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OPERAT SZACUNKOWY

NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ ZABUDOWANEJ

miejscowosci Ktaczno
dziatki nr 65/3, 65/5

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Opis

nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa zabudowana
potozona w miejscowosci Kifagczno, gm. Studzienice, powiat
bytowski. W sktad nieruchomosci wchodza dziatki gruntowe bedace
przedmiotem prawa wtasnosci. Dziatki nr 65/3, 65/5 o tacznej pow.
16 700 m?. Dziatka jest zabudowana budynkami letniskowymi.

Dla przedmiotowej nieruchomosci IV Wydziat Ksiagg Wieczystych
Sadu Rejonowego w Bytowie prowadzi KW nr SL1B/00018090/9.

Zgodnie z zapisami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dziatka nr 65/3 przeznaczona jest pod zabudowe
ustugowa, a dziatka nr 65/5 przeznaczona jest pod zabudowe
letniskowa.

Cel wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej dziatek gruntowych nr 65/3, 65/5
oraz okreslenie wartosci budynkéw letniskowych w celu sprzedazy.

Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa
witasnosci  dziatek  gruntowych nr  65/3, 65/5 wraz
z okresleniem wartosci budynkow uzytkowych.

Metoda okreslenia

wartosci

Przy wycenie zastosowano podejscie poréwnawcze, metode
poréwnywania parami oraz podejscie kosztowe, metoda kosztéow
odtworzenia.

Okreslona wartosé

rynkowa

Wartoé¢ prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej
sktadajacej sie z dziatek nr 65/3, 65/5 wraz z wartoscia czesci
sktadowych dziatki - budynkéw letniskowych, bez podatku
VAT, wynosi:

731440 zt

(stownie: siedemset trzydziesci jeden tysiecy
czterysta czterdziesci ztotych)

Wartosc prawa wtasnosci gruntu wynosi: 652 458 zt
Wartosc budynkow wynosi: 78 982 zt

Daty istotne do Operat zostat sporzadzony w dniu 19.09.2022r.

sporzadzenia operatu Wartos¢ przedmiotu wyceny okreslono wg poziomu cen z dnia 19.09.2022r.

K Stan przedmiotu wyceny uwzgledniono w wycenie na dzien 13.09.2022r.

SAEEHIEOREE0 Data wizji terenowej 13.09.2022r.
Wykonawca:

mgr inz.

oooooooooooooooooooooooooooo
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NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ ZABUDOWANE)
miejscowosci Ktaczno

dziatki nr 65/3, 65/5

1. Okreslenie przedmiotu i zakresu wycen

1.1  Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa zabudowana budynkami
niemieszkalnymi o funkcji letniskowej, potozona w miejscowosci Ktaczno, gm.
Studzienice, powiat bytowski. Nieruchomos¢ gruntowa sktada sie z dziatek nr 65/3,
65/5 o tacznej pow. 16 700 m?. Nieruchomos$é objeta jest KW SL1B/00018090/9
prowadzong przez IV Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Bytowie.
1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci dziatek
gruntowych nr 65/3, 65/5 wraz z okresleniem wartosci budynkéw uzytkowych.

2 Okreslenie celu wyceny
Okreslenie wartosci rynkowej dziatek gruntowych nr 65/3, 65/5 oraz
okreslenie wartosci budynkéw uzytkowych w celu sprzedazy.

3. Podstawy opracowania operatu

3.1. Podstawa formalna
Niniejszy operat szacunkowy sporzadzono na zlecenie Okregowego

Przedsiebiorstwa Energetyki Cieplnej Sp. z o. o. zgodnie ze zleceniem nr

EZP/24/2022 z dnia 31.08.2022r.

3.2. Podstawy materialno - prawne

v' Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2021r.,

poz. 1899);

v" Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. kodeks cywilny (Dz. U. z 2022r., poz. 1360);

v" Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. nr 2021., poz. 555).

3.  Zr6dta danych merytorycznych o przedmiocie wyceny i rynku nieruchomosci
Wydruk z Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych nr SL1B/00018090/9;
Protokot z badania ewidencji gruntow;

Protokét z badania przeznaczenia nieruchomosci;

Protokét z ogledzin nieruchomosci;

W1iasna baza danych;

Dokumenty udostepnione przez Zleceniodawce;

Strona internetowa gminy Studzienice, GoogleEarthPro oraz portal mapowy
http://studzienice2.e-geoportal.pl, http://polska.e-mapa.net, http://geoportal.gov.pl.

34. Podstawy metodologiczne

v Powszechne Krajowe Zasady Wyceny, wyd. Polskiej Federacji Stowarzyszen

Rzeczoznawcow Majatkowych, Warszawa 2012 r. - jako podstawa metodologiczna,
pomochicza (nie jako akt prawny).

CLLLL LW

4, Okreslenie dat istotnych dla czynnosci rzeczoznawcy majatkowego

4.1. Data sporzadzenia operatu szacunkowego 19.09.2022r.
4.2. Data, na ktora okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny 19.09.2022r.
4.3. Data, na ktérg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny 13.09.2022r.

4.4, Data wizji terenowej nieruchomosci 13092092,
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5. Opis i okreslenie stanu nieruchomosci
5.1. Stan prawny

Stan prawny nieruchomosci okreslono na podstawie badania KW nr
SL1B/00018090/9, prowadzonej dla nieruchomosci gruntowej przez IV Wydziat Ksiag
Wieczystych Sadu Rejonowego w Bytowie.

Zatacznik nr 4.

W swietle zapiséw w ksiedze wieczyste;j:

v W dziale | oznaczenie nieruchomosci: m.in. w sktad nieruchomosci wchodza dziatki
potozone w miejscowosci Ktaczno, obreb 0002, gm. Studzienice, powiat bytowski,
dziatka nr 65/3, sposdéb uzytkowania: R - grunty orne, dziatka nr 65/5, sposéb
uzytkowania: R - grunty orne, budynki: 11szt, przeznaczenie budynkéw: 110-
budynki mieszkalne, obszar: 1,6700 ha, zabudowana nieruchomos¢ domkami
wczasowymi, rola, las;

v" w dziale | Sp, spis praw zwiazanych z wtasnoscia: brak wpiséw;

v w dziale Il wtasnosé: Okregowe Przedsiebiorstwo Energetyki Cieplnej Spétka z o.o.

z siedzibg w Gdyni;

w dziale lll Prawa, roszczenia i ograniczenia: brak wpisow;

w dziale IV hipoteka: brak wpisow.

R

Na podstawie badania ewidencji gruntéw i budynkéw (zatgcznik nr 5) ustalono:
Wojewddztwo: pomorskie.
Powiat: bytowski.
Jednostka ewidencyjna: 220108_2, Studzienice.
Obreb: 0002, Ktaczno.
Wiasciciel: Okregowe Przedsiebiorstwo Energetyki Cieplnej Spétka z o.0. z siedziba
w Gdyni.

Numer Numer .. . . . .
dziatka KW Poftozenie dziatka Uzytek Powierzchnia [ha]
65/3 Ktaczno RVIz 1,4600
18090
RVIz 0,1500
65/5 Ktaczno LsVI 0.0600

W toku dokonanej analizy nie stwierdzono rozbieznosci miedzy danymi zawartymi
w dokumentacji ewidencji gruntéw i w ksiedze wieczystej.

5.2. Opis nieruchomosci

Podczas wizji terenowej ustalono, iz przedmiotowa nieruchomos¢ gruntowa
sktadajaca sie z dziatek nr 65/3, 65/5 ma korzystna lokalizacje, ksztatt i rzezba terenu
sr. korzystna, sasiedztwo i otoczenie korzystne - dla prowadzonej funkcji.
Dziatka potozona w miejscowosci Ktaczno w gminie Studzienice w powiecie
bytowskim. Gmina Studzienice potozona jest w srodkowej czesci wojewoddztwa
pomorskiego na wschodnim skraju powiatu bytowskiego, w strefie pojeziernej na
pograniczu Pojezierza Bytowskiego i Rowniny Charzykowskiej. Graniczy z gminami:
Bytéw, Parchowo, Lipusz, Dziemiany (pow. koscierski), Brusy (pow. chojnicki) i Lipnica.
Odlegtosc siedziby gminy wsi Studzienice do Bytowa wynosi 10 km, a do Gdanska
okoto 80 km. Przez jej pétnocna czesc biegnie droga krajowa nr 20 relacji Bytow -
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Koscierzyna - (Zukowo) - Gdynia. W strukturze funkcjonalno-przestrzennej gminy
Studzienice dominujg tereny lesne w postaci rozlegtych i zwartych kompleksow.
Charakterystyczna jest wysoka jeziornos¢. Lasy i jeziora obejmujg okoto 70%
catkowitej powierzchni gminy i decydujg o lesno -turystycznym charakterze
uzytkowania. Gmina posiada predyspozycje do rozwoju gospodarki lesnej, a takze
z uwagi na wysokie walory przyrodniczo-krajobrazowe rozwoju turystyki
i rekreacji oraz rolnictwa ekologicznego. Znajduje sie w zasiegu aktywizujacego
oddziatywania miasta Bytowa subregionalnego osrodka osadniczego, planowanego
regionalnego osrodka turystyki krajoznawczej i obstugi ruchu turystycznego oraz
osrodka rozwoju przemystu rolno-spozywczego.
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. Nieruchomos¢ potozona na terenie zabudowy letniskowej. Nieruchomos¢ nie
przylega do linii brzegowej jeziora lecz jest w zasiegu ok. 50 m. Sasiedztwo
nieruchomosci stanowia budynki letniskowe oraz zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna. Brak w poblizu podstawowych ustug. Teren dziatek przylega do lasu.

Dziatka nr 65/3 o pow. 14 600 m? stanowi grunt zabudowany budynkami
niemieszkalnymi o funkcji letniskowej. Na dziatce w czesci, w ktorej znajduja sie
zabudowania znajduja sie nasadzenia - wysokie drzewa i krzewy. Dziatka w czesci ok.
8 000 m? stanowi teren niezabudowany i nieporosniety zielenia wysoka - czesciowo
na terenie znajduje sie droga gruntowa oraz boisko. Dziatka w wiekszej powierzchni
jest ptaska. W czesci potudniowo - wschodniej znajduje sie tagodne obnizenie terenu.
Dziatka nieogrodzona. Na dziatce znajduje sie osiem budynkéw letniskowych w ztym
i pogorszonym stanie technicznym. Dziatka jest nieuzbrojona. Dziatka posiada
posredni dostep do drogi publicznej poprzez obszar dziatki nr 65/5.
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Potozenie dziatki nr 65/3

Dziatka nr 65/5 o pow. 2 100 m? stanowi grunt zabudowany budynkami
niemieszkalnymi o funkcji letniskowej. Na dziatce znajduja sie nasadzenia - wysokie
drzewa i krzewy. Dziatka znajduje sie na skarpie o spadku w kierunku potudniowo -
wschodnim - w doét jeziora. Z dziatki nr 65/5 rozciaga sie widok na linie brzegowa
jeziora. Dziatka nieogrodzona. Na dziatce znajduja sie trzy budynki letniskowe w ztym
stanie technicznym. Do budynkéw doprowadzona jest energia oraz sie¢ wod.-kan.
Powyzsze sieci stanowia wtasnos¢ prywatna. Dziatka posiada bezposredni dostep do
drogi publicznej - ul. Jeziornej, drogi gruntowej.

str. 7
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Uzbrojenie dziatki nr 65/5

Potozenie dziatki nr 65/5
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Budynek w ztym stanie technicznym, przeznaczony o generalnego remontu lub
wyburzenia. Budynki przeznaczone do okresowego wypoczynku. Budynki
wolnostojgce, niepodpiwniczone, parterowe. Budynki sktadaja sie z dwodch
pomieszczen, kuchni oraz tazienki z wc. Jeden z budynkéw sktada sie z czterech
pomieszczen i tazienki z we. W powyzszym budynku nr 3 o pow. uzytkowej 42,69 m?
przeprowadzono remont. Na podtogach terakota, sciany odmalowane.

Sciany zewnetrzne z bloczkéw betonowych. Sciany dziatowe z ptyt z betonu
komoérkowego. Dach drewniany, kryty papa. Tynki wapienno - gipsowe.
W budynkach ogrzewanie kominkowe. Budynki nieuzytkowane ok. 6 lat. Brak
chodnikéw z dojsciem do budynkow. Stolarka okienna drewniana lub PCV starego
typu. Budynki wybudowane w latach 70 - tych.

Dane techniczne budynku zgodnie z inwentaryzacja wykonang w roku 2017.
W budynkach nie przeprowadzano remontéw. Powierzchnie zgodne ze stanem
faktycznym.

Nii- budiynikas Powierzchniz; zabudowy Powierzchnig uzytkowa
[m?] [m?]
1 35,89 L |
2 55,35 42,69
3 47,12 35,30
4 35,57 26,49
5 35,47 25,94
6 35,07 25,81
7 37.65 26,87
8 37,42 28,16
9 34,40 25,40
10 37,86 28,01
11 37,91 28,80

5.3. Okreslenie przeznaczenia nieruchomosci
Zgodnie z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
centrum miejscowosci Ktagczno w gminie Studzienice Uchwata nr XXXIV/249/2014
Rady Gminy w Studzienicach z dnia 3 lipca 2014r. (Dziennik Urzedowy Woi.
Pomorskiego z dnia 13.08.2014r. poz. 2772) przedmiotowe dziatki przeznaczone s3 pod:
v’ dziatka nr 65/3 przeznaczona jest pod teren zabudowy ustugowej (numer terenu
wraz z symbolem przeznaczenia: 18U);
v dziatka nr 65/5 przeznaczona jest pod teren zabudowy letniskowej (humer terenu
wraz z symbolem przeznaczenia: 15.ML).
Zatacznik nr 3.
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6. Przedstawienie sposobu wyceny

6.1. Rodzaj wartosci oraz uwarunkowania prawne wynikajace z celu wyceny

Zgodnie z przyjetym celem wyceny oraz dostepnymi danymi, okreslono wartosc¢
rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosdci. Okredlono wartos¢ rynkowa przy
zatozeniu, Zze wartos¢ rynkowa nieruchomosci (wg art. 151 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami) nieruchomosciami stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny
mozna uzyskac¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujacym, a sprzedajacym, ktdérzy majg stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dziataja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja sie
w sytuacji przymusowej. Okreslajac metode wyceny uwzgledniono: charakter
nieruchomosci, cel wyceny oraz przepisy prawne.

6.2. Zastosowane podejscia i metody wyceny
W zwiazku z rodzajem nieruchomosci i celem wyceny oraz uwzgledniajac
obowiazujace przepisy prawne i zapisy standardow zawodowych, do wyceny gruntu
przeznaczonego pod drogi zastosowano podejscie porownawcze, metode
poréwnywania parami zaktadajac, ze poprawki korygujace beda wyrazone kwotowo.
Istotg podejscia poréwnawczego jest okreslenie wartosci rynkowej wycenianej
nieruchomosci poprzez skorygowanie cen, jakie uzyskano za podobne nieruchomosci
sprzedane w ostatnim okresie. W metodzie poréwnywania parami poréwnuje sie
szacowana nieruchomosé, ktdrej cechy sa znane, lecz nie jest znana jej wartosc - kolejno
z nieruchomosciami, ktére byty przedmiotem transakcji i ktérych zaréwno cechy jak
i ceny sg znane.
Procedura szacowania przedstawia sie nastepujaco:
v" Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych
i cechach, stanowiacego podstawe wyceny;
v Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny;
v" Ustalenie cech rynkowych wptywajgcych w sposdb zasadniczy na zréznicowanie cen
na rynku nieruchomosci;
Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych;
Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych;
Wybér do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech
nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do
nieruchomosci stanowiacej przedmiot wyceny, z ich niezbedna charakterystyka;
v' Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen
w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych;

ANENEN

v" Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno
z nieruchomosciami wybranymi do wyceny i okreslenie wielkosci poprawek
wynikajacych z rdéznicy ocen nieruchomosci wyceniane] i nieruchomosci

wybranych do poréwnan;

v" Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do
poréwnan przy uzyciu okreslonych poprawek;

v" Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako sredniej
arytmetycznej z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan
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w poszczegdlnych parach, lub sredniej wazonej, jesli wiarygodnos¢ otrzymanych
wynikow jest zréznicowana;

v' QOkreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci
jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu,
budynku czy lokalu).

7. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci

Analize rynku przeprowadzono przy przyjeciu nastepujacych zatozen:

v" Rodzaj rynku, jako rynek: nieruchomosci gruntowych bedace przedmiotem prawa
wiasnosci.

v Obszar monitorowania, jako obszar miasta powiatu bytowskiego, kartuskiego,
koscierskiego.

v" Okres monitorowania - od 2020r. do 2022r.
Zgodnie z ,Nota Interpretacyjna zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie
nieruchomosci” pkt 3.3 ,Do poréwnan nalezy wykorzystywac nieruchomosci podobne,
ktore byty przedmiotem sprzedazy w okresie najblizszym, poprzedzajgcym date wyceny, ale
nie dtuzszym niz dwa lata od daty, na ktorq okresla sie wartos¢ nieruchomosci.
Wykorzystanie cen z innych okreséw wymaga szczegotowego uzasadnienia”.

Ze wzgledu na ograniczony rynek transakcji nieruchomosci gruntowych potozonych

w gminie Studzienice analiza transakcji dotyczyta transakcji nieruchomosci zawartych

w podobnych miejscowosciach o charakterze turystycznym, lesnym, rekreacyjnym,

mieszkalnym.

Baze transakcyjng dla wstepnej analizy rynku nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych w celu wybrania transakcji podobnych nieruchomosci gruntowych do
przedmiotu wyceny, stanowity transakcje nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
potozonych w miejscowosci Kitaczno. Odnotowano znaczng ilos¢ transakcji
nieruchomosci potozonych w gminie Studzienice zawartych w badanym okresie.
Z powstatej bazy odrzucono transakcje, nieporéwnywalne ze wzgledu na powierzchnie
i inne nieporownywalne cechy m.in. wystepujace zabudowania. Z uwagi na brak
wystarczajacej ilosci transakcji nieruchomosci potozonych w miejscowosci Ktaczno
rozszerzono analize o rynki sasiednie, poréwnywalne. Z bazy transakcyjnej odrzucono
transakcje nieruchomosci bedace przedmiotem prawa uzytkowania wieczystego, ktore
nie spetniaty warunkéw podobienstwa co do przedmiotu wyceny, nastepnie odrzucono
transakcje zawarte o szczegdlnych warunkach m.in. transakcje z bonifikata.

Do szczegdétowej] analizy przyjeto transakcje nieruchomosci gruntowych
przeznaczonych pod zabudowe ustugows i pod tereny letniskowe.

Nastepnym kryterium analizy stanowita powierzchnia nieruchomosci. Z uwagi na
brak transakcji nieruchomosci gruntowych przeznaczonych tylko pod zabudowe
ustugowa, ktére charakteryzowaty sie podobng powierzchnig co przedmiotowa dziatka,
do wyceny przyjeto transakcje nieruchomosci gruntowych wielkoobszarowych, ktére
oprécz wiodacego przeznaczenia tj. zabudowy ustugowej przeznaczone sg pod tereny
produkcyjne, przemystowe. Réznice skorygowano odpowiednia cecha.

Analiza rynku nie data podstaw do zastosowania trendu czasowego dla podobnych
nieruchomosci przyjetych do poréwnania w procesie wyceny. Nie stwierdzono na
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badanym terenie, zaleznosci pomiedzy wzrostem cen a uptywem czasu. Przyjeto, ze
srednia zmiana ceny w ciggu miesiaca wynosita 0%, t = 0.

Dokonano oceny relacji pomiedzy popytem i podazg, oceniono potencjat
inwestycyjny rynku oraz poddano analizie inne istotne czynniki ekonomiczne, okreslono
cechy majace wptyw na wycene nieruchomosci.

Zgodnie z przepisami prawa okreslanie wag cech rynkowych jest pomiarem wptywu
oddziatywania zmiennych, ktérymi s3 cechy rynkowe nieruchomosci na ich ceny. Wagi
cech rynkowych moga by¢ ustalane przez analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo
rynkéw lokalnych lub na podstawie badan obserwacji preferencji potencjalnych
nabywcow nieruchomosci. Analityczny sposob okreslania wag cech rynkowych mozliwy
jest wowczas, gdy dysponuje sie baza danych liczaca kilkadziesiat wiarygodnych
transakcji rynkowych. W przypadku braku dostatecznej liczby danych, nalezy postuzy¢ sie
analizami rynkéw rodzajowo podobnych, a takze analiza preferencji nabywcéw
nieruchomosci. Preferencje takie mozna okreslic miedzy innymi na podstawie danych
uzyskanych w agencjach obrotu nieruchomosciami.

Rodzaj i wartos¢ cech rynkowych zostata ustalona w wyniku przeprowadzonej
analizy rynku zarejestrowanych transakcji nieruchomosci gruntowych oraz po
uwzglednieniu informacji uzyskanych w biurach obrotu nieruchomosciami. W oparciu o
uzyskane dane ustalono nastepujace cechy atrybutéw rynkowych w odniesieniu do
odpowiadajacych im wielkosciom poprawek jednostkowych wyrazonych procentowo.

Dla przyjecia stopnia nasilenia wag dodatkowo postuzono sie danymi uzyskanymi
w trakcie wieloletniej praktyki zawodowej oraz preferencji potencjalnych nabywcoéw.

W oparciu o uzyskane dane ustalono nastepujgce cechy atrybutéw rynkowych
w odniesieniu do odpowiadajacych im wielkosciom poprawek jednostkowych
wyrazonych procentowo.

8. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej
8.1. Okreslenie wartosci dziatki nr 65/3 o pow. 14 600 m?

Sposréd zebranych danych (pkt. 7.2), po odrzuceniu transakgcji
nieporéwnywalnych oraz, ktérych cena za 1 m? razaco odbiegata od cen s$rednich
wybrano i przeanalizowano transakcje sprzedazy nieruchomosci gruntowych
o przeznaczeniu pod zabudowe ustugowa. Z rynku lokalnego wybrano transakcje
nieruchomosci gruntowych podobnych pod wzgledem potozenia ogdlnego jak
i szczegdétowego, porownywalnych do przedmiotu wyceny.

Tab. 1 Nieruchomosci przyjete do poréwnania (N):

Data : s c Pow. Przeznaczenie Cena 1m?
L transakgji il Mehioneose [m?] w MPZP, opis [z4]
ul. Rodzinna, sasiedztwo
ik 2 dobre, MPZP:
1 | 06.2020r. | Koscierzyna | Nowy Klincz 7200 e 36,11
przemystowo -
ustugowa

600 m od jeziora,
ul. Rzemieélnicza, MPZP: | 53,08-

2 | 08.2020r. | Chmielno Przewoz 7686 :
zabudowa produkcyjno - max
ustugowa
600 m jeziora, ul.

3 | 10.2020r. | Chmielno | Przewéz Fo4g | Reemiednicza MPZE: | o0

zabudowa produkcyjno
- ustugowa
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12.2020r. | Stezyca

200 m od jeziora,
ul. Tuwima, MPZP:
zabudowa produkcyjna

Stezyca 8219 36,50

03.2021r. | Karsin

1 km od jeziora,
ul. Koscierska. MPZP:
zabudowa produkcyjna

Wiele 10200 46,08

06.2021r.

Sierakowice

60 m do jeziora, droga
gruntowa, MPZP:
zabudowa
mieszkaniowa,
ustugowa. hotelowa

Gowidlino 8690 46,03

Nowa

06.2021r.
Karczma

30 km od jeziora, dojazd
droga gruntowa, MPZP:
zabudowa ustugowa z
mozliwoscia zabudowy
mieszkaniowej

35,90-
min

Zielona Wies 7800

Cechy przedmiotowej
podobnych przyjetych do poréwnania wraz z skalg ocen w ramach przyjetych cech
przedstawia ponizsza tabela.

nieruchomosci oznaczone*, oraz cechy nieruchomosci

L.p.

Nazwa cechy

Skala ocen

Bardzo dobry - dostep do drogi publicznej, dojazd ulica
asfaltowa.

Dojazd

Dobry dojazd droga o pogorszonym stanie
technicznym, wjazd na dziatke z ograniczeniem, droga
gruntowa.”

Bardzo dobre - warunki zabudowy korzystne, MPZP.

Warunki

Dobre - MPZP, warunki geometryczne korzystne, rzezba
terenu korzystna, teren ptaski, ograniczenia w zabudowie
na czesci gruntu, niepetne uzbrojenie lub brak
mozliwosci.”

zabudowy

Srednie niekorzystne warunki zabudowy, zwarta
zabudowa, ograniczenia w zabudowie, brak MPZP, ksztatt
dziatek niekorzystny, rzezba terenu urozmaicona,
ograniczenia w  zabudowie, dziatka ograniczona
stuzebnosciami, brak uzbrojenia,

Bardzo dobra miejscowosci potozone w powiecie
kartuskim, nieruchomosci potozone w zasiegu terendw
rekreacyjnych, lasy, jeziora.

Lokalizacja

Dobra - miejscowosci potozone w powiecie bytowskim,
koscierskim, miejscowosci bez rozwinietej infrastruktury,
potozone w zasiegu terenow rekreacyjnych.”

Srednia - miejscowoéci potfozone w powiecie bytowskim,
koscierskim, miejscowosci bez rozwinietej infrastruktury,
potozone w  znacznej odlegtosci od terendw
rekreacyjnych.
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Uwarunkowania
planistyczne

Bardzo dobre MPZP, zabudowa mieszkaniowa,
zabudowa mieszkaniowo - ustugowa.
Dobre - zabudowa mieszkaniowo - ustugowa

z ograniczeniami, zabudowa ustugowa, brak MPZP*

Srednie - zabudowa produkcyjna, przemystowa.

Wartosci cech nieruchomosci gruntowych o cenie minimalnej i maksymalnej.

Wyceniana Nieruchomos¢ Nieruchomos¢

Lp. Nazwa cechy : o : \
nieruchomos¢ o cenie Cmin 0 cenie Cmax
1. | Dojazd dobry dobry bardzo dobry
2. | Warunki zabudowy dobre srednie bardzo dobre
3. | Lokalizacja dobra srednia bardzo dobra
4. Uwa'_runkowanla dobre srednie bardzo dobre
planistyczne

C max - cena 1 m? nieruchomosci gruntowej o cenie maksymalnej;
C min - cena 1 m? nieruchomosci gruntowej o cenie minimalne;j.
AC = Cmax - Cmin = 53,08 zt/m?2 - 35,90 zt/m? = 17,18 zt/m?

Nieruchomosc Blie oo ¢ Waga cechy £akres WOl Poprawka
Cecha e poréwnawcza (%) (AC x waga) (zt/m?)

nr3 (zt/m?)

|Dojazd dobry bardzo dobry 25 4,30 - 4,30

[Warunkd dobre bardzo dobre 25 430 -215

zabudowy

|Lokalizacja dobra bardzo dobra 25 4,30 - 2,15

Uwarunkowania

lplanistyczne dobre bardzo dobra 25 4,30 - 2,15
suma 100 -10,75

Cena skorygowana nieruchomosci wynosi:
C=49,75 zt/m? - 10,75 zt/m? = 39,00 zt/m?
. ..| Nieruchomosc Zakres kwotowy
cocha [Nt porownawcza | OB | laC ewage | PrErale
Y nr 4 (zt/m?)

|Dojazd dobry bardzo dobry 25 4,30 - 4,30

[Warunki

zabudowy dobre dobre 25 4,30 -

|Lokalizacja dobra bardzo dobra 25 4,30 -215

Uwarunkowania . .

lplanistyczne dobre srednie 25 4,30 +2,15
suma 100 -4.30

Cena skorygowana nieruchomosci wynosi:
C= 36,50 zt/m? - 4,30 zt/m? = 32,20 zt/m?
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; ..| Nieruchomosc Zakres kwotowy
cacha |Norichomost| porownawcza | WESSSHY | iaCewap) | Fipr
y nr5 (zt/m?)
|Dojazd dobry dobry 25 4,30 E
[Warunki
zabudowy dobre bardzo dobre 25 4,30 -2,15
|Lokalizacja dobra srednia 25 4,30 +2,15
Hwaninkonanly .4 érednie 25 4,30 +215
lanistyczne
suma 100 +2,15

Cena skorygowana nieruchomosci wynosi:
C=46,08 zt/m? + 2,15 zt/m? = 48,23 zt/m?2

Warto$é 1 m? powierzchni nieruchomosci gruntowej przyjeto jako $rednia arytmetyczna
z wynikow uzyskanych przy poréwnywaniu poszczegoélnych par, gdyz uzyskane wyniki
z porownan w kazdej parze uznano za jednakowo dobre.

Wimz2 = (39,00 zt/m? + 32,20 zt/m?+ 48,23 zt/m?) / 3

Wimz = 39,81 .-"!I'/I'Tl2

Wartos¢ rynkowa prawa witasnosci gruntu o powierzchni wynoszacej
14 600 m? wynosi:

W = 39,81 zt/m? x 14 600 m? = 581 226 zt
8.2. Okreslenie wartosci dziatki nr 65/5 o pow. 2 100 m2

Sposréd zebranych danych (pkt. 7.2), po odrzuceniu transakgcji
nieporéwnywalnych oraz, ktérych cena za 1 m? razaco odbiegata od cen $rednich
wybrano i przeanalizowano transakcje sprzedazy nieruchomosci gruntowych
o przeznaczeniu pod zabudowe letniskowa. Z rynku lokalnego wybrano transakcje
nieruchomosci gruntowych podobnych pod wzgledem potozenia ogdlnego jak
i szczegdtowego, porownywalnych do przedmiotu wyceny.
Tab. 1 Nieruchomosci przyjete do poréwnania (N):

Lp. tra[r:sa;?( i Gmina Miejscowos¢ Pow. [m?] Cena 1m? [z1]
1 07.2020r. Parchowo Parchowo 1089 50,00
2 07.2020r. Parchowo Parchowo 1007 50,00
3 07.2020r. Parchowo Parchowo 1023 60,00
4 08.2020r. Lipnica takie 1005 4478
5 10.2020r. Parchowo Zukéwko 1126 57,73
6 10.2020r. Parchowo Zukéwko 1080 40,74
7 11.2020r. Lipnica kakie 2599 51,94
8 11.2020r. Lipnica takie 1000 45,00
9 11.2020r. Parchowo Zukéwko 1118 40,25

10 12.2020r. Lipnica takie 1135 57,27

11 01.2021r. Lipnica takie 1484 4987

12 03.2021r. Lipnica Ostrowite 1389 55,44

13 03.2021r. Parchowo Zukéwko 1106 49,28

14 03.2021r. Miastko Swieszyno 1031 40,74
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15 06.2021r. Studzienice Ktaczno 2208 40,76
16 06.2021r. Parchowo Zukéwko 1869 39,59
Cechy przedmiotowej nieruchomosci oznaczone®, oraz cechy nieruchomosci

podobnych przyjetych do poréwnania wraz z skalg ocen w ramach przyjetych cech
przedstawia ponizsza tabela.

L.p.

Nazwa cechy

Skala ocen

Dojazd

Bardzo dobry - dostep do drogi publicznej, dojazd ulica
asfaltowa.

Dobry - dojazd droga o pogorszonym stanie
technicznym, wjazd na dziatke z ograniczeniem, droga
gruntowa.”

Warunki
zabudowy

Bardzo dobre - warunki zabudowy korzystne, MPZP.

Dobre - MPZP, warunki geometryczne korzystne, rzezba
terenu korzystna, teren ptaski, ograniczenia w zabudowie
na czesci gruntu, niepetne uzbrojenie lub brak mozliwosci.

Srednie - niekorzystne warunki zabudowy, zwarta
zabudowa, ograniczenia w zabudowie, brak MPZP,
ksztatt dziatek niekorzystny, rzeZzba terenu urozmaicona,
spadek terenu, ograniczenia w zabudowie, dziatka
ograniczona stuzebnos$ciami, brak uzbrojenia,

Lokalizacja

Bardzo dobra - miejscowosci potozone w miejscowosci
Ktaczno, Parchowo, takie nieruchomosci potozone
w zasiegu terenow rekreacyjnych, lasy, jeziora.*

Dobra - miejscowo$¢ Zukéwko, potozone w zasiegu
terendw rekreacyjnych.

Ksztatt dziatki
i rzezba terenu

Korzystna - ksztatt dziatki korzystny, dziatka potozona na
ptaskim terenie.

Niekorzystna - spadek terenu, dziatka o nieregularnym
ksztatcie, na dziatce znajduja sie zadrzewienia.”

Wartosci cech nieruchomosci gruntowych o cenie minimalnej i maksymalnej.

Wyceniana Nieruchomos¢ Nieruchomos¢
Lp. Nazwa cechy . L. . .
nieruchomos¢ o cenie Cmin 0 cenie Cmax

1. | Dojazd dobry dobry bardzo dobry
2. | Warunki zabudowy srednie srednie bardzo dobre
3. | Lokalizacja bardzo dobra dobra bardzo dobra

Ksztatt dziatki . .
4. |. . niekorzystna niekorzystna korzystna

i rzeZba terenu

C max - cena 1 m? nieruchomosci gruntowej o cenie maksymalnej;
C min - cena 1 m? nieruchomosci gruntowej o cenie minimalne;j.
AC = Cmax - Cmin = 60,00 zt/m? - 39,59 zt/m? = 20,41 zt/m?
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Nieruchomos¢ Niemenomease Waga cechy Fles Ewalkmy Poprawka
Cecha v ciians poréwnawcza (%) (AC x waga) (zb/m?)
nr7 (zt/m?)
|Dojazd dobry bardzo dobry 25 5,10 - 5,10
I;g’g::jgl:’y srednie bardzo dobre 25 5,10 - 5,10
[Lokalizacja bardzo dobra | bardzo dobra 25 5,10 -
:(l_s;:;;taﬁ'f:::j niekorzystna korzystna 25 5,10 - 5,10
suma 100 - 15,30
Cena skorygowana nieruchomosci wynosi:
C=51,94 zt/m? - 15,30 zt/m? = 36,64 zt/m?
. .. | Nieruchomos¢ Zakres kwotowy
cacba | Norichomost | poriwnawcss | WOEESSHY | aaga | Poprm
nr i1 (zt/m?)
|Dojazd dobry bardzo dobry 25 5,10 - 5,10
BZE::;;I:W srednie bardzo dobre 25 5,10 - 5,10
|Lokalizacja bardzo dobra | bardzo dobra 25 5,10 -
:(r-szz:::)tac’icg:t:xh niekorzystna | korzystna 25 5,10 -35,10
suma 100 -15,30
Cena skorygowana nieruchomosci wynosi:
C=49,87 zt/m? - 15,30 zt/m? = 34,57 zt/m?
\ .. | Nieruchomos¢ Zakres kwotowy
cacra | Morichomost | porownawczs | WEESH | cuaga | Poprm
nr 15 (zt/m?)
|Dojazd dobry dobry 25 5,10 -
gsl:lﬂ:;y srednie bardzo dobre 25 5:10 - 5,10
[Lokalizacja bardzo dobra | bardzo dobra 25 5,10 &
il(rszz:;;taligf ::](L niekorzystna korzystna 25 5,10 - 5,10
suma 100 -10,20

Cena skorygowana nieruchomosci wynosi:
C=40,76 zt/m? - 10,20 zt/m? = 30,56 zt/m?

Warto$é 1 m? powierzchni nieruchomosci gruntowej przyjeto jako srednia arytmetyczna
z wynikéw uzyskanych przy poréwnywaniu poszczegolnych par, gdyz uzyskane wyniki

z porownan w kazdej parze uznano za jednakowo dobre.
Wim2 = (36,64 zt/m? + 34,57 zt/m? + 30,56 zt/m?) / 3
Wimz = 33,92 zi/m’-

Wartos¢ rynkowa prawa wtasnosci gruntu o powierzchni wynoszacej

2 100 m? wynosi:
W =33,92zt/m?x 2 100 m? = 71 232 zt
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9. Okreslenie wartosci budynkow

Analizie poddano transakcje nieruchomosci gruntowych niezabudowanych oraz
gruntowych zabudowanych, aby okresli¢ wartos¢ naktadow na dziatce. Analiza wykazata
brak transakcji nieruchomosci gruntowych zabudowanych podobnymi budynkami.
Z powyzszego okreslono wartosc¢ odtworzeniowa budynku uzytkowego.

Naktady wyceniono podejsciem kosztowym, metoda kosztéw odtworzenia,

technika wskaznikowa.

Podejscie kosztowe polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze
wartosc¢ ta odpowiada kosztom jej odtworzenia, pomniejszonym o wartosé zuzycia.
Przy podejsciu tym okresla sie oddzielnie koszt nabycia gruntu i koszt odtworzenia
jego czesci sktadowych.

Metoda kosztéw odtworzenia polega na:

v" oszacowaniu naktadow K, (kosztéw odtworzenia), jakie nalezatoby poniesc aby
zbudowac obiekt w stanie nowym - analogicznym do wycenianego, przy uzyciu
podobnej technologii, materiatéw i organizacji, ktérych uzyto do powstania
obiektu;

v' okresleniu stopnia zuzycia technicznego obiektu S, od ktérego zalezy wartosé
techniczna obiektu;

v' obliczeniu wartosci odtworzeniowej zainwestowania na moment szacowania
przez odjecie wartosci zuzycia obiektu od ogdélnego kosztu odtworzenia.

Przy uzyciu techniki wskaznikowej koszty okresla sie jako iloczyn ceny wskaznikowej
oraz liczby jednostek odniesienia, dla ktérych ta cena zostata ustalona. Technike
wskaznikowa mozna stosowac tylko wtedy, gdy obiekty, ktérych wartos¢ okresla sie,

sg porownywalne z obiektami, dla ktérych znane sg ceny wskaznikowe.
Lp. Nazwa Je.d n. . l[of.é. Cena jedn. Sz Wspot. | Wartosc
elementu miary | jedn. miar [zt] [%] Reg. [z1]
1 | Budynek nr 1 m? 2911 2079,73 90 1,06 4874
2 | Budynek nr 2 m? 42,69 2079,73 70 1,06 18822
3 | Budynek nr 3 m? 35,30 2079,73 90 1,06 7782
4 |Budynek nr 4 m? 26,49 2079,73 90 1,06 5840
5 |Budynek nr5 m? 25,94 2079,73 90 1,06 5719
6 |Budynek nr 6 m? 25,81 2079,73 90 1,06 5690
7 | Budynek nr 7 m? 26,87 2079,73 90 1,06 5924
8 |Budynek nr8 m? 28,16 2079,73 90 1,06 6208
9 |Budynek nr 9 m? 25,40 2079,73 90 1,06 5599
10 | Budynek nr 10 m? 28,01 2079,73 20 1,06 6175
11 | Budynek nr 11 m? 28,80 2079,73 0 1,06 6349
Razem:| 78982

*Katalog Cen Jednostkowych Robdt i Obiektéw Inwestycyjnych , Bistyp, Il kwartat 2022r., poz.
BCOL.1,016.
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9. Wynik koricowy

Analiza uzyskanego wyniku wykazuje, ze okreslona wartos¢ zawiera sie
w przedziale srednich cen transakcyjnych uzyskiwanych w obrocie prawem wtasnosci
do nieruchomosci gruntowych o podobnej funkcji. Przy okresleniu w/w wartosci
uwzgledniono te cechy przedmiotu wyceny, ktére majg istotny wptyw na wartosc
rynkowa.

Wartosé¢ prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej sktadajacej sie z dziatek
nr 65/3, 65/5 wraz z wartoscia czesci sktadowych dziatki - budynku, bez
podatku VAT, wynosi:

581 226 zt + 71 232 zt + 78 982 zt = 731 440 zt

(stownie: siedemset trzydziesci jeden tysiecy
czterysta czterdziesci ztotych)
Wartosc¢ prawa wtasnosci gruntu wynosi: 652 458 zt
Wartosc budynkéw wynosi: 78 982 zt

10.  Klauzule i ustalenia dodatkowe

1. Operat szacunkowy zostat sporzadzony zgodnie 2z przepisami prawa
i powszechnymi krajowymi zasadami wyceny ustalajac wartosc rynkowa.

2. Operat szacunkowy zostat sporzadzony wytacznie w celu, ktéry zostat okreslony
w pkt. 2. Rzeczoznawca nie bierze odpowiedzialnosci wobec o0séb trzecich z tytutu
wykorzystania operatu w innym celu.

3. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat
sporzadzony, przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystgpity
zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikdw, takich jak: cel wyceny,
rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stopien
wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan zagospodarowania.

4. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uptywie okresu, o ktérym
mowa w ust. 3, po potwierdzeniu jego aktualnosci przez rzeczoznawce majgtkowego.
Potwierdzenie aktualnosci operatu nastepuje przez umieszczenie stosownej klauzuli
W operacie szacunkowym przez rzeczoznawce, ktéry go sporzadzit.

5.  Woyniki posrednie moga zawierac drobne niescistosci, co wynika z zaokraglen.

6. Szczegdtowe, petne dane ewidencyjne analizowanych nieruchomosci
poréwnawczych zarchiwizowane w bazie danych autora opracowania.

7.  Okreslona wartosc¢ nieruchomosci nie zawiera podatku VAT.

8. W mysl art. 175 ust. 4a ustawy o gospodarce nieruchomosciami kopia dokumentu
ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej stanowi zatacznik do umowy nr z dnia
28.02.2022r.

11. Wykaz zatacznikéw

1. Protokét z badania ewidencji gruntéw i budynkow.

2.  Dokumentacja fotograficzna.

3.  Protokét z badania przeznaczenia nieruchomosci, karta terenu.

4, Woydruk z Centralnej Bazy Danych Ksiag Wieczystych.
Wykonawca: mgr inz.
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Zatacznik nr 1
PROTOKOL Z BADANIA EWIDENCJI GRUNTOW | BUDYNKOW

Wojewodztwo: Pomorskie

Powiat: bytowski

Jednostka ewidencyjna: Studzienice
Obreb ewidencyjny: Ktaczno

sporzadzono w dniu 19.09.2022 r.

2‘;:;:; N:i;’fr Potozenie dziatka Uzytek Powierzchnia [ha]
65/3 Ktaczno RVIz 1,4600
18090
65/5 Ktaczno E:\I/zl géigg
SZKIC LOKALIZACYJNY

dziatkanr 65/3, 65/5

Wykonawca:
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Zatacznik nr 2
DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA

=
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Zatacznik nr 3
PROTOKOL Z BADANIA PRZEZNACZENIA NIERUCHOMOSCI

Wojewodztwo: Pomorskie

Powiat: bytowski

Jednostka ewidencyjna: Studzienice
Obreb ewidencyjny: Ktaczno

Zgodnie z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
centrum miejscowosci Ktaczno w gminie Studzienice Uchwata nr XXXIV/249/2014
Rady Gminy w Studzienicach z dnia 3 lipca 2014r. (Dziennik Urzedowy Woi.
Pomorskiego z dnia 13.08.2014r. poz. 2772) przedmiotowe dziatki przeznaczone s3 pod:

v dziatka nr 65/3 przeznaczona jest pod teren zabudowy ustugowej (numer terenu

wraz z symbolem przeznaczenia: 18U);

v dziatka nr 65/5 przeznaczona jest pod teren zabudowy letniskowej (numer terenu

wraz z symbolem przeznaczenia: 15.ML).

Dziatka nr 65/3

Ustalenia szczegdtowe dla terenu elementarnego 18.U Rozdziat 1. Przeznaczenie
terenu § 210. 1. §. Ustala sie przeznaczenie terenu: U — tereny funkcji ustugowych. 2.
Dopuszcza sie lokalizacje funkcji mieszkaniowej zwigzanej z funkcja uslugows, jako
mieszkanie wbudowane w funkcje uslugows. Rozdziat 2. Ustalenia ksztattowania tadu
przestrzennego i kompozycji urbanistycznej § 211. Elementem zagospodarowania
wymagajacym uksztaltowania jest utrzymanie, w czesci zadrzewionej terenu elementarnego,
lesnego charakteru zagospodarowania dziatek budowlanych. Rozdziat 3. Wskazniki
ksztattowania zagospodarowania terenu i form zabudowy § 212. Ustala sie minimalng
powierzchnie nowo wydzielanych dziatek budowlanych: 1000 m?. § 213. Wyznacza sie,
oznaczone na rysunku planu, nieprzekraczalne linie zabudowy w odleglosci: 1) 6 m od
granicy terenu elementarnego oznaczonego na rysunku planu KD.05-D; 2) 12 m od granic
planu, stanowiacej granice lasu. § 214. Ustala sie minimalny wskaznik powierzchni
biologicznie czynnej: 70%. § 215. Na zadrzewionej, w dniu uchwalenia planu, czesci terenu
elementarnego obowiazuje zachowanie lesnego charakteru zagospodarowania tj. zachowanie
i pielegnacja istniejacego drzewostanu oraz ewentualne wprowadzenie nowych nasadzen,
poza miejscami niezbednymi dla lokalizacji budynkéw, przeprowadzenia dojazdow, miejsc
postojowych, itp. § 216. Ustala sie intensywnos¢ zabudowy: 1) minimalna: 0,01; 2)
maksymalna: 0,2. § 217. Ustala sie nastepujace wskazniki ksztaltowania form zabudowy
1 kompozycji obiektow: 1) maksymalna powierzchnia zabudowy jednego budynku: a) dla
domkow kempingowych 1 budynkow rekreacji indywidualnej: 70 m2 , b) dla pozostatych
budynkéw: 300 m2 ; 2) maksymalna wysokos¢ zabudowy: a) dla domkéw kempingowych
1 budynkéw rekreacji indywidualnej: 2 kondygnacje (w tym poddasze uzytkowe), ale nie
wiece] niz 7.5 m, b) dla pozostatych budynkoéw: 3 kondygnacje (w tym poddasze uzytkowe),
ale nie wiecej niz 10 m; 3) poziom posadowienia parteru budynkéw: maksymalnie 0,3 m nad
poziom terenu; 4) forma dachu: dach dwuspadowy lub wielospadowy o kacie nachylenia
pofaci dachowych: 35-50°; 5) kolorystyka pokrycia dachowego ograniczona do naturalnych
odcieni dachéwki ceramicznej (odcienie czerwieni i brazow) 1 odcieni szarosci. Rozdzial 4.
Ustalenia dotyczace systemu komunikacyjnego i obstugi komunikacyjnej § 218. Ustala sie
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nastepujace wskazniki potrzeb parkingowych: 1) dla obiektow ustugowych: nie mniej niz
I miejsce na 40 m2 powierzchni ustugowej obiektu, z zastrzezeniem pkt 3; Dziennik
Urzedowy Wojewddztwa Pomorskiego — 32 — Poz. 277228 2) dla budynkéw hotelarskich
1 innych obiektéow zakwaterowania turystycznego - nie mniej niz 1 miejsce na
pokdj/apartament. Rozdziat 5. Ustalenia dotyczace stawek procentowych § 219. Dla catego
terenu elementarnego ustala sie 30% jako wysokosc¢ stawki procentowe) stuzacej naliczaniu
optaty wynikajacej ze wzrostu wartosci nieruchomosci, o ktérej mowa w przepisach
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Ustalenia szczegdtowe dla terenu elementarnego 15.ML Rozdziat 1. Przeznaczenie terenu § 180.
Ustala sie przeznaczenie terenu: ML - tereny zabudowy letniskowej. Dziennik Urzedowy
Wojewddztwa Pomorskiego — 28 — Poz. 2772 Rozdziat 2. Ustalenia ksztattowania tadu przestrzennego
i kompozycji urbanistycznej § 181. Elementami zagospodarowania wymagajacymi uksztattowania sa:
1) utrzymanie lesnego charakteru zagospodarowania dzialek budowlanych; 2) utrzymanie
rozproszonego charakteru zabudowy potoionej na zadrzewionym zboczu - ze wzgledu na
koniecznos$é¢ ochrony statecznosdci zbocza, na ktérym poltozony jest teren elementarny. § 182.
Elementem zagospodarowania wymagajacym uksztattowania sg wysokie kompozycyjnokrajobrazowe
walory zagospodarowania terenu sasiadujgcego z oznaczonym na rysunku planu, systemem
obszaréw przestrzeni publicznych miejscowosci, poprzez wysoki standard estetyczny budynkéw,
obiektow matej architektury i terendw zieleni. Rozdziat 3. Wskazniki ksztattowania zagospodarowania
terenu i form zabudowy & 183. 1. Ustala sie minimalng powierzchnie nowo wydzielanych dziatek
budowlanych: 400 m?. 2. Obowigzuje dokonywanie takich podziatébw nieruchomosci, w wyniku
ktérych nie nastapi zmiana zasad obstugi komunikacyjnej na danym terenie, a w szczegdlnosci
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koniecznos¢ wydzielenia nowych drog, dojazddéw. § 184. Wyznacza sie oznaczone na rysunku planu,
nieprzekraczalne linie zabudowy w odlegtosci 12 m od granicy planu, stanowigcej granice lasu. § 185.
Dla istniejgcej legalnie zabudowy, przekraczajgcej nieprzekraczalng linie zabudowy od granicy planu,
stanowigcej granice lasu, obowigzuje zachowanie wifasciwej ochrony przeciwpozarowej zgodnie z
przepisami szczegbélnymi. § 186. Ustala sie minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej:
70%. § 187. Obowigzuje zagospodarowanie dziatek jako terendw zadrzewionych, o charakterze
lesnym, tj. zachowanie i pielegnacja istniejacego drzewostanu oraz ewentualne wprowadzenie
nowych nasadzen na catym obszarze dziatki poza miejscami niezbednymi dla lokalizacji budynkéw,
przeprowadzenia dojazdéw, miejsc postojowych, itp. § 188. Ustala sie intensywnosé zabudowy: 1)
minimalna: 0,05; 2) maksymalna: 0,35. § 189. Ustala sie nastepujace wskazniki ksztattowania form
zabudowy i kompozycji obiektow: 1) maksymalna powierzchnia zabudowy jednego budynku: 70 m?%
2) maksymalna wysokos¢ zabudowy: 2 kondygnacje (w tym poddasze uzytkowe), ale nie wiecej niz
7,5 m; 3) poziom posadowienia parteru budynkéw: maksymalnie 0,3 m nad poziom terenu; 4) forma
dachu: dach dwuspadowy lub wielospadowy o kacie nachylenia potfaci dachowych: 35-50°; 5)
kolorystyka pokrycia dachowego ograniczona do naturalnych odcieni dachéwki ceramicznej (odcienie
czerwieni i brgzéw) i odcieni szarosci. § 190. Wyklucza sie lokalizacje no$nikdéw reklamowych.

Wykonawca:



