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OPERAT SZACUNKOWY

dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci zabudowanych,
oznaczonych dziatkami ewidencyjnymi nr 15/6 oraz 15/8 i 15/7,
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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 Siandw,
powiat koszalinski, wojewodztwo zachodniopomorskie,

1. Oznaczenie w ewidencji gruntow:
Wojewddztwo zachodniopomorskie, powiat koszalinski, gmina Sianow, miejscowos$¢é: Bielkowo Nr 38A;
1) dziatka ewidencyjna nr 15/6 o powierzchni 0,7086 ha, Ba - tereny przemystowe, objefa ksiega wie-
czystg KO1K/00061843/0,
2) dziatki ewidencyjne nr 15/7 i 15/8 o fgcznej powierzchni 0,8043 ha, Bi - inne tereny zabudowane
oraz RIVa - grunty ome, objgte ksiegg wieczysta KO1K/00031263/1.
taczna powierzchnia nieruchomosci wynosi: 1,5129 ha.

2. Ksiegi wieczyste:
prowadzone przez IV Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowege w Koszalinie o numerach
KO1K/00061843/0 i KO1K/00031263/1.

3. Wiasciciel:

a) Wspoiwtascicielami nieruchomosci objetej ksiggg wieczysta KO1K/00061843/0m na prawach
wspdinosci ustawowej majatkowej matzenskiej sg Pani Grazyna Pek oraz Pan Lech Pek.

b} Wiascicielem nieruchomosci gruntowej objetej ksiegg wieczystg KO1K/00031263/1 jest Gmina
Siandw. Uzytkownikami wieczystymi gruntu oraz wiascicielami budynkéw i budowli stanowiacych
odrgbng wtasnos¢, na prawach wspolnosci ustawowej majgtkowej matzenskiej sa Pani Grazyna
Pek oraz Pan Lech Pek.

4. Opis nieruchomosci:
Przedmiotem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej dwoch nieruchomosci:

1) nieruchomosci zabudowanej sktadajacej sie z prawa wiasnosci gruntu stanowigcego dziake
ewidencyjng nr 15/8 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 KO 1K/00061843/0

2) nieruchomosci gruntowej zabudowanej skladajacej sie z prawa uzytkowania wieczystego gruntu
stanowigcego dwie dziatki ewidencyjne — nr 15/7 o powierzchni 0,0802 ha i nr 15/8 o powierzchni
0,7441 ha oraz prawa wiasnosci czterech budynkéw magazynowych stanowigcych odrebng od
gruntu nieruchomos¢ oznaczonych numerami ewidencyjnymi 285, 286, 30 i 36 oraz budowli —
ksiega wieczysta KO1K/A00031263/1.

Wiw nieruchomosci potoZzone sg w obrebie ewidencyjnym 0032-Bielkowo Nr 38a w gminie Sianow, powiat
koszalifiski, wojewddztwo zachodniopomorskie.

Wyceniane nieruchomosci sg funkcjonalnie ze sobg zwigzane | tworzg zorganizowana cabosc
gospodarczg.

5. Cel dokonanej wyceny:
Okreslenie wartoSci rynkowej nieruchomosci, w celu sprzedazy nieruchomos$ci w postepowaniu
upadiosciowym.

6. Metodyka wyceny:
Do wyceny nieruchomosci zastosowano podejécie poréwnawcze, metode pordbwnywania parami,

7. Data operatu:

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

8. Wykonawca:
Ewa Konieczna (uprawnienia zawodowe nr 639);

9. Rodzaj wartosci:
WartoS¢ rynkowa nieruchomosci

WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI 2 831 500 zi
slownie: dwa miliony osiemset trzydziesci jeden tysiecy piecset ziotych

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



Nieruchomoscl gruntowe, polotone w miefscowodci Bielkowo Nr 38a, gm. Sianow ASTAR
T ToI s e —— 1

SPIS TRESCI

1 PODSTAWY FORMALND — PRAWNE ....ccveeeieerisssssssssssrsssssassssssnssssassssssnsssaessssssnssssssssassssssnses &
LY B AMANTATACY s wiresivisininisib s oassies s siss b oh s b s i s s s s el e 4
L ATTOROPERATU vniisiins s e arn B i b i s s e s e e st 4
1.3 PREEDMIOT T ZAKRES WYOENY v iviaescciaisionisssasss sirsmaiiniiivinis it 3
LA CRL WY CRNY i i s s T e e i i e T A R s 6
LS WARONET WYRONANIA WYCENY e i i s e s n i s 7
LG A N Y R U i el i it i e 7
1.7  PODSTAWY MATERIALNG = PRAWNE .......ouiesiersssiassosssnssssssssonssssbostoss sssobesassassssnsssssssnssosnsessrssssn 7
T O e et B e ey S T
1.7.2 Preepisy i matenaly pomocnicze .. -
173 Zr0dla inFOMMACH . ...-...o.. oo 8
2  OPIS | OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY vvversererrureesssssrsssssssssssnnssssassssanssssassssansessas B
2.1  STAN PRAWNY. R e T R et R
22 UwWARUNKOW wm PI a\lm CINE . T
2.2.1 Funkcja w migjscowym planic z.iguspmhzwmna przcstm:uuegu ........................................ 11

3 CZESC OGOLNA OPERATU SZACUNKOWEGD ..curssrnsssrnnssssnsassnnssrsnsssrnsnssnasssnsnssansssssnasnsssss 18
31 RODZAJORRESLONEI WARTOSCT ..o seesssenseens e 12
3.2 DOBOR METODY WY CENY L..oiiiiiirseoiisisssossiessomsssssssssssssonssssssamsssesssmssssssssssssssessessssssssssssmssssns 12
3.3 PODEJSCIE POROWNAWCZE, METODA POROWNY wmm PARAMI ..ot eeesssessssssssmnesens 13
34 OCENASTANU TECHNICZNEGO BUDYNEOW Loviiuiiiitiseseisesssssssmssrsssmsrssesssssssssssssssssssesssssssssens 13

4.1 DATY IETOTNE DLA OPERATU i s b s i e e s o 14

51  LOKALIZACIA TOTOCZENTE .. ooviiseeesicssssesiosseseesseessissssesesessesssssssssssesssssssnssssssersssssssrsssessesssee 19
5.2 OPIS NIERUCHOMOSO L .o.ooviis ot ee e eteseesaee e sseesseseseesams e s s s eneeseeeesemsseeerees s 18
53 OPISY BUDYNEOW . .ot oees it e see e s e eeaeseeeeseees e eseeaseeseereseesenssssreesssanssessssssnses 19
3.3.1 Budynck produkcyjmy z cagécia biurowo — SOCjallH .............................................................. 19
5.3.2 Hala produkcyjno - magazynowa .. - ST T NPT PP RN
533 D DARIADIIWE I Locico i onsns onncisiosiaim i oot iiams s s s i kv o s s 22
334 Dols DemioDWERE T3 WIBI ..ooiiimmaiiiiiiisimiais o s i, 23
5.3.5 Dodynok IRRERIVIOWY ...o....iismvmnriismbaiivesmiiie s s s iass sisas vas sis s saiasocsuhinns 24
5360 Zestawicnic powierZChIi DUV IKOW.........ccoviiiiieiesieeeiinssiesiassesssssssssesnsssssessssesnasiossssss senssss 25

B  PROCEDURA SZACOWANIA ......nevoeneincassssnsisassrisiosstsssssasossssssassssiidsssssnsstsssiorsrasssssrrnsners 25
6.1  ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCL oottt esieescssss e ssssssssmoesses sasssssssssessoneeessamssesssssnsssns 25
6.2 OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWE] NIERUCHOMOSCL oo eeaees e s eesmseeesasans 27
6.2.1 Oszacowanic prawa wytkowania WieczySIego BMntt.. ..............cooovveveorivrisioriorsionsioessinien 31

T WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSC ...coerresaerssssssssassssnsssssasssnsssssssssansssssssssnsssssssssnsassse 3B
PODBUMOWAMIE: .ok ik i i s st e

8
8.1 UZABADNIENTE WYNIKLU KORCOWEGY ..ot i voiiisons ot forbssss ot rintisnm b cnsin b b e s paee b 7
B3 WYKAZZALACZNIKOW.......ccoovvirririininrinrane R bt 37

ZASTRZEZONE PRAWA AUTORSKIE, SZCZEGOLNIE DLA PUBLIKACYI, WYKONYWANIA
PRZEDRUKOW, KOPIl | WYKORZYSTANIA NIEZGODNEGO Z PRZEZNACZENIEM,




Nisruchomosci gruntowe, poloone w miejscowodcl Bielkowo Nr 38a, gm. Sianow ASTAR

OPERAT SZACUNKOWY

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

Ksiegi wieczyste: KO1K/00061843/0 | KO1K/00031263/1.

1 PODSTAWY FORMALNO — PRAWNE

1.1 ZamAawiAJACY

Pan Lech Pek (w upadiosci)
zamieszkaly: 76 — 024 Konikowo, ul. Magnoliowa 1

1.2 AUTOR OPERATU

inz. Ewa Konieczna, rzeczoznawca majatkowy, uprawnienia zawodowe numer 639 w zakre-
sie szacowania nieruchomosci nadane przez Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownic-
twa, posiadajgca specjalistyczne przeszkolenia w zakresie szacowania wartosci nieruchomo-
§ci dla potrzeb skarbowo — podatkowych oraz zabezpieczen kredytowych, biegly z zakresu
szacowania nieruchomosci Sgdu Okregowego w Koszalinie, posiadajgca ukoniczone Studium
Rzeczoznawstwa Sadowego dla Rzeczoznawcow Majatkowych, czionek Srodkowopomor-
skiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych, ubezpieczona od odpowiedzialnoéci
cywilnej z tytutu 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 | Technologii.

Autorzy opracowania oswiadczajq. ze nie majg tadnych prywatnych czy te: stuibowych
Zwiqzkow z osobami zainteresowanymi niniejszqg wyceng ani kontaktéw, ktdre moglyby wpty-
nqc na bezstronnosé opracowania. Ofrzymujq wynagrodzenie niezaleine w taden sposéb od
wartosci nieruchomosci.
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“» Nieruchomosc objeta ksiegg wieczystg KO1K/00031263/1
UDZIAL
& 2 DANE OSOBY FIZYCENED / INSTYTUCH
1/1 GMINA SIANOW
WILASNOSC stEDZInA: UL Armi Porskres 30, 76 — (i Stanow
. - ! Pek LecH LESZEK
e m.'rmos: _,lI'!'T"“ otri ZAM: T6 =024, v, MacsoLIOWA |
R PEK GRAZYNA
[ZYTKOWANIE WIRCZYSTE | ) \\): 76— 024, UL MAGNOLIOWA |
DZIALK] EWIDENCYJNE: 2
ORRER NUMER ADRES [ POWIERZCHINIA UZYTEK KLASA BONITACYINA NUMER KSIECG]
EW1D, DELALKL POLOZENIE [ia] RODEAI VEYTELU POWIERZCHNIA | WIECZYSTES
3z
R 1577 - 0,0602 RIVE = Ry ovre 0,0602 KOTRANNIZ1263/1
32 i = e fereny e
BELKOWO 15/8 - 01,7441 P R 0,7441 KOLE/MM31263/1
LiwAc: DECTEIA B.OTHO371, 202001 2 D 1408 2020 1.
[IWAGA: DFIALRA ZABUDONANA BUDYNICAML: 30, 35, 285, 286
RALEM POWIERZCHNIA NTERUCHOMOSC] I (L8043 1A I X
Budynki niestanowigce odrebnego od gruntu przedmiotu wiasnosci: 2
BUDYNKLE 2
NUMER I rowieRzensi | ROK
EWID, DEIALKA RODEAD WG KST ZABUDOWY FAKONCEENIA
BUDYNKL POLOEENIE e NAD. / PODL BUDOWY
_ POROSTALE BUDYNKL
185 15/8 pirprenb sfeee 169 1/0 2020
POLOSTALE BUDYNKL
286 15/8 - NIEMIESEKALNE 360 1/0 -
pren POZOSTALE BUDYNKI
3n 15/8 BieLKOwWD AR AL 236 1/0 -
) POZOSTALE BUDYNK]
k L 15/8 BirLkowo 38 P 405 1/0 -
Zakres wyceny:

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

UWAGA: Opracowanie obejmuje wycene nieruchomoici rabudowanych wraz z trwalym
wyposaieniem . Instalacjami wewnetrznymi Hp. umzgdzeniami niezbednymi do
funkcjonowania nieruchomosci, bez wyposaienia ruchomego ftj. mebli maszyn i
urzqgdzen niezwiqzanych trwale z nieruchomosciq.

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], wedtug stanu aktuainego na
date wyceny.

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

nych celéw autor nie ponosi odpowiedzialnosci. Metodologla oszacowania warlosci rynkowej nieru-
chomosci jest zgodna z przepisami prawa oraz ze standardami zawodowymi Polskiej Federacji Stowa-

reyszen Rzeczoznawciw Majatkowych | z wytycznymi TEGOVA obrazujac najbardziej zblitona cene

: Niniejsze opracowanie zostalo wykonane scisle do wykzej opisanego celu i za jego wykorzystanie do in-
transakcyjng, jaka moina uzyskat wystawiajac szacowanq nieruchomosé na wolnym rynku.
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Bielkowo Nr 382, gm. Slandw

1.3 PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

ASTAR

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

2)

nieruchomosci gruntowej zabudowanej skiadajacej 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 odrgbng od gruntu nieruchomos¢ oznaczonych numerami ewidencyjnymi
285, 286, 30 i 36 oraz budowli — ksiega wieczysta KO 1K/00031263/1.
Wiw nieruchomosci polozone 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 catosé
gospodarcza.

Zestawienie podstawowych informacji na podstawie wypisu z rejestru gruntéw:
< Nieruchomos¢ objeta ksiega wieczysta KO1K/00061843/0

UDLAL

FORMA WLADANIA

DANE 0SOBY FIZVCENES/ INSTYTUCH

WEPOLWLASNOSC USTAWDWA

/1
WLASNOSC

Pik Lecn Leszek

Zam: 76 =024, UL, MacxovLiowa 1
Pk GraZzyna

ZAM: T6 =024, in. Macroiiowa 1

DZIALK] EW IDENCY.INE: |

OBREB NUMER ADRES / POWIERZCHNIA UZYTER KLASA BONITACYINA NUMER KSIEGI
EWID, DEIALKI POLOEENIE [ra] RODZAIUZYTED | POWIERZCHNIA WIECEYSTES
32 BipLkowo BA = lereny
] ! N
Sanavwo 15/6 I8a 0, TO8G peasmysiowe 0, 7086 KO RANMIG EH430
RAZEM POWIERZCHNIA NIERUCHOMOSC] 0, 7086 1A X
o
Budynki stanowigce odrebny od gruntu przedmiotu wtasnosci: 4
mmyNkl: 10
NUMER PFOWIERZCHNIA HOK
EWID. | pziaLka mm! RODEAS WG KET ZABUDOWY “mmlm’ ron! GN. | ZaxoNCZENA
BUDYNKU Jm] BUDOWY
284 15/6 Bierkowo 384 BUDYNKI PREEMYSLOWE 961 1/0 2019
ZHIORNMKL SILOXY
287 15/ - 1 BUDYNEL MAGAZLYNOWE b 1/8 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 sporzadza na pismie opinie o wartosci nieruchomosci w
formie operatu szacunkowego.

W mysl art. 154 wyzej wymienionej ustawy, wyboru wlasciwego podejécia oraz metody i tech-
niki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajgc w szcze-
golnosci cel wyceny, rodzaj i pofozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym,
stan nieruchomosci oraz dostgpne 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 nieruchomo$c bedaca przedmiotem wyceny, ktérej cechy
5§ znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i
dla ktorych znane sq 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 roznic ocen cech rynkowych nieruchomosci wycenianej | nieruchomosci przyjetych
do poréwnan okreslonych w przyjetych skalach."

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

1.6 DATA WYCENY

Operat szacunkowy sporzadzono 26 maja 2025 roku, warto§é okreSlona zostala na dzien
26 maja 2025 roku, wedtug stanu nieruchomosci z dnia 29 kwietnia 2025 roku — dnia ostatnich
ogledzin nieruchomosci,

1.7 PODSTAWY MATERIALNO - PRAWNE

1.7.1  PRZEPISY PODSTAWOWE

e Ustawa z dnia 28 lutego 2003 roku — Prawo upadiosciowe (Dz.U. z 2024 r., poz. 794).

* Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 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 1762)

1.7.2 PRZEPISY | MATERIALY POMOCNICZE

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

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

* PN-70/B-02365 - Powierzchnia budynkéw. Podzial, okreslenia i zasady obmiaru — jako ma-
terial pomocniczy.

» Standardy Zawodowe Polskiej Federaciji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych przyjete uchwalg Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszern Rzeczo-
znawcow Maijatkowych z dnia 14 grudnia 2021 roku — stan aktualny na 2025 rok.
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» Badanie ksigg wieczystych KO1K/000681843/0 i KO1K/00031263/1 dokonany w dniu

21.05.2025 roku — w zalaczeniu protokét badania ksiegi wieczystej

Wypisy z rejestru gruntow z dnia 30.04.2025 roku.

Wypisy z kartoteki budynkow z dnia 30.04.2025 r.

Mapa ewidencji gruntéw w skali 1:1000.

Wypis z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z dnia 12.05.2025 .

Ogledziny nieruchomosci dokonane w dniu 29 kwietnia 2025 roku.

Pozwolenie na budowe budynku usiugowego — hali produkcyjnej z czescig socjalno-

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

» Decyzja nr 221/2018 dotyczaca pozwolenia na uzytkowanie budynku uslugowego — hali
produkcyjnej z czescig socjalno — biurowa,

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

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

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

nr B/911/2021 z dnia 09.09.2021 r.

Projekt budowlany budynku ustugowego — hali produkcyjnej z czescia socjalno-biurows.

Projekt budowlany dwéch budynkéw gospodarczych.

.Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejécia porownawczego” PFSRM W-wa 2001.

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

Specjalistyczna baza danych VALOR Biura Rzeczoznawcy Majatkowego ,Astar”.

Informacje uzyskane w Urzedzie Gminy Miastko dotyczace przeznaczenia nieruchomosci w

planie zagospodarowania przestrzennego (studium uwarunkowann i kierunkow

zagospodarowania przestrzennego).

« Badanie rynku lokalnego nieruchomosci.

* Wywiad terenowy {gcznie 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 | KO1K/00031263/1, wedlug stanu z dnia 21 maja 2025 roku.

KO1K/00061843/0

Dziat I-O: Oznaczenie nieruchomosci

Wojewodztwo zachodniopomorskie, powiat koszalinski, gmina Siandw, miejscowoéé Bielkowo
38A, dziatka ewidencyjna numer 15/6 o powierzchni 0,7086 ha, Ba — tereny przemyslowe.
Nieruchomos¢ zabudowana.

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

Dzial Il: Wlasnosé
Wspdlnos¢ ustawowa majatkowa 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 stuzebnosé przesylu polegajaca na:
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A) Prawie do korzystania z nieruchomosci obcigzonej, skiadajgcej sie z dzialki gruntu numer
15/6, w zakresie niezbgdnym 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 rozdzielcze).
B) Znoszeniu istnienia posadowionych na nieruchomosci obcigzonej, skladajgcej sie z dziatki
gruntu numer 15/6, urzadzen 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, skladajacej sie z dziatki
gruntu numer 15/6, urzadzen elektroenergetycznych w postaci: stacji transformatorowej stu-
powe;j 15/0,4 KV, linii kablowej SN 15 KV, linii kablowej 0,4 KV, szafki pomiarowej i szafki roz-
dzielczej, shuzacych do przesylu energii elektrycznej,
D) Prawie do korzystania z nieruchomosci obcigzonej, sktadajacej sie z dziatki gruntu numer
15/6, w zakresie niezbgdnym do dokonywania konserwacji, remontéw, modemizacji, usuwania
awarii oraz przebudowy urzadzen | instalacji elektroenergetycznych, o ktérych mowa wyzej,
jak rowniez usytuowania w przysziosci kolejnych wyprowadzen linii, w obszarze nieruchomo-
$ci zaznaczonym na zalgczniku graficznym obszarem zajetym przez stuzebnosé wraz z pra-
wem wejscia | wjazdu na teren odpowiednim sprzetem przez pracownikow przedsiebiorstwa
energetycznego oraz przez wszystkie podmioty i osoby, ktorymi przedsigbiorstwo energetycz-
ne postuguje si¢ 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 ogloszono upadio$¢ diuznika Lecha Pek PESEL:
49113003218, jako osoby fizycznej nieprowadzacej dziatainosci gospodarczej.

Dziat IV: Hipoteki

= Hipoteka umowna fgczna do kwoty 2.900.000 zt na rzecz Santander Bank Polska
S.A., z tytulu zabezpieczenia splaty istniejacych jak i przyszlych wierzytelnosci:
A/ splate kredytu udzielonego na podstawie umowy o kredyt,
B/ odsetek umownych od wykorzystanego kredytu,
C/ odsetek umownych lub ustawowych naleznych za opéznienie w spiacie kredytu
lub za opdznienie w splacie odsetek,
D/ zaplate prowizji i optat wynikajacych z umowy,
E/zwrot kosztow ustanowienia, utrzymania, zmiany zabezpieczenia kredytu,
F/ zwrot kosztow dochodzenia roszczen objetych zabezpieczeniem hipotecznym,
G/ naprawienie szkéd wyniklych z niewykonania Jub nienalezytego wykonania
zobowigzan wynikajacych z czynnoéci bankowej udzielenia kredytu lub czynnosci
zabezpieczenia spiaty tego kredytu;
2) weksla (fj. wystawionego przez klienta - tj. Lecha Leszka Pek prowadzacego
dziatalnosc gospodarcza pod nazwg Przedsigbiorstwo Wielobranzowe Lech Pek z
siedziba 76-024 Swieszyno, Konikowo 69A /NIP 6691000393, REGON 331211545/,
na rzecz banku w zwigzku z zawarciem w/w umowy, weksla wlasnego in blanco z
dnia 13.12.2018 roku), czyli:
A/ zaplate wierzytelnosci wekslowej, ktora powstanie po uzupelnieniu weksla,
B/ odsetki umowne lub ustawowe nalezne za opoznienie w zaplacie wierzytelnosci
wekslowej lub za opoznienie w splacie odsetek - zgodnie z trescia 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 sOB08516/01/00 z dnia 30-05-2019, roszczenie wekslowe, ktore
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 umowa 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 uzupeinieniu weksla in
blanco z dnia 30-05-2019 wystawionego na rzecz Santander Bank Polska S.A przez
Lecha Pek w zwiazku z umowa o ktorej mowa powyzej lit.C)
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Ksiega wspolobcigzona: KO1K /00031263 / 1.
= Hipoteka przymusowa w kwocie 63.292,10 zt na rzecz Beaty Rychlickiej, z tytutu
zabezpieczenie roszczer powodki Beaty Rychlickiej przeciwko Lechowi Pekowi o
Zaplate.

KO1K/00031263/1

Dziat I-O: Oznaczenie nieruchomosci

Wojewodztwo zachodniopomorskie, gmina Sianow, miejscowosc Bielkowo, dziatki ewidencyjne
numer 15/7 i 15/8 o tgcznej powierzchni 0,8043 ha.

Nieruchomos¢ zabudowana.

Dzial |-Sp: Spis praw zwigzanych z wtasnoscia

Prawo uzytkowania wieczystego:

Dziatka gruntu w uzytkowaniu wieczystym zabudowana budynkiem stanowigcym odrebna nie-
ruchomose.

Okres uzytkowania: 2093-10-05

Dziat ll: Wlasnosé

Wiasciciele:

GMINA SIANOW

Uzytkownicy wieczysci:

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

Dziat lll: Prawa, roszczenia i ograniczenia

Ograniczone prawo rzeczowe:

Nieodplatna i nieograniczona w czasie sluzebnos¢ przesyhu polegajaca na:

A) Prawie do korzystania z nieruchomosci obcigzonej, skladajacej 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 | szafki rozdzielczej.

B) Znoszeniu istnienia posadowionych na nieruchomosci obcigzonej, skladajacej sie z dziatki
gruntu numer 15/6, urzgdzer 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, po ich posadowieniu,

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

D) Prawie do korzystania z nieruchomosci obcigzonej, skiadajacej sie z dziatki gruntu numer
15/6, w zakresie niezbgdnym do dokonywania konserwaciji, remontéw, modemizacji, usuwania
awarii oraz przebudowy urzadzen i instalacji elektroenergetycznych, o ktérych mowa wyzej,
jak rowniez usytuowania w przysziosci kolejnych wyprowadzen linii, w obszarze nieruchomo-
$ci zaznaczonym na zatgczniku graficznym obszarem zajetym przez stuzebnos$é wraz z pra-
wem wejscia i wjazdu na teren odpowiednim sprzetem przez pracownikow przedsiebiorstwa
energetycznego oraz przez wszystkie podmioty i osoby, ktérymi przedsiebiorstwo energetycz-
ne posiuguje sie w zwigzku z prowadzong dziatainoscia.

Na rzecz ENERGA - Operator Spotka Akcyjna, Gdansk.

Ostrzezenie:

Postanowieniem Sadu Rejonowego w Koszalinie VII Wydziat Gospodarczy z dnia 03 kwietnia
2025 roku, sygn. akt KO1K/GU/92/2025 ogtoszono upadioéé dluznika Lecha Pek PESEL:
49113003218, jako osoby fizycznej nieprowadzgcej dziatalnosci gospodarcze;.

Dziat IV: Hipoteki
= Hipoteka umowna igczna do kwoty 2.900.000 zt na rzecz Santander Bank Polska
S.A., z tytulu zabezpieczenia spiaty istniejgcych jak i przyszlych wierzytelnosci:
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A/ splate kredytu udzielonego na podstawie umowy o kredyt,
B/ odsetek umownych od wykorzystanego kredytu,
C/ odsetek umownych lub ustawowych naleznych za opdznienie w splacie kredytu
lub za opdznienie w splacie odsetek,
D/ zaptate prowizji i optat wynikajgcych z umowy,
E/zwrot kosztow ustanowienia, utrzymania, zmiany zabezpieczenia kredytu,
F/ zwrot kosztéw dochodzenia roszczen objetych zabezpieczeniem hipotecznym,
G/ naprawienie szkéd wyniklych z niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowigzan wynikajacych z czynnosci bankowej udzielenia kredytu lub czynnosci
zabezpieczenia splaty tego kredytu;
2) weksla (f. wystawionego przez klienta - tj. Lecha Leszka Pek prowadzacego
dzialalnosc gospodarczg pod nazwg Przedsiebiorstwo Wielobranzowe Lech Pek z
siedzibg 76-024 Swieszyno, Konikowo 69A /NIP 6691000393, REGON 331211545/,
na rzecz banku w zwiazku z zawarciem w/w umowy, weksla wiasnego in blanco z
dnia 13.12.2018 roku), czyli:
A/ zaptatg wierzytelnosci wekslowej, ktora powstanie po uzupeinieniu weksla,
B/ odsetki umowne lub ustawowe nalezne za opoZnienie w zaplacie wierzytelnosci
wekslowej lub za opoznienie w spiacie odsetek - zgodnie z trescig i na podstawie § 6
aktu notariainego oraz oswiadczenia 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, ktore
powstanie po uzupeinieniu weksla in blanco z dnia 30-05-2019 wystawionego na
rzecz Santander Bank Polska S.A przez Lecha Pek w zwiazku z umowa o ktdrej
mowa powyzej lit. A) umowa o kredyt obrotowy rewolwingowy nr s0808516/02/00 z
dnia 30-05-2019, roszczenie wekslowe, ktére powstanie po uzupetnieniu weksia in
blanco z dnia 30-05-2019 wystawionego na rzecz Santander Bank Polska S.A przez
Lecha Pek w zwigzku z umowg 0 ktorej mowa powyze;j lit.C)
Ksiega wspolobcigzona: KO1K /00061843 /0

X Rzeczoznawca okreilit warlo$¢ nieruchomosci jake wolng od obcigien
B hipotecznych.

2.2 UWARUNKOWANIA PLANISTYCZNE

221

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 sig faktyczny sposob uzytkowa-
nia nieruchomosci lub ustalenia planu ogéinego gminy.

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

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 dokonuje sie:
- okreslenia wartosci rynkowe;j,
- okreslenia wartosci odtworzeniowej,
- ustalenia wartosci katastralnej,
- okreslenia innych rodzajéw wartosci przewidzianych w odrebnych przepisach.
2. Wartosc rynkowg okresla sie dla nieruchomosci, ktore sg lub mogg byé przedmiotem obrotu.
3. WartoS¢ odtworzeniowg okresla sie dla nieruchomosci, ktére ze wzgledu na rodzaj, obecne
uzytkowanie lub przeznaczenie nie sg lub nie moga by¢ przedmiotem obrotu rynkowego, a
takze jezeli wymagajq tego przepisy szczegoine.
W niniejszym opracowaniu okreslono wartos¢ rynkowa nieruchomosci.

WartosC rynkowa nieruchomosci okreslono bez uwzgledniania kosztéw transakcji kupna-
sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcja podatkéw i oplat, w szczegélnosci podatku od
towarow i ustug.

3.2 DOBOR METODY WYCENY

Cel wyceny, rodzaj nieruchomosci | funkcja rozpatrywanej nieruchomosci oraz dostepnosé
danych zobligowaty rzeczoznawce do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci korzystajac
z podejscia porownawczego przy zastosowaniu metody poréwnywania parami.

Oszacowanie wartosci nieruchomosci przy pomocy powyzszej metody pozwala na doktadne
uwzglednienie wptywu 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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Wartos¢ nieruchomosci oszacowana podejsciem poréwnawczym, powinna by¢ najbardziej
wiasciwa do okreslenia jej wartosci rynkowej wedlug 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 porownuje sie nieruchomos$é bedacy przedmio-
tem wyceny, ktorej cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktore byly
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Do poréwnar wybiera sig co najmniej trzy nieru-
chomosci ze zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcego podstawe wyceny. Korekty cen
transakcyjnych dokonuje si¢ na podstawie roznic ocen cech rynkowych nieruchomosci wyce-
nianej i nieruchomosci przyjetych do poréwnan okreslonych w przyjetych skalach.

Ostateczng wartos¢ rynkowa okresla sie jako $rednig wazong wynikow uzyskanych z analiz
porownawczych w parach.

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

ceny nieruchomosci uzyskiwane na niewymuszonym rynku,

data transakgji,

lokalizacja nieruchomosci | otoczenie,

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

stopien zagospodarowania terenu,

funkcja wyznaczona w planie zagospodarowania przestrzennego,
charakterystyka fizyczna nieruchomosci,

forma nabycia i wiadania.

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

& 8 & & @& ® ® ® @

3.4 OCENA STANU TECHNICZNEGO BUDYNKOW

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

STOPIEN ZUZYCIA TECHNICINEGO STAN OBIEKTU
0-10 bardzo dobry
11 =30 dobry
31-50 sredni
51-70 niezadowalajgey
powylej 2y

Uwaga: Ocena stanu technicznego nie stanowi ekspertyzy technicznej.

4 ZALOZENIA | DEFINICJE

W opracowaniu przyjeto nastepujace zatozenia:

 definicia wartosci rynkowej nieruchomosci jest przyjeta wedlug ,Standardow
zawodowych rzeczoznawcow majatkowych” Polskie] Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych,

e definicja wartosci rynkowej nieruchomosci jest zgodna z ustawa z dnia 21 sierpnia 1997
roku o gospodarce nieruchomosciami oraz z wytycznymi Europejskiej Grupy
Rzeczoznawcow Majatkowych TEGoVA,

* nieruchomosc jest wyceniana jako ,wolna” tj. bez najemcow i dzierzawcow,
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nieruchomosc¢ 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 podigczenia sg zgodne z obowigzujgcymi normami,
elementy nie zbadane i ukryte nie majg wptywu na warto$¢ nieruchomosci,
na wartos¢ nieruchomosci nie wplywajg istniejgce obcigzenia hipoteczne.

W ftrakcie 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, ktore sg lub mogg by¢ przedmiotem obrotu ma byé przeprowadzona
przez rzeczoznawcow na podstawie jej wartosci rynkowej.

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

1. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac
za nieruchomoS¢ w transakcji sprzedaty zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujgcym a sprzedajgcym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z
rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.

Tekst definicji podano za ustawg z dnia 21 sierpnia 1987 r. o gospodarce nisruchomosciami
(tekst jednality: Dz. U. z 2020 r., poz 65 2 péZniejszymi zmianami)

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

Jezeli przepisy prawa nie stanowiq inaczej warto$¢ rynkowa jest definiowana jako "szacunkowa
kwota, jakq w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomosc, w transakcji sprzedazy zawieranej
na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajgcym, ktérzy majq stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem i postepujq rozwaznie, nie znajduja sie w sytuacji
przymusowej”.

Tekst definicji podano za .Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW)"

Polskiej Federaci Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych
(KSWP Wartosd rynkowa, Uchwala Rady Krajowej z dnia 27 marca 2017 roku)

W niniejszym operacie szacunkowym jako podstawe do obliczen przyjeto wartosc
nieruchomosci wedlug stanu aktuainego na date wyceny, wynika to z nastepujacych
czynnikow:

- celu sporzadzenia wyceny,

- stanu rynku nieruchomosci,

- uwarunkowar prawnych szacowanej nieruchomosci.

Wartos¢ nieruchomos$ci okreslono z uwzglednieniem obowigzujgcych przepisow i
przytoczonych wyzej metod i zatozen.

4.1 DATY ISTOTNE DLA OPERATU

Okreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego:
o data sporzadzenia wyceny 26 maj 2025,
o data, na ktorg okreslono wartosé - 26 maj 2025 .
o data, na ktorg okreslono stan nieruchomosci 29 kwiecien 2025 r.
o data ogledzin nieruchomosci - 29 kwiecien 2025,
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5 OPIS NIERUCHOMOSCI

5.1 LOKALIZACJA | OTOCZENIE

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

A . j - B
—— .‘. i
9 Bielkowo ¥ 2
-
e
PR .
Polotenie nﬂejscwo.{cr Bisfkowo na mapie Polski . Polozanie powlatu koszaliniskiogo

na mapie wojewdditwa rachodniopomorskiego
Gmina Sianow jest gming miejsko-wiejska, polozong w pdinocnej czesci wojewodztwa za-
chodniopomorskiego, w péinocno-wschodniej czesci powiatu koszalinskiego, na Pobrzezu
Stowiriskim - na Réwninie Stupskiej. Siedzibg gminy jest miasto Sianow.
Od strony poludniowej graniczy z gminami: Polanéw i Manowo od zachodu z miastem
Koszalin i gming Mielno. Granice péinocng wyznacza gmina Darlowo (powiat stawienski). Na-
tomiast wschodnig granice wyznacza gmina Malechowo (powiat stawienski).
Odlegtosc od Koszalina wynosi okoto 10 km, od Stawna okolo 33 km.
Gmineg zamieszkuje ponad 13 tysiecy mieszkancow.
Gmina nalezy do grupy gmin wiejskich o srednio wysokim wskazniku zaludnienia.
Sie¢ osadnicza gminy obejmuje 39 miejscowosci skupionych w 24 sotectwach.
Na obszarze gminy znajdujg sie trzy rezerwaty: Jodly Kamiszewickie, Arboretum Kamieszewi-
ce, Unieskie Moczary.
Tereny lesne zajmuja 44% powiatu gminy, a uzytki rolne 47%.
Przez gmine Sianow prowadzg droga krajowa Nr 6 relacji Szczecin — Koszalin — Gdansk oraz
droga wojewodzka nr 203 oraz nr 206 taczaca Koszalin z Polanowem.

- ”\‘.‘ 1

Polozenie Gminy Slandw na mapie powiatu koszalinskiego Lokalizacja miefscowosci Blelkowo w gminie Siandw

-
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Miejscowosc Bielkowo jest wsig solecka potozong w odleglosci okolo 16 km od Koszalina oraz
9,5 km od Sianowa, przy drodze wojewodzkiej nr 203 relacji Koszalin — Darfowo — Ustka.
Wies zamieszkuje okolo 240 mieszkancow.

Bielkowo jest najdalej wysunietg wsig gminy Siandw. Jest potozona przy drodze z Sianowa do
Dartowa na terenie plaskim, lekko wyniesionym po stronie zachodniej i opadajacym
w kierunku potnocnym, ku podmokiym terenom potudniowego brzegu jeziora Bukowo. Wies
otoczona jest z trzech stron polami, z rzadka poprzerywanymi wysoka zielenig oraz $ciang
lasu od strony jeziora Bukowo.

_______

okalizacja miejscowosci Bielkowo
Wyceniana nieruchomosc polozona jest na poinocno — zachodnim skraju miejscowosci Biel-
kowo, bezposrednio przy drodze wojewddzkiej prowadzacej do Dartowa i Ustki.

W najblizszym sgsiedztwie znajdujg sie dziatki siedliskowe zabudowane obiektami mieszkaino
— gospodarczymi oraz grunty rolne niezabudowane.

Nieruchomosc¢ posiada dostgp do drog publicznych. Wjazd na teren nieruchomosci odbywa
si¢ z drogi wojewodzkiej nr 203 przez dziatke nr 9/1 utwardzong polbrukiem.

Od strony pétnocno — wschodniej i poludniowo — wschodniej nieruchomos$é graniczy z drogami
gminnymi.
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5.2 OPIS NIERUCHOMOSCI

Przedmiotem wyceny s3 dwie nieruchomosci potozone w obrebie ewidencyjnym numer 0032-
Bielkowo Nr 38a, w jednostce ewidencyjnej Sianow — obszar wiejski:

1) nieruchomos¢ zabudowana, skladajgca sie z prawa wilasnosci gruntu stanowigcego
dziatke ewidencyjng nr 15/6 o powierzchni 0,7086 ha zabudowang dwoma budynkami
produkcyjno — magazynowymi - objeta ksiegg wieczystg KO1K/00061843/0.

2) nieruchomos¢ gruntowa zabudowana, sktadajaca sie z prawa uzytkowania wieczyste-
go gruntu stanowigcego dziatki ewidencyjne nr 15/7 i 15/8 o lgcznej powierzchni
0,8043 ha oraz prawa wlasnosci czterech budynkéw magazynowych - objeta ksiega
wieczysta KO1K/00031263/1.

t aczna powierzchnia nieruchomosci wynosi: 1,5129 ha.

Wyzej wymienione nieruchomosci polozone sg po sasiedzku i sg funkcjonalnie ze sobg zwia-
zane, stanowigc zorganizowang catos¢ gospodarcza.

UWAGA: Pojecie ,nieruchomos¢” uzywane w dalszej czesci rozdzialu, oznacza w/w dwie nie-
ruchomosci z uwagi na jednorodnosc funkcjonalna i lokalizacyjna.

Nieruchomosc polozona jest na terenie uzbrojonym w sie¢ energetyczng oraz sie¢ wodocia-
gowa. Scieki odprowadzane s3 do zbiomnika bezodptywowego o pojemnosci 12 m?

Dziatka 15/6 uzbrojona jest w sieC gazowg z dwoch zbiomikow naziemnych znajdujacych sie
na terenie dziatki.

Wykonane jest odwodnienie terenu nieruchomosci z odprowadzaniem wod opadowych na te-
ren wiasny.

Teren nieruchomosci jest prawie w calosci utwardzony ptytami betonowymi azurowymi i trylin-
ka. Wykonane sg place skladowe i manewrowe oraz parking o nawierzchni z kruszywa na
podbudowie.

Nieruchomos¢ ogrodzona jest siatkg systemowa rozpietg na stupkach stalowych i cokole. Od
strony drogi wojewodzkiej znajduje si¢ brama dwuskrzydiowa oraz szlaban drogowy. Przy
bramie znajduje sie budynek portiemi o konstrukgji drewnianej, nietrwale zwigzany z gruntem
oraz maszty reklamowe.

Na terenie nieruchomosci znajduje sig slupowa stacja transformatorowa oraz linia elektryczna
napowietrzona. Na nieruchomos¢ zostalo ustanowione ograniczone prawo rzeczowe — nieod-
ptatna i nieograniczona w czasie stuzebnos¢ przesylu ujawnione w Dziale |Il ksiegi wieczystej
nr KO1K/00061843/0 i KO1K/00031263/1.

Ograniczone prawo rzeczowe nie ma wplywu na warto$¢ rynkowg wycenianej nieruchomosci.

i
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5.3 OpPiSY BUDYNKOW

Na terenie nieruchomosci posadowione sg nastepujace budynki trwale zwigzane z gruntem:

Dziatka nr 15/6 o powierzchni 0,7086 ha:

1. Budynek produkcyjny z czescig biurowo — socjaing oznaczony nr 284, sklasyfikowany wg
KST jako ,budynek przemystowy".

2. Hala produkcyjno — magazynowa oznaczona numerem 287, sklasyfikowana wg KST jako
«Zbiomiki, silosy i budynki magazynowe".

Dziatka nr 15/7 o powierzchni 0,0602 ha jest niezabudowana.

Dziatka nr 15/8 o powierzchni 0,7441 ha:

3. Budynek magazynowy (hala namiotowa 1) oznaczony w Rejestrze budynkow nr 285 skia-
syfikowany w KST jako ,pozostate budynki niemieszkalne”.

4. Budynek magazynowy (hala namiotowa 2) oznaczony w Rejestrze budynkéw nr 286 i 30
sklasyfikowany w KST jako ,pozostale budynki niemieszkalne”.

5. Budynek magazynowy oznaczony w Rejestrze budynkéw nr 35 sklasyfikowany w KST jako
Jpozostate budynki niemieszkalne”.

5.3.1 BUDYNEK PRODUKCYJNY Z CZESCIA BIUROWO — SOCJALNA

Budynek jedno (czes¢ produkcyjna) i dwu kondygnacyjny (czesé biurowo — socjalna), niepod-
piwniczony polozony w zabudowie wolnostojacej.
Konstrukcja budynku — szkieletowa, stalowa.

Opis konstrukcji i wykonczenia:
» Fundamenty ~ stopy fundamentowe zelbetowe, wylewane,
» Sciany zewnetrzne — konstrukcja stalowa obudowana plytami warstwowymi z rdzeniem
poliizocyjanurowym, ocieplone,
~ Scianki dzialowe - z plyt gipsowo — kartonowych na stelazu metalowym, z wypetnieniem
weing mineraina,
» Stropodach — dwuspadowy o konstrukcji stalowej, przykryty plytami warstwowymi PUR,
» Strop nad pigtrem — o konstrukcji stalowej o ukladzie podciagowo — Zebrowym,
~ Obrobki biacharskie, rynny i rury spustowe — z blachy powlekane;j,
~ Schody — zewnetrzne o konstrukcji stalowej,
» Stolarka — okna i drzwi zewnetrzne z profili PCV,
drzwi wewnetrzne z plyty MDF typu Porta, biate,
bramy — segmentowe, metalowe — 9 szt.
» Podlogi i posadzki — w pokojach biurowych na pigtrze panele podiogowe,
w czgsci socjalno — biurowej plyty terakota,
w czeéci produkcyjnej — posadzka betonowa, przemysiowa,
= Tynki wewngtrzne — plyty gipsowo-kartonowe, panele $cienne,
» Okfadziny wewnetrzne — w pomieszczeniach sanitarnych ptytki glazurowane,
» Elewacja — plyty warstwowe (obornickie) o oktadzinie stalowej.

Instalacje:

elektryczna,

wodociggowa z sieci wiejskiej,

kanalizacji sanitamej z odprowadzeniem do zbiomika bezodplywowego,
gazowa ze zbiornika naziemnego,

c.0.ic.w. (w czesci biurowej piec gazowy dwufunkcyjny typu Junkers),
wentylacja,

U A
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Ogrzewanie — gazowe, w czesci biurowej grzejniki, w czesci produkeyjnej nagrzewnice zasi-
lane gazem ze zbiornika naziemnego.

Dane techniczne:
+ Powierzchnia zabudowy - 961,00 m?
(na podslawie wypisu z Rejestru gruntéw)
» Powierzchnia uzytkowa - parter 928,86 m*
pietro 96,00 m?
razem 1024,86 m*
« Kubatura - 5685 m*

Rok budowy — 2019

Obiekt zrealizowany na podstawie Decyzji nr BOS/336/2019 z 30 kwietnia 2019 r
zatwierdzajacej projekt budowlany i udzielajgcej pozwolenia na .

Przyjety do uzytkowania na podstawie Decyzji nr 221/2019 z 19 grudnia 2019 r.

Funkcja budynku:

Obiekt przemystowy o funkcji produkeyjnej z czescig biurowo — socjaina.

W budynku znajduje sig hala produkcyjna o powierzchni 839,36 m? oraz dwukondygnacyjna
czg$c biurowo — socjalna skiadajgca sie z pomieszczen sanitarych, socjalnych (szatnie, ja-
dalnia) oraz pokoi biurowych.

Stan techniczny:

Stan techniczny budynku oszacowano na podstawie ogledzin budynku i jego elementéw skia-
dowych dokonanych w trakcie wizji lokalnej jako bardzo dobry.
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HALA PRODUKCYJNO - MAGAZYNOWA

P el
i

A . R . =
Obiekt jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony, wykonany w technologii szkieletowej, stalowej.

Opis konstrukcji i wykonczenia:
» Fundamenty - stopy i fawy fundamentowe zelbetowe, wylewane,
» Konstrukcja budynku — szkieletowa, stalowa,
» Sciany — o konstrukcji stalowej obudowanej ptytami warstwowymi,
» Stropodach — dwuspadowy o konstrukgiji stalowej,
» Pokrycie dachu - plyty warstwowe PUR,
» Obrobki blacharskie, rynny i rury spustowe — z blachy powlekanej,
» Stolarka - bramy segmentowe - szt. 5,
» Posadzki — betonowe przemystowe.

Instalacje:
= elektryczna,
= gazowa,
= wentylacja,
Ogrzewanie — cztery nagrzewnice gazowe ze zbiornika naziemnego.

Dane techniczne:
+ Powierzchnia uzytkowa - 763,00 m?
* Powierzchnia zabudowy - 803,00 m*

Rok budowy — 2021

Obiekt zrealizowany na podstawie Decyzji nr B/575/2021 z dnia 11 czerwca 2021 r.,
zatwierdzajgacej projekt budowlany i udzielajgcej pozwolenia na budowe.

Przyjety do uzytkowania na podstawie Zaéwiadczenia z dnia 9 grudnia 2021 r. o nie wniesieniu
sprzeciwu w sprawie przystapienia do uzytkowania.

Funkcja budynku:

Obiekt jednoprzestrzenny o funkcji przemysfowej stanowiacy hale produkcyjno — magazyno-
wa.

Stan techniczny:

Stan techniczny budynku oszacowano na podstawie ogledzin budynku i jego elementéw skia-
dowych dokonanych w trakcie wizji lokalnej jako bardzo dobry.
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533 HALA NAMIOTOWA NR 1

Obiekt jedndkondygnacyjny. niepodpiwniczony o konstrukcji szkieletowej, stalowe;.

Opis konstrukcji i wykonczenia:
» Fundamenty — stopy i tawy fundamentowe zelbetowe, wylewane,
> Konstrukcja budynku — szkieletowa, stalowa,
» Sciany - o konstrukcji stalowej obudowane blacha trapezowa,
» Stropodach — dwuspadowy o konstrukciji stalowej, pokrytej brezentem,
» Stolarka — brama dwuskrzydiowa z blachy trapezowej,
» Tynki — brak,
» Posadzki — betonowe.

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 — magazynowej stanowiacy hale jednonawowa.

Budynek zrealizowany na podstawie Decyzji nr B/666/2020 zatwierdzajacej projekt budowlany
i udzielajacej pozwolenia na budowe dwdch budynkéw gospodarczych z zewnetrzng instalacjg
energetyczng.

Stan techniczny:

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

Obiekt jednokondygnacyijny, niepodﬁ'rwnicmny 0 konstrukciji szkieletowej, stalowej.
Do sciany szczytowej od strony poludniowo — wschodniej przylega wiata o konstrukcji zelbe-
towe;.

Opis konstrukcji | wykoriczenia:
» Fundamenty — stopy i tawy fundamentowe Zelbetowe, wylewane,
» Konstrukcja budynku — hala namiotowa: szkieletowa, stalowa,
wiata: szkieletowa, zelbetowa,
Sciany — hala — o konstrukcji stalowej obudowanej blacha trapezowa
- wiata — murowane z elementow drobnowymiarowych,
» Stropodach — hala - o konstrukcji 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.

Y

Dane techniczne:

» Powierzchnia uzytkowa - 555,50 m®
w tym:
hala namiotowa - 343,06 m*
wiata - 21244 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 skfada sie z dwoch hal o funkcji gospodarczo — magazynowej oraz wiaty magazynowej,
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 zostaly zrealizowane na podstawie Decyzji nr B/666/2020 z 14 sierp-
nia 2020 r. zatwierdzajgcej projekt budowlany i udzielajgcej pozwolenia na budowe.

535 BUDYNEK MAGAZYNOWY

W

23/04/2005 13:62

Budynek jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony o konstrukcji zelbetowe;.

Opis konstrukcji i wykoriczenia:
» Fundamenty — tawy i stopy fundamentowe zelbetowe, wylewane,

» Sciany — murowane z elementéw drobnowymiarowych,
» Stropodach — dwuspadowy z plyt zelbetowych prefabrykowanych ulozonych na ryglach
zelbetowych, izolacja z pianki,
Pokrycie dachu — eternit,
Obroébki blacharskie, rynny i rury spustowe — stalowe z blachy ocynkowanej,
Stolarka — okna z profili PCV,
drzwi zewnetrzne — plytowe, typowe,
bramy — segmentowe z drzwiami — 2 szt.
» Posadzki — betonowe,
» Tynki — cementowo — wapienne.

Yy

v

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 sie jedno pomieszczenie o funkcji magazynowej.
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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.

536 ZESTAWIENIE POWIERZCHNI BUDYNKOW

taczna powierzchnia budynkow wynosi:

Rl bt i qu T‘":%m ncwmcany | OBALR
] E‘;’;’;;‘:; ‘:}'ﬁ?;:f}*ﬂiqmq 284 1024,86 91 bardzo dobry | 15/6
2 | Hala produkcyjna 287 763,00 803 bardzo dobry 15/6
3 | Halo namictowa nr | 285 163.82 | 69 dobry 15/8
4 | Hala namiotowa nr 2 + wiata 286130 555,50 594 dobry 15/8
5 | Budynek magazynowy 35 340.00 405 dobry 15/8

tgczna powierzchnia 2847,18 2934 ®

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

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 funkcji produkcyjno — magazynowej.

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

W zakresie nieruchomosci rynek lokalny obejmujacy gming Sianéw byl stabo rozwiniety. W ba-
danym okresie nie zanotowano ani jednej transakcji 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 érad-
kowego | Zachodniego.

W monitorowanym okresie zanotowano kilkadziesigt transakcji dotyczacych nieruchomosci zabu-
dowanych obiektami przemyslowymi, znajdujgcymi sie w réznym stanie technicznym, rézniace sie
wielkoscig, stanem zabudowy i lokalizacjg, ktérych ceny transakcyjne byly mocno zréznicowane.
Wigkszos¢ transakcji dotyczyta nieruchomosci zabudowanych obiektami wybudowanymi w latach
80-80-tych, pozostalych 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 wykonczenia 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 rozwoj tego sektora, glownie dzigki strategicznemu pofozeniu re-
gionu, inwestycjom w infrastrukture oraz rosngcemu zainteresowaniu inwestoréw. Wojewodztwo
zachodniopomorskie ma bezposrednie polgczenia drogowe (m.in. autostrada A6, droga S3) i ko-
lejowe z Berlinem oraz portami w Hamburgu i Szczecinie a takze porty morskie w Szczecinie i w
Swinoujsciu, umozliwiajg logistyke miedzynarodowa, zwlaszcza w handlu z krajami skandynaw-
skimi i nadbattyckimi oraz lotnisko w Goleniowie, ktére obstuguje cargo.
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Analiza cen transakcyjnych nieruchomosci przemysiowo-magazynowych w powiecie koszalin-
skim wskazuje na umiarkowany, ale stabilny wzrost wartosci, napedzany rosngcym popytem na
powierzchnie logistyczne i przemyslowe w regionie. Powiat koszalinski oferuje stosunkowo niskie
ceny w pordwnaniu do wiekszych osrodkow, ale dynamicznie sie rozwija. Najlepsze inwestycyjnie
sg tereny w poblizu gidéwnych drog (S6, DK11) oraz w strefach przemystowych Koszalina.
Czynniki wplywajace na ceny tego typu nieruchomosci to jest lokalizacja, infrastruktura oraz
stan techniczny obiektu.
Najwyzsze ceny osiggajg nieruchomosci zabudowane nowoczesnymi obiektami, wybudowany-
mi wediug nowych technologii, z dobrym dostepem komunikacyjnym, w poblizu weztéw komuni-
kacyjnych.
Najtarisze sg nieruchomosci polozone w mato atrakcyjnej lokalizacji, zabudowane budynkami w
zlym stanie technicznym i niskim standardzie, ktére wymagajg znacznych nakladéw na remont i
modemizacje, w celu dostosowania ich do aktualnych standardéw i normatywow.
W wyniku szczegolowej analizy, do celu niniejszej wyceny przyjeto 8 transakcji 0 cechach po-
dobnych do nieruchomosci wycenianej, ktore stanowig podstawe wyceny podejsciem porow-
nawczym. Jako jednostkg odniesienia przyjeto jeden metr kwadratowy powierzchni uzytkowej
budynkow. Przyjete transakcje zawierajg sie w przedziale od 462,70 ziotych do 1665,34 ziotych
w przeliczeniu za metr kwadratowy powierzchni uzytkowej budynkéw, w zaleznosci przede
wszystkim od stanu technicznego budynkéw, standardu wykoriczenia | wyposazenia pomiesz-
czen oraz lokalizacji nieruchomosci, funkcji obiektow, powierzchni uzytkowej budynkéw (im
wigksza powierzchnia tym cena jednostkowa jest nizsza i na odwrdt), a takze wielkosci gruntu |
zagospodarowania terenu, wielkosci placow manewrowych, wyposazenia w sieci i urzadzenia
infrastruktury technicznej.
W przypadku nieruchomosci komercyjnych, jakg jest wyceniana nieruchomos¢, zasoby danych
poréwnawczych sg znacznie mniejsze niz w przypadku typowych nieruchomosci o funkdji
mieszkalnej. Dodatkowo w takich przypadkach rozrzut uzyskiwanych cen, jest znacznie wiek-
szy, a czynniki powodujgce odchylenia od wielkosci Srednich nie s tatwe do wyspecyfikowania
oraz skwantyfikowania.
Ryzyko zwigzane z obnizeniem oceny takiej nieruchomosci przez inwestorow 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),
ktore sg trudne do przewidzenia w diuzszym okresie.
Rynek nieruchomosci komercyjnych jest scisle powigzany z ogélng sytuacjg ekonomiczng w
kraju i na Swiecie. Tylko stabilna sytuacja gospodarcza, aktywny rynek pracy, rosnaca kon-
sumpcja i wysoki poziom inwestycji stwarzaja 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 miescity sie w granicach bledu statystycznego,
w zwigzku z tym ceny transakcyjne nie zostaly 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 calosé gospodarcza,
oznaczone dziatkami ewidencyjnymi numer 15/6 oraz 15/7 i 15/8 o lacznej powierzchni 1,5129
ha zabudowanej budynkami o tacznej powierzchni uzytkowej 2867,18 m? | powierzchni zabu-
dowy 2934,00 m2.

Na podstawie przeprowadzonej analizy do wyceny przyjeto nastepujace transakcje stanowia-
ce podstawe wyceny podejsciem porownawczym.

powiat) (m7) ' 1)
Lekalizocio - bdb
A 5t tech. bud, - dobry
] S"“"W!EC 1832.60 | 18200 | 1400000 76394 | 06.2024 | Pow. uit- wecio
rawski $t. 7agosp. - bdb
Pow. gruntu - duka
Lekolzocjo - db
sWIdWFn 5. tech. bud. - db
Paw. wil.-
2 bwidwirieki 1450.10 7084 1300000 896,49 04.2024 5 f\:ﬂ go;pﬁ?ﬁ .
Pow. gruntu - mala
Barwice p— P e
3 okt 1729.00 4742 462,70 03.2024 i ;ﬂﬁnm —qum
Lekolzocja - db
Polandw St tech. bud, - db
Pow, it~ rmod
4 koszalifiski 102486 | 13180 1075000 1048,92 03.2024 Elc.lzn;iam.—d;
Paw. gnantu - duta
Lokaliracja - bdb
Barlinek 51. tech. bud. = bdb
Pow. uit.- sredini
5 my&liborski 1801,43 9216 3000000 1665.34 02.2024 ety :‘?
Pew. gruntu - mola
Lokolizocia - prizecieing
§ [ Micie 167000 | 6320 | 1255339 | 751 2023 | Fow. i-wecria
oW, = e s |
koszalinski ! 1255 51.70 08. 5t zogosp. - prrecigtny
Pow. gruntu - mala
Lokolirocia - db
sﬁzeﬁno it tech, bud. - bdb
Povw, it~ ok
7 shupiskl 272500 | 14370 4195900 1539.78 07.2023 gty bﬂdb
Pow. gruniu - chuda
Lekalizacja - bdb
Wl 50000 Ay
8 stargardizki 2040.85 9548 19 955,48 04.2023 oy zé.gnép.l _ﬂg a
Pew. gruntu -mala

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

Cena min. Con - 751,70 zt/m?

Cena max Ciax - 1539,78 zt/m*

Roznica A C = Crax — Cimin = 788,08 z/m?

Okreslenie liczby cech i wag rynkowych

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

podstawe wyceny. Ustala sig je na podstawie znajomosci cech nieruchomoéci podobnych ze

Zbioru stanowigcego podstawe wyceny oraz ich cen.

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

zbiorze nieruchomosci podobnych stanowiacych podstawe wyceny.

v stan techniczny budynkéw (stopien zuzycia technicznego i funkcjonalnego, standard
wykonczenia i wyposazenia pomieszczen):
~ bardzo dobry — obiekty nowo zrealizowane lub po remoncie kapitalnym, modemiza-

cji i adaptacji, dodatkowe instalacje i urzadzenia, stopiert zuzycia
technicznego do 10%,
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— dobry — budynki kilku, kilkunastoletnie lub starsze, zadbane, remontowane,
stopien zuzycia technicznego 11- 30 %

- $redni — budynki wymagajace remontu i modemizacji, stopier zuzycia
technicznego 31 - 51 %.

v powierzchnia uzytkowa budynkow (cena jednostkowa jest odwrotnie proporgjonaina do
powierzchni budynkdw - im wieksza powierzchnia tym
cena jednostkowa jest nizsza i na odwrdt);

— mala (ponizej 1500 m?),

~  $Srednia (od 1500 m* do 2500 m?),

- duza (ponad 2500 m?),

v lokalizacja nieruchomosci (m.in. polozenie w stosunku do gléwnych drg dojazdowych i infra-
strukdury transportowej, lokalizacia nieruchomosci z punktu widzenia
odleglosci od rynkéw zbytu i zaopatrzenia, sgsiedziwo i ofoczenie);

- bardzo dobra — nieruchomosé pofozona w sasiedztwie zabudowy przemysflowo-
ustugowej, przy giownych trasach komunikacyjnych, w bliskiej odleglosci od
centrum regionu,

- dobra — nieruchomos¢ o cechach posrednich,

- przecigtna — nieruchomos¢ polozona przy drogach drugorzednych, w dalekiej odle-
gtosci od giéwnych tras komunikacyjnych,
v' powierzchnia gruntu:
— duza (ponad 1 ha),
- mala (ponizej 1 ha),

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

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

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

Dla poszczegdinych cech — w oparciu o badania rynku nieruchomosci — ustalono procentowa

wielkos¢ tych wag:
Lp. | Nazwa cechy ;?h: Oceny cechy ::ii
bardzo dobry
1 | Stan techniczny budynkéw 30% dobry 3
Sredni
bardzo dobra
2 |Lokdlizacja nieruchomosci 20% dobra 3
przecieina
. w 3 mata
8 |t s 20% srecnia 3
duia
4 | Powierzchnia gruntu 20% = 2
mata
5 Stan zagospodarowania 1O% bardzo dobry 3
terenu dobry

Zakresy kwotowe dla poszczegbinych cech rynkowych obliczono poprzez wymnozenie
procentowego wptywu cech na cene nieruchomosci przez rozpietosé cen.
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Przyjete cechy rynkowe
stan fec hni czny bu dynku 30 %
pow.zytk 20 %
| Snzagospodarowaniater enu 10 % |
[Wieoat @R

Lokalizacja nieruchomosci 20% |

Sposréd zbioru transakcji, wybrano trzy nieruchomosci najbardziej podobne do przedmiotu
wyceny. Obiekty te majg cechy, ktére pozwalajg na poréwnywanie cech wspdinych z
nieruchomoscig podlegajaca wycenie pod wzgledem funkcji oraz sposobu uzytkowania.
Selekcji obiektow porownawczych dokonano w ten sposdb, aby podstawowe cechy
cenotworcze byly zblizone do obiektu wycenianego.

Uzyskane ceny transakcyjne zostaty sparametryzowane cechami cenotworczymi obiektow
porownywalnych 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 wojewodzkiej

Stan techniczny budynkéw — dobry

Powierzchnia budynkéw — érednia

Dziatka o powierzchni — duza

Stan zagospodarowania — bardzo dobry

Cena transakcyjna — 1.400.000 ziotych

Data transakcji — czerwiec 2024 rok

Nieruchomosé Nr 2

Dotyczy transakgji nr 4 zabudowanej budynkami produkcyjnymi, ktére peinity funkcje tartaku.
Lokalizacja nieruchomosci — dobra

Stan techniczny budynkow — dobry

Powierzchnia budynkéw — mata

Dziatka o powierzchni — duza

Stan zagospodarowania - doby

Cena transakcyjna —1.075.000 ziotych

Data transakcji — marzec 2023 rok

Nieruchomo$é Nr 3

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

Stan techniczny budynkow — dobry

Powierzchnia budynkéw — $rednia

Dziatka o powierzchni — duza

Stan zagospodarowania - dobry

Cena transakcyjna — 1.950.000 ztotych

Data transakcji — kwiecien 2023 rok
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Tabele poréwnawcze
Nicruchomosé wyceniana X - Nieruchomos¢ pordwnywana 763,94
Cechy rynkowe Waga Zakres | Wanoé¢ cechy Warosé cechy Poprawki [21].
cechy [%] | kwotowy | (Nier. wyceniana) | (Nier. por.)
Stan techmczny budynkdw 30 236,42 | bard#o dobry dobny 118,21
Wielkost deialka 20 157.62 duza duia (0,04
Powicrzchnia wryikowa 20 157.62 |duza srednia -T8.81
Lokalizacja nieruchomosici 20 157,62 dobra bardzo dobm -78.81
Stan zagospodarowania (crenu 10 TR.81 bardzo dobry bardzo dobry (.00
Suma; -39.41
Nieruchomos$é wyceniana X - Nieruchomosé porownywana 1 048,92
Cechy rvnkowe Waga Zakres | Wartosé cechy Wanos¢ cechy Poprawki [z1].
cechy %] | kwotowy | (Nier. wyceniana) | (Nier. por.)
Stan techniczny budynkow 30 236,42 bardzo dobry dobry 118,21
Wielkosé deialki 20 157,62 duza duza 0.00
Powicrzchnia wsvikowa 20 157,62 |duza mala -157.62
Lokalizacia meruchomosci 20 157,62 dobra dobra 0,00
Stan zagospodarowania lerenu 10 78.81 bardzo dobry dobry 78.81
Suma: 39 40
Nieruchomos¢ wyceniana X - Nicruchomosé pordwnywana 955 48
Cechy rynkowe Waga Zokres | Wartosé cechy Warloé¢ cechy Poprawki [21].
cechy [%] | kwotowy | (Nier. wyceniana) | (Nier. por.)
Stan techniczny budvnkow 30 236,42 bardzo dobry dobry 118.21
Wielkosc deialki 20 157.62 duia mala 157.62
Powicrzchnia uzyikowa 20 157.62 duza sredma -78 81
Lokalizacja mieruchomosci 20 157,62 dobm bardzo dobra -78.81
Stan zagospodarowania terenu 10 78.81 bardzo dobry dobry 78.81
Suma: 197,02

Wartosci czgstkowe:

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

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

Wartoé¢ rynkowa 1 m? powierzchni uzytkowej budynku wynosi:

<P>

987,56 zt/m?
Funkoja Gaussa
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WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH ZABUDOWANYCH,
OZNACZONEJ DZIALKAMI EWIDENCYJNYMI NR 15/6, 15/8 115/7, POLOZONYCH W MIEJSCOWOSCI
BIELKOWO NR 38A, OKRESLONA PODEJSCIEM POROWNAWCZYM, WYNOSI:

987,56 zifm® x 2 867,18 m* 2831512,28 z!

w zaokragleniu przyjeto:

2 831 500 zi

stownie. dwa miliony osiemset trzydziesci jeden tysiecy pieé¢set zlotych

OSZACOWANIE PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO GRUNTU

Przedmiotem wyceny jest okreslenie wartosci prawa uzytkowania wieczystego gruntu stano-

wigcego dziatki ewidencyjne nr 15/7 i 15/8 obreb ewidencyjny 0032-Bielkowo o iacznej po-

wierzchni 0,8043 ha.

W celu niniejszej wyceny dokonano analizy rynku lokalnego w zakresie dziatek

niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe przemyslowg (produkcyjno-magazynowa)

oraz ustugowsg.

Na podstawie przeprowadzonej analizy mozna stwierdzi¢, ze rynek gruntéw inwestycyjnych

pofozonych na terenach wiejskich jest bardzo stabo aktywny. Nieruchomosci gruntowe dotyczg

przede wszystkim gruntow roinych lub dziatek przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa

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 zbior cen transakcyjnych stanowiacych
stawe wyceny.

Cena
Lp. Lokalizacja me koo i.d,,c"“wm,. Data
(m?) (z1) (ztim?) il
T gﬁ:ﬁd. gm. Manowo 16176 150.000.00 9.27 06.2024
. :::{:;;i:;:i. gm. Manowo e 200.000,00 18,52 01.2024
2 zm?elz‘::i{.:;m. Darlowo 14200 174.534,15 12,29 09.2023
4 ;g::‘:em::;m Dartowo 8600 99.558,54 11,31 09.2023

Na podstawie powyzszych transakcji, przedstawiono nastepujace dane wyjéciowe:

Cena min. Crin - 927 ztim?
Cenamax Crpax - 18,52 zt/m?
RéznicaAC = Crax — Criin = 9,25 2t/m?

Wszystkie ww. wymienione transakcyje dotyczg prawa wilasnosci gruntu. Na rynku
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych praktycznie brak jest sprzedazy dziatek
stanowigcych prawo uzytkowania wieczystego gruntu. Rynek w wigkszosci przypadkéw ignoruje
okolicznos¢, ze prawo uzytkowania wieczystego jest pod wzgledem prawnym prawem slabszym
od prawa wiasnosci. Dia wigkszosci nabywcow, roznica miedzy wiasnoscig a uzytkowaniem
wieczystym jest nieistotna, ceny obydwu tych praw ksztaltujg sie na podobnym poziomie. Jesli

oczekiwania co do uzytkowania nieruchomosci oraz cash-flow s zaspokojone, to status prawny
ma drugorzedne znaczenie. W efekcie réznice cenowe miedzy nieruchomosciami stanowigcymi
prawo wiasnosci i prawo uzytkowania wieczystego gruntu zacierajg sie, a wzajemne relacje tych

praw sg trudne do uchwycenia,
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Okresienie liczby cech i wag rynkowych

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

Wplyw na zroznicowanie cen okreslono na podstawie analizy cen i cech nieruchomosci w
zbiorze nieruchomosci podobnych stanowigcych podstawe wyceny.

32

v lokalizacja nieruchomosci (m.in. atrakcyjno$¢ polozenia, sasiedztwo | ofoczenie,
odlegfos¢ od centrum regionu lub gldwnych tras
komunikacyjnych, dogodny dojazd):

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

¥ dostep komunikacyjny (bezposéredni dostep do wazniejszych ciggéw komunikacyjnych,

rodzaj i jakosc drog dojazdowych):

=> dobry - nieruchomos¢ potozona przy giéwnych drogach utwardzonych,

= przecigtny - dojazd drogami drugorzednymi,

=> zly — dojazd drogami nieutwardzonymi, wewnetrznymi lub brak dojazdu,

¥ mozliwosc inwestycyjne (m.in. wielko$¢ i ksztalt dziatki, chionno$c terenu, moziiwosé

zabudowy | racjonalnego zagospodarowania ferenu, wystepu-
jace zadrzewienia | zakrzaczenia, a takze istniejgce sieci na-
powietrzne | podziemne):

= korzystne — dziatka o regulamym ksztalcie, uksztaltowanie terenu plaskie, teren

uporzadkowany,
= przecigtne - teren wymaga uporzadkowania,
¥ uzbrojenie terenu (stopiert uzbrojenia terenu w sieci i urzadzenia infrastruktury technicz-
no-komunainej):
= dobry — dostgp do sieci energetyczne, wodno-kanalizacyjnej, gazowe;,
telekomunikacyjnej,
= przecigtne — wystepuje jeden lub dwa elementy,
= brak,
v stan prawny gruntu:
= wiasnosc,
= uzytkowanie wieczyste.

Dia poszczegoinych cech — w oparciu o badania rynku nieruchomosci — ustalono procentowa

wielkos¢ tych wag:
Waga llogé
Lp. | Nazwa cechy cechy Oceny cechy acks
dobra
1 | Lokalizacja nieruchomoéci 20% . 2
przeciging
mata
2 | Wielkoié dziatki 20%
' duta ;
dobry
3 | Dojazd do nieruchomoéci 20% przecietny 3
oty
dobre
4 | Uzbrojenie terenu 20% przecietne 3
brak
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k fne
5 | Modliwoici inwestycyjne 15% ————— m 2
przecietne
6 |st fu 5% iosh 2
SRR g uzytkowanie wieczyste

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

Przyjete cechy rynkowe

| Lokaiizacja rie ruchomosci 20%

| Wie kosc: dzialk 20 % |

| Uzbrojenie erenu 20 % |

| Stan prawnygnutu 5% |

[ M ozliwos ci inwsetycyne 15% |

Dojazd 20 %

Nieruchomos¢ Nr 1

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

Lokalizacja nieruchomosci — przecietna,

Uzbrojenie terenu — przecietne,

Dostep komunikacyjny — zly

Powierzchnia — duza

Mozliwosci inwestycyjne — mato korzystne, ksztatt dziatki nieregulamy, teren zarosniety samo-
siewami.

Stan prawny gruntu — prawo wtasnosci

Cena transakcyjna — 150 000 ziotych

Data transakcji — czerwiec 2024 rok

Nieruchomos$é Nr 2

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

Lokalizacja nieruchomosci — przecietna, daleko od zabudowan,

Uzbrojenie terenu — brak

Dostep komunikacyjny — przecietny

Powierzchnia — duza

Mozliwosci inwestycyjne — przecigtne, dziatka zarosnigta 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 polozonej w miejscowosci Kowalewice,
gmina Dartowo, powiat slawienski.

Lokalizacja nieruchomosci — dobra, w sasiedztwie zabudowan przemystowych,

Uzbrojenie terenu — dobre

Dostep komunikacyjny — dobry, przy drodze o nawierzchni asfaltowej,
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Powierzchnia — duza
Mozliwosci inwestycyjne — korzystne
Stan prawny gruntu — prawo wiasnosci
Cena transakcyjna — 174.534,15 zlotych
Data transakcji — wrzesien 2023 rok

Nieruchomos$é Nr 4
Dotyczy transakcji nr 3 nieruchomosci niezabudowane] polozonej w miejscowosci Kowalewice,
gmina Dartowo, powiat stawienski.

Lokalizacja nieruchomosci — dobra, w sgsiedztwie zabudowar przemystowych,

Uzbrojenie terenu — dobre

Dostep komunikacyjny — zly, brak dostepu do dziatki bezposrednio z drogi,

Powierzchnia — mala
Mozliwosci inwestycyjne — korzystne
Stan prawny gruntu — prawo wiasnosci
Cena transakcyjna — 108.303,72 zlotych
Data transakcji — wrzesien 2023 rok

ASTAR

Tabele poréwnawcze
Nieruchomosé wveeniana X - Nicruchomo$é porownywana 9,27
Cechy rynkowe Waga cechy | Zakres | Wartos¢ cechy Wartosé cechy Poprawki [21].
[%o] kwolowy | (Nier. wyceniana) | (Nier. por.)
Uzbrojemie terenu 20 1,85 dobre przecietne 0.93
Dojard 20 1.85 dobry v 1.85
Powierzchnia gruniu 20 1,85 mala duza 1.85
Lokalizacja nieruchomosci 20 1.85 dobra przecietna 1.85
Mozliwosci inwestycyjne 15 1,39 korzysing preecigtne 1,39
Stan prawny gruntu 5 0,46 1. wieczysle wlasnose -(),46
Suma: 741
Nigruchomost wyceniana X - Nicruchomosé pordwiywana 18,52
Cechy rynkowe Wagncechy | Zakres | Waros¢ cechy | Warlosc cechy Poprawki |21].
Uzbrojenie terenu 20 1.85 dobre brak 1.85
Dojaed 20 1.85 dobry preeciginy 0,93
Powierzchnia gruniu 20 1,85 mala duza 1.85
Lokalizacja nmicruchomosci 20 1.85 dobra przecietnn 1.85
Moiliwosdci inwestvevijne 15 1.39 korzystne przeciging 1.39
Stan prawny gruntu 5 0.46 u. wieczysic wlasnosé 0,46
Suma: 7,41
NieruchomosE wyceniana X - Nicruchomos¢ porowny wama 12.29
Cechy rynkowe | Wagacechy | Zakres | Wano$écechy | Wartosé cechy Poprawk [#1].
1% kwotowy | (Nier. wyceniana) | (Nier. por.)
Uzbrojenic terenu 20 1.85 dobre dobre 0,00
Dojard 20 1.85 dobry dobry 0,00
Powicrzchnia grumtu 20 1.85 mala duza 1,85
Lokalizacja nieruchomosci 20 185 dobra dobra 0,00
Mo:iliwosci inwestycyine 15 1,39 korzystnge korzysine 0.00
Stan prawny gruntu 5 01.46 u. WICCZYSiC wlasnosc .46
Suma: 1,39
Nicruchomosé wyceniana X - Nicruchomoéé pordwmywana 11,31
Cechy rynkowe Wagacechy | Zakres |Wanoéécechy | Wanosé cechy Poprawki |21].
1%] kwotowy ier. (Nier. por )
Uzbrojenic terenu 20 1,85 dobre dobre 0,00
Dojaxd 20 1,85 dobry 2l 1,85
Powierzchnia gruntu 20 1.B5 mala mala 0,00
Lokalizacja nicruchomosci 20 1.85 dobra dobra 0.00
Mozliwosci inwestycyjne 15 1.39 korzysine korzystne 0,00
Stan prawny gruntu 5 046 u. wieczysic wlasnosé 0,46

Suma: 1,39
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Wartosci czastkowe:
Wx-9,27 =9,27+7 41 = 16,68
Wix-18,52 = 18,52+7 .41 = 25,93
Wix-12,29 = 12,29+1,39 = 13,68
Wi-11,31=11,31+1,39=12,70
Sposob 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 ztim?

Funkcja Gaussa

0 1 2 1 " 1 1 e "
Zakiuakzow ana cena 1 miw

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 zaokragleniu przyjeto:

136 900 zi

slownie: sto trzydziesci szes¢ tysiecy dziewiecset ziotych
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7 WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI

Wartosc¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkami o funkcji
produkcyjno-magazynowej z czesciga biurowo-socjalna, poltozonej w
miejscowosci Bielkowo Nr 38a, gmina Miastko, powiat koszalifski,
wojewodztwo  zachodniopomorskie, objetej  ksiggami  wieczystymi
KO1K/00061843/0 i KO1K/00031263/1, okreSlona wedtug stanu aktualnego na
date wykonania wyceny, wynosi:

2 831 500 zi

stownie: dwa miliony osiemset trzydziesci jeden tysiecy pieéset zlotych

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

136 900 zi

sfownie: sto trzydziesci szesc tysiecy dziewiecset ziotych

«. TEL. 808§ 407 100

(’/ﬂ“ﬁ-\\‘_‘_‘_‘iﬂl %) /
AwNENIA N
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8 PODSUMOWANIE

8.1 UZASADNIENIE WYNIKU KONCOWEGO

Wartosc nieruchomosci okreslona zostata w drodze pordwnywania parami nieruchomosci podobnych w
zbiorze stanowigcym podstawe wyceny wspolczynnikami korygujacymi wynikajgcymi z  oceny
wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegéinych cech rynkowych, z
uwzglednieniem poloZenia ceny $redniej w przedziale pomiedzy ceng minimaing i ceng maksymaina.
Uzyskany wynik koricowy dotyczacy wartosci rynkowej nieruchomosci mozna uznaé jako najbardziej
prawdopodobng szacunkowg kwote mozliwa do uzyskania w dniu wyceny na lokalnym rynku
nieruchomosci w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych.

Oszacowana w niniejszym operacie szacunkowym warto$¢ rynkowa nieruchomosci jest zgodna z da-
nymi zawartymi w analizie i charakterystyce lokalnego rynku nieruchomosci, odzwierciedla faktyczny
stan rynku i okolicznoéci na date wyceny | zawiera sie w przedziale pomiedzy ceng najnizszg a ceng
najwyzsza.

8.2 KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

= Operat szacunkowy zostal sporzadzony zgodnie 2z przepisami prawa i standardami

Zawodowymi rzeczoznawcow majatkowych.

Wartos¢ nieruchomosci zostata oszacowana wedhug stanu na date wyceny.,

Autor operatu zaktada, ze zadne informacje mogqce mie¢ wplyw na wartoS¢ nie zostaly
utajnione oraz, Ze uzyskane informacje i dostarczone przez Zamawiajgcego dane s3
aktualne, prawdziwe i kompletne.

e Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, kidrych nie
mozna bylo stwierdzic w czasie wizji lokalnej, ani na podstawie dokumentéw technicznych
i prawnych. Przedstawione dokumenty | zawarty w nich stan prawny i techniczny uznano za
wiarygodne i nie byly one przedmiotemn odrebnego dochodzenia.

e Zalozono, e obiekt zostal wybudowany pod nadzorem osoby uprawnionej, zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami i warunkami technicznymi oraz z materialéw dopuszczonych do stoso-
wania w budownictwie.

* Niniejszy operal szacunkowy nie moze by¢ publikowany w calosci lub w czesci w jakimkolwiek doku-
mencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacii.

e  Operatu Szacunkowego nie mozna wykorzystywac do innego celu anizeli okreslony w punkcie 1.4 ni-
niejszego opracowania,

e Przeprowadzone ogledziny nie mialy charakieru badaf szczegGlowych - laboratoryjnych.
Stan techniczny wycenianego obiekiu zostat okreSlony tylko dia celow wyceny i nie jest
ekspertyzg techniczng.

e Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla kidrego zostat sporzadzony, przez
okres 12 miesigcy od daty jego sporzadzenia, chyba 2ze wystapity zmiany
uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. 2024, poz. 1145).

e Rzeczoznawca zastrzega sobie prawo weryfikaci wyniku w przypadku zmiany danych
wyjsciowych.

* Rzeczoznawca majgtkowy nie ponosi odpowiedzialnosci za wykorzystanie operatu bez jego zgody
do innego celu niz cel, dia ktérego zostat sporzgdzony.

* Ustalona wartos¢ rynkowa nie uwzglednia obcigzei podatkowych | innych zaleglosci
finansowych.

*  WartoS¢ nieruchomosci okreslona w operacie szacunkowym nie zawiera podatku VAT,

8.3 WYKAZ ZALACZNIKOW

Protokél badania ksiegi wieczystej KO1K/00061843/0 z dnia 21.05.2025 roku.
Protokot badania ksiegi wieczyste] KO1K/00031263/1 z dnia 21.05.2025 roku.
Wypis z rejestru gruntdw dziatki nr 15/6 z dnia 30.04.2025 roku.

Wypis z rejestru gruntéw dziatki nr 15/7 i 15/8 z dnia 30.04.2025 roku.
Wypisy z kartoteki budynkdw z dnia 30.04.2025 roku

Mapa ewidencji gruntéw w skali 1:1000,

Dokumentacja fotograficzna.

R
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Znak sprawy. GK. 6621.1882 2025

Wojewodztwo: zachodniopomorskie
Powiat koszalifiski
Jednostka ewidencyjna 320907_5, Sianow - Obszar Wiejski
Obreb ewidencyjny. 0032, Bielkowo
Starosta Koszalinski

(MArmE SEENU WITARCED dokument)

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzadzono dnia: 30-04-2025 10:57.08
Nr jednostki rejestrowej; G112
Osoby: 1

Udziaf e
P et w;adama Dane osoby fizycznej / instytucli

Pegk Lech Leszek (Roman, Jadwiga)
wspéinosc ustawowa 1/1  adres: ul. Magnoliowa 1, 76-024 Konikowo
wiasnosc Pek Grazyna (Stanistaw, Anna)
‘adres: ul. Magnoliowa 1, 76-024 Konikowo

Dziatki ewidencyjne: 1

Numer dziathi Powierzchnia _ Utytek | kiasa bonitacyina
Identyfikator Adres fha) Otnaczeme | Pow fnaj | KW inne dokumanty
15/6 s
320907_5.0032.156 Bielkowo 38A 0.7086 Ba 07088 KO1K/00061843/0

MMum«mwwmzmn? o -
Razem powierzchnia dziakek ﬂ'.lu,l' 0.7088 hl
Stownie: siedem h,-maqr mmmdxmai szest metrow kwadratowych
Dmmm uzytkow | klas
Bl T.mngpr.wmm S

Budynki niestanowiace odrgbnego od gruntu przedmiotu wiasnosci: 2

Kondygnacie nadzemne 1
ldentyfikator  320007_5.0032.284_BUD Kondygnacse 0
32080 Powrarzchnia zabudowy [rr'] 981
D:T_ R Powierzchnia uzytkowa lokall niewyodrgbnignych [nr'] -
Adras Bielkowo 384 Powierzchnia uzytkowa lokall odrgbnych [rr]. -

| | Powierzchnis utythows pomweszcren przynaletnych do lokall [m] -
Rodzaj wy KST  budynki przemysiowe

Uwagy -
' Powierzchnia zabudowy [’} 803
MMT 50032 15/8 | Powierzchnia uzytkowa lokall iewyodrgbnionych [rr'] -
el Powierzehnia u2ytkowa lokali odrgbnych [nr]. -

Powrerzchnia utytkowa pomieszcren przynale2nych do iokali fmv] -

Rodza) ngST mmm.m?mm
Uwagi- -

DOKUMENT NINIEJSZY JEST PRIEZNACZONY
| DO DOKONYWANLA WPISU W KSIEDZE WIECZYSTE.




Znak sprawy. GK 6821.1882.2025

Wojewodztwo: zachodniopomorskie
Powiat koszalinski

Jednostka ewidencyjna: 320907 _5, Siandw - Obszar Wiejski

Obreb ewidencyjny’ 0032, Bielkowo
Starosta Koszalinski

(nazwa organy wydaicego dokument)

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzadzono dnia: 30-04-2025 1057 49

Nr jednostki rejestrowej: G53

Osoby: 2
Udziat .
Forma wiadania Dane osoby fizyczne) / instytuch
n GMINA SIANOW
wiasnosc s-odziblulﬁrrnnp'oﬁw.'m ?&umsm

Pek Lech Leszek ( {Roman, Jadwiga)
wspdinosc ustawowa 111 adres' ul Magnoliowa 1, 76-024 Konikowo
uzytwowanie wieczyste Pek Grazyna (Stanistaw, Anna)

adres: ul. Magnoliowa 1, 76-024 Konikowo

Dzialki ewidencyjne: 2

Numer dziatki ' | Powierzchnia  Uytek | kiasa bonitacyina
Kisntyfikal Adres ha) = : oy Nr KW iub inne dokumenty
1817
32:]9';7:5 0032 157 0.0802 Riva 0.0602 KO1K/0003126311
15/8
320907_50032 15/8 | 0.7441 _ Bi 0.7441 Ko_1mtm1253.r1

_Uwagi Decyzja B.6740 571 2020 WK z dnia 14.08.2020r
UWAGA' Dziatka zabudowana budynkam: 30. 35, 285, 286

Razem powlerzchnia dzialok (ha)  0.8043  ha
Stownie: osiem tysigcy czterdziesci trzy metry kwadratowe

Dmaﬂﬂnr'a uzytkow | klas

e ————— e n—

Bq ' lnnn tarany :lbq.-duwm

RN‘I Gmntym -
Budynki niestanowiace odrtbnﬂo od gruntu przedmiotu wiasnosci: 2
(dentyfiator 320907_5.0032 286 _BUD Em :ﬁm ;
Dziska 320907 500321558 Srssineboi mm::wwm e
Adres | - Powierzchmia u ytkows iokali odrebaych [rr] -

H - Powserzchnia uzytkowa pomieszczen przynalegnych do iokai fi]: «
Rodzaj wg KST pozostale budynki niemieszkaine

- i = o S S
Kondygnacje nadzemne 1
Jdunww 320807 I.ﬂ-ﬂ.ﬂl BUD K acie pods 0
Powierzchnia zabudowy [m'] 360
Ciatka Jmﬂﬂ? 50032 158 i b loksl frot yeh i} -
Adres - Powerzchnia uzytkowa lokell odrebrych [r] -

- o Powierzchnia utylkowa pomieszczen przynaleznych do lokail [rr'] -

Rodzaj wy KST pozostale budynki nismieszkaine
Uwagi - '

DOKUMENT NINIEJSZY JEST PRIEINACZONY
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Znak sprawy GK.6621.1882.2025
Wojewbdztwo zachodniopomorskie
Powiat koszalinski
Jednostka ewidencyjna. 320907_5, Sianow - Obszar Wiejski

Starosta Koszalifski Obreb ewidencyjny: 320907_5.0032, Bielkowo

WYPIS Z KARTOTEKI BUDYNKOW
sporzadzono dnia: 30-04-2025 10:56:18

Pozycja kartoteki budynkéw: 320907 _5.0032.G53
Jednostka rejestrowa gruntéw: G53

Budynki:4
M.w;r M mwumm#%!ﬂ o =
e — T Powserzchinig ulytkows @ obmiardw
| ww_uﬂ_lw_,l.m_“_ - | Powerzchnia uzytiowa 2 projeaty budowianego [m]
Powsrzehnia udythows kel
L Suke wybudowsny | Powlerzchnia utythow ioksh odrpbaych [m] -
[ DOrwia 320907_5.0032.187% Mﬂmmmmmmnm do M fv] -
mnmnmwm Mm inne funkce . -
Eowq-gltsr mwhm o ﬂ:ﬂ;wwn
W“*“ mm"m_ o - _ﬁmnw .
Data rozdidnk -
Gﬂwﬂlw' N Mmm
_ Fok rakoAcrenis budowy . mummmem
Konstr dcian rewn | mur Wiek TakonCIema budowy : mmumm:m m“'?m
— H ! . 1 Zakres prrebudowy -
Konaygn nac /p0d | 10 o escs i

Mmm
Wartode: - Dats wyceny - mmwm-vm-m-nrﬂm Budynek goiowy ne s2yoks memet. - -

_Lﬂb&mwm~
Unage - e = o . -
| Nrewdecyry 38 mmumfmﬂﬂm - -
mwrm&
_W “"';"-‘E“_&"_’“ e - Powserzchiia utythowa 1 proekiy budowianego fm']
Status | wytutdowany Fowierzchnia ulytkowa lokai nigwyogrpbaonpch fmi]
bl e — — S —. Powisrzchnia ulythowa lokall parparych [m) -
. m-f-m_u.o_unlu Powsarzchmg uzythowa preynatednych do lokai [
| Adres lub polozenie  Biekowo 38 Inne funicye. - . o
ot wg KST | corosae uayre namesseane S
EWPHH — — — ﬁmmam
GRywne Rinkge Dats rozbdn -
il — - e . mﬂm — et
Rok rakofcrenia budowy - Slopet pewnoss ustaiinig 2akancs. budowy
I P 2. | Wiek rakoncrenia budowy - Mwm-ﬁ:mm,
—t ——— e — + Zwkres prrabutowy -
Kondygn. nad /pod | 110 w:mmmq

. B - N - — — =
Nr ewidencyny 288 W:Wrrmmﬁlﬁ; 188 -
e , EEo I R m“wzm
- s, i _"‘_'EE"ME o | Powsrzchnia ulythowa 2 projeity budowlianego m'] -
Status ﬂmzmurmmnnwwj
— i Sudowany _ = - Powssrzchig ulythows lokak odrgbnych [m'] -
| B mi_h guu:r__tgu.m Pouierzchnia utythowa pomiesIczen prrynaletnych oo lokas frr] -
Agdres lub polazens | - Inne funkce - ' -
= 1 =—— T — -1 a ficzba izh i -
Rodzaj wy KST  pozostake budyni niemmszkaing mmmﬂmm 0
T A I THAS = Stan urythowania OO0any 00 UZyOwWarnia & oo
10008 o FROB | posostele budymis siemisasiing . Data codania do utytowenis 2020.12.04
Data rozbidrkl -

Gidwna funkga | mmmmmmru PreyCyng rozbide -




Znak sprawy GK.6621.1882.2025
Wojewodztwo zachodniopomorskie
Powiat koszalinski
Jednostka ewidencyjna: 320907 _5, Sianéw - Obszar Wiejski

Starosta Koszaliski Obreb ewidencyjny: 320907_5.0032, Bielkowo

{mmmm

WYPIS Z KARTOTEKI BUDYNKOW
sporzadzono dnia: 30-04-2025 10:55:54

Pozycja kartoteki budynkow: 320907_5.0032.G112
Jednostka rejestrowa gruntéw: G112

Budynki: 2
Nr ewidlencyny | 284 W:ﬂuﬂnﬂnmmﬁmﬂ a81
= s —— = = " Powierzchnis utytkows 1 obmisrow
| fawntyfikator  320907_5.0032.284_BUD - ==  Powmrzchnia ulythowa I projekiy budowianego [m] -
Fowiprzchma ulythows lokak
Shns weodowsny = - . Powerzchnia ulythowa kohak ogrebaych ] -
Oratca 320907 _5.0032.15% muﬂw.mmwwmn do lokah frrv] -
Adres lut polozene  Bukowo 384 fnne kindcye: -
— ' LgcIng NC2Ba 11D w butynky -
m»;-wr&r | budyniki przemysiows | Liczba upawnionych ipkall samodzeinych 0
o | Stan [ 12 ]
mmwmoa budynki przemysiows mmmmwmw m
rozbideki
Gigwna funkcia | budynek rIeznaciony na produkcis g.;uy:awamhﬂ'm-
Fiok rakoncrens budowy 2019 StopeA pewnodcl ustalenia daty Tekoncz budowy -
KORST. 4Cen Tewn. | Ine wmm < Stopied pewnodcl ustalenia daty zakodcr prrebudowy -
H | - ! - Zakres prrebudowy -
Kondypn nad /pod | 10 m ACTema prrebudowy .
ﬁm f)ﬂnmnym:;om nnm_:ﬂw mmmém Budynek gofowy na srybki mismet
:_mumman .
Uwagn -
N urnm;r 87 _MMQMRMM?FT?M
— = fer— T — Powerrchia utytkowa T obmandw [m'f -
loemfikator  370907_5.0032.287_BUD  Powierzchni utytkows 7 projokhy budowisnege [m']
Sralus  wybudowsny Fowrzohnia ulytkows lokall reewyodrebrenych [m')
= | Powigrzchnia urytowa loksll odrpbnych .
Dziatca | 320807_5.0032.15% Powierzchnia uzyfkowa prrynalernych do ipkal [m]
m:mpnbmn - inne funkge -
= BT [ — * Lgczna bicrba ith w budynku -
RofL-gmr — ki, sdosy | mmmwww N  Liczba yawnionyeh lokal samodrmingch 0
Kiasa wg PKO8 mrwumum - mw,m,mumlmﬁm‘m
P 1 [ Rok zakonczenis udowy | 2021 | Stope pewnosci ustalenia daty 1akoAcz budowy Gata Ze 2rodel mepotwierdzonych
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S— — e — Zakres prrebudowy -
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DOMUMENT NINIEJSZY JEST PRZEZNACZONY
DO DOKONYWANILA WPISL W KSIEDZE WIECZYSTES

Sporzadzil(a): Piotr Prywer




Nr kanc. GHUB621.882.2025 Woewddriwo: zochodniopomorskie
Fowiot: kosrolifeid
Jednostio ewldency jno: 3208075, Siondw - Obsror Wiejski

o Obreb: 0032, Bielkowo
Starosta Koszalinski WYRYS Z MAPY EWIDENCYNEJ
obr. Bielkowo 0032: dz. 15/6
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Nr konc. GK.B6211882.2025 Wojewddriwe: rochodmiopomorskie
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Nieruchomosci gruntowe, polozone w miejscowosci Bialkowo Nr 38a, gm. Siandw
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DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA

Widok nieruchomosci




Nieruchomoscl gruntowe, polotone w miejscowodci Bielkowo Nr 38a, gm. Siandw

ASTAR

Budynek produkcyjny z czescig biurowo — socjaing




Nieruchomosel gruntowe, poloZone w miejscowosci Bielkowo Nr 38a, gm. Slandw

iurowo = socjalna
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Nieruchomodci gruntowe, polofone w misjscowosci Blelkowo Nr 38a, gm. Slandw ASTAR
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Nieruchomosci gruntows, polotone w miejscowosci Bielkowo Nr 38a, gm. Siandw ASTAR
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Nieruchomosci gruntows, poloione w miejscowoéci Bielkowo Nr 38a, gm. Sianow
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ASTAR
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Nieruchomosci gruntows, polozone w miejscowosci Bielkowo Nr 38a, gm. Slanow ASTAR

Hala produkcyjna




Nieruchomosci gruniowe, polotone w miejscowosci Blelkowo Nr 38a, gm. Slanow

ASTAR

Hala produkcyjno - magazynowa
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Nieruchomodci gruntows, polotone w migjscowoscl Bielkowo Nr 38a, gm. Siandw
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Nieruchomodci gruntowe, polotone w miejscowosci Blelkowo Nr 38a, gm. Siandw
%

Hale namiotowe

ASTAR
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Nieruchomosci gruntowe, pofoione w miefscowosci Bielkowo Nr 38a, gm. Siandw ASTAR

Hala namiotowa Nr 1
e -_f_'___ -




Nieruchomosci gruntows, poloione w miejscowosci Bielkowo Nr 38a, gm. Slandw ASTAR
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Hala namiotowa Nr 2 z wiata




Nieruchomosci gruntowe, poloione w miejscowoécl Bielkowo Nr 38a, gm. Siandw ASTAR




Nieruchomosci gruntows, pofoione w miejscowosci Bielkowo Nr 38a, gm. Slandw ASTAR
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Nieruchomoscl gruntowe, polozone w miejscowosci Bielkowo Nr 38a, gm. Siandw ASTAR
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Budynek magazynowy




Nieruchomosci gruntows, polfotone w miejscowosci Blelkowo Nr 38a, gm. Slandw ASTAR
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Nieruchomosci gruntowe, polozone w miejscowosci Bielkowo Nr 38a, gm. Siandw
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nieruchomosci

Wjazd na teren

Zagospodarowanie terenu




Nieruchomosci gruntowe, polotone w miejscowosci Bielkowo Nr 38a, gm. Siantw
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Zbiornik na gaz
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Nieruchomosci gruntowe, polozone w miefscowosci Bielkowo Nr 38a, gm. Siancw ASTAR
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Dojazd




