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Dotyczy: whiosku z dnia 24.06.2020 r. o udostepnienie informacii publicznej.

Nawiazujac do Pani wniosku o udostepnienie informacji publicznej ponizej udzielam
odpowiedzi na pytania i ztozone wnioski w zakresie:

1. Porozumienia Urzedu Miasta w Kotobrzegu ze spdtkg Kotobrzeg Parseta Sp. z o.0.
w Kotobrzegu w sprawie zamiany dziatek przy ul. Zygmuntowskiej 3 i przy ulicy Kamiennej, a
W szczegolnosci:

- protokotu z obrad Komisji Budzetowo — Gospodarczej, gdzie omawiano sprawe
zamiany dziatek — przekazuje kopie dokumentu, B

- kopie uchwaly Rady Miasta w sprawie zamiany dziatek — taka uchwafa nie zostata
podjeta,

- kopie umowy w formie aktu notarialnego — nie zawierano umowy w ww. sprawie,

- kopie operatu szacunkowego (wyceny obu dziatek) — przekazuje kopie wyceny
dziatek przy ul. Kamiennej. Gmina Miasto Kofobrzeg nie zlecala wyceny dziatek przy ul.

* Zygmuntowskiej,

- informagji kto wyszedt z propozycja zamiany dziatek i wskazat na dziatke przy ul.
Kamiennej (cztery razy wiekszej od dziatki przy ul. Zygmuntowskiej) - z propozycjg zamiany
dziatek wystapita spéika Kolobrzeg Parseta Sp. z 0.0.,

- informagji kto ze strony Urzedu Miasta Kofobrzeg prowadzit negocjacje ze spdtka
Parseta Kotobrzeg w sprawie zamiany i wzajemnych rozliczen - negocjacje nie zostaly
przeprowadzone. Zainteresowany przedstawit swojg propozycje zamiany, a obacny stan
pandemii ogloszony na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej uniemozliwia prowadzenie
rozmoéw w przedstawionej sprawie.

Opracowata: Wydziat Gospodarki Nieruchomoéciami, Ewa Pyjek Z-ta Naczeinika, tel. 94/35 51562, e-mail
e.pyjek@um kolobrzeg.pl -



- dlaczego w ogdle Wiadze miasta wyrazity zgode na zamiang? Jakie byty przestanki?
Czym wiadze miasta sie kierowaty? — Gmina Miasto Kolobrzeg dotychczas nie wyrazifa
Zgody na zamiane.

2. Czy wiadze miasta moga wyttumaczy¢ dlaczego wezesniej przez lata nie godzity
sie na zadng propozycje zamiany dziatki przy ul. Zygmuntowskiej 3 w Kotobrzegu lub jej
odkupienia a uczynity to bezzwiocznie w momencie zmiany inwestora? — Gmina Miasta
Kotobrzeg dotychczas nie wyrazita zgody na zamiane dziatki przy ul. Zygmuntowskiej 3 w
Kolobrzegu ani na jej odkupienie.
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- 14 MIASTA KOLOBRZEG
Kolobrzeg, 25.09.2019 r.

BRM.0012.2.3.2019.1

PROTOKOL NR 3/19

z posiedzenia Komisji Budzetowo - Gospodarczej Rady Miasta Kotobrzeg, zwanej
dalej Komisja, ktére odbylo sig w dniu 25 wrzenia 2019 t. 0 godz. 12.00 w sali posiedzen
nr43, ul. A. Krajowej 12. Posiedzeniu przewodniczyt radny Piotr Lewandowski. Udziat
w posiedzeniu wzigli: czionkowie Komisji, zaproszeni goécle i pozostali uczestnicy. Lista
obecnoéci stanowi zatgeznik do protokotu.

Tematem posiedzenia Komisji byly nastepujace sprawy:

1. Zaopiniowanie projektéw uchwal, skierowanych do komisj, bedacych w porzadku
obrad XIV sesji Rady Miasta Kotobrzeg.

2. Omdwisnie pism skierowanych do radnych:
- pismo Kolobrzeg Parsgta Sp. z 0.0. ws. schematu porozumignia zamiany dziatek
- pismo Kombinatu Budowlanego Hydrobud Sp. z 0.0. ws. zagospodarowania
przestrzeni pomigdzy ul. Solng, Jednosci Narodowej oraz Sliwitskiego.

3. Omowienie koncepcji dotyczace:
- utworzenia w Kotobrzegu Wyzszej Szkoty Zawodowej,
- utworzenla przez Uniwersytet Medyczny w Poznaniu cérodka naukowo-badawczego
w Kotobrzegu.

4. Sprawy rézne | wolne wnioski.

Przewodniczacy Komisji otworzyt posiedzenie, przywital radnych, zaproszonych gosci oraz
pozostatych uczestnikow.

Punkt 1 — Zaopiniowanie projektdw uchwat.

Komisja rozpatrzyta i zaopiniowata projekty uchwat w sprawie:

1} zmian w uchwale budZzetowej Gminy Miasto Kotobrzeg na 2019 r.:

Pan Artur Kubicki, Wydziat Finansowy Urzedu Miasta, przedstawit projekt uchwaty wraz
Z uzasadnieniem. :

Udziat w dyskusii wzieli:
Pan Jacek Wozniak — radny, Pan Artur Kubicki - Wydziat Finansowy Urzedu Miasta, Pani

Izabela Zielifska — radna, Pan Krzysztof Plewko ~ radny, Pani Urszula Koziet — Klein —
Naczelnik Wydziatu Qchrony Srodowiska | Gospodarki Qdpadami Urzedu Miasta, Pan
Piotr Lewandowski — Przewodniczacy Rady, Pan Karol Krdlikowski — Naczelnik Wydziatu
Gospodarki Komunalnej i Lokalowej Urzedu Miasta, Pan Adam Hok — radny, Pan
Romuald Kociuba — Naczelnik Wydzialu Edukaci, Kultury i Sportu Urzedu Miasta, Pan
Maciej Bejnarowicz - radny, Pan Bartosz Biefikowski — radny,

Dyskusja zostala nagrana na nos$niku elekironicznym, kidry stanowi zalgcznik do
protokotu.



2}

3)

4)

5)

Komisja wiekszoscig gtoséw pozytywnie zaopiniowala projekt, bez poprawek.
Gtosowanle: 4 za, 0 przeciw, 2 wstrzymatly sie od giosu.

zmian Wieloletnie] Prognozy Finansowe] Gminy Miasto Koiobrzeg na lata 2019 -
2027:

Pan Arur Kubicki, Wydzial Finansowy Urzedu Miasta, przedstawit projekt uchwaty wraz
z uzasadnieniem.

Komisja wiekszoscig glosdw pozytywnie zaopiniowata projekt uchwaty, bez poprawek.
Glosowanie: 4 za, 0 przeciw, 2 wstrzymaty sig od glosu.

powierzenia Prezydentowi Miasta Kotobrzeg uprawnien do ustalania wysokosci
cen ioptat za korzystanie z obiektéw uzytecznosci publicznej Gminy Miasto
Kolobrzeqg zarzadzanych przez Miejski Osrodek Sporiu | Rekreacji w Kotobrzegu:

Pani fiona Gredas — Wojtowicz, Zastgpca Prezydenta ds. Spotecznych, przedstawita
projekt uchwaly wraz z uzasadnieniem.

Udziat w dyskusji wzieli:

Pan Macicj Bejnarowicz — radny, Pan Bartosz Bienkowski -~ radny, Pan Jacek Wozniak —
radny, Pani llona Gredas — Wéjtowicz - Zastepca Prezydenta ds. Spotecznych, Pani Ewa
Pefechata — Zastepca Prezydenta ds. Spotecznych, Pani lzabela Zielinska — radna.
Dyskusja zostala nagrana na nos$niku elektronicznym, ktory stanowi zafgcznik do
profokofu,

Komisja wiekszoscig gloséw pozylywnie zaopiniowata projekt uchwaty, bez poprawek.
Glosowanie: 4 za, 0 przeciw, 3 wstrzymaly sig od gtosu.

szczegotowych warunkéw 1 trybu przyznawania stypendiéw artystycznych
i dorocznych nagréd za osiagniecia w dziedzinie tworczosci artystycznej,
upowszechniania i ochrony kultury:
Pani llona Gredas — Wojtowicz, Zastepca Prezydenta ds. Spotecznych, przedstawita
projekt uchwaty wraz z uzasadnieniem,

Udziat w dyskusji wzieli:

Pan Jacek Wozniak — radny, Pani llona Grgdas — Wojtowicz - Zastepca Prezydenta ds.
Spolecznych, Pan Romuald Kociuba — Naczelnik Wydziatu Edukacji, Kultury i Sportu
Urzedu Miasta, Pani |zabela Zielifiska — radna.

Dyskusja zostafa nagrana na noniku efektronicznym, ktdry stanowi zafacznik do
protokoiu.

Komisja wigkszoécig glosdw pozytywnie zaopiniowata projekt uchwaty, bez poprawek.
Glosowanie: 7 za, 0 przeciw, 1 wstrzymat sie od gtosu.

oddania w dzierzawe, ha okres od dnia 10.10.2019 r. do dnia 31.12.2020 r, czesei
dziatki numer 2/2 polozonej w obrebie 5 przy ul. Sikorskiego w Kolohrzegu:

Pan Damian Kunz, Naczelnik Wydzialu Gospodarki Nieruchomosclaml Urzedu Miasta,
przedstawit projekt uchwaty wraz z uzasadnieniem.

Udziat w dyskusiji wzieli:

Pan Jacek Wozniak — radny.

Dyskusja zostala nagrana na noSniku elekironicznym, ktory stanowi zalgcznik do
protokotu.

Komisja jednoglosnie pozytywnic zaopiniowata projekt uchwaty, bez poprawek.
Glosowanie: 8 za, 0 przeciw, 0 wstrzymato sig od glosu.




6) sprzedazy dziatki gruntu nr 130 obreb 16, potozonej w Kolobrzegu przy ulicy

7

8)

9)

Zagtoby:
Pan Damian Kunz, Naczelinik Wydziatu Gospadarki Nieruchomosciami Urzedu Miasta,
przedstawit projekt uchwaty wraz z uzasadnisniem.

Komisja jednogtosnie pozytywnie zaopiniowata projekt uchwaly, bez poprawek.
Glosowanie: 8 za, 0 przeciw, 0 wstrzymato sie od glosu.

sprzedazy dziatki gruntu nr 204/12 obrgb 17, potozonej w Kolobrzegu przy ulicy
Swietego Wojciecha:

Pan Damian Kunz, Naczelnik Wydziatu Gospodarki Nieruchomosciami Urzedu Miasta,
przedstawit projekt uchwaly wraz z uzasadnieniem.

Udziat w dyskusii wzigl _

Pani lzabela Zielinska — radna, Pan Damian Kunz - Naczelnik Wydziatu Gospodarki
Nieruchomosciami Urzedu Miasta, Pan Maciej Bejnarowicz — radny.

Dyskusja zosiala nagrana na nosniku elekironicznym, kidry stanowi zalgcznik do
protokolu,

Komisja jednogio$nie pozytywnie zaopiniowata projekt uchwaty, bez poprawek.
Glosowanie: 8 za, 0 przeciw, 0 wstrzymato sig od glosu.

przystapienia do sporzadzania zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg:
Radny Jacek Wozniak przedstawit projekt uchwaly wraz z uzasadnieniem.

Udziat w dyskusii wzieli:

Pani Ewa Petechata — Zastepca Prezydenta ds. Gospodarczych, Pan Jacek Wozniak —
radny, Pan Darek Zawadzki — radny, Pani lzabela Szymanska — Zastgpca Naczelnika
Wydziatu Urbanistyki | Architektury Urzedu Miasta, Pan Magciej Bejnarowicz — radny.
Dyskusja zostala nagrana na nosniku elekironicznym, ktdry stanowi zalgcznik do
protokofu.

Komisja wigkszoscia gtoséw pozytywnie zaopiniowata projekt, bez poprawek.
Glosowanie: 5 za, 2 przeciw, 1 wstrzymata sie od gtosu.

uchylenia Uchwaty Nr XXXIV489/17 Rady Miasta Kolobrzeg z dnia 14 lipca 2017 r.
w sprawie przystapienia do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czeséci obszaru miasta Kolobrzeg obejmujacego tereny potozone
pomiedzy torami kolejowymi relac]i Kotobrzeg -~ Biatogard a obrghem
ewidencyjnym Kadzielno w gminie Kotobrzeg:

Radny Maciej Bejnarowicz przedstawit projekt uchwaly wraz z uzasadnieniem.

Udziat w dyskusji wzieli:

Pani Ewa Pefechata — Zastepca Prezydenta ds. Gospodarczych, Pan Piotr Lewandowski
— Przewodniczacy Rady, Pan Maciej Bejnarowicz — radny, Pan Krzysztof Plewko — radny,
Pani |zabela Szymanska — Zastepca Naczelnika Wydziaiu Urbanistyki i Architekiury
Urzedu Miasta.

Dyskusja zostata nagrana na noSniku elektronicznym, kidry stanowi Zzaigeznik do
Protokotu.

Komisja wigkszoscig glosdw pozytywnie zaopiniowata projekt uchwaly, bez poprawek.
Glosowanie: 4 za, 3 przeciw, 1 wstrzymat sie od glosu,



Na proébe radnego Jacka Wozniaka wprowadza sig do protokotu zapis, ze radny Jacek
Wozniak poinformowat radng Agnieszke Trafas, ze powinna wytaczyc sig z gtosowania.

10)uchylenia uchwaty Rady Miasta Kofobrzeg dot. uchylenia Uchwaty
Nr XXXIV/497117 z dnia 14 lipca 2017 r. w sprawie wybudowania obiektu spgdzania
czasu wolnego w Kolobrzegu: '
Radny Jacek Wozniak przedstawit projekt uchwaly wraz z uzasadnieniem.

Udziat w dyskusfi wzieli:
Pan Damian Kunz - Naczelnik Wydziatu Gospodarki Nieruchomosciami Urzedu Miasta,

Pan Dariusz Zawadzki — radny, Pan Jacek Wozniak ~ radny, Pani lzabela Zielifnska —
radna, Pani Ewa Petechata — Zastgpca Prezydenta ds. Gospodarczych

Dyskusja zostala nagrana na no$niku elektronicznym, kidry stanowi Zzafgcznik do
protokotu.

Komisja wiekszoécig gloséw pozytywnie zaopiniowala projekt uchwaty, bez poprawek.
Glosowanie: 4 za, 0 przeciw, 2 wstrzymaty sig od glosu.

Punkt 2 - Oméwienie pism skierowanych do radnych:
- pismo Kotobrzeg Parseta Sp. z 0.0. ws. schematu porozumienia zamiany dziatek
- pismo Kombinatu Budowlanego Hydrobud Sp. z 0.0. ws. zagospodarowania
przestrzeni pomiedzy ul. Soing, Jednosci Narodowej oraz Sliwinskiego.

Komisja zapoznata sie z pismem Kombinatu Budowlanego Hydrobud Sp. z 0.0. z dnia
03.09,2019 1. ws. zagospodarowania przestrzeni pomigdzy ul. Solng, Jednoéci Narodowej
oraz Sliwinskiego.

Pan przedstawit swojg sprawe, a nastepnie architekt przedstawit wizualizacjg
zagospodarowania przestrzeni pomigdzy ul. Solng, Jednosci Narodowej oraz Sliwinskiego.
Analiza funkcjonalno — krajobrazowa terenu potozonego pomigdzy ul. Soing, ul. Jednosci
Narodowsj a ul. Podporucznika Jozeta Sliwinskiego stanowi zatacznik do protokolu.

Udziat w dyskusii wzieli:

Pan Maciej Bejnarowicz — radny, Pan - Kombinat Budowlany Hydrobud Sp. z 0.0,
Pan Piotr Lewandowski — Przewodniczacy Rady, Pan Jacek Wozniak — radny.

Dyskusja zostata nagrana na noéniku elekironicznym, kidry stanowi zalqcznik do protokofu.

Komisia zapoznata sig z pismem Kolobrzeg Parsgta Sp. z 0.0. z dnia 12.09.20192 r. ws.
schematu porozumienia zamiany dziatek.
Pan przedstawit propozycje schematu zamiany dziatek.

Udziat w dyskusji wzisli:
Pani Fwa Pelechala — Zastepca Prezydenta ds. Gospodarczych, Pan Damian Kunz -

Naczelnik Wydziatu Gospodarki Nieruchomosciami Urzedu Miasta, Pani |zabela Zielinska ~
radna, Pan - Kotobrzeg Parseta Sp. z 0.0., Pan -
Kotobrzeg Parseta Sp. z 0.0.,, Pan Piotr Lewandowski — Przewodniczacy Rady, ran
Krzysztof Plewko — radny, Pan Jacek Wozniak ~ radny, Pan Magcis] Bejnarowicz — radny,
Pan Bartosz Bienkowski — radny.

Dyskusja zostata nagrana na noniku elektronicznym, kiory stanowi zalgcznik do protokofu.

Komisja przyjela wniosek wnioskuje o przygotowanie projektu uchwaty w sprawie zamiany
nieruchomosci, do kidrego zatacznik stanowi¢ bedzie porozumienie.
Glosowanie whiosku: 2 za, 0 przeciw, 2 wstrzymaly sie od giosu.

=



W zwigzku z wyczerpaniem porzadku obrad i brakiem innych spraw posiedzenie zakoficzono
o godz. 16.00.

Przewodniczgcy Komisji Budzetowo - Gospodarcze]
Piotr Lewandowski

Protokotowala Aneta Sielczak %WO_. d? 0&6&/4/

------------------------------------
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WYCENA NIERUCHOMOSCI
Iwona Januszewska

Rzeczoznawca Majatkowy
ul. Waska 4/28, 78-100 Kotobrzeg,

OPERAT SZACUNKOWY

Okre$lenia warto$ci prawa wlasnogci nieruchomosci zabudowane;j
zlokalizowanej w miejscowosci Kotobrzeg ul. Kamienna,
gmina Kolobrzeg Miasto, obrgb 13

dziatka nr 203/3,
WEASCICIEL: Gmina Miasto Kolobrzeg
CEL WYCENY : Okreslenie wartosci prawa wiasnosci nieruchomosci celem

zamiany nieruchomo$ci

WARTOSC
NIERUCHOMOSCL Wy = 3.392.000,-z}

Stownie: trzy miliony trzysta dziewigcdziesiat dwa tysigce zlotych

Kotobrzeg, dnia 29 lutego 2020 r.



WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Sporzadzony zgodnie z art, 158 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami oraz § 56
pkt. 5 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wazeénia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosei i

sporzadzania operatu szacunkowego.

1. Potozenie nieruchomosei, Kotobrzeg,
adres: ul. Kamienna

2. Oznaczenie wg katastru nieruchomosci - jedn. .rejestrowa: G121
( ewidencji gruntéw i budynkéw ) - nr dziatka: 203/3

- powierzchnia dziatki 0,2956ha

, ez

3. Numer Ksiegi Wieczystej: Sad Rejonov-vsf w Kgic;brzegu

4. Okreslenie oséb, ktorym przystuguja prawa | Gmina Miasto Kotobrzeg - prawo wlasnosci do
do nieruchomosci i rodzaj tych praw nieruchomosci;

5. Krétki opis nieruchomosei ( rodzaj, przeznaczenie, uzbrojenie ):
dziatka nr 203/3 zabudowana czterema budynkami warsztatowo — magazynowymi z zapleczem
socjalnym.
Nieruchomo$éé zlokalizowana w Kotobrzegu przy ulicy Kamiennej, strefa $rodmiejska miasta,
uzbrojenie techniczne terenu pelne ( dziatka w terenie zurbanizowanym ). Dostgpnos¢
komunikacyjna dobra. Dojazd do nieruchomosci dobry od ul. Kamiennej. Ksztakt nieruchomosci
regularny.
Budynki w slabym stanie technicznym, duze zuzycie funkcjonalne, dla optymalnego wykorzystania
mozliwosci nieruchomoséci wynikajacych 7 przeznaczenia w planie miejscowym, budynki nalezy
przeznaczy¢ do rozbiodrki.
Funkcja w m.p.z.p. — Dziatki nr 203/3 w obrebie 13 znajduje sig na obszarze dla ktérego
obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Kolobrzeg zatwierdzony
uchwala Rady Miejskiej XLI1/559/14 z dnia z dnia 30.1.2014r., przewiduje dla w/w dziatki
kategorie uzytkowania terenu oznaczong symbolem ,3MW/U KS”- przeznaczenie podstawowe —
zabudowa mieszkaniowo-ustugowej i komunikacji. ‘
Powierzchnia przyjeta do okveslamia wartosci czgSci nieruchomosci odpowiada powierzchni dziatki
przeznaczonej pod , 3MW/U,KS” i okreslono jg w wysokosci 0,2502ha

6. Cel dokonanej wyceny: Okreslenie wartosci prawa wlasnosei nieruchomosci

celem zamiany nieruchomosct.

7. Wartosé nieruchomosci okreslona - podejscie mieszane, metoda pozostatosciowa
w operacie szacunkowym: Wy =3.392.000,- zi
8. Daty:
- data sporzadzenia operatu szacunkowego: 29 lutego 2020 r.
- data na ktora okreslono wartos¢: 29 lutego 2020 r.
- data na kt6ra okreslono stan nieruchomosci: 28 lutego 2020 1.
- data dokonania ogledzin: 28 luiego 2020 r.

%

9. Imig i nazwisko rzeczoznawcey majatkowego:
Iwona Januszewska
ul. Waska 4/28, 78-100 Kolobrzeg
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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY:

1.1 PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana, dziatka nr 203/3 potozona w
Kolobrzegu ul. Kamiennej, jako przedmiot prawa whasnoéci.

1.2 ZAKRES WYCENY

Zakres wyceny obejmuje okreélenie indywidualnej wartodci prawa wiasnosei do czgdci
nieruchomosci, dziatki nr 203/3objetej planem zagospodarowania przestrzennego jako

L 3MW/U KS”, na podstawie analizy chtonnosci nieruchomoéci sporzadzonej przez Biuro
Projektowe Architekci Blaszczyk i Samborski, Kolobrzeg .

Powierzchnia przyjeta do okreslenia wartosci czesci nieruchomosci odpowiada powierzchni
oznaczonej symbolem terenu ,, 3MW/U,KS "0 powierzchni ok. 0,2502 ha.

2. CEL WYCENY

Okre$lenie indywidualnej warto$ci prawa wiasnosci nieruchomo$ci celem zamiany
nieruchomosci.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO:

3.1 PODSTAWA FORMAILNE

Gmina Miasto Kolobrzeg
Zlecenie nr 271.17.2020.1T z dnia 14.02.2020r.

H

3.2 PODSTAWY MATERIALNO-PRAWNE:

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami
(tekst jednolity: Dz.U. z 2020 1. poz. 65);

» Rozporzadzenie Rady Ministtéw z 14 lipca 2011 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie

o wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. 2011 r. nr 165, poz. 985)

e Rozporzadzenie Rady Ministréw z 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzagdzania operatu szacunkowego (Dz.U. nr 207, poz. 2109)),;

o Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) i Nota Interpretacyjna Nr 1 Zastosowanie
podejécia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci — pomocniczo.

33 PODSTAWY MERYTORYCZNE

informacje uzyskane w EGiB Starostwa Powiatowego w Kolobrzegu
informacja uproszczona z rejestru gruntow

dane z ksiegi wieczystej,

ogledziny nieruchomosci,

informacje udzielone przez whasciciela nieruchomosci,

dane z planu zagospodarowania przestrzennego,

dane z lokalnego rynku nieruchomosci (baza wiasna).



4.

DATY ISTOTNE DLA OPERATU SZACUNKOWEGO:

- data sporzadzenia operatu szacunkowego: 29 lutego 2020 r.
- data na ktéra okre$lono wartosc: 29 lutego 2020 1.
- data na ktorg okreslono stan nieruchomosci: 28 lutego 2020 1.
- data dokonania ogledzin: 28 lutego 2020 1,

QPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

5.1 OKRESLENIE STANU PRAWNEGO:

Zgodnie z zapisami w ksiedze wieczystej n: . . __ owadzonej przez Sad
Rejonowy w Kolobrzegu, Wydziat Ksiag Wieczystych (badanie z dnia 28.02.2020r.), prawo
wlasnoéci do nieruchomosci przystuguje Gminie Miasto Kolobrzeg

Tre$¢ zapiséw z ksiggi wieczystej znajduje sig jako zalgeznik do niniejszego operatu
szacunkowego w formie notatki weryfikacyjnej ksiegi wieczystej..

52 UWARUNKOWANIA PEANISTYCZNE:

Na terenie poloZenia wycenianej nieruchomosci obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego miasta Kotobrzeg zatwierdzony uchwalg Rady Miejskiej XL1I/559/14 z dnia z
dnia 30.1.2014r., przewiduje dla w/w dziatki kategorie uzytkowania terenu oznaczong
symbolem ,,3MW/U,KS”- przeznaczenie podstawowe — zabudowa mieszkaniowo-ustugowej i
komunikacji.

Zasady zagospodarowania: budynki mieszkaniowe wielorodzinne, ustugowe, mieszkaniowo-
ustugowe, parkingu wielopoziomowego. W parterach budynku dopuszeza sig lokalizacja
wylacznie ustug, wejéé do budynkéw i wjazdow do parkingdw. Wysokos¢ zabudowy nie
wieksza niz 16 m ( dopuszcza si¢ dominanty wysokosciowe o wysoko$ci zabudowy nie
wiekszej niz 19m). Nalezy zapewni¢ odpowiednia ilos¢ miejsc parkingowych (nie mniej niz

1 mp na kazdy lokal mieszkalny oraz na kazde 20 miejsc konsumpcyjnych w gastronomii, 1 mp
dla 0s6b niepelnosprawnych na 800 m?2 ushug) ;

53 STAN OTOCZENIA NIERUCHOMOSCI:

Kolobrzeg to najwicksze polskie uzdrowisko.iZnana miejscowos¢ wypoczynkowa,
port handlowy, rybacki i zeglarski.

Miasto nalezy do najwigkszych o$rodkéw uzdrowiskowych w Polsce. Lecznictwo
uzdrowiskowe prowadzone jest tu w oparciu o wystgpujace walory naturalne, tj. cenny
mikroklimat oraz tworzywa lecznicze: zrodla solankowe oraz borowina.

W ostatnim okresie czasu nastapit dynamiczny rozwoj infrastruktury technicznej

( budowa i rozbudowa drég) oraz budownictwa mieszkaniowego na obrzezach miasta

- prowadzonych przez prywatnych inwestorow. Powstaly nowe osiedla doméw wielorodzinnych

~Osiedla Bajkowe ul. Mazowiecka, Osiedle Maciejowka ul. Szarych Szeregow. Osiedle
Bursztynowe, Osiedle Polanki, Osiedle Stoneczne przy ul. 1-go Maja, Osiedle pod lipami ul.
Wielkopolska.

5.4 QPIS NIERUCHOMOSCI
5.4.1 LOKALIZACIA

Wyceniana cze$¢ nieruchomoscei potozona jest w strefie Srédmiejskiej miasta Kolobrzeg, przy
ul Kamiennej , dziatka nr 203/3, obreb 13 Kolobrzeg Miasto.

5



Polozenie szczegotowe rednie — ok. 200 m od centrum miasta, teren zurbanizowany.

5.4.2 DOSTEP, UKSZTAL.TOWANIE

Dojazd do dziatki dobry droga wojewddzka ul. Kamienna, urzadzong. Ksztatt nieruchomosci
regularny uniemozliwiajacy optymalne wykorzystanie. Teren plaski.

5.43 SASIEDZTWO

W najblizszym sgsiedztwie znajdujg si¢ budynki w zlym stanie technicznym, przeznaczone do
rozbiorki. Sasiedztwo nieruchomosci stanowia dziatki zabudowane budynkami mieszkalnymi
wielorodzinnymi oraz tereny zabudowy ustugowej ( parking).

W poblizu znajduje si¢ zabytkowy park im. Gen. H. Dabrowskiego.

544 UZBROJENIE

W najblizszym sgsiedztwie znajdujg si¢ budynki w ztym stanie technicznym, przeznaczone do
rozbi6rki. Sasiedztwo nieruchomosci stanowig dziatki zabudowane budynkami mieszkalnymi
wielorodzinnymi oraz tereny zabudowy ushugowej ( parking).

W poblizu znajduje si¢ zabytkowy park im. Gen. H. Dabrowskiego.

545 ZAGOSPODAROWANIE

Nieruchomos¢ zabudowana:

- budynek warsztatowy { 128 1127 ), murowany, konstrukeji tradycyjnej, jednokondygnacyjny,

nie podpiwniczony, wybudowany w technologii tradycyjnej, fundamenty betonowe wylewane (
nie badano ), §ciany murowane z cegly oraz przeszklenie w profilach stalowych.

Dach —stropodach kryty papa.

Tynki zewnetrzne — cementowo-wapienne, wewnetrzne cementowo-wapienne.

Stolarka okienna stalowa, stolarka drzwiowa drewniana i bramy stalowe.

Budynek wyposazony w instalacje elektryczna, wodno —kanalizacyjna.

Obrdbki blacharskie, rynny i rury spustowe z blach ocynkowane;.

Stan techniczny budynku okreslono jako bardzo staby — widoczne ubytki w tynku i w pokryciu
dachu, widoczna korozja elementow stalowych.

Powierzchnia zabudowy budynku wynosi 405 m?

Kubatura — ok. 2074 m>.

- budynek warsztatowy ( 136 ), murowany, konstrukeji tradycyjnej, jednokondygnacyjny, nie
podpiwniczony, wybudowany w technologii tradycyjuej, fundamenty betonowe wylewane ( nie
badano ), §ciany murowane z cegly.

Dach konstrukcji drewnianej, kryty papa.

Tynki zewngtrzne — cementowo-wapienne, wewnetrzne cementowo-wapienne.

Stolarka okienna drewniana, stolarka drzwiowa drewniana.

Budynek wyposazony w instalacje elektryczng, wodno — kanalizacyjna.

Obrdbki blacharskie, rynny i rury spustowe z blach ocynkowane;.

Stan techniczny budynku okreslono jako bardzo staby — widoczne ubytki w tynku i w pokryciu
dachu, widoczna korozja elementéw stalowych.

Powierzchnia zabudowy budynku wynosi 162 m*

Kubatura — ok. 830 m’



- budynek warsztatowy ( 143 ), murowany, konstrukcji tradycyjnej, jednokondygnacyjny, nie
podpiwniczony, wybudowany w technologii tradycyjnej, fundamenty betonowe wylewane ( nie
badano ), §ciany murowane z cegly.

Dach konstrukeji drewnianej, kryty papa.

Tynki zewnetrzne — cementowo-wapienne, wewnetrzne cementowo-wapienne.

Stolarka okienna drewniana, stolarka drzwiowa drewniana.

Budynek wyposazony w instalacje elektryczng, wodno — kanalizacyjna.

Obrobki blacharskie, rynny i rury spustowe z blach ocynkowane;.

Stan techniczny budynku okre§lono jako bardzo staby — widoczne ubytki w tynku i w pokryciu
dachu, widoczna korozja elementéw stalowych.

Powierzchnia zabudowy budynku wynosi 147 m?

Kubatura — ok.754 m?

- budynek handlowo-ustugowy ( 124 ), murowany, konstrukeji tradycyjnej,
jednokondygnacyijny, nie podpiwniczony, wybudowany w technologii tradycyjnej, fundamenty
betonowe wylewane ( nie badano ), $ciany murowane z cegly.

Dach konstrukcji drewnianej, kryty papa.

Tynki zewngtrzne — cementowo-wapienne, wewnetrzne cementowo-wapienne.

Stolarka okienna i drzwiowa drewniana.

Budynek wyposazony w instalacje elektryczng, wodno — kanalizacyjna.

Obroébki blacharskie, rynny i rury spustowe z blach ocynkowane;.

Stan techniczny budynku okreslono jako bardzo staby — widoczne ubytki w tynku i w pokryciu
dachu, widoczna korozja elementéw stalowych.

Powierzchnia zabudowy budynku wynosi 186 m?

Kubatura — 554 m?

Uwagi

Budynki posadowione na wycenianych dziatkach nie figuruja w rejestrach zabytkéw i nie
podlegajg ochronie konserwatorskiej.

Stopient zuzycia technicznego budynkéw okreslono jako duzy. Stopief zuzycia funkcjonalnego
ustalono jako duzy.

Optymalny sposéb wykorzystania nieruchomosci zgodny z planem zagospodarowania
przestrzennego to zabudowa mieszkaniowo-ustugowa i komunikacji.
Zgodnie z analiza chtonnosci dla parceli 203/3

W wersji analizowanej powierzchnia zabudowy to 1210m?® co stanowi nieco ponad 50% powierzchni
terenu elementarnego przeznaczonego pod zabudowe.

Uzyskane parametry zabudowy dla zabudowy mieszkalno ustugowei:

¢ podpiwniczenie budynku z przeznaczeniem na miejsca parkingowe, pomieszczenia

techniczne, sktadowe (komdrki lokatorskie) | komunikacje z miejscami dla aut 8 + 50 =58sztuk

, . powierzchnia catkowita =1810m?

e parter budynku z przeznaczeniem na mieszkania, lokale ustugowe (2 sztulki 120 i 380m?),

pomieszczenia techniczne | rowerownig oraz komunikacje budynku: 486 + 500 + 96 = 1082m?

o kondvanacia powtarzalna {pletra 1 + 4) o powierzchni catkowitej; 1144m? x 4 (kond.}=4576m*
powierzchnia catkowita budynku razem:  7468m?

wskagnik intensywnoscl zabudowy wg zapiséw MPZP od 0,5 - 5,0 uzyskany w analizie 31



struktura mieszkain:

s w parterze budynku 6 sztuk z wiasnymi tarasami w tym 2 dostepne z ciagu pieszego 2KDX
e w kondyenacii powtarzainej 11 sztuk - dla kondvﬁhacii 1 +4tacznie 11 x 4 = 44 sziuki
v " ' " ilodé mieszka# razem: 50 szt.
mozfiwa do uzyskania iloéé powierzchni wewnetrznej mieszkalnej ok. 3000m? - ca. 60m?/lok

ntiejsca parkingowe:,f

» dla mieszkari ilogé miejsc parkingowych wymagana: 50 sztuk

o dla ustug przy ul. Kemiennej: 2szt. dla 120m? | 3szt. dla 60 miejsc  konsu menckich

w planowanym lokalu gastronomicznym w okolicy parku '

o dodatkowe / zapasowe mieisca parkingowe 3szt + 1 mp. na terenie dla os6b na wézkach
facznie ilo$é miejsc parkingowych: 59 sztuk

powierzchnia biologicznie czynna:
Wymagana zapisami MPZP - 10% uzyskana: 14% terenu | w formie tarasowej 90m? - jako 3,7%
tgcznie uzyskana pow. biologiczhie czynna ok.: 18%

7aktadana wysokost zabudowy do 5 kondygnacji nadziemnyeh - wysokosé budynku do 16m.n.p.t.
Dopuszczone planem dominanty moga byt - uzyskiwane w dwukondygnacyjnych lokalach
mieszkalnych lub nad lokalem gastronomicznym, kidrego lokalizacje przewidywsno w parterze
budynku od strony parku. -

6. ZASTOSOWANY SPOSOB WYCENY:
6.1 RODZAJ OKRESI ANEJ WARTOSCI .

Warto$é indywidualna (lub inwestycyjna) — kwota pieni¢zna okreslana dla konkretnego
inwestora lub grupy inwestordw, ktérzy majg sprecyzowane oczekiwania i kryteria
inwestowania oraz ktérzy zamierzajg uzytkowaé nieruchomos$é w okre§lonym celu
inwestycyjnym. (KWSP2-3.6.1.)

Warto$é indywidualna (lub inwestycyjna) okre$lana jest na podstawic zatozef
wskazanych przez konkretnego inwestora lub grupe inwestordw, dotyczacych m.in. ich
wymagan lub zamierzen w zakresie rozwoju nieruchomoscei, w tym sposobu zarzadzania,
stawek czynszu, poziomu pustostandw, warnnkéw finansowych oraz stopy zwrotu
zainwestowanego kapitatu.

3.6.2. Warto$é indywiduaina jest wartoscia subiektywng, w odréznieniu od wartosci
rynkowej, ktora jest wartoécig obicktywna.

3.6.3. Wartoéci indywidualnej (lub inwestycyjnej) nie nalezy myli¢ z wartoscia rynkowg
nieruchomosci inwestycyjnej '

Zgodnie z rozporzadzeniem §3.1 ,,Okreslenie wartoéci nieruchomosci polega na okresleniu
warto$ci prawa wiasnoscei lub innych praw do nieruchomosci. QOkreslenie wartosci
nieruchomosci poprzedza sie analizg rynku nieruchomodci..(§3.2)

6.2 USTALENIE PODEJSCIA METODY I TECHNIKI

Ze wzgledu na charakter przedmiotu wyceny warto$¢ nieruchomosci okreslono przy
zastosowaniu metody pozostatosciowej, mieszezacej si¢ w podejsciu mieszanym. ‘

§16.1. Metodg ~ pozostatosciowa  mozna  stosowaé  do okre$lenia  wartoscl
rynkowej nieruchomosci, jezeli nieruchomo$¢ ta podlegaé ma rozwojowi polegajacym



w szczegblnosci na  budowie, odbudowie, rozbudowie, nadbudowie, przebudowie,

meodernizacji, adaptacji, montazu fub remoncie obiektu budowlanego.

Warto$é, o kidrej mowa w ust. 1, okrefla sic jako roznice wartosci nieruchomosci po

wykonaniu rob6t wymienionych w ust. 1 oraz wartoéei przecigtnych kosztow tych robot, z

uwzglednieniem zyskéw inwestora uzyskiwanych na rynku nieruchomosci podobnych.

3. Metode pozostatosciows mozna zastosowag, jezeli Iacznie zostang speinione warunki:

1) istniejgce uwarunkowania nic pozwalajg na zastosowanie podejécia poréwnawczego lub
dochodowego;

2) znany jest rodzaj i zakres robét, o ktdrych mowa w ust. 1;

3) w przyjetych do tej metedy elementach odpowiednich podejé¢ uwzglednia sig dane
odwzorowujace stan rynku.

Zastosowanic metody pozostalodciowej do okreslenia wartodci rynkowej nieruchomosci

wymaga okre§lenia najkorzystniejszego sposobu uzytkowania nieruchomosci, ktora

podlega wycenie.

Przy stosowaniu metody pozostato§ciowej wartos¢é rynkows nieruchomosei okresla si¢

jako rémice wartodci nieruchomosci po zrealizowaniu zakladanego rozwoju i kosztow

rynkowych zwigzanych 2z tym rozwojem, z uwzglednieniem zysku inwestora

uzyskiwanego na rynku podobnych inwestycji

6.3 PROCEDURA OKRESIENIA WARTOSCI

PROCEDURA PRZY STOSOWANIU METODY POZOSTALOSCIOWEJ
1. Przy stosowaniu metody pozostalosciowej warto$¢ rynkows nieruchomosei okresla sig
jako réznice wartodci nieruchomosci po zrealizowaniu zakladanego rozwoju i kosziow
rynkowych zwiazanych z tym rozwojem, z uwzglednieniem zysku inwestora
uzyskiwanego na rynku podobnych inwestycji.
Mozna to przedstawi¢ nastepujacym wzorem:
WR = WK — (KR + ZI)

gdzie: WR - warto§¢ rynkowa nieruchomosci, przed rozpoczgciem prac

WK - warto$é nieruchomosci po zrealizowaniu rozwoju,

KR - koszty rynkowe zwigzane z rozwojem nieruchomosci,

ZI - zysk inwestora uzyskiwany na rynku podobnych inwestycji.

2. Metoda pozostato$ciowa wymaga zastosowania nastepujacej procedury:

a. Okreglenie wartoéci nieruchomosci po zrealizowaniu rozwoju (WK). Warto§¢ nieruchomosci
po zrealizowaniu zakladanego rozwoju npalezy okresli¢ przy zaltozeniu, ze 10zw(j ten
ukoficzony jest w dniu wyceny, wedlug cen i warunkoéw rynkowych panujacych w
dniu wyceny. W przypadku niektérych inwestycji, takich jak np. mieszkaniowe, wartos§¢
nieruchomosci po zrealizowaniu zakladanego rozwoju stanowi¢ moze suma wartosci
poszczegblnych samodzielnych lokali mozliwych do wyodrebnienia.

b. Okreslenie rynkowych kosztow zwigzanych z rozwojem nieruchomoscei (KR), na ktére
sktadaja si¢ m.in. na: koszty uzyskania pozwolen i uzgodnieft, koszty zakupu, koszty
wstepne (m.in. koszty rozbiérki), koszty budowy, inne oplaty i koszty, w tym rezerwy na
koszty nieprzewidziane koszty finansowania.

¢. Okreslenie rynkowego poziomu zysku inwestora (ZI) uzyskiwanego na rynku
nieruchomosci podobnych.

d. Okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci (WR) jako rdéznicy wartosci

nieruchomoséci po zrealizowaniu rozwoju i sumy kosztéw rynkowych zwigzanych z tym

rozwojem oraz zysku inwestora uzyskiwanego na rynku nieruchomosci podobnych



7. CHARAKTERYSTYKA T ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI W ZAKRESIE
WYCENY:

W niniejszym rozdziale przyjeto nastgpujgce zatoZenia:

e W niniejszym operacie szacunkowym, jako rodzaj rynku nieruchomosci, rozpatrywany jest
segment nieruchomosci lokalowych oraz miejsc parkingowych jako udzial w lokalu
stanowigcym halg garazowa.

W przypadku przedmiotowe]j wyceny jest to rynek nieruchomogei lokalowych o zblizonej
technologii wykonania, podobnej wielkosci, podobnym stanie technicznym oraz standardzie
wykoniczenia i wyposazenia, potozonych w sasiedztwie wycenianej nieruchomosci
zlokalizowane w budynkach mieszkalnych

¢ Jako obszar rynku rozpatrywany jest teren miasta Kotobrzeg;

Atrakeyjno$é lokalnego mieszkaniowego rynku budowlanego w Kolobrzegu wynika przede
wszystkim z popytu na mieszkania w nadmorskich miejscowosciach turystycznych, sg to Jokale
mieszkalne o powierzchniach do 40 m2, co skutkuje wzrostem cen tych lokali.
Nieruchomoscei tego rodzaju, co wyceniana dosé czesto byly przedmiotem transakcji i jest na
nie okreslony popyt. Przeprowadzono analize cen transakcji zawartych w obrocie lokalami o
podobnym charakterze i przeznaczeniu. Zainteresowaniem wsréd nabywcOw cieszg sig
nieruchomogci z dobrym lokalizacja (centrum miejscowosci) i dojazdem.
Po dokonaniu analizy transakcji, jakie mialy miejsca na lokalnym rynku nieruchomosci
dokonano wyboru lokali mieszkalnych, kiére pozwalajg na poréwnanie cech wspolnych z
lokalem podlegajacym wycenie. Wyselekcjonowano transakcje dotyczace lokali o zblizonym
charakterze, a wiec o podobnych cechach majacych istotny wptyw na ich ceng.
Obszarem rynku, dla ktérego zostaly okre§lone gléwne cechy rynkowe wycenianego lokalu,
jest lokalizacja centralna i posrednia miasta Kolobrzeg gdzie powstaja nowe budynki o
podobnym standardzie..

Ceny lokali mieszkalnych o zblizonej lokalizacji, stanie technicznym budynku, dla lokali
podobnych ksztalttujg sie przecigtnie w przedziale od 5748 zi/m2 do 6920 zi/m2.

8. OKRESLENIE INDYWIDUALNEJ WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

81 OKRESLENIE WARTOSCILOKALI MIESZKALNYCH

Ceny lokali mieszkalnych o zblizonej lokalizacji, stanie technicznym budynku, dla lokali
podobnych ksztattuja si¢ przecigtnie w przedziale od 7655 z/m2 do 5748z/m2.

1 | 2019-08-29 Battycka 53,84 372580 6920

2 i 2019-05-23 Strzelecka 45,8 282407 6166
3 | 2019-04-30 Szpitalna 78,5 453704 5780
4 | 2019-03-25 Szpitalna 73,36 422407 5758
5 | 2019-03-11 | Unii Lubelskiej 48,33 277778 5748

6 | 2019-03-11 | Unii Lubelskiej 54,11 328704 6075

7 | 2018-12-03 Strzelecka 51,19 310440 | 6064
$ | 2018-12-01 Strzelecka 46,66 297352 6373

9 | 2018-11-28 Strzelecka 48,55 285185 5874

10 | 2018-11-28 Strzelecka 33,55 231481 6900
§rednia| 6166
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W analizie wykazano mozliwg do uzyskania ilo$¢ p0w1erzchn1 wewngtrznej mieszkalnej ok.
3000m?- ca. 60m?/lok, oraz strukture mieszkan:
-w parterze budynku 6 sztuk z wlasnymi tarasami,
- w kondygnacji powiarzalnej, tj. po11 szt. na kazdej kondygnacji.
Ilo$¢ mieszkan razem: 50 szt.
Analiza chionnosci parceli 203/3 ul. Kamienna, nic wykazuje powierzchni poszczegélnych
lokali, polozenia na kondygnacji ani standardu wykoficzenia, dlatego wartosé lokali
mieszkalnych okre$lono na podstawie $redniej ceny rynkowej lokali mieszkalnych na badanym
obszarze miasta Kolobrzeg. Sprzedaz dotyczyla rynku pierwotnego, lokale w stanie
deweloperskim.

Wartoé¢ lokali mieszkalnych w budynku:

WL = 3000m? x 6166 zt/m?
WL = 18.498.000,-

82 OKRESLENIE WARTOSCILOKALI UZYTKOWYCH

7 uwagi na lokalizacje wycenianej nieruchomosei lokalowej analizie poddano strefg centralng i
érédmiejska miasta Kolobrzeg. W wyniku analizy odnotowana kilka transakcji.

Rozw6j handlu i ushug spowodowat wzrost cen na lokale handlowe i miejsca prowadzenia ustug.
Bardzo wazna cecha charakteryzujacg nieruchomosci ustugowe jest ich polozenie. Lokale i
nieruchomoéci o funkeji ushagowe] i handlowej potozone w centrach miast i przy gtéwnych
ciagach komunikacyjnych osiagaja znacznie wyzsze ceny od podobnych nieruchomosci ale
polozonych w strefach poérednich i peryferyjnych.

Najwigkszym zainteresowaniem cieszg si¢ lokale poloZone na parterze z duzymi witrynami 1 z
bezposrednim wejsciem z ulicy.

Po analizie przeprowadzonych transakcji na rynku lokalnym wybrano takie nieruchomosci, ktore
pozwalaja na poréwnanie cech wspélnych z nieruchomoscia podlegajacym wycenie.

i| 2019-05-29 | Baltycka 83,22 558080 6706
2| 2019-05-29 Balttycka 93,32 724828 7767
3| 2019-02-27 | Lopuskiego 115,02 700000 6086
41 23.01.2019 | Kupiecka 114,19 530000 4641
5| 2018-12-10 | Okopowa 107,38 440000 4098
6| 2018-08-03 | Ratuszowa 73,1 580000 7934

$rednia 6205

Okreélenie rodzaju cech rynkowych wraz z ich ocena

Z uwagi na zbyt mata ilod¢é transakcji, wagi cech rynkowych przyjeto na podstawie
preferencii nabywcéw Procentowy wplyw poszczegdlnych cech na ceng oraz ich wewngtrzny
podziat s3 zgodne z tendencjami notowanymi przez lokalne biura posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami. Kazda z wyrdznionych cech wykazuje wewnetrzng nicjednorodnos¢. Fakt
ten jest podstawa dalszego wewngtrznego podziatu.

Ostateczne wyniki okreslenia wag cech rynkowych sa nastepujace:
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L.p Cecha fynkowa Ocena Opis
bardzo dobra strefa centrotwdrcza i nadmorska miasta Kolobrzeg
o dobra strefa §rodmiejska lub posrednia miasta Kotobrzeg,
1 Lokalizacja . ) . .
przy gtéwnych ciggach komunikacyjnych
$rednia strefa posrednia miasta Kolobrzeg
bardzo dobry Przy uzyciu dobrej jakosci materiatéw, podnoszacych
Standard walory uzytkowe (gladzie gipsowe, panele, glazura,)
2 wykonczenia dobry stan deweloperski
$redni wymagajacy remontéw
s mala lokale o pow. do 100m?
3, [Powierzehnia srednia lokale o pow. od 100m? do 200 m*
uzytkowa
duza lokale powyzej 200m?
bardzo dobry budynek nowy '
4 |Stan techniczny/  |dobry budynek po modernizacji, z mieszkalnymi
* |standard budynku [, : , o
$redni Budynek wymagajacy remontu, modernizacji

AKTUALIZACJA CEN Z TYTULU UPLYWU CZASU

W badanym okresie nie stwierdzono wplyw czasu na zmiang wartosci podobnych
njeruchomosci. W zwiazku z powyzszym przyjeto poprawki z tego tytutu (tzw. trendu
czasowego) 0%.

Okreélenie wielkogci wag cech rynkowych

7 transakeji zanotowano ceng minimalna i maksymalng (ceny skorygowane):
Cena minimalna Crmin = 4098 zb/m?
Cena maksymalna Cinax = 7934 zb/m?

AC = Cuax — Cmin = 7934 z/m? — 4098 zHm?
AC = 3836,- zl/m?

Nieruchomoéci przyiete do pordwnan:

Do poréwnan przyjgto trzy transakcje zawiera ace sie¢ w badanym przedziale cenowym:

A. Kolobrzeg, Ratuszowa, lokal uzytkowy o powierzchni 73,1 m?. Budynek w dobrym stanie
technicznym, lokal w bardzo dobrym standardzie wykosiczenia. Cena transakcyjna
58000021, cena jednostkowa 7934,- zZ/m>. Cena skorygowana (0% ) - 7934,- zt/m?

B. Kolobrzeg, ul. Lopuskiego, lokal uzytkowy o powierzchni 115,02 m?. Budynek i lokal w
érednim stanie technicznym, wejscie do lokalu bezposrednio z ciagu pieszego. Cena
transakcyjna 700000z, cena jednostkowa 6086,- 7t/m?. Cena skorygowana (0% ) -
6086,- zt/m?

C. Kolobrzeg, ul. Kupiecka, lokal uzytkowy o powierzchni 114,19 m?. Budynek i lokal w
dobrym stanie technicznym, wejécie do lokalu z ciagu komunikacyjnego przy ktorym
znajduje sig szereg lokali uzytkowych wysoki parter wejscie przez schody. Lokal skiada
sie 7 4 pomieszczen, sanitariatu i we. Cena transakeyjna 53000021, cena jednostkowa
4642,- z/m®. Cena skorygowana (0% ) - 4642,- zl/m?
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Ze wzgledu na poufnosé niekiérych danych nie podano ich w operacie szacunkowym,
dane te sq do wglgdu dla uprawnionego podmiotu u rzeczoznawcy.

ZESTAWIENIE CECH NIERUCHOMOSCI PRZYJETYCH DO POROWNAN- lokal uzytkowy

o powierzchni 120 m?2

N o Nieruchomo$¢ | Nieruchomo$é | Nieruchomosé Nieruchomoé
Lp | Rodzaj cechy ] ,
S wyceniana A B C
1. ! lokalizacja $rednia dobiy bdobry sredni
2. | standard wykonczenia dobry bdobry sredni $redni
3. | powierzchnia lokalu srednia mala $rednia grednia
4. | stan techniczny budynku bdobry dobry §redni §redni
OBLICZENIE SREDNIEJ CENY m? LOKALU UZYTKOWEGO
Tabela obrazujgca pordéwnanie cech nieruchomosci _ _
Rodzaj cechy Waga | Zakres Nieruchomo$é | Nieruchomo$é | Nieruchomosé
LT cechy | kwotowy A B C
e % 7t
lokalizacja 30 1151 * =575 -1151 0
standard 25 959 480 480 480
wykoniczenia
powierzchnia lokalu 25 959 -480 0 0
stan techniczny/
standard budynku 20 767 384 767 767
Suma 100 3836 -1151 96 1247
Cena 7934 6086 4641
Cena skorygowana 6783 6182 5888
Srednia warto$é
L 6284,

Wartos¢ lokalu uzytkowego o powierzchni 120 m2 :
Wi, = 6284,- zt/m? x 120m? x 2szt = 1.508.160,- zt

Zestawienie cech nieruchomosdci przyjetych do porownan- lokal uzytkowy o powierzchni 380 m2

S D Nieruchomogé | Nieruchomosé | Nieruchomo$é | Niefichomo$é
Lyp-| Rodzaj cechy - . __
[ M wyceniana A B C

1. | lokalizacja srednia dobry bdobry $redni

2. | standard wykonczenia dobry bdobry $redni sredni

3. | powierzchnia lokalu duza . mala §rednia $rednia

4. | stan techniczny budynku bdobry dobry $redni $redni
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OBLICZENIE SREDNIEJ CENY m? LOKALU UZYTKOWEGO

Tabela obrazujaca pordwnanie cech nieruchomosci

. Rdeaj' cechy | Waga | Zakres Nieruchomos¢ | Nieruchomo$¢ | Nieruchomosé
L cechy | kwotowy A B c
o % 7t

lokalizacja 30 1151 -575 -1151 0

standard 25 959 480 480 480

wykoficzenia

owierzchnia lokalu 25 959 -959 -480 -480

stan techniczny/

standard budynku 20 767 384 767 767

Suma 100 3836 -1630 -384 767

Cena 7934 6086 4641

Cena skorygowana 6304 5702 5408

Srednia wartos§é 5805.-

lm? ’

Warlo§¢ lokalu uzytkowego o powierzehni 380 m? :
W, = 5805,- zZt/m? x 380m?= 2.205.773,- zt

8.3 OKRESLENIE WARTOSCI POWIERZCHNI MIEJSC POSTOJOWYCH 1 KOMOREK

~ LOKATORSKICH W HALI GARAZOWE]

Obszar rynku lokalnego analizowany w przedmiotowej wycenie obejmuje miasto Kolobrzeg,

strefa posrednia miasta, okres do dwoch lat poprzedzajgcych wyceng.

Ceny miejsc parkingowych o zblizonej lokalizacji szczegotowej, stanie technicznym budynku,
ksztaltujg sie przecigtni

w przed iale od ponad 24390,- z} do przeszio 45000,- zt.
1| 2019-07-25 | Mazowiecka 38700
21 2019-07-05 Mazowiecka 38700
3| 2019-04-30 Jagiellonska 45000
41 2018-11-27 Strzelecka 43372
5 2018-12-01 =S’crzelecka 39723
$rednia 41099

7 analizy wynika ze §rednia cena miejsca parkingowego ksztaltuje si¢ na poziomie 41000,-zt
Micjsca postojowe wymagane dla mieszkan 50 szt oraz dodatkowe 3 szt:

Wip =53 szt X 41000 zt = 2.173.000,- 21

Komérki lokatorskie- z analizy rynku wynika, Ze komdrki lokatorskie potozone w kondygnacji
podziemnej osiagaja niz

2019-09-03 | Wschodnia | 26700 | 4(3 pietro)
2019-09-09 | Wschodnia | 23880 | 6 (5 pietro)
2019-09-09 | Wschodnia |- 19200 7 (6 pietro)
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2019-08-22 | Wschodnia 19200 3 (2 pigtro)
2019-08-20 | Wschodnia | 19920 7 (6 pietro)
2018-01-05 [ Solna 8943 1 podziemna
2018-02-07 | Solna 8943 1 podziemna

W przedstawione] analizie chlonno$ci uwzgledniono tylko 8 komérek lokatorskich w
podpiwniczeniu budynku. Ze wzgledu na maty ilos¢ komérek lokatorskich do liczby lokali
mieszkalnych przyjeto cena 10000,- zt za komérke lokatorska.

Wk = 8 szt x 10000,-z4 = 80.000,-zt
Wp = Wnp + Wi = 2.253.000,-zt

Na podstawie powyzszych ustalen i wyliczef okreslono warto$¢ nieruchomosci,
dzialki nr 203/3 po zakoniczeniu procesu inwestycyjnego w wysokosci;

Wn=WL+ Wiy + Wp = 18.498.000,- + 1.508.160,- zt+2.205.773,- zt + 2.253.000,- z

Wy =24.464.933,- z

9, OKRESLENIE KOSZTOW INWESTYCJI ZWIAZANYCH Z ROZWOJEM

KOSZTY BUDOWY

Wihasciciel nieruchomosci nie przedlozyt kosztorysu robdt budowlanych, dlatego koszty te
przyjeto na podstawie katalogu Sekocenbud Biuletyn Cen Obiektéw Budowlanych- obiekty
kubaturowe, IV Kwartat 2019r. Jako obiekt przyjeto budynek mieszkalny wielorodzinny 5-
kondygnacyjny z garazem podziemnym w stanie deweloperskim. Do obliczen przyjeto ceng
1 m2 powierzchni netto budynku (m? p.n.) Cj = 2059 z/m2

Wobec powyzszego koszt wybudowania obiektu okreslono w wysokosci:

Ky =7468 m2 x 2059 zt/m2 = 15.376.612 .-z}

Koszty infrastruktury zewnetrznej:
Ki =200.000,- zt

KOSZTY DOKUMENTACII I NADZORU INWESTORSKIEGO

Rynkowy poziom kosztéw wykonania projektu budowlanego i wykonawczego ksztattuje sig w
przedziale od ok. 2 do 5% kosztdow robét budowlanych. Z uwagi na wysoki koszt inwestycji i
powtarzalno$¢ kondygnacji przyjgto 3 % (467.300,- 1)

Stawki za nadzdr budowlany zalezg od kosztow inwestycji. Im wyzsza wartosé robot tym
stawka procentowa za nadzér budowlany mniejsza. Stawki 0,5-3% stosowane sa przy
inwestycji powyzej kilku milionéw ztotych. Z uwagl na warto$¢ inwestycji przyjeto 1%
(155800,-).

Do dalszych wyliczen przyjeto koszty dokumentacji 1 nadzoru w wysokosci:

Ka=467300,- zt+ 155800,~z = 623.100,- zt
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REZERWA NA KOSZTY BUDOWY

Rynkowy poziom rezerwy na dodatkowe, nieprzewidziane koszty ksztaltujg si¢ w granicach od
5 do 7% kosztéw budowy. Z uwagi na rodzaj inwestycii i lokalizacj¢ inwestycji przyjeto 5%
kosztow budowy .

Do dalszych wyliczed przyjeto rezerwg na koszty bud(\)wy w wysokosci:

K= 15376612,- zt x 5% = 768.830,- i

KOSZTY ROZBIORKI I PORZADKOWANIE TERENU

Jednostka miary firm rozbidrkowych jest metr sze$cienny kubatury obiektu (m’k). W oparciu o
ten przelicznik mozna ustali¢ orientacyjna ceng rozbiérki budynku:

* Budynek z drewna, cegly lub kamienia — jego rozbiérka pochtonie najmniej wydatkow.
Koszty wahaja sie w zaleznoci od regionu naszego kraju i wynoszg od 20 do 35 zm’k.

Do powyzszych cen nalezy doliczy¢ koszty wywiezienia odpadéw, w naszym przypadku 90
z4m? (https:/kb.pl/cenniki/wyburzanie-scian).

Budynki znajdujace sic na dziatce wybudowane sa z cegly, lecz ich stan uniemozliwia odzysk
materiatéw budowlanych, dlatego przyjcto uzycie cigzkiego sprzetu koszt ok 45 z/m3 k.
Obliczona Igczna kubatura budynkoéw wynosi 4212 m® ( 189540 zb).

Dodatkowy wydatek stanowi wywoz i sktadowanie gruzu przyjeto stawke 90 zh/m3

(379000 z})

Do dalszych wyliczen przyjeto koszty rozbiérki w wysokosei:
K= 189540, zt + 379000,- zt = 568540,- z .

KOSZTY FINANSOWE [ OPERACYINE
To koszty finansowania inwestycji, prowizje i odsetki, marketing i obstuga sprzedazy.
K¢ =600000zt

ZYSK INWESTORA

Rynkowy poziom zysku inwestora ksztattuje si¢ od ok.10 do 15 %.

Z uwagi na duze ryzyko rynku konkurencyjnego przyjeto 12 % od przysziej warto$cl
nieruchomosci tj. kwoty 24.464.933,- zk

Do dalszych wyliczen przyjgto zysk inwestora w wysokosct:
7 =24464933,- zk x 12% =2.935.792,- #

10. OKRESLENIE AKTUALNEJ WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Na podstawie wykonanej analizy oraz na podstawie powyzszych ustalefi i
wyliczen okreslono warto$é dziatki nr 203/3 o powierzchni 0,2502 ha, potozone]
w Kotobrzegu przy ulicy Kamiennej obr. 13 w wysokosci:

Wo=Wy—(K+2)

Wa = 24.464.933,~ zt — (15.376.612,-zk+ 200.000,- zH+ 623,100,- zH+ 768.830,- zt e
+ 568.540,- zt + 600.000z1 + 2.935.792,- zt)= 33920592’«?2‘;1/

7

1

W = 3.392.000,-z1 o

o

Slownie: trzy miliony trzysta dziewigcdziesigt dwa tysigce zl&t\ych

- @
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WNIOSKI

Biorge pod uwage aktualny poziom cen na rynku nieruchomoéci, lokalizacje, powierzchnig i
cechy dzialki oraz mozliwosé zagospodarowania dziatki, oszacowang warto$¢ mozna uznac za
adekwatng w stosunku do sytuacji na lokalnym rynku nieruchomosci.

Okreélona wartosé jest indywidualng wartoscig sporzadzong na podstawie analizy chfonnosei
dla parceli 203/3 ul. Kamienna w Kolobrzegu.

KLAUZULE [ ZASTRZEZENIA

Niniejszy operat szacunkowy sporzqdzony zostat pomocniczo z Powszechnymi Krajowymi
Zasadami Wyceny.

Niniejsza wycena nie moze by¢ stosowana do innych celéw niz podane w opracowamu
Wycena opiera si¢ na ogledzinach nieruchomogei dokonanych podczas wizji lokalne) oraz
informacjach i dokumentach udostepnionych przez Wiadciciela nieruchomosci.

Nie badano zgodnosci przebiegu granic w terenie z przedstawionymi na wyrysie z mapy
ewidencyjnej.

Ustalenie wartoéci nie nalezy jednak utozsamiaé z ustaleniem ceny nieruchomosci. Cena jest
wyrazem wartoéci i moze by¢ ksztatiowana w sposob koniunkturalny, jest ona faktem
zaistnialym pa rynku. Natomiast warto§¢ jest wielkogcig §wiadczaca o prawdopodobiefistwie
uzyskania na rynku ceny réwnej tej wielkosci.

Zleceniobiorca przyjmuje w dobrej wierze dane dotyczace stanu prawnego nieruchomosei
oraz inne dane przekazane przez zleceniodawce niezbgdne do wykonania opracowania.
Operat zawiera 22 ponumerowanych stron.

Kopiowanie i rozpowszechnianie tego opracowania moZe nastapi¢ jedynie za zgoda jego
aulora.
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PROTOKOL Z BADANIA KSIEGI WIECZYSTEJ

SPORZADZONY PRZEZ RZECZOZNAWCE MAJATKOWEGO
w trybie art.155 ust.2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
(tekst jedn.: Dz U. z 2020 r. poz. 65)

TRESC KSIEGL WIECZYSTEI NR STAN Z DNIA 2020-02-28
prowadzonej przez Sad Rejonowy w Kolobrzegu, V Wydziat Ksiag Wieczystych -
NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

DZIAY [-0 - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

m.in. Numer dziatka203/3  Obreb ewidencyjny 13

Polozenie: wojew6dztwo zachodniopomorskie, powiat kotobrzeski, gmina Kotobrzeg M., migjscowosc Kolobrzeg
Ulica Kamienna

Sposob korzystania nieruchomos¢ niezabudowana

Obszar calej nieruchomodci 7,8391 ha

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCI Z WLASNOSCIA,  brak wpiséw

DZIAL II - WEASNOSC: GMINA MIEJSKA W KOLOBRZEGU
wielkodé¢ udzialu I /1

DZIAL IT1 - PRAWA, ROSZCZENIA [ OGRANICZENIA brak wpisow

DZIAL IV —~ HIPOTEKA brak wpisow
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WYPIS Z DOKUMENTU

SPORZADZONY PRZEZ RZECZOZNAWCE MAJATKOWEGO
w trybie art.155 ust.2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
(tekst jedn. Dz. U. z 2020 r. poz. 65)

1.0kreslenie dokumentu:
Wypis uproszczony z rejestru gruniow

2. Miejsce udostepnienia lub sporzgdzenia wypisu:
Starostwo Powiatowe w Kotobrzegu, Wydziat Geodezji i Gospodarki Nieruchomosciami

3. Tresé wypisu

Forma wiadania: wihasnoéé: Gmina Miasto Kolobrzeg
WojewoOdztwo: zachodniopomorskie

Powiat: kotobrzeski

Jedn. ewidencyjna:  Kolobrzeg ( gmina miejska )

Nr KW: N

Obreb: 0013

Adres: Kolobrzeg, ul. Kamienna

Nr dziatki: 203/3

Powierzchnia: 0,2956ha
Rodzaje uzytkow:  Bi

Data sporzagdzenia wypisu:

28 lutego 2020 rok

Dokument nie zawiera
tredei niezgodnych z przepisam’

' -, l o ochronie danych osob h
) ) ych osobowych.
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