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OPERAT SZACUNKOWY
okreSlenia wartosci rynkowej czedci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej polozonej w Ko}obrzegu przy ul. Jednosci
Narodowej — dziatka nr 225/6

w celu ustalenia ceny zbycia

Wartos¢ rynkowa prawa wlasnodei czesei nieruchomosci zabudowanej wynosi :

231 000 zt

stownie: (DwiescieTrzydziesciledenTysiecyZiotych)

Autor opracowania; mgr inz. Mirostawa KOCZARA
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

1. Polozenie nieruchomosci, adres : Kotobrzeg, ul. Jednosci Narodowej

2. Oznaczenie wg katastru nieruchomogci: sjedn. rejestrowa : G 399

*nazwa obrgbu: 11
enr dziatki  225/6
spowierzchnia 1889 m’

3. Numer Ksiegi Wieczyste; T

4. Krotki opis nieruchomosei (w tym rodzaj, przeznaczente, uzbrojente) ¢

Czg$¢ nieruchomodci gruntowej — dziatka nr 225/6, o pow. 0,1889 ha, zabudowana
budynkami po bylej jednostce wojskowej tj. budynkiem oznaczonym numerem 39 i 40,
budynki o charakterze magazynowo-garazowym o tacznej powierzchni 795,58 m2.
Nieruchomo$¢ stanowi Wlasnbs’é Gminy Miejskiej Kotobrzeg. W studium uwarunkowat i
Kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Kolobrzeg dziatka, na kiorej
posadowione sg budynki to teren okreglony symbolem OM - tereny ogdlnie mieszkaniowe.

Nieruchomo$¢ wyposazona jest w instalacje: wodociagows, kanalizacyjna , elektryczna,

5. Cel dokonanej wyceny : Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci

w celu ustalenia ceny zbycia.

6. Warto$é nieruchomogci okveslona w = podejscie, metoda : podejscie poréwnawcze
operacie szacunkowym : metoda poréwnywania parami

Okreslono wartos¢ rynkows dla akiualnego sposobu e wartodé © 231 000 Z3
uzytkowania (WRU)

7. Daty: _

» data sporzadzenia operatu szacunkowego :  03.04.2007 1.
e data na ktérg okre$lono wartosc¢ : 03.04.2007 1.
» data na ktéra okreslono stan nieruchomodci  02.04.2007 1.

» data dokonania ogledzin : 02.04.2007 1.

8. Imig i nazwisko rzeczoznawcy majatkowego

podpis 1 pieczet ;
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»

2. Dane formalno-prawne :

2.1 Zleceniodaweg :

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

Kolobrzegn na wykonanie wyceny min. dziatki gruntu nr 225/6 polozonsj w Kolobrzegu,
przy ul. Jednoéei Narodowej,

2.2 Zleceniobiorca :

Biuro Ustug Technicznych , NORMA”- Kolobrzeg, ul, Ratuszowa 3
Autor operatu: |
-mgr inz. Mirostawa Koczara- adres:

-uprawnienia zawodowe nadane przez MGPIB z daia 29 sierpnia 1993 r. Nr 282
-biegly Sqdu Okregowegoe w Kaszalinie

~licencjonowany pofrednik w obrocie nieruchomogciami lic. nr 3965

-licencjonowany zarzadea nieruchomesciami lic. nr 13 333

-cztonck Srodkowopomorskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawedw Majaticowych w Koszalinie

Autor opracowanin nie pozostaje w tadnym stosunku osobistym lub shitbowym 7 wiaScicielem
nlerichomoscl, nie jest zatrudniony przez zlecemiodawce, otrgymuje wynagrodzenie niewialeinione od
wartosci nieruchomosci,

2.3 Przedmiot i zékres wyceny :

Przedmiotem wyceny jest cze$é nieruchomodci gruntowe) stanowigeej przedmiot
prawa wiasnoéei — dziatka gruntu nr 225/6 o pow. 0,1889 ha, zabudowana budynkami o
qcznej powierzchni 795,58 m2.

Stosownie do zakresu zlecenia w operacie szacunkowym dokonano :

- opisu stanu techniczno-uzytkowego czgéei sktadowych nieruchomosci,

- okreSlenie wartosci rynkowej czesci nieruchomogei zabudowane] z uwzglednieniem
lokalizacji, stanu techniczno - uzytkowego oraz obecnego poziomu cen rynkowych
nieruchomogci podobnych na lokalnym rynku nieruchomogci.

24 Cel wyceny :

Celem wyceny jest okreslenie wartosci prawa wlasnosci czescl nieruchomosci
zabudowanej (dzialka nr 225/6) do ustalenia ceny zbycia.

2.5 Podstawy prawne :

a - Ustawa 0 gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 1.

(tekst jednolity Dz.U. Nr 261, poz. 2603 z 2004 roku z poZniejszymi zmianami)
b- Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzegnia 2004 1 w sprawie wyceny
nieruchomodci 1 sporzadzania operatu szacunkowego

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

- Dla nieruchomodci, kiore sg lub moga byé przedmiotem obrotu stosownie do art.150
ust.2 okresla si¢ wartosé rynkowa nieruchomosci. Dlatego suma oszacowania
nieruchomosci okreslona w niniejszym operacie szacunkowym odpowiada wartodel
rynkowej togo prawa w rozumieniu art. 151 ust, 1 ustawy o gospodarce nieruchomodciami,
to jest odpowiada najbardzicj prawdopodobnej jej cenie, mozliwej do uzyskania na rynku.
Wartos¢ rynkowa okreslono przy zastosowaniu podejécia pordwnawezego w rozumieniu
art. 153 ust. I ustawy. Ze wzgledu na dostepnosé cen transakeyjnych nieruchomogci
podobnych zastosowano metode poréwnywania parami, okreslona w § 4 ust. 3
rozporzgdzenia jak w poz. 2.5. Stosownie do art, 175 ust. 3 ustawy o g.n. informacje

uzyskane przez rzeczoznawcg maj atkowego w zwiazku z wykonywaniem zawodu stanowig
tajemnice zawodowa,

2.6 Istotne daty :

> data sporzadzenia operatu szacunkowego :  03.04.2007 1.
° data na ktérg okrelono wartogé : 03.04.2007 1.

* data na kt6ra okreslono stan nieruchomogci 02.04.2007 1.

* data dokonania ogledzin : 02.04.2007 1.

2.7 Zroédla informacii i materialy zrédlowe :

Dane niezbedne do sporzadzenia wyceny uzyskano :

-z ksiggi wieczystej nr _

-Z Powiatowego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Kotobrzegu

-z¢ studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Kolobrzeg
-z mapy zasadniczej

-7 przeprowadzonego wywiadu terenowego lacznie z badaniem rynku

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

W eelu wyceny wylkorzystano nastepujace Zrédla, dokumenty i materiaty
pomocnicze :

-lustracja przedmiotu wyceny w dniu 02 kwietnia 2007 roku,

-Wypis z rejestru gruntéw dzialki 225/6

-mapa sytuacyjno-wysokosciowa dziatki nr 225/6

-, Wycena nieruchomosdei w podejsciun pordwnawezym” ~ Mieczystaw Prystupa,

-»Lasady ustalania zuzycia technicznego budynkéw” — WACETOB-PZITR

+,,5posoby 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 dziefi wyceny brak jest miejscowego planu zagospodarowania dla przedmiotowe) dziatki
nr 225/6. W opracowanym studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzenmego Gminy Miejskiej w Kolobrzegu dziatki leza w terenie o symbolu ,,OM” —
tereny ogdlnie mieszkaniowe.

Uwaga!

Stosownie do art. 154 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, w przypadku braku
planu miejscowego, przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy. Zacytowany przepis dal
delegacje rzeczoznawcy majatkowemu do okreflenia przeznaczenia przedmioty wyceny ze

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

3. Dane o nieruchomosci — okreslenie stanu
nieruchomosct ©

Poprzez stan nieruchomosci rozumie sig stan zagospodarowania, stan prawny, stan
techniczno-uzytlkowy, a takze stan otoczenia nieruchomogci, w tym wielkos¢, charakter 1
stopiefh zurbanizowania miejscowodci, w ktdrej nieruchomosé jest polozona.

3.1 Stan prawny nieruchomosci

Kotobrzeg ul. Jednoéci 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; 225/17;
175/33; 175/34; 175/35 tereny rézne, zurbanizowane tereny niezabudowane, inne tereny
zabudowane, tereny mieszkaniowe o Iacznej pow. 6,2120 ha. Wlascicielem nieruchomodci
jest Gmina Miejska Kolobrzeg. Na dzierl badania ksiggi w dziale IIT 1 IV wpiséw nie bylo.
Powyzsze prawa ujawnione sg w ksiedze wieczystej nr ktéra prowadzona
jest w Sadzie Rejonowym w Kotobrzegu.

3.2 Lokalizacja i uzbrojenie terenu :

Kolobrzeg to liczaca blisko 50 tysigcy mieszkaficoéw miejscowos$é polozona w srodkowe;
czedel Pomorza, nad Battykiem i uj$ciem rzeki Parsgty. Jest znanym kapieliskiem 1 kurortem
oraz portem handlowym i rybackim. Turystyka wraz z turystyks uzdrowiskows jest galezia
gospodarki, ktéra dominuje w miescie. W zachodniej cze$ei miasta przy ul. Jednosei
Narodowej, w czesci od ul. Mazowieckiej do Zurawiej byly tereny wojskowe z byta jednostka
wojskowsa. Tereny te¢ w 2004 roku zostaly nabyte od Agencji Mienia Wojskowego przez
Gmine Miejska Kolobrzeg. Obecnie trwa zagospodarowywanie tego terenu przez gming
Kotobrzeg. Niektére dziatki zabudowane budynkami stanowiacymi koszary zostaly
przekazane aportem do spéiki TBS, budynki zostajg modernizowane 1 przeksziatcane na
budynki mieszkalne. Przedmiotowa dziatka potozona jest w glebi przejetego terenu, w
poludniowo-wschodniej jego czgsci. Dostep do drogi publicznej zapewniony bedzie poprzez
ustanowienie na dzialce nr 225/5 nieodplatnej stuzebnosci gruntowej na czas nieokreslony
polegajacej na prawie przejazdu i przechodu (uchwala Rady Miejskiej w Kolobrzegu Nr
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XXXVII/489/05 z dnia 27.06.2005 1.) lub dojazd mozliwy bedzie poprzez dziatke nr 225/10
stanowigca droge , dalszy cigg ulicy Sw. Macieja Iaczaca sie z ul, Jednosei Narodowe;.
Dziatka nr 225/6 jest zabudowana obiektami : budynkiem garaZowo-magazynowym
oznaczonym nr 39, oraz budynkiem warsztatowo-magazynowym oznaczonym numerem 40.
Na dziatee oprocz budynkéw znajduja sig, ogrodzenie i wtwardzenie z asfaltu, pod kt6rym jest
kostka granitowa. |

Dziatka uzbrojona jest w nastepujace urzadzenia infrastrukiury technicznej :

-instalacje elekiryezng, wodno-kanalizacyjna

Istnieje mozliwosé podtaczenia instalacii gazowej, nitka sieci gazowej

przebiega w ulicy Jednosci Narodowe;j.

3.3 Opis nieruchomos$ci

3.3.1 Budynek garazowo-magazynowy nr 39:

DANE OGOLNE:
-Typ budynku: budynek garazowo-magazynowy
- Hlo$¢ kondygnacyi: 2 nadziemne S
- Podpiwniczenie: brak
- Strych: brak
- Rok budowy nieokreslony
- powierzchnia netto budynku 593,36 m®
wtym :
parter 294,07 m2
garaz 45,71 m2
pom. gospodarcze 14,94 m2
pom, 14,57 m2
pom. magazynowe 20,00 m2
wC 2,32 m2

pom. warsztatowe 58,80 m2
Klatka schodowa 24,40 m2
Garaz 44,84 m2
Pom. gospodarcze 2,28 m2
Pom. warsztatowe 42,16 m2

magazyn 24,05 m2
I Pigtro 299,29 m2
Klatka schodowa 24,40 m2
pokéj 11,65 m2
pokdj 11,63 m2
sala 100,90 m2
sala 127,00 m2
magazyn 13,01 m2
magazyn 10,70 m2

- powierzchnia uiytkowa budynku 544,56 m’

W tym: parter 269,67 m2
I pigtro 274,89 m2
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- powierzehnia ruchu 48,80 m2
w tym : parter 24,40 m2
I pigtro 24,40 m2
KONSTRUKCJA BUDYNKU:
Technologia wykonania: tradycyjna
Konstrukcja:
a/ fundamenty - betonowe
b/ Sciany - zewnetrzne murowans, wewnetrzne murowane i o
konstrukeji drewnianej ( obtozone plyta ), na i pietrze
konstrukeja noéna drewniana (stupy), Sciany wypetnione cegla.
¢/ stropy - drewniany, wzmocniony belka stalowg z 2 T 220
wspartej na stupach stalowych z rur
d/ klatka schodowa — zelbetowa
e/ stropodach- o konstrukeji zelbetowe;j - plyty betonowe
Elementy wykonczeniowe:

a/ tynki zew. — cementowo-wapienny, nakrapiany

b/ tynki wew. - cementowo —wapienne

¢/ pokrycie dachu — papa

d/ obrébki blacharskie — blacha ocynkowana

e/stolarka oldenna — drewniana zespolona, podwéjna i
pojedyncza, metalowa

f7 stolarka drzwiowa - zewngzna drewniana klepkowa, wrota
do garazy drewniane klepkowe dwuskrzydiowe, wewnetrzna
plycinowa

g/ podiogi i posadzki - betonowe na parterze, drewniane
deskowe, przykryte plytq piléniows na I pictrze

Wyposazenie budynku w instalacje:

- instalacja wodociagowa
- instalacja kanalizacyjna

- instalacja elektryczna

OkreSlenie stanu technicznepo budynku:

Podczas ogledzin lokalu stwierdzono:

1. Elementy budowlane budynku — stan elementéw konstrukcyjnych §redni.

2. Wyposazenie w instalacje techniczne — instalacja wodna doprowadzona do jednego
pomieszczenia na I pigtrze, zamontowana umywalka - rury skorodowane, zagrzybione;
instalacja elektryczna nieczynna, instalacja centralnego ogrzewania rozprowadzona (rury,
grzejniki faviera) lecz odcigta, niesprawna — stan techniczny instalacji 71y

3. Elementy wykoficzenia i wyposaZenia wnetrza —

- tynki fcian i sufitéw — stan zdy - tynki szczegblnie na I pietrze zagrzybione, zawilgocone,
zacieki na sufitach i §cianach, farba ztuszczona, peknigcia tynku na sufitach T pigtra
wzdiuz plyt stropowych— stan zly
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- stolarka okienna - powloka malarska zhuiszezona, okna sprochniate, miejscowy brak szyb,
niektére okna pojedyncze- spréchniate, okna metalowe w garazach skorodowane,
czgsciowy brak szyb- stan zly

- stolarka drzwiowa — wrota do garazy wypaczone, farba ztuszezona- stan 71y,

- posadzki i podiogi — posadzki na parterze betonowe- stan éredni, na I pietrze deski
skrzypigce, uginajace sie, plyta wypaczona, z ubytkami, w miejscach gdzie sg zacieki
plyta rozwarstwiona — stan $redni i zly, '

- tynki zewngtrzne — miejscowe ubytki tynku, odstajace od $cian z cegiel,

- pokrycie dachu z papy — nieszczelne, widoczne zacieki w pomieszezeniach

Stan techniczny budynku zly.

3.3.2 Budynek warsztatowo-magazynowy nr 40:

DANE OGOLNE:
-Typ budynu: srodkowy, przylegajacy z jednej strony do budynku nr 40,
z drugiej strony do budynku 41, w zabudewie zwartej
- llo§¢ kondygnacji: 1 nadziemna
- Podpiwniczenie: brak
- Strych: brak
- Rok budowy nieokreslony
- powierzchnia netto budynku 202,22 m®
w tym: parter 202,22 m2
warsztat 34,47 m2
magazynek 5,94 m2
magazynek 14,20 m2
pom. 6,45 m2
pom. 12,95 m2
pom. wymiennikowni 16,41 m2
magazynek 7,00 m2
magazynek 7,00 m2
garaz 50,60 m2

magazyn-warsztat 47,20 m2
- powierzchnia uzythowa budynku 202,22 m’
KONSTRUKCJA BUDYNKU:
Technologia wykonania:  tradycyjna

Konstrukcja:

a/ fundamenty — betonowe

b/ Sciany — zew.murowane, wew.murowane

¢/ strop - brak

d/ klatka schodowa — brak

e/ stropodach- o konstrukeji drewnianej, jednospadowy
Elementy wykonczeniowe:

a/ tynki zew. — cementowo-wapienny, nakrapiany

b/ tynki wew. - cementowo —wapienne, podsufitka z plyt

widrowych
o/ pokrycie dachu — papa
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d/ obrébki blacharskie — blacha ocynkowana

e/ stolarka okienna — drewniana , W pom. warsztatowym
naswietle przeszklone, o konstrukeji stalowej,

V7 stolarka drzwiowa — drewhiana klepkowa, drzwi wewnetrzne
plycinowe

&/ podtogi i posadzki — betonows

Wyposazenie budynkn w instalacje:

- instalacja wodociagowa
- instalacja kanalizacyjna
- instalacja elektryczna

Okreslenie stanu techunicn ego budynky:

Podczas ogledzin lokalu stwierdzono:

1. Elementy budowlane obiekty — sciany stan dredni, belki stropodachu nad czgscia przy
budynku 41, w pomieszezeniu bytej wymiennikowni sprochnialy , czeciowo zawalony

4. Wyposazenie w instalacje techniczne — instalacja wodna doprowadzona , rury
skorodowane; instalacja elektryczna nieczynna, instalacja centralnego ogrzewania
rozprowadzona (rury, grzejniki faviera) lecz odcigta, niesprawna — stan techniczny
instalacji zty

2. Elementy wykoficzenia i wyposazenia wnetrza —

- tynki Scian i sufitéw —w czedei po bytej wymiennikowni zawilgocone, zagrzybiowne,
stan zly 1 $redni

- stolarka okienna - stan $redni ( nieszczelna, wypaczone skrzydta )

- stolarka drzwiowa — stan $redni

- posadzki — migjscowo popekany beton —stan éredni

Stan techniczny budynku zly.
3.3.3 Zagospodarowanie terenu:

Dzialka nie posiada ogrodzenia, na granicy od strony ul. Sw. Macieja zngjduje sie brama
stalowa dwuskrzydlowa, w ztym stanie technicznym, zwichrowane skrzydla, nie zamykajaca
sig. Dziatka utwardzona asfaltem, pod ktdrym znajduje sie nawierzchnia z kostki granitowej.
Nawierzchnia z asfaltu w ztym stanie, krzywa, z licznymi ubytkami.

Stan nawierzchni z asfaltu zty.

4. Metoda wyceny :
4.1 Wyboér metody wyceny

Funkcja rozpatrywanej nieruchomosci, cel wyceny oraz warinki otrzymanego zlecenia
zobligowat rzeczoznawce do obliczenia wartodci rynkowej, Stosownie do art. 152 ust.3
ustawy o gospodarce nisruchomo$ciami warto$é rynkows okresla si¢ przy zastosowaniu
podejécia poréwnawczego lub dochodowego.

W obecnych warunkach rynkowych na terenie rynku zanotowano w ostatnim czasie kilka
transakeji podobnymi obiektani, stad zastosowanie podejécia poréwnawczego dla wyceny
calej nieruchomosci byto mozliwe i uzasadnione.
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Zastosowano pedejscie poréwnaweze, metod¢ poréwnywania parami.

4.2 Podejsécie poréwnawcze - opis metody

Szacujac warto$¢ rynkowsa nieruchomogdci mamy na mys$li wartosé przyj Qtar. wg
ustawy o gospodarce nieruchomodciami t]. :

Wartosé rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobng jef cene

mozliwg do uzyskania na rynku, okreslonq z uwzglednieniem cen transakcyjnych, przy
przyjeciu nastepujqcych zalozer:

strony umowy sq od siebie niezaleine i nie dziataly w syluacji preymusowej oraz mialy

SLAROWCZY ZAMIAY Zawarcia umowy,

uplyngd czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do

wynegocjowania warunkow umowy.

Szacowanie warto$ci rynkowej nieruchomosci przy zastosowaniu podejécia

poréwnawczego wynika z analizy transakeji z rynku lokalnego danego typu nieruchomogci
1 poréwnania ich z szacowanym obiektem. Ceny transakcyjne korygowane sa ze wzgledu
na cechy réznigce te nieruchomoéci.

Powyzsze podejécie zastosowano w niniejszej wycenie z uwagi na mozliwosé
wykorzystania danych z transakcji zawieranych na lokalnym rynku nieruchomodci.
Funkejonujacy rynek lokalny pozwolil na zebranie wiarygodnych danych o zaistniatych
transakcjach mieszezacych sig w definicji wartodei rynkowej.

Metoda poréwnywania parami wymaga nastepujacej procedury:

L.

2,

Okredlenie rynku lokalnego, na ktbrym znajduje si¢ wyceniana nieruchomos$¢ poprzez
ustalenie jego rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych,

Ustalenie rodzaju i lezby cech rynkowych wplywajacych na poziom cen na rynku
lokalnym wraz z okredleniem wag cech rynkowych.

Wagi cech rynkowych okresla sig:

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

przez analogig do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw lokalnych

na podstawie badani-obserwacji preferencji potencjalnych nabywcdw.

Podanie charakierystyki wycenianej nieruchomosci 7z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych,

Wybor co najmniej trzech nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech
rynkowych do nieruchomodei stanowiacej przedmiot wyceny, kt6rych ceny sg wiarygodne,
z podaniem ich opisu i charakterystyki,

Utworzenie par poréwnawczych nieruchomodei, w kiérych cechy wyceniane
nieruchomodci poréwnuje si¢ kolejno z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci,
Wyliczenie poprawek stanowiacych wynik uwzgledniania réznicy cech i przypisanych im
wag pomiedzy nieruchomoscig wyceniang a nieruchomosciami wybranymi,

Okreslenie wartosci nieruchomodci z kazdej pary porédwnawezej jako ceny transakcyjne;
skorygowanej o sume poprawek,

Okredlenie warto$ci nieruchomosci wycenianej jako Sredniej arytmetyeznej z wartosei
uzyskanych z poréwnait w poszczegOlnych parach lub $redniej wazonej, jesli
wiarygodno$é otrzymanych wynikéw jest zréznicowana.

W niniejszym operacie szacunkowym okreslono warto§é rynkowa nieruchomosci

aktualnego sposobu uzytkowania (WRU), poniewaz wynika to z warunkéw zlecenia.
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Wartos¢ rynkowa dia aktualnego sposobu uzythowania oznacza wartosé rynkowg
przy zalozeniy, ze nieruchomo$é nadal wykorzystywana bedzie zgodnie 2 aktualnym
sposobem jej uzythowania.

Warto$é rynkowa dla aktualnego sposobu uzythowania wyklucza element
spodziewanej wartosci dla alternatywnego sposobu uzytkowania.

WRU ustalana jest przy zatozeniy zgodnoSci z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego. (Standardy Zawodowe Rzsczomavetw Majatkowych)

5. Analiza rynku i okreélenie wartoéci:

S.1 Analiza rynku Iokalnego

Teren Kotobrzegu w ostatnich latach cieszyt sig duzym zainteresowaniem inwestoréw,
poniewaz jest miejscowoscia nadmorska. Polozenie to warunkuje rozw6] gospodarczy w
dziedzinie turystyki i wypoczynku, czyli z obstuga ruchu turystycznego. W zwiazku z
powyzszym nieruchomodéci zaréwno gruntowe jak i lokalowe polozone w atrakcyjnych
punktach miasta osiggaty do$é wysokie ceny.

Obrét na podobne nieruchomosci nic bywa czgsto na rynku, analizg objeto lata 2005 — 2006.
Charakter miasta powoduje, ze obiekty przemystowe takie jak magazyny, hale na lokalnym
rynku wystepuja sporadycznic, a nowe praktycznie nie s3 budowane. Ostatnio wystawiono do
sprzedazy kilka nieruchomosgci zabudowanych halami, powstatymi na skutek podziaty
Przedsigbiorstw i Spétdzielni, a takze na budynki po bylej jednostee wojskowe;.
Zanotowano kilka transakcji, gdzie ceny byly na poziomie od 0k.150,0 do ok. 1 050 2} za
1 m2 powierzehni obiektéw znajduj geych si na nieruchomosci - 1 zalezaty przede wszystkim
od lokalizacji, powierzchni budynku i dziafki, stanu technicznego i standardu wykonczenia i
wyposazenia budynku.
Ceny nieruchomosci magazynowo-produkcyjno-warsztatowych na rynku lokalnym zalezne sg
przede wszystkim od nastepujacych cech rynkowych: polozenia ogéinego nieruchomosci
(lokalizacji), powierzchni budynkéw, wielkosci dziatki oraz stany technicznego i standardu
wykoniczenia budynku , stopnia wyposazenia w infrastrukturg techniczng . Forma wiadania
gruntem w przypadku uzytkowania wieczystego i prawa whsnodci nie jest istotnym
czynnikiem wplywajacym na warto$é tego typu nieruchomodci.
Procentowy wplyw poszezegblnych cech okreglono na podstawie preferencii nabyweéw oraz
analizy wlasnej i danych uzyskanych w biurze posrednictwa ,,Akropolis”, ,,WGN”, , BIURO
Handlu Nieruchomosciami — M.J agietka”, , Mit” i ,Nieruchomogci-Jasifiski” w Kotobrzegu.

5.2 Dane o nieruchomo$ciach przyjetych w wyniku analizy:

1/ Kotobrzeg, ul. Zurawia, 0 pow. 0,1536 ha, zabudowana budynkami: stanowigcymi
odrgbng od gruntu nieruchomosé:

- budynkiem produkcyjno- biurowym, murowanym, 2 kondygnacyjnym o kubaturze ok.
2702 m3,

- budynkiem magazynowym, murowanyni, parterowym o kubaturze ok. 280 m3,

- budynkiem magazynowym, murowanym , parterowym o kubaturze ok, 209 m3,

- budynkiem magazynowym, murowanym, 1 kondygnacyjnym o kubaturze 325 m3,

Obiekty o tacznej powierzchni ok. 620 m2, w grednim stanie technicznym. W studium

gminnym dziafka przeznaczona pod tereny oznaczone symbolem OM — tereny ogdlnic

mieszkaniowe. Cena 169 700,0 zt (273,71 zt/m2). Data transakeiji 31.05.2005 rok.
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2/ Kolobrzeg, ul. Grzybowska, » pow. 0,1705 ha, stanowiaca przedmiot prawa
wlasnosci, zabudowana budynkami:

1/ budynkiem TAgAZYNOWO-garaZzowym, murowanym, o konstrukeji stalowej, krytym blacha
trapezowa o powierzchni 270 m2, obiekt w érednim stanie technicznym.

Dzialka zutwardzong nawierzchnia , z oswietleniem, czedciowym ogrodzeniem.

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

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

3/ Kolobrzeg, ul. Jednodci Narodowej, 0 pow. 0,2285 ha, stanowiaca przedmiot
prawa wlasnoéci, zabudowana budynkiem magazynowym, trzykondygnacyjnym,
niepodpiwniczonym, murowanym o pow. uzytkowej 2690,80 m2m, obiekt w Srednim stanie
technicznym. Cena 397 912 7t (147,88). Data transakeji 03.03.2006 rok.

4/ Kotobrzeg, ul. Gryfitow, - pow. 0,0140 ha, stanowigea przedmiot prawa
uzytkowania wieczystego, zapudowana budynkiem warsztatowo-ustugowym, murowanym,
jednokondygnacyinym, ze stropodachem plaskim, krytym papa, o pow. uzytkowej 131,48 m2

obiekt w §rednim stanie technicznym. Cena 30 000 zt (228,17). Data transakeji 17.02.2006
rok. |

5/ Kotobrzeg, ul. Jednoéci Narodowej, o pow. 0,2016 ha, stanowiaca przedmiot
prawa wiasnosci, zabudowana budynkiem po bytej jednostee woj skowej, wolnostojacym,
dwukondygnacyjnym, czedciowo podpiwniczonym o pow. uzytkowej 947 m2, obiekt w
Srednim stanie technicznym. Cena 354 540 zi (359,51). Data transakeji 10.10.2005r..

5.3 Oszacowanie trendu CZASOWEEO :

Ze wzgledu na fakt, Ze przyjete transakcje do poréwnania zostaly zawarte na
przestrzeni ostatnich dwdch lat, a w tym okresie nie Zanotowano wzrosfy cen ha
nieruchomosci  zabudowane halami warsziafowo-magazynowymi, nie uwzgledniano
poprawki na uplyw czasu.

5.4 Ustalenie wplywu cech rynkowych na warto§é nieruchomosei
Ze zbioru cen transakcyjnych ustalono:
Cmin= 147,88 zt/m2 C max = 537,03 zt/m2
Stad : AC = Cmax — Cmin = 389,15 zl

Z  analizy preferencii nabyweéw  nieruchomosci magazynowo-produkcyjnych
przeprowadzonej w dniu 03.10.2001 roku wynika, Ze waznosé cech wedtug respondent6w jest
nastgpujaca :

Lokalizacja

Powierzchnia lub kubatura budynkéw

Powierzchnia dziatki

Stan techniczny obiektéw

Standard wykoficzenia, wyposazenia

Sasiedztwo

S

Wag poszczegdlnych cech rynkowych nie udato si¢ ustali¢ na podstawie na podstawie
analizy bazy danych o cenach i cechach nieruchomosci bedacych wezesniej przedmiotem
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obrotu rynkowego w okresie badania cen z powodu braku dostateczne) liczby danych. Z
koniecznosei wykorzystano wiec do obliczen wyniki liczbowe badan ankietowanych. Cechy
rynkowe i ich wagi okreglone zostaly na podstawie ankiety przeprowadzonsj przez Biuro
Ushig  Technicznych ,NORMA” w Kolobrzegu, analizwjac preferencie nabywcéw i
uwzgledniajac ilosé odpowiedzi przy poszczegblnych cechach. Informacje do analiz uzyskano
w biurach obrotu niernchomosciami na terenie miasta Kolobrzegu, a wymienionych w pkt 6
niniejszego operatu. Wyniki analiz przedstawiono w ponizszej tabeli:

Lp1 Nazwa cechy Liczba punki6w | Waga cechy [%]*
2 3 4
1. Lokalizacja S1=48 29,3~ 30
2. Powierzchnia budynky S2=34 20,73~ 20
3. Powierzchnia dziatki  83=34 20,73~ 20
4. Standard wykoticzenia i
WYyposazenia (rampa, suwnica,inf techn.) S3=16 9,76~ 10
5. Stan techniczny budynku S5=16 9,76~ 10
6. Sasiedztwo S6=16 9,76~ 10
z 164 160

* obliczono na podstawie zaleznogei:
[S1/Z Silx 100 %

Ostateczne wyniki obliczenia wag cech rynkowych sg nastepujace:

Lp. Rodzaj cechy Procentowy wpltyw
Na cene
1.0 Lokalizacja 30%
2.0 Powierzchnia budynku 20%
3.0 Powierzchnia dziatki 20%
3.0 Stan techniczay 10%
4.0 Standard wykonczenia i wyposazenia budynkéw 10%
5.0 Sasiedztwo 10%
Razem 100%

Uzasadnienie wyboru cech i ich gradagja:

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

uwage nastepujace parametry- potozenie w strefie miejskiej, odleglosé do rynku zaopatrzenia,
jakofci polaczen drogowych, dostep konmunikacyjny. Uwzgledniajac powyzsze przyjeto
nastepujaca skale ocen : lokalizacja przecigtna i niekorzystna,

- powierzchnia budynkéw jest cecha pordwnywalna nieruchomosci wycenianej jak i
wzigtyeh do poréwnania. Z analizy rynku nieruchomosei zaobserwowano, ze wielko$é
powierzchni wiaze sie z cena uzyskiwana na rynku. Obiekty o powierzchniach mnicjszych
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 przecietna, powyzej 1200 - duza

- powierzchnia dziatki — analiza wykazata, e dziatki o powierzchniach duzych dla funkcji
magazynowo-produkeyjnej nieruchomosci sa korzystniejsze niz dziatki o powierzchniach
mniejszych, istnieje bowiem wigksza mozliwo$é urzadzenia parkingu, wygodniejszego
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dojazdu samochodéw dostawczych. Dlatego uwzgledniajac t¢ okolicznosé okreslono
poprawki kwotowe z uwzglednieniem powierzehnj dzialek, przyjmujac nastepujacq gradacje:.
- dzialki do 3000 m2 male

- dzjalki od 3001 m2 do 6000 m2 przecietne

- standard wykoficzenia i Wyposazenia budynku - jest jednym z waznigjszych atrybutéw
decydujacych o cenie transakcyjnej. Wyposazenie w dodatkowe elementy takie jak : rampa,

. Lz .

suwnica daje mozliwosé SZErszego wykorzystania obiekiu, jako§é robot wykoniczeniowych, z

na rynku. Zastosowano nastepujaca gradacje tej cechy: standard podwyzszony,
podstawowy,

- stan techniczny budynkéw — jest cecha istotng, WyraZajaca stan techniczny, rok budowy,
przeprowadzone remonty i biezace konserwacje. Biorge to pod uwage zastosowano
nastepujacy gradacje : stan techniczny zadowalajacy, rednii zty,

- sasiedztwo- otoczenie obicktu zabudows o podobnym przeznaczeniu ma

bozytywny wplyw na nieruchomose, funkcje takie nie wykluczaja sie wzajemnie jak np.
przemyst i mieszkaniéwka, potaczenie takich funkcji jest sgsiedztwem niekorzystnym,
Wymuszajaeym wprowadzenie wiehs ograniczeni (np. emisja szkodliwych substancji przez
zaktady przemystowe wptywa na obnizenie warto$é nieruchomodci sgsiednich). W zwigzku z
POWYZSZym zastosowano nastepujacy gradacje: sasiedztwo; korzysine, niekorzystne.

Okreslenie wartosci rynkowej przedstawiono w ponizszych tabelach, przyjmujac jako
jednostke poréwnawcza cene 1 m2 powierzchni budynkéw,

Do okreslenia wartodei rynkowej nieruchomosci przyjeto ostatecznie transakeje z poz. 1,2, 3,
5.

S'rezclniac wartosé 1 m2 okreslono przy zastosowaniu sredniej wazonej wg sumy wartosel
bezwzglednej obliczonych poprawck,
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5.5 Zestawienie cech nieruchomnosci
poréwnywanej i poréwnaweczych

M. Koczara-NORMA

Cechy charakteryzuj. Nieruchomosci
nieruchomosci X A B C D
wyceniana pordwnaweza  |pordwnaweza |paréwnawcza poréwnawcza
Lokalizacja nieruch. Kotobrzeg Kolobrzeg Kolobrzeg Kalobrzeg . |Kolobrzeg
ul. Sw, Masieja |ul.Zurawia ul. Grzybowska Jul, Jednosel Naredowe] |ul. Jednosel Narodowe)
przecigtna przecietna nickorzystna | przetigtna przecigtna
Powierzchnia budynkdw [m2] 795,58 620 270 2690,80 847,00
przecietna przecietna ala duza przecigtna
Powierzchnia dziatki [m2] 1889 1628 1705 2285 2018
_ mata mala maia mala mata
Stan techniczny 2ty grednj zadowslajacy |gracni &radni
Standard wyk . wyposaz. podstawowy  |poustawowy  |podstawowy  {podstawony podstawowy
Sasledziwo korzystne korzystne riskorzystne  |korzystne korzystrie -
Data transakcji X 05,2005 | 03.2005 03.2006 10.2008
Cena 1 m3 na dzien
tfransakcii X 273,71 | 537,03 147,88 359,51
Wspdlczynnik wzrostu cen X 1 1 - 1 1
Wartosé 1 m2 na dzieri wyceny X 273,71 537,03 147,88 359,61
TABELA POROWNAWCZA :
Cechardznicujaca  Udziat % |Zakres
kwotowy A B c D
Lokalizacja ogdina 30| 116,75 0,00 116,75 0,00 0,00
Powierzehnia budynku 20 77,83 0,00 -38,92 38,92 0,00
Powierzchnia dziatki 20 77,83 0,00 0,00 0,00 0,00
Stan techniczny 10 38,92 -19,46 -38,82 -19,46 -19,46
Stand . wykon, wyposaz 10] 38,92 0,00 0,00 - .0,00 0,00
Sgsiedztwo 10] 38,92 0,00 38,92 0,00 0,00
100 389,15 -19,46 77,83 19,48 -19,46
5.6 Okreslenie wartos$ci
1 m2 powierzchni
Nieruchomosé A B C D
Cena 1 m2 [2f] 273,71 537,03 147,88 359,51
Poprawka [24] -19,46 77,83 19,46 -19,46
Cena 1 m2 poprawiona {zi] 254,25 614,86 167,34 340,08
Suma wari.hezwza.obl.poprawek 19,46 223,51 58,38 19,46
Waga 0,05139 | 0,00447 0,01713 0,05139
Wartosé rynkowa ‘
1 m2 [zl 260,69
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5.7 Wartos¢ rynkowa nieruchomosei zabudowanej:

Wartosé 1 m2 pomerzchm budynku okreslona w podejscin porowmawczym Wynos
290,69 =i

Stad warto$¢ rynkowa prawa wlasnodei nieruchomosci zabudowane] wynosi :

Wn = 795,58 m2 x 290,69 zl/m2

Wn= 231267,15 zt ~ 231 000 z}
Stownie: { DwiescieTrzydziesciJedenTysigcyZiotych)
6. Wnioski, uwagi i zastrzezenia
1 Warto$¢ rynkows prawa wlasnosci nierﬁchomos’ci iabudowanej, uwzgledniajac jej
polozenie, stwierdzony stan techniczny i obowigzujacy stan prawny okredlam na kwote :
231 000 zt

2 OkreSlong wartos¢ na kwote 231 000 zt przedmiotowej nieruchomosci nalezy uzniaé za
zasadna poniewaz nie odbiega ona od innych cen uzyskiwanych na rynku lokalnym na
tego typu nieruchomosci.

3. Okreslona warto§¢ rynkowa nieruchomosci nie jest zwiekszona o sume odpowiadajaca
podatkom i oplatom jakie potencjalny nabywca nieruchomodei bedzie zobowigzany
zaplaci¢ w zwiazku z jej nabyciem, w szczegdlnosei podatkiem takim jest VAT.

4. Zastrzega sig wykorzystanie operatu szacunkowego do celu innego niz podany w  pki.
24,

5. Niniejszy operat nie moze by¢ publikowany i udostepniany osobom trzecim bez zgody
autora,

6. Przyjeta w operacie ocena stanu technicznego wycenianych obiektéw nie stanowi ich
ekspertyzy technicznej.

7. Operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie ze stanem prawnym oraz standardami
zawodowymi rzeczoznawcdw majatkowych Polskigf Federacji  Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych. '

8. Wyciag z operatu zostal sporzadzony i w ciagu irzech miesiecy zostanic przekazany
organowi prowadzacemu kataster nieruchomosci.

1. Zalgezniki :

- informacja z rejestru gruntéw
- mapa ewidencyjna i sytuacyjno-wysokosciowa dzialki 225/6

- wypis z ksiegi wieczystej nr /ff?:z VA
- wypis ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze?gtz@ﬁ?ro AR
- dokumentacja fotograficzna T Thdick

Kolobrzeg, dn. 03.04.2007 1.
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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. Okreélenie dokumenty

2. Miejsce udostepnienia
lub
sporzadzenia wypisu

Sad Rejonowy w Kotobrzegu

3. Tre$¢ wypisu lub odpisu

.................................................................................................
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4. Data sporzadzenia wypisu
1 podpis rzeczoznawcy
majatkowego




Urzad Miasta Kolobhrzeg

Wydzial Urbanistyki i Architektury , Kotobrzeg, 19.03.2007r.
ul. Ratuszowa 13, 78-100 Kolohrzeg

fel.ffax. 094 35 51 572

e-mall. architekiura@um.kolobrzeg. pl

www.kolobrzeg.pl

150 9001:2000

UA. V. 7327-87107

Wydzial Gospodarki Nieruchomosciami
wim

Dotyczy: wniosku z dnia 16.03.2007r. w srpraw]e wydaniainformacji o przeznaczeniu

w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub w studium
uwarunkowar | kierunkéw zagospodarowania przestrzennego n/w dziatek
w Kofobrzegu ‘

Wydziat Urbanistyki i Architektury Urzedu Miasta Kolobrzeg uprzejmie

informuje, Ze dziatka nr 58/27 w obrebie 12 przy ul. Stzeleckiej, dziatka nr 141/45
w obrebie 12 przy ul. Wojska Polskiego i dziatki nr 225/6 i 225/8 w .obrebie 11 przy
ul. Sw. Macieja w Kolobrzegu znajdujg sie na obszarze, dia ktérego z dniem
1 stycznia 2003r. utracit moc miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
Miasta Kotobrzeg.
Studium  uwarunkowanl i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta
Kolobrzeg (zatwierdzone uchwatg Rady Miejskiej w Kotobrzegu Nr XLV/470/01 z
dnia 04 grudnia 2001r.) przewiduje kategorie uzytkowania terenu okresiong
symbolem dla  dziatek: nr 58/27 i 141/45 ,SM” - srodmiejski
mieszkani ‘

. dla dzialek nr 22567 225/8 LOM” - {&T&
riii 5
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i3, Tnddglsz Wiechcial
Otrzymuia;
1. Wydziat Gospodarki Nieruchomosciami w/m
2. Wydziat Urbanistyki i Architektury — ala

Opracowata: inspekior Regina Piskuta tel. (054} 35 51 573

Dokument nie Zawiera

trede; Mezgndayel: 2 pizenisami

0 ochronie danych usobowych
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