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97 obreb 70

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Adres nieruchomosci:

Gdarnisk — Letnica ul. Marynarki Polskiej 71, dziatka nr 96, 97 obreb 70

Okre$lenie
nieruchomosei:

Nieruchomos¢ zlokalizowana jest w Gdansku — Letnica, przy
ul. Marynarki Polskiej 71 i sktada sie z dziatki nr 96, 97
pofozonej w obrebie 70 o pow. 36771 m? dla ktérej Sad
Rejonowy Gdansk — Péinoc, Il Wydziat Ksiag Wieczystych
w Gdansku prowadzi ksiege wieczystg nr
GD1G/00054231/4.

Zakres wyceny:

Zakres wyceny obejmuje okre$lenie wartosci prawa
wiasnosci nieruchomosci gruntowej bez czesci sktadowych.

Cel wyceny:

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej
nieruchomosci dla potrzeb ustalenia wysokosci optat
z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu oraz do ich
aktualizacji.

Metoda wyceny:

Zastosowano podej$cie poréwnawcze, metode korygowania
ceny $rednie;.

Data okreslenia
wartosci rynkowej:

28 pazdziernika 2014 roku

Oszacowana warto$é

rynkowa: Warto$¢é prawa wilasnosci nieruchomoséci objetej ksiega
wieczysta nr GD1G/00054231/4 polozonej w Gdarnsku,
dzielnicy Letnica obrgb 70 przy ul. Marynarki Polskiej 71
wynosi:
(stownie: i o ‘ B Ny e
Opracowata:

mgr inz. Kamila Werner

Data sporzadzenia
operatu:

28 pazdziernika 2014 roku
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1. OKRESLENIE PRZEDMIOTU | ZAKRESU WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ zlokalizowana w Gdarsku — Letnica, przy ul.
Marynarki Polskiej 71 i sktada sie z dziatki nr 96, 97 potozonej w obrebie 70 o pow. 36771
m?, dla ktore;j Sad Rejonowy Gdarisk — Pétnoc, Il Wydziat Ksigg Wieczystych w Gdarnsku
prowadzi ksiege wieczystg nr GD1G/00054231/4.

Zakres wyceny obejmuje okreslenie warto§ci prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej
bez czesci sktadowych.

2. OKRESLENIE CELU WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb ustalenia
wysokosci optat z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu oraz do ich aktualizaciji.

3. OKRESLENIE PODSTAW OPRACOWANIA OPERATU
SZACUNKOWEGO

3.1. ZLECENIODAWCA: SKARB PANSTWA - Urzad Miejski w Gdarisku

Na podstawie umowy nr BZP-272-4/\WS/14/MS/7 z dnia 16.04.2014 r. zawartej pomiedzy
Gming Miasta Gdarnska a Kancelarig Nieruchomosci TAURUS Kamila Werner

Zlecenie nr 15/2014

3.2. ZL ECENIOBIORCA: Kancelaria Nieruchomosci TAURUS Kamila Werner

3.3. PODSTAWY MERYTORYCZNO - PRAWNE

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity
Dz.U.z 2014 r. poz. 518 z pdzn. zm.)

2. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. nr 207 poz. 2109 z
pézn. zm.)

3.4. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

1. Wizja lokalna w terenie w dniu 20.10.2014 .

Notatka z badania ksiegi wieczystej nr GD1G/00054231/4 z dnia 28.10.2014 r.
Informacje z rejestru gruntow

Dokumentacja udostepniona przez Zlecajacego

. Wiasna baza danych

4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPERATU SZACUNKOWEGO

oA wN

Data sporzgdzenia wyceny: 28.10.2014 r.
Data, na ktdrg okreslono wartosé przedmiotu wyceny: 28.10.2014 r.
Data, na ktora okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny:  20.10.2014 r.
Data dokonania ogledzin nieruchomoéci: 20.10.2014 .
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5. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
5.1. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Dla przedmiotowej nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta nr GD1G/00054231/4
przez Sad Rejonowy Gdarisk — Pétnoc Il Wydziat Ksigg Wieczystych w Gdansku.

Typ ksiegi - grunt oddany w uzytkowanie wieczyste i budynek stanowigcy odrebng
nieruchomos$é

Dzial | Oznaczenie nieruchomos$ci

Dziatka nr 96 miejscowos$¢ Gdarisk, ul. Marynarki Polskiej, zabudowana,

Dziatka nr 97 miejscowos¢ Gdarisk, ul. Marynarki Polskiej, zabudowana,

Obszar: 3,6771 ha

Budynki: ul. Marynarki Polskie, hala magazynowa o Kub. 5099 m3, magazyn paliw o Kub.
49 m®, barak magazynowy o kub. 288 m®, budynek mag. o kub. 18711 m?, wiata o kub.
258 m®, portiernia o kub. 202 m®, osadnik gnilny o kub. 30 m®, magazyny o kub. 17939 m®,
warsztaty — garaze o kub. 913 m°, budynek biurowy i kasa o kub. 2760 m®, magazyn o
kub. 8092 m”.

Dziaf | Spis praw zwigzanych z wlasnoécig
Okres uzytkowania: 2089-12-05.

dziatki w wieczystym uzytkowaniu i stanowigce odrebng nieruchomosé budynki:
- hala magazynowa o kub. 5099 m3

- magazyn paliw o kub. 49 m3

- barak magazynowy o kub. 288 m3

- budynek mag. o kub. 18711 m3

- wiata o kub. 258 m3

- portiernia o kub. 202 m3

- osadnik gnilny o kub. 30 m3

- magazyny o kub. 17939 m3

- warsztaty - garaze o kub. 913 m3

- budynek biurowy i kasa o kub. 2760 m3

- magazyn o kub. 8092 m3

Dziat Il Wiasnosé

Wiasciciel: Skarb Panstwa.

Uzytkownik wieczysty: ,EUROWAX" Spétka z ograniczong odpowiedzialrioscig z/s
Gdarisk.

Dziat lll Prawa, roszczenia i ograniczenia

Inny wpis: ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci obejmujacej dziatke nr 96 obreb 70
polegajacy na:

- wykonaniu robét budowlanych zgodnie z zatwierdzonym projektem budowlanym
- polegajacy na: a) kazdorazowym udostepnieniu nieruchomosci po zrealizowaniu
przebudowy infrastruktury w celu zapewnienia swobodnego dojscia i dojazdu do urzadzen
przesylowych, umozliwiajgcych wykonanie czynno$ci zwigzanych 2z konserwacja,
modernizacjg i przebudowa oraz usuwaniem awarii, b) zaniechaniu wznoszenia budynkéw
i budowli oraz prowadzenia upraw przekraczajgcych 2,0 m wysokosci pod linia i obok
urzadzen elektroenergetycznych w nastepujacych odlegtosciach liczonych w kazdg strone
od osi linii: - 5 m dla linii 15kv, - 5 m dla innych linii i przewodéw podziemnych,
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c) prawie wladciciela urzadzern elektroenergetycznych do utrzymania na
nieruchomosciach, nie stanowigcych jego wiasnosci, stupéw wraz z przewodami
elektroenergetycznymi,

d) prawie wiasciciela urzagdzenia wodociggowego i kanalizacyjnego do utrzymania na
nieruchomosciach nie stanowigcych jego wtasnosci, elementéw naziemnych takich jak
pokrywy studni, zasuwy, itp.

Dziat IV Hipoteka
Hipoteka

Stan prawny nieruchomos$ci ustalono na podstawie informacji uzyskanych ze strony
internetowej ministerstwa sprawiedliwosci Podsystemu Dostepu do Centralnej Bazy

Danych Ksiag Wieczystych dla stanu ksiegi wieczystej nr GD1G/00054231/4 z dnia
28.10.2014 .

5.2. OPIS DZIALEK

Lp. | obrgb |nrdziatki| poloZenie ~ | klasa uzytku pow. [m¥]
Ul. Marynarki Ba
1 |70 96 Polskiej 71 36734
Ul. Marynarki Ba
2 |70 97 Polskiej 71 37
tacznie: 36.771

5.3. OPIS POLOZENIA
Nieruchomos$¢ zlokalizowana jest w Gdarisku w dzielnicy Letnica przy ul. Marynarki
Polskiej 71 i sktada sie z dziatkki nr 96 i 97 o tgcznej pow. 36.771 m>. Sasiedztwo

nieruchomosci stanowig tereny przemystowe i tereny ustugowe.

Letnica— dzielnica Gdanska o charakterze mieszkaniowo-przemystowym, potozone w
pétnocnej czesci miasta nad Martwag Wista.

Letnica lezy nad zachodnim brzegiem Martwej Wisty oraz jej doptywem Strzyza. Od
pétnocy graniczy z Nowym Portem, od potudnia z Mtyniskami, a od zachodu z Brzeznem i
Dolnym Wrzeszczem.

Letnica jest zlokalizowana na Pobrzezu Kaszubskim, na prawie ptaskiej nizinie,
wznoszacej si¢ do 3,8 m n.p.m. Na stosunkowo niewielkiej gtebokosci znajduja sie wody
gruntowe, co jest przeciwwskazaniem dla lokalizowania w Letnicy zabudowy
mieszkaniowej. Osiedle posiada zty stan $rodowiska naturalnego, co wynika z otoczenia
terenami przemystowymi. Dodatkowo duza wilgotno$é powietrza i niska §rednia predkosé
wiatru (okoto 4 m/sek) sprzyjajg koncentracji zanieczyszczer i ich dtugotrwatemu
utrzymywaniu sie.
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Przez Letnice przebiega ulica Marynarki Polskiej, bedaca czescig drogi krajowej nr 91.
Znajduje si¢ na niej torowisko tramwajowe, po ktérym poruszajg sie tramwaije linii: 1, 7 i
10. Na terenie osiedla znajduje sie réwniez stacja towarowa Gdarisk Zaspa Towarowa z
nieczynnym peronem SKM. W 2012 otwarto przystanek kolejowy Gdarisk Stadion Expo,
przeznaczony do obstugi Miedzynarodowych Targéw Gdariskich oraz stadionu
pitkarskiego. Odbywa sie z niego okazjonalny ruch pociggéw SKM.

5.4. OKRESLENIE PRZEZNACZENIA NIERUCHOMOSCI

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nieruchomosci
ustala si¢ na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W
przypadku braku planu przeznaczenie ustala sie¢ na podstawie studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy.
Dla szacowanego terenu obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
nr 0504.

W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego miasta Gdariska Mtyniska —
Letnica zatwierdzonego uchwatg rady Miasta Gdariska nr XLV/1378/2002 z dnia 21 lutego
2002 r. przedmiotowa nieruchomo$éé potozona jest na terenie oznaczonym symbolem 052-
42 - przemyst.

5.5. UWARUNKOWANIA PRAWNE:

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. nr 207 poz. 2109 z pozn.
zm.) § 28. 1. Na potrzeby ustalenia ceny nieruchomosci gruntowej niezabudowane;
oddawanej w uzytkowanie wieczyste oraz aktualizacji optat z tego tytutu okresla sie jej
wartos¢ jako przedmiotu prawa witasnosci, stosujgc podejscie porownawcze.

2. Przy okre$laniu warto$ci, o ktérej mowa w ust. 1, stosuje sie, z zastrzezeniem § 27,
ceny transakcyjne sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych jako przedmiotu prawa
wiasnosci.

3. Jezeli nieruchomo$¢ gruntowa oddawana w uzytkowanie wieczyste jest zabudowana,
po okresleniu jej wartosci jako przedmiotu prawa wlasnosci, z wartosci tej wyodrebnia sie
wartos$¢ gruntu, budynkoéw lub ich czesci oraz innych urzadzen.

4. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej dia aktualizacii optat z
tytutu uzytkowania wieczystego stosuje sie przepisy ust. 1i 2.
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5. Wartosci nieruchomosci, o ktérych mowa w ust. 1-4, okreéla sie wedtug stanu
nieruchomosci i cen na dziefi oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste albo
wedlug stanu nieruchomosci i cen na dziefi aktualizacji oplat z tytutu uzytkowania
wieczystego, z uwzglednieniem celu, na jaki nieruchomo$é zostala oddana w
uzytkowanie wieczyste, z zastrzezeniem art. 73 ust. 2 ustawy.

Zgodnie z Ustawg z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst
jednolity Dz.U. z 2014 r. poz. 518 z pézn. zm.)

Art. 73.

2. Jezeli po oddaniu nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastapi trwata
zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujgca zmiane celu, na ktory
nieruchomos¢ zostata oddana, stawke procentowa oplaty rocznej zmienia sie stosownie
do tego celu. Przy dokonywaniu zmiany stawki procentowej stosuije sie tryb postepowania
okreslony w art. 78-81.

Wedtug informacji uzyskanych od Zleceniodawcy nieruchomo$é objeta jest stawka
procentowg w wysokosci 3%.

Zgodnie z Ustawg z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst
jednolity Dz.U. z 2014 r., poz. 518 z p6zn. zm.)

Art. 72 3. Wysokos¢ stawek procentowych opfat rocznych z tytulu uzytkowania
wieczystego jest uzalezniona od okreslonego w umowie celu, na jaki nieruchomosé
gruntowa zostata oddana, i wynosi:

1) za nieruchomosci gruntowe oddane na cele obronnosci i bezpieczeristwa panstwa, w
tym ochrony przeciwpozarowej — 0,3% ceny

2) za nieruchomoéci gruntowe pod budowe obiektéw sakrainych wraz z budynkami
towarzyszacymi, plebanii w parafiach diecezjalnych i zakonnych, archiwéw i muzedw
diecezjalnych, seminariéw duchownych, doméw zakonnych oraz siedzib naczelnych wtadz
ko$ciotow i zwigzkéw wyznaniowych — 0,3% ceny;

3) za nieruchomos$ci gruntowe na dziatalno$¢ charytatywng oraz na niezarobkowsg
dziatalno$¢: opiekuncza, kulturalng, lecznicza, o$wiatowa, wychowawcza, naukows lub
badawczo-rozwojowg — 0,3% ceny;

3a) za nieruchomosci gruntowe oddane na cele rolne — 1% ceny;

4) za nieruchomosci gruntowe oddane na cele mieszkaniowe, na realizacje urzadzen

infrastruktury technicznej i innych celéw publicznych oraz dziatalno$é sportowa — 1% ceny;
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4a) za nieruchomosci gruntowe na dziatalno$é turystyczng — 2% ceny;
5) za pozostate nieruchomosci gruntowe — 3% ceny.
6. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY

Zgodnie z przyjetym celem wyceny, oszacowano wartoéé rynkowg nieruchomosci jako
prawa wiasnosci bez uwzglednienia czeéci sktadowych nieruchomosci.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi jej najbardziej prawdopodobna cena mozliwa
do uzyskania na rynku, przy przyjeciu nastepujacych zatozen:

- strony umowy s3 od siebie niezalezne, nie dziatajg w sytuacji przymusowej oraz majg
stanowczy zamiar zawarcia umowy,

- uplynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomoséci na rynku i do
wynegocjowania warunkéw umowy. Warto$¢ rynkowa okresla sie bez uwzglednienia
kosztéw transakcji oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i opfat, w szczeg6lnosci
podatku VAT.

Uwzgledniajac rodzaj nieruchomos$ci, cel wyceny, dostepne dane oraz obowigzujace
przepisy prawne zastosowano metode korygowania ceny $redniej.

PROCEDURA POSTEPOWANIA W METODZIE KORYGOWANIA CENY SREDNIEJ

o Okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomo$é —
ustalenie jego obszaru, rodzaju i okresu badania cen transakcyjnych.

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

o Podanie charakterystyki nieruchomosci wycenianej oraz nieruchomosci o cenie
minimalinej Cmin i nieruchomosci o cenie maksymalnej Crmax, z wyeksponowaniem ich
cech rynkowych.

» Obliczenie $redniej ceny transakcyjnej Cs: ze zbioru transakgji przyjetych do analizy
lub z grupy nieruchomosci reprezentatywnych (probki reprezentatywnej)

o Okreslenie zakresu sumy wspéiczynnikéw korygujacych jako:

L min_ . C max
Csr >  Csr

o Okreslenie zakresu wspéfczynnikow korygujacych dla kazdej cechy rynkowej
» Okres$lenie wartosci rynkowej nieruchomosci yediug formuly:
We=PxCoxd U, xk

. /=1

gdzie:

P - powierzchnia [m?]
Cer - cena $rednia [z/m?]
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97 obreb 70

Ui — oznacza wartoSci wspétczynnikéw odzwierciedlajgce ocene nieruchomosci w
aspekcie cech rynkowych

k - wspbiczynnik korygujgcy uwzgledniajacy cechy szczegélne wycenianegj
nieruchomosci. Liczba wspétczynnikéw powinna odpowiadaé okreslonej wczesniej
liczbie cech rynkowych nieruchomosci.

7. ANALIZA RYNKU LOKALNEGO
Okres monitorowania: dotyczyt okresu od maja 2012 r. — do pazdziernika 2014 r.

Obszar monitorowania: stanowit rynek lokalny nieruchomosci niezabudowanych miasta
Gdanska, dzielnicy Letnica oraz dzielnic poréwnywalnych. Obszar badania dotyczyt
dziatek gruntowych przeznaczonych na cele przemystowe.

Rynki nieruchomosci z racji swojej specyfiki stanowig z reguty trudny i ktopotliwy obiekt
badan, nietatwo poddajg sie szczegétowym analizom zwlaszcza w warunkach wcigz
ksztattujacej sie jeszcze gospodarki rynkowej. Brak jest jednoznacznych modeli
wyjasniajacych ksztaftowanie si¢ cen na rynkach nieruchomosci. Lokalny charakter
rynkdw, wrazliwo$§¢ na zmiany prawne i ekonomiczne oraz wielo§é czynnikow
determinujgcych warto$¢ nieruchomosci czyni jg na diuzsza mete wielkoscia
przewidywalng z duzym btedem. Celem badan jest analiza czynnikéw ksztattujacych na
przestrzeni ostatnich lat wybrane segmenty rynku nieruchomosci gruntowych poprzez
obiektywna ocene cech rynkowych, majacych wptyw na ceny transakcyjne nieruchomosci.
Znajomos¢ wartosci rynkowej nieruchomosci i cech rynkowych jg kreujacych jest kwestig
zasadniczg w wielu przypadkach, w szczegdlnosci niezbedng do celdéw obrotu rynkowego,
a takze wielu celow administracyjnych. Poprzedzajace transakcje, analizy rynkowe
pozwalajg uzyskac¢ rozeznanie, jakie atrybuty i w jakim stopniu wptywajg na ceny rynkowe
nieruchomosci. Analiza rynku polega na badaniu czynnikéw ksztattujgcych popyt, podaz i
ceny oraz warunki wymiany praw do nieruchomosci. Celem analiz jest wykrywanie
prawidfowosci i zwigzkéw miedzy elementami rynku a czynnikami na nie wptywajacymi
oraz dostarczenie informacji o preferencjach i motywacjach postepowania uczestnikéow
rynku.

Przedmiotem niniejszego opracowania jest nieruchomos¢ gruntowa jako przedmiot prawa
wtasno$ci oddana w uzytkowanie wieczyste, przeznaczona na cele przemystowe. Analizg
rynku objeto nieruchomos$ci przeznaczone na cele produkcyjno — ustugowe oraz

ustugowe. Za najbardziej poréwnywalne uznano 36 transakgji, ktérych ceny wahajg sie od
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“do ” zt za 1 m% Na wartosé dziatek podobnych wptyw majg nastepujace
czynniki: lokalizacja ogdlna, powierzchnia dziatki, dojazd do nieruchomosci oraz

mozliwo$ci inwestycyjne. Cechy nieruchomosci ustalono na podstawie przeprowadzonej
analizy zarejestrowanych transakcji oraz po uwzglednieniu informacji uzyskanych w
biurach obrotu nieruchomosciami oraz prasy specjalistyczne;.

Wartosé nieruchomoéci zostata obliczona w podejsciu poréwnawczym z zachowaniem art.
153 ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

1. Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartosé
ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy roznigce nieruchomosci podobne od
nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sig zmiany poziomu cen wskutek uphwu czasu.
Podejscie poréwnawcze stosuje sig, jezeli sq znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci wycenianej.

Wszystkie przyjete do poréwnania nieruchomosci zostaty przeanalizowane pod wzgledem
stanu prawnego, potozenia, przeznaczenia oraz cech wymienionych powyzej,
wplywajacych na warto¢ nieruchomosci zgodnie z art. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami:

16) nieruchomodci podobnej - nalezy przez to rozumieé hieruchomosé, ktéra jest poréwnywalna z

nieruchomos$cia stanowigcg przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajgce na Jej wartosé

Z uwagi na stan rynku nie dokonano waloryzacji cen zZwigzanej z uptywem czasu
metodami statystycznymi na podanej prébce reprezentatywnej przyjetej w operacie
szacunkowym. Badania te nie dajg jednoznacznych wynikéw, prébka transakciji jest zbyt
mata i rozciggnigta w czasie, mozliwos¢ popetnienia bledu w tym przypadku jest zbyt
duza. Trend czasowy ustalono dla szerszej probki nieruchomosci podobnych tj. dla
nieruchomosci  gruntowych niezabudowanych, przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowa i mieszkaniowo - ustugowa potozonych na terenie miasta Gdarnisk. Dla tak
zadeklarowanej prébki w badanym okresie nie odnotowano wplywu czasu na ceny
nieruchomosci. Najwigkszy spadek cen nieruchomoséci odnotowano pod koniec 2008 r.,
2009 r. i na poczatku 2010 r. Po tym okresie na nastapita stabilizacja cen na rynku. Majgc
powyzsze na uwadze w procesie wyceny nie zastosowano korekty z tytutu uptywu czasu.

Kancelaria Nieruchomosci TAURUS

mgr inz. Kamila Werner ~ Rzeczoznawca Majatkowy nr 4586 1 1
ul. M, Curie-Skiodowskiej 12C/2 81-231 Gdynia

tel. 502-54-64-88 tel./fax 58 713-45-25 mail: biuro@kancelaria-taurus.pl



TEMAT:
Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej Kancelaria Nieruchomotci s

ADRES: TAURU

Gdansk — Letnica ul. Marynarki Polskiej 71, dziatka nr 96,
97 obreb 70

8. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI O POW. 36.771 M?

Na podstawie badania rynku lokalnego i réwnolegtego stwierdzono, ze mialy miejsce
nastgpujace transakcje kupna - sprzedazy nieruchomosci gruntowych o podobnej
Iokallizacji: I = I |

OCENA RYNKU W ASPEKCIE PRZYJETYCH CECH RYNKOWYCH

Na podstawie analizy zarejestrowanych transakcji oraz po uwzglednieniu informacji
uzyskanych z biur obrotu nieruchomosciami, prasy specjalistycznej oraz wiasnych
obserwacji okreslono wplyw poszczegdinych cech na wartosé rynkowa nieruchomosci.

Kancelaria Nieruchomosci TAURUS

mgr inz. Kamila Werner -~ Rzeczoznawca Majatkowy nr 4586 1 2
ul. M. Curie-Sklodowskiej 12C/2 81-231 Gdynia

tel. 502-54-64-88 tel./fax 58 713-45-25 mail: biuro@kancelaria-taurus.pl



TEMAT:

Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej

ADRES:

Gdarsk — Letnica ul. Marynarki Polskiej 71, dziatka nr 96,

97 obreb 70

Kancelaria Nieruchomosci

TAURU

&

Kazdej z cech przyporzadkowano atrybuty réznigce te ceche i wielkosé poprawki
korygujacej poszczegoélne réznice.

Lp.

Nazwa cechy

Waga
cechy [%]

Skala ocen

Liczba

przedziatéw

1.

lokalizacja

30

bardzo dobra - w atrakcyjnych
dzielnicach miasta

dobra - w atrakeyjnych czesciach
pozostatych dzielnic miasta lub mniej
atrakcyjnych dzielnicach

przecigtna - na obrzezach atrakcyjnych
dzielnic miasta i pozostate lokalizacje

. | wielko$¢ dziatki

30

mata - do 1000 m?

$rednia - od 1000 m?do 3000 m?

duza - od 3000 m?

. | mozliwosci

inwestycyjne

20

duze — petne mozliwosci ksztattowania
inwestycji adekwatnie do miejsca i
zapotrzebowania rynku

$rednie — jednokierunkowe mozliwosci
ksztattowania inwestycji adekwatnie do
miejsca i zapotrzebowania rynku.

.| dojazd

20

tatwy - bezposrednio z ulicy asfaltowe;,
drogg o duzym znaczeniu
komunikacyjnym

umiarkowanie trudny - dojazd droga
utwardzong lub drogg o mniejszym
znaczeniu komunikacyjnym

trudny - dojazd drogg nieutwardzong lub
droga o bardzo matym znaczeniu
komunikacyjnym

Cechy rynkowe

& potozenie
™ powierzchnia dziatki

1 dojazd

“» mozliwosci inwestycyjne

Kancelaria Nieruchomos$ci TAURUS
mgr inz. Kamila Werner — Rzeczoznawca Majatkowy nr 4586
ul. M. Curie-Sktodowskiej 12C/2 81-231 Gdynia
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97 obreb 70

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

Lp. | Cechy rynkowe wycenia(l:‘:a;akterystyg:‘ ::eruchomoéc(i:max
1. | Potozenie bardzo dobre przecietne dobra
2 | Powierzchnia dzialki 36(-d7u721a;“2 (zé?ggnrg 13?3;;"2
3. [Mozliwosci inwestycyjne $rednie $rednie duze
4. | Dojazd do nieruchomosci tatwy trudny tatwy

Cena $rednia (C $r.) gruntéw o podobnej lokalizacji w miesigcach maj 2012 r. -
pazdziernik 2014 r. wynosi: 198,57 zt/m?,

Obliczenie zakresu sumy wspdiczynnikéw korygujacych

C min T
Granica dolna Gd = = = 0,55
C sr. .
C maks
Granica gérna Gg = = = 1,66
Csr.
TABELA WSPOLCZYNNIKOW KORYGUJACYCH
L.p. Cechy rynkowe Waga wspéblcz. | Zakres wspéicz. Warto$é
w % korygujacych | wspétczynnika u,
1 Potozenie 30% 0,165 - 0,498 0,498
2 Powierzchnia dziatki 30% 0,165 - 0,498 0,054*
3. Mozliwosci inwestycyjne 20% 0,110-10,332 0,110
4 Dojazd do nieruchomosci 20% 0,110-0,332 0,332
Razem 0,55 - 1,66 0,994

*ze wzgledu na powierzchnie dziatki zastosowano zasade ekstrapolaci
wartosé 1 m? nieruchomosci gruntowej
4
W1m2 . CSR % Z U,

i=1

gdzie:
Csr. - cena $rednia
u - wspotczynnik korygujacy
Wartos¢é rynkowa 1 m? meruchomosm gruntowej wynosi:
Wimz = ~ ztim? x 0,994 =  zim?

Ze wzgledu ustanowiong stuzebno§é przesytu zastosowano wspoétczynnik korygujacy 0,90
Warto$é nieruchomosci o iqcznej pow. 36.771 m? wynosi:

Wg = 36.771 m? x . 4¥m*x0,90 =
Kancelarla Nieruchomosci TAURUS
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Zestawienie wartosc| poszcz_golnych dziatek:

© wspél, '

Lp. ohrqb nr dzlalki po_w_.jrp’] wartoéé 1m? 0 kOiygﬁ.ajqay | wartosé dziatki [zi]
1 (70 96 36734 B 0,9 _ ‘i
2 |70 97 37 0,9

tacznie: 36 771

9. WYNIK KONCOWY WYCENY

Warto§¢ prawa wilasnosci nieruchomos$ci objetej ksiega wieczysta nr
GD1G/00054231/4 potozonej w Gdarisku, dzielnicy Letnica obreb 70 przy ul.
Marynarki Polskiej 71 wynosi:

(stownie:

Uzasadnienie: ustalono, Ze obliczona na pazdziernik 2014 . rynkowa warto$é
nieruchomosci gruntowej stanowi najbardziej prawdopodobng jej cene, mozliwg do
uzyskania na rynku przy zawarciu umowy sprzedazy w warunkach niewymuszonych,
zakiadajgc, ze w okresie ekspozycji nieruchomosci na rynku oraz w okresie negocjowania
umowy ceny nie ulegly zmianie.

Sporzadzita: mgr inz. Kamila Werner

Gdynia, dnia 28.10.2014 r.
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10. KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE

1.

11.

Operat szacunkowy zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa ustalajgc wartos¢
rynkowg nieruchomosci.

. Operat szacunkowy zostat sporzadzony wytacznie w celu, ktéry zostat okreslony w

pkt. 2. Rzeczoznawca nie bierze odpowiedzialnosci wobec oséb trzecich z tytutu
wykorzystania operatu w innym celu.

. Operat szacunkowy moze byé wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat

sporzadzony, przez okres 12 miesigcy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystapity
zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, takich jak: cel wyceny,
rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stopien
wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan zagospodarowania.

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

. Oszacowana warto$¢ rynkowa nie uwzglednienia kosztéw transakcji oraz zwigzanych

z tg transakcjg podatkéw i optat, w szczegélnos$ci podatku VAT.

ZALACZNIKI
a) Dokumentacja fotograficzna
b) Notatka z badania ksiegi wieczystej GD1G/00054231/4 z dnia 28.10.2014 r.
c) Mapka sytuacyjna z ewidencji gruntow
d) Wypis z ewidencji gruntow.

Gdynia, dnia 28.10.2014 r.

Kancelaria Nieruchomosci TAURUS

mgr inz. Kamila Werner — Rzeczoznawca Majatkowy nr 4586 1
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&

] DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA
GDANSK - LETNICA UL. MARYNARKI POLSKIEJ 71 , OBREB 70

Fot. nr 1 Nieruchomos$¢ - widok ogéiny

Kancelaria Nieruchomosci TAURUS

mgr inz. Kamila Werner — Rzeczoznawca Majatkowy nr 4586

ul. M. Curie-Sktodowskiej 12C/2 81-231 Gdynia
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97 obreb 70

NOTATKA SLUZBOWA

sporzadzona w dniu 28.10.2014 r. na podstawie informagcji uzyskanych z
Centralnej Bazy danych Ksigg wieczystych w sprawie stanu prawnego ksiegi
wieczystej nr GD1G/00054231/4 przez Sad Rejonowy Gdarisk — Pétnoc Il Wydziat Ksiag
Wieczystych w Gdansku.

Typ ksiegi — grunt oddany w uzytkowanie wieczyste i budynek stanowigcy odrebna
nieruchomosé
Dziaf | Oznaczenie nieruchomosci

Dziatka nr 96 miejscowo$¢ Gdarisk, ul. Marynarki Polskiej, zabudowana,

Dziatka nr 97 miejscowo$¢ Gdarisk, ul. Marynarki Polskiej, zabudowana,

Obszar: 3,6771 ha

Budynki: ul. Marynarki Polskie, hala magazynowa o Kub. 5099 m3, magazyn paliw o Kub.
49 m®, barak magazynowy o kub. 288 m®, budynek mag. o kub. 18711 m®, wiata o kub.
258 m®, portiernia o kub. 202 m®, osadnik gnilny o kub. 30 m*, magazyny o kub. 17939 m®,
warsztaty — garaze o kub. 913 m®, budynek biurowy i kasa o kub. 2760 m®, magazyn o
kub. 8092 m"°.

Dzial | Spis praw zwigzanych z wiasno$cia
Okres uzytkowania: 2089-12-05.

dziatki w wieczystym uzytkowaniu i stanowigce odrgbna nieruchomos$é budynki:
- hala magazynowa o kub. 5099 m3

- magazyn paliw o kub. 49 m3

- barak magazynowy o kub. 288 m3

- budynek mag. o kub. 18711 m3

- wiata o kub. 258 m3

- portiernia o kub. 202 m3

- osadnik gnilny o kub. 30 m3

- magazyny o kub. 17939 m3

- warsztaty - garaze o kub. 913 m3

- budynek biurowy i kasa o kub. 2760 m3

- magazyn o kub. 8092 m3

Dziat Il Wiasno$é
Wiasciciel: Skarb Panstwa.

Uzytkownik wieczysty: ,EUROWAX" Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscig z/s
Gdansk.

Dziaf lll Prawa, roszczenia i ograniczenia

Inny wpis: ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci obejmujacej dziatke nr 96 obreb 70
polegajacy na:

- wykonaniu rob6t budowlanych zgodnie z zatwierdzonym projektem budowlanym
- polegajacy na: a) kazdorazowym udostepnieniu nieruchomosci po zrealizowaniu
przebudowy infrastruktury w celu zapewnienia swobodnego doj$cia i dojazdu do urzadzen
przesytowych, umozliwiajagcych wykonanie czynnosci zwigzanych z konserwacja,
modernizacjg i przebudowa oraz usuwaniem awarii, b) zaniechaniu wznoszenia budynkéw
i budowli oraz prowadzenia upraw przekraczajgcych 2,0 m wysokosci pod linig i obok

Kancelaria Nieruchomosci TAURUS
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Gdansk — Letnica ul. Marynarki Polskiej 71, dziatka nr 96,

97 obreb 70
urzadzen elektroenergetycznych w nastepujacych odlegtosciach liczonych w kazdg strone
od osi linii: - 5 m dla lini 15kv, - 5 m dla innych linii i przewodéw podziemnych,

c) prawie wladciciela urzadzern elektroenergetycznych do utrzymania na
nieruchomosciach, nie stanowigcych jego wtasnosci, stupéw wraz z przewodami
elektroenergetycznymi,

d) prawie wiasciciela urzadzenia wodociagowego i kanalizacyjnego do utrzymania na
nieruchomos$ciach nie stanowigcych jego wlasnosci, elementéw naziemnych takich jak
pokrywy studni, zasuwy, itp.

Dziat IV Hipoteka
Hipoteka

Sporzadzita: mgr inz. Kamila Werner

Kancelaria Nieruchomos$ci TAURUS

mgr in. Kamila Werner ~ Rzeczoznawca Majatkowy nr 4586

ul. M. Curie-Skiodowskiej 12C/2 81-231 Gdynia 1 9
tel. 502-54-64-88 tel./fax 58 713-45-25 mail: biuro@kancelaria-taurus.pl



TEMAT:
Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej fancalariaiiend chomod —%;
ADRES: TAURUS

Gdansk — Letnica ul. Marynarki Polskiej 71, dziatka nr 96,
97 obreb 70

MAPKA SYTUACYJNA Z EWIDENCJI GRUNTOW DLA DZIALKI NR 96 OBREB 70

Kancelaria Nieruchomo$ci TAURUS

mgr inz. Kamila Werner ~ Rzeczoznawca Majatkowy nr 4586

ul. M. Curie-Sktodowskiej 12C/2 81-231 Gdynia

tel. 502-54-64-88 tel./fax 58 713-45-25 mail: biuro@kancelaria-taurus.pl




TEMAT:

Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej
ADRES:

Gdarnsk — Letnica ul. Marynarki Polskiej 71, dziatka nr 96,

97 obreb 70

ODPIS Z EWIDENCJI GRUNTOW

Wojewddztwo: pomorskie
Powiat: m. Gdansk
Jednostka ewidencyjna: M. Gdansk
Obreb: 70 [0070]

Udzial

Forma wladania

Dane osoby fizycznej/instytucji

1/1 gr. 2.0

2089-12-05 00:00:00

e SKARB PANSTWA
wiasciciel
1/1 gr.2.4 ,
uzytkownik wieczysty ~EUROWAX” SPOLKA Z 0.0.

siedziba: ul. Marynarki Polskiej 71, 80-577 Gdansk

Arkusz | Nr dziatki Adres Pow. [ha] Uzytek lub ldasa | Numer KW Iub inne
Polozenie Rodzaj | Pow. [ha] | dokumenty
ul. Marynarki Polskiej 71
7 96 3,6734 Ba 3,6734 GD1G/00054231/4
7 g7  (ulMarynarki Polskiej 71} o535 Ba | 0,0037 GD1G/0005423 1/4
3,6771 ha
Sporzadzita: mgr inz. Kamila Werner

Kancelaria Nieruchomos$ci TAURUS
mgr inz. Kamila Werner — Rzeczoznawca Majatkowy nr 4586
ul. M. Curie-Sklodowskiej 12C/2 81-231 Gdynia
tel. 502-54-64-88 tel./fax 58 713-45-25 mail: biuro@kancelaria-taurus.pl
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