWA UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO.

Wuw= Wt * WK
Wuw— warto$¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego dziatki nr 207/84 AM 42 obreb
0012 Przytoczna, gmina Przytoczna
W w — wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci dziatki nr 207/84 AM 42 obreb 0012
Przytoczna, gmina Przytoczna w pkt 8.7.3
Wi — wspolezynnik korygujacy wyliczony wg. wzoru:
Wk=[l—£]*i+0,25* Lt
R, T

Gdzie:

Wi — wspdlezynnik korygujacy

Sr — stawka procentowa oplaty rocznej - 3%

R — przecigtna stopa kapitalizacji ustalana na podstawie badania rynku nieruchomosci przez
rZeczoznawceg majgtkowego, nie mniejsza jednak niz 0,09 i nie wigksza niz 0,12

t — liczba lat niewykorzystanego okresu uzytkowania wieczystego;

T — liczba lat, na ktére ustanowiono uzytkowanie wieczyste

Wi=[1-203 1473 | 55+ 99=73
010) 99 %
WK = 0,5818

Wuw= 337.560,- z1 * 0,5818 = 196.392,- z}
Przyjeto w zaokragleniu: 196.390,- z}

8.9 OKRESLENIE WARTOSCI MASZYN | URZADZEN TRWALE ZWIAZANYCH Z
GRUNTEM ZLOKALIZOWANYCH NA GRUNCIE DZIALKI NR 207/8 AM 24 OBREB
0012 PRZYTOCZNA

Na rynku lokalnym, jak réwniez na rynku o szerszym zakresie jakim jest wojewddztwo
lubuskie, nie stwierdzono w ostatnim okresie dostatecznej ilosci transakeji kupna sprzedazy
maszyn i urzadzen jakimi sa silosy zbozowe warz z maszynami i urzadzeniami
towarzyszgcymi podobnych do wycenianych. Do wyceny zastosowano wspolczynniki
korygujace warto$¢ poczatkowsg maszyn i urzadzen przyjete na podstawie badan i
obserwacji preferencji potencjalnych nabyweéw maszyn i urzadzen podobnych do
wycenianych.
Przy wycenie uwzgledniono zuzycie z:

- przyczyn technicznych / zuzycie techniczne /

- przyczyn wewngtrznych / wspdlezynnik nowoczesnosci /

- przyczyn zewngtrznych / relacje popyt-podaz, preferencje publiczne /.
Koszt odtworzenia srodkéw technicznych nowych okreslono na podstawie ofert 1 cennikow
producentow lub informacji uzyskanych bezposrednio z ich dziatdéw sprzedazy lub
marketingu. W niektorych przypadkach koszt odtworzenia przyjeto na podstawie kalkulacji
jednostkowej wykonania danego obiektu technicznego.
Wartos¢ odtworzeniowg okreslono wg wzoru :

W=K x (1-$1/100) x (1-Sw/100) x (1-S2/100)

gdzie :

REZYDENT Data: 08.03.2016r. | SPOrZadzit Rzeczoznawca Majatkowy | by .. /

mgr inz. Edmund Gostrowski
VA
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Sf — zuzycie z przyczyn fizycznych /zuzycie techniczne/
Sw — zuzycie z przyczyn wewnetrznych

Sz — zuzycie z przyczyn zewngtrznych

K —koszt odtworzenia srodka nowego

Uwzglednienie wszystkich rodzajow zuzycia powoduje, ze okreslona wartos§¢ jest bardzo
zblizona do wartosci rynkowej. Nieliczne transakcje w zakresie kupna — sprzedazy maszyn i
urzadzen zblizonych do wycenianych to potwierdzajg.

8.9.1 Okreslenie wartosci siloséw zbozowych wraz z maszynami i urzadzeniami

towarzyszacymi
Wartosé
obiekt nr/ jednostka ilogé koszt Zuzycie pomniejszona o
Lp. element N . jednostkowy| wartosé [zl] . ot
nr elementu obmiaru | jednostek [zhl techniczne Zuzycie
techniczne [z1]

Inwestycja

1 |poréwnywalna w kpi poj zb - ton 9500 577,89 5489955 35 3568471
Strzelinie

Suma 3 568 471

8.10 OKRESLENIE WARTOSCI ODTWORZENIOWEJ BUDYNKOW MAGAZYNOWYCH |

BUDYNKU BIUROWEGO ZLOKALIZOWANYCH NA GRUNCIE DZIALKI NR 207/8 AM
24 OBREB 0012 PRZYTOCZNA

W celu okre§lenia wartosci czesei skladowych gruntu, okreslono ich warto$é

odtworzeniowa w podejéciu kosztowym, metodg kosztéw odtworzenia, technikg elementéw

scalonych.

Udzial elementéw scalonych oraz ceny jednostkowe przyjeto wg Biuletynu Cen Obiektow

Budowlanych »SEKOCENBUD” — 11 kwartat 2012r.

8.10.1 Tab. Nr 11 Okreslenie wartosci odtworzeniowej budynkéw

Budynek administracyjno-]  oblekt nr 1758
1 socfalny z waga SEXQCENBUD m3 kub 1430 678 969540 15 824109

oblekt nr 2211
SEKGCENBUD m3 kub 3036 163 494868 10 445381

Suma 1 269 490

2 Magazyn nawozowy

8.11 WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI WYNOSI:

Wn = Wg + W +Wwm = 838.000 + 357.190 + 3.568.470 = 4.763.660,- 2t

. Sporzgdzit: Rzeczoznawca Majatkowy . (
REZYDENT
Data; 08.03.2016r. mgr in2. Edmund Gostrowski Podpis:




Nieruchomos¢ zabudowana w granicach dziatki nr 207/8 AM 24 obreb 0012 Przytoczna i
niezabudowana w granicach dziatki 207/864 AM 42 obreb 0012 Przytoczna, gmina
Przytoczna, powiat miedzyrzecki

Zlecenie: ,Osadkowski” S.A 48

9 ZESTAWIENIE ZBIORCZE WARTQSCI POSZCZEGOLNYCH
SKLADNIKOW NIERUCHOMOSCI

- wartos¢ zainwestowania w silosy zbozowe wraz z 3.568.470,- zt
maszynami i urzadzeniami towarzyszacymi
- wartos¢ rynkowa zainwestowania w budynki 838.000,- zt
magazynowe i budynek biurowy z waga w granicach
dziatki nr 207/8 AM 24
- warto$¢ rynkowa gruntu w granicach dziatki nr 207/8 357.190,- zt
AM 24 obreb 0012 Przytoczna jako przedmiotu
prawa wiasnosci
- wartos¢ rynkowa gruntu w granicach dziatki nr 207/84 196.390,-z}
- AM 42 obreb 0012 Przytoczna jako przedmiotu
prawa uzytkowania wieczystego
Razem 4.960.050,- zt

sfownie: cztery miliony dziewieéset sze$édziesiat tysiecy piecdziesiat zlotych

10 ANALIZA WYNIKU | WNIOSKI KONCOWE

Oszacowana wartos¢ rynkowa nieruchomodci

zabudowane] budynkami i

budowlami zwigzanymi z przyjmowaniem i magazynowaniem oraz dystrybucjg zboza
potozonej w Przytocznej przy ul. Dworcowej 1 w granicach dziatki nr 207/8 AM 24 obreb
Przytoczna jako przedmiotu prawa wilasnosci oraz nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej w granicach dziatki 207/84 AM 42 obreb 0012 Przytoczna gmina jako
przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego, w celu prawnego zabezpieczenia hipoteka
kredytu bankowego, okreslona na dzien 08.03.2016 roku, wynosi 4.960.050,- z} (stownie:
cztery miliony dziewigéset szes¢dziesiat tysiecy pigédziesiat ziotych).

Uzasadnienie wyniku: Okreslona w niniejszym operacie wartosé¢ odpowiada przecigtnym
cenom transakeyjnym podobnych nieruchomosci uzyskiwanych na rynku lokalnym.

11 ANALIZA RYZYKA ZWIAZANEGO Z NIERUCHOMOSCIA

. prawnego.

/| Obszary ryzyka zwigzanego z nieruchomoscia podlegajaca wycenie, stwierdzone podcezas ogledzin | badania stanu

. Ryzyko techniczne: nie wystepuje, uzasadnienie: z uwagi na fakt iz stan techniczny budynkéw jest dobry
*  Ryzyko nie dokoriczenia budowy: nie wystepuje, uzasadnienie: z uwagi fakt, iz jest to nieruchomosé ekspiloatowana

*  Ryzyko nie osiggnigcia szacunkowe] wartosci rynkowej po zakoriczeniu inwestycji: nie wystgpuje uzasadnienie: |

Ryzyko to nie wystgpuje poniewaz jest fo inwestycia zakoriczona i oddana do uzytkowania.

Ryzyko prawne: wystepuje, uzasadnienie: W Dziale Iif brak wpiséw. W Dziale 1V wpisano hipoteke. Inne ryzyka — nig

zidentyfikowano. Nie idenfyfikowano ryzyk zwigzanych z kredytobiorca — to zadanie nalezy do wylacznych kompetencji |

. Wierzyciela.

Ryzyko zmian preferencji rynkowych: nie stwierdzono, uzasadnienie: Nieruchomogé nalezy do tej kategorii
nieruchomosci, ktérych bezkolizyjna lokalizacja na granicy migjscowosci Przytoczna przy drodze krajowej naleza do
jednych z bardziej poszukiwanych na rynku. Dziatalnos$é zwigzana z magazynowaniem i suszeniem oraz dystrybucja
zboz w nowych technologiach mimo wplywu koniunkturalnego jest tewatym elementem rynku gospodarczego krajue.

Ryzyko zmian trendu rynkowego: nie wystepuje ,uzasadnienie: Branza roina nie podiega wahaniom
koniunkturalnym, jednak ze wzgledu atrakcyjng lokalizacje (droga krajowa nr 24 relacji Pniewy-Gorzéw Wielkopolski,
poza terenem zwartej zabudowy mieszkaniows]) oraz standard wykoriczenia budynkéw | zagospodarowania terenu a
takie lalwosé zmiany przeznaczenia budynkéw oraz nisograniczona mozliwoseé rozbudowy gwarantuje umiarkowana
stabilizacjg na rynku nieruchomosei podobnych.

REZYDENT

mgr inz. Edmund Gostrowski
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Nieruchomos$¢ zabudowana w granicach dziatki nr 207/8 AM 24 obreb 0012 Przytoczna i

niezabudowana w granicach dziatki 207/84 AM 42 obreb 0012 Przytoczna, gmina Zlecenie: ,Osadkowski” S.A 49
Przytoczna, powiat miedzyrzecki

Ryzyko zwiazane z oceng danej nieruchomosci przez inwestoréw: Najwiekszym atutem nieruchomosci jest to, ze
znajduje sfg ona poza miastem w poblizu drogi krajowej i w niewielkim oddaleniv od zabudowy mieszkaniowej (fatwy

dostep do rynku pracy}. Warto$¢ nieruchomoescei bedaca przedmiotem wyceny nie powinna ulec zmniejszeniu w okresle
kilku najblizszych lat.

[ Ogéina opinia na temat wplywu powyZszych informacji ha poziom wartosc wyceniane] nieruchomo&cl w przyszloscr

Ogéina opinia na temat wplywu powyZszych informacji na poziom warto&ci wycenianej nieruchomosci w

_Przyszlosci:

Na przefomie 2015 i 2016r. sytuacfa na rynku nieruchomosei podobnych nie ulegla zmianie w stostnku do lat 2010-2014, w |
ktérym nastapita stabilizacja cen wsaystkich rodzajéw nieruchomoscei zurbanizowanych. W najblizszych latach po
przezwycigieniu kryzysu ogdinodwialowego mozna spodziewaé sie nieznacznego trendu wzrostowego cen i nieco wicksze |
oZywienie na rynku nieruchomosci komercyinych. Aktuainie nie ma jednak przesfanek, aby moZna bylo juZ dzisiaf :
kategorycznie stwierdzic, ze mamy do czynienia z poczatkiem okresu wzrostu cen. Wirdluzyly sig okresy negogjacyine, |
powrdcifa wzgledna réwnowaga pozycji sprzedajacych | kupujacych. W syluacii sprzedazy nisruchomosci w przyszfodei nie
powinno jednak pojawi¢ sig ryzyko diuzszej niz dotychczas ekspozycii na rynku. Elementy opisane powyzej (lokalizacja,
mobilnost mieszkaricow) wskazujg, 2e warlost nieruchomodci powinna nadazac za ewenlualnie rosngeymi cenami na rynku.
Nie powinny tez wystapic w najblizszym czasie trudnodci w sprzedazy nieruchomosci z nig zwigzanych, w przypadku podjecia -
decyzji 0 fej zbyciu. ;

12 KLAUZULE

1. Niniejszy operat szacunkowy nie moze byé udostgpniany osobom trzecim ani
publikowany w jakimkolwiek dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim
Jormy i trefci takiej publikacyi,

2. Niniejszy operat szacunkowy moze byé wykorzystywany jedynie w celu okreslonym w
operacie.

3. Wartos¢ rynkowa okreslona w niniejszym operacie szacunkowym nie zawiera podatku
VAT.

4. Niniejszy operat sporzgdzono zgodnie z przepisami prawa oraz standardami
zawodowymi rzeczoznawcow majqtkowych, a jego wycigg zostanie przekazany organowi
prowadzgcemu kataster nieruchomosci, w terminie ustawowym.

J. Autor wyceny przyjql w dobrej wierze dane dotyczgce stanu prawnego nieruchomosci, w
tym informacje zawarte w udostgpnionych dokumentach oraz przekazane przez
zainteresowane strony, niezbedne do wykonania niniejszego opracowania

13 ZALACZNIKI

1. Protokdt z badania Ksiggi Wieczystej nr GWIM/00032047/4, GW1M/00039010/5
prowadzonej przez Sad Rejonowy w Przytocznej — Wydziat Ksigg Wieczystych.

2. Wypis z rejestru gruntéw dla dziatki nr 207/8 AM 24, 207/84 AM 42 obreb 0012
Przytoczna, gmina Przytoczna

3. Fragment mapy ewidencyjnej dla dziatki nr 207/8 AM 24, 207/84 AM 42 obreb 0012
Przytoczna, gmina Przytoczna

4. Zaswiadczenie Urzgdu Gminy Przytoczna o przeznaczeniu dziatki nr 207/84 obrgb
Przytoczna w planie zagospodarowania przestrzennego gminy Przytoczna
zatwierdzonym Uchwatg nr XI/107/97 Rady Gminy Przytoczna z dnia 30 grudnia
1997r. oraz oznaczenie w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego zatwierdzonym Uchwata XVI/100/99 Rady Gminy Przytoczna z dnia
30.12.1999r dziatki gruntu nr 207/8 obreb Przytoczna — pismo nr B.6724.X1.1.2012 z
dnia 07-11-2012r — uaktualnione na dzien wyceny. P

) Sporzadzil: Rzeczoznawca Majgtkow
REZYDENT :
Data: 08.03.2016r. mgr inz. Edmund Gostrowski
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PROTOKOL Z BADANIA KSIEGI WIECZYSTEJ NR GW1M/00032047/4

Prowadzonej przez Sad Rejonowy w Miedzyrzeczu - V Wydzial Ksigg Wieczystych
Badanie przeprowadzono w dniu 08.03.2016r. godz. 10.00

DZIAL PIERWSZY: OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
Pofozenie: Przytoczna, gm. Przytoczna, powiat miedzyrzecki, wojewddztwo lubuskie
Cpis | mapa: dziatka nr 207/8
Sposoéb korzystania: zabudowana nieruchomo$é
Obszar: 1,1800 ha

DZIAL PIERWSZY: SPIS PRAW
Brak wpisow

DZIAL DRUGI: WLASNOSC
Wzmianka nr GW1M/4973/15/1 z dnia 26-11-2015r
"OSADKOWSKI" Raiffeisen Sp. z 0.0. z siedzibg Wrzesnia

DZIAL TRZECI: CIEZARY | OGRANICZENIA
Brak wpisow.

DZIAL CZWARTY - HIPOTEKI

Hipoteka umowna fgczna w kwocie 22500000,00 zi (dwadziescia dwa miliony pieéset) na rzecz
Bank Polska Kasa Opieki Spétka Akcyjna z siedzibg w Warszawie — hipoteka igczna z KW nr
GW1M/0039010/5.

kredyt, odsetki, prowizje i inne koszty uboczne kredytu wynikajgce z umowy kredytowej, umowa z
dnia 30-04-2013R NR 2013/90/DDF.

wzrmianki: GW1M/5462/15/1 z dnia 23-12-2015r
GW1M/5143/15/1 z dnia 04-12-2015r
GW1M/4973/15/1 z dnia 26-11-2015r

REZYDENT Data: 08.03.2016r. Sporzadzit: Rzeczoznawca Majgtkowy

mgr inz. Edmund Gostrowski Podpis:

-



Nieruchomoé¢ zabudowana w granicach dziatki nr 207/8 AM 24 abreb 0012 Przytoczna i
niezabudowana w granicach dziatki 207/84 AM 42 obrgb 0012 Przytoczna, gmina Zlecenie: ,Osadkowski” S.A 51
Przytoczna, powiat miedzyrzecki

PROTOKOL Z BADANIA KSIEGI WIECZYSTEJ NR GW1M/00039010/5

Prowadzonef przez Sad Rejonowy w Miedzyrzeczu - V Wydziat Ksiag Wieczystych
Badanie przeprowadzono w dniu 08.03.2016r. godz. 10.00

DZIAL PIERWSZY: OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Pofozenie: Przytoczna, gm. Przytoczna, powiat migdzyrzecki, wojewodztwo lubuskie
Opis i mapa: dziatka nr 207/84

Sposéb korzystania: dziatka gruntu przeznaczona pod zabudowg przemystowg dla dzialalnosci
wytworczo-ustugowe;j
Obszar: 1,2073 ha

DZIAL. PIERWSZY: SPIS PRAW

Dziatka gruntu w uzytkowania wieczystym do dnia 05.12.2089r. oraz budynki stanowigce odrebng
nieruchomosc¢ i urzadzenia stanowigce odrebny od gruntu przedmiot wiasnosci

DZIAL. DRUGL: WEASNOSGC
Wiasciciel - Skarb Panstwa
Wzmianka nr GW1M/4974/15/1 z dnia 26-11-2015r
Uzytkownik wieczysty - ,Osadkowski Raiffeisen” Sp. z 0.0. Wrzesnia jako uzytkownik wieczysty
gruntu i wiasciciel budynkéw stanowigcych odrebng nieruchomo$é | urzgdzenia stanowiace
odrgbny przedmiot wiasnosci

DZIAL TRZECI: CIEZARY | OGRANIGZENIA
Brak wpisow.

DZIAL. CZWARTY — HIPOTEKI

Hipoteka umowna taczna w kwocie 22500000,00 zt (dwadziescia dwa miliony pieéset) na rzecz
Bank Polska Kasa Opieki Spétka Akcyjna z siedzibg w Warszawie — hipoteka fgczna z KW nr
GW1M/00032047/4.

kredyt, odsetki, prowizje i inne koszty uboczne kredytu wynikajgce z umowy kredytowej, umowa z
dnia 30-04-2013R NR 2013/90/DDF.

wzmianki: GW1M/5462/15/1 z dnia 23-12-2015r
GW1M/5143/15/1 z dnia 04-12-2015r
GW1M/4973/15/1 z dnia 26-11-2015r

REZYDENT Data: 08.03.2016r- Sporzagdzit Rzeczoznawca Majgtkowy

mgr inz. Edmund Gostrowski Podpis:







STAROSTWO PUWIATOWE

u

w Migdzyrzeczu
i. Przemysiowa 2

66-300 MIEDZYRZECK
tel 95 742 R4 10 e 02 747 R4 1Y

Wojewddztwo : lubuskie
Powiat : migdzyrzecki

Jednostka ewidencyjna : 080303_2 PRZYTOGZNA

Obreb : 0012 PRZYTOCZNA

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 2016-03-08

Strona: 1

Jednostka rejestrowa : G.300
- i Charakter .
Lp - Podmiot ewidency]j - Udziat
P ° |-o ewidencyiny wiasnosci f wiadania
1 "OSADKOWSKI" S.A, Wiasnosé 171
KOLEJOWA 6; 56-420 BIERUTOW;
Korespondencja: Osadkowski S.A. Oddziat Przytoczna ul, Dworcowa 1 66-
340 Przytoczna
oiets a1 . — . -‘Oznaczenle | pow Pow, Nr KW fub inny
{.Ark. - Pol f ks PR . *
Nr dziatki { Ar ) Polozenie dziatki Opis uzytku - uzytkow i  usytku dziatki |- dokument
komturéw | g fhal wiasnosci
P " klasyfikac. | 4
207/8 24 DWORCOWA 1 lereny przemystowe Ba 1.18 1.18 |GW1M/00032047/4
Id dziafki: 080303_2.0012.207/8
Rejestr zabytkéw : Rejon statystyczny :
Razem powlerzchnia dziatek : 1.18 ha
Stownie :  jeden ha. osiemnascie ar.
Wypis zawiera dane wediug stanu na dzieri :  2016-03-08
Dokument ninlejszy jest wypisem 2 opisowych danych ewldencii gruntéw i budynkdw
i nie jest przeznaczony do dokonywania wpisu w ksiedze wieczystej
Starostwo Powiatowe nie odpowiada
z2 zgodnesé numery ksiegi wisczyste]
- . . CRTAROCSETY
. Sporzadzit:  Monika Wjo?.mak (ke @
; PODIMSPIEKTOR ihz. Zygfivd Kowalewski
A PN MI??&%E OMUACIAMY
- rs FODETHIGOSPODARRINIERUCHOMGSCIAM
mgr Mbhikad Wotniak v ¥







STARCSTWO POWIATOWE

w Migdzyrzeczu

ul. Przemysiowa 2

66-300 MIEDZYRZECZ

12195 747 R4 30 Fax 05 5 @ 1

Wojewddztwo : lubuskie
Powiat : migdzyrzecki

Jednostka ewidencyjna : 080303_2 PRZYTOCZNA

. Obreb : 0012 PRZYTOCZNA

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

Z dnia: 2016-03-08

Jednostka rejestrowa : G.391

Lp  Podmiot ewidencyjny

Charakter

‘Udziat

wiasnosci / wladania

1 Skarb Paristwa

2 "OSADKOWSKI" S.A,

KOLEJOWA 6; 56-420 BIERUTOW:
Korespondencja: Osadkowski S.A. Oddziat Przytoczna ul. Dworcowa 1 66-

Wiasnosé

k1|

Ukytkowanie wieczyste "

340 Przytoczna
— N I i 4y ' 3 ~-Oznaczenie | pow.” |. Pow. "‘"NrKWIubinny
s Nr dziatki |-Ark.: Polokenie dziatki - - i tk - N N O .
' ‘ s ccente dzisld T o Opisuzytku | ouavtkew  bogsvtky o [C dziatki | dokument
@ |- konturdw |- [ha] - [ha] . wlasnosgi
-|-“kiasyfikac. 1. -
207184 42 1.2073 grunty rolne zabudowane | Br-RV 0.0659 1.2073 |GWIM/00039010/5
grunty roine Br-RVI 1.1414
zabudowane
Id dziatki: 080303_2.0012.207/84 -
Rejestr zabytkéw : Rejon statystyczny :

Razem powierzchnia dzlatek :

Stownie : jeden ha. dwa tysigce siedemdziesigt trzy m. kwadr.

Wypis zawiera dane wedlug stanu na dzier; - 2018-03-08

1.2073 ha

Bokument ninigjszy jest wypisem z opisowych danych ewidencjf gruntow | budynkéw
i nie jest przeznaczony do dokonywania wpisu w ksigdze wieczystej

Sporzadzit Monika WoZniak

pOLIY PLKTOR

gy Mpatka Wosniak

Starostwo Powiatowe nie odpowiada
za zgodnod numery ksiggl wieczysie]

Strona: 1

st

i, Zygfevd Kowalewski

- R i‘ARGS'{‘_{&__’:

Do e P

RALZELAEWYDLIALY

GEODEZH 1 GOSPONARKI NIFRTCHOMOSCIAM)







. Kopia
G AT WO FOWIATOWE

w Migdzyrzeczy : Mapy ewidencyjnej
ul. Przemystowa 2 ; Gmina: Przytoczna

- 56.390  MIEDZYRZECZ :
1l 95 732 84 10, fax 95 742 34 |1 . Obreb: Przytoczna

Skala: 1:2000

e
- a
Wykna-podidadzie map} 3.\
ewidencyjnej %

. Miedzyrzeez dn 05-13-201%







Wojewé;!zifwo . lubuskie
STAROSTWO POVROWiIEY E miedzyrzecki
o Miedgyrzeczu
Jednostkaewidencyjna -PRZYTOCZNA
66-300 MIEDEYRZECZ

1ol 93 742 84 10, {ax 93 747 R4

Zawiadomienie o zmianie z dnia :2016-03-08

Numer zmiany w Dz. : 68/2016 Podstawa : whiosek z 08.03.2016 r. z dnia: 2016-03-08

Opis zmiany : zmiana nazwy wiasciciela dziatki o nr 207/8(G.300) oraz uzytkownika wieczystego dziatki o nr

207/184(G.391)

Str. 1

Pirzed zmiana:

Nazwa petna: "OSADKOWSKI RAIFFEISEN"sp. z 0.0.
w Oblaczkowie

Nazwa skrécona: "OSADKOWSKI RAIF.. "sp. z 0.0.
NIP 5251556826
REGON: 012279518

Adres OBLACZKOWO 144a
62-300 WRZESNIA

Po zmianie:
Nazwa pelna: "OSADKOWSKI" S.A.

Nazwa skrocona: "OSADKOWSKI" S.A.
NIP 9111898977
REGON 020134357

Adres KOLEJOWA 6
58-420 BIERUTOW

Jednostki rejestrowe:  12-G.300
12-G.391

Sporzgdzit:  Anna Korol

Otrzymuja ;

PN







IRZAD GMINY

ul. Rokitnigfiska 4
56-340 Przytoczna
10l 95 7494310

B.6724.X1.1.2012 : Przytoczna, dnia 07.11.2012 1.

ZASWIADCZENIE

Urzad Gminy w Prz.ytécznej informuie, Ze dzialka nr 207/84 w obr¢bic Przytoczna
znajduje sig w aktualnie opracowanym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
gminy Przytoczna i oznaczona jest symbolem:

wP” — ,Teren przemysiu?

Podstawa prawna:

1. Uchwata Nr XIL/170/97 liady Gminy Przytoczna z dnda 30 grudnia 1997 r. w sprawie
zmjany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Przytoczna.

Dzialka nx 207/8 w obrebie Przytoczna znajduje sie poza opracowaniem
w migjscowym planie zagospddarowania przestrzennego gininy Przytoczna.

W Stadium Uwarunkowaﬁ Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego”

gminy Przytoczna wiw memchomoéé oznaczona jest jako obszary o dominacii fonkeii
wytworezo-ustugowej.

Podstawa prawna:

1. Uchwala Nr XVI/100/99 Rady Gminy Przytoczna z dnia 30.12.1999 1. z posn, zm.

{(Studium Uwamnkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego grainy
Przytoczna). :

Uiszozono oplatg skarhows v wysokodci 17,60 21

na podstewie zalaeznika do ustawy o opiacie Skarbowej
zdniz 16.11.2006 1. (Dz. U. Nr 223, poz. 1635)

o286 11 pkt 21 i

Naeny AnAD
o 3 ;‘mn\ Ll
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