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OPERAT SZACUNKOWY

OBIEKT - DZIALKA GRUNTOWA ZABUDOWANA
NR 347 OBR USTRONIE MORSKIE, 0,3631ha, KO1L/00002233/1
DZIALKA GRUNTOWA NIEZABUDOWANA
NR 355 OBR USTRONIE MORSKIE, 0,0758 ha, KO1L/00002233/1

ADRES - USTRONIE MORSKIE UL. WOJSKA POLSKIEGO 4

WLASCICIEL

POLITECHNIKA CZESTOCHOWSKA

CEL WYCENY _ OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI DLA POTRZEB ZBYCIA

WARTOSC RYNKOWA DZ. 347

NIERUCHOMOSCI WG STANU - 3.950.900.00,00 zt

I CEN NA DZIEN WYCENY /WRU/
SEOWNIE - TRZY MILIONY DZIEWIECSET PIECDZIESIAT TYSIECY DZIEWIECSET
ZEOTYCH

WARTOSC RYNKOWA DZ. 355

NIERUCHOMOSCI WG STANU - 209.100,00z1

I CEN NA DZIEN WYCENY /WRU/
SEOWNIE - DWIESCIE DZIEWIEC TYSIECY STO ZL.OTYCH

Autor opracowania : mgr inz. Roman Goéra Koszalin 2022.11.23
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

1. Polozenie nieruchomosci, adres: Ustronie Morskie ul. Wojska Polskiego 4,
Ul. Ogrodowa

2. Oznaczenie wg katastru

nieruchomosci (ewidencji, gruntow i * nazwaobrgbu  Ustronie Morskie
budynkéw): » nr dziatki (ek) 347, 355

- powierzchnia/m°/ 3631, 758
3. Numer Ksiggo Wieczystej: KOIL /00002233/1

4. Okreslenie osob, ktorym przyshuguja |[WEASCICIEL - Politechnika Czgstochowska
prawa do nieruchomosci 1 rodzaj tych
praw:

5. Krotki opis nieruchomosci (w tym rodzaj, przeznaczenie, uzbrojenie):

Wyceniana nieruchomo$é znajduje sig w nadmorskiej miejscowosci Ustronie Morskie,
usytuowanej w odleglosci ok. 15 km od Kolobrzegu, dominuje w niej zabudowa ushug
turystycznych, liczne oérodki wczasowe, pensjonaty, zabudowa drewniana letniskowa; w
miejscowosci znajduje si¢ szkola, kosciol, aquapark, sklepy, liczne punkty handlowo-ustugowe,
gastronomiczne. Dziatka nr 347 zabudowana jest:

- budynkiem mieszkalno-wczasowym wybudowanym w 1926 r wpisany do ewidencji zabytkéw
1, pow. uzytk261,30 m2, pow. zab. 115,00 m2, budynek podpiwniczony, konstrukcja mieszana,
pietrowy z uzytkowym poddaszem, 10 pokoi z lazienkami plus recepcja, kuchnia; stan
techniczny oraz standard niski;

-budynek stotéwki parterowy z lat 70-80 XX w, pow. uzyt,340 m2, pow. zab. 370m2, stan
techniczny b. slaby, cze¢§ciowo wylaczony z uzytkowania

-budynek garazowy- pow. zab. 45,0 m2, wybudowany < 1939 r, pomieszczenia gospodarcze
-budynki letniskowe o konstrukcji drewnianej—7 szt, w tym 2 murowane dwusegmentowe oraz
5 drewnianych , stan techniczny slaby

Dzialka nr 347 bezposrednio przylega do ul. Wojska Polskiego, posiada dobra lokalizacjg,
pelne uzbrojenie w media, niska intensywno$¢ zabudowy, ogrodzona; ozn. w planie
miejscowym jako 33 UT- zabudowa ustug turystycznych z mozliwoscig lokalizacji ustug
towarzyszacych (ustug gastronomii, handlu, sportu i rekreacji, rehabilitacyjnych,
zdrowotnych i in.)

Dzialka nr 355 przylega do ul. Ogrodowej, nie jest potaczona funkcjonalnie z dz. 347,
niezabudowana, nieksztattna, przylega do réwu melioracyjnego, pojedyncze samosiejki, ozn. w
planie miejscowym jako 3 KP — parkingi.

6. Cel dokonanej Okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci w celu zbycia.
wyceny:
7. Wartos¢ » podej$cie — pordwnawcze , met.pordwnywania parami
nieruchomosci
okreslona w operacie  |Stownie — trzy miliony dziewigéset piecdziesiat tysigcy dziewigéset ztotych
szacunkowym: WARTOSC RYNKOWA DZ. NR 355 -  209.100,00 ZE

Slownie — dwiescie dziewigd tysigey sto zlotych

8. Daty:* data sporzadzenia operatu szacunkowego- 23.11.2022

« data na ktorg okre§lono warto§¢-23.11.2022

+ data na kt6rg okreslono stan nieruchomosci —23.11.2022
« data dokonania ogledzin-22.11..2022

Imie i nazwisko rzeczoznawcy majatkowego, pieczeC 1 podpis
Sporzadzit : mgr inz. Roman Goéra
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1.0 DANE FORMALNO - PRAWNE

ZLECENIODAWCA - POLITECHNIKA CZESTOCHOWSKA
Czegstochowa ul. Dgbrowskiego 69

ZLECENIOBIORCA - CENTER - NIERUCHOMOSCI
ROMAN GORA

Biegly posiada uprawnienia MGPiB d/s szacowania nieruchomosci Nr 1084 ,
posiada ubezpieczenie od odpowiedzialnosci zawodowej , czlonek Srodkowopomorsklego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych w Koszalinie , wlaéciciel oraz licencjonowany
posrednik Biura Obrotu Nieruchomos$ciami .

Rzeczoznawca kierujgc si¢ zasada bezstronnosci w wycenie nieruchomosci, oswiadeza , Z€ nie ma
oraz nie planuje zadnych zwigzkéw, kontaktow, ktére moglyby wplynaé na bezstronnosé opracowania.

1.1 PRZEDMIOT I CEL WYCENY

Cel wyceny
Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci dziatki gruntowej nr 347, 355 obr Ustronie Morskie w

celu zbycia, ustalenia ceny sprzedazy.
Przedmiot wyceny
Przedmiotem wyceny jest nieruchomosé, ktéra stanowi :

- dz. nr 347 obr Ustronie Morskie, pow. 0,3631 ha, ksiega wieczysta KO1L/00002233/ 1, zabudowana
budynkiem mieszkalno-wczasowym, jadalnia ze $wietlica, garazem oraz 7 budynkami letniskowymi

- dz. nr 355 obr Ustronie Morskie, pow. 0,0758 ha, ksiega wieczysta KO1L/00002233/1,
niezabudowana

Wiasciciel — Politechnika Czestochowska

1.2 UWARUNKOWANIA PRAWNE

-Ustawa z 23 kwietnia 1964 r kodeks cywilny / Dz.U z 2020 poz.
1740 z p.zm /

-Ustawa z 21 sierpnia 1997 r o gospodarce nieruchomosciami / jedn
.tekst z 2021r poz. 1899 z p.zm /

-Rozporzadzenie Rady Ministrow z 21 wrzesnia 2004 r w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego /Dz.U.
2021, poz. 555 z p.zm/
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1.3 Materialy pomocnicze , Zrédta informacji

-Wizja lokalna w trakcie ktdrej zebrano niezbedne dane majgce istotny wplyw na warto$¢ wycenianej
nieruchomosci

-Ustawa z 27.03.03 o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym /tekst jedn. Z 2022 , poz. 164 z
p.zm/

-Ustawa z 25 sierpnia 1995 r Prawo budowlane / tekst jednolity Dz.U. z 2021 , poz. 2351 z p.zm /
-Miejscowy plan ogélny zagospodarowania przestrzennego Gminy Ustronie Morskie uchwalony
Uchwalg Nr VIII/29/85 Gminnej Rady Narodowej w Ustroniu Morskim z dnia 26.11.1985r

-Uchwala NR XLIV/306/2010 Rady Gminy Ustronie Morskie z dnia 5 listopada 2010 r w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obrebu ewidencyjnego

Ustronie Morskie i czgsci obrebéw Wieniotowo i Gwizd — czesé A.

-Decyzja Wojewody Zachodniopomorskiego z 17.12.2010

-Uproszczony wypis z Rejestru Gruntéw z 28.09.2020

-Wypis z Kartoteki Budynkow z 28.09.2020

-Umowa ustugi w sprawie nr RK-NZ.263.184.2022 KK z dnia 24.10.2022

2.0 OPIS STANU PRAWNEGO NIERUCHOMOSCI

Obecny uktad wlasnosciowy dla dziatek gruntowych nr :
-dz. 347 obr 0029 o pow. 0,3631 ha KO1L/00002233/1 zabudowana uksztattowal si¢ na podstawie
-dz. 355 obr 0029 o pow. 0,0758 ha KO1L/00002233/1 niezabudowana uksztaltowat si¢ na podstawie
Decyzji Wojewody Zachodniopomorskiego z 17.12.2010. W/w dziatki sa przedmiotem prawa wilasnosci . Dla
wycenianej nieruchomosci w Sadzie Rejonowym w Kotobrzegu urzadzono odrgbna ksiege wieczysta
KO1L/00002233/1, ktérej zawarto$¢ merytoryczng zbadano w dniu 23.11.2022 r

RODZAJ WYPIS Z KSIEGI WIECZYSTEJ

DOKUMENTU NR - KO1L/00002233/1

ZAPISY W I wojewédztwo zachodniopomorskie, powiat kotobrzeski , gmina Ustronie
DZIALACH Morskie, miejscowos¢ Ustronie Morskie obr 0029 ; dz. 347 , 355 o pow.

0,4389 ha , nieruchomosé zabudowana
I sp- brak wpisu

II Wtasciciel — Politechnika Czgstochowska / na podstawie Decyzji Wojewody
Zachodniopomorskiego z 17.12.2010 /

III brak wpisu

IV brak obciazen hipotecznych
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2.2 OPIS OGOLNY STANU PRAWNEGO NIERUCHOMOSCI POD KATEM PLANU
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Obecnie na przedmiotowym terenie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego /
Uchwata NR X1.IV/306/2010 Rady Gminy Ustronie Morskie z dnia 5 listopada 2010 r w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obrebu ewidencyjnego
Ustronie Morskie i czgsci obrebéw Wieniotowo i Gwizd — czes¢ A zgodnie z ktérym nieruchomoéé
znajduje sie w sektorze:

zabudowa ustug turystycznych z mozliwoscig lokalizaciji
ustug towarzyszacych (ustug gastronomii, handlu, sportu i rekreacji, rehabilitacyjnych, zdrowotnych i
n.)
1. Dla istniejgcej zabudowy zezwala si¢ na rozbiorke, odbudowe, remont, rozbudowe, nadbudowe,
przebudowe w rozumieniu wlasciwych przepiséw budowlanych, z zastrzezeniem §14 uchwaly.
2. Na kazdej z dziatek budowlanych zezwala si¢ na lokalizacje budynkéw ustug turystycznych wraz z
budynkami garazowymi, gospodarczymi i towarzyszacymi zabudowie ushug turystycznych oraz
obiektow malej architektury.
3. W granicach dzialki budowlanej zezwala si¢ na lokalizacje lokalu mieszkalnego w budynku
ustugowym.
4. Zabudowg ustug turystycznych nalezy ksztattowa¢ do wysokosci 4 kondygnacji nadziemnych.
5. Maksymalny udzial powierzchni zabudowy wszystkimi budynkami w stosunku do powierzchni
dziatki budowlanej ustala si¢ na poziomie 40%.
6. Minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki budowlane;j
ustala si¢ na poziomie 30%
7. Budynki garazowe, gospodarcze i towarzyszace nalezy ksztaltowaé do wysokosci 2 kondygnacji
nadziemnych.
8. Zadaszenia budynkow nalezy ksztaltowaé w formie dachow dwuspadowych i wielospadowych, o
kacie nachylenia potaci dachowych do plaszezyzny przekroju poziomego budynku w przedziale 25°-45°,
lub plaskich.
- nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu;- nie ustalone w planie zasady zabudowy
~ zgodnie z wlasciwymi przepisami budowlanymi
- minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dzialek budowlanych — 3500 m2; z zastrzezeniem tresci
§16 uchwaty
-dla nieruchomosci potozonych w granicach OChK ,,Koszalifiski Pas Nadmorski” obowiazuja zasady
okreslone w §13 uchwaty

1. Dla obiektu wymienionego w §14 pkt. 3 L.p. 90 (ul. Wojska Polskiego 4) oraz L.p. 92 (ul. Wojska
Polskiego 6) ustala si¢ mozliwos¢ wykonywania nastepujacych robét budowlanych: remont,
przebudowa, odbudowa, rozbiérka. 2. Dla rob6t wymienionych w pkt. 1 zastosowanie majg
odpowiednie ustalenia okreslone w §14 pkt. Uchwaly

- dojazd do terenu z: 3KD(Z), 39KD(L), 42KD(L), 43KD(D)

Na dziatce nr 347 posadowiony jest budynek mieszkalny wpisany do ewidencji zabytkéw/ ponizej
wypis z planu miejscowego /

13. Dla obiektéw wpisanych do ewidencji zabytkéw, chronionych ustaleniami planu miejscowego,
wymienionych w pkt. 3 L.p.: 90 (ul. Wojska Polskiego 4), 92 (ul. Wojska Polskiego 6) wyznacza si¢
obszar oznaczony odpowiednio na rysunku planu jako bezposrednie otoczenie w/w budynkéw, ustala
si¢ nastepujgce zasady ochrony: a) nowe budynki lokalizowane w bezposrednim otoczeniu w/w
budynkow nalezy ksztaltowa¢ do wysokosci nie wyzszej niz wysokosé budynku wymienionego w pkt. 3
L.p. 90 (ul. Wojska Polskiego 4), mierzonej od poziomu terenu do kalenicy tego budynku, b) nowe
budynki ustugowe nalezy lokalizowa¢ zgodnie z obowigzujacymi liniami zabudowy, oznaczonymi
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Dziatka nr 355 oznaczona zostala jako 3KP — parkingi.

3.0 OPIS , POLOZENIE I CHARAKTERYSTYKA WYCENIANEJ
DZIALKI GRUNTOWE]

Ustronie Morskie (dawniej niem. Henkenhagen, Ostseebad Henkenhagen, Ustronie Nadmorskie) —
wies letniskowa w Polsce, potozona w woj. zachodniopomorskim, powiat kotobrzeski, gmina Ustronie
Morskie, nad Morzem Battyckim. Miejscowosé z letnim kapieliskiem morskim i z przystanig morska,
potozona nad Zatoka Pomorska, na Wybrzezu Stowiriskim, pomiedzy Kotobrzegiem i Koszalinem.
Miejscowos¢ jest siedziba gminy Ustronie Morskie. Wedtug danych urzedu gminy z 2005 roku wies
miata 2081 mieszkancow.Wie$ jest potozona nad Zatoka Pomorska, w zachodniej czgsci Wybrzeza
Stowinskiego. Na wschdd od Ustronia do morza uchodzi rzeka Czerwona.Przez potudniowg czgséé
miejscowosci przebiega droga krajowa nr 11.Integralnymi czesciami wsi sa takze: Chréstowo,
Krasnobrzeg, Steszyce. W latach 1950-1998 miejscowosé administracyjnie nalezala do wojewodztwa
koszalinskiego. Teren Ustronia Morskiego zostal objety obszarem chronionego krajobrazu Koszalifiski
Pas Nadmorski. Dojazd samochodem ze wschodu przez Koszalin droga do Kotobrzegu, z zachodu
odwrotnie. W miejscowosci znajduje si¢ stacja kolejowa Ustronie Morskie na linii z Koszalina do
Kolobrzegu. W miejscowosci znajduje si¢ jednonawowy kosciét neogotycki z 1984 roku (najstarszym
elementem jest pochodzacy z 1592 roku renesansowy dzwon), dom kultury z bibliotekg gminng (liczba
woluminéw przekracza 30 tys.) i galerig sztuki, park nadmorski, urzad pocztowy, przystan rybacka,
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plaza, amfiteatr kino (czynne latem) oraz stadion sportowy. Znajduja si¢ tu takze liczne restauracje,
kawiarnie, ogrédki piwne, smazalnie ryb. Zabudowe miejscowosci charakteryzuje wielodroznicowy
uklad przestrzenny w czesci przymorskiej, ulicowy w pozostalej czesci oraz skupiska osiedlowe. Wies o
charakterze typowo turystycznym. Wigkszos¢é zakladéw, hoteli i punktéw gastronomicznych oferuje
swoje ustugi w sezonie letnim. Ustronie Morskie to jedna z migjscowosci wypoczynkowych polskiego
wybrzeza. W miejscowosci znajduje si¢ wiele miejsc noclegowych w pensjonatach, sanatoriach
(catorocznych), domach prywatnych i kempingach. Letnie kapielisko Ustronie Morskie obejmuje 2100
m linii brzegowej z wylaczeniem 3 odcinkéw toréw wodnych. W 2012r. kapiclisko speiato
obowigzkowe wymogi jakosciowe dla wody w kapielisku Unii Europejskiej. Kapielisko Ustronie
Morskie w sezonach 2006, 2007, 2010-2013 zostalo wyréznione Blekitng Flagg. Do kofica XIX w. wie§
rybacka. W okresie powstawania kapielisk i sanatoriéw powoli nabierata charakteru miejscowosci
wypoczynkowej. Przez pewien czas Ustronie Morskie bylo bardzo znang miejscowoscia
wypoczynkowg. Dynamiczny rozwdj miejscowosci rozpoczat sie z chwilg oddania do uzytku linii
kolejowej Koszalin-Kotobrzeg w roku 1899, co umozliwito tatwy dojazd ze Szczecina i Berlina.
Uprawnienia gminy wie$ uzyskala w roku 1905. W tym czasie zbudowano zburzony na przetomie 2007
12008 roku Patac Nadbrzezny (Almirg). Od 1945 nalezy do Polski, poczatkowo nosito nazwe Ustronie
Nadmorskie. W okresie ostatnich kilku dziesiecioleci rozwingta si¢ baza turystyczno-wypoczynkowa,
powstala duza liczba o$rodkéw wypoczynkowych i obiektow sanatoryjnych. W latach pieé¢dziesiatych
XX w. w ramach budowy systemu obrony wybrzeza w nadmorskim lesie na wschod od miejscowosci
powstaly cztery stanowiska baterii artylerii nadbrzeznej. Powstala 31 Bateria Artylerii Statej. W 1994 r.
w Ustroniu wyznaczono przystah morska dla rybakow. Przystafi obejmuje dalbe wyciggowa, plaze do
bazowania todzi oraz akwatorium o szerokosci 100 m liczonej od linii brzegu. Przystan posiada slip
(pochylni¢) o powierzchni 967,33 m? oraz plac utwardzony o pow. 326 m?. Dostep do przystani i jej
nadzér zapewnia Urzad Morski w Stupsku. Kutry miejscowych rybakéw ptywaja z sygnaturg USM na
burcie.

Wyceniana nieruchomo$é znajduje si¢ w nadmorskiej miejscowoséci Ustronie Morskie,

usytuowanej w odleglosci ok. 15 km od Kolobrzegu, dominuje w niej zabudowa ustug turystycznych,
liczne osrodki wczasowe, pensjonaty, zabudowa drewniana letniskowa; w miejscowosci znajduje sie
szkota, kosciol, aquapark, sklepy, liczne punkty handlowo-ustugowe, gastronomiczne. Dziatka nr 347
zabudowana jest:
- budynkiem mieszkalno-wczasowym wybudowanym,budynek stotéwki,budynek garazowy,budynki
letniskowe —7 szt, w tym 2 murowane dwusegmentowe oraz 5 drewnianych , Dziatka nr 347
bezposrenio przylega do ul. Wojska Polskiego, posiada dobra lokalizacje, pelne uzbrojenie w media,
wysoka intensywnos¢ zabudowy, ogrodzona. Dziatka nr 355 przylega do ul. Ogrodowej, nie jest
potaczona funkcjonalnie z dz. 347, niezabudowana, nieksztaltna, przylega do rowu melioracyjnego,
pojedyncze samosiejki, obecnie w bezposrednim sgsiedztwie trwa realizacja nowej zabudowy, dziatka
graniczy z budynkiem szkoty.
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MAPA POKAZUJACA POLOZENIE DZ. 347, 355
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OPIS TECHNICZNY ZABUDOWY
1. BUDYNEK MIESZKALNO-WCZASOWY
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Budynek posiada dwie kondygnacje oraz uzytkowe poddasze , catkowite podpiwniczenie .

Zbudowany zostal w 1929, wpisany do Ewidencji Zabytkéw. Na parterze wydzielono 4 pokoje z
tazienkami, recepcj¢ oraz korytarz; na I pietrze 4 pokoje z lazienkami , kuchnie, korytarz; na poddaszu 2
pokoje z fazienkami, kotlowni¢ oraz korytarz; podpiwniczenie o wys. < 2,20 m gospodarcze

1.fundamenty - ceglane na zaprawie cementowe;j

2.sciany konstrukcyjne - sciany zewnetrzne z cegly pelnej o gr. 38 cm na zaprawie cementowo -
wapiennej , wewnetrzne konstrukcyjne o gr. 25 cm .

3.Sciany dzialowe - z cegly pelnej

4. Stropy - drewniane , belkowe ze slepym putapem , otynkowane na otrzcinowanej podsufitce ,.
Strop nadpiwniczny stalowo-ceramiczny

S.Wiezba dachowa - drewniana dwuspadowa , mansardowy ,kryta dachowkg cementowa .
6.Schody - o konstrukcji drewnianej , dwubiegowe zwykle
7.0brobki blacharskie - z blachy stalowej ocynkowanej

8.Podloza i posadzki - na parterze betonowe wylozone wyktadzina podiogowa , dywanowa , pcv ,
w lazienkach terakota

9.Tynki wewnetrzne - cementowo-wapienne , w lazienkach plytki glazury

10.Tynki zewnetrzne - cementowo-wapienne nakrapiane

11.Stolarka okienna - z ksztattownikow pev w kolorze biatym

12.Stolarka drzwiowa - plytowa badz ptycinowa

13.Instalacje - budynek uzbrojony w instalacje elektryczna , kanalizacyjna , gazowa ,wodociagowa
14.0grzewanie - c.o etazowe z grzejnikami panelowymi

15.Armatura sanitarna — w kazdej tazience zamontowana kabina prysznicowa , umywalka ,
muszla klozetowa . w kuchni kuchenka gazowa czteropalnikowa, zlewozmywak

- pow. zabudowy — 115,00 m2
- pow. uzytkowa -261,30 m2

-budynek w zadowalajacym stanie technicznym, przeprowadzone prace remontowe zahamowaty
degradacje obiektu

-standard niski, -zabudowa nie spetnia obecnych oczekiwan turystéw, nisko dochodowosé
-duzym pozytywem jest mata intensywnos¢ zabudowy, duzy teren rekreacyjny
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OPIS BUDYNKU STOLOWKI ZE SWIETLICA

Od szeregu lat zaprzestano w budynku funkcji Zywieniowej, obecnie obiekt wykorzystywany byt
okresowo jako swietlica, czgsciowo nie byl uzytkowany; stan techniczny, standard b.staby, docelowo
obiekt nalezy wyburzy¢, jego modernizacja nie wydaje sie celowa ekonomicznie;

-budynek znajduje si¢ na zapleczu budynku wezasowego , parterowy ,niepodpiwniczony, konstrukcja
tradycyjna z 1.70-tych XX w .

-fundamenty betonowe

-Sciany no$ne oraz dzialowe z cegly pelnej

-stropodach kryty papa na goraco

-stolarka okienna drewniana. jednoskrzydlowa

-skrzydla drzwiowe plytowe , czesciowo przeszklone

-rynny,rury spustowe, obrobki blacharskie z blachy stalowej ocynkowanej

-posadzki betonowe wylozone wykladzing pev , terakota

-tynki cementowo-wapienne , czg$¢ Scian wylozona glazura, lamperia

-odnowiono pokrycie dachowe

-do budynku doprowadzono instalacj¢ elektryczng , wodociagowa , kanalizacyjng , wentylacja
grawitacyjna oraz mechaniczna, brak ogrzewania

-pow. uzytkowa 340 m2

-pow. zabudowy 370,00 m2

-budynek w stabym stanie technicznym, znaczna czes¢ dawnego zaplecza kuchennego wylaczona z
uzytkowania
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Na dzialce nr 347 ponadto posadowiono:

-budynek gospodarczo-garazowy skladajacy sie z 4 pomieszczen gospodarczych,
konstrukcja tradycyjna w zabudowie polzwartej , budynek parterowy, $ciany murowane
z cegly, posadzka betonowa, $ciany otynkowane , doprowadzona sie¢ energetyczna

-budynki rekreacji indywidualnej — na dzialce nr 347 znajduje sie 5 budynkéw letniskowych o
konstrukcji drewnianej, w tym 2 z fazienkami oraz 2 budynki murowane, dwusegmentowe z tazienkami
- budynki o konstrukcja murowanej oraz drewnianej, dach drewniany kryty papa , posadzka betonowa,
stolarka drewniana, doprowadzona instalacja wod-kan, elektryczna, obiekty czesciowo wykorzystywane
w okresie letnim, standard niski, docelowo do rozbi6rki, nie speltniajg obecnych oczekiwan turystow.

-w potudniowej czesci dziatki zlokalizowano plac zabaw dla dzieci, tereny zielone , boisko do
siatkowki, ognisko
-dojazd utwardzony kostka betonows oraz polbrukiem

Catos¢ osrodka od 2020 r nie jest przedmiotem uzytkowania.
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Odlegtos¢ do morza ok. 300 m

4.0 METODOLOGIA USTALENIA WARTOSCI RYNKOWE]J
NIERUCHOMOSCI

Majac na uwadze rézne przeznaczenie wycenianej nieruchomosci osobno okreslono
wartos¢ prawa wlasnosci zabudowanej dziatki gruntowej nr 347 i 355.

Przy okreslaniu wartosci rynkowej wycenianej nieruchomos$ci nalezy stosowaé zapisy zawarte w
ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r o gospodarce nieruchomosciami / zwanej dalej ,,ustawa ., / oraz
Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r . w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego / Dz.U. 2021, poz. 555 z p.zm/ zwanej dalej ,,rozporzadzeniem” .

Z analizy przepiséw prawa i standardéw zawodowych dotyczacych rodzaju okreslonej wartosci wynika
» ze dla nieruchomosci , ktére sg lub mogg by¢ przedmiotem obrotu okresla si¢ warto$é rynkowa .

Wg. Art. 151. 1. Warto$¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny
mozna uzyska¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajacym, ktorzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziataja z rozeznaniem i
postepuja rozwaznie oraz nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowe;j.

Wg.art.154 w/w ustawy wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy , uwzgledniajgc w szczegdlnosci cel wyceny , rodzaj
i potozenie nieruchomosci , przeznaczenie w planie miejscowym , stan nieruchomosci oraz dostepne
dane o cenach , dochodach i cechach nieruchomosci podobnych . W przypadku braku planu
mleJ SCOWEgO przeznaczeme nieruchomosci ustala si¢ na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw
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zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
. Poprzez stan nieruchomosci nalezy rozumie¢ stan zagospodarowania , stan prawny, stan techniczno-
uzytkowy , stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, a takze stan otoczenia
nieruchomosdei , w tym wielkodé, charakter i stopien zurbanizowania nieruchomosci , w ktorej
nieruchomos¢ jest potozona . Okreslenie wartosci nieruchomosci polega na okresleniu wartosci prawa
wlasnosci lub innych praw do nieruchomosci .

Za art. 152 sposoby okreslania wartosci nieruchomosci , stanowiace podejscia do ich wyceny, sa
uzaleznione od przyjetych rodzajow czynnikéw wplywajacych na warto$é nieruchomosci . Wyceny
nieruchomosci dokonuje si¢ przy zastosowaniu podej$é :poréwnawczego, dochodowego lub
kosztowego, albo mieszanego, zawierajacego elementy podej$é poprzednich . Przy zastosowaniu
podejscia porownawczego lub dochodowego okresla sie warto$é rynkowa nieruchomosci .

W niniejszym operacie szacunkowym uwzgledniono réwniez Note Interpretacyjna Nr 1 Powszechnych
Krajowych Zasad Wyceny ,, Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci ,,
zwang dalej ,, notq ,, .

W podejsciu poréwnawczym stosuje si¢ metod¢ poréwnywania parami, metode korygowania ceny
sredniej oraz metody analizy statystycznej rynku. Biorac pod uwage cel wyceny , obecnosé danych z
rynku lokalnego do wyceny przyjeto podejscie poréwnawcze , metode poréwnywania parami .

Wg. art. 153 w/w ustawy podejécie poréwnawcze polega na okresleniu wartoéci nieruchomosci przy
zalozeniu , ze warto$¢ ta odpowiada cenom , jakie uzyskano za nieruchomosci podobne , ktére byly
przedmiotem obrotu rynkowego . Podejscie poréwnawcze stosuje sie do wyceny nieruchomosci
gruntowych wraz z ich czedciami sktadowymi takze wowcezas , gdy budynki lub lokale stanowig na
mocy przepisow szczegOlnych odrebng nieruchomo$é . W szczegdlnych przypadkach podejscie
poréwnawcze stosuje si¢ takze do wyceny gruntu bez jego czesei sktadowych . Ceny te koryguje si¢ ze
wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia si¢
zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu . Podejicie poréwnawcze stosuje sie, jezeli $3 znane ceny
transakcyjne nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej , warunki dokonania transakcji , a
takze cechy wplywajace na te ceny, a zwlaszcza na ich zréznicowanie . i cechy nieruchomosci
podobnych do nieruchomodci wycenianej . Przez nieruchomosé podobng nalezy rozumieé
nieruchomo$¢ , ktéra jest poréwnywalna z nieruchomoscia stanowiaca przedmiot wyceny , ze wzgledu
na polozenie , stan prawny , przeznaczenie , sposéb korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej
warto$¢ . Do poréwnan nalezy wykorzystywaé nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem
sprzedazy w okresie najblizszym , poprzedzajacym na dziefi wyceny . Rzeczoznawca maj atkowy okresla
dla potrzeb wyceny whasciwy rynek nieruchomosci podobnych, biorac pod uwage przedmiot , zakres i
cel wyceny oraz dostgpnos¢ danych . Przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest
znajomos$¢ cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem
wyceny , a takze cech tych nieruchomosci wplywajacych na poziom ich cen. Zgodnie z art.4.16 ustawy
przez nieruchomos$¢ podobna nalezy rozumie¢ nieruchomo$é , ktéra jest poréwnywalna z
nieruchomoscig stanowiacg przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie , stan prawny, przeznaczenie,
sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej warto$¢ . Podejscie poréwnawcze stosuje sie do
okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci wylacznie wéwezas , gdy nieruchomosci podobne do
nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny byty w obrocie na okreslonym rynku w okresie ostatnich 2
lat poprzedzajacych wyceng , a takze gdy ich ceny i cechy wplywajace na te ceny oraz warunki
dokonania transakcji sg znane .

Analiza rynku ma na celu ustalenie cech nieruchomosci / atrybutéw / , zwanych dalej cechami
rynkowymi . Rzeczoznawca majatkowy okresla wielkosé wptywu cech rynkowych na zréznicowanie
cen transakcyjnych . Cechy rynkowe , na podstawie kiérych poréwnuje si¢ nieruchomosé szacowang z
nieruchomosciami podobnymi , s3 to m.in. ich wiasciwosci lokalizacyjne , fizyczne , techniczno-
uzytkowe i prawne wplywajace w spos6b zasadniczy na zréznicowanie cen . Cechy /atrybuty/ rynkowe
nieruchomosei sg to te cechy nieruchomosci , ktére w decydujacym stopniu wplywajg na ceny i w
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konsekwencji na warto$¢ rynkowa nieruchomosci . Badania marketingowe na rynku nieruchomosci
wskazuja , ze liczba cech rynkowych , wedlug ktérych potencjalni nabywcy kieruja si¢ przy ocenie
konkretnej nieruchomosci nie przekracza dziesigeiu . Cechy rynkowe nieruchomosci maja charakter
lokalny , a nie uniwersalny . Wagi ich okresla si¢ dla przyjetego rynku lokalnego np. miasta, gminy ,
dzielnicy itp. Odnoszg si¢ tez do konkretnego rodzaju nieruchomosci. Nazwy cech rynkowych mozna na
konkretnym rynku lokalnym ustali¢ analizujac m.in. oferty kupna i oferty sprzedazy w lokalnych
agencjach nieruchomosci .

Waga cechy moze by¢ jej udziat procentowy w réznicy pomigdzy ceng maksymalna i ceng minimalng ze
zbioru zaktualizowanych cen transakcyjnych , stanowigcych podstawe wyceny . Wagi cech rynkowych
ustala si¢ w zaleznosci od stanu rynku :

a/ na podstawie analizy bazy danych o cenach i cechach nieruchomosci bedacych wczesniej
przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania cen

b/ przez analogie pod podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw lokalnych

¢/ na podstawie badan —obserwacji preferencji potencjalnych nabywcow nieruchomosci

Do wyceny przyjmuje si¢ informacje o cenach transakcyjnych pochodzacych z uméw zawartych w
formie aktu notarialnego . Ceny z aktéw notarialnych nalezy zaktualizowa¢ na dzien wyceny, majac na
uwadze Ze zmiany cen na nieruchomosci z reguly nie pokrywajg si¢ z inflacja . Rzeczoznawca
majatkowy powinien dokona¢ oceny przydatnosci cen zawartych w tych umowach z punktu widzenia
mozliwosci ich wykorzystania do wyceny . Ceny uzyskane ze sprzedazy w drodze przetargu mogg by¢
zrédtem informacji o cenach transakcyjnych, jezeli nie odbiegaja o wiecej niz 20% od przecigtnych cen
uzyskiwanych na rynku za nieruchomosci podobne . Za szczegdlne warunki transakcji uwaza si¢ W
szczegolnosci sprzedaz dokonang w postepowaniu egzekucyjnym , sprzedaz z bonifikatg , sprzedaz z
odroczonym terminem zaptaty lub sprzedaz z odroczonym terminem wydania nieruchomosci .

W procesie wyceny okresla si¢ jednostke poréwnawcza , do ktérej odnosi sie cena transakcyjna , a takze
stosuje identyczne jednostki dla nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci poréwnawezych / 1 m2
gruntu, 1 m2 pow. budynku itp. /. Wielko$¢ wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen
transakcyjnych oraz zakres skali ocen danej cechy wyznacza siec w zaleznosci od stanu rynku
uwzgledniajgc :

a/ wyniki analizy danych o cenach i cechach rynkowych nieruchomosci bedacych przedmiotem obrotu
rynkowego na okre$lonym dla potrzeb wyceny rynku nieruchomosci

b/ analogi¢ do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw lokalnych

¢/ badania i obserwacjg preferencji potencjalnych nabywcow nieruchomosci

W metodzie poréwnywania parami poréwnuje si¢ nieruchomo$é wyceniang o znanych cechach
kolejno z co najmniej 3 nieruchomosciami podobnymi o znanych cenach transakcyjnych i cechach .
Warto$¢ okresla si¢ poprzez korygowanie cen transakcyjnych ze wzgledu na roznice ocen cech
pomigdzy nieruchomoscia wyceniang i nieruchomosciami podobnymi .

Procedura postgpowania przy zastosowaniu metody poréwnywania parami

1.Utworzenie zbioru cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych , stanowigcych podstawe wyceny.
2.Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny

3.Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomosci

4. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych

5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych

6. Wybor do poréwnafi ze zbioru transakcji co najmniej 3 nieruchomosci najbardziej podobnych pod
wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny , z ich opisem i
charakterystyka

7. Charakterystyka wycenianej nieruchomodci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjetej
skali cech rynkowych
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8.Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosei wycenianej kolejno z nieruchomos$ciami wybranymi do
poréwnan i okreslenie wielkosci poprawek wynikajacych z réznicy ocen Nieruchomosci wycenianej i
nieruchomosci wybranych do poréwnan .

9.0bliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnan przy uzyciu
okreslonych poprawek .

10. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej Nieruchomosci jako $redniej arytmetycznej z cen
transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegolnych parach Lu $redniej wazonej
, jesli wiarygodnosé otrzymanych wynik6w jest zréznicowana .

11. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej 1
liczby jednostek poréwnawczych /.

Przy stosowaniu metody poroéwnywania parami i korygowania ceny sredniej mozna stosowac
dodatkowy wspélczynnik korekcyjny ,, K z przedziatu 0,90,1,10 . Wspolczynnik ten moze by¢
uwzgledniany wylacznie w szczegdlnych , uzasadnionych przypadkach , na przyklad , gdy
nieruchomo$¢ posiada wady lub zalety wykraczajace poza cechy rynkowe lub wystgpuje wyrazna
zmiana relacji pomiedzy popytem a podazg . Uwzglednienie wspotezynnika korekcyjnego K winno byé
w kazdym przypadku uzasadnione przez rzeczoznawc¢ majgtkowego przez sformulowanie
odpowiedniej klauzuli .

DLA POTRZEB WYCENY PRZYJETO NASTEPUJACE ZAL.OZENIA :

-LACZNIE OKRESLONO WARTOSC ZABUDOWANEJ DZIALKI NR 347 WRAZ Z BUDYNKIEM
MIESZKALNO-WCZASOWYM — DO JEGO FUNKCJONOWANIA PRZYJETO POWIERZCHNIE
GRUNTU 0,1000 HA

- BUDYNEK STOLOWKI ZE SWIETLICA, BUDYNKI LETNISKOWE NADAJA SIE DO
ROZBIORKI W ZWIAZKU Z POWYZSZYM POMINIETO ICH WARTOSC I OKRESLONO SAMA
WARTOSC GRUNTU TJ. 0,2631 HA

Majac na uwadze, ze dzialka 355 nie stanowi funkcjonalnej catosci z dz. 347 jej wartos¢ okreslono
osobno.

4.1 OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI - dz. 347

4.1.1 OKRESLENIE CZESCI DZIALKI ZABUDOWANEJ BUDYNKIEM MIESZKALNO-
WCZASOWYM

ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI OSRODKOW WCZASOWYCH, BUDYNKOW
USLUG TURYSTYCZNYCH

Zgodnie z &26 ust 3 Rozporzgdzenia RM w sprawie wyceny nieruchomosci ....... ktory stanowi , ze ,,
rodzaj rynku , jego okres badania okresla rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci
przedmiot, zakres, cel i spos6b wyceny oraz dostepno$¢ danych . Do poréwnania nalezy przyjaé
nieruchomosci podobne , ktére byly przedmiotem sprzedazy w okresie najblizszym , poprzedzajacym
date wyceny , ale nie dluzszym niz 2 lata od daty , na ktora okresla si¢ warto$¢ nieruchomosci.
Wykorzystanie cen z innych okresdw wymaga szczegétowego uzasadnienia. W zwigzku z powyzszym
w Starostwie Powiatowym w Koszalinie, Stawnie, Kotobrzegu, Gryficach objgto badaniem transakcje
kupna —sprzedazy nieruchomosci , jakie zanotowano na tym obszarze w okresie ostatnich 2 lat od daty
sporzadzania operatu szacunkowego, obrebach bezposrednio przylegtych do morza , w ktérej dominuje
funkcja ustug turystycznych . Ceny tego typu nieruchomosci na rynku lokalnym zalezne sg przede
wszystkim od nastgpujagcych cech rynkowych: polozenia (lokalizacji), sgsiedztwa,  ukladu
architektonicznego , rodzaju zabudowy , stanu technicznego budynku , pow. budynku , pow.dziatki ,
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uzbrojenia wraz z drogg , standardu wykonczenia oraz innych cech . Szczegdlnie wazna cechg jest
usytuowanie nieruchomosci wzglgdem morza, wejscia na plaze , mozliwo$¢ zaparkowania samochodu
w poblizu budynku. Cechy rynkowe nieruchomosci oraz ich wagi okreslono na podstawie analizy rynku
lokalnego oraz badan preferencji potencjalnych nabywcéw tego typu nieruchomosci. Z ponizszych
transakcji wynika , ze obiekty o nizszym standardzie , stabszej lokalizacji osiggaja cene ok. 2-3 ty$/m2 ,
obiekty o $rednim stanie technicznym , cze$ciowo poddane pracom remontowym osiggaja cene srednio
3-4tys zV/m?2. Wyzsza cene¢ osiagajg budynki w bliskim sgsiedztwie morza , w dobrym standardzie , cena
4-6 ty$ zI , nieruchomosci w b.dobrej lokalizacji i standardzie osiagaja ceng¢ do 10 ty$/m2. W ponizszym
zestawieniu odrzucono transakcje nieruchomosci o gorszej lokalizacji i stanie technicznym oraz
nieruchomosci w bardzo wysokim standardzie i o niskiej pow. uzytkowej.

Autor operatu posiada szereg transakcji ze zbycia obiektow ustug turystycznych, jednak czesto nie
zawierajg one podanej powierzchni uzytkowej , opisu zabudowy .

Zestawienie transakcji :
/ nr Rep.aktu notarialnego , doktadna data transakcji , szczegbtowa lokalizacja / nr dzialki , nr budynku /
znajduja si¢ w bazie rzeczoznawcy majgtkowego /

Data Nr dz. Lokalizacja Rodzaj zabudowy Cena Pow. uzytk Cen 1m2

30.06.2020 |0,0333 Mielno pensjonat 550000 106,00 5188.67

10.08.2020 | 0,0561 Chiopy ul. pensjonat 500000 176,00 2840,90
Kapitanska

08.07.2020 |0,0509 Mielno ul. pensjonat 960000 141,00 6803,00
Morska

30.07.2020 |0,0719 Mielno pensjonat 470000 109,25 4302,00

10.08.2020 |[0,0517 Mielno pensjonat 630000 298,35 2111,61

26.08.2020 |0,0845 Mielno dom 380000 101,00 3762,37

09.03.2020 |0,0737 Gaski Wczasowa | pensjonat 440000 124,00 3548,38

06.07.2020 |0,1384 Darfowko Jana |pensjonat 1049000 132,84 7898.,50
Pawila 11

05.11.2020 [0,2618 Dabki ul. Pensjonat 2 kond. Z | 950000 260,00 3653,80
Turystyczna 1997

5252/2020 |0,0634 Dabki ul. Pensjonar 2 kond. 1300000 300,00 4333,33
Osiedlowa 204 pz z2006r

06.02.2021 |0,1053 Dabki ul. Pensjonat moj 675000 462,70 145945
Wczasowa

26.05.2021 |0,0941 Sarbinowo ul. pensjonat 700000 163,07 4292 .63
Wrzosowa

13.04.2021 |0,0823 Sarbinowo ul. pensjonat 2290000 582,20 3933,35
Wrzosowa

31.03.2022 |0,0142 Grzybowo 73,00 pz 2 kond 1250000 124,10 10072,52
Wydmowa

29.10.2021 |0,0348 Sianozety 2kond.75,00 pz 750000 127,50 5.882,35
Wczasowa

02.12.2021 |0,5648 Ustronie 1 3 kond. 368,00 pz, | 1900000 938,00 2026,58
Morskie 2 kond 59,
Rolna

29.04.2022 |0,1238 Grzybowo 3 kondyg 1850000 339,15 5454,81
Masztowa

20.12.2021 |0,0246 Ustronie 2 kond. 60,00pz z 502875 102,00 4930,17
Morskie 2008 r
W.Polskiego

09.03.2022 |0,0246 Ustronie 2kond 1010000 126,65 7974,73
Morskie
Chrobrego

06.05.2022 10,0221 Grzybowo Pensjonat 2 komd 1150000 115,60 9948.,09
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Kamyczkowa
31.05.2022 [0,0268 Ustronie Pensjonat z 2009r 1160000 239,70 4839,38
Gornicza
15.06.2022 10,0968 Grzybowo Pensjonat 2kond z 1400000 211,50 6619,38
Nadmorska 2003
27.06.2022 |0,0821 Grzybowo Pensjonat 3 kond 895000 300,00 2983,33
Zachodnia
07.06.2022 {0,2291 Dzwirzyno Dom wczasowy 3 1203400 729.00 1650,00
Rekreacyjna kond
03.01.2022 [0,0312 Mielno Bud. lkond. Pz. 585000 165,75 352941
0,0042 Kosciuszki 68,00
Bud. 1 kond. Pz61,00
Bud. 1 komd.
Pz,21,00
Bud. 1 kond. 45,00
27.01.2022 |0,0005 Mielno Budynek pz. 90,00 650000 75,00 8666,66
0,0427 Chrobrego
0,0189
08.02.2022 10,0729 Mielno Spokojna | Budynek 2 kond. Z | 410000 70,00 5857,14
2016 r pz. 46,00
14.02.2022 |0,0566 Mielno Pélnocna | Bud. 3 kond pz. 126 | 625000 283,50 2204 .58
0,0624 Mielno ul. 6- Bud. 4 kond. 201,00 | 2290000 603,00 3797,68
04.03.2022 Marca + garaz
17.03.2022 |0,0130 Mielno ul. Bud 1 kond. 65,00 pz | 420000 55,00 7636,36
0,0005 Chrobrego
05.04.2022 |0,0150 Mielno 6 Marca | Bud. 3 kond 184,00 | 1900000 414,00 458937
0,0041 pz
08.04.2022 | 0,0525 Mielno Bud. 3 kond. 1170000 200,00 5850,00
Zeromskiego 106,00pz, 2 kond.
36,00 pz, 1 kond.
10,00 pz
30.05.2022 |0,0525 Mielno Norwida | Bud. 3 kond 114,00 | 1200000 285,00 4210,52
pz, 1 kond. 37,00
05.08.2022 {0,1983 Mielno Rozy Bud. 2 kond. 174,00 | 1600000 525,00 3047,62
Wiatréw Bud. 2 kond.
176,00pz
0,0597 Mielno Spokojna | Bud. 2 kond. 135,00 | 1370000 200,00 6850,00
08.08.2022 pz z 2010
0,0449 Mielno Teligi Bud. 4 kond. 263,00 | 2200000 650,00 3538,46
14.09.2022 pz z 1972+ garaz

Dla potrzeb wyceny wzigto pod uwage transakcje z cenami w przedziale 3-8 tys zt.

Opis atrybutow rynku :

a/ atrakcyjno$¢ usytuowania ogoélna oraz sasiedztwo — analizowano odleglo$¢ nieruchomosci do morza
, gléwnych ciagéw komunikacyjnych , blisko$¢ terendéw rekreacyjnych , fatwosé dojazdu do nich,
intensywnos¢ zabudowy

Skala ocen : b.dobra , dobra , zadowalajgca , staba , b.staba

b/ powierzchnia uzytkowa - z analizy wynika , ze wyzsza cen¢ jednostkowa uzyskuja nieruchomosci o
mniejszej powierzchni . Przyjeta wielkos$é poprawek uwzglednia te prawidlowos¢ ; do 250 m2 , 251-500
m2, 501-1000 m2, > 1000 m2

¢/ stan techniczny , standard — jeden z wazniejszych atrybutéw , nabywcy pragng naby¢ nieruchomo$é
w dobrym stanie technicznym , w miare mozliwosci spelniajgca ich oczekiwania odnoszace si¢ do
standardu wngtrza, analizuja rowniez ewentualne koszty zwigzane z modernizacja , remontem
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Skala ocen : b.dobra , dobra , zadowalajaca , staba , b.staba

d/ pow. dzialki — 0-500m2 , 501-1000 m2, 1001-2500 m2 , 2501-5000 m2, > 0,5 ha

e/ uzbrojenie w media — przyjeto jako pelne uzbrojenie wyposazenie nieruchomosci w przylacze
energetyczne, wodociggowe, kanalizacyjne , gazowe

Skala ocen : petne uzbrojenie , brak poszczegélnych mediow

t/ miejscowos¢ — z reguly wyzsza ceng osiagaja nieruchomosci w wigkszych miejscowosciach , o
znacznym ruchu turystycznym

Okreslono na st¢gpujace wagi dla poszczegélnych atrybutow :

-pow. uzytkowa - 20 %

-stan techniczny — 20%

-pow. dziatki — 10%

-standard budynku — 30 %

-atrakcyjnos¢ potozenia — 20%

Cmax = 7974,73 71
Cmin = 3047,62 7t
Dia powyzszych danych obliczone ~C wynosi:

AC = Cmax - Cmin = 4927,11 71

Do poréwnania przyjeto trzy nieruchomosci zabudowane budynkami ustug turystycznych

W TABELI POROWNAWCZEJ UJETO -

Obiekt nr 1 - cena Im2 pu4839,38 zt, pow.uzytk.239,70 /m2 , zabudowa tradycyjna
dz. 0 pow.0,0268 ha , Rep. Z 31.05.2022, Ustronie Morskie

Obiekt nr 2 - cena Im.pu4930,17 zt, pow.uzytk. 102,00 m2 w zabudowie tradycyjnej
dz. o pow. 0,0246 ha, Rep. Z 20.12.2021, Ustronie Morskie

Obiekt nr 3 - cena Im2pu4135,00 zI, pow.uzytk. 126,65 m2 w zabudowie tradycyjnej

dz. o pow. 0,0246 ha, Rep. Z 03.03.2022, Ustronie Morskie

ZAKRES KWOTOWY CECH ROZNICUJACYCH :

Zakres

Cechy do Waga Zakres

por()wr)]/ania cech%/% ci?oot;:;th kwot.zt
Powierzchnia uzytk 20 4927,11 985,42
Atrak.potozenia 20 985,42
Stan techniczny,rok 20 985,42
Pow.dziatki 10 492 71
Standard 30 1478,13
Suma poprawek 100 4927 11

DALSZE OBLICZENIA ZAWARTE ZOSTALY W TAB. 4.1.1
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4.1.2 OKRESLENIE POZOSTALEJ CZESCI DZIALKI NR 347 - jako niezabudowana czes$é
nieruchomosci

ANALIZA RYNKU / NIERUCHOMOSCI NIEZABUDOWANE

W procesie analizy danych wzigto pod uwage ok. 40 transakcji kupna- sprzedazy gruntu nie
zabudowanego , gdzie przedmiotem obrotu bylo prawo wlasnosci . Dotyczg one réznych miejsc , ulic
na terenie Ustronia Morskiego oraz miejscowosci nadmorskich z gmin Pomorza Srodkowego .
Gléwnym czynnikiem cenotwoérczym jest usytuowanie wzgledem brzegu morza , bliskos¢ wejscia na
plazg , usytuowanie przy glownym depatku dla turystéw. Do poréwnania wzigto jedynie transakcje o
cenie > 1000 zi/m2. Wystepujg pojedyncze transakcje dziatkami polozonymi w bliskim sasiedztwie
plazy , najwyzsza cene osiagneta dzialka w Dartowie przy ul. Plazowej polozona w bezposrednim
sgsiedztwie morza 3920,26 zkm2, dziatki o b.dobrej lokalizacji osiagaja cene 2-3 ty$/m2, o dobrej
lokalizacji 1-2 ty$/m2, w zadowalajgcej lokalizacji — 500-1000,00 zi/m2
W procesie analizy nie odnotowano roznicy w cenie miedzy funkcja UT a UTM.

Zestawienie wybranych transakcji
Dane zawierajace nr , nr dziatki , uwagi dodatkowe w postaci lokalizacji, przeznaczenia w planie miejscowym

/ d.w.z nie ulegaja ujawnieniu w operacie szacunkowym / jedynie dla wtasciwych organéw /

Lokalizacja Data transakcji | Powierzchni Nr dzialki Cena 1m2

a

/m2/

Ustronie 21.05.2021 0,5141 Dane 1030,93
Morskie zastrzezone
Ustronie 17.06.2021 0,1601 2523.83
Morskie
Ustronie 25.06.2021 0,1148 1724,38
Morskie
Darlowo 18.12.2019 0,0455 1351,65
Slowianska
Darlowo 12.2019 0,2213 2169,00
Wschodnia
Dartowo 15.11.2021 0,0868 2.712,06
Zachodnia 0,0077
Zachodnia 15.11.2021 0,0506 242550
Dartowo 07.03.2022 0,3170 3920,26
Plazowa 0,1933
Mielno 20.08.2019 0,0607 1153,21
Mielno 16.12.2021 0,0487 1111,29
Mielno 14.04.2021 0,0453 1103,75
Mielno 04.05.2021 0,1437 3338,20
Mielno 12.03.2021 0,0942 1273,89
Mielno 04.11.2022 0,0037 2162.,16
Mielno 24.03.2022 0,1048 1316,79
Mielno 28.02.2022 0,0303 1617,16

Ceny transakcyjne s3 cenami uzyskiwanymi na rynku wtornym i w trakcie przetargéw (nie odbiegaja od
cen uzyskiwanych na wolnym rynku nieruchomosci). Stabilizacja na rynku nieruchomosci podobnych
wynika z sytuacji ekonomiczno-gospodarczej oraz trudnosci w dostepie do kredytéw Analizowano
transakc:]e z ostatnich 3 lat, w zwigzku z powyzszym nie zastosowano poprawki ze wzgledu na uplyw
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czasu.
Po analizie rynku lokalnego, preferencji klientéw , informacji zawartych w ofertach w biurach
posrednictwa sprzedazy nieruchomosci , jako licencjonowany posrednik obrotu nieruchomosciami
przyjeto nastgpujace atrybuty cenotworcze oraz ich wagi majace wplyw na warto$¢ rynkowa wycenianej
nieruchomosci : powierzchnia dziatki , lokalizacja, uzbrojenie w media, przeznaczenie w planie
miejscowym , inne .

Opis atrybutow rynku :

a/ lokalizacja —najwazniejszym czynnikiem jest odleglo$é od morza, wejscia na plaze, szerokosé frontu
dziatki wzglgdem morza, potencjalni Klienci oczekuje najchetniej bezposredniego widoku; istotnym
czynnikiem jest bliskos¢ pasazy nadmorskich, gtownych ciagéw pieszych z infrastruktura handlowa,
gastronomiczna

Skala ocen : b.dobra , dobra , zadowalajaca , staba , b.staba

b/sasiedztwo —najwazniejszym czynnikiem sa utrudnienia zwigzane z zabudows sasiednia, wysokosé
pobliskiej zabudowy, nastonecznienie, droga dojazdowa, itp

Skala ocen : b.dobra , dobra , zadowalajaca , staba , b.staba

¢/ powierzchnia dziatki — z analizy wynika , Ze wyzszg ceng jednostkowa uzyskuja nieruchomosci o
mniejszej powierzchni . Przyjeta wielko$é poprawek uwzglednia te prawidlowosé 0- 1000m2 , 1000-
2500 m2 , 2500-5000 m2, > 0,5 ha

d/ uzbrojenie w media — przyjeto jako pelne uzbrojenie wyposazenie nieruchomosci w przyltacze
energetyczne, wodociagowe, kanalizacyjne , gazowe

Skala ocen : pelne uzbrojenie , brak poszczeg6lnych mediéw

¢/ przeznaczenie w planie miejscowym — najwyzsza cene osiggajg nieruchomodci przeznaczone pod
zabudowg ustug turystycznych wielokondygnacyjna , ustugowo-mieszkalna do 2-3 kondygnacji ,
pozostale grunty pod zabudowe pozostata; najnizsza ceng osiagaja gruntu rolne, pod ustugi sportu bez
prawa zabudowy.

f/inne — w postaci utrudnien w zabudowie, stuzebnosci gruntowych, zalesienia , podmoktosci terenu
skala — wystepuje , nie wystepuje .

Okreslono na stepujace wagi dla poszczegélnych atrybutéw :
-lokalizacja ogolna — 50 %

-sasiedztwo — 40%

-powierzchnia dziatki — 10%

Dla analizowanego rynku lokalnego okreslono:
Cmax = 3920,26 ZL

Cmin = 1103,75 7%
dla powyzszych danych obliczone ~C wynosi:
AC=Cmax-Cmin=  2816,51 Z1

Z terenu m. Ustronie Morskie przyjeto do poréwnania trzy dziatki gruntowe najbardziej podobne do
wycenianego obiektu , przedmiotem obrotu bylo prawo wlasnosci dzialek nie zabudowanych .
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W TABELI POROWNAWCZEJ UJETO -

Dzialka nr1

Dzialka nr 2

Dzialka nr 3

- dane dz. zastrz. , cena 1 m* 1030,93 zi/m2,
akt not.Rep”A” 21.05.2021 pow. 0,5141 ha,

dane dz. zastrz. , cena 1 m® 2523,83 z/m?2

akt not.Rep”A” 17.06.2021 pow. 0,1601 ha

dane dz. zastrz. , cena 1 m? 1724,38zt/m2,

akt not.Rep”A” 25.06.2021, pow. 0,1148 ha

ZAKRES KWOTOWY CECH ROZNICUJACYCH :

Cechy do Waga Zakres Zakres

poréwnania cechy% cenowy w zt kwot.zt
Powierzchnia 10 2816,51 281,65
Lokalizacja 50 1408,26
sasiedztwo 40 1126,60
Suma poprawek 100 2816,51

SZCZEGOLOWE OBLICZENIA ZAWARTE W TAB. 4.1.2

CENTER NIERUCHOMOSCI ROMAN GORA

TEL. 94-3432777 , 0608311833
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4.1.3 USTALENIE WARTOSCI RYNKOWEJ DZ. 355

Metodologia wyceny podobna jak w pkt 4.1

W procesie wyceny rzeczoznawcea przyjal zalozenie, Ze wyceniana nieruchomos¢ bezposrednio przylega
do terenow inwestycyjnych pod zabudowe uslug turystycznych i po nabyciu moze stanowié
funkcjonalna calo$¢ z terenem przyleghym.

Zestawienie wybranych transakcji z Gminy Ustronie Morskie
Dane zawierajace nr, nr dziatki , uwagi dodatkowe w postaci lokalizacji, przeznaczenia w planie miejscowym

/ d.w.z nie ulegaja ujawnieniu w operacie szacunkowym / jedynie dla wiasciwych organéw /

Lokalizacja Data Powierzch | Nr dziatki Cena Cena 1m2 Informacje
transakcji nia dodatkowe
/m2 /

Ustronie 2020-02-27 811 Dane zastrzez | 299000 368,68 UT™M
Morskie

Ustronie 2020-05-28 5000 2100000 420,00 UTM
Morskie

Sianozety 2020-08-05 1050 350000 333,33 UTM
Ustronie 2020-08-19 889 330000 371,20 UTM
Morskie

Ustronie 2020-09-09 834 158000 189,45 UTM
Morskie

Sianozety 2020-09-25 803 145065 180,65 UTM
Sianozety 2020-10-30 802 173460 216,28 UTM
Sianozety 2020-10-30 801 177980 222.20 UTM
Ustronie 2020-11-18 920 100000 108,70 UTM
Morskie

Sianozety 2020-11-19 801 147500 184,14 UTM
Sianozety 2021-01-12 306 138984 172,44 UTM
Ustronie 2021-05-21 806 170960 212,11 UTM
Morskie

Sianozety 2021-05-21 3218 682550 212,10 UT™M
Ustronie 2021-06-18 3001 600000 199,93 UTM
Morskie

Sianozety 2021-06-23 1031 163000 158,10 UTM
SianoZety 2021-06-25 909 172246 189,49 UT™M
Ustronie 2021-07-06 1873 427010 22798 U™
Morskie

Ustronie 2021-07-23 877 169177 192,90 UTM
Morskie

Ustronie 2021-07-26 1255 135000 107,57 UTM
Morskie

Ustronie 2021-08-05 1200 180000 150,00 UTM
Morskie

Ustronie 2021-08-18 253 100000 395,26 UT™M
Morskie
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Opis atrybutéw rynku :

a/ lokalizacja —najwazniejszym czynnikiem jest odleglo$¢ od morza, wejscia na plaze, szerokos$é frontu
dziatki wzgledem morza, potencjalni Klienci oczekuj¢ najchetniej bezposredniego widoku; istotnym
czynnikiem jest bliskos¢ pasazy nadmorskich, glownych ciagéw pieszych z infrastrukturg handlowa,
gastronomiczna

Skala ocen : b.dobra , dobra , zadowalajaca , staba , b.staba

b/sasiedztwo —najwazniejszym czynnikiem sa utrudnienia zwigzane z zabudowa sasiednia, wysoko$é
pobliskiej zabudowy, nastonecznienie, droga dojazdowa, itp

Skala ocen : b.dobra , dobra , zadowalajgca , staba , b.slaba

¢/ powierzchnia dzialki — z analizy wynika , ze wyzszg cen¢ jednostkowa uzyskuja nieruchomosci o
mniejszej powierzchni . Przyjeta wielko$¢ poprawek uwzglednia te prawidtowosé 0- 1000m?2 , 1000-
2500 m2 , 2500-5000 m2, > 0,5 ha

d/ uzbrojenie w media — przyjeto jako pelne uzbrojenie wyposazenie nieruchomosci w przylacze
energetyczne, wodociggowe, kanalizacyjne , gazowe

Skala ocen : pelne uzbrojenie , brak poszczegolnych mediéw

¢/ przeznaczenie w planie miejscowym — najwyzsza cene osiggajg nieruchomoscei przeznaczone pod
zabudowg ustug turystycznych wielokondygnacyjna , ushugowo-mieszkalna do 2-3 kondygnacji ,
pozostate grunty pod zabudowe pozostata; najnizsza ceng osiagaja gruntu rolne, pod ustugi sportu bez
prawa zabudowy.

f/inne — w postaci utrudnien w zabudowie, stuzebnosci gruntowych, zalesienia , podmoklosci terenu
skala — wystepuje , srednie utrudnienie , nie wystepuje .

Okreslono na stepujace wagi dla poszczegélnych atrybutéw :

-lokalizacja — 30%

-powierzchnia dziatki — 20 %

-mpzp- 30%

-sgsiedztwo- 20 %

Dla analizowanego rynku lokalnego okreslono:
Cmax = 420,00 ZL

Cmin = 107,57 7%

dla powyzszych danych obliczone “C wynosi:
AC = Cmax - Cmin = 312,43 7t

Z terenu m. Ustronie Morskie przyjeto do poréwnania trzy dziatki gruntowe o gorszej lokalizacji ,
przedmiotem obrotu bylo prawo wilasnosci dzialek nie zabudowanych .

W TABELI POROWNAWCZEJ UJETO -

Dzialka nr1 - dane dz. zastrz. , cena 1 m* 395,26 zl/m2, dobra lokalizacja
akt not.Rep”A” 18.08.2021 pow. 0,0253 ha

Dzialka nr 2 dane dz. zastrz. , cena 1 m” 371,20 z/m2, dobra lokalizacja
akt not.Rep”A” 19.08.2021 pow. 0,0889 ha

Dzialka nr3 dane dz. zastrz. , cena 1 m? 227,98 z/m2, staba lokalizacja
akt not.Rep”A” 06.07.2021 pow. 0,1873 ha
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ZAKRES KWOTOWY CECH ROZNICUJACYCH :

Cechy do Waga Zakres Zakres

poréwnania cechy% cenowy w zt kwot.zt
Powierzchnia 20 312,43 62,49
przeznaczenie w mpzp 30 93,73
Lokalizacja 30 93,73
sasiedztwo 20 62,49
Suma poprawek 100 312,43

SZCZEGOLOWE OBLICZENIA ZAWARTE W TAB. 4.1.3
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5.0 ZESTAWIENIE WYNIKOW

Wycene przeprowadzono dla aktualnego sposobu uzytkowania na podstawie zasad stosowanych w
gospodarce rynkowej . Wycene sporzadzono zgodnie ze standardami zawodowymi Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawc6w Majatkowych. Uzyskana w operacie wartos¢ wycenianej nieruchomosci
jest adekwatna do miejscowego rynku nieruchomosci. Okreslona warto$¢ rynkowa dzialek okreslona

zostala z celem wyceny.

WARTOSC RYNKOWA DZ. NR 347
Wr=1,299.600,00 + 2.651.300,00 = 3.950.900,00 zt
Stownie — trzy miliony dziewieéset pieédziesiat tysigcy dziewigéset ziotych

WARTOSC RYNKOWA DZ. NR 355 - 209.100,00 ZL
Stownie — dwiescie dziewied tysiecy sto zlotych

W ocenie rzeczoznawcy majatkowego obie nieruchomosci nalezy zby¢
lacznie. Dziatka nr 355 shuzy¢ moze jako parking samochodowy / zgodnie z
mpzp/ dla turystow korzystajacych z dziatki 347 lub zbyta jako wyodrebnione
migjsca parkingowe.

6.0 Klauzule lub ustalenia dodatkowe, ktorych zamieszczenie jest uzasadnione.

a) warunki i ograniczenia wykonania wyceny

Oszacowang warto$¢ rynkowa rozpatrywanej nieruchomosci wykonano przy uwzglednieniu aktualnie

ksztaltujacych sie cen w transakcjach dla podobnego typu nieruchomosci, celu wyceny, rodzaju i

polozenia nieruchomosci, przeznaczenia w planie miejscowym, stopnia wyposazenia w urzadzenia

infrastruktury technicznej, stanu jej zagospodarowania na dziefi wyceny.

W opracowaniu przyj¢to nastgpujace zalozenia:
- definicje wartosci nieruchomosci przyjeto wedlug art.151.1 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997r o gospodarce nieruchomosciami o tredci:" Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi
szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy
zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy majg
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziataja z rozeznaniem 1 postepujg rozwaznie oraz nie
znajduja sie w sytuacji przymusowej .

b) klauzule i zastrzeZenia

= Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostal dla potrzeb Zleceniodawcy i moze by¢
wykorzystany wylgcznie do celu dla ktérego zostat sporzadzony-okre§lonego na wstepie
opracowania , przez okres 12 miesigcy od daty jego sporzadzenia, chyba, ze wystapity zmiany
uwarunkowani prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art.154 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami.

» Rzeczoznawca majatkowy nie ponosi odpowiedzialnosci za wykorzystanie operatu bez jego
zgody do innego celu niz cel, dla ktérego zostat sporzadzony .
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* Wartos¢ rynkowa nieruchomosci zostata oszacowana zgodnie z obowigzujacymi przepisami
prawa, wg aktualnego poziomu cen rynkowych oraz , przy zalozeniu, ze Zzadna ze stron nie
dziala pod przymusem, obie strony $wiadome sa zar6wno zalet jak i wad przedmiotowej
nieruchomosci oraz nie istnieja szczegdlne warunki realizacji transakeji.

= Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte, mogace posiadaé istotny wplyw na
wynik szacowania. Elementy niezbadane i ukryte nie majg wplywu na warto$¢ nieruchomodci.

* Niniejszy operat nie moze by¢ publikowany w czesci ani w catosci oraz udostepniany osobom
trzecim bez zgody autora.

* Wartos¢ nieruchomosci nie obejmuje sumy odpowiadajacej podatkom i oplatom, jaki
potencjalny nabywca nieruchomosci bedzie zobowigzany zaplaci¢ w zwiazku z jej nabyciem. W
szczegOlnosci podatkiem takim jest VAT.

® Zalozono ,ze stan prawny nieruchomosci ujawniony w aktach sprawy jest zgodny ze stanem
faktycznym .

* Dane adresowe nieruchomosci poréwnywalnych sa niejawne i pozostajg w egzemplarzu
archiwalnym autora, do wgladu dla uprawnionego organu.

Koszalin 2022.11.23
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[C]

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ ZAWODOWE)
NR 1072339389

Okres ubezpieczenia: od 15.06.2022 r. godz. 20:41 do 14.06.2023 r.

Ubezpieczajacy: CENTER-NIERUCHOMOSCI ROMAN GORA
Adres siedziby: MLYNSKA 15 m. 2, 75-050 KOSZALIN
E-mail: biuro@center-nieruchomosci.pl

REGON: 330343486

Telefon: +48608311833

Ubezpieczony: CENTER-NIERUCHOMOSCI ROMAN GORA
Adres siedziby: MLYNSKA 15 m. 2, 75-050 KOSZALIN
E-mail: biuro@center-nieruchomosci.pl

REGON: 330343486

Telefon: +48608311833

Zakres ubezpieczenia obowigzkowego

Suma gwarancyjna
Na jedno zdarzenie | Na wszystkie zdarzenia

Odpowiedzialno$¢ cywilna przedsigbiorcy prowadzacego dziatainosé rzeczoznawey majatkowego

25 000 EUR | 25 000 EUR

Suma gwarancyjna jest ustalana przy zastosowaniu kursu $redniego euro ogloszonego przez NBP

po raz pierwszy w roku, w kidrym umowa ubezpieczenia zostala zawarta.

Skiadka tgczna: 149,14 PLN

Jednorazowo
Termin platnosci 29.06.2022
Kwota w PLN 149,14

Numer rachunku bankowego do zaplaty skladki

46 1240 6960 3014 0110 1039 7419
W tytule przelewu prosimy wpisac: Nr 1072339389

O =S W TR T

Warunki ubezpieczenia
1. Do umowy ohbowigzkowego ubezpieczenia ma zastnsowanle:
1) Rozporzadzenie Ministra Finanstw z dnia 26.04.2019 r. w sprawie obowigzkowego
ubezpieczenia odpowiedzialnasci cywilnej przedsigbiorcy prowadzgcego dziatalnos
w ie c2ynnoéci rzeczoznawstwa majal (Dz. U. z 29 kwietnia 2019 r.
Poz. 805).

2) Ustawa z dnia 22 maja 2003 r. o ubezpleczeniach obowigzkowych,
Ubezpieczeniowym Funduszu Gwarancyjnym i Polskim Biurze Ubezpleczycieli
Komunikacyjnych.

Oéwiadczenia

1, Déwiadczam, ze przed zawarciem umowy ubezpieczenia obowigzkowego
otrzymatein/am Dokument zawierajgcy infornagie o produkde vhezpieczeniowym.

2. Déwiadczam, ze przed zawarciem umowy ubezpieczenia uzyskatem informacje, ze do
umowy ubezpieczenia majq zastosowanie przepisy prawa polskiego.

3. O$wiadczam, 2e otrzymatam/em informacje o przetwarzaniu moich danych osobowych,
zawarta w dostarczonym mi dokumencie Informacja o Administratorze danych
osabowych.

4. M * Wyrazam zgode na otrzymywanie od PZU SA, PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TF1
PZU SA, PZU Pomac SA, PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAO SA, Alior
Bank SA informacji marketingowych za poérednictwem érodkéw komunikacji
elektroniczngj {e-mail, SMS/MMS).

5. B * Wyrazam zgodg na otrzymywanie od PZU SA, PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFL
PZU 5A, PZU Pomoc SA, PZU Zdrowie SA, P2l CO SA, Link4 TU 5A, PEKAQ SA, Alior
Bank 5A informacji marketingowych za posrednictwem potaczedn glosowych (rozmowa
telefoniczna, komunikaty glosowe IVR),

6. B * Wyrazam zgade na przetwarzanie moich danych osobowych przez PZU SA w celu
przekazywania mi treéci marketingowych dotyczacych produktéw uhezpieczeniowych i
innych produktdw finansowych, kiedy nie bedg posiadad ubezpieczenia w tej firmie.

7. B * Wyrazam zgode na udostepnienie przez PZU SA moich danych osobowych
podmiotom z grupy PZU, t. PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TF1 PZU SA, PZU Pomoc SA,
PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAO SA, Alior Bank SA, w ich whasnych
celach marketingowych, obejmujacych profilowanie zmierzajaee do okredlenia
preferencji lub potrzeb w zakresie produktéw ubezpieczeniowych i innych produktéw
finansowych oraz przedstawienia odpowledniej oferty,

8. @ * Wyrazam zgode na przesytanie informadji i dokumentéw, w tym OWU oraz
dokumentu zawierajacego informacje o produkcie, a takze informadji, o ktdrych mowa
wart. 9 ust.1 ustawy o dystrybucji ubezpieczen, kidre maja zwigzek z wnioskowang lub

1072339389/pc:100000415470367/BE20  PIN: 1601

Powszechny Zaktad Ubezpieczeri Spéika Akcyjna, Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, XII Wydziat Gospodarczy, KRS 9831, NIP 526-025-10-49,
kapitat zaktadowy: 86 352 300 z wplacony w catosci, al. Jana Pawta 11 24, 00-133 Warszawa, pzu.p), infolinia: B01 102 102 (optata zgodna z taryfa operatora)

l DSPOCZA/21611_02/20220617.1109/proddppul8-239121368, 3/FILE/pc: 100000415470367

zawartg umowg ubezpieczenia w PZU SA za posrednictwem érodkéw komunikacji
elektranicznej, v tym wiadamosci SMS/MMS lub e-mail, na wekazany przeze mnie
numer telefonu lub adres mailowy. W razie zmiany podanych przeze mnie danych
kontaktowych, zohowigzuje sie uaktualniaé maje dane, dzieki ktérym bede otrzymywad
informacje za posrednictwem Srodkéw komunikadji elektronicznej.

9. W zakresie, w jakim padstawg przetwarzania Pani/Pana danych osobowych jest zgoda,
ma Pani/Pan prawo jej wycofania. Zgode mozna cdwolat w kazdym czasie w oddziale
lub wysylajac e-mail na adres kontakt@pzu.pl albo pismo na adres PZU, ul. Postepu
18a, 02-676 Warszawa. Wycofanie zgody nie wptywa na zgodnos¢ z prawem
przetwarzania dokonanego na podstawie zgody przed jej wycofaniem.

* i1 w polu 0znacza zgode

Petne nazwy spétek:

PZU SA - Powszechny Zaktad Ubezpieczen Spétka Akeyjna, al. Jana Pawta 1T 24, 00-133
Warszawa; PZU Zycie SA - Powszechny Zakiad Ubezpieczer na Zycie Spétka Akcyjna, al.
Jana Pawia II 24, 00-133 Warszawa; PTE PZU SA - Powszechne Towarzystwo Emerytalne
PZU Spétka Akcyjna, al, Jana Pawla II 24, 00-133 Warszawa; TFI PZU SA - Towarzystwo
Funduszy Inwestycyjnych PZU Spdtka Akcyjna, al. Jana Pawila II 24, 00-133 Warszawa;
PZU Pomoc SA - PZU Pomoc Spétka Akcyjna, al. Jana Pawda 11 24, 00-133 Warszawa; PZU
Zdrowie SA - PZU Zdrowie Spéika Akcyina, ul. Konstruktorska 13, 02-673 Warszawa; PZU
€O SA - PZU Centrum Operacji Spétka Akcyjna, ul. Kanstruktorska 13, 02-673 Warszawa;
Link4 TU SA - Link4 Tawarzystwo Ubezpieczer Spotka Akcyjna, ul. Postepu 15, 02-676
Warszawa; PEKAO SA - Bank Palska Kasa Opieki Spétka Akcyjna, ul. Grzybowska 53/57,
00-950 Warszawa; Alior Bank SA - Alior Bank Spétka Akcyina, ul. Lopuszariska 38D,
02-232 Warszawa; TUW PZUW - Towarzystwo Ubezpieczeri Wzajemnych Polski Zakiad
Ubezpieczen Wzajemnych, ul, Ogrodowa 58, 00-B76 Warszawa.
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Postanowienia dodatkowe Jub odmienne

Postanowienla dodatkowe do abowiazkowego ubezpieczenia
odpowiedzialnoséci cywilnej przedsigbiorcy prowadzacego dziatalnost w
zalpesie czynnogci rzeczoznawstwa majatkowego.

1. Reklamacje, skargg lub zazalenie sklada sig w kazdej jednostce PZU obstugujacej

Kienta.

2, Reklamacja, skarga lub zazalenie moga by¢ ziozone:

1) na piémie — osobiscie albo wyslane przesytkq pocztowg w rozumieniu ustawy
Prawo pocztowe, na przyklad piszac na adres: PZU SA ul. Postepu 184,

02-676 Warszawa (adres tylko do korespondengji);

2) na piémie — wystane na adres do doreczefi elekironicznych PZU SA w rozumieniu
ustawy o dorgczeniach elektronicznych, poczawszy od dnia wpisanla tego adresu
do bazy adresdw elektronicznych;

3) w formie ustnej ~ telefonicznie, na przykiad dzwoniac pod numer infolinii
801-102-102, albo osobiscie do protokolu podczas wizyty w jednostee, o kidrej
mowa w ust. 1;

4) w postaci elekironicznej — wysytajac e-mail na adres rekamacie@pzu.p! lub
wypelniajac formularz na www.pzu.pl.

3. PZU rozpatruje reki je, skarge lub

e, ie i udziela na nie odpowiedzi, bez
zbednej zwioki, jednak nie pdzniej niz w terminie 30 dni od dnia ich otrzymania,
z zastrzezeniem ust. 4.

4. W szczegéinie skomplikowanych przypadkach, uniemaziwiajacych rozpatrzenie

d i, skargi lub i udzielenie odpowiedzi w terminie, o ktdrym mowa
w ust. 3, PZU przekazuje osobie, kidra zlozyta rekd jg, skarge lub zazak
informacjg, w kidrej:
1) wyjasnia przyczyne opéznienia;

2) wskazuje okolicznosdi, ktdre muszg zostaé ustalone dla rozpatrzenia sprawy;
3) okregla przewidywany termin rozpatrzenia reklamacji, skargi lub zazalenia
i udzielenia odpowiedzi, kt6ry nie moze przekroczyc 60 dni od dnia otrzymania
reklamacji, skargi fub zazalenia.
5. Odpowied? PZU na reklamacje, skarge lub zazalenie zostanie dostarczana osobie,
ktora je ziozyda:
1) w przypadku, gdy klientem jest osoba fizyczna — na pismie, z tym e odpowied?
mozna dostarczy¢ poczty elektroniczng wylgcznie na wniosek klienta;
2) w przypadku, gdy klientem jest inny podmiot niz wskazany w pkt 1 — na pi$mie
lub za pomoc3 innege trwatego noénika informacji,
6. Osobie fizycznej, kidra ztozyta reldamacie przystuguje prawo wniesienia
do Rzecznika Finansowego wniosku dotyczacego:
1) nieuwzglednienia roszczen w trybie rozpatrywania reklamaci;
2) niewykonania czynno$d wynikajacych 2 reklamacji rozpatrzone] zgodnie z wolg tej
osoby w terminie okredlonym w odpowiedzi na te reklamacje.
7. Reklamadje, skaryi i zazelenia rozpatrywane s3 przez jednostki organizacyjne P2U,
ktére s whasciwe ze wzgledu na przedmiot sprawy.
8. Reldamacje uregulowane s w ustawle 0 rozpatrywaniu reklamacji przez podmioty

Potwierdzam dane kontaktowe
CENTER-NIERUCHOMOSCI ROMAN GORA
E-mail: biuro@center-nieruchomosci.pl
Telefon: +48608311833

Data zawarcia umowy: 15.06.2022 r.

Oswiadczam, 2e przed zawarciem umowy Lbezpieczenia dystrybutor ubezpieczeit pozyskal ade mnie informa
przy uwzglednieniu wysokosdl skiadki, jaka jestem skionny/skionna zapladic.

J |

Pieczec i podpis ubezpieczajacego

s

Jgz

|CENTER-NIERUCHOMO§CI ROMAN GORA

rynku finansowego i o Rzeczniku Finansowym oraz w ustawie o dystrybucji
ubezpieczen.

9. PZU przewiduje mozliwosé pozasadowego rozwigzywania spor6w.

10, Podmiotemn uprawnionym w rozumieniu ustawy o pozasadowym rozpatrywaniu
sporéw konsumenckich, wiadciwym dla PZU do pozasadowego rozpatrywania
spordw, jest Rzecznik Finansowy, ktérego adres strony intermnetowesj jest
nastepujacy: www.rf.gov.pl.

11. Ubezpieczajgcemy, ubezpieczonemy, uposazonemy i uprawnionemu z umowy
ubezpleczenia, bedgcemu kansumentem, przystuguje prawo zwricenia sie o pomoc
do Miejskich i Powiatowych Rzecznikéw Konsumenta.

12. W przypadku umowy ubezpieczenia zawartej droga elektroniczng, konsument ma
prawo skorzystac z pazasadowego sposcbu rozstrzygania sporéw i zio2yc skarge
za posrednictwemn platformy intemetowege systemu rozstrzygania sporéw
(Platforma ODR) zgodnie z Rozporzadzeniem Parfamentu Europejskiego i Rady
nr 524/2013 z dnia 21 maja 2013 r, — adres: http://ec.europa.eufconsumers/odr/.
Za dziatanie Platformy ODR odpowiada Komisja Europejska. Adres paczty
elektronicznej do kontaktu z PZU jest nastepujgcy: reklamacje@pzu.pl.

13. Jezykiem stosowanym przez PZU w relacjach z konsumentem jest jezyk polski.

14. PZU podlega nadzorowi Komisji Nadzoru Finansowego.

y/éw ub

Postanowienia dodatkowe do

niniejsza Polisa

1. Do OWU majacych 2astosowanie do ninigjszej umowy ubezpieczenia / umowy
ubezpieczenia cbowigzkowego wprowadza sig postanowienie dodatkowe
w brzmieniu:

Podmiotem uprawnionym w rozumieniu ustawy a pozasgdowym rozpatrywaniu
sporéw konsumenckich, wiasciwym dla PZU SA do pozasadawego rozpatrywania
sporéw, jest Rzecznik Finansowy, kidrego adres strony intemetowej

Jest nastepujgcy: www.rf.gov.pl.

. W umowie ubezpieczenia zawartej na cudzy rachunek Ubezpieczajgcy zobowigzany
Jest doreczyé Ubezpieczonemu OWU, ktdre maja zastosowanie do tej umowy
ubezpieczenia, na pidmie lub za zgody Ubezpieczonego na innym trwalym noéniku,
W przypadku umowy ubezpieczenia, w ktérej okres ochrony ubezpleczeniowsj
rozpoczyna sig péniej niz w dniu zawarcia umowy ubezpieczenia, QWU powinny byé
doreczone Ubezpieczonemu przed objeciem go ochrong ubezpieczeniowa.
Przekazanie OWU na trwalym nosniku, wymaga uprzedniej zgody Ubezpieczonego.
Na zadanie PZU SA Ubezpieczajacy zobowigzany jest przedstawié dowdd wykonania
tej powinnosd.

. Z zachowaniem pozostatych, niezmienjonych postanowieri umowy ubezpieczenia,
strony postanawiaja, 2e przed dniem platnosci sktadki ubezpieczeniowej PZU SA
wysle e-mail na adres poczty elektronicznej, ktdry ubezpieczajgcy podat przy
zawardiu tej umowy, z informacjami dotyczacymi platnosd, w tym z linkiem,
dzigki ktdremu ubezpieczajacy moze opfacic skiadke ubezpieczeniowa.

N

Dodatkowych informacji udzieli:
Agent Ubezpieczeniowy Szymon Biegajski
tel.: +48 501786037

cje w celu ustalenia moich potrzeb | wymagari co do zakresu achrony ubezpieczeniowej

DORADCA UBEZPIECZENIOWY
Sn Ao Biegajski
dh 44, 87-300 Karbowo

ul. P()Miejlf F
TEUHgy\786 037
| |  Recon 341813 \ | NIP 874-167-19-67

Ubezpieczajacy Pieczed i podpis ul

/

1072339389/pc:100000415470367/BE20  PIN: 1601

(801 102 102

L

pzu.pl

pic/22jacega do polisy

Pieczed i podpis przedstawidiela'PZU SA

801 102 102 lub (or) +48 22 566 55 55 pzu.pl
w przypadku awarii lub wypadku (in case of accident)

C
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Firefox https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/p...

TRESC KSIEGI WIECZYSTEJ NR KO1L/00002233/1, STAN Z DNIA 2022-11-23
13:03

prowadzonej przez SAD REJONOWY W KOLOBRZEGU, V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - KO1L

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI ‘

Nr

‘podstawy

"Wpisu
Numer biezacy nieruchomosci 6 e !

Dziatki ewidencyjne

Nr l
Lp. 1. - podstawy.

‘wpisu
Numer dziatki 347 1
Potozenie (numer porzadkowy /|, 1 |  KOLOBRZEG, USTRONIE MORSKIE |
powiat, miejscowosc)

Nr |
Lp. 2. --- podstawy:

‘wpisu
Numer dziatki 355 i1
Potozenie (numer porzadkowy /|, 1 1 KOLOBRZEG, USTRONIE MORSKIE
powiat, miejscowosc)

Nr

podstawy

wpisu
Obszar catej nieruchomosci 0,4389 HA 1

Komentarz do migracji

Nr

podstawy

wpisu

1z2 23.11.2022, 13:04



Firefox https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/p...

TRESC KSIEGI WIECZYSTEJ NR KO1L/00002233/1, STAN Z DNIA 2022-11-23
13:04

prowadzonej przez SAD REJONOWY W KOLOBRZEGU, V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - KO1L

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat I-O DziatI-Sp DzialII DziatIII Dziat IV

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOéCIA \
BRAK WPISOW

1z1 23.11.2022, 13:04



Firefox

https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw prz/KsiegiWieczyste/p...

TRESC KSIEGI WIECZYSTEJ NR KO1L/00002233/1, STAN Z DNIA 2022-11-23

13:04

prowadzonej przez SAD REJONOWY W KOLOBRZEGU, V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - KO1L

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat I-O Dziat I-Sp DziatII Dziat IITI Dziat IV

DZIAL II - WEASNOSC

Wiasciciele

Lp. 1.

Lista wskazan udziatldéw w prawie
(numer udziatu w prawie/ wielkos¢ Lp.1. 2 1/1 ---
udziatu/rodzaj wspdlnosci) ’ '

5 |
o os0aprawne b Jinostie - pourechnia czesTocHowsia,
g vl s Aprawna - ‘czESTOCHOWA, 00000164300000

(Nazwa, siedziba, REGON) "%

Nr

6

‘podstawy
‘wpisu

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU |

1z1

Nr
podstawy
wpisu

6 DECYZJA, K-GN.IV-BS-7720/11/2010, 2010-12-17, WOJEWODA

ZACHODNIOPOMORSKI, SZCZECIN; 56

(przedmiot decyzji, numer decyzji, data wydania decyzji, oznaczenie organu, siedziba

.organu; potozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./KO1L/00000449/11/001, 2011-01-21 08:43:43,

2011-02-02-13.58.16.834001, NIE, 54-55

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie

wniosku - numer karty akt)

23.11.2022, 13:04



Firefox https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw prz/KsiegiWieczyste/p...

TRESC KSIEGI WIECZYSTEJ NR KO1L/00002233/1, STAN Z DNIA 2022-11-23
13:04

prowadzonej przez SAD REJONOWY W KOLOBRZEGU, V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - KO1L

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dzial I-O 'Dziat I-Sp Dziat II 'Dziat III Dziat IV
DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA |

Komentarz do migracji |

Nr

‘podstawy

‘wpisu
Ostatni numer aktualnego lub - |
wykreslonego wpisu w danym dziale w 2 '
dotychczasowej ksiedze wieczystej | N

lz1l 23.11.2022, 13:04



Firefox https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/p...

TRESC KSIEGI WIECZYSTE]J NR KO1L/00002233/1, STAN Z DNIA 2022-11-23
13:04

prowadzonej przez SAD REJONOWY W KOLOBRZEGU, V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - KO1L

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat I-O DzialI-Sp DziatII Dziat III DzialIV

DZIAL IV - HIPOTEKA
BRAK WPISOW

1zl 23.11.2022, 13:04



Nr kancelaryjny: GN.6621.1900.2020.ZM

Wojewédziwo: zachodniopomorskie
Powiat: kotobrzeski
Jednostka ewidencyjna: 320807_2, Ustronie Morskie
Obreb ewidencyjny: 320807_2.0029, Ustronie Morskie

Starosta Kolobrzeski

(nazwa organu wydsfgcego dokument)

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzadzono dnia: 28-09-2020 15:33:22

Nr jednostki rejestrowsj: G26

Osoby: 1 - B )
Udziaf ’ . .
| Forma nzda dania Dane osoby fizycznej / instytucji
| 11 POLITECHNIKA CZESTOCHOWSKA
[ wlasnoé siedziba: ul. Dgbrowskiego 69, 42-200 Czestochowa N
Dziatki ewidencyjne: 2 - o
' e . Powierzchnia Uzytek i klasa bonitacyjne .
Arkusz | Nrdziaki Adres / PoloZenie hal Utytek Pow. fha] Nr KW fub inne dokumenly ”
| i
Ustronie Morskie, ul. Wojska : .
| 2 347 Polskiego 4 | 0.3631 Bi 0.3631 1 KO1L/AQ0002233/1 |
| Identyfikator: 320807_2.0029.347: Rejon stalystyczny: 384080; - -
Atrybuly dodatkowe: INNE: Koszalifiski Pas Nadmorski - obszar chronionego krajobrazu S ]
UWAGA: Dziatka zabudowana budynkami: 1090, 1101, 1102, 1104, 1108, 1113, 1130, 2834, 2835, 2838, 2837.
2 | 3ss Ustronie Morskie, ul. Ogrodowa 00758 | it 0.0758 |  KO1L/00002233/1

| Identyfikator: 320807_2.0028.355; Rejon statystyczny: 384080;

|Atrybuty dodatkowe: INNE: Koszalinski Pas Nadmorski - obszar chronionego krajobrazu
| Rezem powierzchnia dziatek fha]: | 04389 |ha - ) |
| - _Stownie: | cztery tysigce trzysta osiemdziesiat dziewieé metréw kwadratowych
| _ Oznaczenia uzytiéwikias i
Elnne tereny zabudowane
(£l - takitrwale — |
Kolobrzeg, dnia 28.00.2020 .
Zbigniew | owskl
(sporzgdzi: data j {pleczad urzgdowa) (imig i nazwista osoby reprezentuigcef organ

lub osoby upowaznionsj przez organ: daia i podpis)
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BUDYNEK SWIETLICY









BUDYNKI LETNISKOWE
























POLOZENIE DZ. 355
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