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OPERAT SZACUNKOWY
okre$lenia wartosci rynkowej czesci nieruchomoséci gruntowej
zabudowanej polozonej w Kolobrzegu przy ul. Jednosci
Narodowe] — dziatka nr 225/8

w celu ustalenia ceny zbycia

Warto$¢ rynkowa prawa wlasnosei czedei nieruchomosci zabudowanej wynosi :
755 000 zi

stownie: (SiedemsetPietdziesiqtPiecTysigcyZlotych)

Autor opracowania: mgr inz, Mirostawa KOCZARA

KOLOBRZEG, 03 KWIETNIA 2007 r.
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

1, Polozenie nieruchomogci, adres :

Kolobrzeg, ul. Jednodci Narodowe]

2. Oznaczenie wg katastru nieruchomosci:

*jedn. rejestrowa : G 399
snazwa obrebu: 11
enr dziatki 225/8

spowierzchnia 9860 m’

3. Numer Ksiegi Wieczystej

4, Krotki opis nierachomesei (w tym rodzaj, przezuaczenie, uzbrojenie) :

Czest nieruchomodci gruntowe] — dziatka nr 225/8, 0 pow. 0,9860 ha, zabudowana

budynkami po bylej jednostce wojskowej 4. budynkiem garazowym, stacji paliw i dwoma

budynkami magazynowymi o Igoznej powierzchni 3 255,39 m2. Nieruchomosé stanowi

wlasnosé Gminy Miejskiej Kolobrzeg. W studium uwarunkowar: 1 kierunkéw

zagospodarowania przestrzennego miasta Kolobrzeg dziafka, na ktérej posadowione s

budynki to teren okreslony symbolem OM —tereny o g6lnie mieszkaniowe. Nieruchomos¢

wyposazZona jest W instalacje: wodociagows, kanalizacyjng , elektryczna.

5. Cel dokonangj wyceny :

Okreslenic wartodci rynkowej nieruchomosci

w celu ustalenia ceny zbycia.

6. Warto$é nieruchomosci okreslona w

e podejécie, metoda : podejécie porownaweze

operacie szacunkowym : metoda poréwnywania parami
Okreélono warto§é rynkowa dla aktualnego sposobu o wartodé : 755 000 zi
uzytkowania (WRU)

7. Daty:

» data sporzadzenia operatu szacunkowego :  03.04.2007r.

+ data na ktorg okreslono wartos¢ : 03.04.2007 1.

o data na ktérg okreslono stan nieruchomodei  02.04.2007 r.

o data dokonania oglgdzin 02.04.2007 1.

8. Imie i nazwisko rzeczoznawcy majatkowego’

podpis i pieczeé :
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2. Dane formalno-prawne

2.1 Zleceniodawca :

Umowa nr 341/24/2007 zawarta w dniu 19.03.2007 roku z Urzedem Miasta w

Kolobrzegu na wykonanie wyceny min. dziatki gruntu nr 225/6 polozonej w Kolobrzegu,
przy ul. Jednosci Narodowej.

2.2 Zleceniobiorca ;

Biuro Ustug Technicznych ,,NORMA”- Kolobrzeg, ul, Ratuszowa 3
Autor operatu:
-mgr in%. Mirostawa Koczara- adres: Grzybowo, ul. Teczowa 32

-uprawnienia zawodowe nadane przez MGPiB z dnia 29 sierpnia 1993 r, Nr 282
-biegly Sadu Okrggowego w Koszalinio

ficencjonowany posrednik w obrocie nieruchomogciami lic. or 3965

Jicencjonowany zarzadea nieruchomogciami lic. nr 13 333

-cztonek $rodkowopomorskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych w Koszalinie

Autor opracowania nie pozostaje w Zadnym stosunku osobistym Iub shuibowym I whascicielem
nieruchomosci, nie jest zatrudniony przez Zleceniodawce, otrzymuje wynagrodzenie nieuzaleinione od
wartosci nieruchomosci,

2.3 Przedmiot i zakres wyceny :

Przedmiotem wyceny jest czg$é nieruchomosci gruntowej stanowiacej przedmiot
prawa wlasno$ci — dziatka gruntu nor 225/8 o pow. 0,9860 ha, zabudowana budynkami o
lacznej powierzebhni 3 255,39 m2. '

Stosownie do zakresu zlecenia w operacie szacunkowym dokonano :

- opisu stanu techniczno-uzytkowego czesei sktadowych nieruchomoéei,

- okredlenie wartodci rynkowej czgdci nieruchomosci zabudowanej z uwzglednieniem
lokalizacji, stanu techniczno - uzytkowego oraz obecnego poziomu cen rynkowych

nieruchomogci podobnych na lokalnym rynku nieruchomosci.

3.4 Cel wyceny :

Celem wyceny jesi okreSlenie wartodci prawa whasnosci czesci nieruchomosci
zabudowanej (dziatka nr 2258/8) do ustalenia ceny zbycia.

2.5 Podstawy prawmne :

a - Ustawa o gospodarce nieruchomogciami z dnia 21 sierpnia 1997 1.

(tekst jednolity Dz.U. Nr 261, poz. 2603 z 2004 roku z pbZniejszymi zmianami)
b- Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzednia 2004 r w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego

(Dz.U. Nr 207, poz, 2109 z péZniejszymi zmianami)
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Uwarunkowania prawine wyceny :

- Dla nieruchomofci, ktdre sa lub moga byé przedmiotem obrotu stosownie do art.150
ust.2 okresla sie warto§¢ rynkowa nieruchomosci. Dlatego suma oszacowania
nierachomosci okre$lona w niniejszym operacie szacunkowym odpowiada wartosci
rynkowej tego prawa w rozumieniu art. 151 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
to jest odpowiada najbardziej prawdopodobnej jej cenie, mozliwej do uzyskania na rynku.
Wartosé rynkows okreslono przy zastosowaniu podejscia pordwnawczego w rozumieniu
art, 153 ust. 1 ustawy. Ze wzgledu na dostepno$¢ cen transakeyjnych nieruchomosei
podobnych zastosowano metodg poréwnywania parami, okreslong w § 4 ust. 3
rozporzadzenia jak w poz. 2.5. Stosownie do art. 175 ust. 3 ustawy 0 g1n. informacje
uzyskane przez rzeczoznawce majatkowego w zwigzku z wykonywaniem zawodu stanowig
tajemnice zawodowa.

2.6 Istotne daty :

» data sporzadzenia operatu szacunkowego :  03.04.2007 r.
o data na ktdra okre$lono warto$¢ : 03.04.2007 1.
» data na kt6rg okreslono stan nieruchomosci  02.04.2007 r.
» data dokonania ogledzin - 02.04.2007 r.

2.7 Zrédia informacji i materialy Zrédiowe

Dane niezbedne do sporzadzenia wyceny uzyskano :

-z ksiegi wieczystej nr .

-z Powiatowego Ofrodka Dokumentacji Geodezyinej i Kartograficznej w Kolobrzegu

_e studium uwarunkowaf 1 kisrunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg
-z mapy zasadniczej

-z przeprowadzonego wywiadu terenowego tacznie z badaniem rynku

-z bazy danych B.U.T. ,NORMA” o notowaniach cen rynkowych nieruchomosci

W celu wyceny wykorzystano nastepujace Zrédla, dokumenty i materiaty
POmMOCNICZe :

_lustracja przedmiotu wyceny w dniu 02 kwietnia 2007 roku,

~wypis z rejestru gruntéw dziatki 225/8

~mapa sytuacyjno-wysokosciowa dziatki nr 225/8

-, Wycena nieruchomosci w podejéciu pordwnawezym” — Mieczystaw Prystupa,

- Zasady ustalania zuzycia technicznego budynkow” — WACETOB-PZITB

-,.Sposoby ustalania zuzycia technicznego,” — Henryk Hajdasz

- standardy zawodowe Polskiej Federacji Rzeczoznawcow Majatkowych w Warszawie-
wydanie VIII poszerzone
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2.8 Przeznaczenie w planie:

Na dziehi wyceny brak jest miejscowego planu zagospodarowania dla przedmiotowej dziatki
ar 225/8. W opracowanym studium uwarunkowan i Kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Miejskiej w Kolobrzegu dzialki leza W terenie o symbolu ,,OM” -
tereny ogdlnie mieszkaniowe.

Uwaga!

Stosownie do art. 154 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, w preypadiu braku
planu miejscowego, przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie studium
wwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy. Zacytowany przepis dat
delegacje rzeczoznawcy majatkowemu do okreslenia przeznaczenia przedmioty wyceny ze

studium zatwierdzonego uchwalq Rady Miejskiej w Kolobrzegu Nr XLV/470/01 z dnia
04 grudnia 2001.

3. Dane o nieruchomosci — okreslenie stanu
nieruchomosci ¢

Poprzez stan nieruchomosci rozumie sie stan zagospodarowania, stan prawny, stan
techniczno-uzytkowy, a takze stan otoczenia nieruchomosci, w tym wielkosé, charakter i
stopien zurbanizowania mie] scowodei, w kidrej nieruchomodt jest polozona.

3.1 Stan prawny nieruchomaesci :

Kotobrzeg ul. Jednosci Narodowej, obreb 11, dziatki nr 175/4; 175/8; 175/11; 175/12;
175/14; 175/15; 175/19; 175/21; 175/22; 175/24; 175/25; 175/27; 175/28; 175/29; 175/30;
175/31; 175/32; 225/5; 225/6: 225/7; 225/8; 225/9; 225/10; 225/11; 225/15; 225/16; 22517,
175/33; 175/34; 175/35 tereny rézne, zurbanizowane tereny niezabudowane, inne tereny
zabudowane, tereny mieszkaniowe o Igcznej pow. 6,2120 ha. Wiadcicielem nieruchomosci
jest Gmina Micjska Kolobrzeg. Na dziett badania ksiegi w dziale I i IV wpisow nie byto.
Powyzsze prawa ujawnione sa w ksigdze wicczystej nr , ktora prowadzona
jest w Sadzie Rejonowym w Kolobrzegu. o

3.2 Lokalizacja i uzbrejenie terenu :

Kolobrzeg to liczaca blisko 50 tysiecy mieszkancow miejscowosé potozona w srodkowej
czesci Pomorza, nad Baitykiem i ujéciem rzeki Parsety. Jest znanym kapieliskiem i kuroxtem
oraz portem handlowym 1 rybackim. Turystyka wraz z turystyka uzdrowiskows, jest galezia
gospodarki, kiora dominuje w miescie. W zachodniej czedci miasta przy ul. Jednoscei
Narodowej, w czgéei od ul. Mazowieckiej do Zurawiej byly tereny wojskowe z bylg jednostka
wojskowa. Tereny te W 2004 roku zostaly nabyte od Agencji Mienia Wojskowego przez
Gmine Miejska Kolobrzeg. Obecnie trwa zagospodarowywanie tego teronu przez gming
Kolobrzeg. Nicktére dziatki sabudowane budynkami stanowiacymi koszary zostaly
przekazane aportem do spotki TBS, budynki zostaja modernizowane i przeksztalcane na
budynki mieszkalne. Przedmiotowa dziatka polozona jest w glebi przejgtego terenu, W
poludniowo-wschodniej jego czgéci. Dostep do drogi publicznej zapewniony bedzie poprzez
dziatke nr 225/10 stanowiaca drogg. Dziatka nr 225/8 jest zabudowana obiektami :
budynkiem garazowyn, budynkiem stacji paliw i dwoma budynkami magazynowymi.

Na dziatce oprécz budynkow znajduje sig utwardzenie z asfaltu, pod ktdrym jest
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kostka granitowa. _

Dzialka uzbrojona jest w nastgpujace urzadzenia infrastruktury technicznej :
-instalacjg elektryczna, wodno-kanalizacyjna

Istnieje mozliwo§¢ podiaczenia instalacji gazowej, nitka sieci gazowej
przebiega w ulicy Jednosci Narodowej.

o

3.3 Opis nieruchomosei ¢

5.3.1 Budynek garaZzowy:

DANE OGOLNE:

-Typ budynku: budynek garazowy
- llos¢é kondygnacyt: 2 nadziemne

- Podpiwniczenie: brak

- Strych: brak

- Rok budowy nieokredlony

- powierzchnia ogdlna budynku 2978,03 m?

klatka schodowa 26,13-m2

korytarz 3,87 m2
pomieszczenie 11,89 m2
pomieszczenie 27,57 m2
pomieszczenie 5,33 m2
porieszczenie 11,61 m2
klatka schodowa 38,53 m2
korytarz 13,38 m2
pomieszczenie 22,38 m2
we 3,97 m2
korytarz 13,16 m2
pomieszczenie 27,50 m2
garaz z zapleczem 196,43 m2 x 5 modutéw
garaz 69,00 m2
korytarz 1,80 m2
korytarz 28,29 m2
pomieszczenie 12,79 m2
poriieszczenie 37,15m2
korytarz 72,85 m2
pomieszczenie 44,80 m2
pomieszczenie 25,64 m?2
pomieszczenie 33,55 m2
pomieszczenie 25,07 m2
pomieszczenie 2,85 m2
klatka schodowa 28,67 m2
pomieszczenie 78,96 m2
pomieszczenie 247,73 m2
pomieszczenie 1015,20 m2
korytarz 6,27 m2
pomieszczenie 28,82 m2
pomieszczenie 7,77 m2

klatka schodowa 23,35 m2

str. 7
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- powierzchnia uzytkowa budynku 2721,73 m?

- powierzchnia ruchu 256,30 m2

KONSTRUKCJA BUDYNKU:

Technologia wykonania:  tradycyjna

Konstrukcja:

Elementy wykoniczeniowe:

a/ fundamenty — betonowe

b/ Sciany - murowane

¢/ stropy - masywne zelbetowe

d/ klatka schodowa — zelbetows, balustrada metalowa
e/ stropodach- o konstrukeji drewnianej

a/ tynki zew. — cementowo-wapienny, nakrapiany

b/ tynki wew. - cementowo —wapienne

¢/ pokrycie dachu — papa

d/ obrébki blacharskie — blacha ocynkowana

e/stolarka okienna - drewniana zespolona, metalowa

17 stolarka drawiowa — zewnetrzna drewniana, wrota do garazy
metalowe dwuskrzydtowe, wewnetrzna plycinowa, deskowa
obita blacha

g/ podiogi i posadzki — betonowe, drewniane, terakota

Wyposazenie budynku w instalacje:

instalacja wodociggowa
instalacja kanalizacyjna
instalacja elektryczna

OlreSlenie stanu technicznego budynku:

Podezas ogledzin lokalu stwierdzono:

1. Flementy budowlane budynku — stan elementow konstrukcyjoych éredni.
2.
3. Blementy wykoticzenia i wyposazenia wnetrza —

Tnstalacje techniczne — stan techniczny instalacji zty

tynki §cian i sufitéw — tynki zagrzybione, zacieki na sufitach i Scianach, farba ziuszezona,
stan $redni

stolarka okienna - powloka malarska zhiszczona, okna sprochniate, miejscowy brak szyb,
okna metalowe skorodowane, czesciowy brak szyb- stan zly

stolarka drzwiowa — wrota do garazy wypaczone, farba zluszczona- stan $redni,

posadzki i podiogi — posadzki betonowe- stan $redni, podtogi drewniane w ztym stanie
technicznym

tynki zewnetrzne — migjscowe ubytld tynku

pokrycie dachu z papy — nieszezelne, widoczne zacieki w pomieszczeniach

Stan techniczny budynku $redni.

3.3.2 Budynek stacji paliw:
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DANE OGOLNE:

-Typ budynku: budynek stacji paliw
» llo$¢ kondygnacji: 1 nadziemna

- Podpiwniczenie: brak

- Strych: brak

- Rok budowy nieckreslony

- powierzchnia netto budynku 21,84 m®
KONSTRUKCJA BUDYNKU:

Technologia wykonania: - tradycyjna

Konstrukcja:

Elementy wykonczeniowe:

a/ fundamenty —betonowe

b/ sciany — zew.murowane, wew.nurowane
¢/ strop - brak

d/ Katka schodowa —brak

e/ stropodach- o konstrukcji drewnianej

a/ tynki zew. — cementowo-wapienny, nakrapiany
b/ tynki wew. - cementowo —wapierme

¢/ pokrycie dachu — papa

d/ obrobki blacharskie — blacha ocynkowana

e/ stolarka okienna - drewniana

[/ stolarka drzwiowa — drewniana deskowa

g/ podtogi i posadzii — betonowe

Okreslenie stanu technicznego budynku:

Podczas ogledzin lokalu stwierdzono:

1. Elementy budowlane obiektu — stan §redni

2. Elementy wykoriczenia i wyposazenia wngtrza —

- tynki §cian i sufitbw — stan Sredni

- stolarka okienna - stan zly

- stolarka drzwiowa — stan éredni

- posadzki — miejscowo popgkany beton —stan sredni

3.3.3 Budynek magazynowy:

DANE OGOLNE:

-Typ budynku: budynek magazynowy
- llo§é kondygnacji: 1 nadziemna

- Podpiwniczenie: brak

- Strych: brak

- Rok budowy nieokresélony

- powierzchnia netto budynku 104,53 m®>

KONSTRUKCJA BUDYNKU:

str. 9
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Technologia wykonania:  tradycyjna

Konstrukcja:

a/ fundamenty — betonowe
b/ fciany — zew.murowane, wew.murowane
¢/ strop - brak
d/ Katka schodowa — brak
. : el stropodach- o konstrukeji zelbetowe]
Elementy wykonczeniowe:.
a/ tynki zew. — cementowo-wapienny, nakrapiany
b/ tynki wew. - cementowo —wapienne
¢/ pokrycie dachu — blacha falista
d/ obrébki blacharskie — blacha ocynkowana
e/ stolarka okienna — drewniana
f7 stolarka drzwiowa — drewniana deskowa
g/ podlogi i posadzki — betonowe

Okreslenie stanu tecknicznego budynke:

Podczas ogledzin lokalu stwierdzono:

1. Elementy budowlane obiekin — stan $redni

2. Elementy wykoficzenia i wyposazenia wnetrza —
tynki §cian i sufitéw — stan $redni

- stolarka okienna - stan zly

- stolarka drzwiowa — stan éredni

- posadzki — miejscowo popekany beton —stan sredni

3.3.4 Budynek magazynowy-:
DANE OGOLNE:

-Typ budynku: budynek magazynowy
- llo§¢ kondygnacyi. 1 nadziemna

- Podpiwniczenie: ' brak

- Strych: brak

- Rok budowy nieokreslony

- powierzchnia netio budynku 150,99 m?
KONSTRUKCJA BUDYNKU:

Technologia wykonania:  tradycyjna

Konstrukcja:

a/ fundamenty —betonowe

b/ Scigny — zew.murowane, wew.Imurowane

¢/ strop - brak

d/ Klatka schodowa —brak

e/ stropodach- o konstrukeji drewnianej
Elementy wykoficzeniowe.

a/ tynki zew. — cementowo-wapienuy, nakrapiany

b/ tynki wew. - cementowo —wapienne

¢/ pokrycie dachu — papa

sir, 10
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d/ obroébki blacharskie - blacha ocynkowana

e/ stolarka okienna — metalowa

17 stolarka drzwiowa — wejSciowa drewniana, wrota drewniane
deskowe dwuskrzydlowe, wew. typowa plycinowa

g/ podtogi i posadzki — betonowe

Okredlenie stanu technicznego budynku:

Podczas ogledzin lokalu stwierdzono:

1. Elementy budowlane obiektu — dach w ziym stanie technicznym, elementy drewniane
sprochniate, zagrzybione, pozostate elementy w $rednim stanje technicznym

2. Blementy wykoficzenia i wyposaZenia wnetrza —

- tynki §cian i sufitow — stan zly '

- stolarka okienna - stan zly

- stolarka drzwiowa — stan zty ,

- posadzki — miejscowo, popekany beton —stan éredni

3.3.5 Zagospodarowanie terenu:

Dzialka nie ogrodzona. Przy budynku stacji paliw znajduje sig czgsciowe ogrodzenie 7z plyt
betonowych oraz trzy zbiorniki podziemme na paliwo. Dyziatka utwardzona asfaltern, pod
kt6érym znajduje sig nawierzchnia z kostki granitowej. Nawierzchnia z asfaltu w ziym stanie,
krzywa, z licznymi ubytkami. Stan nawierzchni z asfaltu zly.

4. Metoda wyceny ©
4.1 Wybor metody wyceny

Funkcja rozpatrywanej nieruchomodci, cel wyceny oraz warunki otrzymanego zlecenia
zobligowal 1Zeczoznawce do obliczenia wartoéci rynkowej. Stosownie do art. 152 ust.3
ustawy o gospodarce nieruchomogciami warto$é rynkows okreéla sie przy zastosowaniu
podejscia poréwnawczego lub dochodowego.

W obecnych warunkach rynkowych na terenie rynku zanotowano w ostatnim czasie kilka
transakeji podobnymi obicktami, stad zastosowanie podejicia poréwnawczego dla wyceny
calej nieruchomosci bylo mozliwe i uzasadnione.

Zastosowano podejscie poréwnawcze, metode poréwnywania parami.

4.2 Podejcie pordéwnaweze - opis metody

Szacujac warto§é rynkowg nieruchomogci mamy na my$h wartosé przyjgta wg
ustawy o gospodarce nieruchomogciami §. :

Wartos$é rynkowa nieruchomodci stanowi najbardzief prawdopodobnq jef ceng
mosliwg do uzyskania na rynku, okreslong z wwzglednieniem cen transakeyjnych, przy
przyjeciu nastepujacych zalozeh:

- strony umowy sq od siebie niezalesne i nie dziataly w symacji przymusowej oraz mialy
stanowczy zamiar Zawarcia umowy,

- uplynal czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku 1 do
wynegocjowania warunkow umowy.
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Szacowanie warto$ci rynkowej nieruchomoéci przy zastosowaniu podejécia

poréwnawczego wynike z analizy transakcji z rynku lokalnego danego typu nieruchomosci
i poréwnania ich z szacowanym obiektem. Ceny transakcyjne korygowane sa ze wzgledu
na cechy rozniace te nieruchomosci.

Powyzsze podejécie zastosowano w niniejszej wycenie z uwagi na mozliwosé
wykorzystania danych z transakcji zawieranych na lokalnym rynku nieruchomosci.
Funkejonujacy rynek lokalny pozwolit na zebranie wiarygodnych danych o zaistniatych
transakcjach mieszczacych si¢ w definicji warto$ci rynkowej.

Metoda poréwnywania parami wymaga nastgpujacej procedury:

1.

2.

Okredlenie rynku lokalnego, na kiérym znajduje sig wyceniana nieruchomog§¢ poprzez
ustalenie jego rodzaju, obszaru i okvesu badania cen transakcyjnych,

Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wplywajacych na poziom cen na rynku
lokalnym wraz z okreéleniem wag cech rynkowych.

Wagi cech rynkowych okresla si¢:

na podstawie analizy bazy danych o cenach i cechach nieruchomogci bedacych wezesniej
przedmiotem obrotu rynkowege w okresie badania cen,

przez analogi¢ do podobuych rodzajowo i obszarowo rynkéw lokalnych

na podstawie badati-obserwacji preferencji potencjalnych nabywcow.

. Podanie charakterystyki wyceniane] nieruchomodci z wyeksponowaniem jej cech

rynkowych,

Wyb6r co najmmniej trzech nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech
tynkowych do nieruchomoéci stanowiacej przedmiot wyceny, ktérych ceny sa wiarygodne,
z podaniem ich opisu i charakterystyki,

Utworzenie par poréwnawczych nieruchomodci, W ktérych cechy wyceniang]
nieruchomosdei poréwnuje sig kolejno z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci,
Wyliczenie poprawek stanowiacych wynik uwzgledniania réznicy cech i przypisanych im
wag pomigdzy nieruchomoscia wyceniang a nieruchomosciami wybranymi, '
Okreslenie wartosci nieruchomosci z kazdej pary poréwnawczej jako ceny transakcyjnej
skorygowanej o sumg poprawek,

Okredlenie wartodci nieruchomosei wyceniangj jako dredniej aryimetycznej z warto$cl
uzyskanych z poréwnan w poszezegblnych parach lub $redniej wazonej, jeshi
wiarygodno$¢ otrzymanych wynikow jest zrdznicowana.

W niniejszym operacie szacunkowym okreslono warte§é rynkews nieruchomosci

aktualnego sposobu uzytkowania (WRU), poniewaz wynika to z warunkéw zlecenia.

Warto$é rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania oznacza wartos¢ rynkowq

przy zatozeniu, Ze nieruchomo$é nadal wykorzysiywana bedzie zgodnie z aktualnym
sposobem jej uzytkowania.

Warto$é rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania wyklucza element

spodziewanej wartoci dla alternatywnego sposobu uzytkowania.

WRU ustalana jest przy zatozeniu zgodnosci z migjscowym planem

zagospodarowania przestrzennego. (Standardy Zawodowe Rzeczomawcow Majatkowych)

5. Analiza rynku i okre§lenie wartoSci:

-]
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5.1 Analiza rynku E@kaﬂnega

Teren Kolobrzegu w ostatnich latach cieszyt sie duzym zainteresowaniem inwestoréw,
poniewaz jest miejscowoscig nadmorska. Polozenie to warunkuje rozw6j gospodarczy w
dziedzinie turystyki i wypoczynku, czyli z obshiga ruchu turystycznego. W zwiazku z
powyzszym nietuchomosci zardwno gruntowe jak i lokalowe potozone w atrakeyjnych
punktach miasta osiagaty do$¢ wysokie ceny.

Obr6t na podobne nieruchomosci nie bywa czesto na rynku, analiza objeto lata 2005 ~ 2006.
Charakter miasta powoduje, Ze obickty przemystows takie jak magazyny, hale na lokalym

rynku wystepuja sporadycznie, a nowe praktycznie nie sa budowane. Ostatnio wystawiono do

sprzedazy kilka nieruchomosci zabudowanych halami, powstatymi na skutek podziatu

Przedsigbiorstw i Spéidzielni, a takze na budynki po bylej jednostee wojskowej.

Zanotowano kilka transakcji, gdzie ceny byly na poziomie od ok.150,0 do ok. 1 050 zl za

1 m2 powierzehni obiektow znajdujacych sie na nieruchomosei i zalezaly przede wszystkim

od lokalizacji, powierzehni budynku i dziatki, stanu technicznego i standardu wykorniczenia i

‘wyposazenia budynku,

Ceny nieruchomoéci magazynowo-produkcyjno-warsztatowych na rynku lokalnym zalezne s3
przede wszystkim od nastgpujacych cech rynkowych: polozenia ogélnego nieruchomodci
(lokalizacji), powierzchni budynkéw, wielkosci dzialki oraz stanu technicznego i standardu
wykoticzenia budynku , stopnia wyposazenia w infrastrukture techniczng . Forma wiadania
gruntem w przypadku uZzytkowania wieczystego i prawa wlasno$ci nie jest istotnym
czynnikiem wplywajacym na wartos$é tego typu nieruchomosci.

Procentowy wplyw poszezegdlnych cech okreslono na podstawie preferencji nabyweow oraz
analizy wilasnej i danych uzyskanych w biurze podrednictwa ,,Akropolis”, ,,WGN”, ,.BIURO
Handlu Nieruchomosciami — M.Jagietka”, ,,Mit” i ,,Nieruchomogci-Jasifiski” w Kolobrzegu.

5.2 Dane o nieruchomosciach przyjetych w wyniku analizy:

1/ Kolobrzeg, ul, Zurawia, 0 pow. ha, zabudowana budynkami: stanowigcymi
odrebng od gruntu nieruchomosé:

- budynkiem produkcyjno- biurowym, murowanym, 2 kondygnacyjnym o kubaturze ok.

- 2702 m3,

- budynkiem magazynowym, murowanym, partsrowym o knbaturze ok. 280 m3,

- budynkiem magazynowym, murowanym , parterowym o kubaturze ok. 209 m3,
budynkiem magazynowym, murowanym, | kondygnacyjnym o kubaturze 325 m3,

Oblekty o lacznej powierzchni ok. 620 m2, w érednim stanie technicznym. W studlum

gminnym dziatka przeznaczona pod tereny oznaczone symbolem OM — tereny ogdlnie

mieszkaniowe. Cena 169 700,0 zi (273,71 zt/m2). Data transakcji 31.05.2005 rok.

2/ Kolobrzeg, ul. Grzybowska, 0 pow. ha, stanowigca przedmiot prawa
wiasnosci, zabudowana budynkami:

1/ budynkiem magazynowo-garazowym, murowanym, o konstrukeji stalowej, krytym blacha
trapezows o powierzchni 270 m2, obiekt w rednim stanie technicznym.

Dziatka z utwardzona nawierzchnia , z o§wietleniem, czgsciowym ogrodzeniem,

W studium przeznaczonym pod tereny oznaczone symbolem BS — bazy skiady. Cena

145 000,0 zt (537,03). Data transakcji 01.03.2005 rok.

3/ Kolobrzeg, ul. Jednosci Narodowej, } .0 pow. ha, stanowiaca przedmiot
prawa whasnoéci, zabudowana budynkiem magazynowym, trzykondygnacyjnym,
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niepodpiwniczonym, murowanym o pow. 2690,80 m2m, obiekt w srednim stanie
technicznym. Cena 397 912 zt (147,88), Data transakcji 03.03.2006 rok.

4/ Kolobrzeg, ul. Gryfitéw, ¢ opow, a, stanowigca przedmiot prawa
uzytkowania wieczystego, zabudowana budynkiem warsztatowo-ustugowym, murowanym,
jednokondygnacyjnym, ze stropodachem plaskim, krytym papa, o pow. 131,48 m2 obiekt w
$rednim stanie technicznym. Cena 30 000 zt (228,17). Data transakcji 17.02.2006 rok.

5/ Kolobrzeg, ul. Jednosci Narodowej, 0 POW. ha, stanowigca przedmiot
prawa wiasnosci, zabudowana budynkiem po bylej jednostce wojskowej, wolnostojacym,
dwukondygnacyjnym, czgsciowo podpiwniczonym o pow. 947 m2, obiekt w $rednim stanie
technicznym. Cena 354 540 z1 (359,51). Data transakcji 10.10.2005r.

5.3 Oszacowanie trendu czasowego :

Ze wzgledu na fakt, ze przyjete transakcje do poréwnania zostaly zawarte na
przestrzeni ostatnich dwéch lat, a w tym okrvesie nie zanotowano wzrostu cen na
nieruchomodci  zabudowane halami warsztatowo-magazynowymi, nie uwzgledniano
poprawki na uptyw czasu. '

5.4 Ustalenie wplywu cech rynkowych na wartes§¢ nieruchomosei :
Ze zbiom cen transakcyjnych ustalono:
Cmin = 147,88 zl/m2 Cmax =537,03 z/m2
Stad : AC = Cmax — Cmin = 389,15 zi

7Z  analizy preferencji  nabywcow  nieruchomosci  magazynowo-produkcyjnych
przeprowadzongj w dniu 03.10.2001 roku wynika, ze waznoét cech wedhug respondentéw jest
nastgpujaca :

Lokalizacja

Powierzchnia lub kubatura budynkéw

Powierzchnia dziatki

Stan techniczny obiektow

Standard wykoniczenia, wyposazenia

Sasiedztwo

S

Wag poszezegblnych cech rynkowych nie udato sig ustali¢c na podstawie na podstawie
analizy bazy danych o cenach i cechach nieruchomosci bedacych wezedniej przedmiotem
obrotu rynkowego w okresie badania cen z powodu braku dostatecznej liczby danych. Z
konieczno$ci wykorzystano wiec do obliczen wyniki liczbowe badafi ankietowanych. Cechy
rynkowe i ich wagi okreslone zostaly na podstawie ankiety przeprowadzonej przez Biuro
Ustug Technicznych ,NORMA” w Kolobrzegy, analizujac preferencje nabywcdw 1
uwzgledniajac iloé odpowiedzi przy poszezegdlnych cechach. Informacije do analiz uzyskano
w biurach obrotu nieruchomog$ciami na terenie miasta Kotobrzegu, a wymienionych w pkt 6
ninigjszego operatu. Wyniki analiz przedstawiono w ponizszsj tabeli:

Lp Nazwa cechy Liczba punkiéw Waga cechy [%]*
1 2 3 4
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1, Lokalizacja S1=48 29,3~ 30
2. Powierzchnia budynku S2=34 20,73~ 20
3. Powierzchnia dziatki ' S3 =34 ‘ 20,73~ 20
4, Standard wykonczenia i

_ WYpOSazenia (rampa, suwnica,inf.techn.) S3=16 9,76~ 10
5. Stan techniczny budynku 95=16 9,76~ 10
6. Sasiedztwo S6=16 9,76~ 10
Z - 164 100

* obliczono na podstawie zaleznosci:
[Si/Z Silx 100 %

Ostateczne wyniki obliczenia wag cech rynkowych sa nastepujace:

Ly. Rodzaj cechy Procentowy wplyw
~ |Naceng
1.0 Lokalizacja o 30%
2.0 Powierzchnia budynku 20%
3.0 Powierzchnia dziatki 20%
3.0 Stan techniczny ' 10%
4.0 Standard wykonczenia i wyposazema budynkéw 10%
5.0 Sasiedztwo 10%
Razem 100%

Uzasadnienie wyboru cech 1 ich gradacja:

- lokalizacja — analizujac lokalny rynku pod wzgledem cechy lokalizacji wzigto pod

uwage nastepujace parametry- polozenie w strefie miejskiej, odlegto$é do rynku zaopatrzenia,
jakosci polaczen drogowych, dostep komunikacyjny. Uwzgledniajac powyzsze przyjgto
nastepujaca skalg ocen : lokalizacja przecigtna i niekorzystna,

- powierzchnia budynkéw jest cecha poréwnywalng nieruchomosei wycenianej jak i
wzietych do poréwnania. Z analizy rynku nieruchomodci zaobserwowano, ze wielkos¢
powierzchni wiaze sig z ceng uzyskiwang na rynku, Obiekty o powierzchniach mniejszych
uzyskuja ceny jednostkowe wyzsze. Uwzgledniajac wagi cechy obliczono poprawki kwotowe
z uwzglednieniem powierzchni, przyjmujac nastgpujaca gradacje cechy‘

pow. budynku do 500 m2 — mata, od 501 do 1200 przecigtna, powyzej 1200 - duza

- powierzchnia dzialki — analiza wykazala, ze dzialki o pomerzchmach duzych dla funkql
magazynowo-produkeyjnej nieruchomosci sa korzystnigjsze niz dziatki o powierzchniach
mniejszych, istnieje bowiem wigksza mozliwo§¢ urzadzenia parkingu, wygodniejszego
dojazdu samochodéw dostawezych. Dlatego uwzgledniajac tg okolicznosé okreslono
poprawki kwotowe z uwzglednieniem powierzehni dziatek, przyjmujac nastepujaca gradacje:.
- dziatki do 3000 m2 male

- dzialki od 3001 m2 do 6000 m2 przecigine

- dziatki powyzej 6000 m2 - duze

- standard wykonczenia i wyposazenia budynku - jest jednym z wazniejszych atrybutow
decyduj acych o cenic fransakcyjnej. Wyposazenie w dodatkowe elementy takie jak : rampa,
suwnica daje mozliwosé szerszego wykorzystania obiektu, jakos¢ robot wykoficzeniowych, z
uzyciem nowoczesnych materialow o wysokiej jakosci decyduje w istotnym stopniu o cenie
na rynku. Zastosowano nastgpujaca gradacje tej cechy: standard podwyzszony,
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podstawowy.

- stan techniczny budynkéw — jest cecha istotna, wyrazajaca stan techniczny, rok budowy,
przeprowadzone remonty i biezace konserwacje. Biorac to pod uwagg zastosowano
nastepujaca gradacje : stan techniczny zadowalajacy, sredni i zly,

- sgsiedztwo- otoczenie obiekiu zabudowa o podobnym przeznaczeniu ma

pozytywny wplyw na niernchomosé, funkcje takie nie wykluczaja si¢ wzajemmnie jak np.
przemyst i mieszkaniéwka, polaczenie takich fumkeji jest sasiedztwemn niekorzystnym,
wymuszajacym wprowadzenie wielu ograniczen (np. emisja szkodliwych substancji przez
zaktady przemystowe wplywa na obnizenie warto$é nieruchomosci sasiednich). W zwigzku z
powyzszym zastosowano nastepujaca gradacje; sasiedztwo; korzystne, niekorzystne.

Okreslenie warfosci rynkowej przedstawidno w ponizszych tabelach, przyjmujgc jako
jednostke poréwnawcza ceng 1 m2 powierzchni budynkéw.

Do okredlenia warto$ei rynkowsj nieruchomosci prayjeto ostatecznie transakcje z poz. 1, 2, 5.

Srednig warto$é 1 m2 okreslono przy zastosowaniu Sredniej wazonej sumy wartosci
bezwzglednej obliczonych poprawek.
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6.5 Zestawienie cech nieruchomnoéci
poréwnywanej i poréwnaweczych

M. Koczara-NORMA

Cechy charakieryzui. Nigruchomosei
nieruchomosci A A B C
wyceniana |porswnawcza |poréwnawcza poréunawcza
Lokalizacja nieruch, Kotobrzeg Kelobizeg  [Kolobrzeg Kolabzeg
ut. Sw. Macieja  {ul.Zurawia ul. Grzybowska |ul. Jednoéci Neradowsj
przecigina preecletna niskorzystna  |przedigina
Powierzchnia budynkéw [m2] 3 265,39 520 " 270 947,00
duza prZecietna mala przecistna
Powierzchnia dziatki [m2] 9 860 - 1536 1705 2016
duza mala rmala mala
Stan techniczny dredni Srednl zadowalgjacy |sredai
Standard wyk.wyposaz. podstawowy  |padstawowy  |podstawowy  Jpodstawowy
Sasiedziwo Jkorzystre korzystne niskorzysine  |korzystne
Data transakeji X 05.2005 | 03.2005 10.2008
Cena 1 m3 na dzien
transakcji X 273,71 537,03 359,61
Wspbtczynnik wzrostu cen X 1 1 1
Warto§¢ 1 m2 na dzien wyceny X 273,71 537,03 359,51
TABELA POROWNAWCZA :
Cecharéznicujaca  Udziat % |Zakres
kwotowy A B C
Lokalizacja ogélna . 30] 116,75 0,00 116,75 0,00
Pawigrzchnia budynku 20 77,83 -38,92 | -77.83 -38,92
Powierzchnia dziakki 200 77,83 -77,83 -77,83 -77,83
Stan techniczny 10f 38,92 -19,46 -38,92 -19,46
Stand.wykon,wyposaz 10 38,92 0,00 0,00 0,60
Sasledztwo 10] 38,82 0,00 38,92 0,00
100] 389,15 -136,21 -38,91 -136,21
5.6 Okreslenie wartosci
1 m2 powierzchni
Nieruchomos§é A B C
Cena 1 m2 [z4] 273,71 537,03 359,51
Poprawka [zf] -136,21 -38,81 -136,21
Cena 1 m2 poprawiona {zf] 137,50 488,12 223,30
Suma wart.bezwzg.obl.poprawek 136,21 350,25 136,21
Waga 0,00734 | 0,00286 0,00734
Wartosé rynkowa
1 m2 [2] 232,21
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5.7 Wartos¢ rynkowa nieruchomoéci zabudowanej:

Warto$é 1 m2 powierzchni budynku okre§lona w podejéciu poréwnawezym wynosi
232,21 2.

Stad warto$¢ rynkowa prawa wilasnodci nieruchomogci zebudowanej wynosi :

Wn = 325539m2x 232,21 zi/m2

Wn= 755934,11 zt ov 755 000 zi

~ Slownie: ( SiedemsetPigldriesiqtPie TysiecyZiotych)

6. Whioski, uwagi i zastrzezenia :

1

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosei nieruchomodei zabudowanej, uwzgledniajac jej
potozenie, stwierdzony stan techniczny i obowiazujacy stan prawny okreélam na kwote :

755 000 zt

Okreslona warto$¢ na kwotg 755 000 zt przedmiotowej nieruchomosci nalezy uznaé za

zasadng poniewaz nie odbiega ona od innych cen uzyskiwanych na rynku lokalnym na
tego typu nieruchomosci.

Okreslona warto$¢ rynkowa nieruchomosei nie jest zwigkszona o sume odpowiadajacg
podatkom i oplatom jakie potencjalny nabywea nieruchomosci bedzie zobowigzany
zaplacié¢ w zwiazku z jej nabyciem, w szczegblnodci podatkiem takim jest VAT.

Zastrzega sig¢ wykorzystanie operatu szacunkowego do celu innego niz podany w  pkt.
24,

Niniejszy operat nie moze by¢ publikowany i udostgpniany osobom trzecim bez  zgody
autora. '

Przyjgta w operacic ocena stanu technicznego wycenianych obiektéw nie stanowi ich
ekspertyzy technicznej.

Operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie ze stanem prawnym oraz standardami
zawodowymi rzeczoznawcow  majatkowych Polskiej Federacji Stowarzyszeni
Rzeczoznawcdw Majatkowych. '

Wyciag z operatu zostal sporzadzony i w ciagu trzech miesigcy zostanie przekazany
organowi prowadzacemu kataster nieruchomosci.

7. Zalaczniki

- informacja z rejestru gruntéw
- mapa ewidencyjna dziatki 225/8

- wWypis z ksiegi wieczystej nr .
- dokumentacja fotograficzna

Kolobrzeg, dn. 03.04.2007 r.
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WYPIS Z DOKUMENTU

SPORZADZONY PRZEZ RZECZOZNAWCE MAJATKOWEGO
w trybie art. 155 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomogciami (Dz.U. 1997 r. Nr 261, poz. 2603)

1. Okreslenie dokumentu

2. Migjsce udostgpnienia
Tub . Sad Rejonowy w Kotobrzegu
sporzadzenia wypisu

3. Tresé wypisu lub odpisu P! _ﬁ//é’('Z/
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Urzad Miasta Kolobrzeg

Wydzial Urbanistyki § Architektury Kotobrzeg, 19.03.2007r.
ul. Ratuszawa 13, 78-100 Kolobrzeg

tel.fiax. 094 35 51 672

e-mait: architektura@um.kolobrzeg.pl

www. kolobrzeg.pl

iSO 9601:2000
UA. V. 7327-57/07

Wydziat Gospodarki Nieruchomosciami
wiim

7 :
’ Dotyczy: wniosku z dnia 16.03.2007r. w sprawie wydania informacji 0 przeznaczeniu

w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub w studium

uwarunkowar: i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego n/w dziatek
w Kolobrzegu

© Wydziat Urbanistyki i Architektury Urzedu Miasta Kotobrzeg uprzejmie
informuje, ze dziatka nr 58/27 w obrebie 12 przy ul. Strzeleckiej, dziatka nr 141/45
wo'pre;bie 12 przy ul. Wojska Polskiego i dziatki nr 225/6 i 225/8 w obrebie 11 przy
ul. Sw. Macieja w Kotobrzegu znajdujg sie na obszarze, dla ktérego z dniem
1 stycznia 2003r. utracit moc miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
Miasta Kotobrzeg.

Studium uwarunkowar | kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta
Kotobrzeg (zatwierdzone uchwaig Rady Miejskiej w Kolobrzegu Nr XLV/470/01 z
dnia 04 grudnia 2001r.) przewiduje kategorie uzytkowania terenu okreslong
dziatek: nr 58/27 i 141/45 srédmiejskie
dla dzialek nr 2266 i
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Otrzymuja;

1. Wydziat Gospodarki Nieruchomosciami w/m
2. Wydziat Urbanistyki i Architektury — a/a

Opracowata: Inspektor Regina Piskufa fel. {084) 35 51 573
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