


WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Przedmiot wvcenv:

Zakres opracowania:

Cel wyceny:

Krétki opis:

Metoda wvceny:

Data wyceny:

Wynik wyceny:

Opracowata:

nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana polozona w miejscowosci
Stare Pole przy ulicy Marynarki Wojennej 21a stanowigca dziatke nr
346/2 obszaru 22198 m® wraz z posadowionymi na niej trzema
budynkami biurowymi i trzema budynkami niemieszkalnymi, objeta
ksiggg wieczysta — KW GD1M/00035711/0 prowadzong przez Sad
Rejonowy w Malborku.

prawo uzytkowania wieczystego gruntu 1 prawo wlasnosci
budynkow

okreslenie aktualnej wartosci rynkowej nieruchomosci zabudowane;
w celu zabezpieczenia wierzytelnosci kredytodawcy.

nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana polozona w miejscowosci
Stare Pole przy ulicy Marynarki Wojennej 21a stanowigca dziatke nr
346/2 obszaru 22198 m” wraz z wybudowanymi na niej budynkami:
- biurowy gléwny o powierzchni uzytkowej 1302,69 m”

- biurowy - facznik o powierzchni uzytkowej 191,92 m?

- biurowo-szkoleniowy ,,ART” o powierzchni uzytkowej 1235,33 m’
- gospodarczy — stodota o powierzchni zabudowy 386 m?

- gospodarczy - wiata o powierzchni uzytkowej 91 m*

- gospodarczy o powierzchni uzytkowej 11,45 m’

objeta ksiega wieczysta — KW GDIM/00035711/0 prowadzona
przez Sad Rejonowy w Malborku

W planie zagospodarowania przestrzennego dziatka nr 346/2

przeznaczona jest pod ustugi.
podejscie pordwnawcze, metoda korygowania ceny $redniej.
19 kwietnia 2016 rok

warto$¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu
1 wiasnosci budynkow:

3 524 000 zi
(stownie: trzy miliony pigéset dwadziescia cztery tysigee ziotych)

mgr inz. Honorata Adamejtis-Antos

Gdansk, kwiecien 2016 roku



Operat szacunkowy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej
Stare Pole ulica Marynarki Wojennej 21a — dziatka nr 346/2, powiat malborski
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Operat szacunkowy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej

Stare Pole ulica Marynarki Wojennej 21a - dziatka nr 346/2, powiat malborski

1. OKRESLENIE PRZEDMIOTU I ZAKRESU WYCENY
1_.1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY:

Przedmiotem wyceny jest nieruchomosé gruntowa zabudowana potozona w Starym Polu
przy ulicy Marynarki Wojennej 21a stanowiaca dziatke nr 346/2 obszaru 22198 m” wraz z
wybudowanymi na niej trzema budynkami biurowymi i trzema budynkami
niemieszkalnymi objeta ksigga wieczysta KW GD1M/00035711/0 prowadzong przez Sad
Rejonowy w Malborku.

Zakres wyceny obejmuje okreslenie warto$ci prawa uzytkowania wieczystego gruntu oraz
wlasnosci budynkow,

2. OKRESLENIE CELU WYCENY

Okre$lenie aktualnej warto$ci rynkowej nieruchomosci gruntowej do zabezpieczenia
wierzytelnosci kredytodawcy.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
3.1. PODSTAWA FORMALNA

Zleceniodawcy: Pomorski Osrodek Doradztwa Rolniczego w Gdanisku
Trakt Sw. Wojciecha 293
80-001 Gdansk

Zleceniobiorca: Honorata Adamejtis-Antos — rzeczoznawca majgtkowy
uprawnienia zawodowe nr 4509
w zakresie szacowania nieruchomosci

3.2. PODSTAWY MATERIALNOPRAWNE

1.

Ustawa z dnia 21 sierprua 1997 1. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz.U. z
3 listopada 2015 roku poz. 1774, z pozn. zm.)

. Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe (tekst jednolity Dz. U. z 23 stycznia

2015 r. poz. 128)

. Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (tekst jednolity Dz. U. z

21 czerwea 2013 1. poz. 707, z pdZn. zm.)

Rozporzadzenie Rady Ministréow z dmia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomoscei 1 sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r. nr 207 poz. 2109 z
poZn. zm.)

. Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majatkowych, wyd. VIII poszerzone, Warszawa

2004 1. oraz Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW)

. Standard Zawodowy "Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnoscei”- Dziennik Urzedowy

Ministra Infrastruktury z dnia 8 stycznia 2010 r. Nr 1, poz. 1.

3.3. ZRODELA DANYCH MERYTORYCZNYCH

1.
2.

Wizja lokalna w terenie w dniu 12.04.2016 1.
Ksigga wieczysta KW GDIM/00035711/0 prowadzona przez IV Wydzial Ksigg
Wieczystych Sadu Rejonowego w Malborku.

. Zbidr transakcji uzyskanych z analizy aktow notarialnych w Ewidencji Gruntéw Starostwa

Powiatowego w Malborku.
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

5. Inne dane i informacje uzyskane w trakcie przeprowadzonej wizji oraz zebrane w trakcie
opracowywania operatu.

6. Wilasna baza danych
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Operat szacunkowy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej
Stare Pole ulica Marynarki Wojennej 21a ~ dziatka nr 346/2, powiat malborski

4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPERATU SZACUNKOWEGO

1. Data wywiadu w terenie: 12.04.2016 r.

2. Data, na kt6rg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 12.04.2016 1.
3. Data, na ktora okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 19.04.2016 .
4. Data sporzgdzenia operatu szacunkowego 19.04.2016 1.

5. OPIS 1 OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
5.1. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Dla wycenianej nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozone] w miejscowodci Stare Pole
ulica Marynarki Wojennej 21a prowadzona jest ksiega wieczysta KW GDIM/00035711/0 w
Sadzie Rejonowym w Malborku w IV Wydziale Ksigg Wieczystych.

Tres¢ ksiggi wieczystej ustalono na podstawie wydruku z Podsystemu Dostepu do Centralnej
Bazy Danych Ksigg Wieczystych z dnia 12 kwietnia 2016 r.:

GD1M/00035711/0

Typ ksiggi: grunt oddany w uzytkowanie wieczyste

Dzial I-O Oznaczenie nieruchomosci
Potozenie: wojewodztwo: pomorskie; powiat: malborski; gmina: Stare Pole; migjscowodé:
Stare Pole;
Dziatka ewidencyina:
1. Numer dziatki: 346/2
Ulica: Marynarki Wojennej 21A
Sposob korzystania: B-tereny mieszkaniowe
Obszar: 2,2198 ha
Dzial I-Sp Spis praw zwigzanych z wlasnoscia
Brak wpisow.
Dzial II Whasno$é
Wielkos¢ udziatu: 1/1
Whasciciel: Wojewodztwo Pomorskie
Siedziba: Gdansk
Uzytkownik wieczysty: Pomorski Osrodek Doradztwa Rolniczego
Siedziba: Gdansk
Dzial IHl Prawa, roszezenia i ograniczenia
Numer wpisu: 1
Napis: Wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego
Rodzaj wpisu: ograniczone prawo rzeczowe
Tres¢ wpisu: nieodptatna stuzebno$¢ polegajaca na prawie korzystania ze stanowigcych
wiasnos¢ Pomorskiego Osrodka Doradztwa Rolniczego w Gdansku przewodow:
1) sieci wodociagowej i kanalizacyjnej w celu zapewnienia dostepu do gminnej sieci
wodociagowe] 1 kanalizacyjnej.
2) sieci energetycznej w celu zapewnienia dostepu do sieci energetyczne] gestora,
3) sieci cieplowniczej oraz cieptej wody uzytkowej w celu zapewnienia dostgpu do kottowni
zlokalizowanej w budynku administracyjnym Pomorskiego O$rodka Doradztwa Rolniczego
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Operat szacunkowy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej
Stare Pole ulica Marynarki Wojennej 21a - dziatka nr 346/2, powiat malborski

w Gdansku na dzialce nr 354 obszaru 0,0218 ha, objetej KW nr GDIM/00021343/8,
polozonej w bezposrednim sagsiedztwie dziatki nr 346/1, na rzecz kazdoczesnego wiasciciela
nieruchomosci dziatki nr 346/1 obszaru 0,3558 ha, przy czym shuzebno$¢ ta ustanowiona
zostaje na czas oznaczony - do czasu usamodzielnienia si¢ budynku mieszkalnego
wielorodzinnego zlokalizowanego na dziatce nr 346/1, stanowigcej wiasnos¢ Wojewddztwa
Pomorskiego, polozonej w starym polu przy ulicy Marynarki Wojennej 21 a, poprzez
uzyskanie mozliwosci dostarczania do tego budynku wyzej wymienionych mediéw za
posrednictwem innych sieci i instalacji niz stanowiace wiasno$é Pomorskiego Osrodka
Doradztwa Rolniczego, jednak na okres nie diuzszy niz do dnia 31 grudnia 2024 roku,
zgodnie z trescig § 11 pkt 3 umowy Rep. a nr 8954/2014. Przedmiot wykonywania: dziatka nr
346/2 o pow. 2,2198 ha.

Wskazanie innej nieruchomosci:

Numer ksiegi wieczystej: GD2M/00065955/1

Inne informacje: dziatka nr 346/1

Dzial IV Hipoteka

Brak wpisow.

5.2. UWARUNKOWANIA PLANISTYCZNE

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego dla obszaru wsi Stare Pole
1 Krzyzanowo w gminie Stare Pole zatwierdzonego przez Rade Gminy w Starym Polu
uchwata nr XXVIII/213/2002 z dnia 7 pazdziernika 2002 roku (Dz. Urz. Woj. Pomorskiego z
17 lutego 2003 roku nr 25 poz. 263) oraz zmiang tego planu — uchwata Rady Gminy Stare
Pole nr XX/144/2008 z dnia 27 listopada 2008 roku (Dz. Urz. Woj. Pomorskiego z 2 marca
2009 roku nr 30 poz. 598) w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla wsi Stare Pole i Krzyzanowo w gminie Stare Pole:

- dzialka nr 346/2 polozona jest na obszarze oznaczonym w planie symbolem 01.05.U. tj.
teren zabudowy uslugowej, dopuszcza sie funkcje mieszkalne integralnie zwiazane z
prowadzong dzialalnoscia ustugowa, obowigzuje zakaz lokalizacji obiektéw handlowych o
powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?

01.02MN |- = h.1‘-._‘o§'z'_b'

Fragment mapy z planu zagospodarowania
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Operat szacunkowy okresdlenia wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej
Stare Pole ulica Marynarki Wojennej 21a — dziatka nr 346/2, powiat malborski

5.3. OPIS POLOZENIA

Wyceniane nieruchomoscei polozone sa w miejscowosci Stare Pole przy ulicy Marynarki
Wojennej w gminie Stare Pole.
Gmina Stare Pole jest polozona u styku dwdch wojewodztw: pomorskiego 1 warminsko-
mazurskiego, w regionie Zutaw Wislanych. Zajmuje ona obszar o powierzchni 7949 ha. W jej
sktad wchodzi 12 wsi soleckich. Gltownym osrodkiem osadniczym jest Stare Pole, ktdre
koncentruje prawie 40 % ludnosci. Podstawa rozwoju gospodarczego i ekonomicznego gminy
jest gospodarka rolna 1 powigzana z nig dzialalno$¢ ustugowa. Tereny gminy cechuje wysoka
zyznos¢ gleb, ktéra umozliwia wysoka produkcje rolna.

Polozenie Gminy na mapie gospodarczej obszaru wojewddztw Polski pédinocne] mozna

oceni¢ jako korzystne 1 sprzyjajgce dalszemu jej rozwojowi. Wynika to z nastepujacych

przestanek:

» bliskie sgsiedztwo (Gdanska, aglomeracji o duzej koncentracji potencjatu gospodarczego,
Elblaga - oé$rodka o istotnym znaczeniu w rozwoju regionalnym oraz Malborka - miasta o
bardzo atrakcyjnych i unikalnych walorach w turystyce swiatowej,

» potozenie na drogowym i kolejowym szlaku komunikacyjnym o migdzynarodowym i
strategicznym znaczeniu, umozliwiajacym dobre i szybkie polgczenia komunikacyjne z
wiekszymi aglomeracjami,

e dobra 1 nowoczesna infrastruktura - sie¢ wodociaggowa, kanalizacyjna, gazowa i
telefoniczna,

» tereny pod budownictwo jednorodzinne,
« wysoka zyzno$¢ gleb, ktéra umozliwia wysoka produkcie rolng.
Infrastruktura
Gmina posiada dobra i1 nowoczesna infrastrukture - sie¢ telefoniczng, wodociggowa,
kanalizacyjna 1 gazowg. Dysponuje terenami pod budownictwa wielo 1 jednorodzinne.
Walory krajobrazowe i furystyczne
Gmina charakteryzuje sie duzymi walorami krajobrazowymi. Teren jest nizinny, urozmaicony
antropogeniczna dzialalnoécig w postaci waléw p. powodziowych, rzek 1 kanaléw. Pénocna
cz¢d¢ gminy obejmujaca miedzywale rzeki Nogat oraz las o powierzchni 329 ha stanowi
atrakcyjny teren rekreacyjno-turystyczny. Wystepujg tam zasobne w zwierzyne tereny
fowieckie oraz korzystne warunki rozwoju krajoznawstwa i turystyki. We wsiach mozna
podziwia¢ wiele zabytkow przyrody, sa wérdd nich kilkusetletnie drzewa. Prawnag forma
ochrony przyrody jest ustanowiony Obszar Chronionego Krajobrazu Rzeki Nogat. Liczne
cieki wodne z rzeka Nogat na czele to raj dla wedkarzy 1 mitoénikéw podziwiania natury oraz
aktywnego wypoczynku.

Stare Pole to wie§ w Polsce, potozona w wojewodztwie pomorskim, w powiecie malborskim,

w gminie Stare Pole, ktérej jest siedziba, na obszarze Zulaw Elblgskich na trasie linii

kolejowej Malbork-Elblag i przy drodze krajowej nr 22.

Ludnos$é: 1862 mieszkancow (stan na 31.12.2012 r).

Stare Pole oddalone jest od Malborka o ok. 11 kilometréw 1 ok. 20 kilometréw od Elblaga.

Dziatka nr 346/2 polozona jest bezposrednio przy drodze krajowej 22. Dziatka nr 333

znajduje si¢ lekko na zachdd 1 powyzej dziatki 346/2.

Ponize] przedstawiono fragment mapy okolic ze wskazaniem lokalizacji nieruchomosci.
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Operat szacunkowy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej
Stare Pole ulica Marynarki Wojennej 21a - dziatka nr 346/2, powiat malborski
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Operat szacunkowy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej
Stare Pole ulica Marynarki Wojennej 21a - dziatka nr 346/2, powiat malborski

5.4. OPIS NIERUCHOMOSCI

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ potozona w miejscowosci gminnej Stare Pole przy
ulicy Marynarki Wojennej 21a stanowiaca prawo uzytkowania wieczystego dziatki nr 346/2
obszaru 22198 m® wraz z wybudowanymi na niej budynkami, objeta ksiega wieczysta KW
GD1M/00035711/0 prowadzona przez Sad Rejonowy w Malborku oraz

OPIS GRUNTU

Dziatka o nieregularnym ksztalcie, o jednorodnym uksztattowaniu, czesciowo ogrodzona

(facznie z innymi dziatkami) — ogrodzenie przewaznie z siatki stalowej w ramach i bez ram.
Na dzialce znajduja sie¢ nastgpujace budynki:
- biurowy gtéwny o powierzchni uzytkowej 1302,69 m*
- biurowy - tgcznik o powierzchni uzytkowej 191,92 m?
- biurowo-szkoleniowy ,,ART” o powierzchni uzytkowej 1235,33 m”
- gospodarczy - stodota o powierzchni zabudowy 386 m?
- gospodarczy - wiata o powierzchni uzytkowej 91 m?
- gospodarczy o powierzchni uzytkowej 11,45 m?
Dziatka posiada bezposredni dostgp do drogi publicznej — drogi krajowej (dziatka 437).
Wewnatrz dziatki nr 346/2 sa wydzielone 3 odrebne dziatki ewidencyjne objete innymi
ksiggami, stanowiace roéwniez wiasnos¢ Wojewddztwa Pomorskiego w  uzytkowaniu
wieczystym PODR w Gdansku
Teren uzbrojony w nastepujace sieci uzbrojenia terenu:
= energia elektryczna
= wodociag
= kanalizacja
= teletechniczna
= gazowa
Na dzialce sg utwardzone trylinka, ptytami betonowymi typu yomb oraz kostka betonows
drogi wewnetrzne, parkingi i place.
Wystepujg rowniez tereny zielone z roslinnoscia wysoka i niska.
Ponizej przedstawiono dokumentacje zdjeciowa wykonang w trakcie wizji lokalnej.

Dokumentacja zdjeciowa z dnia 12 kwietnia 2016 roku

BT,
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Operat szacunkowy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej
Stare Pole ulica Marynarki Wojennej 21a - dziatka nr 346/2, powiat malborski

Widok budynku

OPIS BUDYNKOW

1). Budynek biurowy gléwny

DANE TECHNICZNE:

pow. zabudowy - 436 m*
pow. uzytkowa - 1302,69 m*
rok budowy - 19591

Budynek murowany trzykondygnacyjny, z dwuspadowym dachem pokrytym blacha.
Powierzchnia uzytkowa na podstawie inwentaryzacji ze lipca 2013 roku.

Budynek wykonany w technologii tradycyjnej murowane;.

Gtowna funkcja budynku to funkcja biurowa.

Fundamenty gruzobetonowe.

Sciany murowane z ceg

Stropy typu Kleina (cegta).

Schody zelbetowe.

Dach — o konstrukcji drewnianej, kryty blachg.

Obrobki blacharskie, rynny i rury spustowe z blachy ocynkowane;.

Standard wykonczenia.

Podlogi: terakota, wyktadzina PCV i1 dywanowa, parkiet.

Sciany malowane farbami emulsyjnymi i olejnymi lub czesciowo oblozone glazura (w
tazienkach).
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Operat szacunkowy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej
Stare Pole ulica Marynarki Wojennej 21a - dziatka nr 346/2, powiat malborski

Stolarka okienna: z profili PCV.

Stolarka drzwiowa ptytowa.

Grzejniki panelowe.

Klatka schodowa 1 korytarze wykonczone terakota, sciany malowane farbami emulsyjnymi.
Remont korytarzy przeprowadzony w 2004 roku na parterze i na pigtrze.

W budynku znajduja si¢ instalacje wodne, kanalizacyjne, elektryczne, centralne ogrzewanie.
Zasilanie w wode 1 energie elektryczna za posrednictwem instalacji i urzadzen PODR o/Stare
Pole.

Budynek ogrzewany i zasilany w ciepta wodg¢ przez kottownie PODR o/Stare Pole.

Budynek w stanie technicznym dobrym. Budynek nie jest ocieplony.

Ostatnia okresowa kontrola stanu budynku wykonana 15.05.2015 roku.

Zalecenia: konserwacja pokrycia dachowego, uzupelnienie ubytkéw tynku.

Ponizej przedstawiono dokumentacje zdjeciowa wykonana w trakcie wizji lokalne;.

Dokumentacja zdjeciowa z dnia 12 kwietnia 2016 roku

Widok budynku
Whnetrze budynku
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2). Budvnek biurowy - lacznik

DANE TECHNICZNE:

pow. zabudowy - 241 m®
pow. uzytkowa - 191,92 m’
rok budowy - 1982 1.

Budynek murowany parterowy, bez podpiwniczenia, ze stropodachem krytym papa.
Powierzchnia uzytkowa na podstawie inwentaryzacji.

Budynek wykonany w technologii tradycyjnej murowanej.

Funkcja budynku — biurowa.

Fundamenty betonowe.

Sciany murowane z pustaka.

Dach — o konstrukcji drewnianej, kryty papa.

Obrobki blacharskie, rynny i rury spustowe z blachy ocynkowane;.

Standard wykonczenia.

Podlogi: terakota, wyktadzina dywanowa.

Sciany malowane farbami emulsyjnymi lub czesciowo oblozone glazura (w lazience,
pomieszczeniu kuchennym).

Stolarka okienna: z profili PCV.

Stolarka drzwiowa plytowa.
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Grzejniki panelowe.

W budynku znajduja si¢ instalacje wodne, kanalizacyjne, elektryczne, centralne ogrzewanie.
Zasilanie w wodg 1 energie elektryczng za posrednictwem instalacji i urzadzen PODR o/Stare
Pole.

Budynek ogrzewany 1 zasilany w ciepta wode przez kottownie¢ PODR o/Stare Pole.

Budynek w stanie technicznym dobrym. Budynek nie jest ocieplony.

Ostatnia okresowa kontrola stanu budynku wykonana 15.05.2015 roku.

Zalecenia: uzupetienie ubytkéw tynku w elewacji.

Ponizej przedstawiono dokumentacje zdjeciowa wykonang w trakcie wizji lokalnej.

l Dokumentacja zdjeciowa z dnia 12 kwietnia 2016 roku

Widok budynku
Whretrze budynku

3). Budvnek biurowo-szkoleniowv ,,ART?”

DANE TECHNICZNE:

pow. zabudowy - 860 m*
pow. uzytkowa - 1235,33 m®
rok budowy - 1980 r.

Budynek murowany trzykondygnacyjny, ze stropodachem pokrytym papa.
Powierzchnia uzytkowa na podstawie inwentaryzacji ze listopada 2015 roku.
Budynek wykonany w technologii tradycyjnej murowane;.
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Fundamenty betonowe.

Sciany murowane z gazobetonu.

Stropy betonowe (Zeran).

Schody zelbetowe, wykonczone lastrykiem.

Dach — ptyta betonowa, kryty papa.

Obrobki blacharskie, rynny i rury spustowe z blachy ocynkowane;j.
Standard wykonczenia.

Podlogi: terakota, wyktadzina PCV i dywanowa.

Sciany malowane farbami emulsyjnymi 1 olejnymi lub czesciowo obtozone glazura (w
tazienkach).

Stolarka okienna: z profili PCV. Stolarka drzwiowa ptytowa.

Grzejniki panelowe.

Remont dachu 1998 roku, wymiana okien w 2005 roku.

W budynku znajduja si¢ instalacje wodne, kanalizacyjne, elektryczne, centralne ogrzewanie.
Zasilanie w wodg 1 energi¢ elektryczng za posrednictwem instalacji i urzadzen PODR o/Stare
Pole.

Budynek ogrzewany i zasilany w ciepta wodg przez kottownie PODR o/Stare Pole.

Budynek w stanie technicznym dobrym. Budynek nie jest ocieplony.

Ostatnia okresowa kontrola stanu budynku wykonana 15.05.2015 roku.

Zalecenia: konserwacja pokrycia dachowego, remont elewacji.

Ponizej przedstawiono dokumentacj¢ zdjeciowa wykonana w trakcie wizji lokalnej.

Dokumentacja zdjgciowa z dnia 12 kwietnia 2016 roku

Widok budynku

WYCENA NIERUCHOMOSCI Honorata Adamejtis-Antos 13
80-124 Gdansk ul. Switezianki 2
tel. 607 147 033 e-mail: hadamejtis@wp.pl



Operat szacunkowy okreslenia wartos$ci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej
Stare Pole ulica Marynarki Wojennej 21a - dziatka nr 346/2, powiat malborski

Wrnetrze budynku
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4). Budvnek gospodarczy - stodola

DANE TECHNICZNE:
pow. zabudowy - 386 m?
rok budowy - 1885 r.

Budynek drewniany, parterowy, z dachem dwuspadowym krytym eternitem. Czg$¢ budynku
znajduje si¢ na wydzielonej osobnej dziatce ewidencyjnej nr 347.
Powierzchnia zabudowy na podstawie ksigzki obiektu.

Funkcja budynku — magazynowa.

Fundamenty mieszane: kamien/cegta.

Konstrukcja budynku — stupy drewniane.

Sciany — deska.

Dach o konstrukeji drewnianej, kryty eternitem.

Standard wykonczenia.

Posadzka betonowa

Wrota drewniane

W budynku znajduje sie instalacja elektryczna i odgromowa. Zasilanie w energie elektryczna
za posrednictwem instalacji i urzadzen PODR o/Stare Pole.
Budynek w stanie technicznym Srednim.
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Ostatnia okresowa kontrola stanu budynku wykonana 15.05.2015 roku.

Zalecenia: wymiana pokrycia dachowego, remont izolacji, deskowanie $cian czesciowo do
remontu, remont lub wymiana cze$ci stolarki zewnetrzne;j.

Ponizej przedstawiono dokumentacje zdjeciowa wykonana w trakcie wizji lokalne;.

I Dokumentacja zdjeciowa z dnia 12 kwietnia 2016 roku

5). Budvnek gospodarezy - wiata

DANE TECHNICZNE:

pow. zabudowy - 93 m*
pow. uzytkowa - 91 m*
rok budowy - 2000 r.

Obiekt parterowy, z dachem jednospadowym krytym eternitem. Wiata przylega do szczytu
budynku stodoty.

Powierzchnia uzytkowa na podstawie pomiaru.

Funkcja obiektu — magazynowa.

Fundamenty: ptyta betonowa.

Konstrukcja budynku — stupy stalowe.

Sciany — tworzywo sztuczne.
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Dach o konstrukeji stalowej, kryty eternitem.

Standard wykonczenia.

Posadzka betonowa

W budynku brak instalacji.

Obiekt w stanie technicznym dobrym.

Ponizej przedstawiono dokumentacje zdjeciowa wykonana w trakcie wizji lokalne;j.

Dokumentacja zdjeciowa z dnia 12 kwietnia 2016 roku

Widok wiaty

6). Budynek gospodarczy

DANE TECHNICZNE:

pow. zabudowy - 19 m®
pow. uzytkowa - 11,45 m*
rok budowy - 1963 =.

Obiekt wolnostojacy parterowy, z dachem czterospadowym kryty dachdwka.

Powierzchnia uzytkowa na podstawie pomiaru.

Fundamenty: betonowe.

Sciany — murowane z cegly.

Dach o konstrukeji drewnianej, kryty dachowka.
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Standard wykoniczenia.

Posadzka betonowa

W budynku znajduje si¢ instalacja, elektryczna. Zasilanie w energie elektryczna za
posrednictwem instalacji 1 urzadzen PODR o/Stare Pole.

Obiekt w stanie technicznym srednim.

Ponizej przedstawiono dokumentacje zdjeciowa wykonana w trakcie wizji lokalne;.

Dokumentacja zdjeciowa z dnia 12 kwietnia 2016 roku

Widok budynku

6. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY
6.1. RODZAJ WARTOSCI
Zgodnie z przyjetym celem wyceny, oszacowaniu podlega warto$¢ rynkowa prawa
uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawo wilasnosci budynkéw znajdujacych sie na
dzialce. Zgodnie z art. 151. 1. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami:
»wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do
uzyskania na rynku, okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu
nastepujacych zatozen:
1) strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataly w sytuacji przymusowej oraz miaty
stanowczy zamiar zawarcia umowy;
2) uptynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomoscei na rynku i do wynegocjowania
warunkéw umowy.”
6.2. WYBOR PODEJSCIA I METODY WYCENY

Wiasciwego podejscia i techniki szacowania przedmiotu wyceny dokonuje, na podstawie
art. 154 ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami, rzeczoznawca
majgtkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosei cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.
Uwzgledniajge rodzaj nieruchomosci, cel wyceny, dostepne dane oraz obowigzujace przepisy
prawne i zapisy standardéw zawodowych, zastosowano:
- podejscie porownawcze, metode porownywania parami
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Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje si¢ nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem
wyceny, ktorej cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktore byly
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktdrych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

6.3. PROCEDURA POSTEPOWANIA W METODZIE POROWNYWANIA PARAMI

» Okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje si¢ wyceniana nieruchomosé¢ — ustalenie
Jjego obszaru, rodzaju i okresu badania cen transakcyjnych.

o Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wplywajacych na poziom cen na rynku
lokalnym wraz z okre$leniem wag cech rynkowych.

* Podanie charakterystyki nieruchomosci wycenianej oraz wybranych do poréwnan co
najmnigj trzech nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do
nieruchomoéci wycenianej, ktorych ceny sg wiarygodne.

» Utworzenie par porownawczych nieruchomosci, w ktérych cechy wycenianej
nieruchomosci porownuje sie kolejno z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci.

e Wryliczenie poprawek kwotowych stanowiacych wynik uwzglednienia réznicy cech i
przypisanych im wag pomiedzy nieruchomoscig wyceniana, a nieruchomodciami
wybranymi.

¢ Okreslenie wartosci nieruchomodci z kazdej pary poréwnawczej jako ceny transakcyjnej
skorygowanej o sume poprawek kwotowych.

¢ Ostateczne okreslenie wartosci nieruchomosci wycenianej, jako $redniej arytmetycznej z
wartoscl uzyskanych z poréwnafi w poszczegdlnych parach, lub $redniej wazonej jesli
wiarygodnos¢ otrzymanych wynikow jest zroznicowana.

7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Na potrzeby wyceny okreslono:

- rodzaj rynku — rynek nieruchomosci z zabudowa niemieszkalng

- obszar rynku — obszar obejmujacy powiat malborski i inne powiaty

- okres objety analizg — od kwietnia 2013 do kwietnia 2016 r.

Rynki nieruchomosci z racji swojej specyfiki stanowig z reguly trudny i klopotliwy obiekt
badafi, nietatwo poddajacy sie¢ szczegdlowym analizom zwlaszcza w warunkach weiaz
ksztattujacej si¢ jeszcze gospodarki rynkowej. Brak jest jednozmacznych modeli
wyjasniajacych ksztaltowanie sig¢ cen na rynkach nieruchomosei. Lokalny charakter rynkdw,
wrazliwo$¢ na zmiany prawne i ekonomiczne oraz wielo§¢ czynnikéw determinujacych
wartos$¢ nieruchomosci czyni jg na dhuzsza metg wielkoscia przewidywalng z duzym bledem.
Celem badan jest analiza czynnikow ksztaltujgcych na przestrzeni ostatnich dwoch lat
wybrane segmenty rynku nieruchomosci gruntowych poprzez obicktywng ocene cech
rynkowych, majacych wplyw na ceny transakcyjne nieruchomosci. Znajomo$é wartosei
rynkowej nieruchomosdci i cech rynkowych ja kreujacych jest kwestia zasadnicza w wielu
przypadkach, w szczegélnosci niezbgdna do celéw obrotu rynkowego, a takze wiclu celéw
administracyjnych. Poprzedzajace transakcje, analizy rynkowe pozwalajg uzyskaé rozeznanie,
jakie atrybuty i w jakim stopniu wplywaja na ceny rynkowe nieruchomosci. Analiza rynku
polega na badaniu czynnikéw ksztattujacych popyt, podaz i ceny oraz warunki wymiany praw
do nieruchomo$ci. Celem analiz jest wykrywanie prawidlowosci i zwiazkéw miedzy
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elementami rynku a czynnikami na nie wplywajgcymi oraz dostarczenie informacji o

preferencjach 1 motywacjach postepowania uczestnikéw rynku.

Na lokalnym rynku nieruchomosci jak i na rynkach réwnoleglych transakcje podobnymi

nieruchomosciami wystepuja bardzo sporadycznie.

Rynek nieruchomosci w gminie Stare Pole jest rynkiem typowym. Najwyzsze ceny osiagaja

nieruchomosci o atrakcyjnej lokalizacji, polozone w bliskim sgsiedztwie wickszych

miejscowosci/aglomeracji, najnizsze ceny osiagaja nieruchomosei polozone w mnigj

atrakcyjnych miejscach badz z budynkami o ztym stanie technicznym.

Dla celow wyceny zgromadzono dane dotyczace transakeji kupna — sprzedazy, ktore miaty

miejsce od kwietnia 2013 r. do dnia wyceny. Obrét tego typu nieruchomosciami jest bardzo

niewielki, zwlaszcza ze wyceniana nieruchomos$é ma duza powierzchnie gruntu. Popyt na

tego rodzaju zabudowe jest do$¢ ograniczony. Z uwagi na brak transakcji z tego rodzaju

rozszerzono rynek o inne powiaty i wydhuzono okres analizy. Czestym problemem

napotykanym przy gromadzeniu tego rodzaju transakcji jest brak informacji o budynkach w

zakresie powierzchni czy stanu technicznego w aktach notarialnych. Rynek tego typu

obiektéw jest znacznie lepiej rozwinigty w wigkszych miastach lub w ich bezposrednim

sgsiedztwie. Podyktowane jest to réwniez tatwiejszym pozyskaniem ewentualnych najemcow

lub nabywcéw tego rodzaju nieruchomodci. W malych miejscowosciach nie wystepuja

budynki biurowe wobec czego nie mogg tez pdzniej trafi¢ na rynek. W miejscowosciach

gminnych czgsto jedynymi obicktami o charakterze biurowym sa siedziby urzedow

administracji lecz te nie sa przedmiotem obrotu rynkowego.

Sposrod  zebranych danych wybrano i przeanalizowano 4 transakcje kupna-sprzedazy

nieruchomosci zabudowanych o podobnym charakterze.

Na podstawie zebranych danych mozna stwierdzi¢, ze wybrany rynek lokalny jest rynkiem

bardzo stabo rozwinigtym i w skali roku nie zawiera sie duzo transakcji nieruchomosciami

zabudowanymi. Z uwagi na stan rynku nie dokonano waloryzacji cen zwiazanej z uplywem

czasu (badania metodami statystycznymi na podanej probce nie daja jednoznacznych

wynikéw, probka transakcji jest zbyt mata i rozciagnieta w czasie, mozliwoéé popelnienia

bledu w tym przypadku jest zbyt duza). RéZnice cen ponadto wynikaja z réznych cech

nieruchomosei.

Z powodu braku dostatecznej liczby danych transakcyjnych, wagi poszczegdlnych cech

rynkowych ustalono analizujac preferencje nabyweow nieruchomosei okreslone na podstawie

danych uzyskanych w agencjach obrotu nieruchomosciami.

Po analizie rzeczoznawca przyjal, ze warto$¢ nieruchomosci w analizowanym segmencie

rynku tworzg gtéwnie nastepujgce czynniki:

- lokalizacja, sasiedztwo

- stan techniczny budynku/-ow

- powierzchnia budynku/-6w

- powierzchnia gruntu

- prawo do gruntu

- Inne cechy (wystepowanie dodatkowej nictrwalej zabudowy, placéw i drég
wewngetrznych utwardzonych itp.).
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8. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

ZAYL.OZENIA DO WYCENY

Do wyceny przyjeto powierzchni¢ uzytkowa budynkéw o charakterze biurowym tj. 1302,69
m® + 191,92 m® + 1235,33 m? = 2 729,94 m?, poniewaz to wiasnie te budynki decydujg o
wartosci tej nieruchomosci. Pozostate budynki gospodarcze takie jak stodota czy wiata maja
nietrwalg konstrukcje 1 mogg stanowi¢ jedynie dodatkows ceche tej nieruchomosci.
ANALIZA TRANSAKCJI PODOBNYCH

Na podstawie badania rynku lokalnego 1 regionalnego stwierdzono, ze miaty miejsce
nastegpujace transakcje sprzedazy nieruchomosei podobnych:

1. Transakcja z 30 kwietnia 2013 r. Starogard Gdanski ul. Krasickiego, dziatka o powierzchni
2935 m?, zabudowana budynkiem biurowym o powierzchni uzytkowej 656,9 m?. Cena
sprzedazy netto 797 900 z, w przeliczeniu na 1 m?: 1215 zi

2. Transakcja z 21 lutego 2014 r. Eegowo ul. Rataja, dziatka o powierzchni 9 883 m?,
zabudowana budynkiem biurowym i magazynowym o powierzchni uzytkowej 1405 m”. Cena
sprzedazy netto 2 109 500 z}, w przeliczeniu na I m?: 1 501 zt.

3. Transakcja z 3 wrzesnia 2014 r. Pruszez Gdanski ul. Nowowiejskiego, dziatka o
powierzchni 5267 m® zabudowana budynkiem biurowym magazynowym o lacznej
powierzchni uzytkowej 1482,05 m®. Cena sprzedazy netto 2 200 000 zt, w przeliczeniu na 1
m?: 1 484 3.

4. Transakcja z 8 lipca 2015 r. Malbork obr. 15 ulica Glowackiego, dziatka o powierzchni
5677 m”, zabudowana budynkiem administracyjnym i gospodarczym o tgcznej powierzchni
uzytkowej 700,31 m’. Cena sprzedazy netto 959 500 zi, w przeliczeniu na 1 m%: 1 370 zk

OCENA RYNKU W ASPEKCIE PRZYJETYCH CECH RYNKOWYCH
Na potrzeby wyceny przyjeto nastepujaca skale ocen cech rynkowych:
Tabela nr 2. Skala ocen cech rynkowych przyjeta na potrzeby wyceny:

Lp. Nazwa cechy Skala ocen
1. | lokalizacja, bardzo dobra (w miejscowosci powiatowe]j, w sasiedztwie
sasiedztwo duzego miasta)
dobra (w miejscowoici gminnej lub mniejszej)
2. | stan techniczny budynku/-6w Sredni
poprawny
3. | powierzchnia budynku/-6w duza - od 700 do 2000 m*
bardzo duza - powyzej 2000 m”
4. | powierzchnia gruntu duza w stosunku do wielkosci budynku/-6w
typowa w stosunku do wielkosci budynku/-6w
5.| prawo do gruntu whasnosé
uzytkowanie wieczyste
6. | inne cechy wystepuja
nie wystepuja

Na podstawie analizy bazy danych o cenach i cechach nieruchomosci bedgeych wezedniej
przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania cen (tabela nr 1) 1 przyjetej powyzej skali
ocen (tabela nr 2) oraz na podstawie preferencji nabywcéw 1 analogi do wykonywanych
wczesniej wycen na tym obszarze dla podobnych nieruchomosdci okreslono wagi dla
poszczegbdlnych cech rynkowych.

WYCENA NIERUCHOMOSCI Honorata Adamejtis-Antos 23

80-124 Gdansk ul. Switezianki 2
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Operat szacunkowy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej
Stare Pole ulica Marynarki Wojennej 21a - dziatka nr 346/2, powiat malborski

OCENA PRZEDMIOTU WYCENY I NIERUCHOMOSCI O CENIE MINIMALNEJ I
MAKSYMALNEJ W ASPEKCIE PRZYJETYCH CECH RYNKOWYCH

Nieruchomos$¢ wyceniono zgodnie z Notami Interpretacyjnymi, zgodnymi z uchwalg Rady

Krajowej
nieruchomosci

Polskiej

Federacji

poréwnywania parami - stosujgc poprawki kwotowe.

Stowarzyszeh Rzeczoznawcedw Majgtkowych. Wycene
sporzgdzono przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego,

metody

Réznica wartoéci pomiedzy ceng max. a cena min. 1 m® nieruchomosci przyjetych do
poréwnan:

AC=cenamax.—cenamin. = 1501 zt—-121521=286 zt

Charakterystyka nieruchomosci
Lp. | Cechy rynkowe -
wyceniany x 1 2 3 4

], | lokalizaca, dobra | bardzo dobra | bardzo dobra | bardzo dobra | bardzo dobra
sasiedztwo

7. | Stan techniczny sredni Oprawn dob Oprawn; oprawn

" | budynku/-6w 5 pop Y y pop Yy | POP y
powierzchnia . . . . .

3. budynku/-6w bardzo duza duza duza duza duza
powierzchnia gruntu duza typowa duza typowa typowa
prawo de gruntu uzytk. wiecz.| wlasnos¢ wiasnosé wilasnosé wlasnosé

6. {inne cechy wystepuja brak wystepuja | wystgpuja brak

Wyceniang nieruchomos¢ oceniono: lokalizacja, sasiedztwo — dobra (w micjscowosci

gminnej, przy glownej drodze); stan techniczny budynkéw — $redni; powierzchnia budynkéw
— bardzo duza; powierzchnia gruntu — duza; prawo do gruntu — uzytkowanie wieczyste; inne
cechy — wystepuja (dodatkowa zabudowa, utwardzone place, dojscia i dojazdy).

OBLICZENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRZEDMIOTU WYCENY

Waga Zakres 1 2 3 4
Lp. | Cechy rynkowe cechy | kwotowy
[%] [zt/m?] 1215 1501 1484 1370
L. |lokalizacja, sgsiedztwo 30 86 - 86 - 86 - 86 - 86
2. | stan techniczny 20 57 +57 57 +57 +57
budynku/-ow

3 fgﬁgylﬁﬁhﬁ 20 57 57 - 57 —57 ~57
4. | powierzchnia gruntu 15 43 +43 0 +43 +43
5. {prawo do gruntu 10 29 -29 —-2% -29 -29
6. | inne cechy 5 14 +14 0 0 +14
100 286 —58 —229 -72 -58
Cena 1 m* po korekcie 1157 1272 1412 1312

Waga 17 25 20 17

Sredniowazona cena 1 m 1291

WYCENA NIER UQHOMO&CI Honorata Adamejtis-Antos
80-124 Gdansk ul. Switezianki 2
tel 607 147 033 e-mail: hadamejtis@wp.pl
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Operat szacunkowy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej
Stare Pole ulica Marynarki Wojennej 21a - dziatka nr 346/2, powiat malborski

Obliczenie wartosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej - dzialki nr 346/2:

Wiz = 2729,94 m? x 1291 zm®* =3 524 353 zi ~ 3 524 000 z}
(stownie: trzy miliony pieéset dwadziescia cztery tysigee zlotych)

9. ANALIZA UZYSKANYCH WYNIKOW

Wartos¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu - dziatki nr 346/2 i wiasnosci

budynk6w polozonych w Starym Polu przy ul. Marynarki Wojennej 21a wynosi:
352400021

(stownie: trzy miliony pigéset dwadziescia cztery tysigce zlotych)

Wycena nieruchomosci przeprowadzona za pomoca podejécia poréwnawczego odpowiada
tendencjom w zakresie ksztattowania si¢ cen podobnych nieruchomosci zlokalizowanych w
poréwnywalnych miejscowosciach powiatu malborskiego.

Ustalono, ze obliczona na kwiecienn 2016 roku rynkowa warto$¢ nieruchomosci gruntowej
zabudowane] stanowi najbardziej prawdopodobng jej cene, mozliwg do uzyskania na rynku
przy zawarciu umowy sprzedazy w warunkach niewymuszonych, w jej obecnym stanie oraz
zakladajac, ze w okresie ekspozycji nieruchomosei na rynku oraz w okresie negocjowania
umowy ceny nie ulegly zmianie.

Sporzqgdzita:

Gdansk, 19 kwietnia 2016 r.
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Operat szacunkowy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej
Stare Pole ulica Marynarki Wojennej 21a - dziatka nr 346/2, powiat malborski

10. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

10.1. Operat szacunkowy zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i standardami
zawodowymi rzeczoznawcow majgtkowych ustalajac Wartos¢ Rynkowa (WR).

10.2. Operat szacunkowy zostat sporzadzony wylacznie w celu, ktory zostat okreslony w pkt.
2. Rzeczoznawca nie bierze odpowiedzialnosci wobec o0s6b trzecich z tytuhu
wykorzystania operatu w innym celu.

10.3. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktorego zostat
sporzgdzony, przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystapity
zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, takich jak: cel wyceny,
rodzaj 1 polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie micjscowym, stopien
wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan zagospodarowania.

10.4. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uptywie okresu, o ktérym mowa w
ust. 3, po potwierdzeniu jego aktualnosci przez rzeczoznawce majatkowego.
Potwierdzenie aktualnosci operatu nastepuje przez umieszczenie stosowne] klauzuli w
operacie szacunkowym przez rzeczoznawce, ktdry go sporzadzit.

10.5. Operat szacunkowy opiera si¢ na informacjach uzyskanych w trakcic wizji lokalnej oraz
wynikajacych z badanych dokumentdéw. Zaklada sie, ze nie ukryto zadnych faktow,
ktore moglyby miec niekorzystny wplyw na warto$é nieruchomosci.

10.6. Sporzadzajacy operat szacunkowy nie pozostaje w stosunku osobistym ani stuzbowym
z wlascicielem nieruchomosci 1 nie jest jego pracownikiem

10.7. Podana wartos¢ nierachomosct jest warto$cig bez podatku VAT.

10.8. Operat sporzadzono w czterech egzemplarzach: trzy przekazano Zleceniodawcy a jeden
pozostawiono w aktach rzeczoznawcy.

10.9. Operat zawiera 26 ponumerowanych kolejno stron + zatgczniki.

11.ZAX.ACZNIKI

a) Wydruk tredcei ksiegi wieczystej] GD1M/00035711/0 z dnia 9 kwietnia 2016 1.
b) Wypis z ewidencji gruntéw i budynkdw, wyrys z mapy ewidencyjnej

c) Kopia mapy zasadniczej

d) Rzuty inwentaryzacji budynkdw

¢) Obszary ryzyka

Gdansk, 19 kwietnia 2016 1.

WYCENA NIERUCHOMOSCI Honorata Adamejtis-Antos 26
80-124 Gdansk ul. Switezianki 2
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ﬁrkancelaryjny: L Strona 121

Wojswddztwe:  pomorskie
Powiat: malborski
Jednostka ewidencyjna:  220908_2, Stare Pole
Cbreb ewidencyjny: Nr 0012, Stare Pole

" nerus organw oo dokament
o WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzadzono dnia: 12.04.2016 13:11:01 wedhug stanu na dzien: 12.04.2016 13:11:01

Nr jednostki rejestrowej. G491 KW GD1M/00035711/0
Powigzane jednostki rejestru budynkdw: B61

Osoby: 2
Ueziet Dane osoby fizycznej / instytucji
Forma wiadania HEyCzng i g
~ 11 WOJEWODZTWO POMORSKIE
wiasnosé siedziba: ul. Okopowa 21/27, 80-810 Gdansk
" POMORSKI OSRODEK DORADZTWA ROLNICZEGO W GDANSKU ODDZIAL W STARYM POLU
uzytkowanie wieczyste siedziba: ul. Marynarki Wojennej 21, 82-220 Stare Pole

Dziatki ewidencyjne: 1

i - Powierzchnia Uzylek | kiasa bonitacyjna Nr iKW lub
Arkusz Nr dziatki Adres lub pofozenie ha] Rodza] Pow ha] inne dokumenty
o . W 0.0382
2 34612 ul. Marynarki Wojenngj 21a 22188 3 21835 GD1M/Q003571140

Identyfikator. 220908_2.0012.346/2  Rejestr zabytkdw: - Wartos¢: - Rejon statystyczny: -
UWAQGA: Dziatka zabudowana hudynkami: 134, 135, 136, 137, 138, 139

7 Liwagi: Nieodptatna shszebnodé polegajaca na prawie korzystania ze stanowiacych wiasnosé PODR w Gdarsku przewadéw sieci wodociagowe], kanalizacyjnej,
energetyczne; i cieptownicze] na rzecz kazdoczesnego wiadciciela dziatki nr 346/1.

Razem powierzchnia dziafek: 22198  ha
- Sfownie: | dwa hektary dwa tysiace sto dziewietdziesigt osiem metrow kwadratowych

Qznaczenia klas | uzytkéw

B - Tereny mieszkaniowe
W - Grunfy pod rowami

Ewa Kurylowicz

112.04.2016
[ A . S
(sporzadzi: data i podpis) (pieczet urzedows) {imie i nazwisko osoby reprezentufgcej organ)

data | podpis



Nr kancelaryjny: Strona 1z 2
Wojewodztwo: pomorskie
Powiat: malborski
Jednostka ewidencyjna: 220908_2, Stare Pole
Obreb ewidencyjny: Nr 0012, Stare Pole
"""""" (nazwa orgenu wydajacego dokumen)
WYPIS Z REJESTRU BUDYNKOW
sporzadzono dnia:  12.04.2016 13:12:38 wedtug stanu na dzier: 12.04.2016 13:12:38
Nr jednostki refestrowej: B61 KW GD1M/00035711/0

Jednostka refestrowa gruniow: G491
Pozycja kartoteki budynkéw: 220908_2.0012.G491

Osoby: 1
Udziat .. ..
- Dane osoby fizycznej / instytuci
Forma wiadania y hizycznej / instytucy
» POMORSK| OSRODEK DORADZTWA ROLNICZEGO W GDANSKU ODDZIAL W STARYM POLU
Wiasnose REGON: 003003186 NIP: -
siedziba: ul. Marynarki Wojennej 21, 82-220 Stare Pole
Budynki: 6
Nr ewidencyjny | 134 Powierzchnia zabudowy (z dokumentdw) [mP: 436
Powierzchnia uzytkowa z obmiaréw [m?}: -
Identyfikator | 220908_2.0012.134_BUD Pawierzchnia uzyikowa z projfektu budowlanego [m?: -
Powlerzchnia uzytkowa lokalf niewyodrebnionych [m): 0.00
5 brud . .
Srafu Ty Powierzchnia uzytkowa fokali odrebnyeh [m2: -
Dziatha | 346/2 Powierzchnia uzytiiowa pomiesz. przynaleznych do lokali fm?]: -
Adres Jub pofazenie | ul. Marynarki Wojennej 21b Inne funkgje: -
- — taczna liczba izb w budynku: -
Rodzaj wg KST | budynki biurowe Liczba ujawnionych lokall samodziainyeh: 0
Ki PK dynki bi Stan uzytkowania: -
353 wg PKOB | budynkd biurowe Dala oddania do uzytkowania: -  Data rozbi6rki: -
Gidwna funkeja | - Przyczyna rozbiérki: -
Konstr. §cian zewn, | mur Rok zakoriczenia budo 1959 | Stopiert pewnosci ustalenia daty zakodcz. budowy: -
" id Stopieri pewnosci ustalenia daty zakoricz, przebudowy: -
Kondygn. nad. /pod. | 2171 Rok zakericz. przebudowy Zakres przebudowy: -
| Mumer KW | GDiM/00035711/0 Inne dokumenty: - |
I Wartos¢:  Data wyceny: - Wpis do rejestru zabytkéw: - Data wpisu: -
Nr ewidencyjny | 135 Powijerzchnia zabudowy (z dokumnentéw} fm?]: 249
Powierzchnia uzytkowa z obmiaréw [m?}: -
Identyfikator | 220908_2.0012.135_BUD Powisrzchnia uzytkowa 2 projektu budowlanego [m?: -
Powierzchnia uzytkowa lokaif niewyodrebnionych [ml; - 0.00
Statu: budo
-a S | Wy wany Powierzchnia uzytkows fokali odrebnych [m2): -
Dziatka | 346/2 Powierzchnia uzytkowa pomiesz. preynaleznyeh do lokali fm?): -
Adres lub pofozenie | ul. Marynarki Wojennej 21b Inne funkefe: -
- — taczna ficzba izb w budynku; -
Redzaj wg KST | budynki biurowe Liczba ujawnionych lokali samodzielnych: 0
Ki PK dvnki bi Stan uzytkowania; -
252 wg PKOB | budynki biutowe Data cddanis do uzytkowania: - Data rozbi6ri: -
Gldwna funkgja | - Przyczyna rozbibrki: -
Konstr. scian zewn, | mur Rok zakoriczenia budo 1982 | Stopien pewnosci ustalenia daty zakoricz. budowy: .-
il Stopief pewnosei ustalenia daty zakoricz. przebudowy: -
Kondygn. nad. / pod. 770 Rok zakoricz. przebudowy Zakres przebugdowy: -
Numer KW | GD1M/00035711/0 tane dokumenty: - |
Warlos¢:  Data wyceny: - Wpis do refestru zabytkéw: -  Data wpisu: - |
Nr ewidencyjay | 136 Powierzchnia zabudowy (z dokumentéw) fm?): 860
Powierzchnia uZytkowa z obmiaréw [m]: -
Identyfikator | 220908_2.0012.136_BUD Powierzehnia uzytkowa z projekty budowlanego [r?): -
Stat Powierzchnia uzytkowa lokali niewyodrebnionych [m?]: 0.00
-a us | wybudowany Powierzchnia uzytkowa lokall odrebnych [m): -
Dziatka | 346/2 Powiarzchnia uzytkowa pomiesz. przynaleznych do jokali [m?]: -
Adres lub pofozenie | ul. Marynarki Wojenne] inne funkeje: -
- — t3czna liczba izb w budynky; -
Rodzaj wg KST | budynki biurowe Liczba ujawnionych lokali samodzielnych: 0
Kiasa wg PKOB | budynki biurowe Stan uzytkowari: - , o
- Data oddania do uzytkowania: -  Data rozbibrii: -
Gtowna funkcja | - Przyczyna rozbiérki: -
Konstr, §cian zewn. | mur Rok zakanczenia budo 1977 | Sfopien pewnosci ustaienia daty zakoricz. budowy: -
td Stopieri pewno$ci ustalenia daty zakoricz. przebudowy; -
Kondygn. nad. / pod. 3/0 Rok zakoricz. przebudowy Zakres przebudowy: -
Numer KW | GD1M/00Q35711/0 inne dokumenty: -
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Jednostka ewidency fna: 220908_2, Stare Pole
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Pomieszczenia Agencji Restmkturyzscji i Modernizacji Rolnictwa w Starym Polu

1-1024p2 10 - 1635w
2 - 300m? T -1521m
3 - 711m 12 - 4030
4 .57 @ 13- 34907

5. 2,63 m®
6 -2884 7
7 - 979 m
8 2126

e Razem powierzchnia pomieszezen 191,91 pi
9 2785



Indywidualna karta inwentaryzacyjna

Stan na 11-2015

Nazwa obiektu

Budynek biurowy — ART

Kategoria obiektu budowlanego XVI
Klasyfikacja Srodka Trwalego (KST) 105
Nr inwentarzowy ST 121/1

Rok budowy/data ostatniego remontu

1976 / 1998 — remont dachu, 2005 — wymiana
okien

Powierzchnia uzytkowa

123533 m*
wymiar zew. .- 24,15m x 13,5m, wys. 10,30m
I - 21,7m x 12,6m, wys. 4,60m.
II. - 21,7m x 12,6m, wys. 4,6m.

Ogolna charakterystyka obiektu

Budynek murowany nie podpiwniczony, 2-
pietrowy, kanalizacja, elektrycznosé, CO, okna
PCV, dach plaski pokryty papa.

Aktualny stan
uzytkowania/przydatnosé

Pomieszczenia biurowe, sale konferencyjne,
sala komputerowa, serwerownia, poligrafia,
biblioteka, kawiarnia.

Ocena stanu technicznego/stopien
zuzycia

Dobry/ 25%
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OBSZAR RYZYKA ZWIAZANEGO Z WYCENIANA NIERUCHOMOSCIA
Na podstawie Standardu Zawodowego Rzeczoznawcow Majatkowych ,Wycena dla
zabezpieczenia wierzytelno$ci” oraz operatu szacunkowego (stanowiacego integralna calo$é¢ z
niniejszym opracowaniem) z dnia 19-04-2016r. sporzadzono ponizsze opracowanie,

I. Ryzyko zwiazane z wycena nieruchomosci dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosei
kredytodawcy

1.1.Ryzyvko rynku
Nieruchomos$¢ zalicza si¢ do tzw. rynku nieruchomosci komercyjnych. Aktualnie rynek tego
typu powierzchni ozywia sie.

1.2 .Ryzyko zwiazane z rodzajem nieruchomosci

Cechy fizyczne wyceniane] nieruchomosci takie jak powierzchnia nie wplywaja na wzrost
ryzyka. Stan techniczny budynkéw pozwala na ich uzytkowanie w najblizszym czasie bez
wiekszych naktaddw..

L.3.Ryzyko stanu prawnego

Stan prawny nieruchomosci zostal opisany w punkcie 5.1. operatu szacunkowego na
podstawie odpisu ksiggi wieczystej. Na podstawie tej analizy oceniono ww. ryzyko na
znikome. Brak jakichkolwiek ograniczeh oraz negatywnych wplywéw zewnetrznych na
nieruchomosé.

L.4.Rvzyvko wynikajace z uwarunkowan przeznaczenia nieruchomosci
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

Nieruchomos$¢ potozona jest na terenach zurbanizowanych miejscowoscei gminnej Stare Pole
w powiecie malborskim. Teren objety jest miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego. W planie teren ten jest oznaczony jako strefa zabudowy ustugowej. Aktualne
zagospodarowanie terenu jest zgodne z zapisami planu.

L.5.Ryzyko zwiazane ze stanem technicznym nieruchomosci

Stan techniczny okreslono jako dobry i $redni. Teren wyposazony jest w podstawowe media.
7 uwagi na stosowang gospodarke remontowo-zapobiegawczg, w okresie 25-40 lat zuzycie
budynk6éw nie wzrosnie tak, aby stwarzato to zagrozenia dla wartosci nieruchomosci, nalezy
w toku eksploatacji pomysle¢ o modermizacji starszych budynkéw w podstawowym zakresie.

L6.Ryzyko inwestora indywidualnego
Nie dotyczy. Inwestycja nie jest w trakcie realizacii.

[.7.Ryzyko  spowodowane  obcigzeniami _ publicznoprawnymi  oraz __ zmianami
administracyjnymi

Nieruchomos¢ nie ma jakich$ szczegdlnych obciazen publicznoprawnych, nie ma podstaw do
stwierdzenia aby takie ryzyko zaistniato. Zmian administracyjnych nie przewiduje sie.

1.8.Ryzyko otoczenia 1 sgsiedztwa nieruchomosci

Aktualnie istnigjgce sgsiedztwo i otoczenie nieruchomosci nie powodujg ryzyka zwigzanego z
negatywnym oddzialywaniem na nieruchomosé. Nie ma podstaw do stwierdzenia, aby ta
sytuacja miata ulec zmianie.

1.9.Zagrozenia Srodowiskowe
Nie wystepujg zagrozenia srodowiskowe.

L.10.Mozliwos¢ generowania trwatvch dochoddw
Istnieje mozliwos¢ generowania trwatych dochodéw w przypadku wynajecia nieruchomosci
lub jej czesci.




I1. Przewidywane zmiany na danym rynku nieruchomos$ci w relacji do szacowane]j
nieruchomosci

11.1. Przewidywane zmiany popytu moggce mie¢ wplyw na szacowang nieruchomosé.

W éwietle aktualnie powstajgcych analiz rynku powierzchni komercyjnych, popyt na
powierzchnie niemieszkalne wzrasta, co korzystnie rokuje dla wartosci nieruchomosci,
zwlaszeza z tytuhu jej lokalizacji przy drodze krajowej. W najblizszym czasie i w najblizszej
okolicy nie ma informacji o planowanych inwestycjach dotyczacych tego typu powierzchni.

IL.2. Przewidywane zmiany podazy mogace mie¢ wplyw na szacowang nieruchomose.

W éwietle dostepnych informacji w najblizszym czasie w sasiedztwie nieruchomosci nie
powstang konkurencyjne obiekty. Przez co nie przewiduje sie wzrostu podaZzy mogacego
negatywnie oddziatywa¢ na warto$¢ nieruchomosci.

I1.3. Ryzvko zwiazane ze zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Jub
zmiang funkciji nieruchomosci.

Nie ma przestanck do zmiany istniejgcego planu zagospodarowania przestrzennego, ale
jakakolwiek zmiana planu nie powinna powodowaé niezgodnosci z aktualnym
zagospodarowaniem nieruchomosci.

I1.4. Trend zmiany cen na rynku na dzief wyceny i prognozowany
Na dziefi wyceny trend zmiany cen jest raczej rosnacy 1 takie sg oczekiwania obserwatorow
rynku jesli chodzi o segment rynku nieruchomosci komercyjnych.

11.5. Przewidywany okres ekspozycii na rynku
Okres ekspozycji tego typu nieruchomosci jest trudny do przewidzenia, moze wynies¢ od 6
do 18 m-cy w zaleznoéci od formy i intensywnosci wyeksponowania na rynku

11.6. Przewidywany kierunek zmian na rynku nieruchomoéci

Ryzyko to jest nie do okredlenia i nie mozna przewidzie¢ jaki bedzie miato wplyw na wartos$¢
nieruchomosci w przyszlosci. W §wietle aktualnych doniesien analitykow 1 obserwatoréw
rynku nieruchomosci mamy aktualnie tendencje wzrostowa. Ale nie sposob przewidzie¢ jak
dhugi bedzie ten okres wzrostu i co po nim nastapi (spadek czy stabilizacja), zalezy to od zbyt
duzej ilosci czynnikéw w tym powigzan z rynkiem finansowym.

1L.7. Przewidywane/prawdopodobne zmiany trendéw ekonomicznych

Obecny poziom cen zwigzany jest z sytuacja makroekonomiczng (trwajace wychodzenie z
kryzysu gospodarki $wiatowej) oraz sytuacja na rynku krajowym. Prognozy rynku
nieruchomosci sporzadzane przez wykwalifikowane agencje obejmuja gléwnie obszary rynku
zlokalizowane w duzych miastach 1 obejmuja rynek jako catosé. Sg one optymistyczne,
chociaz co naturalne cechujg sie ostroznoscia. Wskazana analiza obszaréw ryzyka dotyczy
tylko wycenianej nieruchomosci i ogoélnych tendencji na rynku i nie moze by¢ w zadnym
razie utozsamiana z ryzykiem kredytowym.

I11. Ryzyko zwigzane z ocena danej nieruchomosci przez inwestoréw

I1I.1. Ocena wartosci nigruchomodci w okresie kilku lat

W okresie najblizszych kilku lat nie przewiduje si¢ istotnych zmian wartosci nieruchomosci.
Przy prawidlowo prowadzonej gospodarce remontowej nieruchomo$¢ powinna utrzymacd
aktualny poziom wartosci.

II1.2. Ogdlna atrakeyinosé nieruchomosci

Atutem nieruchomos$ci jest do$¢ korzystna lokalizacja, wyposazenie w media, duza
powierzchnia gruntu, dobre skomunikowanie.

II1.3. Niekorzystne cechy nieruchomosci
Wydzielone wewnatrz odrebne nieruchomosei.




II1.4. Obciazenia na nieruchomosci
Na date wyceny nie znane sa rzeczoznawcy obcigzenia nieruchomosci.

II1.5. Przewidywany wzrost kosztéw obstugi nieruchomosci
W przypadku braku dobrej gospodarki remontowej moze wyniknaé ryzyko wzrostu kosztow
eksploatacyjnych nieruchomosci.

II1.6. Ryzvyko wzrostu poziomu pustostandw i opdZnienia w platnosci
Nie dotyczy

I1I.7. Ryzyko zmian lokalnych preferencji

Ryzyko to jest trudne do okreslenia i nie mozna przewidzie¢ jaki bedzie miato wplyw na
warto$¢ nieruchomosci w przysztosci. Dobra lokalizacja nieruchomosci wzgledem gtéwnych
szlakéw komunikacyjnych sprawia, ze ryzyko to nalezy uznaé za znikome.

III.8. Ryzyko wynikajace z przewidywanego sasiedztwa
Istniejace sasiedztwo nie oddziatuje negatywnie na wyceniana nieruchomosc.
Ryzyko to nie wystepuyje.

I11.9. Kierunki rozwoju terenédw przylestych

Bezposrednie  sgsiedztwo  nieruchomosci  stanowi podobna  zabudowa, zmiana
zagospodarowania tego terenu nie jest przewidywana. Istniejace i przyszie sgsiedztwo nie
oddzialuje negatywnie na wyceniana nieruchomosé.

IV. Ogélna opinia na temat kierunku wplywu powyiszych ryzyk na poziom wartosci
wycenianej nieruchomosci w przyszlo$ci

Ryzyko oceny danej nieruchomosci przez inwestordw: Positkujac si¢ danymi o preferencjach
kupujacych z biur posrednictwa obrotu nieruchomosciami oraz ankieta przeprowadzong
wsrod  specjalistéw z rynku nieruchomodci wynika, iz ryzyko oceny inwestoréw
przedmiotowej nieruchomos$ci powinno byé umiarkowane a nieruchomo$é moze bez
wigkszego problemu stanowi¢ zabezpieczeni udzielanej wierzytelnosci.

Ogolna opinia o nieruchomosci o ktérej mowa w punkcie 4.3 Standardu: Zdaniem
rzeczoznawcy majatkowego nieruchomo$é moze stanowié podstawe do zabezpieczenia
wierzytelnosci kredytodawcy jednak okre$lone wartosci w operacie szacunkowym maja
jedynie znaczenie positkowe i nie moze przesadzaé o wysokosci udzielonego kredytu.

W najblizszym okresie moze nastapi¢ lekka korekta wartosci, ale w dtuzszej perspektywie
wartos¢ nieruchomosci powinna wzrastaé. Prognoza co do wartosci w okresie dluzszym niz
12 miesi¢cy jest malo wiarygodna z uwagi na brak wystarczajacych ilosci danych
makroekonomicznych publikowanych przez renomowane agencje ratingowe w Polsce 1 na
swiecie, ktére w wielu wypadkach nie sa ze sobg spéjne. Analiza rynku i obszaréw
ewentualnego ryzyka zwigzanego z wyceniana nieruchomoscia powstata na podstawie
znajomosci rynku i dostepnych Zrédel informacii i sa adekwatne dla normalnie dzialajacego
rynku, bez uwzgledniania sytuacji nadzwyczajnych m.in. klesk zywiotowych, dzialan
politycznych jak i zdarzen gospodarczych majacych posredni wplyw na rynek nieruchomosci
np.: kryzyséw itp.
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