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Rajkowo, gm. Kotbaskowo, dz. nr ew. 14/4, obreb 0014

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

1. |Opis nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest prawo uzytkowania
wieczystego gruntu stanowigcego dziatki nr 14/4 o
pow. 19 936 m? w obrebie 0014,

Nieruchomo$¢ polozona w miejscowosci Rajkowo,
gminie Kotbaskowo, powiecie polickim, woj.
zachodniopomorskim.

Nieruchomos¢ zostala opisana w ksigdze wieczystej
KW Nr S728/00017898/2 prowadzonej przez Sad
Rejonowy dla Szczecina — Prawobrzeze i Zachod w

Szczecinie XI Wydzial Ksiag Wieczystych.

3. |aktualnego sposobu

uzytkowania

2. |Cel wyceny Celem niniejszej wyceny jest okreslenie wartosci
rynkowej nieruchomosci niezabudowanej dla
potrzeb hipotecznego zabezpieczenia obligacji.

Wartos¢ rynkowa dla Wartos¢ prawa uzytkowania wieczystego gruntu:

3 930 600 zt

Slownie: trzy miliony dziewig¢éset trzydziesci
tysigcy szeSéset zlotych

4. |Data wykonania operatu

02.09.2019

5. | Autor operatu

T
e S GIA

mgr inz. Daniel Kaflik
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Rajkowo, gm. Kotbaskowo, dz. nr ew. 14/4, obrgb 0014

1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

1.1. Przedmiot opracowania

Przedmiotem wyceny jest prawo uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego
dzialki nr 14/4 o pow. 19 936 m? w obrebie 0014.

Nieruchomos$¢ polozona w miejscowosci Rajkowo, gminie Kotbaskowo,
powiecie polickim, woj. zachodniopomorskim.

Nieruchomo$¢ zostata opisana w ksiedze wieczystej KW Nr SZ2S/00017898/2
prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Szczecina — Prawobrzeze i Zachéd w Szczecinie

XI Wydzial Ksiag Wieczystych.,

1.2. Zakres wyceny

Zakresem wyceny jest okreflenie wartoéci rynkowe] prawa uzytkowania
wieczystego gruntu — dzialki nr ew. 14/4.

2. CEL WYCENY

Celem niniejszej wyceny jest okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci

niezabudowanej dla potrzeb hipotecznego zabezpieczenia obligacji.

3. PODSTAWY WYCENY

3.1. Podstawa formalna

Podstawa formalna wyceny jest umowa zawarta 27.08.2019 r. pomiedzy
Zamawiajacym a autorem operatu szacunkowego.

Zamawiajagcym wyceng jest Ronson Development Sp. z 0.0. — Continental 2011
Sp.k.

Autorem operatu jest: Daniel Kaflik, rzeczoznawca majatkowy, nr upr. 4463,
reprezentujacy firm¢ Estimus Consulting Nieruchomosci, 02-021 Warszawa,
ul. Gréjecka 19/25 1.85.
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Rajkowo, gm. Kotbaskowo, dz. nr ew. 14/4, obreb 0014

3.2. Podstawy prawne

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. poz.
2204 z 2018 r. tekst jednolity)

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego ( Dz. U. Nr 207 z 2004 r.
poz. 2109 z p6ézniejszymi zmianami).

Ustawa z dnia 23.04.1964 r. Kodeks Cywilny (Dz. U. Z 2018, poz. 1025 tekst
jednolity)

Ustawa z dnia 29.08.1997 r. Prawo Bankowe (Dz.U. z 2018, poz. 2187 — tekst
jednolity)

Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz.U. z 2018 r. poz. 1916 — tekst
jednolity).

3.3.Podstawy metodologiczne

Ewa Kucharska- Stasiak, Nieruchomos¢ a rynek, Wydawnictwo Naukowe
PWN, Warszawa 1997,

Praca  zbiorowa: Uwarunkowania rozwoju rynku  nieruchomosci,
Przedsiebiorstwo Specjalistyczne ABSOLWENT sp. z 0.0., £.6dz 2000r.

Z. Boczek — Wycena nieruchomos$ci w gospodarce rynkowej, Wydawnictwo

Stowarzyszenia Komornikéw Sadowych, Sopot 1998,

M. Prystupa — Wycena Mienia, Centrum Informacji Menedzera, Warszawa
2000r.

M. Prystupa - Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia

poréwnawczego — PFSRM, Warszawa 2001r.
Wycena nieruchomosci, wydanie polskie- PFSRM, Warszawa 2000r.

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny - PFSRM, Warszawa 2008r.
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Rajkowo, gm. Kotbaskowo, dz. nr ew. 14/4, obreb 0014

3.4. Zrédla danych merytorycznych

e Ksiega wieczysta KW Nr SZ2S/00017898/2,

¢ Dane z operatu ewidencji gruntéw: wypis z rejestru gruntdw,

*  Wypis 1 wyrys z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
e Informacje Zamawiajgcego,

o Informacje o aktualnych cenach rynkowych sprzedazy nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych, w tym z analizy aktéw notarialnych,

e Wizja lokalna — wlasne pomiary, spostrzezenia i opisy w czasie wizji

szacowanej nieruchomosci i obiektow przyjetych do poréwnati
¢ Informacje uzyskane drogg samodzielnego gromadzenia danych
e Prasa fachowa
e Lokalne agencje obrotu nieruchomos$ciami
e Informacje uzyskane od wiasciciela nieruchomosci

e Informacje ze stron internetowych

4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPERATU
SZACUNKOWEGO

e Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 02.09.2019

= Data, na ktorg okreslono wartosé przedmiotu wyceny: 02.09.2019

¢ Data, na ktdrg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 02.09.2019
¢ Data dokonania oglgdzin nieruchomosci: 02.09.2019

Siedziba gidwna: ul. Gréjecka 19/25 lok. 85, 02-021 Warszawa bluro@estimus.com.pl
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Rajkowo, gm. Kotbaskowo, dz. nr ew. 14/4, obreb 0014

5. STAN PRZEDMIOTU WYCENY

5.1 Stan prawny

o Ksiega wieczysta SZ2S/00017898/2:

Stan prawny ustalono w oparciu o treici zapiséw w Ksiedze Wieczystej KW Nr
SZ28/00017898/2 prowadzonej przez XI Wydzial Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego dla Szezecina — Prawobrzeze 1 Zachdd w Szezecinie.

Grunt oddany w uzytkowanie wieczyste.

DZIAL I - Oznaczenie nieruchomosci

Wzmianki w dziale I-O;
DZ KW./SZ25/7430/19/1 — 2019-05-02, 14:33:28 — sprostowanie oznaczenia / obszaru nieruchomosci

Miejscowos¢ Rajkowo, gm. Kolbaskowo, powiat policki, woj. zachodniopomorskie,
Numer dziatki 14/4
Obszar: 0014 Rajkowo

Sposob korzystania: R — grunty orne
Numer dziatki 14/5
Obszar: 0014 Rajkowo

Sposdb korzystania: R — grunty orne

Obszar: 84 934,00 m?

DZIAL I-SP - Spis praw zwigzanych z wlasno$cia:

Prawo uzytkowania wieczystego:

Dziatka gruntu w uzytkowaniu wieczystym. Okres uzytkowania 2089-09-27.

DZIAZL II - Wlasnosé:

Wiadciciel:  Skarb Paristwa

Uzytkownik ~ wieczysty: Ronson  Development Spotka z  ograniczona
odpowiedzialnoscig — Continental 2011 Spétka Komandytowa z siedziba w Warszawie
DZIAL. III - Prawa, roszczenia i ograniczenia:

Wzmianka: Rep. C./nota/507633/19 — 2019-06-17, 14:30:19. Dz. KW./Sz25/9594/19/1
—2019-06-17, 18:34:26 — inny wpis w dziale III

Brak wpisow.

DZIAL IV - Hipoteka:

Administrator hipoteki: GWW Grynhoff i Partnerzy Radcowie Prawni i Doradcy
Podatkowi Spé6tka Partnerska z siedzibg w Warszawie.

Sledziba giéwna: ul, Grojecka 19/25 lok. 85, 62-021 Warszawa biuro@estimus.com.pl
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Rajkowo, gm. Kotbaskowo, dz. nr ew. 14/4, obreb 0014

Hipoteka umowna faczna w kwocie 75 000 000,00 zt. ZABEZPIECZENIE ROSZCZEN
PIENIEZNYCH WSZYSTKICH OBLIGATARIUSZY Z TYTULU EMISHI PRZEZ SPOLKE
RONSON EUROPE N.V. Z SIEDZIBA W ROTTERDAMIE, HOLANDIA OBLIGACJI NA
OKAZICIELA SERII R O WARTOSCI NOMINALNEJ 1000,00 Zt., W MAKSYMALNEJ
LICZBIE OBLIGACJI PROPONOWANYCH DO NABYCIA WYNOSZACEJ 50.000
EMITOWANYCH W TRYBIE OFERTY PRYWATNEJ, NA PODSTAWIE UCHWALY
ZARZADU EMITENTA Z DNIA 18 KWIETNIA 2017 ROKU W SPRAWIE, MIEDZY
INNYMI, WYRAZENIA ZGODY NA EMISJE OBLIGACII, Z TERMINEM WYKUPU
OKRESLONYM NA DZIEN 24 MAJA 2021 ROKU, ART. 31 USTAWY Z DNIA 15
STYCZNIA 2015 ROKU O OBLIGACJACH (DZ. U. Z 2015 ROKU, POZ. 238) ORAZ
OSWIADCZENIE O USTANOWIENIU HIPOTEKI £LACZNEJ SPORZADZONE W DNIU 22
MAJA 2017 ROKU PRZED NOTARIUSZEM W WARSZAWIE KAMILEM ARASIMEM
ZA REP. A NR 2436/2017.

HIPOTEKA DO LACZNEGO WSPOLOBCIAZENIA Z NIERUCHOMOSCIAMI
OPISANYMI W KSIEGACH WIECZYSTYCH: KW WA1P/00051720/2, WA1P/00116197/0,
PROWADZONYCH PRZEZ SAD REJONOWY W PRUSZKOWIE VI WYDZIAL KSIAG
WIECZYSTYCH; KW WASM/00468861/3, WASM/00468863/7, WAS5M/00468870/9,
WASM/00468864/4,  WASM/00468865/1, WASM/00468866/8, WAS5SM/00468867/5,
WASM/00468868/2, WASM/00468869/9, PROWADZONYCH PRZEZ SAD REJONOWY
DLA WARSZAWY - MOKOTOWA W WARSZAWIE XIII WYDZIAL KSIAG
WIECZYSTYCH, WA1M/00484997/5, PROWADZONE] PRZEZ SAD REJONOWY DLA
WARSZAWY - MOKOTOWA W WARSZAWIE VI WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH,
WA2M/00194111/8, WA2M/00194110/1, PROWADZONYCH PRZEZ SAD REJONOWY
DLA WARSZAWY - MOKOTOWA W WARSZAWIE VII WYDZIAL KSIAG
WIECZYSTYCH.

Dane z ewidencji gruntéw

Ozn Powierzchnia

Arkusz | Numer Blizsze uspt ‘i Nr KW lub
.. | okreslenie | Opisy uzytkow ) wEvikéw o oznaczenie innych
mapy | dzialki polozenia kont ytk dziatki w ha dokumentow

klasyfik. w ha

14/4 Grunty ormne RII 1.9936 1.9936 SZ25/00017898/2

Id dz: 321102 _2.0014.14/4

Wiasciciel:  Skarb Panstwa — Agencja Nieruchomosei Rolnych Oddziat Terenowy w
Szczecinie
Uzytkownik wieczysty: Ronson Development Continental 2011 Spétka z ograniczong

odpowiedzialno$cig Spotka Komandytowa z siedzibg w Warszawie
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5.2 Przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego

Obszar, na ktérym polozona jest wyceniana nieruchomos$é objety jest ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, przyjetego Uchwata nr
XXVII/326/09 z dn. 09.11.2009 r. Rady Gminy Kolbaskowo. Zgodnie z ww. planem,
na obszarze dzialek ewidencyjnych nr 14/4 1 14/5 wyodrebnia sie:

- tereny o symbolach 1-MW/U o powierzchni ok. 1,31 ha oraz 2-MW/U o
powierzchni ok. 2,00 ha, ktére przeznacza si¢ na lokalizacje zabudowy mieszkalnej
wielorodzinnej z zagospodarowaniem towarzyszacym, w tym ustugami uzytecznosci
publicznej; na terenie 1-MW/U przewiduje si¢ wydzielenie wewnetrzne oznakowane
symbolem ZP, przeznaczone na cele zieleni urzadzonej ogélnodostgpnej oraz
wydzielenie wewngtrzne oznakowane symbolem W na cele zbiornika retencyjnego dla
wod opadowych;

- teren o symbolu 3-MN o powierzchni ok. 4,44 ha, ktdry przeznacza sie na
lokalizacj¢  zabudowy  mieszkalnej jednorodzinnej =z  zagospodarowaniem
towarzyszacym;

- teren o symbolu 4-KD.Z o powierzchni ok. 1,57 ha, ktéry przeznacza si¢ na pas
drogowy drogi zbiorczej nr 0625Z i czedci skrzyzowania wskazanej drogi z droga
zbiorcza stanowiaca ul. Na Rajkowo;

- teren o symbolu 5-KD.Z o powierzchni ok. 0,09 ha, kt6éry przeznacza sie na cele
poszerzenia pasa drogowego drogi zbiorczej stanowigcej ul. Na Rajkowo;

- teren o symbolu 6-KDW o powierzchni ok. 0,76 ha, ktéry przeznacza si¢ na cele
pasa drogowego drogi wewn¢trznej o walorach drogi publicznej dla mieszkahcow

obszaru planu.

Na terenach 1-MW/U i 2-MW/U dopuszcza si¢ lokalizacj¢ ustug wedtug nastgpujacych
zasad:
1) w budynkach mieszkalnych jako lokale wbudowane o powierzchni uzytkowej do
30% powierzchni uzytkowej calego budynku mieszkalnego;
2) w obiektach wolnostojagcych pod warunkiem, ze powierzchnia terenu z nimi
zwigzana nie przekroczy 10% ogllnej powierzchni bilansowe] kazdego z
wymienionych terenéw elementarnych.

W budynkach zabudowy jednorodzinnej dopuszcza si¢ powierzchni¢ uzytkowsg

ustug zgodnie z przepisami wykonawczymi do ustawy Prawo budowlane.

Siedziba gléwna: ul. Grojecka 19/25 lok, 85, 02-021 Warszawa biuro®estimus.com.pl
HESTIMUS telffax 22 856 36 04, tel. kom. 602 264 044 www_estimus.com,pl
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Rajkowo, gm. Kolbaskowo, dz. nr ew. 14/4, obreb 0014

Zagospodarowanie towarzyszace zwigzane bezposrednio z funkcjonowaniem i
obstugg zabudowy na terenach elementarnych 1-MW/U, 1-MW/U i 3-MN stanowig:

1) sieci inZynieryjne uzbrojenia terenu, inZzynieryjne urzgdzenia sieciowe oraz inne
elementy infrastruktury technicznej;

2) wewnetrzne drogi dojazdowe i dojscia do budynkdéw;

3) parkingi osiedlowe i obiekty garazowe wbudowane lub wolnostojace;

4) ciagi komunikacji pieszej i rowerowej;

5) rézne formy zieleni osiedlowej, w tym zielen izolacyjna, zieleA przyuliczna,
przydomowa i ogo6lnoosiedlowa, urzadzenia rekreacji zbiorowej oraz place zabaw dla
dzieci.

Zabudowe i zagospodarowanie terenéw elementarnych 1-MW/U, 1-MW/U i 3-
MN nalezy ksztaltowa¢ jako zintegrowane przestrzennie osiedle mieszkalne typu
podmiejskiego z zielenig ogdlnodostepna (w strefie wydzielenia wewnetrznego ZP na
terenie 1-MW/U) i ustugami wewnatrzosiedlowymi.

Na calym obszarze planu ustala sig zakaz lokalizacji:
1) parkingéw dla samochodéw ciezarowych;

2) masztéw telefonii komérkowej;

3) stacji benzynowych i stacji obshugi samochoddw.

Caly obszar planu polozony jest w granicach wystgpowania Glownego
Zbiornika W6d Podziemnych (GZWP 122 — Dolina Kopalna Szczecin — dec. Ministra
Ochrony Srodowiska, Zasobéw Naturalnych i Lesnictwa z dn. 23.12.1998 r., nr DG
Kdh/BJ/489-6153/98) i jego strefy zwyklej ochrony; nalezy przestrzega¢ warunkéw dla
ochrony tego zbiornika wynikajacych z dokumentacji geologicznej zatwierdzonej ww.
decyzja.
1.Dla kazdej dzialki budowlanej wehodzacej w sklad zespotu zabudowy
mieszkalnej lub mieszkalno-ustugowej ustala si¢ minimalny wskaznik powierzchni
biologicznie czynnej — 40% oraz maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w
stosunku do powierzchni terenu dziatki — 20%.

2. W kazdym zespole zabudowy na terenach 1-MW/U oraz 2-MW/U nalezy -
stosownie do potrzeb uzytkowych - przewidzie¢ placyki zabaw dla dzieci najmlodszych
i miejsca rekreacyjne dla oséb starszych i niepelnosprawnych, przy czym co najmniej
30% tej powierzchni powinno znajdowac¢ si¢ na terenie biologicznie czynnym.

3. Na terenie 1-MW/U - w strefie wydzielenia wewnetrznego oznakowanego symbolem

10
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ZP obowigzuje realizacja zieleni ogolnodostgpnej w ilosci co najmniej
1,5m2/mieszkafica: na terenie nalezy uwzglednié¢ plac zabaw dla dzieci starszych,
boiska do gier oraz inne urzadzenia rekreacji wewngtrzosiedlowej, w tym na rzecz os6b
niepelnosprawnych. W strefie wydzielenia wewngtrznego oznakowanego symbolem ZP

dopuszcza si¢ dojazd do zabudowy na terenie 1-MW/U.

Wyznacza sig linie zabudowy w sposob nastepujacy:

1) nieprzekraczalng — w odleglodci 6,0 m od linii rozgraniczajacej pasy drogowe: drogi
powiatowej w kierunku Warzymic o symbolu 4-KD.Z i drogi wewnetrznej o symbolu
6- KDW- zgodnie z rysunkiem planu;

2) nieprzekraczalng - w odleglosci 10,0-20,0 m od linii rozgraniczajacej teren kolejowy
— zgodnie z rysunkiem planu; nieprzekraczalna linia zabudowy dotyczy zabudowy na
terenach 1-MW/U oraz 2-MW/U;

3) obowigzujaca i nieprzekraczalng - w odleglosci 13,5 m od linii rozgraniczajacej pas
drogi powiatowej w kierunku Ostoi 0 symbolu 5-KD.Z - zgodnie z rysunkiem planu,

4) nieprzekraczalng — obustronnie w odlegloéci 35,0 m od osi linii elektroenergetycznej
WN 220kV — zgodnie z rysunkiem planu. Nieprzekraczalna linia zabudowy dotyczy
obiektéw, o ktérych mowa w §11 ust.1.

Dla wszystkich typow obiektéw kubaturowych ustala si¢ maksymalng wysokosé
zabudowy — w rozumieniu przepisow budowlanych — 12,0 m. Wskazana wysokos$¢ nie
moze przekracza¢ 3 kondygnacji naziemnych, w tym kondygnacji poddasza.

Dla wszystkich obiektéw dopuszcza si¢ mozliwosé ksztattowania dwdch typow
dachéw, w tym jednego typu dachu plaskiego i jednego typu dachu wysokiego; nalezy
zachowac jednolito$¢ rozwigzan w ramach poszczegdlnych zespoldéw zabudowy
zgodnie z zasady kontynuacji. Wzajemny uklad kompozycji sasiadujacych zespolow
zabudowy powinien stanowi¢ harmonijng catos¢.

Ogrodzenia od strony drég, ciagéw pieszych i terenow zieleni ogdlnodostepne;
nie moga by¢ wyzsze niz 1,5m. Wymog nie dotyczy ogrodzenia zbiornika retencyjnego

na wody opadowe.

11
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5.3 Lokalizacja i otoczenie
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Gmina Kolbaskowo - polozona jest w wojewddztwie zachodniopomorskim w
poludniowej czgsci powiatu polickiego. Siedziba gminy jest wied Kotbaskowo. Do 31
grudnia 1998 r. wchodzita w sklad wojewodztwa szczeciniskiego. Miejsce w
wojewodztwie (na 114 gmin): powierzchnia 95., ludno$¢ 46. Wedlug danych GUS
30.06.2016 roku gming zamieszkiwato 12 311 osdb.

Gmina stanowi 15,9% powierzchni powiatu. Gming zamieszkuje 13,3% ludnosci

powiatu.

Sgsiednie gminy:

. Szczecin (powiat grodzki)

. Dobra (powiat policki)

. Gryfino (powiat gryfinski)

Gmina graniczy takze z Republikg Federalng Niemiec:

. powiat Vorpommern-Greifswald (Meklemburgia-Pomorze Przednie)

. powiat Uckermark (Brandenburgia)

Gmina lezy na Wzniesieniach Szczecifiskichi w Dolinie Dolnej Odry nad Odrs.
Gmina polozona jest na tzw. Wale Bezlesnym, nieco zalesionym na zboczach.

Najwyzszym punktem Walu jest tzw. Mata Géra (88 m n.p.m.). W przesztosci caly ten
12
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teren porastaly lasy, ktore zanikly na skutek rolniczej dzialalnodci czlowieka.
Obszar Migdzyodrza zajmuje Park Krajobrazowy Dolina Dolnej Odry, w ktérym
znajdujg si¢ 3 rezerwaty: Kurowskie Blota, Kanat Kwiatowy i Wzgorze Widokowe nad
Migdzyodrzem. W Bobolinie czynne jest piesze przejscie graniczne. Tereny lesne

zajmuja 7% powierzchni gminy, a uzytki rolne 67%.

Na terenie gminy zlokalizowane sg trzy drogowe przejécia graniczne do Niemiec:

. Bobolin-Schwennenz
° Kolbaskowo-Pomellen
° Roséwek-Rosow

Przez gming Kolbaskowo prowadzg drogi:

. autostrada A6 (E28) — prowadzaca od przejscia granicznego Kotbaskowo-
Pomellen (2 km) w  kierunku Berlina, przez Szczecin  Klucz (6
km, wezel Gryfino z droga krajowa nr 31) do wezla Kijewo z droga krajowg nr
10 1 droga ekspresowa S3 (19 km)

. droga krajowa nr 13 prowadzaca od przejécia granicznego w Roséwku (4 km)
do Szczecina (12 km).
Gospodarka

Gmina ma charakter przede wszystkim rolniczy (67% jej powierzchni to tereny
uprawne). Jednak ze wzgledu na bliskos¢ Szczecina notuje si¢ zwiekszony naplyw
osiedlajacej si¢ tutaj ludnosci aktywnej zawodowo w miescie.

W roku 2004 gmina zostala wyrdzniona trzecim miejscem na liscie najlepszych
samorzagdéw w Polsce w rankingu Zlota Setka Samorzadéw organizowanym przez
dziennik "Rzeczpospolita” oraz Centrum Badan Regionalnych. Podstawa oceny byla
suma inwestycji na jednego mieszkatfica w przeciagu ostatnich trzech lat (2001-2003),
przestrzeganie dyscypliny budzetowej, aktywno$¢ spoleczna i przycigganie nowych
mieszkaficow. W tym samym rankingu rok wczesniej gmina zajela pierwsze miejsce
(5312 zl/mieszk., co bylo réwnowazne przeznaczeniu pod inwestycje 64% budzetu

gminy), za§ dwa lata wczesdniej miejsce trzecie,
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Lokalizacja szczegélowa
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Rajkowo — osada w polnocno-zachodniej Polsce, potozona w wojewddztwie
zachodniopomorskim, w powiecie polickim, w gminie Kolbaskowo, przy potudniowo-
zachodniej granicy administracyjnej Szczecina. Znajduje sie na Wazniesieniach
Szczecifnskich. W latach 1946-1998 micjscowos$é administracyjnie nalezala do

wojewodztwa szczecifiskiego.

Dzialki nr ew. 14/4 i 14/5 polozone sa przy ulicy Do Rajkowa, w odleglosci ok.8
km od centrum Szczecina. Nieruchomo$¢ zblizona ksztattem do trdjkata prostokatnego,
ograniczona z trzech stron: torami kolejowymi i drogami. Wzdhuz péinocnej granicy
nieruchomosci przebiegaja tory kolejowe. Od strony poludniowej i péinocno -
wschodniej dziatka przylega do drég dojazdowych Dalsze sasiedztwo stanowig terenu
niezagospodarowane (od pélnocy) a takze terenu zabudowane — osiedle w zabudowie
mieszkaniowe]j jednorodzinnej szeregowej (od potudnia). W niedalekiej odleglosci
znajdujg si¢ punkty ustugowo-handlowe. Okolica cicha i spokojna, na tym obszarze
przewazajg tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, wokdl wiele terenow jest
jeszcze niezagospodarowana. Lokalizacja nieruchomos$ci bardzo dobra, niewielka
odleglos¢ od Szczecina (granica administracyjna miasta Szczecin przebiega wzdhuz

ulicy Do Rajkowa — do ktérej przylega przedmiotowa nieruchomosé).
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5.4. Stan techniczno-uzytkowy

Dziatka polozona w miejscowosci Rajkowo, gminie Kotbaskowo, w powiecie
polickim, w wojewddztwie zachodniopomorskim, przy poludniowo — zachodniej
granicy miasta Szczecin, w obrgbie 14, dziatki nr 14/4 o pow. 19 936 m? w obrebie
0014. Nieruchomo$¢ ma regularny ksztalt zblizony do tréjkata prostokgtnego.

Dzialka plaska, bez istniejgcej zabudowy, nicogrodzona.

Dzialka nie jest uzbrojona w przylgcza infrastruktury techniczne;j.

Dzialka nie jest zagospodarowana, w caloSci poroénigte jest roslinnoscia
trawiastg i krzewami.

Bezposrednie = sgsiedztwo  stanowig  dzialki  zabudowane  domami
jednorodzinnymi w zabudowie szeregowej, tory kolejowe od polnocy, a takze tereny
niezabudowane.

Nieruchomo$¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej. Dojazd do
nieruchomosci odbywa si¢ poprzez nico§wietlona droge o nawierzchni asfaltowej -
ulice Do Rajkowa, ktéra przylega od strony poinocno - wschodniej do nieruchomosci.
Dla obszaru dziatki sporzadzono miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla
terenéw w obrgbie Rajkowo, ktdry szczegélowo okresla sposdb zagospodarowania
wycenianej nieruchomosci. Zgodnie z ww. planem w ramach nieruchomosci, zostal
wydzielony obszar o przeznaczeniu:

- pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne,

15

Sledziba gléwna: ul. Gréjecka 19/25 lok. 85, 02-021 Warszawa biuro@estimus.com.pl
dESTIMUS tel/fax 22 BS6 36 04, tel. kom. 602 264 544 wwwv.estimus.com.pl



Rajkowo, gm. Kolbaskowo, dz. nr ew. 14/4, obreb 0014

- pod budownictwo wielorodzinne z dopuszczeniem ustug.

Powierzchni przeznaczonej pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne nie mozna
w pelni wykorzysta¢ poniewaz zgodnie z zapisami planu miejscowego w ramach tego
obszaru nalezy wyznaczy¢ tereny zieleni ogélnodostepnej oraz teren przeznaczony na
cele zbiornika retencyjnego dla wod opadowych;

- pod drogg wewnetrzng i poszerzenie paséw drogowych.

6. SPOSOB WYCENY

6.1. Metodologia szacowania

Poniewaz celem wyceny jest okre§lenie wartosci nieruchomosci dla potrzeb
hipotecznego zabezpieczenia obligacji, zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa
rzeczoznawca majatkowy dokonal wyboru rodzaju okreslanej wartosci, jakg w tym

przypadku jest wartosé rynkowa nieruchomosci.

Wartos¢ rynkowg nieruchomosci, zgodnie z art. 151, ust.1 Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997r., ..stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu
wyceny mozna uzyskaé za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy
camiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznamiem i postgpujqg rozwazinie oraz nie

znajdujq sie w sytuacji przymusowej. .

W celu okreslenia wartodci rynkowej rzeczoznawca majgtkowy powinien ustali¢ sposéb
najkorzystniejszego uzytkowania nieruchomosci. Uzytkowanie to moze stanowié
kontynuacj¢ aktualnego sposobu uzytkowania lub moze polegaé na innym sposobie jej
uzytkowania. Wyboru sposobu uzytkowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca
majatkowy, uwzgledniajac przepisy prawa, cel wyceny, stan 1 przeznaczenie
nieruchomosci oraz stan rynku. Przyjety do wyceny sposéb uzytkowania musi byé
uzasadniony w operacie szacunkowym w taki sposéb, aby umozliwial wlasciwg

interpretacj¢ otrzymanego wyniku

Do okreslania warto$ci rynkowej nieruchomosci stosuje sie podejécie poréwnawcze,

dochodowe lub mieszane,
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Wartos¢ przedmiotowej nieruchomosci okreslono dla najkorzystniejszego sposobu
uzytkowania, ktéry w przypadku wycenianej nieruchomosei oznacza aktualny
sposob uzytkowania.

k]

Sposéb ,najkorzystniejszego uzythowania > oznacza wykorzystanie nieruchomosci,
ktére jest fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne,
ekonomicznie oplacalne i zapewniajace najwigksza wartos¢ wycenianej nieruchomosci.
Pojecie ,uzytkowanie fizycznie mozliwe” oznacza, ze cechy techniczno-uzytkowe
nieruchomosci pozwalajg na osiggniecie najkorzystniejszego sposobu uzytkowania.
Ograniczenia fizyczne, wynikajace w szczegélnosci z takich czynnikéw, jak: ksztalt,
powierzchnia, uksztaltowanie terenu, dostepno$é¢ medidéw, no$nos¢ gruntéw, stan
techniczny i funkcjonalny zabudowy, moga powodowaé, iz wyceniana nieruchomos$é
bedzie nieprzydatna dla rozwazanego dla niej uzytkowania.

Pojecie ,prawnie dopuszezalne™ oznacza, ze rozwazany sposdb uzytkowania jest
zgodny z prawem. Prawa ustanowione na nieruchomoéci, a takze ograniczenia
wynikajgce z przepisow dotyczacych w szczegdlnoscei: planowania i zagospodarowania
przestrzennego, ochrony Srodowiska, ochrony przyrody, ochrony zabytkéow, ochrony
gruntéw rolnych i lesnych, prawa budowlanego, mogg wykluczaé niektore sposoby
uzytkowania nieruchomosci.

Sposdb uzytkowania, ktéry nie jest mozliwy fizycznie lub, ktory nie jest dopuszczalny

prawnie, nie moze by¢ rozwazany, jako sposéb najkorzystniejszego uzytkowania.

Sposéb najkorzystniejszego uzytkowania nieruchomos$ei inny niz aktualny, w dniu
wyceny moze by¢ przyjety do wyceny tylko wtedy, gdy istnieje na rynku popyt na
nabycie nieruchomosci dla tego sposobu jej uzytkowania. Pod uwage nalezy wzigé

takze konkurencj¢ ze strony innych nieruchomogci tak samo lub podobnie

uzytkowanych.

Przyjmujac do wyceny najkorzystniejszy sposob uzytkowania inny niz aktualny,
nalezy przedstawi¢ w operacie zalozenia, w szczegélnosci dotyczace czasu, po ktdrym
nieruchomo$¢ moze uzyskaé¢ nowy sposéb uzytkowania oraz wymieni¢ podstawowe

warunki, od ktérych zalezy wprowadzenie tego sposobu uzytkowania.
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6.2. Wybdr podejscia i metody szacowania

W niniejszym opracowaniu po uwzglednieniu podstaw materialno-prawnych,
zalozefi, celu wyceny, jak réwniez rodzaju, potozenia nieruchomosci, jej przeznaczenia
oraz sposobu zagospodarowania oraz dostepnych danych rynkowych do okreslenia
wartosci rynkowej nieruchomosci w stanie aktualnym, ktéra odpowiada wartodci prawa
uzytkowania wieczystego gruntu zastosowano podejécie poréwnawcze, metode

poréwnywania parami.

Okreslenie wartosci rynkowej przy zastosowaniu podej$cia poréwnawczego jest
procesem, w ktorym obliczona wartos¢ rynkowa wynika z analizy rynku lokalnego
nieruchomosci o takim samym typie i poréwnywania ich z przedmiotem wyceny,
Podstawa podejscia porownawczego sa relacje do cen innych nieruchomosci
poréwnywanych przy zastosowaniu zasady substytucyjnoéci, zalozeniu réwnowagi

popytu i podazy oraz zasady najlepszej i najbardziej efektywnej funkcji.

Szczegblowg procedurg wyceny nieruchomosci m.in. w podejéciu poréwnawczym
przedstawia Rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego, tj.:
$4

»1. Przy stosowaniu podej§cia porownawczego konieczna jest znajomosé cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedgcej przedmiotem
wyceny, w takze cech tych nieruchomosci wplywajgcych na poziom ich cen.

2. W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metode pordwnywania parami, metode
korygowania ceny Sredniej albo metodg analizy statystycznej rynku.

3. Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje si¢ nieruchomosé bedgcq
przedmiotem wyceny, ktorej cechy sq znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi,
ktdre byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sq ceny transakcyjne,
warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

4. Przy metodzie korygowania ceny Sredniej do poréwnan przyjmuje sig co najmniej
kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla
ktorych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomoSci. Warto$¢ nieruchomosci bedqgcej przedmiotem wyceny okresla sig w

drodze korekty $redniej ceny nieruchomosci podobnych wspétczynnikami korygujgcymi,
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uwzgledniajgeymi roznice w poszczegolnych cechach tych nieruchomosci.

§5

1, Zrédtem informacji o cenach transakcyjnych nie mogq by¢ informacje o
transakcjach, w ktorych wystqpily szczegblne warunki zawarcia transakcji
powodujgce ustalenie ceny w sposob razgco odbiegajgcy od przecigtnych cen
uzyskiwanych na rynku nieruchomosci.

2. Ceny uzyskane przy sprzedaizy w drodze przetargu mogq byé Zrédiem
informacji o cenach transakcyjnych, je§li nie odbiegajg o wiecej niz 20% od
przecigtnych cen uzyskiwanych na rynku za nieruchomosci podobne.

3. Za szczegolne warunki zawarcia transakcji uwaza sie¢ w szczegdéinosci
sprzedaz dokonang w postepowaniu egzekucyjnym, sprzedaz z bonifikatg, sprzedaz
z odroczonym terminem zaplaty lub sprzedaz z odroczonym terminem wydania

nieruchomosci nabywcy. ”

W praktyce ilo$¢ atrybutéw ogranicza si¢ jedynie do tych, ktére majg istotny

wplyw na ceng nieruchomosdci przyjetych do poréwnania, a w nastepstwie na warto$é

nieruchomosci podlegajacej wycenie. Wielko$§¢ poprawek ustala sie w oparciu o

specyfike i znajomos¢ rynku.

Procedura okreslania wartosci rynkowej metoda poréwnywania parami sklada si¢

Z nast¢pujacych etapow:

1

. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych

i cechach, stanowiacego podstawe wyceny.

2.
3l

Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.
Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w spos6b zasadniczy na
zréznicowanie cen na rynku nieruchomosci.

Ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

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

Wybdr do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech
nieruchomos$ci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do
nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny, z ich niezbedna charakterystyka.
Charakterystyka wycenianej nieruchomodci z przedstawieniem jej ocen w

odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.
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8. Przeprowadzenie  poréwnann  nieruchomo$ci wycenianej kolgjno =z
nieruchomo$ciami wybranymi do wyceny i okreflenie wiclkosci poprawek
wynikajagcych z roéznicy ocen nieruchomo$ci wycenianej i nieruchomosci
wybranych do poréwnan.

9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do
poréwnan przy uzyciu okreslonych poprawek.

10. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako $redniej
arytmetycznej z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w
poszczegllnych parach, lub éredniej wazonej, jesli wiarygodno$¢ otrzymanych
wynikéw jest zréznicowana.

11. Okreslenie warto§ci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci
jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych (np. mz powierzchni gruntu,
budynku czy lokalu).

7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU

7.1. Analiza rynku Iokalnego

Dla potrzeb niniejszej wyceny okreslono:

Rodzaj rynku — rynek nieruchomo$ci gruntowych niezabudowanych z
przeznaczeniem pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng i uslugows,
mieszkaniowg jednorodzinng
- Obszar rynku — gmina Kotbaskowo, Dobra (Szczecifiska),

- Okres badania cen — 2017 -2019.

Na podstawie analizy rynku wytypowano nieruchomosci najbardziej podobne do
nieruchomos$ci wycenianej — dzialki gruntowe niezabudowane z mozliwoscig zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej i uslugowej, mieszkaniowej jednorodzinnej. W celu
dokonania analizy lokalnego rynku badano akty notarialne, a takze obserwowano ruch
na rynku lokalnym pod wzgledem popytu i podazy.,

Zaobserwowano, ze ceny nieruchomosci podobnych do przedmiotowej w
zaleznosci od lokalizacji ogdlnej, otoczenia i sgsiedztwa, uzbrojenia, wielkosci
powierzchni dzialki - zawieraly si¢ w przedziale od 165 do 469 zt za 1m? powierzchni
dziatki.
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Zaobserwowana do§é duza rozbiezno$é cenowa tego typu nieruchomosci na
badanym rynku lokalnym, wynika z lokalizacji dzialki a takze z ich otoczenia oraz
uzbrojenia i wielkosci. Ceny ofertowe dotyczace nieruchomosci podobnych ksztattuja
si¢ na poziomie okolo 10 -15% wyzszym niz faktyczne ceny transakcyjne (po
odrzuceniu transakcji niewiarygodnych).

Z uwagi na malg liczbg podobnych transakcji okres analizy rozszerzono do poczgtku
2017r.

W badanym okresic nie zaobserwowano znaczacego wzrostu ani spadku

wartosci podobnych nieruchomo$ci dlatego tez nie dokonano aktualizacji cen z uwagi

na uptyw czasu.

Ceny nieruchomosci sa o wiele wyzsze kiedy majg wydang decyzje o warunkach
zabudowy lub wydane pozwolenie na budowle, badz tez znajdujg si¢ na terenie gdzie

obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Wedtug raportéw firmy Jones Lang LaSalle na polskim rynku gruntéw
inwestycyjnych w 2019 r. mozna spodziewac¢ si¢ kontynuacji trendéw z ub.r., na czele z
silnym popytem przewyzszajacym podaz i niewielkim wzrostem cen w kazdym z
segmentdéw tego rynku. Kontynuacja oznacza takze, ze rynek nie dozna w tym roku
zadnej znaczacej korekty i bedzie raczej stabilny.

Deweloperzy w szesciu najwigkszych aglomeracjach Polski zamkneli 2018 r.
wynikiem blisko 65 tys. sprzedanych mieszkan. To rezultat o 11% stabszy niz rok
wezesniej, ale jednocze$nie drugi najlepszy wynik w historii polskiej branzy
deweloperskiej. Sektorowi sprzyjala sytuacja gospodarcza, w tym utrzymujgce si¢ w
dalszym stopniu niskie stopy procentowe sprzyjajace zacigganiu kredytow
hipotecznych. Jednoczesnie deweloperzy borykali sie¢ z problemami niedoboru sily
roboczej w budownictwie, skokowego wzrostu kosztéw wykonawstwa i materialow, a
takze coraz mniejsza dostgpnoscig atrakcyjnych dziatek, ocenia JLL.

W ubieglym roku deweloperzy napotkali na wiele trudnosci z uzupetieniem
bankéw ziemi, gléwnie z powodu duzej konkurencji oraz ograniczonej podazy
odpowiednich gruntéw. Niska dostgpno$é terenéw wywindowala ceny ziemi do
poziomdw nie pozwalajacych wielu inwestorom na osiagnigcie oczekiwanych marz. To,
w polaczeniu ze wzrostem kosztéw realizacji inwestycji, pociagnelo za soba nawet
dwucyfrowy wzrost cen lokali na rynku pierwotnym. Drozejg tez mieszkania na rynku

wtérnym i w rezultacie zmniejszaja si¢ réznice $rednich stawek cenowych dla obu tych
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segmentéw, co najwyraZniej widaé¢ w Warszawie.

Srednie ceny gruntéw pod inwestycje mieszkaniowe w 2018 r. (zt/1 m2 PUM)
byly nastepujace: Warszawa Srédmiescie 3 000 - 5 000; Warszawa - pozostale dzielnice
1 000 - 2 500; miasta powyzej 400 tys. mieszkancow 650 - 2 500.

Wedlug ekspertow, wraz z trudnodcig w zakupie gruntéow w dotychczas
preferowanych lokalizacjach, deweloperzy stali si¢ bardziej otwarci na perspektywe
ekspansji w miastach regionalnych. Wielu z nich zaczglo rdwniez interesowaé sie
obiektami wymagajacymi rewitalizacji. Rozwdj tego segmentu rynku ogranicza jednak
brak ostatecznego uregulowania kwestii reprywatyzacji.

W 2019 deweloperzy beda realizowaé projekty i sprzedaz na poziomie
zblizonym do obserwowanego w 2018 roku. Liczba sprzedanych lokali bedzie powoli
spada¢, ale ceny mieszkan pozostang stabilne. Polski rynek nieruchomosci
mieszkaniowych jest u progu przemian - 2019 rok zapowiada si¢ jako moment rozkwitu
rynku najmu instytucjonalnego, czemu powinny sprzyjaé¢ réwniez prace nad przyjeciem
projektu ustawy o firmach inwestujagcych w najem nieruchomosci, zwanych polskimi
REIT-ami. W dluzszej perspektywie czasu, podaz nowych projektéw zaowocuje
duzymi transakcjami w tym segmencie rynku.

W Polsce coraz bardziej brakuje gruntéw inwestycyjnych w najlepszych
lokalizacjach - tym bardziej, ze popyt na nieruchomosci w takich miejscach, zarbwno
komercyjne, jak i mieszkaniowe, stale roénie. W zwigzku z tym inwestorzy stawiajg
coraz mocniej na projekty wielofunkcyjne, np. budynki laczace funkcje biurowe i
hotelowe oraz kupuja tereny juz zabudowane, by wyburzyé lub zrewitalizowaé
istniejgce tam inwestycje.

Jak wynika z raportu firmy JLL na temat rynku polskich gruntéw inwestycyjnych, w
2018 r. inwestorzy byli bardzo optymistycznie nastawieni do transakcji w naszym kraju
i chetnie rozpoczynali nowe projekty. Na drodze stawal im jednak coraz bardziej
dokuczliwy problem z dostgpnoscia gruntéw w atrakcyjnych lokalizacjach. Korzystna
sytuacja makroekonomiczna w 2018 roku sprzyjala optymistycznym nastrojom
inwestorow, ktorzy podejmowali decyzje o zakupach kolejnych gruntéw i
rozpoczynaniu nowych projektéw. Ograniczona dostepnos¢ atrakcyjnych dziatek z
jednej strony pociggnela za soba wzrost ich cen, a z drugiej — spowodowata wigksza
otwartos¢ na trudniejsze projekty, wymagajace realizacji wyburzen, dziatah

remediacyjnych, przebudowy i rewitalizacji.
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Na badanym rynku odnotowano nastgpujace transakcje nieruchomosciami gruntowymi

niezabudowanymi:
10| ot | it | i | | ek
[m?] (] (1]
1 [2019-03-04 Bezrzecze 1059 381,30 403 797
2 |2019-01-18 Mierzyn 1341 335,57 450 000
3 |2019-01-04 Bezrzecze 1012 439,72 445 000
4 |2018-11-29 Bezrzecze 1632 249,09 406 515
5 |2018-09-20 Warzymice 5200 468,35 | 2435400
6 |[2018-09-19 Warzymice 1099 254,78 280 000
7 | 2018-08-09 Przectaw 22 813 169,32 | 3 862 640
8 | 2018-08-08 Mierzyn 2000 260,00 520 000
9 {2018-06-08 Mierzyn 2003 248,63 498 000
10 | 2018-04-30 Ustowo 2938 272,29 800 001
11 | 2017-06-14 Siadto Dolne 9131 165,03 1 506 900

Wagi cech rynkowych odniesiono do zalozenia, Ze warto$é rynkowa nieruchomosci Wx

znajdzie sie pomiedzy Cmin 2 Cmax.

Cen¢ maksymalng Cmax = 468,35 zl/m?
Ceng minimalng Cmin= 165,03 zi/m?
AC = Cax - Cmin = 303,32 zl/m? ~ 303 zl/m?

7.2. Okreslenie cech rynkowych i ich oceny
Na podstawie wlasnej analizy transakcji zawartych w ostatnim roku, wlasnych

badan oraz uwzgledniajgc informacje pochodzgce z biur posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami, ustalono cechy rynkowe majace najwiekszy wplyw na ceny.

Cechy rynkowe i ich wagi okreslono na podstawie analizy lokalnego, rynkow
réwnoleglych oraz badaf preferencji potencjalnych nabywcéw tego typu

nieruchomeosei.
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Wyodrebniono nastgpujace atrybuty majace zasadniczy wplyw na ceng:

1
2
3.
4

. Lokalizacja ogdlna

. Otoczenie i sgsiedztwo

Uzbrojenie dziatki

Wielkos¢ dziatki

Dla okreslenia warto$ci rynkowej nieruchomosci przyjeto nastgpujace cechy i ich

oceng:
Cechy .
Lp. ryniowe Ocena Opis
Korzvstna Bardzo dobra dostepnosé do srodkow
Y komunikacji, sklepow, ushug, tatwy dojazd.
.. Srednio Posrednia odlegtosé od punktéw handlowo-
1. | Lokalizacja X
korzystna ustugowych, urzedow.
. Utrudniona dostgpno$¢ komunikacyjna, obiekty
il handlowo-ustugowe znacznie oddalone.
K Najblizsze otoczenie budynkdw ladnie
orzystne c 1.
zagospodarowane, zadbane, zielen, cisza.
] Otoczenie zagospodarowane, styszalny halas
. . Srednio uliczny, budynki o przecietnym standardzie,
Otoczenie i . . A .
2, . korzystne duza odlegtos¢ od punktéw uzytecznosci
sasiedztwo . .
publicznej oraz handlowo - ustugowych.
Duze zageszczenie zabudowy, teren stabo
Niekorzystne | zagospodarowany, mato zieleni, brak
parkingéw
Pelne Pelne uzbrojenie — woda, kanalizacja, gaz.
3. | Uzbrojenie Czeéciowe Bra.k_JedI’lf’:go % Wi rr_ledléw., lub ismicie
mozliwos¢ podiaczenia mediéw
Brak Brak mediow
Korzystna od 1500 m? do 3000 m®
Wielkosé Srednio 2 2 2 2
4, dziatki korzystna od 1000 m* — 1500 m*, od 3000 m* — 5000 m*,
Niekorzystna | Ponizej 1000 m?, powyzej 5000 m?
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7.3. Okreslenie wag cech rynkowych i ich zakresu kwotowego

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakceji, szczegélowych informacji od

agencji obrotu nieruchomos$ciami oraz na podstawie preferencji potencjalnych

nabywcow ustalono cechy rynkowe, od ktérych uzaleznione sg ceny prawa wlasnosci

nieruchomosci gruntowych niezabudowanych,

przypisano nastepujace wagi i wyznaczono dla nich zakresy kwotowe:

1.

Lokalizacja ogélna

2. Otoczenie i sasiedztwo

3. Uzbrojenie dziatki
4. Wielkos¢ dziatki

30 %
20 %
30 %
20 %

Na podstawie analizy preferencji potencjalnych nabywcow nieruchomosci

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji oraz na podstawie preferencji

potencjalnych nabywcow ustalono nastepujace wagi cech oraz skale ocen:

Lp. Cecha rynkowa Waga cechy [%] Zakr[ezsuk;vz(;towy
1 Lokalizacja ogélna 30 90,9
2 Otoczenie i sgsiedztwo 20 60,6
3 Uzbrojenie dziatki 30 90,9
4 | Wielkos$¢ pow. dziatki 20 60,6
Ogdlem: 100 303,00
25
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Do obliczenia wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu o
przeznaczeniu pod zabudowe mieszkaniows wielorodzinng i ustugowg oraz zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng, zastosowano podejécie por6wnawcze, metode
porownywania parami, wybierajac do poréwnania z przyjetego rynku lokalnego, ceny
trzech transakcji kupna sprzedazy na rynku witémym nieruchomogci gruntowych

niezabudowanych o podobnym przeznaczeniu.

1 |2018-08-09 Przectaw 22813 169,32 | 3 862 640
2 |2018-04-30 Ustowo 2938 272,29 800 001
3 |2017-06-14 Siadto Dolne 9131 165,03 | 1506900
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8. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRZEDMIOTU
WYCENY

W tablicy ponizej przedstawiono nieruchomosci przyjete do poréwnan w

aspekcie cech cenotwoérczych. Jednostkg poréwnawczg jest 1 m? powierzchni dziatki.

RODZAJ CECH | NIERUCHOMOSE NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
RYNKOWYCH WYCENIANA 1 2 3
Adres Rajkowo, dz. 14/4 .
nieruchomosci i 14/5 Przectaw Ustowo Siadio Dolne
Pow. dziatki [m?] 84 934 22 813 2938 29131
Cena 1 m? [zf] X 169,32 zl 272,29 zt 165,03 zi
Lokalizacja korzystna korzystna korzystna kcsalzggt“r:a
Ll 0zt 0zt + 45,45 71
Sasiedztwo i korzystne korzystne korzystne korzystne
otoczenie 0z 0z 0zt
Uzbrojenie brak brak brak brak
dziatki 0zt 0zt 0zt
Wielkosé pow. niekorzystna niekorzystna korzystna niekorzystna
dziatki 0 2t - 60,60 zt 0z
SUMA
POPRAWEK 0zt = 60,60 zi + 45,45 z}
[z

2
gEgQJ,Gm ] 169,32 zt 211,60 71 210,48 zt
CENA
SREDNIA 1 m2 197,16 zt
pow. dziatki

Obliczenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu polozonego w

migjscowosci Rajkowo, gm. Koltbaskowo, dz. nr 14/4 i 14/5 w obrebie 0014 wynosi:

Wn=PuxCim?=19 936 m? x 197,16 zt/m?= 3 930 581,76 zl ~ 3 930 600 zI

Slownie: trzy miliony dziewigéset trzydziesci tysigcy szeséset zlotych
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Oszacowana warto$¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu
(3 930 600 z1) jest wartoscig rynkowsa dla aktualnego sposobu uzytkowania, uwzglednia
atrybuty nieruchomosci takie jak: lokalizacja ogélna, otoczenie i sasiedztwo, wielko$é
powierzchni dziatki i uzbrojenie. Okreslona warto$é przedmiotowej nieruchomosci w
odniesieniu do 1 m? powierzchni dzialki zawiera sic pomigdzy cena minimalng a
maksymalna zaobserwowang na badanym rynku lokalnym. Warto$é¢ 197,16 z¥/m?
powierzchni dzialki zawiera si¢ w érednim przedziale cen transakcyjnych w tym
rejonie. Na powyzsza wartos¢ znaczacy wplyw miala wielko§¢é dziatki, uzbrojenie,

sasiedztwo i otoczenie oraz lokalizacja.

Operat wykonat:
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9, KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

e Operat zostal sporzgdzony zgodnie z przepisami prawa oraz Powszechnymi
Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW);

e Opracowanic moze by¢ wykorzystane wylacznie do celéw okreslonych w
punkcie 2. Za wykorzystanie do innych celéw autor nie ponosi
odpowiedzialnosci;

¢ Opis stanu prawnego zostal sporzadzony w oparciuv o dokumenty i informacje
udostgpnione przez Zamawiajgcego;

¢ Ninigjszy operat nie moze by¢ publikowany ani w calodci ani w czesci, w
jakiejkolwiek formie, bez zgody autora.

* Ninigjsze opracowanie nie uwzglednia warto$ci urzadzen i wyposazenia
niezwigzanego na stale z gruntem.

e Stan techniczny wycenianego obiektu zostat okreslony tylko dla celéw wyceny i
nie stanowi ekspertyzy techniczne;.

o Okreflona warto§¢ rynkowa jest wielko$cia nieuwzgledniajacg kosztow
transakcji kupna-sprzedazy oraz zwiazanych z tg transakcjg podatkéw i oplat.

e Obliczenia zostaly wykonane z uzyciem arkusza kalkulacyjnego, dlatego w
obliczeniach poérednich oraz koficowych mogg wystepowaé drobne réznice
wynikajgce z zaokraglen arkusza i nie maja one wplywu na oszacowang warto$¢

e Operat zawiera 29 ponumerowanych stron

10.ZALACZNIKI

[—

Ksigga wieczysta KW Nr §228/00017898/2,
Dane z operatu ewidencji gruntéw: wypis z rejestru gruntow,
Wypis 1 wyrys z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

Polisa ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej zawodowej,

thok WN

Dokumentacja fotograficzna.
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TRESC KSIEGI WIECZYSTEJ NR SZ2S/00017898/2, STAN Z DNIA 2019-09-

02 21:16

prowadzonej przez SAD REJONOWY SZCZECIN-PRAWOBRZEZE I ZACHOD W SZCZECINIE, XI
ZAMIEISCOWY WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH Z SIEDZIBA W POLICACH - S22S

GRUNT ODDANY W UZYTKOWANIE WIECZYSTE

Dziat I-O |Dziat I-Sp |Dzial II |Dziat III |Dziat IV |

DZIAL I-O - 0ZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

DZ. KW. / S22S / 7430 / 19 / 1 - 2019-05-02, 14:33:28 - SPROSTOWANIE

1. OZNACZENIA / OBSZARU NIERUCHOMOSCI
Nr
podstawy
wpisu
Numer biezacy nieruchomosci |:|. 1,2
Dziatki ewidencyjne _
Nr
Lp. 1. - podstawy
wpisu
Numer dzialki 14/4 1, 2, 28,
Identyfikator dziatki 321102 2.0014.14/4 29
Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 321102_2.0014, RAJKOWO
Potozenie (numer porzgdkowy / L ZACHODNIOPOMORSKIE,
wojewddztllfv?, powiat, gmina, 1p. 1 |POLICKI, KOEBASKOWO,
miejscowosc) ) RAJKOWO
Sposob korzystania R - GRUNTY ORNE
Nr
Lp. 2. --- podstawy
wpisu
Numer dziafki 14/5 1, 2, 28,
Identyfikator dziatki 321102 2.0014.14/5 29
Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 321102_2.0014, RAJKOWO
Potozenie (numer porzadkowy / L ZACHODNIOPOMORSKIE,
wojewodztwo, powiat, gmina, 1p. 1 |POLICKI, KOLBASKOWO,
miejscowosc) ‘ RAJKOWO
Sposaéb korzystania R - GRUNTY ORNE
Nr
podstawy
wpisu
Obszar catej nieruchomosci ]8,4934 HA 13, 14
Komentarz do migracji
Nr
podstawy
wpisu




Ostatni numer aktualnego lub
wykreslonego wpisu w danym dziale w
dotychczasowej ksiedze wieczystej

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr

podstawy

wpisu

1 OPIS NIERUCHOMOéCI, 1993-11-08, URZAD REJONOWY W SZCZECINIE; 1
(podstawa oznaczenia, data sporzadzenia, nazwa organu; pofozenie dokumentu
- numer karty akt)

DZ. KW.//00019518/01/, 2001-11-15 11:30:00, 2002-05-17 00:00:00, NIE
(redzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

2 WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW NR 81593/00135/01, 2001-08-21,
PODGIK W POLICACH, SZCZECIN; ZB. DOK. 2

(podstawa oznaczenia, data sporzadzenia, nazwa organu, siedziba organu;
pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW.//00019518/01/, 2001-11-15 11:30:00, 2002-05-17 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

8 WYPIS Z REJESTRU GRUNT6W, 2015-02-23, STAROSTA POLICKI, POLICE;
16, SZ25/00042930/3

(podstawa oznaczenia, data sporzadzenia, nazwa organu, siedziba organu;
pofozenie dokumentu - numer karty akt, pofozenie dokumentu - numer ksiegi
wieczystej)

DZ. KW./SZ25/00004912/15/001, 2015-07-27 11:20:00, 2015-09-17-
15.05.21.738542, NIE, 1-9, SZ25/00042930/3

(rodzaj i numer dziennika, chwila wpfywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZenie
wniosku — numer karty akt, potozenie wniosku - numer ksiegi)

9 WYRYS Z MAPY EWIDENCYJINE), 2015-02-23, STAROSTA POLICKI, POLICE;
17, SZ25/00042930/3

(podstawa oznaczenia, data sporzadzenia, nazwa organu, siedziba organu;
pofoZzenie dokumentu - numer karty akt, pofoZzenie dokumentu - numer ksiegi
wieczystej)

DZ. KW./SZ25/00004912/15/001, 2015-07-27 11:20:00, 2015-09-17-
15.05.21.738542, NIE, 1-9, $Z225/00042930/3

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polfozenie
wniosku - numer karty akt, polozenie wniosku - numer ksiegi)

10 WYKAZ ZMIAN DANYCH EWIDENCYJINYCH, 2013-12-11, STAROSTA
POLICKI, POLICE; 14, 5Z225/00042930/3

{(podstawa oznaczenia, data sporzgdzenia, nazwa organu, siedziba organu;
pofoZzenie dokumentu - numer karty akt, pofozenie dokumentu - numer ksiegi
wieczystej)

DZ. KW./SZ25/00004912/15/001, 2015-07-27 11:20:00, 2015-09-17-
15.05.21.738542, NIE, 1-9, $Z225/00042930/3

(rodzaj i numer dziennika, chwila wpfywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie
wniosku — numer karty akt, potoZzenie wniosku - numer ksiegi)

11 WYKAZ ZMIAN DANYCH EWIDENCYJINYCH, 2013-12-11, STAROSTA
POLICKI, POLICE; 15, SZ25/00042930/3

(podstawa oznaczenia, data sporzadzenia, nazwa organu, siedziba organu;
poloZzenie dokumentu - numer karty akt, pofozenie dokumentu - numer ksiegi
wieczystej)

DZ. KW./S5Z225/00004912/15/001, 2015-07-27 11:20:00, 2015-09-17-
15.05.21.738542, NIE, 1-9, SZ25/00042930/3

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie
wniosku - numer karty akt, pofozenie wniosku - numer ksiegi)




12

DECYZJA ZATWIERDZAJACA PODZIAL NIERUCHOMOéCI,
GN.6831.12.2013.MW, 2013-10-25, WOIT GMINY KOLBASKOWO,
KOLBASKOWO; 10, SZ25/00042930/3

(podstawa oznaczenia, data sporzadzenia, nazwa organu, siedziba organu;
pofoZenie dokumentu - numer karty akt, pofoZzenie dokumentu - numer ksiegi
wieczystej)

DZ. KW./S5Z225/00004912/15/001, 2015-07-27 11:20:00, 2015-09-17-
15.05.21.738542, NIE, 1-9, SZ25/00042930/3

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie
wniosku — numer karty akt, polozenie wniosku - numer ksiegi)

13

WYPIS Z REJESTRU GRUNT()W, 2015-02-23, STAROSTA POLICKI, POLICE;
16, $SZ25/00042930/3

(podstawa oznaczenia, data sporzgdzenia, nazwa organu, siedziba organu;
pofozenie dokumentu - numer karty akt, polozenie dokumentu - numer ksiegi
wieczystej)

DZ. KW./SZ25/00004915/15/001, 2015-07-27 11:20:00, 2015-09-18-
13.57.04.339071, NIE, 1-9, SZ225/00042930/3

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofoZenie
wniosku — numer karty akt, pofozenie wniosku - numer ksiegi)

14

WYRYS Z MAPY EWIDENCYJNEJ, 2015-02-23, STARQOSTA POLICKI, POLICE;
17, SZ25/00042930/3

(podstawa oznaczenia, data sporzadzenia, nazwa organu, siedziba organu;
pofozenie dokumentu - numer karty akt, pofozenie dokumentu - numer ksiegi
wieczystej)

DZ. KW./SZ25/00004915/15/001, 2015-07-27 11:20:00, 2015-09-18-
13.57.04.339071, NIE, 1-9, SZ25/00042930/3

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofoZenie
wniosku — numer karty akt, pofozenie wniosku - numer ksiegi)

28

WYPIS Z REJESTRU GRUNT6W, 2017-12-04, STAROSTA POLICKI, POLICE;
575

(podstawa oznaczenia, data sporzadzenia, nazwa organu, siedziba organu;
pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./SZ225/00000091/18/001, 2018-01-04 09:06:00, 2018-04-12-
12.16.13.326845, TAK, 534

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie
wniosku — numer karty akt)

29

WYRYS Z MAPY EWIDENCYINE), 2017-12-22, STAROSTA POLICKI, POLICE;
536

(podstawa oznaczenia, data sporzadzenia, nazwa organu, siedziba organu;
polozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./5225/00000091/18/001, 2018-01-04 09:06:00, 2018-04-12-
12.16.13.326845, TAK, 534

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofoZenie
wniosku - numer karty akt)

. Powr6t
| S




TRESC KSIEGI WIECZYSTE] NR $Z2S5/00017898/2, STAN Z DNIA 2019-09-
02 21:16

prowadzonej przez SAD REJONOWY SZCZECIN-PRAWOBRZEZE I ZACHOD W SZCZECINIE, XI
ZAMIEISCOWY WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH Z SIEDZIBA W POLICACH - SZ2S

GRUNT ODDANY W UZYTKOWANIE WIECZYSTE

Dziat I-Q |Dziat I-Sp |Dziat II |Dziat III |Dzial 1V ||
DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

Prawo uzytkowania wieczystego

Nr
podstawy
wpisu

Okres uzytkowania 2089-09-27 ---

. . DZIALKA GRUNTU W WIECZYSTYM
Sposdb korzystania UZYTKOWANIU
Komentarz do migracji

Nr
podstawy
wpisu

Ostatni numer aktualnego lub -

wykreslonego wpisu w danym dziale w |0

dotychczasowej ksiedze wieczystej

Powrodt




TRESC KSIEGI WIECZYSTE] NR $Z2S/00017898/2, STAN Z DNIA 2019-09-

02 21:16

prowadzonej przez SAD REJONOWY SZCZECIN-PRAWOBRZEZE I ZACHOD W SZCZECINIE, XI
ZAMIEJISCOWY WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH Z SIEDZIBA W POLICACH - SZ2S

GRUNT ODDANY W UZYTKOWANIE WIECZYSTE

Dziat I-O |Dzial I-Sp |Dziat II |Dziat ITI |Dziat IV
DZIAL II - WLASNOSC |
Wiasciciele |
Nr
Lp. 1. podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatow w prawie L ---
(numer udziatu w prawie/ wielkosé 1p' 1 |1/1 ---
udziatu/rodzaj wspélnosci) )
Skarb Paristwa (Nazwa) SKARB PANSTWA
Uzytkownicy wieczysci
Nr
podstawy
Wpisu
Napis WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA |3
P WIECZYSTEGO
Nr
Lp. 1. -—- podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatow w prawie L 4
(numer udziatu w prawie/ wielkoé¢ lp- 2 {(1/1 ---
udziatu/rodzaj wspdlnosci) )

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osobg prawng
(Nazwa, siedziba, REGON)

"RONSON DEVELOPMENT
SPOLKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA -
CONTINENTAL 2011" SPOLKA
KOMANDYTOWA, WARSZAWA,
14586951800000

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

3

UMOWA SPRZEDAZY, 3242/2007, 2007-09-06, ANETA KOWALSKA,
SZCZECIN; SP. DOK. 6
(tytut aktu, numer rep A, data sporzgdzenia, notariusz - imie/imiona i

nazwisko/nazwiska, siedziba; pofozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW.//00007828/07/, 2007-09-10 10:05:00, 2007-12-14 00:00:00, NIE

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




ZMIANA UMOWY SPOLKI KOMANDYTOWEJ ORAZ UMOWA
PRZENIESIENIA WEASNOSCI PRZEDSIEBIORSTWA, 9264/2011, 2011-12-
21, PIOTR PRZYBYSZ, KANCELARIA NOTARIALNA W WARSZAWIE; 83-95

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./SZ25/00008635/11/001, 2011-12-27 10:20:00, 2012-03-27-
14.09.02.353513, NIE, 83-95

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

wniosku - numer karty akt)

’P-; isziwrét




TRESC KSIEGI WIECZYSTEJ NR $Z2S5/00017898/2, STAN Z DNIA 2019-09-
02 21:17

prowadzonej przez SAD REJONOWY SZCZECIN-PRAWOBRZEZE I ZACHOD W SZCZECINIE, XI
ZAMIEJSCOWY WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH Z SIEDZIBA W POLICACH - SZ2S

GRUNT ODDANY W UZYTKOWANIE WIECZYSTE

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

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

1. REP.C./ NOTA / 507633 / 19 - 2019-06-17, 14:30:19
DZ. KW. / §22S / 9594 / 19 / 1 - 2019-06-17, 18:34:26 - INNY WPIS W

DZIALE IIX

1.1

Komentarz do migracji

Nr
podstawy
wpisu

Ostatni numer aktualnego lub
wykreslonego wpisu w danym dziale w |1
dotychczasowej ksiedze wieczystej




TRESC KSIEGI WIECZYSTE) NR $22S/00017898/2, STAN Z DNIA 2019-09-
02 21:17

prowadzonej przez SAD REJONOWY SZCZECIN-PRAWOBRZEZE I ZACHOD W SZCZECINIE, XI
ZAMIEJSCOWY WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH Z SIEDZIBA W POLICACH - SZ2S

GRUNT ODDANY W UZYTKOWANIE WIECZYSTE

Dziat I-O |Dziat I-Sp

Dzial II

Dziat III |Dziat 1V |

DZIAL 1V - HIPOTEKA

Nr
Lp. 1. -—- podstawy
WpisuU
Numer hipoteki (roszczenia) 3 22, 23,
Nabis WPISY DOTYCZACE 24, 25,
P UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO 26

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA UMOWNA LACZNA

Suma (stownie), waluta

75000000,00 (SIEDEMDZIESIAT
PIEC MILIONOW) Zt.

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny

(numer wierzytelnosci / wierzytelnosc,

stosunek prawny)

ZABEZPIECZENIE ROSZCZEN
PIENIEZNYCH WSZYSTKICH
OBLIGATARIUSZY Z TYTULU
EMIS]I PRZEZ SPOLKE
RONSON EUROPE N.V. Z
SIEDZIBA W ROTTERDAMIE,
HOLANDIA OBLIGACII NA
OKAZICIELA SERII R O
WARTOSCI NOMINALNE)
1000,00 Zt, W MAKSYMALNE)
LICZBIE OBLIGACII
PROPONOWANYCH DO
NABYCIA WYNOSZACE] 50.000
EMITOWANYCH W TRYBIE
OFERTY PRYWATNEJ, NA
PODSTAWIE UCHWALY
ZARZADU EMITENTA Z DNIA
18 KWIETNIA 2017 ROKU W
SPRAWIE, MIEDZY INNYMI,
WYRAZENIA ZGODY NA
EMISJE OBLIGACJI, Z
TERMINEM WYKUPU
OKRESLONYM NA DZIEN 24
MAJA 2021 ROKU, ART. 31
USTAWY Z DNIA 15 STYCZNIA
2015 ROKU O OBLIGACIACH
(DZ. U. Z 2015 ROKU, POZ.
238) ORAZ OSWIADCZENIE O
USTANOWIENIU HIPOTEKI
tACZNE] SPORZADZONE W
DNIU 22 MAJA 2017 ROKU
PRZED NOTARIUSZEM W
WARSZAWIE KAMILEM
ARASIMEM ZA REP. A NR
2436/2017




Inne informacje

HIPOTEKA DO tACZNEGO
WSPOLOBCIAZENIA z
NIERUCHOMOSCIAMI OPISANYMI
W KSIEGACH WIECZYSTYCH: KW
WA1P/00051720/2,
WA1P/00116197/0,
PROWADZONYCH PRZEZ SAD
REJONOWY W PRUSZKOWIE VI
WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH;
KW WA5M/00468861/3,
WASM/00468863/7,
WA5M/00468870/9,
WAS5M/00468864/4,
WA5M/00468865/1,
WASM/00468866/8,
WAS5M/00468867/5,
WAS5M/00468868/2,
WA5M/00468869/9,
PROWADZONYCH PRZEZ SAD
REJONOWY DLA WARSZAWY -
MOKOTOWA W WARSZAWIE XIII
WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH,
WA1M/00484997/5,
PROWADZONE] PRZEZ SAD
REJONOWY DLA WARSZAWY -
MOKOTOWA W WARSZAWIE VI
WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH,
WA2M/00194111/8,
WA2M/00194110/1,
PROWADZONYCH PRZEZ SAD
REJONOWY DLA WARSZAWY -
MOKOTOWA W WARSZAWIE VII
WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH

Rodzaj zmiany

Lp.

1.

W ZWIAZKU Z ROZPOZNANIEM
SKARGI ZMIENIONO TRESC POLA

4.4.1.13

Wierzyciel hipoteczny / Administrator hipoteki

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedgca osobg prawna
(nazwa, siedziba, REGON, KRS,
administrator hipoteki)

Lp.

1.

GWW GRYNHOFF I PARTNERZY
RADCOWIE PRAWNI 1
DORADCY PODATKOWI
SPOLKA PARTNERSKA,
WARSZAWA, 631226810,
0000541501, ADMINISTRATOR
HIPOTEKI

Komentarz do migracji

Nr
podstawy
wpisu

Ostatni numer aktualnego lub
wykreslonego wpisu w danym dziale w
dotychczasowej ksiedze wieczystej

1

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU




Nr
podstawy
Wpisu

22

OSWIADCZENIE O USTANOWIENIU HIPOTEKI LACZNEJ], 2436/2017,
2017-05-22, KAMIL ARASIM, WARSZAWA; 387-409

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./SZ25/00003624/17/001, 2017-05-22 16:47:00, 2017-07-26-
13.40.12.376606, NIE, 370-386

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofoZzenie
wniosku - numer karty akt)

23

ZAWIADOMIENIE, DZ.KW./WA1P/00009058/17, 2017-07-11, SAD REJONOWY
W PRUSZKOWIE VI WYDZIAtL KSIAG WIECZYSTYCH; 412-415

(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; pofozenie
dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./SZ2S/00003624/17/001, 2017-05-22 16:47:00, 2017-07-26~
13.40.12.376606, NIE, 370-386

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie
wniosku - numer karty akt)

24

ZAWIADOMIENIE, DZ.KW./WA5M/00008801/17, 2017-06-12, SAD
REJONOWY DLA WARSZAWY - MOKOTOWA W WARSZAWIE XIII WYDZIAL
KSIAG WIECZYSTYCH; 418-424

(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; pofozenie
dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./SZ225/00003624/17/001, 2017-05-22 16:47:00, 2017-07-26-
13.40.12.376606, NIE, 370-386

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie
wniosku - numer karty akt)

25

ZAWIADOMIENIE, DZ.KW./WA5M/00011739/17, 2017-07-07, SAD
REJONOWY DLA WARSZAWY - MOKOTOWA W WARSZAWIE XIII WYDZIAL
KSIAG WIECZYSTYCH; 428-436

(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; pofozenie
dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./5Z25/00003624/17/001, 2017-05-22 16:47:00, 2017-07-26-
13.40.12.376606, NIE, 370-386

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie
wniosku — numer karty akt)

26

ZARZADZENIE, DZ.KW. 5993/17, 2017-09-28, SEDZIA SADU REJONOWEGO
SZCZECIN-PRAWOBRZEZE I ZACHOD W SZCZECINIE; 485

(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; pofozenie
dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./5Z225/00005993/17/002, 2017-08-16 10:55:00, 2017-09-29-
12,.22.24.557409, NIE, 370-386

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie
wniosku - numer karty akt)

Powrdt
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Wojewddztwo: Wojewddztwo zachodniopomorskie
Powiat: Powiat policki

STAROSTA POLICKI Jednostka ewidencyjna: Kotbaskowo

Obrgb ewidencyjny: 321102_2.0014, Rajkowo

GK.8621.2688.2018.AG

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
wedlug stanu na dziefi: 2018-05-08 12:52:31

Jednostka rejestrowa gruntéw; 321102_2.0014.G26

WLASCICIELE/ WLADAJACGY:
UDZIAL: 11 charakter stanu wiadania: wlasnosé
Skarb Paristwa:
Skarb Parstwa
UDZIAL: 11 charakter stanu wiadania' uZzytkowanie wleczyste

grupa rejestrowa: 2.4
Spétka handlowa nie bedgca cudzoziemcem:
Ronson Development Spétka z o.0. - Continental 2011 Spotka Komandytowa z siedziba w Warszawie REGON: 145869518
Siedziba: 02-797 Warszawa Aleja Komisji Edukacji Narodowe] 57

UDZIAL: 11 charakter stanu wiadania: wykonywanie prawa whasnoécl Skarbu Padstwa i innych
praw rzeczowych
grupa rejestrowa: 1.1
Agendja Nieruchomosci Rolnych - ANR:
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UCHWALA NR XXVIiI/526/00
RADY GMINY KOLBASKOWO
z dnla © listopada 2009y,

:ﬂmmmumummm:&WMNm

Na podstswle arl. 20 ustd ustewy z dnia 27 marca 2003 r. o planowani /
arowaniu preesirzennym {Dz. V. Nr 80 poz. 717, zmiana: Dz, U. z 2004 1. Nr 6

zngosped,

poz. 41, Nr 141 poz. 1492, Dz. U. z 2005 r. Nr 113 pox. 854, Nr 130 poz, 1087, Dz. U, z
2008 r. Nr 45 pox. 318, Nr 225 poz. 1635, Z 2007 r. Nr 127 pox. 880 oraz z 2008 r. Nr 180
paz. 1227, Nr 201 poz. 1237, Nr 220 poa. 1413) uchwala sie, 0o nestypuje:

DZIAL. |
PRZEPISY OGOLNE

§ 1.1. W avinzku z Uchwaln Nr XO0(VII482/08 Rady Gminy Kolbaskowe z dnia 16

zagoapodarowania przastrzennego, stwierdzeniu 2godnodcl przyjetych ustaier
mmmmmmm::mmmmgmm
uchwele sig Miejscowy plan 2egospodarowania przestrzennego w obrgble geodezyjnym
Rujlowo, zwany dale) planem.

2. Granice okredia sig na rysunku w skall 1:1000, stanowiacym zaiqeanik
nr mm"mm?mmmmsmmMmMIm

3. Problomsiyks planu obejmuje ferany o iaczne] powlsrzchni ok. 10,17 he,
przeszneczone w Studium uwssunkowar § kierunkdw zagospodarowsnia przestrrennego
gminy Koibaskowo na cele mieszkainictva I ushug.

1) wﬁmw plnnumq: k planu w skall 1: 1000;
2) zolgcznk N 2 zawlershoy wyys zs Studium  uwarsnkowsd | Kerunkiw

mgospodarowania przestzannsgo gminy Kolbaakoweo w skali 1: 10 000;
3) zsincanik nr 3 zawierajacy okredlenie sposobu rozpairzenia uwag do projekiu plant;
4) zatacnk v 4 zawierajacy okredlenie sposcbu reslizaci zapisanych w planis inwestyi
z zakrasu [nfrastruldury technicone) nale2acych do zadad wissnych gminy oraz zasady
finansowania tych inwsstyaji.

§ 21. Definige pojeé | sfonmulowania lermindw utywane w planie naley rozumied



jako lotsame z pojeciami 1 mmmw Mmrﬂm‘:mmhb o planowsniu |
2agospoderowaniu proestraeniym, W przep szczagbinych,
m-wmmMmeme
fectuncanych, jaidm powinny odpowladad budynki 1 ich usylvowenie — 2 uwzglednieniom
blaZacych nowelizac) ww. aiddw prawnych.

2, liekrot w planie uZywa siy innych pojes, takich jek:

1) intyniaryine urzedrenis sleciowe - nalsty prrsz fo rozimieé urzadzenia Sechniczne
bezpodrednio wspbipracujace z sledaml inZynleryinym! uzbrojenla fevenu |
zapowniejace motiwodé ik sprewnego drislnia. Najozesde] wystepujace
inynleryine urzedaenis sisciowe f0: stacje transformatorows 1504 kV, szafid
telolachniczns | M;_’:lh. m:c pompownle wody |
éciekbw, przelewy burzows, stegje gezowe stopnia, Zasuw, wymnienniki

2 cleplu, mmnbm:hddwbwnba%mbnyhbkwmnn;ﬂ?mlm:
ogrodeenie sturowe nelely proez rozumieé ogrodzenle, w ktdrym lacznm
mmhmm(mmmﬂmndm&gzsxmmmmh

5) cbzzar ~ nalady pizez to rozumieé obszar, na kidrym dopuszcza slg
le od eednl nia
syluowan wodleg:u W]“ olnl:njmd Il

of
ciosowsnis podobnych (nie konlscznie Identyconych) fzjonomicenis
rozwigzalt w zakresis kompozydfl przestrzenne), norm uibanistycznych | generalnych
roxzwinzasi anchitektonicono-budowianyoh;



najniej:&budyﬂdnwd;yd' Me':n’h]r;nlqsbndmmwnhuwﬂ.l
regows| jednorodzinne), relderyzujacy s norodnodcly kompozyeying
architekionicony; zespd! zabudowy Jednym  projekiem

3. Na obszarze objetym planem nie okmdla sig granic | sposobdw zegoepodarowanis
fsrentw gémiczyoh, @ takts naratonych na nisbezpleczensiwo powodz oraz zsgrofonych
oauwanism sl mas Ziemnyoh, ze wzpiedu na brak wystepowants tekie] problematyld,

D2iAz. Il
USTALENIA PLANU
Rozdzisl 1
Przeznaczenie ferendw

§ 3.1. Na obezarae objgtym planem rebnia $iQ:
omm1mpopom%ok. 131he omz 2-MWA o0 powlarzchni ok,

1) tereny
2,00ha oraz, kibre przeznacza sig na lokefizacie zabudowy mieszkainej wislorodzinne)

przeznaczone na cosle zelenl uzadzone] ogdinodosiypne) wydzielenis
mmmmmmemm%uﬁw

opadowych,
2) teren © aymboki 3-MN o powlerzohnl ok. 4.44he, kidry przeznacza sig na lokefizacy
2abudowy missziaine] Jednorodzinne] = zagospodarowaniem lowarzyssaeym:
3) teren 0 symbolu 4-KD.Z o powlerzchnl ok. 1,57he, kidry praeznecza sig ne pas
MMMWJMIMWMMZM

zblorczg stanowisea Wi, Na Rajlowo,

4) teren o symbolu 5-KD.Z o powierzchnl ok. 0,08ha, kidry przeznacza slg ne cele
poszerzenia pasa drogowego drog! zhioraze] stanowigce] ul. Na Rejkowo;

5) teren o symboly $-KDW o powlerzehnl ok. 0,76he, kibry przeznacza sig na osle pasa
drogowsgo drogl dia mieszkafoiw

planis.

2, Zakres | asotyment uskig lokalizowanych na obszarze planu powinny siuzyé
wylacenie zaspakajaniu podstswowych polrzeb misszkadcodw tego obszans:

3. Na ferenach 1-MWAU | 2-MW/U dopuszoza sip lokallzegly usiug wediug
1)w$Mmm-mm-ommmjmm
2) w' oum”mbj;yg%um’ runklem, 2e powlerzchnia tersnu z nimi zwiazena

nis przakroczy 10% ogdinej powierzchnl bilansowsj kazdego z wymisnionych ferendw



4. W budynkach zmbudowy jednorodzinne] dopuszczs oig powlerzchnle utylkows
Mngmphmmmmddommm budowiane.

5. Zagospoderowsnle towarzyszace zwiqzane bezpoémdnio z funkclonowsniem |

elemeanty infrastruldury techniczne);

2) wewngirzne dragl dojazviowe | dojécia do budynicdw;

3) mmimmmMmmm

4) dciagl komunikatj plesze] | rowerowal;

G) ritne formy zZelenl csiediows), w tym Zisleti izolacyjna, zeled przyuliczne,
gﬂz::mlogﬂmdadm. urzadrenia rekresc]] zblorowe] oz place zabew dia

Rozdziet 2
Zasady ochrony i keztaliowaria {sdu prrstrzennego

4.1. i ] lumdw 1MW, 1-30WNS | 3-
MH’ Zubudowg ug;spodlmne slementamych > o
podmiejskiago zdahﬂqogﬂmdwhpm(wmmmmﬂu
terenie 1-MWN) | usiugami wewnairzoslediowymi.

2. Przy realizac)l poszcragéinych zespoldw zabudowy chowiqzuje zesada kontynuacy.

1mmmﬁhmombmllmmzmmw
zapevwnilony adpowiadnl do przeznaczenia | sposobu ulytkowania dostep
Mwhmhmwojl‘;duuhd-mmmym s

Przy rozwigzaniach projekiowych poazczegdinych zespaliw 2abudowy nalety
wmmmwmwmmmummmnq

5. Przy projekiowaniu dqgaw komunikacyjnych obshigujacych zsbudows nelegy
zastosowad segregacie ruchu pleszego, kolowego | rowsrowsgo,

6. Drogl dojardows do budynkdw naledy ksztallowsé z udzialem zisleni przyuliczne), w
tym nasadze’ szpalerowych drzew;, na terenach zabudowy wielorodzinhe)
projekiowst maksymaing Hoéé misjse do parkowania w sirefach drég dojazdowyoh.

7. Pzad elewacami frontowyml budynkiw zabudowy wielorodzinne] nalaty
projektows Zielsd) w formie przadogridichw;

8. Nelezy zapewnié dostgpnoké do siedl uzbrojenta ischnicznego | In2ynierynych
wrzgdzedi sleciowych oraz innych elementiw Irmsuuldmybdmbmaj (np. zblomik
retencyjny na wody opadowe) zarzadcom tych obiekiow.



9. Uslugl uzylecznodoi charakierzs wekazu) patencininy szerszy
Wodsi‘u’ﬁw m'mm osledis - mle&y%e m?:ybm.dl

MMW&MWkaM:MM

10. i komu pisaze), pieszojexzdnej | wytizielonych powinny
hyednsl::amm mmm p:nmnh :Il: m»ummmmm

11.Place parkingowe powy2e] 15 misjsc posiojowych, iokalizows gtrefamid
dojezdowych, powinny byé komponowane z 2jslenia iowarzyszacs. e e "

12.Wzdiuz granicy obszaru planu z terenem koisjowym obowiazule realizacia walu

zlonnlgoomnlmlzlmdmjokm wmpnbmmmm
nalely projekiowad strefe zisleni frolecyine] od kolel pokazany na rysunku pianu jako
wydzielsnle wewngtrzne cxnskowane symbolem ZI°. Sirefs zisleni ixolacyjne/ powinna
mem&mwemmwzﬁ:ﬁmhgmb?mmmm
1&nlmndnomdwuwmmmm&mm
oddzielony od zebudowy misszkaine] Zialania azpalerows.

eﬂ::uﬁw?o.mwm drewno mﬁmmmm
dachiwhopodobne, Zakuzuje sig lokmizowania ocbialtéw o elewsgsch z biach
ocynkowanych np. kontaneriw garatowych | pewiiondw blaszanyeh,

14.Na dziskkach nalely przewidzied misjsce na pojemniid shizgce do
ezasOWEgo gromadzenia odpadéw stalych, 2 uwzgiednienism segregacl;
smistnikows, garmds | siociowe etanowince obiskly

Zasady ochrony érodowiska, przyrody | krajobrazis kulturowego

S1. N chaza kazuje lokaltzac]i mogacych znaczace
od&w;mrmﬂmm p‘;mawmmmm w aprawie okredieni

sporzgsixenie reporty o oddzielywank: na 4drodowisko - zml.dmnhmmncych
nowelizac]l ww., mmmmmummmmmmmm
elektropnengetycene) WN-220kV
2. Na calym obszarze planu ustals si¢ zakaz lokaiizac):
dhmodﬁwdqnmwm.

2} masztow telsfonl!
mqlbmzylmyohlshqlmmm



3. Dopuszcza sig Usunigdla drzsw wynikajace z porzeb przebudowy ukiadu
komuniiacyinego | resitzacil zagospodarowsnia okresionego przez pian.

4. Na opracowywania ktéw budowlenych nelezy & szczagdiowe
mml:&mﬂdmlmﬁ%—MMWmﬁwWh

realizaci projeldowanegn

8. obezer planu polo2on granicach wysigpowania Gidwnego Zblomika
WMP%(GZWP mimmhm-mmmom
émdmmzm Namt?hydn I Lnlli':u; zdn. 23.121008 1., u'dl?.c Kdh/BJ#88-
81 Sty : Nl waruniodw
e b ke e s e

8. Ob bilansowaniu
azar ph:dnu podiega rezerw mnbm wody w:nmlu (-]
lowobizens) caglci Odry”, dec, Ministra Ochrony Srodowiska, Zasobdw
Naturalnych | Ledniciwa z dn.14.08.1988 r, nr GO kdhB./489-5151/88; eweniuaine
:ahmdgumhdnmnﬂHmmia;::emhm ulymobmml:
na .
Dopunzcza sig pobér wod gigbinowych wyinoznie na cele 2wiazsne z ochrony oywiing,

T.Nlmmmmnphmmlnmwh*m:hMMI
m&pmmmwmuuDMmm:mm
zachowaé dratnodS wazystiich Istniejacych uzedzefh melioracl wodnych, & w wypediu
loh uszkodzenia dokoneé naprawy lub przsbudowy w spostb umoziwiajacy zachowsnls
dmwmmmm.mmmmmm
hawisrzchnl 2 uwagl na konlecnoké odprowedzanla wéd opadowych, Sposdb
zagospodercwanis tefenu nie mote zmieniné kisrunku odplywdw wéd gruntowych |
powierzchniowych na terenach sasiednich,

Rozdzist 4
Zssady ochrony daiedzictwa kulturowego | zabytkdw oraz débr kultury
wapdiczaansj
8T nle ochronle konssrwalorakie) mieni
Uagwoommophwmn::’.mmm wmm:m&mhd:
szczagblowych warunkéw W zakresle dziodzictwa kuftirowego | zabytkéw orsz dbr
kultury wepGlczesne].
Rozedzia} §
Wymagania wynikajace z potrzeb kextatiowana przestrzont publicznych
§ 7.1. Eweniuaine ogrodzenia od sirony drdg zblorczyoh nale?y realizowas Jeko

mm&amnhammnumshmmmmw
ogrodzeli betonowych,



2. Od sirony drig zblorozych obowiazuje wednolicons forms wezystkich nodnikow
(tablle) reklamowyeh, Wadiuz olagu drogl zblorezej nr 0625Z oznakowsns] symbolem 4-
KD.Z dopuszcza sig umieszezenie do 5 nodnikéw reklamowych a wzdlui clagu ulNe
Rajkowo oznakowane] symbolem S-KDZ - do 2 noénikéw reidemowych. Reldamy
whudowane w oblekly budowlane powinny stanowis element projektu slewack,

N':I. wmdmmw%znmﬁm%mmm
nwﬁgmthmlhjlmhthwhHehﬂmpMnMIdm

Roxdzisl B

Peramotry { wskainik! kxtaftowania zabudowy orez zagospodarowania terenuy, inje
zabudowy, gabaryly oblekdéw | wskainiid Intersywnobel zabudowy

§ 0.1. Dia kaidef ceialki budowisnej wohodzace] w skind zespolu zabudowy
“‘bbbgmh;' tzymn]m J 40% Mmﬂnymh‘i!‘*% abudowpn:'bum
- orz w
do powierzchni terenu dzialid —~ 20%.

4. W kaldym 2espols imbudowy na tewnach 1-MWN oraz 2-MWN nelezy -
mﬁtmmﬁwﬁ@lmmw pg.ﬁunmmwamil
te] powiarzohnl powinno znajdowsé sie na terenie biologicznie czynmym.

3. Na teranie 1-MWAJ - w sirefie wydzielenla wewngtrznego cznakowanego symbolem
ZP cbowiqzuje reslizacis zislenl ogd) W llosal 0o najmnie] 1,6m /micszkerica:
na tercnie nalely uwzgipdnié plac zabaw dia dxeci starszych, boiska do gler oraz inne
urzRdzania rekraad)l wewnsirzosladiows), w iym na szecz oadb niepeinosprawnych, W
sirefie wydzialenia wewneirznego oznakowanego symbolem ZP dopuszozs sie dojaxd do
zabudowy na terenlie 1-MW/L.

4. Wyznucza sig Sinje zabudowy w spostb nastepuiacy:

1) nisprzelreczaing - w odiegioddl 5,0 m od Enil rozgraniczajqce] pasy drogows: drogl
powlatowe] w kierunky Warzymic o symbolu 4-KD.Z | drogl wewnetrzne] o symbolu &
KDW- zgadnie z rysunikiem planu;

2) nieprzokraczaing - w odisgioécl 10,0-20,0 m od lindl rozgraniczajace) teren kolejowy —
zZgodnie z rysunidem plany; nieprzekracreine Mrie Zabidowy dotyczy zzbudowy na

3)obam;qqlnhpmmm um'q odieglodol 13,5 m od linl roxgraniczajgce

-W m
Mwwmmummmz-mzmmu! e

4) nisprzekraczaing ~ obustronnie w odlegloscl 35,0 m od ol inll
WN 220kV - zgodnie z rysunkiem plenu. Nisprzekracasina linfe zabudowy dotyczy
oblekidw, o kiSrych mowe w §11 ust.1.

5. W pypadku budynkdw usytu zgodnle z obowigzuface abudowy
dopuszcza sig umisszoranis przed m&{:ihmmzmmm jak dg:; whjidows,
pochyinie, przedsionk), ryzallty kistki schodowe] iub logpll, balkony, wylames [ip. pod



warunkiem, Ze ;:nwlemdmia mutu poziomepo ka2dege z wymishionych slementéw nle
przekroczy 10m” a wysunigcie nie przekroczy 2.5m.

8. Dla wezystidoh typéw oblektdw kubaturowyoch ustale keymaing wysokodé
mwm-wmmmmmmmw-?z.o n:hwrl:aumwm
mode przeknaczat 3 kondyghacl naziemnych, w tym kondygnadi poddaszs.

7. Dia wazysthizh cblekiSw dopuszza sie motiiwodé kszialiowsnia dwich typow
dachdw, ;ﬁm mego typu :-dm mﬁm I jednego typu dachu wyapkiego; nalety
zachows o rozwinzar w ramach poszczegbinych zespoitw zabudowy zgodnia z
zasadg konyrmusofi. Wzajemny ukled kompozycjl sasisdujecych reapoldw zebudowy
powinien stanowié harmonijng celoéé.

8. Ogrodzonia od sirony drdg, ciagéw pleszych i terendw Zieleni ogéinodostepnaj nie
mbyéwmnumm.murhmmmmmhmmagum

Rozdziak 7

Granics | sposoby zagospodsrowanis ferenéw lub oblektéw podiegajacych
ochronls, ustalonych na podstawie przepiséw adrgbnych

3) :gmmghzdmnmmmmmmmwmhm
4} specgjainych obazardw ochrony siediisk Nature 2000;
5) obszandw specjaine] ochrony ptakéw Nature 2000.

Rozdzlal 8
Szczegliows zasady | warunki scaiania | podxialu nleruchomodc)

§ 10. 1. ferenu dzislki v 14 np lenla fermndw
dammmm gmllnhnl rozgraniczajacyml olmllormnlm mm'llc: pisnu, w
?;mmpmwdmtzbbmmmmmmuﬂuw-

Rajkowo {tersn 5-KD.2),

2) wydzielenia drogl wewngirzne) 8-KDW,
3) mﬂdmh terenéw mieszkaniowyoch | misszkeniowo uslugowych 1-MW/RU, 2-MW i

2. Na tersnach mieszkaniowych | mieszianiowo usiugowych 1-MWIU, 2-MW/U | 3N
dopuszeza sig podziat na dzistkl budowisne lub Inne drialki grimtu zgodnie z normaltzaciy



pizyjeta, dia poszczegdinych elementéw zagospoderowsnle. Podzial te moie

nmqﬂé w Zaleinodcel od potrzed - mmmﬂmm%-
ks wyodrgbnionych elementow zagospodarowania teveny takich jak:

1) ugldmmmmmmjumm—muzmnmmﬁbmwmﬁzhb

2)%“10 plaszych | pleszo-jezdnych — zgodnie z nomalizaciy okreflong w
Y

3) mm&mlmmmm

4) pojedyncze oblekiy budowlane,

BJ?apolyputbuomium zgodnie =z normalizaciy okreélong w rexdsisiach 6 i

§) ogdinodosigpn zubaw | inns tereny zielanl publiczna),
7; gmn&m&?:wmm#mmWnMMmm

planu.

3. Ustala Inim Wé lerzehni dziak! budowlance] dia pojedynczego
budynkuuhmm::m 150 " da p

4. Ustala sig mlnlmslnq wislkodé pmmm dMl budowlanej dia waincsiojacego
oblekiu Indynlengnych urzeciresi sieciowyol; - 50m

8. Przy zabudowis witlorodzinne] dopuszaza sig wydzielenls dzialid budowlane) na
rzecz pojedynczego budynku wyiscamie w przypadku, je2ell mode on stanowié
samodzieins Jednostiky organizecying i funkgionaing w zakresle speinienia wakatnikiw |
parametréw zabudawy, dosigpu do drogl publiczne] | sledi uzbrojenia technicznego.

8. Usiala minimeing, szerokodéé frontu deislki budowlsne dia pojedyn
wmwnwﬁymw ~ 5,5m orax maksymaing szerokobé ~ 15,0m, e

I‘t‘;i:'"l'lll'il'nllrli szarokodt frontu dzlwki zabudowy wislorodzinne] nie mozs byé mniejsza

Roxsdzial 8
Szczegéine warunkl zagospodarowania terendw orax ograniczed w leh udytkowaniu

§ 71. 1. W sirefle oddrialywsnia Nmomgonapiqdnq w pasio srerokofc! ok,
70m obowiszuje zakez lokalizech budynkéw mieszkainych; zakaz dolyczy réwnie2 innych
oblektéw z pomleszczaniam| prresnscronymi na pobyt tych samych osbb w czasie
diuzszym ni2 8 godzin w clagu doby. Lokalizacie pozosiatych oblekiéw dopiszers sig ne
warunkach okredlonych przez zarzadog slec! elekiroenergetyczne).

2, Przy projekiowaniu zsbudowy | zsgospodarowsnia terenu nalsly zapewnlé
mummmllllhmmmm wezesnego
mmhommwmzsa.mawm Rady Ministrdw z dnla 25
czarwes 2002 roku w sprawle szezegdlowego zakresy drislania Srefa Obrony Cywinef
Kraju, szeféw obrony cywitnej wojewddziw, powdatow | pmin (Dz. U, nr 96 poz. 850) - z
uwzglednieniam swentualinych nowelizac) ww. przepisy.



3. Niezela?nle od zssilenia z sisel wodoclqgows) nalely przewidzieé zapewnienle
claplodol dosiaw wody plinej ze frdde! zastgpczych oraz wody do liomdacy skaderd oraz
do celéw przeciwpotarowych zgodnle z §3, pki 13 ww. rozporzadzenia.

4. Realizacis | ekspioatacja obiskidw powinne odbywaé si¢ w sposdb zapewniajecy
ochrong [udnoécl zgodnie = wymaganiaml obrany cywiinej, odpowiednio do art. 5, ust. 1,
pkt. 8 ustawy z dnia 7 [pca 19084 roku Prawe budowlane (tekst jednolity Dz, U, z 2003 r. ar
mMﬂszmtamem-zumhdmmmm
v, przeplsu,

Rozxiziat 10
Zavady modemnizacyl, rexbudowy | budowy systeméw komunikec)l | Infrastruldury
techniczme]

§ 12 1. Obsluge komunikaoying wewnatrz obszaru planu nalezy reslizowaé popraez
system wewngtrznych drdg dojezdowych, kidre nale2y podiaczyé do wydzielons] na
rysunku planu drog! wewnetrznel o szerokosd psse drogowego 12m - oznakowane)
symbolem §-KDW. Podiaczenie obszaru planu do uldadu drogowego miasta Szczecing )

czedl polozona ma rysunku planu oxnakowana jest symbolem S4CD.Z. Ze wapigdu ns
istniajace uwsrunkowanla droge zbloreze nr 06252 | ul. Ne Rekowo naley traklowes jak
drog! obslugujace obazar zabudowany. Co najmniej jeden zs Zjezdéw 2 drogl na terenie 4-
KoZX mmmmwshmhmzm

sygneiizac]l éwistine]; przy pozostslych ajmxdach dopusrcza sig relacje skrgine

2, Na terenls 4-KD.Z stanowincym poszerzony do szerokodci 20m pas drogl zbloreze)
?mlemmwﬁm mdopos:mjﬁdm
dia klasypdwgzblomydi(Z). Na hnnldlm.puéwdmm:ruﬂhlhmodnto

3. Na tarenach 1-MW/J, 2-MWAJ (| 3N ustala slg azerokodel pastw wewnetrznych
drog dojazdowych do b':dsnmh:lwms.omd:'gi‘MWMo:moh:h&
potenciainego obciaten . Szerokobt moins siosowst rozw
siggacze; we wazystkich typach dojazdéw usiala sig minimaing szerokodsé jezdn - 4,5m.

¢mmm1m.mm:mmhnmmmum
clagSw pleszych — 3,0m oraz ciagow pleszo-jezdnych, w tym pleszo-rowsrowych — 6m.

5. Na celym isrenie nalely zapewnié odpowiedni do wislkolcl programu utytiowego
laké miejsc postojowych dia samochodéw osobowych (na parkingach | w garadach
iqoznie), jednak nie mniej niz 1,8 miejsca na kaidy loke! misszkalny | 1 misjsce postojowe
na kaZte 50 m* powiarzchni uzytkowa) ushug.



6. Na lerenach 1-MWN, 2MWU | 3-MN przewkdzianych pod zabudows budyniami

projekiowane siecl oy

1) zsopatrzenle w wodg nelety reslizowad z projektowane] w tl. Na Rajkowo siec!
o e e o P

n

mfmwm.nwmmﬂwum
zsspokojenia potrzeb - dopusroza slp uzupsiniajace systemu wodociagdw na
obezarze planu z letniejaoych siscl wodooiggowyoh: w Ra) - 0 $rednicy 100mm

dohhmnmj;uwmmqummw(dzml:1ﬂ—oumq

150mny;

2) odprowadzenie fcikéw sanllamych naledy reallzowst poprzez projoidowang na
obazarze planu kenalizacje senitame prawitscyino-toceng | przepompownly ddlekbw;
ciaki nalely ldercwaé do istniejacego rurociegy focznego o frednicy 228mm
dokalizowanego pizy drodzs Csioja — Rejlowo — Prasciaw | dale) na oczyszezsinip

3) odprowadzanie wid opadowych nalezy rallzowes prlidanan, mn 1=era

naley m poprasz ng na
planu  kanalizacle deszraown do projekiowanago zblomka  retencyjnego
upr2ednim Mﬂ%wm mmi%mdo
po oz -

lstnisjacego  rowu mllunmno Zokafizowenepe poza obszarem plany w

I unieazkodiiwiania ordpadéw ustala siy walepns sagragowanie |

odpediw apu;hlym m'ﬂ";«m‘;ﬂm winlen

popizez 0
zopewnié motiwosé ich seloktywne] zbldrkl w celu ich odbioru spacietistycznym
sprogtem przez fmy hrantows;

? mm:-'mammnmzﬁm sneipiy elekiryezng jub
odnawisine frédia snergll juk: kolektory sioneezne, pompy clepla fip., w dostosowaniu
do warunkéw geologicanych, zpodnie z przepleami praws geologicznego | gdmiczego;

8) zeopairzenie w gaz naledy reajizowas poprzez W ul. Na Rejiowo aleé
pazown sredniego clénienia o drednicy 100 mm zasliana 2 istniejacego gazociagu
dredniego ciénlenla o &rednicy 225 mm w ulicy Cukrowej (droge knelowa nr 43 dy, nr
1ﬂ-mmﬂph;mxmmu¢:w:ﬂ¢m“

[ nalely realzowat z planowsnych
trensformatorowych 16/0.4 kV zaslianych przelotowo lnlemi kablowym! drednisgo
napigcia, Z latniejacych poza obszarem planu finil napowlstrznych 15 KV. Stage
fransformatnrowe typu miejskisgo; przy mnlejszym miejscowym zapokrzebowaniy na

prad dopuszcze sig stacie slupows; do obslugl poszazegdinych oblekiéw budowlanych
nelefy zealizowaé rozdzielors, sieci kabiows niskiego nepigcia — 04 kV; Istnlejaca
inla napowletrana 220 kV przeblegajaca przez obszar pracowania — do zschowenia.

Wadiu? link wyznacza sig obezar z zakexsm 2abudowy budynkdw przaznaczonych na

sialy pobyt kudz!, o szerokodc! 70 m (po 35 m od osf Ink w obu Kierunkach), zgodnle z

1n



B)Mblml alely realizowaé poprzez Isinlejacy centraly teleforiczny

n rea

w Przeclawiu (poza obszarsm pianu),sieé abonenckq wykonad jako siet kablown w
kanalizac)l ieletechnicene].

7. Wezystide nowe sied intynisryine na obezorze plany nalety prowadsié jako

podzismne; slecl podzismne powinny byé prowadzone w linlach reniczajacych
clapéw ; lub mr:lmnyd: terenach

komunikaocyinych - poza twaly nawlerachniy
ogSinadosigpnych. Wymaég nie dotyczy istniejacej linll napowietrzne] WN,
8. System wod I lzowaé 2 2apewnieniom
o i e pieiog eyl e
przepisami obrony cywiine] oz z uwzglednianiem wymagsnego zapoirzsbowsnia ne
chowiszufacymi  przaplsami

wodq dla oceléw przeciwpofarowych, zgodnls z
oraz flwidac skared. Dopuszcza sip budowe nowego Uedia

przaciwpotarowymi
glebinowago wody dia ww. celdw,

9. Zakazuje siy stosowania lokainych systemow grzswazych ne pafiwa stele, ustalsnis nie
dotyczy Instalowania kominkéw stanowigcych uzupsinisjace 2rédio cleple w zabudowie
szeregowe).

Roxdzial 11
Sposéb i termin tymczasowego mmmnh urzpteania | udytkowanla
§ 13. Tymezasows zapospodarowanie, uizadzanie | utylkowanie terendw dopuszcza
slp wylagznie w zakresle wynliajacym z procesu realizack zamierzefi Inwastyeyjnych
ckreélonych w planie,
Rozdzief 12
Stawk| procentows z tytulu wrrostu wartosel nlsruchomode!

§14. 1. Dis terendw 1-MWU, 2-MW/U, 3-MN | 6-KDW ustaia siy stawke procentown z
tytulu wzrostu wastodei nieruchomodcl ~ 30%,

2. Dis pozosislego terenv uetala sig stswkg procentows z tytulu warostu warloéd
nieruchomoécl — 0%.,

Dzlat i)
PRZEPISY KONCOWE
[ ] 1!.thnhdqpmumiaunlmmhuuybonhmnllow

powlerzchni 8,2 ha na cele niervinicze na podstawle Decyz]l Ministra Rolnlctwa | Rozwoju
Wel Nr GZ.1.053/802-157/02 z dnia 15 lowistnia 2002 roka.



§ 16. Wykonanle uchwaly powierza sig WéHowi Gminy Kolbaskown.
§ 17. Uchwaila wehodzi w Zycie po uplywie 30 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku

Urzedowym Wolswddztwa Zachodnlopomiors publiicac)i stronle
Intsmetowe] Urzedu Gminy Kolbaskowo. wego oz podege "

Rady Gminy Kolbaskowo
Edwerd Sroka

13



Uzasadnivnie
do ushwaly Nr XXVIIV226/08 Rady Gminy Kolbaskowo z dnie § Kstopada 2008r,
w sprawio Miejscowsgo planu zagospoderowania przesirzennege Gia Werendw w cbrebis Rejown

zagospodarowania pizestzenn Kolbaskowo,
Bmhyl(:hmmmm:ﬂ mﬂﬁumwﬂﬁmw.
Tawarte le : polage na pizeEna umm dwoch
MIﬂmméﬂMQMzMMmgﬂ

realzijacego (forna RONSON], Planowsne 1
sposdd xagospodmrowsnla  tereny - Wm
rieszksriowyoh, kirs powtely  pexeclagu oilainil; e ne cbeamze Wirzmic | Prascinss

Romwinza pla
uciwalone] xmiany planu ouﬂuo.m qmmm mmmm:mmhgum:mw
MMMW.WMM.EWMW
mmemhMoquhgophmuﬂm.wm'm
uuwd:rdmnhe Roiniciwa 2 roku 2001 w sprawis 2gody na zmisng przezracxonie tago terenu na

2ol

publicznego wg odbylo Bie w dnisch od 21 sterpnia o 1 wrzadole o0 Tokr o
:hhmwhmm-m 11 wezsénia nis 2gioszono 2adnych iwag | wiioskéw

PSRV

14
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B F1Y
CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSE
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

Estimus Consulting Nieruchomosci Daniel
KaFlik

02-021 Warszawa, Grojecka 19/25 /85

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0006643

sundne 2 razperzedaenizm Minisira Finansdw 2 driz 15 erudniz 2013
wosprawie abowigzhiowego uboepiecienia odpowiedzialnodll covilned
przedsigpiorey proviedigceae deistalnoéd v zakresie rreczornawsiwe
migigtkoweoo (D2, Ul 2 2093 1. poz. 1620}

na okres: 11/12/2018 - 10/12/2019

ha sume gwarancyjna: 250 000 EUR
stownie: dwiescie pieddziesigt tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 851.00 PLN

Bart y Mithowshi iExpert.pl Spotka Akeyjna
Al Cornoiin skie G ok, 32
- . (1 001 Woar.wa
I5ta 45 Ubezpieczed ity GO 030 REGUY 14417830
NI 545235 524




Przedmiotowe dzialki_
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