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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

1. Opis nieruchomosci.

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa w uzytkowaniu wieczystym,
zabudowana budynkami oraz budowlami oczyszczalni $§ciekéw Przedsigbiorstwa ,,Nogat™ Sp.
z 0.0. Nieruchomos$¢, dla ktérej w V Wydziale Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w
Malborku, jest prowadzona ksigga wieczysta KW GD1M/00031415/7, jest potozona w
miejscowosci Czerwone Stogi, gmina Malbork, w odlegtosci ok. 2 km od centrum Malborka,
przy drodze krajowej nr 55. Stan techniczny budynkow oraz budowli i urzadzen jest bardzo
dobry, lub dobry. Nieruchomos$é posiada bezposredni dostgp do drogi publicznej. Dojazd do
nieruchomosci droga o nawierzchni utwardzone;.

2. Cel wyceny.
Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci, bedacej podstawa do zabezpieczenia
wierzytelnosci Kredytodawcy.

3. Wartos$¢ oszacowana w wyniku wyceny.

Rodzaj wartosci Warto$¢ w zl.
1.1.a) Wartos¢ rynkowg czescel qlemchomoscn 3154 000 z1
ZabncowEne) s ke stownie: trzy miliony sto pi¢édziesiat cztery
administracyjno-warsztatowym w stanie ' :
} = - tysigce zt
i w cenach na dzien wyceny wynosi:
1.1.b) Wartos¢ rynkowa czesci nieruchomosci
zabudowanej budynkiem stacji 337 000 zt
odwadniania w stanie i w cenach na dzien | stownie: trzysta trzydziesci siedem tysigcy zi
wyceny wynosi:
1.1.c) Warto$¢ rynkowa czesci nieruchomosci 874 000 zt
zabudowanej placem skiadowym stownie: osiemset siedemdziesigt cztery
OB.24, w stanie i w cenach z dnia wyceny tysigce zt
Wartosé rynkowa nieruchomosci
objetej KW GD1M/00031415/7 i NESSMBR S s
o stownie: cztery miliony trzysta szesé¢dziesiat
(suma oszacowanych wartosci rynkowych et Bisiecy 2
- zakres wyceny str.4) PIg vy
_1.2. Wartos'c'odt_wm:zemowa czescl 27330 000 zt
nieruchomosci zajetej przez budowle, - S —
k o . ; stownie: dwadziescia siedem milionéw trzysta
instalacje i urzadzenia technologiczne, A T
w stanie 1 w cenach na dzien wyceny wynosi: 2 tyseey
W tym: \
Wartos$¢ rynkowa prawa uzytkowania 2 547 000 ;Ll =
wieczystego gruntu w stanie stownie: dwa miliony pig€set, czter
i w cenach na dzien wyceny wynosi: siede :s} '

4. Data sporzadzenia operatu: 27.02.2019 r.

Megr inz. Krzysztof Laskowski
Wycena nieruchomosci gruntowej zabudowanej oczyszczalnia $ciekéw w miejscowosci Katdowo Wies, gmina Malbork




II. Podstawy formalno — prawne.

1 Przedmiot wyceny i zakres wyceny.

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa, zabudowana budynkami oraz
budowlami oczyszczalni Sciekéw Przedsigbiorstwa ,.Nogat™ Sp. z 0.0. Nieruchomos¢, dla
ktérej w V Wydziale Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Malborku, jest prowadzona
ksiega wieczysta KW GD1M/00031415, jest polozona w miejscowosci Czerwone Stogl,
gmina Malbork, w odleglosci ok. 2 km od centrum Malborka, przy drodze krajowej nr 55.
Stan techniczny budynkéw oraz budowli i urzadzen jest bardzo dobry, lub dobry.
Nieruchomo$¢é posiada bezposredni dostep do drogi publicznej. Dojazd do nieruchomosci
droga o nawierzchni utwardzonej.

Zakres wyceny obejmuje okreslenie:

1.1 wartosci rynkowej nieruchomosci objetej ksiega wieczysta GD1M/00031415, w tym :

- czesci nieruchomosci zabudowanej budynkiem administracyjno-warsztatowy, wedhug
stanu i w cenach na dzien wyceny,

- czesci nieruchomosci zabudowanej budynkiem stacji odwadniania, wedlug stanu i w
cenach na dzien wyceny,

- czesci nieruchomosci zabudowanej placem sktadowym OB.24, wedlug stanu i w cenach
na dzien wyceny,

1.2 wartoéci odtworzeniowej cze$ci nieruchomosci zajeta przez budowle, instalacje i
urzadzenia technologiczne, w tym osobno wartosci prawa uzytkowania wieczystego gruntu,

1.3 dodatkowe oszacowanie stanowiace zalacznik do niniejszego operatu szacunkowego,
zawiera oszacowanie wartosci rynkowej srodkoéw trwatych grup od 03 do 08, nalezacych do
Przedsigbiorstwa ,,Nogat™ Sp. z 0.0.

5 Cel wyceny.
Okre$lenie wartodci rynkowej nieruchomosci, bedacej podstawa do zabezpieczenia
wierzytelnosci Kredytodawcy.

3 Podstawa formalna.

Zleceniodawca —

Przedsigbiorstwo ,,Nogat“ Sp. z 0.0., Kaldowo Wies, 82-200 Malbork, NIP 579-20-00-069
Zleceniobiorca —

Krzysztof Laskowski - zam. Gdansk ul. Fiszera 5/1, Rzeczoznawca majatkowy, upr 4099,
Rzeczoznawca SIMP w zakresie wyceny maszyn urzadzen i pojazdow, certyfikat nr 9685.

4. Podstawy materialno-prawne wyceny.
Ustawa prawo bankowe z 29 sierpnia 1997 r. (Dz.U.2018 poz. 2187.);
Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. 2018 poz.
121);
e Rozporzadzenie Rady Ministrow z 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. nr 207, poz. 2109);
e Standardy zawodowe rzeczoznawcdéw majatkowych.

5. Zrédla informacji i materialy Zrédlowe.
- KW GD1M/00031415,
- Informacje z ewidencji gruntéw;

Mgr inz. Krzysztof Laskowski
Wycena nieruchomosci gruntowej zabudowanej oczyszczalnia $ciekéw w miejscowosci Kaldowo Wies, gmina Malbork
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- Baza danych o transakcjach nieruchomosciami: Wydzial Geodezji, Referat Ewidencji
Gruntéw, Starostwo Powiatowe w Malborku;

- Baza danych o transakcjach nieruchomosciami w Wojewodztwie Pomorskim

- Dane dotyczace tresci planu miejscowego: Urzad Gminy Malbork;

- Dokumentacja techniczna budynkéw i budowli oczyszczalni sciekow;

- Dokumentacja srodkow trwatych grup 03-08;

- Wywiad i ogledziny nieruchomosci oraz pozostatych srodkéw trwatych
przeprowadzone w dniach 14122.02.2019 .

- Informacje wilasne autora opracowania dotyczace lokalnego rynku nieruchomosci
przemystowych w Wojewddztwie Pomorskim.

6. Okreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego.
1) data sporzadzenia operatu: 27.02.2019 r.
2) data, na ktéra okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny: 27.02.2019 r.
3) data na ktérg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 22.02.2019 r.
4) data dokonania wizji lokalnej: 14 122.02.2019 1.

III. Opis przedmiotu wyceny.

[ Stan prawny.

Stan prawny przedmiotu wyceny ustalono na podstawie badania ksiegi wieczystej
prowadzonej przez V Wydzial Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Malborku oraz
danych z ewidencji gruntéw

KW GD1M/00031415
Grunt oddany w uzytkowanie wieczyste i budynek stanowiacy odrgbna nieruchomos¢

--Dziat I-O — oznaczenie nieruchomosci
Obreb ewidencyjny: 0002, Czerwone Stogi
Potozenie: Pomorskie, Malborski, Malbork, Katdowo Wies
Dzialki nr:

96/4 — R — grunty orne

96/6 - Ps — pastwiska trwale

97/3 — Bi — inne tereny zabudowane

97/5- R — grunty orne

98/2 — L — 13ki trwale

99/2- L. — taki trwale

100/2 — L — tgki trwate

102/2 - Ps — pastwiska trwale

103/2 - R — grunty orne

132/2 — Bi — inne tereny zabudowane

167/2 - Bi — inne tereny zabudowane

168/2 — Dr - drogi

169/2- R — grunty orne

171/2 — R — grunty orne

172/2- R — grunty orne

Budynki: odrebnos¢ — tak
Budowle: odrebnosé- tak
Obszar: 7,2100ha

Mgr inz. Krzysztof Laskowski
Wycena nieruchomosci gruntowej zabudowanej oczyszezalnia $ciekéw w miejscowoscei Katdowo Wies, gmina Malbork



--Dziat I-SP — Dzialka gruntu w uzytkowaniu wieczystym.
Okres uzytkowania: 2094-12-28

--Dziat IT — wiasnosé

1/1 Gmina Malbork

Uzytkownik wieczysty:

Przedsiebiorstwo ,,Nogat” sp. z 0.0. z siedzibg w Kaldowo Wies, REGON 19279275600000.
W tamie 5 ujawniono wpis: prawo wlasnosci wpisane w KW 19023 tu przeniesiono na
wniosek z dnia 11.01.1996r. nr 404/96, wpisano dnia 21 pazdziernika 1997r.

--Dziat III — prawa, roszczenia 1 ograniczenia

Ograniczone prawo rzeczowe: nieodplatna, na czas trwania uzytkowania wieczystego,
stuzebno$¢ przesyhu polegajaca na :

1) znoszeniu istnienia posadowionych na nieruchomosci obcigzonej urzadzen
elektroenergetycznych w postaci: dziatka nr 98/2 - linia kablowa 15 k v numer eksploatacyjny
73900 o diugosci 54 m (pigédziesiat cztery metry), dziatka nr 99/2 - linia kablowa 15 kv
numer eksploatacyjny 73900 o dlugosci 42 m (czterdziesci dwa metry), dziatka nr 100/2 -
linia kablowa 15 kv numer eksploatacyjny 73900 o dhugosci 38 m (trzydziesci osiem
metré6w), dziatka n r 102/2 - linia kablowa 15 kv numer eksploatacyjny 73900 o dtugosci 40
m (czterdziesci metréw), dziatka nr 103/2 - linia kablowa 15 kv numer eksploatacyjny 73900
o dlugosci 1 m (jeden metr), dziatka nr 97/3 - linia kablo wa 15 kv numer eksploatacyjny
73900 o dlugosci 48 m (czterdziesci osiem metrdw), dziatka nr 132/2 — rozdzielnia
wnetrzowa 15 kv w stacji transformatorowej wnetrzowej t -5232 "czerwone stogi
oczyszczalnia”, linia kablowa 15 kv numer eksploatacyjny 73900 o dilugosci 18 m
(osiemnascie metrdw), dziatka nr 167/2 - linia kablowa 15 kv numer eksploatacyjny 73900 o
dhugosci 103 m (sto trzy metry), dziatka nr 168/2 - linia kablowa 15 kv numer eksploatacyjny
73900 o dlugosci 18 m (osiemnascie metréw), dziatka nr 171/2 - linia kablowa 15 kv numer
eksploatacyjny 73900 o dlugosci 30 m (trzydziesci metrow), stuzacych do przesylu energii
elektryczne;j

2) prawie do korzystania z nieruchomo$ci obcigzonych w zakresie niezbednym do
dokonywania konserwacji, remontéw, modernizacji, usuwania awarii oraz przebudowy
urzadzen 1 instalacji elektroenergetycznych, o ktérych mowa w pkt 1, jak réwniez
usytuowania w przysztosci kolejnych wyprowadzen linii, w obszarze nieruchomosci zajetym
dotychczas przez urzadzenia elektroenergetyczne, zgodnie z zaznaczonym na zalgczniku
graficznym do aktu notarialnego obszarem zajetym przez stuzebno$¢ wraz z prawem wejscia i
wjazdu na teren odpowiednim sprzetem przez prac ownikow przedsigbiorstwa
energetycznego oraz przez wszystkie podmioty 1 osoby, ktdérymi przedsigbiorstwo
energetyczne postuguje si¢ w zwigzku z prowadzong dzialalnoscia, zgodnie z trescig § 3
umowy rep. A nr 2560/2017.

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebgdaca osobg prawng: Energa-Operator
Spétka Akcyjna, Gdansk, 0000033455, 190275904

--Dziat IV — hipoteka — Brak wpisu

Dane z rejestru gruntéw:
Wojewddztwo: Pomorskie

Powiat: malborski

Jednostka ewidencyjna: Malbork

Obreb: Czerwone Stogi

Wiasciciel: udziat 1/1 Gmina Malbork, siedziba 82-200 Malbork ul. Ceglana 7

Mgr inz. Krzysztof Laskowski
Wycena nieruchomosci gruntowej zabudowanej oczyszczalnig sciekow w miejscowosci Katdowo Wies, gmina Malbork




Nr jednostki rejestrowej: 96

KW 31415

Grunty: Dzialki nr:

96/4, grunty orne, rowy, kl. II, pow. 0.67ha

96/6, grunty orne kl. IIla, pastwiska trwate kl. II 1 IV, rowy, pow. 0.8%ha
97/3 grunty orne kl. III, pastwiska trwate kl. III i IV, pow. 2.88ha
97/5, grunty orne, kl. II, pow. 0.11ha

98/2, pastwiska trwate kl. IV, taki trwate kl. III, pow. 0.10ha
99/2, 1aki trwate kl. III, pow. 0.08ha

100/2, grunty orne kl. II, taki trwate kl. III, pow. 0.08ha

102/2, pastwiska trwate kl. IIT i IV, pow. 0.15ha

103/2, grunty orne kl. IVa. Pow. 0,21

132/2, drogi, pow. 0.52ha

167/2, taki trwate kl. IV, pow. 1.13ha

168/2, drogi, pow. 0.12ha

169/2, grunty orne kl. I i IIIb, pow. 0.15ha

172/2, grunty orne KI. II, pow. 0.09

Razem 7.21 ha

2. Stan techniczny i uzytkowy.

2.1 Lokalizacja i otoczenie.

Nieruchomos$¢ potozona jest w miejscowosci Czerwone Stogi, w gminie Malbork, na
terenie Zutaw Wislanych. Miejscowos$¢ zlokalizowana jest w odlegtosci ok. 2 km na péinoc
od centrum Malborka, przy drodze krajowej nr 55 z Malborka do Nowego Dworu
Gdanskiego. Nieruchomo$¢ posiada bezposredni dostgpno drogi publicznej. Dojazd do
nieruchomosci droga o nawierzchni utwardzonej.

Najblizsze otoczenie nieruchomosci stanowig tereny rolnicze oraz rozproszona
zabudowa mieszkaniowa. W miejscowosci znajduja sie¢ sklepy zapewniajace podstawowe
zaopatrzenie oraz przystanki komunikacji publiczne;.

W aspekcie potencjalnej funkcji przemystowej, lokalizacja nieruchomosci w
poréwnaniu z innymi podobnymi miejscowosciami wojewodztwa jest bardzo korzystna.
Polozone w sasiedztwie dwa duze miasta powiatowe, Malbork oraz Tczew, sa w stanie
zapewni¢ kadre odpowiednich specjalistow a takze pracownikéw produkcyjnych.
Przebiegajaca w poblizu droga krajowa nr 55, zapewnia dojazd do drogi ekspresowej S7, a
przebiegajaca w poblizu droga krajowa nr 22, zapewnia komunikacj¢ z autostradg Al co
pozytywnie wplywa na wzrost atrakcyjnosci nieruchomosci.

2.2. Opis nieruchomosci.

Dziatki objete KW 31415 sg skupione w zwartym w regularnym ksztalcie, zblizonym
do prostokata, ktérego giéwna o§ o kierunku zblizonym do péinoc-potudnie, biegnie
réwnolegle do rzeki Nogat, przeplywajacej po wschodniej stronie nieruchomosci. Dziatki
granicza z niezabudowanymi terenami rolnymi i czgsciowo zalesionymi. Teren jest
ogrodzony i zagospodarowany, posiada utwardzone drogi wewngtrzne i place manewrowe,
oraz o$wietlenie.

W péinocnej czesci nieruchomosci na dziatkach nr 96/4 i 96/6 znajduje si¢ utwardzone
sktadowisko osadu OB.24 o pow. ok. 10 000 m>. Na dziatce nr 96/6 w potudniowej czesci
znajduje sie budynek stacji odwadniania. Na podstawie mapy ustalono, ze istnieje mozliwos¢
dojazdu do tych dzialek od strony péinocnej droga gminng (dziatka nr 96/9). Na terenie placu
znajduje si¢ waga samochodowa.

Magr inz. Krzysztof Laskowski
Wycena nieruchomosci gruntowej zabudowanej oczyszczalnia $ciekéw w miejscowosci Kaldowo Wie$, gmina Malbork
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W centralnej czesci nieruchomosei na dziatkach nr 97/3, 132/2, 167/2 znajduja si¢
budowle, instalacje i urzadzenia technologiczne oczyszczalni. w tym mi.in.: budynek
przepompowni OB.5, budynek stacji dmuchaw OB.11A, budynek mechanicznego
oczyszczania, wiata komory krat, osadniki, reaktory, zlewnia $ciekow dowozonych,
pompownie, zbiorniki retencyjne i inne.

W potudniowej czesci nieruchomosci na dziatkach nr 102/2 oraz 102/3 znajduje sig
budynek administracyjno-warsztatowy z parkingiem oraz urzadzonym otoczeniem. Dojazd do
nieruchomosci od drogi krajowej zapewnia droga na dzialce 98/2 99/2 100/2 oraz 101/2.
Dziatki o nr 168/2 169/2 172/2 stanowia teren zieleni izolacyjnej pomigdzy oczyszczalnig a
gruntami rolnymi potoznymi nad rzeka Nogat.

Uwaga: rozmieszczenie poszczegélnych obiektéw oraz ich funkcji daje potencjalng
mozliwo$¢ podziatu nieruchomosci na 3 odregbne funkcjonalne czesci:

- cze$¢ péinoca obejmujaca dziatki nr 97/5, 96/4 1 96/6 jako mozliwa do wydzielenia z
nieruchomosci wraz z budynkiem stacji odwadniania, ktérej oszacowanie jest mozliwe w
podejsciu poréwnawczym w oparciu o rynek nieruchomosci podobnych,

- centralng cze$¢ nieruchomosci zajeta przez budowle, instalacje i1 urzadzenia
technologiczne, ktdrej wartos¢ odtworzeniowa mozna oszacowac w podejsciu kosztowym,

- potudniowg cze$¢ nieruchomosci zabudowana budynkiem administarcyjno-
warsztatowym, ktérej warto$§¢ moze byé oszacowana w oparciu o rynek nieruchomosci
podobnych.

2.3. Opis budynkow.
Opisy obiektéw budowlanych wykonano na podstawie ksiazek obiektow budowlanych
i zweryfikowano w trakcie ogledzin w dniu 141 22.02.2019 r.

1. Budynek administracyjno — warsztatowy (OB.1)

Budynek dwuskrzydtowy w ksztalcie litery ,.L”. Budynek zostat wybudowany w latach 80-
tych XX wieku. Skrzydto od strony wyjazdu na teren oczyszczalni jest dwukondygnacyjne o
powierzchni wyzszej kondygnacji ok. 330 m’ i lacznej p0w1erzchn1 uzytkowej 1152.60 m’.
Dolna kondygnacja jest uzytkowana przez administracj¢ i nadzor techniczny, a géma jest
przeznaczona dla kierownictwa oczyszczalni, laboratorium, centralnej dyspozytorni. Drugie
skrzydlo jest jednokondygnacyjne i przeznaczone zostalo na kotlowni¢ olejows, czes¢
warsztatowa, socjalna i garaze.

Wysokos¢:
- cz. 2-kondygnacyjnej — 6,00 m
- cz. 1-kondygnacyjnej — 5,00 m

Zestawienie powierzchni budynku zawiera tabela nr 1. Budynek posiada konstrukcje
tradycyjng murowang, stropy i schody zelbetowe, elewacja ocieplona, stolarka okienna PCV.
Budynek jest wyposazony w instalacje : elektryczna , centralnego ogrzewania (kottownia
olejowa) , wodno-kanalizacyjna, telefoniczng , internetowa. Stan budynku jest bardzo dobry,
standard pomieszczen dostosowany do aktualnie realizowanych funkcji. Przy ocenie stanu
wzieto pod uwage wiek budynku, technologie wykonania i materialy, wykonczenie oraz
gospodarke remontowa.

Tabela nr 1. Zestawienie powierzchni budynku administracyjno-warsztatowego.

Lp |Pomieszczenie pow. m?
1 | Wiatrotap 3,40
2 | Komunikacja 32,60

Mgr inz. Krzysztof Laskowski
Wycena nieruchomosci gruntowej zabudowanej oczyszczalnia $ciekéw w miejscowosci Katdowo Wies, gmina Malbork




3 [ Pokoj 12,00
4 | Pokoj 12,20
5| Toaleta 9,70
6 | Toaleta 3,80
7 | Magazyn 9,80
8 | Magazyn 3,10
9| Aneks kuchenny 7.40
10 | Swietlica 48.50
11| Szatnia 11,60
12 | Komunikacja 12,20
13 | Pokdj 13,60
14 | Pokdj 10,80
15 | Pokdj 12,20
16 | Pokoj 12,00
17 | Pokdj 11,90
18 | Komunikacja 12,20
19 | Pokdj 25,00
20 | Kasa 2,60
21 | Komunikacja 16,00
22 | Pokoj 14,20
23 | Pokoj 10,20
24 | Toaleta 7,70
25| Toaleta 3,80
26 | Pokoj 9,80
27 | Pokdj 12,00
28 | Wiatrotap 3,20
29 | Komunikacja 55,50
30 | Warsztat 23,30
31 | Warsztat 33,80
32 | Magazyn 11,10
33 | Sniadalnia 20,70
34 | Toaleta 6,00
35| Toaleta 8,70
36 | Suszarnia 2,10
37 | Szatnia 10,00
38 | Pomieszczenie sanit. 18,30
39 | Szatnia 15,90
40 | Narzedziownia 15,90
41 | Magazyn 25,70
42 | Pompownia 18,60
43 | Garaz 51,60
44 | Magazyn 9,00
45 | Pomieszczenie sanit. 6,90
46 | Pokoj 7,40
47 | Kotlownia 18,80
48 | Warsztat 19,30
49 | Magazyn 28,20
50 | Warsztat 74,20

RAZEM PARTER 824,50

Mer inz. Krzysztof Laskowski
Wycena nieruchomosci gruntowej zabudowanej oczyszezalnia $ciekéw w micjscowosci Katdowo Wies, gmina Malbork
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51 | Komunikacja 19,60
52 | Pokdj 11,90
53 | Pokdj 23,60
54 | Sekretariat 24,90
55 | Archiwum 9.80
56 | Toaleta 3.80
57 | Toaleta 9,90
58 | Pokoj 12,20
59 | Laboratorium 5,70
60 | Laboratorium 6.00
61 | Laboratorium 24.30
62 | Laboratorium 11,40
63 | Laboratorium 3,10
64 | Laboratorium 8.80
65 | Laboratorium 39.50
66 | Magazyn 3,70
67 | Laboratorium 6,90
68 | Komunikacja 23,20
69 | Komunikacja 6,40
70 | Pokéj 13,00
71 | Dyspozytornia 60,40

RAZEM PIETRO 328,10

Razem Pu 1152,60

2. Budynek krat i koryto pomiarowe (OB.2)
Funkcja obiektu: oddzielenie zanieczyszczen statych i wleczonych
Rok zakonczenia budowy: 2005 r.

Uktad konstrukcyjny:
- konstrukcja stalowa obudowana blachg stalowa
- komora rozpre¢zna — zbiornik zelbetowy
- pomieszczenie krat:
- krata schodkowa gesta o parametrach technicznych: szerokos¢ 1100 mm, wysoko$é
catkowita 2940 mm, przeswit 6 mm
- krata schodkowa gesta
- stacja automatycznego poboru préb Sciekowych
- instalacje: grzewcza, wentylacja grawitacyjna — ciggla, wentylacja mechaniczna — okresowa,
instalacja elektryczna, instalacja detekcji gazéw

3. Stacja zlewcza $ciekéw dowozonych (STZ)
Funkcja obiektu: odbidr $ciekéw ptynnych
Rok zakonczenia budowy: 2011

Uklad konstrukcyjny: kontener stacji zlewczej Sciekow z sitem i prasa do kratek o wymiarach
3.5x2,5x2,6 m, izolowany termicznie.

Stacja zlewcza $ciekOw przeznaczona jest do odbioru $ciekéw komunalnych i przemystowych
z samochodéw i przyczep asenizacyjnych. Stacja mierzy i kontroluje parametry oraz ilo$¢
dostarczonych $ciekoéw, zabezpieczajac przed przekroczeniem zatozonych wartosci zgodnych
Z przyjetymi normami.

Mer inz, Krzysztof Laskowski
Wycena nieruchomosdei gruntowej zabudowanej oczyszczalnia $ciekéw w miejscowoscei Katdowo Wieé, gmina Malbork
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Wyposazenie: kontener, panel identyfikacji, wlot $ciekéw, zasuwa pneumatyczna,
przeptywomierz, modut pomiarowy, rura wylotowa, panel sterowania, waz gietki ze zlagczem
typu strazackiego

Instalacje: ogrzewanie automatyczne, z regulowang temp. pomieszczenia, instalacja
o$wietleniowa, instalacja wentylacyjna wymuszona.

4. Koryto pomiarowe KP2 i KP3 (KP 1-2)
Funkcja obiektu: pomiar $ciekow
Rok zakonczenia budowy: 1999

Uklad konstrukcyjny: koryto betonowe o przekroju prostokatnym, przykryte plytami
zelbetowymi.

5. Pompownia wielofunkcyjna (OB.5) z budynkiem turbodmuchaw i stacjg transformatorowa
Funkcja obiektu: pompownia $ciekéw i osadow, turbodmuchawy i zasilanie elektryczne
Rok zakonczenia budowy: 1999

Uklad konstrukcyjny:

- rodzaj budynku: tradycyjny, murowany
- kubatura: 5 653,00 m’

- powierzchnia zabudowy: 1 006,40 m

- powierzchnia uzytkowa: 1 192 60 m*

- objetos¢ komory: 1944,00 m’

Stacja turbodmuchaw:

- dwie turbodmuchawy D1 i D2 typ DA

- moc 75 kW

- obroty dmuchaw — 27086 obr/min

- zasilanie — z szaf sterowniczych osobng linig kablowa z rozdzielnicy NN w budynku
pompowni

Stacja transformatora: zlokalizowana w istniejacym obiekcie

Instalacje: ~ wodno-kanalizacyjna,  elektryczna  sily, sterowania, oswietleniowa,
piorunochronna, telefoniczna, wentylacja grawitacyjna i mechaniczna, thumienia wydechu,
zasilania paliwowego (agregat)

Stan budynku jest bardzo dobry. Przy ocenie stanu wzieto pod uwage wiek budynku,
technologie wykonania i materiaty, wykonczenie oraz gospodarke remontowsg.

6. Zbiornik retencyjny A (ZB A)

Komora kontaktowej denitryfikacji

Funkcja obiektu: usuwanie azotu ze $ciekow
Rok zakonczenia budowy: 1999

Zbiomnik zelbetowy — otwarty

Srednica zbiornika — 14,3 m

Glebokos¢ catkowita — 11,1 m

Kubatura Vezynna — 1410, 00 m’

Wypelnienie pakietami z tworzywa sztucznego — V-1260 m’

Mgr inz. Krzysztof Laskowski
Wycena nieruchomosci gruntowej zabudowanej oczyszczalnia ciekéw w miejscowosci Katdowo Wies, gmina Malbork
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7. Zbiornik retencyjny B (ZB B)

Osadniki wtérne

Funkcja obiektu: oddzielenie osadu czynnego od oczyszczonych $ciekdw

Rok budowy: 1999

- N = 6 osadnikéw wtérnych

- Kazda para posiada mechaniczny zgarniacz prostoliniowy i przelewy pilaste z korytami
odptywowymi

- Odbiér osadu nastepuje z dna lejéw rurociagami, wyposazonymi w zasuwy spustowe z
napedem elektrycznym

- Studnia pomiarowa przy osadnikach wyposazona w czujnik st¢zenia osadu z czujnikiem
metnosci

- Kanat odplywowy wyposazony w koryto pomiarowe z zestawem pomiarowym

8. Komory osadu czynnego (OB.9 A/B/C) i pompownia recylkulatu i osadu nadmiernego
(OB.Y9E)

Funkcja obiektu: usuwanie azotu i fosforu ze sciekow

Rok zakonczenia budowy: 1999

Wielofazowy bioreaktor osadu czynnego

Komora osadu czynnego podzielona jest przegrodami na cztery komory:

- nitryfikacji: Ve = 3,279 m’

- denitryfikacji: Ve = 1,093 m®

- defosfatacji: Vc — 250 m’

Wyposazenie:

- mieszajace M1 na prowadnicach z zurawiami obrotowymi i wyciagarkami linowymi
recznymi

- mieszadla pompujace P 1, 2, 7, 8 na prowadnicach z zurawiami obrotowymi i wyciagarkami
linowymi recznymi wyposazone w falowniki do regulacji wydajnosci

- instalacje do wglebnego napowietrzania systemem drobno-pecherzykowym z dyfuzorami
rurowymi z membranami plastycznymi

- przewody sprezonego powietrza z przepustnicami

- urzadzenie do pomiaru stgzenia tlenu rozpuszczonego z czujnikiem

Komora osadu czynnego technologicznie zwiazana z:

- pompownig osadu recyrkulowanego i nadmiernego

- koryto pomiarowe K2 wyposazone w przetwornik pomiarowy 2z czujnikiem
ultradzwiekowym

- zbiorcza komora odplywowa z zasuwami odcinajacymi urzadzeniami pomiarowymi odczyn
pH oraz stezenia osadu z czujnikiem metnosci

- komora pomiarowa z pomiarem stezenia osadu z czujnikiem metnosci

Pompownia recyrkulatu i osadu nadmiernego
-z osadnikéw wtémych przez studnie osad recyrkulowany doptywa do pompowni
recyrkulatu, ilosé ciekéw doptywajacych 800m’/h

9. Osadniki wtérne radialne (OB.10 AB) i studnia rozdziatu $ciekéw i zbiorcza osadéow
(OB.10 F)

Funkcja obiektu: oddzielenie osadu czynnego od oczyszczonych sciekow

Rok zakonczenia budowy: 1999

Mgr inz. Krzysztof Laskowski
Wycena nieruchomosci gruntowej zabudowanej oczyszczalnig $ciekéw w miejscowosci Kaldowo Wies, gmina Malbork
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Uktad konstrukcyjny — osadniki wtérne radialne
- N =2 osadniki wtoérne

- Srednica 25 m

- glebokos¢ czynna 3 m

- Veyma= 1,470 m

- zageszczacz ssawkowy osadu

Instalacje: zasilanie RS — 10 z rozdzielni RGnn zlokalizowanej w budynku pompowni
wielofunkcyjnej.

10. Zageszczacz mechaniczny
Funkcja obiektu: zageszczanie osadow sciekowych
Rok zakonczenia budowy: 1999

Uktad konstrukcyjny:

- N= 3 zageszczacze

- dwa zageszczacze dla osadu wstgpnego i wtdrmego wyposazone w mieszadia
- jeden zageszczacz osadu nadmiernego

11. Przepompownia osadu zaggszczonego (OB.12D)

Funkcja obiektu: przepompownia osadu zaggszczonego

Rok zakonczenia budowy: 1999

Uklad konstrukcyjny: studnia zbiorcza 0sadéw Vi = 18 m’ wyposazona w:
- dwie pompy zatapialne

- zestaw pomiarowy do podpoziomu osadu

- przeptywomierz elektromagnetyczny

- urzadzenie do pomiaru st¢zenia osadu

12. Zbiornik osadu zageszczonego (OB.15)
Rok zakonczenia budowy: 1999

Uktad konstrukcyjny: zbiornik magazynujaco-usredniajacy:
- zbiornik zelbetowy otwarty

- $rednica 8 m

- glebokos¢ 3,5 m

- objetosé czynna 150 m®

Wyposazenie: mieszadlo topatowe, przelew wdéd nadosadowych, trzy lopaty hamujace,
zestaw pomiarowy poziomu osadu

13. Stacja odwadniania (OB.16-16A) i stabilizacji osadu z pom. operatora z silosem wapna
Rok zakonczenia budowy: 1999

Budynek stacji odwadniania.

Budynek ten sktada si¢ z dwoch segmentow :

Pierwszy z nich , to budynek wapnowania osadu OB.16 oraz fundamentu pod silos wapna
OB.16B.

Rozwiazania projektowe:

- fundamenty: posadowienie na studniach posadowionych ponizej gruntéw
organicznych na stropie gruntu piaszczystego. Studnie z kregdéw Srednicy 140 o kroku
betonowym wypelnione pospélka. Pod $ciany budynku na studniach przewidziano
ruszt zelbetowy,

Mgr inz. Krzysztof Laskowski
Wycena nieruchomosci gruntowej zabudowanej oczyszczalnig scickow w miejscowosci Katdowo Wies, gmina Malbork
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- $ciany zewnetrzne: warstwowe z cegly ocieplonej styropianem, cegta klasy min. .,10”
na zaprawie c.-w. Od géry sciany zakonczone wieficem zelbetowym. Nadproza w
$cianie typu ,,L” oraz monolityczne,

- stropodach: strop gestozebrowy ,.Leier’a”

Drugi segment, to budynek stacji odnawiania i stabilizacji osadu i silosu wapna (16A i 16B)

Obiekt nr 16A

Budynek parterowy, niepodpiwniczony w ksztalcie prostokata z dachem jednospadowym
przybudowany jedna $ciana do istniejacego budynku nr 16. Konstrukcja budynku murowana
tradycyjna.

Obiekt 16A

Powierzchnia zabudowy: 71,40 m*
Powierzchnia uzytkowa: 58,90 m*
Kubatura: 367,00 m®

Opis techniczny:

- fundamenty: tawy fundamentowe wylewane na mokro oparte na studniach z kregow,

- $ciany zewnetrzne: murowane warstwowe,

- $ciana na styku z budynkiem istniejacym: murowana z cegly dziurawki gr. 25 cm na
zaprawie cem — wap.,

- nadproza: nad brama proj. indywidualnie /N1 nad oknami typu L 19 po 4 szt.,

- stropodach: jednospadowy, gestozebrowy, belkowo — pustakowy typu ,Leier”
ocieplany styropianem gr. 5 cm i kryty 3x papa na lepiku kladziong na szlichcie
betonowej,

Laczna powierzchnia uzytkowa wynosi 140,5 m? Stan budynku jest dobry. Przy
ocenie stanu wzieto pod uwage wiek budynku, technologi¢ wykonania i materialy,
wykonczenie oraz gospodarke remontows.

14. Sktadowisko osadu i piasku (OB.24 i OB.24B)
Rok zakonczenia budowy: 1999

Sktadowisko osadu:

- powierzchnia: 8 330 m’

- wysokos¢ sktadowiska: 2m

- wykonane z 2 warstw asfaltobetonu

- nawierzchnia szczelna i catkowicie odporna na dziatanie korozyjne
- plac oddzielony na dwie kwatery ze spadkiem = 1% i =0,4%

- 4 pizometry okreslajace stan srodowiska gruntowo-wodnego

Sktadowisko piasku:

- powierzchnia sktadowiska piachu 370-730 m’
- pas komunikacyjny 200 m’

- $rednia wys. sktadowania piasku h = Im

Konstrukcja nawierzchni sktadowiska piasku:

- podsypka filtracyjna z posp6iki

- ptyty zelbetowe prefabrykowane wielootworowe

- obramowanie pow. skladowiska — kraweznik betonowy drogowy uk}adany na tfawie z betonu

Megr inz. Krzysztof Laskowski
Wycena nieruchomosci gruntowej zabudowanej oczyszczalnia $ciekéw w miejscowosci Katdowo Wies, gmina Malbork
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- odcieki ze sktadowiska odprowadzane drenazem opaskowym

15. Pompownia wéd nadosadowych
Rok zakonczenia budowy: 1999

Uktad konstrukcyjny: pompownia podziemna Zzelbetowa, z zamontowanymi pompami
tlocznymi.

16. Przepompownia $ciekéw sanitarnych i wéd opadowych
Funkcja obiektu: przepompowanie sciekow na poczatek uktadu technologicznego
Rok zakonczenia budowy: 1999

Uklad konstrukcyjny: pompownia podziemna zelbetowa, z zamontowanymi pompami
tlocznymi.

- rednica DW 7m

- wysokos$¢ 8 m

- kanat doptywowy rury WIPRO

- rurociag ttoczony - stalowy

17. Place, drogi dojazdowe, ogrodzenie
Rok zakonczenia budowy: 1999

Droga dojazdowa do zaktadu — 753 m?
Parking zewnetrzny — 115 m’

Droga przy budynku gtéwnym — 1051 m’
Drogi wewnatrz zakiadowe — 3187 m’

20. Komora rozdzialu R1 (KR1-4)
Funkcja obiektu: odciecie doplywu osadu surowego do pompowni
Rok zakonczenia budowy: 2012

Parametry techniczne:

Komore zasuw zaprojektowane jako obiekt prefabrykowany betonowy o $rednicy d=100 cm.
W studni zaprojektowane 2 zasuwy klinowe elektryczne o $rednicy DN 150 w celu
umozliwienia odciecia doptywu osadu surowego do pompowni PS2. W plycie pokrywowe;j
zaprojektowane otwoér zlazowy umozliwiajacy zejécie obstugi przykryty wlazem zeliwnym
wentylowanym d=60cm. Stopnie zlazowe — stalowe klamry w ukladzie drabinowym w
powloce tworzywowej antyposlizgowej.

21. Hala mechanicznego podczyszczania $ciekow (OB.3)
Funkcja obiektu: mechaniczne oczyszczanie Sciekdw
Rok zakonczenia budowy: 2012

Parametry techniczne:

Hala o wym. 22,5 m x 8,0 m i wys. w kalenicy H= 6,06 m. Hala podzielona na dwie czesci:
pierwsza — komora zelbetowa z piaskownikami poziomymi, druga — separator i pluczka
piasku oraz lokalna szafa zasilajgco-sterujaca.

W hali znajduja si¢ dwa piaskowniki poziome umieszczone w komorze zelbetowej wylewanej
owym. 14,1 m x 7,3 m i H= 3,85 m, do ktérych $cieki doprowadzono rurociagami o $rednicy
710 PE. Na wylocie z piaskownikéw zasuwy elektryczne odcinajace oraz rurociagi
odprowadzajace $cieki. W komorze piaskownikéw odwodnienie liniowe.

Mgr inz. Krzysztof Laskowski
Wycena nieruchomosci gruntowej zabudowanej oczyszczalnia $ciekéw w miejscowosci Katldowo Wies, gmina Malbork
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Do piaskownikéw doprowadzono rurociagi:

- powietrza ztowonnego

- flotatu

- piasku

Przejscia przez $ciany komory zelbetowej projektowanymi rurociagami zaprojektowane jako
szczelne.

W hali zaprojektowane montaz lokalnej szafy zasilajaco-sterujacej. Hala wyposazona w
wentylacje mechaniczng i grawitacyjna.

22. Komora rozdzialu R2 (KR 1-4)
Funkcja obiektu: odciecie doptywu osadu surowego do pompowni
Rok zakonczenia budowy: 2012

Komore zasuw zaprojektowane jako obiekt prefabrykowany betonowy o srednicy d=100 cm.
W studni zaprojektowane 2 zasuwy klinowe elektryczne o sSrednicy DN 150 w celu
umozliwienia odciecia dopltywu osadu surowego do pompowni PS2. w Plycie pokrywowej
zaprojektowane otwor zlazowy umozliwiajacy zejscie obstugi przykryty wlazem zeliwnym
wentylowanym d=60cm. Stopnie ztazowe — stalowe klamry w ukiadzie drabinowym w
powloce tworzywowej antyposlizgowe;j.

23. Osadniki OW1 i OW?2 z kanatami odptywowymi (OW1-2)
Funkcja obiektu: osadniki wstepne
Rok zakonczenia budowy: 2012

Parametry techniczne:

Zaprojektowano 2 osadniki wstepne jako obiekty okragte, zelbetowe, wylewane, pp 2,54 m
n.p.m., kazdy o wymiarach: $rednica = 15,21 m, wysoko$¢ czynna = 3,0 m, pojemnos¢
czynna = 530 m’

Scieki z bloku biologicznego do osadnikéw wstepnych doprowadzone rurg o $rednicy710 PE
do czesci centralnej i zakonczone dyfuzorem kielichowym ze stali nierdzewnej. Sklarowane
$cieki odprowadzane korytem przelewowym o szer. 55 cm ze stali nierdzewne]
zamontowanym na obwodzie osadnika. W osadnikach zaprojektowano zgarniacz jako
element prefabrykowany ze stali nierdzewnej. Pomost wylozony krata z laminatu. Zgarniacz
napedzany przy pomocy mechanizmu napedowego zlozonego z kola, przektadni i silnika —
moc napedu 2,0kW. Wszystkie przejscia rurociggéw przez $ciany zbiornika — szczelne.
Przykrycie laminatem na stelazu ze stali nierdzewnej.

24. Pompowanie PS1, PS2, PS3 (PS 1-3)

Funkcja obiektu: pompownie thuszczy, osadu, wody technologiczne;j

Rok zakonczenia budowy: 2012

Pompownia thuszczy i flotatu zostata zaprojektowana jako obiekt prefabrykowany betonowy o
$rednicy d=150cm. W studni zaprojektowano 1 pompe zatapialng wraz ze stopa sprzegajaca
prowadnicg i tancuchami. W plycie pokrywowej zaprojektowano wiaz montazowy o wym.
70x80 ¢cm do pompy wykonany z blachy stalowej. W pompowni znajduje si¢ drabina
ztazowa. Rurociq% w pompowni z rur polietylenowych. Pojemnos$¢ czynna komory czerpnej
wynosi V=13m".

Pompownia osadu wstepnego jest obiektem prefabrykowanym betonowym o $rednicy d=200
cm. Zaprojektowano dwie pompy jedna podstawowa druga rezerwowa. Pompowanie wraz
wyposazeniem tj. prowadnicg, tancuchami i stopa sprzegajaca. W plycie pokrywowej wiaz
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montazowy do pompy z blachy stalowej, otwoér ztazowy do pompowni przykryty wlazem
zeliwnym wentylowanym.

Pompownia wody technologicznej zaprojektowano w celu przettaczania $ciekow
oczyszczonych do separatora i ptuczki piaski. Pompownia jest obiektem prefabrykowanym
betonowym o Srednicy d=150 cm. W studni 1 pompa zatapialna wraz ze stopa sprzegajaca
prowadnica i tancuchami. W plycie pokrywowej wiaz montazowy do pompy z blachy
stalowej, otwor ztazowy do pompowni przykryty wlazem zeliwnym wentylowanym.

25. Komora zasuw KZ1 i KZ2
Funkcja obiektu: odcigcie doptywu osadu surowego
Rok zakonczenia budowy: 2012

Parametry techniczne:

Komore zasuw zaprojektowane jako obiekt prefabrykowany betonowy o srednicy d=100 cm.
W studni zaprojektowane 2 zasuwy klinowe elektryczne o $rednicy DN 150 w celu
umozliwienia odciecia doplywu osadu surowego do pompowni PS2. W plycie pokrywowej
zaprojektowane otwor zlazowy umozliwiajacy zejscie obstugi przykryty wlazem zeliwnym
wentylowanym d=60cm. Stopnie zlazowe — stalowe klamry w ukladzie drabinowym w
powloce tworzywowej antyposlizgowej.

26. Biofiltr

Funkcja obiektu: Filtracja osadu

Rok zakonczenia budowy: 2012

Parametry techniczne:

Powierzchnia filtra — 10.25 m?

Rozmiar komory — 5000x2500x1850 mm
Liczba modutéw — 1 szt.

Cisnienie - 250 Pa

Zapotrzebowanie mocy
- wentylator — 1,85 kW
- pompa nawilzacza — 0,55 kW
- grzatka nawilzacza — 3,0 kW

27. Komora rozdzialu KR1 z kanalem naptywowym (KR 1-4)
Funkcja obiektu: Rozdzial $ciekow na bioreaktory 9A, 9B, 9C
Rok zakonczenia budowy: 2015

- konstrukcja zelbetowa monolityczna

- przykrycie kratami pomostowymi ze stali

- czes$¢ dostepna otoczona balustrada z rur stalowych

- na strop komér prowadza z poziomu terenu schodki ze stali

- do komory KR-1 dochodzi kanal zewnetrzny otwarty przeglebiony bezposrednio przy
komorze

- komory wykonano z betonu hydrotechnicznego o wodoszczelnosci W8, mrozoodpornosci
F150, zbrojonego stala

28. Komora rozdziatu KR2
Funkcja obiektu: Rozdziat Sciekéw na osadniki wtérne OB.10 A1 B
Rok zakonczenia budowy: 2015
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- konstrukcja zelbetowa monolityczna, wymiary komory 405 x430 cm glebokosé 257 cm

- przykrycie kratami pomostowymi ze stali

- cze$¢ dostepna otoczona balustrada z rur stalowych

- na strop komor prowadza z poziomu terenu schodki ze stali

- do komory KR-1 dochodzi kanal zewngtrzny otwarty przeglebiony bezposrednio przy
komorze

- komory wykonano z betonu hydrotechnicznego o wodoszczelnosci W8, mrozoodpornosci
F150, zbrojonego stala

29. Komora osadu czynnego 9C
Funkcja obiektu: Reaktor biologiczny
Rok zakonczenia budowy: 2015

Bioreaktor:

Zelbetowy zbiornik z podzialem na komory, z betonu B-37, zbrojony stala. Szeroko$é
reaktora 12,3 m, catkowita dtugos¢ 55,0 m. Reaktor na dtugosci podzielony jest na cztery
réznej dlugosci komory. Calkowita wydajnos¢ reaktora wynosi 5,75 m. Ze wzgledu na
dhugosé reaktor podzielono dylatacja na dwie czesci. Sciany zewnetrzne o zmiennej grubosci.
Sciany wewnetrznej wzmocnione zelbetowa przypora srodku rozpietosci. Komora pomiaru
recyrkulacji przylegta jest bezposrednio do $ciany zewnetrznej reaktora. Komora z betonu B-
3.

Zewnetrzna komora pomiaru recyrkulacji wewnetrznej przylegajaca do zewnetrznych $cian
reaktora:

Komora zelbetowa o wym. 480x180 cm i glebokosci 380 cm. Plyta gérna na czesci
zelbetowa. Sciany zelbetowe. Schematem statystycznym jest uktad w ksztakcie litery C oparty
na plycie denne;.

Koryto odptywowe: :
Koryto z blachy ze stali nierdzewnej gr. 4 mm. Scianki boczne koryta w czgsci gornej

polaczone ze soba rurag jako zabezpieczenie przed zwichrzeniem. Koryto oparte na
wspornikach z rury prostokatnej mocowanych do $ciany.

3 Przeznaczenie nieruchomosci.
Wyceniana nieruchomos$¢ jest wykorzystywana zgodnie z przeznaczeniem jako
oczyszczalnia $ciekow.

4. Uwarunkowania planistyczne.

Nieruchomos$¢ lezy na terenie, dla ktérego obecnie nie obowiazuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego. Teren jest objety Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Malbork, zatwierdzonym Uchwalg Rady Gminy Nr
X1/60/99 z dnia 17.12.1999 r. Nieruchomos$¢ lezy na obszarze oznaczonym jako tereny
komunalne.

IV. Procedura szacowania.

[ Rodzaj wartoSci.
Okreslono warto$¢ rynkowsg nieruchomosci, oraz warto$¢ odtworzeniowa budowli
technologicznych.
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2. Wybér podejscia i metody szacowania.

Wyboru wihasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci,
dokonano majac na wzgledzie cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie
w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej
zagospodarowania, oraz dostgpne dane o cenach , dochodach i cechach nieruchomosci
podobnych — art. 154 u. 1 ustawy z dnia 21.08.1997 o gospodarce nieruchomosciami.

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla ustalenia
wysokos$ci zabezpieczenia kredytu bankowego.

Jest to procedura szacowania na bazie przepisow szczegdlnych — ustawy z dnia
29.08.1997 Prawo bankowe. Art. 70.1 ustawy stanowi: ,,Bank uzaleznia przyznanie kredytu
od zdolnosci kredytowej kredytobiorcy. Przez zdolnos¢ kredytowa rozumie si¢ zdolnos¢ do
splaty zaciagnietego kredytu wraz z odsetkami w terminach okreslonych w umowie™.

Ze wzgledu na cel wyceny, zachodzi konieczno$¢ zastosowania takiego podejscia,
w ktorym mozliwe jest oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci.

Zgodnie z art.151 u.l ustawy o gospodarce nieruchomosciami: ,Warto$¢ rynkowa
nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskaé za
nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z
rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowe;j.

2. Warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci jest réwna kosztom jej odtworzenia, z
uwzglednieniem stopnia zuzycia.”

Zgodnie z art.152 u. 3 wustawy , do okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci
stosuje si¢ podejscie porownawcze lub podejscie dochodowe. Jezeli istniejace
uwarunkowania nie pozwalaja na zastosowanie podejscia poréwnawczego lub dochodowego,
warto$§¢ rynkowg nieruchomosci okre$la si¢ w podejéciu mieszanym. Dla wycenianej
nieruchomosci przyjeto podejscie poréwnawcze. Wedlug art. 153.1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami: ,Podejscie porownawcze polega na okresleniu warto$ci nieruchomosci
przy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne,
ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie koryguje si¢ ze wzgledu na
cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia si¢
zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje si¢, jezeli sa
znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej”™.

W podejsciu poréwnawczym stosuje si¢ metod¢ pordwnywania parami, metode
korygowania ceny s$redniej albo metode analizy statystycznej rynku — § 4 ust. 2.
rozporzgdzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzqdzania operatu szacunkowego.

Do oszacowania wartosci nieruchomosci, postuzono si¢ metoda korygowania ceny
$redniej, ktéra polega na poréwnaniu nieruchomosci wycenianej o znanych cechach ze
zbiorem co najmniej kilkunastu nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i
cechach. Warto$¢ okresla sie poprzez korekte Sredniej ceny z przyjetego zbioru na podstawie
oceny cech nieruchomosci pomiedzy nieruchomoscia wyceniang i1 nieruchomos$ciami
podobnymi. Procedura postgpowania przy zastosowaniu metody korygowania ceny sredniej:

o Utworzenie zbioru cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych,
stanowigcego podstawe wyceny.

o Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

o Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposéb zasadniczy na
zrdznicowanie cen na rynku nieruchomosci.

o Ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na zrdéznicowanie cen
transakcyjnych.

o Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych
(gradacja stanéw cechy rynkowej).
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o Wybdér do poréwnan ze zbioru transakcji co najmniej kilkunastu
nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do
nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny, z opisem i charakterystyka
zbioru.

o Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w
odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

o Obliczenie ceny sredniej (Cg) ze zbioru transakcji stanowigcych podstawe
wyceny.

o Korekta ceny S$redniej (Cgy)  wspdiczynnikami — korygujacymi
uwzgledniajacymi roznice w poszczegdlnych cechach nieruchomoscei

przyjetych do poréwnan
o Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wediug
formuty: .,
WR = Cs’r Z ui
i=1
gdzie:
u - oznacza wielkos¢ i- tego wspéiczynnika korygujacego,
n - liczba wspotczynnikéw korygujacych.

o Okresdlenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu z
warto$ci jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych (np. m kw.
powierzchni gruntu, budynku, czy lokalu).

Ze wzgledu na zréznicowane cechy oraz funkcje budynkéw znajdujacych si¢ na
dzialce, na podstawie Standardu V.4, zastosowano metode polegajaca na: okresleniu wartosci
nieruchomosci o duzej réznorodnosci (uzytkéw, budynkéw: mieszkalnych, inwentarskich,
magazynowych, przetworczych, budowli: stawy rybne, melioracje itp.) poprzez wydzielenie
funkcjonalnych czeéci oraz ich odrebnej wyceny. Do poréwnan przyjeto nieruchomosci
podobne pod wzgledem charakteru 1 rodzaju zabudowy. Osobno oszacowano wartos¢
wydzielonych w tym celu czesci nieruchomosci, przyjmujac ze dla kazdego trzech budynkéw
powierzchnia otaczajacej go dzialki gruntu wynosi iloczyn 5 razy powierzchnia zabudowy,
osobno plac sktadowy o nawierzchni asfaltowej ,oraz pozostata czgs$¢ gruntu.

Ze wzgledu na fakt, ze grunt bedacy przedmiotem wyceny, jest w uzytkowaniu
wieczystym, oraz brak na rynku transakcji takimi gruntami, warto§¢ prawa uzytkowania
wieczystego gruntu oszacowano zgodnie z z § 29.3 rozporzgdzenia w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzqdzania operatu szacunkowego. W przypadku braku mozliwosci
ustalenia wzajemnych relacji, o ktérych mowa w p. 1 i 2 przepisu, wartos¢ nieruchomosci
jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego okresla si¢ jako iloczyn wartosci
nieruchomosci gruntowej niezabudowanej jako przedmiotu prawa wiasnosci i wspotczynnika
korygujacego okreslonego wg nastepujacego wzoru

Wk = [1—§1]-f-+ 025. 1=
. L 4
gdzie :
Wk — wspdtczynnik korygujacy,
Sr — stawka procentowa optaty rocznej nie wigksza niz 3%,
R - przecigtna stopa kapitalizacji ustalana na podstawie badania rynku nieruchomosci przez
rzeczoznawce majatkowego, nie mniejsza jednak niz 0,09 i nie wigksza niz 0,12.
t — liczba lat niewykorzystanego okresu uzytkowania wieczystego,
T - liczba lat, na ktdre ustanowiono uzytkowanie wieczyste.

Mer inz. Krzysztof Laskowski
Wycena nieruchomosci gruntowej zabudowanej oczyszczalnia Sciekéw w miejscowosci Kaldowo Wies, gmina Malbork




21

V. Ustalenie wyniku szacowania.

1. Analiza i charakterystyka rynku.
Rynek lokalny, ktéry objeto badaniem w celu wyceny jest okreslony:

- terytorialnie — w powiecie malborskim, starogardzkim, gdanskim, bytowskim, kartuskim,
wejherowskim, tczewskim, koscierskim, sztumskim, nowodworskim, stupskim oraz

leborskim
- rodzajowo — do nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami produkcyjnymi,
warsztatowo-ustugowymi, magazynowo - skladowymi oraz niezabudowanych o

przeznaczeniu przemystowo-ustugowym
- czasowo — do okresu od lutego 2016 r. do daty wyceny.

a) rynek nieruchomosci zabudowanych budynkami przemystowymi

W okresie i na obszarze objetym badaniem, mialo miejsce ok. 40 transakcji kupna
sprzedazy nieruchomosci zabudowanych budynkami produkcyjnymi, warsztatowo-
ushugowymi i magazynowo - skladowymi, z ktérych 18 wybrano jako podstawe do
oszacowania warto$ci. Analiza zmiennosci cen w czasie wykazata, ze w badanym okresie
ceny nie wykazywaly zmian (trend zerowy). Popyt byt zrownowazony przez podaz. Wykaz
transakcji przyjetych do oszacowania wartosci, wraz z cenami uwzgledniajacymi upltyw
czasu, zawiera tabela, stanowigca zalacznik do operatu.

Wséréd nieruchomosci podobnych do przedmiotu wyceny okreslono nastepujaca
najwyzsza, oraz najnizsza jednostkowa cene transakcyjna (jednostka odniesienia jest 1 m?
powierzchni uzytkowej) :

Tabela nr 2.
Cena min 126547
Cena Srednisiguishiini B i T F 37 Shuees
Cena max 2 944,85

Na podstawie zebranych danych okreSlono, jakie atrybuty maja wplyw na wartos¢
budynkéw przemystowych , oraz jakie sa udzialy tych cech w przedziale AC. Zestawienie
cech oraz ich wag zawiera tabela nr 3.

Tabela nr 3.
Lp. Rodzaj cechy Wagaw %
1. |Lokalizacja 25
2. |Dostepnos¢ komunikacyjna 15
3. |Stan budynku 20
4. |Powierzchnia budynku 10
5. |Powierzchnia dziatki 15
6. |Mozliwo$¢ innego wykorzystania 15
SUMA 100

Za nieruchomosci zabudowane budynkami przemyslowymi oferowane na wtornym
rynku, kupujacy zaptacili kwoty w zakresie od ok. 290 000 do ok. 7 992 000 zi.

b) rynek nieruchomosci niebudowanych przemystowych
Na rynku gruntéw niezabudowanych o przeznaczeniu przemystowo-ustugowy miato
miejsce ponad 40 transakcji kupna sprzedazy nieruchomosci, z ktérych 20 wybrano jako
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podstawe do oszacowania wartosci. Analiza zmiennosci cen w czasie wykazala, ze w
badanym okresie ceny gruntéw wykazywaly 5% wzrost cen w skali roku. Wykaz transakcji
przyjetych do oszacowania wartosci, wraz z cenami uwzgledniajacymi uplyw czasu, zawiera
tabela, stanowigca zalacznik do operatu.

Wsréd nieruchomosci podobnych do przedmiotu wyceny okreslono nastepujaca
najwyzsza, oraz najnizsza jednostkowa cene transakcyjna za 1 m? gruntu:

Tabela nr 4.
Cena min ' 28,98
Cenastednigi vy il h. ol 5255
Cena max 82,95

Na podstawie zebranych danych okreslono, jakie atrybuty maja wplyw na wartos¢
gruntéw, oraz jakie sg udzialy tych cech w przedziale AC. Zestawienie cech oraz ich wag
zawiera tabela nr 5.

Tabela nr 5.

L.p. Rodzaj cechy Wagaw %
1. |Lokalizacja 30
2. | Uwarunkowania fizyczne 30
3. |Dojazd do nieruchomosci 20
4. | Wielkosé powierzchni 10
5. | Uwarunkowania planistyczne i prawne 10

SUMA 100

Za grunty niezabudowane o przeznaczeniu przemysiowym oferowane na badanym
obszarze rynku, kupujgcy zaptacili kwoty w zakresie do ok. 116 000 zt do 8 500 000 zi.

2. Okreslenie warto$ci nieruchomosci.

2.1. Okreslenie trendu czasowego.

Wskaznik korygujacy ceny transakcyjne ze wzgledu na uplyw czasu okre$lono na
podstawie bazy danych o transakcjach prowadzong przez konsorcjum rzeczoznawcoéw
majatkowych, w oparciu o0 program wspomagajacy wycene WALOR. Wykres nr 1
przedstawia przebieg linii trendu dla nieruchomo$ci niezabudowanych.
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2.2. Okreslenie cech wplywajacych na warto$¢ nieruchomosci zabudowanych
budynkami przemyslowymi oraz ich wag.

Dla okreslenia wag cech wplywajacych na wartos¢ nieruchomosci zabudowanych na

badanym obszarze rynku postuzono si¢ badaniem preferencji potencjalnych nabywcow
nieruchomosci, przeprowadzajac wywiad z uczestnikami rynku nieruchomosci. Zestawienie
cech oraz ich wag zawiera tabela nr 3. Na potrzeby wyceny przyjeto (w ramach ustalonych
cech rynkowych) skale ocen cech, przedstawiona ponizej:

1.

Lokalizacja (uwzglednia w szczegdlnosci ocene atrakcyjnosci z punktu widzenia
potencjalnych nabywcow nieruchomosci, w tym m.in. polozenie wzgledem lokalnych
o$rodkéw centro tworczych oraz pozostatych obszar6w przemystowych i ushugowych
regionu, prognozy rozwojowe oraz ich skutki dla przysztej wartosci nieruchomosci,
wplyw innych czynnikéw zewnetrznych, stopien zurbanizowania terendw
otaczajacych, rodzaj oraz intensywnos$¢ zabudowy, dostep do zaopatrzenia,
komunikacji publicznej oraz ustug) :

o bardzo dobra

o dobra

o zadowalajaca

Dostepnosé komunikacyjna (uwzglednia warunki dojazdu transportem indywidualnym
i publicznym do nieruchomosci, liczbe miejsc parkingowych w otoczeniu
nieruchomosci oraz ich odlegtos¢ od budynku, a takze jakosé drég dojazdowych
uwzgledniajaca m.in. ich szeroko$¢ oraz rodzaj i stan nawierzchni):

o korzystny

o przecietny

o niekorzystny

Stan budynku (uwzglednia w szczegdlnosci wiek budynku, technologie budowy,
stopien zuzycia elementéw konstrukcyjnych oraz wykonczeniowych, w tym izolacji
budynku, pokrycia dachu, instalacji wewnetrznych, stolarki drzwiowej i okiennej,
jako$¢ zastosowanych materialdow oraz wykonanych prac, skutki ewentualnych
zdarzen losowych, gospodarke remontowa, wplyw wykonanych remontow z
uwzglednieniem ich zakresu oraz czasu w jakim byty wykonywane):

o bardzo dobry

o dobry

o zadowalajacy

Powierzchnia uzytkowa budynku (w odniesieniu do sredniej powierzchni uzytkowej
budynkéw wymienionych w zatgczniku do operatu):

o mala

o Srednia

o duza

Powierzchnia dziatki (w odniesieniu do $redniej powierzchni dzialek, nieruchomosci
wymienionych w zataczniku do operatu):

o duza

o $rednia

o mala

Mozliwo$¢ innego wykorzystania (uwzglednia w szczegdlnosci zdolnos¢ budynku do
wykorzystania go w alternatywny sposob wynikajaca z jego funkcjonalnosci ., a takze
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uwarunkowania planistyczne i prawne w tym zapisy miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego oraz inne uwarunkowania prawne (w tym
stuzebnosci) w aspekcie oceny mozliwosci inwestycyjnych dla potencjalnych
inwestoréw, z uwzglednieniem oczekiwanej efektywnosci oraz mozliwej
réznorodnosci kierunkéw inwestowania):

o bardzo dobra

o dobra

o zadowalajaca

Ocena cech nieruchomosci wycenianej jest wskazana w tabeli obliczeniowej
stanowigcej zatgcznik do operatu — przyjeta oceng cechy wskazuje znak ..+ .

2.3. OkreSlenie cech wplywajacych na warto§é¢ niezabudowanych gruntéw
przemyslowych oraz ich wag.

Dla okreslenia wag cech wplywajacych na warto$¢ gruntéw niezabudowanych na
badanym obszarze rynku postuzono si¢ badaniem preferencji potencjalnych nabywcéw
nieruchomosci, przeprowadzajac wywiad z uczestnikami rynku nieruchomosci. Zestawienie
cech oraz ich wag zawiera tabela nr 5. Na potrzeby wyceny przyje¢to (w ramach ustalonych
cech rynkowych) skale ocen cech, przedstawiona ponizej:

1. Lokalizacja (uwzglednia w szczegélnosci ocene atrakcyjnosci nieruchomosci z
punktu widzenia potencjalnych nabywcéw, w tym m.in. polozenie wzgledem
lokalnych osrodkéw centro-tworczych, stopien zurbanizowania terendw otaczajacych,
rodzaj oraz intensywnos$¢ zabudowy, dostep do zaopatrzenia, komunikacji publicznej
oraz ustug):

o bardzo dobra
o przecigtna
o niekorzystna

2. Uwarunkowania fizyczne (uwzglednia uwarunkowania fizyczne oraz stopien ich
wplywu na mozliwo$¢ racjonalnego zagospodarowania dziatki, w szczegdlnosci
ksztalt dziatki, rozpigtos¢ rzednych, uksztaltowanie powierzchni, warunki
geotechniczne, sieci infrastruktury technicznej i inne):

o Kkorzystne
O przecigtne
o niekorzystne

3. Dojazd do nieruchomosci (uwzglednia warunki dojazdu transportem indywidualnym
i publicznym do nieruchomosci, liczbe miejsc parkingowych w otoczeniu oraz ich
polozenie, a takze jakos$¢ drég dojazdowych uwzgledniajaca m.in. ich szerokos¢ oraz
rodzaj i stan nawierzchni):

o korzystny
o przecietny
o niedogodny

4. Wielkos¢ powierzchni (w odniesieniu do $redniej powierzchni dzialek wskazanych
w zalgczniku do operatu):
o mala
o $rednia
o duza
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5. Uwarunkowania planistyczne i prawne (uwzglednia w szczegdlnosci zapisy
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz inne uwarunkowania
prawne (w tym stuzebnosci) w aspekcie oceny mozliwosci inwestycyjnych dla
potencjalnych inwestoréw, z uwzglednieniem oczekiwanej efektywnodci oraz
mozliwej réznorodnosci kierunkéw inwestowania):

o korzystne
o przecigtne
o niekorzystne

Ocena cech nieruchomos$ci wycenianej jest wskazana w tabeli obliczeniowe]
stanowiacej zatacznik do operatu — przyjeta oceneg cechy wskazuje znak ,,+7 .

2.4. Oszacowanie wartoSci rynkowej czeSci nieruchomosci zabudowanej budynkiem
administracyjno-warsztatowym.

Oszacowana warto$¢ budynku administracyjno-warsztatowego obejmuje nastgpujace
dziatki:

Lp.| Nrdziatki [ Powierzchnia w m”
L: 102/2 1500
103/2 2100
Razem 3 600

Warto$¢ rynkowa Wpg; dla 1 m? powierzchni uzytkowej budynku obliczamy wg
WZOru:
WR = CS'I' E Uj
Cér= 1 837,51 zt/m?
2 u; = 1,489

Obliczenie sumy wspdlczynnikow korygujacych znajduje si¢ w tabelach
obliczeniowych stanowiagcych zatacznik do operatu.

Whgj= 1837,51 zt/m? * 1,489 =2 736,05 zt/m?

Warto$é rynkowa jest iloczynem wartosci jednostkowej 1 powierzchni:

WR bl =P x Wg;=1 152,60 m?x 2 736,05 zt/m?>=3 154 000 zt

2.5. Oszacowanie warto§ci rynkowej czeSci nieruchomosci zabudowanej budynkiem
stacji odwadniania.

Oszacowana wartos$¢ obejmuje czg$é gruntu dziatki nr 96/6 zajeta przez budynek stacji
odwadniania o powierzchni ok. 1 500 m?.

Warto$é rynkowa Wpg; dla 1 m? powierzchni uzytkowej budynku obliczamy wg
WZOru:
WR == Cér E U
Csr= 1837,51 zZt/m?
2 u; =1,306
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OHiczenie sumy wspdlczynnikdéw korygujacych znajduje si¢ w tabelach
obliczeniowych stanowiacych zatacznik do operatu.

Wrj= 183751 zt/m* * 1,306 = 2 399,79 zb/m?

Warto$¢ ryakowa jest iloczynem wartosci jednostkowej 1 powierzchni:

WR b2 =P x Wg;=140,50 m*x 2 399,79 zt/m*>= 337 000 z}

2.6. Obliczenie wartosci wspolczynnika Wk dla uzytkowania wieczystego.

Zgdnie z § 29.3 rozporzgdzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzqdzania
operatu smcunkowego w przypadku braku mozliwosci ustalenia wzajemnych relacji, o
ktérych mowa w p. 1 i 2 przepisu, warto$§¢ nieruchomosci jako przedmiotu prawa
uzytkowanma wieczystego okresla si¢ jako iloczyn wartosci nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej jako przedmiotu prawa wiasnosci i wspotczynnika korygujacego okreslonego

Wwg nastepgacego wzoru
Wk = 1_S_r .L+0,25 Tt
RJ) I T
gdzie :

Sr — stawka procentowa oplaty rocznej ( wynosi 1%),

R - przedetna stopa kapitalizacji ustalana na podstawie badania rynku nieruchomosci przez
rzecoznawce majatkowego, nie mniejsza jednak niz 0,09 i nie wigksza niz 0,12
(przyeto 0,10).

t — liczba ht niewykorzystanego okresu uzytkowania wieczystego (75 lat),

T — liczbalat, na ktére ustanowiono uzytkowanie wieczyste (99 lat).

Wk — wspéczynnik korygujacy,

Wanik obliczen:
Wk =0,74

2.7. Oszscowanie warto$ci rynkowej czeSci nieruchomosci zabudowanej placem
skladowymn

Oszacowana warto$¢ obejmuje dziatki nr 97/5, 96/4 oraz cze$é dziatki nr 96/6
niezajeta grzez budynek odwadniania. Zestawienie powierzchni dzialek zawiera ponizsza
tabela:

Lp. Nr dziakki Powierzchnia w m”
1. 97/5 1100
2. 96/4 6 700
3. 96/6 8 900
czes¢ dziatki nr 96/6 zajeta -1 500
przez budynek odwadniania
Razem 15 200

Wartos¢ rynkowa Wgj dla 1 m? powierzchni gruntu obliczamy wg wzoru:
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Wr=Csr 2 y;
Csér= 52,55 zl/m?
Tu = 1478
Wk = 0,74 — wspétczynnik uwzgledniajacy rodzaj prawa do gruntu.

Obliczenie sumy wspolczynnikéw korygujacych znajduje si¢ w tabelach
obliczeniowych stanowiacych zatgcznik do operatu.

Wgj = 52,55 zi/m?* 1,478 = 77,67 zZ¥/m?
Warto$¢é rynkowa jest iloczynem wartosci jednostkowej 1 powierzchni:
WRps=P x Wg;=15200 m?*x 77,67 zt/m*x 0,74 = 874 000 zt

2.8. Oszacowanie wartoSci
technologiczne

rynkowej czeSci gruntu zajetego przez budowle

Oszacowana warto$¢ obejmuje cze$¢ gruntu nieruchomosci zajeta przez budowle
technologiczne. Zestawienie powierzchni dzialek zawiera ponizsza tabela:

Lp. | Nr dzialki Opis terenu Powierzchnia w m”
1 97/3 czes¢ technologiczna 28 800
2. 132/2 czes¢ technologiczna 5200
3 167/2 cze$¢ technologiczna 11 300
4. 168/2 zielen izolacyjna 1200
5, 169/2 zielen izolacyjna 1500
6. 172/2 zielen izolacyjna 900
7. 98/2 droga 1 000
8. 99/2 droga 800
9. 100/2 droga 800

Razem 51500

Wartos¢ rynkowa Wg; dla 1 m? powierzchni gruntu obliczamy wg wzoru:

Cér= 52,55 zl/m?
Tu = 1,272

Wr=Cér 2y

Wk = 0,74 — wspoétczynnik uwzgledniajacy rodzaj prawa do gruntu.

Obliczenie

sumy wspoiczynnikéw korygujacych znajduje

obliczeniowych stanowiacych zatgcznik do operatu.

Wej= 52,55 z¥/m?* 1,272 = 66,84 zt/m?

si¢ w tabelach

Warto$¢ rynkowa jest iloczynem wartosci jednostkowej i powierzchni gruntu,
pozostatej po odjeciu placu o nawierzchni asfaltowej ,oraz powierzchni gruntu otaczajacej
budynki, podanej w podpunktach w ktérych oszacowano wartosci budynkow.

WR gt =P x Wg; =51 500 m?*x 66,84 zt/m?x 0,74 = 2 547 000 zi
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2.9. Oszacowanie wartosci odtworzeniowej budowli technologicznych.

W tabeli nr 8. zestawiono oszacowane wartosci poczatkowe po zmianach oraz
warto$ci odtworzeniowe budowli technologicznych oczyszczalni Sciekéw uwzgledniajace ich
stopien zuzycia. Koszty odtworzenia budowli oraz budynkéw zweryfikowano na podstawie
Katalogu cen jednostkowych robdt i obiektow inwestycyjnych IV kwartat 2018.” — Bistyp
Consulting. Wartos¢ odtworzeniowa budowli zostata obliczona wedtug wzoru.

Wx =2 WB x ( 1- (S2/100))

Przy szacowaniu nakltadéw na odtworzenie gdzie: Wk— warto$¢ naktadow,

uwzgledniono wspétczynniki :
Kd- koszty dokumentacji i nadzoru,
Mr — mnoznik regionalny.

Tabela nr 8.
; Data Numer Matas
Nr Nazwa srodka S : : poczatkowa | Sz WOsr1.2
przyjecia | ewidencyjny po zmianach

6 | Stacja TRAFO Oczyszczalnia 2003.04.08 | 6/020/96 57 000 30 39 900
9 | Kolektor ttoczny fi 280 7830mb PCV-HD 2003.04.01 | 9/020/96 870 799 30 609 560
10 | Kolektor tloczny fi 315 3832 mb PCV-HD 2003.04.01 | 10/020/96 427 056 30 298 940
34 | Kanat zrzutowy $ciekdéw do Nogatu 2003.04.08 | 34/020/96 37025 30 25920
42 | Zageszczacz grawitacyjnynr 12A 2003.04.08 | 42/020/96 10 463 30 7 320
43 | Zageszczacz grawitacyjny na 12B 2003.04.08 | 43/020/96 10 463 30 7320
44 | Drogi technologiczne oczyszczalni 2003.04.08 | 44/020/96 212 065 30 148 450
45 | Drogi, place oczyszczalni 2003.04.08 | 45/020/96 204 392 30 206 070
46 | Parking na oczyszczalni 2003.04.08 | 46/020/96 2927 30 2 050
47 | Ogrodzenie oczyszczalni 2003.04.08 | 47/020/96 40 320 30 28 220
50 | Budynek przepompowni wielofunkcyjnej OB 5 2003.04.08 | 50/010/96 4780521 30 334 640
51 | Przepompownia $ciekéw sanitarnych i wéd opadowych 2003.04.08 | 51/020/96 27 466 30 19 230
62 | Oswietlenie terenu oczyszczalni 2003.04.08 | 62/020/96 25586 30 17910
63 | Sie¢ telefoniczna oczyszczalni 2003.04.08 | 63/020/96 22 888 30 16 020
64 | Koryto przeptywowo-pomiarowe 2003.04.08 | 64/020/96 515 30 360
66 | Wiata komory krat 2003.04.08 | 66/020/96 143 206 30 100 240
68 | Sktadowisko osadu Ob 24 2003.04.08 | 68/020/97 504 972 30 353 480
69 | Przepompownia wéd odciekowych OB 24A 2003.04.08 | 69/020/97 9952 30 6970
71 | Instalacja elektryczna sktadowisko osadu i piasku 2003.04.08 | 71/020/97 34 725 30 24 310
74 | Zbiornik Retencyjny A 2003.04.08 | 74/020/99 1227 903 30 859 530
75 | Komora osadu czynnego -reaktor biologiczny 2003.04.08 | 75/020/99 3 743 897 301 2620730
75 | Komora osadu czynnego -reaktor biologiczny 2003.04.08 | 75/020/99 3 743 897 30| 2620730
76 | Osadnik wtérny radialny OB 10A kpl.1 2003.04.08 | 76/020/99 778 223 30 544 760
77 | Osadnik wtérny radialny OB 10B kpl.1 2003.04.08 | 77/020/99 778 884 30 545 220
78 | Zaggszczacz mechaniczny osadu nr12C 2003.04.08 | 78/020/99 220 391 30 154 270
79 | Przepompownia osadu zageszczonego ob.12D 2003.04.08 | 79/020/99 76 024| 30 53220
80 | Zbiornik osadu zaggszczonego 2003.04.08 | 80/020/99 155 405 30 108 780
81 | Budynek stacji higienizacji osadéw OB 16A 2003.04.08 | 81/010/99 234 367 30 164 060
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82 | Sie¢ kablowa-sitowa 2003.04.08 | 82/020/99 95129 30 66 590

83 | Sie¢ kablowa niskiego napigcia 2003.04.08 | 83/020/99 29 568 30 20 700

84 | Zasilanie i sterowanie 2003.04.08 | 84/020/99 14 165 30 9920

85 | Oswietlenie zewnetrzne na stupach 2003.04.08 | 85/020/99 12 340 30 8 640

86 | Drogi technologiczne wewnetrzne 2003.04.08 | 86/020/99 1354 570 30 948 200
171 | Silos wapna 33 m3 2003.04.01 | 171/010/99 68 735 30 48 110
188 | Sieci miedzyobiektowe wewnatrzzakiadowe 2003.04.08 | 188/020/96 459 905 30 321930
189 | Kanaty technologiczne wewnatrzzakltadowe 2003.04.08 | 189/020/96 18 424 30 12 900
224 | Kanaly zelbetowe wewnatrzzaktadowe KRST 651 2003.04.08 | 224/020/99 653 016! 30 457110
225 | Rurociag stalowy wewnatrzzaktadowe KRST 651 2003.04.08 | 225/020/99 447 182 30 313 030
226 | Rurociagi sprezonego powietrza wewnatrzz.KRST 651 2003.04.08 [ 226/020/99 143 422 30 100 400
227 | Rurociagi stalowe wewnatrzzakt KRST 651 2003.04.08 | 227/020/99 329 367 30 230 560
404 | Komory zasuw wraz z rurociagiem Parkowa 2004.06.09 | 404/020/04 117 256 30 82 080
405 | Gtéwna przepompownia z wyposazeniem Parkowa 2004.06.09 [ 405/020/04 525278 30 367 690
406 | Kanat awaryjny -zrzutowy Parkowa 2004.06.09 | 406/020/04 898 30 630
429 [ Modernizacja wiaty komory krat 2005.08.31 gg?&ggggs/ 24 061 30 156 840
477 | Modernizacja przepompowni lokalnej 2006.10.31 | 477/020/06 3 764 20 3010
479 | Modernizacja przepompowni wielofunkcyjnej OB 5 2006.10.31 | 479/010/06 809 275 30 566 490
574 | Przepompownia odciekow z wiréwki 2009.12.14 | 574/020/09 108 301 20 86 640
593 | Modernizacja osadnik wtérnego radial OB10B koryta 2010.04.30 | 593/020/10 144 300 20 115 440
601 | Modernizacja sieci tech. przepompowni N Staw 2010.08.06 | 601/020/10 51443 20 41 150
631 | Swiattowodowa sie¢ przesytu danych 2011.08.22 | 631/020/11 141 771 20 113 420
662 | Rurociag technologiczny wody technologicznej 2012.07.14 | 662/020/12 1734 15 1470
663 | Rurociag technologiczny $ciekow z 11 zastawkami 2012.07.14 | 663/020/12 850 629 15 723 030
664 | Rurociag technologiczny tluszczy i flotatu 2012.07.14 | 664/020/12 32 041 15 27 240
665 | Rurociag technologiczny flotatu 2012.07.14 | 665/020/12 53522 15 45 490
666 | Rurociag technologiczny osadéw 2012.07.14 | 666/020/12 29 453 15 25 040
667 | Rurociag technologiczny powietrza ztowonnego 2012.07.14 | 667/020/12 74 279 15 63 140
668 | Kanaty zelbetowe z 2 zastawkami Zke 2012.07.14 | 668/020/12 103 659 15 88110
669 | PS1 Pompownia tluszczu i foltatu 2012.07.14 | 669/020/12 13 858 15 11780
670 | PS2 Pompownia osadu wraz z KZ1 KZ2 2012.07.14 | 670/020/12 57 422 15 48 810
671 | PS3 Pompownia wody technologicznej 2012.07.14 | 671/020/12 45 692 15 38 840
672 | PS4 Pompownia flotatu 2012.07.14 | 672/020/12 20 240 15 17 200
673 | Oswietlenie zewnetrzne na stupach 4 szt 2012.07.14| 673/020/12 15 838 15 13 460
674 | Droga wewnetrzna utwardzona 2012.07.14 | 674/020/12 221 104 15 187 940
675 | Osadnik wstepny OW1 2012.07.14 | 675/020/12 1070930 15 910 290
676 | Osadnik wstepny OW2 2012.07.14 | 676/020/12 1070 930 15 910 290
677 | Sie¢ kablowa 2012.07.14 | 677/020/12 40 386 15 34 330
689 | Budynek -hala mechanicznego podczyszczania 2012.07.14 | 689/010/12 772 231 20 617 780
785 | Rurociag techniczny osadéw DN -160 2015.06.23 | 785/020/15 27 878 10 25 090
809 | Zbiornik Retencyjny B 2015.11.16 | 809/020/15 1298 862 10| 1168980
810 [ Koryta -modernizacja osadnika wtérnego 10A 2015.09.01 | 803/020/15 162 861 10 146 570
811 | Budynek stacji dmuchaw OB 11A 2015.11.12 | 811/010/15 228 636 10 205 770
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812 | Droga i chodniki wewnetrzne 2015.11.12 | 812/020/15 208 053 10 187 250
813 [ Kanat $ciek6w mechanicznie oczyszczonych 2015.11.12 | 813/020/15 202 468 10 182 220
814 | Komora rozdziatu KR-1 2015.11.12| 814/020/15 95 020 10 85 520
814 | Komora rozdzialu KR-1 2015.11.12 | 814/020/15 95 020 10 85 520
815 | Komora rozdziatu KR-2 2015.11.12 | 815/020/15 85 186 10 76 670
815 | Komora rozdzialu KR-2 2015.11.12 | 815/020/15 85186 10 76 670
816 | Komora pomiarowa KP-3 2015.11.12 | 816/020/15 100 473 10 90 430
817 | Komora pomiarowa KP-4 2015.11.12 | 817/020/15 61173 10 55 060
818 | Reaktor biologiczny OB 9C 2015.11.12 | 818/020/15 2739 651 10| 2465 690
819 | Przepompownia OB 9E 2015.11.12 | 819/020/15 70 981 10 63 880
820 | Przewody technologiczne 2015.11.12 | 820/020/15 510 699 10 459 630
821 | Rurociag sprezonego powietrza 2015.11.12 | 821/020/15 401 997 10 361 800
822 | Sieci elektroenergetycznr zewnetrzne 2015.11.12 | 822/020/15 143 231 10 128 910
823 | Oswietlenie zew.-stupy o$wietleniowe szt6 2015.11.12 | 823/020/15 28 059 10 25250
856 | Modernizacja Bioreaktora 9AB 2015.11.12 | 856/020/15 240 384 10 216 350
860 | Adaptacja Zbiornika Retencyjnego A 2015.11.16 | 860/020/15 262 470 10 236 220
861 | Adaptacja Zbiornika Retencyjnego B 2015.11.16 | 861/020/15 343 823 10 309 440
862 | Rurociag PE DN 400 L 146,0 mb 2015.11.16 | 862/020/15 144 210 5 137 000
863 | Rurociag PE DN 250 L 75,0mb 2015.11.16 | 863/020/15 56 654 10 50 990
864 | Rozdzielcze linie elektroener. i teletechniczne 2015.11.16 | 864/020/15 69 915 10 62 920
933 | Linie kablowe stacji transformatorowej SN 15kV 2017.03.01 [ 933/020/17 34 807 5 33 070
938 | Linie kablowe SN stacji transformatorowej 2017.03.01 | 938/020/17 22272 5 21160
942 | Instalacja rozdzielcza CO 3 obwody 2017.09.12 | 942/020/17 26 511 5 25190
958 | Linie kablowe zasilanie, sterowanie,pomiar Parkow 2018.05.04 | 958/020/18 47 707 5 45320
suma | 24 782 500

Warto$¢ odtworzeniowa czesci nieruchomosci opisanej w pkt. 1.2.

WONT= WR gr + WOsT12 =2 547 000 + 24 782 500 =27 330 000 zt
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3. Wynik koncowy wyceny.

Rodzaj wartosci Warto$§¢ w zl.
1.1.a) War;zsbc g}cf)n\ﬁ)n\:a gigmzuchomosm 3154 000 z1
o ! : stownie: trzy miliony sto pi¢édziesiat cztery
administracyjno-warsztatowym w stanie tysigce 2}
i w cenach na dzien wyceny wynosi:
1.1.b) Wartos$¢ rynkowa czeéci nieruchomoscei
zabudowanej budynkiem stacji 337 000 zt
odwadniania w stanie i w cenach na dzieri | stlownie: trzysta trzydziesci siedem tysiecy zi
wyceny wynosi:
1.1.c) Warto$¢ rynkowa czgsci nieruchomosci 874 000 z1
zabudowanej placem skladowym stownie: osiemset siedemdziesiat cztery
OB.24, w stanie 1 w cenach z dnia wyceny tysigce zt
Warto$¢é rynkowa nieruchomosci 4365 000 21

objetej KW GD1M/00031415/7

{suma:oszacowanychiwertosei rynkowsch stownie: cztery miliony trzysta sze$¢dziesiat

- zakres wyceny str.4) plec tysipey 2t
'1.2. Wartos:c 'odt.wmjzemowa czescel 27330 000 21
nieruchomosci zajetej przez budowle, g sre e s
: S : : stownie: dwadziesécia siedem milionéw trzysta
instalacje i urzadzenia technologiczne, e
w stanie i w cenach na dzien wyceny wynosi: Y :y a2
w tym: I
1
Warto$¢ rynkowa prawa uzytkowania 2 547 000zt
wieczystego gruntu w stanie stownie: dwa miliony-pi set zterdziescei
1 w cenach na dzieh wyceny wynosi: redem tysie ' z%j\ N\
4. Ocena wyniku i wnioski. (
\ \
\  \%

budowlane posiadaja zalozone ksigzki obiektéw, oraz posiadajg przeglady wymagane
przepisami prawa budowlanego. Oszacowane wartoéci odtworzeniowe/ uwzgledniaja sposob
prowadzenia gospodarki remontowej przedsiebiorstwa.

Caly proces technologiczny, oraz uzywane do jego prowadzenia instalacje i urzadzenia
technologiczne znajduja si¢ pod stalym nadzorem prowadzonym zdalnie. Przedsigbiorstwo
utrzymuje w zapasie odpowiednig liczbe zamiennych pomp oraz innych urzadzeh
niezbednych do zachowania plynnosdci procesu, a $rodki trwale grup 3-8 sg poddawane
przegladom oraz konserwacji w celu utrzymania ich w stanie zdatnosci.

Oszacowane wartosci jednostkowe zabudowanych oraz niezabudowanych czesei
nieruchomosci mieszczg si¢ w przedziatach wartosci najczesciej spotykanych na rynku
wtornym, i znajdujg si¢ powyzej Sredniej uzyskiwanej za podobne nieruchomosci. Wiekszo$é
indywidualnych cech wptywa korzystnie na wynik oszacowania.

Mer inz. Krzysztof Laskowski
Wycena nieruchomosci gruntowej zabudowanej oczyszczalnia $ciekéw w micjscowosécei Katdowo Wied, gmina Malbork
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VI. Uwagi koncowe.

1. Uwagi i zastrzezenia.
Operat szacunkowy zostal sporzadzony zgodnie z obowigzujacymi przepisami
i standardami. Szacunku dokonano przy zatozeniu, ze udostepnione materialy 1 dokumenty
odpowiadaja aktualnemu stanowi formalno-prawnemu.
Opina o warto$ci ma znaczenie wylacznie positkowe i nie moze przesadzac
o wysokosci udzielonego kredytu.
Szczegbtowe wyliczenia 1 analizy poréwnawcze dotyczace zestawien i tabel
w odniesieniu do catego opracowania znajdujg si¢ w zasobach archiwalnych autora.
Zgodnie z zasadami okreslonymi w standardach zawodowych rzeczoznawcow
majatkowych niniejszy operat:
a. nie moze by¢ opublikowany w catosci lub w czesci w jakimkolwiek dokumencie,
bez zgody rzeczoznawcy i bez uzgodnienia z nim formy i tresci publikacji,
b. nie mozna go wykorzystywal dla zadnego innego celu anizeli okreslony
W operacie
Opracowanie ma charakter poufny, a jego tre$¢ moze by¢ ujawniona tylko przez
zleceniodawce.
Wszystkie wartosci sg podane netto ( bez podatku VAT)
Operat wykonano w dwoch egzemplarzach.

p Wykaz zalacznikow.

Ocena ryzyka

Zestawienie transakcji nieruchomosci zabudowanych.

Zestawienie transakcji gruntami.

Tabela obliczeniowa dla budynku administracyjno- warsztatowego.
Tabela obliczeniowa dla budynku stacji odwadniania.

Tabela obliczeniowa dla placu sktadowego.

Tabela obliczeniowa dla gruntu zajetego przez budowle technologiczne.
Wyrys z ewidencji gruntow.

Dokumentacja fotograficzna

Polisa

Oszacowanie wartosci srodkéw trwatych grup 03-08.

P 0.0 Sl O B i

—_—

Mer inz. Krzysztof Laskowski
Wycena nieruchomosci gruntowej zabudowanej oczyszczalnia $ciekéw w miejscowosci Katdowo Wies, gmina Malbork




Zalacznik nr 1. Ocena ryzyka

Warto$§¢é zostala oszacowana w podejsciu pordwnawczym z zastosowaniem zasady
szczegolnej ostroznoscei, a w szczegdlnosci:

uwzgledniono jedynie typowe zachowania rynkowe, ktére mozna uznaé za trwale
w dhugim okresie czasu (obserwuje sie ciagle wystepujacy popyt na lokale handlowe
na badanym obszarze rynku),

uwzgledniono jedynie te cechy przedmiotu wyceny, ktére sa doceniane i mozliwe do
wykorzystania przez kazdego jej wlasciciela,

pominieto wplyw na warto§¢ nieruchomosci ponadprzecietnego Wwyposazenia
i wykonczenia przedmiotu wyceny w stosunku do typowego dla danej lokalizacji,

nie wystapily (oraz nie przewiduje si¢ w przysztosci) okolicznosci majace charakter
tymczasowy, mogace mie¢ wpltyw na nagly wzrost lub obnizenie wartosci.

Ocena istotnych cech nieruchomos$ci w aspekcie ryzyka zwigzanego z inwestowaniem:

ocena stopnia zuzycia nieruchomosci — w dniu wyceny nieruchomos$¢ jest zabudowana
budynkami o stanie technicznym pozwalajacym przewidywaé okres dalszej
eksploatacji na co najmniej 40 lat,

nieruchomo$é posiada atrakcyjna lokalizacje a uwarunkowania planistyczne daja
inwestorowi mozliwo$¢ zrealizowania zamierzen pozwalajacych na jej racjonalne
wykorzystanie,

przewidywane zmiany na danym rynku nieruchomosci: przewiduj¢ si¢ utrzymanie si¢
popytu na nieruchomos$ci o podobnym charakterze, mozna oczekiwaé, ze wartos¢
rynkowa podobnych nieruchomosci bedzie stabilna,

ryzyko zwigzane z ocena danej nieruchomosci przez inwestoréw: wartosé
nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny nie powinna ulec zmniejszeniu w okresie
najblizszych kilku lat,

ogélna opinia na temat wplywu powyzszych na poziom wartosci wycenianej
nieruchomosci w przysztosci: nie przewiduje si¢ trudnosci w sprzedazy nieruchomosci
w przypadku podjecia decyzji o jej zbyciu z uwzglednieniem przewidywanych wahan
cen zwigzanych z cyklami koniunkturalnymi krétko i dtugookresowymi.

Uwzgledniajac powyzsze, ocena przydatnosci nieruchomosci do zabezpieczenia na

niej wierzytelnosci banku jest pozytywna. Prawdopodobny czas ekspozycji nieruchomosci
w przypadku sprzedazy bedzie wynosil ok. 6- 12 miesiecy.

Mer inz. Krzysztof Laskowski
Wycena nieruchomosci gruntowej zabudowanej oczyszczalnia $ciekow w miejscowosci Kaldowo Wies, gmina Malbork




Zatacznik nr 2. Zestawienie transakcji. Nieruchomosci zabudowane.

34

1| 28122017 Gniew 2 700 000 3380 2 133,60 126547
2 14.09.2018 Starogard Gdanski 1478 972 2536 1 142,90 1294,05
3 28.06.2016 Lebork 350 000 1474 265,00 1320,75
4 09.09.2017 Zukowo 550 000 1608 400,00 1375,00
3 18.07.2017 Kartuzy 290 000 1306 203,25 1426,81
6 27.09.2017 Koscierzyna 330 000 1676 228,70 144294
7 13.10.2017 Lubichowo 7992 200 6695 520682 153495
8 27.06.2018 Zukowo 650 000 1608 380,00 1710,53
9 04.10.2018 Kartuzy 2 400 000 2789 1 403,00 1710,62
10| 27.01.2017 Zukowo 1000 000 1601 578,70 1728,01
11 11.05.2016 Reda 1380 000 1688 780,00 1769,23
12 09.03.2016 Zukowo 750 000 1608 400,00 1875,00
13 16.07.2018 Stupsk 1780 000 7138 855,00 2 081,87
14| 11.10.2016 | Koscierzyna Gmina Wiejska | 1150 000 2405 534,60 215114
15 23.02.2018 Zukowo 3000 000 9400 129584 231510
16 | 19.04.2018 Pruszcz Gdanski 1850000 1355 772,90 2 393,58
17 20.11.2017 Zukowo 1870927 13 848 684,00 273527
18| 24.01.2018 Bytéw 3250000 6 294 1103,62 i

SREDNIA CENA TRANSAKCYJNA NA PRZYJETYM OBSZARZE RYNKU (¥/m?)

1837,51

Mgr inz. Krzysztof Laskowski

Wycena nieruchomosei gruntowej zabudowanej oczyszczalnia $ciekéw w migjscowosci Katdowo Wies, gmina Malbork
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Zatacznik nr 3. Zestawienie transakcji gruntami.

1 10.05.2018 Kwidzyn Gmina Wiejska 414 000 14 857
2 09.10.2017 Tezew Gmina Wiejska 116 667 4260 29,30
3 30.01.2017 Chojnice Gmina Wiejska 204 420 6814 33,20
4 17.01.2018 Starogard Gdanski Gmina Wiejska 302 348 9313 34,28
5] 26.04.2016 Sztum 130 000 4240 35,22
6 30.11.2017 Tezew Gmina Wiejska 8 500 000 235520 3833
7 17.11.2016 Tezew 456 355 13 165 38,74
8 07.02.2017 Starogard Gdarski 410 569 11059 41,04
9 05.07.2018 Starogard Gdanski 410 569 9901 42,80
10 18.08.2016 Bytow 460 000 10178 51,13
11 16.11.2018 ztum 200 000 3693 54,91
12 18.07.2018 Malbork 207 570 3841 55,68
13 22.03.2016 Malbork 163 291 3185 59,17
14 11.07.2017 Tczew 2200000 40 000 59,56
15| 22052018 ztum 155 340 2588 62,32
16 08.12.2016 Tczew Gmina Wiejska 5000000 80 000 69,66
17 13.10.2016 Nowy Dwor Gdanski 300 000 4409 76,40
18 26.07.2018 Tezew Gmina Wiejska 319 500 4260 77,20
19| 30.05.2016 Malbork 305 230 4356 80,12
20 13.07.2016 Starogard Gdaniski Gmina Wiejska 149 000 2042 82,95

SREDNIA CENA TRANSAKCYJNA NA PRZYJETYM OBSZARZE RYNKU (:/m?)

52,55

Mer inz. Krzysztof Laskowski

Wycena nieruchomosci gruntowej zabudowanej oczyszczalnia Sciekéw w miejscowosci Katdowo Wies, gmina Malbork
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Zalacznik nr 4. Tabela obliczeniowa dla budynku administracyjno- warsztatowego.

Zakres Wartosé
1.p. Rodzaj cechy Wagaw % wspofczynnikéw wspoéfczynnika
korygujacych Ui
1. | Lokalizacja 25 0,172 0,401 0,401
2. | Dostepno$c komunikacyjna 15 0,103 0,240 0,240
3. | Stan budynku 20 0,138 0,321 0,321
4. | Powierzchnia budynku 10 0,069 0,160 0,115
5. | Powierzchnia dziatki 15 0,103 0,240 0,172
6. | Mozliwos¢ innego wykorzystania 15 0,103 0,240 0,240
SUMA 100 0,688 1,602 1,489
e —
Lokalizacja
bardzo dobra 0,401 +
dobra 0,287
zadowalajaca 0,172

Dostepnosc komunikacyjna

korzystny 0,240| +
przecietny 0,172
niekorzystny 0,103
Stan budynku

bardzo dobry 0,321+
dobry 0,230
zadowalajgcy 0,138

Powierzchnia budynku

mafta 0,160
Srednia 0,115+
duza 0,069

Powierzchnia dziatki

duza 0,240
S$rednia 0,172 | +
mata 0,103

Mozliwos¢ innego wykorzystania

bardzo dobra 0,240 | +
dobra 0,172
zadowalajaca 0,103

Mgr inz. Krzysztof Laskowski
Wycena nieruchomosci gruntowej zabudowanej oczyszczalnia $ciekéw w miejscowosci Katdowo Wie$, gmina Malbork
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Zatacznik nr 5. Tabela obliczeniowa dla budynku stacji odwadniania.

Zakres Wartosé
Lp. Rodzaj cechy Wagaw % wspobfczynnikéw wspoiczynnika
korygujgcych Ui
1. | Lokalizacja 25 0,172 0,401 0,401
2. | Dostepnosc komunikacyjna 15 0,103 0,240 0,240
3. | Stan budynku 20 0,138 0,321 0,230
4. | Powierzchnia budynku 10 0,069 0,160 0,160
5. | Powierzchnia dziatki 15 0,103 0,240 0,103
6. | Mozliwos¢ innego wykorzystania 15 0,103 0,240 0,172
SUMA 100 0,688 1,602 1,306
Lokalizacja
bardzo dobra 0,401
dobra 0,287
zadowalajaca 0,172
Dostepnosc komunikacyjna
korzystny 0,240
przecietny 0,172
niekorzystny 0,103
Stan budynku
bardzo dobry 0,321
dobry 0,230
zadowalajacy 0,138
Powierzchnia budynku
mafa 0,160
Srednia 0,115
duza 0,069
Powierzchnia dziatki
duza 0,240
$rednia 0,172
mata 0,103
Mozliwos¢ innego wykorzystania
bardzo dobra 0,240
dobra 0,172
zadowalajgca 0,103

Mar inz. Krzysztof Laskowski

Wrycena nieruchomosci gruntowej zabudowanej oczyszczalnia sciekéw w migjscowosci Katdowo Wied, gmina Malbork
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Zalacznik nr 6. Tabela obliczeniowa dla placu sktadowego.

Zakres Wartosé
Lp. Rodzaj cechy Wagaw % wspofczynnikéw wspoéfczynnika
korygujacych Ui
1. | Lokalizacja 30 0,165 0,474 0,474
2. | Uwarunkowania fizyczne 30 0,165 0,474 0,474
3. | Dojazd do nieruchomosci 20 0,110 0,316 0,316
4. | Wielkos¢ powierzchni 10 0,055 0,158 0,107
Uwarunkowania planistyczne i
5. | prawne 10 0,055 0,158 0,107
SUMA 100 0,550 1,580 1,478

Ml'_okaﬁzac}}é B

bardzo dobra 0,474 +
przecietna 0,320
niekorzystna 0,165

Uwarunkowania fizyczne

korzystne 0,474 | +
przecietne 0,320
niekorzystne 0,165

Dojazd do nieruchomosci

korzystny 0316 | +
przecietny 0,213
niedogodny 0,110
Wielkos¢ powierzchni

mata 0,158
$rednia 0,107 | +
duza 0,055

Uwarunkowania planistyczne i prawne

korzystne 0,158
przecietne 0,107 | +
niekorzystne 0,055

Mgr inz. Krzysztof Laskowski
Wycena nieruchomosei gruntowej zabudowanej oczyszczalnig $ciekéw w miejscowosci Katdowo Wies, gmina Malbork
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Zatacznik nr 7. Tabela obliczeniowa dla gruntu zajetego przez budowle technologiczne

Zakres Wartosé
Lp. Rodzaj cechy Wagaw % wspoéfczynnikéw wspofczynnika
korygujacych Ui
1. | Lokalizacja 30 0,165 0,474 0,474
2. | Uwarunkowania fizyczne 30 0,165 0,474 0,320
3. | Dojazd do nieruchomosci 20 0,110 0,316 0,316
4. | Wielkos¢ powierzchni 10 0,055 0,158 0,055
Uwarunkowania planistyczne i
5. |prawne 10 0,055 0,158 0,107
SUMA 100 0,550 1,580 1,272

Lokalizacja

bardzo dobra 0,474
przecietna 0,320
niekorzystna 0,165
Uwarunkowania fizyczne

korzystne 0,474
przecietne 0,320
niekorzystne 0,165
Dojazd do nieruchomosci

korzystny 0,316
przecietny 0213
niedogodny 0,110
Wielkos¢ powierzchni

mata 0,158
$rednia 0,107
duza 0,055

Uwarunkowania planistyczne i prawne

korzystne 0,158
przecietne 0,107
niekorzystne 0,055

Mgr inz. Krzysztof Laskowski

Wycena nieruchomosci gruntowej zabudowanej oczyszczalnia sciekoéw w miejscowosci Kaldowo Wie$, gmina Malbork
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Zatgcznik nr 8. Wyrys z ewidencji gruntow.
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Mgr inz. Krzysztof Laskowski
Wycena nieruchomoéci gruntowej zabudowanej oczyszczalnia sciekoéw w miejscowosci Katdowo Wie$, gmina Malbork
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Zalacznik nr 9. Dokumentacja fotograficzna.

Budynek administracyjno-warsztatowy.

Mer inz. Krzysztof Laskowski
Wycena nieruchomosci gruntowej zabudowanej oczyszczalnia $ciek6w w miejscowosci Kaldowo Wies, gmina Malbork
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Budynek wiata komory krat

Mgr inz. Krzysztof Laskowski
Wyeena nieruchomosci gruntowej zabudowanej oczyszczalnia $ciekow w migjscowosci Kaldowo Wies, gmina Malbork
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Budynek stacja trafo

Mer inz. Krzysztof Laskowski
Wycena nieruchomosci gruntowej zabudowanej oczyszczalnia Sciekéw w miejscowosci Kaldowo Wies, gmina Malbork



44

Zaggszczacz grawitacyjny

Budynek przepompowni wielofunkcyjnej (OB.5) z budynkiem turbodmuchaw i stacja
transformatorowsa

Mer inz. Krzysztof Laskowski
Wycena nicruchomosci gruntowej zabudowanej oczyszczalnig Scickow w miejscowosci Kaldowo Wies, gmina Malbork
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Osadnik wstegpny OW1 i OW2

Budynek hala mechanicznego podc

Magr inz. Krzysztof Laskowski
Wycena nieruchomosci gruntowej zabudowanej oczyszczalnia Sciekéw w miejscowosci Kaldowo Wies, gmina Malbork
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Sktadowisko osadu OB. 24

Mer inz. Krzysztof Laskowski
Wyeena nieruchomosci gruntowej zabudowanej oczyszczalnia Sciekow w migjscowosci Kaldowo Wie$, gmina Malbork
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Baterie kondensacyjne i inne

Pompownia PS1 i PS2

Megr inz. Krzysztof Laskowski
Wycena nieruchomosci gruntowej zabudowanej oczyszczalnia ciekow w miejscowosci Kaldowo Wies, gmina Malbork
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Zatacznik nr 10. Polisa

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ ZAWODOWE]
NR 1016032092

W Okres ubezpieczenia: 0d 20.12.2018 r. do 19.12.2019 F.
Ubezpiaczajacy: WYCENA NIERUCHOMOSCE I MASZYN LASKOWSKI S.C.

P Adres siecziby: GEN. JOZEFA FISZERA 5 m. 1, 80-231 GDANSK REGON: 220287675
E-mail: ilient odmowi Tekdan: Kient odmderd
Ubezpieczony: WYCENA NIERUCHOMOSCI I MASZYN LASKOWSKI S.C.
Adres siedsiby: GENL JOZEFA FISIERA S m. 1, 80-231 GDANSK REGON: 220187678
E-mai: Kient ocrmdwi Telefor: Kiart comdwil
Zakres ubezpieczenia sbowigzkowege Suma gwarancyjna

e N3 jegno zamenie | Na wazystice

Odormiecizneis cywing DIResqoIrTy DITWaaIgons Xiiinas Ty MIRROED 25 000 EUR. 25000 EUR

SLIME Qwirdhsyjna jest ustalana prov zetotowany kursy Srednligo eurs ogloszanege pres NBP
PO FAE SerwEry W rokis, W ST umow LEETICTeria 205l Mawarts,

Skiadia laczna: 128,75 PLN H Numer rachunku bankowego do zaplaty skiadki

05 1020 1025 288 Q110 CS12 5342

JecnomItves

Kiwora w PLM 128,75 W Dytuie prosieww prosimmy wosaE: Nr 10150322092

Termin phatnads 17.12.2018

Warunkl ubezpieczenia
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