UCHWALA NR 256/2026
ZARZADU POWIATU SZTUMSKIEGO

z dnia 16 czerwca 2026 r.

w sprawie nabycia nieruchomosci gruntowych do powiatowego zasobu
nieruchomosci, przy ul. Stowackiego 32 w Dzierzgoniu, na cele realizacji
zadan wiasnych Powiatu w zakresie ochrony ludnosci i obrony cywilnej

Na podstawie art. 32 ust. 2 pkt. 3, art. 47 ust. 1 pkt. 4 ustawy z dnia
5 czerwca 1998r. 0 samorzgdzie powiatowym (Dz. U. z 2025 r. poz. 1684;
z 2026 r., poz. 252) art. 25b ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (t.j. Dz. U z 2026 r., poz. 399) oraz § 1 pkt. 2 zatacznika do
uchwaty Rady Powiatu Sztumskiego nr XIX/106/2016 z dnia 26 kwietnia 2016 r.
W sprawie ustalenia zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz
ich wydzierzawiania lub wynajmowania na okres dtuzszy niz 3 lata, na czas
nieoznaczony oraz zawierania kolejnych umow, zmieniong uchwatg Rady Powiatu
Sztumskiego nr XXXIII/180/2017 z dnia 28 sierpnia 2017 r. zmieniajgaca uchwate
W sprawie ustalenia zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz
ich wydzierzawiania lub wynajmowania na okres dtuzszy niz 3 lata, na czas
nieoznaczony oraz zawierania kolejnych umow,Zarzad Powiatu Sztumskiego,
stwierdza, ze przed podjeciem niniejszej uchwaty zasiegnieto opinii Komisji Rady
Powiatu Sztumskiego Budzetu, Majatku Powiatu, Bezpieczenstwa Publicznego
i Ochrony Srodowiska, o ktorej mowa w § 1 ust. 4 zatacznika do uchwaty Rady
Powiatu Sztumskiego nr XIX/106/2016 z dnia 26 kwietnia 2016 r., uchwala co
nastepuje:

8§ 1. 1. Nabywa sie do powiatowego zasobu nieruchomosci, prawo wtasnosci
nieruchomosci zabudowanej, potozonej przy ul. Stowackiego 32 w Dzierzgoniu,
oznaczonej w ewidencji gruntow i budynkow dziatkami nr 530/8 o pow. 0,1526
ha, nr 530/7 o pow. 0,0041 ha, obreb 1 miasta Dzierzgon, dla ktérych Sad
Rejonowy w Kwidzynie Zamiejscowy VIII Wydziat Ksiqg Wieczystych w Sztumie
prowadzi ksiege wieczystg Nr XXXXXXXXX oraz nr 566/2 o pow. 0,2717 ha,
obreb 1 miasta Dzierzgon dla ktérej Saqd Rejonowy w Kwidzynie Zamiejscowy
VIII Wydziat Ksiqg Wieczystych w Sztumie prowadzi ksiege wieczystg Nr
XXXXXXXXX. Nabycie obejmuje nieruchomosci jako funkcjonalnie zorganizowany
kompleks nieruchomosci zabudowanej o przeznaczeniu magazynowo-biurowym
wraz z infrastrukturg towarzyszaca.

2. Nieruchomosci, o ktéorych mowa w § 1, zostang wykorzystane na realizacje
zadania wtasnego Powiatu Sztumskiego w zakresie ochrony ludnosci i obrony
cywilnej polegajacego na zakupie i adaptacji nieruchomosci z przeznaczeniem na
powiatowy magazyn nr 2 Ochrony Ludnosci i Obrony Cywilnej w miescie
Dzierzgon.
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3. Nabycie nieruchomosci nastgpi na podstawie umowy sprzedazy
sporzadzonej w formie aktu notarialnego za cene 1 600 000,00 zt, ustalong
z wiascicielem nieruchomosci w ramach przeprowadzonych rokowan w sprawie
ustalenia warunkéw nabycia nieruchomosci. Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci
zostata okreslona operatem szacunkowym sporzgdzonym w dniu 1 kwietnia
2026r. przez rzeczoznawce majatkowego Panig Danute Kluke nr uprawnien
2391 na kwote 1 970 000,00 zt. Cena ustalona w toku rokowan jest nizsza od
wartosci rynkowej okreslonej operatem szacunkowym.

4. Nabycie finansowane jest ze srodkéw rzgdowego Programu Ochrony
Ludnosci i Obrony Cywilnej na lata 2025-2026; Powiat Sztumski uzyskat dotacje
celowg w wysokosci 2 345 000,00 zt.

5. Akceptuje sie pozostate warunki nabycia nieruchomosci, o ktérej mowa
w § 1, zawarte w Protokole z rokowan w sprawie ustalenia warunkow nabycia
nieruchomosci z dnia 26 maja 2026r.

8§ 2. Wykonanie uchwaty powierza sie Naczelnikowi Wydziatu Geodezji,
Kartografii, Katastru i Gospodarki Nieruchomosciami Starostwa Powiatowego
w Sztumie.

8§ 3. Zatgcznikami do niniejszej uchwaty sq:

1. Protokot z rokowan w sprawie ustalenia warunkéw nabycia nieruchomosci
z dnia 26 maja 2026r.;

2. Operat szacunkowy z dnia 1 kwietnia 2026 r. sporzadzony przez
rzeczoznawce majatkowego Panig Danute Kluke nr uprawnien 2391;

8§ 4. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Cztonek Zarzadu
Powiatu Sztumskiego

Ludwik Butkiewicz
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PROTOKOL Z ROKOWAN

w sprawie z ustalenia warunkéw nabycia nieruchomesci zabudowanej, polozone przy ul.
Stowackiego 32 w Dzierzgoniu, oznaczonej w ewidencji gruntéw i budynkdw dziatkami nr
530/8 o pow. 0,1526 ha, nr 530/7 o pow. 0,0041 ha, obreb 1 miasta Dzierzgon, dla ktérych Sad
Rejonowy w Kwidzynie Zamiejscowy VIII Wydzial Ksiag Wieczystych w Sztumie prowadzi
ksiege wieczysta (Y oraz nr 566/2 o pow. 0,2717 ha, obreb 1 miasta
Drzierzgon dla ktérej Sgd Rejonowy w Kwidzynie Zamiejscowy VIl Wydzial Ksiag
Wieczystych w Sztumie prowadzi ksiege wieczysta D -

sporzadzony w dniu 26 maja 2026r. pomiedzy:
Zarzadem Powiatu Sztumskiego reprezentowanym przez:

o Pana Leszka Sarnowskiego — Przewodniczacego Zarzadu Powiatu Sztumskiego

& Pana Ryszarda Mazerskiego — Crlonka Zarzadu Powiatu Sziumskiego
3 g } g

~ Zwanym dalej Nabywesa

— zwanym dalej: Zbywajacymi
Strony lacznie zwane s3 ,Stronami”, a kazda z osobna ,,5trong”.
§ 1. Przedmiot uzgodnien

Protokdi obejmuje uzgodnienie stron w sprawie ustalenia warunkéw nabycia nieruchomosci
zabudowanej, polozone] przy ul. Slowackiego 32 w Dzierzgoniu, oznaczone] w ewidencji
gruntéw 1 budynkow dziatkami nr 530/8 o pow. 0,1526 ha, nr 530/7 o pow. 0.0041 ha, obreb 1
miasta Dzierzgon, dla ktérych Sad Rejonowy w Kwidzynie Zamiejscowy VIII Wydziat Ksiag
Wieczystych w Sztumie prowadzi ksigge wieczysta(@ NN 027 1T 566/2 0 pow.
0,2717 ha, obreb 1 miasta Dzierzgon dla kiorej Sad Rejonowy w Kwidzynie Zamiejscowy VIII
Wydziat Ksigg Wieczystych w Sztumie prowadzi ksiege wieczysts (LD

§ 2. Opis ksigg wieczystych

1. Wedlug dziatu II ksiegi wieczyste] (HMNIIEEE prowadzone] przez Sad
Rejonowy w Kwidzynie Zamiejscowy VIII Wydziat Ksiag Wieczystych w Sztumie
jako wiasciciele nieruchomosci nr 530/713530/8 s

wskazani jako wspdinosé taczna wspolnikoéw spotki cywilnej. Dziat
ITI pozostaje wolny od zapisow.
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W dziale IV ujawniono dwie hipoteki umowne zwykle na kwote 110 000,00 z oraz
50 000,00 zi. Jako wierzyciela hipotecznego wskazano Bank Spéldzielezy w
Dzierzgoniu. Na dzient spisania niniejszego protokotu w dziale IV widnieje wzmianka
- wykreslenie hipoteki umownej.

Wedtug dziatu II ksiegi wieczyste] NI prowadzonej przez Sad
Rejonowy w Kwidzynie Zamiejscowy VIII Wydzial Ksiag Wieczystych w Sztumie
jako wiadciciele nieruchomosdci nr 566/2 sa
@D vovostajacy we wspdinosci ustawowe] majatkowe] malzenskiej.
Dziat 1T i IV pozostaje wolny od zapisow.

[

§ 3. Podstawy prawne i formalne

1. art. 32 ust. 2 pkt. 3, art. 47 ust. 1 pkt. 4 ustawy z dnia 5 czerwea 1998r. o samorzgdzie
powiatowym (Dz. U. z 2025 r. poz. 1684).

2. art. 25b ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 1. 0 gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z
2024 r. poz. 1145, 1222, 1717, 1881, z 20253 r. poz. 1077, 1080).

§ 1 ust. 2 zalgeznika do Uchwaly Rady Powiatu Sziumskiego nr XIX/106/2016 z dnia
26 kwietnia 2016 r. wsprawie ustalenia zasad nabywania, zbywania i obciazania
nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na okres dtuzszy niz 3 lata,
na czas nieoznaczony oraz zawierania kolejnych uméw, zmieniong uchwatg Rady
Powiatu Sztumskiego nr XXXIII/180/2017 z dnia 28 sierpnia 2017 r. zmieniajaca
uchwale w sprawie ustalenia zasad nabywania, zbywania i obciazania nieruchomosdci
oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na okres diuzszy niz 3 lata, na czas
nieoznaczony oraz zawierania kolejnych umdw.

Lak

4. Nabycie nieruchomosci nastepuje z przeznaczeniem na realizacje zadania wlasnego
Powiatu Sztumskiego w zakresie ochrony ludnoéci i obrony cywilnej polegajacego na
zakupie 1 adaptacji nieruchomosci z przeznaczeniem na powiatowy magazyn nr 2
Ochrony Ludnosci 1 Obrony Cywilnej w miesdcie Dzierzgon.

§ 4 OSwiadczenia Zbywajacego

1. — wyrazajg wole sprzedazy Powiatowi

Sztumskiemu nieruchomodci opisanej w § 1. oraz o$wiadczajg, Ze sg whascicielami:

e dzialki nr 530/8 o pow. 0,1526 ha i dziatki nr 530/7 o pow. 0,0041 ha, polozonych
w obrebie 1 miasta Dzierzgon, dla ktérych Sad Rejonowy w Kwidzynie
Zamiejscowy VIII Wydzial Ksigg Wieczystych w Sztumie prowadzi ksigge
wieczysta

s dzialki nr 566/2 o pow. 0,2717 ha, polozonej w obrebie 1 miasta Dzierzgon dla
ktére] Sad Rejonowy w Kwidzynie Zamiejscowy VIII Wydzial Ksigg Wieczystych
w Sztumie prowadzi ksiege wieczysts (RS )

2. Zbywajacy wspdlnie o$wiadczajg, ze przedmiot uzgodnien opisany w § 1. nie jest
obcigzony dlugami, ogramiczonymi prawaml rzeczowymi oraz roszczeniami osob
trzecich (m. in. umowa najmu, dzierzawy, shizebnosci, prawo do korzystania z
nieruchomosci itp.).
¢
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3. Zbywajacy zobowiazujg sie sprzedad nieruchomo$¢ opisang w § 1. Nabywcy za ceng
opisang w § 6. pkt. 1.

4. —oswzaécza ze prowadzil dziatalno$é gospodarcza pod nazwa
: od dnia 15.06.1997r do dnia 31.12.2023;

: ze prowadzita dziatalnod¢ gospodarcza pod
nazws QS o iz 15.06.1997 do dnia

31,12.2023r

W dniu 03.01.2024r. powyisze spdiki zostaly wykreslone z Centralnej Ewidencji 1
Informacji o Dzialalnoéci Gospodarcze;j.

Zbywajacy wspblnie oéwiadczaja, ze po zaprzestaniu prowadzenia dzialalnosci
gospodarcze], nieruchomosci nr 530/7 1 530/8 polozone w obrgbie I miasta Dzierzgon
(wg. dziatu II ksiegi wieczyste] (ISP /spolnosé taczna wspohnikéw
spoiki cywilnej), stanowig wspotwiasnose ustawows majgtkows matzensks.

5. Zbywajacy o$wiadczajg, ze¢ na nieruchomosei opisanej w § 1. Nie jest prowadzona
dzialalno$¢ gospodarcza oraz, ze zaden inny podmiot gospodarczy nie jest
zarejestrowany pod adresem nieruchomosci 1j. ul. Stowackiego 32, 82 — 440 Dzierzgon.

6. Zbywajacy oswiadczaja, ze do dnia sporzadzenia aktu notarialnego dokonaja
wykredlenia hipotek umownych zwyklych w wysokod$ci 110000.00 zt oraz
50 000,00 zt yjawnionych w dziale I'V ksiegi wieczystej (D

7. Zbywajacy os$wiadczaja, 7ze do dnmia sporzadzenia aktu notarialnego dokonaja
uporzadkowania danych w Ewidencji gruntow 1 budynkow dla dziatek nr 530/7 1 530/8
poprzez wykreslenie ,uzytkownika” wpisancgo na rzecz (D

a0

8. Zbywajacy przekazg Nabywcy zarejestrowany, zawiersjacy aktualne wpisy osoby
uprawnionej, dziennik budowy, prowadzony dla trwajace] inwestycji budowy dwdch
garazy i wiaty oraz kompletu dokumentacji budowlanej. Budowa prowadzona jest na
podstawie decyzji Starosty Sztumskiego o pozwoleniu na budowe nr 99/2008 z dnia
23.05.2008r.

9. Zbywajacy oéwiadczajg, ze w stosunku do zbywane] nieruchomosci nie tocza sie
postepowania administracyjne lub sadowe.

10. Zbywajacy oéwiadczajg, 2e nie zalegaja w oplatach publicznoprawnych za
przedmiotowa nieruchomos¢. Jednoczesdnie Zbywajacy zobowigzujg sie do rozliczenia
oplat za media do dnia wydania nieruchomosci Nabywcy.

§ 5 Oswiadczenia Nabywcey

1. Powiat Sztumski wyraza wole zakupu nieruchomosei opisanej w § 1. od Pafistwa

2. Nabywca zobowigzuje sie do zaplaty ceny sprzedazy wskazanej w § 6 pkt 1
nieruchomosci opisanej w § 1. na rzecz Zbywajacego w terminie 21 dni od dnia
zawarcia umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego na rachunek bankowy wskazany
w akcie notarialnym.

3. Nabywea odwiadceza, Ze zapoznal sie ze stanem nieruchomosci opisane] w § 1. 1 jest mu
manv, jest zdatny do uzytku i nie ma on z tego tytutu zadnych zastrzezen.
i 4
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4. Finansowanie zakupu nieruchomoéei, przewidziano w ramach rzgdowego Programu
Ochrony Ludnosci i Obrony Cywilnej, o ktérym mowa w art. 7 ustawy z dnia 5 grudnia
2024 1. 0 ochronie ludnosci | obronie cywilnej (Dz. U. z 2024r., poz. 1907). Program
OL 1 OC na lata 2025-2026 zostat zatwierdzony uchwalg nr 72 Rady Ministréw z dnia
27 maja 2025 r. w sprawie zatwierdzenia Programu Ochrony Ludnodci 1 Obrony
Cywilnej na lata 2025-2026 (Monitor Polski Dziennik Urzedowy Rzeczypospolite]
Polskiej poz. 541).

§ 6. Ustalenie ceny sprzedazy, wartoe$¢ nieruchomosci, odplatno$é za przeniesienie prawa
wlasnoécl

1. Strony zgodnie ustalajg ceng sprzedazy przedmiotu uzgodnien: opisanego w § 1. na
kwote 1 6000 000,00 zt (slownie: jeden milion szeiésel tysigcy zlotych).

2. Warto$¢ nieruchomosdei okreslona przez rzeczoznawce majgtkowego, Panig Danute
Kluka uprawnienia nr 2391, w formie operatu szacunkowego sporzadzonego w dniu
1 kwietnia 2026r., wynosi 1970 000,00 2t (sfownie: jeden milion dziewigéset
siedemdziesigt tvsiecy rlotych).

Led

Wszelkie koszty notarialne zwigzane z nabyciem prawa wiasnos$ci ww. nieruchomosci
oraz oplaty sgdowe ponosi¢ bedzie Nabywca.

4. Wyznaczenie kancelarii notarialnej oraz terminu zawarcia umowy notarialne] jest
obowigzkiem Nabywcy. Nabywca niezwlocznie poinformuje Zbywajgcego w formie
pisemnej o terminie i miejscu zawarcia umowy notarialnej. Oprécz sposobu pisemnego
dopuszcza sie réwniez elektroniczng badZ telefoniczna przekazania powyzszych
informaciji.

5. Strony zgodnie postanawiaja, Ze umowa sprzedazy w formie aktu notarialnego nastapi
w najszybszym mozliwym terminie zgodnym dla obu Stron, jednak nie p6zniej niz do
dnia 30 czerwca 2026r.

§ 7. Wydanie nieruchomodci

Wydanie nieruchomodei nastapi w dniu podpisania aktu notariainego na podstawie protokotu
zdawczo odbiorczego.

§ 8. Postanowienia koficowe, zmiany w protokole

1. Ninigjszy protokoét stanowi podstawe zawarcia aktu notarialnego.

2. Wszelkie zmiany i uzupeinienia niniejszego protokotu wymagaja formy pisemnej pod
rygorem niewaznoscl.
3. Brak stawiennictwa kidrejkolwiek ze stron w wyznaczonym dniu, godzinie i kancelarii

notarialnej stanowi¢ bedzie oswiadczenie woli Strony o odstapieniu zawarcia umowy.
Ustalenia niniejszego protokotu stana sie tym samym niewigzace dla obu Stron.

4. Nabywca zastrzega sobie prawo odstapienia od zawarcia umowy sprzedazy w
przypadku nie otrzymania finansowania wskazanego w § 5 pkt. 4 protokohu
O ninmiejszym fakcie Nabywca niezwlocznie poinformuje Zbywajgecych w formie

pisemnej. s
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§ 9. Prawo wlasciwe, wlasciwe sady, egzemplarze

1. W sprawach nieuregulowanych niniejszym protokolem zastosowanie maja przepisy
Kodeksu cywilnego, ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz whasciwe przepisy
szezegdline.

2. Ewentualne spory wynikie z realizacji niniejszych rokowan beds rozstrzygane przez
sad powszechny wiasciwy dla siedziby Zbywajacego.

3. Protoké! zostaje sporzagdzony w czterech jednobrzmigcych egzemplarzach, po dwa dla
kazdej ze stron.
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adl(a
% Danuta Kluka 82-200 Malbork ul. Kotarbinskiego 13a/5 tel. (0-535) 272-41-51

Pieczeé przedsighbiorcy:

WYCENA NIERUCHOMOSCI
Danuta Kluka

ul. Kotarbirisklego 134/5

tel. 55272 41 51,8016 B4

NIP 579-001-53-80

OPERAT SZACUNKOWY

nieruchomosci zabudowanej: o funkcji magazynowej z
zapleczem biurowo-socjalnym

DZIERZGON UL. SLOWACKIEGO 32

Budynek uzytkowy o funkcji magazynowej z zapleczem biurowo-socjalnym o pow. 824,79 m
usytuowany na dziatkach gruntu nr 530/7, 530/8 i 566/2 o lgcznej powierzchni 4284 m’

Cel opracowania :

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci zabudowanej, dla potrzeb
ustalenia ceny sprzedazy.

Imig¢ i nazwisko rzeczoznawcy Danuta Kluka
majgtkowego, autora operatu rzeczoznawca majgthowy
szacunkowego: rawnienia nr 2391

\/

I

o‘l‘—“ AWCA MAJA!;.

1
,&mé
@ KLUKA

82-200 MALBORK

UL. KOTARBINSKIEGO 1345
Co\_TEL 5627241-81 /' n,

% g (1718) 54

WNiENIA WR

Miejscowos¢ oraz data
sporzadzenia operatu

Malbork, 1 kwietnia 2026r.
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Damuta Kluka  82-200 Malbork wl. Kotarbisiskicge 13a/5 tel (0-55) 272-41-31

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

1. PoloZenie nieruchomoscl Dzierzgon ul. Slowackiego 32
2. Oznaczenie wedhug katastru ¢ Jedn. ewidencyjna: miasto Dzierzgon
nieruchomosdei (ewidencja gruntéw i 4 Nr dzialek: 530/7, 530/8, 566/2
budynkéw} o ) ¢ Powierzchnia dzialek: 4284 m”
Numer Ksi¢gi Wieczyste] - T R
3. Obclazenia na nieruchomosci: Dzial III — brak wpiséw;

Dzial IV — hipoteki w KW (D
4. Okreslenie osdb, ktorym przystuguja prawa Wiasciciel nieruchomeoéci: oseby fizyczne.

do nieruchomoéci i rodzaj tych praw

5. Krétki opis nieruchomosci:

Przedmiotowa nieruchomo$¢ potozona jest w miejscowosci Dzierzgon przy ul. Stowackiego w
powiscie sztumskim.

Dzierzgoft to bardzo stare miasteczko, lezace u podnéza urokliwych wzgérz morenowych przecietych
wijacy sie rzekg o tej samej nazwie, w odleglosci okolo 20 km od miasta Sztum siedziby wiadz
powiatowych,

Przez miasto przebiega droga wojewddzka nr 515, prowadzaca z Malborka do Hawy, przed
Dzierzgoniem gczaca sig z droga wojewddzka nr 527 do Elblaga.

W najblizszym sasiedztwie nieruchomogei wycenianej nieruchomosci zlokalizowana jest zabudowa
mieszkaniowa, handlowo-ustugowa oraz obiekty uzytecznoéci publicznej.

Dojazd do nieruchomosci bezposrednio z ulicy Stowackiego — dziatka nr 567, dwoma urzadzonymi
wiazdami.

Nieruchomo$é, w skiad ktérej wehodzg grunty dzialek nr 566/2, 530/7, 530/8, jest zagospodarowana.
Przedmiotowa nieruchomos¢ zabudowana jest budynkiem uzytkowym o funkeji magazynowe] z
zapleczem biurowo-socjalnym. Na nieruchomosci znajduje si¢ rOwniez murowany budynek
garazowy, ktéry nie zostal oddany do uzytkowania i dwa obiekty wykonane z blachy falistej, nie
trwale zwiazane z gruntem.

Teren nieruchomosci jest ogrodzony, posiada utwardzony wewnetrzny plac sktadowy.

6. Cel dokonanej wyceny Okresienie wartosci rynkowej nieruchomesci
zabudowanej, dla potrzeb ustalenia ceny
sprzedazy

7. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci 1970 600 zi

stownie ziotych: jeden milion dziewieéset siedemdziesigt
tysigcy.
w tym warto$é gruntu:
431 000 =2
stownie ziotych: czterysta dziewieédziesiat szesé tysiecy.

8. Daty:

¢ data sporzadzenia operatu szacunkowego | 01.04.2026r.

¢ data na ktdra okreslono wartosé 01.04.2026r.

¢ data na ktéra okreslono stan 26.03.2026r.

nieruchomogci (wizja w terenie)
9. Imie 1 nazwisko rzeczoznawcy
majgtkowego, pieczed 1 podpis

T

Od dnia 1 wrzednia 2017 r. wycigg 2z operatu szacunkowego nie stanowi- bowiazkowego elementu
opinii o wartosei nieruchomoée.
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PODSTAWA FORMALNO-PRAWNA:

Zleceniodawca:
Starosta Sztumski

Wykonawca:
Danuta Kluka — Rzeczoznawca Majgtkowy, uprawnienia nr 2391

Przedmiot wyceny:

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ zabudowana budynkiem o funkcji magazynowej z

zapleczem biurowo-socjalnym o powierzchni 824,79 m?, posadowionym na dziatkach gruntu

nr 530/7, 530/8, 566/2.

Szczegdtowy opis sktadowych nieruchomosei zamieszezono w dalszej czescei ,,Operatu .....”.
Dla nieruchomosci prowadzone sg ksiegi wieczyste N Dy D

prowadzone przez Sad Rejonowy w Kwidzynie, Zamisjscowy VIII Wydzial Ksigg

Wieczystych w Sztumie.

Zakres wyceny:
Zakres operatn szacunkowego obejmuje:
> wg stanu na dzien wizji lokalnej:
» prawo wlasnosci geodezyjnie wydzielonych dziatek nr 330/7, 530/8, 566/2
o tacznej powierzchni 4284 m?, mapa 1, obrgb 1 — Dzierzgon,
« prawo wlasnodci czedci skladowych nieruchomoéci w postaci: budynku
uzytkowego, zagospodarowania terenu, w tym: utwardzenia, ogrodzenia,
przylaczy sieci infrastruktury technicznej itp.,

Cel wyceny:
Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci zabudowanej, dla celéw ustalenia ceny

sprzedazy.

Uwarunkowania prawne:

— Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U.
z 2024r., poz. 1145 z péiniejszymi zmianami),

— Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomodei (Dz.U. z 2023r., poz. 1832),

— Kodeks Cywilny — Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. (tekst jednolity Dz.U. z 2025t., poz.
1071 z pbznieiszymi zmianami).

PODSTAWY METODOLOGICZNE

— ., System i procedury szacowania nieruchomosci” — Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer,
wydawnictwo Zachodnie Centrum Organizacji, Zielona Géra 2003 r.,

— »Wycena nieruchomoséci przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego — omdwienie
standardu wraz z przykladami zadan” - Mieczystaw Prystupa, PFSRM, Warszawa
2001 r.,

— ,.lle jest warta nieruchomos$¢” — Elzbista Maczynska, Mieczystaw Prystupa, Kazimierz
Rygiel, POLTEXT, Warszawa 2004 r.,
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— ,,Wycena wartosci rynkowej nieruchomosci” - praca zbiorowa pod redakcjg Sabiny
Zrobek, Wydawnictwo Uniwersytetu Warminsko - Mazurskiego, Olsztyn 2001 r.,

— ,Nieruchomosci. Definicje, funkcje i zasady wyceny” - Mieczystaw Prystupa, Kazimierz
Rygiel, Dom Wydawniczy ELIPSA, Warszawa 2003 r.,

— ,,Wycena nieruchomosci. Zasady i procedury” — Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer,
PFSRM, Warszawa 2005 .,

— ,,Wycena nieruchomosci, Operat szacunkowy, Rzeczoznawstwo Majatkowe™ Dorota
Wikowska — Kotakowska, Wydawnictwo LexisNexis, 2010 r.,

— Standardy i normy zawodowe rzeczoznawcow majatkowych stanowigce zasady dobrej
praktyki zawodowej nie bedace przepisami prawa,

— Materialy szkoleniowe.

Materialy pomocnicze i zrédlowe:

¢ Wywiad w terenie w dniu 26.03.2026r. w trakcie ktérego dokonano ogledzin
nieruchomosci;

Dane z ewidencji gruntow;

Ksiegi wieczyste;

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Dzierzgon;

Bank danych o cenach transakcyjnych sprzedazy nieruchomosci, znajdujacy si¢ w
archiwum rzeczoznawcy (w tym informacje o sprzedazach z badania aktéw notarialnych).

* & > @

Data wyceny:
Wycene wykonano wg stanu nieruchomosci na dzien 26.03.2026r. i poziomu cen na dzien

01.04.2026r.
Okres monitorowania rynku nieruchomosci 2024-2026r.

Zastrzezenia i ograniczenia.

- Niniejszy operat moze stuzy¢ wylacznie dla celow okreslonych w pkt. 5 opracowania.

- Wszelkie prawa zastrzezone. Zaden fragment niniejszego operatu nie moze by¢
powielany, publikowany, przekazywany za pomoca $rodkdw elektronicznych,
mechanicznych lub innych, bez uprzedniej zgody autora,

- Oszacowana warto$¢ rynkowa jest wolna od wszelkich podatkéw i oplat, a w
szczegblnosei od podatku VAT,

- Informacje dotyczace wycenianej nieruchomosci zostaly zebrane z maksymalng
starannoscia i doktadnoscia.

- Operat 7 szacowania wartosci rynkowej nieruchomosci moze mie¢ znaczenie wylgcznie
pomocnicze priy ustalaniu ceny spriedaiy lub przy innych czynnosciach cywilno-
prawnych.

- Wyboru podejscia i metody wyceny, ktore zastosowano do obliczen wartosci rynkowe;
nieruchomosci, dokonano po przeanalizowaniu wad i zalet poszczeg6lnych metod, danych
liczbowych oraz informacji mozliwych do uzyskania i niezbgdnych przy zastosowaniu
poszczegdlnych metod.

- Do okreslenia wartoéci rynkowej nieruchomosei stosuje si¢ podejscie porownawcze i
(lub) dochodowe.

- Po przeprowadzeniu rozpoznania dostgpnych na rynku danych i przeanalizowaniu
mozliwoéci zastosowania ww. metod i technik, zastosowano do wyceny wartosci
rynkowej nieruchomosci: podejscie porownawcze.
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- Uzyskane przy pomocy te] metody wyniki warto$cl nieruchomodei pozwolily na
wskazanie najbardziej zblizonej wartosci rynkowej, odpowiadajacej rzeczywistemu
stanowi nieruchomoéci.

- O$wiadczam, Ze spelmiam warunki niezaleZno$ci przy sporzadzaniu przedmiotowej
wyceny - z wladcicielami wyceniane] nieruchomosci oraz osobami posiadajgcymi prawa
do wyceniane]. nieruchomosci, a takze osobami z nimi powigzanymi nie {aczg mnie zadne
powiazania lub zaleZnosci, ktdre moglyby ograniczaé niezaleino$é sporzadzonej wyceny.

Procedura wyceny:

Procedura wyceny prawa do nieruchomosci zostala przeprowadzona zgodnie Ustawa z dnia

21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami i Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i

Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci.

Wycene wartoSci praw do nieruchomes$ci przeprowadzono stosujac procedure szacowania
5 w podejSciu poréwnawerym.

OPIS, POLOZENIE 1 OGOLNA CHARAKTERYSTYKA WYCENIANE]
NIERUCHOMOSCI
Stan prawny:
Dla nieruchomosci zabudowanej prowadzone sg ksiegi wieczyste KW Nr RIS i
; przez Sad Rejonowy w Kwidzynie, Zamiejscowy VIII Wydzial Ksiag
Wmczystvch W Sztuxme
Pomimo, ii dzialki zapisane sq w dwdch ksiggach wiecgysiych fo stanowiq zorganizowany
kompleks o funkeji magazynowef 7 funkejq biurowo-socjalng.
W poszezegdlnych dnahach Ksiegi W ieczyste] nr CENEEEEEY ~-pisano:
DZIAL I (ozraczenie nieruchomosci)
Wojewddztwo pomorskie, powiat Malbork, Dzierzgon, dziatki nr: 530/7, 3530/8 —
nieruchomo$¢ zabudowana. Obszar — 0,1567 ha.
DZIAY 1-SP{spis praw zwigzanych z wlasnoscig)
Brak wpisow.
DZIAL 11 (wiasciciel)
Wsp6lnos¢ ustawowa majatkowa malzeniska

GRS R TR s L URa D
ERER TR EREEETE

W lamie 3 yjawniono: i IS
siedziba w Dzierzgoniu.

Umowa sprzedazy nr 5518/01 z dnia 19 pazdziernika 2001 roku

DZIAL 11 {cigiary { ograniczenia),

Brak wpisow.

DZIAX IV (hipoteki)

Hipoteki umowne zwykle: 110000 zt i 50000 zt na rzecz Banku Spdidzielczego w
Dzierzgoniu.

Jest wniosek z dnia 20 marca 2026 roku — wykresienie hipotek.

W poszczegolnych dziatach Ksiegi Wieczyste] nr (IS 7 2 Disano:

DZIAXL. I (oznaczenie nieruchomosci)

Powiat Sztum, Dzierzgon, dziatka nr 566/2 — nieuzytki, tereny zabudowy mieszkalnej. Obszar
—0,2717 ha.
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DZIAL 1 -SP(spis praw zwigzanych z wiasnoscig)
Brak wpisow.

DZIAL I (wiasciciel)

Wspolnodé ustawowa majatkowa matzenska

Umowa sprzedazy nr 1050/02 z dnia 6 marca 2002 roku

DZIAL 11X (ciezary i ograniczenia),

Brak wpisow.

DZIAL 1V (hipoteki)

Brak wpisow.

Stan ksigg wieczystych akiualny na dziest — 1.04.2026r. — na podstawie badania zapiséw
w ksiggach wieczystych.

Opis nieruchomosei:

Przedmiotowa nieruchomos$¢ polozona jest w miejscowosci Dzierzgon przy ul. Stowackiego
w powiecie sztumskim.

Dzierzgon to bardzo stare miasteczko, lezace u podnéza urokliwych wzgbrz morenowych
przecietych wijaca sie rzeka o tej samej nazwie, w odleglosci okolo 20 km od miasta Sztum
siedziby wiadz powiatowych.

Przez miasto przebiega droga wojewddzka nr 515, prowadzgca z Malborka do Hawy, przed
Dzierzgoniem {aczaca si¢ z droga wojewddzka nr 527 do Elblaga.

W najblizszym sgsiedztwie nieruchomosci wycenianej nieruchomosei zlokalizowana jest
zabudowa mieszkaniowa, handlowo-ushugowa oraz grunty niezabudowane.

Dojazd do nieruchomofei bezposrednio z ulicy Stowackiego — dziatka nr 567. dwoma
urzgdzonymi wjazdami.

Rejon lokalizacji uzbrojony jest w nastepujace sieci infrastruktury technicznej: energie
elekiryczna, wodociggowas, kanalizacyjng i gazowa.
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Nieruchomos$é, w sklad ktorej wchodza grunty dzialek nr 566/2,

plac parkingowo-sktadowy.

530/7, 530/8, jest

zagospodarowana. Teren nieruchomosci jest ogrodzony, posiada utwardzony wewnetrzny

Przedmiotowa nieruchomo$¢ zabudowana jest

budynkiem uzytkowym o funkcji

magazynowej z zapleczem biurowo-socjalnym. Na nieruchomosci znajduje sie rodwniez
murowany budynek garazowy, ktéry nie zostal oddany do uzytkowania i dwa obickty

wykonane z blachy falistej, nie trwale zwigzane z gruntem.
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Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

Miejscowy planu ogoélnego zagospodarowania przestrzennego miasta Dzierzgon obowiazywal

do dnia 31.12.2003r.
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Na dzien wyceny nie uchwalono nowego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania przestrzennego
gminy i miasta Dzierzgon zatwierdzonego przez Rad¢ Miejska w Dzierzgoniu uchwata Nr
XXX/252/2017 z dnia 31 sierpnia 2017r., przedmiotowa nieruchomo$¢ potozona jest na
terenach zabudowy mieszkaniowo-ustugowe;j.

Zalacznik nr 5 do uchwaly Nr XXX/252/2017]
Rady Miejskiej w Dzierzgoniuf
z dnia 31 sierpnia 2017r,

.- Dzierzgon

Charakterystyka budynku

Budynek wolnostojacy, nie podpiwniczony, w czg¢sci parterowy 1 w czescl pigtrowy.
Konstrukeja:

Fundamenty — Zelbetowe.

Sciany zewnetrzne — w czesci konstrukcja no$na stanowigca rame stalowg z dwuteownika,
wypelniong bloczkami betonowymi, a w czeg$ci murowane z bloczkéw gazobetonowych,
$ciany dziatlowe — bloczki gazobetonowe.

Dach — dwuspadowy, konstrukcji stalowej, pokryty blacha.

Opierzenia z blachy ocynkowanej powlekanej, rynny i rury spustowe z PCV.

Elewacja — tynk cementowo-wapienny, malowany.

Okna — z PCV.

Drzwi — wewnetrzne plycinowe pelne i przeszklone, wejsciowe wzmocnione.

Schody na pietro — zelbetowe obtozone plytkami terakoty.

Wykonczenie wewnetrzne czeSci magazynowej

Podloza betonowe, posadzki w pomieszczeniu hali sg cementowe, zatarte na gladko z
dodatkiem materiatéw odpornych na $cieranie, w pomieszczeniach biurowych 1 socjalnych
oraz w pomieszczeniu wystawowym plytki terakoty.

Tynki wewnetrzne Scian i sufitow, cementowo-wapienne, malowane farbami emulsyjnymi, w
pomieszczeniach sanitarnych obtozone plytkami glazurowanymi.

Cze$¢ magazynowa wyposazona jest w nastepujgce instalacje: wodno-kanalizacyjna,
elekiryczng, gazows, centralnego ogrzewania zasilanego z pieca gazowego, wentylacji
grawitacyjnej i odgromowej.

Wykonczenie wewnetrzne cze$ci biurowo-socjalne;j

Podloza betonowe, oblozone panelami podtogowymi, w tazience, w.c. i czgsciowo w jednym
z pomieszczen plytki terakoty.

Tynki wewnetrzne $cian, wapienno-gipsowe, malowane farbami emulsyjnymi, w lazience,
w.c. i czeSciowo w jednym z pomieszczen oblozone plytkami glazurowanymi.

Sufity — ptyty gipsowo-kartonowe, gtadz tynkowa i farba emulsyjna.
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Cze$¢ biurowa wyposazona jest w nastgpujace instalacje: wodno-kanalizacyjna, elektryczna,
gazowa, centralnego ogrzewania zasilanego z pieca gazowego.
Na program uzytkowy budynku sktadaja si¢ nastgpujace pomieszczenia:

erPomieszczenie PowierzchnialN X PomieszczenielPowier zchnia
PARTER PIETRO
1 [Magazyn 54,40  |1.1]Przedsionek 2,00
2 |[Komunikacja 6,76 1.2Wc. 2,07
3 Magazyn 22,35  [1.3|Przedpokdj 14,68
4 [Kotlownia 8,84 1.4Biuro 32,70
5 [Komunikacja 6,76 1.5Biuro 15,86
6 |Wiatrotap 6,22 1.6Biuro 16,65
7 [Stotdwka 25,90 1.7Biuro 14,09
8 [Biuro 1295 1.8Biuro 9,43
9 |Biuro 11,18 1.9 azienka 9,32
10{W.c. 3,69
11|Magazyn 548,94
Razem 707,99 Razem 116,80

Powierzchnia uzytkowa budynku wynosi — 824,79 m?, przyjeta z obmiaru wiasnego.

Stan techniczny budynku.
Budynek wybudowany w 2001 roku, w 2015 roku rozbudowany. Obecny stan techniczny
budynku jest ogdlnie dobry i wymaga utrzymania go, co najmniej w stanie niepogorszonym.
W tym celu Wlasciciel nieruchomosci powinien wykonywa¢ okresowe przeglady oraz
konserwacje 1 remonty.
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SZACOWANIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Warto$¢ nieruchomosci zalezy od wielu czynnikéw i jest szacowana w czasie wnikliwego
procesu wyceny przez osobe o odpowiednich kwalifikacjach. Nalezy podkresli¢, ze wycena
dokonywana przez rzeczoznawce majgtkowego, chociaz wyrazona w jednostkach
monetarnych, nie jest okresleniem ceny (ktora jest faktem rynkowym zaistnialym), a opinig o
wartosci.

W niniejszym opracowaniu wartos¢ nieruchomosci zostata okreslona zgodnie z art. 150 ust. 1
i ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami o tresci:

W wyniku wyceny nieruchomosci dokonuje sig:

- okreslenia wartosci rynkowej,

- okre$lenia wartosci odtworzeniowe;j,

- ustalenia wartosci katastralne;j,

- okreslenia innych rodzajéw warto$ci przewidzianych w odrebnych przepisach

Warto$¢ rynkowa okresla sie dla nieruchomosci, ktore sa lub mogg by¢ przedmiotem obrotu.
Definicje wartosci nieruchomosci przyjeto wedtug art. 151 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami, w tresci: Warto$¢ rynkowa nieruchomosci
stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos¢ w
transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomigdzy kupujacym a
sprzedajacym, ktorzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i
postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowe;j.

Uwzgledniajac cel wyceny, rodzaj wycenianego prawa oraz dostep do danych rynkowych o
cenach transakcyjnych nieruchomosci podobnych, do obliczenia wartosci rynkowej
nieruchomosci gruntowe] zastosowano podejscie porownawcze, metode poréwnywania
parami, warto$¢ gruntu na nieruchomosci oszacowano w podejs$ciu porownawczym, metoda
korygowania ceny $rednie;j.

PODEJSCIE POROWNAWCZE

Podejscie porownawceze stosuje sie do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci wowczas,
gdy nieruchomosci podobne do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny byly w obrocie
na okreslonym rynku w okresie ostatnich dwoch lat poprzedzajgcych wyceng, a takze gdy ich
ceny i cechy wptywajace na te ceny oraz warunki dokonania transakcji sg znane.

W procesie poréwnania nalezy uwzgledni¢ szereg czynnikdéw wplywajacych na wartosc,

a w szczegolnodcei:

— zmiany poziomu cen na skutek uptywu czasu,

— cechy rynkowe wycenianej nieruchomosei takie jak: funkcja w planie, lokalizacja, stopien
uzbrojenia, parametry fizyczne,

— ekonomiczne — poprzez wlasciwy dobor nieruchomosci podobnych.

W podejsciu porownawczym stosuje sie metody:

— metode pordwnywania parami,

— metode korygowania ceny $redniej,

— metode analizy statystycznej rynku (wylgcznie do okreslenia wartosci nieruchomosci
reprezentatywnych, o ktéorych mowa w art. 161 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami).

Metoda poréwnywania parami:

- Okreslenie rynku lokalnego, na ktorym znajduje si¢ wyceniana nieruchomos¢ poprzez
ustalenie jego rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych,
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- Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wplywajacych na poziom cen na rynku
lokalnym wraz z okres$leniem wag cech rynkowych.

- Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych.

- Wybodr do poréwnan, co najmniej trzech nieruchomosci najbardziej podobnych pod
wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci wycenianej, ktérych ceny sa
wiarygodne, z podaniem ich opisu i charakterystyki.

- Utworzenie par poréwnawczych nieruchomosci, w ktorych cechy wycenianej
nieruchomosci poréwnuje si¢ kolejno z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci.

- Wyliczenie poprawek kwotowych stanowiacych wynik uwzglednienia réznicy cech 1
przypisanych im wag pomigdzy nieruchomoscia wyceniang, a nieruchomosciami
wybranymi.

- Okre$lenie wartoéci nieruchomosci z kazdej pary poréwnawczej jako ceny
transakcyjnej skorygowanej o sume poprawek kwotowych.

- Ostateczne okreslenie wartosci nieruchomosci wycenianej, jako Sredniej
arytmetycznej z wartosci nieruchomosci uzyskanych z porownan w poszczegdlnych
parach.

- Okreslenie ewentualnego dodatkowego wspdlczynnika korekcyjnego Kz przedziatu
[0,90-1,10] uwzgledniajacego cechy szczegolne nie ujete w zbiorze wspdlezynnikdéw
korygujacych 1 inne szczegodlne cechy nieruchomosci wyceniane;j.

Metoda korygowania ceny Srednmiej polega na okreslaniu wartosci rynkowe] wycenianej
nieruchomosci na podstawie zbioru co najmniej kilkunastu nieruchomosci reprezentatywnych
przyjetych do porownan, ktore to nieruchomosci byty przedmiotem transakcji sprzedazy. Jako
nieruchomosci reprezentatywne rozumie si¢ w niniejszym standardzie nieruchomosci, ktore
byly przedmiotem obrotu rynkowego, charakteryzujace si¢ w szczego6lnosci podobienstwem
co do rodzaju i przeznaczenia w planie miejscowym. Do okreslenia wartos$ci rynkowej
nieruchomosci nalezy dochodzi¢ w drodze korekty sredniej ceny rynkowej uzyskanej z tego
zbioru, wspotczynnikami przypisanymi odpowiednim cechom rynkowym nieruchomosci.
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okreslono w oparciu o formute:

W=C, xZuixPXK
i1

gdzie:

Cs — $redniacena

u; — wielkos¢ i-tego wspotezynnika odzwierciedlajaca wplyw danej cechy na wartosé
nieruchomosci

n — liczba wspolczynnikéw odpowiadajaca okreslonej wezesniej liczbie cech rynkowych

P - powierzchnia wycenianej nieruchomosci

K - wspéleczynnik korekcyjny uwzgledniajacy cechy szczegdlne nieruchomoscei

ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci.

Powiat sztumski potozony jest we wschodniej czesci wojewddztwa pomorskiego. Obejmuje
on fgcznie 5 gmin.

Obszar powiatu to nieskazone tereny le$ne zajmujace 17,0% jego powierzchni oraz obszar
chronionego krajobrazu znajdujacy sie w zachodnio-§rodkowe]j czesci 1 stanowiagcy 18,8%
jego powierzchni. W granicach powiatu znajduje si¢ 76 pomnikéw przyrody.
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Powiat zamieszkuja 41694 osoby, co na obszarze réwnym 731 km2 wskazuje na niska
gestos¢ zaludnienia wsrdéd powiatow wojewodztwa.

Wigkszo$¢ powiatu posiada dos¢ dobrze rozwinieta sie¢ wodociggowa 1 kanalizacyjng. Z
instalacji wodociggowe] korzystatlo 80,1% ogoétu ludnosci powiatu, a z sieci kanalizacyjnej
odpowiednio — 52,4%.

powiat malborski

wojewodztwo
warminsko-mazurskie
Ctar s Tarm Dzierzgon
Stary Targ i
Sztum
powiat

tczewski

Mikotajli Pomorskie

powiat kwidzyrski

Powiat ma charakter rolniczy. Na jego terenie zarejestrowanych jest 3208 podmiotow
gospodarczych.

W powiecie funkcjonuje 18 szkdt podstawowych 1 8 gimnazjow.

Gmina Dzierzgon polozona jest we wschodniej czesci wojewodztwa pomorskiego w powiecie
sztumskim. Powierzchnia gminy wynosi 131,5 km 2. Zamieszkuje ja 9.872 mieszkancow, z
ktorych 5.831 w miescie Dzierzgon. Gmina od potudnia graniczy z gming Mikotajki
Pomorskie, od zachodu z gming Stary Targ, od pénocy z gminami Stare Pole i Markusy, od
wschodu z gminami Rychliki i Stary Dzierzgon. Granica z gminami Markusy i Rychliki
stanowi jednoczesnie granicg pomiedzy wojewddztwem pomorskim i wojewddztwem
warminsko- mazurskim.

Siedzibag wladz gminy i1 osrodkiem administracyjno — ustugowym jest miasto Dzierzgon
polozone nad rzekg o tej samej nazwie, u stop wzgorza zamkowego. Cata gmina podzielona
jest na 12 sotectw. Dzierzgon zlokalizowany jest blisko innych wigkszych miast: Malbork
znajduje si¢ w odleglosci - 28 km, Paslek - 29 km, Elblag - 49 km, Gdansk - 75 km, Olsztyn -
120 km, Torun - 140 km.

Rodzaj rynku:

Rodzaj rynku przyjetego do wyceny uwarunkowany jest typem wycenianej nieruchomosci i
jest to rynek nieruchomosci podobnych do wycenianej. W przypadku przedmiotowej
nieruchomosci jest to rynek nieruchomosci o funkcji magazynowo-biurowe;j.

Analiza rynkowa polega na okresleniu i badaniu konkretnego dobra ekonomicznego badz
ustugi.

Przedstawiona analiza odnosi si¢ do warunkow na rynku odpowiednim dla wycenianej
nieruchomosci. Analiza przedstawia sposob, w jaki m.in. takie czynniki jak dziatanie podazy i
popytu wplywaja na warto$¢ szacowanej nieruchomos$ci. Podstawa analizy rynku sg dane
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pochodzgce z zatozonego obszaru rynku lokalnego, wlasne badania i obserwacje zachowan
podmiotow — uczestnikow rynku oraz informacje od wyspecjalizowanych biur obrotu
nieruchomos$ciami, dane statystyczne, badania specjalistyczne.

Przy opracowywaniu niniejszego operatu szacunkowego zastosowano podstawowe 1
najczesciej stosowane metody analizy rynku nieruchomosci, pominigto natomiast bardziej
skomplikowane metody marketingowe (np. pomiar tacznego oddzialtywania zmiennych i
analize czynnikowsg) lub statystyczne z powodu ich ograniczonego zastosowania do rynku
nieruchomosci.

Analiza rynku sektora uslugowo-magazynowego w Polsce

Polski rynek nieruchomos$ci komercyjnych przechodzi obecnie fazg transformacii,
charakteryzujaca si¢ mieszankg wyzwan i mozliwosci. Po spowolnieniu spowodowanym
wysokimi stopami procentowymi i niepewnoscia gospodarcza sektor wykazuje oznaki
ozywienia, szczeg6lnie w drugiej potowie 2024 roku. Inwestycje rosng, napedzane wigksza
stabilnoscia makroekonomiczng i rosngcym zapotrzebowaniem na wysokiej jakosci
przestrzenie, gtdwnie w Warszawie i wigkszych miastach.

7 badania rynku wynika, ze w nieruchomos$ciach logistycznych, magazynowych i
przemystowych, pomimo wigkszej aktywnosci inwestoréw, odnotowano spadek
zainteresowania zakupem tego typu nieruchomosci o 33 proc., w poréwnaniu do 2024 roku.

Obszar rynku:

W celu okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomos$ci, przeanalizowano
sprzedaz podobnych nieruchomos$ci na terenie miasta i gminy Dzierzgon oraz powiatu
sztumskiego, gdzie w okresie dwoch lat poprzedzajacych wyceng, nie odnotowano sprzedazy
nieruchomo$ci w miare podobnych. Z uwagi na powyzsze przeanalizowano sprzedaz
podobnych nieruchomos$ci na rynku regionalnym - wojewédztwo pomorskie. (§3.3
Rozporzqdzenia w sprawie wyceny nieruchomosci: przy okresleniu wartosci nieruchomosci,
kiére ze wzgledu na ich szczegdlne cechy i rodzaj nie sq przedmiotem obrotu na lokalnym
rynku nieruchomosci ..., mozna przyjmowaé odpowiednio ceny transakcyjne uzyskiwane za
nieruchomosci podobne na regionalnym albo krajowym rynku nieruchomosci).

W trakcie analizy rynku regionalnego badano akty notarialne, a takze obserwowano rynek
pod wzgledem popytu i podazy.

Rynek nieruchomosci komercyjnych jest $cisle powiazany z ogdlna sytuacja ekonomiczng w
kraju i na $wiecie. Tylko stabilna sytuacja gospodarcza, aktywny rynek pracy, rosngca
konsumpcja i wysoki poziom inwestycji stwarzaja zapotrzebowanie na powierzchnie
handlowe, biurowe, przemystowe i magazynowe. Na prawidlowo prosperujacym rynku
niedostateczna podaz motywuje do szybkiego podejmowania nowych inwestycji.

Obecnie na rynku panuje okres wyczekiwania — sprzedajacy niechetnie sami obnizaja
wysokie ceny ofertowe, liczac na wzrost cen, ale wykazujg otwarto$¢ na negocjacje, a
potencjalni inwestorzy majac $wiadomo$¢ rzeczywistej rynkowej wartosci nieruchomosci i
rzeczywistego poziomu Kkapitalizacji nie sa zainteresowani zakupem nieruchomosci za
wszelka ceng.

Zaréwno polozenie wycenianej nieruchomosci jak i charakter zabudowy i funkcja uzytkowa,
nie pozwalajg na jednoznaczne okreslenie zachowan inwestoréw i ich oceny co do
atrakcyjnosci lokalizacji i funkcji. Tym samym rozszerzenie w badanym segmencie rynku
orynek regionalny, pozwolilo na ocen¢ transakcji wramach zréznicowanych cech
atrakcyjnosci lokalizacji i funkcji uzytkowych wykorzystania nieruchomosci.
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Jednoczesnie rozszerzenie badanego rynku pozwolito na uzyskanie informacji o transakcjach
sprzedazy nieruchomosci komercyjnych niezbednych do realizacji wyceny.

Z zanotowanych transakcji sprzedazy nieruchomosci niemieszkalnych rzeczoznawca
wydzielit z dalszych analiz i wartosciowania obiekty najnizszych uzyskanych cenach
jednostkowych 1 tych najwyzszych oraz nieruchomosci zabudowane budynkami o
powierzehni wiekszej niz 500 m”.

Przyjety obszar rynku regionalnego, wynika z charaktery wyceniane] nieruchomosci 1
nieruchomos$ci podobnych, koniunktury na rynku nieruchomos$ci zabudowanych o funkcji
magazynowo-biurowej, jak i dostgpnosci oraz wiarygodnosci danych o zawartych
transakcjach 1 nieruchomosciach poréwnawczych.

Jednoczesnie rozszerzenie badanego rynku pozwolito na uzyskanie informacji o transakcjach
sprzedazy nieruchomosci komercyjnych niezbednych do realizacji wyceny.

Dla potrzeb wyceny, rzeczoznawca przeprowadzit analiz¢ poszczegdlnych cech (atrybutow)
dla nieruchomosci, na podstawie zanotowanych cen zbycia.

TREND CZASOWY

Ceny analizowanych nieruchomosci gruntowych zabudowanych o funkcjach komercyjnych,
na badanym rynku w okresie od kwietnia 2024r. do dnia wyceny nie wykazywatly tendencji
spadkowej ani wzrostowej. Réznice w cenie wynikaja z indywidualnych cech nieruchomosci.
W zwigzku z powyzszym nie przyjeto poprawki z tytutu tzw. trendu czasowego.

Zanotowane transakcje nieruchomosci podobnych w badanym obszarze i czasie:

Rodzaj

Data nabywanego Pow. Cena Pow.
transakcji Miasto/Gmina | Obreb prawa do gruntu | Cena netto | uzytkowa | I m’ pau. | gruntu
1) 17.12.2025 | Kwidzyn 15 wlasnos¢ 1700000 813,65| 2089,35| 6739
Grunt zabudowany budynkiem biurowym i budynkami magazynowymi

2)27.02.2025 |Kwidzyn | Korzeniewo | wlasno$¢ [ 1570000 1044,00] 1503,83| 4153
Dziatka zabudowana budynkiem warsztatowo-magazynowym z cz¢écia socjalno-biurowa
3)10.02.2025 [Szemud | Bojano | wlasnosé | 2900000 108933 2662,19] 2343
Dzialka zabudowana budynkiem magazynowym z czeécia socjalno-biurowa

4)30.12.2024 [Kwidzyn | Tychnowy | wlasno$¢ | 1210000] 549,62] 2201,52] 3600
Nieruchomo$é zabudowana budynkiem magazynowo-biurowym

5) 11.06.2024 | Tezew |Rokicka | wlasnos¢ | 1800000| 793,45| 2268,57| 7340
Dziatka zabudowana budynkiem biurowym dwukondygnacyjnym z hala magazynowa

6) 24.042024 | Malbork B [uw. | 3473210] 1171,11] 2965,74| 4405
Dziatka zabudowana budynkiem magazynowym z czgscia biurowo-socjalna
7) 19.04.2024 | Trabki Wielkie |Kleszczewo |wlasnosé | 1950000] 704,50] 2767,92] 2505
Dziatka zabudowana budynkiem magazynowym z czescia biurowa

Zanotowane ceny rynkowe zbycia w przeliczeniu na jednostke 1 m” powierzchni uzytkowej
budynkéw na nieruchomosci, jako nosnika wartosci, wykorzystano do analizy i ckreslenia
wag wplywu poszczegélnych cech na wartos¢ i ceng nieruchomosci.

Odnotowany przedzial cenowy zbywanych nieruchomosci zabudowanych dla terenu rynku
regionalnego w latach 2024 — 2025.

Cmin = 1503,83 zt/m°

Crax = 2 965,74 zt/m’

Réznica cen AC =1 461,91 z¥/m?

Cena $rednia = 2 351,30 zZ/m’
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Na analizowanym rynku nie stwierdzono cen transakcyjnych okreslajagcych wartosé
poszczegdlnych czesci sktadowych nieruchomosci, lecz wartosci taczne nieruchomosci.

Okreslenie wag cech rynkowych (atrybutéw) nieruchomosci zabudowanej 1 wspotezynnikow
korygujacych.

Zdefiniowany powyzej rynek nieruchomosci stanowi przestanke do przeprowadzenia jego
analizy pod katem wyboru cech nieruchomosci (atrybutéow), ktére w sposob zasadniczy
wplywaja na ich ceny, a w nastgpstwie na warto$¢ rynkowa.

Cechy rynkowe nieruchomosci sa to w szczegdlnosci ich wtasciwosci lokalizacyjne, fizyczne,
techniczne i uzytkowe, co do ktérych z osobna mozna okresli¢ ich wplyw na wartos¢
rynkowa nieruchomos$ci. Maja one z reguly lokalny charakter i w réznym stopniu moga
wptywaé na warto$¢ nieruchomosci, co wyraza si¢ za pomocg przypisywania im wag
okreslonych na podstawie analizy rynku lokalnego.

Wagi cech rynkowych ustalono na podstawie informacji z biur obrotu nieruchomosciami,
analizy zebranych cen transakcyjnych oraz badan wykonanych w postaci wywiadu
bezposredniego przeprowadzonego wsrdd osdb dorostych. Ostatecznie ustalono, ze na
warto$¢ nieruchomosci zabudowanych, zebranych w danej probce, maja wplyw ponizsze
cechy rynkowe (atrybuty cenotworcze), ktérym przypisano nastgpujace wagi:

Wagi powyzszych cech przedstawia ponizsza tabela:

Lp. |Cecha Waga %
1 Lokalizacja ogdlna 13
1 Lokalizacja 1 otoczenie 15
2 Powierzchnia budynkéw 20
3 Stan techniczny budynkéw 30
4 Powierzchnia gruntu — mozliwo$¢ rozwoju 20

Ocena rynku w aspekcie przyjetych cech rynkowych

Lokalizacja ogélna

Lepsza — na terenie miasta powiatowego, gorsza — tereny pozostale

Lokalizacja i otoczenie

Lokalizacja pokrywa sie w sensie znaczeniowym z poj¢ciem polozenia. MOwi o szerszym
kontekscie posadowienia nieruchomosci. W zakresie lokalizacji rozpatrywaé nalezy przede
wszystkim jej atrakcyjnos$¢ rynkowg na tle rynku lokalnego. Bardzo zta oznacza potozenie na
obszarze zdecydowanie negatywnie wyrdzniajgcym si¢ na tle danej miejscowosci (rynku),
polozenie takie cechuje si¢ duza odlegloscia od gléwnych tras komunikacyjnych, a tym
samym do rynkéw zbytu. Polozenie zle oznacza posadowienie na obszarze gorszym w
stosunku do lokalizacji przecigtnej, tzn. najbardziej rozpowszechnionej na danym rynku,
niewyrozniajacej si¢ poziomem swojej atrakcyjnosci. Przymiotem lokalizacji dobrej jest
wysoka badZz wybitnie wysoka atrakcyjnos¢ obszaru, dobrze skomunikowana z rynkami
zbytu, przy gtéwnych trasach komunikacyjnych. Bardzo korzystne otoczenie wigze si¢ z
bezposrednim sgsiedztwem znaczaco wplywajacym na atrakcyjno$¢ wizualng (cickawa
architektura otaczajacych zabudowan, zharmonizowana optycznie 1 w zakresie programu
uzytkowego z nieruchomoscia wyceniana, funkcjonalne zagospodarowanie przyleglego
terenu). Oceny posrednie przypadajg w udziale nieruchomosciom, gdzie brak idealnego tadu
przestrzennego w najblizszym sgsiedztwie, tym niemniej architektura i cechy uzytkowe
otoczenia nie raza swym charakterem. Dopiero w przypadku zdecydowanej dysharmonii oraz
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utrudniania realizacji podstawowe]j funkcji wycenianej nieruchomosci trzeba nadaé otoczeniu
noty niekorzystne badZ bardzo niekorzystne.
W ramach tej cechy wyroZniono trzy stany: korzystna, przecietna, niekorzystna.
Powierzchnia uzytkowa zabudowy na nieruchomosci:
lepsza — do 1000,00m? p.u.,
gorsza - powyzej 1000,0 m* p.u.
Stan techniczny budynku:
dobry — budynki dobrze utrzymane, bez oznak zuzycia
sredni — pojedyncze elementy budynku wymagaja naktadéw na odnowienie
mierny — budynki wymagajace znacznych nakfadéw na remont
Mozliwos$¢ rozwoju nieruchomosci:
znaczna — duza powierzchnia gruntu pozwalajgca na swobodny rozw¢j zabudowy na
nieruchomosci,
ograniczona — powierzchnia gruntu pozwala na poprawe zagospodarowania przy
istniejacej zabudowie.

Okreslenie wartosci czesci nieruchomosci zabudowanej budynkiem uzytkowym

Do dalszych analiz przyjeto 3 nieruchomosci poréwnawceze (1, 5, 6)

Lp.| Cechy rynkowe Nieruchomos¢ Nieruchomos$é¢ | Nieruchomos$¢ | Nieruchomosé
wyceniana 2 4 3
1 | Lokalizacja ogo6lna gorsza lepsza lepsza lepsza
2 Lokalizacja i przecietna przecietna przecigtna korzystna
otoczenie
Powierzchnia lepsza lepsza lepsza gorsza
4 Stan techniczny sredni mierny $redni dobry
5 Mozliwosc zZnaczna znaczna znaczna ograniczona
rozwoju
Zestawienie nieruchomosci w parach poréwnawczych
Poréwnanie obiektu wycenianego i obiektu nr 1
Cecha Nieruchomos¢ Obiekt Waga | Zakres kwotowy |Poprawka
wyceniana poréwnawezy 1 | ecechy (AC X waga) w (z/m®)
(%) z¥/m’
Lokalizacja gorsza lepsza 15 189,61 -189,61
ogolna
Lokalizacja i przecigtna przecigtna 15 189,61 0,00
otoczenie
Powierzchnia lepsza lepsza 20 252,82 0,00
Stan techniczny sredni mierny 30 379,23 189,61
Mozliwosc Znaczna zZnaczna 20 252,82 0
rOZWOoju
> -0,00
Obliczona wartosé X1: 2 089,35 zt/m” — 0,00 zt/m” = 2 089,35 zb/m’
Poréwnanie obiektu wycenianego i obiektu nr 2
Id: 14C97914-CEA7-4C71-BBB5-C6B4C682CA9A. Podpisany Strona 17
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Cecha Nieruchomosé¢ Obiekt Waga | Zakres kwotowy | Poprawka
wyceniana porownawezy 5 | cechy (AC X waga) w (zt/m?)
(%) zt/m’
Lokalizacja gorsza lepsza 15 189,61 -189,61
ogblna
Lokalizacja i przecietna przecigtna 15 189,61 0,00
otoczenie
Powierzchnia lepsza lepsza 20 252,82 0,00
Stan techniczny sredni sredni 30 379,23 0,00
Mozliwose znaczna zZnaczna 20 252,82 0,00
rozwoju
> - 189,61
Obliczona wartosé X2: 2 268,57 zt/m” — 189,61 zt/m” = 2 078,96 zkm’
Poréwnanie obiektu wycenianego i obiektu nr 3
Cecha Nieruchomos¢ Obiekt Waga | Zakres kwotowy | Poprawka
wyceniana poréwnawezy 6 | cechy (AC X waga) w (zt/m?)
(%) z¥/m*
Lokalizacja gorsza lepsza 15 189,61 -189,61
ogolna
Lokalizacja i przecigtna korzystna 15 189,61 -94,80
otoczenie
Powierzchnia lepsza gorsza 20 252,82 252,82
Stan techniczny sredni dobry 30 379,23 -189,61
Mozliwosé znaczna ograniczona 20 252,82 252,82
rOZWoju
> +31,62

Obliczona warto$é X3: 2 965,74 zk/m® + 31,62 z/m”> = 2 997,36 zt/m’

Obliczenie warto$ci rynkowej nieruchomosei wyceniane;j:
Warto$é rynkowa 1 m? powierzchni wycenianej nieruchomosci zabudowanej wynosi:

2 089,35 zt/m* + 2 078,96 Z/m® + 2 997,36 z/m* : 3 =2 388,56 zt/m’

Wy = 824,79 m? x 2 388,56 zt/m” = 1 970 060,40 z, przyjeto: 1 970 000 z}

stownie zlotych: jeden milion dziewigéset siedemdziesigt tysigcy.

WYCENA GRUNTU NA NIERUCHOMOSCI
Wycene gruntu na nieruchomo$ei przeprowadzono w podejsciu poréwnawczym, metoda
korygowania ceny $rednie;j.
Metoda korygowania ceny sSredniej polega na okre$laniu warto$ci rynkowej wyceniane]
nieruchomosci na podstawie zbioru co najmniej kilkunastu nieruchomosci reprezentatywnych
przyjetych do poréwnan, ktdre to nieruchomosci byly przedmiotem transakcji sprzedazy. Jako
nieruchomosci reprezentatywne rozumie si¢ w niniejszym standardzie nieruchomosci, ktére
byly przedmiotem obrotu rynkowego, charakteryzujace si¢ w szczegdlnosci podobienstwem
co do rodzaju i przeznaczenia w planie miejscowym. Do okreslenia wartosci rynkowej
nieruchomosci nalezy dochodzi¢ w drodze korekty sredniej ceny rynkowej uzyskanej z tego
zbioru, wspolczynnikami przypisanymi odpowiednim cechom rynkowym nieruchomosci.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okreslono w oparciu o formute:

DANUTA :
KLUKA /
52-200 MALBORK i
UL KOTARBINSKIEGO 13475
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W:Cérxiuixp

i=1

Cs — éredniacena

v — wielkos¢ i-tego wspdtczynnika odzwierciedlajgca wplyw danej cechy na wartosé
nieruchomosci

n — liczba wspdlczynnikéw odpowiadajaca okreslonej wezesniej liczbie cech rynkowych

P - powierzchnia wycenianej nieruchomosci

Analiza rynku

Analizg rynku objeto obszar miasta Dzierzgon. Przedmiotem analizy byly transakcje
sprzedazy prawa wilasnosci do nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, przeznaczonych
na cele zabudowy komercyjnej (ustugi, magazynowanie, sktadowanie itp.).

Analizie poddano transakcje sprzedazy prawa wlasnosci gruntéw niezabudowanych w
przedziale czasowym od kwietnia 2024 r. do dnia wyceny.

Transakcje niezabudowanymi nieruchomosciami gruntowymi — forma wladania: prawo
wlasnos$ei, przeznaczonymi na cele komercyjne (ushugi, magazynowanie itp.) na terenie
miasta Dzierzgon w analizowanym okresie wystepowaly sporadycznie. Z tego tez wzgledu
szukano transakcji na terenie podobnych miejscowosci w wojewodztwie pomorskim.

Zawarte w analizie rynku transakcje stanowia prébke najbardziej podobnych
i reprezentatywnych transakcji nieruchomosci podobnych na rynku regionalnym.

Trend czasowy

Przy okreslaniu wartosci rynkowej 1m? p.u. jako nosnika wartosci nieruchomosci gruntowej
W procesie wyceny pomini¢to poprawke ceny ze wzgledu na uptyw czasu. Przy analizie rynku
sprzedazy praw do nieruchomosci gruntowych, dla potrzeb wyceny rzeczoznawca stwierdzit,
ze uzyskiwane w transakcjach ceny sa niezmienne pomimo uptywu czasu w okresie badania
rynku. Réznice wynikajg z indywidualnych cech nieruchomosci gruntowych. Przyj¢to zerowy
trend czasowy.

Jako nosnik wartosci rynkowej nieruchomosci
nieruchomosei.

Charakterystyka transakcji kupna-sprzedazy niezabudowanych dzialek

przyjeto 1 m® powierzchni gruntu na

L.p. | Data Rodzaj prawa Cena
transakcji | Gmina/miasto | Obreb Cena netto | Pow. [m2] | 1m2 [z}]
112025-07-09 | Kwidzyn Gorki wlasnosé 282000 2483 | 113,57
212025-01-03 | Zukowo Pepowo wihasnosé 2000000 24929 80,23
312024-10-21 | Pruszcz Gdanski 18 wihasnos¢ | 6000000 57184 | 104,92
412024-08-29 | Tczew Wedkowy wlasnosé 245770 3511 70,00
512024-07-24 | Nowy Staw 5 wiasnosé 505000 5177 97,55
6| 2024-06-27 | Starogard Gd. 12 wihasnosc 800000 11962 66,88
712024-06-10 | Trabki WIk. Mierzeszyn wlhasnosc 300000 3159 94,97
812024-06-05 | Tczew Zajaczkowo wiasno$é 486000 4650 | 104,52
912024-06-05 | Tczew Zajaczkowo wiasnosé 552500 6500 85,00
10 | 2024-05-08 | Stare Pole Stare Pole wiasnosé 2018990 17657 | 114,35
11]2024-04-17 | Kwidzyn Gorki wiasnosé 330000 5098 64,73

Potozenie ceny sredniej zbadano wg wzoru:
Id: 14C97914-CEA7-4C71-BBB5-C6B4C682CA9A. Podpisany Strona 19
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P = (Cér—Cmin)/(Cmax—Cmin) = (90,61-64,73)/(114,35-64,73) = 0,52

Ceny transakcyjne sg zrdznicowane, co jest nastepstwem indywidualnych cech kazdej
nieruchomosdci. Transakcje te okreslaja zakres cenowy poprawek. Ceny jednostkowe w
danym segmencie rynku ksztattowaly si¢ na poziomie od 64,73 — 114,35 PLN w zalezno$ci
od lokalizacji nieruchomosci, stanu zagospodarowania i wielkos$ci gruntu.

Na podstawie przeprowadzonej analizy w/w danych transakcyjnych stwierdzono,
iz wyceniany grunt stanowi typowa nieruchomos¢ w tym segmencie rynku.

Transakcja o cenie minimalnej (Lp. 11) charakteryzuje si¢ mniejsza powierzchnia, ale
gorszym stanem zagospodarowania i gorszg lokalizacjg,

Transakcja o cenie maksymalnej (Lp. 10) charakteryzuje si¢ lepszy stan zagospodarowania
oraz wigkszg powierzchnig i gorsza lokalizacjg.

Zanotowane ceny rynkowe zbycia w przeliczeniu na jednostke 1 m” powierzchni gruntu na
nieruchomosci, jako no$nika wartosei, wykorzystano do analizy i okreélenia wag wpltywu
poszczegoblnych cech na warto$¢ i ceng nieruchomosci.

Odnotowany przedzial cenowy zbywanych nieruchomosci gruntowych niezabudowanych.

Dla powyzej wskazanego rynku okreslono nastgpujgce wartosci:

Przedziat cenowy [zt/m?]

C max. 114,35
C min. 64,73
C sr. 90,61
e wartosci brzegowe:
Cmin/Csr 0,714
Cmax/Csér 1,262

WYBOR CECH RYNKOWYCH

Zdefiniowany powyzej rynek nieruchomos$ci stanowi przestanke do przeprowadzenia jego
analizy pod kgtem wyboru cech nieruchomosci (atrybutéw), ktore w sposob zasadniczy
wplywajg na ich ceny, a w nastepstwie na wartos¢ rynkowa.
Cechy rynkowe nieruchomosci sg to w szczego6lnosci ich wlasciwosci lokalizacyjne, fizyczne,
techniczne i uzytkowe, co do ktérych z osobna mozna okre$li¢ ich wplyw na wartosé¢
rynkowa nieruchomosci. Majg one z reguly lokalny charakter i w réznym stopniu mogg
wplywa¢ na warto$¢ nieruchomos$ci, co wyraza si¢ za pomocg przypisywania im wag
okreslonych na podstawie analizy rynku lokalnego.
Wagi cech rynkowych ustala si¢ w zaleznosci od stanu rynku: na podstawie analizy bazy
danych o cenach 1 cechach nieruchomosci bgdacych wczesniej przedmiotem obrotu
rynkowego w okresie badania cen, przez analogi¢ do podobnych rodzajowo i obszarowo
rynkow lokalnych, na podstawie badan — obserwacji preferencji potencjalnych nabywcow
nieruchomosci lub w inny wiarygodny sposéb.
Cechy rynkowe i wagi dla przedmiotowego rynku okreslono na podstawie obserwacji
zachowan nabywcow, potwierdzonych informacjami uzyskanymi w lokalnych biurach obrotu
nieruchomosciami.
Dla segmentu rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych na cele
zabudowy magazynowo-ustugowej, okre$lono nastepujgce cechy rynkowe:

e LOKALIZACJA 1OTOCZENIE — 30%,

Id: 14C97914-CEA7-4C71-BBB5-C6B4C682CA9A. Podpisany Strona 20
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o STAN ZAGOSPODAROWANIA - 25%,

e POWIERZCHNIA —25%

o FORMA WLADANIA GRUNTEM - 20%.
Lokalizacja pokrywa si¢ w sensie znaczeniowym z pojgciem potozenia. MOwi o szerszym
kontekscie posadowienia nieruchomosci. W zakresie lokalizacji rozpatrywaé nalezy przede
wszystkim jej atrakcyjno$é¢ rynkowa na tle rynku lokalnego. Bardzo zta oznacza polozenie na
obszarze zdecydowanie negatywnie wyrdzniajacym si¢ na tle danej miejscowosci (rynku),
potozenie takie cechuje si¢ duza odlegloscig od glownych drog dojazdowych, a tym samym
gorszym dostepem do rynkéw zbytu. Polozenie zle oznacza posadowienie na obszarze
gorszym w stosunku do lokalizacji przecigtnej, tzn. najbardziej rozpowszechnionej na danym
rynku, niewyrozniajacej si¢ poziomem swojej atrakcyjnosci. Przymiotem lokalizacji dobrej 1
bardzo dobrej jest wysoka badZ wybitnie wysoka atrakcyjnosé obszaru. Moze by¢ to cieszaca
sie wyjgtkowym zainteresowaniem strefa miejska, czy tez poszukiwana przez strong
popytowa miejscowos$é, itp. Bardzo korzystne otoczenie wigze si¢ z bezposrednim
sasiedztwem znaczgco wplywajacym na atrakcyjnos¢ wizualng (ciekawa architektura
otaczajgcych zabudowan, zharmonizowana optycznie 1 w zakresie programu uzytkowego z
nieruchomoscia wyceniang, funkcjonalne zagospodarowanie przylegltego terenu). Oceny
posrednie przypadajag w udziale nieruchomosciom, gdzie brak idealnego fadu przestrzennego
w najblizszym sgsiedztwie, tym niemniej architektura i cechy uzytkowe otoczenia nie raza
swym charakterem. Dopiero w przypadku zdecydowanej dysharmonii oraz utrudniania
realizacji podstawowe]j funkcji wycenianej nieruchomosci trzeba nada¢ otoczeniu noty
niekorzystne badz bardzo niekorzystne.
W ramach tej cechy wyrozniono trzy stany: korzysina, przecietna, niekorzystna.
Stan zagospodarowania: bardzo korzystny stan oznacza, ze teren okreslonej nieruchomosci
jest zadbany, pozbawiony pozostatosci po budowlach jak np. slupy betonowe, zniszczone
utwardzenie terenu. Natomiast oznaki panujgcego na nieruchomosci gruntowej chaosu,
wymagajgce zdecydowanych dodatkowych dzialan, obnizaja oceng¢ atrybutu. Najgorzej
wypadaja dziatki, na ktérych trzeba dokona¢ wyburzen posadowionych juz obiektéw, usunaé
drzewa 1 krzewy oraz gruz, zrownac teren, itp.
W ramach tej cechy wyrozniono trzy stany: korzystny, przecietny, niekorzystny.
Powierzchnia - przyjeta w procesie wyceny gradacja jest uzalezniona od zréznicowania
powierzchni dziatek przyjetych do analizy poréwnawczej. Generalnie, stopniowanie oceny
atrybutu ,,powierzchnia” musi korespondowaé zrealnymi oczekiwaniami 1 preferencjami
kupujacych.
W ramach tej cechy wyrodzniono trzy stany: korzystny — pow. do 5000 m’, §rednio korzystna —
pow. od 5000 do 10000 m’, niekorzystny — pow. powyzej 10000 m’,
Forma wladania gruntem: W ramach tej cechy wyrézniono dwa stany: korzystny —
wlasnos¢, niekorzysiny — uzytkowanie wieczyste.

Oszacowanie wartosci rynkowej prawa wlasnosci gruntu na nieruchomosci, w podejsciu
poréwnawczym, metoda korygowania ceny Sredniej.

Cechy rynkowe wycenianego gruntu:

Lokalizacja i otoczenie — przecigtna;

Stan zagospodarowania — przeci¢tny;

Powierzchnia — korzystna;

Forma wladania — korzystna.
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wartosc¢

waga cechy | zakres wspotczynnikow | wspolezynnikow
cecha rynkowa (%) korygujacych dla n. wycenianej
Lokalizacja 30,0 0,215 0,380 0,297
Stan zagospodarowania 25,0 0,178 0,315 0,246
Powierzchnia 25,0 0,178 0,315 0,315
Forma wladania 20,0 0,143 0,252 0,252
suma 100 0,714 1,262 1,110
zakres sumy wspotczynnikéw korygujacych 0,714 1,262
powierzchnia nieruchomogci 4284
cena Srednia 90,61
wspoélczynnik korygujacy 1,0
cena $rednia skorygowana 100,58
warto$¢ rynkowa 430884,72 z1

Wartosé rynkowa (WR) prawa wlasno$ci gruntu na nieruchomosci, wynosi:
431 000 zt
slownie zlotych: czterysta trzydziesci jeden tysigcy.

WYNIK WYCENY:

Warto$¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania (WR) nieruchomosci gruntowej

zabudowanej wedtug stanu na dat¢ wyceny wynosi:

1 970 000 zi

stownie zlotych: jeden milion dziewigcset siedemdziesiat tysiecy.

w tym wartos¢ gruntu:
431 000

slownie zlotych: czterysta dziewieédziesiat szeS¢ tysiecy.

Biorgec pod uwage aktualny poziom cen na rynku nieruchomosci, powierzchnie uzytkowa
budynku, stan techniczny oraz jego standard, powierzchnie dzialek, jak réwniez lokalizacje
oszacowang warto$¢ mozna uzna¢ za adekwatng w stosunku do sytuacji na lokalnym rynku
nieruchomosci.
Okreslona wartos¢ nieruchomosci znajduje sie¢ w $rednim przedziale, jaki zanotowano
w obrocie tego typu nieruchomosciami na lokalnym rynku.
Okreslona wartosé jest mozliwa do uzyskania pod warunkiem:
= uplyniecia czasu niezbednego do wyeksponowania i do wynegocjowania warunkow
umowy, biorac pod uwage charakter nieruchomosci i stan rynku,
=  kupujgcy bedzie posiadal stanowczy zamiar zawarcia umowy, nie bedzie dzialat w
sytuacji przymusowe;j,
= strony beda od siebie niezalezne, dzialajac w sposéb racjonalny nie kierujac sig
szezegblnymi motywami, $wiadome wspolistniejacych okolicznosci majacych wplyw
na wartos$¢ nieruchomosci,

ALACZNIKI DANUTA ‘
1. dokumentacja fotograficzna KLUKA /
2. wypisy z rejestru gruntow L NOARBNEKE0 164 ;
3. kopie mapy ewidencyjnej NN
4. polisa o.c. rzeczoznawcy majgtkowego.
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DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA

Droga dojazdowa, otoczenie, zagospodarowanie dzialki i budynki z zewnatrz
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Wojewddziwo: pomorskie
Powiat: Sztumsli
Jednostka ewidencyjna: 221601_4, Dzierzgoti - 14
Obreb ewidencyjny: 0001, Obreb 1 - Dzierzgor
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tel. (0-55) 272-41-51

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ ZAWODOWE]

Numer polisy 1015873742

EW Okres ubezpieczenia: od 17.12.2025 r. do 16.12.2026 .

Ubezpieczajacy: WYCENA NIERUCHOMOSCT KLUKA DANUTA

Adres siedzity. TADEUSZA ROTARBINSKIEGO 134 m. 5, 82-200 MALBORK
E-mal wycena_neruchom Top.pt

REGON 170225075
Teieforn: +45601685841

Ubezpieczony: WYCENA NIERUCHOMOSCI KLUKA DANUTA
Adres sied TADEUSZA KOTARBINSKIEGO 1A m. 5, 82-200 MALBORK
E-mail vacena_nicruc soZop.nl

REGON. 170225075
Telefon: + 48601665841

Zakres ubezpieczenla obowlgzkowego
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Danuta Kluka 82-200 Malbork ul.
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tel. (0-55) 272-41-51
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Uzasadnienie

Na podstawie art. 32 ust. 2 pkt. 3, art. 47 ust. 1 pkt. 4 ustawy z dnia
5 czerwca 1998r. o samorzgdzie powiatowym (Dz. U. z 2025 r. poz. 1684,
z 2026, poz. 252) do zadan zarzadu powiatu nalezy gospodarowanie mieniem
powiatu.

Zgodnie z § 1 ust. 4 zatacznika do uchwaty Rady Powiatu Sztumskiego nr
XIX/106/2016 z dnia 26 kwietnia 2016 r. Zarzad Powiatu Sztumskiego zasiegnat
opinii Komisji Rady Powiatu Sztumskiego Budzetu, Majatku Powiatu,
Bezpieczedstwa Publicznego i Ochrony Srodowiska - opinia zostata
przedstawiona przed podjeciem uchwaty.

W mysl art. 25b ustawy zdnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2026 r., poz. 399) powiatowym zasobem
nieruchomosci gospodaruje zarzad powiatu.

Zgodnie z § 1 ust. 2 zatacznika do Uchwaty Rady Powiatu Sztumskiego nr
XIX/106/2016 z dnia 26 kwietnia 2016 r. w sprawie ustalenia zasad nabywania,
zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania
na okres dtuzszy niz 3 lata, na czas nieoznaczony oraz zawierania kolejnych
umow, zmieniong uchwatg Rady Powiatu Sztumskiego nr XXXIII/180/2017 z dnia
28 sierpnia 2017 r. zmieniajaca uchwate w sprawie ustalenia zasad nabywania,
zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania
na okres dtuzszy niz 3 lata, na czas nieoznaczony oraz zawierania kolejnych
umow, Zarzad Powiatu Sztumskiego moze nabywac prawo wiasnosci na cele
zwigzane z realizacjg zadan wtasnych Powiatu.

Art. 4 ust. 1 pkt. 16 ustawy zdnia 5 czerwca 1998r. o0 samorzgdzie
powiatowym (Dz. U. z 2025r. poz. 1684; z 2026 r., poz. 252) stanowi wprost, ze
powiat wykonuje okresSlone ustawami zadania publiczne o charakterze
ponadgminnym w zakresie porzadku publicznego i bezpieczenstwa obywateli
w tym: ochrony przeciwpowodziowej, wtym wyposazenia i utrzymania
powiatowego magazynu przeciwpowodziowego, przeciwpozarowej i zapobiegania
innym nadzwyczajnym zagrozeniom zycia izdrowia ludzi oraz s$rodowiska,
a takze ochrony ludnosci i obrony cywilnej.

Z przepiséw art. 8 ustawy z dnia 5 grudnia 2024 r. o ochronie ludnosci
i obronie cywilnej (Dz. U. z 2024r., poz. 1907) wynika, ze infrastrukturg
niezbedng do realizacji zadan ochrony Iludnosci iobrony cywilnej jest
infrastruktura zapewniajgca m. in. zaopatrzenie w wode izywnosS¢ oraz
w produkty lecznicze oraz magazynowanie i dystrybucje rezerw materiatowych.

W celu realizacji powierzonych zadan Staroscie ustawg z dnia 5 grudnia 2024 r.
o ochronie ludnosci i obronie cywilnej (Dz. U. z 2024r., poz. 1907) oraz ustawq
z dnia 5 czerwca 1998r. 0 samorzadzie powiatowym (Dz. U. z 2025r. poz. 1684;
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z 2026 r., poz. 252), Zarzad Powiatu Sztumskiego wyraza wole nabycia prawa
witasnosci nieruchomosci zabudowanej, potozonej w obrebie 1 miasta Dzierzgon,
przy ul. Stowackiego 32, oznaczonych w ewidencji gruntéw i budynkdéw dziatkami
nr 530/8 o pow. 0,1526 ha, nr 530/7 o pow. 0,0041 ha, dla ktérych Sad
Rejonowy w Kwidzynie Zamiejscowy VIII Wydziat Ksiag Wieczystych w Sztumie
prowadzi ksiege wieczystg nr XXXXXXXXX oraz nr 566/2 o pow. 0,2717 ha dla
ktérej Sad Rejonowy w Kwidzynie Zamiejscowy VIII Wydziat Ksiag Wieczystych
w Sztumie prowadzi ksiege wieczystg nr XXXXXXXX z przeznaczeniem na
lokalizacje powiatowego magazynu nr 2 Ochrony Ludnosci i Obrony Cywilnej
w miescie Dzierzgon.

W celu poznania wartosci nieruchomosci bedacych w zainteresowaniu Powiatu
Sztumskiego, Powiat Sztumski zlecit rzeczoznawcy majatkowemu wykonanie
operatu szacunkowego okreslajgcego wartos¢ planowanych do nabycia
nieruchomosci. Rzeczoznawca majatkowy, Pani Danuta Kluka uprawnienia nr
2391 w dniu 1 kwietnia 2026r. sporzadzita operat szacunkowy w ktorym
okreslono wartos¢ nieruchomosci na kwote 1 970 000,00 zt (stownie: jeden
milion dziewieéset siedemdziesigt tysiecy ztotych).

W dniu 26 maja 2026r. Zarzad Powiatu Sztumskiego przeprowadzit
z wlascicielem  nieruchomosci rokowania w sprawie warunkow nabycia
przedmiotowych nieruchomosci.
Z dokonanych ustalen zostat sporzadzony Protokdt z rokowan w sprawie
ustalenia warunkéw nabycia nieruchomosci. W wyniku przeprowadzonych
rokowan cena sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci zostata ustalona
w kwocie 1 600 000,00 zt (stownie: jeden milion szeséset tysiecy ztotych).Cena
ustalona w rokowaniach jest nizsza od wartosci rynkowej okreslonej operatem,
co odpowiada zasadom celowej i oszczednej gospodarki mieniem powiatu.

Finansowanie planowanej inwestycji, przewidziano w ramach rzadowego
Programu Ochrony Ludnosci i Obrony Cywilnej, o ktérym mowa w art. 7 ustawy
z dnia 5 grudnia 2024 r. o ochronie ludnosci i obronie cywilnej (Dz. U. z 2024r.,
poz. 1907). Program OL i OC na lata 2025-2026 zostat zatwierdzony uchwatg nr
72 Rady Ministrow z dnia 27 maja 2025 r. w sprawie zatwierdzenia Programu
Ochrony Ludnosci i Obrony Cywilnej na lata 2025-2026 (Monitor Polski Dziennik
Urzedowy Rzeczypospolitej Polskiej poz. 541).

Powiat Sztumski, w ramach powyzszego programu, uzyskat dotacje celowq
w wysokosci 2 345 000,00 zt (stownie: dwa miliony trzysta czterdziesci piec
tysiecy ztotych 00/100) tj. 100% wydatkdéw inwestycyjnych. Realizacja zadania
nastepuje w ramach i na zasadach finansowania Programu OLIiOC 2025-2026, co
zapewnia petne pokrycie wydatkdéw nabycia i adaptacji.

Inwestycja ta stanowi istotny element systemu zabezpieczenia logistycznego
na wypadek zagrozen kryzysowych, powodziowych oraz zapewnienia ciggtosci
dostaw i zachowania mozliwosci reagowania systemu ochrony ludnosci i obrony
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cywilnej w przypadku zagrozen wojennych, hybrydowych czy terrorystycznych.
Obiekt umozliwi gromadzenie, ochrone i dystrybucje $rodkéw niezbednych do
realizacji zadan przez organ ochrony ludnosci i podmioty ochrony ludnosci,
w tym w warunkach dtugotrwatych zakiécen funkcjonowania. Inwestycja ma
rowniez charakter strategiczny z punktu widzenia zwiekszenia odpornosci
lokalnej spotecznosci oraz infrastruktury publicznej na zagrozenia o charakterze
militarnym i niemilitarnym.

Przed zawarciem umowy sprzedazy przewiduje sie wykonanie czynnosci
porzadkujacych: skuteczne wykreslenie hipotek ujawnionych w dziale IV KW nr
XXXXXXXXXX (na podstawie zgody Banku Spétdzielczego w Dzierzgoniu) oraz
uporzadkowanie wpisdw w ewidencji gruntéw i budynkéw dla dziatek nr 530/7
i 530/8 (wykreslenie ‘uzytkowania’ XX XXXXXXX.).

Wobec powyzszego podjecie niniejszej uchwaty jest w petni uzasadnione.
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