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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej stanowigcej lokal
mieszkalny Nr 3, polozony w Koszalinie przy ulicy Bocznej Nr 7, obreb ewidencyjny
numer 0017, powiat Miasto Koszalin, wojewodztwo zachodniopomorskie.

1. Oznaczenie w ewidencji gruntow:
Wojewddztwo zachodniopomorskie, powiat Miasto Koszalin, miejscowo$¢ Koszalin,
ulica Boczna Nr 7, dziatki ewidencyjne nr 44/18, 26/3, 28/4 i 44/17 obreb numer 0017
0 fgcznej powierzchni 0,2446 ha.

2. Ksiega wieczysta:
prowadzona przez VI Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego w Koszalinie
0 numerze KO1K/00052703/1.

3. Wiasciciel:
Wspodtwiascicielami nieruchomoéci lokalowej sg Pan Piotr Starnawski w udziale 2
czesci oraz na prawach wspodlnosci ustawowej majgtkowej matzenskiej w udziale %
czesci — Pani Agnieszka Jabtoriska i Pan Pawet Jabtoniski.

4. Opis nieruchomosci:
Przedmiotem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowe;j,
stanowigcej lokal mieszkalny Nr 3 potozony w Koszalinie przy ulicy Bocznej Nr 7, na
dziatkach ewidencyjnych numer44/18, 26/3, 28/4 i 44/17, obreb 0017 o tgcznej
powierzchni 0,2446 ha.
Lokal mieszkalny Nr 3 potozony jest na pierwszej kondygnacji, tj. na parterze
budynku i sktada sie z dwoch pokoi, kuchni, fazienki i przedpokoju o fgcznej
powierzchni uzytkowej 51,70 m?.
Do lokalu przynalezy balkon usytuowany od strony potudniowe;j.
Z wilasnoscig lokalu zwigzany jest udziat w wysokosci 282/10000 czesci w
niewydzielonych czedciach wspdlnych budynku oraz prawie wiasnosci gruntu
stanowigcego dziatki numer 44/18, 26/3, 28/4 i 44/17, obreb ewidencyjny 0017 o
tacznej powierzchni 0,2446 ha (ksiega wieczysta KO1K/00046291/4).

5. Cel dokonanej wyceny:
Okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci wedtug stanu aktualnego na date
wyceny w celu sgdowego postepowania egzekucyjnego.

6. Metodyka wyceny:
Do wyceny lokalu mieszkalnego zastosowano podejscie porownawcze, metode
korygowania ceny sredniej.

7. Daty istotne dla okreslenia wartosci nieruchomosci:
Operat szacunkowy sporzgdzono 26 czerwca 2024 roku, wartos¢ okreslona zostata
na dzien 26 czerwca 2024 roku, wedilug stanu z dnia 28 maja 2024 roku — dnia
ogledzin nieruchomosci.

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

9. Rodzaj wartosci:
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci, wynosi:

WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI 355 100 zit

stownie: trzysta piecdziesiagt piec tysiecy sto ztotych




ZASTRZEZONE PRAWA AUTORSKIE, SZCZEGOLNIE DLA PUBLIKACJI, WYKONYWANIA
PRZEDRUKOW, KOPII | WYKORZYSTANIA NIEZGODNEGO Z PRZEZNACZENIEM




Nieruchomos$é lokalowa potozona w Koszalinie przy ulicy Bocznej 7/3 ASTAR

OPERAT SZACUNKOWY

dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej stanowiacej lokal miesz-
kalny Nr 3, potozony w Koszalinie przy ulicy Bocznej Nr 7, obrgb ewidencyjny numer 0017,
powiat Miasto Koszalin, wojewédztwo zachodniopomorskie.

Ksiega wieczysta: KO1K/00052703/1.

1 PODSTAWY FORMALNO - PRAWNE

1.1 ZAMAWIAJACY

Zlecenie Komornika Sagdowego

przy Sadzie Rejonowym w Koszalinie
tukasza Sowy

Kancelaria Komornicza Nr X w Koszalinie
75 - 511 Koszalin, ul. Pitsudskiego 6

z dnia 20.04.2024 roku

Sygnatura akt: X Km 233/24

1.2 AUTORZY OPERATU

inz. Ewa Konieczna, rzeczoznawca majgtkowy, uprawnienia zawodowe numer 639 w za-
kresie szacowania nieruchomosci nadane przez Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budow-
nictwa, posiadajgca specjalistyczne przeszkolenia w zakresie szacowania wartosci nieru-
chomosci dla potrzeb skarbowo — podatkowych oraz zabezpieczen kredytowych, bieglty z za-
kresu

szacowania nieruchomosci Sgdu Okregowego w Koszalinie, posiadajgca ukonczone Stu-
dium Rzeczoznawstwa Sadowego dla Rzeczoznawcéw Majgtkowych, cztonek Srodkowopo-
morskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcdéw Majgtkowych.

Polisa Ubezpieczenia Odpowiedzialnosci Cywilnej Zawodowej Nr 1017534120 z dnia
17.02.2024 roku.

mgr Aleksandra Janczyszyn, posiadajgca ukonczone Studia Podyplomowe w zakresie
Wyceny Nieruchomosci.

Autorzy opracowania oswiadczajg, ze nie majq zadnych prywatnych czy tez stuzbowych
zwiqzkdw z osobami zainteresowanymi niniejszq wycenq ani kontaktdw, ktére mogtyby wpty-
ngé¢ na bezstronnos¢ opracowania. Otrzymujg wynagrodzenie niezalezne w zaden sposdb
od wartosci nieruchomosci.
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1.3 PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

Przedmiotem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej, stanowigcej
lokal mieszkalny Nr 3 potozony w Koszalinie przy ulicy Bocznej Nr 7, na dziatkach
ewidencyjnych numer44/18, 26/3, 28/4 i 44/17, obreb 0017 o tgcznej powierzchni 0,2446 ha.
Lokal mieszkalny Nr 3 potozony jest na pierwszej kondygnaciji, tj. na parterze budynku i sktada
sie z dwdch pokoi, kuchni, fazienki i przedpokoju o tgcznej powierzchni uzytkowej 51,70 m?.
Do lokalu przynalezy balkon usytuowany od strony potudniowe;.

Z wiasnoscig lokalu zwigzany jest udziat w wysokosci 282/10000 czesci w niewydzielonych
czesciach wspodlnych budynku oraz prawie wiasnosci gruntu stanowigcego dziatki numer
44/18, 26/3, 28/4 i 44/17, obreb ewidencyjny 0017 o tgcznej powierzchni 0,2446 ha (ksiega
wieczysta KO1K/00046291/4).

Zestawienie podstawowych informacji wg. stanu na date wyceny:

UDZIAL
DANE OSOBY FIZYCZNEJ/ INSTYTUCJI
FORMA WLADANIA
12 P1OTR STARNAWSKI
ZAM. 75-430 KOSzALIN, UL. BoczNA 7/3
AGNIESZKA JABLONSKA
1/2 PAWEL JABLONSKI
ZAM. 42-224 CZESTOCHOWA, UL. ZONKILOWA 4
LICZBA | RODZAJ POWIERZCHNIA
. POMIESZCZEN MIESZ- UZYTKOWA W M? NUMER KSIEGI
TYP OBIEKTU ADRES / POLOZENIE UDZIAL
KALNYCH | PRZYNA- POMIESZCZER WIECZYSTEJ
LEZNYCH 128 PRZYNALEZNYCH
LOKAL KOSZALIN KPU()CKF|?QT/: —21
UL.Boczna 7 51,70 - 282/10000 | KO1K/00052703/17
MIESZKALNY LOK. 3 LAZIENKA — 1
) PRZEDPOKOJ — 1

Zakres wyceny:

Niniejsze opracowanie obejmuje okreslenie wartosci rynkowej nieruchomoéci lokalowej,
stanowigcej lokal mieszkalny wraz z udziatem w czesciach wspélnych budynku i prawie
wiasnosci gruntu, wedtug stanu aktualnego na date wyceny.

1.4 CEL WYCENY

W niniejszym operacie szacunkowym okreslono warto$¢ rynkowg nieruchomosci lokalowej
[zapisanej w ksiedze wieczystej KO1K/00052703/1, prowadzonej przez VI Wydziat Ksigg
Wieczystych Sad Rejonowy w Koszalinie], wedtug stanu aktualnego na date wyceny.

Operat moze zosta¢ wykorzystany jedynie, zgodnie z zaméwieniem w celu sgdowego poste-
powania egzekucyjnego.

I6w autor nie ponosi odpowiedzialnosci. Metodologia oszacowania wartosci rynkowej nieruchomosci jest zgod-
na z przepisami prawa oraz ze standardami zawodowymi Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych i z wytycznymi TEGOVA obrazujac najbardziej zblizong cene transakcyjna, jaka mozna uzyskaé¢ wy-

: Niniejsze opracowanie zostato wykonane scisle do wyzej opisanego celu i za jego wykorzystanie do innych ce-
stawiajgc szacowang nieruchomos$¢é na wolnym rynku.

1.5 WARUNKI WYKONANIA WYCENY

Na podstawie Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 05 sierpnia 2016 roku w
sprawie szczegotowego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci §7.1
.Biegly sporzadza operat szacunkowy...” tzn., ze przy sporzadzaniu opisu i oszacowania ob-
owigzujg przepisy Ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Zgodnie z przepisem art. 156 ust.1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierp-
nia 1997 roku, rzeczoznawca majatkowy sporzgdza na pismie opinie o wartosci nieruchomo-
$ci w formie operatu szacunkowego.
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W mys$l art. 154 wyzej wymienionej ustawy, wyboru wlasciwego podejécia oraz metody i
techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajac w
szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miej-
scowym, stan nieruchomo$ci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nierucho-
mosci podobnych.

W niniejszym opracowaniu zastosowano metode korygowania ceny sredniej okreslong w §8
ust. 2 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci.

Stosujgc zapisy §26 pkt. 3 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego: "Rodzaj rynku, jego obszar i okres ba-
dania okre$la rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajagc w szczegdlnosSci przedmiot, zakres,
cel i sposéb wyceny, dostepno$c¢ danych oraz podobieristwo rynkow”.

1.6 DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Operat szacunkowy sporzgdzono 26 czerwca 2024 roku, wartos¢ okre$lona zostata na dzieh
26 czerwca 2024 roku, wedtug stanu nieruchomosci z dnia 28 maja 2024 roku — dnia ogledzin
nieruchomosci.

1.7 PODSTAWY MATERIALNO - PRAWNE

1.7.1 PRZEPISY PODSTAWOWE

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. 2023,

poz. 344).

Ustawa z dnia 22 marca 2018 roku o komornikach sgdowych (Dz.U. 2023, poz. 1691).
Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 roku o wiasnosci lokali (Dz.U. 2021, poz. 1048).

Ustawa z dnia 06 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. 2023,

poz. 1984).

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

Ustawa z dnia 17 listopada 1964 roku — Kodeks Postepowania Cywilnego (Dz.U. 2023,
poz. 1550).

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wy-
ceny nieruchomosci (Dz.U. 2023, poz. 1832).

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 1 grudnia 2023 r. zmieniajgce rozporza-
dzenie w sprawie szczegolnego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania nieru-
chomosci (Dz.U. 2023, poz. 2633).

1.7.2 PRZEPISY | MATERIALY POMOCNICZE

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

PN-70/B-02365 — Powierzchnia budynkow. Podziat, okreslenia i zasady obmiaru — jako
materiat pomocniczy.

Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych
przyjete uchwatg Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majat-
kowych z dnia 14 grudnia 2021 roku — stan aktualny na 2024 rok.

1.7.3 ZRODLA INFORMACJI

Badanie ksiegi wieczystej KO1K/00052703/1 dokonane w dniu 20.06.2024 roku — w
zatgczeniu protokot z badania ksiegi wieczystej.

Wglad do ksiegi wieczystej KO1K/00046291/4 dokonany w dniu 20.06.2024 roku.

Wypis z kartoteki lokali, wedtug stanu na dzien 25.062024 r.
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Ogledziny nieruchomosci i pomiary lokalu mieszkalnego dokonane w dniu 28.05.2024
roku.

Informacje uzyskane w Urzedzie Miasta Koszalin dotyczgce przeznaczenia nieruchomosci
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Informacje dostepne na stronach branzowych portali geodezyjno-kartograficznych.
~Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia porownawczego” PFSRM W-wa 2001r.
Specjalistyczna baza danych WALOR Biura Rzeczoznawcy Majgtkowego ,Astar”.

Wglad do aktéw notarialnych dotyczgcych sprzedazy nieruchomosci na terenie Koszalina.
Wywiad terenowy tgcznie z badaniem rynku.

Baza danych o notowaniach cen rynkowych nieruchomosci.

Literatura fachowa i publikacje na temat notowanh cen nieruchomosci.

2 OPIS | OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

2.1 STAN PRAWNY

Stan prawny nieruchomosci lokalowej okreslono na podstawie badania ksiegi wieczystej
KO1K/00052703/1 dokonanego wedtug stanu prawnego w dniu 20 czerwca 2024 roku.

KO1K/00052703/1

Dziat I-O: Oznaczenie nieruchomosci
Koszalin, ulica Boczna 7/3, sktadajgcy sie z dwoch pokoi, kuchni, tazienki, przedpokoju i
balkonu o tgcznej powierzchni uzytkowej 51,70 m?.

Dziat I-Sp: Spis praw zwigzanych z wlasnoscia

Udziat zwigzany z wtasnoscig lokalu w wysokosci 282/10000.

Zmiana wpisu w zwigzku z przeksztatceniem udziatu w nieruchomosci wspdélnej na podstawie
ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntow.

Dziat ll: Wiasnos¢

W udziale V2 Piotr Czestaw Starnawski, syn Mariana i Teresy

W udziale 2 na prawach wspdélnosci ustawowej majgtkowej maizenskiej Agnieszka Edyta
Jabtonska corka Leszka i Janiny oraz Pawet Marek Jabtoniski syn Aleksandra i Zdzistawy.

Dziat lll: Prawa, roszczenia i ograniczenia

Ostrzezenie:

Do toczacej sie egzekucji z nieruchomosci przylgczyt sie kolejny wierzyciel w sprawie
3210.SEE.711.51136.433036.66.2017 oraz 3210.SEE.711.51136.407562.66.2017 z wnio-
sku - Pierwszy Urzad Skarbowy w Koszalinie.

Roszczenie:

Roszczenie Gminy Miasto Koszalin o optate przeksztatceniowg w odniesieniu do
kazdoczesnego wiasciciela nieruchomosci na podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o
przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntow.

Inny wpis:

Wszczeto postepowanie egzekucyjne w sprawie X Km 233/24 majgce na celu zniesienie
wspoétwiasnosci nieruchomosci poprzez sprzedaz publiczng w trybie przepiséw kodeksu
postepowania cywilnego, na zgdanie Sgdu Rejonowego w Koszalinie | Wydziat Cywilny,
postanowienia sgdu Rejonowego | Wydziat Cywilny z dnia 07.12.2023 roku, sygnatura akt |
NS 556/23 zaopatrzone w klauzule wykonalnos$ci z dnia 07.03.2024 roku
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Dziat IV: Hipoteki

= hipoteka umowna kaucyjna w kwocie 119000 zt. Kredyt + spfaty rat kredytu
mieszkaniowego + odsetki + koszty postepowania egzekucyjnego z terminem zapfaty
2025-07-25.
Wierzyciel hipoteczny - Bank Millennium Spétka Akcyjna, Warszawa

= hipoteka przymusowa w kwocie 116574,40 z. Naleznosci wskazane kwotowo w
tytutach wykonawczych wraz z roszczeniami o dalsze odsetki za zwioke nie
wskazane kwotowo w tytutach wykonawczych - w wysokosci nie przewyzszajgcej
wiecej niz o potowe zabezpieczonej wierzytelnosci.
Wierzyciel hipoteczny - Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Oddziat w Koszalinie.

= hipoteka przymusowa w kwocie 30961,81 zi. Naleznos¢ objeta decyzjg. Suma ta
obejmuje naleznosci wskazane w zatgczonej decyzji wraz z roszczeniami o dalsze
odsetki za zwtoke nie wskazane kwotowo w decyzji- w wysokosci nie przewyzszajgcej
wiecej niz o potowe zabezpieczonej wierzytelnosci (art. 110 1 ustawy z dnia 6 lipca
1982r- o ksiegach wieczystych i hipotece).
Wierzyciel hipoteczny - Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Oddziat W Koszalinie.

= hipoteka przymusowa w kwocie 16225,80 zi. Naleznos¢ tytutu zobowigzan w podatku
dochodowym w wysokosci 19% pobieranych od dochodéw z pozarolniczej
dziatalnosci gospodarczej oraz odsetek za zwtoke od tych zobowigzan.
Naleznos¢ gtéwna w kwocie : 10.423,00 PLN wraz z odsetkami naliczonymi na dzien
05-10-2015 r w kwocie 313,00 PLN oraz kosztami upomnienia w kwocie 81,20 PLN
Wierzyciel hipoteczny - Pierwszy Urzad Skarbowy, Koszalin.

= hipoteka przymusowa w kwocie 27359,10 zi. Nalezno$¢ tytutu zobowigzan
podatkowych w podatku od towarow i ustug oraz odsetek od tych zobowigzan.
Naleznos¢ gtéwna w kwocie : 17,770,00 PLN wraz z odsetkami naliczonymi na dzien
05-10-2015 r w kwocie 423,00 PLN oraz kosztami upomnienia w kwocie 46,40 PLN.
Wierzyciel hipoteczny - Pierwszy Urzad Skarbowy, Koszalin.

= hipoteka przymusowa w kwocie 4499,50 zt. Naleznos¢ objeta tytulem wykonawczym
z tytutu zalegtosci w podatku od nieruchomosci za rok 2011-2012.
Wysokosé zobowigzan objetych tytutami wykonawczymi wynosi 2.723,80zt naleznoci
gtéwnej - 1.312,20 zt odsetki na dzieh 17-02-2016 r 26,40 zt, koszty upomnienia w
kwocie 437,10 PLN
Wierzyciel hipoteczny - Prezydent Miasta Koszalina.

= hipoteka przymusowa w kwocie 1635,80 zt. Naleznos¢ objeta tytulem wykonawczym
z tytutu zalegtosci od nieruchomosci.
Wysokos¢ zobowigzan objetych tytutami wykonawczymi wynosi 1635,80zt naleznosci
gtéwnej - 999,40 zt odsetki na dzien 09-03-2016 r 17,60 z, koszty upomnienia oraz
354,60 zt kosztow egzekucyjnych
Wierzyciel hipoteczny - Prezydent Miasta Koszalina.

= hipoteka przymusowa w kwocie 37021,50 zt. Z tytutu zobowigzah podatkowych w
podatku dochodowym w wysokosci 19% pobieranym od dochoddéw z pozarolniczej
dziatalnosci gospodarczej oraz odsetek za zwtoke od tych zobowigzan.
Hipoteka wraz z odsetkami naliczonymi na dzien 14 kwietnia 2016r. W kwocie:
3.440,00 PLN oraz kosztami upomnienia w kwocie: 23,20 PLN;
Wierzyciel hipoteczny - Pierwszy Urzad Skarbowy, Koszalin.

= hipoteka przymusowa w kwocie 13308,60 zt. Z tytutlu zobowigzan podatkowych w
podatku dochodowym od oso6b fizycznych oraz odsetek za zwiloke od tych
zobowigzan.
Hipoteka wraz z odsetkami naliczonymi na dzien 14 kwietnia 2016r. W kwocie:
1.362,00 PLN oraz kosztami upomnienia w kwocie: 46,40PLN;
Wierzyciel hipoteczny - Pierwszy Urzad Skarbowy, Koszalin.

= hipoteka przymusowa w kwocie 49725,44 z. NaleznoSc¢ objeta decyzja.
Suma ta obejmuje naleznosci wskazane w zatgczonej decyzji wraz z roszczeniami o
dalsze odsetki za zwloke nie wskazane kwotowo w decyzji - w wysokosci nie
przewyzszajgcej wiecej niz o potowe zabezpieczonej wierzytelnosci (art.110 1 ustawy
z dnia 6 lipca 1982r- o ksiegach wieczystych i hipotece)
Wierzyciel hipoteczny - Zaktad Ubezpieczen Spotecznych.
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4 Rzeczoznawca okreslit wartosé nieruchomosci jako wolnqg od obcigzen
hipotecznych

2.2 UWARUNKOWANIA PLANISTYCZNE

2.2.1 FUNKCJA W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. 2023, poz. 344) prze-
znaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie planu miejscowego. W przypadku braku
planu przeznaczenie ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospoda-
rowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania tere-
nu. W przypadku braku studium lub decyzji uwzglednia sie faktyczny sposéb uzytkowania
nieruchomosci.

Zgodnie z Uchwatg Nr XXXI/500/2005 Rady Miejskiej w Koszalinie z dnia 29 grudnia 2005
roku w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu ,Wtadystawa
IV — Gdanska” w Koszalinie, wyceniana nieruchomos$¢ potozona jest w obszarze oznaczo-
nym na planie symbolem 9.18 MW, U o przeznaczeniu: tereny zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej, teren zabudowy ustugowej.

2 i )I- A

Stan zagospodarowania terenu jest zgodny z wytycznymi miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego terenu.
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3 CZzESC OGOLNA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1 RODZzAJ OKRESLONEJ WARTOSCI

Zgodnie z art. 150 ust. 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomosciami o tresci:
1. W wyniku wyceny nieruchomosci dokonuije sie:
- okreslenia wartosci rynkowej,
- okreslenia wartosci odtworzeniowej,
- ustalenia warto$ci katastralnej,
- okreslenia innych rodzajow wartosci przewidzianych w odrebnych przepisach.
2. Wartos¢ rynkowg okresla sie dla nieruchomosci, ktére sg lub moga byé przedmiotem obrotu.
3. Wartos$¢ odtworzeniowg okresla sie dla nieruchomosci, ktére ze wzgledu na rodzaj, obecne
uzytkowanie lub przeznaczenie nie sg lub nie mogg by¢ przedmiotem obrotu rynkowego,
a takze jezeli wymagajg tego przepisy szczegolne.

W niniejszym opracowaniu okreslono wartos¢ rynkowg nieruchomosci.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci okreslono bez uwzgledniania kosztéw transakcji kupna-
sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkow i opfat.

3.2 DOBOR METODY WYCENY

Cel wyceny, rodzaj nieruchomosci i funkcja rozpatrywanej nieruchomosci oraz dostepnosé
danych zobligowaty rzeczoznawce do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
korzystajgc z podejscia poréwnawczego, metody korygowania ceny sredniej.

Oszacowanie warto$ci nieruchomosci przy pomocy powyzszej metody pozwala na dokfadne
uwzglednienie wptywu sposobu lokalizacji, rodzaju nieruchomosci, stanu technicznego
obiektu, funkcji nieruchomoéci okreslonej w planie zagospodarowania przestrzennego i stanu
koniunktury na rynku nieruchomosci na jej wartos¢.

Wartos¢ nieruchomosci oszacowana podejsciem porownawczym, powinna by¢ najbardziej
wiasciwa do okreslenia jej wartosci rynkowej.

3.3 PODEJSCIE POROWNAWCZE, METODA KORYGOWANIA CENY SREDNIEJ

Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze
wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy rdznigce
nieruchomosci podobne do nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu
cen wskutek uptywu czasu.

Metoda korygowania ceny sredniej polega na okreSleniu wartosci rynkowej wycenianej
nieruchomosci na podstawie zbioru co najmniej kilkkunastu nieruchomosci ,reprezentatyw-
nych” przyjetych do poréwnan.

Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci dochodzi sie w drodze korekty Sredniej ceny
rynkowej uzyskanej z tego zbioru, wspoétczynnikami przypisanymi cechom rynkowym
nieruchomosci.

Metoda ta okresla warto$¢ rynkowg na podstawie przecietnych (Srednich) cen stosowanych
w obrocie nieruchomosciami.




Nieruchomos$é lokalowa potozona w Koszalinie przy ulicy Bocznej 7/3 ASTAR

11

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okreslona jest wedtug wzoru:

W, = CerZn: xU;

i=1

gdzie :
Wr - warto$é rynkowa
Cs - cena $rednia
Ui - wspdtczynniki korygujgce odpowiadajgce rynkowym cechom nieruchomosci
n - liczba cech rynkowych

Zakres wspotczynnikow korygujacych okreslany jest jako:

Cena min. Cena max
Cenasr. , cena $r.

Zakres sumy wspotczynnikéw korygujgcych wynika z koniecznosci zachowania zatozenia
mowigcego, ze wartos¢ nieruchomosci powinna znalez¢ sie pomiedzy ceng minimalng
a ceng maksymalna:

Cmin s W < Cmax

4 ZALOZENIA | DEFINICJE

W opracowaniu przyjeto nastepujgce zatozenia:

o definicja warto$ci rynkowej nieruchomos$ci jest przyjeta wedtug ,Standardéw
zawodowych rzeczoznawcow majatkowych” Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych,

¢ definicja wartosci rynkowej nieruchomosci jest zgodna z ustawg z dnia 21 sierpnia 1997
roku o gospodarce nieruchomosciami oraz z wytycznymi Europejskiej Grupy
Rzeczoznawcow Majgtkowych TEGoOVA,

e nieruchomo$¢ jest wyceniana jako ,wolna” tj. bez najemcow i dzierzawcow,

¢ nieruchomos¢ potozona jest na terenie o funkcji mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami,

e obecna funkcja nieruchomos$ci jest zgodna z zapisami i wytycznymi planu
zagospodarowania przestrzennego,

¢ kontynuacja obecnej funkcji nieruchomosci jest uzasadniona i mozliwa,

¢ elementy nie zbadane i ukryte nie majg wptywu na wartos¢ nieruchomoéci,

¢ na wartos¢ nieruchomosci nie wptywajg istniejgce obcigzenia hipoteczne.

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

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

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

1. Warto$¢ rynkowg nieruchomo$ci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna
uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg
Z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.

Tekst definicji podano za ustawg z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(tekst jednolity: Dz.U. 2023, poz.344)
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przy uwzglednieniu definicji opublikowanej w Powszechnych Krajowych Zasadach Wyceny
(PKZW) — Krajowym Standardzie Wyceny (KSWP) ,Warto$¢ Rynkowa” w tresci -

Jezeli przepisy prawa nie stanowig inaczej wartos¢ rynkowa jest definiowana jako "szacunkowa

kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢, zakfadajgc, ze strony majg

stanowczy zamiar zawarcia umowy, sg od siebie niezalezne, dziatajg z rozeznaniem i postepujg

rozwaznie, nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej, oraz uptyngt odpowiedni okres
eksponowania nieruchomoS$ci na rynku".

Tekst definicji podano za ,Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW)”

Polskiej Federacji Stowarzyszenn Rzeczoznawcoéw Majgtkowych

(KSWP Wartosc rynkowa, Uchwata Rady Krajowej z dnia 27 marca 2017 roku)

W niniejszym operacie szacunkowym jako podstawe do obliczen przyjeto wartosc
nieruchomosci wedtug stanu na dzien otwarcia spadku, tj. 29.09.2019 roku, wynika to z
nastepujgcych czynnikéw:

- celu sporzgdzenia wyceny,

- stanu rynku nieruchomosci,

- uwarunkowan prawnych szacowanej nieruchomosci.

Warto$¢ nieruchomosci lokalowej okreslono z uwzglednieniem obowigzujgcych przepisow
i przytoczonych wyzej metod i zatozeh.

4.1 DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Okreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego:

o data sporzadzenia operatu szacunkowego - 26 czerwiec 2024 r.
o data, na ktorg okreslono wartos¢ rynkowg nieruchomosci - 26 czerwiec 2024 r.
o data, na ktorg okreslono stan nieruchomosci - 28 maj 2024 r.
o data ogledzin lokalu mieszkalnego - 28 maj 2024 r.
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5 OPIS NIERUCHOMOSCI

5.1 LOKALIZACJA | OTOCZENIE

Wyceniana nieruchomos¢ potozona jest w budynku wielorodzinnym, usytuowanym w Kosza-
linie przy ulicy Bocznej, w strefie posredniej miasta.
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Miasto Koszalin lezy w pétnocno — zachodniej czesci Polski. Jest najwiekszym 106 tysiecz-
nym o$rodkiem miejskim na Pomorzu Srodkowym, lezgcym w odlegtosci 6 kilometréw w linii
prostej od wybrzeza Battyku, na Pobrzezu Koszalihskim, nad rzekg Dzierzecinkg oraz
jeziorami: Jamno i Lubiatowo Pétnocne. Miasto zajmuje powierzchnie ponad 98,34 km?. Ob-
szar miasta siega potudniowego brzegu nadmorskiego jeziora Jamno.

W 2023 roku Koszalin liczyt 105 905 mieszkancéw i byt pod wzgledem liczby ludnosci drugim
(po Szczecinie) miastem w wojewodztwie zachodniopomorskim.

Od 1999 roku Koszalin jest miastem na prawach powiatu. Miasto jest siedzibg Powiatu
Koszalinskiego, Sadu Okregowego, Wydziatu Zamiejscowego Urzedu Marszatkowskiego
i Delegatury Urzedu Wojewddzkiego. Miasto Koszalin jest wiekszym osrodkiem kulturalnym
w regionie, w ktérym znajdujg sie teatry, kina, filharmonia, amfiteatr. Jest takze siedzibg
lokalnych mediow. W Koszalinie znajduje sie réwniez siedziba diecezji koszalinsko-
kotobrzeskie;j.
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Koszalin stanowi wezet komunikacji pasazerskiej, gdzie znajduje sie dworzec autobusowy
i kolejowy. Przez miasto prowadzg dwie drogi krajowe: Nr 6 i Nr 11, w granicach miasta t3-
czg sie réwniez dwie drogi ekspresowe S6 i S11.

Koszalin jest jednym z wiekszych centrow gospodarczych Pomorza. Na terenie Koszalina w
2003 roku utworzono podstrefe stupskiej specjalnej strefy ekonomicznej o powierzchni 22 ha.
Jej obszar obejmuje obecnie ponad 150 ha.

Odlegtos¢ od Szczecina wynosi 180 km, od Gdanska - okoto 200 km oraz od Warszawy
- okoto 470 km. Okoto 115 km od Koszalina znajduje sie port lotniczy Szczecin — Goleniow.
Stopa bezrobocia w Koszalinie wynosi okoto 4,4% i jest nizsza od $redniej dla kraju (5%).
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Lokalizacja nieruchomosci na planie Koszalina

Wyceniana nieruchomosci potozona jest w potnocnej czesci miasta, na osiedlu mieszkanio-
wym wielorodzinnym pn. Osiedle im. Tadeusza Kotarbinskiego.

W najblizszym sgsiedztwie nieruchomosci, znajdujg sie bloki wielorodzinne, domy jednoro-
dzinne w zabudowie szeregowej, kompleksy garazowe, Szkota Podstawowa Nr 18, sklep
wielkopowierzchniowy ,Biedronka.

W dalszym otoczeniu zlokalizowany jest m.in. petla autobusowa, Kosciot katolicki pw. $w.
Kazimierza, Przychodnia Zdrowia, ztobek oraz obiekty handlowo — ustugowe w tym sklepy
wielkopowierzchniowe takie jak Lidl, Netto na takze osiedle domkéw jednorodzinnych pn.
Bukowe.

Lokalizacja wycenianej nieruchomosci jest korzystna w stosunku do obiektéw handlowych,
ustugowych, oswiatowych, stuzby zdrowia oraz komunikacji.

Nieruchomos$¢ potozona jest na dobrze skomunikowanym duzym osiedlu mieszkaniowym z
petng infrastrukturg spoteczna.

Dostep komunikacyjny do drogi publicznej jest dobry.

Nieruchomos¢ potozona jest przy ulicy Bocznej, przy zbiegu z ulicg Prosta.
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Szczegdfowa lokalizacja wycenianej nieruchomosci

5.2 OGOLNY OPIS NIERUCHOMOSCI

Przedmiotowy lokal mieszkalny Nr 3 potozony jest na pierwszej kondygnacji, tj. na parterze w
budynku trzykondygnacyjnym typu blok mieszkalny, zlokalizowanym w Koszalinie przy ulicy
Bocznej Nr 7, na dziatkach numer 44/18, 26/3, 28/4 i 44/17, obreb ewidencyjny 0017 o tgcz-
nej powierzchni 0,2446 ha.

Nieruchomosé potozona jest na terenie w petni uzbrojonym w sieci i urzgdzenia infrastruktury
techniczno-komunalnej tj. energie elektryczng, sie¢ wodociggows, sie¢ kanalizacji sanitarnej
i deszczowej, sie¢ gazowa, c.0. oraz telekomunikacyjnag.

Stan zagospodarowania terenu jest dobry. Teren dziatki utwardzony jest kostkg betonowg
polbruk. Od frontu znajduje sie chodnik z polbruku i pas zieleni.

Teren nieruchomosci jest zamkniety, na wjezdzie znajduje sie automatyczny szlaban parkin-
gowy.
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5.3 OPISBUDYNKU

Budynek czterokondygnacyjny, potozony w zabudowie pétzwarte;.

Opis konstrukcji i wykonczenia:

YV V.V V V V V

>

Fundamenty — fawy fundamentowe Zelbetowe, wylewane,

Sciany — murowane z elementéw drobnowymiarowych,

Stropy — zelbetowe monolityczne

Dach — mansardowy

Pokrycie dachu — papa oraz blachodachdwka,

Obrabki blacharskie, rynny i rury spustowe — z blachy ocynkowanej,

Schody — Zelbetowe, obtozone ptytkami ceramicznymi typu gres techniczny,
balustrady stalowo - drewniane,

Stolarka — typowa,
bramy garazowe - segmentowe, metalowe,

Posadzki i podtogi — réznorodne,

Tynki wewnetrzne — cementowo-wapienne, gipsowe, na klatce schodowej tynk struktu-
ralny,

Tynki zewnetrzne — strukturalne, ocieplone styropianem.

Instalacje:

elektryczna,
wodociggowa,
kanalizacyjna,

gazowa,

domofon.

C.0. i c.w. z sieci miejskiej.

LUy

Rok budowy — 2005 r.
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Funkcja budynku:

Obiekt o funkcji mieszkaniowej, wielorodzinnej typu blok mieszkalny.

W budynku znajdujg sie trzy klatki schodowe.

Na pietrach znajdujg sie lokale mieszkalne, na pierwszej kondygnacji zlokalizowane sg ko-
morki lokatorskie oraz garaze.

Stan techniczny:

Stan techniczny budynku okreslono w trakcie wizji lokalnej na podstawie ogledzin budynku
i jego elementéw sktadowych jako dobry.

Na elewacjach widoczne sg znaczne zacieki. Nie stwierdzono uszkodzen konstrukgcji budynku.

5.4 OPIS WYCENIANEGO LOKALU MIESZKALNEGO

Wyceniany lokal mieszkalny Nr 3 potozony jest na parterze, tj. pierwszej kondygnacji, w Klat-
ce schodowej Nr 7.

Lokal mieszkalny sktada sie z dwéch pokoi, kuchni, fazienki, przedpokoju oraz balkonu

POWIERZCHNIA UZYTKOWA LOKALU MIESZKALNEGO WYNOSI:

51,70 m2
w tym:

—  pokéj 20,24 m?
—  pokdj 12,14 m?
— kuchnia 7,71 m?
— fazienka z we 4,61 m?
- przedpokdj 7.00 m?

razem powierzchnia uzytkowa 51,70 m?

Do lokal mieszkalnego przynalezy balkon, usytuowany od strony potudniowo - wschodniej.

Z whasnoscig lokalu zwigzany jest udziat w wysokosci 3282/10000 w niewydzielonych cze-
Sciach wspdlnych budynku oraz prawie wtasnosci gruntu stanowigcego dziatki ewidencyjne
numer 4/18, 26/3, 28/4 i 44/17 obreb ewidencyjny 0017 (ksiega wieczysta
KO1K/00046291/4).

Elementy wykonczenia wewnetrznego lokalu mieszkalnego:
> $ciany wewnetrzne — murowane z cegty oraz ptyt gipsowo-kartonowych,
> stolarka — okna i drzwi balkonowe drewniane (z odzysku),
drzwi wewnetrzne — ptytowe, typowe oraz typu Porta,
drzwi zewnetrzne — drewniane,
podtogi i posadzki — w pokojach i przedpokoju podtogi drewniane z desek podiogowych,
w tazience i kuchni posadzki z ptytek ceramicznych,
na balkonie posadzka betonowa,
tynki wewnetrzne — cementowo-wapienne, gipsowe,
oktadziny wewnetrzne — w kuchni i w fazience ptytki ceramiczne,
inne dodatkowe elementy — szafy w zabudowie.

Y

YV V V

Wyposazenie w instalacje i urzadzenia techniczne:

Lokal mieszkalny wyposazony jest w nastepujgce instalacje techniczne:
«  elektrycznag,

wodociggowa,

kanalizacyjna,

gazowa,

c.o.,
+  domofon.

Ogrzewanie — gazowe z pieca dwufunkcyjnego.

* * * *
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Wyposazenie lokalu:
» kuchnia: kuchenka gazowa czteropalnikowa z piekarnikiem, zlewozmywak aluminiowy,
dwukomorowy, okap kuchenny.
x fazienka z wc: wanna, umywalka, sedes.
Stan techniczny i standard lokalu mieszkalneqo:

Stan techniczny oraz standard wykonczenia lokalu mieszkalnego okreslono w trakcie wizji
lokalnej na podstawie ogledzin lokalu i jego elementéw sktadowych jako przecietny.

W trakcie ogledzin, stwierdzono m.in.:

— stolarka okienna oraz deski podtogowe wykazujg zuzycie, wymagajg konserwaciji lub
wymiany,
— na Scianie w duzym pokoju widoczne ubytki tynku i farby.
Celowy jest remont biezacy polegajgcy na naprawach, uzupetnieniach, konserwacji lub wy-
mianie.

Uktad funkcjonalny lokalu — korzystny, mieszkanie rozktadowe z balkonem.
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6 PROCEDURA SZACOWANIA

6.1 ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI

W celu okreslenia wartoéci rynkowej nieruchomosci dokonano analizy rynku lokalnego
miasta Koszalina, w zakresie ksztattowania sie cen transakcyjnych za lokale mieszkalne oraz
cech rynkowych wptywajgcych na poziom cen.

Badanie rynku przeprowadzono na podstawie informacji zawartych w aktach notarialnych,
dotyczgcych sprzedazy lokali mieszkalnych w okresie okoto roku do dnia wyceny.
Najwazniejszymi czynnikami wptywajgcymi na warto$¢ rynkowg mieszkania jest lokalizacja
nieruchomosci, bliskos¢ miejskiej infrastruktury (tj. m.in. szkét, przedszkoli, ztobkéw, dostep-
no$¢ komunikacji, handlu i ustug, przychodni lekarskich) oraz miejsc rekreacji. Wazne jest
réwniez zagospodarowanie najblizszej okolicy, a takze sasiedztwo i otoczenie budynku, ele-
menty i cechy Srodowiskowo-spoteczne i ekologiczne. Mieszkania potozone w gtebi osiedla,
oddalone od drég o wysokim natezeniu ruchu ulicznego uzyskiwaty relatywnie wyzsze ceny.
Wyceniany lokal mieszkalny potozony jest na najpopularniejszym, wsrod kupujgcych, osiedlu
wielorodzinnym na ktorym znajduje sie najwieksza Szkota Podstawowa nr 18 w Koszalinie
oraz przedszkola i ztobki.

Istotng sprawg jest technologia budowy i forma architektoniczna budynku, stan techniczny
budynku i jego czesci wspdinych m.in. prowadzona gospodarka remontowa. Wedtug analizy
transakcji w dobranym zbiorze transakcji stanowigcych podstawe wyceny, wyceniana nieru-
chomos¢ potozona jest w budynku, w ktérym ceny transakcyjne sg najwyzsze.

Cena lokalu mieszkalnego zalezy takze od uktadu funkcjonalnego pomieszczen i potozenia
lokalu na pietrze.

W badanej grupie nieruchomosci stanowigcych podstawe wyceny stwierdzono, ze mniej
istotng cechg wptywajagca na cene jest powierzchnia uzytkowa lokalu. Najwieksze ceny jed-
nostkowe uzyskaty lokale zaréwno mate o powierzchni okoto 30 m? jak i wieksze o po-
wierzchni ponad 50 m? i 60 m?.

W badanym zbiorze preferowang kondygnacjg jest pierwsze pietro i parter. Natomiast naj-
mniej korzystng kondygnacjg jest ostatnie pietro.

Jednym z gtéwnych czynnikdw kreujgcych cene sprzedazy lokalu mieszkalnego jest stan-
dard wykonczenia i wyposazenia mieszkania, ktory odzwierciedla spodziewang wysoko$¢
naktadéw na remont i odSwiezenie mieszkania i wptywa w sposéb zasadniczy na zréznico-
wanie cen.

Najwyzsze ceny osiggajg lokale mieszkalne o podwyzszonym standardzie wykonczenia, po
remoncie i modernizacji, wykonczone nowoczesnymi materiatami, wyposazone w zabudowe
trwatg oraz wysokiej klasy urzgdzenia.

Najtansze sg mieszkania o obnizonym standardzie, ktére wymagajg poniesienia naktadow
na remont, do ktorych zalicza sie wyceniany lokal.

Do szczegotowej analizy przyjeto zbiodr 17 transakcji, dotyczgcych nieruchomosci lokalowych
o funkcji mieszkalnej na osiedlach wielorodzinnych (m.in. Kotarbinskiego, Bukowe, Sniadec-
kich, o podobnej lokalizacji), ktére stanowig podstawe do wyceny podejsciem poréwnaw-
czym.

Ceny jednostkowe przyjetych lokali zawierajg sie w przedziale od okoto 4900 do 8300 zto-
tych za metr kwadratowy powierzchni uzytkowej lokalu. Srednia cena jednostkowa za metr
kwadratowy wyniosta 6300 zt/m?.
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6.2 WYCENA LOKALU MIESZKALNEGO

Przedmiotem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej, stanowia-
cej lokal mieszkalny Nr 3 o powierzchni uzytkowej 51,70 m?, potozony w Koszalinie przy uli-
cy Bocznej Nr 7.

Na podstawie przeprowadzonej analizy rynku utworzono zbidr cen transakcyjnych stanowig-
cych podstawe wyceny.

Pow. lokalu e Sz Data Opis
Lp. | Lokadlizacja - transakcyjna | jednostkowa o . Z-q
(m?) () (zt/m?2) transakcji nieruchomosci

stan tech. bud. - §redni
1 | Kostenckiego 61,63 435000 7058,25 | 03.2024 | pow. uzyt. - duza
pietro — mato korzystne
standard - przecietny

: stan tech. bud. - sredni
2 |Staszica 59,10 290000 4906,94 | 03.2024 R
pietro - mato korzystne
; stan tech. bud. - Sredni
3 |Sniadeckich 48,20 275000 5705,39 | 02.2024 | pow. uzyt. - srednia
pietro - przecietne
stan tech. bud. - sredni
4 |Staszica 52,70 278000 5275,14 | 02.2024 | pow. uzyt. - érednia
pietro - przecietne
stan tech. bud. - §redni
5 |Staszica 48,20 330000 6846,47 | 02.2024 | pow. uzyt. - srednia
pietro - korzystne
stan tech. bud. - redni
6 |Tradycji 53,64 315000 5872,48 | 01.2024 | pow. uiyt. - érednia

pietro - przecietne

stan tech. bud. - sredni

7 | Staszica 53,50 360000 6728,97 | 01.2024 | pow. uzyt. - §rednia
pietro - mato korzystne
8 |Tradycii 53,67 | 415000 | 773244 |01.2024 55000 Pue redn

stan tech. bud. - sredni
9 |Kottgtaja 31,70 197000 6214,51 | 01.2024 | pow. uzyt. - mata
pietro - przecietne
standard — dobry

stan tech. bud. - dobry
10 | Boczna 35,41 293000 8274,50 | 12.2023 pow. Uyt - mata
pietro - korzystne
standard - bardzo dobry

tan tech. bud. - dob
11 |Boczna 51,70 430000 | 8317,21 | 122023 | 00 00 2o s
pietro - korzystne

12 | $miata 68,60 380000 | 553936 | 11.2023 |on fech.bud. -sredni

pow. uzyt. - duza

13 | Kostenckiego 60,90 320000 | 5254,52 |11.2023 |sontech.bud. - Ssedni

pow. uzyt. - duza

stan tech. bud. - sredni
14 | Lelewela 53,50 335000 6261,68 | 11.2023 | pow. uzyt. - srednia
pietro - korzystne

stan tech. bud. - sredni
15 | Baczewskiego 61,89 380000 6139,93 | 09.2023 | pow. uzyt. - duza
pietro - przecietne
stan tech. bud. - $redni
16 | Tradyciji 69,54 365000 5248,78 | 07.2023 | pow. uzyt. - duza
pietro - przecietne
stan tech. bud. - sredni

17 | Smiata 59,04 300000 5081,30 | 06.2023 | pow. uzyt. - srednia

pietro - przecietne

Cena srednia | 6 262,23 X
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Na podstawie powyzszych transakcji, przyjeto nastepujgce dane wyjsciowe:
Cena min. Cpin - 4 906,94 zt/m®
Cena max Crax - 8 317,21 zt/m?
Cena $rednia Cg 6 262,23 zt/m®

Najnizsza cena dotyczyla transakcji Nr 2 — sprzedazy nieruchomosci lokalowej stanowigce;j
lokal mieszkalny, skfadajgcy sie z trzech pokoi, przedpokoju, kuchni, tazienki i WC o tgcznej
powierzchni uzytkowej 59,10 m?, potoZzonej na czwartym pietrze budynku przy ulicy Staszica.
Standard wykonczenia i wyposazenia lokalu - przecietny Transakcja z marca 2024 roku.

Najwyzsza cena dotyczyta transakcji Nr 11 — sprzedazy nieruchomosci lokalowej stanowigcg
dwupokojowy lokal mieszkalny z loggig o powierzchni uzytkowej 51,70 m? potozonej na
parterze budynku przy ulicy Bocznej. Mieszkanie jest po kapitalnym remoncie, rozktadowe,
dwustronne z miejscem postojowym. Transakcja z grudnia 2023 roku.

Ponizej przedstawiono wykres rozktadu cen lokali mieszkalnych w badanym okresie:

ll Cena 1 mkw pu — Liczba probek Regresja liniow a I [I Cena 1 mkw pu [ Réznica % — Liczba probek I
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e e e et r -
01.06.2023-30.06.2023 01.11.2023-. 30 11.2023 01.02.2024-; 29 02.2024 01.06.2023-30.06.2023 01.11.2023-30.11.2023 01.02.2024-29.02.2024

Zakres wspotczynnikéw korygujacych
Zakres wspotczynnikow korygujgcych wynosi:
a) granica dolna sumy wspotczynnikéw korygujgcych wynosi:
Cenamin. 4 906,94 zt/m?
GranicadolnaGy = Cenasér. = 6262,23z/m* = 0,78

b) granica gérna sumy wspotczynnikow korygujgcych wynosi:
Cena max. 8 317,21 zHm®
Granica gorna Gy = Cenaér. = 6262,23zHm”> = 1,33

Na podstawie analizy rynku ustalono w ponizszej tabeli nastepujgce cechy rynkowe
wpltywajace na wysokos¢ ceny oraz wagi tych cech.

Okreslenie liczby cech i wag rynkowych

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

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

v' lokalizacja nieruchomosci:
wszystkie lokale mieszkalne przyjete do porownania posiadajg podobng
lokalizacje, w obrebie ewidencyjnym miasta Koszalina 0017, na terenie
osiedla.

v’ standard wykonczenia i wyposazenia lokalu — m.in. rodzaj i jako$¢ materiatow wykoricze-
niowych, wyposaZzenie podnoszgce estetyke i
komfort jego uzytkowania, ogdlna estetyka
wnetrz.
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= bardzo dobry — mieszkanie po gruntowym remoncie, wykonczone materiatami
wysokiej jakosci, atrakcyjna aranzacja wnetrza, w mieszkaniu
wyposazenie podnoszgce estetyke i komfort jego uzytkowania
(meble w zabudowie, dodatkowy sprzet AGD),

= dobry — mieszkanie po czesciowym remoncie lub po kompleksowym remoncie
przeprowadzonym ponad 10 lat temu, aranzacja wnetrz odbiega od ak-
tualnych wymogdw, wyposazenie podstawowe,

= przecietny — celowy jest remont biezacy.

v’ stan techniczny budynku (m.in. wiek budynku, stopien zuzycia technicznego, gospodarka
remontowa, jakoS¢ wykonczenia czesci wspolnych):

= dobry — element budynku nie wykazuje wiekszego zuzycia. Element wymaga konser-
wacji. Wiek budynku mniej niz 40 lat. Stopien zuzycia 11 - 25%
= Sredni — element budynku utrzymany zadowalajgco. Wiek budynku powyzej 40 lat, sto-

pien zuzycia 26 — 40%.

v powierzchnia uzytkowa — cena jednostkowa jest odwrotnie proporcjonalna do powierzchni
uzytkowej lokalu. Im wieksza powierzchnia uzytkowa tym cena
jednostkowa jest nizsza i na odwrot:

= mata (ponizej 40 m?),
= $rednia (od 40 m? do 60 m?),
= duza (powyzej 60 m?),

v' potozenie lokalu w budynku (pofozenie na kondygnacji):

= korzystne — parter i | pietro;
= przecietne — pietra posrednie ( 11i lll pietro),
= mato korzystne — ostatnia kondygnacja,

v uktad funkcjonalny lokalu (m.in. rozktad funkcjonalno-przestrzenny pomieszczen, ksztaft i

wielko$¢ pomieszczen):
= korzystny — mieszkanie rozktadowe, o funkcjonalnym rozktadzie, optymalne
wymiary pomieszczen, duzy balkon lub loggia,

= przecietny — rozkfad pomieszczen przecietny, mieszkanie jednostronne,

Dla poszczegdlnych cech — w oparciu o badania rynku nieruchomosci — ustalono procentowag
wielkos¢ tych wag:

Waga llosé
Lp. | Nazwa cechy cechy Oceny cechy ocen
] _ bardzo dobry
: ‘S’rondord' wykonczenlo 35% dobry 3
i wyposazenia lokalu
przecietny
mata
2 | Powierzchnia uzytkowa 15% Srednia 3
duza
korzystne
3 | Potozenie lokalu w budynku 20% przecietne 3
mato korzystne
. korzystny
4 | Uktad funkcjonalny lokalu 10% - 2
przecietny
. dobry
5 |Stan techniczny budynku 20% . - 2
Sredni
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- Waga Zakres
Lp. Rodzaj cechy cc(a;i;ly wspélczynnikéw
1 |Standard wykohczenia i wyposazenia lokalu 35 0,2743 - 0,4649
2 | Powierzchnia uzytkowa 15 0,1175-0,1992
3 | Potozenie lokalu w budynku 20 0,1567 - 0,2656
4 | Uktad funkcjonalny lokalu 10 0,0784-0,1328
5 | Stan techniczny budynku 20 0,1567 - 0,2656
RAZEM 100%

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci

Ceny:
Cena $rednia
Cena minimalna

Cena maksymalna

Liczba prébek

Odchylenie standardowe

6 262,23 zt/m?

Wartosci brzegowe:

ym? Cmin/Cér = 0,78
4906,942M o/ Cer= 133
8 317,21 zt/m
= 17
= 1086,18

Przyjete cechy rynkowe

| Stan techniczny budynku 20 % |

Pietro 20 %

| Standard lokalu 35 % |

| Funkcjonalnosé 10 % |

| Powierzchnia uzytkowa 15 % |

Dla wycenianej nieruchomosci przyjeto nastepujgce wartosci wspoétczynnikow korygujacych:

Waga

Zakres

Wartosé cechy

L , s . ok Wartosci
p. | Cechy rynkowe cechy wspotczynnikow (nieruchomosc¢ wspolezynnikéw
[7%] korygujacych wyceniana) P Y
p [Standard wykonczenia 35 | 0,743-0,4649 | przecietny 0,2743
i wyposazenia lokalu
2 |Powierzchnia uzytkowa 15 0,1175-0,1992 Srednia 0,1584
3 |Potozenie lokalu w budynku 20 0,1567 - 0,2656 korzystne 0,2656
4 | Uktad funkcjonalny lokalu 10 0,0784-0,1328 korzystny 0,1328
5 |Stan techniczny budynku 20 0,1567 - 0,2656 dobry 0,2656
Razem 100 X X 1,1

K - wspdtczynnik korekcyjny (0.90 - 1.10) : 1

Uwaga: Obliczenia wyceny sq dokonywane z petng doktadnosciq, natomiast wyniki posrednie na potrzeby niniejszej prezentacji sq
przedstawiane po zaokrggleniu ich do dwdch miejsc po przecinku, co moze powodowad jedynie wizualne rozbieznosci

w powyzszych wartosciach.
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Wartosé rynkowa 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego wynosi:
6 868,00 zH/m?

Funkcja Gaussa

=

P N
\\

5000 5500 6000 6500 7000 7500 8000
Zaktualizow ana cena 1 mkw pu

WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI LOKALOWEJ STANOWIACEJ LOKAL
MIESZKALNY NR 3, POLOZONY W KOSZALINIE PRZY ULICY BOCZNEJ NR 7,
OKRESLONA PODEJSCIEM POROWNAWCZYM, WYNOSI:

<p>

6 868,00 zt/m? x 51,70 m? = 355 075,60 zt

w zaokragleniu przyjeto:

355 100 zi

stownie: trzysta piecdziesigt piec tysiecy sto ztotych
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7 WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej, stanowigcej lokal mieszkalny
Nr 3 o powierzchni uzytkowej 51,70 m?, potozony w Koszalinie przy ulicy
Bocznej Nr 7, w obrebie ewidencyjnym numer 0017, gmina Koszalin Miasto,
powiat Miasto Koszalin, wojewodztwo zachodniopomorskie, objety ksiegag
wieczystg KO1K/00052703/1, okreslona wedtug stanu aktualnego na dzien

wyceny, Wynosi:

355 100 zi

stownie: trzysta piecdziesiat pie¢ tysiecy sto ztotych

Autor operatu:

inz. Ewa Konieczna
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8 PODSUMOWANIE

8.1 UZASADNIENIE WYNIKU KONCOWEGO

Warto$¢ nieruchomos$ci okreslona zostata w drodze korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych w
zbiorze stanowigcym podstawe wyceny wspoétczynnikami korygujacymi wynikajagcymi z oceny
wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegdlnych cech rynkowych, z
uwzglednieniem pofozenia ceny sredniej w przedziale pomiedzy ceng minimalng i ceng maksymaina.
Uzyskany wynik koncowy dotyczgcy wartosci rynkowej nieruchomosci mozna uznaé jako najbardziej
prawdopodobng szacunkowg kwote mozliwg do uzyskania w dniu wyceny na lokalnym rynku
nieruchomosci w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych.

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

8.2 KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

e Operat szacunkowy zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i standardami
zawodowymi rzeczoznawcow majgtkowych.

o  Warto$¢ nieruchomosci zostata oszacowana wedtug stanu na dzien 29.09.2019 roku oraz poziomu
cen aktualnego na date wyceny.

e  Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych nie mozna
bylo stwierdzi€ w czasie wizji lokalnej, ani na podstawie dokumentéw technicznych
i prawnych. Przedstawione dokumenty i zawarty w nich stan prawny i techniczny uznano za wiary-
godne i nie byty one przedmiotem odrebnego dochodzenia.

¢ Niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ publikowany w catosci lub w czesci w jakimkolwiek do-
kumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacii.

e  Przeprowadzone ogledziny budynku i lokalu nie miaty charakteru badan szczegétowych - laborato-
ryinych. Stan techniczny wycenianego lokalu zostat okreslony tylko dla celéw
wyceny i nie jest ekspertyzg techniczna.

e  Operatu Szacunkowego nie mozna wykorzystywaé do innego celu anizeli okreslony w punkcie 1.4
niniejszego opracowania.

e  Operat Szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, przez
okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba 2Ze wystgpity zmiany
uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154
ustawy o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. 2023, poz. 344).

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

e Rzeczoznawca majagtkowy nie ponosi odpowiedzialnosci za wykorzystanie operatu bez jego zgo-
dy do innego celu niz cel, dla ktérego zostat sporzadzony.

e Ustalona warto$¢ rynkowa nie uwzglednia obcigzeh podatkowych i innych zalegtosci
finansowych.

o  Wartos¢ nieruchomosci okre$lona w operacie szacunkowym nie zawiera podatku VAT.

e  Oszacowana wartos¢ rynkowa lokalu mieszkalnego zawiera warto$¢ praw zwigzanych — w tym war-
to$¢ prawa witasnosci dziatek numer 4/18, 26/3, 28/4 i 44/17 o tgcznej powierzchni 0,2446 ha oraz
wartosci niewydzielonych czesci wspdinych budynku pofozonego przy ulicy Bocznej Nr 7, stuzgcych
do wspdlnego uzytku.

8.3 WYKAZ ZALACZNIKOW

1. Protokét z badania ksiegi wieczystej KO1K/00052703/1 z dnia 20.06.2024 roku.
2. Wypis z kartoteki lokali z dnia 25.06.2024 r.
3. Dokumentacja fotograficzna.
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Widok budynku od frontu
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Widok budynku z tytu
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Przedpokéj
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Kuchnia
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tazienka
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Otoczenie nieruchomosci

S EE® faammn
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