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Wycena przysztej nieruchomosci lokalowej niemieszkalnej o przeznaczeniu ustugowym potozonej

w Niechorzu przy ul. Klifowej 46A-D/G.1

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

1. Opis przedmiotu
wyceny

Przedmiotem wyceny jest przyszila nieruchomos$¢ lokalowa
niemieszkalna o przeznaczeniu ustugowym, usytuowana w
budynku potozonym w Niechorzu przy ul. Klifowej 46A-D.
W sktad nieruchomosci lokalowej wchodzi:

- samodzielny lokal niemieszkalny o przeznaczeniu
ushugowym nr G.1 o powierzchni uzytkowej 782,11 m?
usytuowany na kondygnacji podziemnej budynku, w ktérego
sktad wchodzg: sala basenu, pomieszczenie sauny, dwa
pomieszczenia szatni damskiej, dwa pomieszczenia wc
damskiego, umywalnia damska, dwa pomieszczenia szatni
meskiej, umywalnia meska, dwa pomieszczenia we meskich,
sze$¢ gabinetow SPA, recepcja SPA, gabinet, dwie tazienki,
magazyn, trzy pomieszczenia socjalne, pomieszczenie
techniczne, serwerownia, trzy komunikacje, antresola,

- dwa pomieszczenia pod basenem oraz dwa pomieszczenia
magazynowe 0 lacznej powierzchni 218,23 m? jako
pomieszczenia przynalezne,

- udzial w czeSciach wspolnych budynku oraz w prawie
wlasnosci gruntu objetych ksiega wieczysta KW nr
SZ1G/00011556/3.

Lokal w bardzo dobrym standardzie wykonczenia wnetrz.
Budynek wykonany w konstrukcji tradycyjnej, murowanej,
jest podpiwniczony, posiada trzy kondygnacje nadziemne.
Budynek uzyskatl pozwolenie na uzytkowanie w 2014 r.
Budynek posadowiony jest na dziatce ewidencyjnej nr 23/2 o
powierzchni 0,5062 ha z obrebu ewidencyjnego Niechorze
objetej ksiega wieczysta KW Nr SZ1G/00011556/3
prowadzong przez Sad Rejonowy w Gryficach V. Wydziat
Ksigg Wieczystych.

Dla wyzej opisanej nieruchomosci lokalowej nie ma
urzadzonej ksiegi wieczystej.

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa
wilasnosci nieruchomosci lokalowej niemieszkalnej.

2. Okreslenie celu wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa
wilasnosci nieruchomosci lokalowej dla potrzeb oszacowania
majatku wchodzacego w sktad masy upadtosci.

3. Oszacowana warto$¢

Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci lokalowej,
wyceniona W  podejsciu  porownawczym,  metoda
korygowania ceny $redniej wynosi:

W =5 498 000 zi
stownie ztotych: pie¢ miliondw czterysta dziewigcdziesiat
osiem tysiecy.

4. Data sporzadzenia
operatu szacunkowego

15.05.2020 r.

5. Operat sporzadzit
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1. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem wyceny jest przyszta nieruchomos$¢ lokalowa niemieszkalna o
przeznaczeniu ustugowym, usytuowana w budynku potozonym w Niechorzu przy ul.
Klifowej 46A-D. W sktad nieruchomosci lokalowej wchodzi:

- samodzielny lokal niemieszkalny o przeznaczeniu ustugowym nr G.1 o powierzchni
uzytkowej 782,11 m? usytuowany na kondygnacji podziemnej budynku, w ktérego
sktad wchodza: sala basenu, pomieszczenie sauny, dwa pomieszczenia Sszatni
damskiej, dwa pomieszczenia wc damskiego, umywalnia damska, dwa pomieszczenia
szatni meskiej, umywalnia meska, dwa pomieszczenia we meskich, Szes¢ gabinetow
SPA, recepcja SPA, gabinet, dwie tazienki, magazyn, trzy pomieszczenia socjalne,
pomieszczenie techniczne, serwerownia, trzy komunikacje, antresola,

- dwa pomieszczenia pod basenem oraz dwa pomieszczenia magazynowe 0 lacznej
powierzchni 218,23 m?, jako pomieszczenia przynalezne,

- udziat w czesciach wspdlnych budynku oraz w prawie wilasnosci gruntu objetych
ksigga wieczysta KW nr SZ1G/00011556/3.

Lokal w bardzo dobrym standardzie wykonczenia wnetrz.

Budynek  wykonany w  konstrukcji  tradycyjnej, murowanej, jest
podpiwniczony, posiada trzy kondygnacje nadziemne. Budynek uzyskat pozwolenie
na uzytkowanie w 2014 r.

Budynek posadowiony jest na dzialce ewidencyjnej nr 23/2 o powierzchni
0,5062 ha z obrgbu ewidencyjnego Niechorze objetej ksiega wieczysta KW Nr
SZ1G/00011556/3 prowadzong przez Sad Rejonowy w Gryficach V Wydzial Ksiag
Wieczystych.

Dla wyzej opisanej nieruchomosci lokalowej nie ma urzadzonej Ksiggi
wieczystej.

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci
nieruchomosci lokalowej niemieszkalnej.

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartoSci rynkowej prawa wiasnosSci
nieruchomosci lokalowej dla potrzeb oszacowania majatku wchodzacego w sktad
masy upadtosci.

3. Podstawy formalne, materialno—prawne i merytoryczne wyceny
3.1 Podstawy formalne

Podstawa formalng sporzadzenia niniejszego operatu szacunkowego jest
umowa o dzielo zawarta pomigdzy Maciejem Kasprzykiem Syndykiem Masy
Upadlosci, jako zamawiajagcym, a autorem niniejszego operatu szacunkowego, jako
przyjmujacym zamowienie.

3.2 Podstawy materialno-prawne

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. poz.
1529 7 2017 r. , tekst jednolity z pdZn. zmianami)

e Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. prawo upadiosciowe i naprawcze (Dz. U. Nr
175, poz. 1361 z 2009 r. , tekst jednolity z pdzn. zmianami)
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Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (DZ. U. Nr 85, poz. 388 z
2004 r., tekst jednolity z p6zn. zmianami).

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz.
2109 z p6zn. zmianami)

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 27 wrzesnia 2005 r. zmieniajace
rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomos$ci i sporzadzania operatu
szacunkowego (Dz.U. Nr 196, poz. 1628)

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 14 lipca 2011 r. zmieniajace
rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomos$ci 1 sporzadzania operatu
szacunkowego (Dz.U. Nr 165, poz. 982).

3.3 Podstawy merytoryczne, przepisy uzupelniajace

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, 93 z 1969 z
pozniejszymi zmianami),

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny, Warszawa 2008 r.

Noty interpretacyjne, Warszawa 2009.

Tymczasowe noty interpretacyjne (Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow
Majatkowych), Warszawa 2004.

3.4 Materialy pomocnicze

R. Cymerman, A Hopfer, Wycena nieruchomosci zasady i procedury, PFSRM,
Warszawa 2010 r.

3.5 Zrédta danych merytorycznych

Ksiega wieczysta KW nr SZ1G/00011556/3 prowadzona przez Sad Rejonowy
w Gryficach V Wydziat Ksigg Wieczystych,

Akty notarialne udostepnione w Os$rodkach Dokumentacji Geodezyjnej i
Kartograficznej woj. zachodniopomorskiego,

Plan zagospodarowania przestrzennego

Informacje zamawiajgcego

Decyzja 0 samodzielnosci lokalu

Serwis internetowy — www.niechorze.pl

Serwis internetowy — www.openstreetmap.org

Wizja lokalna z dnia 11.04.2020 r.

4. Okreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego

Data sporzadzenia operatu szacunkowego — 15.05.2020 r.

Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny — 15.05.2020 r.
Data, na ktorg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny — 11.04.2020 r.
Data wizji lokalnej nieruchomosci — 11.04.2020 r.
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5. OkreSlenie stanu przedmiotu wyceny

5.1 Stan prawny

Dla nieruchomos$ci gruntowej urzadzona zostata ksiega wieczysta KW Nr
SZ1G/00011556/3 prowadzong przez Sad Rejonowy w Gryficach V Wydziat Ksiag
Wieczystych.

Dzial 1-O (oznaczenie nieruchomosci) — Niechorze, dziatka ewidencyjna nr
23/2, Klifowa 46 A-D, nieruchomo$¢ zabudowana innym budynkiem
niemieszkalnym; obszar 0,5062 ha.

Dzial 1-Sp ( spis praw zwigzanych) — bez wpisow.

Dzial 11 (wiasciciel) — ST INVESTMENTS Spoétka z o.0. Spoétka
Komandytowa Szczecin w udziale do 30908/100000 czgéci oraz
wspotwlasciciele wyodrebnionych nieruchomosci lokalowych.

Dzial 11l (cigzary i ograniczenia) — sposOb korzystania z nieruchomosci
wspolnej polegajacej na prawie wylgcznego korzystania z miejsc postojowych
naziemnych; okreslenie zarzadu nieruchomoscia wspdlng.

Dzial IV (hipoteki) — hipoteka umowna tgczna w kwocie 1500000,00 zt na
rzecz Banku Gospodarczy Bank Spotdzielczy w Barlinku Oddziat w
Stargardzie Szczecinskim, hipoteka umowna tgczna w kwocie 24854000,00 zt
na rzecz Banku Bank Polskiej Spétdzielczosci SA w Warszawie Oddziat w
Szczecinie; hipoteka umowna w kwocie 1725000,00 zt na rzecz Banku
Gospodarczy Bank Spoétdzielczy w Barlinku Oddziat w Stargardzie
Szczecinskim; hipoteka przymusowa taczna w kwocie 15341,00 na rzecz
Tomasz i Katarzyny Zatoka; przymusowa tgczna w kwocie 15341,00 na rzecz
Tomasz i Katarzyny Zatoka; przymusowa tgczna w kwocie 40000,00 na rzecz
Stanistawa Konowalik, Beaty Konowalik, Anny Dudzicz; przymusowa w
kwocie 18200,00 na rzecz Rafata Kwiatkowskiego.

3 wzmianki o wnioskach.

Protokoét z badania ksiegi wieczystej stanowi zalaczniki nr 1.

Ksigga wieczysta dla nieruchomosci lokalowej zostanie zatozona aktem
ustanowienia odrebnej wiasnos$ci lokalu.

5.2 Stan otoczenia

Niechorze — wie$ rybacka, nadmorska miejscowo$¢ wypoczynkowa i
kapielisko morskie w potnocno-zachodniej Polsce, potozona w wojewodztwie
zachodniopomorskim, w powiecie gryfickim, w gminie Rewal.

Miejscowos¢ polozona jest na Pobrzezu Szczecinskim, doktadnie na Wybrzezu
Trzebiatowskim, pomig¢dzy brzegiem Morza Battyckiego od pdtnocy a jeziorem Liwia
Luza na potudniu.
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Wedlug danych z pierwszego potrocza 2009 roku wie§ miata 927
mieszkancéw. Niechorze nalezy do typowo turystycznej gminy promowanej jako
Wybrzeze Rewalskie. Niechorze jest kurortem wypoczynkowym, w ktorym znajduje
si¢ duzo o$rodkéw wezasowych, pensjonatow, pokoi goscinnych, kempingéw oraz poél
namiotowych. Nadmorski brzeg w miejscowosci cechuje piaszczysta plaza oraz w
jednej zatoce wysoki klif, na ktorej stoi latarnia morska.

W Niechorzu nad morzem wyznaczono letnie kapielisko obejmujace 300 m
linii brzegowej. Miesci si¢ tu Muzeum Rybotowstwa Morskiego, ktore ukazuje
specyfike zawodu rybaka oraz przedstawia czastke kultury pomorskie;.

W miejscowosci znajduje si¢ dworzec Gryfickiej Kolei Waskotorowej, przez
ktory w okresie wakacyjnym przejezdza kolejka waskotorowa tak zwana ciuchcia
Retro, z Gryfic do miejscowosci nadmorskich gminy Rewal.

Przez Niechorze przebiegaja dwa znakowane szlaki turystyczne:
- Szlak Liwiej Luzy,
- Szlak Nadmorski im. dr. Czestawa Piskorskiego.

W Niechorzu mieséci si¢ osrodek zdrowia, apteka, kino, urzad pocztowy,
kosciot sw. Stanistawa BM oraz Obwod Ochrony Wybrzeza Urzedu Morskiego w
Szczecinie.

Na potudnie od wsi przebiega droga wojewoddzka nr 102, z ktdrg jest potgczona
droga lokalng. Znajduje si¢ tutaj przystanek autobusowy. Przez Niechorze przebiega
linia Gryfickiej Kolei Waskotorowej: Gryfice - Pogorzelica.

W miejscowosci ma siedzibe jednostka Ochotniczej Strazy Pozarnej wiaczona do
Krajowego systemu ratowniczo-gasniczego.

Na obszarze wsi przylegajacym do jeziora, w starszej cze$ci wsi, mozna
spotka¢ dawne zagrody i kamieniczki rybackie z XVIII 1 XIX wieku z ozdobnymi
bramami wjazdowymi. Najwickszym zabytkiem miejscowosci jest zespot latarni
morskiej wybudowany w latach 1863-66. Do zespotu procz latarni, zaliczany jest
takze dom latarnikow, dwa budynki gospodarcze, a takze ogréd z murowanym
ogrodzeniem i furtami.

Przy ul. Srodkowej 7 miesci si¢ zabytkowa zagroda z przetomu XVI/XIX
wieku. W malym niechorskim parku znajduje si¢ glaz z tablicg upamietniajgcg 27.
rocznic¢ zdobycia Niechorza podczas II wojny Swiatowe;.

Niechorze jest jednym z miejsc, gdzie co roku odbywaja si¢ Mistrzostwa
Polski w Siatkowce Plazowej Mgzczyzn. Miejscowos$¢ posiada zespot sportowo-
rekreacyjny, w ktérym znajdujg si¢ boiska do pitki noznej, koszykowki, siatkowki
oraz korty tenisowe.

Placowkami o$wiatowymi w Niechorzu jest Szkota Podstawowa im. Leonida
Teligi oraz przedszkole.

W Niechorzu znajduje si¢ przystan morska, z ktorej korzystaja tutejsi rybacy.
Sktada si¢ ona z dalby wyciagowej i dwoch pomostow rybackich, z ktorych zachodni
ma dhugo$¢ 62,5 m, a srodkowy 53,95 m.

Nieruchomos¢ potozona jest przy ul. Klifowej nr 46A w peryferyjnej strefie
miejscowosci w nieduzej odlegtosci od miejscowosci Rewal, w matej odleglosci od
plazy, w matej odlegtosci od zejscia na plazg. W bezposrednim sgsiedztwie znajduje
si¢ dziatki gruntu zabudowane budynkami pensjonatowymi, niezabudowane dziatki
gruntu oraz latarnia morska.
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5.3 Stan techniczno-uzytkowy

Budynek

Budynek wykonany w technologii tradycyjnej, murowanej. Budynek
podpiwniczony o trzech kondygnacjach nadziemnych. Sciany zewnetrzne ocieplone z
nowa elewacja z tynku strukturalnego oraz ptytek ceramicznych. Stolarka okienna z
profili pcv, wejscia do klatek schodowych wykonane ze S$lusarki aluminiowe;.
Budynek wyposazono w dzwig 0Sobowy. Klatki schodowe o podwyzszonym
standardzie. Budynek wyposazony w instalacje wodng, kanalizacyjng elektryczna,
ogrzewanie i ciepta woda z kotlowni gazowej. Architektura budynku nowoczesna.
Budynek uzyskatl pozwolenie na uzytkowanie w 2014 r.

Do wyceny przyjeto bardzo dobry stan techniczny budynku o nowoczesnej
architekturze.

Lokal niemieszkalny o przeznaczeniu ustugowym
Samodzielny lokal niemieszkalny o przeznaczeniu ustugowym nr G.1 o powierzchni
uzytkowej 782,11 m? usytuowany na kondygnacji podziemnej budynku, w ktérego
sktad wchodza: sala basenu, pomieszczenie sauny, dwa pomieszczenia Szatni
damskiej, dwa pomieszczenia wc damskiego, umywalnia damska, dwa pomieszczenia
szatni meskiej, umywalnia meska, dwa pomieszczenia we meskich, Szes¢ gabinetow
SPA, recepcja SPA, gabinet, dwie tazienki, magazyn, trzy pomieszczenia socjalne,
pomieszczenie techniczne, serwerownia, trzy komunikacje, antresola. Do lokalu
przynaleza dwa pomieszczenia pod basenem oraz dwa pomieszczenia magazynowe o
tacznej powierzchni 218,23 m?, jako pomieszczenia przynalezne.

Wejscie do lokalu stanowig drzwi aluminiowe szklone oraz
przeciwwywazeniowe W okleinie drewnopodobnej, drzwi wewngtrzne ptycinowe w
okleinie drewnopodobnej. Posadzki wykonane z terakoty bardzo dobrej jakosci.
Sciany tynkowane, gladzone, malowane farbami akrylowymi, oblicowane ptytkami
ceramicznymi bardzo dobrej jakosci. W wc zamontowano bialy montaz bardzo dobrej
jakosci. Sufity otynkowane, malowane farbami akrylowymi. Sala basenu glazura lub
oktadzina kamienna spoinowana do pelnej wysoko$ci pomieszczenia, niecka basenu
wykonczona ptytkami ceramicznymi. Pomieszczenia SPA w pelni wyposazone. Lokal
wyposazony w meble.

Standard wykonczenia lokalu okreslono jako bardzo dobre.

Lokal wyposazony w instalacje: elektryczng, wodnokanalizacyjng i centralnego
ogrzewania.

o Ocena zuzycia funkcjonalnego

W przypadku przedmiotowego budynku zastosowane rozwigzania projektowe
uzytkowe nie odbiegaja znacznie od obecnie stosowanych w podobnych obiektach.
Majac na uwadze powyzsze oceniono stopien zuzycia funkcjonalnego na poziomie
okoto 0 % czyli niskim.

. Ocena zuzycia Srodowiskowego
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W bezposrednim otoczeniu Szacowanej nieruchomosci nie znajdujg si¢, ani nie sg
projektowane ucigzliwe dla srodowiska zaklady produkcyjne ani drogi o bardzo
duzym natg¢zeniu ruchu. Na terenie, gdzie zlokalizowana jest szacowana nieruchomos¢
nie odnotowuje si¢ szczegolnie szkodliwego wplywu zniszczonego ekologicznie
srodowiska na trwatos¢ obiektow budowlanych i jako$¢ gruntu. Majac na uwadze
powyzsze 0ceniono Stopien zuzycia Srodowiskowego na poziomie okoto 0% czyli
niskim.

. Ocena zuzycia technicznego

W przypadku przedmiotowego budynku zastosowane rozwigzania techniczno-
uzytkowe oraz prowadzona gospodarka remontowa pozwalajg ocenié stopien zuzycia
technicznego na poziomie okoto 3%, czyli niskim.

. Okreslenie zuzycia funkcjonalnego

Zuzycie funkcjonalne wynika z porownan zastosowanych rozwigzan do rozwigzah
aktualnie preferowanych, uwzgledniajacych rozwoj technologii i trendy.

. Okreslenie zuzycia srodowiskowego

Zuzycie srodowiskowe wynika z dokonywanych wokoét obiektu zmian w otoczeniu,
powodujacych ucigzliwosci w eksploatacji, i niekorzystnych zmian ekologicznych, np.
poprowadzenie autostrady, zlokalizowanie wysypiska odpadow komunalnych.

. Stopien zuzycia technicznego

Zuzycie techniczne wynika z wieku obiektu budowlanego, trwatosci zastosowanych
materiatow, jakosci wykonawstwa budowlanego, sposobu uzytkowania i warunkow
eksploatacji, wad projektowych, prowadzonej gospodarki remontowej itp.; zuzycie to
najczesciej okresla sie procentowo.

Ocena przydatno$ci dla aktualnego sposobu uzytkowania, potencjalu oraz
rekomendacja przedmiotowej nieruchomosci dla zabezpieczenia wierzytelnosci —
bardzo dobra.

5.4 Stan zagospodarowania

Dziatka jest zabudowana, zagospodarowana z podjazdami i podejsciami do
budynku, z nasadzeniami ro$lin ozdobnych, teren ogrodzony.

6. Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego

Przedmiotowa nieruchomo$¢ polozona jest na terenie, dla ktorego
opracowano plan zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z postanowieniami planu zagospodarowania przestrzennego
zatwierdzonego Uchwala nr LXII1/437/10 z dnia 29 wrzesnia 2010 r. Rady Gminy
Rewal przedmiotowa dziatka gruntu znajduje si¢ w jednostkach strukturalnych planu
oznaczonych symbolami 12MN,Utp - tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, teren ushug turystycznych - pensjonaty.

Protokét z przegladu materiatow dotyczacych planu zagospodarowania
przestrzennego stanowi zalacznik nr 2.
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7. Analiza i charakterystyka rynku

Na potrzeby wyceny nieruchomosci lokalowej okreslono:
o rodzaj rynku - rynek wtorny prawa wiasnosci nieruchomosci lokalowych
niemieszkalnych o przeznaczeniu pensjonatowym.
o obszar rynku — miejscowos$ci nadmorskie woj. zachodniopomorskiego
o okres monitorowania cen — maj 2018 r. —maj 2020 r.
o charakterystyka rynku — rynek o sredniej dynamice popytu i
dynamice podazy

sredniej

W zwigzku z celem wyceny analizie poddano rynek nieruchomosci lokalowych
niemieszkalnych potozonych w miejscowosci Niechorze i innych miejscowosciach
nadmorskich woj. zachodniopomorskiego. Lokalny rynek nieruchomosci lokalowych
niemieszkalnych o przeznaczeniu ustugowym charakteryzuje si¢ Srednim popytem i
srednim poziomem podazy. Wyceniana nieruchomos$¢ stanowi typowy przedmiot
obrotu na analizowanym rynku.

W zwigzku z ograniczeniem przestrzennym miasta podaz nieruchomosci
lokalowych niemieszkalnych o przeznaczeniu handlowo-ustugowym jest ograniczona.
Obecni wlasciciele nieruchomosci lokalowych niemieszkalnych o przeznaczeniu
uslugowym niech¢tnie si¢ ich pozbywaja, poniewaz sami prowadzg na
nieruchomos$ciach dziatalno$¢ gospodarcza lub wynajmuja nieruchomosci czerpigc
dochody z wynajmu.

Zaobserwowano, ze najwiekszym popytem cieszg si¢ lokale o matej 1 $redniej
powierzchni uzytkowej zlokalizowane przy glownych ciggach pieszych i duzej
koncentracji ruchu wczasowiczow.

Podczas badania rynku odnotowano kilkanascie transakcji sprzedazy prawa
wilasnosci do nieruchomosci lokalowych niemieszkalnych o przeznaczeniu handlowo-
ustugowym. Sposréd nich wybrano siedemnascie transakcji jako najbardziej
wiarygodne i spetniajgce warunek nieruchomosci podobnych zgodnie z art. 4 pkt 16
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, odrzucono transakcje najbardziej skrajne
cenowo 1 budzace watpliwosci pod wzgledem cech, jakie powinna spetnia¢ transakcja
rynkowa.

Tabela nr 1 przedstawia nieruchomosci podobne do wycenianej, bedace
przedmiotem obrotu z cenami transakcyjnymi.

Tabela 1. Zestawienie cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych

Lp Potozenie Data transakcji| Powierzchnia w Cena Cena w zt za m?

m? transakcyjna |w dniu transakcji
1 | Miedzyzdroje 2019-04-25 55,13 363858 6600,00
2 | Pobierowo 2019-08-28 55,42 404878 7305,63
3 | Grzybowo 2019-08-30 57,42 400000 6966,21]
4 | Pobierowo 2017-10-12 58,70 350000 5962,52
5 |Mielno 2017-10-13 59,81 400000 6687,84
6 | Swinoujscie 2019-10-29 60,16 370000 6150,27
7 | Swinoujscie 2017-10-05 71,80 437805 6097,56
8 | Swinoujscie 2019-12-23 71,80 538500 7500,00
9 |Kotobrzeg 2018-08-03 73,10 580000 7934,34
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10 |Miedzyzdroje 2018-10-02 84,56 553500 6545,65
11 |Kolobrzeg 2019-05-29 93,32 724828 7767,12
12 | Swinoujécie 2019-03-20 103,80 600000 5780,35
13 | sarbinowo 2017-10-10 104,84 636000 6066,39
14 | Swinoujécie 2019-01-30 107,75 725000 6728,54
15 | Miedzyzdroje 2017-06-28 354,83 2000000 5636,50
16 | Pobierowo 2017-10-09 472,84 3750000 7930,80
17 |Kotobrzeg 2018-10-01 643,57 3470226 5392,15

Ceny uzyskiwane za nieruchomosci lokalowe niemieszkalne podobne do
wycenianej na analizowanym rynku ksztaltowaly si¢ w przedziale od 5392,15 zt/m? do
7934,34 z/m? powierzchni uzytkowej lokalu. Srednia cena wyniosta 7556,92 z1/m?
powierzchni uzytkowej lokalu.

Cechy rynkowe majgce wplyw na poziom cen nieruchomosci lokalowych
ustalono na podstawie informacji wlasnych przeprowadzonych na podstawie transakcji
sprzedazy oraz preferencji potencjalnych nabywcow. Ceny nieruchomosci zanotowane
na rynku lokalnym uzaleznione sg 0d nast¢pujacych cech rynkowych:

e lokalizacja ogdlna

lokalizacja szczego6lna

standard wykonczenia lokalu
powierzchnia uzytkowa lokalu

stan techniczny i architektura budynku.

Na analizowanym rynku nie zaobserwowano tendencji do zmian cen za
nieruchomosci lokalowe podobne do wycenianej, w monitorowanym okresie. W
zwigzku ze stabilizacjg cen nie zastosowano korekty trendem czasowym.

W obecnej sytuacji istnieje niepewno$¢ rynkowa zwigzana z ogdlno§wiatowym
spowolnieniem gospodarczym spowodowanym pandemig koronawirusa i $rodkami
podejmowanymi przez rzady w celu zapobiezenia rozprzestrzenianiu si¢ wirusa.
Tempo wzrostu PKB i sytuacja gospodarcza w kraju bedzie gorsza niz zaktadano
przed wybuchem pandemii. Prawdopodobne jest, ze spowolnienie gospodarcze w
2020 roku bedzie mogto korygowa¢ w dot rosngce dotychczas ceny nieruchomosci.

8. Przedstawienie sposobu wyceny
8.1 Zalozenia wyceny

Przedmiotowa nieruchomos$¢ stanowi sktadnik masy upadioéci. Zgodnie z
Ustawg z dnia 28 lutego 2003 r. prawo upadto$ciowe i naprawcze (Dz. U. Nr 175, poz.
1361 z 2009 r. , tekst jednolity z pdZn. zmianami):

Art. 69. ustalenie sktadu masy upadloSci nastepuje przez Sporzadzenie spisu
inwentarza, wraz ze spisem inwentarza dokonuje si¢ oszacowania majatku
wchodzacego do masy upadtosci.

Art. 306. Po ogloszeniu upadtosci obejmujacej likwidacje majatku upadtego,
syndyk niezwtocznie przystgpuje do spisu inwentarza i oszacowania masy upadtosci
oraz sporzadzenia planu likwidacyjnego.
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8.2 Rodzaj okreslanej wartosci

Zgodnie z zapisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami warto$¢ rynkowa
nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakag w dniu wyceny mozna uzyskac¢ za
nieruchomo$¢, w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajacym, ktorzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja
z rozeznaniem i postepuja rozwaznie, nie znajduja si¢ w sytuacji przymusOwej.

Biorac pod uwage cel wyceny, okreslono wartos¢ rynkowa prawa wilasnosci
nieruchomosci lokalowej.

8.3 Wybér podejscia, metody wyceny

Wyboru podejscia dokonano na podstawie art. 154 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2017 r. poz. 1529 z p6zn. zm.), uwzgledniajac cel
wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, stopien wyposazenia w urzadzenia
infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach
nieruchomosci podobnych.

Wyceng prawa wilasno$ci nieruchomosci lokalowej przeprowadzono w
podejsciu poréwnawczym, metodg korygowania ceny $rednie;.

Podejscie poréwnawcze polega na okre§leniu warto$ci nieruchomosci przy
zalozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci
podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Warto$§¢ nieruchomosci
koryguje si¢ ze wzgledu na cechy rdéznigce te nieruchomosci i ustala z
uwzglednieniem zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu.

Podejscie porownawcze stosuje si¢, jezeli znane s3 ceny nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje si¢ z rynku
wlasciwego ze wzgledu na potozenie wycenianej nieruchomos$Ci €O najmniej
kilkanascie nieruchomos$ci podobnych, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego, i
dla ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomos$ci. Wartos$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla si¢ w
drodze korekty $redniej ceny nieruchomosci podobnych wspotczynnikami
korygujacymi, uwzgledniajacymi rdéznice w  poszczegdlnych cenach  tych
nieruchomosci.

Wybor powyzszego podejscia 1 metody zostal podyktowany znajomoscig cen
transakcyjnych prawa wilasnosci do nieruchomosci lokalowych do lokalu bedacego
przedmiotem wyceny, a takze tych cech lokali, ktore wptywaja na poziom cen, jak
rowniez zgromadzono wystarczajacg ilo$¢ transakcji pozwalajacg na zastosowanie tej
metody.

Jako jednostke poréwnawcza przyjeto m? powierzchni uzytkowej lokalu.
Zrealizowano nastepujaca procedurg przy wykorzystaniu w/w metody szacowania:

- Utworzenie zbioru nieruchomos$ci podobnych o znanych cenach transakcyjnych
1 cechach, stanowigcego podstawe wyceny,

- Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

- Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposéb zasadniczy na
zroznicowanie cen na rynku nieruchomosci.

- Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zrdznicowanie cen transakcyjnych.

- Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.
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- Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w
odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

- Obliczenie ceny sredniej (Ci) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowiagcego
podstawe wyceny, oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej
(Cmax).

- Podanie charakterystyki nieruchomos$ci o cenie minimalnej (Cmin) |
nieruchomos$ci o cenie maksymalnej (Cmax), Z wyeksponowaniem ich ocen w
odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

- Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cs] 1 goOrnej granicy [Cmax/Cs] sumy
wspotczynnikow korygujacych oraz obliczenie zakresow wspotczynnikow
korygujacych dla poszczegolnych cech rynkowych.

- Okres$lenie wielko$ci wspotczynnikéw korygujacych, wynikajacych z ocen
wycenianej, nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia
ceny sredniej w przedziale [Cmin , Cmax].

W = eri u;
i=1

dzie:
gi — wartos¢ i-tego wspotczynnika korygujacego,
n — liczba wspolczynnikow korygujacych.
- Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci
jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych.

9. Okreslenie wartoSci przedmiotu wyceny
9.1 Okreslenie trendu czasowego

Biorgc pod uwage brak mozliwo$ci wyznaczenia par nieruchomosci o takim
samym stanie oraz braku transakcji o odpowiednim odstepie czasowym, ktore to
umozliwityby obliczenie analityczne wskaznika trendu czasowego, przy okresleniu
wskaznika przyjeto ogolne uwarunkowania rynkowe, jak rOwniez warunki panujgce na
rynku lokalnym.

W zwigzku z jakoscig zgromadzonych danych jak rowniez analizg rynku
lokalnego ustalono, ze w badanym okresie ceny za prawo wlasno$ci do nieruchomosci
lokalowych podobnych do wycenianej wykazywaly stabilizacj¢. W  wyniku
przeprowadzonej analizy trend czasowy dla rynku lokalnego dla podobnych
nieruchomosci lokalowych okreslono na 0% miesigcznie.

Chmin = 5392,15 71 za m?,
Cmax = 7934,34 7t za m?

Ci = 6650,11 zt za m?,

9.2 Okreslenie cech rynkowych i ich wag
Na podstawie analizy rynku lokalnego stwierdzono, ze na ceny transakcyjne i

w efekcie warto$¢ rynkowa wptywaja w decydujacym stopniu cechy, ktore opisano w
tabeli nr 2.
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Tabela 2. Cechy wplywajace na warto$¢ nieruchomoséci i ich ocena.

LP | CECHY RYNKOWE OCENA
1 | Lokalizacja ogdlna Bardzo dobra — w matej odlegtosci od centrum miejscowosci
Dobra — w $rednim oddaleniu od centrum miejscowosci
Przecietna — duze oddalenie od centrum miejscowosci
2 | Lokalizacja Bardzo dobra — przy gléwnych ciggach komunikacyjnych
szczegodlna osiedla
Dobra — w oddaleniu od gtownych ciggdéw komunikacyjnych
osiedla.
Przecietna — znaczne oddalenie od ciggéw komunikacyjnych
osiedla,
3 | Standard Bardzo dobry — bardzo dobry standard wykonczenia wnetrz
wykonczenia wnetrz | Dobry — dobry standard wykonczenia wnetrz
Przecietny — przecietny standard wykonczenia wnetrz
4 | Powierzchnia Mala — ponizej 100 m?
uzytkowa lokalu Srednia — 100 — 300 m?
Duza — powyzej 300 m?
5 | Stan techniczny i Bardzo dobry — podstawowe elementy budynku w bardzo
architektura budynku | dobrym stanie technicznym, nowoczesna architektura budynku
Dobry — podstawowe elementy budynku w dobrym stanie
technicznym, po$rednia architektura budynku
Przecietny — podstawowe elementy budynku w $rednim stanie
technicznym, tradycyjna architektura budynku

W zwigzku z brakiem wystarczajacej liczby transakcji do okreslenia
analitycznego wag przypadajacych na kazdg ceche, wagi cech rynkowych ustalono na
podstawie badan-obserwacji preferencji potencjalnych nabywcow nieruchomosci.

Biorgc pod uwage powyzsze wagi wyznaczono na podstawie danych
uzyskanych z wilasnych badan preferencji konsumenckich. Wyniki przedstawiono w

tabeli nr 4.
Tabela 3. Wagi przypisane cechom.
LP CECHA RYNKOWA WAGA CECHY
1 Lokalizacja ogo6lna 20%
2 Lokalizacja szczegolna 20%
3 Standard wykonczenia wnetrz 20%
4 Powierzchnia uzytkowa lokalu 25%
5 Stan techniczny i architektura budynku 15%

9.3 Okreslenie cech nieruchomosci o Cmin | Cmax Oraz przedmiotowej
nieruchomosci

Nieruchomo$¢ o cenie minimalnej posiada przecigtng lokalizacj¢ ogdlna,

przecietng lokalizacje szczegdlng, przecietny standard wykonczenia wnetrz, duza
powierzchni¢ uzytkowa lokalu, dobry stan techniczny budynku o przecigtnej
architekturze.
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Nieruchomos¢ o cenie maksymalnej posiada bardzo dobrg lokalizacj¢ ogolna,
bardzo dobra lokalizacj¢ szczeg6lng, bardzo dobry standard wykonczenia wnetrz, matg
powierzchni¢ uzytkowa lokalu, bardzo dobry stan techniczny budynku 0 nowoczesnej
architekturze.

W tabeli nr 4 przedstawiono cechy rynkowe przypisane do nieruchomosci: o
cenie najnizszej, o cenie najwyzszej i szacowanego lokalu.

Tabela 4. Cechy nieruchomosci Cmin, Cmax 1 SZacowanej nieruchomosci.

Lp Nazwa cechy Nieruchomos$¢ 0 | Nieruchomo$¢ o Szacowana
cenie cenie nieruchomos¢
minimalnej maksymalnej

1 |Lokalizacja og6lna przecietna b. dobra b. dobra

2 |Lokalizacja szczego6lna przecietna b. dobra dobra

3 | Standard wykonczenia wn¢trz przecigtny b. dobry b. dobry

4 | Powierzchnia uzytkowa lokalu duza mala duza

5 | Stan techniczny i architektura przecigtny b. dobry b. dobry

budynku

9.4 Okreslenie wspolczynnikow korygujacych i okreslenie wartosci rynkowej.

Okreslajac wartos¢ postuzono si¢ nastgpujagcym wzorem:

W =C, -> -U,-P gdzie:
i=1

W — warto$¢ nieruchomosci,

C« — cena $rednia 1 m? powierzchni lokalu,

Ui - wspoétezynniki korygujgce odpowiadajgce i-tej cesze,

n — liczba cech rynkowych

P — powierzchnia szacowanego lokalu.

Przyjeto ze suma wspotczynnikow korygujacych powinna znalezé si¢ w
nastgpujacym przedziale:

Cy
CSF

Chmin = 5392,15 71 za m?,
Cmax = 7934,34 7t za m?
Cs = 6650,11 zt za m.

N .Ui SC_”BX
= CSI‘

i=1
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Zakres sum wspotczynnikow korygujacych okreslono w nastepujacy sposob:

Cnin _ 0,81, Smex 119
C C

sr sr

Obliczenie  wartoéci  poszczegdlnych — wspolczynnikow  korygujacych
zestawiono w tabeli nr 5:

Tabela 5. Wartosci wspotczynnikow dla nieruchomos$ci 0 Crin, Cmax 1 szacowanej nieruchomosci.

Cechy rynkowe Udziat Zakres Wartos¢
Lp. cechy AC wspotczynnikow wspotczynnikow
(%) korygujacych Ui
Chmin Cmax
1 | Lokalizacja ogolna 20 0,162 0,238 0,238
2 | Lokalizacja szczego6lna 20 0,162 0,238 0,2
3 | Standard wykonczenia 20 0,162 0,238 0,238
wnetrz
4 | Powierzchnia uzytkowa 25 0,2025 0,2975 0,2025
lokalu
5 | Stan techniczny i 15 0,1215 0,1785 0,1785
architektura budynku
100 0,81 1,19 1,057

Warto$¢ rynkowa 1 m? powierzchni uzytkowej dla bardzo dobrego standardu
wykonczenia wnetrz lokalu obliczono jako korekte ceny $redniej zgodnie z ponizszym
wzorem:

W =C, -Z-Ui =6650,11-1,057 = 7029,17 zl/m?

i=1
Wartos¢ rynkowa prawa wilasnosci nieruchomosci lokalowej niemieszkalnej,

dla bardzo dobrego standardu wykonczenia wnetrz lokalu, okreslono na podstawie
WzO0ru:

w=c,-YU,-P

i=1
W = 782,11 [m?] x 7029,17 [zt / m?] = 5497584,15 7}

po zaokragleniu:
W =5 498 000 z1

Stownie ztotych: pig¢ milionow czterysta dziewigcdziesigt 0siem tysiecy.
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Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci lokalowej niemieszkalnej o
przeznaczeniu ustugowym 0 powierzchni uzytkowej 782,11 m?, dla bardzo dobrego
standardu wykonczenia wnetrz, potozonej w Niechorzu przy ul. Klifowej 46A-D/G.1
wynosi: 5498000,00 zt.

10. Wnioski koncowe

W procesie wyceny okreslono warto$é¢ rynkowa 1 m? powierzchni uzytkowej
lokalu niemieszkalnego, ktéra wynosi 7029,17 zt zt/m? dla bardzo dobrego standardu
wykonczenia wnetrz lokalu.

Tak okres$lona wartos¢ miesci si¢ w przedziale cen (5392,15 — 7934,341 zt/m?)
uzyskiwanych za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali podobnych.

Srednia cena wynosi 6650,11 zl/m?, a otrzymana warto$¢ 1 m? znajduje sie w
przedziale cen pomiegdzy ceny $rednig, a maksymalng dla bardzo standardu
wykonczenia wnetrz lokalu na co wplyw majg cechy szacowanej nieruchomosci
lokalowej.

11. Klauzule i zastrzezenia

1. Operat szacunkowy zostal wykonany zgodnie z przepisami prawa i
Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny i Notami Interpretacyjnymi
PFSRM.

2. Operat niniejszy ma charakter poufny, zawiera dane osobowe chronione Ustawg z
dnia 29 sierpnia 1997 r. o ochronie danych osobowych (tekst jednolity, Dz. U. z
2016 r., p0z.922, z 2018 r. poz. 138, 723).

3. Niniejszym o$wiadczam, ze nie pozostaj¢ w faktycznym ani przysztym konflikcie
interesOw tj. w szczegdlnosci nie mam udzialu w nieruchomosci, stanowigcej
przedmiot Wyceny/Opinii nie mam powigzan z obecnym ani przysztym
wiascicielem nieruchomos$ci, ani z zadng ze stron uczestniczaca w transakcji
sprzedazy nieruchomosci.

4. Operat nic moze by¢ publikowany w catosci lub czesci w jakimkolwiek

dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim tresci i formy publikacji.

Operat nie moze by¢ wykorzystywany do celéw innych, niz okreslone w operacie.

6. Operat moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktorego zostat sporzadzony, przez
okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystgpiag zmiany
uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany innych czynnikow majacych wptyw
na wartosc.

7. Szacowana warto$¢ nie uwzglednia kosztow transakcji kupna-sprzedazy oraz
zwigzanych z transakcjg podatkow i optat, nie zawiera rowniez podatku VAT.

o

12. Wykaz zalacznikow

Protokoét z badania ksiegi wieczystej.

Zaswiadczenie o samodzielnosci lokalu.

Protokot z badania planu zagospodarowania przestrzennego.
Lokalizacja budynku w miescie.

Dokumentacja fotograficzna.

Polisa ubezpieczeniowa.

curwhE
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Zatacznik nr 1
PROTOKOL Z BADANIA KSIEGI WIECZYSTEJ

WYPIS Z DOKUMENTU
w trybie art. 155 ust.2 o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. poz. 1529 z 2017 r., tekst
jednolity z p6zn. zmianami)

Dla nieruchomos$ci gruntowej urzadzona zostata ksiega wieczysta KW Nr
SZ1G/00011556/3 prowadzong przez Sad Rejonowy w Gryficach V Wydziat Ksiagg
Wieczystych.

Dzial 1-O (oznaczenie nieruchomosci) — Niechorze, dziatka ewidencyjna nr
23/2, Klifowa 46 A-D, nieruchomo$¢ zabudowana innym budynkiem
niemieszkalnym; obszar 0,5062 ha.

Dzial 1-Sp ( spis praw zwigzanych) — bez wpisow.

Dzial 11 (wtasciciel) — ST INVESTMENTS Spoétka z o.0. Spoétka
Komandytowa Szczecin w udziale do 30908/100000 czgéci oraz
wspotwlasciciele wyodrebnionych nieruchomosci lokalowych.

Dzial 11l (cigzary i ograniczenia) — sposob korzystania z nieruchomosci
wspolnej polegajacej na prawie wylgcznego korzystania z miejsc postojowych
naziemnych; okreslenie zarzadu nieruchomoscig wspolna.

Dzial 1V (hipoteki) — hipoteka umowna tagczna w kwocie 1500000,00 zt na
rzecz Banku Gospodarczy Bank Spotdzielczy w Barlinku Oddziat w
Stargardzie Szczecinskim, hipoteka umowna gczna w kwocie 24854000,00 zt
na rzecz Banku Bank Polskiej Spétdzielczosci SA w Warszawie Oddziat w
Szczecinie; hipoteka umowna w kwocie 1725000,00 zt na rzecz Banku
Gospodarczy Bank Spotdzielczy w Barlinku Oddzial w Stargardzie
Szczecinskim; hipoteka przymusowa taczna w kwocie 15341,00 na rzecz
Tomasz i Katarzyny Zatoka; przymusowa tgczna w kwocie 15341,00 na rzecz
Tomasz i Katarzyny Zatoka; przymusowa tgczna w kwocie 40000,00 na rzecz
Stanistawa Konowalik, Beaty Konowalik, Anny Dudzicz; przymusowa w
kwocie 18200,00 na rzecz Rafata Kwiatkowskiego.

3 wzmianki o wnioskach.

Wypis sporzadzit:

Mierzyn, dnia 15.05.2020 r.
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Zalacznik nr 2
ZASWIADCZENIE O SAMODZILNOSCI LOKALU
STAROSTWO POWIATOW:
w Gryficach
Wydzial Urbanistyki
Architektury | Budownictwe GRYFICE, dnia 13 wrzesnia 2019 r.

2. Zwyclestwa 37, 72-300 Gryfice
@l 91304 84 80 w, 421, fay, 91 354%? 31

UAiB.705.184.2019

ZASWIADCZENIE

Na podstawie art. 2 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasno$ci
lokali (tj. Dz. U. z 2019 r. poz. 737 z p6zn. zm.) zaswiadcza sie, ze lokal
ustugowy Nr G 1 w budynku Nr 46 A,B,C,D przy ul. Klifowej w Niechorzu
gm. Rewal — skladajacy si¢ z sali basenu, pomieszczenia sauny, dwoch
pomieszczen szatni damskiej, umywalni damskiej, dwoch pomieszczen wc
damskiego, dwoch pomieszczen szatni meskiej, umywalni meskiej, dwdch
pomieszczen wc meskiego, szeSciu gabinetéw SPA, recepcji SPA, gabinetu,
dwoch lazienek, magazynu, trzech pomieszczen socjalnych, pomieszczenia
technicznego, serwerowni, trzech komunikacji i antresoli o lacznej powierzchni
uzytkowej 782,11 m? wraz z przynaleznymi dwoma pomieszczeniami
technicznymi, podbaseniem i dwoma magazynami o }acznej powierzchni
218,23 m* — jest samodzielnym lokalem w rozumieniu w/w ustawy.

Zaswiadczenie niniejsze wydaje si¢ na wniosek ST INVESTMENTS
Sp. z 0.0. Sp. K. z/s w Stargardzie.

3 |

Optate skarbowa...ﬁ .......................... z
Kk ret Urzedu

kwitnr.@.?).‘f@& .................

dataxl.@.mg.podpis ........ ®’ KA
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Zalacznik nr 2
PROTOKOL Z BADANIA PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

WYPIS Z DOKUMENTU
w trybie art. 155 ust.2 o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. poz. 1529 z 2017 r., tekst
jednolity z p6zn. zmianami)

Zgodnie z postanowieniami planu zagospodarowania przestrzennego
zatwierdzonego Uchwatlg nr LXI111/437/10 z dnia 29 wrze$nia 2010 r. Rady Gminy
Rewal przedmiotowa dziatka gruntu znajduje si¢ w jednostkach strukturalnych planu
oznaczonych symbolami 12MN,Utp — tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, teren ushug turystycznych - pensjonaty.

Wypis sporzadzit:

Mierzyn, dnia 15.05.2020 r.
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Zatgcznik nr 3

LOKALIZACJA NIERUCHOMOSCI

..Ij 22
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Zatacznik nr 4

DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA
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POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE] ZAWODOWE]
NR 1020802842

Zalacznik nr 5

POLISA UBEZPIECZENIOWA

W Okres ubezpieczenia: od 24.06.2019 r. da 23.06.2020 .

Ubezpieczajacy: SIUPIK WALDEMAR
Adres siedziby: LESZKA 15A, 72-006 MIERZYN
E-mail: Klient odmowit

REGON: 812402201
Telefon: Klient odméwit

Ubezpieczony: SIUPIK WALDEMAR
Adres siedziby: LESZKA 15A, 72-006 MIERZYN
E-mail: Klient odmd3wit

REGON: 812402201
Telefon: Klient odmdwit

Zakres ubezpieczenia obowigzkowego

Suma gwarancyjna
Na jedno zdarzenie | Na wszystkie zdarzenia

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

Odpowiedzialnos¢ cywilna przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnosé rzeczoznawcy majatkowego

25 000 EUR| 25 000 EUR

Suma gwarancyjna jest ustalana przy zastosowaniu kursu sredniego euro ogtoszonego przez NBP

Skladka tgczna: 152,73 PLN

Jednorazowo
Kwota w PLN 152,73
Termin platnosci 12.06.2019

Numer rachunku bankowego do zaptaty sktadki
07 1240 6960 3014 0110 0448 2867
W tytule przelewu prosimy wpisaé: Nr 1020802842

Warunki ubezpieczenia
1. Do umowy ohowigzkowego ubezpieczenia ma zastosowanie:
1) Rozporzadzenie Ministra Finansdw z dnia 26.04.2019 r. w sprawie obowigzkawego
Ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej przedsigbiorcy prowadzgcego dziatalnose
w zakresie czynnosci rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U. z 29 kwietnia 2019 1.
Poz. 805).

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

Oéwiadczenia

1. Oswiadczam, ze przed zawarciem umowy ubezpieczenia obowigzkowego
otrzymatem/am Dokument zawierajacy informacje o produkcie ubezpieczeniowym.

2. Odwiadczam, 7e przad zawarciem umowy ubezpieczenia uzyskalem informacje, 7e do
umowy ubezpieczenia maja zastosowanie przepisy prawa polskiego.

3. O * wyrazam zgode na udostepnienie przez P2U SA moich danych osobowych
padmiotom z grupy PZU, tj. PZU Zycie SA, PTE P2U SA, TF1 PZU SA, P2U Pomoc SA,
PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAO SA, Alior Bank SA, w ich whasnych
celach marketingowych, obejmujacych profilowanie zZmierzajace do okreslenia
preferencii lub potrzeb w zakresie produktéw ubezpieczeniowych i innych praduktdw
finansowych oraz przedstawienia odpowiedniej oferty,

4. O * Wyrazam zgodg na otrzymywanie od PZU $A, PZU Zycie S, PTE PZU SA, TFI FZU
SA, PZU Pomoc SA, PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAO SA, Alior Bank
SA informacji marketingowych za posrednictwem polgezen glosowych (rozmowa
telefoniczna, komunikaty glosowe IVR).

5. O * Wyrazam zgode ha przetwarzanie moich danych osobowych przez PZU SA w celu
przekazywania mi treéei marketingowych dotyczacych produktow ubezpieczeniowych i
innych produktéw finansowych, kiedy nie bede posiadac ubezpieczenia w tej firmie.

6. Przekazano informacje o administratorze danych osobowych, danych kontaktowych
administratora oraz inspektora ochrony danych, celach i podstawie prawnej
przetwarzania danych, okresie ich przechowywania, odbiorcach danych oraz prawach
Jakie przystuguia pedmiotowi danych, informacjg o niezbgdnosci podania danych do
przygotowania oferty oraz o zautomatyzowanym padejmewaniu deeyzji, Informacje
udostepniono réwniez pod adresem www.pzu.pl.

7. Oswiadczam, ze otrzymadam/em informacje o przetwarzaniu moich danych osobowych,
zawarty w destarczonym mi dokumencie Informacja o Administratorze danych
osobowych.

8. [0 * Wyrazam zqode na otrzymywanie od PZU SA, PZU Zycie SA, PTE P2U SA, TFI PZU
SA, PZU Pomoc SA, PZU Zdrowie SA, P2U €O $A, Link4 TU SA, PEKAQ SA, Alior Bank
SA informacji marketingowych za posrednictwem srodkdw komunikacji elektronicznej

DSP/P/1020802842/2827/pc: 100000212564505/BE20

Powszechny Zaktad Ubezpieczen Spéika Akcyjna, Sad Rejonowy dla m.st, Warszawy,
kapitat zaktadowy: 86 352 300 zt wplacony w catodci, al. Jana Pawta II 24, 00-133 Wi

(e-mail, SMS/MMS),

9. O * Wyrazam zgodg na przesyfanie informacji | dokumentéw, w tym OWU oraz
dekumentu zawierajacege informacie o produkcie, a takze informadii, o ktdrych mowa
w art. 9 ust.1 ustawy o dystrybucji ubezpieczeri, ktdre majg zwiazek z wnioskowang lub
zawarta umowg ubezpieczenia w PZU SA za posrednictwem Srodkéw komunikacji
elektronicznej, w tym wiadomosci SMS/MMS lub e-mail, na wskazany przeze mnie
numer telefonu lub adres mailowy. W razie zmiany podanych przeze mnie danych
kontaktawych, zobowigzuie sie uaktualniac maje dane, dzigki ltdrym bede otrzymywaé
informacje 2a posrednictwem érodkéw komunikadii elektronicznej.

10. W zakresie, w jakim podstawg przetwarzania Pani/Pana danych osobowych jest
2goda, ma Pani/Pan prawo jej wycofania. Zgode mozna adwolac w kazdym czasie w
addziale lub wysylajac e-mail na adres kontakt@pzu.pl albo pismo na adres PZU, ul.
Postepu 18a, 02-676 Warszawa. Wycofanie zgody nie wplywa na 2godnosé z prawem
przetwarzania dokonanego na podstawie zgody przed jej wycofaniem.

* |1 w polu oznacza zgode

Peine nazwy spolek:

PZU SA - Powszechny Zaklad Ubezpieczen Spétka Akeyina, al. Jana Pawla 11 24, 00-133
Warszawa; PZU Zycie SA - Powszechny Zaklad Ubezpieczen na Zycie Spotka Akeyjna, al.
Jana Pawta II 24, 00-133 Warszawa; PTE PZU SA - Powszechne Towarzystwo Emerytalne
PZU Spétka Akcyjna, al. Jana Pawta IT 24, 00-133 Warszawa; TFI P2U SA - Towarzystwo
Funduszy Inwestyeyjnych PZU Spétka Akcyjna, al. Jana Pawla 1T 24, 00-133 Warszawa;
PZU Pomoc $A - PZU Pomoc Spéika Akcyjna, al. Jana Pawia 11 24, 00-133 Warszawa; PZU
Zdrowie SA - PZU Zdrowie Spélka Akcyjna, ul. Konstruktorska 13, 02-673 Warszawa; PZU
€O SA - PZU Centrum Operacji Spdika Akeyina, ul, Konstruktorska 13, 02-673 Warszawa;
Link4 TU SA - Link4 Towarzystwo Ubezpieczeri Spélka Akeyina, ul. Postepu 15, 02-676
Warszawa; PEKAO SA - Bank Polska Kasa Opieki Spolka Akcyjna, ul. Grzybowska 53/57,
00-950 Warszawa; Alior Bank SA - Alior Bank Spdtka Akeyjna, ul. Lopuszaniska 38D,
02-232 Warszawa,

XII Wydziat Gospodarczy, KRS 9831, NIP 526-025-10-49, 1/2
arszawa, pzu.pl, infolinia: 801 102 102 (optata zgodna z taryfa operatora)

DSPOCZA/18U9_02/20190529.1230/proddppu02-1 11985808.3/FILE/pc:100000212564505

28



Wycena przysztej nieruchomosci lokalowej niemieszkalnej o przeznaczeniu ustugowym potozone;j

w Niechorzu przy ul. Klifowej 46A-D/G.1

Postanowienia dodatkowe lub odmienne
P ienia dod: do obowi bezpi

dpowiedzialnosci cywilnej przedsiebiorcy p daial 73]

zakresie Sci ji g

1. Reklamacje, skarge lub zazalenie sklada si¢ w kazdej jednostce PZU SA obslugujacej
Kienta.

2. Reklamacja, skarga lub zazalenie moze by¢ zlozona w formie:

1) pisemnej — osobiscie albo przesytkg pocztowg w rozumieniu ustawy Prawo
pacztowe, na przyktad piszac na adres: PZU SA ul. Postepu 18A, 02-676
Warszawa (adres tylko do korespondencji);

2) ustnej — telefonicznie na przyktad dzwonigc pod numer infolinii 801-102-102, albo
asobiscie do protokotu podczas wizyty w jednostce, o ktérej mowa w ust.1;

3) elektronicznej - wysylajac e-mail na adres reklamacje@pzu.pl lub wypetniajac
formularz na www.pzu.pl.

3. PZU SA rozpatruje reklamacie, skarge lub zazalenie i udziela na nie odpowiedzi, bez
zbednej zwioki, jednak nie pozniej niz w terminie 30 dni od dnia ich otrzymania,

2 zastrzezeniem ust. 4.

4. W szczegdlnie sk i h przypadkach, uniemozliwiajacych rozpatrzenie
reklamacji, skargi lub zazalenia i udzielenie odpowiedzi w terminie, o ktérym mowa
W ust. 3, PZU SA przekazuje osobie, ktéra zlozyta reklamacje, skarge lub zazalenie
informacjg, w ktorej:

1) wyjasnia przyczyne opdznienia;

2) wskazuje okolicznosci, ktdre musza zosta¢ ustalone dla rozpatrzenia sprawy;

3) okresla przewidywany termin rozpatrzenia reklamaci, skargi lub zazalenia
i udzielenia odpowiedzi, ktéry nie moze przekroczy¢ 60 dni od dnia otrzymania
reklamaji, skargi lub zazalenia.

5. Odpowiedz PZU SA na reklamacije, skarge lub zazalenie zostanie dostarczona osobie,
ktéra je ztozyta, w postaci papierowe] lub za pomocg innego trwalego nosnika
informacji, z tym, ze adpowied? mozna dostarczy¢ poczta elektroniczng wytacznie na
wniosek osoby, ktdra zlozyla te reklamacje, skarge lub zazalenie.

6. Osobie fizycznej, ktora zlozyta reklamacje przystuguje prawo wniesienia do
Rzecznika Finansowego wniosku dotyczacego:

1) nieuwzglednienia roszczen w trybie rozpatrywania reklamacji;

2) niewykonania czynnosci wynikajacych z reklamacii razpatrzonej zgodnie z wolg tej
0soby w terminie okreslonym w odpowiedzi na te reklamacje.

7- Reklamadje, skargi i zazalenia rozpatrywane 3 przez jednostkki organizacyjne
PZU SA, ktdre sq whasciwe ze wzgledu na przedmiot sprawy.

8. Reklamacje uregulowane s3 w ustawie o rozpatrywaniu reklamacji przez podmioty
rynku fir go i 0 Rzeczniku Fi oraz w ustawie o dystrybucji

Potwierdzam dane kontaktowe
SIUPIK WALDEMAR

E-mail: Klient odmowit

Telefon: Klient odméwit

Data zawarcia umowy: 29.05.2019 r,

ubezpieczen.
9. PZU SA przewiduje mozliwo$¢ pozasadowego rozwigzywania sporéw.
10.F i w ieniu ustawy o rozpatrywaniu

sporéw konsumenckich, wiasciwym dla PZU SA do pozasadowego rozpatrywania
spordw, jest Rzecznik Finansowy, ktérego adres strony internetowej jest
nastepujacy: www.rf.gov.pl.

11. Ubezpieczajacemu, ubezpieczonemu i uprawnionemu 2 umowy ubezpieczenia,
bedacemu konsumentem, przystuguje prawo zwrécenia sig 0 pomoc do Miejskich
i Powiatowych Rzecznikéw Konsumenta.

12. W przypadku umowy zawieranej za posrednictwem Internetu, konsument ma
prawo skorzystac 2 pozasadowego sposobu rozstrzygania spordw i ztozy¢ skarge za
posrednictwem platformy internetowego systemu rozstrzygania sporéw (Platforma
ODR) zgodnie z Rozporzadzeniem Parlamentu Europejskiego i Rady nr 524/2013
z dnia 21 maja 2013 r. ~ adres: http://ec.europa.eu/consumers/odr/. Za dziatanie
Platformy ODR odpowiada Komisja Europejska. Adres poczty elektronicznej do
kontaktu 2 PZU SA to: reklamacje@pzu.pl

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

14. PZU SA podlega nadzorowi Komisji Nadzoru Finansowego.

Postanowienia dodatkowe do umowy/éw ubezpieczenia stwierdzonych
niniejsza Polisg

1. Do OWU majacych zastosowanie do niniejszej umowy ubezpieczenia / umowy
ubezpieczenia obowigzkowego wprowadza sig postanowienie dodatkowe

w brzmieniu:

Podmiotem uprawnionym w rozumieniu ustawy o pozasadowym rozpatrywaniu
sporéw konsumenckich, wiasciwym dla PZU SA do pozasadowego rozpatrywania
spordw, jest Rzecznik Finansowy, ktdrego adres strony internetowej

Jest nastepujacy: www.rf.gov.pl.

W umowie ubezpieczenia zawartej na cudzy rachunek Ubezpieczajacy zobowigzany
Jest dorgczy¢ Ubezpieczonemu OWU, ktére majg zastosowanie do tej umowy
ubezpieczenia, na piémie lub za 2godg Ubezpieczonego na innym trwalym nosniku.
W przypadku umowy ubezpieczenia, w ktdrej okres ochrony ubezpieczeniowej
rozpoczyna sig pézniej niz w dniu zawarcia umowy ubezpieczenia, OWU powinny by¢
doreczone Ubezpieczonemu przed objeciem go ochrong ubezpieczeniowa.
Przekazanie OWU na trwalym nosniku, wymaga uprzedniej zgody Ubezpieczonego.
Na zadanie PZU SA Ubezpieczajacy zobowiazany jest przedstawi¢ dowdd wykonania
tej powinnosci.

&

Oswiadczam, Ze niniejsza umowa ubezpieczenia spetnia moje wymagania i potrzeby przy uwzglednieniu wysokosci skladki jaka jestem skionny/a zaptacic. Zawieram Jja w wyniku mojej $wiadomej

decyzji.

Piede:’: i podpis ubezpieczajacego

( Co\
| stuptk waLemar | LQ/J’\L\)M }L‘/‘{‘J‘

Ubezpieczajacy Pie:;zec'i podpis ubezpieczajacego do polisy‘

DSP/P/1020802842/2827/pc:100000212564505/BE20

(801102102 pzu.pi

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

2/2
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