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1. OPIS PRZEDMIOTU WYCENY

OPIS PRZEDMIOTU WYCENY

Pofozenie

Straszyn, gmina Pruszcz Gdanski, ulica Starogardzka nr 24, dziatka nr 189/11

Oznaczenie nieruchomosci

Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana budynkiem budynkiem warsztatowym z czescig
biurowo — ustugowq oraz magazynowg

Nr dziatki

189/11

Powierzchnia dziatki

19 700 m?

Tytut prawny do
nieruchomosci

prawo wtasnosci

Powierzchnia uzytkowa

327290 m?

Nr ksiegi wieczystej

GD1G/00041819/6 Sad Rejonowy Gdarisk — Péinoc w Gdarisku, Il Wydziat Ksiag
Wieczystych

2. ZAKRES WYCENY

OkreSlenie wartodci rynkowej (WR) wg stanu na dzieri wizji lokalnej, wartosci nierynkowej dia wymuszonej

sprzedaZy (WW) oraz wartoéci odfworzeniowej (WO) prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej wedlug
stanu na dzien wizji lokalnej, nieruchomosci gruntowey tj. dziatki zabudowanej nr 189/11.

3. CEL WYCENY

Okreslenie wartodci rynkowej (WR) wg stanu na dzien wizji lokalnej, jako podstawy do zabezpieczenia

wierzytelnosci kredytodawcy, wartosci nierynkowej dla wymuszonej sprzedazy (WW) oraz wartosci

odfworzeniowej (WO) prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej wediug stanu na dzieri wizji lokalnej.

4. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

4.1. Podstawy formalne

= Zleceniodawca: Eurotruck Sp. z o.0.
83-010 Straszyn, ul. Starogardzka nr 24

= Zleceniobiorca: Estyma Kancelaria Majgtkowa Joanna Pikuta
81-173 Gdynia, ul. Gen. Marii Wittekéwny 10B/2

* Wykonawca: Rzeczoznawca Majgtkowy Joanna Pikuta, uprawnienia nr 5311.

4.2. Podstawy materialno — prawne

Podstawy prawne:

® Ustawa z dnia 21.08.1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz.

651, z péZniejszymi zmianami),

® Rozporzgdzenie Rady Ministréw z dnia 21.09.2004 roku w sprawie wyceny nieruchomo$ci

i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r. Nr 207 poz. 2109, z poznrejszym.'

zmianami),




OPERAT SZACUNKOWY NIERUCHOMOSC! GRUNTOWEJ ZABUDOWANEJ POLOZONEJ W STRASZYNIE, GMINIE
PRUSZCZ GDANSKI PRZY ULICY STAROGARDZKIEJ NR 24, DZIALKA NR 189/11

" Ustawa z dnia 23.04.1964 r., "Kodeks cywilny” (Dz. U. z 1964 r. Nr 16, poz. 93 z pbzZniejszymi
Zmianami),

Ustawa z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z

2003 r. Nr 80, poz. 717, z péZniejszymi zmianami),

" ustawa z dnia 06.07.1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (dz. u. z 2001r., nr 124, poz.
1361, z péZniejszymi zmianami,),

" Ustawa z dnia 29.08.1997 r.- Prawo Bankowe (Dz. U. z 2002 r. Nr 72, poz 665, z poZniejszymi

Zmianami),

* Krajowy Standard Wyceny Specjalistyczny 3 ,Wycena dla zabezpieczen wierzyteinosci”

Zgodnie z art. 150 pkt. 1 i 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami w wyniku wyceny
nieruchomosci dokonuje sig migdzy innymi okreslenia wartosci rynkowsj dla nieruchomosci, ktére RE]
lub mogg by¢ przedmiotem obrotu. Art. 151 definiuje, co stanowi wartosé rynkowa nieruchomosci. Art.
152 zawiera w pkt. 2 katalog podej$¢ mozliwych do zastosowania przy wycenie nieruchomosci.
Natomiast art. 153 pkt. 1, 2 i 3 precyzuje poszczegéine podejscia, a art. 154 umozliwia rzeczoznawcy
wybor wlasciwego podejscia, metody i techniki szacowania nieruchomos$ci przy uwzglednieniu w
szczegoinoSci celu wyceny, rodzaju ipoftoZenia nieruchomosdci, funkcji wyznaczonej w planie
miejscowym, stopnia wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stanu zagospodarowania
oraz dostgpnych danych o cenach nieruchomosci podobnych. W zwigzku z art. 156 rzeczoznawca
majgtkowy sporzadzit na pi$mie niniejszy operat szacunkowy. Art. 175 pkt. 1 zobowigzuje m.in.
rzeczoznawcg majatkowego do wykonywania czynnosci szacowania nieruchomoéci zgodnie z
zasadami wynikajacymi z przepiséw prawa i Polskich Krajowych Zasad Wyceny.

Rozporzadzenie Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu
szacunkowego jest szczegélowym przepisem regulujgcym postepowanie, w wyniku ktérego nastepuje
okreslenie warto$ci nieruchomosci. Przy czym poprzez zwrot ,okreslenie wartoéci nieruchomo$ci”
rozumie sie zgodnie z §3, okredlenie wartosci prawa wiasnosci lub innych praw do nieruchomosci.
Rozdziat 4 zawiera sposéb sporzadzania, forme i tre$é operatu szacunkowego.

Podstawy metodologiczne:

* ,Wycena nieruchomo$ci, Operat szacunkowy, Rzeczoznawstwo Majatkowe” Dorota Wikowska —
Kofakowska, Wydawnictwo LexisNexis, 2010 r.

* ,Szacowanie nieruchomosci” pod redakcja Jerzego Dydenki, Wydawnictwo Wolters Kulwer
Polska, ABC, 2006 r.

= .Metodyka okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci” pod redakcjg Sabiny Zrobek,
Wydawnictwo Educaterra, Olsztyn 2007 r.

* lle jest warta nieruchomo$¢’, Elzbieta Maczyriska, Mieczystaw Prystupa, Kazimierz Rygiel,
Wydawnictwo Poltext 2008 r.

* ,Nieruchomos¢ w gospodarce rynkowej” Ewa Kucharska — Stasiak, Wydawnictwo, PWN 205)9 r

* .Wycena nieruchomo$ci przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego” Miegzystaw Prysfupa

Polska Federacja Stowarzyszer Rzeczoznawcéw Majgtkowych, 2003 r. ( /\

/
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" Powszechne Krajowe Zasady Wyceny.

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW)

Standardy zawodowe ustalajg organizacje zawodowe rzeczoznawcéw majatkowych w
uzgodnieniu z ministrem wiasciwym do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i
mieszkaniowej. Komunikat o uzgodnieniu standardéw zawodowych zamieszcza sie w Dzienniku
Urzgdowym ministra wta$ciwego do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowey.

Noty interpretacyjne to dobre praktyki wykonywania zawodu i nie wymagajg uzgodnienia z
ministrem. Dotychczasowe standardy zawodowe stanowig tymczasowe noty interpretacyjne i
wykorzystywanie dobrowolnie.

Rada Krajowa Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych podjeta dnia 7
kwietnia 2009 roku uchwafe nr 13/09 majgca na celu wyjasnienie statusu standardéw w okresie
pomiedzy datq ich opracowania i przyjecia przez PK PFSRM a datg uzgodnienia. Uchwafa wskazuje,
Ze do czasu uzgodnienia wszystkie standardy i noty uchwalone przez Rade Krajowg PFSRM
obowigzujg cztonkéw stowarzyszeri tworzgcych PFSRM od 1 czerwca 2009 roku.

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny
> Krajowe Standardy Wyceny - podstawowe (KSWP)

*  KSWP 1 ,Warto$c rynkowa i warto$é odtworzeniowa”

*  KSWP 2 ,Wartoéci inne niz warto$¢ rynkowa”

*  KSWRP 3 ,Operat Szacunkowy”

> Krajowe Standardy Wyceny - szczegélowe (KSWP)

» KSWS 1 ,Standardy wyceny dla celéw publicznych”

* KSWS 1.1 ,Wycena nieruchomosci pozostawionych poza obecnymi
granicami Rzeczpospolitej Polskiej dla potrzeb realizacji prawa do
rekompensaty”

= KSWS 2 ,Wycena dla celéw sprawozdar finansowych w rozumieniu ustawy
0 rachunkowosci”

= KSWS 3 ,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci”

Minister Infrastruktury uzgodnit dnia 04.01.2010 r. standard bankowy
przedtoZony przez PFSRM. Informacja o uzgodnieniu ukazata sie 8.01.2010 r.
w Dz. Urzgdowym M| "od tego dnia istnieje obowigzek jego stosowania przez
wszystkich rzeczoznawcéw majatkowych”,
Noty Interpretacyjne
> Nota interpretacyjna nr 1 (NI 1) ,Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie
nieruchomosci”

> Nota interpretacyjna nr 2 (NI 2) ,Zastosowanie podejscia dochodowego~ w w/vcen.'e
nieruchomosci”
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» Nota interpretacyjna nr 3 (NI 3) ,Zastosowanie podejscia kosztowego w wycenie

nieruchomodci” (nota w przygotowaniu)

> Nota interpretacyjna nr 4 (NI 4) ,Zastosowanie metody pozostatosciowej w wycenie

nieruchomoéci”

> Nota interpretacyjna nr 5 (NI 5) " Wycena przedsiebiorstw"

Tymczasowe Noty Interpretacyjne

W skiad tymczasowych not wchodzg Standardy Zawodowe — z wydania 6smego poszerzonego
PFSRM z 2004 r., tj.:

>

VvV V.V V V V V VYV V

4.

1.3 Ustalenie stanu prawnego przedmiotu wyceny,

I1l.4 Zasady ustalania zuzycia,

IV.1 Wplyw czynnikéw Srodowiskowych na wycene nieruchomosci,

IV.4 Wybrane ograniczone prawa rzeczowe i zobowigzaniowe. Zasady wyceny.

V.3 Wycena nieruchomosci zabytkowych,

V.4 Wycena nieruchomosci rolnych,

V.6 Wycena nieruchomosci lesnych oraz zadrzewionych i zakrzewionych,

V.7 Wycena nieruchomosci gruntowych pofozonych na zlozach kopalin,

V.8 Zasady okre$lania szkod spowodowanych budowg infrastruktury podziemnej i naziemnej,
VI.1 Wycena maszyn i urzgdzen trwale zwigzanych z nieruchomoscia.

3. Podstawy merytoryczne

Ksigga Wieczysta nr GD1G/00041819/6, Sad Rejonowy Gdarisk — Péinoc w Gdarisku, Il
WydZziat Ksigg Wieczystych

Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego gminy Pruszcz Gdariski

Wypis i wyrys z rejestru gruntéw

Rzuty kondygnacji budynku

Decyzja PNB 7114-805/09/AP z dnia 18.09.2009r. udzielajaca pozwolenia na uzytkowanie
Wywiad terenowy i ogledziny przeprowadzone w dniu 16.05.2014 r.

Dane o cenach transakcyjnych nieruchomosci podobnych

Dane ofertowe nieruchomosci gruntowych zabudowanych z biur posrednictwa oraz stron
internetowych

Informacje uzyskane w terenowych jednostkach administracji
Inne dane i informacje otrzymane od zlecajgcego

Informacje i dane wtasne autora opracowania
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5. DATY ISTOTNE DLA WYCENY

® Data sporzadzenia operatu szacunkowego 31.05.2014r.
* Data, na ktérg okreslono warto$c¢ przedmiotu wyceny 31.05.2014r.
® Data, na ktérg okreslono stan przedmiotu wyceny 30.05.2014r.
® Data dokonania ogledzin 16.05.2014 r.

6. OPIS STANU NIERUCHOMOSCI

6.1. Stan prawny

Ksiega wieczysta

Dla nieruchomoéci Sad Rejonowy Gdarisk — Péinoc w Gdarisku, Il Wydziat Ksigg Wieczystych,
prowadzi Kksiege wieczysta KW GD1G/00041819/6. Zgodnie z zapisem w ksiedze wieczystej,

wtascicielem nieruchomosci jest ,EUROTRUCK” Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z
siedzibg w Straszynie.

Zgodnie z przeprowadzonym badaniem treéci ksiegi wieczystej nr GD1G/00041819/6 w dniu 30-05-
2014 r., zawiera ona nastepujace wpisy (protokdf z badania ksiegi wieczystej stanowi zatgcznik do

ninigjszego operatu szacunkowego):

Dziat I-Q — , Oznaczenie hieruchomosci”

Gmina Pruszcz Gdanski, miejscowo$c¢ Straszyn, dziatka nr 189/11, obreb 0016 Straszyn, ul.
Starogardzka nr 24, BA — tereny przemystowe, obszar 1,9700 ha.

Dziaf |-SP — ,Spis praw zwigzanych z wiasnoécia”

Brak wpiséw.

Dziat Il — Wiasnos¢”

LEUROTRUCK” Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Straszynie.
Na podstawie umowy sprzedazy nr Rep. A 7500/98 z dnia 26.06.1998r.oraz peinego odpisu z rejestru
handlowego H/B Sygn. 3310 z dnia 16.04.1998r.

Dziat lll — .Prawa, roszczenia i ograniczenia”

Brak wpiséw.

Dziat IV — Hipoteka”

Hipoteka umowna kaucyjna do kwoty 2 000000 zt na rzecz Raiffeisen Bank Polska S.A. w

Warszawie Oddziat w Gdansku.

Na podstawie zaswiadczenia banku z dnia 14.07.2004r. 7
Hipoteka umowna kaucyjna do kwoty 2 000 000 zt na rzecz Daimler Chrysler Services Leasmg Spoitka -
Z ograniczong odpowiedzialno$cig z siedzibg w Warszawie. ,__,..'q

(/F
gl



OPERAT SZACUNKOWY NIERUCHOMOSC! GRUNTOWEJ ZABUDOWANEJ POLOZONEJ W STRASZYNIE, GMINIE
PRUSZCZ GDANSKI PRZY ULICY STAROGARDZKIEJ NR 24, DZIALKA NR 189/11

Na podstawie ustanowienia hipoteki kaucyjnej nr Rep. A 5204/04 z dnia 06.08.2004r. not. Piotr
Langowski z siedzibg w Gdarisku.

Hipoteka umowna kaucyjna do kwoty 200 000 zt na rzecz Daimlerchrysler Services Bank Polska
Spétka Akcyjna.

Na podstawie zaswiadczenia banku Daimlerchrysler Services Bank Polska Spétka Akcyjna.

Hipoteka umowna w kwocie 2 000 000 zf na rzecz Bank Polska Kasa Opieki S.A. | Oddzial w Gdarisku
z siedzibg w Warszawie.

Na podstawie O$wiadczenia Bank Polska Kasa Opieki S.A. w Warszawie | Oddzial w Gdansku z dnia
27.06.2011r.

* Zapisy w ksigedze wieczystej sg zgodne z zapisami z ewidencji gruntow
* Informacje zawarte w ksigdze wieczystej nie wymagaja aktualizacji
*  Wystepuja hipoteki.

Ewidencja gruntow

Oznaczenie nieruchomo$ci zgodnie z danymi z ewidencji gruntéw, ustalono na podstawie wypisu z
rejestru gruntéw z dnia 15 maja 2014 roku.

Wojewodziwo pomorskie
Powiat gdarniski
Jednostka ewidencyjna Pruszez Gdanski [220404_2]
Obreb ewidencyjny 0016 Straszyn
Nr jednostki refestrowej G.474
Numer dziatki 189/11
Rodzaj uzytkéw Ba
Powierzchnia [ha] 1.9700
Nr Ksiggi Wieczystej GD1G/00041819/6
Wiasciciel EUROTRUCK SPO:‘;KS/;\; oga?d sz;zjegf/gz w Straszynie przy ul.
Budynek
Nr ewidencyjny budynku 827
Adres Ul Starogardzka nr 24
Funkcja Handlowo - ustugowe
Kondygn. nad./pod. 1/-
Pow. zabudowy [m] 3117
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Gmina Pruszcz Gdariski pofozona w péiocnej czesci Powiatu Gdariskiego, zajmuje 142,7 km?,
co stanowi 18% ogdinej powierzchni powiatu. Gmine zamieszkuje
ok. 21 800 mieszkaficow (stan na czerwiec 2012r). Gmina Pruszcz Gdariski pofozona jest
bezposrednio na potudniowy zachéd od miasta Gdariska. Jej wschodnia cze$é polozona jest na
Zutawach Wislanych, natomiast cze$¢ zachodnia na Skraju Pojezierza Kaszubskiego.

Gmina Pruszcz Gdariski graniczy z gminami:

e Kolbudy,

o Trabki Wielkie,
o Pszczofki,

o Suchy Dab,

o Cedry Wielkie,
»  Miasto Pruszcz Gdariski,
» Miasto Gdarisk.

W granicach gminy znajdujg sie 33 sofectwa. Najwiekszg pod wzgledem zaludnienia
miejscowoscig jest Straszyn, ktory liczy 2313 mieszkaricéw. Wiekszg iloéé mieszkancow posiadajg
Jjeszcze tegowo - 2151, Wislinka — 939, Rusocin — 930 oraz Rokitnica — 750 i Rotmanka. Gmina
Pruszcz Gdanski charakteryzuje sie niespotykang w innych gminach wojewddztwa, czy byé moze
nawet Polski, réznorodnoscig. Najogdiniej gmina ,dzieli sie” na cze$é nizinng i wyzynna, co wskazuje
na istnigjgce zréznicowanie w uksztaftowaniu terenu. Najwyzszy punkt na mapie gminy ro,

miejscowos¢ Zutawka, lezgca 141 m n.p.m., a najnizszy miejscowos¢ Krepiec znajdujgcy sie 2f'm
f /

G
I?
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p.p.m. W czesci nizinnej podstawowg funkcja jest rolnictwo, podczas gdy w czgsci wyzynnej - handel,
ustugi, przemyst. Najistotniejszym pozostaje fakt, ze czesci te wyraznie rézni stopiefi wyposazenia w
podstawowg infrastrukturg (na korzys$¢ czesci wyzynnej), a co za tym idzie réwniez stopienri rozwoju
gospodarczego, co z kolei pocigga za sobg odmienne oczekiwania mieszkaricéow. W gminie sa
miejscowosci, ktére w niczym nie przypominajg osad wiejskich. Wyposazone w system kanalizacyjny,
petnig funkcje tréjmiejskich satelit (np. miejscowos$é Rotmanka) i sq siedzibg wielu inwestoréw (np.
Straszyn, tegowo). Z drugiej strony nie brakuje miejscowosci typowo rolniczych (Krepiec, Dziewieé
Widk, Ledowo) bez systeméw kanalizacyjnych, do ktérych potaczenia komunikacyjne stanowig
Jjednoczesnie dojazdy do pét uprawnych.
Straszyn - Jedna z najwigkszych wsi w gminie. Jako nieliczna w powiecie gdariskim otrzymata wlasny
herb. Wie$ posiada starozytng metryke, o czym $wiadczg znaleziska archeologiczne. Po opanowaniu
w 1309 roku Pomorza Gdariskiego przez Zakon Krzyzacki Straszyn wszedt w skitad komturii gdariskiej
i okregu sulminiskiego. Pierwsza pisana informacja na temat wsi pochodzi z 1321 roku, kiedy to mistrz
pruski Friedrich von Wildenberg nadat Stanistawowi Sktodowiczowi dobra Straszyn i Swiricz. Za
przystuge on i jego spadkobiercy mieli zakonowi czyni¢ stuzbe wojenng na koniu i pomagac przy
budowlach warownych. W Zrédfach historycznych Straszyn wystepuje jako Strasschin lub Stresschin.
Od pierwszej potowy XVII wieku wilascicielem Straszyna byt réd Iwanickich z Litwy. Na majatek
straszynski sktadaly sig wéwczas m.in.: miyn, karczma, kuZnica i papiernia. Po utworzeniu Wolnego
Miasta Gdariska Straszyn wszedf w jego skfad. W Straszynie na przetomie XIX i XX wieku oraz w
okresie migdzywojennym kwitfo Zycie gospodarcze. Funkcjonowata tu restauracja oraz hotel. W 1910
roku we wsi uruchomiono elektrownig wodng ze zbiornikiem retencyjnym. Zmodernizowano jaw 1935
roku. Ze Straszynem od wiekéw zwigzane sa przysiétki Predzieszyn i KuZnice.

Zrédfo. http.//pruszczgdanski.pl, http//plwikipedia.org

Przedmiotowa nieruchomoéé pofozona jest w Straszynie, gminie Pruszcz Gdariski przy ul.
Starogardzkiej nr 24 i stanowi dziatke nr 189/11 o pow. 19 700 m®. Nieruchomo$é pofozona jest w przy
drodze wojewédzkiej nr 222 /Jest to droga o diugosci 69 km, fgczaca Gdarisk — Orunie ze Skérczem.
Przebiega ona przez Miasto Gdarisk, powiat gdariski (gminy Trabki Wielkie, Pruszcz Gdariski) oraz
starogardzki (gminy Skarszewy, Starogard Gdariski, Bobowo i Skércz)/.

W bezposrednim sgsiedztwie nieruchomosci znajdujg sie nieruchomoéci gruntowe zabudowane o
przeznaczeniu ustugowym (budynek handlowy - Biedronka), przemystowym oraz grunty
niezabudowane o podobnych przeznaczeniu, w dalszej odlegtoéci zabudowa mieszkaniowa. Dziatka
znajduje sie w odlegtosci ok. 100 m od wezta komunikacyjnego faczgcego droge S6 tj. obwodnice
Tréjmiejskg z droga wojewddzkg nr 222. W odleglosci okoto 1 km od nieruchomosci znajduje sie
wezef komunikacyjny fgczgcy droge S6 (obwodnice tréjmiejska) z S7(Gdarsk — Rabka Zdrdj).
Ekspozycja nieruchomosci korzystna, dziatka widoczna od strony ul. Starogardzkiej.
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6.3.  Stan techniczno — uzytkowy
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Przedmiotowa nieruchomo$¢ zlokalizowana jest w Straszynie przy ul. Starogardzkiej nr 24 i stanowi
dziatke nr 189/11 o pow. 19 700 m>.

Dziatka zabudowa jest budynkiem warsztatowym z czescig biurowo - usfugowq oraz magazynows.
Jest to budynek dwukondygnacyjny, nie podpiwniczony w ksztatcie litery ,L” usytuowany w zachodniej
czesci dziatki nr 189/11. Budynek zostat rozbudowany w 2009 roku o cze$¢ magazynowo — ustugows.
Teren dziatki stanowi plac manewrowy z wydzielonymi miejscami postojowymi i utwardzony jest
asfaltem oraz pfytami jumbo (nawierzchnia wymieniona w 2012 roku). Potudniowo — wschodnia cze$é
dziatki jest niezagospodarowana, porosnigta zielenig trawiastg nieurzgdzong, czesciowo utwardzona
ptytami betonowymi, z budynkami konstrukcji drewnianej oraz stalowej nie zwigzanymi trwale z
gruntem. Teren dziatki jest ogrodzony, od strony pofudniowej oraz wschodniej ogrodzeniem z
ksztaltownikéw stalowych na stupkach stalowych oraz czesciowo murowane, zachodnia oraz
pofudniowa granica ogrodzona ogrodzeniem z ksztaftownikéw stalowych osadzonych na murowanych
stupkach.

Charakterystyka techniczna i parametry budynku

Budynek warsztatowy z czescig biurowo — uslugowg oraz czescig magazynowa sktada sie z czterech
czesci:

A.1. Cze$¢ budynku o funkcji biurowo — usfugowey,
A.2. Cze$¢ budynku o funkcji magazynowo — warsztatowej,
A.3. Czgsc¢ budynku o funkcji warsztatowo — socjalnej, stanowigca tgcznik miedzy halami,

A.4. Czg$¢ budynku o funkcji ustugowo — magazynowey. ) 7
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Powierzchnia uzytk
Powierzchnia uzytkowa czesci A1, A2, A3 — 271840 m* (nie wliczono powijerzchni pomieszczen
technicznych stanowigcych powierzchnig pomocnicza)
Powierzchnia uzytkowa czeéci A4 — 554,50 m®
Zestawienie powierzchni uzytkowsj stanowi zatgcznik do niniejszego opracowania.
harak k hni

Czes¢ budynku o funkciji biurowo — ustugowej — A1

Jest to obiekt dwukondygnacyjny, wybudowany w 1991 roku w technologii tradycyjnej o konstrukcji
stalowej samonosnej. Obiekt zostat zmodernizowany w okresie p6Zniejszym.

Charakterystyka techniczna

Fundamenty z'elbetowe
Sciany nadziemia osIona/.v_c;/ nosne : bloczkl gazobetonowe, cegfa, pfytyPW10 ............................................ o
Sciany dziatowe o z pI‘OfI/I lekkich z plytq g/psowg ..... kan‘ono_wq ................................ -
Strany S = monotollczne zelbetowe klzyzowozbro_/one ....................................... m—
Schody o - zelbetowe . -

Dach o - konstrukcla drewniana, ptaski, czteros;;gdowy .........................

Wykoriczenie budynku
Pokrycie dachu papa termozgrzewalana
ynkl zewnetrz? i tynk cienkowarstwowy na siatce z wickna szklanego, $ciany oc:epls;;; h
Sto/arka Kiorna P
Sto/arka drzw1owa - aluminiowa, PCV, drewniana pfycinowé. wzmocniona, stalowa
tynki cementowo — wapienne, gfadzone gladzig, malowane farbg

Tynki wewnetrzne, okladziny | emulsying lub tapetowane, w fazienkach i wc - glazura

Posadzki, podfogi Marmur, terakota, wykfadzina dywanowa
Wyposazenie w infrastrukture techniczna
Wodna 5 z sieci gminnej
Kanalizacyjna - . | z SIeCI gminnej N
“Ogrzewan/e budynku ''''' 1oz vﬁésnej kotiown/ )
“Eiéktryczna """""""""" 230 i400 VvV o
Hr e N EE e R
Alarmowa ] _tak .
Odgromowa | “tak B
Przeciwpozarowa h -  tak o
Wentylacy/na .................. I P =

Czes¢ budynku o funkcji magazynowo - warsztatowej — A2

Jest to obiekt jednokondygnacyjny o konstrukcji stalowej o siatce stupéw: 48 x 18, 24 x 18i54x 18 m,
wysokosci 7,7 m. Cze$¢ budynku wybudowana w latach 1990-1994, skfadajgca sie z dwéch hal
systemu Mostostal. /
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Charakterystyka techniczna

Fundamenty tawy fundamentowe — ze/betowe stopy Zelbetowe pod stupy

Scrany nadziemia osfonowe ;"Hoéne bloczki gazobetonowe, piyty PW-10

Stropy monotc;licéhé,wz'elbetowe, krzyZzowo zbrojo?e

Dach o - Strop_odach konstrukgji stalowej kratowej pokryta ptytami PW - 10
Wykoriczenie budynku

Pokrycie dachu Plyty PW - 10

Stolarka okienna stalowa o -

Sto/arka — R e

| tynki cementowo — wapienne

Posadzki, podfogl

posadzki betonowe techniczne

Wyposazenie w Infrastrukture techniczng

Wodna

. z sieci gminnej

Kanalizacyjna

| z sieci gminnej

Ogrzewan/e budynku

| pompa ciepfa

E/ektryczna

1230400 V

Wentylacja

| nawiewno — wywiewna zasilana z pompy ciepfa

Czesé budynku funkcji warsztatowo — socjalnej —

facznik miedzy halami —

A3

Jest to obiekt dwukondygnacyjny z poddaszem uzytkowym, wybudowany w latach 1993-1994 w
technologii murowanej tradycyjnej. W latach 1996-1998 wykonano dodatkowe wejscie do
pomieszczen w czgdci socjalnej. Czesc stanowi wydzielony fragment hali gtéwnej.

Charakterystyka techniczna

Fundamenty

' tawy fundamentowe — Zelbetowe

SCIany nadziemia ostonowe i nogne

betonowe cegfa

Sciany dzialowe

Tynki zewnetrzne

Stolarka okienna

Stolarka drzwiowa

Tynki Wewnetrzne okiadzmy

Stropy

pach | Stropodach konstruk(:jl stalowej kratoweyj pokryta plytami PW - 10
Wykoriczenie budynku

Pokrycie dachu pfyty PW-10

aluminiowa

emulsyjng, w fazienkach i we - glazura
terakota, lastryko, tarkett

Tynk c:enkowarstwowy na siatce z wfékna szk/anego Sciany ocieplone

Aluminiowa, drewn/ana plycinowa, stalowa
| tynki cementowo — wapienne, gladzone gladzia, malowane farba

Wyposazenie w infrastrukture techniczna

Z sieci gminnej
Z sieci gminnej_
I  pompa ciepta
12301400 v
tak

tak




OPERAT SZACUNKOWY NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ ZABUDOWANEJ POLOZONEJ W STRASZYNIE, GMINIE
PRUSZCZ GDANSKI PRZY ULICY STAROGARDZKIEJ NR 24, DZIALKA NR 189/11

Wentylacja —rnawiewno - v;yWiewna zasilana z pompy ciepla

Czes¢ budynku o funkciji ustugowo - magazynowej — A4

Jest to obiekt jednokondygnacyjny, dwubrylowy i stanowi rozbudowang cze$é budynku (A 1,A2,A3) od
strony potudniowo — wschodniej. Obiekt zostat rozbudowany w 2009 roku i zrealizowany w technologii
Szkieletowej. Ukfad funkcjonalny nastepujacy: pomieszczenie magazynu, pomieszczenie uzbrajania
pojazdéw oraz pomieszczenie magazynu czesci zapasowych.

Charakterystyka techniczna

Fundamenty fawy fundamentowe — Zelbetowe, stopy zelbetowe

Eo_kél ) | :§ciana zelbetowa, styropian, cynk cienkowarstwowy

Sciany nadZIemla osfonowe inosne ' ;sfupy stalowe, plyty warstwowe PW - 10 ) .

SE:_lan y wewnetrzn_e__ 5 murowana z cegly silikatowej

_Stropy R . monotollczne solbotowe, kreytoma Zbrojons A ——

Dach - | stropodach konstrukgji stalowej kratowej pokryta plytaml PW-10
Wykoriczenie budynku

Pokrycie dachu piyty PW - 10

Tynkl zewnetrzne tynk cienkowarsMowy na siatcemz. wiéknz; szklanego, $ciany ocieplone

Stolarka okienna ' 0 profilu PCV -

_Sto/arka drzwiowa brama harmonijkowa oraz brama przesuwna -
P—osadzki, podfogi ' Wylewka betonowa pokryta warstwq Zywicy epoksEv;éj IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII
Wyposazenie w infrastrukture techniczna

Wodna . Z sieci gminnej

™ Z ioai gminme T —
Ogrz;/v_a;ie budynku dot. czesci uzbrajan/a po;azdéw (doprowadzone z /stn/ejqcejhall) """"""""""""""""
Elektryczna 12307400 V

Teletechniczna tak B

o . s — e

Odaromons L —— e R

Biorgc pod uwage okres realizacji, sposéb uzytkowania obiektu oraz jakos$é zastosowanych
materiatéw stan techniczny i standard wykoriczenia obiektu okreslono jako dobry.

Decyzja PNB 7114-805/09/AP z dnia 18.09.2009r

Dnia 18.09.2009r Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Powiecie Gdariskim wydat decyzje
udzielajgcg pozwolenia na uzytkowanie rozbudowy siedziby firmy Eurotruck Sp. z 0.0. — budynku
ustugowo — magazynowego (kat. Obiektu XVIIl) zlokalizowanego w Straszynie przy ul. Starogardzkiej
24, na dzialce nr 189/11.

(powyZsza decyzja stanowi zatgcznik do niniejszego opracowania)
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Zagospodarowanie dziatki

Dziatka nr 189/11 o pow. 19700 m’ posiada ksztaft regularny (wydtuzony) o prostych granicach oraz
ptaskim uksztaftowaniu tereny. Dziatka zabudowa jest budynkiem warsztatowym z czescig biurowo -
ustugowg oraz magazynows. Teren dziatki stanowi plac manewrowy z wydzielonymi miejscami
postojowymi i utwardzony jest asfaltem oraz plytami jumbo. Pofudniowo — wschodnia czes¢ dziatki
Jjest niezagospodarowana, porosnieta zielenig trawiastg nieurzgdzona, czesciowo utwardzona ptytami
betonowymi, z budynkami konstrukcji drewnianej oraz stalowej nie zwigzanymi trwale z gruntem.
Teren dziatki jest ogrodzony, od strony potudniowej oraz wschodniej ogrodzeniem z ksztattownikéw
stalowych na stupkach stalowych oraz czesciowo murowane, zachodnia oraz potudniowa granica
ogrodzona ogrodzeniem z ksztattownikéw stalowych osadzonych na murowanych stupkach.

6.3.1.Dojazd do nieruchomos$ci

Dziatka posiada bezposredni dostep do drogi publicznej tj. ulicy Starogardzkiej (dz. nr 289/7) — droga
wojewddzka. Jest to droga asfaltowa o bardzo dobrym stanie technicznym. Obecnie wjazd na
przedmiotowg dziatke odbywa sie od strony dziatki nr 189/19 drogg asfaltows, wjazd na
nieruchomos$ci ograniczony szlabanem.

6.4. Dokumentacja fotograficzna
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Droga dojazdowa
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Otoczenie nieruchomosci

7. PRZEZNACZENIE W  MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

Przedmiotowa nieruchomo$ci lezy na obszarze gdzie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego. Zgodnie z MPZP Gminy Pruszcz Gdariski — cze$¢ wyzynna, dziatka nr 189/11
znajduje sig na obszarze oznaczonym symbolem UPM tj. zabudowa ustug produkcyjnych i sktadéw z
mieszkaniem wiasciciela.

(Uchwata XXXIl/178/2006 z dnia 10 sierpnia 2005r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Gminy Pruszcz Gdariski - cze$¢ wyzynna/ Dziennik Urzedowy
Woj. Pomorskiego z 20 wrze$nia 2005 roku, nr 88, poz. 1814)

T 5

Przeznaczenie w MPZP Zrédfo: http://pruszczgdanski.e-mapa.net/
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8. SPOSOB WYCENY

8.1. Wskazanie rodzaju okre$lonej wartosci

W niniejszym operacie szacunkowym okreslono warto$é rynkowa nieruchomoséci - WR. Zgodnie z
tredcig KSWS 3 ,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci” podstawe wyceny do celéw okreslonych
w standardzie KSWS3 stanowi warto$¢ rynkowa. ,Standard stosuje sie ilekroé nieruchomosé zostata
lub bedzie obcigzona ograniczonym prawem rzeczowym stanowigcym zabezpieczenie wierzytelnosci,

w szczegolnosci przy udzielaniu kredytu, pozyczki lub innego produktu przez banki, instytucje
finansowe lub instytucje kredytowe.”

8.1.1. Wartosé rynkowa

Definicja warto$ci rynkowej zgodnie z art. 151 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami:
Wartos¢ rynkowg nieruchomodci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania
na rynku, okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu nastepujacych zatozer:

1) strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataty w sytuacji przymusowej oraz miafy stanowczy
zamiar zawarcia umowy;

2) uplyngt czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania
warunkéw umowy.

Definicja wartosci rynkowej (WR) zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny -
KSWP 1:

Szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomo$é, zaktadajgc, ze strony maja
stanowczy zamiar zawarcia umowy, sg od siebie niezalezne, dziatajg z rozeznaniem i postepujg
rozwaznie, nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej, oraz upfynat odpowiedni okres eksponowania
nieruchomosci na rynku.

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny - Krajowy Standard Wyceny Podstawowy nr 1 pt. ,Warto$é
rynkowa i warto$¢ odtworzeniowa” (KSWP1) interpretuja definicje wartoéci rynkowej:

- Pojecie szacunkowa kwota odnosi sie do wyrazonej w pienigdzu ceny (zazwyczaj w miejscowej
walucie) pfaconej za nieruchomo$¢ , ktéra, rozsgdnie biorac, mozna uzyskaé w transakcji rynkowej w
dniu wyceny, czyli w dniu, na ktéry warto$¢ rynkowa zostata okreslona. Jest to najlepsza cena, ktéra,
rozsgdnie rzecz biorgc, moze uzyskac sprzedawca oraz najbardziej korzystna cena, ktérg, rozsgdnie
rzecz biorgc, zgodzi sig¢ zapfacic kupujacy. Kwota ta nie dotyczy ceny, ktéra zostala podwyzszona lub
obnizona ze wzgledu na szczegdine warunki lub okolicznosci, takie jak na przyktad sprzedaz z
bonifikata.

- Pojecie w dniu wyceny oznacza wymaog aby okreslona warto$é rynkowa byta wiasciwa dla danego
momentu w czasie, w dniu wyceny, czyli w dniu, na ktéry zostata okreSlona. Szacunkowa kwota
podana w operacie szacunkowym odzwierciedla stan rynku oraz uwarunkowania istniejace w dmg
wyceny, a nie w dniu wczesniejszym lub pdZniejszym. W definicji zakfada sie takze jednocze§he
zawarcie | wykonanie umowy sprzedazy nieruchomosci. =
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- Pojecie kwota jakg mozna uzyskac oznacza, ze wartos$é nieruchomosci Jjest przewidywang ceng, po
ktérej w dniu wyceny moze ona zosta¢ sprzedana, a nie kwotg z géry okreslong lub faktycznie
zapfacong ceng. Jest to hipotetyczna cena, za ktérg w dniu wyceny mozna zawrze¢ transakcje
odpowiadajgcg wszystkim wymogom definicji wartoéci rynkowej.

- Pojecie strony majg stanowczy zamiar zawarcia umowy oznacza osoby kupujgcego i sprzedajgcego,
ktorzy chcg dokonaé transakcji kupna / sprzedazy nieruchomosci i ktorzy nie sq zmuszeni do jej
dokonania. Pojgcie to odnosi sie do kupujgcego, ktéry nie jest nazbyt zdeterminowany, by dokonaé
zakupu po jakiejkolwiek cenie. Jest to nabywca, ktéry kupuje w realiach aktualnego rynku i nie zapfaci
ceny wyZszej od aktualnej ceny na rynku. Pojecie to oznacza takze osobe, ktéra nie Jest ani nazbyt
gorliwa, ani zmuszona do sprzedazy, ani gotowa czeka¢ na uzyskanie ceny, ktéra nie Jest moZliwa do
uzyskania na aktualnym rynku. Sprzedajacy majgcy stanowczy zamiar zawarcia umowy ma
motywacje, by sprzeda¢ nieruchomos$¢ na warunkach rynkowych, za hajlepszg cene, mozliwg do
uzyskania na wolnym rynku. lIstniejace po stronie konkretnego wiasciciela, bedgcego zbywca,
uwarunkowania nie sq brane pod uwage, poniewaz sprzedajgcy majacy stanowczy zamiar zawarcia
umowy oznacza typowego hipotetycznego wiasciciela.

- Pojecie strony sq od siebie niezalezne oznacza strony, ktérych nie fgczy konkretny lub szczeg6iny
stosunek, mogacy sprawi¢, iz poziom ceny nie bedzie typowy dla rynku. Zakiada sie, ze transakcje
zawierajg niezwigzane ze sobg strony, dziatajgce niezaleznie od siebie.

- Pojecie strony dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oznacza, ze zaréwno zbywca, jak i
nabywca sg rozsgdnie rzecz biorgc, poinformowani o charakterze i cechach nieruchomosci, jej
aktualnym i potencjalnym wykorzystaniu oraz o stanie rynku w dniu wyceny. Rozwage ocenia sie,
uwzgledniajgc stan rynku w dniu wyceny, nie biorgc pod uwage informacji uzyskanych pbZniej.

- Pojecie strony nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej oznacza, ze kazda ze stron transakcji dazy
do jej zawarcia bez przymusu.

- Pojecie uptynat odpowiedni okres eksponowania nieruchomosci na rynku, oznacza, ze nieruchomos$é
Jest zaprezentowana na rynku w najbardziej odpowiedni sposéb, jezeli chodzi o mozliwosci zbycia jej
po najlepszej cenie, ktérg, rozsgdnie rzecz biorge, mozna uzyskaé na warunkach zawartych w definicji
wartosci rynkowej. Czas eksponowania moze sie zmieniaé w zaleznosci od warunkéw rynkowych, lecz
musi by¢ wystarczajacy do tego, by stosowna informacja dotarta do odpowiedniej liczby potencjalnych
nabywcéw. Zaktada sig, ze eksponowanie nieruchomosci na rynku odbywa sie przed datg, na ktérg
okreslono warto$¢ rynkows.

Ponadto zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny - KSWP 1 rzeczoznawca majatkowy
powinien ustalic sposéb najkorzystniejszego uzytkowania nieruchomosci, ktére jest fizycznie
mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne, ekonomicznie opfacalne i zapewniajgce
najwigkszg warto$¢ wycenianej nieruchomosci. Sposéb uzytkowania, ktéry nie jest mozliwy fizycznie
lub, ktéry nie jest dopuszczalny prawnie, nie moze by¢ rozwazany jako sposéb najkorzystniejszego
uzytkowania.

W  przypadku wycenianej nieruchomosci aktualny sposéb uzytkowania stanowi jej
najkorzystniejszy sposéb uzytkowania, w zwigzku z tym okreslono warto$é dla aktuamego
sposobu uzytkowania. ot

|
/
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Wartos¢ rynkowa nieruchomo$ci okresla sie bez uwzgledniania kosztow transakgji kupna — sprzedazy
oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i opfat.

8.1.2. Wartos¢ nierynkowa dla wymuszone sprzedazy WW

Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym 2 — Wartosci Inne Niz Wartoéé

Rynkowa’, wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy to kwota pienigzna, ktérg mozna otrzymac z tytutu
sprzedazy nieruchomo$ci w warunkach nie spefniajgcych wymogéw definicji wartoéci rynkowej
zawartych w KSWP 1.
Przy okreslaniu warto$ci dla wymuszonej sprzedazy nalezy wzigé pod uwage, ze zbywca znajduje sie
w sytuacji przymusowej, co powoduje ze czas eksponowania nieruchomosci na rynku jest zwykle zbyt
krotki, aby uzyska¢ cene rynkowsq. Skrécony czas ekspozycji jest istotnym czynnikiem wplywajgcym
na okreslang warto$¢ i powinien wynikaé z zaméwienia.

8.1.3. Wartosé odtworzeniowa

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny - Krajowy Standard Wyceny Podstawowy nr 1 pt. ,Wartos¢
rynkowa i warto$¢ odtworzeniowa” (KSWP1) interpretujg definicje wartoéci odtworzeniowej:

Warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci jest réwna kosztom nabycia gruntu i kosztom wytworzenia
Jego czesci skfadowych, z uwzglednieniem stopnia zuzycia, przy zalozeniu, ze koszty te zostaty
poniesione w dniu wyceny. Warto$¢ odtworzeniowa moze byé okreslana w odniesieniu do
nieruchomosci zabudowanej oraz nieruchomosci posiadajgcej inne odtwarzalne czesci sktadowe,
mozZe takze dotyczy¢ okre$lania wartosci odrebnych odtwarzalnych cze$ci sktadowych gruntu.

Przy okreslaniu warto$ci odtworzeniowej nieruchomosci okresla sie oddzielnie koszt nabycia gruntu i
oddzielnie koszt wytworzenia jego czesci skfadowych. Przez koszt nabycia gruntu rozumieé nalezy
Jjego warto$c rynkowg. Okreslanie kosztéw wytworzenia czesci sktadowych gruntu moze byé oparte na
szacowaniu kosztow odtworzenia lub kosztéw zastgpienia.

Koszt odtworzenia to koszt wytworzenia repliki istnigjacych czeéci skiadowych gruntu, przy
zastosowaniu takiej samej technologii i takich samych materiatéw, rozwigzan przestrzennych oraz
Jjakosci wykonawstwa jak w przypadku wycenianego obiektu. Koszt zastgpienia to koszt wytworzenia
czgsci skladowych gruntu o takiej samej funkcji i podobnych parametrach uzytkowych, jakie majg
czesci sktadowe wycenianej nieruchomosci, lecz z wykorzystaniem aktualnie stosowanych technologii
i materialdw.

W procedurze okreslania warto$ci odtworzeniowej do kosztéw zalicza sie réwniez koszty
przygotowania dokumentacji projektowej i nadzoru oraz inne uzasadnione koszty.

Zuzycie nieruchomo$ci wynika w szczegdinosci z pogorszenia sie jej cech fizycznych, funkcjonalnych
oraz z wpfywu innych czynnikéw zewnetrznych, powodujacych jej przestarzalo$é oraz zmniejszenie
uzytecznosoi.
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8.2. Wybdr podejscia metody wyceny

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci — WR na dzieri wizji lokalnej oraz WRp wg stanu na dzien zakoniczenia
inwestycji
_________________ Podejscie T _ Poréwnawcze
Metoda o - o Pbréwnywama param/
Warto$¢ rynkowa gruntu tu (z wylgczeniem zabudowari) - WRg
| PodeJSCIe Poréwnawcze
Metoda - | Korygowania ceny $redniej
Warto$é odtworzeniowa nleruchomoécl WO na dzien wizji lokainef
Kosztowe
s odtw;r;éﬁé ............ e
L ok p—— T "

8.2.1. Podejscie poréwnawcze

Zgodnie z art. 1563 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, podejécie poréwnawcze polega na
okresleniu warto$ci nieruchomo$ci przy zafoZeniu, ze warto$é ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za
nieruchomoéci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu
na cechy réznigce nieruchomoéci podobne od nieruchomosci wycenianej, uwzgledniajgc zmiany
poziomu cen nastepujgce wskutek upfywu czasu. Zgodnie z §4 Rozporzgdzenia Rady Ministréw w
sprawie wyceny nieruchomos$ci i sporzgdzania operatu szacunkowego, przy stosowaniu podejscia
poréwnawczego konieczna jest znajomo$é cen transakcyjnych nieruchomodci podobnych do
nieruchomosci wycenianej, a takze cech tych nieruchomosci. Ponadto, zgodnie z trescig Standardu
lll.7 (stanowigcym note tymczasows), podejscie poréwnawcze stosuje sie do okreslenia wartosci
rynkowej nieruchomosci wtedy, gdy nieruchomosci podobne do nieruchomosci wycenianej byly w
obrocie na okreslonym rynku w okresie ostatnich dwéch lat poprzedzajgcych wycene. W szczegéinie
uzasadnionych przypadkach dopuszcza sig przyjecie do poréwnarn nieruchomosci, ktére byly
przedmiotem obrotu rynkowego w okresie diuzszym niz dwa lata. Moze to mieé miejsce w sytuacji gdy
okreslony rynek jest stabo rozwiniety, co oznacza, ze transakcje kupna sprzedazy okreslonych
rodzajow nieruchomo$ci wystepujg na nim sporadycznie.

Informacje o cenach transakcyjnych kupna — sprzedazy powinny pochodzié z aktéw notarialnych, a
rzeczoznawca majgtkowy powinien kazdorazowo dokonywaé oceny wiarygodnosci cen zawartych w
tych aktach z punktu widzenia mozliwosci ich wykorzystania jako podstawy wyceny.

W podejéciu poréwnawczym stosuje sie nastepujgce metody:

- metode poréwnywania parami,

- metode korygowania ceny $redniej,

- metode analizy statystycznej rynku.

Metoda poréwnywania parami

£

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomos$ci metodg poréwnywania parami mozliwe jest poprzez
L
nastepujgcg procedure: ,
€A
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1. Okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje wyceniana nieruchomoéé poprzez ustalenie jego
rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych.

2. Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wplywajacych na poziom cen na rynku lokalnym wraz z
okresleniem wag cech rynkowych.

3. Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem Jej cech rynkowych.

4. Wybdr do poréwnania co najmniej trzech nieruchomosci najbardziej podobn ych pod wzgledem cech
rynkowych do nieruchomoéci stanowiacej przedmiot wyceny, ktérych ceny sg wiarygodne, z podaniem
ich opisu i charakterystyki.

5. Utworzenie par poréwnawczych nieruchomosci, w ktérych cechy wycenianej nieruchomosci
poréwnuje sie kolejno z cechami kazdej z wybranych nieruchomoéci.

6. Wyliczenie poprawek stanowigcych wynik uwzglednienia réznicy cech i przypisanych im wag
pomigdzy nieruchomoécig wyceniang a nieruchomosciami wybranymi.

7. Okreslenie warto$ci nieruchomosci z kazdej pary poréwnawczej jako ceny transakcyjnej
skorygowanej o sume poprawek.

8. Ostateczne okreslenie wartosci nieruchomosci wycenianej jako $redniej arytmetycznej z wartosci
uzyskanych z poréwnan w poszczegoinych parach lub $redniej wazonej, jedli wiarygodnosé
otrzymanych wynikéw jest zréZznicowana.

9. W szczegdinych, uzasadnionych przypadkach, na przyktad, gdy nieruchomosé posiada szczegdine
wady lub zalety wykraczajgce poza cechy rynkowe lub wystepuje wyrazna zmiana relacji pomiedzy
popytem i podazg, mozna stosowaé dodatkowy wspdfczynnik korekcyjny ,,Kz" z przedziatu [0,90 -
1,10]. Uwzglednianie wspélczynnika korekcyjnego ,Kz” winno byé w kazdym przypadku uzasadnione
przez rzeczoznawce majgtkowego przez sformutowanie odpowiedniej klauzuli.

Metoda korygowania ceny sredniej

Wycena nieruchomosci metodg korygowania ceny $redniej ma zastosowanie wowczas gdy:

1. Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ o nieznanej wartosci, ale o znanej charakterystyce, ktorg
okresla zbidr cech (atrybutéw), majgcych istotne znaczenie na rynku lokalnym nieruchomosci.

2. Znany jest zbior nieruchomosci poréwnawczych (minimum kilkanascie), ktére byly przedmiotem
obrotu rynkowego i dla ktérych okreslone sg ceny transakcyjne i cechy.

3. Transakcje kupna — sprzedazy nieruchomosci odbyly si¢ w okresie bezposrednio poprzedzajgcym
date wyceny nieruchomodci wycenianej; przy zatozeniu, ze w tym okresie nie wystapity na lokalnym
rynku istotne zmiany cen nieruchomosci. W przypadku, gdy zmiany cen mialy miejsce i znana jest
zasada, zgodnie z ktérg postepowaly nalezy dane ceny transakcyjne skorygowaé odpowiednim
wspofczynnikiem do poziomu cen biezgcych.

4. Dla okreslonego zbioru transakgji nieruchomosciami nalezy okre$lié: Cpin, Cmax, Csr Oraz brzegowe
wartosci wspolczynnikow korygujacych tj. Umin, Upax, Zgodnie z formutami:

- Cmin _ Cmax

Umin - max
C, C

Ssr

Umin <l Umax >1 /f{

& gdzie
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5.Wartos¢ rynkowa nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny miesci sig pomigdzy ceng minimaing
(Crin) @ ceng maksymaing (Cray), jakie znajdujg sie w zbiorze przyjetym przez rzeczoznawce. W
przypadku, gdy wyceniana nieruchomo$¢ posiada cechy rynkowe korzystniejsze od cech
nieruchomoéci o cenie maksymalnej, lub gorsze od cech nieruchomosci o cenie minimalnej, nalezy
zastosowaC¢ metode ekstrapolacji. (Warto$¢ rynkowg wycenianej nieruchomosci okresla sie wg
formuty:

Wr=Cyx Xu;

gdzie : u; - oznacza warto$¢ wspéiczynnikéw odzwierciedlajgcych ocene nieruchomosci w aspekcie
cech rynkowych).

6. W szczegdinych, uzasadnionych przypadkach, na przyktad, gdy nieruchomo$é posiada szczegéine
wady lub zalety wykraczajace poza cechy rynkowe lub wystepuje wyrazna zmiana relacji pomiedzy
popytem i podazg, mozna stosowaé dodatkowy wspotczynnik korekcyjny ,,K" z przedziatu [0,90 -
1,10]. Uwzglednianie wspéfczynnika korekcyjnego ,K” winno byé w kazdym przypadku uzasadnione
przez rzeczoznawce majgtkowego przez sformutowanie odpowiedniej klauzuli.

8.2.2. Podejscie kosztowe

Zgodnie z art. 152. 3 ustawy o gospodarce nieruchomodciami warto$é odtworzeniowg nieruchomosci
okresla sig przy zastosowaniu podejscia kosztowego.

Podejscie kosztowe polega na okresleniu wartosci nieruchomosdci przy zatoZeniu, ze wartosé ta
odpowiada kosztom jej odtworzenia Ilub zastgpienia, pomniejszonym o warto$¢ zZuzycia
hieruchomosci.

Zgodnie z § 20 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzgdzenia operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, p. 2109 z pézn. zm.), w
podejsciu kosztowym stosuje sig metode kosztéw odtworzenia i metode kosztéw zastgpienia.

Przy metodzie kosztéw odtworzenia okresla sie koszty odtworzenia cze$ci skfadowych gruntu przy
zastosowaniu tej samej technologii i materiatéw, ktére wykorzystano do wzniesienia lub powstania
tych czesci sktadowych.

Metode kosztéw odtworzenia stosuje sie przy uzyciu techniki szczegétowsj, techniki elementow
scalonych lub techniki wskaznikowey.

Technika wskaznikowa

Przy uZyciu techniki wskaZnikowej, koszty odtworzenia brutto okreéla sie poprzez przemnozenie ceny
wskaznikowej przez liczbe jednostek odniesienia, dla ktérych cena ta zostata ustalona.

Okreslenie wartosci  odtworzeniowej nieruchomosci metodg kosztu odtworzenia, technika
wskaznikowg moZzliwe jest poprzez nastepujgcq procedure:

1.Ustalenie szacunkowego kosztu odtworzenia brutto obiektéw budowlanych (obliczenie ile
kosztowatoby dzisiaj wybudowanie takiego samego wycenianego obiektu, gdyby byf on nowy. Koszt '
odtworzenia brutto nowych obiektéw oszacowano przy uzyciu techniki wskaznikowej (Wskaz‘n."k.-"ﬁ!e

{ "_.f’ B
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zawierajg podatku VAT) w zaleznosci od podobieristwa obiektéw wycenianych w stosunku do
obiektéw podobnych w specjalistycznych, periodycznie wydawanych, katalogach).

2. Okredlenie stopnia zuzycia obiektu ( zuzycie techniczne, funkcjonalne, Srodowiskowe),

3. Obliczenie kosztu odtworzenia netto na dzieri okreslenia wartoci (floczyn szacunkowego kosztu
odtworzenia brutto nowego obiektu oraz wspétczynnika zuzycia),

4. Obliczenie warto$ci odtworzeniowej na dziert okre$lenia wartoéci — WO (suma warto$ci rynkowej
gruntu oraz kosztu otworzenia netto na dziet okreslenia wartosci).

9. ANALIZA | CHARAKTERYSTKA RYNKU

Proces wyceny nieruchomosci rozpoczeto analizg rynku lokalnego. Na jej podstawie okreslono obszar
oraz rodzaj rynku, a takze okres jego badania.

9.1.  Obszar rynku

Obszar rynku lokalnego, z uwagi na typ przedmiotowej nieruchomosci, obejmuje gmine Pruszcz
Gdariski oraz gminy odcienne i dzielnice Gdariska i Gdyni pofozone w poblizu obwaodnicy tréjmiejskiej,
gdzie znajdujg sig nieruchomos$ci podobne pod wzgledem charakteru i przeznaczenia. Obszar ten
uzalezniony zostat od koniunktury na rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych oraz
zabudowanych budynkami produkcyjnymi, biurowo — magazynowymi, ustugowo — handlowymi,
magazynowymi, a takze od wiarygodnodci danych o zawartych transakcjach kupna — sprzedazy
nieruchomosciami podobnymi.

9.2.  Okres badania rynku

Dia potrzeb przedmiotowej wyceny monitorowaniem cen objeto okres od maja 2012 do dnia wyceny,
W zwigzku z intensywno$cig obrotu rynkowego nieruchomosciami, koniunkturg na rynku oraz
szybkoscig dostepu i weryfikacji pozyskanych danych.

9.3. Rodzaj rynku

Rodzaj rynku przyjetego do wyceny uwarunkowany jest typem wycenianej nieruchomosci. W
przypadku przedmiotowej wyceny, jest to rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
przeznaczonych pod zabudowe ustugows, produkcyjna, magazynows. Uwzgledniono nieruchomosci
zabudowane obiektami produkcyjnymi, ustugowo — handlowymi, magazynowymi charakteryzujgcymi
sie podobng technologig wykonania, zblizonymi parametrami technicznymi, stanem technicznym oraz
standardem wyposazenia i wykoniczenia.
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9.4.  Analiza nieruchomosci gruntowych zabudowanych

Wyodrebniony segment rynku lokalnego {j. rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych na terenie
miejscowosci Straszyn w gminie Pruszcz Gdariski, gdzie znajduje sie przedmiotowa nieruchomosd,
nie generuje wystarczajgcej ilosci informacji o sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych
obiektami, ktérych cechy rynkowe stanowityby podobieristwo do przedmiotu wyceny. Na obszarze
gminy Pruszcz Gdariski zaobserwowano w ostatnich dwéch latach tylko fedng transakcje
nieruchomosciq zabudowang obiektem podobnym do przedmiotowego. Potencjalni inwestorzy sg
skfonni bardziej do zakupéw gruntow niezabudowanych pod inwestycje, gdzie mogg wybudowaé
Nowe obiekty o funkcji dostosowanej do ich potrzeb. Wobec powyiszego analizowany rynek
rozszerzono o catg gmine Pruszcz Gdariski, gminy sgsiednie tj. Zukowo oraz dzielnice Szadétki w
Gdarisku, pofozong w poblizu Straszyna przy granicy z obwodnicg trojmiejskg, stanowigce rynki
réwnolegfte.

Na terenie wspomnianych dzielnic odbywaly sie transakcje na rynku wtérnym. Analiza rynku pozwolita
rzeczoznawcy uzyskac informacje o zjawiskach ekonomiczno — gospodarczych, niezbedne do
okre$lenia warto$ci rynkowej nieruchomoéci.

Rynek lokalny charakteryzuje sie umiarkowang réznorodnosciq cen. Whikliwa analiza rynku wykazafa,
Ze na ceny wplywa wiele czynnikéw, z ktérych najwazniejsze to:

lokalizacja nieruchomosci

powierzchnia uZytkowa budynku

powierzchnia dziafki,

stan techniczny i standard wykoriczenia budynku,

funkcja zabudowan,

rodzaj prawa do gruntu.

Srednia cena transakcyjna na rynku wtdrnym dla nieruchomo$ci na analizowanym rynku
uksztattowata sie na poziomie ok. 4 800,00 zi/m? (z uwzglednieniem trendu [T]). Ceny ksztaftowafy sie
w przedziale od ok. 4 200,00 zi/m’ do ok. 5 400,00 zi/m”.

warunki rynkowo — gospodarcze
®  popyt ponizej poziomu podazy,
* przecigtna ptynnos$c nieruchomosci do 24 miesiecy,

" mala ilos¢ nieruchomodci oferowanych do sprzedazy.

trend czasowy

Na analizowanym rynku, stwierdzono wplyw czasu na zmiane warto$ci nieruchomosci, co potwierdza
wywiad przeprowadzony w biurach obrotu nieruchomosci. W niniejszej wycenie dokonano korekty cen
transakcyjnych i przyjeto trend zmiany cen na poziomie minus 0,2% miesiecznie [T=-0,2%)]. ’
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zaloZenia przyjete do wyceny WR

Jjednostkg odniesienia jest 1 m? powierzchni uzytkowej budynku,

do analizy wybrano 3 transakcje podobnych, ktére fgcznie z nieruchomoscia wyceniang,
zostafy przeanalizowane pod katem cech rynkowych réznigcych te nieruchomoéci,

badanie zbioru cen transakcyjnych dla nieruchomo$ci podobnych do nieruchomoséci
wycenianej, pozwolifo ustali¢ nastepujgce cechy rynkowe, niezbedne do obliczenia wartosci

rynkowej przedmiotowej nieruchomosci (wzigto réwniez pod uwage preferencje rynkowe
potencjalnych nabywcéw interesujgcego nas typu nieruchomos$ci):

Waga
L.p. Cecha rynkowa Ocena Opis
(%)
1. | Powierzchnia 20 duza powyzej 15 000 m*
dziatki $rednia od 10 000 o 15 000 m*
mata do 10 000 m*
2. | Powierzchnia 25 $rednia do 2 200 m*
uzytkowa duza powyzej 2 200 m*
3. Lokalizacja 20 Nieruchomo$¢ zlokalizowana na terenie miast
nieruchomosci bardzo dobra gminnych, przy giéwnych ulicach, blisko licznych
obiektéw ustugowych
Nieruchomo$¢ zlokalizowana w mnigjszych
dobra miejscowosciach ( poza granicg miasta
gminnego), przy gtéwnych ulicach, blisko
obiektéw ustugowych
4. Stan techniczny i 15 obiekt wybudowany do po 2010 roku, wykonczony
bardzo dobry .
standard w standardzie podwyzszonym
wykoriczenia obiekt wybudowany do 2010 roku, wykazuje
budynku dobry niewielkie $lady uzytkowania, wykoriczony w
standardzie Srednim
5. Funkcja 15 obiektu handlowo — ustugows, handlowo —
zabudowan korzystna ustugowe z cze$cig magazynowsq i biurowg
mniej korzystna obiekty magazynowe
6. Rodzaj prawa do Whasnoss
gruntu 5
uzytkowanie wieczyste
Suma: 100

Charakterystyka nieruchomosci wycenianej oraz nieruchomo$ci podobnych z uwzglednieniem cech
rynkowych znajduje sig w tabeli ,Obliczenie wartosci rynkowej —-WR wg stanu na dzieri wizji lokalne;”
stanowigcej zafgeznik do niniejszego opracowania.
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9.5.  Analiza nieruchomosci gruntowych niezabudowanych

Wyodrebniony segment rynku lokalnego . rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych na
terenie migjscowodci Straszyn, gdzie znajduje sie przedmiotowa nieruchomo$é, nie generuje
wystarczajgcej ilosci informacji o sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, ktérych
cechy rynkowe stanowig podobieristwo do przedmiotu wyceny. Wobec powyZszego analizowany
rynek rozszerzono o tereny miast i gmin lezgcych wzdtuz obwodhnic tréjmiejskiej tj. dzielnice Szadétki
Klukowo, Kiefpino Gérne, Osowa w Gdansku oraz Chwarzno — Wiczlino w Gdyni. Na obszarze
analizowanego rynku wystepuje odpowiednia liczba transakcji na rynku wtémym, pozwolito
rzeczoznawcy wyodrebni¢ niezbedne do okreslenia wartosci rynkowej dane o towarzyszgcych im
zjawiskach ekonomiczno - gospodarczych. Odnotowane transakcje odbywaty sie gfdwnie pomiedzy
osobami fizycznymi, ktére z réznych powodéw wyzbywaty sie majatku. Tereny przeznaczone pod
inwestycje komercyjne zlokalizowane sg giéwnie przy giéwnych szlakach komunikacyjnych, ktérym
Jjest obwodnica tréjmiejska. Rynek lokalny nieruchomosci jest zréznicowany, a cena fransakcyjna
nieruchomosci gruntowej o analizowanym przeznaczeniu, uzalezniona jest przede wszystkim od
lokalizacji, wielkosci dziatki, wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej mozliwosci
inwestycyjnych, dojazdu.

Srednia cena transakcyjna dla nieruchomos$ci na analizowanym rynku uksztaftowata sie na
poziomie ok. 292,00 zi/m® . Ceny ksztaltowaly si¢ w przedziale od ok. 215,00 zi/m? do ok. 452,00
z/m’. Cena 1m’ gruntu uzalezniona jest przede wszystkim od odleglosci od Tréjmiasta, gtéwnych
szlakéw komunikacyjnych, mozliwosci bezposredniego zjazdu z takiej drogi i mozliwosci dojazdu
ciezkim transportem samochodowym. Analiza obszaru pozwolita zaobserwowad, iz grunt pod
inwestycje komercyjne sg bardzo zréznicowane pod wzgledem parametréw powierzchniowych. W
obrocie najczesciej pojawiajg sie dziatki o pow. do 10 000 m?, rzadko$cig natomiast sg grunty o
powierzchni ponad 15 000 m?.

warunki rynkowo — gospodarcze
" popyt na poziomie podazy,
* przecigtna ptynnosc nieruchomosci do 12 miesiecy,

® przecietna ilos¢ nieruchomodci oferowanych do sprzedazy.

trend czasowy

Na podstawie analizy rynku, positkujgc sie informacjami z raportéw na temat stanu rynku, wywiadem
przeprowadzonym w biurach obrotu nieruchomosciami zafozono, ze w badanym okresie ceny
transakcyjne nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe usfugowo
— przemyslowa, handlowg, pozostawaly bez zmian. W niniejszej wycenie nie dokonano Korekty cen
transakcyjnych i przyjeto trend zmiany cen na poziomie 0,00% [T=0,00%)]. A
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zalozenia przyjete do wyceny

Jjednostka odniesienia jest 1 m? powierzchni nieruchomodci gruntowey,

do analizy wybrano 11 transakcji podobnych, ktére facznie z nieruchomoscig wyceniang,
zostaly przeanalizowane pod katem cech rynkowych réznigcych te nieruchomosci,

uwzgledniono nastepujgce cechy rynkowe:

L.p.

Waga

Cecha rynkowa
i %)

Ocena

Opis

Atrakcyjnosé 25
lokalizacji

bardzo dobra

Nieruchomos$¢é pofozona bezposrednio przy
gfownych trasach, w odleglosci do 300 m od
zjazdu z obwodnicy tréjmiejskiej, w bezposrednim
sgsiedztwie tréjmiasta, dobra ekspozycja,
sgsiedztwo terenéw zabudowanych przemysfowo
— usfugowych,

dobra

Nieruchomos¢ potozona w odleglosci od 300 do
500 m od obwodnicy tréjmiejskiej, bezposrednio
przy innych trasach przelotowych, dobra
ekspozycja, sgsiedztwo terenow
niezabudowanych przemysfowo — usfugowych,

zadowalajgca

Nieruchomo$¢ oddalona od obwodnicy o ponad
500 m, polozona z dala od gféwnych tras
przelotowych, ograniczona ekspozycja,
sgsiedztwo terenéw niezabudowanych

Powierzchnia 30
dziatki

mafa

od 4 923 do 10 000 m*

duza

od 10 000 do 20 408 m’

Uwarunkowania 20

planistyczne korzystne

Teren dziatek objety miejscowym planem
zZagospodarowania przestrzennego . teren
zabudowy ustugowsej, przemystowej, handlowej

mniejf korzystne

Teren dziatek nie objety miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, teren
zabudowy ustugowej

Ksztaft i 10
uksztattowanie korzystne

terenu

dziatki ptaskie o regularnym ksztafcie i pfaskim
uksztattowaniu terenu, umozliwiajgce racjonalne
zagospodarowanie,

mniej korzystne

dziatki o lekkim nachyleniu terenu, pagérkowate o
mniej regularnym ksztafcie nie utrudniajacym
wykorzystanie, umozliwiajgce racjonaine

zagospodarowanie,

niekorzystne

dziatki o znacznym nachyleniu o nieregularnym
ksztafcie, stwarzajgcym ograniczenia w

zabudowie e

Infrastruktura 10

korzystna

dziatki w swoim obszarze posiadaja hieébédn_e_

.{ ,": B

Al
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techniczna

przylgcza ij. energetyczne, kanalizacyjne,
wodociggowe.

mniej korzystna | go 50 m od nich, znajdujg sie niezbedne przytacza

aziatki w swoim obszarze nie posiadaja
uzbrojenia, przy granicy dziatek lub w odleglosci

Ij. energetyczne, kanalizacyjne, wodociggowe,
gazowe

niekorzystna uzbrojenia. Niezbedne przytacza znajdujq sie

dziatki w swoim obszarze nie posiadajg

ponad 50 m od granicy dziafek.

Dojazd

dojazd zapewnia droga asfaltowa w dobrym stanie
technicznym, o$wietlona, z chodnikami

mniej korzystny

dojazd zapewnia droga asfalfowg w zfym stanie
technicznym lub gruntowa nie utwardzona

Suma;

100

9.6.

Analiza rynku ofertowego

Ceny ofertowe nieruchomosci gruntowych zabudowanych obiektami podobnymi do wycenianego sg

zréznicowane | oscylujg w przedziale od 4 000,00 zt do 6 000,00 z¥/m? powierzchni uzytkowej

budynku. Roznice te wynikajg z cech nieruchomosci tj. lokalizacji, powierzchni uzytkowej budynku,

funkcji obiektu, powierzchni dziatki, standardu wykoriczenia, dojazdu itp. Powyzsze wnioski uzyskano

na podstawie informacji uzyskanych w biurach obrotu nieruchomosci oraz ze stron internetowych z

cenami ofertowymi nieruchomosci zabudowanych obiektami ustugowymi, biurowo - magazynowymi na

terenie gminy Pruszcz Gdariski, gmin sgsiednich oraz miasta Gdariska (okolic obwodnicy

réjmiejskiej).

Przyktadowe oferty:

Nr 1 — Gdanisk, ul. Kartuska, nieruchomo$¢ gruntowa
zabudowa budynkiem usfugowym o pow. uZytkowef
1730,00 m?, budynek usytuowany na dzialce obszaru
1645 m’, budynek wybudowany w 2003 roku o bardzo
atrakcyjnej lokalizacji, w poblizu obwodnicy Tréjmiasta,
stan techniczny bardzo dobry, wysoki standard
wykoficzenia, ogrzewanie gazowe. Cena ofertowa
11 658 000 zt z maja 2014 roku (6 700,00 zi/m°)
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5. ZALACZNIKI DO OPERATU SZACYNKOWEGO

Zafgcznik nr 1. Obszary ryzyka zwigzane z nieruchomodcig bedgca przedmiotem wyceny.
Zatgcznik nr 2. Zanotowane transakcje nieruchomo$ciami niezabudowanymi na badanym rynku
Zatgcznik nr 3. Tabela okreslenia wartosci rynkowej gruntu z wytgczeniem zabudowar -WRg
Zafgcznik nr 4. Zanotowane transakcje nieruchomoéciami zabudowanymi na badan ym rynku
Zafgcznik nr 5. Tabela okreslenia wartosci rynkowej nieruchomoéci —-WR

Zalgcznik nr 6. Zestawienie powierzchni

Zatgcznik nr 7. Protokot badania ksiegi wieczystej

Zafgcznik nr 8. Kserokopia wypisu i wyrysu z ewidencji gruntéw

Zafgcznik nr 9. Kserokopia rzutéw kondygnacji

Zalgcznik nr 10. Kserokopia decyzja udzielajacej pozwolenia na uzytkowanie

Zatgcznik nr 11. Potwierdzenie zdania egzaminu z ,\Wyceny dla potrzeb zabezpieczenia
wierzytelno$ci bankowych”

Autor opracowania:

Gdynia, dnia 31 maja 2014 roku
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ZALACZNIK DO OPERATU SZACUNKOWEGO OKRESLAJACY OBSZARY
RYZYKA ZWIAZANE Z NIERUCHOMOSCIA BEDACA PRZEDMIOTEM WYCENY

Zgodnie ze standardem KSWS 3 ,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci” rzeczoznawca
majatkowy ma obowigzek, na podstawie dostepnych Zrédet informacji i znajomosci rynku, wskazac
obszary ryzyka zwigzanego z nieruchomoscia, jako przedmiotem zabezpieczenia, w tym z
przewidywanymi zmianami na danym rynku nieruchomosci oraz ryzykiem zwigzanym z oceng danej
nieruchomosci przez inwestoréw wraz z ogéing opinig na temat wplywu powyiszego na poziom
wartoSci wycenianej nieruchomo$ci w przysziosci. Uwzgledniajgc wymogi stawiane rzeczoznawcy
majgtkowemu przy sporzgdzaniu operatu szacunkowego, nalezy ujawnié poznane w trakcie
Szacowania nieruchomo$ci okoliczno$ci ograniczajgce jej przydatnosé dla zabezpieczenia
wierzytelno$ci.

* Ryzyko zwigzane z nieuregulowanym stanem prawnym

Na podstawie dostepnej dokumentacji o stanie prawnym przedmiotowej nieruchomosci
rzeczoznawca majatkowy stwierdzit, ze nieruchomosc¢ posiada uregulowany stan prawny. Informacje
zawarte w ksiedze wieczystej oraz innych dostepnych dokumentach sg zgodne, co do zawartych w
nich danych o nieruchomo$ci. Prawo do nieruchomosci jest bezsporne, nie wystepujg niezgodnosci.
W zwigzku z powyzszym nie wystepuje ryzyko w tym zakresie.

* Ryzyko zwigzane z prawami, roszczeniami i ograniczeniami do nieruchomosci

Na podstawie udostepnionych Zrédet informacji rzeczoznawca majgtkowy stwierdzil, iz
hieruchomo$c¢ nie jest obcigzona zadnymi prawami, roszczeniami i ograniczeniami, ktére wplywafyby
na wartos¢ nieruchomosci, a tym samym zwiekszatyby ryzyko pefnego dysponowania nieruchomoscia
i uniemoZliwiatby jej sprzedaz.

* Ryzyko zwigzane z zapisami w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

Sposob  zagospodarowania i uZytkowania nieruchomosci jest zgodny z ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Na podstawie zdobytych informacji podczas
procesu szacowania rzeczoznawca majgtkowy nie posiada dodatkowej wiedzy, co do istnienia
przestanek zwigzanych z istnieniem ryzyka zmiany przeznaczenia terenu, na ktérym znajduje sie
przedmiotowa nieruchomosé i jego otoczenia mogacych wptyngé na warto$é nieruchomosei.

*  Ryzyko zwigzane ze zlym stanem technicznym nieruchomosci

Na podstawie informacji uzyskanych podczas wizji lokalnej rzeczoznawca majgtkowy nie
wnosi zastrzezen, aby stan techniczny nieruchomosci uniemozliwiat jej dalsze funkcjonowanie i miaf
negatywny wpfyw na przydatno$¢ jako dobrego zabezpieczenia wierzytelnosci banku.

* Ryzyko zwigzane z brakiem dostepu do drogi publicznej

Nieruchomo$¢ bedgca przedmiotem wyceny posiada bezposredni dostep do drogi publicznej.
W zwigzku z powyZszym nie wystepuje ryzyko w tym zakresie.

* Ryzyko zwigzane z plynnosciag nieruchomosci

Nieruchomo$¢ bedgca przedmiotem wyceny zlokalizowana jest na rynku plynnym,
charakteryzujgcym sig $rednig ptynnoscig. Czas ekspozycji na rynku wynosi do 24 miesiecy. Rodzaj
nieruchomosci — nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana - wpfywa w duzym stopniu na ptynnosé
nieruchomodci. Przedmiotowa nieruchomosé nalezy do grupy nieruchomo$ci, na ktére jest $redni
popyt. Lokalizacja nieruchomo$ci jest korzystna. Na analizowanym rynku lokalnym wystepuje $rednie
zainteresowanie kupnem i sprzedazg nieruchomosci podobnych.
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e Ryzyko wywfaszczenia nieruchomosci

Na podstawie dostepnych Zrédet informacji rzeczoznawca majgtkowy nie stwierdzit istnienia
przestanek zwigzanych z istnieniem ryzyka wywlaszczenia przedmiotowej nieruchomosci na
podstawie przepiséw Ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomogciami.

* Ryzyko zwiazane z koniunktura na rynku nieruchomosci oraz z przewidywanymi
zmianami na danym rynku

Na badanym rynku zauwazono spadek cen na tego typu nieruchomosci tj. -0,2% miesiecznie.
Analizy rynku nieruchomoéci gruntowych zabudowanych nie wskazujg na przewidywane zatamanie
sig tego typu rynku w najblizszej przysztosci i zwigzanego z tym dalszego spadku cen nieruchomosci
podobnych. Nieruchomo$¢ jest polozona w atrakcyjnej okolicy i cechuje sie atrakcyjnymi walorami
funkcjonalnymi, preferowanymi przez potencjainych nabywcéw.
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PROTOKOL BADANIA KSIEGI WIECZYSTEJ

Zgodnie z przeprowadzonym badaniem tresci ksiegi wieczystej nr GD1G/00041819/6 w dniu 30-05-
2014 r., zawiera ona nastegpujgce wpisy:

Dziat I-Q — ,Oznaczenie nieruchomosci”

Gmina Pruszcz Gdafiski, miejscowo$¢ Straszyn, dziatka nr 189/11, obreb 0016 Straszyn, ul.
Starogardzka nr 24, BA — tereny przemysfowe, obszar 1,9700 ha.

Dziat I-SP — ,Spis praw zwigzanych z wlasnoscig”

Brak wpisow.

Dziat Il — ,Wtasnosé”

+EUROTRUCK"” Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Straszynie.

Na podstawie umowy sprzedazy nr Rep. A 7500/98 z dnia 26.06.1998r.oraz peinego odpisu z rejestru
handfowego H/B Sygn. 3310 z dnia 16.04.1998r.

Dzial Ill — ,Prawa, roszczenia i ograniczenia”

Brak wpiséw.

Dziat IV — Hipoteka”

Hipoteka umowna kaucyjna do kwoty 2 000000 2zt na rzecz Raiffeisen Bank Polska S.A. w
Warszawie Oddziat w Gdarisku.

Na podstawie zaswiadczenia banku z dnia 14.07.2004r.

Hipoteka umowna kaucyjna do kwoty 2 000 000 zf na rzecz Daimler Chrysler Services Leasing Spétka
Z ograniczong odpowiedzialno$cig z siedzibg w Warszawie.

Na podstawie ustanowienia hipoteki kaucyjnej nr Rep. A 5204/04 z dnia 06.08.2004r. not. Piotr
Langowski z siedzibg w Gdarisku.

Hipoteka umowna kaucyjna do kwoty 200 000 zt na rzecz Daimlerchrysler Services Bank Polska
Spétka Akcyjna.

Na podstawie zaswiadczenia banku Daimlerchrysler Services Bank Polska Spétka Akcyjna.

Hipoteka umowna w kwocie 2 000 000 2t na rzecz Bank Polska Kasa Opieki S.A. | Oddziat w Gdarisku
Z siedzibg w Warszawie.

Na podstawie O$wiadczenia Bank Polska Kasa Opieki S.A. w Warszawie | Oddziat w Gdarisku z dnia
27.06.2011r.
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Nr kancelaryjny: 3921/2014

(nazwa organu wydajacego dokument)

sporzadzono dnia: 15.05.2014 11:15:55

Wojewodztwo:

Powiat:

Jednostka ewidencyjna:
Obreb ewidencyjny:

pomorskie

gdanski

220404_2, Pruszcz Gdanski
Nr 0016, Straszyn

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

Nr jednostki rejestrowsj: G474

wedlug stanu na dzien; 15.05.2014 11:15:55

KW GD1G/00041819/6
Pozycja kartoteki budynkéw: 220404 2.0016.G474
Osoby: 1
Udziaf X - .
Forma wladania Dane osoby fizycznej / instytucji
1M EUROTRUCK SPOLKA Z 0.0
wlasciciel siedziba: ul. Starogardzka 24, 83-010 Straszyn
Dziatki ewidencyjne: 1
| L, Powierzchnia | Uzytek i klasa bonitacyjna Nr KW lub
Arkusz Nrdzialki | Adres lub pofozenie fhal Rodzg] Pow [he] inne dokumenty
3 189/11 Straszyn, ul. Starogardzka 24 | ) 1.9700 Ba 1.9700 _____GD1G/00041819/6
Identyfikator: 220404_2,0016.AR_3.189/11
Razem powierzchnia dziatek: 19700  ha
Stownie: | jeden hektar dziewieé tysiecy siedemset metrow kwadratowych

Budynki: 1

Nr ‘j,”ljf;’;”,@yf"y Dzialka Adres lub polozenie Funkja ;;‘;”%%’g Pow. zab, Nr KW

827 18911 _ul. Starogardzka 24 [ handlowo-ustugowe 1/- 3117 | GD1G/00041 819/6 |
Identyfikator: 220404_2.0016.827_BUD Rok zakohcz. budowy: 2009  Konstr. $cian zewn.: inne
Oznaczenia klas | uzytkéw
DOKUMENT SLUZY DO CELOW
Ba- Tereny przemyslowe INFORMACYJNYCH

(pieczet urzedowa)

Nasladownictwo i reprodukcja WZBRONIONE

e
A \l.-"*f

(imig i nazwisko osoby reprezentujgcej organ)
data i podpis
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