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Wycena udzialéw w nieruchomosci lokalowej niemieszkalnej, hali garazowej,
potozonej w Niechorzu przy ul. Klifowej 46A-D/G.17

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

1. Opis przedmiotu
wyceny

Przedmiotem wyceny sa udzialy w nieruchomosci lokalowej
niemieszkalne, usytuowanej w budynku potozonym w
Niechorzu przy ul. Klifowej 46A-D. W sktad nieruchomosci
lokalowej wchodzi:

- samodzielny lokal niemieszkalny nr G.17 o powierzchni
uzytkowej 1292,61 m? usytuowany na kondygnacji
podziemnej budynku, w ktorego sktad wchodzg: hala
garazowa, dwa pomieszczenia gospodarcze.

- udziat w wysokosci 20457/100000 w czesciach wspolnych
budynku oraz w prawie wilasnosci gruntu objetych ksiega
wieczysta KW nr SZ1G/00011556/3.

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

Dla wyzej opisanej nieruchomosci lokalowej urzadzona
zostata ksiega wieczysta KW nr SZ1G/00043953/9
prowadzona przez Sad Rejonowy w Gryficach V. Wydziat
Ksigg Wieczystych

Zakres wyceny obejmuje okre$leniec wartosci rynkowej
dwunastu miejsc postojowych, jako udziat w wysokosci 1/60
czesci kazdy, lacznie 12/60, w nieruchomosci lokalowej
niemieszkalnej, hali garazowej - prawo do wyltacznego
korzystania z czeSci nieruchomosci lokalowej niemieszkalnej.

2. Okreslenie celu wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej udziatow w
prawie wiasnosci nieruchomosci lokalowej niemieszkalnej
dla potrzeb oszacowania majatku wchodzacego w sktad masy
upadtosci.

3. Oszacowana warto$¢

Miejsce postojowe jako
udzial w nieruchomosci
lokalowej niemieszkalnej

Dwanascie miejsc
postojowych jako udziat w
nieruchomosci lokalowej
niemieszkalnej

Warto$¢ rynkowa udziatu w prawie wlasnosci nieruchomosci
lokalowej, wyceniona w podejsciu poréwnawczym, Wynosi:

W =23 000 zi
stownie ztotych: dwadziescia trzy tysiace.

W =276 000 zt
stownie ztotych: dwiescie siedemdziesiat szes¢ tysigcy.

4. Data sporzadzenia
operatu szacunkowego

15.05.2020 r.

5. Operat sporzadzit
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1. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem wyceny sg udzialy w nieruchomosci lokalowej niemieszkalne,
usytuowanej w budynku potozonym w Niechorzu przy ul. Klifowej 46A-D. W sktad
nieruchomosci lokalowej wchodzi:

- samodzielny lokal niemieszkalny nr G.17 o powierzchni uzytkowej 1292,61 m?
usytuowany na kondygnacji podziemnej budynku, w ktorego sktad wchodzg: hala
garazowa, dwa pomieszczenia gospodarcze.

- udziat w wysokosci 20457/100000 w czesciach wspdlnych budynku oraz w prawie
wlasno$ci gruntu objetych ksiega wieczysta KW nr SZ1G/00011556/3.

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

Dla wyzej opisanej nieruchomosci lokalowej urzadzona zostala ksigga
wieczysta KW nr SZ1G/00043953/9 prowadzona przez Sad Rejonowy w Gryficach V
Wydzial Ksigg Wieczystych

Zakres wyceny obejmuje okreSlenie wartosci rynkowej dwunastu miejsc
postojowych, jako udziat w wysokosci 1/60 czeSci kazdy, lacznie 12/60, w
nieruchomosci lokalowej niemieszkalnej, hali garazowej - prawo do wylacznego
korzystania z czgsci nieruchomosci lokalowej niemieszkalne;.

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie warto$ci rynkowej prawa wlasno$ci
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 dzieto zawarta pomiedzy Maciejem Kasprzykiem Syndykiem Masy
Upadtosci, jako zamawiajacym, a autorem niniejszego operatu szacunkowego, jako
przyjmujacym zamowienie.

3.2 Podstawy materialno-prawne

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

e Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. prawo upadtosciowe i naprawcze (Dz. U. Nr
175, poz. 1361 z 2009 r. , tekst jednolity z p6zn. zmianami)

e Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (DZ. U. Nr 85, poz. 388 z
2004 r., tekst jednolity z p6zn. zmianami).

e Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz.
2109 z pdzn. zmianami)
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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 i 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 Zrodla danych merytorycznych

Ksigega wieczysta KW nr SZ1G/00043953/9 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

Serwis internetowy — www.niechorze.pl

Serwis internetowy — www.openstreetmap.org

Wizja lokalna z dnia 15.05.2020 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 ktérg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny — 15.05.2020 r.
Data wizji lokalnej nieruchomosci — 15.05.2020 r.

5. Okreslenie stanu przedmiotu wyceny

5.1 Stan prawny

Dla nieruchomosci lokalowej urzadzona zostala ksiega wieczysta KW Nr

SZ1G/00043953/9 prowadzona przez Sad Rejonowy w Gryficach V Wydziat Ksiag
Wieczystych.
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Dzial 1-O (oznaczenie nieruchomosci) — Niechorze przy ul. Klifowa 46A-D,
lokal niemieszkalny nr G.17, pokdj z aneksem kuchennym, tazienka; obszar
wynosi 1292,61 m?,

Dzial I-Sp (spis spraw) — wlasciciel lokalu, dla ktérego urzadzono niniejsza
ksiege wieczysta ma udzial w wysokosci 20457/100000 w czgsciach
wspolnych budynku oraz w prawie wlasnosci gruntu objetych ksigga wieczysta
KW nr SZ1G/00011556/3.

Dzial 1l (wiasciciel) — migdzy innymi: ST INVESTMENTS spotka z o.o.
spotka komandytowa Stargard w udziale do 12/60 czgsci.
2 wzmianki o wnioskach.

Dzial 111 (cigzary i ograniczenia) — inny wpis: Sposob korzystania z garazu: -
St Investments spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia spétka komandytowa
z siedzibg w Stargardzie Szczecinskim korzysta¢ bedzie - na zasadzie
wytacznosci - z pozostatych miejsc postojowych numer:
12,14,15,24,26,30,31,32,33,34,36,39,50,56,57,58,59,60, a takze z dwoch
pomieszczen gospodarczych wchodzacych w sktad przedmiotowego lokalu
oraz z powierzchni sufitu nad miejscami postojowymi nr: 30,31,32 i przylegtej
do nich cze$ci Sciany, gdzie zlokalizowana jest stanowigca wlasnos$¢ spotki
centrala wentylacyjna, - z ciggu komunikacyjnego wspotwlasciciele beda
korzysta¢ wspdlnie.

2 wzmianki o wnioskach.

Dzial 1V (hipoteki) — hipoteka umowne tgczne, hipoteki przymusowe na
udziatach.

Protokot z badania ksiggi wieczystej stanowi zatgczniki nr 1.
5.2 Stan otoczenia

Niechorze — wie$ rybacka, nadmorska micjscowo$¢ wypoczynkowa i
kapiclisko morskie w poinocno-zachodniej Polsce, potozona w wojewddztwie
zachodniopomorskim, w powiecie gryfickim, w gminie Rewal.

Miejscowos¢ polozona jest na Pobrzezu Szczecinskim, doktadnie na Wybrzezu
Trzebiatowskim, pomiedzy brzegiem Morza Battyckiego od potnocy a jeziorem Liwia
Luza na potudniu.

Wedlug danych z pierwszego poOtrocza 2009 roku wie§ miata 927
mieszkancow. Niechorze nalezy do typowo turystycznej gminy promowanej jako
Wybrzeze Rewalskie. Niechorze jest kurortem wypoczynkowym, w ktorym znajduje
si¢ duzo osrodkdw wczasowych, pensjonatéw, pokoi goscinnych, kempingdéw oraz pol
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;.
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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 wojewddzka 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 czesci wsi, mozna
spotka¢ dawne zagrody i kamieniczki rybackie z XVIII i XIX wieku z ozdobnymi
bramami wjazdowymi. Najwiekszym 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 sie zabytkowa zagroda z przetomu XVI/XIX
wieku. W matym niechorskim parku znajduje si¢ gtaz z tablica 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 znajduja si¢ boiska do pitki noznej, koszykowki, siatkowki
oraz korty tenisowe.

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

W Niechorzu znajduje si¢ przystan morska, z ktorej korzystajg tutejsi rybacy.
Sktada si¢ ona z dalby wyciggowej i dwoch pomostéw rybackich, z ktorych zachodni
ma dlugos¢ 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 odlegtosci od
plazy, w matej odleglosci od zej$cia na plaze. W bezposrednim sgsiedztwie znajduje
si¢ dziatki gruntu zabudowane budynkami pensjonatowymi, niezabudowane dziatki
gruntu oraz latarnia morska.

5.3 Stan techniczno-uzytkowy

Budynek

Budynek wykonany w technologii tradycyjnej, murowanej. Budynek
podpiwniczony o trzech kondygnacjach nadziemnych. Sciany zewnetrzne ocieplone z
nowg 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 osobowy. Klatki schodowe o podwyzszonym
standardzie. Budynek wyposazony w instalacje wodna, kanalizacyjng elektryczna,
ogrzewanie i ciepta woda z kottowni gazowej. Architektura budynku nowoczesna.
Budynek uzyskatl pozwolenie na uzytkowanie w 2014 r.
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Do wyceny przyjeto bardzo dobry stan techniczny budynku o nowoczesnej
architekturze.

Lokal niemieszkalny o przeznaczeniu pensjonatowym (wypoczynkowo-
uzytkowym)

Samodzielny lokal niemieszkalny nr G.17 potozony jest na kondygnacji
podziemnej budynku. W sktad lokalu wchodza: hala garazowa, dwa pomieszczenia
gospodarcze. Lokal o powierzchni uzytkowej 1292,61 m?,

Wijazd do hali garazowej stanowig wrota uchylne, segmentowe, elektrycznie
sterowane. Posadzki betonowe zatarte na gtadko. Sciany tynkowane i malowane.

Zakres wyceny obejmuje okreSlenie wartosci rynkowej dwunastu miejsc
postojowych, jako udziat w wysokosci 1/60 czeSci kazdy, lacznie 12/60, w
nieruchomosci lokalowej niemieszkalnej, hali garazowej - prawo do wylacznego
korzystania z czg$ci nieruchomosci lokalowej niemieszkalnej. Udzial 12/60 odnosi si¢
do miejsc postojowych o numerach: 12, 14, 30, 31, 32, 33, 39, 56, 57, 58, 59, 60.

o Ocena zuzycia funkcjonalnego

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

o Ocena zuzycia Srodowiskowego

W bezposrednim otoczeniu szacowanej nieruchomosci nie znajdujg sie, ani nie sg
projektowane ucigzliwe dla srodowiska zaktady produkcyjne ani drogi o bardzo
duzym nat¢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 oceniono stopien zuzycia Srodowiskowego na poziomie okoto 0% czyli
niskim.

o 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 rozwigzan
aktualnie preferowanych, uwzgledniajacych rozwoj technologii i trendy.

. Okreslenie zuzycia srodowiskowego

Zuzycie $rodowiskowe wynika z dokonywanych wokot 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 remontowe;j itp.; zuzycie to
najczesciej okresla si¢ procentowo.

Ocena przydatnosci dla aktualnego sposobu uzytkowania, potencjalu oraz
rekomendacja przedmiotowej nieruchomosci dla zabezpieczenia wierzytelnosci —

bardzo dobra.
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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$¢ potozona jest na terenie, dla ktorego
opracowano plan zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z postanowieniami planu zagospodarowania przestrzennego
zatwierdzonego Uchwalg nr LXI1I/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.

Protokot z przegladu materiatow dotyczacych planu zagospodarowania
przestrzennego stanowi zatacznik nr 2.

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 — miejscowosci nadmorskie woj. zachodniopomorskiego
okres monitorowania cen — maj 2018 r. —maj 2020 r.
o charakterystyka rynku — rynek o $redniej dynamice popytu i S$redniej
dynamice podazy

O

Analizie poddano rynek nieruchomosci lokalowych niemieszkalnych o
przeznaczeniu garazowym w budynkach tzw. apartamentowych o podwyzszonym
standardzie umiejscowionych w strefie miasta Szczecina. Lokalny rynek tego typu
nieruchomosci lokalowych charakteryzuje si¢ $rednim popytem i srednig podaza.

Podczas badania rynku odnotowano Kilkadziesigt transakcji sprzedazy prawa
wlasnosci  do nieruchomosci lokalowych niemieszkalnych o przeznaczeniu
garazowym. Sposrod nich wybrano czterdziesci cztery transakcje jako najbardziej
wiarygodne i spetniajace 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 spetniaé 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 Cena transakcyjna
transakcji zt za nieruchomos$¢

1| Dziwnowek 2018-12-19 16305

2| Migdzyzdroje 2018-10-02 16500
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3| Dziwnowek 2018-12-21 20391
4| Dziwnowek 2018-10-17 21138
5| Dziwnowek 2018-07-17 21182
6| Dziwnowek 2018-12-31 21951
7| Dziwnowek 2019-05-15 22764
8| Migdzyzdroje 2019-04-26 27000
9/ Rewal 2 2018-07-24 28000
10| Miedzyzdroje 2018-12-21 30000

Ceny uzyskiwane za udzial w nieruchomosci lokalowej niemieszkalnej, hali
garazowej, podobny do wycenianego na analizowanym rynku ksztattowaty si¢ w
przedziale od 16305,00 zl/szt. do 30000,00 z¥/szt. Srednia cena wyniosta 22523,22
zl/szt. Przyjete do poréwnan miejsca postojowe znajdujg si¢ w podobnych
lokalizacjach i podobnych budynkach.

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 nieruchomo$¢ stanowi sktadnik masy upadiosci. Zgodnie z
Ustawg z dnia 28 lutego 2003 r. prawo upadto$ciowe i naprawcze (Dz. U. Nr 175, poz.
1361 z 2009 r. , tekst jednolity z p6zn. zmianami):

Art. 69. ustalenie sktadu masy upadloSci nastepuje przez sporzadzenie spisu
inwentarza, wraz ze spisem inwentarza dokonuje si¢ oszacowania majgtku
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.

8.2 Rodzaj okreslanej wartosci

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

LN 1



Wycena udzialéw w nieruchomosci lokalowej niemieszkalnej, hali garazowej,
potozonej w Niechorzu przy ul. Klifowej 46A-D/G.17

Bioragc pod uwageg cel wyceny, okreslono warto$¢ 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 dostgpne dane o cenach
nieruchomosci podobnych.

Wyceng udzialu w prawa wtasnosci nieruchomosci lokalowej przeprowadzono
poprzez wyznaczenie ceny Sredniej za podobne prawo.

Jako jednostke poréwnawcza przyjeto miejsce postojowe jako udziat w
nieruchomosci lokalowej niemieszkalnej, hali garazowe;j.

9. Okreslenie wartosci przedmiotu wyceny
9.1 Okreslenie trendu czasowego
Biorgc pod uwage zanotowane transakcje prawem wspotwlasnosci w
nieruchomosci lokalowej niemieszkalnej i zwigzanym z tym prawem do wylacznego
korzystania z miejsca postojowego w garazu podziemnym okreslono przecietng ceng
rynkowg uzyskiwang za tego rodzaju prawo.
Cy 22523,22 7zt = 23000,00 zt za szt.

Wartos$¢ rynkowa miejsca postojowego wynosi: 23000,00 zi

Warto$¢ rynkowa dwunastu miejsc postojowych wynosi: 12 x 23000,00 zi =
276000, zi

przyjeto:
W =276 000 zt

Stownie ztotych: dwiescie siedemdziesiat szes¢.

Warto$¢ rynkowa dwunastu miejsc postojowych, jako udziat w wysokosci 1/60
czesci kazdy, tacznie 12/60, w nieruchomosci lokalowej niemieszkalnej, hali
garazowej, potozonej w Niechorzu przy ul. Klifowej 46AD/G.17 wynosi: 276000,00
zk.

10. Wnioski koncowe

W procesie wyceny okreslono warto$¢ rynkowa miejsca postojowego, ktora
wynosi 23000,00 zt.

Tak okre$lona warto$¢ miesci si¢ w przedziale cen (16305 — 30000,00 zt)
uzyskiwanych za podobne prawa.

LN 1



Wycena udzialéw w nieruchomosci lokalowej niemieszkalnej, hali garazowej,
potozonej w Niechorzu przy ul. Klifowej 46A-D/G.17

11. Klauzule i zastrzezenia

1.

o

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

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., poz.922, z 2018 r. poz. 138, 723).

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

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

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

12. Wykaz zalacznikow

aogrwnPE

Protokot z badania ksiegi wieczystej.

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

Dokumentacja fotograficzna.

Polisa ubezpieczeniowa.
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Zatacznik nr 1
PROTOKOL Z BADANIA KSIEGI WIECZYSTEJ

WYPIS Z DOKUMENTU
w trybie art. 155 ust.2 0 gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. poz. 1529 z 2017 r., tekst
jednolity z pézn. zmianami)

Dla nieruchomosci lokalowej urzadzona zostata ksigga wieczysta KW Nr
SZ1G/00043953/9 prowadzona przez Sad Rejonowy w Gryficach V Wydziat Ksiag
Wieczystych.

Dzial 1-O (oznaczenie nieruchomosci) — Niechorze przy ul. Klifowa 46A-D,
lokal niemieszkalny nr G.17, pokdj z aneksem kuchennym, tazienka; obszar
wynosi 1292,61 m?.

Dzial 1-Sp (spis spraw) — witasciciel lokalu, dla ktérego urzadzono niniejsza
ksiege wieczysta ma udzial w wysokosci 20457/100000 w czgsciach
wspolnych budynku oraz w prawie wtasnosci gruntu objetych ksiggg wieczysta
KW nr SZ1G/00011556/3.

Dzial 11 (wlasciciel) — miedzy innymi: ST INVESTMENTS spoétka z o.0.
spotka komandytowa Stargard w udziale do 12/60 czgsci.
2 wzmianki o wnioskach.

Dzial 11l (ci¢zary i ograniczenia) — inny wpis: sposob korzystania z garazu: -
St Investments spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig spétka komandytowa
z siedzibg w Stargardzie Szczecinskim korzysta¢ bedzie - na zasadzie
wylgcznosci - z pozostatych miejsc postojowych numer:
12,14,15,24,26,30,31,32,33,34,36,39,50,56,57,58,59,60, a takze z dwoch
pomieszczen gospodarczych wchodzacych w sktad przedmiotowego lokalu
oraz z powierzchni sufitu nad miejscami postojowymi nr: 30,31,32 1 przyleglej
do nich czesci Sciany, gdzie zlokalizowana jest stanowigca wlasnos$¢ spotki
centrala wentylacyjna, - z ciggu komunikacyjnego wspotwlasciciele beda
korzysta¢ wspolnie.

2 wzmianki o wnioskach.

Dzial 1V (hipoteki) — hipoteka umowne taczne, hipoteki przymusowe na
udziatach.

Wypis sporzadzit:

Mierzyn, dnia 15.05.2020 r.
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Zalacznik nr 2
PROTOKOL Z BADANIA PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

WYPIS Z DOKUMENTU
w trybie art. 155 ust.2 0 gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. poz. 1529 z 2017 r., tekst
jednolity z p6zn. zmianami)

Zgodnie z postanowieniami planu zagospodarowania przestrzennego
zatwierdzonego Uchwalg 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 ustug turystycznych - pensjonaty.

Wypis sporzadzit:

Mierzyn, dnia 15.05.2020 r.
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Zatgcznik nr 3

LOKALIZACJA NIERUCHOMOSCI

Ln i
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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

Odpowiedzialnos¢ cywilna przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnosé rzeczoznawcy majatkowego

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

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 infarmacje, ze 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 Banl SA, w ich whasnych
celach marketingowych, obejmujacych profilowanie zmierzajace do okreglenia
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 $A, PEKAO SA, Alior Bank
SA informacji marketingowych za posrednictwem polgezen glosowych (rozmowa
telefoniczna, komunikaty glosowe IVR).

5. O * Wyrazam zgode na 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
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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 taryfg operatora)
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Wycena udziatéw w nieruchomosci lokalowej niemieszkalnej, hali garazowe;,
potozonej w Niechorzu przy ul. Klifowej 46A-D/G.17

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 przesytkq pocztowg w rozumieniu ustawy Prawo
pocztowe, na przykiad 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 roszczeri w trybie rozpatrywania reklamacji;

2) niewykonania czynnosci wynikajacych z reklamacii razpatrzonej zgodnie z wolg tej
osoby w terminie okreslonym w odpowiedzi na tg 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 ym 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 zlozy¢ 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.

2, 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 skiadki jaka jestem skionny/a zaplaci¢. Zawieram Jja w wyniku mojej $wiadomej

decyzji.

Piede:’: i podpis ubezpieczajacego

( Co\
| stuptk waLemar | LQ/J’JL“M }L‘/‘{U

Ubezpieczajacy Pieézgc’i podpis ubezpieczajacego do polisy‘
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(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

18



