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w zakresie wyceny i zarzgdzania
nieruchomosciami

Jakub Siemienski
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OPERAT SZACUNKOWY

A 4 \:\\"\
prawa wieczystego uzytkowania do nieruchomosci gruntowej
(KW nr KO11/00043878/0)
stanowigcej dziatke gruntu nr 18/22
potozng w obrebie 0005 Borne Sulinowo,
powiat szczecinecki.

Wartos¢ rynkowa wynosi: 314 078 zt

Stownie — trzysta czternascie tysiecy i siedemdziesiat osiem ztotych.

piecze¢ i podpis rzeczoznawcy

Walcz, dnia 21.12.2024 r.

PROFIT - Nieruchomosci, rzeczoznawca majatkowy Jakub Siemienski
78-600 Walcz, ul. Kilinszczakéw 40B, tel. 604 27 55 22, e-mail: profit@profitnieruchomosci.pl



ISTOTNE DANE

Opis nieruchomosci:

(rodzaj, dane identyfikacyjne)

Nieruchomos¢ gruntowa (opisana w KW nr KO11/00043878/0)
stanowigca niezabudowang dziatke gruntu nr 18/12 o powierzchni
0,2566 ha potozng w miescie Borne Sulinowo, obreb 00005, przy
ul. Kolejowej, powiat szczecinecki, woj. zachodniopomorskie.
Dziatka zgodnie z Miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego miasta Borne Sulinowo stanowi teren o
oznaczeniu 30MN,U,Ut - Tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, Tereny zabudowy ustugowej, Tereny zabudowy
ustugowej turystyki.

Nieruchomos¢ stanowi wlasnos¢ Skarbu Panstwa i jest oddana w
wieczyste uzytkowanie do dnia 27.10.2099 roku na rzecz Haliny

Teresy Mazurek i Zbigniewa Krasuskiego w udziatach po %z czesci.

Zakres i cel wyceny:

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wieczystego uzytkowania do
nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatke nr 18/12 w Bornym
Sulinowie obr. 0005, dla potrzeb wykorzystania w postepowaniu
upadfosciowym masy upadiosci Zbigniewa  Krasuskiego

prowadzonego przez Syndyka - Stawomira Czarneckiego.

Zastosowane podejscie:

porownawcze

Wartos¢ nieruchomosci
dzien: 21.12.2024 r.

na

314 078 zt

Stownie — trzysta czternascie tysiecy i siedemdziesigt osiem ztotych.

Data sporzadzenia operatu:

21.12.2024 r.
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1. Przedmiot i zakres opracowania

1.1 Przedmiot wyceny to prawo wieczystego uzytkowania nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej (opisanej w KO1l/00043878/0) stanowigcej dziatke gruntu nr 18/12 o
powierzchni 0,2566 ha, obreb Nr 0005 Borne Sulinowo. Nieruchomosé potozona jest w
miescie Borne Sulinowo, gmina Borne Sulinowo, powiat szczecinecki, wojewédztwo
zachodniopomorskie.

Ksiegi wieczyste prowadzone sg przez Sad Rejonowy w Szczecinku, V Wydziat Ksigg

Wieczystych.

1.2 Zakres wyceny obejmuje okreslenie aktualnej wartosci rynkowej przedmiotu wyceny w
jego obecnym stanie, tj. jako dziatki budowlanej niezabudowanej nr 18/12 o powierzchni
0,2566 ha.

2. Cel wyceny

Operat wykonano na zlecenie z dnia 5 listopada 2024 r. wystawione przez Syndyka Masy
Upadtosci Zbigniewa Krasuskiego - Stawomira Czarneckiego, ul. Bartoszewskiego 6 pok. 25,
78-400 Szczecinek, celem wykorzystania w postepowaniu upadtosciowym Zbigniewa

Krasuskiego.

3. Podstawy formalne, materialno-prawne, dane merytoryczne

1.1 Podstawa formalna to jest zlecenie z dnia 5 listopada 2024 r. wystawione przez
Syndyka Masy Upadtosci Zbigniewa Krasuskiego - Stawomira Czarneckiego wyceny dziafki
gruntu, ktéra weszta do Masy Upadtosci Zbigniewa Krasuskiego z Bornego Sulinowa, dla
ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta: KO11/00043878/0.

Zlecenie zostato wstawione na podstawie postanowienia z dnia 8 grudnia 2020 r. Sgdu
Rejonowego w Koszalinie, VII Wydziat Gospodarczy, sygnatura akt: VII GU 294/20 ,of”
ogtaszajgcego upadto$é dtuznika, ktérym jest Zbigniew Krasuski jako osoby fizycznej
nieprowadzgcej dziatalnosci gospodarcze;j.

Zleceniobiorcg jest rzeczoznawca majgtkowy, staty bieglty sgdowy z listy Prezesa Sadu
Okregowego w Koszalinie w zakresie wyceny nieruchomosci — Jakub Siemienski, upr. nr
4787

1.2 Podstawy materialno — prawne:
- Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. - Kodeks Cywilny (Dz. U. Nr 16 poz. 93) z

pozniejszymi zmianami.



- Ustawa o wtasnosci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. z pdzniejszymi zmianami (Dz.
U. 1994 Nr 85 poz. 388),

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. Nr 115
poz.741) z pézniejszymi zmianami.

- Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05.09.2023r. w sprawie
wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 2023 r. poz. 1832)

- Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszehn Rzeczoznawcéw
Majatkowych - jako materiaty pomocnicze,

- Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. 1964
Nr 43 poz. 296) z pézniejszymi zmianami,

- Ustawa z dnia 15 czerwca 2007 r. o licencji doradcy restrukturyzacyjnego (Dz. U.
2007 Nr 123 poz. 850) z pdzniejszymi zmianami.

1.3 Dane merytoryczne:

- Dane z mapy ewidencyjnej,

- Ogledziny nieruchomosci,

- Uchwata Nr XXXV/382/09 Rady Miejskiej w Bornem Sulinowie z dnia 28 wrzesnia
2009 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Miasta Borne Sulinowo,

- Ceny transakcyjne z lokalnego rynku nieruchomosci uzyskane z Powiatowego
Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Szczecinku,

- Wyliczenia wtasne,

- Dane z Ksiegi Wieczystej nr KO11/00043878/0

4. Istotne daty dla operatu szacunkowego
- data sporzgdzenia wyceny: 21.12.2024 r.
- data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny: 21.12.2024 r.
- data, na ktorg okre$lono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny:
21.12.2014rr.

- data dokonania ogledzin nieruchomosci: 22.11.2024 r.

5. Opis i okreslenie stanu przedmiotu wyceny
5.1 Przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego:
Na tym terenie obowigzuje Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z

ktérym dziatka nr 18/12 lezy na obszarze oznaczonym jako: 30MN,U,Ut - Tereny zabudowy



mieszkaniowej jednorodzinnej, Tereny zabudowy ustugowej, Tereny zabudowy ustugowej
turystyki.

Podstawa prawna: Uchwata Nr XXXV/382/09 Rady Miejskiej w Bornem Sulinowie z dnia 28
wrzesnia 2009 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego Miasta Borne Sulinowo, z pdzniejszymi zmianami.

Wycinek MPZP miasta Borne Sulinowo

Szczegdbtowe ustalenia dla terenu o symbolu: 30MN,U,Ut o powierzchni 3,25 ha:
1) Przeznaczenie terenu: Teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren zabudowy
ustugowej, teren zabudowy ustugowej turystyki

2) Zagospodarowanie terenu i ksztaltowanie zabudowy

a) wysokos$¢ zabudowy - do 2 kondygnacji nadziemnych (w tym poddasze),

b) geometria dachéw - dwu- lub wielospadowe,

¢) nachylenie potaci dachowych - 30° - 50°,

d) powierzchnia zabudowy - maks. 25% powierzchni dziatki,

e) powierzchnia biologicznie czynna - min. 50% powierzchni dziatki;

3) Zasady i warunki podziatu nieruchomosci

a) zakaz podziatu;

4) Ustalenia komunikacyjne; ustalenia w zakresie infrastruktury technicznej

a) dojazd - z ulicy 272KDz, 304KDd,306 KDd, 305KDW,



b) parkowanie - zgodnie z § 11 pkt. 7,

¢) prad - z sieci n/n w przylegtych ulicach,

d) woda - z sieci w przylegtych ulicach,

e) kanalizacja - do sieci w przylegtych ulicach,

f) wody opadowe - rozsgczane i/lub gromadzone w ramach terenu dziatek,
g) gaz - z sieci w przylegtych ulicach;

5) Ochrona zabytkéw

a) na terenie oznaczono budynki o wartosciach zabytkowych chronione ustaleniami planu -
obowigzujg odpowiednie ustalenia § 5;

6) Ochrona srodowiska, przyrody

a) obowigzujg ustalenia § 4;

7) Stawka procentowa od wzrostu wartosci nieruchomosci 30 %.

5.2 Lokalizacja i otoczenie:

Borne Sulinowo (niem. GroB8 Born) — miasto w wojewodztwie zachodniopomorskim, w
powiecie szczecineckim, siedziba wtadz gminy miejsko-wiejskiej Borne Sulinowo. Miasto
potozone jest nad jeziorem Pile.

W latach 30. XX wieku na miejscu wsi Linde zbudowano garnizon wojskowy. W 1945
przejeta go Armia Czerwona i uzytkowata do pazdziernika 1992. W tym okresie miasto byto
wytgczone spod administracji polskiej. 5 czerwca 1993 nastgpito uroczyste otwarcie miasta,
a 2 pazdziernika Borne Sulinowo otrzymato prawa miejskie. Do chwili obecnej osiedlito sie
tutaj ok. 4900 mieszkancow i liczba ta powoli, ale stale rosnie.

Ukfad miasta tworzy 35 ulic. Do 12 pazdziernika 1992 wojsko rosyjskie ostatecznie opuscito
Borne Sulinowo — byto to 15 tysiecy zotnierzy kontyngentu 6 Witebsko-Nowogrodzkiej
Gwardyjskiej Dywizji Zmechanizowanej Armii Rosyjskiej. W kwietniu 1993 miasto zostato
przekazane polskim wtadzom cywilnym. Po oficjalnym otwarciu miejscowosci, 2 pazdziernika
zostat jej nadany przez Rade Ministréw RP status miasta. Tym samym rozpoczat sie proces

zasiedlania.

Odlegtosci od:
Szczecinka — 21 km
Czaplinka — 24 km
Szczecina — 157 km

granicy panstwa — 180 km
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Gmina Borne Sulinowo znajduje sie w centralnej czesci Pojezierza Drawskiego, na terenie
powiatu szczecineckiego, w potudniowo-wschodnigj czesci wojewodztwa
zachodniopomorskiego. Miasto wtopione jest w kompleks lesny, rozciggniete przy

potudniowym brzegu jeziora Pile.

W poinocnej czesci gminy wystepujg najwyzsze wzniesienia, w tym tecka Goéra (214 m
n.p.m.). Srodkowg cze$é gminy przecina gtéwny cigg jezior Pojezierza Drawskiego. Na
terenie gminy znajduje sie 57 jezior, z ktérych najwiekszym jest jezioro Pile o pow. 1000 ha,
dtugosci 8,5 km i gtebokosci do 44 m.

Czesc¢ z jezior potgczona jest rzekami. Najwieksze z nich to Pitawa i Ptytnica, prawobrzezne
doptywy Gwdy. Szczegdlnie interesujgcym szlakiem wodnym jest rzeka Pitawa. Wyptywa z
jeziora Komorze (pow. 397 ha i wyjgtkowo przejrzysta woda), przeptywa na obszarze gminy
przez siedem jezior i Zalewy Nadarzyckie. Nad jej brzegami znajduje sie cze$¢ umocnien i

bunkréw Watu Pomorskiego.

Lasy zajmujg ponad 50 % powierzchni gminy. Sg to przede wszystkim lasy sosnowe. Duza
ilos¢ terenéw podmoktych, spowodowata rozwdj specyficznych dla tego srodowiska form
roslinnych w tym takze gatunkéw objetych catkowitg ochrong. Na terenie bytego poligonu, w
potudniowej czesci gminy znajdujg sie jedne z najwiekszych wrzosowisk w Europie.

Gmina posiada duze mozliwosci rozwoju turystyki. Urozmaicony krajobraz sprzyja rozwojowi
réznych jej form. Wystepujg tutaj dobre warunki do turystyki pobytowej i kwalifikowanej, w
tym turystyki pieszej, rowerowej, kajakowej i konnej. Atrakcyjnosci dodaje tez specyficzna
historia miasta i gminy. Przylegajgcy do miasta rozlegty obszar poligonu z jedynymi w swoim
rodzaju budowlami, czy pozostatosci umocnien Watu Pomorskiego stanowig podstawe do
coraz popularniejszej turystyki militarnej.

Przedmiot wyceny znajduje sie w peryferyjnej strefie miasta - (tereny o srednim stopniu
zurbanizowania). Generalnie nalezy uznaé, ze lokalizacja jest $rednio atrakcyjna na tle
miasta Borne Sulinowo. Dziatka posiada bezposredni dostep do drogi publicznej - ul.
Kolejowej utwardzonej asfaltem.

Sgsiedztwo wycenianej dziatki, stanowig podobne tereny niezabudowane oraz dziatka z

zabudowg mieszkalnag.



lokalizacja przedmiotu wyceny (ul. Kolejowa) na tle miasta Borne Sulinowo
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Najblizsze obiekty uzytecznosci publicznej w tym mate sklepy — (typowe dla matych miast)

znajdujg sie w strone centrum miasta oddalonego o okoto 0,7 km.

Stan nieruchomosci (zgodnie z Art. 4 pkt. 17) Ustawy o gospodarcze nieruchomosciami) -
nalezy przez to rozumieC stan zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy,
stopien wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej, a takze stan otoczenia
nieruchomosci, w tym wielkos¢, charakter i stopien zurbanizowania miejscowosci, w ktorej

nieruchomos¢ jest potozona)

5.3 Stan prawny (uregulowany) Dla nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatke nr 18/12
prowadzona jest w Sgdzie Rejonowym w Szczecinku, V Wydziat Ksigg Wieczystych, ksiega
wieczysta KW nr KO1I/00043878/0. Ksiega Wieczysta zostata zbadana przez
Rzeczoznawce Majgtkowego w dniu 20.12.2024 r.

Zgodnie z zapisami w ksiedze wieczystej nr KO11/00043878/0 wiascicielem nieruchomosci
gruntowej stanowigcej dziatke nr 18/12 jest Skarb Panstwa. Ponadto dziatka jest oddana w
wieczyste uzytkowanie do dnia 27.12.2099 r. na rzecz Haliny Teresy Mazurek i Marcina
Krzysztofa Krasuskiego w rownych udziatach po %2 czesci.

Jednakze zgodnie z wyrokiem nakazowym Sgdu Rejonowego dla Warszawy — Woli w
Warszawie | Wydziat Cywilny z dnia 4 czerwca 2024 r. sygnatura akt | C 3845/21 uznano za

bezskuteczng w stosunku do masy upadtosci Zbigniewa Krasuskiefo umowe darowizny
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udziatu wynoszgcego Y2 czesci w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej,
stanowigcej dziatke o numerze ewidencyjnym 18/12 z obrebu 321504 4.0005, Borne 05,
jednostka ewidencyjna Borne Sulinowo - Miasto, potozonej w miejscowosci Borne Sulinowo
przy ulicy Kolejowej o powierzchni 0,2566 ha, dla ktérej Sad Rejonowy w Szczecinku V
Wydziat ksigg wieczystych prowadzi ksiege wieczystg o numerze KO11/00043878/0, zawartg
przed notariuszem prowadzgcym kancelarie w Otwocku Marie Cegielskg w dniu 27 czerwca
2018 r pomiedzy Zbigniewem Krasuskim a Marcinem Krasuskim o numerze Rep. A Nr
4331/2018, w celu zaspokojenia przystugujacych wobec diuznika Zbigniewa Krasuskiego

wierzytelnosci.

Dziat Il wykazuje wpis:

- wpis dotyczacy uzytkowania wieczystego - ograniczenie w rozporzgdzaniu nieruchomoscia:
zakaz zbywania i obcigzania udziatu do jednej ii czesci w prawie uzytkowania wieczystego
nieruchomosci oznaczonej jako dziatka gruntu nr 18/12 przystugujgcego Marcinowi

Krasuskiemu.

Dziat IV wykazuje wpisy:

- hipoteka umowna kaucyjna w wysokosci 80 000 zt na rzecz Powszechnej Kasy
Oszczednosci Bank Polski S.A. | Oddziat w Szczecinku,

- hipoteka umowna w wysokosci 60 000 zt na rzecz Powszechnej Kasy Oszczednosci Bank
Polski S.A.

Szczegoty wpisdw w zatgczonym wydruku z KW nr KO11/00043878/0.

5.4 Stan techniczno-uzytkowy:
Dziatka nr 18/12

Niezabudowana dziatka o pow. 2566 m?, stanowi jednolity w miare zwarty ksztatt zblizony do
deltoidu o wymiarach okoto 87 x 45 m. Cechy fizyczne, lokalizacyjne oraz dostep do mediow
i drogi publicznej a takze przeznaczanie w MPZP kwalifikujg dziatke nr 18/12 jako dziatke
budowlang. Dziatka nie jest uzbrojona, jednak tuz obok w drodze przebiega sie¢ w postaci
energii elektrycznej, gazu oraz wody i kanalizacji. Dziatka nie jest ogrodzona przez co
ogolnodostepna. Teren dziatki jest ptaski umozliwiajgcy racjonalne wykorzystanie pod
inwestycje budowlang. Na catej powierzchni dziatki znajduje sie kilkanascie drzew i krzewdw.
Pod powierzchnig dziatki przebiega podziemny rurocigg kanalizacji sanitarnej Ks300 oraz
wodny woD100.
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Widok na mape dziatki nr 18/12
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6. Przedstawienie zastosowanego sposobu wyceny

Obliczenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci do nieruchomosci gruntowej stanowigcej
dziatke nr 18/12 dokonano podejsciem poréwnawczym, metoda porownywania parami, jako
odzwierciedlajgcego wartos¢ rynkowg, przy zatozeniu ze wartos¢ tg stanowi szacunkowa
kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaé za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy
zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktérzy majag
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie

znajdujg sie w sytuacji przymusowej. (UGN 151.1)

Zgodnie z Ustawg o gospodarce nieruchomosciami: podejécie pordwnawcze polega na
okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie
uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére bylty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te
koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci
wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie
poréwnawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do

nieruchomosci wycenianej. (Art. 153. ust 1 UGN)

Zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05.09.2023r. w sprawie
wyceny nieruchomosci przy stosowaniu podejscia porownawczego konieczna jest znajomosc¢
cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedgcej przedmiotem
wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wptywajgcych na poziom ich cen. Natomiast przy
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metodzie porownywania parami porownuje sie nieruchomos¢ bedacg przedmiotem wyceny,
ktérej cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byty przedmiotem
obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz
cechy tych nieruchomosci. Do poréwnah wybiera sie co najmniej trzy nieruchomosci ze
zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcego podstawe wyceny. Korekty cen
transakcyjnych dokonuje sie na podstawie réznic ocen cech rynkowych nieruchomosci
wycenianej i nieruchomosci przyjetych do poréwnan okreslonych w przyjetych skalach. (§ 4

oraz § 8 ust 1 w/w Rozp.)

Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych, w
tym Krajowe Standardy Wyceny i Noty Interpretacyjne - cho¢ nie bedgce aktami prawnie
obowigzujgcymi sg zalecane do stosowania. Oznacza to, ze wchodzgce w sktad Standardow
Zawodowych standardy wyceny, noty interpretacyjne nie stanowig podstaw prawnych
wykonywania operatu szacunkowego, jednak mogg stanowi¢ podstawy metodyczne jego

opracowania, oparte o autorytet organizacji zawodowe;j.

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody poréwnywania parami wg Noty
Interpretacyjnej Nr 1 — Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomosci
jest nastepujgca:

1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i
cechach, stanowigcego podstawe wyceny.

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

3. Ustalenie cech rynkowych wptywajgcych w sposob zasadniczy na zréznicowanie cen
na rynku nieruchomosci.

4. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.
Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

6. Wybor do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech
nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do
nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny, z ich niezbedng charakterystyka.

7. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu
do przyjetej skali cech rynkowych.

8. Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami
wybranymi do wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajgcych z réznicy ocen
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnan

9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do

poréwnan przy uzyciu okreslonych poprawek.
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10. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako Sredniej
arytmetycznej z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w
poszczegolnych parach, lub sredniej wazonej, jesli wiarygodnos¢ otrzymanych
wynikéw jest zréznicowana.

11. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci

jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu).

Charakter nieruchomosci wycenianej, pozwala zastosowac¢ podejscie poréwnawcze, gdyz
spetnione sg trzy gtéwne warunki:

- rynek jest w miare stabilny,

- odnotowano na rynku odpowiednig ilo$¢ transakcji nieruchomosci o podobnych cechach, co
nieruchomos¢ wyceniana,

- hieruchomosci podobne byty przedmiotem obrotu na rynku w okresie dwdch ostatnich lat

Dokonujac wyboru wiasciwego podejScia oraz metody szacowania uwzgledniono w
szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i pofozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie
miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomosci podobnych. (Art 154 ust 1 UGN).

Z uwagi, iz na rynku nie ma wystarczajgcej liczby transakcji prawem wieczystego
uzytkowania, a w zamian jest dostateczne duza liczba transakcji prawa witasnoséci - warto$é
przedmiotu wyceny ustalono w oparciu o transakcje prawem wtasnosci z uwzglednieniem
wspotczynnika korygujgcego na poziomie 0,85

Zgodnie z Rozporzgdzeniem Rady Ministrow z dnia 5.09.2023 r. w sprawie wyceny

nieruchomosci:

§ 30 ust 3. Jezeli na rynku nieruchomosci, wfasciwym ze wzgledu na pofozenie wycenianegj
nieruchomodci, brak jest transakcji sprzedazy nieruchomosci gruntowych jako przedmiotu
prawa uzytkowania wieczystego lub liczba transakcji tego rodzaju nieruchomosciami jest
niewystarczajgca, ale dokonano transakcji sprzedazy nieruchomosci podobnych jako
przedmiotu prawa wfasnosci, warto$¢ wycenianej nieruchomosci jako przedmiotu prawa
uzytkowania wieczystego okresla sie na podstawie wzajemnych relacji pomiedzy cenami
nieruchomosci podobnych jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego a cenami
nieruchomosci podobnych jako przedmiotu prawa wfasnosci, uzyskiwanymi przy
transakcjach dokonywanych na innych porownywalnych rynkach nieruchomosci, na ktorych
dokonywano obydwu rodzajow transakcji.
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7. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci

Miasto Borne Sulinowo to obszar (w odniesieniu do nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych) — przede wszystkim terendw stanowigcych mate dziatki budowane, oraz
rzadziej dziatek rolnych. Obszar catego miasta jest pokryty miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego. Rynek nieruchomosci charakteryzuje sie przede
wszystkim transakcjami nieruchomosciami stanowigcymi dziatki budowlane o przeznaczeniu
Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, Tereny zabudowy ustugowej, Tereny
zabudowy ustugowej turystyki. W odniesieniu do gruntéw niezabudowanych, lokalny rynek
charakteryzuje sie wzglednie réwnowagg pomiedzy popytem i podazg, a transakcje
wystepujg na tyle czesto, aby moc wybra¢ odpowiedzenie obiekty do porownania.

Ze wzgledu na charakter przedmiotu wyceny, dalszej analizie zostat poddany rynek
niezabudowanych  nieruchomosci  gruntowych  przeznaczonych pod  zabudowe
mieszkaniowa, zabudowe ustugowg oraz turystyki. Najwyzsze ceny uzyskane za 1 m?
powierzchni dziatki mozna zaobserwowaé za dziatki w centrum miasta z dobrym dostepem
do drogi publicznej i uzbrojenia. Wraz ze wzrostem odlegtosci od centrum wsi, utwardzonej
drogi oraz uzbrojenia ceny transakcyjne ulegajg spadkowi. Wplyw wielkosci powierzchni
dziafki - typowy, tj. liniowo wartos¢ 1 m? spada wraz ze wzrostem powierzchni.

Analizujgc lokalny rynek dziatek o takim podobnym przeznaczeniu jak przedmiot wyceny (ij.
dziatek budowlanych), mozna zauwazy¢ rozpietos¢ cenowg w przedziale od okoto 140 zi/m?
do okoto 155 zt/m2. Sprzedawane dziatki majg powierzchnie w granicach od 800 m? do 1500
mZ2. co niestety nie odpowiada wielkosci przedmiotowi wyceny — dlatego tez w. Na cene
sprzedazy 1 m? powierzchni niezabudowanych dziatek wptywa przede wszystkim lokalizacja
oraz jakos¢ dojazdu. Kolejnym czynnikiem jest mozliwos¢ uzbrojenia oraz wielkos¢
powierzchni a takze zagospodarowanie i funkcjonalno$¢ dziafki.

Na przestrzeni ostatnich kilku lat wida¢ wyrazny, stopniowy trend wzrostowy cen
transakcyjnych. Jego poczatki zwigzane sg wybuchem pandemii w 2020 roku, gdzie
gwaltownie rosngca inflacja pociggneta za sobg réwniez wzrost cen nieruchomosci.
Nastepnie decyzjg Rady Polityki Pienieznej zostaty podniesione stopy procentowe co
wyhamowato gospodarke, nastgpito spowolnienie rynku, a co za tym idzie stabilizacja
wzrostu cen. W 2024 roku wg. badan ogdlnopolskiego rynku nieruchomosci trend czasowy

wynidst Srednio ok 0,5 % miesiecznie.

Dla potrzeb wyceny zbadano:

- rynek sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o przeznaczeniu pod
zabudowe.

- badany obszar — miasto Borne Sulinowo

- uwzgledniono transakcje z ostatniego roku.
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Do poréwnania przyjeto nastepujgce transakcje nieruchomosci podobnych, bedgcych w

mozliwie najblizszym sgsiedztwie do przedmiotu wyceny.

Lokalizacja Cena
Data o Pow. | Cena )
Lp. Borne . Krotki opis zaktualizowana
) transakgciji (m?) 1m?
Sulinowo
Dziatka foremna ptaska, dostep z
utwardzonej ul. B. Chrobrego,
Dz. 55/192 nieuzbrojona. W, K, E w drodze,
1 obr. 0007 | V112024 | niezagospodarowana. 1494 | 143 zt 147 ztfm?
Tereny zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej, Tereny zabudowy
ustugowe;j
Dziatka foremna plaska, dostep z
nieutwardzonej ul. Targowej,
Dz. 37/131 nieuzbrojona. W, K, E w drodze,
2 obr. 0006 V 2024 | niezagospodarowana. 800 | 155zt 160 zt/m?
Teren zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej, jednorodzinnej i
ustugowe;j
Dziatka foremna ptaska, dostep z
utwardzonej ul. Konopnickiej, uzbrojona
Dz. 79/5 W, K, w drodze E, niezagospodarowana )
3 obr. 0006 X12023 | ogrodzona. 1000 | 142z 151 zt/m
Tereny zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej, Tereny zabudowy
ustugowe;j

Na podstawie badania rynku okreslono trend czasowy na poziomie 0,5 %/m-c

Srednia cena na badanym rynku wynosi ok. 153 zt

Charakterystyka rynku i szacowanego przedmiotu wyceny w aspekcie cech rynkowych:

Na rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe cena
transakcyjna uzalezniona jest od nastepujgcych cech szczegoéinych:

- atrakcyjnosci potozenia oraz dostepu do drogi publicznej,

- dostepu do mediéw (uzbrojenia),

- zagospodarowania (utwardzenia, ogrodzenia)

- powierzchni nieruchomosci,

- funkcjonalnosci (w tym ksztattu i mozliwosci swobodnego zagospodarowania)

Po przeanalizowaniu catoksztattu wtérnego rynku nieruchomosci podobnych do wycenianej
ustalone zostaly nastepujgce cechy rynkowe i ich gradacje odzwierciedlajgce poziom

zréznicowania ceny:
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Lp. Cecharynkowa Gradacja Opis cechy
Najlepsze i najbardziej atrakcyjne lokalizacje w bliskiej
bardzo dobre )
odlegtosci od centrum miasta.
1 Potozenie dob Lokalizacje w miare atrakcyjne, w dalszej odlegtosci od
obre
centrum.
Srednia Dziatki na obrzezach miasta
dob Dziatka bezposrednio przy publicznej utwardzonej
obr
y drodze asfaltowe;j.
2 Dostep _ i i _ i _
Sredni Dziatka bezposrednio przy polnej drodze.
2 | Wielko$¢ powierzchni zaleznos¢ liniowa Na kazde 231 m?- 1 zt (694 m? - 3 zt)
3 Dostepnos$¢ medidw - petne Media na dziatce
uzbrojenie brak Media w drodze
) $rednie Utwardzenie lub ogrodzenie
4 Zagospodarowanie __ i _
niskie Brak inwestycji
dobra Dzialki ptaskie foremne, bez utrudnien
5 Funkcjonalnos¢ )
srednia

Cechy rynkowe przyjeto na podstawie

rynku lokalnego oraz podobnych rynkow

réwnolegtych. Wzieto réwniez pod uwage preferencje potencjalnych inwestoréw.

8. Okreslenie wartosci nieruchomosci

Zestawienie nieruchomos$ci podobnych:

Lokalizacja Powierzchnia

Lp. ) Cena

Borne Sulinowo (m?)

Dz. 55/192

1 1494 147 zt/m?
obr. 0007
Dz. 37/131

2 800 160 zt/m?
obr. 0006

Dz. 79/5

3 1000 151 zt/m?

obr. 0006

Cmax — 160 zt/m?
Cnmin — 147 zt/m?
A= Cnax - Cmin = 160 — 147 = 13 zt/m?

Okreslenie wptywu cechy rynkowej na warto$¢ przedmiotu wyceny:

Wagi cech rynkowych okresla sie korzystajgc z zasady zwanej ,ceteris paribus”. Wedtug tej

zasady okresla sie o ile zmieni sie jedna cena nieruchomosci, jesli zmieni sie tylko jedna

17




cecha a pozostate nie ulegng zmianie. Aby ustali¢ wplyw poszczegdlnej cechy na wartosé
rynkowg na danym rynku lokalnym, poszukuje sie nieruchomosci bedacych wczesnigj
przedmiotem obrotu wolnorynkowego o najwyzszych i najnizszych walorach danej cechy,
zas$ pozostatych jednakowych. Analize wptywu na wartos¢ rynkowa danej cechy prowadzi sie
w parach wg wzoru:

P = [(Cw-Cm): AC] x 100%
gdzie:
- P to procentowy udziat cechy w wartosci nieruchomosci
- Cw to cena nieruchomosci o najbardziej korzystnej wadze cechy
- Cm to cena nieruchomosci o najmniej korzystnej wadze cechy

- AC to réznica pomiedzy najwyzszg i najnizszg ceng transakcyjna

Cechy rynkowe, ktére majg z reguty charakter lokalny i mogg w réznym stopniu wptywaé na
atrakcyjnos¢ popytu na nieruchomo$¢, wyraza sie za pomocg przypisania im wag
okreslonych na podstawie analizy rynku lokalnego. llos¢ atrybutéw w praktyce ogranicza sie
jedynie do tych, ktére majg istotny wptyw na ich atrakcyjnosé.

Przypisanie wag poszczegélnym cechom jest zadaniem bardzo trudnym. Wedtug
standardéw zawodowych wagi cech rynkowych mozna ustala¢ na trzy sposoby:

¢ na podstawie analizy bazy danych o cenach i cechach nieruchomosci bedgcych wczesniej
przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania cen,

e przez analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkoéw lokalnych,

e na podstawie badan — obserwacji preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci
(dane z agenciji nieruchomosci).

Pierwszy sposob dotyczy sytuacji, gdy dysponujemy duzg bazg danych o transakcjach
sprzedazy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianych, uzupetniong
informacjami o cechach tych nieruchomosci. Jesli liczebnos¢ jest duza (rzedu kilkaset) a
dane wiarygodne, to dla ustalenia wag cech rynkowych postuzyé sie mozemy metodami
statystycznymi.

Drugi sposéb ustalania wag cech rynkowych opiera sie na analogii do podobnych rodzajowo
i obszarowo rynkow lokalnych.

Trzeci sposéb ustalania wag ma charakter oceny eksperckiej. Wigze sie z prowadzeniem
wywiadow rynkowych u posrednikow w obrocie nieruchomosciami i u doswiadczonych
rzeczoznawcow majgtkowych.

W tym konkretnym przypadku z uwagi na matg liczbe transakcji obiektami podobnymi do
przedmiotu wyceny zastosowanie pierwszego sposobu jest niemozliwe. Dlatego postuzono

sie metodg drugq oraz uzupetniajgco trzecia.
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Ponizej przedstawiono wyniki bedgce publikowane prze literature fachowg podane w

procentach skorygowanych o rynki rownolegte.

Cecha rynkowa Waga Zakres cenowy
potozenie 40 % 5zt
dostep 20 % 3zt
Wielkos$¢ powierzchni 20 % 3zt
Dostepnos¢ mediow - uzbrojenie 10 % 1zt
zagospodarowanie 10 % 1zt
funkcjonalnosc¢ XXX wszystkie podobne
SUMA 100 % 13 zt

Poszczegodlne cechy przedmiotu wyceny wraz z ich opisem i ocena:

Cecha rynkowa Opis cechy Ocena
potozenie lokalizacja mato atrakcyjna na uboczu miasta. $rednia
dostep dziatka przy utwardzonej asfaltem drodze. dobry
wielko$¢ powierzchni 2566 m? duza
dostepnos$¢ medidw - )

o media w drodze brak
uzbrojenie
zagospodarowanie brak niskie

. . dziatka mozliwa do racjonalnego
funkcjonalnos¢ dobra

zagospodarowana,

Zestawienie cech i obliczenie $redniej ceny rynkowej 1 m? nieruchomosci gruntowej

Nieruchomosé

wyceniana

Dziafki przyjete do poréwnania

ul. B. Chrobrego ul. Targowa ul. M. Konopnickiej
Borne Sulinowo
Cechy
dz. 18/12 < 'z <
(ocena) OCENA 3w OCENA 3w OCENA 3w
o = o = o =2
o o o
o a o
Potozenie Srednia Srednia bardzo dobra -5 dobra -25
dostep dobry dobry Srednia +3 dobry
Wielkos¢ i hni
IGIKOSC powierzehn _ 1494 - 2566 800 - 2566 1000 - 2566
(zastosowano duza — 2566 m? -45 -75 -6,5
) -1072/231 -1766/231 - 1566/231
ekstrapolacje)
Dostepnos¢ mediow -
o brak brak brak petne -1
uzbrojenie
zagospodarowanie niskie niskie niskie Srednie -1
funkcjonalnos¢ dobra dobra dobra dobra
suma -45 -95 -11
cena 147 160 151
Wartos¢ po poprawkach 1425 150,5 140
Wartos¢ srednia 144 zt/m?
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Obliczenie wartosci rynkowe;:
Wartos¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego dziatki gruntu nr 18/12 o powierzchni
0,2566 ha, potozonej w Bornym Sulinowie (KW nr KO11/00043878/0) wynosi:

144 zt/m? x 2566 m? x 0,85 = 314 078 zt

9. Wynik koncowy wyceny
Wartos¢ przedmiotu wyceny wynosi: 314 078 zt

Stownie — trzysta czternascie tysiecy i siedemdziesigt osiem zfotych.

9.1 Wnioski:

Tak okreslona warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej nie miesci sie w zakresie cen
transakcyjnych uzyskiwanych przy sprzedazy podobnych nieruchomosci i wykracza o 3 zt/m?
poza cene minimalng (w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych prawo wiasnosci).
Powodem powyzszego jest fakt, ze przedmiot wyceny posiada jedne z najmniej korzystnych
cech w zestawieniu do nieruchomosci podobnych. Wyceniania nieruchomos¢ stanowi dziatke
zlokalizowang na obrzezach miasta i jest nie uzbrojona. Dodatkowo jej powierzchnia jest
znacznie wieksza od przecietnej na lokalnym rynku, co bylo powodem zastosowania
ekstrapolacji. Wypadkowa tych cech daje $rednig wartos¢ 1 m2.

Wynik wyceny mozna uzna¢ za bardzo bliski cenie mozliwej do osiggniecia w obrocie

wolnorynkowym.

10. Klauzule

1 Niniejszy operat szacunkowy sporzgdzony zostat zgodnie z przepisami prawa i ze
standardami zawodowymi rzeczoznawcow majgtkowych (jako zaleconych do stosowania),

2. Niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ wykorzystany do innego celu niz okreslonego
W operacie,

3. Niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ publikowany w catosci lub czesci bez zgody
autora,

4. Autora operatu nie taczg stosunki stuzbowe ani rodzinne z wiascicielem nieruchomoéci,

5. Operat szacunkowy zachowuje waznos¢ przez okres 12-stu miesiecy od daty
sporzadzenia,

6. Operat nie stanowi ekspertyzy technicznej przedmiotu wyceny,

7. Autor operatu jest bieglym sgdowym w zakresie zarzgdzania i wyceny nieruchomosciami
przy Sadzie Okregowym w Koszalinie,

8. Operat nie zawiera podatku VAT,
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11. Zalaczniki
- wydruk z ksiegi wieczystej nr KW nr KO11/00043878/0
- polisa OC,

pieczec i podpis rzeczoznawcy
Watcz, dnia 21.12.2024 r.
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