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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO
— PREZENTACJA WYNIKOW WYCENY

Nieruchomosc¢ gruntowa niezabudowana sktadajgca sie z czterech dziatek grun-
tu, potozona w m. Sarbinowo obejmujgca prawo wiasnosci dziatek gruntu nr
41/35, 41/36/ 41/37, 41/38, obreb nr 012 Sarbinowo, gmina Mielno ;

Oznaczenie w ewidencji gruntow: dziatki nr 41/35, 41/36/ 41/37, 41/38, o tgcznej
powierzchni 1,5653 ha, obreb nr 012 Sarbinowo, gmina Mielno, powiat koszalih-
ski, wojewddztwo zachodniopomorskie;

Ksiega wieczysta Sadu Rejonowego w Koszalinie nr KW KO1K 00074174/7;
Prawa do nieruchomosci: prawo wiasnosci dziatek gruntu nr 41/35, 41/36/ 41/37,

41/38, obreb nr 012 Sarbinowo nalezy do Roberta Tomaszewskiego syna Zbi-
gniewa i Haliny zamieszkatlego w Warszawie ul. Dgbrowskiego 82F m 20 ;

Krotki opis nieruchomosci: nieruchomos¢ gruntowa, niezabudowana:

Cel dokonanej wyceny: oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci w celu
zabezpieczenia wierzytelnosci banku;

Do wyceny nieruchomos$ci zastosowano podejscie poréwnawcze, metode po-
rownywania parami;

Operat szacunkowy sporzadzono w marcu 2011 r., wartos¢ okreslona zostata na
dzien 29 marca 2011 r.;

Operat zostat wykonany przez rzeczoznawce majgtkowego:
mgr inz. WOJCIECHA NOWACKIEGO (uprawnienia zawodowe nr 593);

10. Okreslona wartos¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania :

WARTOSC PRAWA WLASNO SCI DZIALEK GRUNTU
NR 41/35, 41/35, 41/36/ 41/37, 41/38 OBREB NR

012 SARBINOWO GMINA MIELNO WYNOSI
W zaokragleniu do 1000,- zt

41/35 1217 000,-
41/36 1211 000,-
41/37 1214 000,-
41/38 1227 000,-
LACZNA WARTOSC 4.869.000,- zt
WARTOSC DLA WYMUSZONEJ SPRZEDAZY 3-408-000" zt

Stownie: cztery miliony osiemset szescdziesigt dziewie¢ tysiecy zlotych

ZASTRZEZONE PRAWA AUTORSKIE, SZCZEGOLNIE DLA PUBLIKACJI, WYKONYWANIA
PRZEDRUKOW, KOPII | WYKORZYSTANIA NIEZGODNEGO Z PRZEZNACZENIEM.
OPRACOWANIE JEST OBJETE KLAUZULA POUFNOSCI NA ZYCZENIE ZAMAWIAJACEGO.

Wojciech Nowacki

Operat szacunkowy —nieruchomos$¢ gruntowa, niezabudowana - dziatka 38/1 obreb nr 013 Mielenko



NOWEL"

1

SPIS TRESCI
1 PODSTAWY OPRACOWANIA ...uttutieeteeeteettttsateseaeseessasaasaeeaesesssnnaaaaasseessssnnaaeeeesessrnnnnseeereresnes 2
1.1 PODSTAWY FORMALNOPRAWNE ....eeeeeeiiutttteeteeessssstsseeesesesassssssesessessannsnsssssesesssnnsssmsseeessnannnens 2
111 ZAMAWIBJGCY - ttteeeeeee e e ettt et e e e e e e ettt e e e e e e e e e abb ittt e e e e e e e aanbeeeeaaeeeaaanbnbeeeeaaeeeaannnnnneeeaaaaean 2
1.1.2 AULOTZY OPEIALU . ... s 2
1.1.3 Przedmiot i ZAKIreS WYCENY .........eiiiiiieiiee e a e e e 3
114 LT YYo= 0 YOS 3
1.15 Warunki WYKONANIA WYCENY ......uuiiieeeiiiiiiiieiteee e e e ettt et e e e s e st e e ee e e s e snntnaeeeaeeeseesnnsnneees 3
1.1.6 [0 F= = TR o1 T o 3
1.2 PODSTAWY MATERIALNO-PRAWNE......0uuuitteettttttttieieeeseesastnnniaeeaeseestnaeeessersmnnaeesererraa 4
121 Przepisy POASTAWOWE ........cuiuiiiiiiiiiiiiiiii 4
1.2.2 pZ4 (oo 7= W1 01 (0] 1 0TV | PP 4
2 OPIS PRZEDMIOTU WYCENY L.uuuiiiittittittuieeesesesstnsanseeeseessstanneeaesesssssnnaaeeseessssnnneeeessensmnnnn 5
2.1 STAN PRAWNY ettteitiitttttttteeesesssteseesseessasssteseeeeaeesssasstaseeaaaeesaasstaseeaaesssaasssteseeaeesessnnsnrnnneaneans 5
2.2 OZNACZENIE W EWIDENCJII GRUNTOW. ..1ettieeesiiittiieeteeesssisstsssessaessasnsssssessesessssnsssnssesesssssnssssneees 5
22.1 Funkcja w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego .........cccceeeeeeecuvvenenn. 5
222 Ochrona Konserwatora ZabytKOW ............ccceeeiiiiieeiiiiee i cie e siee e stee e e 6
3 CZESC OGOLNA OPERATU SZACUNKOWEGO ....vvvvvvvvvrrrsssssssrsssssssesssssssssssssssssssssssrsrsssrsssrsrsreees 6
3.1 RODZAJ OKRESLONEJI WARTOSCI ...uuuuuuuuuuuuuuusnunnsnunnsasnnssnsssssssssssssssnnnsnsnsnsnsnsssnsnsssnsnsnssnssnsnsnnnnnes 6
3.2 DOBOR METODY WYCENY .ettttuutieettetttstunieeeasteestnssnnaeeaesssssnnaaeessesssssnneeesesenstnnnaeeseresnmn 6
3.3 PODEJSCIE POROWNAWCZE = OPIS METODY ...uuuuuuuuutuuunnunnnnnnnnnnnnnnnnnnnnsnsnnnnnnnsssnsnnnnnnnnnsnnnnnnnnnnnnns 7
34 ZALOZENIA I DEFINICIE ©uuuuiiieeeteettites s e e e e eeeatta s e s e aeseeatasa s e e e e eeasstaaeeeaaeeessssseeeeeesastsnnaseaesensenen 7
3.5 DATA STANU NIERUCHOMOSCI | POZIOMU CEN....ceiiuviiieereaessssstnseesseesssssssnsesssesesssssssnsssesesssannnnes 8
4 OPIS NIERUCHOMOSCI ...uiiiiieeiieeee e eeee e e e s e s e e e e e e e e e e ns 9
4.1 LOKALIZACJIA | OTOCZENIE ....uuttveeeeeeeesesetteeesaaesssaassstaeeseaessssasssssseeaeessssssssssseeeeesasnsssnsseesesssnnnsnns 9
5 PROCEDURA SZACOWANIA L..iiiiiiiiittasieeeeeeetttaaeseaesaessasa e eeseessstanaeaaaseesstanansaeeseeeastsnnaaseaess 9
5.1 ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI ... uttiieitee e s e ssieteeeeaeesesnstateeesaeaasssnnsasaessaessssnnnsnsnnseaessesnnnsnns 9
5.2 WYCENA NIERUCHOMOSCI ....tvviviieieeeeesereseeeeesesesssesssesesesssesessssssssssssssssssssssssssssessrrerererrerrereree 10
5.2.1 Objasnienia i opis nieruchomosci poroWNywanycCh ..........cccccceevvviiiiiiieee e 10
5.2.2 Procedura obliczeniowa i tabela wyceny niezabudowanej dziatki gruntu ................... 11
5.2.3 Arkusz Wyceny NIEIUCNOMOSCi.......cciiiiiiiiiiie e e i eccieee e e e e e e e e et r e e e e e enaenaees 12
5.2.4 WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI ........cvvnvne. s JET 12
5.2.5 WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI DLA WYMUSZONEJ SPRZEDAZY ...13
B DANE KONCOWE ....cevviiieiiiieeeeeieeeeeeeeeeeseeeseeesesesteessassssssssssssssssssesssssssssssssssssssssssssssesesssssnrnnes 13
6.1 (@12 NN (074 = N N 2 ¥4 =74 = N S 13
6.2 WYKAZ ZAEACZNIKOW ...eeiiiiiiieieeeeeessiteteeeaaeesessstataeeaeeeesssnnstsaeeeaeessasstaenneeeeesaansssaneneaeesanannnes 14

LNOWEL”

Operat szacunkowy — nieruchomo$¢ gruntowa, niezabudowana — dziatki 41/35, 41/36, 41/37, 41/38 obreb nr 012 Sarbinowo



NOWEL"

KOSZALIN — 29 MARZEC 2011

OPERAT SZACUNKOWY

dotyczacy okreslenia warto $ci rynkowej prawa do nieruchomo $ci gruntowe;j

niezabudowanej sktadaj acej sie z czterech dziatek gruntu, potozonej w miej-
scowo $ci Sarbinowo i obejmuj acej dziatki nr  41/35, 41/36/ 41/37, 41/38, obreb
nr 012 Sarbinowo, gmina Mielno, dla aktualnego sposobu uzytkowania.

1 PODSTAWY OPRACOWANIA

1.1 PODSTAWY FORMALNOPRAWNE

111

ZAMAWIAJ ACY

1.1.2

Niniejsze opracowanie zostalo wykonane na zlecenie Roberta Tomaszewskiego
zamieszkatlego w Warszawie ul. Dabrowskiego 82F m 20, a Wykonawcg — Firmg
~NOWEL" Zaktadem Projektowania, Nadzoru i Wycen mgr inz. Elzbieta Nowacka z
siedzibg w Koszalinie ul. Kutrowa 12 reprezentowang przez Wojciecha Nowackiego.

Opracowanie zostato wykonane w oparciu o informacje, wyjasnienia i dokumenty
zrodtowe przygotowane przez Zamawiajacego oraz materiaty i informacje pozys-
kane przez rzeczoznawce, niezbedne w procesie okreslenia prawa wlasnosci
niezabudowanej dziatki gruntu.

AUTORZY OPERATU

mgr in z. Wojciech Nowacki, rzeczoznawca maj atkowy , uprawnienia zawodowe
nr 593 nadane przez Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa, cztonek
Koszalinskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych, posiadajacy specja -
listyczne przeszkolenie w zakresie szacowania majatku dla celéw kredytowych oraz
potrzeb podatkowo-skarbowych, cztonek Zachodniopomorskiej Okregowej Izby In -
zynierbw Budownictwa w Szczecinie, posiadajgcy ubezpieczenie odpowiedzialnosci
cywilnej z tytutu wykonywania zawodu rzeczoznawcy majgtkowego w PZU O/Ko-
szalin nr E 165114 na rok 2011.

Rzeczoznawca wigczony do realizacji zamodwienia o$wiadcza, Zze nie ma oraz nie planuje Zzadnych
zwigzkoéw z Zamawiajgcym oraz wiascicielami nieruchomosci, ani tez zadnych innych kontaktow, ktére
mogtyby wptyng¢ na bezstronno$¢ opracowania.

ZASTRZEZONE PRAWA AUTORSKIE, SZCZEGOLNIE DLA PUBLIKACJI, WYKONYWANIA
PRZEDRUKOW, KOPII | WYKORZYSTANIA NIEZGODNEGO Z PRZEZNACZENIEM.
OPRACOWANIE JEST OBJETE KLAUZULA POUFNOSCI NA ZYCZENIE ZAMAWIAJACEGO.
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1.1.3

PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1.14

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana, sktadajaca sie z
czterech dziatek gruntu, potozona w

miejscowosci Sarbinowo i obejmujaca dziatki nr 41/35, 41/36/ 41/37, 41/38, obreb nr
012 Sarbinowo, gmina Mielno o tacznej powierzchni 15 653 m”.

Zestawienie podstawowych informacji dotyczacych przedmiotu wyceny

Nieruchomo$¢ gruntowa nieza-
budowana skladajaca sie z Powierzchnia tgczna dziatek KW KO1K

czterech dziatek 2
nr 41/35, 41/36/ 41/37, 41/38, 15653 m 0074176/7

obreb 012 Sarbinowo

CEL WYCENY

1.15

W niniejszym operacie szacunkowym okreslono warto$¢ rynkowg prawa do nieru-
chomo $ci gruntowej niezabudowanej poto  zonej w miejscowo $ci Sarbinowo
skladajacej sie dziatek gruntu nr 41/35, 41/36/ 41/37, 41/38, obreb 012 Sarbinowo,
gmina Mielno dla aktualnego sposobu uzytkowania .

Operat moze zosta¢ wykorzystany do celow zabezpieczenia wierzytelnosci na zasa-
dzie okreslonej w art. 93 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 roku prawo bankowe (Dz. U.
nr 140 poz. 939) oraz art. 65 ustawy z dnia 06 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych
i hipotece (Dz. U. nr 19 z 1982 roku poz. 147 z pézn. zmianami).

> Niniejsze opracowanie zostato wykonane $cisle do wyZej opisanego celu i za jego wykorzystanie
do innych celéw autorzy nie ponoszg odpowiedzialnosci. Metodologia oszacowania wartosci ryn -
kowej nieruchomosci jest zgodna z przepisami prawa oraz ze standardami zawodowymi Polskiej
Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcédw Majgtkowych i z wytycznymi TEGoOVA obrazujgc najbar
dziej zblizong cene transakcyjng, jakg mozna uzyskac wystawiajgc szacowang nieruchomosc¢ na
wolnym rynku.

WARUNKI WYKONANIA WYCENY

1.1.6

Oszacowania wartosci rynkowej nieruchomosci wykonano przy uwzglednieniu aktu-
alnie ksztaltujgcych sie cen w obrocie tego typu nieruchomosciami, celu wyceny, ro-
dzaju obiektu i jego potozenia, funkcji wyznaczonej w planie zagospodarowania
przestrzennego, stopnia wyposazenia w urzadzenia komunalne, energetyczne i ga-
zowe oraz stanu zagospodarowania.

DATA WYCENY

Okreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego :

Data sporzadzenia wyceny - 29 marzec 2011
Data na ktorg okreslono wartosc - 28 marzec 2011
Data na ktorg okreslono stan nieruchomosci - 4 lutego 2011

Data ostatnich ogledzin nieruchomosci - 4 lutego 2011
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1.2 PODSTAWY MATERIALNO -PRAWNE

1.2.1 PRZEPISY PODSTAWOWE
Za podstawe wyceny postuzyly nastepujgce akty prawne:

* Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. nr 115,
poz. 741 z pdzniejszymi zmianami), z pdzniejszymi zmianami;

* Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nie-
ruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 z 2004
roku);

1.2.2 Przepisy uzupetniaj ace
Przy wycenie, jako przepisy uzupelniajgce, zastosowano przepisy prawne:

e Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. nr 19 poz.
147 z pbzniejszymi zmianami);

* Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. nr 80 poz. 717 z pdzniejszymi zmianami);

e Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93, z 1971 ro-
ku z pdzniejszymi zmianami);

» Uzgodniony standard zawodowy rzeczoznawcow majgtkowych ,Wycena dla zabez-
pieczenia wierzytelnosci” z dnia 4 stycznia 2010 roku

» Powszechne Krajowe Zasady Wycen — KSWP 1 i KWSP 3 oraz noty interpreta-
cyjne przyjete przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
jako materiat pomocniczy

* PN-70/B-02365 - Powierzchnia budynkoéw. Podziat, okre$lenia i zasady obmiaru —
jako materiat pomocniczy;

1.2.2  ZRODLA INFORMACJI

W celu sporzadzenia wyceny wykorzystano nastepujace zrédia i opracowania oraz
dokumenty uzyskane przez autora operatu i przedtozone przez Zamawiajgcego:

v Sprawdzenie i wydruk stanu ksiegi wieczystej nr KW 0074176/7 w dniu 29 mar-
ca 2011 w Centralnej Bazie Danych Ksigg Wieczystych Ministerstwa Sprawie-
dliwosci

v" Woypis z ewidencji gruntdw wykonany przez Starostwo Powiatowe w Koszalinie,
wydany dnia 1.02.2011 r.;

v'wyrys z mapy ewidencyjnej wykonany przez Starostwo Powiatowe w Koszalinie,
wydany w dniu 24.02.2011 r.;

v' studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Mielno;

v' decyzja o warunkach zabudowy z dnia 29 lutego 2008 roku oraz 12 sierpnia

2010 roku

~Wycena mienia” Mieczystaw Prystupa, CIM,;

Baza danych Zaktadu ,NOWEL" o notowaniach cen rynkowych nieruchomosci w

Sarbinowie

v" Wizja lokalna nieruchomosci przeprowadzona w dniu 4 lutego 2011 roku.

AN
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2 OPIS PRZEDMIOTU WYCENY

2.1 STAN PRAWNY

Wyceniana nieruchomos¢ ma urzadzong ksiege wieczystg KO1K 0074176/7 prowa-
dzong przez Sad Rejonowy Wydziat Ksigg Wieczystych w Koszalinie.

Ksiega Wieczysta Nr KO1K 0074176 / 7

Dziat | Typ ksiegi — nieruchomos$¢ gruntowa

Potozenie: wojewddztwo - zachodniopomorskie,
powiat - koszalinski,
gmina - Mielno
miejscowos$¢ — Sarbinowo
dziatka nr - 41/35, 41/36/ 41/37, 41/38,
sposbb korzystania — grunty orne,

Obszar 1,5653 ha.

Dziat I-Sp | Brak wpiséw

Dziat Il Wiasciciel — Robert Zbigniew Tomaszewski syn Zbigniewa i Haliny
Dziat Il Brak wpisow.
Dziat IV Brak wpisow.

v' Zapisy w ksiedze wieczystej sprawdzono osobiscie poprzez wglad do ksiegi
wieczystej udostepnionej przez Centralng Baze Danych Ksigg Wieczystych Mi-
nisterstwa Sprawiedliwosci w dniu 29 marca 2011 roku i wykonanie wydruku z
tre$ci KW.

2.2 OZNACZENIE W EWIDENCJI GRUNTOW

Na podstawie wypisu z rejestru gruntéw prowadzonego przez Starostwo Powiatowe
w Koszalinie, stwierdzono, ze zapisy w rejestrze sg nastepujace:

Nr .
Obreb X Obszar . Rodzaj
Adres Dzkl;au— [m?] Kw Wiasciciel Uzytku
Obreb nr 41/35,| 3912 R Ivb
0§12 41/36/ | 3894 74176/7 Wiasciciel — Robert Zbigniew Toma- RV
Sarbinowo 41/37,| 3903 szewski syn Zbigniewa i Haliny PsVv
41/38, | 3944

Stan prawny nieruchomosci opisany w ewidencji gruntéw — co do jej potozenia oraz
numeracji i powierzchni dzialki jest zgodny ze stanem faktycznym, jednak zgodnie z
trescig danymi ujawnionymi przez wiasciciela jego adres zamieszkania jest rozny od
podanego w wypisie.

2.2.1 FUNKCJA W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Teren wycenianej nieruchomosci nie posiada obowigzujgcego planu zagospodaro -
wania przestrzennego lecz tylko studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodaro -
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6

wania przestrzennego Gminy Mielno uchwalone uchwalg Rady Gminy w Mielnie nr
XLIV/459/10 z dnia 27.04.2010 roku. Dla wycenianej dziatki gruntu zostaty wydane
warunki zabudowy dla budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami wraz z
przytaczami i niezbedna infrastrukturg w tym basen otwarty.

OCHRONA KONSERWATORA ZABYTKOW

Zgodnie z danymi otrzymanymi z Urzedu Gminy w Mielnie nieruchomosc¢ nie podle-
ga ochronie konserwatora zabytkow.

3 CZzESC OGOLNA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1 RODZzZAJ OKRE SLONEJ WARTO SCI

W procesie niniejszej wyceny okreslona zostata wartos¢ nieruchomosci dla aktual-
nego sposobu u zytkowania . Zalozono, iz zbycie nieruchomosci nastepuje w dniu
wyceny. Ustalona wartos¢ nieruchomosci odzwierciedla stan rynku lokalnego na
dzien wyceny i odpowiada najbardziej prawdopodobnej cenie, jakg mozna by uzy-
ska¢ za szacowang nieruchomosc¢ przy zawarciu umowy sprzedazy. Przyjeto, iz w
okresie ekspozycji nieruchomosci na rynku oraz w okresie negocjowania umowy
ceny nie uleglyby zmianie. Zatozono, iz obiekt wystawiony zostat na sprzedaz na
nieograniczonym rynku przez czas wystarczajacy dla jego zbadania, wykonania od-
powiedniego marketingu i wynegocjowania ceny sprzedazy.

> Warto $¢€ rynkowa dla aktualnego sposobu u  zytkowania ustalana jest dla
funkcji nieruchomosci zgodnie z zapisami w miejscowym planie zagospodaro -
wania przestrzennego — wydang decyzjg o warunkach zabudowy.

3.2 DOBOR METODY WYCENY

Rzeczoznawca oszacowat warto$¢ nieruchomosci niezabudowanej zgodnie z art.
134 ust. 2 i ust. 3 ustawy z dnia 28 listopada 2003 r. o gospodarce nierucho-
mosciami o tresci:

Art. 134. 2. Przy okredlaniu wartosci rynkowej nieruchomosci uwzglednia sie w szczegolnosci jej
rodzaj, potozenie, spos6b uzytkowania, przeznaczenie, stopierr wyposazenia w urzgdzenia infrastru-
ktury technicznej, stan zagospodarowania oraz aktualnie ksztattujgce sie ceny w obrocie nieruchomos-
ciami.

3. Wartos$¢ rynkowg nieruchomosci okresla sie wedtug aktualnego sposobu jej uzytkowania, jezeli
przeznaczenie nieruchomosci , ... , nie powoduje zwigekszenia jej wartoSci.

Lokalizacja i funkcja rozpatrywanej nieruchomosci oraz dostepnos$¢ danych z lokal-
nego rynku nieruchomosci zobligowaly rzeczoznawce do obliczenia wartosci ryn-
kowej nieruchomosci niezabudowanej korzystajac z podejscia poréwnawczego. W
obecnych warunkach rynkowych na rynku lokalnym zanotowano odpowiednig liczbe
transakcji takimi nieruchomosciami, ktéra pozwolita na zastosowanie podejscia
porownawczego w wycenie tej nieruchomosci niezabudowanej.

W opracowaniu zastosowano metode porownywania parami w podejsciu porow-
nawczym.

Wedlug mojej oceny oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci niezabudo-
wanej przy pomocy powyzszych metod pozwala na doktadne uwzglednienie wptywu
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sposobu uzytkowania, lokalizacji, funkcji nieruchomosci okreslonej w planie
zagospodarowania przestrzennego i stanu koniunktury na rynku nieruchomosci na
jej wartos¢. Wartos¢ nieruchomosci oszacowana podejsciem poréwnawczym, z
uwagi na obecny standard i stan prawny nieruchomosci, powinna by¢ najbardziej
wiasciwa do okreslenia je] wartosci rynkowej dla aktualnego sposobu uzytkowania.

Zastosowanie podejscia pordwnawczego jest zgodne w szczegoélnosci z § 4 pkt. 1
rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego.

3.3 PODEJSCIE POROWNAWCZE - OPIS METODY

Szacowanie wartosci rynkowej przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego jest
procesem, w ktorym obliczona warto$¢ rynkowa wynika z analizy rynku lokalnego
tego typu nieruchomosci i poréwnywania ich z obiektem szacowania. Podstawg
podejscia pordwnawczego sg relacje do cen innych nieruchomosci poréwnywanych
przy zastosowaniu zasady substytucyjnosci, zatozeniu rownowagi popytu i podazy
oraz zasady najlepszej i najbardziej efektywnej funkgciji.

Zgodnie z cytowanym wyzej rozporzadzeniem, w podejsciu poréwnawczym, przy
metodzie porownywania parami poréwnuje sie nieruchomos$¢ bedacq przedmiotem
wyceny, ktorej cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktore byty
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji, a takze cechy tych nieruchomosci.

Funkcjonujacy rynek lokalny pozwolit na zebranie wiarygodnych danych o zaistnia-
lych transakcjach mieszczacych sie w definicji wartosci rynkowe.

Przy podejsciu tym uwzglednia sie nastepujace atrybuty poréwnawcze:

* ceny nieruchomosci uzyskiwane na niewymuszonym rynku,

e data transakciji i warunki rynkowe,

« lokalizacja nieruchomosci i jej otoczenie,

* stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury komunalnej,

« forma nabycia i wladania,

«  przydatnosc funkcjonalna,

W praktyce ilos¢ atrybutdéw ogranicza sie jedynie do tych, ktére majg istotny wptyw
na cene nieruchomosci przyjetych do poréwnania, a w nastepstwie na cene nieru-
chomosci podlegajgcej oszacowaniu. WielkoS¢ poprawek ustala sie w oparciu o
specyfike i znajomosc¢ rynku.

3.4 ZALOZENIA | DEFINICJE

W opracowaniu przyjeto nastepujgce zatozenia:

< definicja wartosci rynkowej nieruchomosci jest przyjeta wedtug ,Standardéw
zawodowych rzeczoznawcdw majgtkowych” Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcédw Majatkowych,

» definicja wartosci rynkowej nieruchomosci jest zgodna z ustawg z dnia 21
sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami oraz z wytycznymi
Europejskiej Grupy Rzeczoznawcédw Majgtkowych TEGOVA,

* nieruchomos¢ jest wyceniana jako ,wolna” tj. bez najemcow i dzierzawcow,

* obecna funkcja nieruchomosci jest zgodna z zapisami i wytycznymi planu
zagospodarowania przestrzennego,

e kontynuacja obecnej funkcji nieruchomosci jest uzasadniona i mozliwa,

* instalacje i ich podiaczenia sg zgodne z obowigzujgcymi normami,

* elementy nie zbadane i ukryte nie majg wptywu na wartos¢ nieruchomosci.
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Zgodnie z wymogami standardéw zawodowych oraz ustawy o gospodarce hieru-
chomosciami wycena nieruchomosci, ktore sg lub mogg by¢ przedmiotem obrotu
ma by¢ przeprowadzona przez rzeczoznawcdw na podstawie jej wartosci rynkowej.

Definicje wartosci nieruchomosci przyjeto wedtug art. 151 ust. 1 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami, w tresci:

1. Warto$c¢ rynkowg nieruchomodci stanowi jej przewidywana cena, mozliwa do uzyskania
2. na rynku, ustalona z uwzglednieniem cen transakcyjnych uzyskanych przy spetnieniu
nastepujgcych warunkow:
1) strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataly w sytuacji przymusowej oraz
miaty stanowczy zamiar zawarcia umowy,
2) uplyngt okres niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do
wynegocjowania warunkéw umowy.

przy uwzglednieniu definicji opublikowanej w standardach zawodowych rzeczo-
znawcOw majatkowych Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatko-
wych w tresci -

Warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci stanowi najbardziej prawdopodobng jej cene mozZliwg do

uzyskania na rynku przy przyjeciu nastepujgcych zatozen:

a) strony umowy sg od siebie niezalezne i dzialajg w sposob racjonalny nie kierujgc sie
szczegOInymi motywami,

b) majq stanowczy zamiar zawarcia umowy,

¢) sg $wiadome wspotistniejgcych okolicznosci majgcych wptyw na warto$¢ nieruchomosci,

d) nie dziatajg w sytuacji przymusowej,

e) uptyngt okres niezbednego wyeksponowania nieruchomosci na rynku, przy zastosowaniu
odpowiedniej reklamy oraz czas potrzebny do wynegocjowania warunkéw umowy, biorgc
pod uwage charakter nieruchomodsci i stan rynku.

W niniejszym operacie szacunkowym jako podstawe do obliczeh przyjeto wartosc
nieruchomosci dla aktualnego sposobu uzytkowania, wynika to z nastepujacych
czynnikow:

- celu sporzadzenia wyceny,
- stanu rynku nieruchomosci,
- uwarunkowan prawnych szacowanej nieruchomosci.

Przyjeto definicje wartosci rynkowej nieruchomosci dla aktualnego sposobu uzyt-
kowania wedlug standardow zawodowych rzeczoznawcOw majatkowych Polskiej
Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych w tresci -

Warto$¢ rynkowg nieruchomosci dla aktualnego sposobu uzytkowania oznacza warto$¢
rynkowg rozumiang jak w jej definicji przy przyjeciu dodatkowego zatozenia, ze nierucho-
mo$c¢ bedzie nadal wykorzystywana zgodnie z aktualnym sposobem jej uzytkowania.
Warto$¢ rynkowg nieruchomosci dla aktualnego sposobu uzytkowania wyklucza element
spodziewanej wartosci dla alternatywnego sposobu uzytkowania i mozliwy wzrost wartosci
zZwigzany ze specjalnymi inwestycjami.

Wartos¢ nieruchomosci okreslono z uwzglednieniem obowigzujacych przepiséw i
przytoczonych wyzej metod i zalozen.

3.5 DATA STANU NIERUCHOMO SCI | POZIOMU CEN

Wycene sporzadzono wedtug stanu nieruchomosci z dnia 4 lutego 2011 roku, wedtug
poziomu cen na dzieh 28.03.2011 roku.
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4 OPIS NIERUCHOMOSCI

4.1 LOKALIZACJA | OTOCZENIE

Nieruchomos$¢ bedaca przedmiotem opracowania znajduje sie w miejscowosci Sar-
binowo, gmina Mielno.

Od strony pétnocnej nieruchomos$¢ sasiaduje z podobnym terenem — dziatka nieza-
budowana. Od tej strony dziatki do linii brzegowe] odlegtos¢ w linii prostej wynosi
okoto 600 — 650 m.

Od strony wschodniej teren nieruchomosci nie zostat jeszcze podzielony na mniej-
sze dziafki, cho¢ w studium teren ten zostat przeznaczony na zabudowe mieszkalno
ustugowa.

Od strony potudniowej nieruchomos$¢ sgsiaduje z podobnymi dziatkami, na ktérych
nie rozpoczeto jeszcze zadnego procesu inwestycyjnego.

Od strony zachodniej sgsiadujgce dzialki sg zabudowywane zgodnie z planem bu-
dynkami letniskowymi.

Cztery dziatki stanowigce wyceniang nieruchomos$é majg ksztalt regularny - prosto-
kata, nie sg ogrodzone.

W wzdhuz ulicy wycenianej nieruchomosci — w przysztej ulicy - biegnie uzbrojenie w
postaci kanalizacji sanitarnej oraz wodociggu. Do energii elektrycznej i sieci gazu
jest okoto 100 m. Teren dzialek jest ptaski.

5 PROCEDURA SZACOWANIA

5.1 ANALIZA RYNKU NIERUCHOMO SCI

Analiza transakcji z rynku nieruchomosci gruntowych zawartych w miejscowosci
Sarbinowo w roku 2009 i 2010 - danych uzyskanych od firm zajmujgcych sie
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obrotem nieruchomosciami — pozwala na stwierdzenie, ze obrét gruntami pod
zabudowe mieszkaniowg na terenie tej miejscowosciach jest przecietny. Tereny
ktére cieszg sie najwiekszym zainteresowaniem inwestorow to dziakki
przeznaczone pod zabudowe wielorodzinng usytuowane w poblizu linii brzegowej .
Teren wycenianej nieruchomosci jest uzbrojony w wode i sie¢ kanalizacji sanitarnej.
Ceny tych gruntdbw pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng sg bardzo
zréznicowane, w zaleznosci od lokalizacji, wielkosci, infrastruktury i dostepu do
mediéw wynoszg od 176,0 z/m? do 440,0 z/m?.

Lp Nieruchomo$¢ - dziatka gruntu cena za 1 zm2
1 Sarbinowo - 679 m2 - 12/10 188,0
2 Sarbinowo - 758 m2 - 10/10 235,0
3 Sarbinowo - 1078 m2 - 10/10 176,0
4 Sarbinowo - 841 m2 - 9/10 232,0
5 Sarbinowo - 821 m2 - 8/10 296,0
6 Sarbinowo - 1365 m2 - 8/10 440,0
8 Sarbinowo - 2109 m2 - 6/10 251,0
9 Sarbinowo - 1026 m2 - 2/10 229,0
10 Sarbinowo - 1037 m2 - 12/09 249,0
11 Sarbinowo - 917 m2 - 12/09 240,0
12 Sarbinowo - 586 m2 - 9/09 290,0
13 Sarbinowo - 414 m2 - 9/09 300,0
14 Sarbinowo - 2870 m2 - 9/09 275,0
15 Sarbinowo - 987 m2 - 8/09 300,0
Cena maksymalna - Cpax = 440,0
Cena minimalna - Cpi, = 176,0
Réznica ceny maksymalnej i minimalnej - DC = 264,0

5.2 WYCENA NIERUCHOMOSCI

5.2.1 OBJASNIENIA | OPIS NIERUCHOMOSCI POROWNYWANYCH

Do celobw oszacowania wartosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej
wykorzystano zaistniate na rynku lokalnym miejscowosci Sarbinowo transakcje -
wyniki sprzedazy — nieruchomosci o podobnej wielkosci i funkcji. Selekcji obiektoéw
porownawczych dokonano w ten sposéb, aby podstawowe cechy cenotworcze bytly
zblizone do obiektu wycenianego (lokalizacja, przeznaczenie, atrakcyjnos¢, forma
wiasnosci, infrastruktura, itp.). Uzyskane ceny transakcyjne zostaly sparamet-
ryzowane cechami cenotworczymi obiektow porownywanych i zréznicowane w
stosunku do cech obiektu objetego wycena. Powierzchnie gruntbw podano na
podstawie odpowiednich aktéw notarialnych transakcji ich sprzedazy.

Wykorzystujgc istniejgce unormowania prawne wycene niniejszg sporzadzono
podejsciem porownawczym z wykorzystaniem nastepujacych transakcji :

1. Transakcja z sierpnia 2010 roku,
nieruchomos$¢ niezabudowana
Sarbinowo, grunt o pow. 0,1365 ha, prawo wlasnosci,
cena transakcyjna — 600 000,- zi

2. Transakcja z cvzerwca 2010 roku,
nieruchomos¢ niezabudowana,
Sarbinowo, grunt o pow. 0,2109 ha, prawo wasnosci,
cena transakcyjna — 529 600,- zt
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3. Transakcja z wrzesnia 2009 roku,
nieruchomos¢ niezabudowana,
Sarbinowo, grunt o pow. 0,2870 ha, prawo wlasnosci,
cena transakcyjna — 790 000,- z

Uwaga - ze wzgledu na poufnos$é niektérych danych nie podano ich w opracowaniu, dane te sg do
wglgdu dla uprawnionego podmiotu w archiwum firmy.

5.2.2 PROCEDURA OBLICZENIOWA | TABELA WYCENY NIEZABUDOWANEJ DZIAtLKI GRUNTU

W ponizszej tabeli ustalono wagi cech rynkowych dla poréwnywanych nieru-
chomosci niezabudowanych dla potrzeby ustalenia zakresu poprawek kwotowych.

Wagi cech rynkowych okre$lono przyjmujac zatozenie, ze warto$¢ rynkowa szaco-
wanej nieruchomosci niezabudowanej, znajduje sie pomiedzy ceng minimalng Cpin
a ceng maksymalng C.x ze zbioru transakcji — obiektéw przyjetych do poréwnania
Z bazy danych obiektow poréwnawczych.

Bezwzgledna wartos¢ AC stanowi zakres kwoty wszystkich poprawek w procesie
poréwnywania wycenianej nieruchomosci niezabudowanej z nieruchomoscig hieza-
budowang , wzorcowa.

Wagaq cechy rynkowej jest jej udziat procentowy w przedziale cenowym AC.

W niniejszym operacie wagi cech rynkowych okreslono na podstawie badania prefe-
rencji potencjalnych nabywcoéw odnosnie do cech, ktére sg przez nich brane pod
uwage przy zakupie nieruchomosci niezabudowanych. Badanie takie jest prowa-
dzone pod kierunkiem autora operatu w sposob ciggty od wielu lat.

Cecha rynkowa Udziat [%]

Lokalizacja nieruchomosci 30%
Powierzchnia dziatki w m2 12%
Przeznaczenie w PZP 30%
Uzbrojenie dzialki 20%
Dojazd 5%
Rodzaj prawa do gruntu 3%

Suma wag cech rynkowych - 100%

W tabeli stanowigcej zatgcznik nr 1 dokonano oszacowania wartosci rynkowej nie-
ruchomosci niezabudowanej, wycenianej w drodze poréwnania jej cech z cechami
kolejno kazdej z nieruchomosci niezabudowanymi, poréwnawczymi.

Wyliczenia poprawek kwotowych dokonano na podstawie powyzszej tabeli przy za-
chowaniu ponizszej gradacji cech :

Lokalizacja
gradacja zakres
Dobra 0,71-1,0
Przecietna 0,31-0,7
Zla 0-0,3
Powierzchnia dziatki - r6znica
gradacja zakres
pow. 5000 m” 0,71-1
2001 — 5000 m” 0,31-0,70

0 — 2000 m” 0-0,3
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Uzbrojenie
gradacja zakres
petne uzbrojenie 0,81-1
czesciowe uzbrojenie 0,1-0,8
brak uzbrojenia 0
Dojazd
gradacja zakres
dobry 0,51-1
dostateczny 0,1-0,5
zly 0

W obliczeniach zastosowano ogdlng metode interpolacji w zaleznosci od rodzaju
cech rynkowych. W operacie nie zastosowano metody ekstrapolacji poniewaz zadna
z cech rynkowych nie wykraczata poza warunki brzegowe tj. poza przedziat [Cpi, ;
Craxl-

Ceny transakcyjne nie zostaly zmienione z uwagi na uptyw czasu — wynika to z
wielkosci trendu czasowego.

5.2.3 ARKUSZ WYCENY NIERUCHOMOSCI

Warto$¢ nieruchomosci gruntowej — niezabudowanej wedtug poziomu cen z marca
2011 roku wynosi w oparciu o wyliczenia dokonane dla poszczegdinych dziatek
gruntowych ( tabele stanowigce zatgczniki nr 1, nr 2, nr 3, nr 4):

dziatka nr 41/35 - 1217 000,- zt
dziatka nr 41/36 - 1211 000,- zt
dziatka nr 41/37 - 1214 000,- zt
dziatka nr 41/38 - 1227 000,- 7
Razem : 4 869 000,- zt

5.2.4 WARTOSE RYNKOWA NIERUCHOMOSCI

W celu okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej rze-
czoznawca proponuje przyjac jako wartos¢ rynkowg dla aktualnego sposobu uzyt-
kowania, warto$¢ nieruchomosci obliczong na podstawie podejscia porownawczego,
poniewaz bedzie to najbardziej prawdopodobna cena, po ktérej mozna uptynnic¢ tg
nieruchomos¢ na rynku lokalnym w jej obecnym stanie prawnym.

Zgodnie ze szczegdtowymi wyliczeniami stanowigcymi integralng czesé niniejszego
opracowania wartos¢ rynkowg prawa wiasnosci do nieruchomo $ci gruntowej dla
aktualnego sposobu u zytkowania potozonej w miejscowosci Sarbinowo, sklada-
jacej si e z dziatek nr 41/35, 41/36, 41/37, 41/38, obr eb nr 012 Sarbinowo, gmina
Mielno , o tacznej powierzchni 15 653 m 2, oszacowana w poziomie cen z marca
2011 roku w zaokragleniu do 1000,- ztotych wynosi:

4.869.000,- zt

stownie: cztery miliony osiemset szesc¢dziesiat dziewiec tysiecy ziotych
<< Wartos¢ bez podatku od towardéw i ustug VAT >>
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5.2.5 WARTOSC_ RYNKOWA NIERUCHOMOSCI DLA WYMUSZONEJ
SPRZEDAZY

Cel wyceny — okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej
— obliguje rzeczoznawce do oszacowania wartosci rynkowej ograniczonego prawa
rzeczowego zdefiniowanej zgodnie ze standardem zawodowym rzeczoznawcow
majatkowych nr 1.1 — Wartos¢ rynkowa jako podstawa wyceny.

Podstawowym zatozeniem przy okreslaniu wartosci rynkowej dla wymuszonej sprze-
dazy sg ograniczenia czasowe lub inne dla sfinalizowania transakcji, ktére nie moga
by¢ uznane za wystarczajgce lub rozsadne okresy marketingu lub negocjowania
sprzedazy. W przypadku sprzedazy nieruchomosci w drodze licytacji komorniczej lub
sprzedazy wymuszonej nie zostajg zachowane dwa podstawowe zaloZenia niezbed -
ne do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci — strony dziatajg w sytuacji przy -
musowej (sprzedaz wymuszona) oraz nie ma mozliwosci wyeksponowania nierucho-
mosci na rynku przez niezbedny okres do zastosowania regut marketingowych, wyne-
gocjowania odpowiednich warunkéw umowy.

W celu oszacowania wartosci rynkowej dla wymuszonej sprzedazy rzeczoznawca
poszukiwat na rynku transakcji sprzedazy nieruchomosci w sposob wymuszony, nie-
stety ilos¢ jak i tez jakos¢ danych nie pozwala na bezposrednie zastosowanie ich w
wycenie — brak cech podobienstwa.

Z powyzszego powodu rzeczoznawca dokonat analizy sprzedazy nieruchomosci z
tego segmentu rynku porownujac w okresie kilku lat ceny transakcyjne nieruchomosci
sprzedawanych przy zachowaniu zasad prawidtowego marketingu i zasad rynkowych
z cenami transakcyjnymi nieruchomosci sprzedawanych w spos6éb wymuszony w
drodze licytacji komorniczych, przetargdéw organizowanych przez syndykow, sprze-
dazy przez osoby z zadtuzeniami nieruchomosci.

Wartos¢ rynkowa dla wymuszonej sprzedazy oszacowana na podstawie takiej
analizy bedzie najbardziej prawdopodobng cena, ktdra mozna bedzie uzyskac¢ w tym
trybie sprzedazy na rynku nieruchomosci.

Warto $¢ rynkowa dla wymuszonej sprzeda zy prawa wtasnosci do nierucho-
mosci gruntowej dla aktualnego sposobu u zytkowania potozonej w m. Sarbi -
nowo, skladaj acej si e z dziatek nr 41/35, 41/36, 41/37, 41/38, obr eb nr 012 Sar -
binowo, o } acznej powierzchni 15 653 m 2, w poziomie cen marca 2011 roku, w
zaokragleniu do 1000 zt:

3 408 000,- zt

stownie : trzy miliony czterysta osiem tysiecy ziotych

6 DANE KONCOWE

6.1 OGRANICZENIA | ZASTRZE ZENIA

+  Zadne informacje posiadane przez autora operatu mogace mie¢ wplyw na warto$é
nieruchomosci nie zostaty utajnione;
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Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny,
ktorych nie mozna byto stwierdzi¢ w czasie wizji lokalnej, ani na podstawie doku-
mentow technicznych i prawnych. Przedstawione dokumenty i zawarty w nich stan
prawny i techniczny uznano za wiarygodne i nie byly one przedmiotem odrebnego
dochodzenia.

Niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ publikowany w catosci lub w czesci
w jakimkolwiek dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy
i tresci takiej publikacii;

Wynikéw wyceny nie mozna wykorzystywa¢ do innego celu anizeli okreslony
w punkcie 1.1.3 niniejszego operatu szacunkowego;

Autor wyceny zaklada, ze wszystkie informacje mogace mie¢ wpltyw na wartosé

zostaly ujawnione oraz, ze uzyskane informacje i dostarczone przez Zamawiaja-
cego dane sg aktualne, prawdziwe i kompletne.

Ustalona warto $€ rynkowa nieruchomo $ci zostata okre $lona bez podatku
VAT.

Autor operatu : mgr inz. Wojciech Nowacki

Koszalin 29 marzec 2011

6.2 WYKAZ ZAt ACZNIKOW

ONoO G~ WNE

Zatacznik nr 1 — wycena prawa wiasnosci dziatki gruntu nr 41/35, obreb 012 Sarbinowo
Zalgcznik nr 2 — wycena prawa wiasnosci dziatki gruntu nr 41/36, obreb 012 Sarbinowo
Zalgcznik nr 3 — wycena prawa wlasnosci dziatki gruntu nr 41/37, obreb 012 Sarbinowo
Zatacznik nr 4 — wycena prawa wiasnosci dziatki gruntu nr 41/38, obreb 012 Sarbinowo
Dokumentacja fotograficzna — zatgcznik nr 5

Wypis z rejestru gruntdw dziatki nr 41/35, 41/36, 41/37, 41/38, obreb 012 Sarbinowo
Mapa ewidencyjna dziatek nr 41/35, 41/36, 41/37, 41/38, obreb 012 Sarbinowo
Wydruk z badania ksiegi wieczystej

OPRACOWANIE WYKONANO ZGODNIE Z ZAMOWIENIEM W TRZECH EGZEMPLARZACH - W TYM DWA DLA ZAMA-
WIAJACEGO | JEDNYM ARCHIWALNYM PRZECHOWYWANYM U AUTORA OPRACOWANIA.
OPRACOWANIE ZAWIERA 14 STRON PONUMEROWANYCH | SPIETYCH ORAZ ZAtACZNIKI.
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Zatacznik nr 5 - DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA

1 1 e el |

Widok nieruchomo $ci w kierunku pétnocno-wschodnim

gd4t0ei2041

Widok nieruchomo $ci w kierunku p6tnocno-zachodnim

0440802011

3. Widok nieruhomo “éci w kierunku p}nocnym
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0440282 011

4. Widok nieruchomo $ci w kierunku wschodnim

04f0242011

5. Widok nieruchomo $ci w kierunku wschodnim

DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA UMIESZCZONA JEST NA STRONACH 15-16 OPRACOWANIA,
DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA OBEJMUJE OGOLEM 6 ZDJEC — tacznie ze strong tytutowa.
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