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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

1. OPIS PRZEDMIOTU WYCENY:

Przedmiotem wyceny nieruchomosé zabudowana kompleksem budynkéw
dawnego Uniwersyteckiego Centrum Klinicznego potozona w Gdansku na terenie
dzielnicy Wrzeszcz Dolny, przy ul. Okrzei:

e dziatka nr 1269/2 o powierzchni 9.923 m?.

Dla nieruchomos$ci Sad Rejonowy Gdansk-Potnoc w Gdansku 11l Wydziat Ksigg
Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg KW nr GD1G/00379096/9.

2. CEL WYCENY:

Celem wyceny jest okre$lenie wartosci rynkowej nieruchomosci w celu
zabezpieczenia wierzytelnosci.

3. OSZACOWANA WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI ZABUDOWANEJ
W STANIE OBECNYM:

47.940.000 zt

(stownie: czterdziesci siedem milionéw dziewiecset czterdziesci tysiecy ztotych)

4. OSZACOWANA WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI ZABUDOWANEJ
PO ZREALIZOWANIU INWESTYCJI:

303.142.000 zt

(stownie: trzysta trzy miliony sto czterdziesci dwa tysigce ztotych)

5. DATA SPORZADZENIA OPERATU:

Gdynia, dnia 3 pazdziernika 2025 roku
Sporzadzit:
Rawet Domzata

/,R eczoznawca Majatkowy nr 4025

2 oh! ~
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2.

PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY
NIERUCHOMOSCI

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ zabudowana kompleksem budynkéw
dawnego Uniwersyteckiego Centrum Klinicznego potozona w Gdansku dzielnicy
Wrzeszcz Dolny, przy ul. Okrzei: dziatka nr 1269/2 o powierzchni 9.923 m?.

Dla nieruchomosci Sgd Rejonowy Gdansk-Poétnoc w Gdansku 1l Wydziat Ksigg
Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg KW nr GD1G/00379096/9.

Zakres wyceny obejmuje oszacowanie prawa wiasnosci dziatki zabudowanej
wedtug stanu na dzien sporzgdzenia wyceny oraz po zrealizowaniu planowanej
inwestycji.

CEL WYCENY NIERUCHOMOSCI

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci w celu
zabezpieczenia wierzytelnosci.

PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU
SZACUNKOWEGO NIERUCHOMOSCI

PODSTAWA FORMALNA

Umowa zlecenia wykonania oszacowania wartosci rynkowej nieruchomosci
zawarta pomiedzy:

= Kliniczna sp. z 0.0. w Warszawie — wtasciciel nieruchomosci
(zleceniodawca)

» Pawet Domzata — rzeczoznawca majgtkowy nr 4025 (zleceniobiorca).

PODSTAWY MATERIALNO-PRAWNE

1) Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.
U. 22024 r. poz. 1145 z p6zn. zm.),

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

3) Krajowy Standard Wyceny Specjalistyczny ,Wycena dla zabezpieczenia
wierzytelnosci”,

4) Ustawa Prawo Bankowe z dnia 29.08.1997 roku (tekst jedn. Dz. U. Nr 140,
poz. 939 z pdzn. zm.).
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dziatka nr 1269/2 (GD1G/00070257/0) o powierzchni 9.923 m?

3. ZRODtA DANYCH MERYTORYCZNYCH

1)

2)
3)
4)

5)
6)

7)

8)

V.

1)
2)

3)

4)

Badanie zapisow ksiegi wieczystej KW nr GD1G/00379096/9 przeprowadzone
w dniu 30 wrzes$nia 2025 roku

Wypis i wyrys z rejestru gruntéw dla dziatki nr 1269/2 z dnia 7 lipca 2025 roku
Koncepcja zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej

Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Miasta
Gdanska

Wizja lokalna dokonana w terenie w dniu 30 wrzesnia 2025 roku

Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych (Uchwata Rady Krajowej PFSRzM z dnia 14 grudnia 2021 roku)

Akty notarialne kupna-sprzedazy nieruchomosci udostepnione w Wydziale
Geodezji Urzedu Miasta w Gdansku

Wiasna baza danych o cenach transakcyjnych  nieruchomosci
niezabudowanych i zabudowanych obiektami komercyjnymi

DATY ISTOTNE DLA OPERATU
SZACUNKOWEGO

Data sporzgdzenia operatu szacunkowego: 3 pazdziernika 2025 roku

Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 3 pazdziernika 2025
roku

Data, na ktérg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny:
30 wrzesnia 2025 roku

Data ogledzin nieruchomosci: 30 wrzesnia 2025 roku
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dziatka nr 1269/2 (GD1G/00070257/0) o powierzchni 9.923 m?

V.

OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

STAN PRAWNY PRZEDMIOTU WYCENY — KSIEGA WIECZYSTA

KW GD1G/00379096/9 — prowadzona przez Sad Rejonowy Gdansk-Potnoc
w Gdansku Il Wydziat Ksigg Wieczystych

Nieruchomosc¢ gruntowa

Dziat I — Nieruchomos¢:

Potozenie: woj. pomorskie, m. Gdansk, 0044
Oznaczenie: dziatka nr 1269/2, Bi — inne tereny zabudowane
Obszar: 0,9923 ha

DZIAL | Sp — spis praw zwigzanych z wlasnoscia
Wolny od wpiséw

Dziat Il - Wtasnos$é:

Kliniczna sp. z 0.0. w Warszawie — udziat 1/1

Dziat lll - Ciezary i ograniczenia:

Wolny od wpiséw

Dziaf IV — Hipoteki:

Wolny od wpiséw

Stan ksiegi wieczystej GD1G/00379096/9 na podstawie badania
przeprowadzonego w 30 wrzesnia 2025 roku.

STAN PRAWNY PRZEDMIOTU WYCENY — REJESTR GRUNTOW

Wojewddztwo: pomorskie

Powiat: m. Gdansk

Jednostka ewidencyjna: 226101 _1.M.Gdansk

Obreb: 0044

Jednostka rejestrowa: G.1033

Oznaczenie: dziatka 1269/2, Bi — inne tereny zabudowane, obszar: 0.9923 ha
KW: GD1G/00379096/9

Budynek: nr 400, pozostate budynki niemieszkalne, 1 kondygnacja nadziemna,
powierzchnia zabudowy: 229 m?

Stan ewidencji gruntéw na podstawie wypisu i wyrysu z rejestru gruntow
dla dziatki nr 1269/2 z dnia 7 lipca 2025 roku.
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3. PRZEZNACZENIE W PLANIE MIEJSCOWYM

Przedmiotowa dziatka lezy na terenie, dla ktorego nie wystepuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z zapisami studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego przyjetego Uchwatg nr L1/1506/18
Rady Miasta Gdanska z dnia 23 kwietnia 2018 r. w sprawie uchwalenia studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego, zmieniona
Uchwatg nr Xl11/218/19 Rady Miasta Gdanska z dnia 27 czerwca 2019 r. w czesci
dotyczgcej dwoch terendow na Stogach, przedmiotowa dziatka potozona jest na
terenach ustug ponadpodstawowych.

4. OPIS POLOZENIA | WARUNKI LOKALIZACYJNE

Wyceniana nieruchomos¢ potozona jest w Gdansku, dzielnicy Wrzeszcz Dolny,
przy ul. Okrzei.

ATy Sopot

G Mok w 8izeznie
Datatied ridabarv

Widheba

wawaie

Baukimo Koszwey

Koitrdy Reshitrecd
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Gdansk, to miasto na prawach powiatu w poétnocnej Polsce, w wojewodztwie
pomorskim, potozone nad Morzem Baltyckim u ujscia Mottawy do Wisty nad
Zatokg Gdanska. Centrum kulturalne, naukowe i gospodarcze oraz wezet
komunikacyjny potnocnej Polski, stolica wojewddztwa pomorskiego. Osrodek
gospodarki morskiej z duzym portem handlowym. Potozenie Gdanska w obrebie
czterech odmiennych jednostek fizycznogeograficznych powoduje duze
zroznicowanie przestrzenne warunkéw srodowiska przyrodniczego na jego
terenie. Rozciggtos¢ potudnikowa miasta wynosi 19,1 kilometra, a
rownoleznikowa 33,9 kilometra. Do zasobow przyrodniczych miasta nalezy duza
powierzchnia zieleni. Tereny laséw i zieleni zajmujg w Gdansku tgcznie 24%
powierzchni catkowitej miasta.

Dzielnica Wrzeszcz Dolny potozona jest w pdétnocno-srodkowej czesci miasta,
nad Strzyzg. Jest to pdinocno-wschodnia cze$¢ Wrzeszcza. Geograficznie
dzielnica jest umiejscowiona na Pobrzezu Kaszubskim. Z Wrzeszczem Dolnym
graniczg nastepujgce dzielnice: od potnocy: Zaspa-Rozstaje, Brzezno, od
wschodu: Letnica, Mtyniska, od potudnia: Aniotki, od zachodu: Wrzeszcz Goérny,
Zaspa-Mtyniec. Jest to dzielnica o zréznicowanej strukturze przestrzenne;j:
wyraznie dominujgcej funkcji ustugowo—mieszkaniowej w potudniowej czesci i
przewazajgcej funkcji mieszkaniowej w czesci potnocnej. Potudniowa czesc
dzielnicy, w rejonie dworca kolejowego Wrzeszcz, znajduje sie w zasiegu
Centralnego Pasma Ustugowego (CPU). Tu koncentrujg sie obiekty ustugowe o
ponadlokalnym charakterze jak Galeria Metropolia.

Na terenie dzielnicy zlokalizowany jest takze Wydziat Farmacji Gdanskiego
Uniwersytetu Medycznego, natomiast w rejonie al. Hallera i ul. Klinicznej
skoncentrowanych jest kilka obiektow ustug spotecznych, w tym m.in. Centrum
Edukacji Nauczycieli, Miejski Osrodek Pomocy Rodzinie, Pogotowie Opiekuncze
oraz Studium Medyczne. W pétnocnej czesci dzielnicy przy al. Hallera znajduje
sie duzy kompleks sportowo—rekreacyjny Gedania 1922.

W dzielnicy sg wyraznie zachowane historyczne zatozenia urbanistyczne z XIX i
XX w. — charakterystyczne uktady kwartatowej zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej w rejonie alei Legionow, ulic Kosciuszki i Biatej, zespoty osiedli
socjalnych w rejonie al. Hallera, zespoty zabudowy szeregowej, np. przy ulicy
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Zbyszka z Bogdanca czy Kunickiego. Kompleksy zabudowy jednorodzinnej sg
zaréwno historyczne, jak np. w rejonie ul. Pstrowskiego i Kopalnianej, jak i
wspofczesnej w rejonie ul. Wrzeszczanskiej. W potnocnej czesci dzielnicy
znajdujg sie takze duze tereny ogrodow dziatkowych. Dzielnica jest bardzo
dobrze wyposazona w podstawowe ustugi spoteczne — szkoty i przedszkola.

Dzielnice zamieszkuje 23 500 osob. Na przestrzeni ostatnich lat stale spada
liczba mieszkancéw tej dzielnicy. Dzielnica charakteryzuje sie ujemnym saldem

migracji oraz ujemnym przyrostem naturalnym.

Wyceniana dziatka potozona jest w poblizu wezta komunikacyjnego Kliniczna
oraz przystanku SKM Politechnika, na terenie, na ktorym dominuje zabudowa o
charakterze mieszkalnym (sg to gtéwnie zabytkowe kamienice o podobnej

charakterystyce i latach budowy).

Ponadto w okolicy usytuowane s3g: oddziat Narodowego Funduszu Zdrowia,
oddziat ZUS, Opera Battycka i punkty handlowo-ustugowe.
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Wzdtuz wschodniej granicy terenu (tuz za zabudowg mieszkalng) przebiega sie¢
toréow kolejowych.

Lokalizacja atrakcyjna dla zabudowy o

charakterze mieszkalnym

zamieszkania zbiorowego i ustugowym z uwagi na bliskos¢ scistego

centrum miasta i bardzo dobry dostep do komunikacji miejskiej oraz
gtéwnych szlakéw komunikacyjnych miasta.

Dziatka nr 1269/2 posiada powierzchnie 9.923 m?. Teren o do$¢ nieregularnym
ksztatcie w potudniowo-wschodniej czesci zabudowany budynkami wchodzgcymi
w sktad kompleksu dawnego Uniwersyteckiego Centrum Klinicznego. Obszar
wokot istniejgcej zabudowy ogrodzony wspodlnie z dziatkami nr 1269/1 i 1270

porosniety nieuporzgdkowang zielenig. Ciggi komunikacyjne sg utwardzone
natomiast ich nawierzchnia wymaga prac naprawczych.

Dziatka posiada dostep do drég publicznych — ul. Okrzel i ul. Kochanowskiego.

Teren uzbrojony w przylgcze energetyczne, wodociggowe

sanitarne i deszczowe, gazowe i telekomunikacyjne.

kanalizacyjne
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5. OPIS ISTNIEJACEJ ZABUDOWY

Wyceniana dziatka zabudowana jest budynkami wchodzgcymi w skfad zespotu
obiektow dawnego Uniwersyteckiego Centrum Klinicznego.

Pian sytuacyjny obszaru, na
ktérym usytuowano zespof
szpitala Gdariskiego
Uniwersytetu Medycznego
usytuowanego przy .
Kiinicznej 1A w Gdansku.
Numerami od 1 do 5

(RZE
A On
STEFAN

0ZNaczono budynki
wiaczone do  gminnef
ewidenc)i zabytkow.
1. Budynek gldwny
szpitala
2. Wila - budynek
administracyjny
3. Kotfownia poigczona
2o schronem
przeciwlotniczym z
1943r
4. Prainia (dawna
kaplica)

5. 2 kordegardy

Nieruchomos¢ sktada sie z dwoch czesci, ktére mogg byC¢ odrebnie
zagospodarowane — teren przedmiotowej dziatki nr 1269/2 oraz dziatki nr 1269/1
i 1270 objete odrebng wycena.

Na terenie catej nieruchomosci znajdujg sie nastepujgce budynki:

kottownia o powierzchni 1.472,00 m?

[ ]

e schron przeciwlotniczy o powierzchni 4.025,00 m?

e budynek magazynowy 754 m?

e budynek stacji trafo 78 m?

e budynek histopatologii 185 m?

e budynek agregatu 55 m?

e budynek magazynowy 116 m? —_

e budynek gtéwny szpitala o powierzchni 10.346,00 m?

e willa dyrektora — bud. administracyjny o powierzchni posadowione na dz.
! . . . . 2 (objete odrebnym

e dawna kaplica — pralnia o powierzchni zabudowy 365 m opracowaniem)

e dwie kordegardy — stréz6wki o powierzchni 20 m?

PR

Zasadniczy kompleks budynkéw Szpitala wybudowano w latach 1910 — 1912. Od
samego poczatku petnit on funkcje szpitala potozniczego i choréb kobiecych oraz
szkoty ksztatcgcej potozne. W latach 1945 — 2019 budynki byty uzytkowane
przez Akademie Lekarskg (obecnie Gdanski Uniwersytet Medyczny) jako Klinika
Potoznictwa, Neonatologii | Ginekologii.
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Na podstawie udzielonego pozwolenia wiasciciel

nieruchomosci

dokonat

rozbiorki czesci przybuddwki tgcznika pomiedzy kottownig, a gtbwnym budynkiem
szpitala. Planowana jest rozbiorka obiektéw zgodnie z ponizszym rysunkiem:

|

Nuracnamodl 2. Dudynk) 2 \

——

=

6. OPIS PLANOWANEJ ZABUDOWY

Wiasciciel nieruchomosci na bazie istniejgcych budynkéw planuje wybudowanie
wybudowanie 5 budynkéw mieszkalnych.
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Bedg to budynki posiadajgce 5 kondygnacji nadziemnych oraz kondygnacje

podziemng, w ktorej bedg sie znajdowaty miejsca postojowe.
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W ramach inwestycji zostanie wybudowanych tgcznie 139 lokali mieszkalnych o
lacznej powierzchni 11.374,06 m?> oraz 4 lokal ustugowe o funkcji
apartamentowej oraz 1 lokal ustugowy o tgcznej powierzchni 270,76 m?, ponadto
powstang 242 miejsca postojowe w hali garazowej.

KLINICZNA OSIEDLE
PK
powierzchnia | powierzchnia | powierzchnia Tlos¢ powierzchnia
min max $rednia lokali RAZEM
Lokale ustugowe o funkcji 43,33 61,41 49,61 4 206,72
Loklae ustugowe apartamentowe]

Lokale ustugowe 64,04 1 64,04
RAZEM: 5 270,76

M1 -
M2 43,33 62,66 52,07 19 989,27
Lokale mieszkalne M3 56,89 95,37 77,29 61 4714,78
M4 78,15 127,36 93,50 54 5 049,13
M5 122,23 131,57 124,18 5 620,88
RAZEM: 81,83 139 11 374,06
Puu+Pum 11 644,82
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VI.  PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY
NIERUCHOMOSCI

1. WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI

Wyboru podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci, dokonano
majgc na wzgledzie cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, jej
przeznaczenie, stopien wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej,
stan zagospodarowania i okreslone warunki zabudowy, oraz dostepne dane o
cenach nieruchomosci podobnych.

Celem wyceny jest okreslenie warto$ci rynkowej dziatek w celu zabezpieczenia
wierzytelnosci.

Zgodnie z art.151 wu.l wustawy =z dnia 21.08.1997 o gospodarce
nieruchomosciami: ,Warto$¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota,
jakg w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy
zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym,
ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i
postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.”

Wedtug Powszechnych Krajowych Standardéw Wyceny — Krajowy Standard
Wyceny Podstawowy KSWP ,Wartos¢ rynkowa” wartos¢ rynkowa definiowana
jest jako: szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaé za
nieruchomosé, w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia
umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie, nie znajdujg sie w sytuacji
przymusowe;.

Jest to cena wyrazona w pienigdzu do zaptacenia za nieruchomos¢ w transakcji
zawieranej na warunkach rynkowych, przy ktérej obie strony dziatajg niezaleznie
od siebie. Wartos¢ rynkowa to najbardziej prawdopodobna cena osiggalna na
rynku na date wyceny. Jest to najlepsza cena osiggalna przez sprzedajgcego i
najkorzystniejsza cena osiggalna przez kupujgcego.

Wartos¢ rynkowa przedstawia kwote pieniezng, ktdérg mozna uzyskaé za
nieruchomos¢ sprzedawang na rynku w okolicznosciach spetniajgcych
wymagania definicji wartosci rynkowej. Jej rozumienie nie jest uzaleznione od
faktycznego zawarcia transakcji w dniu, na ktéry sporzagdzona zostaje wycena.

Przy wycenie nieruchomosci nalezy uwzgledni¢ wszystkie jej atrybuty prawne,
fizyczne, ekonomiczne i inne oraz wszelkie pozytywne i negatywne aspekty. Przy
wycenie nieruchomosci rzeczoznawca majgtkowy powinien wykluczy¢é elementy
niezwigzane trwale z nieruchomoscig, takie jak np.: wyposazenie lub inne
ruchomosci, poza cenowe zachety do zakupu lub inne.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci odzwierciedla potencjat nieruchomosci, ktory
bytby uwzgledniony przez uczestnikbw rynku w dniu wyceny. Moze zatem
uwzglednia¢ inne mozliwe wykorzystanie nieruchomosci, ktére stanie sie mozliwe
po wprowadzeniu odpowiednich zmian, np. nowych decyzji planistycznych i
budowlanych, rozwoju odpowiedniej infrastruktury, rozwoju rynku lub innych.
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Stad wartos¢ rynkowa moze odzwierciedla¢ dodatkowy element uwzgledniany w
wartosci rynkowej, ale tylko taki, jaki kupujacy jest sktonny zaptaci¢ w nadziei, ze
nieruchomo$¢ uzyska mozliwos¢ lepszego sposobu uzytkowania lub nastgpig
mozliwosci jej rozwoju, ktdére zaowocujg zwyzkg jej wartosci nad tg osiggalng
przy obecnie obowigzujgcych ograniczeniach. Przyszta mozliwo$¢ wykorzystania
nieruchomosci w sposob, ktéry w dniu wyceny nie jest jeszcze dopuszczalny,
musi by¢ jednak na tyle prawdopodobna, aby realnym bylo zatozenie, ze
racjonalnie dziatajgcy uczestnicy rynku takg mozliwos¢é w dniu wyceny
dostrzegajg i sg gotowi uwzglednic jej istnienie w cenie sprzedazy.

Warto§¢ rynkowa moze byC okresSlona przy zastosowaniu podejscia
porbwnawczego, podejscia dochodowego i podejscia mieszanego z
wykorzystaniem danych rynkowych odpowiednich do zastosowanej metody
wyceny, w szczegolnosci dotyczgcych cen, dochoddéw, stép zwrotu i kosztow.
Wartos¢ rynkowg nieruchomosci okresla sie bez kosztow transakcji kupna-
sprzedazy oraz zwigzanych z transakcjg podatkow i optat.

2. ZASTOSOWANA METODOLOGIA WYCENY WARTOSCI RYNKOWEJ
DZIALEK

Dla potencjalnego nabywcy wartos¢ rynkowa przedmiotowych dziatek zwigzana
jest z nastepujgcymi czynnikami:

e potozenie w bardzo atrakcyjnej z punktu widzenia rynkowego
lokalizacji — w bardzo bliskiej odlegtosci od historycznego centrum
miasta, z bardzo dobrym dostepem do komunikacji miejskiej (stacja kolejki
SKM Gdansk Politechnika ale rowniez linie tramwajowe prowadzgce
zarowno do centrum, dzielnic biznesowych jak i terenédw nadmorskich);

e duza powierzchnie dziatki umozliwiajgcg dos¢ swobodne (pomimo
ograniczen konserwatorskich) wykorzystanie terenu — wedlug wstepnych
obliczen na terenie dziatki mozliwe jest powstanie ok. 11 tys. m?> PUM —
zaréwno mieszkalnej jak i ustugowej;

e mozliwos¢ przebudowy i rozbudowy nieruchomosci zgodnie z
wytycznymi studium zagospodarowania oraz wydanym pozwoleniem
na budowe na zmiane funkcji uzytkowania obiektéw na dziatkach
sasiednich wchodzacych w skiad tej samej nieruchomosci;

e tylko budynek kottowni znajduje sie w ewidencji zabytkéw i jego
przebudowa bedzie wymagata zgody konserwatora, natomiast
pozostate budynki (w tym budynek schronu) beda mogly byé w
przysztosci wyburzone — umozliwi to efektywne zagospodarowania
wycenianego terenu;

e stan techniczny istniejacej zabudowy jest sredni lub zty — cato$é
obiektow wymaga gruntownej modernizacji lub tez budowy czesci
budynkow praktycznie od nowa — zatem wybudowanie nowej powierzchni
ustugowej czy tez mieszkalnej bedzie wymagato rozpoczecia dziatan
inwestycyjnych praktycznie od nowa;
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e wartos¢ istniejgcych budynkéw w stanie obecnym z uwagi na swdj
stan techniczno-uzytkowy nie stanowi znaczacej wartosci rynkowej
ponad wartos¢ rynkowa gruntow na ktérych sg potozone - sag to
grunty umozliwiajagce wybudowanie (w wyniku modernizacji lub

rozbudowy) okreslonej wielkosci powierzchni mieszkalnej

i/lub

ustugowej - inwestor zobowigzany jest uwzgledni¢ koszty modernizaciji,
ktére zastgpig koszty wybudowania jak to ma miejsce w przypadku

nowych inwestyciji.
Majac powyzsze na uwadze wartos¢ rynkowa nieruchomosci

powinna

odzwierciedlaC element nadziej zwigzany z mozliwoscia modernizacji i
rozbudowy istniejgcej zabudowy przedmiotowego terenu z zachowaniem
wymagan konserwatorskich — jest to wiec teren deweloperski o duzym
potencjale rozwojowym, ktéry bedzie zagospodarowywany przez okres

najblizszych kilku lat.

Okreslona warto$¢ rynkowa nieruchomosci musi odzwierciedla¢ stan rynku w
dniu wyceny i odpowiadac cenie, jakg mozna by uzyskac przy zawarciu umowy
sprzedazy. Nalezy przyjgc przy tym, ze w okresie ekspozycji nieruchomosci na

rynku oraz w okresie negocjowania umowy ceny nie ulegty zmianie.

Majagc na uwadze powyzsze oraz podstawy prawne i metodologiczne
oszacowano wartos¢ rynkowg dziatek jako terenéw deweloperskich przy
zastosowaniu podejscia porownawczego, metody korygowania ceny

Sredniej.

Podejscie poréwnawcze polega na okre$leniu wartosci nieruchomosci przy
zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci

podobne, ktdre byty przedmiotem obrotu rynkowego.

Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomos¢ cen

transakcyjnych  nieruchomosci podobnych do  nieruchomosci

bedacej

przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wptywajgcych na poziom

ich cen.

Do okreslenia wartosci nieruchomosci przyjmuje sie nieruchomosci podobne do
nieruchomosci wycenianej, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego w okresie
mozliwie najblizszym poprzedzajgcym date, na ktérg okresla sie wartos¢
nieruchomosci. Przyjecie dtuzszego niz dwuletni okresu badania cen wymaga

uzasadnienia w operacie szacunkowym.

Do wyceny przyjmuje sie informacje o cenach transakcyjnych pochodzgcych z
umow zawartych w formie aktu notarialnego. Rzeczoznawca majatkowy powinien
dokonywa¢ oceny przydatnosci cen podanych w tych umowach pod kgtem

mozliwosci ich wykorzystania w procesie szacowania.
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Przy metodzie korygowania ceny sredniej do porownan przyjmuje sie co najmniej
kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego
i dla ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy
tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci okresla sie w drodze korekty
Sredniej ceny nieruchomos$ci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe
wyceny wspotczynnikami  korygujgcymi  wynikajgcymi z oceny wycenianej
nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegodlnych cech
rynkowych, z uwzglednieniem potozenia ceny sredniej w przedziale pomiedzy

ceng minimalng i ceng maksymalng.

Z uwagi na specyfike wycenianej nieruchomosci (dziatki zabudowane
przeznaczone do modernizacji i rozbudowy wraz ze zmiang funkcji na ustugowg
zamieszkania zbiorowego) przy zastosowaniu metody opisanej powyzej jako
jednostke poréwnawcza przyjeto wskaznik 1 m? dziatek niezabudowanych — jest
to tym bardziej zasadne, Zze czesSC dziatek deweloperskich przyjetych do

poréwnania byta zabudowana obiektami do rozbidrki.

Natomiast wartos¢ rynkowa nieruchomosci po zrealizowaniu inwestycji zostata
oszacowana przy zastosowaniu tej samej metodologii wyceny, czyli podejscia
poréwnawczego, metody korygowania ceny sredniej — przy czym jako jednostke
porownawczg przyjeto wskaznik 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkan oraz

lokali ustugowych.
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VIl. CHARAKTERYSTYKA | ANALIZA RYNKU
LOKALNEGO

1. RYNEK MAKROEKONOMICZNY

Rok 2024 byt okresem ozywienia polskiej gospodarki, zwtaszcza po trudnym
2023 roku gdy Polska otarta sie o stagnacje, a wzrost gospodarczy wyniost
zaledwie 0,1%.

Kazdy z kolejnych kwartatéw 2024 roku przyniost stopniowg poprawe aktywnosci
gospodarczej. W ostatnim kwartale 2024 roku polska gospodarka byta na czele
krajow Unii Europejskiej z najwyzszym wzrostem gospodarczym.

Konsumpcja gospodarstw domowych powrédcita na miejsce gtownej sity
napedowej naszej gospodarki odpowiadajgc za niemal dwie trzecie wzrostu PKB
Polski, ktéry siegnat 2,9% w 2024 roku. Prognoza Colliers zaktada, ze wzrost
gospodarczy Polski zwiekszy sie do 3,5% w 2025 roku.

TEMPO WZROSTU PKB

- +6,9

b *5,1 53
5 +i,4 +4,5

| Y
. +0,1

Wiekszym wydatkom konsumentéw sprzyjato kilka czynnikéw. Sytuacja na rynku
pracy pozostata korzystna dla gospodarstw domowych. Pomimo, ze niektére
zaktady produkcyjne redukowaty liczbe pracownikow to stopa bezrobocia w
Polsce utrzymata sie na niskim poziomie — zgodnie z metodologig krajowg
wyniosta 5,1% w grudniu 2024 roku, a w oparciu o metodologie Eurostat (Labour
Force Survey) obnizyta sie do 3%, co uplasowato Polske jako drugi kraj z
najnizszym bezrobociem w UE zaraz za Czechami (2.6%) i znacznie ponizej
Sredniej unijnej (5.9%).
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Konsumenci korzystali takze na dynamicznym wzroscie wynagrodzen, ktore
zwiekszajg sie juz od 2013 roku, natomiast ich dynamika przybrata na sile w
ostatnich latach siegajgc poziomdéw dwucyfrowych. Co wiecej, w przeciwienstwie
do trudnego gospodarczo 2023 roku, wzrost wynagrodzen nie jest niwelowany
przez wysokg inflacje. Zwtaszcza w pierwszej potowie ubiegtego roku kiedy
inflacja obnizyta sie osiggajgc cel inflacyjny wyznaczony przez Narodowy Bank
Polski, dynamika wydatkow konsumentéw na towary i ustugi przekroczyta 4% w

poréwnaniu z rokiem poprzednim.

Wzrost wynagrodzen byt spowodowany nie tylko niskg stopg bezrobocia oraz
brakami kadrowymi, ale takze kontynuowanym zwiekszaniem minimalnego
wynagrodzenia, ktére podwyzszyto presje na ogolny wzrost ptac. Od 2025 roku
minimalne wynagrodzenie w Polsce wynosi 4666 zt, co stanowi wzrost o 10% w
poréwnaniu z rokiem ubiegtym, o0 34% w poréwnaniu z 2023 rokiem i az 0 55% w

poréwnaniu z 2022 rokiem.

Inflacja w 2024 roku byta pod wptywem zaréwno wysokiej bazy w odniesieniu do
roku poprzedniego, jak rowniez byta uzalezniona od zmiany cen regulowanych.
Wprowadzone w potowie 2024 roku czesciowe odmrozenie cen energii
spowodowato, ze wskaznik cen ponownie powrdcit na poziomy przekraczajgce
cel inflacyjny. Na poczatku 2025 roku inflacja wyniosta 4,9%, a zblizony poziom
utrzymywat sie przez pierwszy kwartat 2025 roku. W kolejnych miesigcach
poczgwszy od drugiego kwartatu inflacja bedzie sie obnizaé, jednak czynniki
regulacyjne nadal bedg miaty wptyw. Zaliczy¢ nalezy do nich podwyzke akcyzy
na wyroby tytoniowe, a takze prawdopodobne dalsze odmrazanie cen energii.
Jednoczesnie inflacja cen ustug pozostanie na podwyzszonych poziomach w

2025 roku, a popyt konsumencki, zwiaszcza jesli wzrodnie silnigj

niz

przewidywania, bedzie generowat presje inflacyjng. Z kolei nominalna dynamika
wynagrodzen nie bedzie juz na poziomach dwucyfrowych. Prognozowany przez
Colliers wzrost wynagrodzen o 8% w 2025 roku nadal bedzie wspierat wydatki
konsumentow, ale bedzie mniej dotkliwy dla przedsiebiorstw po wysokich

wzrostach w latach ubiegtych.

WSKAZNIK INFLACJI (ZMIANY R/R)

o o o

[ - = R
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RYNEK GRUNTOW INWESTYCYJNYCH

Zgodnie z przewidywaniami ekspertow, najwiekszy udziat w wolumenie transakgc;ji
na rynku gruntow inwestycyjnych w 2024 roku miat sektor mieszkaniowy.
Pomimo nieprzedtuzenia rzgdowego preferencyjnego programu kredytowego,
mniejszej liczby sprzedanych mieszkan niz w poprzednim roku i spowolnienia
dynamiki wzrostow cen, zapotrzebowanie deweloperow na nowe dziafki
utrzymuje sie na wysokim poziomie ze wzgledu na niskg podaz w osrodkach
wielkomiejskich.

Aktywnemu rozwojowi sektora przemystowo-logistycznego i duzym transakcjom
portfelowym na magazynowym rynku inwestycyjnym towarzyszyta kolejna fala
zakupow gruntow pod dalsze projekty ze strony podmiotow aktywnych w tym
obszarze.

Ceny

CENY GRUNTOW MIESZKANIOWYCH

Warszawa - centrum 750 - 3 000 cur/mzpum
Warszawa - poza centrum 350 - 950 FUR/M%/PUM

Miasta regionalne powyzej 500 tys. mieszkancow 2@0 — 950 EUR/M2/PUM

Cho¢ inwestorzy i eksperci w znacznym stopniu pozytywnie oceniajg reforme
przepisbw o zagospodarowaniu przestrzennym, rosng obawy w zakresie
terminowego wprowadzenie w zycie jej przepisow, w szczegolnosci ustanowienia
Planéw Ogdlnych. Rowniez zastgpienie procedury lex developer Zintegrowanymi
Planami Inwestycyjnymi budzi obawy wzrostu kosztow przedsiewziecia.

Stabilizacja na rynku biurowym oraz trwajgca stagnacja w sektorze handlowo-
ustugowym (za wyjatkiem parkéw handlowych) przektadajg sie na niskg liczbe
transakciji i stabilizacje cen gruntéw w tych obszarach, szczegdlnie w miastach
regionalnych.

Rok 2025 przyniesie dalsze wzrosty cen gruntéw, na ktorych realizowa¢ mozna
projekty mieszkaniowe lub ustug mieszkan na wynajem, oraz dziatek pod
nieruchomosci magazynowe w kluczowych dla tego sektora lokalizacjach.
Dynamika cen nieruchomosci gruntowych pozostanie na niezmienionym
poziomie, o ile utrzymany zostanie poziom aktywnosci deweloperow liczacych na
dalsze wsparcie panstwa dla nabywcoéw mieszkan.
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ANALIZA CEN GRUNTOW DEWELOPERSKICH NA RYNKU LOKALNYM

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci wymagato przeprowadzenia analizy
rynku lokalnego w zakresie ksztalttowania sie cen dziatek niezabudowanych oraz
zabudowanych budynkami przeznaczonymi do wyburzenia lub gruntownej
modernizacji kupowanych przez firmy deweloperskie w celu realizacji zamierzen
inwestycyjnych w zakresie zamieszkania zbiorowego.

Dla potrzeb niniejszej analizy jako rynek lokalny dla dziatek deweloperskich
zdefiniowano nieruchomosci zlokalizowane na terenie miasta Gdanska —
analize ograniczono do dziatek kupowanych przez firmy deweloperskie.

Okres badania rynku obejmowat transakcje zawarte w ostatnich dwéch
latach.

Informacje o cenach transakcyjnych uzyskano na podstawie aktéw notarialnych
udostepnionych w odpowiednich wydziatach geodezji urzedéw miast w Gdansku,
Sopocie oraz w Gdyni.

Okres analizy rynku byt jak na grunty deweloperskie dos¢ krotki i w zwigzku z
tym zrezygnowano z aktualizacji cen.

Ceny dzialek deweloperskich o przeznaczeniu mieszkaniowo-ustugowym
na terenie Trojmiasta ksztatltowaly sie w analizowanym okresie od 2,9 do
ok. 7,2 tys. zt/m?, przy $redniej wazonej w wysokosci ok. 4,16 tys. zt /m?.

Rozktad cen jednostkowych dziatek deweloperskich
na rynku lokalnym (w zt/m?)
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Do porownania nie wzieto transakcji, w stosunku do ktérych zachodzito
podejrzenie szczegdlnych warunkéw zawarcia transakcji, czy tez o bardzo
niskich cenach jednostkowych, ktére czesto mogg swiadczy¢ o nie ujawnianiu w
aktach notarialnych prawdziwej ceny sprzedazy nieruchomos$ci.
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Przedmiotowy rynek w zakresie dziatek deweloperskich nalezy okresli¢ jako dos¢
ptynny — pomimo dos¢ ograniczonej podazy oraz wysokich cen nabycia w
analizowanym okresie zawarto na nim kilkanascie transakcji sprzedazy.

L.p. Dzielnica Ulica Data aktu notar. Pow. dziatki Cena .. |Cena m2 dziatki Przeznaczenie
transakgciji

Zabudowana budynkiem ustugowym wytgczonym od lat z

1 Redtowo Kopernika 17.10.2023 5161 27 000 000 5232 uzytkowania - do wyburzenia. Kupno nieruchomosci w
celu realizacji inwestyciji mieszkaniowej
2 Zaspa Miyniec Jana Pawa Il 26.10.2023 12 454 90 000 000 7227 Pozwolenie na budowe wielorodzinng z ustugami
3 Siedice Kartuska 3.11.2023 10 924 37 930 083 3472 Warunki zabudowy wielorodzinnej z ustugami
4 Jelitkowo Kapliczna 28.03.2024 22883 85 500 000 3736 Zabudowana budynkiem hotelowym przeznaczonym do
wyburzenia - teren zabudowy ustugowej

5 Oliwa Grunwaldzka 18.06.2024 17 318 66 999 963 3869 Plan: bud. mieszk. i ustugi
6 Srédmiescie Watowa 30.07.2024 2694 13 500 000 5011 Pozwolenie na budowe mieszkaniowo-ustugowg
7 Siedice Malczewskiego 30.07.2024 7 889 28 870 000 3 660 Plan: bud. mieszk. i ustugi
8 Wrzeszcz Jesionowa 30.07.2024 3136 21 300 000 6792 Warunki zabudowy wielorodzinnej
9 Siedice Malczewskiego 30.07.2024 7 889 28 870 000 3 660 Plan: bud. mieszk. i ustugi

Plan: teren zabudowy ustugowej. Dokumentacja budowy
10 Mtyniska Marynarki Polskiej 23.08.2024 19 020 55 748 836 2931 budynku zamieszkania zbiorowego - dla studentéw.

Istniejgca zabudowa do wyburzenia
11 Przymorze Mate Slaska 23.10.2024 8 705 39 349 912 4520 Plan: bud. mieszk. i ustugi
12 Strzyza Grunwaldzka 14.11.2024 8 094 29 900 000 3 694 Plan: ustugi (w tym zamieszkania zbiorowego)
Srednia 10 514 43 747 399 4161

Najwiekszym powodzeniem cieszyty sie dziafki

potozone w najbardziej

atrakcyjnych lokalizacjach szczegdlnych, uzbrojone w media z dobrym dojazdem
do nieruchomosci oraz z aktualnym planem zagospodarowania przestrzennego.
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4.

CENY NIERUCHOMOSCI ZABUDOWANYCH NA RYNKU LOKALNYM

Majgc na uwadze charakter wycenianego terenu analizie poddano transakcje
zabudowane kamienicami ustugowymi przeznaczonymi do przebudowy na
funkcje mieszkaniowg zlokalizowanymi na terenie miasta Gdanska.

Ceny transakcyjne nieruchomosci zabudowanych kamienicami ustugowymi
przeznaczonymi do przebudowy na funkcje mieszkaniowa w przeliczeniu
na wielkos¢ gruntu ksztattowatly sie w analizowanym okresie od ok. 5,0 do
ok. 14,2 tys. zt/m?, przy $redniej wazonej w wysokosci ok. 9,2 tys. z/m?.

. Data aktu Numer . .| Wiasnos¢ / Wartosé Cena m2 .
L.p. Obreb Ulica notar. Numer KW dziatki Pow. dziatki uzyt, wiecz. transakejl dzialki Przeznaczenie
Pozwolenie na budowe - przebudowa historycznego
budynku ustugowego na budynek zamieszkania
. uzytkowanie zhiorowego (obiekt hotelowy z samodzielnymi lokalami
1 Mode Miasto Walowa 30.07.2024 GD1G/00307405/4 1613 26% wieczyste 13 500 000 som apartementowymi). Za zgodg Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkéw, numer rejestru zabytkéw Woj.
Pomorskiego: A-1979
Budynek przeznaczony do przebudowy na podstawie
Stare o uzytkowanie Decyzji Prezydenta Miasta Gdariska, ktéra zostata
2 Przedmiescie Zabi Kruk 12.07.2024 GD1G/00082959/8 23713 1764 wieczyste 25105 900 14232 nastepnie przeniesione, a nastepnie zmienione decyzjg z
dnia 11.07.2024r. (projekt zamienny)
Dokumentacja -- Budynek biurowy i niemieszkalny.
Wydano 28.01.2022 r. decyzje o warunkach zabudowy
Usytkowanie dla inwestycji rozbudowy i nadbudowy i czesciowej
3 Wrzeszcz Zywiecka 27.06.2024 485/3 2555 y 26 650 000 10 431 rozbiorki na cele realizacji zabudowy mieszkaniowej
GD1G/00086127/5 wieczyste . L A L .
wielorodzinnej z ustugami i garazem. Dnia 29.05.2024 r.
wydana zostata decyzja o zatwierdzeniu projektu
budowianego i udzielenia pozwolenia na budowe.
Przymorze a uzytkowanie Dostepny projekt budowlany i projekt rozbiérki z
4 Mate Slaska 10.10.2023 GD1G/00114467/6 52/ 1625 wieczyste 13 980 000 8603 dokumentacjg marketingowg
Srednia 2160 19 808 975 9173
Natomiast ceny transakcyjne nieruchomosci zabudowanych kamienicami
ustugowymi w przeliczeniu na wielko§¢ budynkéow ksztattowaty sie w

analizowanym okresie od 9,2 tys. zt/m? do 19,3 tys. z/m?, przy $redniej wazonej
w wysokosci ok. 13,6 tys. zi/m?.

Rozktad cen kamienic ustugowych na terenie
Tréjmiasta (dane w zt/m2)
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5. CENY TRANSAKCYJNE LOKALI MIESZKALNYCH NA RYNKU LOKALNYM

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci wymagato przeprowadzenia analizy
rynku lokalnego w zakresie ksztattowania sie cen sprzedawanych lokali
mieszkalnych.

Dla potrzeb niniejszej analizy jako rynek lokalny zdefiniowano
nieruchomosci lokalowe zlokalizowane na terenie gdanskiego Wrzeszcza
oraz dzielnic sasiednich z wytaczeniem Srédmiescia — przy czym analiza
zostata ograniczona do lokali potozonych w budynkach wybudowanych w XXI
wieku.

Okres badania rynku obejmowat transakcje zawarte w ostatnim roku.

Informacje o cenach transakcyjnych uzyskano na podstawie aktéw notarialnych
udostepnionych w Wydziale Geodezji Urzedu Miasta Gdanska.

Cena lokali mieszalnych w nowym budownictwie na terenie zdefiniowanego
rynku lokalnego w okresie ostatniego roku ksztaltowata si¢ w przedziale od
19,9 do 34,5 tys. z{/m?, przy $redniej wazonej w wysokosci 23,9 tys. zt m?.

Rozktad cen lokali mieszkalnych w nowym budownictwie na
terenie gdanskiego Wrzeszcza oraz dzielnic sgsiednich (zt/m?)
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Na terenie analizowanego obszaru kupujgcy sg sktonni zaptaci¢ za oferowane
lokale mieszkalne na rynku wtérnym od 655 tys. zt do nawet 2,6 min zt.
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Rynek ten jest bardzo ptynny — w okresie ostatniego roku zidentyfikowano ponad
30 transakcji sprzedazy lokali mieszalnych na rynku wtérnym.

L.p. Dzielnica Ulica D?lt:t:'r‘_t“ Pow. lokalu “{:";T:c 1m2 lokalu Pietro
1 Wrzeszcz Gen. Hallera 10.10.2024 38 765 000 20 000 | pietro
2 Oliwa Opacka 12.10.2024 72 2099 000 28 992 11l pietro
3 Brzezno Gdanska 16.10.2024 67 1510 000 22 558 I pietro
4 Oliwa Opacka 29.10.2024 53 1160 000 21707 | pigtro
5 Zaspa Rozstaje Bolestawa Chrobrego 6.11.2024 59 1 440 000 24 557 Il pietro
6 Strzyza Stachury Edwarda 7.11.2024 66 1 360 000 20 600 | pigtro
7 Wrzeszcz Chrobrego 8.11.2024 83 2120 000 25542 parter
8 Wrzeszcz Grudzigdzka 13.11.2024 40 830 000 20 891 | pigtro
9 Oliwa Opacka 15.11.2024 55 1316 476 24 080 II pietro
10 Oliwa Karwieriska 19.11.2024 56 1200 000 21299 | pigtro
1M Letnica Letnicka 20.11.2024 68 1420 000 20 806 parter
12 Oliwa Opacka 26.11.2024 42 870 000 20 690 1V pietro
13 Zaspa Rozstaje Jana Pawta Il 28.11.2024 65 1285 000 19 892 1V pigtro
14 Oliwa Opacka 29.11.2024 62 1298 139 20 958 | pigtro
15 Zaspa Rozstaje Jana Pawta Il 29.11.2024 33 752 000 22 454 Il pietro
16 Aniotki Sniadeckich 4.12.2024 28 747 380 26 233 II pietro
17 Oliwa Opacka 17.12.2024 89 1804 827 20334 | pigtro
18 Wrzeszcz Chrobrego 30.12.2024 45 1 570 000 34 543 1l pietro
19 Oliwa Asnyka 3.01.2025 58 1500 000 25970 parter
20 Wrzeszcz Grudzigdzka 3.01.2025 30 655 000 21725 1V pietro
21 Aniofki Focha 7.01.2025 74 1581 500 21485 1V pigtro
22 Strzyza Chrzanowskiego 9.01.2025 71 1 590 000 22 496 | pigtro
23 Zaspa Rozstaje Jana Pawta Il 15.01.2025 46 980 000 21102 V pietro
24 Wrzeszcz Chrobrego 15.01.2025 40 894 000 22 250 I pietro
25 Wrzeszcz Chrobrego 15.01.2025 40 894 000 22 250 I pietro
26 Strzyza Szymanowskiego 29.01.2025 42 963 000 22 950 1l pietro
27 Strzyza Hemara 13.02.2025 100 2 590 000 25 986 V pietro
28 Siedice Malczewskiego 2.04.2025 62 1 500 000 24 311 11l pietro
29 |Przymorze Wielkie| Obroncéw Wybrzeza 14.04.2025 47 1350 000 28 846 V pietro
30 Strzyza Biatoszewskiego Mirona | 19.05.2025 104 2 500 000 24 087 V pietro
31 |Przymorze Wielkie Jagielloriska 7.06.2025 67 2100 000 31513 V pigtro
32 Zaspa Mtyniec Hynka 16.06.2025 41 950 000 22 925 IV pietro
33 Wrzeszcz Grudzigdzka 16.06.2025 49 1 500 000 30915 1V pigtro
34 Strzyza Szymanowskiego 17.06.2025 34 849 000 25133 1l pietro
35 Strzyza Norwida 7.07.2025 59 1490 000 25314 11l pietro
36 Zaspa Rozstaje Jana Pawia Il 30.07.2025 42 999 000 24 072 | pietro

Srednia 56 1345 370 23 904
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W wyniku dokonanej analizy rynku lokalnego ustalono, ze ceny lokali
mieszkalnych uzaleznione sg przede wszystkim od nastepujgcych cech
rynkowych: stanu technicznego zabudowy, wielkosci lokali oraz ich potozenia
wewnatrz budynku, lokalizacji szczegdtowej oraz charakterystyki otoczenia.

Okres analizy rynku lokalnego byt bardzo krotki w zwigzku z tym zrezygnowano z
aktualizacji cen.

Do poréwnania nie wzieto transakcji, w stosunku do ktorych zachodzito
podejrzenie szczegolnych warunkow zawarcia transakcji, czy tez o bardzo
niskich cenach jednostkowych, ktére czesto mogg swiadczy¢ o nie ujawnianiu w
aktach notarialnych prawdziwej ceny sprzedazy nieruchomosci.

CENY TRANSAKCYJNE LOKALI USLUGOWYCH NA RYNKU LOKALNYM

Okreslenie  wartosci rynkowej nieruchomosci  wymagato rowniez
przeprowadzenia analizy rynku lokalnego w zakresie ksztaltowania sie cen
sprzedawanych lokali ustugowych.

Dla potrzeb niniejszej analizy jako rynek lokalny zdefiniowano
nieruchomosci komercyjne — lokale ustugowo-handlowe zlokalizowane na
terenie dzielnic miasta Gdanska znajdujacych sie w sasiedztwie wycenianej
nieruchomosci (z wylaczeniem Srédmiescia charakteryzujacego sie
znacznie wyzszymi cenami jednostkowymi lokali ustugowych).

Okres, w ktérym badano rynek obejmowat transakcje zawarte w ostatnim
roku. Informacje o cenach transakcyjnych uzyskano na podstawie aktow
notarialnych udostepnionych w Wydziale Geodezji Urzedu Miasta Gdarska.

Rynek lokali komercyjnych charakteryzuje sie, na zdefiniowanym rynku lokalnym,
wyraznym brakiem podazy nieruchomosci. Spowodowana jest to faktem, ze
lokale te przynoszg wiascicielom staty dochdd w postaci czynszu i sprzedawane
sg w sytuacjach wyjgtkowych. Pomimo tego w analizowanym okresie
zidentyfikowano kilkanascie transakcji kupna-sprzedazy lokali uzytkowych.

Poziom cen sprzedazy nieruchomosci komercyjnych jest uzalezniony w stopniu
najwiekszym od jej lokalizacji w strefie biurowej lub handlowej, poziomu
konkurenciji oraz ilosci potencjalnych klientow i ich mozliwosci nabywczych.
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Cena lokali ustugowych na zdefiniowanym terenie w okresie ostatnich
dwoch lat ksztattowata sie od ok. 11,2 do ok. 20,1 tys. zm?, przy sredniej
wazonej w wysokosci ok. 14,3 tys. zt m?,
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Rozktad cen jednostkowych lokali ustugowych na terenie
zdefiniowanego rynku lokalnego (zt/m?)
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Na terenie analizowanego obszaru kupujgcy sg sktonni zaptaci¢ za oferowane
lokale ustugowe od 500 tys. zt do nawet 1,8 min zt.

L.p. Dzielnica Ulica Data aktu notar. Pow. lokalu Wartos¢ lokalu 1m2 lokalu Opis lokalu

1 Przymorze Mate Piastowska 8.11.2024 112 1 750 000 15 661 ustugowy
2 Zaspa Mtyniec Hynka 19.11.2024 39 525 000 13 427 uzytkowy
3 Miyniska Popietuszki 21.11.2024 118 1817 754 15399 ustugowy
4 Wrzeszcz Pniewskiego 22.11.2024 89 1100 000 12 319 uzytkowy
5 Jasien Jasienska 27.11.2024 46 560 000 12 308 uzytkowy
6 Zaspa Miyniec Hynka 27.11.2024 36 500 000 13 812 uzytkowy
7 Zaspa Rozstaje Jana Pawia Il Al 18.12.2024 65 1068 118 16 514 ustugowy
8 Przymorze Mate Slgska 8.01.2025 27 550 000 20 088 ustugowy
9 Zaspa Rozstaje Drzewieckiego 8.01.2025 110 1680 000 15238 uzytkowy
10 Wrzeszcz Lendziona 21.01.2025 68 1 065 000 15759 uzytkowy
1 Siedice Malczewskiego 30.01.2025 64 780 000 12197 uzytkowy
12 Oliwa Obroncéw Westerplatte 3.02.2025 105 1470 000 14 000 biuro

13 Piecki Migowo Piecewska 19.02.2025 49 592 264 11999 ustugowy
14 Miyniska Lisia Grobla 19.03.2025 46 743 902 16 296 ustugowy
15 Zaspa Mtyniec Skarzynskiego 22.04.2025 44 650 000 14 874 uzytkowy
16 Zaspa Rozstaje Burzynskiego 29.04.2025 47 525 000 11199 ustugowy
17 Wrzeszcz Staszica 23.05.2025 137 1 525 000 11 166 uzytkowy
18 Zaspa Miyniec Dywizjonu 303 11.06.2025 62 1004 000 16 167 uzytkowy
19 Wrzeszcz Dmowskiego 30.06.2025 118 1 820 000 15424 ustugowy

Srednia 73 1038 213 14 284

Ceny lokali ustugowych uzaleznione sg przede wszystkim od nastepujgcych cech
rynkowych: stanu technicznego zabudowy, wielkosci lokali oraz ich
przeznaczenia, lokalizacji szczegdtowej oraz charakterystyki otoczenia.

Do poréwnania nie wzieto transakcji, w stosunku do ktérych zachodzito
podejrzenie szczegolnych warunkow zawarcia transakcji, czy tez o bardzo
niskich lub tez bardzo wysokich cenach jednostkowych.

Okres analizy rynku lokalnego byt dos¢ krotki w zwigzku z tym zrezygnowano z
aktualizacji cen.
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VIIl. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ

NIERUCHOMOSCI W STANIE OBECNYM

W celu oszacowania wartosci stanu obecnego oszacowano warto$¢ rynkowg
dziatki jako niezabudowane;.

Na podstawie danych zawartych w aktach notarialnych udostepnionych przez
odpowiednie wydziaty geodezji uzyskano informacje na temat transakciji
sprzedazy dziatek deweloperskich o przeznaczeniu mieszkaniowo-ustugowym
zlokalizowanych na terenie Trojmiasta zawartych w ostatnich dwdéch latach.

Jako jednostke poréwnawczg przyjeto cene wskaznika 1 m? powierzchni gruntu.

Do analizy przyjeto dane na temat 12 transakciji, jakie zanotowano w badanym
okresie na rynku lokalnym, ktorg to liste zaprezentowano w analizie rynku
lokalnego.

Obliczenie zakresu sumy wspoétczynnikow korygujacych

Cena maksymalna Cmaks =  7.227 zt/m?
Cena minimalna Cmin = 2.931 zi/m?
Srednia wazona = 4.161 zim?

Granica dolna wynosi: 0,71
Granica gorna wynosi: 1,72
Potozenie ceny sredniej: 0,29

W wyniku analizy lokalnego rynku nieruchomosci oraz zbioru nieruchomosci
podobnych ustalono procentowy wptyw cech rynkowych na cene nieruchomosci:

o Lokalizacja szczegotowa - 30%
e Mozliwosci inwestycyjne (przeznaczenie) - 25%
e Przygotowanie terenu do inwestycji - 25%
o Wielkos¢ obszaru - 10%
e Dostep do infrastruktury techniczne;j - 10%

Dla kazdej cechy przyjeto nastepujgce stany cech: korzystna, sSrednia i
niekorzystna.
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Ponizej

wartosc¢ na rynku lokalnym.

przedstawiono znaczenie poszczegdlnych cech wptywajgcych na

Cecha Ocena Opis
Tereny zainwestowane z bardzo dobrym dostepem do
Korzystha centrum miasta oraz komunikacji miejskiej (w tym SKM), a
takze uczelni wyzszych
Lokalizacja
szczegotowa Srednia Tereny w poblizy inwestycji rozwojowych z dogodnym
dostepem do komunikac;ji
Niekorzystna |Pozostate lokalizacje
Korzystna Dziatki z pozwoleniem na budowe
o ] Dziatki z  aktualnym planem  zagospodarowania
Mozliwosci Srednia pozwalajgcym na budowe bez znacznych ograniczen oraz

inwestycyjne

udzielonym pozwoleniem na budowe.

Niekorzystna

Dziatki bez aktualnego planu zagospodarowania, ale
posiadajgce wazne decyzje o warunkach zabudowy

Przygotowanie

Tereny niezabudowane gotowe do rozpoczecia dziatan

Korzystna inwestycyjnych
) Tereny zabudowane niskg i/lub matg intensywng zabudowg
Srednia wymagajgce niewielkich naktadéw na rozpoczecie dziatan

terenu do inwestycyjnych
inwestycji
Tereny zabudowane budynkami przemystowymi o wysokiej
Niekorzvstna intensywnosci zabudowy lub  budynkami  objetymi
y ewidencjg zabytkow (dodatkowe koszty adaptacji oraz
samej inwestyciji)
Korzystna Dziatki o powierzchni do 10.000 m?
Wielkosc Srednia Dziatki o powierzchni do 15.000 m?
terenu
Niekorzystna | Dziatki o powierzchni wiekszej niz 15.000 m?
Bezposredni dostep do wszelkich medidw z dogodnym
Korzystna dostepem do gtownych ulic dzielnicy, mozliwos¢
zapewnienia parkingu dla przysztej zabudowy
Dostepnosé
infrastruktury Srednia Niepetny dostep do mediéw lub tez dziatki o ograniczonej

mozliwosci parkingowej lub tez braku swobodnego dojazdu

Niekorzystna

Ograniczony dostep do uzbrojenia oraz drég
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Okreslenie cech dziatki wycenianej:

lokalizacja szczegétowa — uwagi na blisko centrum oraz osrodkow
akademickich a takze stacji SKM przyjeto korzystny wptyw cechy na
wartosc,

mozliwosci inwestycyjne — przyjeto Sredni wptyw cechy na wartosc,
przygotowanie terenu do inwestycji — z uwagi na budynek kottowni

wymagajacy ustalen z konserwatorem oraz budynek schronu (duzy obiekt
zelbetowy) przyjeto niekorzystny wptyw cechy na wartosc¢,

wielkos¢ obszaru — przyjeto korzystny wptyw cechy na wartos¢,

dostep do infrastruktury technicznej — przyjeto korzystny wptyw cechy
na wartosc.

Charakterystyka wycenianej dziatki
oraz dziatek o cenie minimalnej i maksymalnej

Rodzai cech Dziatka Nieruchomosé o Nieruchomosé¢ o
J y wyceniana cenie minimalnej | cenie maksymalnej
Lokalizacja Korzystna Niekorzystna Korzystna
szczegotowa
_Mozliwosci Srednia Niekorzystna Korzystna
inwestycyjne
Przygot_owanle tgrenu Niekorzystna Niekorzystna Korzystna
do inwestycji
Wielkos¢ Korzystna Niekorzystna Srednia
obszaru
Dostep do i
infrastruktury Korzystna Niekorzystna forzysina
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Obliczenie wartosci poszczegdélnych wspoétczynnikéw korygujacych

Rodzaj cechy Udziat cechy Wspoélczynniki korygujace Wyceniany teren
Lokahz'aCJa 30% 0,21 0,30 0,52 0,52
szczegGtowa
. Mozllwos_(:l 25% 0,18 0,25 0,43 0,25
inwestycyjne
Przygotgwame terenu 25% 0,18 0,25 0,43 0,18
do inwestycji
Wielko$é 10% 0,07 0,10 0,17 0,17
terenu
Dostepnos¢
. 10% 0,07 0,10 0,17 0,17
infrastruktury
Razem 100% 0,71 1,00 1,72 1,29

Wartosé rynkowa 1 m? dziatki obliczono jako korekte ceny $redniej wazonej:

Wg? = 4.161 zt/m? x 1,29 = 5.368 zt/m?

Zgodnie ze standardami zawodowymi ,Przy zastosowaniu metod
porownawczych oraz odpowiedniego standardu mozna stosowacC dodatkowy
wspofczynnik korekcyjny K" z przedziatu [0,90 - 1,10]. Wspotczynnik ten moze
by¢ uwzgledniany wytgcznie w szczegolnych, uzasadnionych przypadkach, na
przyktad, gdy nieruchomo$¢ posiada szczegdlne wady lub zalety wykraczajgce
poza cechy rynkowe lub wystepuje wyrazna zmiana relacji pomiedzy popytem i
podazg. Uwzglednianie wspotczynnika korekcyjnego ,K” winno by¢ w kazdym
przypadku uzasadnione przez rzeczoznawce majgtkowego przez sformutowanie
odpowiedniej klauzuli”.

Majgc na uwadze brak jakichkolwiek pozwolen na zabudowe przedmiotowe;j
dziatki oraz koniecznos¢ przygotowania catej dokumentacji projektowej oraz
wymaganych prawem uzgodnien (w tym takze z konserwatorem zabytkdéw)
zastosowano dodatkowy wspotczynnik korekcyjny ,K* w wysokosci najnizszej z
mozliwych, czyli 0,9.

Obliczenie wartosci rynkowej dziatki w stanie obecnym

Wk = 9.923 m? x 5.368 zt/m? x 0,90 = 47.939.998 z}
= 47.940.000-z¢,

\Z«/”“"\__\ )
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IX.

OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ

NIERUCHOMOSCI PO ZREALIZOWANIU
INWESTYCJI

OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRZYSZLYCH LOKALI
MIESZKALNYCH

Na podstawie danych zawartych w aktach notarialnych udostepnionych przez
Wydziat Geodezji Urzedu Miasta Gdanska uzyskano informacje na temat
transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych w nowym  budownictwie
zlokalizowanych w Gdansku na terenie dzielnicy Wrzeszcz oraz dzielnic
sgsiednich zawartych na rynku wtérnym w okresie ostatniego roku.

Jako jednostke poréwnawcza przyjeto cene wskaznika 1 m? powierzchni lokali
mieszkalnych.

Do wyceny przyjeto dane na temat 36 transakcji, jakie zanotowano w badanym
okresie na danym rynku lokalnym, ktérg to liste zaprezentowano w analizie rynku
lokalnego.

Obliczenie zakresu sumy wspétczynnikéw korygujacych

Cena maksymalna Cmaks = 34.543 zl/m?
Cena minimalna Cmin = 19.828 zt/m?
Srednia wazona = 23.904 zHm?

Granica dolna wynosi: 0,83
Granica gorna wynosi: 1,44
Potozenie ceny Sredniej: 0,27

W wyniku analizy lokalnego rynku nieruchomosci oraz zbioru nieruchomosci
podobnych ustalono procentowy wptyw cech rynkowych na cene nieruchomosci:

e Lokalizacja szczegotowa - 40%
e Powierzchnia lokalu - 25%
e Standard wykonczenia - 25%
e Potozenie na pietrze -10%

Dla kazdej cechy przyjeto nastepujgce stany cech: korzystna, Srednia i
niekorzystna.
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Ponizej przedstawiono znaczenie poszczegdlnych cech wptywajgcych na
wartosc rynkowg lokali na danym rynku lokalnym.

Cecha Ocena Opis
Tereny z bardzo dobrym dostepem do centrum miasta oraz
Korzystha komunikacji miejskiej (w tym SKM), a takze uczelni
wyzszych
Lokalizacja . . Inwestycje potozone w poblizu terenéw nadmorskich z
Srednia

dogodnym dostepem do komunikac;ji

Niekorzystna

Pozostate lokalizacje

wykonczenia

Korzystna <45 m?
Powierzchnia Srednia < 60 m?
lokalu
Niekorzystna |= 60 m?
Lokal w pelni wykohczony z zastosowaniem materiatdw
Korzystna . .
wysokiej jakosci
Standard . _ ] ] _ _
Srednia Lokal wykonczony ale w srednim standardzie

Niekorzystna

Lokale do wykonczenia

Potozenie lokalu
na pietrze

Korzystna Pietra |-l oraz lokale widokowe na ostatnich
kondygnacjach
Srednia Pietra posrednie

Niekorzystna

Parter

Okreslenie cech lokali mieszkalnych w ramach wycenianej inwestycji:

o lokalizacja szczegétowa — z uwagi na potozenie inwestycji blisko
Srodmiescia, dworca SKM Gdansk Politechnika oraz uczelni wyzszych
(Politechnika i Akademia Medyczna) przyjeto korzystny wptyw cechy na
wartos¢ wszystkich lokali;

e powierzchnia lokali — z uwagi na Srednig powierzchnie lokali (Srednia z
catej inwestycji zostata ustalona na 81,8 m?) przyjeto niekorzystny wplyw
cechy na wartos¢ wszystkich lokali;

e stan techniczny lokali — z uwagi na stan deweloperski przyjeto
niekorzystny wptyw cechy na wartos¢ wszystkich lokali;

e potozenie na pietrze — z uwagi na zréznicowany charakter oferty
(wszystkie kondygnacje) przyjeto usredniony, czyli sredni wptyw cechy na
warto$¢ wszystkich lokali.
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Charakterystyka wycenianych lokali
oraz lokali o cenach minimalnej i maksymalnej

. Lokale w ramach Lokal o cenie Lokal o cenie

Rodzaj cechy : . L . ;

inwestycji minimalnej maksymalnej
Lokalizacja szczegdtowa Korzystna Niekorzystna Korzystna
Powierzchnia lokalu Niekorzystna Niekorzystna Korzystna
Stan techniczny lokalu Niekorzystna Niekorzystna Korzystna
Potozenie na pietrze Srednia Srednia Korzystna

Obliczenie wspoétczynnikéw korygujacych

Rodzaj cechy Udziat cechy Wspélczynniki korygujace Wyceniane lokale
Lokalizacja
A 40% 0,33 0,40 0,58 0,58
szczegdlowa
Powierzchnia lokalu 25% 0,21 0,25 0,36 0,21
Stan techniczny 25% 0,21 0,25 0,36 0,21
Polozenie na 10% 0,08 0,10 0,14 0,10
pietrze
Razem 100% 0,83 1,00 1,44 1,10

Usredniong warto$é rynkowa 1 m? powierzchni lokali obliczono jako korekte ceny
Sredniej wazonej:

W, ? = 23.904 zt/m? x 1,10 = 26.295 z{/m?

Przyjeto jednoczesnie, ze w cenie lokalu jest prawo do korzystania z komorki
lokatorskiej oraz udziat w gruncie (tak jak to miato miejsce w lokalach podobnych
przyjetych do poréwnania). Ponadto przyjeto zatozenie, Zze w nowych
inwestycjach nieruchomosci podobnych w cenie lokalu jest praktycznie zawsze
co najmniej jedno miejsce postojowe.

Wartos¢ rynkowa wycenianych lokali mieszkalnych zostata okreslona w
facznej kwocie: '
Wy = 11.374,06 m® x 26.295 zt/m* = 299.080.908 'zt =
299.081.000 zt—

2 L ™
\Z«u’”"\\_\ )
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OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ] PRZYSZLYCH LOKALI
UZYTKOWYCH

Na podstawie danych zawartych w aktach notarialnych udostepnionych przez
Wydziat Geodezji Urzedu Miasta Gdanska uzyskano informacje na temat
transakcji sprzedazy lokali handlowo-ustugowych zlokalizowanymi na terenie
dzielnic sgsiednich wycenianej nieruchomosci zawartych w ostatnim roku.

Jako jednostke poréwnawczg przyjeto cene wskaznika 1 m? powierzchni
uzytkowej lokali ustugowych. Do wyceny przyjeto dane na temat 19 transakcji,
jakie zanotowano w badanym okresie na danym rynku lokalnym, ktorg to liste
zaprezentowano w analizie rynku lokalnego.

Obliczenie zakresu sumy wspétczynnikow korygujacych

Cena maksymalna Cmaks = 20.088 zi/m?
Cena minimalna Cmin = 14.284 z/m?
Srednia wazona = 12.902 zt/m?

Granica dolna wynosi: 0,80
Granica gorna wynosi: 1,40
Potozenie ceny sredniej: 0,35

W wyniku analizy lokalnego rynku oraz zbioru nieruchomosci podobnych
ustalono procentowy wptyw cech rynkowych na cene lokali mieszkalnych:

e Lokalizacja szczegotowa - 30%
e Powierzchnia lokalu - 30%
e Stan techniczny - 30%
e Rodzaj lokalu - 10%

Dla kazdej cechy przyjeto nastepujgce stany cech: korzystna, $rednia i
niekorzystna.

Okreslenie cech lokali wycenianych:

» |okalizacja szczegdétowa — przyjeto korzystny wptyw cechy na wartos¢
wszystkich lokali;

= powierzchnia lokalu — z uwagi na srednig powierzchnie lokali (Srednia z
catej inwestycji zostata ustalona na 64 m?) przyjeto $redni wptyw cechy na
wartos¢ wszystkich lokali;

= stan techniczny — z uwagi na stan deweloperski przyjeto niekorzystny
wptyw cechy na wartos¢ wszystkich lokali;

= rodzaj lokalu — z uwagi na réznorodne przeznaczenie szczegodtowe
przyjeto sredni wptyw cechy na wartos¢ wszystkich lokali.
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Charakterystyka lokali o cenach minimalnej i maksymalnej

Lokale w . .

. Lokal o cenie Lokal o cenie

Rodzaj cechy ramach S . X

. . minimalnej maksymalnej

inwestycji

Lokalizacja szczegétowa Korzystna Niekorzystna Korzystna
Powierzchnia lokalu Srednia Niekorzystna Korzystna
Stan techniczny Niekorzystna Niekorzystna Korzystna
Rodzaj lokalu Srednia Niekorzystna Korzystna

Obliczenie wartosci poszczegdélnych wspoétczynnikéw korygujacych
dla wycenianych lokali niemieszkalnych

Rodzaj cechy Udziat cechy Wspélczynniki korygujace Wyceniane lokale

Lokalizacja

i 30% 0,23 0,30 0,42 0,42
szczegoblowa

Powierzchnia lokalu 30% 0,23 0,30 0,42 0,30

Stan techniczny 30% 0,23 0,30 0,42 0,23

Rodzaj lokalu 10% 0,08 0,10 0,14 0,10

Razem 100% 0,80 1,00 1,40 1,05

Wartosé rynkowa 1 m? lokali obliczono jako korekte ceny $redniej wazonej:
W% = 14.284 zm? x 1,05 = 14.998 zt/m?

Wartos¢ rynkowa wycenianych lokali ustugowych zostata okreslona w
lacznej kwocie:

Wy = 270,76 m? x 14.998 z{/m? = 4.060.967 zt
=~ 4.061.000 zt

p—
T
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3. OKRESLENIE

WARTOSCI RYNKOWEJ] NIERUCHOMOSCI

PO

ZREALIZOWANIU INWESTYCJI

Wartos¢ rynkowa dziatki po zrealizowaniu inwestycji zostata okreslona jako suma
wartosci przysztych lokali mieszkalnych i lokali ustugowych.

okreslona w tacznej kwocie:

Wartos¢ rynkowa wycenianych lokali mieszkalnych i ustugowych zostata

Wy = 299.081.000 zt + = 4.061.000 zf = 303.142.000 zt
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X.

WYNIK KONCO’WY WYCENY
NIERUCHOMOSCI

1. Wartosé rynkowa nieruchomosci zabudowanej kompleksem budynkéw

dawnego Uniwersyteckiego Centrum Klinicznego, potozonej w Gdansku,
na terenie dzielnicy Wrzeszcz Dolny, przy ul. Okrzei — dziatka nr 1269/2
objeta GD1G/00379096/9 o powierzchni 9.923 m? — zostata okreslona dla
stanu obecnego w wysokosci:

47.940.000 zt

(stownie: czterdziesci siedem milionow dziewiecset czterdziesci tysiecy ztotych)

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okreslong dla stanu po zrealizowaniu
planowanej inwestycji w ramach ktérej powstanie 144 lokali mieszkalnych
i ustugowych o tlacznej powierzchni 11.644,82 m? oszacowano w
wysokosci:

303.142.000 zt

(stownie: trzysta trzy miliony sto czterdziesci dwa tysigce ztotych)

\ ,;,/*“ . 3 )
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WNIOSKI KONCOWE Z WYCENY
NIERUCHOMOSCI

Uzyskana wartos¢ odzwierciedla stan rynku oraz cechy nieruchomosci jak np.:

» |okalizacje dziatki w gdanskim Wrzeszczu Dolnym, w poblizu centrum
miasta i gtdbwnych szlakow komunikacyjnych;

= gpecjalistyczny charakter, wielkos¢ i standard techniczny istniejgcej
zabudowy - budynkéw wchodzgcych w sktad kompleksu dawnego
szpitala;

= duzg powierzchnie dziatki;

= jstniejgce mozliwosci adaptacji, wykorzystania i rozwoju nieruchomosci —
zgodnie z wytycznymi studium oraz wydanymi pozwoleniami na dziatki
sgsiednie na terenie wycenianej dziatki mozliwe bedzie wybudowanie
zabudowy ustugowej i mieszkaniowej wielorodzinnej;

= aktualny stan rynku lokalnego nieruchomosci,
* inne czynniki majgce wptyw na ostateczng wartos¢.

Majgc na uwadze wszystkie powyzsze czynniki, przyjete cel i metode wyceny
oraz cen gruntéw deweloperskich obowigzujgcych na rynku lokalnym nalezy
przyjag¢c szacowang wartoS¢ rynkowg dziatki w stanie obecnym w igcznej
wysokosci ok. 48 miIn zt jako najbardziej prawdopodobng cene mozliwg do
uzyskania na wolnym rynku.

Okreslona w wyniku wyceny cena 1 m? powierzchni gruntu (ok. 5,3 tys. z/m?)
miesci sie w przedziale gornych cen gruntow deweloperskich okreslonych dla
zdefiniowanego rynku lokalnego, co wynika z okreslonej lokalizacji szczegotowej
(charakteryzujgcej sie swobodnym dostepem do centrum miasta, stacji SKM oraz
osrodkow akademickich) oraz mozliwosci realizacji zabudowy mieszkaniowo-
ustugowe;.

Okreslona wartosc¢ jest mozliwa do uzyskania pod warunkiem:

= uplyniecia czasu niezbednego do wyeksponowania i do wynegocjowania
warunkow umowy, biorgc pod uwage charakter nieruchomosci i stan
rynku,

= Kupujgcy bedzie posiadat stanowczy zamiar zawarcia umowy, nie bedzie
dziatat w sytuacji przymusowej,

= strony bedg od siebie niezalezne, dziatajgc w sposéb racjonalny nie
kierujgc sie szczegdélnymi motywami, Swiadome wspotistniejgcych
okolicznosci majgcych wptyw na warto$¢ nieruchomosci.
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XIl.

KLAUZULE | ZASTRZEZENIA WYCENY
NIERUCHOMOSCI

Operat szacunkowy zostat sporzgdzony zgodnie z przepisami prawa i
standardami zawodowymi rzeczoznawcow majgtkowych.

Oszacowana w operacie szacunkowym wartos¢ rynkowa po zrealizowaniu
inwestycji bedzie mozliwa po przygotowaniu petnej dokumentacji
projektowej, uzyskania zamiennego pozwolenia na budowe, wybudowania
lokali zgodnie z dokumentacjg oraz uzyskania pozwolenia na uzytkowanie.

Operat szacunkowy zostat sporzgdzony wytgcznie w celu, ktéry zostat
okreslony w pkt. Il. Rzeczoznawca nie bierze odpowiedzialnosci wobec
0s0b trzecich z tytutu wykorzystania operatu w innym celu.

Od momentu przekazania operatu zleceniodawcy autor operatu nie ponosi
odpowiedzialnosci za udostepnienie danych osobowych zawartych w
niniejszym operacie osobom trzecim.

Autor opracowania nie jest w konflikcie intereséw w odniesieniu do Banku
oraz Zleceniodawcy.

Rzeczoznawca przyjmuje za prawdziwe informacje o cenach rynkowych
nieruchomos$ci zawarte w aktach notarialnych.

Wykonawca Operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte
przedmiotu wyceny, ktorych nie mozna byto stwierdzi¢ w czasie wizji
terenowej ani na podstawie dokumentow prawnych. Przedstawione
dokumenty i opisany w nich stan prawny uznano za wiarygodne i nie byty
one przedmiotem odrebnego dochodzenia.

Okreslona w operacie wartos¢ rynkowa nieruchomosci nie uwzglednia
jakichkolwiek obcigzen nieruchomosci prawami nie ujawnionymi w ksiedze
wieczystej, ktdére nie bylty znane rzeczoznawcy i nie zostaty opisane w
operacie.

Wycena nie obejmuje rowniez kosztow ewentualnej likwidacji majatku czy
tez rekultywaciji terenu.

Przy ocenie ryzyka i okresleniu warunkéw udzielania finansowania,
instytucja finansowa powinna wzig¢é pod uwage nie tylko operat
szacunkowy, lecz takze uwarunkowania rynku bankowego oraz status
finansowy. Ocena tego ryzyka, jak i warunki udzielenia finansowania
nalezg do instytucji finansujgce;j.

Oszacowana warto$¢ nie zawiera podatku VAT.
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XIIl. ANALIZA PRZYDATNOSCI NIERUCHOMQSCI
JAKO ZABEZPIECZENIA WIERZYTELNOSCI

Dokonano szczegétowej analizy wycenianej dziatki w celu ustalenia przydatnosci
jako zabezpieczenia wierzytelnosci i stwierdzono:

* nie wystepujg ograniczenia w dochodzeniu roszczen instytucji finansujgcej
wynikajgce ze stanu prawnego i formalnego,

= nie stwierdzono niezgodnosci danych,
= nieruchomos$¢ nie jest obcigzona hipoteka,

= nieruchomosc¢ jest zlokalizowana na rynku o dos¢ dobrej ptynnosci z
punktu widzenia terenow deweloperskich ale tez wymagajgce duzych
kapitatobw na samg inwestycje.

Majgc powyzsze na uwadze oraz oszacowang wartoS¢ rynkowg przedmiotowej
dziatki nalezy uznag, iz jest ona przydatna jako zabezpieczenie wierzytelnosci =.
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XIV. WYKAZ ZALACZNIKOW

1)

2)
3)
4)

5)
6)

Certyfikat zawarcia obowigzkowego ubezpieczenia OC przedsigbiorcy
prowadzgcego dziatalno§¢ w zakresie czynnosci rzeczoznawstwa
majgtkowego

Obszary ryzyka zwigzane z nieruchomoscig bedacg przedmiotem wyceny
Dokumentacja fotograficzna

Wypis i wyrys z rejestru gruntéw dla dziatki nr 1269/2 z dnia 7 lipca 2025
roku

Mapy terenu z Geoportalu krajowego

Fragmenty koncepcji zabudowy mieszkalno-ustugowej udostepnione
przez zleceniodawce

Gdynia, dnia 3 pazdziernika 2025 roku

Sporzadzit:
Pawel Domzata

Rzeczoznawca Majatkowy nr 4025

—
(
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ZALACZNIK NR 1

CERTYFIKAT ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO
UBEZPIECZENIA OC PRZEDSIEBIORCY
PROWADZACEGO DZIALALNOSC W ZAKRESIE

CZYNNOSCI RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

.
exXpert PZU
‘Nnslrance

CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

Domzata Pawet Doradztwo Gospodarcze

81-521 Gdynia, al. Zwycigstwa 241 /13

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0018296

na okres: 26/02/2025 - 25/02/2026

na sume gwarancyjng: 500 000 EUR

stownie: pigéset tysigcy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosk: 2 392.00 PLN

Lifapachaloka

— R
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ZALACZNIK NR 2 OKRESLAJACY OBSZARY
RYZYKA

Zgodnie ze standardem KSWS 3 ,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci”
rzeczoznawca majgtkowy ma obowigzek, na podstawie dostepnych Zzrodet
informacji i znajomosci rynku, wskaza¢ obszary ryzyka zwigzanego =z
nieruchomoscia, jako przedmiotem zabezpieczenia, w tym z przewidywanymi
zmianami na danym rynku nieruchomosci oraz ryzykiem zwigzanym z oceng
danej nieruchomosci przez inwestorow wraz z ogoélna opinig na temat wptywu
powyzszego na poziom wartosci wycenianej nieruchomosci w przysztosci.

Uwzgledniajgc wymogi stawiane rzeczoznawcy majgtkowemu przy sporzgdzaniu
operatu szacunkowego, nalezy ujawniC poznane w trakcie szacowania
nieruchomos$ci okoliczno$ci ograniczajgce jej przydatnos¢ dla zabezpieczenia
wierzytelnosci.

Przewidywane zmiany na danym rynku nieruchomosci

* Przewidywane zmiany popytu mogace mie¢ wpltyw na szacowana
nieruchomosé

Brak jest przewidywan co do mozliwosci zmian popytu na szacowang
dziatke — miasto Gdansk znajduje sie w stanie trwatego rozwoju dlatego
tez popyt powinien ksztattowaC sie na podobnym, a w dluzszej
perspektywie prawdopodobnie by¢é moze rowniez i na wyzszym poziomie

* Przewidywane zmiany podazy mogace mie¢ wplyw na szacowang
nieruchomosé

Zgodnie z planami inwestycyjnymi miasta tereny w okolicach
przedmiotowe] dziatki przeznaczone sg pod zabudowe mieszkalng i
ustugowg. Ewentualna nadpodaz mogtaby powsta¢ w przypadku nagtego
zagospodarowania okolicznych terendéw przez inwestoréw
instytucjonalnych.

* Przewidywany kierunek zmian na rynku nieruchomosci

Nie przewiduje sie znaczacych zmian na zdefiniowanym rynku
nieruchomosci. W dtuzszej perspektywie czasowej mozna sie natomiast
spodziewaé wzrostu atrakcyjnosci nieruchomos$ci o podobnym
przeznaczeniu

* Przewidywane zmiany lokalnych trendéw ekonomicznych

Brak jest przewidywan dotyczacych potencjalnych zmian ekonomicznych
na rynku lokalnym.

Ryzyko zwigzane z oceng danej nieruchomosci przez inwestorow

* Ryzyko zwigzane ze stanem prawnym

Brak jest przestanek o ryzyku zwigzanym ze stanem prawnym
nieruchomosci.
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Ryzyko zwigzane z przeznaczeniem nieruchomosci

Istnieje, przynajmniej teoretycznie, ryzyko zmiany przeznaczenia
nieruchomosci w  przypadku uchwalenia  miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego. Natomiast wydane pozwolenia na
budowe na sgsiednim terenie oraz okoliczna zabudowa pozwalajg na
stwierdzenie, iz ryzyko zmiany przeznaczenia jest niewielkie.

Ryzyko zwigzane ze stanem technicznym

Przedmiotowa dziatka jest zabudowana budynkami charakteryzujgcymi
ztym stanem technicznym.

Ryzyko zwigzane z dostepem do drogi publicznej

Przedmiotowa dziatka posiada dostep do drég publicznych — ul. Okrzei i
ul. Kochanowskiego.

Ryzyko zwigzane z plynnoscia nieruchomosci

Przedmiotowa dziatka charakteryzuje sie mozliwoscig zmiany
przeznaczenia np. z funkcji ustug zdrowia publicznego w zamieszkania
zbiorowego i odwrotnie dlatego tez jej ptynnos¢ nalezy okresli¢ jako
typowg dla nieruchomosci o podobnym przeznaczeniu.

Ryzyko zwigzane z koniunkturg na rynku nieruchomosciami oraz
przewidywanymi zmianami na danym rynku

Brak jest przewidywan co do zmian koniunktury na danym rynku
nieruchomosci.

Ogoélna opinia na temat wptywu powyzszych ryzyk na poziom wartosci

wycenianej nieruchomosci

Zdaniem autora niniejszej wyceny brak jest znaczacych ryzyk, ktére
moga W najblizszej przysziosci wptyng¢é na ocene przedmiotowej
dziatki ponad zmiany jakie moga nastapi¢ na rynku nieruchomosci
komercyjnych w wyniku zmian na innych rynkach.
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Zatacznik nr 3
Dokumentacja fotograficzna




Domzafa Pawet

Doradztwo Gospodarcze Strona

Aleja Zwyciestwa 241/13 49
81-521 Gdynia




Domzafa Pawet

Doradztwo Gospodarcze Strona

Aleja Zwyciestwa 241/13 50
81-521 Gdynia




Domzafa Pawet

Doradztwo Gospodarcze Strona

Aleja Zwyciestwa 241/13 51
81-521 Gdynia




Domzafa Pawet

Doradztwo Gospodarcze Strona

Aleja Zwyciestwa 241/13 52
81-521 Gdynia




Domzafa Pawet

Doradztwo Gospodarcze Strona

Aleja Zwyciestwa 241/13 53
81-521 Gdynia

Zatacznik nr 4
Wypis i wyrys z rejestru gruntow dla
dziatki nr 1269/2 z dnia 7 lipca 2025 roku




Znak sprawy: WG-11.6621.4886.2025

PREZYDENT MIASTA GDANSKA
ul. Nowe Ogrody 8/12

80-803 Gdansk

(nazwa organu wydajgcego dokument)

Wojewodztwo: pomorskie
Powiat: m.Gdarsk
Jednostka ewidencyjna: 226101_1, M.Gdansk
Obreb ewidencyjny: 0044, 044

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzadzono dnia: 07-07-2025 10:37:44

Nr jednostki rejestrowej: G1033

Osoby: 1

Udziat

Forma wfadania

Dane osoby fizycznej / instytucji

1M
wiasnosc

ORUNIA PARK SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
siedziba: ul. Opacka 12, 80-338 Gdansk

Dziatki ewidencyjne: 1

Numer dziatki i Powierzchnia | Uzytek i klasa bonitacyjna | . ;
. Identyfikator , Adres (ha] o e— Pow. ] Nr KW lub inne dokumenty |
| | | |
1269/2 , _ : , !

| 226101_1.0044.1269/2 | 0.9923 | Bi 09923 |  GD1G/00379096/9

!eragr': Nowe granice dziatki wyznaczono na podstawie decyzji podzialowej (nie zostaty zastabilizowane na gruncie).

3

Razem powierzchnia dziatek [ha]:

0.9923 |ha

L

Stownie:

dziewiec tysiecy dziewiecset dwadziescia trzy metry kwadratowe

Oznaczenia uzytkow i klas

Bi - Inne tereny zabudowane

Budynki niestanowiace odrebnego od gruntu przedmiotu wtasnosci: 1

Identyfikator

226101_1.0044.400_BUD

Kondygnacje nadziemne: 1
Kondygnacje podziemne: 0

Dziatka

226101_1.0044.1269/2

Powierzchnia zabudowy [m’]: 229
Powierzchnia uzytkowa lokali niewyodrebnionych [m’]: -

Adres | -

Powierzchnia uzytkowa lokali odrebnych [m?]: -
Powierzchnia uzytkowa pomieszczen przynaleznych do lokali [m’]: -

Rodzaj wg KST i pozostaie budynki niemieszkalne

Uwagi: -

Sporzadzil(a): Helena Szpadzik

DOKUMENT NINIEJSZY JEST PRZEZNACZONY
DO DOKONYWANIA WPISU W KSIEDZE WIECZYSTEJ

PREZYDENT MIASTA GDANSKA

ﬁqﬁéaaﬂg
elena Szpadzik

zup.H
INSPEKTOR

07-07-2025

{(imie i nazwisko osoby reprezentujgcej organ
lub osoby upowaznionej przez organ: data | podpis)

Strona 1z 1
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ELY - oo = Jednostka ewidency jna: 226101_1, M.Gdansk

Jl. Nowe Ugrody o/ 12 Obreb: 0044,044
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DO DOKONYWANIA WPISU W KSIEDZE WIECZYSTEJ b _6_6- - =
PREZYDENT MIASTA GDANISKA == ae o 000
Z dr
_H§ 'Ta . ; //,,/-’z‘sz?'
4 Z up. Helena Szpadzik o
Gdonsk dn. 07.07.2025 INSPEKTOR

Sporzqdzit(a) wyrys: Helena Szpodzik 2025.07.07



Domzafa Pawet

Doradztwo Gospodarcze Strona

Aleja Zwyciestwa 241/13 56
81-521 Gdynia

Zatacznik nr 5
Mapy terenu z Geoportalu krajowego




geoportal.gov.pl

Gdanisk, dziatka nr 1269/2

Skala: 1:2000

475884,37 723901,82

il Gk')yvny Urzad Geodezji i Kartografii Uwaga: Ten wydruk ma charakter wytacznie pogladowy i w zadnym
>~ ul. Zurawia 6/12 razie nie moze byc¢ traktowany jako dokument oficjalny.
© 2023 GUGIK Wszystkie prawa zastrzezone.
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© 2023 GUGIK Wszystkie prawa zastrzezone.



Domzafa Pawet

Doradztwo Gospodarcze
Aleja Zwyciestwa 241/13

81-521 Gdynia

Strona
59

Zatacznik nr 6
Fragmenty koncepcji zabudowy

mieszkalno-ustugowej udostepnione

przez zleceniodawce




budynek E
/BO1/

budynek A%
/BO1/

"SCHRON"
15

budynek A03
"KAPLICA"

LEGENDA:

granica terenu inwestyciji

—

0E nazvrivdnvd

nieprzekraczalna linia zabudowy

budynki projektowane

budynki projektowane - brama:
przejscie / przejozd

budynek AO01
"SZPITAL"

budynki projektowane
obrys najwyzszej kondygnacii (V)

IRIRENIp

\
budynek A02 |
|

"WILLA"

budynki istniejace objete przebudowqg

gvl
LJ

garaz podziemny

M1
I

tereny zieleni

tereny ogrédkéw

drogi

JERE

chodniki / ciggi pieszo-jezdne

modern

NAZWA OBIEKTU BUDOWLANEGO

Przebudowa, rozbudowa i czesciowa rozbiérka budynku gtéwnego
szpitala, rozbiérka, budowa i rozbudowa budynku willi dyrektora,
czesciowa rozbidrka, budowa i rozbudowa budynku kaplicy/pralni
wraz ze zmianq sposobu uzytkowania na budynki mieszkalne
wielorodzinne z dopuszczeniem ustug oraz rozbiérka budynku
schronu i kottowni i budowa zespotu budynkéw wielorodzinnych
dopuszczeniem ustug wraz z zagospodarowaniem terenu i niezbedng
infrastrukturg techniczng

AUTOR OPRACOWALI

mgr inz. arch. ktukasz ROYSS mgr. inz. urc:. Grzegorz Kumykno
.inz. . J Ji iewi

upr. nr PO/KK/049/03 magr. inz. arch. Joanna Januszkiewicz

mgr. inz. arch. Margarita Ryndzevich
W SPECJALNOSCI ARCHITEKTONICZNEJ

W ZAKRESIE PROJEKTOWANIA BEZ OGRANICZEN
DATA SPORZADZENIA: 01.09.2025

INWESTYCJA:

SPRAWDZAJACY

mgr inz. arch. Grzegorz Kamyno

upr. nr 539/POOKK/2013

W SPECJALNOSCI ARCHITEKTONICZNEJ ’
W ZAKRESIE PROJEKTOWANIA BEZ OGRANICZEN
DATA SPRAWDZENIA: 01.01.2025

TYTUL RYSUNKU
PLAN ZAGOSPODAROWANIA

SKALA DATA

1:500 01.09.2025

KOD PROJEKTU| BUDYNEK | FAZA | BRANZA | TYPRYSUNKU | NRRYSUNKU

009KLO _ PIT _ KA _ AR _ Al _ 01
1 1

700 x 594
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NAZWA OBIEKTU BUDOWLANEGO

Mmm ‘ (i AT i (i AT i i

E
E
E
L

Przebudowa, rozbudowa i czesciowa rozbiérka budynku gtéwnego
szpitala, rozbiérka, budowa i rozbudowa budynku willi dyrektora,
czesciowa rozbidrka, budowa i rozbudowa budynku kaplicy/pralni
mm"""m wraz ze zmianq sposobu uzytkowania na budynki mieszkalne
wielorodzinne z dopuszczeniem ustug oraz rozbiérka budynku
schronu i kottowni i budowa zespotu budynkéw wielorodzinnych
dopuszczeniem ustug wraz z zagospodarowaniem terenu i niezbedng
infrastrukturg techniczng

AUTOR OPRACOWALI

mgr inz. arch. Lukasz Rayss mgr. inZ. °'CL‘- f’1e9°fj K°m\1('}° 3
mgr. inz. arch. Joanna Januszkiewicz

upr. nr PO/KK/049/03 mar. inz. arch. Margarita Ryndzevich

W SPECJALNOSCI ARCHITEKTONICZNEJ

W ZAKRESIE PROJEKTOWANIA BEZ OGRANICZEN
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DATA SPORZADZENIA: 01.09.2025

SPRAWDZAJACY

i mgr inz. arch. Grzegorz Kamyno

5

upr. nr 539/POOKK/2013
W SPECJALNOSCI ARCHITEKTONICZNEJ
W ZAKRESIE PROJEKTOWANIA BEZ OGRANICZEN

1 I 1
. AT WL
DATA SPRAWDZENIA: 01.01.2025

PIERZEJA ELEWACJI OD STRONY DZIEDZINCA PIERZELE OD STRONY ULIC KOCHANOWSKIEGO (WSCH), OKRZEI (PN)

OD STRONY DZIEDZINCA WEWNETRZNEGO (ZACH)

SKALA DATA
1:200 01.09.2025
KOD PROJEKTU | BUDYNEK | FAZA | BRANZA | TYPRYSUNKU | NRRYSUNKU

009KLO _ BO1T _ KA _ AR _ EL _ 01
1 1 1 1 1

820 x 420
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Budynek E Budynek B "KOTEOWNIA"
17.30 m 17.30 m
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16.70 m ' N 16.70 m . e
5 Pietro E - i \/ 5 Piefro E ’56;,“@#@
0 o
(¥ | '\
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4 Pietro E\/ _ \/ 4 Piefro E prgf;g |
| S
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3Pietro E\/ | - ./ 3PlefioE B0
ii =
740 m !i 7.40 m N
2 Piefro E | 2 Pietro £ 27F'>,’$#2
.i w
il N~
4.30m | 4.30m S
1 Pietro E [ it | 1 Pietro E 14/5%)#2
||
R
1.20m 1.20m N
ParterEN/ | \/ Parter E
-3.10m
Podziemie \/ o M o

system parkingowy
dwupoziomy
Parklift 450

3167

system parkingowy/
dwupoziomy
Parklift 450

system parkingowy
dwupoziomy
Parklift 450

3642

17.00 m »
N/ max wysokosé

16.40 m
5 Piefro

13.30 m
\/ 4 Piefro

10.20 m
\/ 3 Piefro

7.10m
\/ 2 Pietro

4.00 m
\/ 1 Pietro

0.90m
< Parter

Ly 0.00 m
Grunt

-4.80m
N/ Podziemie A-B
system parkingowy,

dwupoziomy

Parklift 450

Przekrdj A-A
11200

Garaz bud. E

17.00 m

Garaz bud. B

1400

max wysokosé A

16.40 m - -

SPiefro\/

13.30 m
4Piefro\/

10.20 m
3Piefro\/

7.10m
2Piefro\/

4.00 m
TPietro\/_

0.90 m
Parter \/
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Grunt

Wijazd do garazu
budynku C
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budynku D
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Przekrdj B-B
1:200

Budynek C
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\/ max wysokos¢
S 16.40 m

\/ 5 Piefro

13.30 m
\/ 4 Piefro

10.20 m
\/ 3 Piefro

7.10m
\/ 2 Piefro

4.00 m
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0.90m
N/ Parter

0.00 m
Grunt

-3.10m
\/ Podziemie

moderna

NAZWA OBIEKTU BUDOWLANEGO

Przebudowa, rozbudowa i cze$ciowa rozbiérka budynku gtéwnego
szpitala, rozbiérka, budowa i rozbudowa budynku willi dyrektora,
czesciowa rozbidrka, budowa i rozbudowa budynku kaplicy/pralni
wraz ze zmiang sposobu uzytkowania na budynki mieszkalne
wielorodzinne z dopuszczeniem ustug oraz rozbiérka budynku
schronu i kottowni i budowa zespotu budynkéw wielorodzinnych
dopuszczeniem ustug wraz z zagospodarowaniem terenu i niezbednq
infrastrukturg techniczng

AUTOR

mgr inz. arch. tukasz Rayss

upr. nr PO/KK/049/03

W SPECJALNOSCI ARCHITEKTONICZNEJ .
W ZAKRESIE PROJEKTOWANIA BEZ OGRANICZEN
DATA SPORZADZENIA: 01.09.2025

OPRACOWALI

mgr. inz. arch. Grzegorz Kamyno
mgr. inz. arch. Joanna Januszkiewicz
mgr. inz. arch. Margarita Ryndzevich

SPRAWDZAJACY

mgr inz. arch. Grzegorz Kamyno

upr. nr 539/POOKK/2013

W SPECJALNOSCI ARCHITEKTONICZNEJ

W ZAKRESIE PROJEKTOWANIA BEZ OGRANICZEN

DATA SPRAWDZENIA: 01.01.2025

TYTUL RYSUNKU
PRZEKROJE A-A | B-B

SKALA DATA
1:200 01.09.2025

KOD PROJEKTU| BUDYNEK | FAZA | BRANZA | TYPRYSUNKU | NRRYSUNKU
009KLO _ BO1 _ KA _ AR _ PR _ 01

520 x 420
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TYPY MIESZKAN / FUNKCJI

Garaz

Pom. pomocnicze

LEGENDA:

e e e granica dziatki nr 1269/2
GEED TS

obrys parteru budynkéw

I Sciany konsfrukcyjne

moderna

NAZWA OBIEKTU BUDOWLANEGO

Przebudowa, rozbudowa i cze$ciowa rozbiérka budynku gtéwnego
szpitala, rozbiérka, budowa i rozbudowa budynku willi dyrektora,
czesciowa rozbidrka, budowa i rozbudowa budynku kaplicy/pralni
wraz ze zmiang sposobu uzytkowania na budynki mieszkalne
wielorodzinne z dopuszczeniem ustug oraz rozbiérka budynku
schronu i kottowni i budowa zespotu budynkéw wielorodzinnych
dopuszczeniem ustug wraz z zagospodarowaniem terenu i niezbedng
infrastrukturg techniczng

AUTOR OPRACOWALI

magr inz. arch. kukasz Rayss mgr. inZ. °'CL‘- Grzegorz Kamyno
mgr. inz. arch. Joanna Januszkiewicz

upr. nr PO/KK/049/03 mgr. inz. arch. Margarita Ryndzevich

W SPECJALNOSCI ARCHITEKTONICZNEJ
W ZAKRESIE PROJEKTOWANIA BEZ OGRANICZEN

DATA SPORZADZENIA: 01.09.2025

SPRAWDZAJACY

mgr inz. arch. Grzegorz Kamyno

upr. nr 539/POOKK/2013

W SPECJALNOSCI ARCHITEKTONICZNEJ

W ZAKRESIE PROJEKTOWANIA BEZ OGRANICZEN

DATA SPRAWDZENIA: 01.01.2025
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. A.01.05 1 Pigtro M4 7819 m%  [Dp1.04.02 4 Pietro M3 68.73 m?
T . . i i A.01.06 1 Pietro M3 60.04 m? 675.01 m?2
0 I‘ll A.02.01 2 Pietro M4 89.57 m?
o — L g 800n¢ o/ A.02.02 2 Pietro M3 86.78 m?
RCRt 2970 m? 11.61 m? 1 / N >
| . [ /] 0 A.02.03 2 P!etro M3 77.07m BUDYNEK D KLATKA 2
B oo | | A.02.04 2 Pietro M3 67.36 m?
0 - L0 » “ A.02.05 2 Pietro M4 78.15 m? NR MIESZKANIA | POZIOM [ILOSC POKOI| POWIERZCHNIA
.66 m? H .
‘ 1241 e - ’ J ! A.02.06 2 Pietro M3 60.36 m? D2.00.01 Parter M3 86.70 m?
||l e I . A.03.01 3 Pietro M4 89.09 m?  |D2.00.02 Parter M4 88.84 m?
' x M : A.03.02 3 Pigtro M3 84640 m?  [D2.00.03 Parter M4 88.69 m?
° ) ; 1.1 I‘I A.03.03 3 Pietro M3 76.56 m? D2.00.04 Parter M3 82.89 m?
I|I 1196 m 5o < 1 VIEN 7 ) A.03.04 3 Pietro M3 67.07 m? D2.01.01 1 Pietro M3 86.70 m?
' | = ssom -+ B . A.03.05 3 Pietro M4 78.19 m? D2.01.02 1 Pietro M4 104.90 m?
Nt ot = =t — A.03.06 3 Piefro M3 60.04m?  [D2.01.03 1 Pietro M4 88.65 m?
0 ||l LA == o [} A.04.01 4 Pietro M4 119.15m? D2.01.04 1 Pietro M4 114.18 m?
- szacht ' L A.04.02 4 Pietro M3 71.80m? D2.02.01 2 Pietro M3 86.70 m?
15.42 m? napowietrzania H
— - _ > . = . A.04.03 4 Pietro M4 105.43 m? D2.02.02 2 Pietro M4 104.90 m?
— _____ — i \ A.04.04 4 Pietro M2 60.06 m? D2.02.03 2 Pietro M4 88.72 m?
) ||I st I‘I 1968.43m*  |D2.02.04 2 Pietro M4 114.07 m?
i 1a250 [a) D2.03.01 3 Pietro M3 86.80 m?
_ — [ ~ BUDYNEK B D2.03.02 3 Pietfro M4 104.90 m?
o |1 ol 2 . _ D2.03.03 3 Pietro M4 88.65 m?
, L o rnlli— ™ S NR MIESZKANIA [ POZIOM [1LOSC POKOI[ POWIERZCHNIA|  [55 03 04 3 Piotro M4 114.18 m?
I § J 380m -g B.00.01 Parter M4 108.34 m? D2.04.01 4 PIQTFO M4 85.53 m?2
= o0 B.00.02 Parter M3 82.95 m? D2.04.02 4 PIQTFO M4 88.31 m2
I|I ! B.00.03 Parter M3 73.88 m? D2.04.03 4 Pietro M3 64.56 m?2
.‘ e e ||| . B.00.04 Parter M4 107.47 % [p2.04.04 4 Piefro M3 73.53 m?
. | CT ' i B.01.01 1 Pietro M4 108.47 m? 1842.42 m?
) ‘ ‘ B.01.02 1 Pietro M4 102.50 m?
||l L i B.01.03 1 Pietro M3 64.72 m?
| - NG I‘I ° B.01.04 1 Pietro M4 108.95 m? BUDYNEK E
' . ) e B.01.05 1 Pigtro M3 89.11 m?
[ = _— B.01.06 1 Pietro M2 49.89 m? i POW.
’W‘ - .- N 8.02.0] 2 Piotro Ma 108.34 e NR MIESZKANIA | POZIOM |ILOSC POKOI UZIYTKOWA
L ° e e e . ° - we ] — . — i - | o B.02.02 2 Pietro M4 102.60 m? E.00.01 Parter E M4 102.45 m?
!l — B.02.03 2 PIQTI’O M3 64.72 m?2 E.00.02 Parter E M3 67.17 m?
) ~0 B.02.04 2 Pietro M4 108.95 m? E.00.03 Parter E M3 66.51 m?
I|l B.02.05 2 Pietro M3 89.07 m? E.00.04 Parter E M2 48.92 m?
’ B.02.06 2 Pietro M2 49.86 m?2 E.00.05 Parter E M5 122.62 m?
| B.03.01 3 Pietro M4 108.34 m? E.01.01 1 Pietro E M3 74.13 m?
ll‘ ® B.03.02 3 Pietro M4 101.48 m? E.01.02 1 P!etro E M5 122.23 m?
|I : : B.03.03 3 Pietro M3 6417 m7  |E01.03 1 Pigtro E M3 66.52m?
. NotEnciosed | | | I I B.03.04 3 Pietro M4 108.95 m? E.01.04 1 Pietro E M2 48.92 m?
’ B.03.05 3 Pietro M3 83.67 m? E.01.05 1 Pietro E M2 62.66 m?
i 226t 589 e . B.03.06 3 Pietro M2 47.23 m? E.01.06 1 Pietro E M3 73.67 m?
||l - I‘I B.04.01 4 Pigtro M4 94.42m?7  |E02.01 2 Pietro E M3 74.13 m*
AC =l .y I B.04.02 4 Pietro M2 57.72 m? E.02.02 2 Pietro E M5 122.23 m?
2 = -— B.04.03 4 Pietro M5 131.57m?  |E.02.03 2 Pietro E M3 66.52 m?
: : " B.U.00.01 Parter M2 50.58 m? E.02.04 2 Pietro E M2 48.92 m?
odbudowa historycznej fasady "Kottowni 145l ‘ i
Teoei|  [ewer] yeane] 1osady + Temor|  [cwes ] ~coaot | . e 5.U.00.02 Parter | M2 sl.40mf  |E0205 2PihOE| M2 62.66
»»»»»» 3 = 4 | = 4 | o 3 o o 4 = 3 | = 3 | T he : I 2319.32 m? E.02.06 2 Plefro E M3 73.67 m?
8.50 m? E.03.01 3 Pietro E M3 74.13 m?
¢ b BUDYNEK C E.03.02 3 Pietro E M5 122.23 m?
i e 0
s s : | ) “ _ E.03.03 3PiefroE| M3 66.52 m?
1231 1157 me = . 5 NR MIESZKANIA | POZIOM |ILOSC POKOI| POWIERZCHNIA E.03.04 3 Pietro E M2 48.92 m?
020 13382 2480 et C.00.01 Parter M2 58.09 m?2 E.03.05 3 Pietro E M2 62.25 m?
A D 197 e == nopovienc P 524 C.00.02 Parter M4 105.03 m? E.03.06 3 Pietro E M3 73.36 M2
%890 N A T | 5 e E| ¢ C.00.03 Parter M2 54.58 m? E.04.01 4 Piefro E M3 68.95 m?
= ( 681 " L1 | fo s Lall ot (@) C.01.01 1 Pietro M4 112.98 m? E.04.02 4 Piefro E M4 99.57 m?
— IZl piee . N atal B ==t e W ; £ ¢ = C.01.02 1 Pigtro M4 104.39 m? E.04.03 4 Pietro E M3 64.43 m? LEGENDA:
L Hobawietrania 2520 me PpoMietahia 2 £9 ()] - > - .
5.96m? WATKA sEidDOWA KLATKA SGHODOWA m% _ ) ﬁ c C.01.03 1 PleTrO M3 56.89 m E.04.04 4 Pleh'o E M2 48.92 m?
r WINBOWY L S - . S rant 1 g P “ % g C.01.04 1 Pietro M2 43.33 m? E.04.05 4 Piefro E M4 127.36 m? e o == granica dziatki nr 1269/2
R . — \ \ ‘ S C.01.05 1 Pigtro M3 61.65m? POWIERZCHNIA tACINIE 2160.60 m? ——— obrys podziemia budynkéw
: / ] o ‘ C.01.04 1 Pietro M4 93.51 m? cciamy konsioken
L4 s - — 3750 1369 176 C.01.07 1 Pietro M3 68.95 m? - sclany konsirukeyjne
. === : 2 'y = “ 0 C.01.08 ] P?efro M3 67.95 m2 TYPY MlESZKAN / FUNKC." = $ciany dziatowe miedzy pomieszczeniami
48l m Ligm C.02.01 2 Pietro M4 112.50 m? —_ éciany dziatowe obudowy szachtéw
2.24 m? .
’ C.02.02 2 Pietro M4 104.33 m?
waaar som | opem oA . | I €.02.03 2ticto | 3 2692 M2 M5 modern
e 8.9 m’ 917 m? 9.60m? ¢ ;
o L0m C.02.04 2 Pietro M2 43.33 m? .
C.02.05 2 Pietro M3 61.68 m? T_DW
L ] L ]
C.02.06 2 Pietro M4 93.58 m?
Ll i LLo6m 10630 1165 m2 I C.02.07 2 Pietro M3 68.95 m? M3 Taras/Balkon ';r/\zzewésﬁggfvgerzuzi%\g/:w:?gzeéciowu rozbiérka budynku gtéwnego
; itala, rozbiérka, budowa i rozbudowa budynku willi dyrekiora,
| . s2nr . C.02.08 2 Pigtro M3 67.95 m* Cesciowa rozbiorka, budowa | rozbudowa budynku kaplicy/praini
— L _ C.03.01 3 Pietro M4 112.86 m? M4 wraz ze zmianq sposobu uzytkowania na budynki mieszkaine
| co302 3Pieito | 10433 me okeotdime  copaienon iy ezt ik
" A.02.01 “ A.02.06 “ A.02.05 " B.02.06 " B.02.05 “ C.02.04 C.03.03 3 Pietro M3 56.92 m? fi(f)pu'szc'(z'enice'm t:‘slyg wraz z zagospodarowaniem terenu i niezbedng
M4 [ w3 | [~ ma ] [~ M2 ] — — [~ M3 ] Y7 o - infrastrukturg techniczng
° C.03.04 3 Pietro M2 43.33 m?
. . o . AUTOR OPRACOWALI
v OdbUdOWO h|$foryczne| fOSOdy ”KOHOWW” L CO305 3 P|eTrO M3 6] 68 rﬁ2 mgr inz. arch. tukasz RGYSS mgr. mz arcﬁ Grzegorz Kamyr‘m .
/ g I C.03.06 3 Pietro M4 93.58 m? upr. nr PO/KK/049/03 e T e
— C.03.07 3 Piefro M3 68.95 m? W ZAKRESE PROJEKTOWANIA BEZ OGRANICZES
o CO308 3 PleTro M3 6795 m2 DATA SPORZADZENIA: 01.09.2025
L 375 L 40 L 47'5 L ‘ ; 2 SPRAWDZAJACY
A " " 7 ] " - 7 7 C.04.01 4 Pietro M3 94.96 m WDZAJA
Budynek A "Schron < Budynek B "Kottownia Budynek C I C.04.02 4 Pietro M3 65.30 2 mot int. rch. Graegorz Kamyno
| 125 | C0403 4Pigho | M3 7591 m?
R C.04.04 4 Pietro M2 49.66 m? DATA SPRAWDZENIA: 01.01.2025
C.04.05 4 Pietro M4 94.69 m? TYTUL RYSUNKU
C.04.06 4 Pietro M3 83.53 m? RZUT PIETRA Il BUDYNKI A-E
L L L4 L] L) L) ™y e P P P P P ™ ) L) L L e eam» o L] L] L b hd ® L) >
= o = -— C.U.00.01 Parter 64.04 m? SKALA OATA
° —° e o e C.U.00.02 Parter M3 61.41 m? As indicated 01.09.2025
et - — C.U.00.03 Parter M2 43.33 m? KOD PROJEKTU | BUDYNEK | FAZA | BRANZA | TYPRYSUNKU | NRRYSUNKU
2679.03 m? 009KLO _ BO1 - KA - AR _ RK _ 03

‘ 1000 x 420



- - - - . . . - ® ® ° BUDYNEK A BUDYNEK D KLATKA 1
g ° ® ° ° ° e ° ® eaEEEss——— L g ® © — Yo
I 41 .5 25 28 NR MIESZKANIA | POZIOM |ILOSC POKOI| POWIERZCHNIA NR MIESZKANIA | POZIOM |ILOSC POKOI| POWIERZCHNIA
T K W ’ A.00.01 Parter M3 80.16 m? D1.00.01 Parter M3 74.90 m?
. Budynek D A.00.02 Parter M3 68.03 m? D1.01.01 1 Pietro M4 105.65 m?
A.00.03 Parter M3 91.23 m? D1.02.01 2 Pietro M4 105.65 m?
l A.01.01 1 Pietro M4 89.92 m? D1.02.02 2 Pietro M3 70.25 m?
. A.01.02 1 Pietro M3 86.78 m? D1.03.01 3 Pietro M4 105.65 m?
B A.01.03 1 Pietro M3 76.80 m? D1.03.02 3 Pietro M3 70.25 m?
[ ]
A.01.04 1 Pietro M3 65.99 m? D1.04.01 4 Pietro M3 73.93 m?
A.01.05 1 Pietro M4 78.19 m? D1.04.02 4 Pietro M3 68.73 m?
o A.01.06 1 Pietro M3 60.04 m? 675.01 m?
A.02.01 2 Pietro M4 89.57 m?
’ A.02.02 2 Pietro M3 86.78 m?
l A.02.03 2 Pietro M3 77.07 m?
L] A.02.04 2 PieTI’O M3 67.36 m? B DYN EK D KLATKA 2
A.02.05 2 Pietro M4 78.15m? U
‘ A.02.06 2 Pietro M3 60.36 m? NR MIESZKANIA | POZIOM |ILOSC POKOI| POWIERZCHNIA
A.03.01 3 Pietro M4 89.09 m? D2.00.01 Parter M3 86.70 m?
- 0 A.03.02 3 Pietro M3 84.60 m? D2.00.02 Parter M4 88.84 m?
5 A.03.03 3 Pietro M3 76.56 m? D2.00.03 Parter M4 88.69 m?
o , A.03.04 3 Pietro M3 67.07 m? D2.00.04 Parter M3 82.89 m?
£ | i A.03.05 3 Pietro M4 78.19 m? D2.01.01 1 Pietro M3 86.70 m?
5 N 367 - _ 0 A.03.06 3 Pietro M3 60.04 m? D2.01.02 1 Pietro M4 104.90 m?
g ‘ nom || A.04.01 4 Pietro M4 119.15 m? D2.01.03 1 Pietro M4 88.65 m?
‘ : —_ A.04.02 4 Pietro M3 71.80 m? D2.01.04 1 Pietro M4 114.18 m?
o torio 1013m¢ mel== N ] A.04.03 4 Pigtro M4 105.43 m? D2.02.01 2 Pietro M3 86.70 m?
= (253 . A.04.04 4 Pietro M2 60.06 m* D2.02.02 2 Pietro M4 104.90 m?
[ 1968.43 m? D2.02.03 2 Pietro M4 88.72 m?
356 II .02. .
‘ : p50m ‘ D2.02.04 2 Pietro M4 114.07 m2
" E.04.02 * E.04.01 " E.04.05 -
1 ) o BUDYNEK B D2.03.01 3 Pietro M3 86.80 m?
3 m 3 0 % — D2.03.02 3 Pietro M4 104.90 m?
S TTY. . Lo e . I‘I ol . NR MIESZKANIA | POZIOM |ILOSC POKOI POWIERZCHNIA2 D2.03.03 3 Pietro M4 88.65 m?
0 = wa * ' 0| > B.00.01 Parter M4 108.34 m D2.03.04 3 Pietro M4 114.18 m?
' e[ g B.00.02 Parter M3 82.95 m® D2.04.01 4 Pietro M4 85.53 m?
SEY EE—— o B.00.03 Parter M3 73.88 mz D2.04.02 4 Piefro M4 88.31 m?
[ D10401 | e I . 8.00.04 Parter M4 107.47 m? D2.04.03 4 Pietro M3 64.56 m?
. = M5 , : “ B.01.01 1 Pietro M4 108.47 m D2.04.04 4 Pitro M3 23,53 117
E i B.01.02 1 Pietro M4 102.50 m? 184242 m?
;,f h96m~ B.01.03 1 Pietro M3 64.72 m?
s 008 S “ B.01.04 1 Pietro M4 108.95 m?
) ~ o o B.01.05 1 Pietro M3 89.11 m?
. & T | B.01.06 1 Piefro M2 49.89 m? BUDYNEK E
. B.02.01 2 Pietro M4 108.34 m?
e y POW.
. ||I I||M‘M‘|I B.02.02 2 Pietro M4 102.60 m? NR MIESZKANIA | POZIOM |ILOSC POKOI UZYTKOWA
hd CEEEE—— L o e - § N
— 1 A i ’ B.02.03 2 Pigtro M3 64.72 m” E.00.01 ParterE | M4 102.45
B 1 B.02.04 2 Pigtro M4 108.95 m? E.00.02 Parter E M3 67.17 m
[ D1.0402 | T . i KLATOASEHODON B.02.05 2 Pigtro M3 89.07 m? E.00.03 Parter E M3 66.51 m?
ﬂ 77777777 B.03.01 3 P!efro M4 108.34 m2 E£.00.05 Parter E M5 122.62 m?
) ﬂ / 1= ) . B.03.02 3 P!QTI’O M4 101.48 I'T]2 E.01.01 ] PieTro E M3 74.13 m?
y p— Lo |20 ‘ B.03.03 3 P!efro M3 64.17 m2 E01.02 1 Pietro E M5 122.23 mA
& I o f B.03.04 3 PIQTrO M4 108.95 "n2 E.01.03 ] PIGTI’O E M3 66.52 m?
o = — A— B.03.05 3 Pigtro M3 83.67m E.01.04 1PiefroE| M2 48.92 m?
f— | hotus = , 8.03.06 3Pigtro | M2 47.23 m? E.01.05 1Piefro E| M2 62.66
Il Il ‘ s0u0] ifleno | M4 pa2m E.01.06 1Piefro E| M3 73.67
: d .04. ietro 72m : 2
| el ] | - E.02.01 2 Pietro E M3 7413 m
E‘*‘%‘! ~ -~ i = - e NG B.04.03 4 Pietro M5 131.57 mz E.02.02 2 Pietro E M5 122.23 m?2
~ C.04.01 . - il 0 B.U.00.02 Parter M2 51.40 m? E.02.04 2 PIQTI’O E M2 48.92 m?
.72 m?
‘ I 2319.32 m* E.02.05 2 Pietro E M2 62.66 m?
Y N t o 1324 m?
J I o E.02.06 2 Pietro E M3 73.67 m?
yaury = BUDYNEK C E.03.01 3 Piefro E M3 7413 m?
I 2 - (] — ;
B 120 34050 I ‘I NR MIESZKANIA | POZIOM [1ILOSCE POKOI| POWIERZCHNIA E.03.02 3 Pietro E M5 122.23 mA
s m H 2
e nom I C.00.01 Parter M2 58.09 m? £.03.03 SPieto Bl M3 66.52
) 3 — ] 230t C.00.02 Parter M4 105.03 m? E.03.04 3 Pigtro E M2 48.92 m
=== 5.26 m? 11.53 m? L8 napowietrzania
= % powiet B , C.0003 Parter M2 5458 M2 E.03.05 3 P!eTro E M2 62.25 m2
Ll . o . — — — = “I C.01.01 1 Piefro M4 112.98 m? E.03.06 3 P!e’rro E M3 73.36 m2
o el Ln- @) C.01.02 1Pigro | M4 104.39 m? £.04.01 4Piero Bl M3 £8.95 " LEGENDA:
BEEZS - et | 1] B 1035 mt o ﬁ C.01.03 1 Pietro M3 56.89 m? E'ij : E{GIFO E M4 9j'i7 mQ ‘
riapawietrzanicr - 2 SIYB ndpowietrzania R
KLATKA SCHODOWA - 399 WINSEWY “ - I 4' ] 12.38 m? '_‘ c C.01.04 1 PIQTI’O M2 43.33 m? .04.03 le ro M3 64.43 m2 PR — grqmcg dziatki nr 1269/2
3 [ s g |~ | inniyrmo v ‘ S e co . s E.04.04 4 Pietro E M2 48.92 m
| wiegwy — RN Fd " 588 m? , N 01.05 1 Pigtro M3 61.65m . — — — —  obrys podziemia budynkdéw
-— ad .38 M
) T ] § — L) - 9 C01.06 1 Piefro M4 03.51 m? E.04.05 4 Pietro E M4 127.36 m? Y
. 1595 1A | I— = = l AL Py I Co0107 1 Pietro M3 68.95 2 POWIERZCHNIA tACZNIE 2160.60 m? - Sciany konstrukcyjne
695 zh| IM; \ C.01.08 1 Pietro M3 67.95 m? = $ciany dziatowe miedzy pomieszczeniami
C.02.01 2 Pietro M4 112.50 m? - — $ciany dziatowe obudowy szachtéw
|:| , TYPY MIESZKAN / FUNKCJI
C.02.02 2 Pietro M4 104.33 m?
I C.02.03 2 Pietro M3 56.92 m? m
C.02.04 2 Pietro M2 43.33 m? Odern
. C.02.05 2 Pietro M3 61.68 m? M2 M5 @M‘T/
C.02.06 2 Pietro M4 93.58 m? S S =
N NAZWA OBIEKTU BUDOWLANE
________________________________________ [——— ] , C.02.07 2 Pietfro M3 68.95 m? Przebudowa, rozbudowa i cz.eéciowcl rozbiérka budynku gtéwnego
27.04m° C.02.08 2 Pietro M3 67.95 m? M3 Taras/Balkon szpitala, rozbiérka, budowa i rozbudowa budynku willi dyrektora,
N czesciowa rozbiorka, budowa i rozbudowa budynku kaplicy/pralni
o C.03.01 3 Pietro M4 112.86 m? wraz ze zmianq sposobu uzytkowania na budynki mieszkalne
_ : ielorodzi d i b bidrka budynki
s C.03.02 3 Pietro M4 104.33 m? schronu | Kotlowni | budowa zespotu budynkéw wislorodzinnych
I C.03.03 3 Pietro M3 56.92 m? M4 fi(f)pu'szc'(z'enite'm t:‘slyg wraz z zagospodarowaniem terenu i niezbedng
" A.04.01 " A.04.04 " B.04.01 " B.04.03 "~ C.04.04 " C.04.03 " C.04.02 C.03.04 3 Pietro M2 43.33 m? infrastrukturg techniczng
, AUTOR OPRACOWAL
‘ €.03.05 SPigtro | M3 61.68 m* mgr ing arch, Lukasz Rayss vt o oo
C.03.06 3 Pietro M4 93.58 m? \l:'varF.’Er::rJPO/gs!(é 04:;:‘100 s mor. int. arch. Margarita Ryndzevich
ALN | Al NI
I C.03.07 3 Pietro M3 68.95 m? W ZAKRESIE PROJEKTOWANIA BEZ OGRANICZEK!
| ] ] C.03.08 3 Pietro M3 67.95 m? DATA SPORZADZENIA: 01.09.2025
< @ . C.04.01 4 Piefro M3 94.96 m? STRAWDIAACY )
. mgr Inz. arch. Grzegorz kKamyno
AL 37 AL 40 AL 51.5 L C.04.02 4 Pietro M3 65.30 m? Upgr, nr 539/gooxx/gzo13 Y
Budynek A "Schron" Budynek B "Kottownia" Budynek C ] I €.04.03 4 Pigtro M3 75.91 m? W ZAKRESE PROJEKTOWANIA BEZ OGRANICZEN
C.04.04 4 Pietro M2 49.66 m? DATA SPRAWDZENIA: 01.01.2025
0 C.04.05 4 Pietro M4 94.69 m? TYTUL RYSUNKU
C.04.06 4 Pietro M3 83.53 m? REUT PIETRA IV BUDYNKI A-E
e o ™ Y Y ™y P P P ® ® e e P Py P e Y e ™ a— Y Y o L ] e P — - C.U.00.01 Parter 64.04 m? SKALA DATA
C e e - — C.U.00.02 Parter M3 61.41 m? As indicated 01.09.2025
©C o= e *  cmmm C.U.00.03 Parter M2 43.33 m? KOD PROJEKTU | BUDYNEK | FAZA | BRANZA | TYPRYSUNKU | NRRYSUNKU
C emm e 2679.03 m? 009KLO  _ BO1 _ KA _ AR _ RK  _ 04
h | |

‘ 1000 x 420



[ ) L4 L g ® © © ® ° ) )
. . . 5 . . . . - 45 - - - - ; 25 , 28 , BUDYNEK A BUDYNEK D KLATKA 1
< Budynek E W W Budynek D W . NR MIESZKANIA | POZIOM [ILOSC POKOI| POWIERZCHNIA|  [NR MIESZKANIA | POZIOM |1LOSE POKOI| POWIERZCHNIA
. [o20202 | A.0001 Parter M3 g0.16m%  Ip1.00.01 Parter M3 74.90 m?
: = A.00.02 Parter M3 68.03m D1.01.01 1 Pietro M4 105.65 m?
A.00.03 Parter M3 21.23m%  p1.,02.01 2 Pietro M4 105.65 m2
10202 1020m? L A.01.01 1 Pietro M4 89.92 m? D1.02.02 2 Pietro M3 70.25 m?2
— [— — — [— [—] S —x B— A.01.02 1 PIQTI’O M3 86.78 m? D1.03.01 3 PIQTI'O M4 105.65 m?
’ A.01.03 1Pigtro | M3 7680m%  [D1.03.02 3 Piefro M3 70.25
’ " A.01.04 ! Pietro M3 65.99 Mm% [D1,04.01 4Pietro M3 73.93 m?
. A.01.05 1 Pigtro M4 7819 m%  [Dp1.04.02 4 Pietro M3 68.73 m?
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moderna

NAZWA OBIEKTU BUDOWLANEGO

Przebudowa, rozbudowa i czesciowa rozbiérka budynku gtéwnego
szpitala, rozbiérka, budowa i rozbudowa budynku willi dyrektora,
czesciowa rozbiérka, budowa i rozbudowa budynku kaplicy/pralni
wraz ze zmianq sposobu uzytkowania na budynki mieszkalne
wielorodzinne z dopuszczeniem ustug oraz rozbiérka budynku
schronu i kottowni i budowa zespotu budynkéw wielorodzinnych
dopuszczeniem ustug wraz z zagospodarowaniem terenu i niezbedng
infrastrukturg techniczng

AUTOR OPRACOWALI

mgr inz. arch. tukasz Rayss e s e o
mgr. inz. arch. Joanna Januszkiewicz

upr. nr PO/KK/049/03 mgr. inz. arch. Margarita Ryndzevich

W SPECJALNOSCI ARCHITEKTONICZNEJ .
W ZAKRESIE PROJEKTOWANIA BEZ OGRANICZEN

DATA SPORZADZENIA: 01.09.2025

SPRAWDZAJACY
mgr inz. arch. Grzegorz Kamyno
upr. nr 539/POOKK/2013

W SPECJALNOSCI ARCHITEKTONICZNEJ ’
W ZAKRESIE PROJEKTOWANIA BEZ OGRANICZEN

DATA SPRAWDZENIA: 01.01.2025

TYTUL RYSUNKU
WIDOK Z LOTU PTAKA

SKALA DATA
01.09.2025
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