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OPERAT SZACUNKOWY

Nieruchomosci gruntowej potozonej w Olsztynie przy ul. Kawki

obejmujacej dziatki ewidencyjne nr 255/7, 255/8 w obrebie 140.

Wyceny dokonat:
Wojciech Sokolnik

-546 OLSZTYN

UL. KAJKI 7/8
EL. 0-89 542-58-27

Olsztyn, 4 lipca 2024 r.




I OKRESLENIE PRZEDMIOTU | ZAKRESU WYCENY.

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa potozona w Olsztynie przy ul. Kawki,
obejmujgca dziatki ewidencyjne nr 255/7, 255/8 w obrebie 140. Dla nieruchomosci prowadzona jest
ksiega wieczysta nr OL10/00012599/5. Zakresem wyceny objeto prawo wiasnosci do dziatek
gruntowych.

1. CEL WYCENY.

Okreslenie wartosci rynkowej w celu ustanowienia na nieruchomosci zabezpieczenia emisji
obligaciji.

. PODSTAWY FORMALNE | MATERIALNO-PRAWNE WYCENY.

3.1. Podstawy formalne wyceny:
- Zamawiajacy — Novdom Spdtka z 0.0., 06-300 Przasnysz ul. Zwirki i Wigury 15B/2
- Wykonawca — RIW-NIERUCHOMOSCI Spétka z 0.0., 10-546 Olsztyn ul. Kajki 7/6.

3.1. Wykorzystane przepisy prawne i normy zawodowe:
- Ustawa z dnia 21.08.1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. 2023 poz. 344 ze zmianami),
- Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzes$nia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz.U. 2023 poz. 1832),
- Normy Zawodowe PFSRM.

32.  Zrédia danych merytorycznych:
- Sad Rejonowy w Olsztynie, Wydziat Ksigg Wieczystych.
- Urzad Miasta Olsztyna — Ewidencja gruntéw i budynkow.
- Urzad Miasta Olsztyna — informacja o przeznaczeniu nieruchomosci.
- Urzad Miasta Olsztyna — Rejestr cen oraz akty notarialne.
- Ogledziny nieruchomosci.

Iv. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPERATU SZACUNKOWEGO.

Data sporzadzenia wyceny — 04.07.2024 r.

Data, na ktorg okreslono warto$é przedmiotu wyceny — 04.07.2024 r.

Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny — 01.07.2024 r.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci — 01.07.2024 r.



V. OPIS PRZEDMIOTU WYCENY.

5.1. Wedtug ewidencji gruntéw i budynkoéw.
Wojewddztwo: warmirisko-mazurskie
Powiat: m. Olsztyn
Jednostka ewidencyjna: Miasto Olsztyn
Obreb: Olsztyn 140

. . ) Powierzchnia Powierzchnia
Nr dziatki Uzytek Uzytek dzialki [ha] dzialki [ha] KW
RIVa 0,0208
255/7 ul. Kawki RV 0,5398 0,5864 OL10/00012599/5
dr 0,0258
. RIVa 0,8259
255/8 ul. Kawki RV 0.0602 0,8861 OL10/00012599/5

5.2. Stan prawny.
Dla nieruchomosci gruntowej potozonej w Olsztynie, obejmujgcej dziatki o nr ewidencyjnych

255/7, 255/8 w obrebie 140, prowadzona jest w Sadzie Rejonowym w Olsztynie ksiega wieczysta nr

OL10/00012599/5. Wiascicielem nieruchomosci jest Gmina Olsztyn. Dziaty Ill i IV nie zawierajg
WpisOw.
5.3. Przeznaczenie nieruchomosci.

Przedmiotowe dziatki gruntowe nie sg objete obowigzujgcym planem zagospodarowania
przestrzennego. Wedtug studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
(Uchwata nr XXXVI1/660/13 Rady Miasta Olsztyna z dnia 15 maja 2013 r.) nieruchomo$¢ potozona jest
w obszarze ustug turystyki, sportu i rekreacji oraz w niewielkiej czgsci w obszarze zieleni urzgdzonej,
parkowej, izolacyjnej.

Zgodnie z opracowang koncepcjg zagospodarowania terenu, ktory stat sie podstawg do podziatu

nieruchomoéci, teren ten zostat wskazany na cele zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;.

5.4. Opis nieruchomoéci.

Wyceniana nieruchomos$¢ potozona jest w Olsztynie na osiedlu Gutkowo w strefie peryferyjnej
miasta. Dziatki potozone sg w poblizu ul. Baltyckiej, ktora znajduje sie w ciggu drogi wojewddzkiej —
lokalnej drogi wyjazdowej z miasta oraz zbiorczej ulicy dla osiedli mieszkalnych znajdujgcych sie przy
zachodnich peryferiach miasta. Odlegto$¢ do centrum wynosi ok. 6 km. Dziatki znajdujg sie pomiedzy
ul. Baltycka, a linig kolejowa. W poblizu po przeciwnej stronie ul. Battyckiej znajduje sie Jezioro Ukiel,
a po drugiej stronie linii kolejowej mniejsze jezioro Tyrsko. W sgsiedztwie dominujg tereny
niezagospodarowane, od strony zachodniej zabudowa mieszkalna jednorodzinna, a od wschodu w
odlegtosci 0,5 km zabudowa ustugowa. Przystanki komunikacji publicznej oraz obiekty handlowo-
ustugowe i oSwiatowe znajdujg sie wzdtuz ul. Baltyckiej. Lokalizacje nieruchomosci oceniono jako
srednig. Ocena ta wynika z poréwnania nieruchomosci z obiektami transakcyjnymi. Dojazd do dziatek
bedzie zapewniony drogg wewnetrzng — ul. Kawki, ktora obecnie jest nieurzgdzona. Jest to odcinek

migdzy 150 a 300 m, stad dostepno$é komunikacyjng oceniono jako $rednig. Nieruchomosé jest




niezagospodarowana, poro$nieta krzewami i drzewami bez wartosci uzytkowej. Dziatka nr 255/7 ma
ksztatt zblizony do prostokata, a dziatka nr 255/8 do pigcioboku. Uksztattowanie terenu jest
pofalowane. Obie parcele stanowig odrebne dziatki budowlane, przedzielone gruntem
zarezerwowanym pod drogg wewnetrzng. Sieci elektroenergetyczna, telekomunikacyjna,

wodociggowa, kanalizacyjna i gazowa znajdujg sie przy ul. Battyckiej.

VL. METODYKA WYCENY.

Po uwzglednieniu rodzaju nieruchomosci, celu wyceny oraz dostepnosci danych, wybrano do
okreslenia wartosci rynkowej podejécie poréwnawcze — metode poréwnywania parami. Do obliczenia

wykorzystano wzor:

S e, +7)

SN S
- n

gdzie:

Ci — cena transakcyjna nieruchomosci gruntowej w zt/m?
Vi — wielko$¢ kolejnych poprawek w zt

n - liczba nieruchomosci poréwnawczych

P — powierzchnia dziatki gruntowej w m?

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci:

§4. Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomo$¢ cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych
nieruchomosci wptywajgcych na poziom ich cen.

§7. W podejsciu porownawczym stosuje sie metode porownywania parami, metode korygowania ceny
sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

§8.1. Przy metodzie porownywania parami porownuje sie nieruchomos¢ bedaca przedmiotem wyceny,
ktérej cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byty przedmiotem obrotu
rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Do poréwnan wybiera sie co najmniej trzy nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci
podobnych stanowigcego podstawe wyceny. Korekty cen transakcyjnych dokonuje sie na podstawie
réznic ocen cech rynkowych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do porownan
okre$lonych w przyjetych skalach.




VII.

ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA LOKALNEGO RYNKU NIERUCHOMOSCI.

Analizg objeto lokalny rynek nieruchomosci gruntowych na terenie miasta Olsztyna w

segmencie dziatek przeznaczonych na cele zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej. Poniewaz w

badanym segmencie rynku ilos¢ zawieranych transakcji jest niewielka, badaniami cen objeto okres od

2021 roku do dnia wyceny. Przyjecie do poréwnan nieruchomosci. ktére byly przedmiotem obrotu

rynkowego w okresie diuzszym niz dwa lata, pozwoli na uzyskanie wystarczajgcej ilosci danych do

wyceny w podejsciu poréwnawczym. Zestawienie danych o transakcjach nieruchomosci z rynku

lokalnego przedstawiono w ponizszej tabeli.

Data

Ulica

Forma
wiadania

Powierzchnia
dziatek [m2]

Cena [z1]

Cena [z/m2]

Cena
sprowadzona
[z/m2]

Opis

21.03.2024

Zientary-Malewskiej

wiasnosé

622

525 000

844,05

844,05

Nieruchomo$¢ potozona w poblizu

Srodmiescia, po przeciwnej stronie linii
kolejowej. W sasiedztwie znajduje sie
abudowa wielorodzinna i ustugowa.
Dojazd z urzadzonej ulicy. Mozliwos¢
przylaczenia do sieci e,wk,ciep.

Lokalizacja jest bardzo dobra.

06.12.2023

Pieczewska

wiasnosé

17258

9 840 000

570,17

570,17

Nieruchomos¢ polozona na Osiedlu Jaroty.
sgsiedztwie tereny

niezagospodarowane, nieco dalej

abudowa mieszkalna jedno i

ielorodzinna, o$wiatowa i handlowo-
ustugowa. Dojazd tymczasowa drogg
Wwewnetrzng z plyt betonowych —
dostepnos¢ komunikacyjna jest srednia.
Mozliwo$¢ przylaczenia do sieci e,w k,ciep.
Lokalizacja jest dobra.

03.11.2022

Battycka

wiasnos¢

9989

4242000

424,67

428,07

Nieruchomo$¢ potozona na Osiedlu
Gutkowo. W sasiedztwie zabudowa
mieszkalna jednorodzinna, tereny
niezagospodarowane i jezioro po
przeciwnej stronie ulicy. Dojazd z
urzadzonej ulicy. Mozliwos¢ przytaczenia
ido sieci e,w k,g. Lokalizacja jest srednia.

17.11.2021

15 Dywizji

wiasnosé

1271

943 082

742,00

819,17

Nieruchomo$¢ polozona na Osiedlu
ojska Polskiego. W sgsiedztwie
zabudowa mieszkalna wielorodzinna.
Dojazd z urzgdzonej ulicy. Mozliwos¢
przylgczenia do sieci e,w,k,ciep.
Lokalizacja jest bardzo dobra.

07.09.2021

Pstrowskiego

wiasnos$é

9803

6 630 000

676,32

757,48

Nieruchomo$¢ potozona na Osiedlu
Kormoran. W sasiedztwie zabudowa
mieszkalna wielorodzinna i handlowo-
ustugowa. Dojazd droga utwardzona,
Mozliwo$¢ przylaczenia do sieci
le.w,k,g,ciep. Lokalizacja jest bardzo dobra.
Na gruncie czesciowo wystepuja grunty o
niekorzystnych parametrach
lgeotechnicznych.

27.07.2021

Battycka

wiasnosc

1633

1249187

764,96

868,99

Nieruchomo$¢ potozona na Osiedlu
Likusy, w sgsiedziwie zabudowy ustug
turystycznych, w odlegtosci ok. 120 m od
jeziora. Dojazd drogg utwardzona.
Mozliwo$¢ przytaczenia do sieci e,w,k,g.
Lokalizacja jest bardzo dobra.

Teren objety decyzjq WZ — zabudowa
ielorodzinna.

14.04.2021

Dolna

wiasnos¢

12628

5800 000

459,30

532,79

Nieruchomo$¢ polozona na Osiedlu Jaroty.
sgsiedztwie zabudowa mieszkalna
jednorodzinna. Dojazd z urzadzonej ulicy
krotkim odcinkiem drogi gruntowe;.
Mozliwo$¢ przytaczenia do sieci e,w,k,g.

Lokalizacja jest dobra. Utrudnione warunki




Izagospodarowania — spadek terenu.

Badajgc ceny nieruchomosci w segmencie dziatek gruntowych, uzyskano linie trendu, z ktorej

wynika, ze na rynku olsztynskim w okresie 2021-2022 r. ceny nieruchomosci gruntowych rosty srednio

+0,8%/m-c. Po czym uwzgledniajac kilkukrotny wzrost stop procentowych, majgcych przetozenie na

rynek nieruchomosci, w wycenie uwzgledniono stabilizacje cen z poczatkiem 2023 r.

Analiza cech nieruchomosci bedgcych przedmiotem transakcji i przedstawionych w powyzszej

tabeli, wykazata, ze na poziom cen majg wptyw nastepujace cechy:

lokalizacja — bardzo dobra lokalizacja przypisana jest nieruchomoéciom potozonym blisko
centrum, w otoczeniu istniejgcej zabudowy mieszkalnej oraz ustug spotecznych, a takze dla
terenu potozonego przy jeziorze. Dobrg lokalizacje posiadajg nieruchomosci potozone dalej od
centrum, czesto w strefach peryferyjnych, ale za to na osiedlach z rozwinietg infrastrukturg
spoteczng oraz handlowo-ustugowa. Srednig lokalizacje przypisano dla nieruchomoséci potozonej
w strefie peryferyjnej, przy terenie niezagospodarowanym;

warunki zagospodarowania terenu — z uwagi nha czesciowe wystepowanie gruntow o
niekorzystnych parametrach geotechnicznych terenu przy ul. Pstrowskiego oraz znaczny spadek
terenu przy ul. Dolnej, uwzgledniono utrudnione warunki zagospodarowania;

dostepnos¢ komunikacyjna — wiekszo$¢ obiektow cechuje dobra dostepnos¢. Obiekt nr 2 stanowi
teren, ktory nie posiada urzgdzonego dojazdu, a jedynie tymczasowg droge z plyt betonowych. W
tym przypadku w wycenie uwzgledniono $rednig ocene dostepnosci komunikacyjnej;
powierzchnia nieruchomosci — przewaznie mniejsze dziatki osiggajg wyzsze ceny za 1 m? anizeli
bardziej kapitatochtonne nieruchomoséci o duzych powierzchniach. Nieruchomosci nabywane pod
zabudowe wielorodzinng z reguly charakteryzujg sie jednak duzymi powierzchniami, a korelacja

powierzchni do ceny nie jest az tak $cista, jak w przypadku zabudowy indywidualne;j.

Wszystkie obiekty transakcyjne cechowaty sie petnym wyposazeniem terenu w sieci infrastruktury

techniczne;j.




VIl. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI.

Dla przyjetych cech majacych wplyw na wartosé nieruchomosci tj. lokalizacja, warunki
zagospodarowania draz powierzchnia, okre$lono wagi zestawione w ponizszej tabeli. Wielko$ci wag
przyjeto na podstawie badania preferencji wsréd potencjalnych nabywcéw nieruchomosci (wyliczono
$rednig na podstawie ankiet).

AC = Cpax — Cruin = 868,99 — 428,07 = 440,92 zt/m?

Na potrzeby wyceny w ramach ustalonych cech przyjeto nastepujaca skale ocen:

Cecha Skala cechy Przyjeta waga cechy [%] Zakres kwoty poprawki [z1]
bardzo dobra 0
lokalizacja dobra 50 110,23
Srednia 220,46
warunki korzystne - 0
zagospodarowania utrudnione 110,23
dostepnos¢ dobra 15 0
komunikacyjna srednia 66,14
mata do 4000 m? 0
_— $rednia od 4001 m? do 9000 m? 10 14,70
owierzchnia
P duza od 9001 m? do 15000 m? 29,40
44
bardzo duza od 15001 m? -
Razem 100% 440,92

Wartos¢ rynkowg prawa wiasnosci nieruchomosci okre$lono przy pomocy ponizszej tabeli. Do

poréwnania przyjeto nieruchomosci transakcyjne nr 2, 3, 6.

Wi Obiekty poréwnawcze
Cechy Pieczewska V [z4] Battycka V [z1] Battycka V [z4]
Cena transakcyjna
sprowadzona [uHin] 570,17 428,07 868,99
lokalizagla $rednia dobra 110,23 $rednia 0 | bardzo dobra | -220.46
warunki
zagospodarowania dobre dobre 0 dobre 0 dobre 0
Egﬁfﬁm‘i‘;na $rednia $rednia 0 dobra -66,14 dobra -66,14
Powierzchnla $rednia bardzo duza | +29.40 duza +14,70 mala 14,70
[szﬂma poprawsk -80,83 51,44 -301,00
2
Cena zi/m 489,34 376,63 567,69
skorygowana
Okreslona wartosé
Paphes 477,89

Wartos¢ 1 m? przedmiotu wyceny wyliczono jako $rednig arytmetyczng ze skorygowanych cen

nieruchomosci poréwnawczych.




Dziatka nr 255/7

W = 5864 m” x 477,89 ziim? = 2 802 346,96 zt
Przyjeto: 2 802 000 zt

Stownie: dwa miliony osiemset dwa tysigce zlotych

Dziatka nr 255/8

W = 8861 m” x 477,89 z/m? = 4 234 583,29 zt

Przyjeto: 4 235 000 zt

Stownie: cztery miliony dwiescie trzydziesci pieé tysiecy ztotych

IX. ANALIZA WYNIKU | WNIOSKI KONCOWE.

Okreslona w operacie szacunkowym warto$¢ rynkowa prawa wilasnosci nieruchomosci
gruntowej ma swoje odwzorowanie w obecnej sytuacji na lokalnym rynku nieruchomoséci gruntowych.
Jest to poziom zblizony do cen uzyskiwanych za nieruchomosci podobne. Okreslona wartoéé rynkowa
nieruchomosci gruntowej moze postuzyé¢ dla potrzeb ustanowienia na nieruchomosci zabezpieczenia

emisji obligacji.

X. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA.

1. Operat szacunkowy sporzgdzono zgodnie z przepisami prawa.
Wycena moze zosta¢ wykorzystana jedynie do celu okreslonego w operacie szacunkowym.

3. W operacie szacunkowym uwzgledniono w peini stan faktyczny i prawny zastany w czasie
przeprowadzania lustracji.

4. Wyklucza sie odpowiedzialno$¢ wobec osob trzecich, w szczegélnosci z tytutu wykorzystania
operatu w innym celu, anizeli zostat on sporzgdzony.

5. Operat ten nie moze by¢ publikowany w catosci lub w czesci bez zgody jego autora.
Wykonawca nie ponosi odpowiedzialnosci za nieuwzglednienie wad przedmiotu wyceny, ktorych
nie mogt stwierdzi¢ przy dokonywaniu lustracji.

Okreslona warto$¢ nie zawiera podatku VAT.




PROTOKOL BADANIA KSIEGI WIECZYSTEJ KW NR OL10/00012599/5
(Sad Rejonowy w Olsztynie VI Wydziat Ksiag Wieczystych)

TYP KSIEGI: nieruchomos$é gruntowa

Dziat |

POLOZENIE: miejscowo$¢ Olsztyn — Gutkowo: wojewddztwo warmifisko-mazurskie, gmina Olsztyn
M., miejscowos¢ Olsztyn

DZIALKI NR: 255/1, 255/2, 255/3, 255/4, 255/5, 255/6, 255/7, 255/8, 255/9, 255/10, 255/11, 255/12,
255/13, 255/15, 255/16

OBREB: 140 Olsztyn

ULICA: Battycka

SPOSOB KORZYSTANIA: R — grunty orne

OBSZAR: 10,0402 ha

Dziat Il
WEASCICIEL: Gmina Olsztyn

Dziat Il

Dziat IV




]uk sprawy: GGN.6621.2.1144.2024

Wojewbdztwo: warmirisko-mazurskie
Powiat: m. Olsztyn
Jednostka ewidencyjna: 286201_1, M. Olsztyn

PREZYDENT OLSZTYNA Obreb ewidencyjny: 0140, Olsztyn 140
Pl. Jana Pawtla Il 1

(nazwa organu wydajgcego dokument)

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzadzono dnia: 03-07-2024 10:37:03

rjednostki rejestrowej: G48

oby: 1
Udziat .. ..
A———— Dane osoby fizycznej / instytucji
171 GMINA OLSZTYN
wtasnosé siedziba: Plac Jana Pawta Il 1, 10-101 Olsztyn

iatki ewidencyjne: 2
WAGA: Liczba wszystkich dziatek w tej jednostce rejestrowej wynosi: 61

Numer dziatki Powierzchnia Uzytek i klasa bonitacyjna .
Identyfikator Adres [ha] Oznaczenie Pow. [ha] Nr KW lub inne dokumenty
255/7 RIVa 0.0208
2862 Olsztyn, ul. Kawki ) 0.5864 RV 0.5398 OL10/00012599/5
01_1.0140.255/7
dr 0.0258
255/8 . RIVa 0.8259
286201_1.0140.255/8 Olsztyn, ul. Kawki 0.8861 RV 0.0602 0OL10/00012599/5

Razem powierzchnia dziatek [ha]: 1.4725 ‘ ha

jeden hektar cztery tysigce siedemset dwadziescia pie¢ metrow

Stownie: kwadratowych

Wierzchnia catej jednostki rejestrowej14.6791 (czternascie hektaréw szesé tysigcy siedemset dziewieédziesiat jeden metréw
dratowych)

Oznaczenia uzytkéw i klas

-Drogi

Va - Grunty orne

-Grunty orne

Nie podlega opfacie skarbowej na podstawie art. 2 ust. 1 pkt 1 ppkt h
ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. o optacie skarbowe;j
(Dz. U.z2012r. poz. 1282 ze zm.).

[

orzgdzit(a): Martyna Wandzlewicz ] /

//03-07-2024

(imie i naz s soby reprezentljgcej organ
lub osoby upo, az'n'oWez: organ: data i podpis)

i
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