Nieruchomosci gruntowe, polozone w miejscowosci Bielkowo Nr 38a, gm. Sianéw ASTAR

«w

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci zabudowanych,
oznaczonych dziatkami ewidencyjnymi nr 15/6 oraz 15/8 i 15/7,
potozonych w miejscowosci Bielkowo Nr 38A, gmina Sianow,
powiat koszalinski, wojewédztwo zachodniopomorskie.

. Oznaczenie w ewidencji gruntow:

Wojewddztwo zachodniopomorskie, powiat koszalifiski, gmina Sianéw, miejscowos$¢: Bielkowo Nr 38A:
1) dziatka ewidencyjna nr 15/6 o powierzchni 0,7086 ha, Ba — tereny przemystowe, objeta ksiega wie-
czystg KO 1K/00061843/0,
2) dziatki ewidencyjne nr 15/7 i 15/8 o fgcznej powierzchni 0,8043 ha, Bi — inne tereny zabudowane
oraz RIVa - grunty orne, objete ksiegg wieczysta KO 1K/00031263/1.
taczna powierzchnia nieruchomosci wynosi: 1,5129 ha.

. Ksiegi wieczyste:

prowadzone przez IV Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Koszalinie o numerach
KO1K/00061843/0 i KO1K/00031263/1.

. Wiasciciel:

a) Wspdiwtascicielami nieruchomosci objetej ksiega wieczystg KO1K/00061843/0m na prawach
wspolnosci ustawowej majatkowej matzenskiej sg Pani Grazyna Pek oraz Pan Lech Pek.

b) Wiascicielem nieruchomosci gruntowej objetej ksiega wieczysta KO1K/00031263/1 jest Gmina
Sianow. Uzytkownikami wieczystymi gruntu oraz wiascicielami budynkow i budowli stanowigcych
odregbng wtasno$¢, na prawach wspolnosci ustawowej majatkowej matzenskiej sg Pani Grazyna
Pek oraz Pan Lech Pek.

. Opis nieruchomosci:

Przedmiotem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej dwéch nieruchomosci:

1) nieruchomosci zabudowanej skiadajacej sie z prawa wiasnosci gruntu stanowigcego dziatke
ewidencyjng nr 15/6 o powierzchni 0,7086 ha oraz prawa wiasnosci budynku produkcyjnego z
czescig biurowo — socjalng, oznaczonego w Kartotece Budynkéw numerem ewidencyjnym 284 i
budynku hali produkcyjnej oznaczonym numerem 287 - ksiega wieczysta KO1K/00061843/0.

2) nieruchomosci gruntowej zabudowanej skfadajacej sie z prawa uzytkowania wieczystego gruntu
stanowigcego dwie dziatki ewidencyjne — nr 15/7 o powierzchni 0,0602 ha i nr 15/8 o powierzchni
0,7441 ha oraz prawa wiasnosci czterech budynkéw magazynowych stanowigcych odrebng od
gruntu nieruchomo$¢ oznaczonych numerami ewidencyjnymi 285, 286, 30 i 36 oraz budowli —
ksiega wieczysta KO1K/00031263/1.

Wiw nieruchomos$ci potozone sg w obrebie ewidencyjnym 0032-Bielkowo Nr 38a w gminie Sianéw, powiat
koszalifski, wojewddztwo zachodniopomorskie.

Wyceniane nieruchomosci sg funkcjonalnie ze sobg zwigzane i tworzg zorganizowang catosé
gospodarczg.

. Cel dokonanej wyceny:

Okreslenie wartoSci rynkowej nieruchomosci, w celu sprzedazy nieruchomo$ci w postepowaniu
upadtosciowym.

. Metodyka wyceny:

Do wyceny nieruchomosci zastosowano podejscie porownawcze, metode poréwnywania parami.

. Data operatu:

Operat szacunkowy sporzadzono 26 maja 2025 roku, warto$¢ okre$lona zostata na dziefi 26 maja 2025
roku, wedtug stanu z dnia 29 kwietnia 2025 roku — dnia ogledzin nieruchomosci.

. Wykonawca:

Ewa Konieczna (uprawnienia zawodowe nr 639);

. Rodzaj wartosci:

Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci

WARTOS$C RYNKOWA NIERUCHOMOSCI 2 831 500 zt

stownie: dwa miliony osiemset trzydziesci jeden tysiecy piecset ztotych

w tym warto$¢ uzytkowania wieczystego gruntu dziatek 15/7 i 15/8

wiecset ztotych
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OPERAT SZACUNKOWY

dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci zabudowanych, oznaczonych dzial-
kami ewidencyjnymi nr 15/6 oraz 15/8 i 15/7, potozonych w miejscowosci Bielkowo Nr 38A,
gmina Sianéw, powiat koszaliriski, wojew6dztwo zachodniopomorskie

Ksiggi wieczyste: KO1K/00061843/0 i KO1K/00031263/1.

1 PODSTAWY FORMALNO — PRAWNE

1.1 ZAMAWIAJACY

Pan Lech Pe¢k (w upadfosci)
zamieszkaly: 76 — 024 Konikowo, ul. Magnoliowa 1

1.2 AUTOR OPERATU

inz. Ewa Konieczna, rzeczoznawca majgtkowy, uprawnienia zawodowe numer 639 w zakre-
sie szacowania nieruchomos$ci nadane przez Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownic-
twa, posiadajgca specjalistyczne przeszkolenia w zakresie szacowania wartosci nieruchomo-
Sci dla potrzeb skarbowo — podatkowych oraz zabezpieczen kredytowych, biegly z zakresu
szacowania nieruchomosci Sadu Okregowego w Koszalinie, posiadajgca ukoniczone Studium
Rzeczoznawstwa Sgadowego dla Rzeczoznawcdéw Majagtkowych, czionek Srodkowopomor-
skiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéow Majatkowych, ubezpieczona od odpowiedzialnosci
cywilnej z tytulu wykonywanego zawodu rzeczoznawcy majgtkowego.

Polisa Ubezpieczenia Odpowiedzialnosci Cywilnej Zawodowej Nr 1017534120 z dnia
20.02.2025 roku.

mgr Aleksandra Janczyszyn, rzeczoznawca majgtkowy, uprawnienia zawodowe numer 8576
w zakresie szacowania nieruchomosci nadane przez Ministra Rozwoju i Technologii.

Autorzy opracowania oswiadczajq. ze nie majq zadnych prywatnych czy tez stuibowych
zwiqzkéw z osobami zainteresowanymi niniejszq wycenq ani kontaktéw, ktére mogtyby wpty-
nq¢ na bezstronnos¢ opracowania. Ofrzymujq wynagrodzenie niezaleine w zaden sposéb od
wartosci nieruchomosci.
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*+ Nieruchomo$c¢ objeta ksiegg wieczysta KO1K/00031263/1
UDZIAL
BY FIZYCZNEJ / INSTYTUCJI
2 et DANE 050 NEJ/IN
1/1 GMINA SIANOW
WLASNOSC SIEDZIBA: UL. ARMII POLSKIEJ 30, 76 — 004 SiaANOW
WSPOLNOSC USTAWOWA P ncu Lxsxx : ,
" ZAM: 76— 024, vL. MAGNOLIOWA 1
. . PEK GRAZYNA
LR TR ZAM: 76— 024, uL. MAGNOLIOWA 1
DZIALKI EWIDENCYJNE: 2
OBREB NUMER ADRES / POWIERZCHNIA UZYTEK KLASA BONITACY.JNA NUMER KSIEGI
EWID. DZIALKI POLOZENIE [1A] RODZAJ UZYTKU POWIERZCHNIA WIECZYSTEJ
oo 157 . 0,0602 RIVA - grunty ome 00602 | ko1x000312631
BIELKOWO -
woseill 15/8 " 0,7441 T= InE iy 0,7441 KO1K/00031263/1
BiELKOWO zabudowane
UWAGI: DECYZIA B.6740.571.2020.WK 7 DNI4 14.08. 2020 R.
UWAGA: DZIALKA ZABUDOWANA BUDYNEAMI: 30, 35, 285, 286
RAZEM POWIERZCHNIA NIERUCHOMOSCI I 0,8043 HA I X
Budynki niestanowigce odrebnego od gruntu przedmiotu wiasnosci: 2
BUDYNKI: 2
NUMER POWIERZCHNIA : ROK
EWID. DZIALKA m“&m RODZAJ WG KST ZABUDOWY :f;n‘,;ﬁ?)_ ZAKONCZENIA
BUDYNKU [m?] 3 BUDOWY
POZOSTALE BUDYNKI
285 15/8 - S 169 1/0 2020
POZOSTALE BUDYNKI
286 15/8 - NIEMIESZKALNE 360 1/0 -
. POZOSTALE BUDYNKI
30 15/8 BikLKowo ———— 236 1/0 -
— POZOSTALE BUDYNKI
35 15/8 BiELKOwoO 38 o p—————" 405 1/0 -

Zakres wyceny:

Niniejsze opracowanie obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci i prawa
uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawa wiasnosci budynkéw i budowli wzniesionych na
powyzszym gruncie wedtug stanu aktualnego na date wyceny.

UWAGA: Opracowanie obejmuje wycene nieruchomosci zabudowanych wraz z trwalym
wyposazeniem {j. instalacjami wewnetrznymi itp. urzqdzeniami niezbednymi do
funkcjonowania nieruchomosici, bez wyposazenia ruchomego 1. mebli, maszyn i
urzgdzen niezwiqzanych trwale z nieruchomoscigq.

1.4 CEL WYCENY

W niniejszym operacie szacunkowym okreslono warto$¢ rynkowa nieruchomosci [zapisanych
w ksiggach wieczystych KO1K/00061843/0 i KO1K/00031263/1, prowadzonych przez VI
Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Koszalinie], wedlug stanu aktualnego na
date wyceny.

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb prowadzonego
sgdowego postgpowania upadiosciowego.

Niniejsze opracowanie zostalo wykonane $cisle do wyZej opisanego celu i za jego wykorzystanie do in-
nych celéw autor nie ponosi odpowiedzialnosci. Metodologia oszacowania wartosci rynkowej nieru-
chomosci jest zgodna z przepisami prawa oraz ze standardami zawodowymi Polskiej Federacji Stowa-
rzyszefi Rzeczoznawcéw Majatkowych i z wytycznymi TEGOVA obrazujac najbardziej zblizona cene
transakcyjna, jaka moZna uzyskac wystawiajac szacowang nieruchomo$é na wolnym rynku.
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1.3 PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

ASTAR

|

Przedmiotem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej dwoch nieruchomosci:
1) nieruchomosci zabudowanej skiadajacej si¢ z prawa wiasnosci gruntu stanowigcego
dziatke ewidencyjng nr 15/6 o powierzchni 0,7086 ha oraz prawa wiasnosci budynku
produkcyjnego z czescig biurowo — socjalng, oznaczonego w Kartotece Budynkow
numerem ewidencyjnym 284 i budynku hali produkcyjnej oznaczonym numerem 287 -
ksiega wieczysta KO1K/00061843/0.

nieruchomosci gruntowej zabudowanej sktadajacej si¢ z prawa uzytkowania wieczystego

gruntu stanowigcego dwie dziatki ewidencyjne — nr 15/7 o powierzchni 0,0602 ha i nr 15/8
o powierzchni 0,7441 ha oraz prawa wiasnosci czterech budynkéw magazynowych
stanowigcych odrgbng od gruntu nieruchomos$¢ oznaczonych numerami ewidencyjnymi

285, 286, 30 i 36 oraz budowli — ksiega wieczysta KO1K/00031263/1.

W/w nieruchomosci potozone sg w obrebie ewidencyjnym 0032-Bielkowo Nr 38a w gminie
Sianow, powiat koszaliriski, wojewodztwo zachodniopomorskie.
Wyceniane nieruchomosci sg funkcjonalnie ze sobg zwigzane i tworzg zorganizowang cato$é

gospodarcza.

Zestawienie podstawowych informacji na podstawie wypisu z rejestru gruntéw:

“ Nieruchomosc objeta ksiegg wieczystg KO1K/00061843/0

UDZIAL
FORMA WLADANIA

DANE OSOBY FIZYCZNEJ / INSTYTUCJI

WSPOLWLASNOSC USTAWOWA

1/1
WLASNOSC

PEK LECH LESZEK

ZAM: 76 — 024, UL. MAGNoLIOWA 1
PEK GRAZYNA

zAM: 76 — 024, 1. MaGNoLIOWA 1

DZIALKI EWIDENCYJNE: 1

1 BUDYNKI MAGAZYNOWE

OBREB NUMER ADRES / POWIERZCHNIA UZYTEK KLASA BONITACYJNA NUMER KSIEGI
EWID. DZIALKI | POLOZENIE [HA] RODZAJ UZYTKU | POWIFRZCHNIA | WIECZYSTE)
0032 BiELKOwWO Ba - lereny I
i 15/6 384 0,7086 proswyelows 0,7086 KO1K/A0061843/0
RAZEM POWIERZCHNIA NIERUCHOMOSCI 0,7086 HA X
.:.
Budynki stanowigce odrebny od gruntu przedmiotu wiasnosci: 4
BUDYNKI: 10
NUMER POWIERZCHNIA ROK
EWID. DZIALKA e mm r:m RODZAJ WG KST ZABUDOWY ::ij\;;):‘ ZAKONCZENIA
BUDYNKU [m?] % BUDOWY
284 15/6 BreLkowo 38a BUDYNKI PRZEMYSLOWE 961 1/0 2019
287 15/6 " o e 803 1/0 2021
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1.5 WARUNKI WYKONANIA WYCENY

Zgodnie z przepisem art. 156 ust.1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia
1997 roku, rzeczoznawca majatkowy sporzgdza na pismie opinie o warto$ci nieruchomosci w
formie operatu szacunkowego.

W mysl art. 154 wyzej wymienionej ustawy, wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i tech-
niki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szcze-
géinosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym,
stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci po-
dobnych.

W niniejszym opracowaniu zastosowano metode poréwnywania parami okreslong w §8 ust.1
Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrzeénia 2023 roku w sprawie wy-
ceny nieruchomosci: ,,poréwnuje sie nieruchomosé bedaca przedmiotem wyceny, ktérej cechy
$§ znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i
dla ktérych znane s ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieru-
chomosci. Do poréwnar wybiera sie co najmniej trzy nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci
podobnych stanowigcego podstawe wyceny. Korekty cen transakcyjnych dokonuje sie na
podstawie réznic ocen cech rynkowych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci przyjetych
do poréwnar okreslonych w przyjetych skalach.”

Stosujgc zapisy §3 ust. 5 wyzej wymienionego Rozporzadzenia ,Odpowiednio do przedmiotu,
zakresu, celu, sposobu wyceny oraz dostepnosci danych okresla sie wiasciwy rynek nieru-
chomosci przez wskazanie jego rodzaju i obszaru oraz okresu badania.”

1.6 DATA WYCENY

Operat szacunkowy sporzadzono 26 maja 2025 roku, warto$¢ okres$lona zostata na dzien
26 maja 2025 roku, wediug stanu nieruchomosci z dnia 29 kwietnia 2025 roku — dnia ostatnich
ogledzin nieruchomosci.

1.7 PODSTAWY MATERIALNO - PRAWNE

1.7.1  PRZEPISY PODSTAWOWE

Ustawa z dnia 28 lutego 2003 roku — Prawo upadtoséciowe (Dz.U. z 2024 ., poz. 794).
Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomoséciami (Dz. U. 22023 r. poz.
344, 1113, 1463).

» Ustawa z dnia 06 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2023 r. poz.
146, 614).

* Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku — Kodeks Cywilny (Dz. U. z 2023 r. poz. 1610, 1615).

* Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzeénia 2023 r. w sprawie wyce-
ny nieruchomosci na podstawie art. 159 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344, 1113, 1463, 1506, 1688 i 1762)

1.7.2 PRZEPISY | MATERIALY POMOCNICZE

» Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 roku w sprawie warunkoéw
technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 roku,
poz. 1225).

e PN-ISO 9836:2022-07 witasciwosci uzytkowe w budownictwie — okreslanie i obliczanie
wskaznikow powierzchniowych i kubaturowych.

» PN-70/B-02365 - Powierzchnia budynkéw. Podziat, okreslenia i zasady obmiaru — jako ma-
teriat pomocniczy.

« Standardy Zawodowe Polskiej Federaciji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych przyjete uchwalg Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczo-
znawcow Majagtkowych z dnia 14 grudnia 2021 roku — stan aktualny na 2025 rok.
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1.7.3 ZRODLA INFORMACJI

» Badanie ksigg wieczystych KO1K/00061843/0 i KO1K/00031263/1 dokonany w dniu

21.05.2025 roku — w zafgczeniu protokét badania ksiegi wieczystey.

Wypisy z rejestru gruntéw z dnia 30.04.2025 roku.

Wypisy z kartoteki budynkéw z dnia 30.04.2025 r.

Mapa ewidencji gruntdéw w skali 1:1000.

Wypis z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z dnia 12.05.2025 r.

Ogledziny nieruchomosci dokonane w dniu 29 kwietnia 2025 roku.

Pozwolenie na budowg budynku ustugowego — hali produkcyjnej z czescig socjalno-

biurowg — Decyzja nr BOS/336/2019 z dnia 30 kwietnia 2019 r.

¢ Decyzja nr 221/2019 dotyczaca pozwolenia na uzytkowanie budynku ustugowego — hali
produkcyjnej z czescig socjalno — biurowa,

» Zaswiadczenie 0 nie wniesieniu sprzeciwu w sprawie przystgpienia do uzytkowania budyn-
ku — hali magazynowej z infrastrukturg,

e Pozwolenie na budowe hali magazynowej z infrastrukturg zewnetrzng Decyzja nr
B/575/2021 z dnia 11.06.2021 r.

» Pozwolenie na budowe instalacji zbiornikowej naziemnej gazu ptynnego propan — Decyzja

nr B/911/2021 z dnia 09.09.2021 .

Projekt budowlany budynku ustugowego — hali produkcyjnej z czescig socjalno-biurowa.

Projekt budowlany dwéch budynkéw gospodarczych.

~Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podej$cia porownawczego” PFSRM W-wa 2001.

Skrypt WACETOB-PZITB ,Zasady ustalania zuzycia technicznego budynkéow” W-wa 1992,

Specjalistyczna baza danych VALOR Biura Rzeczoznawcy Majatkowego ,Astar”.

Informacje uzyskane w Urzedzie Gminy Miastko dotyczgce przeznaczenia nieruchomosci w

planie zagospodarowania przestrzennego (studium uwarunkowan i kierunkoéw

zagospodarowania przestrzennego).

Badanie rynku lokalnego nieruchomosci.

* Wywiad terenowy fgcznie z badaniem rynku.
Literatura fachowa i publikacje na temat notowan cen nieruchomosci.

2 OPIS | OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

2.1 STANPRAWNY

Stan prawny wycenianych nieruchomosci okreslono na podstawie badania ksiag wieczystych
KO1K/00061843/0 i KO1K/00031263/1, wedtug stanu z dnia 21 maja 2025 roku.

KO1K/00061843/0

Dziat I1-O: Oznaczenie nieruchomosci

Wojewodztwo zachodniopomorskie, powiat koszalinski, gmina Sianéw, miejscowosé Bielkowo
38A, dziatka ewidencyjna numer 15/6 o powierzchni 0,7086 ha, Ba — tereny przemystowe.
Nieruchomosc¢ zabudowana.

Dziat I-Sp: Spis praw zwigzanych z wlasnoscia
Brak wpisow.

Dziat ll: Wlasnosé
Wspolnos¢ ustawowa majgtkowa matzenska — Pani Grazyna Pek, corka Stanistawa i Anny
oraz Pan Lech Leszek Pek, syn Romana i Jadwigi.

Dziat lll: Prawa, roszczenia i ograniczenia
Ograniczone prawo rzeczowe:
Nieodptatna i nieograniczona w czasie stuzebnos¢ przesyhu polegajgca na:
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A) Prawie do korzystania z nieruchomosci obcigzonej, sktadajgcej sie z dziatki gruntu numer
15/6, w zakresie niezbgdnym do posadowienia na niej w przysziosci urzadzen elektroenerge-
tycznych w postaci: stacji transformatorowej stupowej 15/0,4 KV, linii kablowej SN 15 KV, linii
kablowej 0,4 KV, szafki pomiarowej i szafki rozdzielczej.
B) Znoszeniu istnienia posadowionych na nieruchomosci obcigzonej, sktadajgcej sie z dziatki
gruntu numer 15/6, urzadzen elektroenergetycznych w postaci: stacji transformatorowej stu-
powej 15/0,4 KV, linii kablowej SN 15 KV, linii kablowej 0,4 KV, szafki pomiarowe;j i szafki roz-
dzielczej, po ich posadowieniu,
C) Znoszeniu istnienia posadowionych na nieruchomosci obcigzonej, sktadajacej sie z dziatki
gruntu numer 15/6, urzadzen elektroenergetycznych w postaci: stacji transformatorowej stu-
powej 15/0,4 KV, linii kablowej SN 15 KV, linii kablowej 0,4 KV, szafki pomiarowej i szafki roz-
dzielczej, stuzacych do przesylu energii elektryczne;j,
D) Prawie do korzystania z nieruchomosci obcigzonej, sktadajacej sie z dziatki gruntu numer
15/6, w zakresie niezbednym do dokonywania konserwacji, remontéw, modemizacji, usuwania
awarii oraz przebudowy urzgdzen i instalacji elektroenergetycznych, o ktérych mowa wyzej,
jak rowniez usytuowania w przysztosci kolejnych wyprowadzen linii, w obszarze nieruchomo-
$ci zaznaczonym na zatgczniku graficznym obszarem zajetym przez stuzebno$é wraz z pra-
wem wejscia i wjazdu na teren odpowiednim sprzetem przez pracownikéw przedsiebiorstwa
energetycznego oraz przez wszystkie podmioty i osoby, ktérymi przedsigbiorstwo energetycz-
ne postuguje si¢ w zwigzku z prowadzong dziatalnoscig.
Na rzecz ENERGA - Operator Spétka Akcyjna, Gdansk.

Ostrzezenie:

Postanowieniem Sgdu Rejonowego w Koszalinie VIl Wydziat Gospodarczy z dnia 03 kwietnia
2025 roku, sygn. akt KO1K/GU/92/2025 ogtoszono upadto$é diuznika Lecha Pek PESEL:
49113003218, jako osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci gospodarcze;j.

Dziat IV: Hipoteki

= Hipoteka umowna tgczna do kwoty 2.900.000 zt na rzecz Santander Bank Polska
S.A., z tytulu zabezpieczenia spfaty istniejgcych jak i przysztych wierzytelnosci:
A/ spiate kredytu udzielonego na podstawie umowy o kredyt,
B/ odsetek umownych od wykorzystanego kredytu,
C/ odsetek umownych lub ustawowych naleznych za opéznienie w splacie kredytu
lub za opdznienie w spfacie odsetek,
D/ zaptate prowizji i optat wynikajgcych z umowy,
E/zwrot kosztow ustanowienia, utrzymania, zmiany zabezpieczenia kredytu,
F/ zwrot kosztdw dochodzenia roszczen objetych zabezpieczeniem hipotecznym,
G/ naprawienie szkéd wyniklych z niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowigzan wynikajgcych z czynnosci bankowej udzielenia kredytu lub czynnosci
zabezpieczenia spfaty tego kredytu;
2) weksla (tj. wystawionego przez klienta - tj. Lecha Leszka Pek prowadzacego
dziatalno$¢ gospodarczg pod nazwag Przedsigbiorstwo Wielobranzowe Lech Pek z
siedzibg 76-024 Swieszyno, Konikowo 69A /NIP 6691000393, REGON 331211545/,
na rzecz banku w zwigzku z zawarciem w/w umowy, weksla wiasnego in blanco z
dnia 13.12.2018 roku), czyli:
A/ zaplate wierzytelnosci wekslowej, ktora powstanie po uzupetnieniu weksla,
B/ odsetki umowne lub ustawowe nalezne za opéznienie w zaptacie wierzytelnosci
wekslowej lub za op6znienie w splacie odsetek - zgodnie z trescig i na podstawie § 6
aktu notarialnego oraz o$wiadczenia banku z dnia 13.12.2018 roku, umowa kredytu
numer s0768142/02/00 z dnia 13 grudnia 2018 roku;
Weksel wiasny in blanco z dnia 13 grudnia 2018 roku, umowa o kredyt inwestycyjny
biznes hipoteka nr s0808516/01/00 z dnia 30-05-2019, roszczenie wekslowe, ktére
powstanie po uzupetnieniu weksla in blanco z dnia 30-05-2019 wystawionego na
rzecz Santander Bank Polska S.A przez Lecha Pek w zwigzku z umowg o ktérej
mowa powyzej lit. A) umowa o kredyt obrotowy rewolwingowy nr s0808516/02/00 z
dnia 30-05-2019, roszczenie wekslowe, ktore powstanie po uzupemieniu weksla in
blanco z dnia 30-05-2019 wystawionego na rzecz Santander Bank Polska S.A przez
Lecha Pgk w zwigzku z umowa o ktérej mowa powyzej lit.C)
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Ksiega wspodtobcigzona: KO1K /00031263 / 1.
= Hipoteka przymusowa w kwocie 63.292,10 zt na rzecz Beaty Rychlickiej, z tytutu
zabezpieczenie roszczen powodki Beaty Rychlickiej przeciwko Lechowi Pekowi o

zaptate.
KO1K/00031263/1

Dziat I-O: Oznaczenie nieruchomosci

Wojewodztwo zachodniopomorskie, gmina Sianoéw, miejscowos$¢ Bielkowo, dziatki ewidencyjne
numer 15/7 i 15/8 o tgcznej powierzchni 0,8043 ha.

Nieruchomosc¢ zabudowana.

Dziat I-Sp: Spis praw zwigzanych z wtasnoscia

Prawo uzytkowania wieczystego:

Dziatka gruntu w uzytkowaniu wieczystym zabudowana budynkiem stanowigcym odrebng nie-
ruchomosg¢.

Okres uzytkowania: 2093-10-05

Dziat Il: Wiasnosé

Wrasciciele:

GMINA SIANOW

Uzytkownicy wieczysci:

WspdbInos¢ ustawowa majgtkowa matzeniska — Pani Grazyna Pek, corka Stanistawa i Anny
oraz Pan Lech Leszek Pek, syn Romana i Jadwigi.

Dziat lll: Prawa, roszczenia i ograniczenia

Ograniczone prawo rzeczowe:

Nieodptatna i nieograniczona w czasie stuzebnos¢ przesytu polegajgca na:

A) Prawie do korzystania z nieruchomosci obcigzonej, sktadajgcej sie z dziatki gruntu numer
15/6, w zakresie niezbednym do posadowienia na niej w przysztosci urzadzen elektroenerge-
tycznych w postaci: stacji transformatorowej stupowej 15/0,4 KV, linii kablowej SN 15 KV, linii
kablowej 0,4 KV, szafki pomiarowej i szafki rozdzielczej.

B) Znoszeniu istnienia posadowionych na nieruchomosci obcigzonej, sktadajgcej sie z dziatki
gruntu numer 15/6, urzgdzen elektroenergetycznych w postaci: stacji transformatorowe;j stu-
powej 15/0,4 KV, linii kablowej SN 15 KV, linii kablowej 0,4 KV, szafki pomiarowej i szafki roz-
dzielczej, po ich posadowieniu,

C) Znoszeniu istnienia posadowionych na nieruchomosci obcigzonej, sktadajacej sie z dziatki
gruntu numer 15/6, urzadzen elektroenergetycznych w postaci: stacji transformatorowej stu-
powej 15/0,4 KV, linii kablowej SN 15 KV, linii kablowej 0,4 KV, szafki pomiarowej i szafki roz-
dzielczej, stuzgcych do przesytu energii elektryczne;j,

D) Prawie do korzystania z nieruchomosci obcigzonej, skfadajgcej si¢ z dziatki gruntu numer
15/6, w zakresie niezbgdnym do dokonywania konserwacji, remontéw, modemizacji, usuwania
awarii oraz przebudowy urzadzen i instalacji elektroenergetycznych, o ktérych mowa wyzej,
jak réwniez usytuowania w przysztosci kolejnych wyprowadzen linii, w obszarze nieruchomo-
§ci zaznaczonym na zaitgczniku graficznym obszarem zajetym przez stuzebno$é wraz z pra-
wem wejscia i wjazdu na teren odpowiednim sprzetem przez pracownikéw przedsiebiorstwa
energetycznego oraz przez wszystkie podmioty i osoby, ktérymi przedsiebiorstwo energetycz-
ne postuguje sie w zwigzku z prowadzong dziatalnoscia.

Na rzecz ENERGA - Operator Spotka Akcyjna, Gdarisk.

Ostrzezenie:

Postanowieniem Sgdu Rejonowego w Koszalinie VII Wydziat Gospodarczy z dnia 03 kwietnia
2025 roku, sygn. akt KO1K/GU/92/2025 ogtoszono upadio$é dituznika Lecha Pek PESEL:
49113003218, jako osoby fizycznej nieprowadzgcej dziatainosci gospodarcze;j.

Dziat IV: Hipoteki
= Hipoteka umowna fgczna do kwoty 2.900.000 zt na rzecz Santander Bank Polska
S.A., z tytulu zabezpieczenia sptaty istniejgcych jak i przysztych wierzytelnosci:
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A/ sptate kredytu udzielonego na podstawie umowy o kredyt,
B/ odsetek umownych od wykorzystanego kredytu,
C/ odsetek umownych lub ustawowych naleznych za opéznienie w splacie kredytu
lub za opbznienie w splacie odsetek,
D/ zapfate prowizji i optat wynikajgcych z umowy,
E/zwrot kosztéw ustanowienia, utrzymania, zmiany zabezpieczenia kredytu,
F/ zwrot kosztow dochodzenia roszczen objetych zabezpieczeniem hipotecznym,
G/ naprawienie szkéd wyniklych z niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowigzan wynikajgcych z czynnosci bankowej udzielenia kredytu lub czynnosci
zabezpieczenia spfaty tego kredytu;
2) weksla (j. wystawionego przez klienta - tj. Lecha Leszka Pek prowadzacego
dziatalnos$¢ gospodarczg pod nazwg Przedsiebiorstwo Wielobranzowe Lech Pek z
siedzibg 76-024 Swieszyno, Konikowo 69A /NIP 6691000393, REGON 33121 1545/,
na rzecz banku w zwigzku z zawarciem w/w umowy, weksla wlasnego in blanco z
dnia 13.12.2018 roku), czyli:
A/ zaptate wierzytelno$ci wekslowej, ktéra powstanie po uzupetnieniu weksla,
B/ odsetki umowne lub ustawowe nalezne za op6znienie w zaplacie wierzytelnosci
wekslowej lub za op6znienie w sptacie odsetek - zgodnie z trescig i na podstawie §6
aktu notarialnego oraz o$wiadczenia banku z dnia 13.12.2018 roku, umowa kredytu
numer s0768142/02/00 z dnia 13 grudnia 2018 roku;
Weksel wiasny in blanco z dnia 13 grudnia 2018 roku, umowa o kredyt inwestycyjny
biznes hipoteka nr s0808516/01/00 z dnia 30-05-2019, roszczenie wekslowe, ktére
powstanie po uzupeinieniu weksla in blanco z dnia 30-05-2019 wystawionego na
rzecz Santander Bank Polska S.A przez Lecha Pek w zwigzku z umowg o ktorej
mowa powyzej lit. A) umowa o kredyt obrotowy rewolwingowy nr s0808516/02/00 z
dnia 30-05-2019, roszczenie wekslowe, ktére powstanie po uzupetnieniu weksla in
blanco z dnia 30-05-2019 wystawionego na rzecz Santander Bank Polska S.A przez
Lecha Pek w zwigzku z umowg o ktérej mowa powyzej lit.C)
Ksigga wspétobcigzona: KO1K / 00061843 /0

X Rzeczoznawca okreslit warlo§é nieruchomosci jako wolnq od obcigzen
hipotecznych.

2.2 UWARUNKOWANIA PLANISTYCZNE

2.2

FUNKCJA W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. 2024, poz. 1145) przezna-
czenie nieruchomosci ustala si¢ na podstawie planu miejscowego. W przypadku braku planu
miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie decyzji o warunkach za-
budowy i zagospodarowania terenu. W przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu uwzglednia sie faktyczny sposob uzytkowa-
nia nieruchomosci lub ustalenia planu ogéinego gminy.

Zgodnie z Uchwatg Nr XLII1/182/96 Rady Miejskiej w Sianowie z dnia 28 grudnia 1996 r. w
sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Siandw, wyceniane nie-
ruchomosci pofozone sg na terenie oznaczonym symbolem 62P/U - tereny sktadowe, produk-
cyjno ustugowe w tym produkgji rolnej.
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Stan zagospodarowania terenu jest zgodny z wytycznymi miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego gminy Sianéw.

3 CzESC OGOLNA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1 RODZAJ OKRESLONEJ WARTOSCI

Zgodnie z art. 150 ust. 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomosciami o tresci:
1. Wwyniku wyceny nieruchomosci dokonuije sie:
- okreslenia wartosci rynkowej,
- okreslenia wartosci odtworzeniowe;j,
- ustalenia warto$ci katastraine;j,
- okreslenia innych rodzajéw wartosci przewidzianych w odrebnych przepisach.
2. Warto$¢ rynkowg okresla sie dla nieruchomosci, ktére sg lub moga by¢ przedmiotem obrotu.
3. Wartos¢ odtworzeniowa okresla sie dla nieruchomosci, ktore ze wzgledu na rodzaj, obecne
uzytkowanie lub przeznaczenie nie sg lub nie moga byC przedmiotem obrotu rynkowego, a
takze jezeli wymagaja tego przepisy szczegdine.

W niniejszym opracowaniu okres$lono warto$¢ rynkowa nieruchomosci.

Warto$¢ rynkowg nieruchomosci okre$lono bez uwzgledniania kosztéw transakcji kupna-
sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcja podatkéow i optat, w szczegolnosci podatku od
towardw i ustug.

3.2 DOBOR METODY WYCENY

Cel wyceny, rodzaj nieruchomosci i funkcja rozpatrywanej nieruchomosci oraz dostepnosé
danych zobligowaty rzeczoznawce do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci korzystajgc
Z podejscia poréwnawczego przy zastosowaniu metody poréwnywania parami.

Oszacowanie wartosci nieruchomosci przy pomocy powyzszej metody pozwala na doktadne
uwzglednienie wplywu sposobu lokalizacji, rodzaju nieruchomosci, stanu technicznego obiek-
tow, funkcji nieruchomosci okreslonej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzenne-
go i stanu koniunktury na rynku nieruchomosci na jej wartosc.
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Warto$¢ nieruchomos$ci oszacowana podejsciem poréwnawczym, powinna byé najbardziej
wiasciwa do okreslenia jej wartosci rynkowej wedtug stanu aktualnego na date wyceny.

3.3 PODEJSCIE POROWNAWCZE, METODA POROWNYWANIA PARAMI

Zgodnie z §8.1. Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny nierucho-
mosci, przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomosé bedacg przedmio-
tem wyceny, ktorej cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakeji oraz cechy tych nieruchomosci. Do poréwnan wybiera si¢ co najmniej trzy nieru-
chomosci ze zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcego podstawe wyceny. Korekty cen
transakcyjnych dokonuje si¢ na podstawie réznic ocen cech rynkowych nieruchomosci wyce-
nianej i nieruchomosci przyjetych do poréwnan okreslonych w przyjetych skalach.

Ostateczng warto$¢ rynkowg okresla sie jako $rednig wazona wynikow uzyskanych z analiz
poréwnawczych w parach.

Przy zastosowaniu metody poréwnywania parami do nieruchomosci zabudowanej uwzglednia
sie m.in. nastepujgce atrybuty poréwnawcze:

ceny nieruchomosci uzyskiwane na niewymuszonym rynku,

data transakgciji,

lokalizacja nieruchomosci i otoczenie,

stan techniczny, standard wykonczenia i wyposazenia budynku,
wyposazenie w instalacje,

stopien zagospodarowania terenu,

funkcja wyznaczona w planie zagospodarowania przestrzennego,
charakterystyka fizyczna nieruchomosci,

forma nabycia i wtadania.

W praktyce ilos¢ atrybutéw ogranicza sie do tych, ktére majg istotny wplyw na cene
nieruchomosci.

3.4 OCENA STANU TECHNICZNEGO BUDYNKOW

Stan techniczny wycenianych obiektéw ustalony zostat w trakcie wizji lokalnej, na podstawie
ogledzin budynkéw i jego elementéw.
Dla potrzeb wyceny, oceny stanu technicznego dokonano wedtug nastepujacej skali ocen:

STOPIEN ZUZYCIA TECHNICINEGO STAN OBIEKTU
0-10 bardzo dobry
11-30 dobry
31 -50 sredni
51-70 niezadowalajgcy
powyzZej zy

Uwaga: Ocena stanu technicznego nie stanowi ekspertyzy technicznej.

4 ZAtOZENIA | DEFINICJE

W opracowaniu przyjeto nastepujgce zatozenia:

» definicia wartosci rynkowej nieruchomosci jest przyjeta wedtug ,Standardéw
zawodowych rzeczoznawcdéw majatkowych”  Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych,

» definicja warto$ci rynkowej nieruchomosci jest zgodna z ustawa z dnia 21 sierpnia 1997
roku o gospodarce nieruchomosciami oraz z wytycznymi Europejskiej Grupy
Rzeczoznawcow Majgtkowych TEGoVA,

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



Nieruchomosci gruntowe, polozone w miejscowosci Bielkowo Nr 38a, gm. Sianow ASTAR

14
* nieruchomos¢ przeznaczona jest na cele produkcyjno-ustugowe,
obecna funkcja nieruchomosci jest zgodna z zapisami i wytycznymi miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego,
kontynuacja obecnej funkcji nieruchomosci jest uzasadniona i mozliwa,
instalacje i ich podtgczenia sg zgodne z obowigzujacymi normami,
elementy nie zbadane i ukryte nie majg wplywu na warto$é nieruchomosci,
na warto$¢ nieruchomosci nie wpltywaja istniejgce obcigzenia hipoteczne.

W trakcie realizacji wyceny oparto sie na zasadzie ‘najlepszego i najbardziej efektywnego
wykorzystania’ (Highest and Best Use) definiowanego wedtug ,The Appraisal of Real Estate”,
10th Edition.

Zgodnie z wymogami standardow zawodowych oraz ustawy o gospodarce nieruchomosciami
wycena nieruchomosci, ktére sg lub mogg byé przedmiotem obrotu ma by¢ przeprowadzona
przez rzeczoznawcOw na podstawie jej wartosci rynkowe;.

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

1. Wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac
za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujgcym a sprzedajgcym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziafajg z
rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie Znajdujg sie w sytuacji przymusowey.

Tekst definicji podano za ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(tekst jednolity: Dz. U. z 2020 r., poz.65 z p6Znigjszymi zmianami)

przy uwzglednieniu definicji opublikowanej w Powszechnych Krajowych Zasadach Wyceny
(PKZW) — Krajowym Standardzie Wyceny (KSWP) ,Wartos¢ Rynkowa” w tresci -

Jezeli przepisy prawa nie stanowig inaczej warto$¢ rynkowa jest definiowana jako "szacunkowa
kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomosc, w transakcji sprzedazy zawieranej
na warunkach rynkowych pomigdzy kupujacym a sprzedajgcym, ktérzy majq stanowczy zamiar
zawarcia umowy, Ozialajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie, nie Znajdujg sie w sytuacji
przymusowej”,

Tekst definicji podano za ,Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW)”
Polskiej Federacji Stowarzyszeri Rzeczoznawcéw Majatkowych
(KSWP WartoSc¢ rynkowa, Uchwala Rady Krajowej z dnia 27 marca 2017 roku)

W' niniejszym operacie szacunkowym jako podstawe do obliczen przyjeto wartosé
nieruchomosci wediug stanu aktualnego na date wyceny, wynika to z nastepujgcych
czynnikow:

- celu sporzadzenia wyceny,

- stanu rynku nieruchomosci,

- uwarunkowan prawnych szacowanej nieruchomosci.

Warto$¢ nieruchomosci okre$lono z uwzglednieniem obowigzujgcych przepiséw i
przytoczonych wyzej metod i zatozen.

4.1 DATY ISTOTNE DLA OPERATU

Okreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego:

o data sporzgdzenia wyceny - 26 maj 2025 r.
o data, na ktorg okresélono wartosé B 26 maj 2025 .
o data, na ktérg okreslono stan nieruchomosci - 29 kwiecien 2025 .

o data ogledzin nieruchomosci - 29 kwiecien 2025 .



Nieruchomosci gruntowe, polozone w miejscowosci Bielkowo Nr 38a, gm. Sianow ASTAR

15

5 OPIS NIERUCHOMOSCI

5.1 LOKALIZACJA | OTOCZENIE

Wyceniana nieruchomos$¢ potozona jest w miejscowosci Bielkowo, w gminie Sianow, w powie-
cie koszalinskim, wojewodztwie zachodniopomorskim.

~ Bicee
: B 2
* Bielkowo *
| 4"
£\
Pofozenie miejscowosci Bielkowo na mapie Polski Polozenie powiatu koszalifiskiego

na mapie wojewédztwa zachodniopomorskiego
Gmina Sianéw jest gming miejsko-wiejska, potozong w pétnocnej czesci wojewddztwa za-
chodniopomorskiego, w potnocno-wschodniej czesci powiatu koszalinskiego, na Pobrzezu
Stowiriskim - na Réwninie Stupskiej. Siedzibg gminy jest miasto Sianéw.
Od strony potudniowej graniczy z gminami: Polanéw i Manowo od zachodu z miastem
Koszalin i gming Mielno. Granice péinocna wyznacza gmina Dartowo (powiat stawieriski). Na-
tomiast wschodnig granice wyznacza gmina Malechowo (powiat stawienski).
Odlegtosc¢ od Koszalina wynosi okoto 10 km, od Stawna okoto 33 km.
Gmine zamieszkuje ponad 13 tysiecy mieszkancow.
Gmina nalezy do grupy gmin wiejskich o $rednio wysokim wskazniku zaludnienia.
Sie¢ osadnicza gminy obejmuje 39 miejscowosci skupionych w 24 sotectwach.
Na obszarze gminy znajdujg sie trzy rezerwaty: Jodly Karniszewickie, Arboretum Kamieszewi-
ce, Unieskie Moczary.
Tereny lesne zajmujg 44% powiatu gminy, a uzytki rolne 47%.
Przez gmine Sianéw prowadzg droga krajowa Nr 6 relacji Szczecin — Koszalin — Gdansk oraz
droga wojewodzka nr 203 oraz nr 206 tgczaca Koszalin z Polanowem.

Pofozenie Gminy Sianéw na mapie powiatu koszaliriskiego Lokalizacja miejscowosci Bielkowo w gminie Sianéw



Nieruchomosci gruntowe, pofozone w miejscowosci Bielkowo Nr 38a, gm. Sianéw ASTAR

22
5.3.3  HALA NAMIOTOWA NR 1

Obiekt jedndkondygnacyjny, niepodpiwniczony o konstrukcji szkieletowej, stalowej.

Opis konstrukcji i wykoriczenia:
» Fundamenty — stopy i fawy fundamentowe zelbetowe, wylewane,
» Konstrukcja budynku — szkieletowa, stalowa,
» Sciany - o konstrukcji stalowej obudowane blachg trapezowa,
» Stropodach — dwuspadowy o konstrukji stalowej, pokrytej brezentem,
» Stolarka — brama dwuskrzydtowa z blachy trapezowej,
TynKi — brak,
Posadzki — betonowe.

vV v

Instalacje:
= elektryczna.

Dane techniczne:

* Powierzchnia uzytkowa - 163,82 m?
* Powierzchnia zabudowy - 169,00 m?
e Kubatura - 999,00 m?

Rok budowy — 2020

Funkcja budynku:

Obiekt o funkcji gospodarczo — magazynowe;j stanowigcy halg jednonawowa.

Budynek zrealizowany na podstawie Decyzji nr B/666/2020 zatwierdzajgcej projekt budowlany
i udzielajgcej pozwolenia na budowe dwéch budynkéw gospodarczych z zewnetrzng instalacjg
energetyczng.

Stan techniczny:

Stan techniczny budynku oszacowano na podstawie ogledzin budynku i jego elementéw skia-
dowych dokonanych w trakcie wizji lokalnej jako dobry.
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534 HALA NAMIOTOWA NR 2 Z WIATA

Obiekt jednokondygnacyijny, niepodp;iwniczony 0 konstrukcji szkieletowej, stalowe;j.
Do sciany szczytowej od strony potudniowo — wschodniej przylega wiata o konstrukcji zelbe-
towej.

Opis konstrukcji i wykonczenia:
» Fundamenty — stopy i tawy fundamentowe zelbetowe, wylewane,
» Konstrukcja budynku — hala namiotowa: szkieletowa, stalowa,
wiata: szkieletowa, zelbetowa,

» Sciany - hala—-o konstrukciji stalowej obudowanej blachg trapezowg

— wiata — murowane z elementéw drobnowymiarowych,
» Stropodach - hala — o konstrukgciji stalowej, pokrytej brezentem,

— wiata — o konstrukcji zelbetowej, prefabrykowanej, pokrytej etemitem,
od spodu izolacja z pianki,
» Stolarka — okna drewniane,
— dwie bramy stalowe przesuwne obudowane blacha trapezowa,

» Tynki — cementowo — wapienne,
» Posadzki — betonowe.

Instalacje:
= elektryczna.

Dane techniczne:

» Powierzchnia uzytkowa - 555,50 m?
w tym:
hala namiotowa - 343,06 m?
wiata - 212,44 m?
» Powierzchnia zabudowy - 596,00 m?
w tym:
hala namiotowa - 360,00 m?
wiata - 236,00 m?

Rok budowy hali namiotowej — 2022
Rok budowy wiaty — lata 60 — te

Funkcja budynku:

Obiekt sktada sie z dwoch hal o funkcji gospodarczo — magazynowej oraz wiaty magazynowe;j,
adoptowanej z istniejgcego budynku gospodarczego.
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Stan techniczny:

Stan techniczny budynku oszacowano na podstawie ogledzin budynku i jego elementow skia-
dowych dokonanych w trakcie wizji lokalnej, jako dobry.

Hale namiotowe zostaty zrealizowane na podstawie Decyzji nr B/666/2020 z 14 sierp-
nia 2020 r. zatwierdzajgcej projekt budowlany i udzielajgcej pozwolenia na budowe.

BUDYNEK MAGAZYNOWY

TS et e T &1 e

4 ’ o ol .. - 3 * N -
0, - ¥ e S el gy

Budynek jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony o konstrukcji zelbetowe;.

Opis konstrukcji i wykonczenia:
» Fundamenty — tawy i stopy fundamentowe zelbetowe, wylewane,
» Sciany — murowane z elementow drobnowymiarowych,
» Stropodach — dwuspadowy z ptyt zelbetowych prefabrykowanych utozonych na ryglach
zelbetowych, izolacja z pianki,
» Pokrycie dachu — eternit,
» Obrébki blacharskie, rynny i rury spustowe — stalowe z blachy ocynkowane;j,
» Stolarka — okna z profili PCV,
drzwi zewnetrzne — plytowe, typowe,
bramy — segmentowe z drzwiami — 2 szt.
» Posadzki — betonowe,
» Tynki — cementowo — wapienne.

Instalacje:
= elektryczna,

= klimatyzacja.
Dane techniczne:

» Powierzchnia zabudowy - 405,00 m?
» Powierzchnia uzytkowa - 360,00 m?

Rok budowy - lata 60 — te, obiekt po remoncie.

Funkcja budynku:
W budynku znajduje sig jedno pomieszczenie o funkgji magazynowe;.
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Stan techniczny:

Stan techniczny budynku oszacowano na podstawie ogledzin budynku i jego elementow skia-
dowych dokonanych w trakcie wizji lokalnej jako dobry.

ZESTAWIENIE POWIERZCHNI BUDYNKOW

taczna powierzchnia budynkéw wynosi:

ERICHNIA | POWIERICHNIA
b B e aniniott st m:::::i:mv 'ﬁ’?",',‘,f,’,“" z”::;m rec::;zuv DEIALK]
1 f‘;‘:;g‘ggﬂﬁi‘ﬁgy_j’;’éqclnq 284 1024,86 961 bardzo dobry | 15/6
2 | Hala produkcyjna 287 763,00 803 bardzo dobry 15/6
3 | Hala namiotowa nr 1 285 163,82 169 dobry 15/8
4 | Hala namiotowa nr 2 + wiata 286130 555,50 596 dobry 15/8
5 | Budynek magazynowy 35 360,00 405 dobry 15/8
tgczna powierzchnia 28467,18 2934 X

Do celu niniejszej wyceny przyjeto powierzchnig uzytkowa budynkow w wysokosci 2867,18 m?
oraz ogoiny stan techniczny zabudowany jako bardzo dobry (dla wigkszosci budynkoéw)

6 PROCEDURA SZACOWANIA

6.1

ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI

W celu okreslenia wartosci rynkowej przedmiotu wyceny przeprowadzono analize rynku
lokalnego oraz regionalnego obejmujgcego transakcje kupna-sprzedazy nieruchomosci zabu-
dowanych obiektami przemystowo — ustugowymi o funkgji produkcyjno — magazynowe;.

Badanie rynku przeprowadzono w oparciu o informacje zawarte w aktach notariainych dotycza-
cych umoéw sprzedazy nieruchomosci sporzadzonych w okresie okoto dwéch ostatnich lat tj. od
2023 roku do daty wyceny.

W zakresie nieruchomosci rynek lokalny obejmujacy gmine Sianow byt stabo rozwiniety. W ba-
danym okresie nie zanotowano ani jednej transakgji sprzedazy nieruchomosci zabudowanej po-
dobnej do wycenianej. Ze wzgledu na brak nieruchomosci poréwnywanych, do celu niniejszej
wyceny przyjeto transakcje kupna — sprzedazy z innych miejscowosci z regionu Pomorza érod-
kowego i Zachodniego.

W monitorowanym okresie zanotowano kilkadziesiat transakgji dotyczgcych nieruchomosci zabu-
dowanych obiektami przemystowymi, znajdujgcymi sie w réznym stanie technicznym, réznigce sie
wielko$cia, stanem zabudowy i lokalizacja, ktorych ceny transakcyjne byty mocno zréznicowane.
Wigkszos¢ transakciji dotyczyta nieruchomosci zabudowanych obiektami wybudowanymi w latach
60-80-tych, pozostatych po zlikwidowanych przedsiebiorstwach, znacznie mniej transakcji dotyczy-
to nowo wybudowanych hal magazynowo - produkcyjnych. Nowo zrealizowane budynki przemy-
stowe stosunkowo rzadko trafiajg na rynek nieruchomosci. Obrét nieruchomosciami zabudowanymi
halami produkcyjno — magazynowymi o bardzo dobrym standardzie wykoniczenia i korzystnych
rozwigzaniach funkcjonalno — uzytkowych oraz bardzo dobrych parametrach technicznych jest
znacznie ograniczony z uwagi, ze inwestorzy realizujg obiekty dostosowane konstrukcyjnie i tech-
nicznie do wiasnych potrzeb technologicznych w celu prowadzenia okreslonej dziatalnosci gospo-
darczej i nie sg zainteresowani sprzedaza.

Analiza rynku nieruchomosci przemystowo-magazynowych w wojewodztwie zachodniopomor-
skim wskazuje na dynamiczny rozwdj tego sektora, giéwnie dzieki strategicznemu potozeniu re-
gionu, inwestycjom w infrastrukture oraz rosngcemu zainteresowaniu inwestoréw. Wojewodztwo
zachodniopomorskie ma bezposrednie potgczenia drogowe (m.in. autostrada A®6, droga S3) i ko-
lejowe z Berlinem oraz portami w Hamburgu i Szczecinie a takze porty morskie w Szczecinie i w
Swinoujsciu, umozliwiajg logistyke migdzynarodowa, zwtaszcza w handlu z krajami skandynaw-
skimi i nadbattyckimi oraz lotnisko w Goleniowie, ktére obstuguje cargo.
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Analiza cen transakcyjnych nieruchomosci przemystowo-magazynowych w powiecie koszalin-
skim wskazuje na umiarkowany, ale stabilny wzrost wartosci, napedzany rosngcym popytem na
powierzchnie logistyczne i przemystowe w regionie. Powiat koszalinski oferuje stosunkowo niskie
ceny w poréwnaniu do wigkszych osrodkéw, ale dynamicznie si¢ rozwija. Najlepsze inwestycyjnie
sg tereny w poblizu gtéwnych drég (S6, DK11) oraz w strefach przemystowych Koszalina.

Czynniki wptywajace na ceny tego typu nieruchomosci to jest lokalizacja, infrastruktura oraz
stan techniczny obiektu.

Najwyzsze ceny osiggajg nieruchomosci zabudowane nowoczesnymi obiektami, wybudowany-
mi wedtug nowych technologii, z dobrym dostepem komunikacyjnym, w poblizu weztéw komuni-
kacyjnych.

Najtarisze sg nieruchomosci potozone w mato atrakcyjnej lokalizacji, zabudowane budynkami w
ztym stanie technicznym i niskim standardzie, ktére wymagajg znacznych naktadéw na remont i
modemizacje, w celu dostosowania ich do aktualnych standardéw i normatywow.

W wyniku szczegdtowej analizy, do celu niniejszej wyceny przyjeto 8 transakcji o cechach po-
dobnych do nieruchomosci wycenianej, ktére stanowig podstawe wyceny podej$ciem porow-
nawczym. Jako jednostke odniesienia przyjeto jeden metr kwadratowy powierzchni uzytkowej
budynkéw. Przyjete transakcje zawierajg sie w przedziale od 462,70 ztotych do 1665,34 ziotych
W przeliczeniu za metr kwadratowy powierzchni uzytkowej budynkow, w zaleznosci przede
wszystkim od stanu technicznego budynkéw, standardu wykoriczenia i wyposazenia pomiesz-
czen oraz lokalizacji nieruchomosci, funkcji obiektéw, powierzchni uzytkowej budynkéw (im
wigksza powierzchnia tym cena jednostkowa jest nizsza i na odwrot), a takze wielkosci gruntu i
zagospodarowania terenu, wielkosci placow manewrowych, wyposazenia w sieci i urzadzenia
infrastruktury techniczne;j.

W przypadku nieruchomosci komercyjnych, jaka jest wyceniana nieruchomo$é, zasoby danych
poréwnawczych sg znacznie mniejsze niz w przypadku typowych nieruchomosci o funkgji
mieszkalnej. Dodatkowo w takich przypadkach rozrzut uzyskiwanych cen, jest znacznie wiek-
szy, a czynniki powodujace odchylenia od wielkosci $rednich nie sg tatwe do wyspecyfikowania
oraz skwantyfikowania.

Ryzyko zwigzane z obnizeniem oceny takiej nieruchomosci przez inwestoréw jest niskie, w za-
sadzie zalezne jest od poziomu cen, co jest zwigzane z podazg i popytem oraz stanem gospo-
darki krajowej (ksztattowanie sie stop procentowych, kurséw walut, zmian wartosci pienigdza),
ktére s3 trudne do przewidzenia w diuzszym okresie.

Rynek nieruchomosci komercyjnych jest Scisle powigzany z ogding sytuacjg ekonomiczng w
kraju i na $wiecie. Tylko stabilna sytuacja gospodarcza, aktywny rynek pracy, rosnaca kon-
sumpcja i wysoki poziom inwestycji stwarzajg zapotrzebowanie na powierzchnie handlowe, biu-
rowe, przemystowe i magazynowe.

Z analizy rynku nieruchomosci wynika, ze w badanym okresie nie stwierdzono znaczacych
zmian cen transakcyjnych, a zaistniate wahania miescily sie w granicach btedu statystycznego,
W zwigzku z tym ceny transakcyjne nie zostaty zaktualizowane o trend czasowy. Przyjeto, ze
trend wzrostu lub spadku cen nieruchomosci wyniost 0%.
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6.2 OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

Przedmiotem wyceny sg dwie nieruchomosci stanowigce zorganizowang cato$¢ gospodarczg,
oznaczone dziatkami ewidencyjnymi numer 15/6 oraz 15/7 i 15/8 o tacznej powierzchni 1,5129
ha zabudowanej budynkami o tgcznej powierzchni uzytkowej 2867,18 m? i powierzchni zabu-
dowy 2934,00 m2.

Na podstawie przeprowadzonej analizy do wyceny przyjeto nastgpujgce transakcje stanowia-
ce podstawe wyceny podejsciem poréwnawczym.

Powierzchnia Cena e
Lp. | Lokalizacja uzytkowa transakeyjna ednostkowa Dala Opis nieruchomosci
(mieiscowose, | budynky | oI nefio | IeONOOND | womsakey | PR
powiat) {m?) (zt)
Lokdlizacja - bdb
. St. tech. bud. - dobry
| |Ostrowiee | 143560 | 18200 | 1400000 | 76394 | 062024 | row o voine
drawski St. zagosp. - bdb
Pow. gruntu - duza
Lokalizacja - db
Swidwin ?':fd;; P
2 Swichwidsskl 1450,10 7084 1300000 896,49 04.2024 . fzc-!;os-p_": bgb
Pow. gruntu - mata
. Lokalizacja - przecietna
3 [Bawice | 172000| 4742 | 800000 | 46270 | 032024 | Pow it wede
szczecinecki Pow. gruntu - mata
Lokalizacja - db
i St. tech. bud. - db
i o 1024,86 | 13180 | 1075000 1048,92 | 03.2024 | Pow.utt-mata
koszalirnski St. zagosp. — db
Pow. gruntu - duta
Lokdlizacja - bdb
Barlinek St. tech. bud. - bdb
Pow. uit.- sredni
5 mysliborski 1801,43 9216 3000000 1665,34 02.2024 sf\:a;isp.sfbgf
Pow. gruntu - mata
Lokalizacja - przecietna
Mécice St. tech. bud. - paecieiny
6 —_— 1670.00 6320 1255339 751,70 08.2023 | Pow. utt.- srednia
koszalirski St. zagosp. - przecietny
Pow. gruntu - mata
Lokalizacja - db
2 st. tech. bud. - bdb
& i 272500 | 14370 | 4195900 | 1539,78 | 07.2023 | Pow.utt-duia
S*Upskl St. zagosp. - bdb
Pow. gruntu - duza
Lokalizacja - bdb
. St. tech. bud. - db
g [WOPNICA | 504085 | 9568 | 1950000 | 95548 | 042023 | Pow - wednia
stargardzki st. zagosp. - db
Pow. gruntu —-mata

Na podstawie powyzszych transakgji i po odrzuceniu transakcji skrajnych przyjeto zbiér nieru-
chomosci stanowigcy podstawe wyceny o nastepujgcych danych wyjsciowych:

Cena min. Cpin - 751,70 z¥/m?

Cena max Cmax - 1539,78 zt/m?

Roznica A C = Crax —Cmin = 788,08 zl/m?

Okreslenie liczby cech i wag rynkowych

Cechy rynkowe to wiasciwosci, ktore réznicuja ceny w zbiorze nieruchomosci stanowigcym

podstawe wyceny. Ustala si¢ je na podstawie znajomosci cech nieruchomosci podobnych ze

zbioru stanowigcego podstawe wyceny oraz ich cen.

Wplyw na zréznicowanie cen okreslono na podstawie analizy cen i cech nieruchomosci w

zbiorze nieruchomosci podobnych stanowigcych podstawe wyceny.

v stan techniczny budynkow (stopier zuzycia technicznego i funkcjonalnego, standard
wykonczenia i wyposazenia pomieszczer):
— bardzo dobry — obiekty nowo zrealizowane lub po remoncie kapitalnym, modemiza-

cji i adaptacji, dodatkowe instalacje i urzadzenia, stopiers zuzycia
technicznego do 10%,




Nieruchomosci gruntowe, polozone w miejscowosci Bielkowo Nr 38a, gm. Sianéw ASTAR

28
— dobry — budynki kilku, kilkunastoletnie lub starsze, zadbane, remontowane,
stopien zuzycia technicznego 11- 30 %
— $redni — budynki wymagajgce remontu i modemizacii, stopien zuzycia
technicznego 31 — 51 %.

v’ powierzchnia uzytkowa budynkéw (cena jednostkowa jest odwrotnie proporcjonaina do
powierzchni budynkéw - im wigksza powierzchnia tym
cena jednostkowa jest nizsza i na odwrot):

- mata (ponizej 1500 m?),

—  $rednia (od 1500 m? do 2500 m?),

- duza (ponad 2500 m?),

v lokalizacja nieruchomosci (m.in. polozenie w stosunku do giéwnych drég dojazdowych i infra-
struktury transportowej, lokalizacja nieruchomosci z punktu widzenia
odleglosci od rynkéw zbytu i zaopatrzenia, sgsiedztwo i otoczenie);

— bardzo dobra — nieruchomo$¢ pofozona w sasiedztwie zabudowy przemystowo-
ustugowej, przy gtownych trasach komunikacyjnych, w bliskiej odlegtosci od
centrum regionu,

— dobra — nieruchomos$¢ o cechach posrednich,

- przecietna — nieruchomos$¢ potozona przy drogach drugorzednych, w dalekiej odle-

gtosci od gtéwnych tras komunikacyjnych,
v' powierzchnia gruntu:
— duza (ponad 1 ha),
— mata (ponizej 1 ha),

v stan zagospodarowania terenu (m.in. ogrodzenie terenu, utwardzenie terenu, parkingi, drogi
wewnetrzne, place skladowe, dodatkowe elementy i obiekty
trwale zwigzane z gruntem):

~ bardzo dobry - teren dziatki ogrodzony i utwardzony, parkingi, dodatkowe budowle i
urzadzenia, stan techniczny budowili i innych elementéw zagospodarowania
terenu jest dobry,

— dobry — teren czesciowo zagospodarowany lub elementy zagospodarowania tere-
nu znajdujg sig w ztym stanie technicznym.

Dla poszczegoinych cech — w oparciu 0 badania rynku nieruchomosci — ustalono procentowg

wielkos¢ tych wag:
Lp. | Nazwa cechy Waga Oceny cechy Hos¢
cechy ocen
bardzo dobry
1 | Stan techniczny budynkéw 30% dobry 3
Sredni
bardzo dobra
2 | Lokalizacja nieruchomosci 20% dobra 3
przecietna
Powi hnia uzytk e
owierzchnia uzytkowa . -
3 budynkéw 20% Srednia 3
duza
. : duza
4 | Powierzchnia gruntu 20% 2
mata
Stan zagospodarowania bardzo dobry
5 i 10% 3
erenu dobry

Zakresy kwotowe dla poszczegbinych cech rynkowych obliczono poprzez wymnozenie
procentowego wptywu cech na ceng nieruchomosci przez rozpietosé cen.
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Przyjete cechy rynkowe

stan tec hni czny budynku 30 %

| pow.uzptk 20 %

LSta nzagospodarowaniater enu 10 "/TI

I Wielkos¢ dziatk 20 %

Lokalizacja nie ruch omosci 20% |

Sposrod zbioru transakcji, wybrano trzy nieruchomosci najbardziej podobne do przedmiotu
wyceny. Obiekty te majg cechy, ktére pozwalaja na porownywanie cech wspéinych z
nieruchomoscig podlegajaca wycenie pod wzgledem funkcji oraz sposobu uzytkowania.
Selekcji obiektéw poréwnawczych dokonano w ten sposob, aby podstawowe cechy
cenotworcze byty zblizone do obiektu wycenianego.

Uzyskane ceny transakcyjne zostaty sparametryzowane cechami cenotwérczymi obiektow
poréwnywalnych i zréznicowane w stosunku do cech obiektu objetego wycena.

Nieruchomos$é Nr 1

Dotyczy transakcji nr 1 zabudowanej kompleksem budynkéw magazynowo — przemystowych z
czescig biurows i portiernia.

Lokalizacja nieruchomosci — bardzo dobra, przy drodze wojewoédzkiej

Stan techniczny budynkéw — dobry

Powierzchnia budynkéw — érednia

Dziatka o powierzchni — duza

Stan zagospodarowania — bardzo dobry

Cena transakcyjna — 1.400.000 ztotych

Data transakcji — czerwiec 2024 rok

Nieruchomos$¢ Nr 2

Dotyczy transakciji nr 4 zabudowane; budynkami produkcyjnymi, ktére penity funkcje tartaku.
Lokalizacja nieruchomosci — dobra

Stan techniczny budynkéw — dobry

Powierzchnia budynkéw — mata

Dziatka o powierzchni — duza

Stan zagospodarowania - doby

Cena transakcyjna —1.075.000 ztotych

Data transakcji — marzec 2023 rok

Nieruchomos$¢ Nr 3

Dotyczy transakcji nr 8 zabudowanej kompleksem budynkéw przemystowych.
Lokalizacja nieruchomosci — bardzo dobra

Stan techniczny budynkéw — dobry

Powierzchnia budynkéw — $rednia

Dziatka o powierzchni — duza

Stan zagospodarowania - dobry

Cena transakcyjna — 1.950.000 ziotych

Data transakciji — kwiecier 2023 rok
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Tabele poréwnawcze
Nicruchomos¢ wyceniana X - Nieruchomo$é porownywana 763,94
Cechy rynkowe Waga Zakres | Warto&¢ cechy Wartos¢ cechy Poprawki [z1].
cechy [%] | kwotowy | (Nier. wyceniana) | (Nier. por.)
Stan techniczny budynkéw 30 236,42 | bardzo dobry dobry 118,21
Wielkos¢ dziatki 20 157.62 duza duza 0.00
Powierzchnia uzytkowa 20 157,62 | duza Srednia -78.81
Lokalizacja nicruchomosci 20 157,62 | dobra bardzo dobra -78.81
Stan zagospodarowania terenu 10 78.81 bardzo dobry bardzo dobry 0,00
Suma: -39,41
Nicruchomos¢ wyceniana X - Nieruchomosé pordwnywana 1 048,92
Cechy rynkowe Waga Zakres | Wartos¢ cechy Wartos¢ cechy Poprawki [z1].
cechy [%] | kwotowy | (Nier. wyceniana) | (Nier. por.)
Stan techniczny budynkow 30 236.42 bardzo dobry dobry 118,21
Wielkos¢ dzialki 20 157.62 duza duza 0,00
Powierzchnia uzytkowa 20 157,62 | duza mala -157,62
Lokalizacja nieruchomosci 20 157.62 dobra dobra 0.00
Stan zagospodarowania terenu 10 78.81 bardzo dobry dobry 78.81
Suma: 39,40
Nieruchomo$¢ wyceniana X - Nicruchomos¢ porownywana 95548
Cechy rynkowe Waga Zakres | Warto$¢ cechy Wartos$¢ cechy Poprawki [z1].
cechy [%] | kwotowy | (Nier. wyceniana) | (Nier. por.)
Stan techniczny budynkéw 30 236,42 bardzo dobry dobry 118.21
Wielkos¢ dzialki 20 157.62 | duza mala 157.62
Powierzchnia uzytkowa 20 157,62 duza $rednia -78.81
Lokalizacja nieruchomosci 20 157,62 | dobra bardzo dobra -78.81
Stan zagospodarowania terenu 10 78,81 bardzo dobry dobry 78.81
Suma: 197,02

Wartosci czgstkowe:

Wx-763,94 = 763,94+(-39,41) = 724,53
Wx-1 048,92 = 1 048,92+39,40 = 1 088,32
Wix-955,48 = 955 48+197,02 = 1 152,50

Sposob obliczania wartosci
$rednia wazona ze wzoru:
(0,72*724,53 + 0,75*1 088,32 + 0,69*1 152,50) /(0,72 + 0,75 + 0,69)

Wartos¢ rynkowa 1 m? powierzchni uzytkowej budynku wynosi:

987,56 zt/m?
Funkcja Gaussa

<p>

987,56

oy

800 900

1000 1100 1200 13‘&
Zaktualzow ana cena 1 mkw pu

1400 1500
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WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH ZABUDOWANYCH,
OZNACZONEJ DZIALKAMI EWIDENCYJNYMI NR 15/6,15/8115/7, POLOZONYCH W MIEJSCOWOSCI
BIELKOWO NR 38A, OKRESLONA PODEJSCIEM POROWNAWCZYM, WYNOSI:

987,56 zi/m* x 2 867,18 m* 2 831 512,28 zt

W zaokragleniu przyjeto:

2 831 500 zi

stownie: dwa miliony osiemset trzydziesci jeden tysiecy pieéset ztotych

OSZACOWANIE PRAWA UZYT KOWANIA WIECZYSTEGO GRUNTU

Przedmiotem wyceny jest okreélenie wartosci prawa uzytkowania wieczystego gruntu stano-
wigcego dziatki ewidencyjne nr 15/7 i 15/8 obreb ewidencyjny 0032-Bielkowo o tacznej po-
wierzchni 0,8043 ha.

W celu niniejszej wyceny dokonano analizy rynku lokalnego w zakresie dziatek
niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe przemystowg (produkcyjno-magazynowa)
oraz ustugowa.

Na podstawie przeprowadzonej analizy mozna stwierdzi¢, ze rynek gruntéw inwestycyjnych
potozonych na terenach wiejskich jest bardzo stabo aktywny. Nieruchomosci gruntowe dotyczg
przede wszystkim gruntéw rolnych lub dziatek przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng lub siedliskowa. Ze wzgledu, ze na terenie gminy Sianéw nie odnotowano ani
jednej podobnej transakgji, badanie rynku rozszerzono na gminy sasiednie.

Na podstawie przeprowadzonej analizy przyjeto zbiér cen transakcyjnych stanowigcych
odstawe wyceny.

Powierzchnia Cena Cena
Lp. Lokalizacja g;'unnzgu tran:;e%iyjna jed?;'s“t:;(;wa tra?tast:kcji
I mﬁ:& — 16176 150.000,00 9,27 06.2024
2 k"";;;;:’:ij o Menowe 10800 200.000,00 18,52 01.2024
2 s gm. Darowo | 40| vassats | 2m | oaom
4 ;‘;‘:’f;‘;‘;‘f:m oo 8800 99.558,54 11,31 09.2023

Na podstawie powyzszych transakcji, przedstawiono nastepujace dane wyjsciowe:
Cenamin. Crin - 9,27 zt/m?
Cena max Crax - 18,52 z/m?
Réznlca AC= Cmax - Cmin = 9,25 Zh'l'n2

Wszystkie ww. wymienione transakcyje dotyczg prawa wiasnosci gruntu. Na rynku
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych praktycznie brak jest sprzedazy dziatek
stanowigcych prawo uzytkowania wieczystego gruntu. Rynek w wigkszosci przypadkéw ignoruje
okoliczno$¢, ze prawo uzytkowania wieczystego jest pod wzgledem prawnym prawem stabszym
od prawa wiasnosci. Dla wigkszosci nabywcow, réznica miedzy wilasnoscig a uzytkowaniem
wieczystym jest nieistotna, ceny obydwu tych praw ksztattujg si¢ na podobnym poziomie. Jesli
oczekiwania co do uzytkowania nieruchomosci oraz cash-flow s3 zaspokojone, to status prawny
ma drugorzedne znaczenie. W efekcie réznice cenowe migdzy nieruchomosciami stanowigcymi
prawo wiasnosci i prawo uzytkowania wieczystego gruntu zacierajg sig, a wzajemne relacje tych
praw sg trudne do uchwycenia.
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Okresienie liczby cech i wag rynkowych

Cechy rynkowe to wiasciwosci, ktore réznicujg ceny w zbiorze nieruchomosci stanowigcym
podstawe wyceny. Ustala si¢ je na podstawie znajomosci cech nieruchomosci podobnych ze
zbioru stanowigcego podstawe wyceny oraz ich cen.

Wplyw na zréznicowanie cen okre$lono na podstawie analizy cen i cech nieruchomosci w
zbiorze nieruchomosci podobnych stanowigcych podstawe wyceny.

v' lokalizacja nieruchomosci (m.in. atrakcyjnosé pofozenia, sgsiedztwo | otoczenie,
odlegfos¢ od centrum regionu lub gléwnych tras
komunikacyjnych, dogodny dojazd):

= dobra — nieruchomo$¢ polozona w sasiedztwie zabudowy przemystowo-
ustugowej, przy gtéwnych trasach komunikacyjnych,
= przecigtna — nieruchomos¢ potozona przy drogach drugorzednych, w dalekiej
odlegtosci od gtéwnych tras komunikacyjnych, w sgsiedztwie
gruntow rolnych lub pojedynczych zabudowan,
v wielkos¢ dziatki:
= mafa (ponizej 1ha),
= duza (ponad 1 ha),

v’ dostep komunikacyjny (bezposredni dostep do wazniejszych ciggéw komunikacyjnych,

rodzaj i jako$¢ drég dojazdowych):

= dobry — nieruchomos¢ potozona przy gtéwnych drogach utwardzonych,

= przecigtny — dojazd drogami drugorzednymi,

= zty — dojazd drogami nieutwardzonymi, wewnetrznymi lub brak dojazdu,

¥ mozliwosci inwestycyjne (m.in. wielko$¢ i ksztalt dziatki, chtonnos¢ terenu, mozliwosé

zabudowy i racjonalnego zagospodarowania terenu, wystepu-
Jace zadrzewienia i zakrzaczenia, a takze istniejace sieci na-
powietrzne i podziemne):

= korzystne — dziatka o regulamym ksztalcie, uksztattowanie terenu ptaskie, teren

uporzadkowany,
= przecigtne — teren wymaga uporzadkowania,
v uzbrojenie terenu (stopier uzbrojenia terenu w sieci i urzgdzenia infrastruktury technicz-
no-komunainej):
= dobry - dostgp do sieci energetyczne, wodno-kanalizacyjnej, gazowej,
telekomunikacyjne;j,
= przecigtne — wystepuje jeden lub dwa elementy,
= brak,
v' stan prawny gruntu:
= wiasnosg,
= uzytkowanie wieczyste.

Dla poszczegoinych cech — w oparciu o badania rynku nieruchomosci — ustalono procentowg
wielko§¢ tych wag:

Waga llosé
Lp. | Nazwa cechy cechy Oceny cechy o
Bh o .. dobra
1 | Lokalizacja nieruchomosci 20% . 2
przecietna
: R mata
2 | Wielko$é dziatki 20% = 2
duza
dobry
3 | Dojazd do nieruchomosci 20% przecietny 3
zty
dobre
4 | Uzbrojenie terenu 20% przecietne 3
brak
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G o . korzystne
S | Moiliwoici inwestycyjne 15% k 2
przecietne
¢ st ; 5% wiasnosé ”
ISEIAIL DIy ’ uzytkowanie wieczyste

Zakresy kwotowe dla poszczegbinych cech rynkowych obliczono poprzez wymnozenie
procentowego wptywu cech na cene nieruchomosci przez rozpietosc cen.

Przyjete cechy rynkowe

| Lokalizacja nieruchomosci 20%

| Wie kos¢ dzialhi 20 % |

[_Uzbrojenie renu20 % |

| Stan prawny grutu 5% |

| Mozliwos ci i nwsetyoyne 1 5% |

Dojazd 20 %

Nieruchomos$é Nr 1

Dotyczy transakcji nr 1 nieruchomosci niezabudowanej polozonej w miejscowosci Wyszewo,
gmina Manowo, powiat koszaliriski.

Lokalizacja nieruchomosci — przecietna,

Uzbrojenie terenu — przecietne,

Dostep komunikacyjny — zty

Powierzchnia — duza

Mozliwosci inwestycyjne — mato korzystne, ksztatt dziatki nieregulamy, teren zaro$niety samo-
siewami.

Stan prawny gruntu — prawo wiasnosci

Cena transakcyjna — 150 000 ztotych

Data transakcji — czerwiec 2024 rok

Nieruchomos$é Nr 2

Dotyczy transakcji nr 1 nieruchomosci niezabudowanej pofozonej w miejscowosci Manowo,
gmina Manowo, powiat koszaliriski.

Lokalizacja nieruchomosci — przecigtna, daleko od zabudowan,

Uzbrojenie terenu — brak

Dostep komunikacyjny — przecigtny

Powierzchnia - duza

Mozliwosci inwestycyjne — przecietne, dziatka zaro$nieta drzewami i krzakami, wymaga upo-
rzadkowania

Stan prawny gruntu — prawo wiasnosci

Cena transakcyjna — 200 000 ziotych

Data transakcji — styczen 2024 rok

Nieruchomos$é Nr 3

Dotyczy transakcji nr 2 nieruchomosci niezabudowanej potozonej w miejscowosci Kowalewice,
gmina Dartowo, powiat stawieriski.

Lokalizacja nieruchomosci — dobra, w sgsiedztwie zabudowar przemystowych,

Uzbrojenie terenu — dobre

Dostep komunikacyjny — dobry, przy drodze o nawierzchni asfaltowe;,
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Powierzchnia — duza

Mozliwosci inwestycyjne — korzystne
Stan prawny gruntu — prawo wtasnosci
Cena transakcyjna — 174.534,15 ziotych
Data transakcji — wrzesien 2023 rok

Nieruchomos$é Nr 4

Dotyczy transakcji nr 3 nieruchomosci niezabudowanej

gmina Dartowo, powiat stawienski.

Lokalizacja nieruchomosci

Uzbrojenie terenu — dobre

Dostep komunikacyjny —

Powierzchnia — mata

Mozliwosci inwestycyjne — korzystne
Stan prawny gruntu — prawo wtasnosci
Cena transakcyjna — 108.303,72 ztotych
Data transakcji — wrzesien 2023 rok

— dobra, w sagsiedztwie zabudowar przemystowych,

zly, brak dostepu do dziatki bezposrednio z drogi,

polozonej w miejscowoéci Kowalewice,

Tabele poréwnawcze
Nieruchomos$¢ wyceniana X - Nieruchomo$é pordwnywana 9.27
Cechy rynkowe Wagacechy| Zakres | Warto$é cechy Wartos¢ cechy Poprawki [z1].
[%] kwotowy | (Nier. wyceniana) | (Nier. por.)
Uzbrojenie terenu 20 1,85 dobre przecietne 0,93
Dojazd 20 1,85 dobry zly 1.85
Powicrzchnia gruntu 20 1,85 mala duza 1,85
Lokalizacja nieruchomosci 20 1.85 dobra przecietna 1.85
Mozliwosci inwestycyjne 15 1,39 korzystne przecietne 1.39
Stan prawny y_gruntu 5 0.46 u. wieczyste wlasnosé -0.46
Suma: 7.41
Nicruchomos¢ wyceniana X - Nieruchomogé porownywana 1852
Cechy rynkowe Wagacechy | Zakres | Wartosc cechy Wartosé¢ cechy Poprawki |zi].
[%] kwotowy | (Nier. wyceniana) | (Nier. por.)
Uzbrojenie terenu 20 1.85 dobre brak 1.85
Dojazd 20 1.85 dobry przecigtny 0,93
Powierzchnia gruntu 20 1.85 mala duza 1.85
Lokalizacja nieruchomosci 20 1.85 dobra przecigtna 1,85
Mozliwosci inwestycyjne 15 1.39 korzystne przecietne 1,39
Stan prawny gruntu 5 0,46 u. wieczyste wlasnosé -0.46
Suma: 7,41
Nieruchomos¢ wyceniana X - Nieruchomogé porownywana 12,29
Cechy rynkowe | Wagacechy | Zakres | Wartoéé cechy Wartos¢ cechy Poprawki [z].
%] kwotowy | (Nier. wyceniana) | (Nier. por.)
Uzbrojenie terenu 20 1,85 dobre dobre 0,00
Dojazd 20 1.85 dobry dobry 0,00
Powierzchnia gruntu 20 1,85 mala duza 1,85
Lokalizacja nieruchomosci 20 1.85 dobra dobra 0.00
Mozliwosci inwestvcyjne 15 1.39 korzystne korzystne 0,00
Stan prawny gruntu 3 0.46 u. wieczyste wlasnosé -0.46
Suma: 1,39
Nicruchomos¢ wyceniana X - Nieruchomosé porownywana 11,31
Cechy rynkowe Wagacechy [ Zakres | Wanoé¢ cechy Warto$¢ cechy Poprawki [zl].
%] kwotowy | (Nier. wyceniana) | (Nier. por.)
Uzbrojenie terenu 20 1.85 dobre dobre 0.00
Dojazd 20 1,85 dobry zly 1.85
Powierzchnia gruntu 20 1,85 mala mala 0.00
Lokalizacja nieruchomosci 20 1.85 dobra dobra 0,00
Mozliwosci inwestycyjne 15 1.39 korzystne korzystne 0.00
Stan prawny gruntu 5 0.46 u. wieczyste wlasnosé -0.46

Suma: 1,39
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Wartosci czgstkowe:
Wx-9,27 = 9,27+7 41 = 16,68
Wix-18,52 = 18,52+7 41 = 25 93
Wx-12,29 = 12,29+1,39 = 13,68
Wx-11,31 = 11,31+1,39 = 12,70
Sposéb obliczania wartosci $rednia wazona ze wzoru:
(0,67*16,68 + 0,76*25,93 + 0,86*13,68 + 0,85*12,70) /(0,67 + 0,76 + 0,86 + 0,85)

Wartos¢ rynkowa 1 m? powierzchni gruntu wynosi:
17,02 zt/m?

Funkcja Gaussa

I:J 1i1 1‘2 13 1I4 15 !é 17 1!8
Zaktuaizow ana cena 1 mkw

WARTOSC RYNKOWA PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO GRUNTU STANOWIACEGO DZIALKI
EWIDENCYJNE NR 15/7 | 15/8 W OBREBIE EWIDENCYJNYM NUMER 0032-BIELKOWO,
OKRESLONA PODEJSCIEM POROWNAWCZYM, WYNOSI:

17,02 z/m? x 8043 m? = 136 891,86 z}

w zaokrggleniu przyjeto:

136 900 zi

sfownie: sto trzydziesci szesé tysiecy dziewieéset zfotych



Nieruchomosci gruntowe, polozone w miejscowosci Bielkowo Nr 38a, gm. Sianéw ASTAR
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7 WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkami o funkcji
produkcyjno-magazynowej z czescig  biurowo-socjalna, potozonej w
miejscowoéci Bielkowo Nr 38a, gmina | Miastko, | powiat koszalinski,
wojewodztwo zachodniopomorskie, objetej ksiegami wieczystymi
KO1K/00061843/0 i KO1K/00031263/1, okreslona wedtug stanu aktualnego na

date wykonania wyceny, wynosi:

2 831 500 z1

stownie: dwa miliony osiemset trzydziesci jeden tysiecy pieéset ztotych

w tym warto$¢ uzytkowania wieczystego gruntu dziatek 15/7 i 15/8

136 900 zi

sfownie: sto trzydziesci szeéé¢ tysiecy dziewigcset zfotych




