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Wycena wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej,
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Operat szacunkowy

Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana, potozona w Gdyni przy ul. Inzynierskiej 89 Bojano, 10.09.2026 .

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Opis nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest prawo uzytkowania wieczystego dziatki gruntu (dz. ew.
nr 1059 o powierzchni 514 m2) wraz z posadowionym na niej budynkiem biurowo-
administracyjnym o powierzchni uzytkowej 876,54 m2, potozonej w Gdyni przy ulicy
Inzynierskiej 89.

Dla nieruchomo$ci gruntowej urzadzona jest ksiega wieczysta nr
GD1Y/00028189/8 prowadzona przez V Wydziat Ksiagg Wieczystych Sadu w
Gdyni.

Cel wyceny

Celem wyceny jest okre$lenie wartosci rynkowej praw do nieruchomo$ci.

Data okreslenia wartosci
Data sporzgdzenia operatu

03.09.2026 r.
10.09.2026 r.

Oszacowana wartosé
rynkowa nieruchomosci

1) Aktualna warto$¢ nieruchomosci
10.297.000 z¢
stownie: dziesie¢ milionoéw dwieScie dziewiecdziesiat siedem tysiecy ztotych

2) Przyszta warto$¢é nieruchomosci
36.338.000 zt
stownie: trzydziesci sze$¢ miliondw trzysta trzydzieSci osiem tysiecy ztotych

Autor operatu

Tomasz Bona
Rzeczoznawca Majatkowy
uprawnienia zawodowe nr 5651
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1.  Okreslenie przedmiotu i zakresu wyceny
1.1. Przedmiot wyceny
Przedmiotem wyceny jest prawo uzytkowania wieczystego dziatki gruntu (dz. ew. nr 1059 o powierzchni 514 m?)
wraz z posadowionym na niej budynkiem biurowo-administracyjnym o powierzchni uzytkowej 876,54 m2, potozone;j

w Gdyni przy ulicy Inzynierskiej 89.

Dla nieruchomosci gruntowej urzadzona jest ksiega wieczysta nr GD1Y/00028189/8 prowadzona przez V Wydziat
Ksiag Wieczystych Sadu w Gdyni.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie warto$ci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego dziatki gruntu wraz z prawem
witasnosci budynku na niej posadowionego.

2. Okreslenie celu wyceny

Celem wyceny jest okre$lenie wartosci rynkowej praw do nieruchomosci.

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego
3.1. Podstawy formalne

Zlecenie mailowe na wykonanie wyceny nieruchomosci:
MFlat Sp. z 0.0. — potencjalny nabywca nieruchomosci (zleceniodawca)
Tomasz Bona — rzeczoznawca majatkowy nr 5651 (zleceniobiorca).

3.2. Podstawy materialno — prawne

Podstawy prawne:

= Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2024 r., poz. 1145 z pdzn. zm.)

= Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz.
U.z 2023 r. poz. 1832)

= Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (Dz.U z 2022 r., poz .1360 z p6zn. zm.).

Podstawy normatywne:
= Standardy Zawodowe Polskiej Federaciji Stowarzyszen Rzeczoznawcdw Majatkowych.
= Nota Interpretacyjna — Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci.

3.3. Zrodta danych merytorycznych i informacji o nieruchomosci

W zakresie dotyczacym przedmiotu wyceny:

informacje i dokumenty przekazane przez Zleceniodawce oraz pozyskane we wtasnym zakresie,
dane z ewidencji gruntéw i budynkow,

Ksiegi Wieczyste,

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,

mapa zasadnicza,

wywiad terenowy i ogledziny nieruchomosci,

dokumentacja techniczna.
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W zakresie informacji 0 rynku nieruchomoéci:

= rejestr cen i wartoSci nieruchomosci udostepniony przez Wydziat Gospodarki Nieruchomo$ciami i Geodezji
Urzedu Miasta w Gdyni, Sopocie i Gdansku

= dostepne raporty oraz badania rynku nieruchomos$ci w wojewddztwie pomorskim,

= zbiorcze opracowania analityczne i statystyczne.

4. Okreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego
Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 10 wrzesien 2026 roku.
Data, na ktorg okreslono warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny: 03 wrzesien 2026 roku.

Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 03 wrzesien 2026 roku.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci i wywiadu terenowego: 03 wrzesier 2026 roku.

5. Opis stanu
5.1. Stan otoczenia

Wyceniany budynek zlokalizowany jest w Gdyni, dzielnicy Ortowo, przy ulicy Inzynierskiej 89.

Gmina Kosakowo

Miasto Rumia

Pustki Cisowskie-
~Demptowo

Gmina
Wejherowo

Chwarzno-Wiczlino

Gmina
Szemud

Miasto Sopot

Gmina Zukowo

T S

Ortowo to nadmorska, potudniowa dzielnica Gdyni, w ktorej znajduje sie przystan morska dla rybakéw (pas plazy).
Znajduje sie w niej rowniez molo ortowskie, a takze charakterystyczny dla krajobrazu dzielnicy klif, z ktorym nazwe
dzieli usytuowane w Ortowie centrum handlowe. Powierzchnia dzielnicy wynosi 5,02 km2, liczy ok. 7000
mieszkancow.

Swojg nazwe Ortowo zawdzigcza zapewne rybakowi Hansowi Adlerowi, ktory w 1828 r. kupit od miejscowego
mitynarza ziemie, na ktorej postawit karczme. Karczma ta, nazwana Adlershorst (w dostownym ttumaczeniu: Orla
Kepa lub Orle Gniazdo), data nazwe miejscowosci, ktéra po 1920 r. zostata oficjalnie przemianowana na Ortowo. W
granicach Gdyni znajduje sie od 1935 roku.

Na terenie dzielnicy znajduje sie m.in. | Akademickie LO, ktore wspdtpracuje z tréjmiejskimi szkotami wyzszymi.
W Orfowie znajduije sie tez stacja kolejowa i przystanek Szybkiej Kolei Miejskiej Gdynia Ortowo. Na granicy Ortowa
z Plytg Redtowskg mozna zobaczy¢ wiele dziat, bunkréw i transzei z poczatku lat 50. XX w.


http://pl.wikipedia.org/wiki/Dzielnica_miasta
http://pl.wikipedia.org/wiki/Gdynia
http://pl.wikipedia.org/wiki/Przysta%C5%84_morska
http://pl.wikipedia.org/wiki/Molo
http://pl.wikipedia.org/wiki/Klif_Or%C5%82owski
http://pl.wikipedia.org/wiki/Centrum_Handlowe_Klif_w_Gdyni
http://pl.wikipedia.org/wiki/I_Akademickie_Liceum_Og%C3%B3lnokszta%C5%82c%C4%85ce_im._Zas%C5%82u%C5%BConych_Ludzi_Morza_w_Gdyni
http://pl.wikipedia.org/wiki/Tr%C3%B3jmiasto
http://pl.wikipedia.org/wiki/Stacja_kolejowa
http://pl.wikipedia.org/wiki/Przystanek_osobowy
http://pl.wikipedia.org/wiki/PKP_Szybka_Kolej_Miejska_w_Tr%C3%B3jmie%C5%9Bcie
http://pl.wikipedia.org/wiki/PKP_Szybka_Kolej_Miejska_w_Tr%C3%B3jmie%C5%9Bcie
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Ortowo graniczy z dzielnicami Gdyni: Redtowo (od p6tnocy), Maty Kack (od zachodu), z miastem Sopot (od potudnia),
a takze z Zatokg Gdanska (od wschodu). Przez Ortowo przeptywa réw Kacza, ktéry tam tez uchodzi do Morza
Battyckiego.

Szacowana nieruchomos$¢ pofozona jest w odlegtosci ok. 500 m od ul. Wielkopolskiej — bedacej jedng z gtéwnych
arterii Miasta.

: SO\ X s \ ‘ , WO *+5 'Razem nad'morzem

5.2. Stan zagospodarowania

Przedmiotowa dziatka gruntu o nr ew. 1059 lezy w obrebie 0022 Ortowo, w Gdyni, przy ulicy Inzynierskiej.
Powierzchnia dziatki wynosi 514 m2i jest porownywalna do okolicznej zabudowy. Ksztatt zblizony jest do prostokata.
Na dziatce posadowiony jest budynek w zabudowie wolnostojacej o powierzchni zabudowy ok. 219 m2. Teren wokot
budynku jest ogrodzony. Dziatka jest niezagospodarowana.

Wokét znajduje sie zabudowa jedno i wielorodzinna, w sasiedztwie przebiegajq tory kolejowe.

Budynek ma zapewniony bezpo$redni dostep do drogi publicznej — ulicy Inzynierskie;.


http://pl.wikipedia.org/wiki/Red%C5%82owo
http://pl.wikipedia.org/wiki/Ma%C5%82y_Kack
http://pl.wikipedia.org/wiki/Sopot
http://pl.wikipedia.org/wiki/Zatoka_Gda%C5%84ska
http://pl.wikipedia.org/wiki/Kacza_%28dop%C5%82yw_Zatoki_Gda%C5%84skiej%29
http://pl.wikipedia.org/wiki/Morze_Ba%C5%82tyckie
http://pl.wikipedia.org/wiki/Morze_Ba%C5%82tyckie
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5.3. Stan techniczno-uzytkowy i stopieft wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej.

Na terenie przedmiotowej dziatki znajduje sie¢ budynek w zabudowie wolnostojacej, 4 kondygnacyjny,
podpiwniczony, o powierzchni uzytkowej 876,54 m? (powierzchnia domu zostata przyjeta na podstawie dostepne;
dokumentacii technicznej).

Budynek zostat wybudowany ok. 1990 roku jako biurowo-administracyjny, w technologii, murowanej. Fundamenty
budynku kamienne i zelbetowe, $ciany murowane z cegly ceramicznej petnej i dziurawki, stropy zelbetowe, schody
wewnetrzne zelbetowe. Dach ptaski, zelbetowy. Stolarka okienna drewniane, drzwi wej$ciowe drewniane.

Budynek jest obecnie nie uzytkowany, w trakcie wykonywania prac remontowych.

Do Urzedu Miasta Gdyni zostat ztozony wniosek o pozwolenie na przebudowe istniejacego, legalnie uzytkowanego
budynku, zgodnie z ktérym inwestor wnioskuje o decyzje o pozwoleniu na przebudowe istniejacego budynku
ustugowo-administracyjnego, czyli o zatwierdzenie zmian wewnetrznych w obiekcie juz dopuszczonym do
uzytkowania.

Na podstawie zgromadzonych decyzji administracyjnych i pism urzedowych jednoznacznie wynika, ze budynek przy
ul. Inzynierskiej 89 w Gdyni zostat zrealizowany zgodnie z prawem, dopuszczony do uzytkowania i nie stanowi
samowoli budowlanej. Dostepny jest komplet dokumentow potwierdzajacych legalnos¢ budowy oraz odbiér obiektu.

W budynku zaprojektowano wydzielenie 23 lokali uzytkowych o powierzchniach od 12,99 m? do 52,12 m?, tacznie
773,42 m2, oraz powierzchni na dachu (restauracji) 228,18 m2 — powierzchnia zabudowy, obrys po Scianach, wg
projektu architektoniczno-budowlanego SKORO STUDIO z 26.09.2025 r., pkt 5.1.

Wykaz lokali: poziom -1: lok. 18 — 52,12 m2, lok. 19 (SPA) — 42,74 m?, lok. 13 — 38,35 mZ; parter: lok. 1 — 36,52 m2,
lok. 1A= 12,99 m2, lok. 2 — 35,50 m2, lok. 3 — 36,52 m2, lok. 4 — 38,05 m2; I, Il i lll pietro (po 5 lokali na kondygnacii,
160,21 m? kazda): lok. 5/9/14 — 36,50 m?, lok. 5A/9A/14A — 14,39 m?, lok. 6/10/15 — 35,90 m?, lok. 7/11/16 - 36,60
m?, lok. 8/12/17 - 36,82 m2. Razem 23 lokale — 773,42 m?, dach — 228,18 m2, pomieszczenia techniczne poza
wykazem - 20,10 m2. Lokale przeznaczone sg na apartamenty noclegowe (apartament z mozliwo$cig jacuzzi i
sauny). Warto$¢ w stanie przysztym okreslono dla lokali wykoficzonych pod klucz i wyposazonych, gotowych do
wynajmu.

Lokale oddane beda w stanie deweloperskim - wylewki na podtogach, Sciany pomalowane na biato, brak armatury,
o$wietlenia czy tez drzwi wewnetrznych, przygotowane gniazda elektryczne i wypusty do urzadzen sanitarnych.
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Nr Dokument

1 Decyzja
lokalizacyjna nr
22/89

2 Pozwolenie na
budowe nr BN-
8381/3965/89

3 DecyzjaPINB o
umorzeniu
postepowania

4 Pismo PINB po
kantroli

5 Opinia prawna

Data

25.07.198
9

20.10.198
9

05.09.201
7

15.05.201
8

16.01.202
4

Organ

Urzad Miejski w
Gdyni, Wydziat
Urbanistyki

Urzad Miejski w
Gdyni

Powiatowy
Inspektor
Nadzoru
Budowlanego w
Gdyni

Powiatowy
Inspektor
Nadzoru
Budowlanego w
Gdyni

Kancelana Radcy
Prawnego Emilia
tobinska-Szyc

Tresc

Ustalono lokalizacje inwestycji —
budynku ustugowo-
administracyjnego przy ul.
Inzynierskiej 89.

Zatwierdzono projekt | udzielono
pozwolenia na budowe obiektu
ustugowo-administracyjnego.

Umorzono postepowanie w
sprawie pozwolenia na
uzytkowanie — brak obowigzku
uzyskania pozwolenia wedtug
przepisow z 1974 r.

Po kontroli potwierdzono
usuniecie nieprawidtowosci, brak
zastrzezen wobec uZytkowania.

Potwierdzono peing legalnosc
budynku i jego zgodnosc z
obowigzujacym planem
miejscowymn.

Stan techniczny budynku przyjeto jako niekorzystny, standard wykoniczenia wewnatrz jako $redni — wymieniono
instalacje wewnetrzne, rozpoczeto przebudowe Scian wewnetrznych wraz z ich wykanczaniem, pofozono na nowo

czes$¢ podidg.

Budynek jest wyposazony w instalacje elektryczng, wodociggowa, kanalizacje sanitarng i gazowa.

5.4. Stan prawny

Stan prawny ustalono na podstawie ksiegi wieczystej nr GD1Y/00028189/8 prowadzonej przez Sad Rejonowy V
Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu w Gdyni.

Ksiega wieczysta nr GD1Y/00028189/8 na dzien realizacji niniejszej wyceny zawiera nastepujace wpisy:

Dziat I-O — Oznaczenie nieruchomosci

Wojewddztwo pomorskie, gmina M. Gdynia
Gdynia, ul. Inzynierska 89, Obreb 0022 Ortowo

Dziatka 1059, obszar 0,0514 ha

Sposob korzystania B — tereny mieszkaniowe

Informacja o budynku biurowo-administracyjnym

Dziat I-Sp — Spis praw zwigzanych z wiasnoscia

Dziatka gruntu w uzytkowaniu wieczystym do 17.06.2092 r.

Dziat Il - Wiasnos¢

Wiasnos¢: Gmina Miasta Gdyni

Uzytkownik wieczysty: Building Construction Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie nr REGON 386358225
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Dziat lll - Prawa, roszczenia i ograniczenia

PRAWO NAJMU NA PODSTAWIE UMOWY NAJMU NIERUCHOMOSCI USLUGOWEJ Z DNIA 15 WRZESNIA 2025 R.

Dziat IV - Hipoteka

Hipoteka umowna w kwocie 2.000.000 zt na rzecz Kajo Investments Van Den Broucke-Malczewska Sp. Jawna
Hipoteka umowna w kwocie 8.600.000 zt na rzecz Solum S.A.

Aktualno$¢ wpiséw w ksiedze wieczystej potwierdzono poprzez wglad do elektronicznych ksigg wieczystych
dostepnych na stronach internetowych Ministerstwa Sprawiedliwo$ci (Podsystem dostepu do centralnej bazy danych
ksiag wieczystych) w dniu 03.09.2026 r.

Wypis z badania zapisow Ksiegi Wieczystej stanowi Zatacznik 1.

5.5. Dane z rejestru gruntow i budynkow

Numer dziatki 1059
Polozenie dziafki Wojewodztwo pomorskie, powiat M. Gdynia, 226201_1 M. Gdynia,
Obreb 0022 Ortowo, ul. Inzynierska 89
Wiasciciele -
Nr KW GD1Y/00028189/8
Powierzchnia dziatki 0,0514 ha
Opis uzytku B — tereny mieszkaniowe

6. Wskazanie przeznaczenia

Dla szacowanej nieruchomo$ci obowigzuije aktualny miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego - . Uchwata
Rady Miasta nr XXXIV/764/09 z dnia 26 sierpnia 2009 roku w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci dzielnicy Ortowo w Gdyni, rejon Drogi Czerwonej - odcinek potudniowy

teren oznaczony jest jako:
01 MN1, U - teren zabudowy mieszkaniong; jednorodzinnej wol‘l:logtojqcej, ustugowa
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7. Charakterystyka i analiza rynku nieruchomosci

Ogdlne tendencje na rynku

Wojewddztwo pomorskie znajduje sie w grupie ponadprzecietnie rozwinietych regiondéw Polski. Rozwija sie sektor
powierzchni magazynowych oraz handlowych, a zainteresowanie gruntami inwestycyjnymi wcigz rosnie. Pomorski
rynek biurowy jest obecnie na trzeciej pozycji w Polsce wérdd rynkéw regionalnych.

Liczne inwestycje w infrastrukture, bedace wynikiem zaréwno naptywu srodkow unijnych, jak i kapitatu prywatnego,
zwiekszajg konkurencyjno$¢ regionu, co z kolei sprzyja naptywowi nowych inwestyciji. Dotyczy to jednak w gtéwne;
mierze wytgcznie Trojmiasta.

Wykorzystanie powierzchni, na ktére zwraca sie uwage, by ocenié, na ile podaz nadaza za popytem, utrzymuije sie
w Trojmiescie na poziomie 75-95%.

W | potowie 2026 r. w Tréjmie$cie zawarto transakcje najmu na okoto 70,6 tys. m?, czyli 0 32% wiecej niz rok
wczesniej. Co wazniejsze, az 65% stanowity nowe umowy i ekspansje, a nie renegocjacje

To oznacza, ze nie mamy wytacznie rynku utrzymywania si¢” istniejacych najemcow. Firmy nadal podejmujg
decyzje o wejsciu do nowych biur. Jednoczesnie podaz jest ograniczona.

W | potowie 2025 r. nie oddano w Tréjmie$cie zadnego nowego biurowca, a w budowie byto okoto 32,2 tys. m?. Caty
rynek pozostawat na poziomie okoto 1,07 min m?.

W 2025 r. typowe stawki ofertowe w Tréjmiescie wynosity okoto 11-16 EUR/m#miesiac, przy czym najlepsze
powierzchnie mogty przekracza¢ ten poziom. Optaty eksploatacyjne wynosity okoto 18-31 zi/m?/miesiac.

W 2026 r. obserwujemy dalszg presje na jakos¢. Czynsze na regionalnych rynkach pozostajg wzglednie stabilne,
ale najlepsze lokalizacje i obiekty zaczynajg zyskiwaé przewage.

Ceny zblizonych lokali uzytkowych do bedacego przedmiotem oszacowania potozonych w Trojmiescie, w
zaleznosci od lokalizacji wzgledem centrum dzielnicy i gtéwnych ulic, wahaty sie w okresie ostatnich 2 lat w
przedziale od ok. 5 tys. zZm2do ok. 20 tys. z/m2. Nalezy zwr6ci¢ uwage, ze najchetniej kupowane sg lokale o pow.
uzytkowej do 100 m?, potozone na | kondygnaciji z witryng od strony ciggu pieszo — jezdnego, przed ktorego
wejsciem znajduje sie co najmniej kilka miejsc postojowych dla potencjalnych klientow.

Rodzaj i warto$¢ cech rynkowych zostata ustalona w wyniku przeprowadzonej analizy rynku zarejestrowanych
transakcji nieruchomos$ci lokalowych oraz po uwzglednieniu informacji uzyskanych w biurach obrotu
nieruchomos$ciami. W oparciu o uzyskane dane ustalono nastepujace cechy atrybutéw rynkowych w odniesieniu do
odpowiadajacych im wielkosciom poprawek jednostkowych wyrazonych procentowo.

Dla przyjecia stopnia nasilenia wag dodatkowo postuzono sie danymi uzyskanymi w trakcie wieloletniej praktyki
zawodowej oraz preferenciji potencjalnych nabywcow.

Analiza rynku nieruchomosci podobnych

Z uwagi na nietypowy charakter nieruchomosci (faczone przeznaczenie, stosunkowo duza powierzchnia uzytkowa
powyzej 800 m2, przy niezbyt duzej dziatce < 600 m2, w atrakcyjnej lokalizacji) do analizy nieruchomosci podobnych
przyjeto teren catego Trojmiasta i budynki o przeznaczeniu pod zabudowe mieszkaniowg, biurowa oraz handlowo
ustugowa.

Okres$lenie wartosci rynkowej nieruchomosci wymaga przeprowadzenia analizy rynku lokalnego w zakresie
ksztattowania sie cen dziatek zabudowanych, a takze cen w przeliczeniu na metr kwadratowy powierzchni uzytkowe;
sprzedawanych budynkéw.

Okres, w ktérym badano rynek obejmowat transakcje zawarte od pazdziernika 2023 roku do dnia wyceny.

Na rynku miasta Gdynia wystgpita niewielka liczba nieruchomosci podobnych. W zwigzku z tym rozszerzono rynek
do catego Trojmiasta, w dalszym kroku ograniczajac sie do dziatek zabudowanych budynkami o powierzchni w
przedziale 300-1000 m2.

Cena budynkéw podobnych na terenie analizowanego rynku ksztattowata sie w przedziale od ok. 9,4 tys. zt/m? do
ok. 17,2 tys. z/m?, przy Sredniej wazonej w wysokosci ok. 13,3 tys. zt/m2,
Na terenie analizowanego obszaru kupujacy byli sktonni zaptaci¢ za od 3,1 min zt do ok. 18 min zt.
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Rozktad cen jednostkowych buydnkdéw na
zdefiniowanym rynku lokalnym (w zt/m?2)

18,500
4 L 4
16,500 ¢
’ 4
*
14,500 * .
12,500 * * *
10,500 * <
* .
8,500 T T T T T T T 1
0 2 4 6 8 10 12 14 16
o J

W wyniku analizy lokalnego rynku nieruchomosci ustalono, ze do cech rynkowych majacych wptyw na ich warto$é
nalezy zaliczyc¢:

- lokalizacje nieruchomosci i otoczenie,

- stan techniczny budynku,

- standard wykoriczenia budynku,

- wielko$¢ powierzchni uzytkowej,

- charakterystyke dziatki

- forma wiasnosci.

Trend czasowy

Na podstawie analizy rynku do wyceny przedmiotowej nieruchomosci przyjeto 0% trend czasowy w skali roku,
biorgc pod uwage zaobserwowane niewielkie wzrosty i spadki cen nieruchomosci w krétkich odstepach czasowych.

8. Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci, wyboru podejscia i metody szacowania
8.1. Rodzaj okreslanej wartosci

Na potrzeby niniejszej wyceny okreslono warto$¢ rynkowa. Zgodnie z art. 151 Ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami:

,Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomos¢
w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy majg
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajq z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji
przymusowe;”.

Brzmienie powyzszej definicji stanowi ujednolicenie z definicjg wartosci rynkowej zawartg w Rozporzadzeniu
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dnia 26 czerwca 2013 r. w sprawie wymogow
ostrozno$ciowych dla instytuciji kredytowych i firm inwestycyjnych zmieniajacy rozporzadzenie (UE) nr 648/2012.

Warto$¢ rynkowa nieruchomo$ci nie uwzglednia kosztow transakcji kupna—sprzedazy oraz zwigzanych z tg
transakcjg podatkéw i optat.

8.2. Wyboér podejscia i metody wyceny

Biorgc pod uwage charakter nieruchomos$ci oraz dostepne dane rynkowe warto$¢ rynkowg nieruchomosci
wyceniono w podejsciu poréwnawczym, przy zastosowaniu metody korygowania ceny Sredniej.

Z tresci wymienionych podstaw prawnych wynikajg uwarunkowania istotne dla sposobu okreslania wartosci:
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9.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o0 gospodarce nieruchomosciami:

Art. 152.3. Przy zastosowaniu podejScia porownawczego lub dochodowego okresla sie warto$¢ rynkowg
nieruchomo$ci. JezZeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podejscia poréwnawczego lub
dochodowego, warto$¢ rynkowg nieruchomo$ci okresla sie w podejsciu mieszanym. Przy zastosowaniu podejscia
kosztowego okre$la sie warto$¢ odfworzeniowg nieruchomosci.

Art. 153.1. Podejscie poréwnawcze polega na okre$leniu wartosci nieruchomo$ci przy zatozeniu, ze warto$c ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomo$ci podobne, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te
koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomo$ci wycenianej oraz uwzglednia
sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. PodejScie pordwnawcze stosuje sie, jezeli sq znane ceny i cechy
nieruchomoéci podobnych do nieruchomo$ci wycenianej.

Art. 154.1. Wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca
majatkowy, uwzgledniajgc w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i pofozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie
miejscowym, stopiefi wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz
dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomoéci (Dz. U.
22023 r. poz. 1832 z dnia 08.09.2023 r.):

§ 7. W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode korygowania ceny $redniej albo
metode analizy statystycznej rynku.

§ 8. 1. Przy metodzie pordwnywania parami poréwnuije si¢ nieruchomos¢ bedaca przedmiotem wyceny, ktorej cechy
sq znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg
ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Do poréwnan wybiera sie co
najmniej trzy nieruchomos$ci ze zbioru nieruchomos$ci podobnych stanowigcego podstawe wyceny. Korekty cen
transakcyjnych dokonuije sie na podstawie réznic ocen cech rynkowych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci
przyjetych do poréwnan okreslonych w przyjetych skalach.

2. Przy metodzie korygowania ceny sredniej do porédwnan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie nieruchomosci
podobnych, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomos$ci. Warto$¢ nieruchomos$ci okresla sie w drodze korekty Sredniej ceny
nieruchomoéci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny wspétczynnikami korygujacymi wynikajgcymi
Z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegéinych cech rynkowych, z
uwzglednieniem potozenia ceny $redniej w przedziale pomiedzy ceng minimalng i ceng maksymalna.

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci
9.1. Okreslenie aktualnej warto$ci nieruchomosci

W wyniku analizy lokalnego rynku do wyliczen przyjeto baze transakcji kupna—sprzedazy nieruchomosci
pochodzacych z aktéw notarialnych. Odrzucono transakcje o charakterze nierynkowym i transakcje niewiarygodne,
skrajnie odbiegajgce od $redniej ceny rynkowej uzyskiwanej na analizowanym rynku lokalnym. Poniewaz w
badanym okresie nie stwierdzono zmian cen kupna—sprzedazy przedmiotowych nieruchomosci z wzgledu na date
zawarcia transakciji, w dalszej czesci operatu nie dokonano korekty cen transakcyjnych na date wyceny.

Transakcje nieruchomosci podobnych do przedmiotu wyceny

Pow. uz Gt Cena 1 m2
L.p. Datatransakcji Miejscowosé Ulica " transakcyjna
[m?]
[A] []
1 9.01.2026 Sopot Ks. Kordeckiego 1090,10 18 250 000 16 742
2 23.12.2025 Gdansk Piastowska 340,00 5400 000 15 882
3 23.12.2025 Gdansk Pniewskiego 476,00 5152 331 10 824
4 2.10.2025 Gdynia Bazyliowa 400,00 3900 000 9750
5 24.07.2025 Gdynia Przebendowskich 400,00 4900 000 12 250
6 23.07.2025 Gdansk Szczesliwa 754,74 10 500 000 13912
7 22.07.2025 Gdynia Inzynierska 651,00 8 856 400 13 604
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21.07.2025 Sopot Armii Krajowej 358,41 6 150 000 17 159

7.07.2025 Gdansk Piastowska 340,00 4150 000 12 206
10 20.05.2025 Gdynia Bielska 331,00 3100000 9 366
11 31.03.2025 Sopot Boh. Monte Cassino 560,47 9600 000 17 128
12 13.03.2025 Gdansk Barniewicka 414,40 4400 000 10 618
13 7.10.2024 Gdansk Dworska 353,50 5200000 14710
14 23.09.2024 Gdansk Abrahama 549,60 7000 000 12737

Cena minimalna (Cmin) Cena srednia (Csr) Cena maksymalna (Crmax)
9.366 zt/m?2 13.349 ztim? 17.159 ztim?2

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakciji, szczegdtowych informacji od agencji obrotu nieruchomosciami
oraz na podstawie preferenciji potencjalnych nabywcdw ustalono cechy rynkowe, od ktdrych uzaleznione sg ceny
nieruchomo$ci przyjetych do analizy oraz wptywajace na warto$¢ nieruchomosci wycenianej a takze ich udziat
procentowy.

Cechy rynkowe oraz ich procentowy wptyw (wagi cech) na ceny

Wyceniana

Lp. Cecha rynkowa nieruchomosé Waga cechy [%]
1 Lokalizacja i otoczenie Srednia 25
2 Stan techniczny budynku niekorzystna 20
3 Standard wykonczenia budynku $rednia 25
4 Rodzaj zabudowy domu niekorzystna 10
5  Charakterystyka dziatki $rednia 10
6  Forma wtasnosci niekorzystna 10
Suma 100%

Cechy te majg nastepujace charakterystyki:
Charakterystyka cech majgcych zasadniczy wptyw na ksztattowanie cen
fransakcyjnych

Lp. Cecha rynkowa Ocena Opis

Potozenie nieruchomosci w miejscu cieszacym sie  duzym

zainteresowaniem potencjalnych nabywcéw, w poblizu gtéwnych arterii
Korzystna komunikacyjnych. W bliskim sasiedztwie znajdujg sie punkty handlowo
— ustugowe oraz obiekty uzytecznosci publicznej. Najblizsze otoczenie
stanowi zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz tereny zielone.
Nieruchomo$¢ potozona w miejscu cieszacym sie dos¢ duzym
zainteresowaniem potencjalnych nabywcow, w dalszej odlegtosci od
gtéwnych arterii komunikacyjnych. W niedalekim sasiedztwie znajdujq
sie punkty handlowo — ustugowe oraz obiekty uzyteczno$ci publicznej.
Najblizsze otoczenie stanowi zabudowa mieszkaniowa lub tereny
rekreacyjne.

Lokalizacja i Srednia
otoczenie

Nieruchomo$¢ potozona w miejscu cieszacym sie  stabym
zainteresowaniem potencjalnych nabywcéw, w do$¢ duzej odlegtosci od
Niekorzystna  gtéwnych arterii komunikacyjnych. W wigkszej odlegtosci znajdujq sie
punkty handlowo — ustugowe oraz obiekty uzytecznosci publicznej a
takze komunikacja publiczna. Okolica przecietnie zagospodarowana,
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najblizsze otoczenie stanowi zréznicowana zabudowa i niezabudowane
dziatki gruntu.

Budynek wybudowany przy zastosowaniu materiatéw budowlanych
Korzystna dobrej jakoSci, znajdujacy sie w dobrym stanie technicznym, po
generalnym remoncie lub nowy, nie wykazujacy zuzycia technicznego.

) Stan techniczny . Bud'yr}ek wybudoquy przy luiyciu sFandardgwych materjq%éw, po
budynku Srednia czgsciowym remoncie qbeJImUJaLcym m.in. wymiane instalacji i stolarki
okiennej. Wymaga niewielkich prac konserwacyjnych.
Budynek wybudowany przy uzyciu standardowych materiatéw,
Niekorzystna  wykazujacy istotne zuzycie techniczne, wymagajacy przeprowadzenia
prac remontowych
Budynek w cato$ci wykonczony przy uzyciu materiatow dobrej jako$ci.

Korzystna Zabudowa kuchenna i armatura tazienkowa w dobrym stanie.
Standard . . L
P A Budynek wykonczony przy uzyciu materiatow $redniej jakosci.
3 wykonczenia Srednia . . AR .
budynku Zabudowa stata, bialy montaz, podtogi w $rednim stanie.

Budynek wykofczony w standardzie odbiegajacym od obecnie
przyjetych standarddw lub w stanie deweloperskim
Budynki wolnostojace o $redniej wielko$ci (ok. 400 m?) i nowoczesnej

Niekorzystna

Korzystna 4
architekturze
Rodzaj zabudowy ) Budynki wolnostojace o starej architekturze, domy w zabudowie
4 Srednia blizniaczej i domy szeregowe o powierzchni zblizonej do 300 lub do
domu 500m?2
Niekorzystna Budynki o duzej powierzchni (> 700 m2) lub niefunkcjonalne i
nieatrakcyjne architektonicznie.
Powierzchnia dziatki typowa po$rod okolicznej zabudowy, o znacznym
Korzystna udziale czesci niezabudowanej, w petni zagospodarowana (ogrodzenie
Charakterystyka wraz z roélipnoégiq;ielgna) . —— . .
dziatki Srednia Powierzchnia dziatki nieznacznie odbiegajaca od typowej w okalicy,

czesciowo zagospodarowana
Powierzchnia dziatki nietypowa posrdéd okolicznej zabudowy,
niezagospodarowana, o niekorzystnym uksztattowaniu terenu

Korzystna Prawo wtasno$ci dziatki gruntu

Niekorzystna

6 Forma wtasnosci
Niekorzystna  Prawo uzytkowania wieczystego gruntu

Szczegblnej analizie, pod wzgledem cech rynkowych majacych wplyw na ceny transakcyjne, poddano najtanszg
i najdrozszg nieruchomosc¢ z przyjetych do analizy.
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Nieruchomos$é C min

Data transakcji 20.05.2025
Lokalizacja Gdynia, ul. Bielska
Powierzchnia [m?] 331,00

Opis nieruchomosci
w aspekcie cech rynkowych

Lokalizacja i otoczenie - $rednia

Stan techniczny budynku - korzystna
Standard wykonczenia budynku - niekorzystna
Rodzaj zabudowy domu - $rednia
Charakterystyka dziatki — Srednia

Forma wiasnosci - korzystna

Sposadb uzytkowania Mieszkalny
Zrédto informagii Akt notarialny
Cena transakcyjna 3.100.000 zt
Skorygowana cena 9.366 zl/m?
transakcyjna

Nieruchomos$é Cmax
Data transakgcji 21.07.2025
Lokalizacja Sopot, ul. Armii Krajowej
Powierzchnia [m?] 358,41

Opis nieruchomosci
w aspekcie cech rynkowych

Lokalizacja i otoczenie - korzystna

Stan techniczny budynku - $rednia
Standard wykonczenia budynku - $rednia
Rodzaj zabudowy domu - korzystna
Charakterystyka dziatki — korzystna
Forma wiasnoéci - korzystna

Sposob uzytkowania

Mieszkalno-ustugowy

Zrédto informagciji Akt notarialny
Cena transakcyjna 6.150.000 zt
Skorygowana cena 17 159 ZHm?

transakcyjna

Zakres wspotczynnikdw korygujacych okreslono nastepujaco:

Cmin - Cmax
o < ;:Ki < c

Cmin
Csr

0,70

Cmax
Csr

1,29
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Okreslenie wielko$ci wspdtczynnika korygujgcego dla wycenianej nieruchomaosci

Wyceniana Waga 20D Wielkos¢
Lp. Cecha rynkowa . e cechy wspotczynnika \ .
nieruchomosé 3 ; wspoétczynnika
[%] dolny  gérny

1 Lokalizacja i otoczenie $rednia 25 0,175 0,321 0,248
2 Stan techniczny budynku niekorzystna 20 0,140 0,257 0,140
3 Standard wykonczenia budynku $rednia 25 0,175 0,321 0,248
4 Rodzaj zabudowy domu niekorzystna 10 0,070 0,129 0,070
5  Charakterystyka dziatki $rednia 10 0,070 0,129 0,099
6  Forma wtasnosci niekorzystna 10 0,070 0,129 0,070
Suma 100% 0,70 1,29 0,88

Warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem wtasno$ci budynku okreslono wedtug wzoru:

W=C, x 3K,

gdzie:  Cg - cena srednia z proby

K

Zgodnie z powyzszym, warto$¢ 1 m2 powierzchni uzytkowej nieruchomos$ci wynosi:

=1 - suma warto$ci wsp. korygujacych dla wycenianego

13.349 ztim? - 0,88 = 11.747 ztim?

Wn = 11.747 ztim? - 876,54 m2= 10.296.715 zt

Przyjeto:

10.297.000 zt
/stownie: dziesie¢ miliondw dwiescie dziewiecdziesigt siedem tysiecy ztotych/

9.2. Okreslenie przysziej wartosci nieruchomosci

Na potrzeby niniejszej wyceny okreslono przyszig wartoS¢ nieruchomosci przy zatozeniu, iz w budynku zostang

lokale uzytkowe.

W wyniku analizy ustalono, Zze rynek nieruchomo$ci gruntowych zabudowanych obiektami biurowo-ustugowo-
mieszkaniowymi jest dostatecznie rozbudowany, jednak transakcje sprzedazy podobnych nieruchomos$ci wystepujg
rzadziej niz nieruchomosci mieszkaniowych. Do poréwnania przyjeto nieruchomosci z terenu Gdyni. Na rynku
lokalnym wystgpita dostateczna liczba transakcji nieruchomoé$ci o podobnym przeznaczeniu, ale w zréznicowanych
lokalizacjach. Znacznie czeSciej na rynku wystepowaty transakcji wynajmu nieruchomo$ci o podobnym
przeznaczeniu i zblizonych cechach. Okres ekspozycji ofert sprzedazy ksztaftuje sie $rednio na poziomie 12

miesiecy, natomiast w przypadku najmu ok. 3 miesiecy.
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Popyt na powierzchnie uzytkowe jest zrownowazony, rozwija sie jednak gtownie w Trojmiescie. Majac na uwadze
ograniczony wzrost nowych inwestycji zwigzanych z ustugami zwlaszcza na terenach zabudowanych, nalezy
zaktadac¢ wzrost stopnia wykorzystania powierzchni uzytkowych w najatrakcyjniejszych lokalizacjach — obecnie stan
pustostanow okresla sie Srednio na poziomie ok. 10%. Zwigzane jest to rozwojem rynkow lokalnych, wysokim
poziomem konsumpcji wewnetrznej kraju i wysokimi obrotami branzy handlowo-ustugowe;.

Wysokos¢ stawek najmu budynkow oraz wspdtczynnik wykorzystania powierzchni i zalegtosci w czynszach przyjeto
na podstawie analizy umow najmu i dzierzawy oraz stawek uzyskiwanych dla tego typu powierzchni na rynku
lokalnym z uwzglednieniem powierzchni, kondygnaciji, wyposazenia w instalacje i standard wyposazenia. Po analizie
stawek najmu dla podobnych lokalizacji stwierdzono, ze stawki najmu dla powierzchni ustugowych - apartamentéw
noclegowych ksztattujg sie w granicach 350-1200 zi/dobe w zaleznosci od atrakcyjnoSci lokalizacji, dla
przedmiotowej nieruchomos$ci ze wzgledu na odlegtos¢ od centrum i charakterystyke budynku przyjeto stawke
$rednig z rynku na poziomie 740 zt/dobe w dni powszednie i 1168 zl/dobe w dni $wigteczne (weekendy), natomiast
w przypadku powierzchni ustugowych - pod ustugi gastronomiczne w granicach 60-180 z/m? w zalezno$ci od cech
nieruchomosci - przyjeto stawke $rednig z rynku na poziomie 100 zt/m2.

Stwierdzono, ze na badanym rynku lokalnym wspdtczynnik wykorzystania oraz zalegtosci w czynszach dla budynkow
biurowo — ustugowych, ksztattuje sie na poziomie 70-95%, z uwagi na potozenie w nowo wyremontowanym budynku
mieszkalno-ustugowym, przyjeto wspotczynnik w wysokosci 72%. Wydatki operacyjne przedmiotowej nieruchomosci
o0szacowano na podstawie analizy rynku lokalnego - przyjeto na poziomie 35 % efektywnego dochodu brutto (w tym
podatki i opfaty, biezace remonty, ubezpieczenie, sprzatanie, zarzadzanie, dozor).

Do okre$lenia wartosci nieruchomoéci zabudowanej zastosowano podejscie dochodowe, metode inwestycyjna,
technike kapitalizacji proste;.

Szacujac warto$¢ nieruchomosci zastosowano podejécie dochodowe polegajace na okresleniu wartosci
nieruchomo$ci przy zatozeniu, ze jej nabywca zaptaci za nig cene, ktorej wysoko$¢ uzalezni od przewidywanego
dochodu, jaki uzyska z nieruchomosci. Stosuje sie je przy wycenie nieruchomosci przynoszacych lub mogacych
przynosi¢ dochdd. Wynikiem wyceny przy zastosowaniu podejécia dochodowego jest okreslenie wartosci rynkowe;
nieruchomo$ci.

Zakiada sie, ze wyceniana nieruchomo$¢ w przypadku jej wynajecia powinna przynosi¢ zyski. A wiec warta bedzie
tyle, ile sq warte prawa do pobierania zyskéw z nieruchomos$ci. Szacowana wartos¢ obejmuje zaréwno warto$é
budynkéw jak i gruntu wraz z budowlami, poniewaz cata nieruchomos¢ powinna generowa¢ dochéd. Sam grunt jako
taki, nie przynosi dochodu, zaczyna go generowac tacznie z budynkami.

Podstawowg cechg tego podejscia jest zatozenie, ze nieruchomos$¢ przynosi lub przynies¢ moze dochdd
w przypadku jej wynajecia. Technika kapitalizacji prostej uwzglednia tylko dochod jednoroczny staty. Zatozono, ze
budynki nie beda generowaty wzrostu dochodu w poszczegoinych latach. Technika kapitalizacji prostej jest
procesem zamiany jednorodnego statego dochodu z nieruchomosci w wartos¢ nieruchomosci przy zastosowaniu
wspotczynnika kapitalizaciji. Warto$¢ nieruchomosci obliczana jest przy zatozeniu, ze prognozowany dochdd bedzie
staly i bedzie przenoszony w dtuzszym okresie.

Procedura postepowania przy zastosowaniu techniki kapitalizacji prostej dochodu brutto obejmuje nastepujace
czynnosci:

e okreslenie potencjalnego dochodu brutto, jaki moze by¢ osiggniety w ciggu roku z nieruchomosci
stanowigcej przedmiot wyceny,

e okreslenie efektywnego dochodu brutto poprzez pomniejszenie potencjalnego dochodu brutto o straty w
dochodzie spowodowane typowymi dla lokalnego rynku zalegto$ciami czynszowymi i typowym dla tego
rynku poziomem pustostanow,

e okreSlenie wydatkow operacyjnych zwigzanych z eksploatacjg i funkcjonowaniem nieruchomosci
wycenianej. Wydatki operacyjne obejmujg miedzy innymi podatek od nieruchomos$ci, optate za
uzytkowanie wieczyste gruntu, koszty dostarczenia mediow, naktady na konserwacje i naprawy biezace,
koszty zarzadzania, koszty ubezpieczenia i ochrony nieruchomo$ci. Wydatki operacyjne nie obejmujg
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amortyzacji. Na etapie okreslania dochodu operacyjnego netto nie uwzglednia sie ani kosztow finansowych
(odsetek do zaptacenia od zaciggnietych kredytdw), ani podatku dochodowego,

okreslenie dochodu operacyjnego netto jako roznicy efektywnego dochodu brutto i wydatkow
operacyjnych,

analizy transakcji dla nieruchomo$ci podobnych w celu ustalenia cen transakcyjnych i dochodow
uzyskiwanych z tych nieruchomosci,

ustalenie stopy kapitalizacji netto,

okreslenie wartoSci nieruchomosci poprzez podzielenie rocznego dochodu operacyjnego osigganego
przez nieruchomos$¢ przez stope kapitalizacii.

Warto$¢ tg obliczamy wg wzoru:

gdzie:

WD =

S|

WD - warto$¢ nieruchomosci
D - staty dochdd z nieruchomosci
r - stopa kapitalizaciji

Wybdr wtasciwej stopy kapitalizaciji jest wypadkowa zasadniczych czynnikéw:

0gdlnego poziomu rentownosci na rynku inwestycyjnym,
dodatku za ryzyko inwestycyjne,

poprawki na spodziewany wzrost warto$ci,

stopy oprocentowania kredytu inwestycyjnego.

Stopa kapitalizacji zostata obliczona wg formuty:

gdzie:

R=rc-i+rd-1+rd-2

rc - oprocentowanie obligaciji dlugoterminowych

i - stopainflacji w procentach

rd-1 - premia za ryzyko podejmowania dziatalno$ci gospodarczej uzalezniona od  czynnikéw zewnetrznych
rd-2 - premia za ryzyko podejmowania dziatalno$ci gospodarczej uzalezniona od czynnikéw wewnetrznych.

Oprocentowanie obligacji diugoterminowych — rentownos¢ obligacji w oprocentowaniu statym (10 letnie obligacje
Skarbu Panstwa) - 2%+,4,3% = 6,3% (rc). Zastosowano oprocentowanie obligacji w tak dtugim terminie, poniewaz
inwestowanie w nieruchomoséci ma charakter diugoterminowy.

Stopa inflacji (i) — 4,3%. — $rednia oczekiwana stopa inflacji w ciggu najblizszych 12 miesiecy. Wysoko$¢ stopy
ryzyka uzalezniona jest od wielu czynnikdw, do ktérych mozna zaliczy¢:

czynniki zewnetrzne:

Ocenia sie, ze poziom ryzyka inwestycyjnego spowodowany czynnikami zewnetrznymi jest nadal wysoki, sktada sie

na to:

RN

nie w peMni przewidywalne skutki zmian gospodarczych,
ryzyko zwigzane z niestabilnoscig systemu podatkowego,
niestabilnos¢ przepisow prawnych,

niedoskonaty jeszcze system bankowy i ubezpieczeniowy.

Przyjmuje si¢, ze poziom stopy procentowej zwigzanej z ryzykiem ogoinogospodarczym wynosi - rd-1 = 3,5 %
(poziom stopy procentowej zwigzanej z ryzykiem ogoélnogospodarczym przyjmuje sie w przedziale od 3% do 8%).

Lyl

czynniki wewnetrzne wptywajace na stope ryzyka:

stan techniczny substancji budowlanej i poziom gospodarki remontowe;,
poziom kwalifikacji i doksztatcenia,

nakfady na postep techniczny,

zmiana otoczenia lokalizacji obiektow (itp.)
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Przyjmuje sie, ze poziom stopy procentowej zwigzanej z ryzykiem spowodowanym czynnikami wewnetrznymi
wynosi - rd-2 = 4 % (poziom stopy procentowej zwigzanej z ryzykiem spowodowanym czynnikami wewnetrznymi
réwniez przyjmuje sie w przedziale od 3% do 8%).

Do obliczenia wartosci wycenianych nieruchomosci przyjeto stope kapitalizacji w nastepujacej wysokosci:
R=rc-i+rd-1+rd-2=6,3-43+35+4=95%

Z treSci wymienionych podstaw prawnych wynikajg uwarunkowania istotne dla sposobu okre$lania wartosci:

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami:

Art. 152.3. Przy zastosowaniu podejscia porownawczego lub dochodowego okresla sie warto$¢ rynkowq
nieruchomo$ci. Jezeli istnigjgce uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podejscia porownawczego lub
dochodowego, warto$¢ rynkowg nieruchomosci okresla sie w podejsciu mieszanym. Przy zastosowaniu podejscia
kosztowego okre$la sie warto$¢ odfworzeniowg nieruchomosci.

Art. 154.1. Wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca
majatkowy, uwzgledniajac w szczegdino$ci cel wyceny, rodzaj i potoZenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie
miejscowym, stopieri wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz
dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Na potrzeby niniejszego opracowania okreslono warto$¢ nieruchomo$ci wraz z budynkami w podejSciu
dochodowym.

Nieruchomo$¢ (budynki stanowiace odrebng wtasnos¢ i grunt w uzytkowaniu wieczystym) - podejécie dochodowe,
metoda inwestycyjna, technika kapitalizacji prostej dochodu netto z uwzglednieniem stopy kapitalizacji w wysoko$ci
9,5%.

Przyjete do wyceny stawki oraz wspétczynnik wykorzystania powierzchni i zalegtosci w czynszach ustalono na
podstawie analizy danych uzyskanych z biur obrotu nieruchomosciami, analiz rynku, wydawnictwa ,Notowania”
C.H.Beck i informaciji uzyskanych od rzeczoznawcow majatkowych.

Wysokos¢ stawek najmu przyjeto na podstawie analizy umoéw najmu i dzierzawy oraz stawek uzyskiwanych dla
tego typu powierzchni na rynku lokalnym z uwzglednieniem wielko$ci powierzchni, wyposazenia w instalacje i
standardu.

Uwzgledniajac lokalizacje nieruchomosci, stan techniczny, podaz na rynku nieruchomosci o charakterze ustugowo-
biurowym, po przeprowadzeniu analizy ksztattowania sie stawek czynszu przyjeto typowe stawki najmu.

Stawki za wynajecie i wspdtczynnik wykorzystania uwzgledniajg rowniez, takie czynniki jak lokalizacje, sposob
uzytkowania, wielko$¢ powierzchni, a przede wszystkim stan techniczny i standard wykorczenia.

Stwierdzono, ze na badanym rynku lokalnym wspotczynnik wykorzystania oraz zalegtosci w czynszach dla obiektéw
ustugowych — apartamentéw noclegowych przyjeto na poziomie 72%. Poziom kosztéw oszacowano w oparciu o
doswiadczenie zawodowe, informacje uzyskane od wiascicieli nieruchomosci i pozyskane z rynku na poziomie 35%
efektywnego dochodu brutto.

Po przeanalizowaniu stawek najmu nieruchomos$ci o podobnym przeznaczeniu z badanego terenu stwierdzono, ze:
stawki najmu powierzchni przyjeto jak ponizej.



Operat szacunkowy

Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana, potozona w Gdyni przy ul. Inzynierskiej 89

Bojano, 10.09.2026 r.

Oszacowanie potencjalnego dochodu

Lp. Nazwa Obliczenie dochodu Zakiadany
dochdd roczny
1 |Lokale ustugowe (23 o tacznej pow. (23 x 740 zt/doba x 22 dni + 23 x 7.072.224 zt
773,42 m?) 1168 zt/doba x 8 dni) x 12 m-cy
2 |Gastronomia (228,18 m?) 228,18 m? x 100 zt x 12 m-cy 273.816 zt
Suma 7.346.040 zt
Oszacowanie efektywnego dochodu
Lp. Nazwa Zaktadany dochod roczny Wspotczynnik | Efektywny dochod
wykorzystania roczny
1 |Lokale ustugowe 7.072.224 zt 0,72 5.092.001 zt
2 |Gastronomia 273.816 zt 0,80 219.053 zt
Oszacowanie efektywnego dochodu netto
Lp. Nazwa Zaktadany dochod roczny brutto [Suma wydatkow | Efektywny dochdd
operacyjnych roczny
1" |Budynek 5.311.054 zt 35% 3.452.185 zt

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci

Oszacowanie warto$ci budynku wraz z gruntem wg wzoru W =

,przyr=95%
D/R

Nazwa

Efektywny dochdd roczny  |Stopa kapitalizacii

Warto$¢ nieruchomosci

Budynek

3.452.185 zt 9,5 %

36.338.791 zt

Oszacowana warto$¢ nieruchomosci wynosi:

Przyjeto:

36.338.791 zt

36.338.000 zt

/stownie: trzydziesci sze$¢ miliondw trzysta trzydziesci osiem tysiecy ztotych/
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10. Wynik koncowy wyceny z uzasadnieniem

1) Na podstawie wykonanej analizy oraz na podstawie obliczeri okre$lono warto$¢ rynkowa prawa uzytkowania
wieczystego dziatki gruntu (dz. ew. nr 1059 o powierzchni 514 m2) wraz z posadowionym na niej budynkiem
biurowo-administracyjnym o powierzchni uzytkowej 876,54 m2, potozonej w Gdyni przy ulicy Inzynierskiej 89 w
stanie obecnym na poziomie:

10.297.000 zt
/stownie: dziesie¢ miliondw dwiescie dziewiecdziesigt siedem tysiecy ztotych/

2) Na podstawie wykonanej analizy oraz na podstawie obliczen okreslono warto$¢ rynkowa prawa uzytkowania
wieczystego dziatki gruntu (dz. ew. nr 1059 o powierzchni 514 m?) wraz z wydzielonymi 23 lokalami uzytkowymi
o tacznej powierzchni uzytkowej 773,42 m2, wykoriczonymi pod klucz, potozonej w Gdyni przy ulicy Inzynierskiej
89, w stanie przysztym na poziomie:

36.338.000 zt
/stownie: trzydzie$ci szeS¢ miliondw trzysta trzydziesci osiem tysiecy ztotych/

Warto$¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej wraz z prawem wiasno$ci budynku
oszacowana zostata w oparciu o wiarygodne dane pozyskane z aktow notarialnych oraz przeprowadzong analize
rynku lokalnego.

Ostateczna warto$¢ rynkowa nieruchomosci odzwierciedla jej stan, cechy rynkowe (tj. lokalizacje, stan
technicznego budynku i jego wykonczenia, rodzaj zabudowy domu oraz charakterystyke dziatki) oraz aktualnie
ksztaltujacy sie popyt oraz podaz na tego rodzaju nieruchomos$ci i stanowi najbardziej prawdopodobng cene
mozliwg do uzyskania na rynku lokalnym.

Wyliczona wartos¢ rynkowa nieruchomosci jest najbardziej prawdopodobng jej cene, po ktérej bedzie mozna zbyé
nieruchomo$¢ po zakonczeniu inwestyciji oraz przy zatozeniu jej aktualnego przeznaczenia. Warunkiem uzyskania
na rynku takiej ceny za przedmiotowg nieruchomos¢ jest uplyniecie czasu niezbednego do wyeksponowania
nieruchomosci na rynku i w odniesieniu do negocjacji warunkow sprzedazy, niedziatanie w sytuacji przymusowe;
oraz petna niezalezno$¢ i racjonalnos¢ podejmowanych decyzji.

Okre$lona wartos¢ nieruchomo$ci odzwierciedla stan rynku w dniu wyceny i odpowiada cenie, jakg mozna uzyskaé
przy zawarciu umowy kupna — sprzedazy, zaktadajac, ze w czasie negocjowania umowy ceny nie ulegty zmianie.
Okre$lona warto$¢ nie jest wartoscig rynkowg dla wymuszonej sprzedazy, ktorej wysoko$¢ zalezy od czasu
potrzebnego do windykacji i przyjetego przez kredytodawce poziomu ryzyka.
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11. Klauzule i ograniczenia

11.1. Ogdlne zatozenia przyjete do wyceny

8)

Przyjeto, ze prawa do nieruchomos$ci nie sg przedmiotem nadzwyczajnych lub nietypowych ograniczen,
obcigzen oraz wydatkéw. Jesli na dzien wyceny istniejg jakiekolwiek hipoteki lub obcigzenia przyjeto,
Zze nieruchomos$¢ bedzie sprzedawana bez tych obcigzen.

Przyjeto, ze dla celéw wyceny zostaty dostarczone wszystkie informacje, ktére moga mie¢ wplyw na warto$é
nieruchomosci. Przyjeto, Ze informacje dostarczone i przedstawione w Operacie sg kompletne i poprawne.
Przyjeto, ze budynek zostat wybudowany i jest uzytkowany zgodnie z wymaganiami prawa. Jednoczesnie
przyjeto, ze wszelkie przyszte prace oraz przebudowy bedg realizowane zgodnie z prawem.

Przyjeto, ze nieruchomo$¢ nie jest obcigzona negatywnie ze strony istnigjgcych lub planowanych drég
szybkiego ruchu, zmian w planowaniu miejscowym lub innych zdarzeh mogacych negatywnie wptywaé na stan
i sposdb funkcjonowania nieruchomo$ci. Jednoczesnie, przed przystapieniem do wyceny nie zidentyfikowano
zadnych innych ograniczen lub sytuaciji spornych, ktére moga by¢ ujawnione w czasie badania nieruchomo$ci
i jej otoczenia w ogoinodostepnych zrodtach informacii.

Przyjeto, ze budynek posiada prawidtowg konstrukcje oraz nie wystepujq zadne ukryte wady konstrukcii
i materiatow, w tym zuzyte, niebezpieczne lub nieodpowiednie materiaty i technologie. Dotyczy to zaréwno
czesci budynku dostepnej dla rzeczoznawcy, jak réwniez czesci niedostepnych. Badanie nieruchomosci oraz
Operat szacunkowy nie stanowig ekspertyzy technicznej przedmiotowe] nieruchomosci i za takg nie moga by¢
uznane.

Przyjeto, ze nieruchomo$¢ jest poditaczona lub moze byé podiaczona bez ponadprzecigtnych kosztéw do
publicznej sieci medidéw, w tym do sieci gazowej, elektrycznej, wodnej, telekomunikacyjnej i kanalizacyjnej.
Przyjeto, ze nieruchomos¢ nie jest obecnie zanieczyszczona oraz przewiduje sie, ze nie bedzie podlegaé
zanieczyszczeniu w przewidywalnej przysztosci. Dla celow wyceny nie przeprowadzono badania gruntu oraz
zadnych innych badan z tym zwigzanych, w zwigzku z czym nie ma mozliwosci okreslenia
prawdopodobienstwa jakiegokolwiek zanieczyszczenia.

Przyjeto, ze nieruchomos¢ nie jest objeta negatywnym wptywem warunkdw gruntowych, w tym na terenie
nieruchomosci nie wystepuja stanowiska archeologiczne.

11.2. Pozostale zastrzezenia

1)

Oswiadczam, ze spetniam warunki niezaleznosci przy sporzadzaniu wyceny ww. nieruchomosci. Z
wiascicielami ww. nieruchomosci lub jej czesci oraz osobami posiadajacymi prawa do ww. nieruchomosci, a
takze osobami z nimi powigzanymi — nie tgcza mnie zadne powigzania lub zaleznosci, ktére mogtyby
ogranicza¢ niezaleznos¢ sporzadzonej wyceny.

Potwierdzam, ze w procesie sporzadzenia operatu uwzglednione zostaly Wytyczne Banku dotyczace
okre$lania wartoSci nieruchomo$ci przez rzeczoznawce majgtkowego dla potrzeb ustanowienia
zabezpieczenia wierzytelno$ci Banku.

Niniejszy operat szacunkowy sporzadzono zgodnie z przepisami prawa w zakresie wyceny nieruchomosci
i standardami zawodowymi Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majagtkowych.

Przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci nie ujeto podatku dochodowego lub innych zobowiazan podatkowych,
ktdre moga sie pojawi¢ w przypadku sprzedazy nieruchomosci.

Warto$¢ okre$lona w wycenie nie uwzglednia podatku VAT.

Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, przez okres 12
miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystapity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany
czynnikéw, o ktérych mowa w Art. 154 Ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami.

Wytacza sie odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy za ukryte wady prawne i techniczne dotyczace wyceniane;
nieruchomosci, ktorych rzeczoznawca nie mégt zidentyfikowaé na podstawie uzyskanej dokumentacii
technicznej i prawne;j.

Przedmiotowa wycena oraz Operat szacunkowy nie mogq by¢ wykorzystywane do zadnego innego celu
anizeli okreslony w niniejszym operacie szacunkowym, Operat szacunkowy jest poufny i moze by¢ przekazany
wylacznie stronom, do ktorych jest adresowany. Wyklucza sie odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy wobec 0sob
trzecich za cato$¢ lub za jakakolwiek czes¢ Operatu. Operat ani zadna jego czes$¢ nie moga by¢ obecnie ani
w przysztosci rozpowszechniane, powielane badz publikowane w jakimkolwiek dokumencie jak réwniez

22



Operat szacunkowy
Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana, potozona w Gdyni przy ul. Inzynierskiej 89 Bojano, 10.09.2026 .

podawane do publicznej wiadomo$ci, zamieszczane w prospektach i zestawieniach lub w innych dokumentach
bez uprzedniej pisemnej zgody autora Operatu. Autor wyraza zgode na przekazanie Operatu przez
Zleceniodawce bankom, funduszom i instytucjom finansujacym, biegtym sadowym oraz organom
prowadzacym postepowanie, a takze inwestorom Zleceniodawcy — w cato$ci i bez zmian.

Operat szacunkowy wykonat:
Tomasz Bona

Rzeczoznawca Majatkowy
uprawnienia zawodowe nr 5651

ZALACZNIK nr 1 - Protokét z badania KW GD1Y/00028189/8

Sporzadzony w dniu 03 wrzesnia 2026 roku w sprawie stanu prawnego ksiegi wieczystej nr KW
GD1Y/00028189/8 prowadzonej przez V Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu w Gdyni

DZIAL | - Oznaczenie nieruchomosci

Wojewddztwo pomorskie, gmina M. Gdynia
Gdynia, ul. Inzynierska 89, Obreb 0022 Ortowo
Dziatka 1059, obszar 0,0514 ha

Sposob korzystania B — tereny mieszkaniowe
Informacja o budynku biurowo-administracyjnym

DZIAL | Sp - Spis praw zwigzanych z wtasnoscia:
Dziatka gruntu w uzytkowaniu wieczystym do 17.06.2092 r.
DZIAL Il - Wiasnos¢

Wiasnos¢: Gmina Miasta Gdyni
Uzytkownik wieczysty: Building Construction Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie nr REGON 386358225

DZIAL Il - Ciezary i ograniczenia

PRAWO NAJMU NA PODSTAWIE UMOWY NAJMU NIERUCHOMOSCI USLUGOWEJ Z DNIA 15 WRZESNIA
2025 R.

DZIAL IV - Hipoteki

Hipoteka umowna w kwocie 2.000.000 zt na rzecz Kajo Investments Van Den Broucke-Malczewska Sp. Jawna
Hipoteka umowna w kwocie 8.600.000 zt na rzecz Solum S.A.

Whioski nie rozpatrzone, zarejestrowane w zbiorze dokumentéw detyeza-/ nie dotycza obcigzen
hipotecznych nieruchomosci

Sporzadzit
Tomasz Bona
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Operat szacunkowy
Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana, potozona w Gdyni przy ul. Inzynierskiej 89 Bojano, 10.09.2026 .

Zalacznik 2 - Dokumentacja fotograficzna z ogledzin w dniu 03.09.2026 r. (stan istniejacy)

Zdjecia wykonane w trakcie ogledzin nieruchomos$ci w dniu 03.09.2026 r. Dokumentuja stan
istniejacy: elewacje, taras na dachu oraz wykonane naktady - nowe instalacje wewnetrzne, $cianki

dzialowe, wymieniong stolarke i podtogi.
f, o

i Eay 4=
X

»\7&
" q

Fot. 1. Elewacja frontowa od ul. Inzynierskiej (03.09.2026)

Fot. . Budynek od stron wjazdu i araZy (03.09.2026)
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Operat szacunkowy
Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana, potozona w Gdyni przy ul. Inzynierskiej 89 Bojano, 10.09.2026 .

Fot. 3. Taras na dachu - widok w kierunku Ortowa (03.09.2026)

Fot. 4. Taras na dachu - balustrada i pokrycie (03.09.2026)
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Operat szacunkowy
Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana, potozona w Gdyni przy ul. Inzynierskiej 89 Bojano, 10.09.2026 .

[/

Fot. 5. NoWy rozdzielacz ogrzewania podto

gowego (03.09.2026)
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Operat szacunkowy
Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana, potozona w Gdyni przy ul. Inzynierskiej 89 Bojano, 10.09.2026 .

Fot. 6. Lazienka pokazowa - oktadzina kamienna (03.09.2026)
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Operat szacunkowy
Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana, potozona w Gdyni przy ul. Inzynierskiej 89

Bojano, 10.09.2026 .

Fot. 7. Nowa instalacja elektryczna - puszka rozdzielcza (03.09.2026)

Fot. 8. Nowe przebicia w stropie pod instalacje (03.09.2026)

|

28



Operat szacunkowy
Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana, potozona w Gdyni przy ul. Inzynierskiej 89 Bojano, 10.09.2026 r.

Fot. 9. Nowe §cianki dziatowe z ptyt g-k (03.09.2026)

f

Fot. 10. Scianki dziatowe z bloczkéw - kondygnacja w przebudowie (03.9.2026)

29



Operat szacunkowy
Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana, potozona w Gdyni przy ul. Inzynierskiej 89 Bojano, 10.09.2026 .

Fot. 11. Lokal po wymianie stolarki okiennej, wylewka (03.09.2026)

Fot. 12. Pomieszczenie z nowa podtoga (03.09.2026)
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Operat szacunkowy
Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana, potozona w Gdyni przy ul. Inzynierskiej 89 Bojano, 10.09.2026 r.

" Fot. 13. Klatka schodowa (03.09.2026)
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Operat szacunkowy
Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana, potozona w Gdyni przy ul. Inzynierskiej 89 Bojano, 10.09.2026 .

Zalacznik S - Wizualizacje koncepcyjne wnetrz apartamentow (stan projektowany)

Wizualizacje koncepcyjne wnetrz apartamentow w standardzie pod klucz, przyjetym dla okreslenia
warto$ci w stanie przysztym. Nie przedstawiajg stanu istniejacego i nie stanowig dokumentacji
projektowej; zakres robot objetych wnioskiem o pozwolenie na przebudowg okresla projekt
architektoniczno-budowlany.

Bl N
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Operat szacunkowy
Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana, potozona w Gdyni przy ul. Inzynierskiej 89 Bojano, 10.09.2026 .

Wiz. 2. Sypialnia apartamentu - wariant ciepty
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Operat szacunkowy
Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana, potozona w Gdyni przy ul. Inzynierskiej 89 Bojano, 10.09.2026 .

Wiz. 3. Sypialnia apartamentu - wariant ciemny
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Operat szacunkowy
Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana, potozona w Gdyni przy ul. Inzynierskiej 89 Bojano, 10.09.2026 .

Wiz. 5. Wnetrze apartamentu - wariant 2

Wiz. 6. Wnetrze apartamentu - wariant 3
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