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OPERAT SZACUNKOWY WYCENY NIERUCHOMOSCI POLOZONEJ W LEZYCACH,
GMINA WEJHEROWO, DZIALKA NR 7/62

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

1. OPIS NIERUCHOMOSCI.
Nieruchomos$¢ gruntowa - dziatka nr 7/62 obszaru 16,8813 ha, na ktérej znajduje sie kwatera sktadowa,
pofozona w tezycach, gmina Wejherowo.
Ksigga Wieczysta nieruchomosci Kw. Nr GD1W/00084164/6, Sad Rejonowy w Wejherowie, IV Wydziat

Ksigg Wieczystych.

2. CEL WYCENY.
Celem wyceny jest okre$lenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej z wytaczeniem czesci sktadowych
oraz wartosci odtworzeniowej nieruchomosci jako podstawy do zabezpieczenia wierzytelnosci banku na

hipotece.

3. WARTOSC NIERUCHOMOSCI.

Wartosé odtworzeniowa nieruchomosci gruntowej, okre$lono na dzien 29 grudnia 2009 r. w wysokosci:

L.P. |WYSZCZEGOLNIENIE WARTOSC W ZLOTYCH

Warto$¢é odtworzeniowa nieruchomosci, dziatka nr 7/62

1 (Grunt oraz kwatera sktadowa) 31232 100,00

stownie: trzydziesci jeden miliondw dwie$cie trzydziesci dwa tysigce sto ztotych 00/100

Koszt odtworzenia czesci sktadowych dziatki nr 7/62
24 986 000,00
Kwatera skfadowa
WTYM:
Warto$¢ rynkowa dziatki nr 7/62 6 246 100,00
Operat szacunkowy sporzadzony dnia 29-12-2009 r.
J.INVEST NIERUCHOMOSCI JAROSLAW GREBASZ
81-782 SoPOT, UL. CHOPINA 13/3, TEL. 0-602-239-913.
1
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J.INVEST NIERUCHOMOSCI JAROSLAW GREBASZ
81-782 SoPOT, UL. CHOPINA 13/3, TEL. 0-602-239-913.
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OPERAT SZACUNKOWY WYCENY NIERUCHOMOSCI POLOZONEJ W LEZYCACH,
GMINA WEJHEROWO, DZIALKA NR 7/62

1. PRZEDMIOT WYCENY | ZAKRES WYCENY.

Przedmiot wyceny - nieruchomo$¢ gruntowa - dziatka nr 7/62 obszaru 16,8813 ha, na ktorej znajduje sie
kwatera sktadowa, potozona w Lezycach, gmina Wejherowo.

Ksiega Wieczysta nieruchomosci Kw. Nr GD1W/00084164/6, Sad Rejonowy w Wejherowie, IV Wydziat
Ksigg Wieczystych.

Zakres wyceny - okre$lenie warto$ci rynkowej /WR/ prawa wtasno$ci nieruchomosci gruntowej opisanej w
pkt. 1 z wytaczeniem czesci sktadowych oraz warto$ci odtworzeniowej nieruchomosci opisanej w pkt 1.

2. CEL WYCENY.
Celem wyceny jest okre$lenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej z wytaczeniem czesci sktadowych
oraz wartosci odtworzeniowe] nieruchomosci jako podstawy do zabezpieczenia wierzytelnosci banku na

hipotece.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO.

3.1. Podstawy formalne.

- Zlecenie Z dnia 14.12.2009 r.
- Zleceniodawca: Eko Dolina Sp. z 0.0. z siedzibg w Lezycach
- Zleceniobiorca: J.INVEST NIERUCHOMOSCI Jarostaw Grehasz

81 - 782 Sopot, ul. Chopina 13 /3.

3.2. Podstawy materialno — prawne.
Podstawy prawne

§ Ustawa z dnia 21.08.1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz.
2603 z pOzniejszymi zmianami),

§ Ustawa z dnia 29.08.1997 r., ,Prawo Bankowe" (Dz. U. z 2002 r., Nr 72, poz. 665 z pdzniejszymi
zmianami),

§ Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21.09.2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r. Nr 207 poz. 2109, z pbzniejszymi
zmianami),

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

§ Ustawa z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003 r.
Nr 80, poz. 717),

J.INVEST NIERUCHOMOSCI JAROSLAW GREBASZ
81-782 SoPOT, UL. CHOPINA 13/3, TEL. 0-602-239-913.
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OPERAT SZACUNKOWY WYCENY NIERUCHOMOSCI POLOZONEJ W LEZYCACH,
GMINA WEJHEROWO, DZIALKA NR 7/62

Po zapoznaniu sie z wymogami Zleceniodawcy, jak réwniez po ustaleniu przedmiotu i celu wyceny,
ustalono, iz podstawa prawng niniejszego operatu szacunkowego jest ustawa ,Prawo Bankowe” z dnia 29
sierpnia 1997 roku. W artykule 70, pkt. 2, podpunkcie 1 niniejszej ustawy zapisano, ze bank moze udzieli¢
kredytu pod warunkiem ustanowienia szczegbinego sposobu zabezpieczenia sptaty kredytu, ktére w tym
przypadku stanowi¢ bedzie hipoteka na przedmiotowej nieruchomo$ci.

Zgodnie z art. 150 pkt. 1 i 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami w wyniku wyceny nieruchomosci
dokonuje sie migdzy innymi okre$lenia wartosci rynkowej dla nieruchomosci, ktére sg lub moga by¢
przedmiotem obrotu. Art. 151 definiuje, co stanowi warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Art. 152 zawiera w pkt.
2 katalog podej$¢ mozliwych do zastosowania przy wycenie nieruchomos$ci. Natomiast art. 153 pkt. 1, 2i 3
precyzuje poszczegolne podejscia, a art. 154 umozliwia rzeczoznawcy wybdr wiasciwego podejscia,
metody i techniki szacowania nieruchomosci przy uwzglednieniu w szczegélnosci celu wyceny, rodzaju
| potoZzenia nieruchomosci, funkcji wyznaczonej w planie miejscowym, stopnia wyposazenia w urzgdzenia
infrastruktury technicznej, stanu zagospodarowania oraz dostepnych danych o cenach nieruchomosci
podobnych.

W zwigzku z art. 156 rzeczoznawca majatkowy sporzadzit na piSmie niniejszy operat szacunkowy. Art. 175
pkt. 1 zobowigzuje m.in. rzeczoznawce majgtkowego do wykonywania czynnoSci Szacowania
nieruchomosci zgodnie z zasadami wynikajacymi z przepisow prawa i Polskich Krajowych Zasad Wyceny.
Rozporzadzenie Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
jest szczegotowym przepisem regulujgcym postepowanie, w wyniku ktérego nastepuje okreslenie wartosci
nieruchomosci. Przy czym poprzez zwrot ,okreslenie wartosci nieruchomosci” rozumie si¢ zgodnie z 83,
okre$lenie wartosci prawa wiasnosci lub innych praw do nieruchomos$ci. Rozdziat 4 zawiera sposob

sporzadzania, forme i tres¢ operatu szacunkowego.

Podstawy metodologiczne wyceny

- ,Warto$¢ rynkowa nieruchomosci”, Ewa Kucharska - Stasiak, Wyd. TWIGGER, Warszawa 2000,

- Jnwestowanie w Nieruchomosci”, pod. red. Ewy Kucharskiej - Stasiak, wyd. Instytut Nieruchomo$ci
VALOR, tddz 1999, Podejécie poréwnawcze w Szacowaniu nieruchomosci’, Sabina Zrébek,
Mirostaw Betej, Wyd. EDUCATERRA, Olsztyn 2000,

- Materiaty szkoleniowe ,Seminarium dla rzeczoznawcéw”, program PFSRM,

- ,System i procedury szacowania nieruchomosci”, Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, ZCO, Zielona
Gora 2001,

- ,Okreslanie wartosci rynkowej nieruchomosci”, pod red. Sabiny Zrobek, Wyd. UW-M, Olsztyn 2002.

- Powszechne Krajowe Zasady Wyceny.

J.INVEST NIERUCHOMOSCI JAROSLAW GREBASZ
81-782 SoPOT, UL. CHOPINA 13/3, TEL. 0-602-239-913.
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3.3. Zrédta danych merytorycznych.
- Wizja lokalna na nieruchomosci.
- Stan prawny nieruchomosci ustalono zgodnie ze Standardem I11.3 - ,Ustalanie stanu prawnego
przedmiotu wyceny” na podstawie:
- kopii odpisu z ksiegi wieczystej prowadzonej przez Sad Rejonowy w Wejherowie, IV Wydziat
Ksigg Wieczystych,
- kopii wypisu i wyrysu z rejestru gruntéw wydanych przez Starostwo Powiatowe w Wejherowie,
- Wywiadu w terenie, w trakcie ktérego zebrano informacje o sprzedanych nieruchomosciach.
- Notowania wartosci i cen transakcyjnych nieruchomo$ci na przedmiotowym terenie bedace w posiadaniu
wykonawcy wyceny.
- Informacji uzyskanych od Zleceniodawcy.
- Informacje uzyskane w Sadzie Rejonowym w Wejherowie.
- Informacje uzyskane w Starostwie Powiatowym w Wejherowie.

- Do$wiadczenia zawodowego wykonujgcego wycene.

4, DATY ISTOTNE DLA WYCENY.

- Data sporzadzenia wyceny -29.12.2009.
- Data, na ktéra okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny -29.12.2009.
- Data, na ktdrg okreslono stan przedmiotu wyceny -22.12.2009.
- Data ogledzin wycenianej nieruchomosci -22.12.2009.

5. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI.
5.1. Stan prawny.
Ksiega wieczysta

Na podstawie kopii odpisu z ksiegi wieczystej Kw Nr GD1W/00084164/6 prowadzonej przez Sad Rejonowy
w Wejherowie, IV Wydziat Ksigg Wieczystych z dnia 23 grudnia 2009 roku stwierdzono, iz zawiera ona

nastepujace wpisy:

Dziat I. Oznaczenie nieruchomosci.
Woj. pomorskie, powiat wejherowski, gmina L.ezyce, miejscowos¢ Lezyce

dziatka nr 7/62, obreb nr 0009 tezyce, Ba — tereny przemystowe, obszar 168813 m?

Dziat 1. Whasciciel.

Eko Dolina Spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig z siedzibg w Lezycach

J.INVEST NIERUCHOMOSCI JAROSLAW GREBASZ
81-782 SoPOT, UL. CHOPINA 13/3, TEL. 0-602-239-913.
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Dziat lll. Ciezary i ograniczenia.

Brak wpisow

Dziat IV. Hipoteki.

Hipoteka umowna zwykta w kwocie 4 000 000,00 zt (cztery miliony 00/100) zabezpieczajaca pozyczke,
termin zaptaty 28.02.2010 na rzecz Wojewddzkiego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej w

Gdansku z siedzibg w Gdansku.

Hipoteka umowna taczna zwykta w kwocie 10 000 000,00 zt zabezpieczajaca pozyczke, termin zapfaty
29.10.2019 r. na zasadach rownego pierwszenstwa z hipotekq ustanowiong na rzecz Wojewddzkiego
Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej w Gdarsku pod numerem 1 (Kw nr
GD1W/00051365/5 i Kw nr GDIW/00051930/7) na rzecz Narodowego Funduszu Ochrony Srodowiska i
Gospodarki Wodnej z siedzibg w Warszawie; ksiegi wspétobcigzone Kw nr GD1W/00084163/9 oraz Kw nr
GD1W/00084165/3; pozyczka do kwoty 10 000 000,00 umowa pozyczki nr 272/2008/WN11/0Z-UK/IS/IP z
dnia 29.10.2008 r.

Uwaga!! W dziale | ksiegi wieczystej w rubryce 1.3 — Potozenie btednie wpisano ,,gmina Lezyce”

Ewidencija gruntéw

Zgodnie z wypisem i wyrysem z ewidencji gruntdw wydanymi dnia 23.12.2009 r. przez Starostwo
Powiatowe w Wejherowie, przedmiotowg nieruchomo$¢ stanowi dziatka nr 7/62, potozona w obrebie
ewidencyjnym nr 0009 tezyce, jednostka ewidencyjna Wejherowo [221510 2], powiat wejherowski,
wojewddztwo pomorskie, objeta KW Nr 00084164, jednostka rejestrowa G. 376, uzytki: Ba, powierzchnia
dziatki 16,8813 ha. Jako wiascicieli wpisano: ,EKO DOLINA” spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig w

Lezycach.

J.INVEST NIERUCHOMOSCI JAROSLAW GREBASZ
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5.2 Stan techniczny i uzytkowy.
Stan uzytkowy.
Przedmiotowa nieruchomos¢ zlokalizowana jest w obrebie tezyce, gmina Wejherowo, w otoczeniu lasow

Trojmiejskiego Parku Krajobrazowego.
& & = ) | =
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Przedmiotowa dziatka nr 7/62 posiada ksztatt nieregularny. Uksztattowanie pionowe dziatki jest korzystne —
teren ptaski. Dziatka posiada bezposredni dostep do sieci infrastruktury techniczne;.

Na terenie dziatki nr 7/62 znajduje sie kwatera sktadowa B1 i planowana jest budowa kolejnej kwatery B2.

Charakterystyka techniczno- eksploatacyjna kwatery B1

powierzchnia kwatery B1 ze skarpami obwatowania

(w obrysie zewnetrznym) 8,06 ha
zagtebienie dna 4 -7 m ponizej terenu
szeroko$¢ korony obwatowan zewnetrznych 20m
nachylenie skarp zewnetrznych 125
nachylenie skarp wewnetrznych 1:3
powierzchnia dna technologicznego 5,23 ha

158,61 m npm (pétnocny wschéd)

Rzedne dna technologicznego 163,61 m npm (poludniowy zachéd)

docelowa wysokos¢ sktadowania odpadéw 186,0 m npm

docelowa pojemnos¢ sktadowa 1200 tys. m3

okoto 6 lat (przy zageszczeniu
przewidywany okres eksploatacii odpadéw do 0,85Mg/md)

glina migzszo$¢ 1m

bentomaty grubosci 6 mm o gramaturze

5.000 g/m? i wspétczynniku filtracji k = 5x10-11 mis
uszczelnienie dna i Scian geomembrana PEHD grubo$ci 2 mm

geowtdknina ochronna o gramaturze 800 g/m?

warstwa ochronno - filtracyjna zwirowa o grubosci 50 ¢cm,
k = 1x10* m/s

perforowane rurociagi PEHD o $rednicy De 250 i 315 mm,
zbieranie i odprowadzanie odciekow o spadku 1%, pompownia odcieku
i rurociag toczny

J.INVEST NIERUCHOMOSCI JAROSLAW GREBASZ
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5.3.  Przeznaczenie w M.P.Z.P.

Na podstawie ustalerr dokonanych dnia 23 grudnia 2009 r. w Urzedzie Gminy Wejherowo stwierdzono, ze
na terenie, na ktorym znajduje sie przedmiotowa nieruchomo$¢ obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego dla wsi tuzyce dla obszaru Eko Doliny zatwierdzony uchwaty
nr XXXVII/370/2009 przez Rade Gminy Wejherowo z dnia 29 pazdziernika 2009 r., ktry uprawomocnit sie
w dniu 23 grudnia 2009 r. Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego dziatka
stanowigca przedmiot wyceny posiada funkcje: elektroenergetyka, kanalizacja, gospodarowanie odpadami,
w tym odzysk i unieszkodliwianie, cieptownictwo, teren zabudowy produkcyjnej, oraz zabudowy ustugowej,
oznaczong na rysunku planu symbolem 1.E/K/O/C/P/U.

6. SPOSOB WYCENY, RODZAJ OKRESLONEJ WARTOSCI, WYBOR PODEJSCIA.

Na podstawie analizy rynku stwierdzono, iz w okresie badania nie zanotowano transakcji nieruchomosciami
podobnymi do przedmiotu wyceny. Z powodu nietypowego charakteru nieruchomosci nie mozna réwniez
ustali¢ poziomu czynszéw wiasciwych dla nieruchomosci o podobnej funkcji. Zgodnie z trescig art. 135
ust. 1 Ustawy z dnia 21.08.1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603
z pOzniejszymi zmianami) z uwagi na brak mozliwosci okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej

nieruchomosci okreslono jej warto$¢ odtworzeniowa.

Wycene prawa wiasnosci przedmiotowe] nieruchomos$ci gruntowej, z wytaczeniem czesci sktadowych,
okre$lono przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego, metody poréwnywania parami, natomiast koszt
odtworzenia kwatery sktadowej znajdujacej sie na dzialce okre$lono przy zastosowaniu podejscia
kosztowego, metody kosztow odtworzenia, techniki wskaznikowej. Powyzsze podejscia sg zgodne z
przepisami wiasciwych ustaw regulujgcych procedury wyceny dla przedmiotowego celu wyceny i typu
nieruchomosci

Warto$é rynkowa nieruchomosci

Zgodnie z art. 151 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami warto§é rynkowa nieruchomosci stanowi
najbardziej prawdopodobna jej cena mozliwa do uzyskania na rynku, okreslona z uwzglednieniem cen
transakcyjnych przy przyjeciu nastepujacych zatozen:

strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataly w sytuacji przymusowej oraz miaty stanowczy

zZamiar zawarcia umowy,

uptynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania warunkow

umowy.

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny - Krajowy Standard Wyceny Podstawowy nr 1 pt. ,Wartos¢ rynkowa i

wartos¢ odtworzeniowa” (KSWP1) interpretujg definicje wartosci rynkoweyj:
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- Pojecie ,najbardziej prawdopodobna jej cena” oznacza wyrazong W pienigdzu kwote, ktérg, rozsadnie
biorac, mozna uzyska¢ w transakcji rynkowej w dniu, na ktory warto$¢ zostata okre$lona. Jest to
najlepsza cena, ktdra, rozsadnie rzecz biorgc, moze uzyska¢ sprzedawca oraz najbardziej korzystna
cena, ktdra, rozsadnie rzecz biorac, zgodzi sie zapfaci¢ kupujacy. Kwota ta nie dotyczy ceny, ktora
zostata podwyzszona lub obnizona ze wzgledu na szczegdlne warunki lub okolicznosci, takie jak np.
sprzedaz z bonifikata.

- Pojecie ,mozliwa do uzyskania na rynku” oznacza, iz warto$¢ nieruchomosci jest wielkoscig
szacowang, a hie kwotg z gory Scisle okreslong lub faktycznie zaptacong ceng. Jest to hipotetyczna
cena, za ktorg w dniu wyceny mozna zawrze¢ transakcje odpowiadajgcg wszystkim wymogom definicji
wartosci rynkowej.

- Pojecie ,w dniu wyceny” stawia wymaog, aby warto$¢ rynkowa byta wiasciwa w danym momencie, na
ktéry zostata okre$lona. Moze to by¢ data opracowania operatu szacunkowego lub wczesniejsza.
Wartos¢ podana w operacie szacunkowym odzwierciedla stan rynku oraz uwarunkowania istniejace w
dniu wyceny, a nie w dniu wczesniejszym lub pozniejszym. W definicji zaktada sie takze jednoczesne

zawarcie i wykonanie umowy.

W celu okre$lenia wartosci rynkowej rzeczoznawca majatkowy powinien ustali¢ sposob optymalnego lub
najbardzie] prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci. Uzytkowanie to moze stanowi¢ kontynuacje
aktualnego sposobu uzytkowania lub moze polega¢ na innym sposobie jej uzytkowania. Wyboru sposobu
uzytkowania nieruchomos$ci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy uwzgledniajac przepisy prawa, cel wyceny,

stan i przeznaczenie nieruchomosci oraz stan rynku.

Sposéb optymalnego uzytkowania oznacza najbardziej prawdopodobne wykorzystanie
nieruchomosci, ktdre jest fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne,
ekonomicznie opfacalne i zapewniajgce najwyzszg wartos¢ wycenianej nieruchomosci.

Wartos¢ rynkowa moze byé okreslona przy zastosowaniu podej$cia poréwnawczego, podejscia
dochodowego i podejScia mieszanego z wykorzystaniem danych rynkowych odpowiednich do
zastosowanej metody wyceny, w szczegbinosci dotyczacych cen, dochoddw, stép zwrotu i kosztow.

Warto$¢ rynkowg nieruchomosci okre$la sie bez uwzglednienia kosztow transakcji kupna -
sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkow i optat.

Metoda poréwnywania parami.

Przy stosowaniu metody poréwnywania parami poréwnuje sie obiekt wyceniany - ktérego cechy sg znane,
lecz nie jest znana jego warto$é-kolejno z obiektami, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i ktorych

cechy sg znane, jak réwniez ceny uzyskane w obrocie.
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Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci lub prawa majgtkowego wymaga zrealizowania pewnej

procedury. Jest to:

1. Wyhor obiektéw poréwnawczych.

2. Okres$lenie zestawu cech do poréwnania i wybor jednostki porownawcze.

3. Analiza i weryfikacja danych o obiektach poréwnawczych.

4. Korygowanie cen obiektow poréwnawczych z tytutu wystepujacych rdznic

w warto$ciach cech obiektu i przedmiocie szacowania.

5. Okre$lenie warto$ci obiektu szacowanego.

Przy wycenie przedmiotowej nieruchomosci gruntowej z wyfaczeniem czesci sktadowych uwzgledniono

nastepujace cechy:

n
n
n
n
n
n

lokalizacja ogdlna nieruchomosci

dostep do sieci infrastruktury technicznej
powierzchnia dziatki

mozliwosci inwestycyjne

uksztattowanie terenu

jakos¢ dojazdu

Warto$¢é odtworzeniowa nieruchomosci

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny - Krajowy Standard Wyceny Podstawowy nr 1 pt. ,Wartos¢

rynkowa i warto$¢ odtworzeniowa” (KSWP1) interpretujg definicje wartosci odtworzeniowe;:

Warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci jest rowna kosztom nabycia gruntu i kosztom wytworzenia jego
czesci sktadowych, z uwzglednieniem stopnia zuzycia, przy zatozeniu, ze koszty te zostaty poniesione
w dniu wyceny. Wartos¢ odtworzeniowa moze by¢ okreslana w odniesieniu do nieruchomosci
zabudowanej oraz nieruchomosci posiadajacej inne odtwarzalne czesci sktadowe, moze takze dotyczy¢
okreslania warto$ci odrebnych odtwarzalnych czesci sktadowych gruntu.

Przy okre$laniu wartosci odtworzeniowe] nieruchomosci okresla sie oddzielnie koszt nabycia gruntu i
oddzielnie koszt wytworzenia jego czesci skladowych. Przez koszt nabycia gruntu rozumie¢ nalezy jego
warto$¢ rynkowa. Okreslanie kosztdw wytworzenia czesci sktadowych gruntu moze by¢ oparte na
szacowaniu kosztéw odtworzenia lub kosztéw zastapienia.

Koszt odtworzenia to koszt wytworzenia repliki istniejacych czesci sktadowych gruntu, przy
zastosowaniu takiej samej technologii i takich samych materiatow, rozwigzan przestrzennych oraz
jakosci wykonawstwa jak w przypadku wycenianego obiektu. Koszt zastgpienia to koszt wytworzenia

czesci sktadowych gruntu o takiej samej funkcji i podobnych parametrach uzytkowych, jakie majg

J.INVEST NIERUCHOMOSCI JAROSLAW GREBASZ
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cze$ci skladowe wycenianej nieruchomosci, lecz z wykorzystaniem aktualnie stosowanych technologii i
materiatow.

W procedurze okreslania wartosci odtworzeniowej do kosztow zalicza sie réwniez koszty
przygotowania dokumentacji projektowej i nadzoru oraz inne uzasadnione koszty.

Zuzycie nieruchomos$ci wynika w szczegdélnosci z pogorszenia si¢ jej cech fizycznych, funkcjonalnych
oraz z wplywu innych czynnikow zewnetrznych, powodujacych jej przestarzato$¢ oraz zmniejszenie

uzytecznosci.

Metoda kosztow odtworzenia, technika wskaznikowa

W metodzie kosztéw odtworzenia ustalany jest koszt odtworzenia obiektow istniejacych, rozumiany jako
koszt odtworzenia repliki, z uwzglednieniem rodzaju zastosowanych materiatow i konstrukcji, a takze

rozwigzan funkcjonalnych.

Procedura okreslania kosztu odtworzenia przy zastosowaniu techniki wskaznikowej:
1. Ustalenie jednostki lub jednostek odniesienia obiektu budowlanego.
2. Okreslenie ceny jednostkowej obiektu budowlanego dla ustalonej jednostki odniesienia, na
podstawie informacji z katalogoéw cen jednostkowych lub informacji rynkowych.
3. Ustalenie ostatecznego kosztu odtworzenia obiektu, wg wzoru:
Ke = Q x Cjg
gdzie:
Q - liczba jednostek odniesienia,

Cjq — cena wskaznikowa jednostki odniesienia, ustalana na podstawie cen biezacych.

Przy okre$laniu kosztu odtworzenia uwzglednia sie stopien zuzycia.

7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO.

Gmina Wejherowo to pieknie potozone tereny rekreacyjne, z ktdrych od dawna korzystajg mieszkancy
Wejherowa i Trojmiasta. Szczeg6lng popularno$ciq ciesza sie czyste jeziora oraz bogate w grzyby
okoliczne lasy. Na terenie gminy obok rolnictwa bardzo dobrze rozwija si¢ sektor ustug. Preznie dziatajq
prywatne przedsiebiorstwa. Ich korzystne wyniki finansowe stanowig zachete dla nowych inwestoréw oraz
gwarancje na odniesienie sukcesu w przyszto$ci.

Gmina Wejherowo swoim obszarem o powierzchni 19408 ha otacza Wejherowo i graniczy z miastami:
Reda, Rumig i Gdynig oraz z gminami: Luzino, Szemud, Gniewino, Puck. Gmine tworzy 16 sotectw -

najwieksze i znaczace wsie to: Goscicino i Bolszewo. Baze o$wiatowg gminy stanowi 9 szkot
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podstawowych. Gmina oferuje uzbrojone dziatki budowlane. Piekna lokalizacja terenéw budowlanych oraz
dobre potaczenie z Wejherowem i Trojmiastem przycigga wielu zainteresowanych.

Ponad 50% powierzchni gminy, w jej czesci potudniowej znajduje sie w obrebie Trojmiejskiego Parku
Krajobrazowego. Jest to jeden z najstarszych tego typu obiektow w Polsce, funkcjonujac od 1979 r.
Szczegolne wartosci przyrodnicze majg rozlegte potacie kwasnej i zyznej buczyny nizowej. W obrebie

parku krajobrazowego znajdujq sie pigkne jeziora o czystej wodzie - Zawiat, Bieszkowice i Borowo.

Proces wyceny nieruchomosci rozpoczeto analizg rynku lokalnego. Na jej podstawie okre$lono obszar oraz
rodzaj rynku a takze okres jego badania.

Rodzaj rynku przyjety do wyceny uwarunkowany jest typem wycenianego obiektu. W przypadku przedmiotu
wyceny jest to rynek nieruchomos$ci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe

produkcyjng oraz ustugowa.

Obszar rynku lokalnego, z uwagi na typ wycenianego obiektu, rozpatrywany w przedmiotowej wycenie,

obejmuje obszar powiatu wejherowskiego oraz gdanskiego.

Ze wzgledu na specyfike nieruchomosci, bedacych przedmiotem wyceny, czasookres objety analizg rynku
zawiera sie w przedziale od 12.2007 r.- 12.2009 r. Zwigzane jest to z intensywnoscig obrotu rynkowego

nieruchomosciami, koniunkturg na rynku oraz szybkoscig dostepu i weryfikacji pozyskanych danych.

Na podstawie analizy danych z rynku lokalnego stwierdzono w badanym okresie wptyw czasu na zmiang
wartosci  nieruchomo$ci.  Zaobserwowano, ze ceny transakcyjne nieruchomo$ci  gruntowych
niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe produkcyjng oraz ustugowg malejg o 7,20% w skali roku.
W zwigzku z powyzszym przyjeto poprawke z tego tytutu tzw. trendu czasowego na poziomie minus 0,6%

miesiecznie.

Nastepnie na podstawie analizy rynku lokalnego wytypowano gtéwne cechy majace decydujacy wptyw na
ceny nieruchomos$ci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe produkcyjng oraz
ustugowa oraz nieruchomosci stanowigcych las i kazdej z nich przyporzadkowano okre$long wage. Cechami
majacym najwiekszy wptyw na ceny nieruchomosci niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe
produkcyjng oraz ustugowa na rynku lokalnym sa; lokalizacja ogoina, powierzchnia dziatki, dostep do sieci

infrastruktury technicznej, mozliwosci inwestycyjne, uksztattowanie terenu oraz jako$¢ dojazdu.

Ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe produkcyjng oraz
ustugowg na badanym obszarze o cechach zblizonych do nieruchomosci wycenianej na badanym rynku

lokalnym, ksztattujq sie w przedziale od 34,00 zt/m2 do 46,00 zt/m? z uwzglednieniem trendu czasowego.
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8. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ.

8.1. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej z wylaczeniem czesci sktadowych.

Nieruchomos$¢ poréwnawcza nr 1. Nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana potozona w miejScowosci

Skowarcz, gmina Pszczotki, powiat gdanski. Powierzchnia nieruchomosci 80 925 m?, sasiedztwo

nieruchomosci Srednio korzystne, posredni dostep do sieci infrastruktury technicznej, korzystne mozliwosci

inwestycyjne, korzystne uksztattowanie terenu oraz S$rednia jako$¢ dojazdu. Sprzedaz nastgpita w
listopadzie 2008 roku za cene 3 000 000,00 zt.

Nieruchomos$¢ poréwnawcza nr 2. Nieruchomo$¢ gruntowa niezabudowana potozona w miejSCOWoSCi

Goscicino, gmina Wejherowo, powiat wejherowski. Powierzchnia nieruchomosci 35 184 m?, sasiedztwo

nieruchomosci korzystne, bezposredni dostep do sieci infrastruktury technicznej, korzystne mozliwo$ci

inwestycyjne, Srednio korzystne uksztattowanie terenu oraz Srednia jakosS¢ dojazdu. Sprzedaz nastgpita
w lutym 2008 roku za cene 1 601 650,00 zt.

Nieruchomos$¢é poréwnawcza nr 3. Nieruchomo$¢ gruntowa niezabudowana potozona w miejscowosci

Goscicino, gmina Wejherowo, powiat wejherowski. Powierzchnia nieruchomosci 24 525 m?, sgsiedztwo

nieruchomosci korzystne, bezposredni dostep do sieci infrastruktury technicznej, srednio korzystne

mozliwosci inwestycyjne, $rednio korzystne uksztattowanie terenu oraz dobra jakos¢ dojazdu. Sprzedaz

nastapita w lutym 2009 roku za cene 1 199 580,00 zt.

Przedstawione ponizej informacje o cenach transakcyjnych pochodzg z aktéw notarialnych uméw kupna

sprzedazy nieruchomos$ci w okresie badania cen. Jako jednostke pordwnawczg wybrano wartos$¢ jednego

metra kwadratowego powierzchni dziatki w ztotych.

Potozenie Data Cena Powierzchnia | Cenalm? | Skorygowana cena 1 m?
Lp | nieruchomosci transakciji transakcji (m2) w ztotych w ztotych
| |Skowarcz,gmina oo | 3000 000,00 80 925 37,00 34,00
Pszcz6tki, powiat gdanski
Goscicino, gmina
2. | Wejherowo, powiat lut 08 1 601 650,00 35184 46,00 40,00
wejherowski
Goscicino, gmina
3. | Wejherowo, powiat lut 09 1199 580,00 24525 49,00 46,00
wejherowski
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Na podstawie analizy danych z rynku lokalnego przyjeto trend zmiany cen ze wzgledu na uptyw czasu w

wysokosci minus 0,6% na miesigc. Cena jednostkowa nieruchomosci zostata skorygowana o ustalony trend

czasu, ceny otrzymane po skorygowaniu przedstawiono w ostatniej kolumnie powyzszej tabeli.
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Na podstawie przyjetej bazy danych ustalono ceny jednostki porownawczej na date wyceny:

Chnin skorygowana = 34,00 zt

Chax skorygowana = 46,00 zt

AC = Cnax — Cmin = 12,00 zt

Na podstawie analizy danych z rynku lokalnego ustalono cechy rynkowe, ktére w decydujgcym stopniu
wptywajg na ceny i na warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci. Wagi cech rynkowych okre$lono dla przyjetego
rynku lokalnego na podstawie analizy powyzszych danych, uwzgledniajac analogie do podobnych
rodzajowo i obszarowo rynkéw lokalnych na badanym terenie.

L Cechy rynkowe nieruchomosci Udziat cechy w AC | Zakres kwotowy | Poprawki
P- (przedziaty do okreslenia poprawek) (waga cechy) [%] [] 4]
1 Iokahzaga nlgruchomosm, atrakcyjno$¢ potozenia 30% 3,60 360
/dobra, $rednia/
9 dostep do sieci infrastruktury technicznej 15% 1,80 1,80

Iposredni, bezposredni/

powierzchnia dziatki [m?]
3. | /mata do 50 000 m?, rednia od 50 000 m2do 100 000 20% 2,40 1,20
m2, duza od 100 000 m?/

mozliwosci inwestycyjne

0
4 Ikorzystne, $rednio korzystne/ 1% 180 180
5 ukszta’rtowaple terenu 10% 120 1,20
lkorzystne, Srednio korzystne/
jakos¢ dojazdu 0
6. /dobra, $rednia/ 10% L20 120
2 100% AC=12,00

Szczegbtowg analize poréwnawcza nieruchomosci zawiera tabela poréwnawcza stanowigca zatgcznik 1
niniejszego opracowania. Otrzymana w wyniku obliczen warto$¢ rynkowa dziatki nr 7/62 z wytaczeniem
czesci sktadowych wynosi:

WRe = 6 246 100,00 zt

stownie: sze$¢ milionéw dwiescie czterdziesci szes¢ tysiecy sto ztotych
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8.2. Okreslenie kosztu odtworzenia kwatery sktadowej znajdujacej sie na dziatce nr 7/62.

Koszt odtworzenia kwatery sktadowej znajdujacej sie na dziatce nr 7/62 okre$lono przy zastosowaniu
metody kosztow odtworzenia, techniki wskaznikowej. Jako jednostke odniesienia przyjeto 1 ha powierzchni
kwatery. Przedmiotem wyceny jest obiekt nietypowy, dla ktérego brak jest cen wskaznikowych w
katalogach. Whtasciciel nieruchomosci zamierza zrealizowa¢ kolejng kwatere sktadowa, blizniaczg dla
kwatery istniejacej. Wtasciciel poinformowat, ze zgodnie z przygotowanym kosztorysem ofertowym, budowa
1 ha kwatery sktadowej wynosi 3 100 000 zt. Takg tez przyjeto jednostkowg cene wskaznikowg dla
wycenianej kwatery sktadowej. Szczegbtowy kosztorys ofertowy znajduje sie w posiadaniu Wiasciciela
nieruchomosci. Stopien zuzycia technicznego przyjeto w wysokoéci 0%.

Ke = Q x Cig
Kg = 8,0600 ha x 3 100 000,00 zt/ha = 24 986 000,00 zt
Przyjeto: 24 986 000,00 zt
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9.  WYNIKWYCENY WRAZ Z WNIOSKAMI | UZASADNIENIEM.

SzczegGtowq analize poréwnawczg nieruchomos$ci zawiera tabela poréwnawcza stanowigca zatacznik nr 1

niniejszego opracowania. Warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci okreslono w wysokosci:

L.P. |WYSZCZEGOLNIENIE WARTOSC W ZLOTYCH
Wartosé odtworzeniowa nieruchomosci, dziatka nr 7/62
1 31232 100,00
(Grunt oraz kwatera sktadowa)
stownie: trzydziesci jeden milionow dwiescie trzydziesci dwa tysigce sto ztotych 00/100
Koszt odtworzenia czesci sktadowych dziatki nr 7/62
24 986 000,00
Kwatera skfadowa
W TYM:
Warto$¢ rynkowa dziatki nr 7/62 6 246 100,00

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci okreslona zostata na podstawie wnikliwej analizy rynku lokalnego, danych

zawartych w aktach notarialnych (dostepnych do dnia wyceny), danych z lokalnych biur obrotu

nieruchomosciami, a takze w oparciu o cechy wycenianej nieruchomosci i przyjete zatozenia. Dla potrzeb

wyceny okre$lono obszar i rodzaj rynku lokalnego, skad powzieto informacje, a nastepnie poddano je

analizie, w wyniku, ktdrej ustalono i wyliczono warto$¢ nieruchomosci.

J.INVEST NIERUCHOMOSCI JAROSLAW GREBASZ
81-782 SoPOT, UL. CHOPINA 13/3, TEL. 0-602-239-913.
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OPERAT SZACUNKOWY WYCENY NIERUCHOMOSCI POLOZONEJ W LEZYCACH,
GMINA WEJHEROWO, DZIALKA NR 7/62

10. KLAUZULE | OGRANICZENIA.
10.1. Operat wykonano w dwéch jednobrzmigcych egzemplarzach dla Zleceniodawcy.
10.2. Wycene sporzadzono w okre$lonym przedmiocie i celu, a jej wielofunkcyjne wykorzystanie jest
zabronione.
10.3. Powielanie, publikowanie, lub kopiowanie niniejszego operatu bez zgody autora jest zabronione.
10.4. Warto$¢ zostata ustalona na podstawie dotychczasowych obserwacji zachowarn rynku.
10.5. Rynek ten nie jest w petni ustabilizowany, szczegolnie dla obiektéw podobnych do wycenianego.
10.6. Opis dziatki nie stanowi jej ekspertyzy technicznej.
10.7. Wycene wykonano w oparciu 0 lustracie przedmiotu wyceny i udostepnione dokumenty, bez
dodatkowych odkrywek, przy zatozeniu, ze nie ukryto faktow majacych wptyw na wartos¢.
10.8. Warto$¢ nieruchomosci zostata okreslona w stanie wolnym tzn. bez wptywu ewentualnych obcigzen
na warto$¢ nieruchomosci w tym zwtaszcza obcigzenia nieruchomosci hipoteka.
10.9. O ile wartos¢ okre$lona w niniejszym operacie podlegataby wykorzystaniu z istotng zwiokg to
konieczna jest analiza aktualno$ci tej wartosci.
10.10. Autorzy przyjmuja, iz wszystkie informacje zostaty im ujawnione i wycena zostata wykonana zgodnie
ze sztukg zawodowa.
10.11. Warto$¢ nieruchomosci zostata okreslona zgodnie ze stanem na dany dzien. Za wszelkie zmiany
stanu fizycznego nieruchomo$ci zaszte po tym dniu wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci.
10.12. Wartos¢ nieruchomosci zostata okreslona zgodnie ze stanem prawnym okreslonego dnia. Za
wszelkie zmiany stanu prawnego nieruchomosci zaszte po tym dniu wyceniajacy nie ponosi
odpowiedzialnosci.
10.13 Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okreslona w operacie szacunkowym, nie zostata powiekszona o

sume odpowiadajacg podatkom i optatom, w szczegdlnosci o podatek VAT.
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ZALACZNIKI

Nr 1. Tabelawyceny nieruchomosci.
Nr2. Kopia odpisu z ksiegi wieczystej.
Nr3. Kopia wypisu i wyrysu z ewidencji gruntow.

Nr4. Dokumentacja fotograficzna.
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DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA

OTOCZENIE NIERUCHOMOSCI
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Tabela obliczeniowa okreslenia wartosci rynkowej dziatki nr 7/62 z wytaczeniem czesci sktadowych potozonej w miejscowosci tezyce, gmina Wejherowo

Warto$¢ okreslono na dzien 29.12.2009 r.

zakres | nieruchomoséé nieruchomoéé nieruchomoé¢ nieruchomoséé
Ip. cechy rynkowe waga cechy | kwotowy Wycen!:’:ma poréwnawcza ,,1” poréwnawcza ,,2” poréwnawcza ,,3”
cechy [zi] aNw
Poprawki [z4] Poprawki [zf] Poprawki [z4]

1 Cena nieruchomo$ci [z4] 3000 000,00 1601 650,00 1199 580,00

2 Powierzchnia [m?] 168813 80925 35184 24525

3 Cena porownawcza 37,00 zt 46,00 zt 49,00 zt
nieruchomosci [zt / m?)

4 Cena porownawcza 34,00 zt 40,00 z4 46,00 z4
nieruchomosci [zt/ m2]

5 Lokalizacja ogolna 30% 3,60 $rednia dobra -3,60 dobra -3,60 dobra -3,60
nieruchomosci

6 Doste_p do Stect infrastruktury 15% 1,80 bezposredni posredni 1,80 bezposredni 0,00 bezposredni 0,00
technicznej

7 Powierzchnia dziatki 20% 2,40 duza Srednia -1,20 mata -2,40 mata -2,40

e . $rednio
8 Mozliwosci inwestycyjne 15% 1,80 korzystne korzystne 0,00 korzystne 0,00 K 1,80
orzystne
9 Uksztattowanie terenu 10% 1,20 korzystne korzystne 0,00 srednio 1,20 srednio 1,20
korzystne korzystne
10 Jakos¢ dojazdu 10% 1,20 dobra $Srednia 1,20 $rednia 1,20 dobra 0,00
Suma poprawek [zf]
Wartos¢ po skorygowaniu [zi]

Warto$¢ 1 m2 dziatki
w ziotych ze $redniej

Warto$¢ prawa wiasnosci dziatki nr 7/62 z
wytaczeniem czgsci skiadowych stownie: sze$¢ miliondw dwiescie czterdziesci szesé tysiecy sto ztotych 00/100.
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