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OPERAT SZACUNKOWY

Z wyceny wartosci rynkowej dwdch samodzielnych lokali niemieszkalnych oznaczonych
nr U1 i U3 potozonych w wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie kamienskim, w obrebie
Miedzyzdroje, na terenie dz. ew. nr 446/11 195 przy ulicy Gryfa Pomorskiego 70C i 70B.

Dla przedmiotowych lokali niemieszkalnych nie sq zatozone wtasne ksiegi wieczyste.
Dla nieruchomosci gruntowej na ktérej zostato zrealizowane Przedsiewziecie Deweloperskie
~Wave Apartments” w ramach | Etapu inwestycji jest zatozona ksiega wieczysta nr
SZ1W/00005394/8 prowadzona przez Sqd Rejonowy w Swinoujsciu V Wydziat Ksigg Wieczystych.
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Operat szacunkowy z wyceny wartosci rynkowej dwdch samodzielnych lokali niemieszkalnych oznaczonych
nr Ul iU3 potozonych w wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie kamieriskim, w obrebie Miedzyzdroje, na terenie
dz. ew. nr446/1i 195 przy ulicy Gryfa Pomorskiego 70C i 70B.

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Rodzaj Prawo odrebnej wtasnosci lokali uzytkowych, ktére powstang po
prawa wyodrebnieniu i zatozeniu dla nich wtasnych ksigg wieczystych.
Przedmiotem wyceny sq dwa samodzielne lokale niemieszkalne
potozone w  wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie
kamiehskim, gminie Miedzyzdroje, miejscowosci Miedzyzdroje, na
terenie dziatek ew. nr 195 obr. 16 oraz 446/1 obr. 20 (o tgcznej
powierzchni 9 226 mz2) przy ulicy Gryfa Pomorskiego w budynkach
oznaczonych numerami 70B i 70C zrealizowanych w ramach | Etapu
Przedsiewziecia Deweloperskiego pod nazwqg ,,Wave Apartments”.

Przedsiewziecie deweloperskie zostato zrealizowane na podstawie
decyzji nr 62/2018 wydanej przez Staroste Kamienskiego dnia 19 lutego
2018 r. zatwierdzajgcej projekt budowlany i udzielajgcej pozwolenia na
budowe, kilkukrotnie zmienianej, kohczgc na ostateczne] decyzji
615/2020 z dnia 4 grudnia 2020 roku o pozwoleniu na budowe. Dnia 31
marca 2022 r. oraz 26 kwietnia 2022 r. wydane zostaty zaswiadczenia o
braku podstaw do wniesienia sprzeciwu do wniosku o udzielenia
pozwolenia na uzytkowanie rozpatrywanego w trybie zakonczenia
budowy i przystgpienia do uzytkowania obiektdw budowlanych.

Lokal nr U1 potozony na kondygnaciji ,-1" oraz ,+1", w budynku przy ul.
Gryfa Pomorskiego 70C posiada powierzchnie uzytkowqg 1 004,29 m2.
. . Do lokalu przynalezg pomieszczenia techniczne o tgcznej powierzchni
Opis przedmiotu 181,02 m? zlokalizowane na kondygnacji ,-1" i ,-2". Z wtasnoscig
wyceny przedmiotowego lokalu niemieszkalnego zwigzany jest udziat w
nieruchomosci wspdlnej, ktérg stanowi grunt oraz czesci budynku i
urzgdzenia, ktére nie stuzg wytqgcznie do uzytku witascicieli lokali
wynoszgcy 118531/1318171 czesci.

Lokal nr U3 potozony na kondygnaciji ,,-1" oraz ,+1", w budynku przy ul.
Gryfa Pomorskiego 70B posiada powierzchnie uzytkowq 1 434,55 m2. Do
lokalu przynalezg pomieszczenia techniczne oraz gospodarcze o
tgcznej powierzchni 879,26 m2 zlokalizowane na kondygnacji ,,-1" i ,,-2".
Z wtasnoscig przedmiotowego lokalu niemieszkalnego zwigzany jest
udziat w nieruchomosci wspdlnej, ktérg stanowi grunt oraz czesci
budynku i urzgdzenia, ktére nie stuzg wytgcznie do uzytku wtascicieli
lokali wynoszgcy 231381/1318171 czesci.

Dla przedmiotowych lokali niemieszkalnych nie zostaty zatozone wtasne
ksiegi wieczyste.

Dla nieruchomosci gruntowej, na ktérej zostato zrealizowane
przedsiewziecie deweloperskie ,,Wave Apartments” w ramach | Etapu
inwestycji, jest zatozona ksiega wieczysta nr SZ1W/00005394/8
prowadzona przez Sgd Rejonowy w Swinoujsciu V Wydziat Ksigg
Wieczystych.

Celem wyceny jest okredlenie wartosci rynkowej lokali niemieszkalnych

Cel wyceny U1i U3 dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci.
Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa odrebnej
Lakres wyceny wtasnosci  do lokali uzytkowych w  stanie docelowym 1. po
wyodrebnieniu i zatozeniu dla nich wtasnych ksigg wieczystych.
Metoda wyceny Podejicie pordwnawcze, metoda pordwnywania parami.
Data okreslenia 07.09.2022 1.

wartosci rynkowej:
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Operat szacunkowy z wyceny wartosci rynkowej dwdch samodzielnych lokali niemieszkalnych oznaczonych
nr Ul iU3 potozonych w wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie kamieriskim, w obrebie Miedzyzdroje, na terenie
dz. ew. nr446/1i 195 przy ulicy Gryfa Pomorskiego 70C i 70B.

Wartosé rynkowa samodzielnych lokali niemieszkalnych oznaczonych
nr U1 i U3 potozonych miejscowosci Miedzyzdroje, przy ulicy Gryfa
Pomorskiego 70C i 70B w wojewddztwie zachodniopomorskim wynosi:

Oszacowana dia lokalu U1 o pow. uz. 1 004,29 m2 (pow. catkowitej 1 184,31 m2):
wartos¢ rynkowa 22 000 000 zt

przedmiotu wyceny Stownie: dwadziescia dwa miliony ztotych

dla lokalu U3 o pow. 1 434,55 m2 (pow. catkowitej 2 313,81 m2):

36 400 000 zt
Stownie: trzydziesci szes¢ miliondw czterysta tysiecy ztotych

Data sporzgdzenia
operatu 14.10.2022r.
szacunkowego

Autor operatu:
Joanna Szabtowska-Chann
rzeczoznawca majgtkowy

uprawnienia nr 4530
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Operat szacunkowy z wyceny wartosci rynkowej dwdch samodzielnych lokali niemieszkalnych oznaczonych
nr Ul iU3 potozonych w wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie kamieriskim, w obrebie Miedzyzdroje, na terenie
dz. ew. nr446/1i 195 przy ulicy Gryfa Pomorskiego 70C i 70B.
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Operat szacunkowy z wyceny wartosci rynkowej dwdch samodzielnych lokali niemieszkalnych oznaczonych
nr Ul iU3 potozonych w wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie kamieriskim, w obrebie Miedzyzdroje, na terenie
dz. ew. nr446/1i 195 przy ulicy Gryfa Pomorskiego 70C i 70B.

1. Przedmiot i zakres wyceny

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny sg dwa samodzielne lokale niemieszkalne potozone w wojewddztwie
zachodniopomorskim, powiecie kamiehskim, gminie Miedzyzdroje, miejscowosci
Miedzyzdroje, na terenie dziatek ew. nr 195 obr. 16 oraz 446/1 obr. 20 (o tgcznej powierzchni
9 226 m2) przy ulicy Gryfa Pomorskiego w budynkach oznaczonych numerami 70B i 70C
zrealizowanych w ramach | Etapu Przedsiewziecia Deweloperskiego pod nazwg ,Wave
Apartments”.

Przedsiewziecie deweloperskie zostato zrealizowane na podstawie decyzji nr 62/2018
wydanej przez Staroste Kamienskiego dnia 19 lutego 2018 r. zatwierdzajgcej projekt
budowlany i udzielajgcej pozwolenia na budowe, kikukrotnie zmienianej, konczgc na
ostatecznej decyzji 615/2020 z dnia 4 grudnia 2020 roku o pozwoleniu na budowe. Dnia 31
marca 2022 r. oraz 26 kwietnia 2022 r. wydane zostaty zaswiadczenia o braku podstaw do
whiesienia sprzeciwu do wniosku o udzielenia pozwolenia na uzytkowanie rozpatrywanego
w trybie zakohczenia budowy i przystgpienia do uzytkowania obiektéw budowlanych.

Lokal nr U1 potozony na kondygnacii ,,-1" oraz ,,+1"”, w budynku przy ul. Gryfa Pomorskiego
70C posiada powierzchnie uzytkowqg 1 004,29 m2. Do lokalu przynalezg pomieszczenia
techniczne o tgcznej powierzchni 181,02 m2 zlokalizowane na kondygnacji ,,-1" i ,,-2". Z

wtasnosciq przedmiotowego lokalu niemieszkalnego zwigzany jest udziat w nieruchomosci
wspolnej, ktérg stanowi grunt oraz czesci budynku i urzgdzenia, ktére nie stuzg wytgcznie do
uzytku wtascicieli lokali wynoszgcy 118531/1318171 czesci.

Lokal nr U3 potozony na kondygnaciji ,,-1" oraz ,,+1”, w budynku przy ul. Gryfa Pomorskiego
70B posiada powierzchnie uzytkowq 1 434,55 m2. Do lokalu przynalezg pomieszczenia
techniczne oraz gospodarcze o tgcznej powierzchni 879,26 m?2 zlokalizowane na
kondygnacji ,-1" i ,-2". Z wtasnoscig przedmiotowego lokalu niemieszkalnego zwigzany jest
udziat w nieruchomosci wspdlnej, ktdérg stanowi grunt oraz czesci budynku i urzgdzenia,
ktére nie stuzg wytgcznie do uzytku wtascicieli lokali wynoszgcy 231381/1318171 czesci.

Dla przedmiotowych lokali niemieszkalnych nie zostaty zatozone wtasne ksiegi wieczyste.
Dla nieruchomosci gruntowej, na ktérej zostato zrealizowane przedsiewziecie deweloperskie
“Wave Apartments” w ramach | Etapu inwestycji, jest z,o’roZono ksiega wieczysta nr
SZ1W/00005394/8 prowadzona przez Sgd Rejonowy w Swinoujciu V Wydziat Ksigg
Wieczystych.

1.2. Zakres wyceny
Zakres wyceny obejmuje okredlenie wartosci rynkowej prawa odrebnej wtasnosci do lokali

uzytkowych w stanie docelowym 1j. po wyodrebnieniu i zatozeniu dla nich wtasnych ksiag
wieczystych.

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej lokali niemieszkalnych U1 i U3 dla potrzeb
zabezpieczenia wierzytelnosci.

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego
3.1. Podstawa formalna

Podstawg opracowania operatu szacunkowego jest zlecenie spotki Green House
Development V Sp.z0.0. Sp. k.
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Operat szacunkowy z wyceny wartosci rynkowej dwdch samodzielnych lokali niemieszkalnych oznaczonych
nr Ul iU3 potozonych w wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie kamieriskim, w obrebie Miedzyzdroje, na terenie
dz. ew. nr446/1i 195 przy ulicy Gryfa Pomorskiego 70C i 70B.

3.2. Podstawy prawne

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz. U. z 2021
r. poz. 1899.),

- Rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzednia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego (tekst jednolity, Dz. U. z 2004 r.,
nr 207, poz. 2109 z pdzniejszymi zmianami),

- Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dnia 26 czerwca
2013 r. w sprawie wymogdw ostroznosciowych dla instytucji kredytowych i firm
inwestycyjnych zmieniajgcy rozporzgdzenie (UE) nr 648/2012,

- Standard zawodowy: Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci (Dziennik Urzedowy
Ministra Infrastruktury Nr 59 z dnia 01.09.2017 r.).

3.3. Podstawy metodyczne wyceny

- E. Mgczynska, M. Prystupa, K. Rygiel: ,lle jest warta nieruchomosé”, Poltext, Warszawa
2004 r.;

- R. Cymerman, A. Hopfer - ,System, zasady i procedury wyceny nieruchomosci”,
Warszawa 2010r.;

- J. Dydenko - ,Szacowanie nieruchomosci”, Dom Wydawniczy ABC, 2006;

- M. Prystupa - ,,Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego.
Omdwienie standardu wraz z przyktadami zadan” PFSRM;

- Leksykon Rzeczoznawcy Majgtkowego. PFSRM;

- M. Prystupa — Wycena mienia. Centrum Informacji Menedzera. Warszawa 2000

- Standardy Zawodowe Rzeczoznawcdw Majatkowych - wydane przez Polskg
Federacje Stowarzyszeh Rzeczoznawcdw Majatkowych.

3.4. irédta danych o przedmiocie wyceny

- Zapisy zawarte w ksiedze wieczystej nr SZ1W/00005394/8 prowadzonej przez Sqd
Rejonowy w Swinoujsciu V Wydziat Ksigg Wieczystych;

- Wizja lokalna na nieruchomosci przeprowadzona w dniu 07.09.2022 r;

- Wypisy z rejestru gruntow;

- Wypisy z kartoteki lokali;

- Rzuty lokali;

- Plan zagospodarowania terenu i architektura;

- Opis techniczny;

- Decyzje administracyjne;

- Umowy o roboty budowlane w zakresie realizacji Przedsiewziecia Deweloperskiego
oraz kosztorysy inwestorskie;

- Uchwata nr XLV/482/18 Rady Migjskiej w Miedzyzdrojach z dnia 14.06.2018 r w sprawie
zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Miedzyzdroje;

- Dane o cenach transakcyjnych kupna - sprzedazy uzyskane z aktdw notarialnych;

- Baza ofert lokalnych agencji po$rednictwa w obrocie nieruchomoséciami podobnych
na rynku lokalnym;

- Dostepne raporty oraz badania rynku nieruchomosci;

- Lbiorcze opracowania analityczne i statystyczne.

4. Daty istothe dla operatu szacunkowego

1. Data sporzgdzenia wyceny - 14.10.2022r.
2. Data, na ktérg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny - 07.09.2022r.
3. Data, na ktérg okre$lono stan przedmiotu wyceny - 07.09.2022r.
4. Data ogledzin wycenianej nieruchomosci - 07.09.2022r.
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Operat szacunkowy z wyceny wartosci rynkowej dwdch samodzielnych lokali niemieszkalnych oznaczonych
nr Ul iU3 potozonych w wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie kamieriskim, w obrebie Miedzyzdroje, na terenie
dz. ew. nr446/1i 195 przy ulicy Gryfa Pomorskiego 70C i 70B.

5. Opis i okreslenie stanu przedmiotu wyceny

5.1. Stan prawny przedmiotu wyceny

Stan prawny przedmiotu wyceny ustalono w oparciu o badanie tresci zapisdw zawartych w
Ksiedze Wieczystej Nr SZ1W/00005394/8 prowadzonej przez V Wydziat Ksigg Wieczystych
Sgdu Rejonowego w Swinoujsciu. Na tej podstawie stwierdzono, co nastepuje:

Typ ksiegi: Nieruchomos$¢ gruntowa

Dzial | ,,Oznaczenie nieruchomosci”

Wzmianki:

65 wzmianek dotyczgcych wyodrebnienia lokali i zatozenia dla nich nowych KW

Dziatki ewidencyjne:

Numer dziatki: 446/1

Identyfikator dziatki: 320704_4.0020.446/1

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa): 320704_4.0020, Miedzyzdroje 20

Potozenie (numer porzgdkowy [/ wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowose):
zachodniopomorskie, kamienski, Miedzyzdroje, Miedzyzdroje,

Ulica: Gryfa Pomorskiego 70 A, Gryfa Pomorskiego 70 B, Gryfa Pomorskiego 70 C

Sposdb korzystania: Bi —inne tereny zabudowane

Numer dziatki: 195

Identyfikator dziatki: 320704_4.0020.195

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa): 320704_4.0016, Miedzyzdroje 16

Potozenie (numer porzgdkowy [/ wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc):
zachodniopomorskie, kamienski, Miedzyzdroje, Miedzyzdroje,

Sposdb korzystania: Bi — inne tereny zabudowane

Obszar catej nieruchomosci: 0,9226 ha

Budynki:

Potozenie (numer porzgdkowy [/ wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowoscE):
zachodniopomorskie, kamienski, Miedzyzdroje, Miedzyzdroje,

Identyfikator budynku: 320704_4.0020.446/1.1_BUD

Identyfikator dziatki: 320704_4.0020.446/1

Nazwa ulicy numer porzgdkowy budynku: Gryfa Pomorskiego 70 A

Liczba kondygnacji: 13,0

Przeznaczenie budynku: 110 — budynki mieszkalne

Odrebnos¢ (budynek stanowi odrebng nieruchomosé): nie

Informacja o wyodrebnionych lokalach (numer lokalu / numer ksiegi wieczystej):
Wyodrebniono 4 lokale.

Potozenie (numer porzgdkowy [/ wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosl):
zachodniopomorskie, kamienski, Miedzyzdroje, Miedzyzdroje,

Identyfikator budynku: 320704_4.0020.446/1.2_BUD

Identyfikator dziatki: 320704_4.0020.446/1

Nazwa ulicy numer porzgdkowy budynku: Gryfa Pomorskiego 70 B

Liczba kondygnacji: 13,0

Przeznaczenie budynku: 110 — budynki mieszkalne

Odrebnos¢ (budynek stanowi odrebng nieruchomosé): nie

Informacja o wyodrebnionych lokalach (numer lokalu / numer ksiegi wieczystej):
Wyodrebniono 3 lokale.

Potozenie (numer porzgdkowy [/ wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc):
zachodniopomorskie, kamienski, Miedzyzdroje, Miedzyzdroje,

Identyfikator budynku: 320704_4.0020.446/1.3_BUD

Identyfikator dziatki: 320704_4.0020.446/1
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Operat szacunkowy z wyceny wartosci rynkowej dwdch samodzielnych lokali niemieszkalnych oznaczonych
nr Ul iU3 potozonych w wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie kamieriskim, w obrebie Miedzyzdroje, na terenie
dz. ew. nr446/1i 195 przy ulicy Gryfa Pomorskiego 70C i 70B.

Nazwa ulicy numer porzgdkowy budynku: Gryfa Pomorskiego 70 C

Liczba kondygnacji: 13,0

Przeznaczenie budynku: 110 — budynki mieszkalne

Odrebnos¢ (budynek stanowi odrebng nieruchomosé): nie

Informacja o wyodrebnionych lokalach (numer lokalu / numer ksiegi wieczystej):
Wyodrebniono 7 lokali.

Dziat I ,,Spis praw zwiqzanych z wiasnosciq”
Brak wpiséw

Dziat Il ,,Wtasnosé”

Wzmianki:

65 wzmianek dotyczgcych wyodrebnienia lokali i zatozenia dla nich nowych KW
Wtasciciele:

Numer udziatu w prawie: 2

Wielko$¢ udziatu: 1250492 /1318171

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osobqg prawng (Nazwa,
siedziba, REGON, KRS): TL 14 Spdbtka z ograniczong odpowiedzialno$cig Spodtka
komandytowa, warszawa, 368411583, 0000697095.

W dziale Il znajduje sie 12 wpisdw dotyczgcych wielkosci udziatdéw wiascicieli
wyodrebnionych lokali.

Dziat Il ,,Prawa, roszczenia i ograniczenia”

Wzmianki:

65 wzmianek dotyczgcych wykreslenia roszczenia o przeniesienie wtasnosci lub wykreslenia
roszczenia o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu i przeniesienie tego prawa

W dziale Il znajduje sie szereg roszczeh o wybudowanie budynku, wyodrebnienie lokali i
przeniesienie praw wtasnosci tych lokali oraz praw niezbednych do korzystania z tych lokali,
wynikajgcych z zawartych umoéw przedwstepnych sprzedazy. Ponadto znajduje sie
roszczenie nr 518 o nastepujgcej tresci: Roszczenie dotychczasowego wtasciciela gruntu o
optate przeksztatceniowq w odniesieniu do kazdoczesnego wtasciciela nieruchomosci na
podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego
gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntow.

Dziat IV ,Hipoteka”

Wzmianka:

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka umowna tgczna

Suma (stownie), waluta: 145 500 000,00 (sto czterdziesci piec miliondw piecset tysiecy) zt
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelno$¢, stosunek prawny):

- obowigzki wynikajgce z umowy poreczenia z dnia 11 stycznia 2022roku, to jest obowigzek
zaptaty naleznosci z tytutu wykupu obligacji serii D na okaziciela, niemajgcych postaci
dokumentu, owartosci nominalnej 1.000,00 ztotych kazda, wyemitowanych przez Spdtke TL
16 spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciqg z siedzibg w Warszawie (REGON: 369519696,
KRS 0000719628) na podstawie uchwaty nr 1 zarzgdu emitenta TL 16 z dnia 11 stycznia 2022
roku w sprawie emisji obligacji seri d, a takze wszelkich kosztéw poniesionych przez
obligatariuszy, a zwigzanych z dochodzeniem zaspokojenia wierzytelnosci z obligaciji w tym
réwniez odsetek ustawowych z tytutu opdznienia w wykonaniu powyzszych $wiadczen;

- obowigzki wynikajgce z umowy poreczenia z dnia 11stycznia 2022 roku, to jest obowigzek
zaptaty naleznosci z tytutu wykupu obligacii seri A1 na okaziciela, niemajgcych postaci
dokumentu, o wartosci nominalnej 1.000,00 ztotych kazda, wyemitowanych przez Spobtke
GHD Emitent 3 Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg Warszawie (nip:
5213943538, REGON:520265807, KRS 0000928746 ) na podstawie uchwaty nr 1 zarzgdu
emitenta z dnia 11 stycznia 2022 roku w sprawie emisji obligacji serii Al, a takze wszelkich
kosztdw poniesionych przez obligatariuszy, a zwigzanych z dochodzeniem zaspokojenia
wierzytelno$ci z obligacji w tym réwniez odsetek ustawowych z tytutu opdznienia w
wykonaniu powyzszych $wiadczen;

- roszczenia wynikajgce z umow pozyczek wraz z umowami przelewu wierzytelnosci, to jest
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Operat szacunkowy z wyceny wartosci rynkowej dwdch samodzielnych lokali niemieszkalnych oznaczonych
nr Ul iU3 potozonych w wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie kamieriskim, w obrebie Miedzyzdroje, na terenie
dz. ew. nr446/1i 195 przy ulicy Gryfa Pomorskiego 70C i 70B.

zwrotu pozyczek w tgcznej wysokosci 68.798.624,95 zt wraz z odsetkami w wysokosci odsetek
maksymalnych w rozumieniu kodeksu cywilnego w skali roku, w terminie do dnia 11 grudnia
2023 roku, na warunkach przewidzianych postanowieniami: umowy pozyczki wraz z umowq
przelewu wierzytelnosci z dnia 11 stycznia 2022 roku oraz umowy pozyczki wraz z umowd
przelewu wierzytelnosci z dnia 23 lipca 2021 roku - zmienionej aneksem z dnia 11 stycznia
2022 roku oraz ewentualnych naleznosci ubocznych, jak réwniez innych kosztéw zgodnie z
ww. Umowami obcigzajgcych pozyczkobiorce.

1) umowa poreczenia z dnia 11 stycznia roku, dotyczgca obowigzku zaptaty naleznosci z
tytutu wykupu obligacji serii D na okaziciela, niemajgcych postaci dokumentu, o wartosci
nominalnej 1.000,00 ztotych kazda, wyemitowanych przez spotke TL16 Spdtke z ograniczong
odpowiedzialnosciq z siedzibg w Warszawie.

2) umowa poreczenia z dnia 11 stycznia 2022 roku, dotyczgca obowigzku zaptaty
naleznosci z tytutu wykupu obligaciji serii A1 na okaziciela, niemajgcych postaci dokumentu,
o wartoséci nominalnej1.000,00 ztotych kazda, wyemitowanych przez spdtke GHD Emitent
3spdtke z ograniczonq odpowiedzialnosciq z siedzibg w Warszawie.

3) umowa pozyczki wraz z umowq przelewu wierzytelnosci z dnia 23 lipca 2021 roku
zmieniona aneksem z dnia 11 stycznia 2022 .

Ksiega wspdtobcigzona: SZ1W/57262/3

Wierzyciel hipoteczny:

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedqgca osobg prawng

(nazwa, siedziba, REGON, KRS): CVI TRUST Spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq z
siedzibg w Warszawie , warszawa, 366574074, 0000663768

Ewidencja gruntéw i budynkow
Na podstawie wypisdw z rejestru gruntdw wydanych dn. 22.07.2022 r. ustalono:

Wojewddztwo: zachodniopomorskie

Powiat: kamienski

Jednostka ewidencyjna: Miedzyzdroje - miasto
Obreb ewidencyjny: 320704_4.0016, Miedzyzdroje 16
Miejscowose: Miedzyzdroje (idTERYT 0979248)

Jednostka rejestrowa gruntdw: 320704_4.0016.G30

Nr Ozn. vz. i g ok nr KW lub inne
dziatki Potozenie Opisy uzytku kont. klasyf. vzytkow  dziatki dokumenty
w ha w ha
Tereny przemystowe Ba 0.0088
195 Inne tereny ) 0,1039 SZ1W/00005394/8
zabudowane Bi 0,0951
Id. dziatki: 320704_4.0016.195;
Razem powierzchnia dziatek (ha): 0,103¢9 0,1039

Wojewddztwo: zachodniopomorskie

Powiat: kamienski

Jednostka ewidencyjna: Miedzyzdroje - miasto
Obreb ewidencyjny: 320704_4.0020, Miedzyzdroje 20
Miejscowose: Miedzyzdroje (idTERYT 0979248)

Jednostka rejestrowa gruntdw: 320704_4.0020.G1

Ozn. uz. i Pow. Pow. nr KW lub inne
Nr dz. Potozenie Opisy uzytku kont. uzytk. dziatki
dokumenty
klasyf. w ha w ha
ul. Gryfa Pomorskiego 70A Teren
446/1 ul. Gryfa Pomorskiego 70B mieszkoniéwe B 0.8187 0.8187  SZ1W/00005394/8
ul. Gryfa Pomorskiego 70C
Id. dziatki: 320704_4.0020.446/1;
Razem powierzchnia dziatek (ha): 0,8187 0,8187
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dz. ew. nr446/1.i 195 przy ulicy Gryfa Pomorskiego 70C i 70B.

nr Ul iU3 potozonych w wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie kamieriskim, w obrebie Miedzyzdroje, na terenie

Wypisy z kartoteki lokali

Na podstawie wypisdw z kartoteki lokali wydanych dn. 22.07.2022 r. ustalono:

Wojewddztwo: zachodniopomorskie

Powiat: kamienski

Jednostka ewidencyjna: Miedzyzdroje - miasto

Obreb ewidencyjny: 320704_4.0020, Miedzyzdroje 20

Miejscowose: Miedzyzdroje (idTERYT 0979248)

Pozycja kartoteki lokali

320704_4.0020.446/1.3_BUD

Jednostka rejestrowa gruntéw

320704_4.0020.G1

Numer ewidencyjny lokalu _LOK

ul

Identyfikator lokalu

320704_4.0020.446/1.3_BUD.U1_LOK

Adres lokalu

Ul. Gryfa Pomorskiego 70C lok. U1

Funkcja uzytkowa lokalu

Niemieszkalny

Kondygnacja

1

Liczba i rodzaj pomieszczeh przynaleznych 3-inne
Pole pow. uzytk. lokalu [m?] 1004,29
Pole pow. uzytk. pom. przyn. [m?] 181,02

Pomieszczenia przynalezne do lokalu

Inne — 24,87 m?
Inne — 7,35 m2
Inne — 148,80 m?

Pozycja kartoteki lokali

320704_4.0020.446/1.2_BUD

Jednostka rejestrowa gruntéw

320704_4.0020.G1

Numer ewidencyjny lokalu _LOK

u3

|dentyfikator lokalu

320704_4.0020.446/1.2_BUD.U3_LOK

Adres lokalu

Ul. Gryfa Pomorskiego 70B lok. U3

Funkcja uzytkowa lokalu

Niemieszkalny

Kondygnacja

1

Liczba i rodzaj pomieszczeh przynaleznych 20 -inne
Pole pow. uzytk. lokalu [m?] 1434,55
Pole pow. uzytk. pom. przyn. [m?] 879,26

Pomieszczenia przynalezne do lokalu

Inne — 151,82 m?
Inne — 7,85 m2
Inne — 5,49 m?2
Inne — 53,60 m?
Inne — 9,76 m2
Inne — 9,29 m?2
Inne — 164,73 m?
Inne — 14,41 m?
Inne — 91,36 m?
Inne — 29,39 m?
Inne — 11,45 m?
Inne — 16,00 m?
Inne — 5,37 m2
Inne — 30,18 m?
Inne — 8,07 m2
Inne — 50,92 m?
Inne — 5,73 m2
Inne — 161,23 m?
Inne — 12,84 m?
Inne — 39,77 m?

| | VI R U M wycena nieruchomosci, doradztwo inwestycyjne, analizy rynku, ustugi ksiegowe



Operat szacunkowy z wyceny wartosci rynkowej dwdch samodzielnych lokali niemieszkalnych oznaczonych

nr Ul iU3 potozonych w wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie kamieriskim, w obrebie Miedzyzdroje, na terenie

dz. ew. nr446/1.i 195 przy ulicy Gryfa Pomorskiego 70C i 70B.

Kopia wypisdw z rejestru gruntdw, wypisdw z kartoteki lokali oraz wyrys z mapy ewidencyjnej
stanowiqg zatgcznik 4.

Pozwolenia na budowe

Dnia 19 lutego 2018 r. wydana zostata przez Staroste Kamienhskiego decyzja nr 62/2018
zatwierdzajgca projekt budowlany i udzielajgca pozwolenia na budowe obejmujgce
rozbidérke budynku trafostacji oraz budynku recepcji na dziatce nr 8 obreb 20, Miedzyzdroje
oraz budowe zespotu budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych z zabudowq towarzyszgcg o
funkcji sportowo - rekreacyjnej (budynek basenu wraz z gastronomiq i pomieszczeniami
obstugi turystycznej), zagospodarowaniem terenu, obiektami budowlanymi i niezbedng
infrastrukfurg towarzyszacq, w tym z wewnetrzng instalacjg gazowq, realizowang na
dziatkach nr 193/3 obreb 16 oraz nr 8, 430/1, 430/2 obreb 20 miasta Miedzyzdroje, przy ul.
Gryfa Pomorskiego 70.

Ww. decyzja zostata sprostowana postanowieniem z dnia 30 marca 2018 roku, zmieniona
ostateczng decyzje nr 15/p/2018 z dnia 13 lipca 2018 roku (znak: B0$.6740.679.2017.TK),
ostateczng decyzje nr 556/2018 z dnia 14 listopada 2018 roku (Bo$.6740.474.2018.T7K) oraz
ostateczng decyzie nr 615/2020 z dnia 4 grudnia 2020 roku (B0$.6740.563.2020.TK),
udzielajgcg pozwolenia na budowe inwestycji polegajgce] na budowie na gruncie
potozonym w wojewddztwie zachodniopomorskim, w powiecie kamienskim, w gminie
Miedzyzdroje, w miejscowosci Miedzyzdroje, sktadajgcym sie z dziatek o numerach: 195 i
446/1 oraz 446/2 zespotu pieciu budynkdédw mieszkalnych wielorodzinnych z zabudowq
towarzyszgcq o funkcji sportowo-rekreacyjnej (budynek basenu wraz z gastronomiq i
pomieszczeniami  obstugi  technicznej), zagospodarowaniem  ferenu  obiektami
budowlanymi i niezbedng infrastrukturg fowarzyszgcg w tym z wewnetrzng instalacjg
gazowq pod nhazwqg ,,Wave Apartments”.

UWAGA: Wymieniona wyzej dziatka nr 446/1 (wraz z dziatkg nr 446/2) powstata w wyniku
podziatu dziatki nr 446, za$ dziatka nr 446 ktéra ulegta podziatowi powstata wczesdniej w
wyniku scalenia dziatek o numerach: 8, 430/1 i 430/2. Wymieniona wyzej dziatka nr 195
powstata w wyniku scalenia dziatek o numerach 193/31193/4.

Pozwolenie na uzytkowanie

Dnia 31 marca 2022 r. wydane zostato zaswiadczenie o braku podstaw do wniesienia
sprzeciwu do wniosku o udzielenia pozwolenia na uzytkowanie rozpatrywanego w frybie
zakonhczenia budowy i przystgpienia do uzytkowania obiektéw budowlanych. Dotyczy ono
whniosku z 23 marca 2022 r. o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie inwestyciji polegajgcej
na budowie zespotu budynkdw A, B, C, D, E mieszkalnych wielorodzinnych z zabudowqg
towarzyszgcq o funkcji sporftowo — rekreacyjnej (budynek basenu wraz z gastronomiq i
pomieszczeniami  obstugi  turystycznej), zagospodarowaniem  terenu,  obiektami
budowlanymi i niezbednqg infrastrukturg towarzyszacq, w tym z wewnetrzng instalacjg
gazowq, obecnie zrealizowanej na nieruchomosciach potozonych przy ul. Gryfa
Pomorskiego 70A, 70B, 70C w Miedzyzdrojach, na dz. 195 w obrebie Miedzyzdroje — 16 oraz
446/1 w obrebie Miedzyzdroje — 20 z wytgczeniem odbioru budynkéw D i E, hali basenowej z
ustugami SPA oraz restauracji  la carte tj. pom. nrR.0.11 (odbidr czesciowy).

Dnia 26 kwietnia 2022 r. wydane zostato zaswiadczenie o braku podstaw do wniesienia
sprzeciwu do whniosku o udzielenia pozwolenia na uzytkowanie rozpatrywanego w frybie
zakonczenia budowy i przystgpienia do uzytkowania obiektéw budowlanych. Dotyczy ono
whniosku z 23 marca 2022 r. o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie inwestyciji polegajgcej
na budowie zespotu budynkdw A, B, C, D,E mieszkalnych wielorodzinnych z zabudowqg
towarzyszgcq o funkcji sportowo — rekreacyjnej (budynek basenu wraz z gastronomiq i
pomieszczeniami  obstugi  turystycznej), zagospodarowaniem  terenu,  obiektami
budowlanymi i niezbednqg infrastrukturg towarzyszacq, w tym z wewnetrzng instalacjg
gazowq, obecnie zreadlizowane] na nieruchomosciach potozonych przy ul. Gryfa
Pomorskiego 70A, 70B, 70C w Miedzyzdrojach, na dz. 195 w obrebie Miedzyzdroje — 16 oraz
446/1 w obrebie Miedzyzdroje — 20 — odbiér czeSciowy w zakresie hali basenowej z ustugami
SPA w budynku B.
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Operat szacunkowy z wyceny wartosci rynkowej dwdch samodzielnych lokali niemieszkalnych oznaczonych
nrUT i U3 potozonych w wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie kamieriskim, w obrebie Miedzyzdroje, na terenie
dz. ew. nr446/1i 195 przy ulicy Gryfa Pomorskiego 70C i 70B.

Kopie powyzszych decyzji administracyjnych zostaty zawarte w zatgczniku 5.
5.2. Opis przedmiotu wyceny
5.2.1. Lokadlizacja i otoczenie

Przedmiot wyceny zlokalizowany jest w Miedzyzdrojach, przy ul. Gryfa Pomorskiego 70B i
70C, w pdétnocnej czesci miasta, w odlegtosci okoto 300 m od plazy. Odlegtosc od scistego
centrum miasta wynosi okoto 1 km.

Okolica, w ktérej potozony jest przedmiot wyceny, jest bardzo dobrze rozwinieta. W
najblizszym otoczeniu wystepuje zabudowa pensjonatowo - hotelowa, a takze tereny
zielone. W promieniu do ok. 1 km zlokalizowane sg m.in. sklepy spozywcze, sklepy branzowe,
lokale gastronomiczne, drogeria, apteka, obiekty rekreacyjne, bank, placéwka pocztowa,
placdéwki medyczne, molo, a takze siedziby urzeddw i instytucji publicznych m.in. Urzgd
Miasta Miedzyzdroje, W nieco dalszej odlegtosci zlokalizowane sqg takze placdwki oswiatowe
(przedszkole, szkota podstawowa). Okoto 3 km na potudnie od przedmiotu wyceny znajduje
sie jezioro Wicko Mate, ktére jest cze$cig dawnej zatoki Zalewu Szczecinskiego i nalezy do
wyspy Wolin.
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Operat szacunkowy z wyceny wartosci rynkowej dwdch samodzielnych lokali niemieszkalnych oznaczonych

nr Ul iU3 potozonych w wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie kamieriskim, w obrebie Miedzyzdroje, na terenie

dz. ew. nr446/1.i 195 przy ulicy Gryfa Pomorskiego 70C i 70B.

5.2.2.

Kompleks od strony potudniowe] posiada bezposredni dostep do drogi publiczne] o
nawierzchni asfaltowej — ul. Gryfa Pomorskiego. W odlegtosci okoto 600 m przebiega droga
wojewddzka nr 102, droga o dtugosci okoto 89,4 km, tgczgca droge krajowqg nr 3 koto
Miedzyzdrojéw z Rosciecinem i drogqg ekspresowq Sé6. W nieco dalszej odlegtosci przebiega
droga krajowa nr 3, przebiegajgca na terenie wojewoddztw: zachodniopomorskiego,
lubuskiego i dolnoslgskiego, o dtugoéci 504 km, przebiegajgca potudnikowo ze Swinoujscia
do Jakuszyc. Stanowi polskg cze$¢ miedzynarodowe;j trasy E65 z Malmé w Szwecji do Chanii
na Krecie. Najblizsze przystanki komunikacji publicznej (autobusowe) zlokalizowane sq w
odlegtosci okoto 150 m przy ul. Polnej. Okoto 1,5 km od przedmiotu wyceny zlokalizowana
jest stacja kolejowa ,Miedzyzdroje”, z ktérej dostepna jest duza liczba potgczen kolei
regionalnych oraz dalekobieznych.
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Lokalizacja szczegdtowa nieruchomosci

Lokalizacje przedmiotu wyceny przedstawiono rowniez w Zatgczniku 1.
Opis nieruchomosci

Grunt

Dziatki ew. nr 195 obr. 16 oraz 446/1 obr. 20 (o tgcznej powierzchni 9 226 m2) potozone sq w
wojewddztwie  zachodniopomorskim, powiecie kamiehskim, gminie  Miedzyzdroje,
miejscowosci  Miedzyzdroje, przy ulicy Gryfa Pomorskiego. Dziatki tworzg catosé
gospodarczg o dos$¢ nieregularnym ksztatcie. Kompleks od strony potudniowej posiada
bezposredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni asfaltowej — ul. Gryfa Pomorskiego.
Od strony pétnocnej dziatki znajduje sie pas wydm i morze, od strony wschodnigj
pojedyncza zabudowa niska ustugowa i od strony zachodniej las. Rzedne terenu inwestyciji
ksztattujqg sie w zakresie od 7,70 m n.po.m.do 1,30 mn. p. m.
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Operat szacunkowy z wyceny wartosci rynkowej dwdch samodzielnych lokali niemieszkalnych oznaczonych

nrUT i U3 potozonych w wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie kamieriskim, w obrebie Miedzyzdroje, na terenie

dz. ew. nr446/1.i 195 przy ulicy Gryfa Pomorskiego 70C i 70B.
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Na terenie dziatek zostato zrealizowane przedsiewziecie deweloperskie na podstawie
decyzji nr 62/2018 wydanej przez Staroste Kamienhskiego dnia 19 lutego 2018 r.
zatwierdzajgcej projekt budowlany i udzielajgcej pozwolenia na budowe, kilkukrotnie
zmienianej, kohczgc na ostatecznej decyzji 615/2020 z dnia 4 grudnia 2020 roku o
pozwoleniu na budowe. Dnia 31 marca 2022 r. oraz 26 kwietnia 2022 r. wydane zostaty
zaswiadczenia o braku podstaw do wniesienia sprzeciwu do wniosku o udzielenia
pozwolenia na uzytkowanie rozpatrywanego w trybie zakohczenia budowy i przystgpienia
do uzytkowania obiektdw budowlanych.
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Fragment mapy ewidencyjnej

Rejon lokalizacji przedmiotu wyceny uzbrojony jest w sieci: energetyczng, wodociggowq,
kanalizacyjng, gazowq, telekomunikacyjng.

Budynki

Kazdy budynek wchodzgcy w sktad Przedsiewziecia Deweloperskiego sktada sie z
dwukondygnacyjnej czesci podziemnej i jedenastu kondygnacji nadziemnych.
Kondygnacje podziemne z przeznaczeniem na parkingi i pomieszczenia techniczne.
Kondygnacje nadziemne petnig funkcje mieszkalng z wyjgtkiem parteru, ktéry stanowi
przestrzeh rekreacyjno-wypoczynkowq wraz z basenem. Wysoko$¢ typowej kondygnaciji
wynosi 2,975 m. Catkowita wysoko$¢ budynku, liczgc od poziomu ,,0" do stropu poziomu
technicznego wynosi 37,0 m.
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W budynku potozonym przy ul. Gryfa Pomorskiego 70B znajdujg sie 72 lokale o
przeznaczeniu mieszkalnym oraz 1 lokal o przeznaczeniu innym niz mieszkalny. W budynku
potozonym przy ul. Gryfa Pomorskiego 70C znajdujg sie 72 lokale o przeznaczeniu
mieszkalnym oraz 1 lokal o przeznaczeniu innym niz mieszkalny. Ponadto na kondygnacjach
podziemnych budynkdw znajduje sie bedzie lokal niemieszkalny — garaz wielostanowiskowy.

W budynku potozonym przy ul. Gryfa Pomorskiego 70B, na parterze oraz kondygnaciji ,,-1",
znajduje sie lokal o przeznaczeniu innym niz mieszkalne o funkcji sportowo-rekreacyjnej (z
kompleksem basendédw wraz z infrastrukturg towarzyszgcg, sitowniq, strefg SPA, recepcja,
strefg Kids Zone, jacuzzi). W budynku potozonym przy ul. Gryfa Pomorskiego 70 C, na
parterze i kondygnaciji ,-1" tfego budynku, znajduje sie lokal o przeznaczeniu innym niz
mieszkalne o funkcji gastronomiczne;.

Szczegdtowe informacje odnosnie konstrukcii i standardu wykohczenia budynkdw:

Podstawowy poziom posadowienia budynku wykonano na poziomie -7.34 m wzgledem
zera budynku. Posadowienie budynku w formie ptyty fundamentowe] z miejscowym
wzmochieniem gruntu kolumnami DSM pod trzonem i stupami budynkdw. Konstrukcja
budynku zelbetowa w uktadzie ptytowo-stupowym, stropy ptaskie z wyjgtkiem stropu
parteru, gdzie wykonano strop gtowicami w strefach przystupowych. Kazdy strop
kondygnacji nadziemnej, obrécony jest wzgledem stropu ponizej o kgt od 2 do 3 stopni.
Stateczno$¢ budynku jest zapewniona przez zelbetowe trzony. Cze$¢ podziemna budynku
wykonana zostata w wykopie ofwartym od strony zachodniej, potudniowej i wschodniej, od
strony pdétnocnej, jako tymczasowe zabezpieczenie wykopu przewiduje sie wspornikowq
palisade wykonang z pali CFA.

CZESC GARAZIOWA

v' Budynek posadowiony na ptycie fundamentowej lokalnie wspdtpracujacej z kolumnami
DSM. Podstawowa grubosé¢ ptyty fundamentowej rowna 60 cm.

v Wszystkie stupy kondygnacji podziemnych wykonywane jako monolityczne w sposdb
fradycyjny.

v Sciany kondygnacji podziemnych bedg wykonywane jako monolityczne w sposéb
fradycyjny.

v" Budynki wykonane zostaty w technologii jako konstrukcja zelbetowa ptytowo — stupowa,
sciany ostonowe czesciowo zZelbetowe, a czeSciowo murowane, Sciany klatek
schodowych i dylatacji joko $ciany wylewane, zelbetowe, sciany wewnetrzne miedzy
lokalowe z bloczkdw silikatowych na zaprawie murarskiej, Scianki dziatowe murowane z
bloczkdw silikatowych na zaprawie murarskiej.

v Stropy kondygnacji nad garazem -2 monolityczne o podstawowej grubosci 30 cm. Strop
nad kondygnacjg -1 (strop parteru) o zmiennych poziomach. Grubos$¢ tego stropu
wynosi 30cm, lokalnie zwiekszanej w strefach znacznych obcigzen i rozpietosci z
pogrubieniami o 25-30 cm nad stupami w strefach przystupowych. W obrysie budynkdw
grubos¢ stropu parteru wynosi 26cm.
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v Ptyta rampy o grubosci 30 cm, oparta na Scianach zelbetowych, znajdujgcych sie po
bokach rampy.

v' Szczelno$¢ ptyty dennej oraz $cian zewnetrznych garazu zapewniona przez
zastosowanie technologii biatej wanny, ktéra umozliwia wykorzystanie szczelnosci
struktfuralnej betonu bez stosowania powtok izolacyjnych. Wymagania stawiane
konstrukcji wodoszczelnej polegajg m.n. na ograniczeniu dopuszczalne) rysy
powstajgcej od skurczu do 0,2 mm.

KONSTRUKCJA CZESCI NADZIEMNEJ

v Stateczno$¢ ogdlna budynkdéw zapewniono przez trzony konstrukcyjne umieszczone w
centralnej czesci budynku. Grubos¢ scian trzondw zostata dobrana tak, aby zapewnic
zardwno spetnienie warunkdw nosnosci, jak i ograniczy¢ przemieszczenia poziome
budynku wywotane dziataniem wiatru jok i skreceniem budynkéw. Sciany trzonéw
wykonane w technologii monolitycznej.

v Wyznaczenie sit w $cianach frzonu oraz jej wychylenie zostato wykonane w modelu
obliczeniowym, przy zatozeniu redukcji sztywnosdci potgczeh pomiedzy stupami i
scianami a ptytami stropowymi i redukcji sztywnosci gietej ptyt stropowych.

v" Rozmiary stupdw w budynkach sg zalezne od obcigzenia podpieranej konstrukcii,
dodatkowych sit wewnetrznych od ,skrecenia” budynku oraz od zastosowanej klasy
betonu. Wszystkie podpory pionowe majg kontynuacje do fundamentu.

v' Stropy kondygnacji nadziemnych jako monolityczne, grubosci 26 cm. W stropach
uwzgledniono dodatkowe sity wewnetrzne, przenoszone z pochytych stupdw do trzonu,
powstatych ze , skrecenia” budynku.

v Ptyty spocznikdw miedzypietrowych wykonane jako monolityczne o grubosci 20cm,
potgczone ze Scianami trzondw za pomocqg wykotwieh pozostawionych w $cianach
(pretéw odginanych). Na krawedziach ptyt spocznikdw uformowane zamki, na ktdrych
bedg opierac sie prefabrykowane ptyty biegdw.

Budynki te zaopatrzone sg w nastepujgce media: instalacja cieptej wody, instalacja wody
zimnej, instalacja CO, kanalizacja sanitarna, kanalizacja deszczowa, instalacja gazowa,
instalacja  grzewcza, instalacja  wentylacji  mechanicznej, instalacje  o$wietlenia
podstawowego i awaryjnego, instalacja oswietlenia zewnetrznego, instalacja odbiorcza
mieszkan, ochrona przepieciowa, ochrona przeciwporazeniowa, instalacja odgromowa,
system sygnalizacji pozarowej, system automatyki pozarowej, system telekomunikacyjny
oraz domofonowy, system RTV, system detekcji tlenku wegla w garazu, system detekcji
metanu.

W procesie wyceny przyjeto bardzo dobry stan fechniczny budynku.

Lokal U1

Lokal nr U1 potozony na kondygnaciji ,,-1" oraz ,,+1", w budynku przy ul. Gryfa Pomorskiego
70C posiada powierzchnie uzytkowqg 1004,29 m2. Do lokalu przynalezg pomieszczenia
techniczne o tgcznej powierzchni 181,02 m2 zlokalizowane na kondygnacji ,,-1" i ,,-2". Z

wtasnoscig przedmiotowego lokalu niemieszkalnego zwigzany jest udziat w nieruchomosci
wspdlnej, ktérg stanowi grunt oraz czesci budynku i urzgdzenia, ktére nie stuzg wytgcznie do
uzytku witascicieli lokali wynoszgcy 118531/1318171 czeéci. Lokal o przeznaczeniu
niemieszkalnym, petnigcym funkcje gastronomiczng (z salg restauracyjng, kawiarniq, barem
oraz infrastrukturg towarzyszgcq).

elelslleME Zestawienie powierzchni lokalu UT

Lp. Kond. Nazwa pomieszczenia Powierzchnia [m?] Rodzaj powierzchni
1 -1 Przedsionek 576 LOKAL
-1 Pom. biurowe 12,86 LOKAL
-1 Strefa dostaw 28,00 LOKAL
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4 -1 Chtodnia warzyw 6,71 LOKAL
5 -1 Przyg. warzyw i jqj 6,93 LOKAL
) -1 Chtodnia jaj 2,02 LOKAL
7 -1 Chtodnia wedlin 2,20 LOKAL
8 -1 Chtodnia nabiatu 3.82 LOKAL
9 -1 Mroznia 9.80 LOKAL
10 -1 Magazyn suchy 8,44 LOKAL
11 -1 Strefa magazynowa 24,02 LOKAL
12 -1 Magazyn alkoholi 4,27 LOKAL
13 -1 Przyg. Mies iryb 22,15 LOKAL
14 -1 Kuchnia przygotowawcza 48,12 LOKAL
15 -1 Deserownia 27,91 LOKAL
16 -1 Pom. pomocnicze 35,70 LOKAL
17 -1 Pom. porzadkowe 2,53 LOKAL
18 -1 WC damski 4,30 LOKAL
19 -1 Szatnia damska 11,90 LOKAL
20 -1 Sanitariat damski 6,78 LOKAL
21 -1 WC meski 4,05 LOKAL
22 -1 Szatnia meska 14,37 LOKAL
23 -1 Sanitariat meski 7.13 LOKAL
24 -1 Pom. socjalne 8,62 LOKAL
25 1 Restauracja bufetowa 360,98 LOKAL
26 1 Kawiarnia 47,76 LOKAL
27 1 Zaplecze barowe 23,77 LOKAL
28 1 Magazynek bar 4,07 LOKAL
29 1 Bar 79.84 LOKAL
30 1 Toaleta NPS 6,81 LOKAL
31 1 Przedsionek toalety meskiej 11,54 LOKAL
32 1 Toaleta meska 23,95 LOKAL
33 1 Pom. gospodarcze 3,03 LOKAL
34 1 Toaleta damska/NPS 5,01 LOKAL
35 1 Przedsionek toalety damskiej/NPS 9,73 LOKAL
36 1 Toaleta damska 20,17 LOKAL
37 1 Pom. pomocnicze 8,22 LOKAL
38 1 Kuchnia gtéwna 68,03 LOKAL
39 1 Rozdzielnia kelnerska 9,67 LOKAL
40 1 Zmywalnia kelnerska 13,32 LOKAL
4] -2 Pom. gromadzenia odpaddw 7.35 POMIESZCZENIA PRZYNALEZNE
42 -2 Pom. separatora ttuszczéw 24,87 POMIESZCZENIA PRZYNALEZNE
43 -1 Wentylatorownia 2 148,80 POMIESZCZENIA PRZYNALEZNE
SUMA 1185,31
POWIERZNIA UZ. LOKALU 1 004,29
POWIERZCHNIA UZ. POM. PRZYNALEZINYCH 181,02
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Standardu wykonczenia lokalu:

Lokal zostat wykonczony w wysokim standardzie, materiatami bardzo dobrej jakosci:

v

Sciany w czeéci restauracyjnej, barze, kawiarni pokryte tynkiem strukturalnym,
drobnoziarnistym, miejscowo w barze oraz czesci restauracyjnej pokryte okleing sciennq,
w restauracji bufetowej ptytkami Sciennymi, spiekiem kwarcowym, a takze listwami
ozdobnymi, w kawiarni i barze zamontowano S$cianke szklang, przesuwng. W
pomieszczeniach sanitarnych na S$cianach ptytki Scienne, za$§ w pomieszczeniach
magazynowych sciany malowane farbami emulsyjnymi, zmywalnymi.

Sufity czesci restauracyjnej, kawiarni oraz barze z ptyt gipsowo — kartonowych, pokryte
tynkiem strukturalnym oraz miejscowo wykonane z drewna jasnego toczonego,
podwieszanego we wnekach sufitowych. W  pomieszczeniach  sanitarnych,
gospodarczych oraz magazynowych sufity pomalowane farbami emulsyjnymi.

Posadzki w czesci restauracyjnej, barze, kawiarni wykohczone ptytkami gresowymi, w
czesci restauracyjnej i barze cze$ciowo wykonano podtoge winylowg, w holu gtdbwnym
kamien naturalny, w pomieszczeniach sanitarnych posadzki wykohczone ptytkami.

W czesci restauracyjnej, barze, kawiarki oraz toaletach zamontowano oswietlenie
natynkowe oraz oswietlenie podtynkowe typu downlight, w restauracji a la carte
wykonano o$wietlenie dekoracyjne imitujgce gwiazdziste niebo.

Armatura tazienkowa oraz biaty montaz bardzo dobrej jokosci. W toaletach
zamontowano umywalki nablatowe, muszle WC, pisuary, baterie umywalkowe,
dozowniki na mydto bezdotykowe, przyciski sptukujgce automatyczne. Wykonano
zabudowe kabin toalet, blaty umywalkowe.
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Przedmiotowy lokal niemieszkalny wyposazony jest w instalacje: energetyczng, cieptej i
zimnej wody, kanalizacyjng, centralnego ogrzewania, wentylacji mechanicznej, wentylacii
oddymiania, odgromowq, sygnalizaciji pozaru, teletechniczng.

Lokal U3

Lokal nr U3 potozony na kondygnaciji ,,-1" oraz ,,+1", w budynku przy ul. Gryfa Pomorskiego
70B posiada powierzchnie uzytkowqg 1434,55 m2. Do lokalu przynalezg pomieszczenia
techniczne oraz gospodarcze o tgcznej powierzchni 879,26 m2 Zzlokalizowane na
kondygnaciji ,,-1" i ,,-2". Z wtasnoscig przedmiotowego lokalu niemieszkalnego zwigzany jest
udziat w nieruchomosci wspdlnej, ktérg stanowi grunt oraz czesci budynku i urzgdzenia,
ktére nie stuzg wytgcznie do uzytku wtascicieli lokali wynoszgcy 231381/1318171 czesci.
Lokal o przeznaczeniu niemieszkalnym, petnigcym funkcje sportowo-rekreacyjng (z
kompleksem basendéw wraz z infrastrukturg towarzyszgcg, sitowniq, strefq SPA, recepcija,
strefqg Kids Zone, jacuzz).

KelelslleW?% 7 estawienie powierzchni lokalu U3

Powierzchnia

Lp. Kond. Nazwa pomieszczenia [m?] Rodzaj powierzchni
1 -1 Przedsionek p. poz. 5,40 LOKAL
2 -1 Hol 116,02 LOKAL
3 -1 Zaplecze socjalne 14,10 LOKAL
4 -1 Sanitariaty socjalne 7.45 LOKAL
5 -1 Toaleta damska 17,34 LOKAL
6 -1 Toaleta meska 16,02 LOKAL
7 -1 Toaleta NPS 5,02 LOKAL
8 -1 Pom. do karmienia i przewijania dzieci 5,99 LOKAL
9 -1 Sala rozrywki 89,30 LOKAL
10 -1 Sitownia 60,91 LOKAL
11 -1 Szatnia sitowni 11,62 LOKAL
12 -1 Sanitariat sitowni 6,75 LOKAL
13 -1 Poczekalnia SPA 76,90 LOKAL
14 -1 Toaleta 5,01 LOKAL
15 -1 Sdanitariat damski 10,90 LOKAL
16 -1 Szatnia damska 11,17 LOKAL
17 -1 Szatnia meska 9.50 LOKAL
18 -1 Sanitariat meski 10,27 LOKAL
19 -1 Gabinet kosmetyczny 13,65 LOKAL
20 -1 Magazyn czystej bielizny 10,77 LOKAL
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21 -1 Gabinet 1 16,70 LOKAL
22 -1 Toaleta 6,77 LOKAL
23 -1 Magazyn brudnej bielizny 4,78 LOKAL
24 -1 Gabinet 2 17,31 LOKAL
25 1 Strefa basenowa 446,84 LOKAL
26 1 Strefa suszenia 31,89 LOKAL
27 1 Szatnia koedukacyjna 55,29 LOKAL
28 1 Szatnia NPS 6,66 LOKAL
29 1 tazienka NPS 4,82 LOKAL
30 1 Toaleta meska 5,87 LOKAL
31 1 Umywalnia meska 14,10 LOKAL
32 1 Toaleta damska 4,75 LOKAL
33 1 Umywalnia damska 16,76 LOKAL
34 1 Pokdj ratownikdw 8,53 LOKAL
35 1 Strefa saunarium 94,98 LOKAL
36 1 Bio sauna 6,84 LOKAL
37 1 Sauna fihska 11,05 LOKAL
38 1 taznia parowa 9.70 LOKAL
39 1 taznia parowa kwiatowa 7.28 LOKAL
40 1 Toaleta 4,74 LOKAL
41 1 Pom. techniczne tazni 2,60 LOKAL
42 1 Lobby 132,71 LOKAL
43 1 Biuro 8,96 LOKAL
44 1 Bagazownia 5,68 LOKAL
45 1 Toaleta obstugi 4,85 LOKAL
46 -1 Pom. techniczne basenu 1 151,82 POMIESZCZENIE PRZYNALEZNE
47 -1 Pom. techniczne basenu 3 7.85 POMIESZCZENIE PRZYNALEZNE
48 -1 Przestrzen instalacyjna 2 5,49 POMIESZCZENIE PRZYNALEZNE
49 -1 Pom. techniczne basenu 2 39,77 POMIESZCZENIE PRZYNALEZNE
50 -1 Przestrzen instalacyjna 1 53,60 POMIESZCZENIE PRZYNALEZNE
51 -1 Pom. dozowania podchlorynu sodu 9,76 POMIESZCZENIE PRZYNALEZNE
52 -1 Pom. doz. korektora pH 9.29 POMIESZCZENIE PRZYNALEZNE
53 -1 Pom. techniczne basenu 4 164,73 POMIESZCZENIE PRZYNALEZNE
54 -1 Komora kurzowa 8 14,41 POMIESZCZENIE PRZYNALEZNE
55 -1 Wentylatornia 1 91,36 POMIESZCZENIE PRZYNALEZNE
56 -2 Pom. gospodarcze C.1 29,39 POMIESZCZENIE PRZYNALEZNE
57 -2 Pom. gospodarcze C.2 11,45 POMIESZCZENIE PRZYNALEZNE
58 -2 Pom. gospodarcze B.1 16,00 POMIESZCZENIE PRZYNALEZNE
59 -2 Pom. gospodarcze B.2 5,37 POMIESZCZENIE PRZYNALEZNE
60 -2 Pom. gospodarcze A.1 30,18 POMIESZCZENIE PRZYNALEZNE
61 -2 Pom. gospodarcze A.2 8,07 POMIESZCZENIE PRZYNALEZNE
62 -2 Magazyn konserwatora 50,92 POMIESZCZENIE PRZYNALEZNE
63 -2 Magazyn 5,73 POMIESZCZENIE PRZYNALEZNE
64 -2 Wentylatorownia 3 161,23 POMIESZCZENIE PRZYNALEZNE
65 -2 Pomieszczenie pomocnicze 12,84 POMIESZCZENIE PRZYNALEZNE
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SUMA 2 313,81
POWIERZNIA UZ. LOKALU 1 434,55
POWIERZCHNIA UZ. POM. PRZYNALEZNYCH 879,26

Standardu wykonhczenia lokalu:

Lokal zostat wykonczony w wysokim standardzie, materiatami bardzo dobrej jakosci:

v

Sciany w recepciji, strefie suszenia, holu oraz stupy w szatniach, tazienkach, sali zabaw,
sitowni, sali relaksu i gabinecie pokryte ftynkiem strukturalnym, drobnoziarnistym, w
pomieszczeniach sanitarnych, szatniach, strefie suszenia na Scianach ptytki Scienne,
miejscowo wykonano okleine $cienng, winylowq, za$§ w pomieszczeniach sanitarnych,
magazynowych $ciany malowane farbami emulsyjnymi. Miejscowo wykonano $ciany
zielone, fototapety, draperie na szynie.

Sufity na parterze i kondygnaciji ,-1" z ptyt gipsowo - kartonowych, pomalowane
farbami sufitowymi, w sitowni zamontowano panele akustyczne.

Posadzki w recepciji, strefie suszenia, holu wykohczone kamieniem naturalnym lub
ptytkami gresowymi, w gabinetach SPA, sali relaksu, recepcji oraz biurze SPA
wykohczone panelami winylowymi, czesciowo w recepcii, holu, recepcji SPA, sali
rozrywki wyktadziny dywanowe, w sitowni oraz Sali rozrywki posadzka gumowa miekka
oraz panele winylowe, w pomieszczeniach sanitarnych, szatniach, zapleczu socjalnym,
pomieszczeniach obstugi oraz magazynowych posadzki wykohczone ptytkami.

W lokalu zamontowano oéwietlenie natynkowe, wykonano oéwietlenie dekoracyjne.
Armatura tazienkowa oraz biaty montaz bardzo dobrej jokosci. W toaletach
zamontowano umywalki, muszle WC, pisuary, zestawy prysznicowe, baterie
umywalkowe, dozowniki na mydto bezdotykowe, przyciski sptukujgce. Wykonano
zabudowe kabin toalet, przebieralni, sanitariatéw, blaty umywalkowe.

Wykonano przepierzenia, lamelki fornirowane oraz mosiezne, state zabudowy.
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Przedmiotowy lokal niemieszkalny wyposazony jest w instalacje: energetycznq, cieptej i
zimnej wody, kanalizacyjng, centralnego ogrzewania, wentylacji mechanicznej, wentylacii
oddymiania, odgromowaq, sygnalizacji pozaru, teletechnicznag.

Rzuty lokalu nr U1 i U2 stanowiq zatgcznik 6.

6. Przeznaczenie nieruchomosci w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nieruchomosci
ustala sie na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W
przypadku braku planu przeznaczenie ustala sie na podstawie studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu.

Zgodnie z Uchwatg nr XLV/482/18 Rady Miejskiej w Miedzyzdrojach z dnia 14.06.2018 r
w sprawie zmiany Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
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gminy Miedzyzdroje, przedmiotowa nieruchomos$¢ zlokalizowana jest na terenie
oznaczonym na rysunku studium symbolem UTH, UT — teren zabudowy ustug turystycznych o
wysokiej intensywnosci zabudowy oraz tereny zabudowy ustug turystycznych na obszarze
miasta. Niewielka cze$¢ kompleksu od strony zachodnie] potozona jest na terenie laséw.
Kompleks od strony pdtnocnej oraz zachodniej przylega do granicy pasa ochronnego
brzegu wéd morskich.

Budowa zespotu budynkédw mieszkalnych wielorodzinnych z zabudowqg towarzyszgcqg o
funkcji sportowo-rekreacyjnej (budynek basenu wraz z gasfronomiq i pomieszczeniami
obstugi fechnicznej), wraz z zagospodarowaniem ferenu, obiektami budowlanymi i
niezbednq infrastrukturg towarzyszgcg, w tym z wewnetrzng instalacjg gazowqg zgodnie z
zapisami decyzji o warunkach zabudowy, tj. decyzji nr 82/12 z dnia 08.11.2012 r. o
warunkach zabudowy (PPZ.6730.6.984.2012.5J) i decyzji nr 80/17 z dnia 31.10.2017 r. o
zmianie decyzji o warunkach zabudowy (PPZ.6730.28.4691.2017.SJ) oraz Decyzji nr 87/19 z
dnia 26.11.2019 r. o zmianie decyzji o warunkach zabudowy (RI.PPZ.6730.62.2019.10710)
wydane przez Burmistrza Miedzyzdrojoéw, na rzecz TL 14 Sp. z 0.0. Sp. k. (ul. Putawska 2, 02-
566 Warszawa).

/. Charakterystyka lokalnego rynku nieruchomosci

Charakterystyka gminy Miedzyzdroje

Gmina Miedzyzdroje potozona jest w
pétnocno-zachodniej czeéci wojewddziwa
zachodniopomorskiego na  Wyspie Wolin
oddzielonej od statego Ilgdu od zachodu
cieéning Swiny, od wschodu cieéning Dziwny.
Potudniowe obrzezenie stanowi jezioro Wicko
Wielkie i Mate oraz Zalew Szczecinski (morskie
wody wewnetrzne), natomiast pdtnocne
Zatoka Pomorska (morze terytorialne). Czesc
wschodnia Miedzyzdrojow lezy na zachodnich
stokach Pasma Wolinskiego, na ktérym
dominujg wzgdérza Gosan (93,4 m np.m.) i
Grzywacz (115,9 m n.p.m.), a na potudnie od
miasta Lesnogdra (91 m n.p.m.). Okoto 60 % lgdowej cze$ci gminy zajmuje Wolirnski Park
Narodowy powotany w 1960 roku. W gminie zgodnie z wykazem nazw miejscowosci
obowigzujgcym od 1 stycznia 2011 r. znajduje sie 10 miejscowosci: Miedzyzdroje (miasto),
Lubiewo (cz. miasta), Lubin (sotectwo), Wicko(sotectwo), Zalesie (cz. wsi Wicko), Wapnica
(sotectwo), Trzciggowo (cz. wsi Wapnica), Kepa (cz. wsi Wapnica), Grodno (osada) oraz
Biata Goéra (osada). Siedzibg gminy jest miasto Miedzyzdroje. Wedtug podziatu
administracyjnego gmina Miedzyzdroje jest jedng z sze$ciu gmin powiatu kamienskiego.
Zajmuje obszar o powierzchni 114,38 km2 co daje jej 34 pozycje pod wzgledem wielkosci
wérdd 54 gmin miejsko-wiejskich woj. zachodniopomorskiego i 90 pozycje wérdd wszystkich
114 gmin. Graniczy: od zachodu ze Swinoujiciem — miastem na prawach powiatu, od
pdtnocy z pasem morza terytorialnego RP, od wschodu z gming Wolin oraz od potudnia z
gming Stepnica (wytgcznie na obszarze wdd Zalewu Szczecinskiego).

Osrodek administracyjny gminy znajduje sie w miescie Miedzyzdroje, oddalonym od
Szczecina o ok. 95 km, od najblizszego przejécia granicznego w Swinoujéciu o ok. 55 km i od
innych os$rodkéwmiejskich Wolina (18 km), Kamienia Pomorskiego (39 km) oraz Goleniowa
(61 km). Wg danych GUS w 2021 r. liczba ludnosci gminy Miedzyzdroje wynosita 6 374 osoby,
co daje obecnie wskaznik 57 oséb/1 km2 powierzchni ogdinej gminy i 34 miejsce wsrdéd
gmin miejsko-wiejskich pod wzgledem zaludnienia (srednia wojewddzka wynosi 75 oséb/1
km2).,
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Rynek nieruchomosci nad morzem

e Nadmorskie miejscowosci  charakteryzujg sie  ponadprzecietnym  nasileniem
budownictwa mieszkaniowego, zardwno indywidualnego, jaki deweloperskiego.

e Rynek nadmorskich miejscowosci jest wyraznie procykliczny — charakteryzuje sie szybkim
wzrostem ptynnoscii cen w czasach dobrej koniunktury, ale jest tez bardziej wrazliwy na
krétkookresowe korekty cen przy pogorszeniu sytuacii gospodarcze).

e W okresie pandemii zainteresowanie nadmorskimi nieruchomosciami wzrosto.

e Ceny zakwaterowania nad morzem niemal przez caty rok sq wyzsze od cen w goérach,
z wyjgtkiem lutego i grudnia. Odnoszgc szacowany przychdédd z najmu
krétkoterminowego do cen gruntu lub mieszkania, bardzo korzystng relacje notujemy
w  Kotobrzegu i Ustroniu Morskim, podczas gdy stabe wskazniki obserwujemy w
Jastrzebiej Goérze i Wradystawowie.

Nadmorskie miejscowosci turystyczne placem budowy

Od 2021 roku inwestorzy nadrabigjg czas zamkniecia gospodarki w 2020 - konczg
rozpoczete inwestycje, rozpoczynajg nowe, zwiekszajgc podaz obiektéw. Liczba
rozpoczynanych mieszkan na 1000 mieszkahcodéw w nadmorskich powiatach z gminami
atrakcyjnymi turystycznie wyraznie przekracza przecietng statystyke dla catej Polski.
Wskazniki nowej podazy sq imponujgce zardbwno w budownictwie indywidualnym, ktére
zaspokaja potrzeby drugiego domu na wtasne pofrzeby (wzmocnione w  okresie
pandemii) oraz potrzeby inwestycyjne (pokoje na wynajem), jak réwniez w budownictwie
deweloperskim (segmenty na wynajem, condohotele). W przypadku budownictwa
indywidualnego najwieksze nasilenie notujemy w powiatach koszalihskim, gdanhskim,
puckim, nowodworskimi goleniowskim. Z kolei deweloperzy budujg najwiecej (poza
Gdanskiem i Sopotem) w powiatach wejherowskim i kotobrzeskim, ktére nie cieszg sie
az tak duzig popularnoscig wirdd inwestorow indywidualnych. Na kolejnych miejscach
listy inwestycji deweloperskich plasujg sie powiaty koszalinski, nowodworski i gdanski.
Nasilenie budownictwa indywidualnego (po lewej) i deweloperskiego (po prawej) jako
liczba mieszkan rozpoczynanych na tysigc mieszkancow.

----------- 2079 =eemee 2020 e—— 2021 verrneeneer 2019 mmm——- 2020 2021
koszalinski

wejherowski

ka mieﬁsEF—QOI eniowski
gdanski

Zradho: GUS

Wzrost zainteresowania budowg domu nad morzem widoczny jest rowniez w analizie
whioskdéw kredytowych na budowe domu, sktadanych w Grupie PKO Banku Polskiego. W
pierwszej potowie 2021 roku udziat takich wnioskéw dla domdw wznoszonych w pasie
nadmorskim w  ogdlnej liczbie wnioskdw byt wyzszy niz w  poprzednich latach.
Przecietna powierzchnia budowanego domu nad morzem jest o 15 m?2 wieksza niz w
przypadku przecietnej powierzchni budowanego domu dla Polski, ale trudno tq statystykg
obronic¢ teze, ze nad morzem dominujg budynki z dodatkowymi pokojami na wynajem. Ten
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niegdy$ bardzo popularny model biznesowy odchodzi juz do lamusa na rzecz obiektéw
wyspecijalizowanych w obstudze turystéw.

Udziat wnioskéw o kredyt na budowe domu w pasie Srednia powierzchnia budowanego domu
nadmorskim w ogélnej liczbie wnioskéw

1,9%
1,7% 1,7%
\ ‘ 1,6% ‘ﬁ 1,5% | I

2016 2017 2018 2019 2020 1H2021 Polska Madmerskie turystyczne

Zrodho: Grupa PKO Bonku Polskiego
Procykliczne zachowanie nadmorskiego rynku nieruchomosci

Analiza tendenciji cenowych nieruchomosci potozonych w nadmorskich miejscowosciach
turystycznych pokazuje, ze w czasie dobrej koniunktury aktywa te zyskujg na wartosci
szybciej niz szeroki rynek. Z drugiej jednak strony, turystyczny rynek nadmorski jest tez
bardzie] wrazliwy na zatamania koniunktury i moze reagowac gwattowniejszym spadkiem
cen. Procykliczny charakter rynku nieruchomosci w nadmorskich miejscowosciach
turystycznych dobrze oddaje takze fakt, ze przy rosngcym rynku popyt nad morzem roénie
wyraznie silniej niz w pozostatych regionach. Na dowdd takiego stwierdzenia
przedstawiamy udziat fransakcji finansowanych przez Grupe PKO Banku Polskiego w
nadmorskich miejscowosciach turystycznych w ogdle transakcji na rynku pierwotnym w
ostatnich 15 latach. Widag, ze szczyt zainteresowania przypadt na boom z 2007 roku, a silnie
pozytywne tendencje na rynku nieruchomosci od 2017 roku coraz mocniej przyciagajg

kupujgcych.

Srednia cena mieszkan i domow Udziat transakcji w nadmorskich miejscowoéciach
turystycznych w Polsce - rynek pierwotny
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Zrodto: Grupa PKO Banku Polskiego
Popyt inwestycyjny i ,pandemiczny” ptyng do Battyku

Walor potozenia nad morzem, atuty miejscowosci uzdrowiskowych oraz popularnosci
wiréd turystow niemieckich i skandynawskich przycigga inwestorow w
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Zachodniopomorskie — do powiatdw kotobrzeskiego czy kamienskiego a takze do
Swinoujscia. W pasie nadmorskim inwestycyjnie popularne sq réwniez powiaty
nowodworski, sztumski i pucki, ktérych atrakcyjnos¢ wzmocnita poprawa infrastruktury
drogowej. Pas nadmorski (zwtaszcza Zachodniopomorskie) byt takze czestym kierunkiem
wyboru kupujgcych w trakcie lockdownu, co mozna wigzac¢ z poszukiwaniem miejsca do
pracy zdalnej o walorach przyrodniczych i mniejszej gestosci zaludnienia.

Intensywnos$¢ popytu inwestycyjnego Relatywna zmiana popytu w trakcie pandemii wzgledem
w relacji do popytu konsumpcyjnego okresu sprzed pandemii
b W
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Zrédto: Grupa PKO Banku Polskiego

W minionym sezonie wypoczynek nad Morzem Battyckim byt zwigzany ze wzrostem cen
zakwaterowania. Mieszanka pocovidowych ograniczen podazowych z realizacjg
odtozonego popytu sprzyjata podwyzkom. Przeprowadzono analize stawek najmu

kréotkoterminowego dla  apartamentéw i kwater prywatnych  w  nastepujgcych
miejscowoéciog:h: Jastrzebia Géra, Kotobrzeg, Krynica Morska, teba, Mielno, Miedzyzdroje,
Pobierowo, Swinoujscie, Ustka, Ustronie Morskie i Wtadystawowo. W wyniku

przeprowadzonej analizy ustalono, ze najwyzsze stawki najmu za nocleg w  pokoju
dwuosobowym odnotowano w sierpniu w Krynicy Morskiej oraz Ustroniu Morskim. Ceny
najmu nad morzem byty wyraznie wyzsze niz w gérach — w lipcu i sierpniu stawki
zakwaterowania byly wyizsze o ponad 40%. Jedynie w grudniu (Swieta Bozego
Narodzenia i Sylwester) oraz w lutym (ferie) drozej ptacono za nocleg wypoczywajgc w
gdrach.

Relacja ceny w sezonie vs. poza sezonem Relacja ceny zokwaterowania nad morzem vs. w gorach
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Zrodto: PKO Bank Polski na podstawie danych z portali OTA

Ustronie Morskie

paidsiernik
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Popyt inwestycyjny koncentruje sie przede wszystkim w Zachodniopomorskiem. Po
analizie stawek najmu krétkoterminowego zwazonego stopniem wykorzystania miejsc
noclegowych w relacji do cen gruntu budowlanego oraz cen mieszkan taki kierunek
nie stanowi zaskoczenia. Szczegdinie korzystnie wypadty Kotobrzeg i Ustronie Morskie w
powiecie kotobrzeskim. Na przeciwnym biegunie atrakcyjnosci inwestycyjnej mierzonej
relacjg szacowanego przychodu z najmu do cen nieruchomosci znalazty sie Wtadystawowo
i Jastrzebia Géra.

Relacja sredniej stawki najmu kréotkoterminowego Relacja Sredniej stawki najmu kréotkoterminowego
do $redniej ceny m? gruntu budowlanego® do éredniej ceny m? mieszkania*
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Zridto: PKO Bank Polski na podstawie danych GUS oraz danych z portali OTA
*- stowki skorygowano o szacowany stopien wykorzytania miejsc noclegowych

Wysokie ceny ziemi w pasie nadmorskim

Najwyzsze ceny gruntdw budowlanych nad morzem notujemy w miastach na prawach
powiatéw. W pozostatych regionach wojewddztwa zachodniopomorskiego najwyzsze ceny
gruntu budowlanego sg w powiatach polickim, kotobrzeskim i gryfickim, a pomorskiego -
puckim, wejherowskim i nowodworskim. Sposrdd analizowanych miejscowosci turystycznych
najwyzsze ceny dziatek budowlanych sg w Kotobrzegu, Ustroniu Morskim i Swinoujéciu.
Wojewddztwo zachodniopomorskie cechuje sie takze najwyzszymi kosztami budowy domu
jednorodzinnego (nie zawierajg VAT i kosztu gruntu) w Polsce, wedtug danych Sekocenbud.

Przecietna cena m? gruntu budowlanego Przecietny koszt budowy m? domu jednorodzinnego*
4272
3963 3911
Polska Pomorskie Zachodniopomorskie

Zrddto: PKO Bank Polski na podstawie danych z portali z ogtoszeniami, Sekocenbud
*- dom jednorodzinny wolnostojacy energooszczedny bez podpiwniczenia z pustakéw silka E24 o powierzchni uzytkowej 151,7 m?

| | VI R U M wycena nieruchomosci, doradztwo inwestycyjne, analizy rynku, ustugi ksiegowe

27



Operat szacunkowy z wyceny wartosci rynkowej dwdch samodzielnych lokali niemieszkalnych oznaczonych

nr Ul iU3 potozonych w wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie kamieriskim, w obrebie Miedzyzdroje, na terenie

dz. ew. nr446/1.i 195 przy ulicy Gryfa Pomorskiego 70C i 70B.

Rynek ddébr luksusowych w Polsce

Przedmiotowe lokale niemieszkalne ze wzgledu na swoje walory lokalizacyjne, potozenie w
budynkach o wysokim standardzie wykonczenia oraz petniong funkcje, nalezy zaliczy¢ do
débr luksusowych. W zwigzku z powyzszym w procesie analizy rynku dokonano
przeanalizowano rynek ddébr luksusowych. Do kategorii débr luksusowych zalicza sie przede
wszystkim dobra konsumpcyjne (luksusowq odziez i akcesoria, bizuterie i zegarki, kosmetyki i
perfumy oraz alkohole), samochody marek premium i luksusowych, a takze luksusowe
nieruchomosci oraz ustugi hotelarskie i SPA.

Po zatamaniu sprzedazy w 2020 roku, kolejny rok byt czasem odbudowy na rynku débr
luksusowych. W 2021 roku caty rynek dobr luksusowych w Polsce byt warty prawie 30 mid zt.
Biorgc pod uwage zréznicowang dynamike wartoéci poszczegdinych rodzajow dobr
luksusowych w ostatnich latach, przewiduje sie, ze do 2026 roku caty rynek przekroczy
warto$¢ 35 mid zt. Niepewnos¢ jest zwigzana z wojng, ktéra w 2022 roku wybuchta w
Ukrainie. Dla konsumentéw moze to oznaczac konieczno$é poczynienia oszczednosci i
redefinicji potrzeb. Juz wczedniej podobnie dziatat podwyzszony poziom inflacji. W obliczu
rosngcych cen produktdw podstawowych, na zakupy innych ddébr, w tym luksusowych,
klientom pozostaje mniej srodkdéw. Z drugiej jednak strony, to dochody oséb najoogatszych
powiekszyty sie najwyrazniej w pierwszym roku trwania pandemii, a marki luksusowe okazaty
sie relatywnie odporne na zaistniatg sytuacje. Wyzsze ceny samych towardw i ustug
luksusowych mogqg czyni¢ je do pewnego poziomu bardziej ekskluzywnymi, a przez to
pozgdanymi przez najbardziej majetne osoby.

Rok 2021 na rynku ddébr luksusowych byt okresem odbudowy wartosci utraconej w
pierwszym roku trwania pandemii COVID-19. Ograniczenia w prowadzeniu dziatalnosci
gospodarczej utrudniaty sprzedaz takze firmom z branz luksusowych, a obostrzenia sanitarne
i obawy o sytuacje finansowq zmienity zachowania konsumentéw. W 2021 roku
odnotowano wzrost wartosci  sprzedazy wszystkich segmentéw. Caty rynek débr
luksusowych w Polsce powiekszyt sie 0 21,9% w poréwnaniu z 2020 rokiem i osiggngt wartos¢
29.8 mid zt.

WAL Wartose i struktura rynku dobr luksusowych (mld zt, p-prognoza)
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Nieruchomosci premium

Niskie stopy procentowe pozwalaty na dynamiczny wzrost rynku nieruchomosci w Polsce w
ostatnich latach. Po wybuchu pandemii stopa referencyjna NBP zostata dodatkowo
obnizona do poziomu 0,1% w celu stymulowania gospodarki. Az do pazdziernika 2021 roku,
kiedy to Rada Polityki Pienieznej rozpoczeta jej stopniowe podnoszenie, rynek byt
pobudzany niskimi kosztami kredytéw hipotecznych. Dane GUS pokazujg, ze deweloperzy
odpowiadajgc na zapotrzebowanie oddali do uzytku w catym roku o 6,4% wiecej mieszkanh
i rozpoczeli 23,9% buddw niz rok wczedniej. Ze wzgledu na brak jednolitej definicji
luksusowego apartamentu, rynek tego segmentu doébr jest réznie wyceniany. Firma
Cenatorium szacuje, ze w 2021 roku warto$¢ zawartych transakcji na zakup nieruchomosci
premium i luksusowych w Polsce byta wyzsza o 18% wzgledem 2020 roku i wyniosta 2,6 mid
zt. Niezmiennie to stolica okazata sie kluczowq lokalizacjg. W catym 2021 roku to wtasnie w
apartamentowcu przy ul. Ztotej 44 w Warszawie sprzedano najdrozszy lokal mieszkalny.
Nabywca zaptacit za niego 14,5 min zt, co biorgc pod uwage powierzchnie przetozyto sie
na ponad 38 tys. zt za m2. Rosnqca inflacja potwierdzita warto$¢ aktywdw, jakimi sq
mieszkania. Coraz wazniejszy staje sie nie tylko aspekt zaspokojenia wtasnych potrzeb, ale
réwniez zabezpieczenia kapitatu, jaki dajg inwestycje w luksusowe apartamenty. Pandemia
zmienita sposdb zycia takze najbogatszej czesci spoteczehstwa. Praca zdalna i ograniczone
mozliwosci rekreacji i wypoczynku poza domem, zwiekszyty wage przyktadang do wtasnych
wCzterech Scian”. Niezwykle wazna stata sie wielko$¢ mieszkania, jego wyposazenie i fakt
posiadania przestronnego balkonu lub ftarasu.

Najwiecej polskich nieruchomosci premium jest w duzych aglomeracjach, takich jak
Warszawa, Krakéw, Wroctaw czy Tréjmiasto. Tamtejsze rynki sq najbardziej rozwiniete, przez
co naturalnie oferujg konsumentom najwiecej opcji zakupowych. W tym przypadku bedq to
dobrze potozone inwestycje apartamentowe i rezydencje, najczesciej wykohczone i
wyposazone w bardzo wysokim standardzie. Kluczowym elementem dla klientéw
kupujgcych lokale luksusowe, sg udogodnienia odpowiednie dla segmentu najwyzszej klasy
projektéw mieszkaniowych. Wsrdd nich znajdujg sie takie elementy jok na przyktad
przestronne kilkudziesieciometrowe tarasy, ciekawa architektura, lobby z recepcjq,
specjalne stacje do tadowania samochoddw elektrycznych, wszelkiego rodzaju rozwigzania
proekologiczne i oczywiscie lokalizacja premium, a wiec potozenie inwestycji w centrum
miasta lub w jego bliskim sgsiedztwie. Luksusowe apartamenty charakteryzujqg sie zazwyczaqj
powierzchnig przekraczajgcg 100 metréw kwadratowych. Nie jest to reguta, bo zdarzajq sie
tez nieruchomosci o mniejszych metrazach. Przewaznie tego typu mieszkania posiadajg
przestronny balkon czy taras, czesto pojawia sie takze dostep do jacuzzi, zewnetrznego
basenu lub strefy SPA, winda z kodowang kartq, mozliwos¢ skorzystania z dodatkowych
pokoi dla gosci, dostep do przestrzeni biznesowych i mozliwos¢ korzystania z nich podczas
spotkan z kontrahentami.

Apartamenty segmentu premium zyskujg na wartoéci od 4 do 7 proc. rocznie. Ceny takich
nieruchomosci, cho¢ wydajqg sie relatywnie wysokie, to na tle transakcji realizowanych w
Berlinie, Paryzu czy Londynie, wcigz sg konkurencyjne. Dlatego, obserwujgc zachodzgce
tendencje, mozna przyjaé, ze nieruchomosci premium nadal bedq droze¢. Coraz czedciej w
katalogu najlepszych firm oferujgcych prestizowe lokale pojawiajq sie wysokiej jakosci
inwestycje poza stolicg. Sg $wietnie zlokalizowane, wykohczone z uzyciem najlepszych
materiatdéw, zapewniajgce wyjgtkowy komfort i pewnos¢ lokaty kapitatu. Tego typu
rezydencje i apartamenty mozna znalez¢ np. w Krakowie, Tréjmiescie czy Poznaniu, ale
takze w Bydgoszczy, czy Wtadystawowie. Wedtug Deloitte’a i Amstar Europe w 2019 roku
cena 1 mkw. apartamentu w wysokim standardzie w Warszawie wahata sie od 5 do 8,5 tys.
euro. Dla poréwnania w Pradze wynosita od 6 do 16 tys. euro, a w Londynie nawet 25-30 tys.
euro za mkw. Wieden i Berlin to natomiast ceny rzedu 10-15 tys. euro za mkw.

Stosunkowo niskie na tle Europy ceny i atrakcyjne lokalizacje inwestycji powinny sprzyjac
rozwojowi i podnosi¢ warto$¢ rynku nieruchomosci premium w Polsce. W zwiqgzku z
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bogaceniem sie spoteczenstwa, chetnych na lokale z wyzszej pdtki regularnie przybywa.
Nie dziwi wiec rosngce zainteresowanie inwestowaniem w ekskluzywne mieszkania -
stanowig one atrakcyjng forme lokowania kapitatu i gwarantujg duze zyski. Problemem w
tym sektorze rynkowym nie sq tez rosngce co miesigc stopy procentowe, poniewaz
wiekszo$¢ inwestordw z te] grupy to ludzie zamozni z wystarczajgcq iloscig gotowki w
portfelu. Dobra luksusowe praktycznie nigdy nie tracg na wartosci i potrafig oprzed sie
zardwno Swiatowym, jak i lokalnym kryzysom. Mniejsze i tansze mieszkania cieszqg sie zwykle
wiekszym zainteresowaniem ogdtu z uwagi na nizszy prég wejscia, natomiast nieruchomosci
premium sq doceniane za wiekszg odpornos¢ na wszelkie wahania koniunkturalne. Wojna
przyczynita sie do tego, ze inwestorzy poszukujg teraz wytgcznie pewnych lokat dla swojego
kapitatu, stad wieksze zainteresowanie tego typu nieruchomosciami. Rynek nieruchomosci
premium jest idealny dla oséb, dla ktérych wazny jest stabilny dochdd z najmu oraz
aprecjacja warto$ci w horyzoncie kilku bgdz kilkunastu lat. Nieruchomosci premium sq
odporne na gospodarcze turbulencje i frzymajq swojq wartose.

Lokale ustugowe

Wysoka inflacja sktania Polakdw do inwestyciji w nieruchomosci. Najchetniej wydawane sg
oszczednosci na zakup mieszkan i apartamentdw  pod wynajem dtugoterminowy oraz
najem biznesowy. Mniejszy zainteresowaniem ze wzgledu na malejgcg stope zwrotu z
inwestycji cieszy wynajem sezonowy oraz nieruchomosci wakacyjne w kurortach. Inwestorzy
indywidualni bardzo chetnie kupujg zaréwno lokale ustugowo-handlowe, powstajgce w
nowych inwestycjach jak i na rynku wtérnym z myslg o ich wynajmie. Stanowig one
alfernatywe dla lokowania kapitatu w mieszkania ze wzgledu na poziom osigganego
dochodu. Wynajem mieszkania lub apartamentu w najwiekszych miastach w kraju daje
srednio 4,5 proc. zwrotu z inwestycji rocznie. Stopa zwrotu z lokalu handlowego lub
ustugowego w zaleznosci od lokalizacji wynosi od 6 proc. do 9 proc. Kapitat zainwestowany
w nieruchomosci komercyjne zwraca sie wiec znacznie szybciej, po okoto 10-15 latach.

Popyt na lokale handlowe i ustugowe usytuowane w inwestycjach mieszkaniowych wzrasta.
Roénie réwniez mozliwo$¢ wyboru lokali ustugowych na nowych osiedlach. Dla wygody
przysztych mieszkancodw tworzone sq cate zaplecza handlowo-ustugowe, ktére przyimuijg
czesto forme pasazy. Lokale usytuowane na parterach zwiekszajg rentownosc inwestycii,
gdyz uzyskujg wyzsze ceny za mefr kwadratowy najmu. Projekty umozliwiajg z reguty
mozliwo$¢ tqczenia powierzchni sgsiednich lokali. Metraz oferowanych lokali jest
zrdznicowany. W ofercie dostepne sq z reguty powierzchnie od 50 metréw kwadratowych
do kilkuset metrow. Najemcy sieciowi najchetniej wybierajg powierzchnie powyzej 100 m2
np. na sklepy spozywcze czy drogeryjne, a najemcy prywatni mniejsze lokale z
przeznaczeniem np. pod kwiaciarnie, salon fryzjerski czy inne ustugi. Lokale ustugowe na
nowych osiedlach kupujg réwniez przedsiebiorcy, by prowadzic w nich dziatalnosé.
Wprowadzenie zakazu handlu w niedziele dla duzych centrow handlowych, pozwolito
zwiekszy¢  obroty i rentownos$¢ kameralnych lokali usytuowanych w kompleksach
mieszkalnych w nowych inwestycjach.

Analiza rynku nieruchomosci podobnych

W procesie wyceny przeanalizowano:

0 Obszar — wojewddztwo pomorskie i zachodniopomorskie

o Okres analizy cen transakcyjnych od stycznia 2020 r. do dnia wyceny

0 Rynek lokalny jako rynek odrebnych praw wtasnosci do lokali niemieszkalnych w
budynkach wielorodzinnych, condo-hotelowych, apartamentowych i innych.

Przedmiotowq nieruchomos¢ stanowig sqg dwa samodzielne lokale niemieszkalne potozone
w budynkach zrealizowanych w ramach | Etapu Przedsiewziecia Deweloperskiego pod
nazwq ,Wave Apartments” w Miedzyzdrojach. Wyceniane lokale posiadajg duzg
powierzchnie uzytkowqg (1 004,29 m2 i 1434,55 m2?) i sq przystosowane do petnienia funkciji
komercyjnych. Pierwszy z nich (Ul o pow. 1004,29 m2) stanowi lokal gastronomiczny z
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petnym wyposazeniem, przygotowany do prowadzenia restauracji. Drugi natomiast (U3 o
pow. 1 434,55 m?) jest to lokal o funkciji sportowo-rekreacyjnej (z kompleksem basendw wraz
z infrastrukturg towarzyszqcaq, sitowniq, strefg SPA, recepcjq, strefg Kids Zone, jacuzzi). Tego
typu lokale bardzo rzadko sg przedmiotem sprzedazy. W celu oszacowania ich wartosci
starano sie wytoni¢ transakcje kupna-sprzedazy lokali pochodzgcych z nadmorskich
inwestycji o charakterze Condo-hotelowym, hotelowym i aparfamentowym. Z
przeprowadzonej analizy wynika, ze lokale niemieszkalne pochodzgce z tego typu
inwestycji sg to gtownie lokale sprzedawane w stanie deweloperskim a ich powierzchnie
uzytkowe rzadko przekraczajg wielkos¢ 600 m2. W celu wytonienia jak najwigkszej ilosci
danych o sprzedazach lokali ustugowych dokonano analizy rynku w nieruchomosci
lokalowych potozonych na terenie miejscowosci nadmorskich zlokalizowanych w
wojewddztwie zachodniopomorskim i pomorskim. Pomimo tak szerokiego obszaru analizy,
nie wytoniono lokali o zblizonych powierzchniach do przedmiotu wyceny. W celu
uwzglednienia wptywu wielkosci lokalu na oszacowang warto$¢ dokonano analizy tego
atrybutu w innych lokalizacjach i segmentach rynku, po czym zastosowano odpowiednie
korekty cechy ,wielkos¢ lokalu” dla wycenianych nieruchomosci stosujgc ekstrapolacje
poza przedziat cenowy odnotowany na badanym rynku.

Ceny transakcyjne lokali uzytkowych zlokalizowanych w  prestizowych obiektach
nadmorskich zawieraty sie w przedziale od 11 600 zt/m2 do 34 100 zt/m2. Srednia cena
sposrdéd odnotowanych transakcji wynosita 16 462,90 zt/m2. Najdrozsza transakcja dotyczyta
sprzedazy lokalu potozonego w prestizowej inwestycji w Gdansku nad Mottawg osiggajgc
poziom 34 131,07 zt/m2. Jest to gérna granica cen uzyskiwanych za lokale niemieszkalne ze
wzgledu na korzystng ocene wszystkich cech majgcych zasadniczy wptyw na ksztattowanie
cen fransakcyjnych. Zatem, najwyzsze ceny transakcyjne osiggaty lokale potozone w
prestizowych lokalizacjach duzych oérodkéw miejskich (Gdansk, Gdynia, Sopot, Swinoujécie,
Kotobrzeg) o wysokich walorach turystycznych. Wptyw na ocene atrakcyjnosci lokalu miato
rbwniez potozenie lokalu wzgledem natezenia ruchu pieszego, samochodowego oraz
bezposredniego sgsiedztwa. W przypadku lokalizacji nadmorskich duze znaczenie miata
odlegtos¢ od linii brzegowej morza a takze bezposrednie sgsiedztwo podobnych obiektéw
obstugi turystdw oraz dobra ekspozycja z witrynami na uczeszczane ciggi komunikacyjne.
Ceny transakcyjne z nizszego putapu cenowego tj. ponizej Sredniej odnotowane] w
badanym segmencie (Srednia 16 462,90 zt/m2) dotyczyty sprzedazy deweloperskich lokali
ustugowych znajdujgcych sie w wielorodzinnych inwestycjach nadmorskich realizowanych
przez deweloperéw w ramach apartamentowcdw lub condo-hoteli, ktérych standard
uznaje sie za korzystny, lecz nie posiadajgcy atrybutdw premium (brak strefy basenowej,
SPA, rozrywki oraz ustug luksusowych). Dodatkowo, nizsze ceny dotyczyty lokali potozonych
w budynkach znajdujgcych sie w dalszej linii zabudowy od linii brzegowe] morza. Duzy
wptyw na ksztattowanie cen transakcyjnych miat standard budynku z ktérego pochodzit
lokal. Lokale znajdujgce sie w budynkach wzniesionych z najwyzszej klasy materiatéw, z
wykorzystaniem  nowoczesnych  rozwigzah  architektonicznych i aranzacyjnych,
wyposazonych w strefy rekreacyjne (basen, SPA, strefa sporfu, restauracja) osiggaty
Znacznie wyzsze ceny niz lokale pochodzgce z budynkdédw nie posiadajgcych atrybutdw
klasy premium. Dodatkowo, ptacono wyzsze ceny za lokale w petni wykohczone,
przystosowane do petnienia funkcji ustugowych, gastronomicznych, SPA Ilub innych
zwigzanych z obstugq turystow. Odnotowane transakcje potwierdzajq, ze na analizowanym
terenie wystepujq lokale zaréwno w obrocie pierwotnym, jak i wtdérnym, ale to wtasnie
nieruchomosci z rynku wtdrnego osiggaty wyzsze ceny jednostkowe niz lokale
deweloperskie. Jak wykazata analiza, potencjalni klienci sq sktonni zaptaci¢é wiecej za
lokale wykonhczone, przy uzyciu materiatow dobrej jakosci, nizsze ceny osiggaty lokale
wymagajgce poniesienia dodatkowych naktaddw finansowych na wykohczenie. Wyzsze
ceny osiggaty lokale posiadajgce dodatkowe powierzchnie przynalezne takie jak: tarasy,
ogrodki, powierzchnie magazynowe lub techniczne a takze miejsca postojowe lub inne
powierzchnie przypisane do lokalu lecz nie wliczone do jego powierzchni uzytkowej.

Reasumujgc powyzsze, ceny sprzedazy lokali niemieszkalnych ustalane sq przy gtdwnym
kryterium dotyczgcym:
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- Lokalizacji ogdlnej

- Ekspozyciji lokalu, waloréw otoczenia, odlegtosci od linii brzegowej
- Standardu budynku

- Wielkosci lokalu

- Standardu wykohczenia lokalu

- Powierzchni przynaleznych

Odnoftowano na badanym rynku kilkadziesigt transakcji, z czego do wyceny wybrano
kilkanascie dotyczgcych gtdwnie praw wtasnosci do lokali, ktére byty najbardziej zblizone
do przedmiotu wyceny pod wzgledem analizowanych cech rynkowych majgcych wptyw
na wartos$¢ (zestawienie ponizej — Tabela 1).

[KelelSllelE 7 estawienie transakcji kupna-sprzedazy lokali ustugowych

Data .z . . Pu Cena 1 m?
Lp. transakji Wojewodziwo Miasto Ulica Cena netto [zi] lokalu pu [21]
1 06.04.2022 Pomorskie Gdynia Batorego 7 9990000zt 856,69 11 661,16 z¢
2 28.12.2021 Pomorskie Gdynia Partyzantéw 46 7760854zt 657,33 11 806,63 zt
3 11.10.202] Pomorskie Gdarisk 5zero5|;35a0/ Sl 6320000zt 5133 12312492
4 17.12.2021 Pomorskie Gdynia Partyzantéw 46 12430 064 zt 483,44 25711,70 zt
5 18.09.2020 Pomorskie Gdansk Chmielna 3 7000000zt 39521 17712,10 zt
6 16.12.2020 Pomorskie Gdansk Chmielna 10 11635624zt 340,91 34 131,07 z
7 15.01.2021 Pomorskie Gdynia Zwyciestwa 234 4475000zt 335,82 13 325,59 zt
8  04.08.2021 Pomorskie Gdansk Sucha 31 3372000zt 245,13 1375597 #
9 24112020 Zachodniopomorskie Miedzyzdroje . bonaterow 25000007 210,98  11849,46 7t
Warszawy 16A
10 03.09.2021 Pomorskie Gdansk Piwna 47 3470888zt 185,62 18 698,89 zt
11 18.01.2022 Pomorskie Gdynia Partyzantéw 46 2 257 640 zt 185,23 12 188,31 z
12 17102020 Zachodniopomorskie Miedzyzdroje ., EoNaferow 2666891zt 17697 15069747t
Warszawy 16A
. . . . Promenada
13 09.07.2020 Zachodniopomorskie Miedzyzdroje Gwiazd 14b 1171 643 zt 74,18 15794,59 7

W celu szerszego zobrazowania rynku lokali ustugowych w nadmorskich miejscowosciach a
takze na potrzeby weryfikacji wyniku uzyskanego w wycenie, dokonano analizy relacji cen
lokali mieszkalnych (w tym apartamentéw mieszkalnych i hotelowych) i cen lokali
uzytkowych znajdujgcych sie w tych samych inwestycjach. Lokale uzytkowe usytuowane sg
z reguty w parterach budynkdw, z wejsciem bezposrednio z ulicy.

Na podstawie przeprowadzonej analizy ustalono, ze $rednie ceny transakcyjne lokali
uzytkowych ksztattujg sie z reguty na poziomie wyzszym od Srednich cen transakcyjnych
lokali mieszkalnych w danej inwestyciji. Wg przeanalizowanych przyktaddw jest to poziom
wyzszy w granicach od 11% do nawet 29%. Zdarzajg sie rowniez inwestycje, w ktdrych
srednie ceny transakcyjne lokali uzytkowych sg nizsze od cen $Srednich lokali mieszkalnych.
Po uwzglednieniu tych inwestycji, uzyskano sredni poziom 4%.

Biorgc pod uwage powyzsze, oraz kierujgc sie zasadq ostroznego szacowania, w przypadku
wycenianej inwestycji przyjeto, ze srednie ceny lokali uzytkowych powinny uksztattowac sie
na poziomie co najmniej sredniej ceny lokali mieszkalnych znajdujgcych sie w analizowanej
inwestycji 1j. 21 473,15 zt netto. Ze wzgledu na fakt, iz sprzedawane lokale mieszkalne
dotyczyty standardu deweloperskiego (bez wykonczenia), natomiast przedmiotowe lokale
niemieszkalne sq w petni wykonczone, w procesie analizy uwzgledniono zwyzke 15% w
stosunku do Sredniej ceny lokali deweloperskich za standard wykonczenia uzyskujgc poziom
Srednio 24 694,12 zt/m?2.
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Ponizej przedstawiono ceny netto sprzedazy lokali mieszkalnych w analizowanej inwestyciji w
Wave Miedzyzdroje Resort&SPA Etap I w poszczegdlnych miesigcach poczgwszy od
listopada 2020 roku.

LelelSleWd 7estawienie sprzedazy apartamentédw w Wave Miedzyzdroje Resort&SPA Etap |

U::::;y Cena netto PUM Cena m? Cena zt/m?

11.2020 8 483 237,59 367,69 23 071,71 23 071,71
12.2020 19 009 936,70 895,40 21 230,66 21 766,60
01.2021 6974 074,07 273,39 25 509,62 22 432,60
02.2021 7729 262,37 396,75 19 481,44 21 826,95
03.2021 5462019,54 289,91 18 840,40 21 437,48
04.2021 7 580 921,94 310,19 24 439,61 21 805,08
05.2021 4287 057,96 218,79 19 594,40 21 629,33
06.2021 4051 375,83 175,07 23 141,46 21719.77
07.2021 9971 153,33 487,57 20 450,71 21 538,57
08.2021 7 380 583,70 364,99 20 221,33 21 411,37
09.2021 17 375 083,43 965,56 17 994,83 20716,18
10.2021 7 675718,54 400,88 1914717 20 593,96
11.2021 7502 771,57 238,00 31 524,25 2107712
12.2021 3689 322,78 214,79 17.176,42 20 927,48
01.2022 2189 479,58 95,30 22 974,60 20 961,74
02.2022 4060 946,74 201,66 20 137,59 20 933,55
03.2022 4170871,99 156,89 26 584,69 21 080,03
04.2022 2810 660,65 164,51 17 085,04 20 974,32
05.2022 3917 788,53 133,17 - 21 151,41
06.2022 5798 359,00 186,20 31 140,49 21 435,96
07.2022 3120 370,37 69,08 45170,39 21 684,16
08.2022 3014739.54 148,06 20 361,61 21 655,16
09.2022 2518 544,96 93,47 26 944,96 2172737
09.2022 2518 544,96 93,47 26 944,96 21797.64

Srednia stan deweloperski 21 473,15

Wykonczenie 1,15

Srednia lokal ustugowy z wykohczeniem 24 694,12

Oferta lokali nadmorskich

Dodatkowo przeanalizowano aktualne oferty sprzedazy lokali ustugowych pochodzgcych z
nadmorskich miejscowosci. Starano sie wytoni¢ oferty sprzedazy lokali o jak najbardziej
zblizonej atrakcyjnoséci do wycenianych. Ceny ofertowe najbardziej atrakcyjnych lokali
restauracyjnych i ustugowych (gabinety SPA, z czesciq rekreacyjnq) zawieraty sie w
przedziale od 20 000 do nawet 60 000 zt/m?2 za najbardziej atrakcyjne lokale potozone
bezposrednio przy linii brzegowej morza.
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felel=llelel 7estawienie ofert sprzedazy lokali ustugowych

OFERTY SPRZEDAZY

Oferta 1
Polozenie: woj. pomorskie, Sopot, ul. Morska
Powierzchnia lokalu: 190,53 m2

Cena ofertowa: 5000 000,00 zt
Cena za 1 m2: 26 242,59 zt

Lokal gastronomiczny potozony w centrum
Sopotu. W petni urzgdzona kuchnia z podziatem
na poszczegdine funkcje. Lokal wykonhczony w
bardzo dobrym standardzie. Funkcyjnie lokal
podzelony jest na dwie czesci: tj. Strefa
Ogdlnodostepna dla gosci, gdzie znajduje sie
sala konsumpcyjna z barem oraz toalety; Strefa
Zaplecza dla pracownikéw, gdzie znajduje sie
kuchnia, umywalnia, pomieszczenie  do
przygotowywania positkdw, szatnia
pracownicza, WC pracownicze, chtodnia
(komora chtodnicza z agregatem na zewnaqtrz)
oraz komunikacja. Na zewngtrz miejsce na letni
ogrdédek oraz pomieszczenie przynalezne wraz z
miejscem parkingowym w hali garazowe.

Oferta 2

Potozenie: woj. zachodniopomorskie,
$winoujscie, ul. Konstytucji 3 Maja é
Powierzchnia lokalu: 183,00 m?

Cena oferfowa: 4 000 000,00 zt
Cena za 1 m2: 21 857,92 zt

Lokal gastronomiczny w petni wyposazony, po
gruntownym  remoncie, nie  wymagajgca
dodatkowych naktaddéw finansowych. Duze
witryny z ekspozycjg w sali konsumpcyjnej oraz
drink barze sq od strony potudniowo-zachodniej,
natomiast na zapleczu sq od strony pdétnocno-
wschodniej. Dzieki temu restauracja jest dobrze
nastoneczniona. Na podwdrzu (od zaplecza) jest
wyznaczony dla  pracownikéw  restauracji
parking z wjazdem przez szlaban na pilota. Od
strony ulicy dostepne sg miejsca postojowe dla
gosci.

Oferta 3

Potozenie: woj. zachodniopomorskie,
Kotobrzeg, Nadmorska, Bulwar Szymanskiego 4
Powierzchnia lokalu: 353,00 m?2

Cena ofertowa: 21 000 000,00 zt
Cena za 1 m2: 59 490,00 zt

Przedmiotem  sprzedazy jest nieruchomo$c
inwestycyjna mieszczqgca sie w  pierwszej linii
brzegowej przy samej latarni morskiej. Lokal
przystosowany jest pod 4 punkty biznesowe.
Budynek zostat wybudowany w 1997 roku, po
modernizacji w 2019 r i rozbudowie w 2022 roku.
Posiada taras widokowy na pietrze z windg pod
dziatalno$¢  typu kawiarnia, pizzeria. Lokal
przystosowany do dziatalnodci gastronomiczne;.
Jest to najlepszy punkt z bezposrednim widokiem
na morze. Obiekt dysponuje petnq infrastrukturg,
i wyposazeniem.
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Oferta 4

Polozenie: woj. zachodniopomorskie,
Kotobrzeg, Nadmorska, ul. Zdrojowa
Powierzchnia lokalu: 151,32 m2

Cena ofertowa: 3 500 000 zt
Cenaza 1 m2 23 129,79 zt

Przedmiotem sprzedazy jest lokal ustugowy
przystosowany do prowadzenia dziatalnosci
gastronomicznej. Lokal przestrony, posiadajgcy
tgcznie 12 pomieszczen idealny na ekskluzywng
dziatalno$¢ z zakresu np. branzy beauty z uwagi
na swoje potozenie w  luksusowym 5
gwiazdkowym hotelu w ktérym znajduje sie 146

apartamentdw wraz z basenem, jacuzzi, saung, '!ﬁTﬁ ‘
i i TR J IR ImwEy . o T
sifownig, strefq  zabow dla  dzieci, salg 4 y ]

konferencyjng, tarasem na dachu oraz
restauracjq. Hotel Royal Tulip Sand ***** wyrdznia
ponadprzecietny niebanalny standard
wykonczenia i architektury budynku, znajduje sie
w sgsiedztwie nadmorskiego deptaku, parku
Zeromskiego, latarni morskiej oraz plazy.

8. Okreslenie sposobu wyceny

Na potrzeby niniejszej wyceny okreslono warto§é rynkowq prawa wtasnosci do lokali
niemieszkalnych. Zgodnie z ustawqg o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997
roku oraz z rozporzqadzeniem Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dnia 26
czerwca 2013 r. w sprawie wymogdw ostroznosciowych dla instytucji kredytowych i firm
inwestycyjnych, zmieniajgcych rozporzgdzenie (UE) nr 648/2012:

Warto$¢ rynkowqg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna
uzyska¢ za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktdrzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujqg sie w sytuaciji przymusowe;.

Wyboru metody zastosowanej do okreslenia wartosci rynkowej prawa wtasnoséci do lokalu

uzytkowego dokonano uwzgledniajgc:

e postanowienia obowigzujgcych przepisdw prawnych regulujgcych tryb, zasady
i metody wyceny nieruchomosci;

e celwyceny;

e wyniki analizy podazy i popytu na nieruchomosci o zblizonej wartosci uzytkowej na rynku
lokalnym;

¢ |okalizacje i rodzaj prawa do lokalu.

Ze wzgledu na rodzaj przedmiotu wyceny, cel i wyniki analizy rynku lokalnego, do okreslenia
wartosci rynkowej prawa wtasnosci do lokalu niemieszkalnego, zastosowano podejscie
poréwnawcze, metode porownywania parami.

Zgodnie z art. 153 ,Ustawy o gospodarce nieruchomosciami” podejscie poréwnawcze
polega na okredleniu wartoéci nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada
cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktdre byty przedmiotem obrotu
rynkowego.

Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci wedtug stanu docelowego zastosowano
podejicie poréwnawcze - metode pordwnywania parami, ktére polega na okresleniu
wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za
nieruchomosci podobne, ktdre byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie
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ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz
uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie pordwnawcze stosuje
sie, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej
(czyli pordbwnywalnych ze wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposéb
korzystania oraz inne cechy wptywajgce na jej wartosc).

Decydujgc sie na przyjecie opisanej metody wyceny, wzieto pod uwage charakter
nieruchomosci, jej indywidualne mozliwosci funkcjonalne na istniejgcym rynku lokalnym
oraz ilo$¢ zawartych transakcji.

Zrealizowano nastepujgcq procedure przy wykorzystaniu ww. metody szacowania:

— Opis nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny.

— Okreslenie rynku lokalnego poprzez ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania cen
tfransakcyjnych.

— Przyjecie cech rynkowych charakterystycznych dla nieruchomosci i okredlenie ich
wag procentowych.

- Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych.

- Wybdr do pordwnan 4 nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech
rynkowych do nieruchomosci bedqgcej przedmiotem wyceny, wraz z podaniem ich
opisu i charakterystyki.

— Utworzenie par poréwnawczych nieruchomosci, w ktérych cechy wycenianej
nieruchomosci pordwnuie sie z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci.

—  Wyliczenie poprawek stanowigcych wynik  uwzglednienia rdznicy cech
i przypisanych im wag pomiedzy nieruchomoscig wyceniang a nieruchomosciami
wybranymi.

— Okredlenie wartosci nieruchomosci z kazdej pary poréwnawczej jako ceny
fransakcyjnej skorygowanej o sume poprawek.

— Ostateczne okredlenie  warto$ci  nieruchomosci  wycenianej jako  Srednigj
arytmetycznej z wartosci uzyskanych z poréwnan w poszczegdlinych parach.

9. Okreslenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny

Okreslenie cech réznicujgcychiich oceny

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji, szczegdtowych informacji od agenciji
obrotu nieruchomos$ciami, oraz na podstawie preferencji potencjalinych nabywcdéw
ustalono cechy rynkowe, od ktérych uzaleznione sg ceny lokali uzytkowych. Wyodrebniono
nastepujgce atrybuty majgce zasadniczy wptyw na cene:

- Lokalizacja ogdina

- Ekspozycja lokalu, walory otoczenia, odlegtos¢ od linii brzegowej

- Standard budynku

- Wielkos¢ lokalu

- Standard wykohczenia lokalu

- Powierzchnie przynalezne

elelSlle®ey Charakterystyka cech

RODZAJ
Lp. CECHY SKALOWANIE CECHY | OPIS
Nieruchomosci zlokalizowane w miastach o bardzo wysokich
Bardzo walorach turystycznych, potozonych bezposrednio przy morzu lub
korzystna innym zbiomiku wodnym (np. w Gdarnsku, Kotobrzegu, Swinoujéciu
Lokalizacja itp.) lub miejscowosci uzdrowiskowe.

1. ogdina Nieruchomos$ci potozone w sqgsiedztwie duzych oSrodkdw
Korzystna wypoczynkowych, w  nadmorskiej miejscowosci turystycznej z

duzym zapleczem rekreacyjno-wypoczynkowym.
Srednio Nieruchomosci potozone w miejscowosci o typowych walorach
korzystna turystycznych i doé¢ dobrze rozwinietym zapleczu wypoczynkowym.
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Ekspozycja
lokalu, walory
5 otoczenia,
odlegtos¢ od
[inii
brzegowej

Bardzo
korzystna

Nieruchomos$¢ potozona w prestizowej lokalizacji, w otoczeniu
ekskluzywnej zabudowy furystycznej z ustugami, z widokiem na
morze lub inny zbiornik wodny, petna infrastruktura.

Korzystha

Nieruchomo$¢ potozona w pierwszych liniach zabudowy od brzegu
morza (do 500 m) z widokiem na morze, w ofoczeniu zabudowy o
zréznicowanym charakterze, petna infrastruktura.

Srednio
korzystna

Nieruchomos$¢ potozona w dalszych liniach zabudowy od brzegu
morza, w odlegtoéci powyzej 1 km, brak widoku na morze z terenu
dziafki.

Standard
budynku

Bardzo dobry

Budynek wybudowany w wysokim standardzie, przy uzyciu
nowoczesnych rozwiqzan architektonicznych i funkcjonalnych z
zachowaniem zasad stosowanych w budownictwie ekologicznym.
Czesci wspdlne wykohczone materiatami wysokiej klasy, duze hole,
przestronne lobby, strefy sportu, basen, SPA i inne udogodnienia w
budynku.

Dobry

Budynek wybudowany w typowym standardzie, znajdujgcy sie w
dobrym stanie technicznym. Czesci wspdlne wykohczone
materiatami  dobrej jakosci, lobby i zaplecze rekreacyjne na
Srednim poziomie.

Wielkosé
lokalu

Mata

Ponizej 200 m2.

Srednia

Od 201 do 400 m2.

Duza

Powyzej 400 m2.

Standard
5. wykonczenia
lokalu

Bardzo dobry

Lokal wykonczony w bardzo dobrym standardzie, przy uzyciu
materiatéw  bardzo  dobrej  jakosci, przy  zastosowaniu
nowoczesnych rozwigzan aranzacyjnych, w petni wyposazony.

Dobry

Lokal wykohczony w dobrym standardzie, przy uzyciu materiatow
dos¢ dobrej jakosci, przy zastosowaniu typowych rozwigzah
aranzacyjnych.

Zadowalajgcy

Lokal niewykonhczony, charakteryzujgcy sie  deweloperskim
standardem wykonhczenia lub lokal wykonczony w  niskim
standardzie, wymagajgcy poniesienia dodatkowych kosztéw
finansowych na remont.

Powierzchnie
przynalezne

Wystepujq

Do lokalu przynalezg dodatkowe powierzchni np.,. tarasy, komarki,
pomieszczenia gospodarcze lub miejsca postojowe.

Brak

Do lokalu nie przynalezy dodatkowa powierzchnia.

Wagi cech rynkowych odniesiono do zatozenia, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci Wn
znajdzie sie pomiedzy Cmin @ Cmax. W zbiorze transakcji dotyczgcych podobnych
nieruchomosci okreslono:

C max =34 131,07 zt/m?

Cmin=11 661,16 zt/m?

AC =22 469,91 zt/m?

Na podstawie analizy sfinalizowanych fransakcji oraz na podstawie preferencii
potencjalnych nabywcdw ustalono nastepujgce wagi cech (Tabela 5).

LelelsilelsE Wagi cech

Lp. CECHA RYNKOWA Ce"zﬁs‘[’%] Zakres kwotowy [zt/m?]
1 Lokalizacja ogdina 25% 5617,48 zt
2  Ekspozycja lokalu, walory otoczenia, odlegtos¢ od linii brzegowej 15% 3 370,49 zt
3 Standard budynku 10% 2 246,99 7t
4 Wielko$¢ lokalu 15% 3 370,49 z#
5 Standard wykonczenia lokalu 30% 6 740,97 z
6 Powierzchnie przynalezne 5% 1123,50 zt
Ogoétem: 100 22 469,91 zt

Ze zbioru transakcji nieruchomosci podobnych do dalszych obliczeh wyselekcjonowano 4
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nieruchomosci zblizone do przedmiotu wyceny pod wzgledem przeanalizowanych cech
rynkowych wptywajgcych na wartodé, ktére przedstawiono ponizej. Poszczegdine
nieruchomoéci oznaczono odpowiednio: A, B, CiD.

Nieruchomosé A

Miedzyzdroje, ul. Bohaterdw Warszawy 16A

Transakcja z dnia 17-10-2020r.
Potozenie:

Miedzyzdroje

ul. Bohaterdw Warszawy 16A
Lokalizacja ogdina - srednio korzystna
Ekspozycja lokalu, walory otoczenia,
odlegtos¢ od linii brzegowej - korzystna
Standard budynku — dobry

Wielkos¢ lokalu - mata

Standard wykohczenia lokalu -
zadowalajgcy

Powierzchnie przynalezne — brak

Cena transakcyjna netto:
2 666 891,32 7t
Cena jednostkowa: 15 069,74 zt/m?

otél Aurora
Family & SPA

N . ‘
o @
Z \%&’ | g .
: %

&4
47 a0 \

Nieruchomosé B

Gdansk, ul. Chmielna 10

Transakcja z dnia 16-12-2020 .
Potozenie:

Gdansk

ul. Chmielna 10

Lokalizacja ogdina — bardzo korzystna
Ekspozycja lokalu, walory otoczenia,
odlegtos$c¢ od linii brzegowej — bardzo
korzystna

Standard budynku - bardzo dobry
Wielko$¢ lokalu - srednia

Standard wykonczenia lokalu - bardzo
dobry

Powierzchnie przynalezne — wystepujg

Cena fransakcyjna netto:
11 635 623,73 zt
Cena jednostkowa: 34 131,07 zt/m?

W budynku: sauna, basen (czynny przez
caty rok), spa i cenfrum odnowy
biologiczne.
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Operat szacunkowy z wyceny wartosci rynkowej dwdch samodzielnych lokali niemieszkalnych oznaczonych
nrUT i U3 potozonych w wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie kamieriskim, w obrebie Miedzyzdroje, na terenie
dz. ew. nr446/1i 195 przy ulicy Gryfa Pomorskiego 70C i 70B.

Nieruchomosé C

Miedzyzdroje, ul. Promenada Gwiazd 14b

Transakcja z dnia 09-07-2020 r.
Potozenie:

Miedzyzdroje

ul. Promenada Gwiazd 14b
Lokalizacja ogdlna - srednio korzystna
Ekspozycja lokalu, walory otoczenia,
odlegtosc¢ od linii brzegowej - korzystna
Standard budynku — dobry

Wielko$¢ lokalu - mata

Standard wykonhczenia lokalu -
zadowalajgcy

Powierzchnie przynalezne — brak

Cena fransakcyjna netto:
1171 643,00 zt
Cena jednostkowa: 15 794,59 zt/m?2

Lokalizacja blisko morza.
Apartamentowiec miesci sie przy

promenadzie, 10 minut do
miedzyzdrojskiego molo.

Nieruchomosé D

Gdynia, ul. Batorego 7

Transakcja z dnia 06-04-2022 .
Potozenie:

Gdynia

ul. Batorego 7

Lokalizacja ogdlna — korzystna
Ekspozycja lokalu, walory otoczenia,
odlegto$¢ od linii brzegowej — srednio
korzystna

Standard budynku — dobry

Wielkos¢ lokalu - duza

Standard wykonhczenia lokalu -
zadowalajgcy

Powierzchnie przynalezne — wystepujg

Cena tfransakcyjna netto:
9 990 000,00 zt
Cena jednostkowa: 11 661,16 zt/m?

Na parterze znajdujqg sie lokale

ustugowe. Pietra od pierwszego do ) el AT
sz6stego zajmujg apartamenty. Dwie X 3k e TG OR AN
najwyzsze kondygnacije zajmujq lokale
dwukondygnacyjne, powstaty tu soft
lofty.
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Operat szacunkowy z wyceny wartosci rynkowej dwdch samodzielnych lokali niemieszkalnych oznaczonych

dz. ew. nr446/1.i 195 przy ulicy Gryfa Pomorskiego 70C i 70B.

nr Ul iU3 potozonych w wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie kamieriskim, w obrebie Miedzyzdroje, na terenie

WYCENA LOKALU U1

Tabela 6 zawiera obliczenia wartosci rynkowej prawa wtasnosci 1 m2 powierzchni uzytkowej

prawa wtasnosci do lokalu Ul

wyznaczonych w parach poréwnawczych.

[felelSileley Wycena lokalu U1l

- jako $rednia arytmetyczna wartosci czgstkowych,

RODZAJ CECH

NIERUCHOMOSC

NIERUCHOMOSCI PRZY JETE DO POROWNAN

RYNKOWYCH WYCENIANA
A. B. C. D.
Miedzyzdroje, ul. . .
Gryfa Miedzyzdroje, Gdansk, Miedzyzdroje, ul. Gdynia, ul.
Adres X ul. Bohaterow N .
Pomorskiego ul. Chmielna Promenada Gwiazd Batorego
70C Warszawy
Data transakcji XXX 2020-10-17 2020-12-16 09.07.2020 06.04.2022
P.u. lokalu 1004,29 176,97 340,91 74,18 856,69
2
[Czﬁ"" 1 m?p.u. XXX 15069,74 2t 34131,07 2t 15794,59 7t 11 661,16t
. . p . bardzo p .
LOk'T"mqa srednio korzystna  srednio korzystna korzysina srednio korzystna korzystna
egeina XX 0,00 zt -5 617,48 7t 0,00 zt -2 808,74 zt
Ekspozycja bardzo srednio
lokalu, walory korzystna korzystna korzystna korzystna korzystna
otoczeniaq,
odlegtosé od linii XXX 0,00 zt -1 685,24 zt 0,00 zt 1 685,24 z¢
brzegowej
standard bardzo dobry dobry bardzo dobry dobry dobry
budynkv XXX 224699 7t 0,00 zt 224699 7t 2 246,99 7t
bardzo duza* mata srednia mata duza
Wielkosé lokalu
XXX -5055,73 zt -3 370,48 zt -5055,73 zt -1 685,24 zt
Standard bardzo dobry** deweloperski bardzo dobry deweloperski deweloperski
wykonczenia
lokalu XXX 10 111,46 zt 0,00 zt 10 111,46 zt 10 111,46 zt
Powierzchnie wystepujg brak wystepujqg brak wystepujqg
przynalezne XXX 1123,50 zt 0,00 zt 1 123,50 zt 0,00 zt
?zl:]MA POPRAWEK 8 426,23 21 -10 673,20 z4 8426,23 71 9 549,71 zi
2
?:g:\rlem[zu 23 49597 7t 23 457,87 2t 2422082 7t 21 210,87 4
Wspélczynnik
korekcyjny K: 0.95
CENA SREDNIA 21 941,56 7t

Tm? p.u. lokalu

*Ekstrapolacja cechy o pdt przedziatu z uwagi na znacznie wiekszqg powierzchnie uzytkowq lokalu w stosunku do
lokali przyjetych do analizy.
**Ekstrapolacja cechy o pdt przedziatu z uwagi na bardzo korzystny standard wykoriczenia lokalu, kompleksowe
wykonczenie w wysokim standardzie.

Wspdtczynnik K: 0,95 - ze wzgledu na fakt, iz cze$¢ powierzchni uzytkowej lokalu znajduje sie na kon. -1 (308,39 m2) o
nizszym standardzie (chtodnie, magazyny, szatnie i inne pomieszczenia), w procesie wyceny zastosowano
wspodtczynnik korekeyijny K z przedziatu 0,9-1,1 na poziomie 0,95 aby uwzgledni¢ ten fakt w oszacowanej wartosci.

Wartosé rynkowa prawa wtasnosci do lokalu uzytkowego nr U1 wynosi:
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Operat szacunkowy z wyceny wartosci rynkowej dwdch samodzielnych lokali niemieszkalnych oznaczonych
nr Ul iU3 potozonych w wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie kamieriskim, w obrebie Miedzyzdroje, na terenie
dz. ew. nr446/1i 195 przy ulicy Gryfa Pomorskiego 70C i 70B.

Wn =Py XCim2=1004,29m2x 21 941,56 zt/m?2 = 22 035 689,29 zt

Przyjeto po zaokrggleniu: 22 000 000 zt
Stownie: Dwadziescia dwa miliony ztotych.

WYCENA LOKALU U3

Tabela 7 zawiera obliczenia wartosci rynkowej prawa wtasnosci 1 m2 powierzchni uzytkowej
prawa wtasnoéci do lokalu U3 - jako S$rednia arytmetyczna wartosci czgstkowych,
wyznaczonych w parach poréwnawczych.

[feleXSileWA Wycena lokalu U1l

RODZAJ CECH

NIERUCHOMOSC

NIERUCHOMOSCI PRZY JETE DO POROWNAN

RYNKOWYCH WYCENIANA
A. B. C. D.
Migdzyzdroje, ul. Mledzyzdro,je, ul. Gdansk, Miedzyzdroje, ul. Gdynia, ul.
Adres Gryfa Bohaterow N .
d ul. Chmielna Promenada Gwiazd Batorego
Pomorskiego 70B Warszawy
Data transakcji XXX 2020-10-17 2020-12-16 09.07.2020 06.04.2022
P.u. lokalu 1434,55 176,97 340,91 74,18 856,69
2
[Czﬁ“" 1 m?p.v. XX 15069,74 zt 34131,07 2t 15794,59 7t 11 661,16 7t
izaci srednio korzystna  srednio korzystna bardzo srednio korzystna korzystna
LOk’CIﬂIZGCjG Y 4 korzystna 4 4
°egoina XXX 0,00 zt -5 617,48 7t 0,00 zt -2.808,74 7t
Ekspozycja bardzo srednio
lokalu, walory korzystna korzystna korzystna korzystna korzystna
otoczenia,
odlegtosé od linii XXX 0,00 zt -1 685,24 zt 0,00 zt 1 685,24 7t
brzegowej
standard bardzo dobry dobry bardzo dobry dobry dobry
budynku XXX 224699 7t 0,00 zt 224699 7t 2 246,99 7t
bardzo duza* mata srednia mata duza
Wielkosé lokalu
XXX -5055,73 7t -3370,48 zt -5055,73 7 -1 685,24 7t
Standard bardzo dobry** deweloperski bardzo dobry deweloperski deweloperski
wykonczenia
lokalu XXX 10 111,46 zt 0,00 zt 10 111,46 zt 10111,46 zt
Powierzchnie wystepujqg brak wystepuja brak wystepuja
przynalezne X0 1123,50 2t 0,00 7t 1123,50 7t 0,00 2t
le:]MA POPRAWEK 8 426,23 21 -10 673,20 zt 842623 2t 9 549,71 2t
CENA 1 m2
SKORYG. [1] 23 495,97 23 457,87 7t 24 220,82 zt 21210,87 zt
Wspotczynnik 110
korekcyijny K: !
CENA SREDNIA 25 406,02 i

Tm? p.u. lokalu

*Ekstrapolacja cechy o pét przedziatu z uwagi na znacznie wiekszq powierzchnie uzytkowq lokalu w stosunku do
lokali przyjetych do analizy.
**Ekstrapolacja cechy o pdt przedziatu z uwagi na bardzo korzystny standard wykonczenia lokalu, kompleksowe

wykonczenie w wysokim standardzie.
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Operat szacunkowy z wyceny wartosci rynkowej dwdch samodzielnych lokali niemieszkalnych oznaczonych
nr Ul iU3 potozonych w wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie kamieriskim, w obrebie Miedzyzdroje, na terenie
dz. ew. nr446/1i 195 przy ulicy Gryfa Pomorskiego 70C i 70B.

Wspdtczynnik K: 1,10 - ze wzgledu na fakt, iz zaden z analizowanych lokali nie posiadat strefy basenowej, w
procesie wyceny zastosowano wspdtczynnik korekcyjny K z przedziatu 0,9-1,1 na poziomie 1,1 aby uwzgledni¢ ten
fakt w oszacowanej wartosci.

Wartosé rynkowa prawa wtasnosci do lokalu uzytkowego nr U3 wynosi:

Wn =Py XCim2 = 1434,55 m2x 25 406,02 zt/m2 = 36 446 205,99 zt

Przyjeto po zaokrggleniu: 36 400 000 zt
Stownie: Trzydziesci sze$¢ miliondw czterysta tysiecy ztotych.

10. Wynik koncowy wyceny wraz z uzasadnieniem

Oszacowana w podejsciu pordwnawczym warto$¢ rynkowa prawa wtasnosci lokali
niemieszkalnych oznaczonych nr U1 i U3 potozonych w wojewddztwie zachodniopomorskim,
powiecie kamienskim, w obrebie Miedzyzdroje, na terenie dz. ew. nr 446/1 i 195 przy ulicy
Gryfa Pomorskiego 70C i 70B zostata okreSlona na poziomie:

dla lokalu U1 o pow. uz. 1 004,29 m2 (pow. catkowitej 1 184,31 m2):

22 000 000 zt
Stownie: dwadziescia dwa miliony ztotych
21 941,56 zt/m?

dla lokalu U3 o pow. 1 434,55 m2 (pow. catkowitej 2 313,81 m?2):

36 400 000 zt
Stownie: trzydziesci szes¢ miliondw czterysta tysiecy ztotych
25 406,02 zt/m?

Oszacowane wartoéci uwzgledniajg atrybuty nieruchomosci takie jak: lokalizacja ogdlna,
ekspozycja lokalu, walory otoczenia, odlegtos¢ od linii brzegowej, standard budynku,
wielko$¢ lokalu, standard wykohczenia lokalu a takze powierzchnie przynalezne do lokalu.
Wartoé¢ 1 m2 przedmiotowych lokali U1 i U3 wynosi odpowiednio 21 941,56 zt/m?2 i 25 406,02
z7t/m2. Wartosci te zawierajq sie pomiedzy ceng minimalng, a maksymalng zaobserwowang
na badanym rynku lokalnym i ksztattuje sie powyzej ceny $redniej, gtdwnie ze wzgledu na
bardzo wysoki standard wykohczenia budynku i lokali oraz potozenie w pierwszej linii
zabudowy wzgledem linii brzegowej morza.

Do okredlenia wartosci rynkowej prawa wtasnosci do lokali uzytkowych przeanalizowano
rynek nieruchomosci z miejscowosci nadmorskich zlokalizowanych na terenie wojewddztwa
zachodniopomorskiego i pomorskiego. Okres monitorowania rynku od stycznia 2020 r. do
dnia wyceny.

11. Klauzule i ustalenia dodatkowe

Ogodlne zatozenia przyjete do wyceny

1) Przyjeto, ze prawa do nieruchomosci nie sg przedmiotem nadzwyczajnych
lub nietypowych ograniczen, obcigzen oraz wydatkdw. Jedli na dzien wyceny istniejg
jakiekolwiek hipoteki lub obcigzenia przyjeto, ze nieruchomosc¢ bedzie sprzedawana bez
tych obcigzen.

2) Przyjeto, ze dla celdéw wyceny zostaty dostarczone wszystkie informacje, ktére mogq
mie¢ wptyw na warto$¢ nieruchomosci. Przyjeto, ze informacje dostarczone
i przedstawione w Operacie sg kompletne i poprawne.

3) Przyjeto, ze budynek zostat wybudowany i jest uzytkowany zgodnie z wymaganiami
prawa. Jednoczesnie przyjeto, ze wszelkie przyszte prace oraz przebudowy bedg
realizowane zgodnie z prawem.
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Operat szacunkowy z wyceny wartosci rynkowej dwdch samodzielnych lokali niemieszkalnych oznaczonych
nr Ul iU3 potozonych w wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie kamieriskim, w obrebie Miedzyzdroje, na terenie

dz. ew. nr446/1.i 195 przy ulicy Gryfa Pomorskiego 70C i 70B.

4)

5)

6)

7)

8)

?)

1)

2)

3)
4)

5)

6)

7)

Przyjeto, ze nieruchomo$¢ nie jest obcigzona negatywnie ze strony istniejgcych lub
planowanych drég szybkiego ruchu, zmian w planowaniu miejscowym lub innych
zdarzeh moggcych negatywnie wptywaé na stan i sposdb  funkcjonowania
nieruchomosci. Jednoczesnie, przed przystgpieniem do wyceny nie zidentyfikowano
zadnych innych ograniczen lub sytuacji spornych, a ktére mogqg by¢ ujawnione w czasie
badania nieruchomosci i jej otoczenia w ogdinodostepnych zrédtach informacii.

Przyjeto, ze budynek/ki posiada prawidtowqg konstrukcje oraz nie wystepujg zadne ukryte
wady konstrukcji i materiatéw, w tym zuzyte, niebezpieczne Ilub nieodpowiednie
materiaty i technologie. Dotyczy to zaréwno czes$ci budynku dostepnej dla
rzeczoznawcy, jak réwniez czesci niedostepnych. Badanie nieruchomosci oraz Operat
szacunkowy nie stanowiq ekspertyzy technicznej przedmiotowej nieruchomosci i za takg
nie mogq byc¢ uznane.

Przyjeto, Zze nieruchomosé/ci jest podtgczona Ilub moze by¢ podtgczona bez
ponadprzecietnych kosztéw do publicznej sieci medidw, w tym do sieci gazowej,
elektrycznej, wodnej, telekomunikacyjnej i kanalizacyjne;.

Przyjeto, ze w czasie budowy lub przebudowy budynku nie uzyto lub nie zostang uzyte
zadne szkodliwe lub niebezpieczne materiaty oraz technologie, w tym cement
z domieszkg glinu, dodatku chlorku wapnia, ptyty drewnopochodne jako state pokrycie
oraz inne podobne materiaty. Dla celéw wyceny nie przeprowadzono badania tego
zakresu.

Przyjeto, ze nieruchomos$¢ nie jest obecnie zanieczyszczona oraz nie przewiduje sie,
ze nie bedzie podlegac zanieczyszczeniu w przewidywalne] przysztosci. Dla celéw
wyceny nie przeprowadzono badania gruntu oraz zadnych innych badan z tym
zwigzanych, w zwigzku z czym nie ma mozliwosci okreslenia prawdopodobienstwa
jakiegokolwiek zanieczyszczenia.

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

Pozostale zastrzezenia

Os$wiadczam, ze spetniam warunki niezaleznosci przy sporzgdzaniu wyceny ww.
nieruchomosci. Z witascicielami ww. nieruchomosci lub jej cze$ci oraz osobami
posiadajgcymi prawa do ww. nieruchomosci, a takze osobami z nimi powigzanymi — nie
tgczg mnie zadne powigzania lub zaleznosci, ktére mogtyby ograniczac niezalezno$c
sporzgdzonej wyceny.,

Niniejszy operat szacunkowy sporzqgdzono zgodnie z przepisami prawa w zakresie wyceny
nieruchomosci  istandardami  zawodowymi Polskiej Federacji  Stowarzyszeh
Rzeczoznawcdw Majgtkowych.

W tfresci zachowano wycigg z operatu szacunkowego.

Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzgdzony,
przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzqgdzenia, chyba ze wystgpity zmiany
uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikdéw, o ktérych mowa w Art. 154
Ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Wytgcza sie odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy za ukryte wady prawne i techniczne
dotyczgce wycenianej nieruchomosci, ktérych rzeczoznawca nie mogt zidentyfikowad
na podstawie uzyskanej dokumentacji technicznej i prawnej.

Przedmiotowa wycena oraz Operat szacunkowy nie mogg by¢ wykorzystywane do
zadnego innego celu anizeli okreslony w niniejszym operacie szacunkowym, Operat
szacunkowy jest poufny i moze by¢ przekazany wytgcznie stronom, do ktérych jest
adresowany. Wyklucza sie odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy wobec osdb trzecich za
catos¢ lub za jakgkolwiek czes¢ Operatu. Operat ani zadna jego cze$¢ nie mogq byc¢
obecnie ani w przysztosci rozpowszechniane, powielane bqdz publikowane
w jaokimkolwiek dokumencie jak réwniez podawane do publicznej wiadomosci,
zamieszczane w prospektach i zestawieniach lub w innych dokumentach bez uprzedniej
pisemnej zgody autora Operatu.

Rzeczoznawca majgtkowy nie ponosi odpowiedzialnodci za obcigzenia nieujawnione
w dziale lll ksiegi wieczystej.
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Operat szacunkowy z wyceny wartosci rynkowej dwdch samodzielnych lokali niemieszkalnych oznaczonych
nr Ul iU3 potozonych w wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie kamieriskim, w obrebie Miedzyzdroje, na terenie
dz. ew. nr446/1i 195 przy ulicy Gryfa Pomorskiego 70C i 70B.

12. Zatgczniki

NG A~WN -~

Mapy lokalizacyjne

Protokdt z badania ksiegi wieczystej
Dokumentacja fotograficzna
Dane z ewidencji gruntdw i budynkéw

Decyzje administracyjne
Rzuty lokali

Obszary ryzyka zwigzanego z wyceniang nieruchomosciqg

Ubezpieczenie OC rzeczoznawcy majgtkowego

Warszawa, dnia 14.10.2022r.
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Joanna Szabtowska-Chann
rzeczoznawca majgtkowy

uprawnienia nr 4530
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Operat szacunkowy z wyceny wartosci rynkowej dwdch samodzielnych lokali niemieszkalnych oznaczonych
nrUT i U3 potozonych w wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie kamieriskim, w obrebie Miedzyzdroje, na terenie
dz. ew. nr446/1i 195 przy ulicy Gryfa Pomorskiego 70C i 70B

Zatgcznik nr 12.1.
Mapy lokalizacyjna

— ol

——

Lokalizacja ogéina nieruchomosci
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Operat szacunkowy z wyceny wartosci rynkowej dwdch samodzielnych lokali niemieszkalnych oznaczonych

nr Ul iU3 potozonych w wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie kamieriskim, w obrebie Miedzyzdroje, na terenie

dz. ew. nr446/1.i 195 przy ulicy Gryfa Pomorskiego 70C i 70B.

Zatgcznik nr 12.2.
Protokét z badania ksiegi wieczystej

PROTOKOL
Z badania zapisdw zawartych w Ksiedze Wieczystej Nr SZ1W/00005394/8 prowadzonej przez
V Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego w Swinoujsciu
(wedtug stanu z dnia 14.10.2022 r):

Typ ksiegi: Nieruchomos$¢ gruntowa

Dzial | ,,Oznaczenie nieruchomosci”

Wzmianki:

65 wzmianek dotyczgcych wyodrebnienia lokali i zatozenia dla nich nowych KW

Dziatki ewidencyjne:

Numer dziatki: 446/1

Identyfikator dziatki: 320704_4.0020.446/1

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa): 320704_4.0020, Miedzyzdroje 20

Potozenie (numer porzgdkowy [/ wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosé):
zachodniopomorskie, kamienski, Miedzyzdroje, Miedzyzdroje,

Ulica: Gryfa Pomorskiego 70 A, Gryfa Pomorskiego 70 B, Gryfa Pomorskiego 70 C

Sposdb korzystania: Bi — inne tereny zabudowane

Numer dziatki: 195

Identyfikator dziatki: 320704_4.0020.195

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa): 320704_4.0016, Miedzyzdroje 16

Potozenie (numer porzgdkowy [/ wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc):
zachodniopomorskie, kamienski, Miedzyzdroje, Miedzyzdroje,

Sposdb korzystania: Bi — inne tereny zabudowane

Obszar catej nieruchomosci: 0,9226 ha

Budynki:

Potozenie (numer porzgdkowy [/ wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc):
zachodniopomorskie, kamienski, Miedzyzdroje, Miedzyzdroje,

Identyfikator budynku: 320704_4.0020.446/1.1_BUD

Identyfikator dziatki: 320704_4.0020.446/1

Nazwa ulicy numer porzgdkowy budynku: Gryfa Pomorskiego 70 A

Liczba kondygnacii: 13,0

Przeznaczenie budynku: 110 — budynki mieszkalne

Odrebnos¢ (budynek stanowi odrebng nieruchomosé): nie

Informacja o wyodrebnionych lokalach (numer lokalu / numer ksiegi wieczystej):
Wyodrebniono 4 lokale.

Potozenie (numer porzgdkowy [/ wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosl):
zachodniopomorskie, kamienski, Miedzyzdroje, Miedzyzdroje,

Identyfikator budynku: 320704_4.0020.446/1.2_BUD

Identyfikator dziatki: 320704_4.0020.446/1

Nazwa ulicy numer porzgdkowy budynku: Gryfa Pomorskiego 70 B

Liczba kondygnacji: 13,0

Przeznaczenie budynku: 110 — budynki mieszkalne

Odrebnos¢ (budynek stanowi odrebng nieruchomosg): nie

Informacja o wyodrebnionych lokalach (numer lokalu / numer ksiegi wieczystej):
Wyodrebniono 3 lokale.

Potozenie (numer porzgdkowy [/ wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc):
zachodniopomorskie, kamienski, Miedzyzdroje, Miedzyzdroje,

Identyfikator budynku: 320704_4.0020.446/1.3_BUD

Identyfikator dziatki: 320704_4.0020.446/1
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Operat szacunkowy z wyceny wartosci rynkowej dwdch samodzielnych lokali niemieszkalnych oznaczonych

nr Ul iU3 potozonych w wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie kamieriskim, w obrebie Miedzyzdroje, na terenie

dz. ew. nr446/1.i 195 przy ulicy Gryfa Pomorskiego 70C i 70B.

Nazwa ulicy numer porzgdkowy budynku: Gryfa Pomorskiego 70 C

Liczba kondygnacji: 13,0

Przeznaczenie budynku: 110 — budynki mieszkalne

Odrebnos¢ (budynek stanowi odrebng nieruchomosé): nie

Informacja o wyodrebnionych lokalach (numer lokalu / numer ksiegi wieczystej):
Wyodrebniono 7 lokali.

Dziat I ,,Spis praw zwiqzanych z wiasnosciq”
Brak wpiséw

Dziat Il ,,Wtasnosé”

Wzmianki:

65 wzmianek dotyczgcych wyodrebnienia lokali i zatozenia dla nich nowych KW
Wtasciciele:

Numer udziatu w prawie: 2

Wielko$¢ udziatu: 1250492 /1318171

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osobqg prawng (Nazwa,
siedziba, REGON, KRS): TL 14 Spdbtka z ograniczong odpowiedzialno$cig Spodtka
komandytowa, warszawa, 368411583, 0000697095.

W dziale Il znajduje sie 12 wpisdw dotyczgcych wielkosci udziatdéw wiascicieli
wyodrebnionych lokali.

Dziat Il ,,Prawa, roszczenia i ograniczenia”

Wzmianki:

65 wzmianek dotyczgcych wykreslenia roszczenia o przeniesienie wtasnosci lub wykreslenia
roszczenia o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu i przeniesienie tego prawa

W dziale Il znajduje sie szereg roszczeh o wybudowanie budynku, wyodrebnienie lokali i
przeniesienie praw wtasnosci tych lokali oraz praw niezbednych do korzystania z tych lokali,
wynikajgcych z zawartych umoéw przedwstepnych sprzedazy. Ponadto znajduje sie
roszczenie nr 518 o nastepujgcej tresci: Roszczenie dotychczasowego wtasciciela gruntu o
optate przeksztatceniowq w odniesieniu do kazdoczesnego wtasciciela nieruchomosci na
podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego
gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntow.

Dziat IV ,Hipoteka”

Wzmianka:

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka umowna tgczna

Suma (stownie), waluta: 145 500 000,00 (sto czterdziesci piec miliondw piecset tysiecy) zt
Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelno$¢, stosunek prawny):

- obowigzki wynikajgce z umowy poreczenia z dnia 11 stycznia 2022roku, to jest obowigzek
zaptaty naleznosci z tytutu wykupu obligacji serii D na okaziciela, niemajgcych postaci
dokumentu, owartosci nominalnej 1.000,00 ztotych kazda, wyemitowanych przez Spdtke TL
16 spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciqg z siedzibg w Warszawie (REGON: 369519696,
KRS 0000719628) na podstawie uchwaty nr 1 zarzgdu emitenta TL 16 z dnia 11 stycznia 2022
roku w sprawie emisji obligacji seri d, a takze wszelkich kosztéw poniesionych przez
obligatariuszy, a zwigzanych z dochodzeniem zaspokojenia wierzytelnosci z obligacji w tym
réwniez odsetek ustawowych z tytutu opdznienia w wykonaniu powyzszych $wiadczen;

- obowigzki wynikajgce z umowy poreczenia z dnia 11stycznia 2022 roku, fo jest obowigzek
zaptaty naleznosci z tytutu wykupu obligaciji seri A1 na okaziciela, niemajgcych postaci
dokumentu, o wartosci nominalnej 1.000,00 ztotych kazda, wyemitowanych przez Spobtke
GHD Emitent 3 Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg Warszawie (nip:
5213943538, REGON:520265807, KRS 0000928746 ) na podstawie uchwaty nr 1 zarzgdu
emitenta z dnia 11 stycznia 2022 roku w sprawie emisji obligacji serii Al, a takze wszelkich
kosztdw poniesionych przez obligatariuszy, a zwigzanych z dochodzeniem zaspokojenia
wierzytelno$ci z obligacji w tym réwniez odsetek ustawowych z tytutu opdznienia w
wykonaniu powyzszych $wiadczen;

- roszczenia wynikajgce z umow pozyczek wraz z umowami przelewu wierzytelnosci, to jest
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nr Ul iU3 potozonych w wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie kamieriskim, w obrebie Miedzyzdroje, na terenie

dz. ew. nr446/1.i 195 przy ulicy Gryfa Pomorskiego 70C i 70B.

zwrotu pozyczek w tgcznej wysokosci 68.798.624,95 zt wraz z odsetkami w wysokosci odsetek
maksymalnych w rozumieniu kodeksu cywilnego w skali roku, w terminie do dnia 11 grudnia
2023 roku, na warunkach przewidzianych postanowieniami: umowy pozyczki wraz z umowq
przelewu wierzytelnosci z dnia 11 stycznia 2022 roku oraz umowy pozyczki wraz z umowd
przelewu wierzytelnosci z dnia 23 lipca 2021 roku - zmienionej aneksem z dnia 11 stycznia
2022 roku oraz ewentualnych naleznosci ubocznych, jak réwniez innych kosztéw zgodnie z
ww. Umowami obcigzajgcych pozyczkobiorce.

1) umowa poreczenia z dnia 11 stycznia roku, dotyczgca obowigzku zaptaty naleznosci z
tytutu wykupu obligacji serii D na okaziciela, niemajgcych postaci dokumentu, o wartosci
nominalnej 1.000,00 ztotych kazda, wyemitowanych przez spodtke TL16 Spdtke z ograniczong
odpowiedzialnosciq z siedzibg w Warszawie.

2) umowa poreczenia z dnia 11 stycznia 2022 roku, dotyczgca obowigzku zaptaty
naleznosci z tytutu wykupu obligaciji serii A1 na okaziciela, niemajgcych postaci dokumentu,
o wartoéci nominalnej1.000,00 ztotych kazda, wyemitowanych przez spdtke GHD Emitent
3spdtke z ograniczonq odpowiedzialnosciq z siedzibg w Warszawie.

3) umowa pozyczki wraz z umowq przelewu wierzytelnosci z dnia 23 lipca 2021 roku
zmieniona aneksem z dnia 11 stycznia 2022 .

Ksiega wspdtobcigzona: SZ1W/57262/3

Wierzyciel hipoteczny:

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedqgca osobg prawng

(nazwa, siedziba, REGON, KRS): CVI TRUST Spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq z
siedzibg w Warszawie , warszawa, 366574074, 0000663768

tO We

:&NN
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Operat szacunkowy z wyceny wartosci rynkowej dwdch samodzielnych lokali niemieszkalnych oznaczonych
nr Ul iU3 potozonych w wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie kamieriskim, w obrebie Miedzyzdroje, na terenie
dz. ew. nr446/1i 195 przy ulicy Gryfa Pomorskiego 70C i 70B.

Zatgcznik nr 12.3.
Dokumentacja fotograficzna

Lokal U1

@O SHOT ON REDMI 9
Ui

[ Je) SHOTONW @O SHOT ON REDMI 9
O un t O 1

@O SHOT ON.REDMT
O ua
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Operat szacunkowy z wyceny wartosci rynkowej dwdch samodzielnych lokali niemieszkalnych oznaczonych
nrUT i U3 potozonych w wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie kamieriskim, w obrebie Miedzyzdroje, na terenie
dz. ew. nr446/1i 195 przy ulicy Gryfa Pomorskiego 70C i 70B.

Lokal U1

@O SHOT ON REDMI 9 @O SHOT ON REDMI 9
O un CO w1

@O SHOT ON REDMI 9
O un

@O SHOT ON REDMI 9 @O SHOT ON REDMI 9
CO un O wn
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Operat szacunkowy z wyceny wartosci rynkowej dwdch samodzielnych lokali niemieszkalnych oznaczonych
nr Ul iU3 potozonych w wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie kamieriskim, w obrebie Miedzyzdroje, na terenie
dz. ew. nr446/1i 195 przy ulicy Gryfa Pomorskiego 70C i 70B.

Lokal U3

@O SHOT ON
u3

@O SHOT ON REDMI 9
u3
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Operat szacunkowy z wyceny wartosci rynkowej dwdch samodzielnych lokali niemieszkalnych oznaczonych
nr Ul iU3 potozonych w wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie kamieriskim, w obrebie Miedzyzdroje, na terenie
dz. ew. nr446/1i 195 przy ulicy Gryfa Pomorskiego 70C i 70B.

Lokal U3

@O SHOT ON REDMIS
(OO Tk}

< = .
0 suof'ﬁ‘m 9
O u3 -
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Operat szacunkowy z wyceny wartosci rynkowej dwdch samodzielnych lokali niemieszkalnych oznaczonych
nrUT i U3 potozonych w wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie kamieriskim, w obrebie Miedzyzdroje, na terenie
dz. ew. nr446/1i 195 przy ulicy Gryfa Pomorskiego 70C i 70B.

Zatgcznik 12.4.
Dane z ewidenciji gruntéw i budynkéw

Wojewodztwe: zachodniopemorskie

STAROSTA KAMIENSKI Powiat: kamiefski
ul. Woliriska 7b Jednostka ewdency;na: Migdzyzdroje - miasto
72-400 Kamieri Pomorski Obrot evidencyiny” 320704_4.0016, Miedzyzdroje 16

Migjscowose: Miedzyzdropg (MTERYT: 0479248

Gik.6621.2850.2022

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
wediug stanu na dzen: 2022-07-22 11:47:23
Jednostka rejestrowa gruntéw: 320704_4.0016.G30

WLASCICIELE/ WLADAJACY:

UDZIAL 111 charakter stanu wiadania-wiasnoss
grupa rejestrowa: 151

Spotka handlowa nie bedaca cudzoziemeam:
TL 14 Spétka z ograniczony odpowiedzialnoécia Spétka komandylowa z siedzibg w Warszawie REGON: 368411583
Siedziba, 02-585 \Warszawa ul Pulawske 2

DZIALKI EWIDENCYJNE:
Numer Powierzchnia " e
Ark. dziaiki Polozen Opis u2ytku Symbal umer ksieg
mapy awiden enie gruntdw wlasouzytku ug:;u ulztl‘aal]kl wieczyste|
-cyine;
195 Tareny przemysicwe Ba 0.0088| 0.1038[SZ1WIDD005384/8
_________________ Inne tereny zabudowane Bi 0.0831 BN PO ey

INFORMACJE DODATKOWE 195
d2ialke pONZON3 NG OD5ZA'ZE P3sa CChionnega

Calkowita pewlerzchnia jednostki rejestrowesj: 0.1039

KLAUZULE
Dakurnent niniejszy jest przeznaczony do dokonywania wpisyu w ksigdze wieczysle]

Wdnw: 2022-07-22
dokument sporzadzony przez: Agnieszka Nowak

A

Kamien Pomorski, dnia: 2022.07-22

Strona 121
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Operat szacunkowy z wyceny wartosci rynkowej dwdch samodzielnych lokali niemieszkalnych oznaczonych
nrUT i U3 potozonych w wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie kamieriskim, w obrebie Miedzyzdroje, na terenie
dz. ew. nr446/1i 195 przy ulicy Gryfa Pomorskiego 70C i 70B.

. Wajewndztwe: zachodniepomorskic
STARDSTA KAMIENSKI

_ Powiat: kamienski
Clznaczenie organu

Jednostka ewidencyjna: Misdeyzdroje - mizsto
Pnek: Gk B621.2850,2027 Obreb ewideneyjmy: 320704_4.0016 Micdzyedroje 16

Wyrys 2 mapy ewidencyjnej

Skala 1:500

- L -
o -
(5 // P
4308 -
-
Ly

-~

__f'jf‘-ﬂ-

Dokument niniejsey jest preeznaczony do dokonywania wpisy w ksipdes wicczysig

Adnotacie

Wykonal Agnics;ﬂ Nowak {
A b2

padpis wykonawey Y

Kumien Ponmorski dn, 22.07-2027 ¢ £opls

Kamen Pomorski dn, 22-07-2022 ¢
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_Operof s;ocunkowy z wyceny wartosci rynkowej dwdch samodzielnych lokali niemieszkalnych oznaczonych
nrUT i U3 potozonych w wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie kamieriskim, w obrebie Miedzyzdroje, na terenie
dz. ew. nr446/1i 195 przy ulicy Gryfa Pomorskiego 70C i 70B.

Wojewédztwa: zachodniopamarskia

STAROSTA KAMIENSKI Powial. kamienski
ul. Woliriska 7b Jednostka ewdencyna: Migdzyzdroje - miaste
72-400 Kamieri Pomorski Obreb ewidencyiny: 320704 _4.0020, Migdzyzdroje 20

Migjscowost Miguzyzdroe (WTERYT. COT0248}

Gik 8621,2850.2022

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
wediug stanu na dzied: 2022-07-22 10:53:13
Jednestka re@sirowa gruntaw 320704_4.0020.G1

WLASCICIELE/ WLADAJACY:

udDzZiAL 11 charaxter stanu wlacania: wlasnodé
grupa rejestrowa: 15.1

Spidea handiowa nie bedaca cudzoziemeam:
TL 14 Spotka z ograniczony odpowicdzialncscia Spotka komandytowa z siedziba w Warszawie REGON: 368411583
Sledziba:  02-565 Warszawa ul Pulawska 2

DZIALKI EWIDENCYJINE:

Numer Pawierzchnia
Ak | azistk Polozenie aruntd Opis w2ytku Symbal Numer ksiggi
mapy | ewiden it o wlasouzytky| VDV | dzialk wieczystej
-cyine [ha] [na)
448/1  [ul Gryfa Pomorskiego 70/  |Tereny mieszxaniowe B 08187 0.8187|S21W/00005384/8
ul. Gryfa Pomorskiego 70B
o e __|ul. Gryfa Pomorskiego 70C D R RS Sy [P PR = ]
Identyfikator dziatki: 320704_4.0020.446/1
INFORMACJE DODATKOWE 4481
d2i31ka pODZONA Na OUSLEZE £8Sa cchrannego
Catkowlta powierzchnia jednostki rejestrowej: 0,8187
KLAUZULE
Dckument ninigjszy jest przaznaczony do dokorywania wpisu w sigdze wieczysta|
W dniw 2022.07-22
dokument sporzadzeny przez: Agnieszka Nowak
\
n
{pocs)
g/ m.vm;bn ucb; womun.inn‘l
Strona 1z 1
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Operat szacunkowy z wyceny wartosci rynkowej dwdch samodzielnych lokali niemieszkalnych oznaczonych
nrUT i U3 potozonych w wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie kamieriskim, w obrebie Miedzyzdroje, na terenie

dz. ew. nr446/1i 195 przy ulicy Gryfa Pomorskiego 70C i 70B

STARCETA KAMIESSK]
Chvactenis arpave

Lol GE G621, 24502002

Wigendetant onchod siepernrviic
Pusvint: Rarebrishd

st
by ewidensyfay: SEYMA_4 002 ) Migtayadesje 190

Wyrys z magy enidencyjnej
Shads 1:500

()

=| =]

Sy jen de ik wphie v ke wincneny

Kaerien Porsonba de. 22002022 .

Kormm Powano da 2240200 ¢

56
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Operat szacunkowy z wyceny wartosci rynkowej dwdch samodzielnych lokali niemieszkalnych oznaczonych
nrUT i U3 potozonych w wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie kamieriskim, w obrebie Miedzyzdroje, na terenie
dz. ew. nr446/1i 195 przy ulicy Gryfa Pomorskiego 70C i 70B.

Wojewddatwo: zachadniopomorskie

STAROSTA KAMIENSKI Powial: kamenskl
ul. Wolinska 7b Jadnostka ewidency{na: Miedzyzdrope - miasio
72-400 Kamieri Pomorski Qbreb ewidenzyjny. 320704_4.0020, Migdzyzdroje 20

Migjscowosé Migdzyzdroje (dTERYT. 0379248
WYPIS Z KARTOTEKI LOKALI
wediug stanu na dzien: 2022-07-22 11:52:51
Pozycia karotaki lokali: 320704_4.0020 446/1.3_8UD

Jadnostua rejestrowa budynkow.
Jednostks rejestrows gruntow: 320704_4 0020.G1

LOKALE

Numar Pake pow. u2yts
e oancyy Funecis Lic2ba [Kondy- Liczoa i rodza)

AL Adras okl v2ythoaz b fnacia pomiaEzczen lakal pom Numer ksigg:

_LoK fakak prayr@s2nych ) pl':yl‘ wieczyste)

u1 ul. Gryfa Pomorskiego 70T |niemisszkany 1 |3inne 1004.29 181.02
nrok U1

Identyfikator lokaly: 3207C4_4.0020.445M1.3_BUD.U1_LOK
Powierzchaia nieruchomosci gruntowe): 0.6187 [na)
Pomiaszczania prynalazae do kkak.
Rodza) Pow [m2] Mentyficator budynku Uwagi
Inne 24.87 320704_4.0020.4461.3_BUD
inne 7.35 320704_4.0020.448/1.3_BUD
inna 148.80 320704 4.0020.446/1.3 BUD
KLAUZULE:

Dokument niniejszy jest przeznaczeny do dokonywania wpisu w ksiadze wieczysta)

Wdniu 2022-07-22
dokumen! sperzadzany przez: Agnies2xa Nowak

Kamien Pomorski, dnia: 2022-07-22
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'Operof s;acunkowy z wyceny wartosci rynkowej dwdch samodzielnych lokali niemieszkalnych oznaczonych
nrUT i U3 potozonych w wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie kamienskim, w obrebie Miedzyzdroje, na terenie
dz. ew. nr446/1i 195 przy ulicy Gryfa Pomorskiego 70C i 70B.

Wejewddztwo: zachodniopomorskie
STAROSTA KAMIENSKI Powrat: kamieriski
ul. Wolinska 7b Jadnostka ewidencyjna: Migdzyzdroje - miasto
72-400 Kamien Pomorski Obreb ewidencyjny: 320704_4.0020, Migdzyzdroje 20
Miesscowosé Miedzyzdroje (dTERYT. 0979248)
WYPIS Z KARTOTEKI LOKALI
wedlug stanu na azien: 2022-07-22 11.52.51
Pozycjs kartotek lokali: 320704_4 0020 44671 2_BUD
Jeanostka regastrowa budynkéw
Jednostka rejestrowa gruntéw. 220704_4 0020.G1
LOKALE

Numer Pole pow Leytk
paicencyiny Funkce Lic2ba Kondy- Liczba | rodza|

loksu Adras kal wytkowa izo |gnacs pomeszczen ickalu pom Numee ksiggh

_LOK lokaly przynalaznych o) m,,:'z" wer2ysie|

]
U3 ul Gryfa Pormaeskiege 708  |niemaeszkalny 1 j20-inne 1434 55 are.ze6
nriok U3

Identyfkator lokaly 320704_4.0020.445/1.2_BUD U3_LOK
Powierzehnia nieruchomosc gruntowe): 08187 [ha)
Pomieszczenia przynalezne do kkal.
Rodzaj Pow [m2] Identyfikator budynku Uwegl
inne 151.82 320704_4.0020.445/1.2_BUD
inne 7.85 320704_4.0020.446/1.2_BUD
inne 549 320704_4.0020.446/1.2_BUD
inne 53.60 320704_4.0020 445/1.2_BUD
inne 9.76 320704_4.0020.446)1,2_BUD
inne 9.29 320704_4.0020.445/1.2_BUD
inne 164.73 320704_4.0020.446/1,2_BUD
inne 14.41 320704_4.0020.445/1.2_BUD
inne 91.36 320704_4,0020.446/1.2_BUD
inne 29.39 320704_4.0020.446/1.2_BUD
inne 1145 320704 _4.0020.446/1.2_BUD
inne 16.00 320704_4.0020.446/1.2_BUD
Inne 5.37 320704 _4.0020.446/1.2_BUD
inne 30.18 320704 _4.0020.446/1.2_BUD
inne 8.07 320704_4.0020.446/1.2_BUD
inne 50.92 320704 _4.0020.446/1.2_BUD
inne 573 320704_4.0020 446/1.2_BUD
inne 161.23 320704_4.0020.446/1.2_BUD
inne 12,84 320704_4.0020.446/1.2_BUD
inne 39.77 320704 4.0020.446/1.2_BUD
KLAUZULE:
Dokument ninejszy jest przeznaczony do dokonywania wpisu w ksigdze wieczysta)

W aniw 2022-07-22
dokument sparzadzony przez: Agnieszks Nowsk
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Operat szacunkowy z wyceny wartosci rynkowej dwdch samodzielnych lokali niemieszkalnych oznaczonych
nrUT i U3 potozonych w wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie kamieriskim, w obrebie Miedzyzdroje, na terenie
dz. ew. nr446/1i 195 przy ulicy Gryfa Pomorskiego 70C i 70B.

Zatgcznik 12.5.
Decyzje administracyjne

Bo£.6740.679.2017.TK Kamien Pomorski, dnia 19 lutego 2018 r.

DECYZIJA NR 62 /2018

Na podstawie art. 28, art. 33 ust. 1, art. 34 ust. 4 , art. 36 ustawy z dnia 7 lipca 1994 1. - Prawo
budowlane (tekst jednolity Dz. U. z 2017 r. poz. 1332) oraz na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14
czerwea 1960 r. - Kodeks postgpowania administracyjnego (tekst jednolity: Dz. U. z 2017 r,, poz.
1257) po rozpatrzeniu wniosku o pozwolenie na budowe z dnia 07.12.2017 r.

zatwierdzam projekt budow]an_\'z) i udzielam pozwolenia na budowe 1)
dla:
Comfortime Baltica Sp. z o.0. ,
Al Jana Pawla II 19, 00-854 Warszawa
obgjmujace:

" Rozbiérke budynku trafostacji oraz budynku recepcji na dzialce nr 8, obreb 20,
Miedzyzdroje oraz budowe zespolu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z zabudowa
towarzyszaey o funkeji sportowo- rekreacyjnej ( budynek basenu wraz z gastronomia
i pomieszczeniami obslugi turystycznej), zagospodarowaniem terenu obiektami budowlanymi
i niezb¢dny infrastruktura towarzyszaca w tym z wewnetrzna instalacja gazowa, realizowana
na dziatkach nr 193/3 obr¢b 16 oraz nr 8, 430/1 i 430/2 obrgb 20 miasta Miedzyzdroje, przy
ulicy Gryfa Pomorskiego 70 .

Autor projektu budowlanego: mgr inz. arch. Piotr Michal Chojara posiadajacy uprawnienia
budowlane Nr 82/WPOKK/UpB/2011 z dnia 12 grudnia 2011 roku w specjalnosci architektonicznej
do projektowania bez ograniczen - wpisany na liste Wielkopolskiej Okregowej Rady I[zby
Architektéw RP pod numerem WP-0902.

z zachowaniem nastgpujacych warunkow. zgodnie z art. 36 ust. 1 pkt 1-4 oraz art. 42 ust. 21 3
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane:

1. Szczegdlne warunki zabezpieczenia terenu budowy i prowadzenia robot budowlanych:

- roboty budowlane nalezy wykomywaé zgodnie z obowigzujgcymi przepisami Prawa
budowlanego w sposdb niezagrazajgcy bezpieczerstwu ludzi i mienia, na podstawie
zatwierdzonego projektu budowlanego

- przy wykonywaniu robor budowlanych nalezy stosowaé wyroby dopuszczone do obrotu
i stosowania w budownictwie
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_Operof szacunkowy z wyceny wartosci rynkowej dwoch samodzielnych lokali niemieszkalnych oznaczonych
nrUT i U3 potozonych w wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie kamieriskim, w obrebie Miedzyzdroje, na terenie
dz. ew. nr446/1i 195 przy ulicy Gryfa Pomorskiego 70C i 70B.

- postgpowanie = odpadami powstalymi w czasie robot budowlanych powinno by¢ zgodne
z przepisami ustawy z dnia 14 grudnia 2012 r. 0 odpadach (tj. Dz U z 2016 r, poz.1987
z pdin. zm.)

-2

. Szczegdtowe wymagania dotyczace nadzoru na budowie:
Inwestor jest zobowigzany zapewnic:

- objecie kierownictwa budowy lub okreslonych robot budowlanych ora:z nadzér nad
robotami przez osobg posiadajgcq uprawnienia budowlane w odpowiednief specjalnosci.

- inspektora nadzoru inwestorskiego przez osobg posiadajgeq uprawnienia budowlane
w odpowiednief specjalnosci

Kierownik budowy (robdt) jest obowiazany:
- prowadzi¢ dziennik budowy,

-umiefci¢ na budowie, w widocznym miejscu, ftablice informacyjna oraz ogloszenie
zawierajqce dane doiyczqee hezpieczenstwa pracy i ochrony zdrowia; nie doiyczy to budowy
obiektow stuzgeych obronnosci i bezpieczeristwu panstwa oraz obiekiow liniowych;

- odpowiednio zabezpieczy¢ teren budowy.

3. Rozwigzania projektowe w zakresie odprowad=ania wid opadowych = powierzchni
utward=onych powinny byé zgodne = zapisami pkt. 1.8. tiret 4 decyzji Burmistrza
Migd=y=drojéw nr 80/17 = dnia 3] padsiernika 2017 roku,  znak:
PPZ 6730.28.4691.201 7.5 0 zmianie decyzji Burmistrza Migdzyzdrojow nr 82/12 z dnia 18
listopada 2012 roku, znak: PPZ.6730.6.984.2012.8] o warunkach zabudowy dla ww.
inwestycji do aktuainie obowiazujgcych przepiséw — art. 76 ustawy Prawo wodne ( D= U.
= 2017 roku , poz. 1566),

4. Wody opadowe z terenéw utwardzonych nie mogq by¢ odprowadzane na leren pasa
technicznego,

5. Wyklucza si¢ mozliwosié¢ naruszenia granicy pasa techniczmego, zaréwno podczas
realizacji oraz poiniejszej eksploatacji obiektow budowlanych ( w tym zabrania si¢ na
obszarze pasa technicznego przemieszczania i skladowania  sprzetw  budowlanego,
materialow budowlanych itp.). W szczegénosci nalezy zabezpieczyé teren budowy podczas
prowad==cnia robét budowlanych swigzanych z realizacjq garazu podziemnego w poblizu
granicy = d=ialkg nr 430/3 , obreb 20 Migdzyzdroje ( obszar pasa technicznego).

6. Oswietlenie zewngtrzne obiekiow na terenie objetym inwestycja, wideczne od stromy
akwenu, nie moze przypominaé oznakowania nawigacyjnego zarowno kolerem, wyglgdem,
jak i charakterystykg $wiecenia $wiatel. a takze nie moze wtrudnial jego identyfikacyi,
a takze powodowaé oslepiania jednostek manewrujacych na pobliskim akwenie.

7. Prowadzenie robdt budowlanych w odleglosci mniejszej niz 4,0 m od granicy pasa
technicznego brzegu wod morskich. ( . od granicy = ww dzialkg nr 430/3) wymaga
zgloszenia i wuzgodnienia w placéwee terenowej Urzedu Morskiego w Szezecinie-
w Obwodzie Ochrony Wybrzeza w Migdzyzdrojach, ul. Marii Curie- Skiodowskiej 18, 72-
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300 Migdzyzdroje, tel. (91) 328 01 19,

8. Od strony pasa technicznego. tj. od strony pélnocnej, ogrodzenie dzialki nie powinno
mieé furtek i bram.

UZASADNIENIE

W dniu 07 grudnia 2017 roku Comfortime Baltica Sp. z 0.0. . Al. Jana Pawla II 19, 00-854
Warszawa przez ustanowionego pelnomocnika -Piotra Chojar¢- MODOarchitektura Sp. z o.0.,
ul. Kramarska 13. 61-765 Poznai ztozyta do Starosty Kamienskiego wniosek o pozwolenie na :
~Rozbiérke budynku trafostacji oraz budynku recepcji na dzialce nr 8, obreb 20,
Mi¢dzyzdroje oraz budowe zespolu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z zabudowa
towarzyszacy o funkcji sportowo- rekreacyjnej ( budynek basenu wraz z gastronomig i
pomieszczeniami obslugi turystycznej), zagospodarowanicm terenu obicktami budowlanymi i
niezbedna infrastrukturg towarzyszaca w tym z wewnetrzng instalacjy gazows, realizowana
na dzialkach nr 193/3 obr¢b 16 oraz nr 8, 430/1 i 430/2, obr¢b 20 miasta Migdzyzdroje, przy
ulicy Gryfa Pomorskiego 70",

Wraz z wnioskiem o pozwolenie przedlozono:

1. cztery egzemplarze projektu budowlanego podpisane przez osobe¢ sporzadzajaca projekt
i posiadajaca stosowne uprawnienia budowlane, zawierajace za$wiadczemie projektanta
o wpisie na liste czlonkow wlasciwe] izby samorzadu zawodowego. aktualne na dzien
opracowania projekiu budowlanego,

[+

. oswiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane,

3. decyzje Burmistrza Migdzyzdrojow Nr 82/12 z dnia 08 listopada 2012 roku o warunkach
zabudowy oraz zmiana ww decyzji z dnia 31 pazdziernika 2017 roku Nr 80/17 ,

4. decyzje Burmistrza Miedzyzdrojow Nr SGK.6220.9.2015.ES.15 z dniua 29 wrzesnia 2016

roku o $rodowiskowych uwarunkowaniach dla realizacji przeredsigwziecia opisanego

w tytuleninejszej decyzji, jej spropstowanie z dnia 19 grudnia 2016 roku

Nr 5GK.6229.9.2015.E5.18 oraz jej zmiana z dnia 29 sierpnia 2017 roku

Nr SGK.6220.10.2017.ES.5.

Autor projektu ztozy! o$§wiadczenie o sporzadzeniu projektu budowlanego zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami oraz zasadami wiedzy technicznej (zgodnie z art. 20 ust. 4 ustawy
Prawo budowlanc). Projektant okreslil, ze oddziatywanie projektowanego obiektu obejmuje dziatki
inwestora nr nr 193/3 obreb 16 oraz nr 8, 9/1, 430/1, 430/2 oraz 430/3 (pas techniczny) obreb 20
miasta Miedzyzdroje. W dniu 07 grudnia 2017 roku Organ administracji architektoniczno-
budowlanej wszczgl postgpowanie w sprawie zlozonego wniosku o pozwolenie na budowe. W dniu
27 grudnia 2017 roku Organ przeslal projekt pozwolenia na budowe wraz z projektami
budowlanymi do Dyrektora Urzedu Morskiego w Szezecinie celem ich uzgodnienia. W dniu
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Operat szacunkowy z wyceny wartosci rynkowej dwdch samodzielnych lokali niemieszkalnych oznaczonych
nrUT i U3 potozonych w wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie kamieriskim, w obrebie Miedzyzdroje, na terenie
dz. ew. nr446/1i 195 przy ulicy Gryfa Pomorskiego 70C i 70B.

15 stycznia 2018 roku Starosta Kamienski wystosowal wniosek do Dyrektora Urzedu Morskiego
0 przesunigeie terminu uzgodnienia projektu decyzji ze wzgledu na konieczno$¢ zmiany projektu
zagospodarowania ww dziatek wynikajacych ze znowelizowania norm co do np. projektowanych
migjsc postojowych. W dniu 16 stycznia 2018 roku Dyrekror Urzedo Morskiego przedtuzyl termin
uzgodnienia dokumentacji. W dniu 1 lutego 2018 roku na wniosek petlnomocnika Inwestora
rozszerzono krag stron o wlascibciela 1 uzytkownika dzialek 9/1( Ogdlnokrajowa Spéidzielnia
Turystyczna ,, GROMADA™ ) oraz 430/3 ( Skarb Panstwa — Urzad Morski — pas techniczny)..

W dniu 5 lutego 2018 roku roku (data wpiywu do Starostwa 06 lutego 2018 roku) projekt
pozwolenia na budoweg wraz z projektem budowlanym uzgodniono z Dyrektorem Urzedu
Morskiego w Szczecinie z uwagami, ktére ujeto w punkktach od od 3 do 8 ninejszej decyzji ,
Postanowienie Nr GPG 1. 60572.2.Mi.1.8.18 .

Pozostale strony postgpowania nie wniosly uwag oraz zastrzezen,

Zatwierdzenie projektu budowlanego nie narusza ogdlnej zasady odpowiedzialnosci projektanta
za rozwiazania przyjete w projekcie.

Biorac powyzsze pod uwage postanowilem rozstrzygnac jak w sentencji decyzji.

Od decyzji przysluguje odwolanie do Wojewody Zachodniopomorskiego w Szczecinie za
poSrednictwem organu, ktory wydal niniejsza decyzje, w terminie 14 dni od dnia jej
dore¢czenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moZe zrzec sie prawa do
whniesienia odwolania wobec organu administracji publicznej , ktéry wydal decyzje.

Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢
prawa do wniesienia odwolania przez ostatnia ze stron post¢powania, decvzja staje sie
ostateczna i prawomocna.

ADNOTACJA DOTYCZACA OPLATY SKARBOWELJ:

Pobrane oplatg skarbowa w wys.490,00 zt + 349,00 zt + 326,00 2zt + 129.00 z! + 464.00 zt +
539,00 zt ( basen) = 2297.00 na podstawie Ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. o oplacie skarbowej
(tj. Dz. U, 2016 r. poz. 1827). S

Otrzymuja: /

i st
1. Pelnomnik Inwcslora}Piotr»“Ghojém- MODOQarchitektura Sp. Z o0.0., ul. Kramarska 13,

61-765 Poznan,+ 2 cgz. proj. bud.,

2. Dyrektor Urzedu Morskiego w Szczecinie , ul, Plac Batorego 4, 70-207 Szczecin,
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Operat szacunkowy z wyceny wartosci rynkowej dwdch samodzielnych lokali niemieszkalnych oznaczonych
nrUT i U3 potozonych w wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie kamieriskim, w obrebie Miedzyzdroje, na terenie
dz. ew. nr446/1i 195 przy ulicy Gryfa Pomorskiego 70C i 70B.

3. Ogolnokrajowa Spdtdzielnia Turystyczna .GROMADA™

ul. Plac Powstancow Warszawy 2, 00- 030 Warszawa,

4. Gmina Migdzyzdroje, ul. Ksiazat Pomorsknchj?ﬂ,_jz-;iy()(} i\:hf:iz‘yzdrmef ' g0l £y
5. Bos, afa.+ | egz. proj. bud.

o Lf 473 AE4!

A3 18y
Do wiadomosci:

1. Burmistrz Miedzyzdrojéw, ul. Ksiazat Pomorskich 5, 72-500 Migdzyzdroje ,

=

Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Kamieniu Pomorskim+ 1 egz. proj.
bud.,

3. Wydziat Geodezji i Kartografii - Starostwo Powiatowe w/m + Kopia projektu
zagospodarowania dziatki.

4. Dyrektor Urzedu Morskiego w Szczecinie . ul. Plac Batorego 4. 70-207 Szczecin.

Pouczenie:

1. Inwestor jest obowigzany zawiadomi¢ o zamierzonym terminie rozpoczecia robot
budowlanych wlasciwy organ nadzoru budowlanego oraz projektanta sprawujacego nadzor
nad zgodnoscia realizacji budowy z projektem, dolaczajac na piSmie:

1) oéwiadczenie kierownika budowy (robét) stwierdzajace sporzgdzenie planu
bezpieczenstwa

i ochrony zdrowia oraz przyjecie obowigzku kierowania budowsg (robotami budowlanymi), a
takze zaswiadczenie, o ktorym mowa w art, 12 ust. 7 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo
budowlanc;

2) w przypadKku ustanowienia nadzoru inwestorskiego — oSwiadczenie inspektora nadzoru
inwestorskiego stwierdzajgce przyjecie obowiazku pelnienia nadzoru inwestorskiego nad
danymi robotami budowlanymi, a takze zaswiadczenie, o ktorym mowa w art. 12 ust. 7
ustawy z dnia

7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane;

3) informacje¢ zawierajacy dane zamieszczone w ogloszeniu, o ktorym mowa w art. 42 ust.
2 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (zob. art. 41 ust. 4 ustawy z dnia 7
lipca 1994 r. - Prawo budowlane).

2. Do uzytkowania obicktu budowlanego, na budowg, Ktdrego wymagane jest pozwolenie na
budowg, mozna przystapi¢ po zawiadomieniu wlasciwego organu nadzoru budowlanego o
zakonczeniu budowy, jezeli organ ten, w terminie 14 dni od dnia dorgczenia zawiadomienia, nie
zglosi sprzeciwu w drodze decyzji (zob. art. 54 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane).
Przed przystapicniem do uiZytkowania obicktu budowlancgo inwestor jest obowigzany
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\

uzyskaé decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie, jezeli na budowe obicktu budowlanego jest
wymagane pozwolenie na budowe 1 jest on zaliczony do kategorii: V, IX-XVI, XVII (z wyjatkiem
warsztatow rzemie$lniczych, stacji obstugi pojazdéw, myjni samochodowych i garazy do pieciu
stanowisk wlacznic), XVIII (z wyjatkiem obicktow magazynowych: budynki skiadowe, chiodnie,
hangary 1 wiaty, a takze budynkdw kolejowych: nastawnie, podstacie trakeyjne, lokomotywownie,
wagonownie, straznice przcjazdowe i myjnie taboru kolejowego), XX, XXII (z wyjatkiem placow
skladowych, postojowych i parkingow), XXIV (z wyjatkiem stawdw rybnych), XXVII (z
wyjatkiem jazow, watdw przeciwpowodziowych, opasek 1 ostrog brzegowych oraz rowdw
melioracyjnych), XXVIII-XXX (zob. art. 55 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 1. — Prawo
budowlane).

3. Inwestor moze przystapi¢ do uzytkowania obicktu budowlanego przed wykonaniem
wszystkich robét budowlanych pod warunkiem uzyskania decyzji o pozwoleniu na
uzytkowanie wydanej przez wlasciwy organ nadzoru budowlanego (zob. art. 55 ust. 1 pkt 3
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane).

4. Inwestor zamiast dokonania zawiadomienia o zakoficzeniu budowy moze wystapic z wnioskiem
0 wydanie decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie (zob. art. 55 ust, 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 1.
- Prawo budowlane).

5. Przed wydaniem decyzji w sprawiec pozwolecnia na uzytkowanie obicktu budowlanego
wlasciwy organ nadzoru budowlanego przeprowadzi obowiazkowa Kontrole budowy zgodnie
z art. 592 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane. (zob. art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 7
lipca 1994 r. — Prawo budowlane). Wniosek o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie stanowi
wezwanie wlasciwego organu do przeprowadzenia obowiazkowej kontroli budowy (zob. art.
57 ust. 6 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. = Prawo budowlane).

1) Nalezy wpisa¢ .budowe™ lub ..rozbidrke™.
2) Nalezy wpisa¢ ,,budowlany™ lub ,.rozbiorki”.

3) Nalezy wskaza¢ podstaw¢ prawna nalozenia warunkow, np. art. 36 ust. 1 pkt 1-4, art. 42 ust, 2i 3
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane albo art. 93 ust. 2 i 3 ustawy z dnia 3 pazdziernika
2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. Nr 199, poz. 1227 z poZn. zm.).

4) Dotyczy decyzji wydanych w toku postgpowania, w ramach ktorego przeprowasdzono ponowng
oceng oddzialywania na srodowisko.

5) Dotyczy przedsigwzigé mogacych znaczaco oddzialywaé na srodowisko,
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Operat szacunkowy z wyceny wartosci rynkowej dwdch samodzielnych lokali niemieszkalnych oznaczonych
nr Ul iU3 potozonych w wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie kamieriskim, w obrebie Miedzyzdroje, na terenie
dz. ew. nr446/1i 195 przy ulicy Gryfa Pomorskiego 70C i 70B.

Bog 6740.563. 2020, TK Kamien Pomorski, dnia ﬁ'é prudnia 2020 1,

DECYZJA Nr4/57 2020

Na podstawie przepisow art. 36 a, ust. 1 ustawy z dnia 7 lipea 1994 r. — Prawo budowlane
(tekst jednolity: Dz Ul 2 2020, poz.1333 z pééniejszymi zmianami) oraz art, 104 1 135 ustawy
z dnia 14 czerwea 1960 ¢, Kodeks postepowania administracyjnego ( tekst jednolity: Dz, U, z 20240
r. poz.256 z poiniejszymi zmianami) — po rozpatrzeniu wniosku Inwestora: TL 14 Sp. z 0.0, Sp.
K., ul. Pulawska 2, 02-566 Warszawa, przer ustanowionego pelnomocnika Piotra Chojare,
reprezentujaeego firme MODOarchitektura Sp. 2 o.0. ul. Kramarska 13, 61-765 Poznan ( adres do
korespondencji: MODOarchitektura Sp. = o.o., ul. Winogrady 137/1, 61-626 Pornait) o zmiang
decyzji Nr 622018 7 dnia 19 lutcgo 2018 roku wraz 2 postanowieniem o sprostowaniu omyiki
N Bos.679 201 8. TK z dnia 30 marca 2018 roku oraz decyzji Nr 15/p2018 7 dnia 13 lipea 2013
roku { preenoszaca ww porwolenie na obecnego inwestora) oraz decyzji Nr 336/2018 z doia 14
listopada 2018 roku { ancks Nr 1) dot, pozwolenia na: ,, Rozbidrke budynku trafostac) oraz
budynku recepcji na dziatee nr 8, obrgh 20, Misdzyzdroje oraz  budowy zespotu budynkdéw
mieszkalnych wiclorodzinnych 2 zabudows towarzyszaca o funkeji sportowo- rekreacyjngj
{  budvnek basenu wraz z gastronomia 1 pomieszezeniami  obstug turystyeznej),
zapospodarowaniemn terenu obiektami budowlanymi i niezbedng infrastrukiurg lowarzyszaca w iym
z wewnelrzng instalacja gazowa, realizowang na dziatkach nr 193/3 obeeb 16 oraz nr 8, nr 430/1 i nr
430/2 obreb 20 miasta Miedzyzdroje, przy ulicy Gryfa Pomorskiego 70 w zakresie . Zmiany
projektu zagospodarowania terenu zwiazanego ze zmiany strefy wejieia przed budynkiem B,
rozbudows budynku B o dodatkows czesé parterows ( bol wejiciowy i recepejg), rozbudowe
budynku C { powickszenie czeici restaurucyjne] na parterze), zmiang strefy wejicia na plaie,
zmiang przebiegu drogi pozarowe] migdzy budynkami B, C, D i E oraz rezygnacja ze Seiezki
biegnacej wzdluz poludniowej elewacji budynku A, na dzialkach nr 193/2 obrgb 16 oraz
nr 8, nr 430/1 i or 430/2 ( aktualnie: nr 446/1 i nr 446/2) obreb 20 miasta Miedzyvzdroje, prey
uliey Gryfa Pomorskiego 707 oraz zatwicrdzenie ameksu Nr 2.7

1. Zmieniam decyzje Starosty Kamiefskiego Nr 622018 z dnia 19 lutego 2018 roku wraz
7 postanowieniem o sprostowaniu omylki Nr: Bos.679.20018 TK 2 dnia 30 marca 2018 roku
oraz decyzji Nr 15/p/2018 2z dnia 13 lipca 2018 roku ( przenoszacg ww pozwolenie na
obecnego inwestora) orar decyzji Nr 536/2018 = dnia 14 listopada 2018 roku ( ancks Nr 1}
dot. pozwolenia na: ,, Rozbidrke budynku trafostacji oraz budynku recepeji na dziatee nr 8,
obreb 20, Migdeyvedroje oraz  budowe zespolu budynkdw micszkalnyeh wieloredzinnych
z rabudowa towarzvszaca o funkcjl sportowe- rekreacyjne] | budynek basenu wraz
¢ pastronomig i pomieszczeniami obshugi turystyeznej), zagospodarowaniem  terenu
obiekiami budowlanymi | niezbedng infrastrukturg towarzyszgea w iyvm z wewnglizng
instalacja gazows, realizowana na dziatkach nr 193/3 obreb 16 oraz nr 8, nr 43071 i nr 430/2
obreb 20 miasta Miedzyzdroje, prey ulicy Gryfa Pomorskiego 70 w zakresie . Zmiany
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Operat szacunkowy z wyceny wartosci rynkowej dwdch samodzielnych lokali niemieszkalnych oznaczonych
nr Ul iU3 potozonych w wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie kamieriskim, w obrebie Miedzyzdroje, na terenie
dz. ew. nr446/1i 195 przy ulicy Gryfa Pomorskiego 70C i 70B.

projektu  zagospodarowania terenu awigzanego ze zmiang strefy wejscia przed
budynkiem B, rozbudowa budynku B o dodatkowa cze$é parterowsy ( hol wejiciowy
i recepeje), rozbudowe budynku C ( powigkszenie czgdci restauracyjnej na parterze),
zmiana strefy wejécia na plage, zmiang przebicgu drogi pozarowej migdzy budynkami
B, C, D i E oraz rezygnacjy ze Sciezki biegnacej wzdluz poludniowej elewacji budynku
A, na dzialkach nr 193/3 obr¢b 16 oraz ar 8, nr 430/1 i nr 430/2 ( aktualnie: nr 446/1 i
446/2) obreb 20 miasta Migdzyvzdroje, przy ulicy Gryfa Pomorskiego 707

[

Zatwierdzam ancks Nr2 do projektu budowlanego: wymieniony w pkt 1 deeyzji.

3, Planowane obiekty, widoezne od strony Baltyku, nie mogg preypominaé oznakoewania
nawigacyjnego zarowno wygladem, jak i charakterystyka Swiccenia Swiatel- ma fo na
celu wykluczenie mozliwodei pomylki w interpretacji znakdw przez nawigatordw,

4. O¥éwietlenie planowanych obicktéw, widoezne od strony Baltyku nie moze powodowad
oélepiania zalogi na jednostkach manewrujgceych na przyleglym akwenie.

5. Podezas realizacji i eksploatacji inwestyeji zabrania sie wykorzystywania terenu pasa
technieznego( tj. dzialki nr 430/3 obreb 200 Migdzyzdroje i deialki nr 193/2 obreb 16
Migdzyzdroje) jako miejsca skladowania materialéw budowlanych, parkowania
pojazddw itp. oraz jakiejleolwiek ingerencji w stan istniejaey tego terenu,

6. Prowadzenic prac ziemnych w odleglodei mniejszej niz 40 m od grapicy pasa
technicznego wymaga zgloszenin w  plachwee  terenowej Urzedu Morskicgo
w Szezecinie- w Obwodzie Ochrony Wybrzeia w Migdzyzdrojach, ul. Marii Curie-
Sklodowskicj 18, 72-500 Migdzyzdroje, tel, (91) 328 01 19,

7. Pozostale warunki zawarte w deeyzjach: 622018 z dnia 19 lutego 2018 roku wraz
z postanowieniem o sprostowaniu omylki Nr: Bod 6792018 TK # dnia 30 marca 2018 roku
oraz decyzji Nr 15/p/2018 2 dnia 13 lipca 2018 roku { przencszaca ww pozwolenie na
obecnego inwestora) oraz decyzji Nr 536/2018 z dnia 14 listopada 2018 roku ( aneks Nr 1)
Starosty Kamienskicgo pozostajg bez zmian.

UZASADNIENIE

Inwestor: w dnin 15 pazdziernika 2020 ok TL 14 Sp. z oo, . Sp. k., ul. Pulawska 2,
02-566 Warszawa, przez ustanowionego pelnomocnika Piotra Chojarg, reprezentujacego finme
MODOarchitektura Sp. = o.0. ul. Kramarska 13, 61-765 Poznan { adres do korespondencji:
MODOarchitektura Sp. z o.o.. ul, Winogrady 137/1, 61-626 Poznan) zlozyla do Starosty
Kamienskiego wniosek o zmiang decveji Mr 622018 7 dnia 19 lutege 2018 roku wraz
z postanowieniem o sprostowaniu omylki Nr: Bod.679.2018.TK = dnia 30 marca 2018 roku oraz
decyzji Nr 15/p/2018 z dnia 13 lipea 2018 roku { przenoszgeg ww pozwolenie na checnege
inwestora) oraz decyzji Nr 556/2018 2z dnia 14 listopada 2018 roku { aneks Nr 1) dot. pozwolenia
na: ,, Rozbidrke budynku trafostacji oraz budynku recepcji na dzialee nr 8, obreb 20, Migdzyzdroje
oraz  budowe zespolu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych 2 zabudowa towarzyszacy o
funkcji sportowo- rekreacyjnej ( budynek basenu wraz z gastronomia i pomieszezeniami obshugi
wrystycznej), zagospodarowaniem terenu obicktami budewlanymi i niezbgdng infrastrukiura
towarzyszaca w Ivm 2 wewngtrzng instalacjg gazows, realizowana na dziatkach nr 193/3 obreb 16
oraz nr 8, nr 43071 i nr 430/2 obrgh 20 miasta Migdzyzdroje, prey ulicy Gryfa Pomorskiego 70
w zakresic , Zmiany projektu zagospodarowania terenu zwiazanego ze zmiany strefy wejscia preed
budvnkiem B, rozbudows budynku B o dodatkows czesé parterowsa ( hol wejdciowy i recepcjg),
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Operat szacunkowy z wyceny wartosci rynkowej dwdch samodzielnych lokali niemieszkalnych oznaczonych
nr Ul iU3 potozonych w wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie kamieriskim, w obrebie Miedzyzdroje, na terenie
dz. ew. nr446/1i 195 przy ulicy Gryfa Pomorskiego 70C i 70B.

rozbudowe budynku C ( powiekszenie czgéel restauracyjnej na parterze), wmiana strefy wejscia na
plaze, zmiang przebiegu drogi pozarowej migdzy budynkami B, C, D i E oraz rezypnacjy ze feiezki
biegngeej wedluz poludniowe] elewacii budynku A, na dziatkach nr 193/3 obreb 16 oraz nr 8,
nr 43001 1 43072 ( aktualnie: nr 446/1 i nr 446/2) obreb 20 miasta Miedzyzdroje, przy ulicy Gryfa
Pomorskiego 707 oraz zatwierdzenic ancksu Nr 2"

Inwestor zlozyl eéwiadezenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomodeiami na cele
budowlane zpodnie 7 trescia art. 32, ust. 4 pkt 2 — ustawy Prawo budowlane a takze przedlozyl.

- decyzje Burmistrza Miedzyzdrojow Nr SGK.6220.9.2015.E8.15 7 dnia 29 wrzesnia 2016 roku
o srodowiskowveh uwarunkowaniach dla realizacji preedsiewziecia opisanego w tytule ninigjsze]
decyzil, jei sprostowanie z dnia 19 grudnia 2016 roku Nr SGK.6220.9.2015ES.18 oraz
przeniesienie na obecnego inwestora Nr SGK.6220.5.2018.AC z dnia 02 sierpnia 2018 roku,

- decyzje burmistrza Migdzyzdrojéw nr 82/12 z dnia 08 listopada 2012 roku o ustaleniu warunkdw
rabudowy, preenoszaca ww deevzje na obeenepo inwestora nr: FPZ.6730.74.8270.2018.MB z dnia
20 sierpnia 2018 roku oraz decyzjg zmicnigjaca nr 87/19 z dnia 26 listopada 2019 roku.

Inwestor wraz z wnioskiem precdiozyl 4 egz. projekm budowlanego — jako aneks Nr 2 projekiu
budowlanego opracowanego przez projekianta; mgr inz. arch. Piotra Michala Chojarg posiadajacy
uprawnienia budowlane Nr 82/WPOKK/UpB/2011 = dnia 12 grudnia 2011 roku w specjalnesel
architektonicznej do projektowania bez ograniczen - wpisany na listg Wielkopolskiej Okrggowe]
Rady Izby Architektdw RP pod mumerem WP-0902.

Autor projekiun  zlozyl odwiadezenie o sporzadzeniu projektu  budowlanego  zgodnic
z obowigzujacymi przepisami wiedzy technicenej (zgodnie = art. 20 ust. 4 ustawy Prawo
budowlane). Biorae pod uwagg, iz ancks projektu budowlanego jest zgodny z Decyzjami
Burmistrza Migdzyzdrojow o warunkach zabudowy. a takze majac na uwadze sluszny interes stron,
jak réwniex przepisy art. 36a - ustawy Prawo budowlane, postanowilem zmienié w czesed decyzie
araz zalwierdzi¢ projekt budowlany — ancks, stanowiacy zalacznik nr 1 do ninigjszej decyzii.

W odnin 17 listopada 2020 roko (data wpbywu do Starostwa 20 listopada 2020 roku) projek:
pozwolenia na budowe wraz # projektem budowlanym (aneks Nr 2) uzgodniono z Dyrekiorem
Urzedu Marskiego w Szezecinie,- 2z uwagami uwzglednionymi w punktach 3, 4, 5 i 6 niniejszegj
decyzji - Postanowienic Nr GPG-1.60572,4.26, 20 KW,

Zatwierdzenie projektu budowlanego nie narusza ogolnej zasady odpowiedzialnosei projekianta
za rozwigzania preyjgte w projekeie.

Biorac powyisze pod waage postanowilem rozstrzygnal jak w sentencii decyzji,

0d decyzii preyshuguje odwolanie do Wojewody Zachedniopomorskiego w Szezecinie za
posrednictwern organn, ktéry wydat niniejsza deevzie, w terminie 14 dni od dnia jej dorgezenia.

W trakeie bicgu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia
odwolania wobee organu administragji publicznej , ktéry wydat deeyzje (art, 127 o, § 1. Kpa).

7 dniem doreczenia organowi administracji publicene] oswiadczenia o zrzeczeniu sig prawa do
wniesicnia odwolania przez ostatnia ze stron posigpowaniz, decyzja staje sig ostateczna
i prawomoena (art. 127 a. § 2. Kpa).
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Operat szacunkowy z wyceny wartosci rynkowej dwdch samodzielnych lokali niemieszkalnych oznaczonych

nrUT i U3 potozonych w wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie kamieriskim, w obrebie Miedzyzdroje, na terenie

dz. ew. nr446/1.i 195 przy ulicy Gryfa Pomorskiego 70C i 70B.

ADNOTACJADOTYCZACA OPLATY SKARBOWET:

Pobrano optlate skarbowg w wysokosci 47,00 z1. na podstawic Ustawy z dnia 16 listopada 2006 r.
o oplacie skarbowej (1. Dz. U. 2019 r. poz. 1000 z pAZniejszymi zmianami) .

Z up, Starosty
Przemys, uu)S:.'

Otrzymuja:

1. Pelnomocnik -Piotr Chojara, reprezentujgeego firmg MODOarchitektura Sp. z 0.0.
ul. Kramarska 13, 61-765 Poznan ( adres do korespondencji: MODOarchitektura
Sp. z0.0.., ul. Winogrady 137/1, 61-626 Poznan) + 2 egz. proj. bud.( aneks Nr2),

2. Skarb Panstwa w/m,

3. Gmina Migdzyzdroje. ul. Ksigzat Pomorskich 5, 72-300 Miedzyzdroje,

4, Ogdlnokrajowa Spéldzielnia Turystyezna ., GROMADA™
ul. Plac Powstancow Warszawy 2, 00- 030 Warszawa,

5. Dyrektor Urzedu Morskiego w Szczecinie . ul. Plac Batorego 4, 70-207 Szczecin,

6. Bos, afa+ 1 egz. proj, bud.( aneks Nr 2 ),

Do wiadomosci:

1. Burmistrz Migdzyzdrojow, ul. Ksiazgt Pomorskich 3, 72-500 Migdzyzdroje .

2. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Kamieniu Pomorskim+ 1 egz. proj.
bud.{ aneks Nr 2 ).

3. Wydziat Geodezji i Kartografii - Starostwo Powiatowe w/m + kopia projekiu
zagospoedarowania dziatki.

4. Dyrektor Urz¢du Morskiego w Szczecinie, ul. Plac Batorego 4. 70-207 Szczecin.

Drecyzj oo Y
stata gip cetateczna 2 dniem G

’M,f_’{,‘?l’l/ﬁ’ /

e axf

Z up, Starosty =
Przemysjaw Szaf

Naczelitk WadZialu Budownictwa
(Ochrony Mﬁ. Rolnictwa i Lednictwa
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Operat szacunkowy z wyceny wartosci rynkowej dwdch samodzielnych lokali niemieszkalnych oznaczonych
nr Ul iU3 potozonych w wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie kamieriskim, w obrebie Miedzyzdroje, na terenie
dz. ew. nr446/1i 195 przy ulicy Gryfa Pomorskiego 70C i 70B.

Foamicn Pomorski, dnia 31 marca 2022 1.
PNB.3121.9.2022.0W

ZASWIADCZENIE

dot.; wniosku z dnia 23 marea 2022 r, o udziclenic poewolenia na viyvtkowanic imwestycji
s Ghadewe zespolu budynkdw A, B, C, D, F mieszhalnych wicloredzinnyel
o gabudowg towargyszaeq o funkofi sportowoe-rekreccyinel (budvnek basenn wraz
z gastrovamiy | pomieszezeniami obstugi fechnicznef), wraz 1 zogospodarowaniem
tereni, obiektami budowlanymi i niezhedng instalacia gazowg”, obecnie zrealicowane]
na nicruchomosciach poloionych prey ul. Gryfa Pomorskiege 704, TO0B i 70C
w  Migdeyedrojach, na deialkach o aktualnyeh numerach geoderyjnych: 195
w obrebic Migdzyderoje-16 oraz 446/1 w  obrebic Micdzyzroje-20 (imwestycia
pierwotnie proajekfowana no dzialkach o namerach geodesyinych: 1933 w obrebic
Mipdzyzdrafe-16 oraz 8 43070 § 4302 w obrebic Migdzyrodrofe-20) — £ wylaczeniem
odbioru budvnkdw D i E, hali basenowej = uslugami SPA oraz restauracji & la carte
if. pom. nr R.0.11 (odbidr ceesciowy) — zrealizowanej na podstawie pozwolenia na
budowg udziclonego deeyvzja Starosty Kamienskiego nr 622018 z dnia 19 lutego
2018 r., nastepnic zmicnionej deevzjami ne: 15/p2018 = dnia 13 lipea 2018 v, nr
556/2018 z dnia 14 listopada 2018 r. oraz nr 6152020 z dnia 4 grodnia 2020 r.,
wydanych na reecz inwestora = TL14 Sp. 2 0.0, Sp. k. 2/s w Warszawie.

Ma podstawie art, 217 §1 oraz §2 pkt. 2 ustawy 2 dnia 14 czerwea 1960 r. Kodeks
postgpowania administracyjnego (tj. De. U, 2z 2021 1. poz. 735, z pdZn. zm.) oraz zgodnic z art.
54 ust, 2 ustawy 2 dnia 7 lipea 1994 1. Prawo budowlane (tj. Dz. U. z 2021 r. poz. 2351, z péin.
zim.) w zwigeku z dokonanym rawiadomicniem o zakoficzeniu inwestyeji pn.: ,,budowa zespolu
budynkiw A, B, C, D, E mieszhalinych wielorodzinnyel = zafmdowy rowarsyszacy o funkefi
sportowo-rekreacyined (budvinek basenn wraz @ pastronemdy | powndeszezeniami obsiugi
fechmicznef), wraz z zagospodorowaniem  ferenu, obieftomi budowlonymi § niczbedig
instalaciy gazowg”, obeenie zrealizowanej na nicruchomosciach polofonyeh przy ul. Gryfa
Pomorskiego 704, T0B i 70C w Migdeyedrojach, na dzialkach o aktualnych numerach
geoderyjnych: 195 w ohrebie Micdzydzroje-16 araz 446/1 w obrebic Micdzyzroje-20 —
z wylaczeniem odbioru budynkaw I} i E, hali basenowej z uslugami SPA oraz restauracji
i la carte tf. pom. nr R.0.11 {odbidr czedeiowy)

ZASWIADCZAM
0 BRAKU PODSTAW DO WNIESIENIA SPRZECIWU

do wniosku o udziclenic pozwolenia na uzyvtkowanie rozpatrywanego w trybie zakotczenia
budowy i przystapienia do uzyvtkowania we, obicktdw budowlanych.

Inwestor TL14 Sp. 7z o.o. Spo k. 2/s w Warszawie, reprezentowany przez Panig Monike
Adamska, dnia 23 marca 2022 r oyl w tul. organie nadzoru budowlanego wniosek
o udzielente porwolenia na veyvtkowanie oraz zalacenik do preedmiotowego wniosku, dotyezacy
mozliwoici jego rozpatrzenia — na mocy art. 31zy" ustawy 2 dnia 2 marca 2020 r, o szezegdinych
rozwigzaniach swiazanych z zapobieganiem, preeciwdzialaniem i zwalezaniem COVID-19,
innych chordb zakainyeh oraz wywolanyveh nimi sytuacii kryeysowych (1j, Dz, U, z 2021 1. poz,
2095, z poEn. zn) — wotrvhie zawiadomienia o zakoiczenin budowy (odbior czedciowy
inwestycji - do odbioru pozostaly budvnki i E, hala basenowa 7 ushugami SPA oraz restauracia
ala carte tj. pom. nr RLOL1T).

Womysl art. 55 ust. 1 pkt. 1 ustawy Prawo budowlane, preed peeyvstapieniem do uzvtkowania
obicktu budowlanego nalesy weyskad decyzje o pozwoleniv na wrytkowanie, jezeli na budowe

I‘|:r|.'.'i.1rc:1'\.'1."]:1-;3'.\'-1:1:1r.1| Madzor Bl,ld\.!1\'|.".l1\'!_l|-:!- w Kameniu Poamorskim
ul. Wolinska 78, 72 = 400 Kamicna Pomorski
tuel. W1 38 23 25
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Operat szacunkowy z wyceny wartosci rynkowej dwdch samodzielnych lokali niemieszkalnych oznaczonych
nrUT i U3 potozonych w wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie kamieriskim, w obrebie Miedzyzdroje, na terenie
dz. ew. nr446/1i 195 przy ulicy Gryfa Pomorskiego 70C i 70B.

obicktu budowlanego jest wymagane pozwolenie na budowe i jest on zaliczony do akredlonych
woww, arl, kategorii obielkiu budowlancgo, jok rdwnier w il pkto 3 preysigpenie do
uzytkowaia  obiektu  budowlanego ma nastapic  przed wykonaniem  wszystkich  robdt
budowlanveh.

Zpodnie z art. 31zy' ust. | ww. ustawy, w okresie stanu zagrozenia epidemicznego lub stanu
cpidemii ogloszonepn 7 powoedu COVID-19 preepisiw art. 55 ust. 1 pkt. 11 3 ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tj. De. U, 2 2021 1. poz. 2005, z pd#n. zm.) nie stosuje
sie, a wnioski o udzielenie pozwolenia na vavikowanie zlozone preed dniem wejbcia w Eycie
ninigjsze] ustawy, jezeli nie wydano decyzji o pozwoleniu na uzythowanic, traktuje sig jak
zawiadomienie o zakoiczeniu budowy, o kidrym mowa w art. 54 ustawy Prawo budowlane.

Inwestor preedkladajac zalacenik do wniosku o pozwolenie na uzytkowanie skoreystal
z preyslugujaeego mu prawa rozpatrzenia preedmiotowego wniosku, jako zawiadomiema
o zakonczenia budowy wotrybie administracyjnym preewidzianym przepisami art. 54 uslawy
Prawo budowlane,

Do wniosku o udzielenie porwolenia na uzytkowaniec obiekiu inwestor zalgezyl stosowne
dokumenty wymicnione w art, 37 ustawy = dnia 7 lipea 1994 1, Prawo budowlane. Powyzsze
stalo si¢ podstawa do preyjecia zawiadomienia o zakonezeniu budowy bez wniesienia spraeciwu.

Zpodnie 2 obowigzkiem zwrotu dokumentéw wiynikajgeym 2 art. 537 ust. § ustawy = dnia
7 lipea 1994 r. Prawo budowlane — uzgodnions zwrot dokumentiw wymienionych w art. 37 ust.
1 pkt. 1,41 5 ustawy Prawo budowlane, na rgce petnomocenika de dnia 7 kwietnia 2022 1.

Foodnie 2 art. 217 81 Kpa. niniejsze sadwiadezenic zostalo wvdane na wniosel: inwestora
7 dlnia 31 marca 2022 r,

Prwlatowy Inapektor
Nadzory Budowlanego
CHrevmija: ,:: I*‘;""é':'fwﬂ;rle"n
AT TLI4 SR 2o, Spo k2 w Warsawie ey P = L
repireerumany proes Monike Adamesky AT Uik [ 'r-"[u;}'iﬂﬂh r4
. AR
Dhap wialaiinsoi; ok
L. Stamstiwo Fowatnwe w Kamdeniu Pemarskim EIES ;._-! |
1.1 Wydeal Budonmictwa, Oelrony Srodowiska, Rolnictwa i Lednictwa 1 . .'.’f"‘.'f'“l'r"{':l
1.2, Wydaal Goodezn | Kanearafii . o i g B 1y
1 Urrad Micpskn w Migdevediajach i [ f'i;'q "““P"llé" "":"“_}'_;—{J"-]i—
20, Ralimal Infrstakiury — stagowiskods, plnpsania prestreenneg o EHEE -|:|3 311 M
320 Relorat Budiew | Finansdw - stanawisko ds, podaikdi Inntac ! —

mer ;}f.;:.l:.‘}n'r'wiu HWirecka
Powiakwy lespektinal Madzom B .drmllnq_-gg

w Karmieniu Pomaoeskim

POUCZENIE

Ha podstawie ustawy = dnin 16 Lstoapada 2006 - o cplacee skasbowej (L) De, UL 7 2021 1, pese 1523, 2 pién. am. )

- aplagie skathawej pedlegn wvdanie méwiadezensa my wniosck (ar 1w 1 pla Thy

- nie podlepa aplacie skarbreg dokunaic coynmaden, widanis saswiadorenia cme zeswnlenia w sprasach budownictwa micszkaniwego dan. 2
uet, |kt 2}

- abowinzek raplaty oplaty skarhowe) powstaje 2 cliwila ghafenia wiiosks o wysdanic zadwiadeeenia (ar0d wst 1 ple 2)

- aplata sharbowa podlega swrolowr, J\:E;'|| s zaplacenin eplaty nie wydane sadwisdesenia lub scawalania, Zwratoplaty sharhowe nasdepaje
na whinsek {an. 9ust. | opht, 2wl Z)

INFORMACTA: Oplata skabsawa e widanie Znsaindozenia wioszora jest mmchunek bankowy w kwesiz 178,

Ohnwigrek Informacy joy Administratora Damyel
Thesic: dasgpna na stronie bip grinfibamsen gl 5 Menw podisatenre = Kl RO i pobranio)

Powiatowy Inspekioral Madzor Budowlanego w Eamieniu Pomorskin
wl. Wolinska 7B, 72 — £00 Kamieth Pomorski
tel. %1 3B 23288
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Operat szacunkowy z wyceny wartosci rynkowej dwdch samodzielnych lokali niemieszkalnych oznaczonych
nr Ul iU3 potozonych w wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie kamieriskim, w obrebie Miedzyzdroje, na terenie
dz. ew. nr446/1i 195 przy ulicy Gryfa Pomorskiego 70C i 70B.

NADZORU BUDOWLANEGO
w Kamienin Pomaraidtn
Kuamien Pomorski, dnia 26 kwictnia 2022 1.
PNB.5121.13.2022. PP

ZASWIADCZENIE

dot.: winiosku = dnia 21 kwietnia 2022 r. 0 udzielenic poewolenia na wiytkowanic inwestyeji
e Gbudowa zespolu budynkdw A, B, O D, E mieszhalnyeh wielorodzinimych
£ mabudowg rowergysigea o funbcfl sportowe-rebreacyine (budynek basenw wraz
£ pastronamig | pomieszezenfami obsiugi techiiconel), wraz 2 zagospodarowaniem teren,
abiektami budowlonymi | miczhedng instalaciq gezowa”, obeenie zrealizowane] na
nicruchomodeiach polozonych prey ul. Grvfa Pomerskicge 704, TOB i 70C
w  Micdzyzdrojach, na dzialkach o aktualnyeh numerach geodesyjnyeh: 195
w nbrebie Migdzydzroje-16 oraz 446/1 w obrebic Migdeyzroje-20 (inwestycia pierwoinie
profektowana na difelkoch o numerach geodegyinych: 1933 w abrebic Migdzyodroje-16
oviez 8, 4300 T 4302 w obrebie Migdzyzidroje-20) — odbidr czeiciowy w zakresie hali
basenowej z uslugami SPA w budynku B zrealizowanej na podstawie pozwolenia na
budowe udziclonego decyzjg Staresty Kamienskiego nr 6272018 z dnia 19 lutego
2018 r., mastepnic zmicnionej decyzjami nr: 15/p/2018 z dnia 13 lipea 2018 r, nr
S56/2018 = dnia 14 listopada 2018 r. oraz nr 6152020 = dnia 4 grudnia 2020 r.,
wydanyeh na rzece inwestora — TL14 Sp. z o0, Sp. k. 2/s w Warszawie.

Ma podstawie art, 217 81 oraz §2 pkl 2 ustawy 2 dnia 14 czerwea 1960 r. Kodeks
postepowania administracyinego (1. Dz, Ul z 2021 r. poz. 733, 2 poén, zm.) orae zpodnic 2 art.
34 ust, 2 ustawy = dnia 7 lipea 1994 r, Prawo budowlane (L. De. Ul 2 2021 poz. 2351, 2 poén.
zm, ) w zwigzku z dokonanym zawiadomieniem o zakonczeniv inwestyeji pn.: Rbudowa pespodu
budynkaw A, B, C, D, E miesghalnych wiclorodzinnyel ¢ cobudowy fowargyszgeq o funkejf
sportowo-rekreaeyinef (badvnek basenn wraz 1 gostronomig | pomieszezeniomi obslugi
fechnicznej), wraz 1 zogospodarowaniem terenn, obiektami budomvlanyvii | niezhedng instalacig
gazoowg™,  obeenie  zrealizowane] na  nieruchomoedciach poloionveh prey ul. Gryfa
Pomorskiego 70A, T0B i 70C w Migdzyzdrojach, na dzialkach o aktualnyeh numerach
geodezyjnyeh: 195 w obrebie Migdeyderoje-16 oraz 446/1 w obrebie Migdzyzroje-20 -
odbidr czesciowy w zakresie hali basenowej z uslugi SPA w budynko B

ZASWIADCZAM
0 BRAKU PODSTAW DO WNIESIENIA SPRZECIWU

do wniosku o ndziclenie porwolenia na vzytkowanie rozpatrywanegoe w trybie zakofiezenia
budowy 1 preystapicnia do wivtkowania ww. obiektdw budowlanych.

Inwestor TL14 Sp. 2 c.oo Spo ko 2fs w Warszawie, reprezentowany przez Panig Monike
Adamsks, dnia 21 kwietnia 2022 1. zlozyl w tut. organie nadzoru budowlanego wniosek
o udzielenie pozwolenia na wrytkowanie oraz zalacznik do preedmiotowego whiosku, dotvezacy
mozliwosci jego rozpatrzenia — na mocy art. 31zy! ustawy z dnia 2 marca 2020 1, o szezegdlnyeh
ropwigzaniach =wigranyceh z zapobieganiem. pereciwdzialaniem i zwalezaniem COWVID-19,
innyeh chordb zakainyeh oraz wywolanyeh nimi syviwacji keveysowweh (. De 102 2021 . poz.
2005, 7 poin. zo) = w trvbie zawiadomienia o zakotezeniv budowy (odbior czedciowy inwestyveji
= do odbior pozoestaty budynki D i E oraz restauracja & la carte tj. pom. nr BROLTT.

Womysl art. 55 ust. 1 pkt. | ustawy Pravwo budowlane, preed preystapieniem do ueytkowania
obicktu budowlancgo nalezy uzyskaé decyzje o pezwoleniu na uzyvtkowanie, jezeli na budowsg
obicktu budowlanego jest wymagane pozwolenie na budowe i jest on zaliczony do okreslonyeh w
ww. art. kategoni obicktu budowlanego. jak réwniez w mysl pkt. 3 prevstapienie do uzvikowania
obiekiu budowlanezo ma nastapié preed wykonaniem wseystkich robot budowlanych.

Powiatowy Inspektornt Nadzern Budowlinego w Kamicniu Pomaorskim
ul. Walinska 7B, 72 - 200 Eamion Momaorski
Iel, 91 3823 258

| | VI R U M wycena nieruchomosci, doradztwo inwestycyjne, analizy rynku, ustugi ksiegowe



Operat szacunkowy z wyceny wartosci rynkowej dwdch samodzielnych lokali niemieszkalnych oznaczonych
nrUT i U3 potozonych w wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie kamieriskim, w obrebie Miedzyzdroje, na terenie
dz. ew. nr446/1i 195 przy ulicy Gryfa Pomorskiego 70C i 70B.

Foodnic # art, Slay’ wst, 1w, ustawy, wokresie stanu zagrozenia epidemiczneso lub stanuy
epidemii ogloszonezo # powodu COVID-19 preepisow art, 35 ust. 1 opki 11 3 ustawy
zdnia 7 lipea 1994 r. Prawo budowlane (L], Dz, U,z 2021 1 poe, 2095, 2 poen. zm.) nic stosuje
sig, a wnioski o udeiclenie pozwolenia na vzvikowanie zlozone preed dniem wejscla w Eycie
ninicjsze] uslawy, jezeli nie wydano decyzii o pozwolenin na uwsytkowanie, traktuje sig jak
zawiadomicnic o zakonczeniu budowy, o kKdrym mowa w an. 54 ustawy Prawo budowlane.

Inwestor preediladajge zalgeznik do wniosku o porwolenie na uryikowanie skorzystal
Z przyvslugujacego mu prawa rozpatrzenia przedmioiowego wniosku, jakeo zawiadomicnia
o zakonczenia budowy w trybie administracyinym preewideianym preepisami art. 54 ustawy
Prawo budowlange,

Do wriosku o udziclenic poewolenia na uzyikowanie obiekiu inwestor zalaczy] stosowne
dokumenty wymienione w art, 57 ustawy 2 «dnia 7 lipca 1994 ¢, Prawa budowlane. Powyisee stalo
sie podstawy do preyjecia zawiadomienia o zakoficzeniu budowy bez wniesienia sprzeciw.

Zoodnie z obowiazkiem swrotu dokumentdw wiynikajaeym z art. 57 ust. 8 ustawy z dnia
7 lipea 1994 1. Prawo budowlane — uzgodnione zwrol dokumentow wymienionyeh wart. 37 ust.
1 pkt. 1, 41 5 ustawy Prawo budowlane, na rece pelnomoenika do dnja 7 kwietnia 2022 r.

Foodnie zart. 217 §1 Kpa, niniejsec saswiadcrenic rostalo wydane na wnioselk inwestora
£ dnin 26 kwietnia 2022 r,

e :
% TLI4 Sp. 2o, Sp k. 2's w Warszowie

reprezentowany proez Monike Adamska

2 A Q_‘"; ¥ Mg il €

D wigihmdei:
1 Slarpstan Powiatiae w Kamienio Pesnoeskiom
1.1 Wydginl Budewnictwa, Celrony Smodewiska, Relnictwa i Lednictwa
1.2 Wadsial Geodesii | Kanogralii
X Lresd Micgkn w Micdeyediogach
2. Referat Infrasinekiuny = slanawisko ds. planiawania pracstrocnineg
1.2, Referal Budechas | Fommsdw - stanonwsho ds, podatkdmn

POICEEMIE

Ma podstawie wslgay 2 drin 16 listopada X000 v, oapiacis skarbowej (1), De, U2 2020 5 poe 1523, 2 pidn. pml)

- oplacic skarbowe podlegn wydonss maswindezenio na wniosek (et ] ust | pkt Tk}

- nie padiepn oplogie skafbovwej dekonenie coyrmedei, wadanie zxiwisdeeonia oo seewolonia w sprawach budiwnacivg misszhamioae o (nn. 2
ust | pke 24

- chovvigrek znplaty oplary skarhpoej powstaje 2 chavily #ozenia wniisko v wydanic saswisdceoniz (a6 ust. | pkt. 21 _ .
= oplatn skarbown podlege mwmolowi, jedeli mima sapdocenia oplaty nic wydame sadwiadceenia lub feewelonin Swrol oplacy skarbowe| rasigpaje
na wniasek (o, Qus | opke 2idosl, 2

INFORRMACIA: Oplata skarbowa wa wydamic saswindorenia wnoszom jest na raclhonek bamboay w Bwogie [Tel

Chhaw igzek Informacyjny Administratora Danyeh:
Tresd dloerppag og oroeg Sy urbiondien o = Mo godinsaioie = flareza RO frazineess pobronio)

Powiatowy Inspektorat Wadzeru Budowlanego w Kamieniu Pomorskim
ul. Walitska 7B, 72 = 210 Kamibei Pamorsks
tel. 98 38 23 188
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Operat szacunkowy z wyceny wartosci rynkowej dwdch samodzielnych lokali niemieszkalnych oznaczonych
nrUT i U3 potozonych w wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie kamienskim, w obrebie Miedzyzdroje, na terenie

dz. ew. nr446/11i 195 przy ulicy Gryfa Pomorskiego 70C i 70B.

Zatgcznik 12.6.
Rzuty lokali
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Operat szacunkowy z wyceny wartosci rynkowej dwdch samodzielnych lokali niemieszkalnych oznaczonych
nrUT i U3 potozonych w wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie kamieriskim, w obrebie Miedzyzdroje, na terenie
dz. ew. nr446/1i 195 przy ulicy Gryfa Pomorskiego 70C i 70B.

GEODEZYJNA INWENTARYZAC A POWIERZCHNI LOKALU NIEMIESZKALNEGO U.1 v
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Operat szacunkowy z wyceny wartosci rynkowej dwdch samodzielnych lokali niemieszkalnych oznaczonych
nrUT i U3 potozonych w wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie kamienskim, w obrebie Miedzyzdroje, na terenie
dz. ew. nr446/1i 195 przy ulicy Gryfa Pomorskiego 70C i 70B.

GEODEZYJINA INWENTARYZACJA POWIERZCHNI LOKALU NIEMIESZKALNEGO .3 '
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Operat szacunkowy z wyceny wartosci rynkowej dwdch samodzielnych lokali niemieszkalnych oznaczonych
nrUT i U3 potozonych w wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie kamienskim, w obrebie Miedzyzdroje, na terenie

dz. ew. nr446/1.i 195 przy ulicy Gryfa Pomorskiego 70C i 70B.
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Operat szacunkowy z wyceny wartosci rynkowej dwdch samodzielnych lokali niemieszkalnych oznaczonych
nrUT i U3 potozonych w wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie kamieriskim, w obrebie Miedzyzdroje, na terenie
dz. ew. nr446/1i 195 przy ulicy Gryfa Pomorskiego 70C i 70B.
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Operat szacunkowy z wyceny wartosci rynkowej dwdch samodzielnych lokali niemieszkalnych oznaczonych
nrUT i U3 potozonych w wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie kamieriskim, w obrebie Miedzyzdroje, na terenie
dz. ew. nr446/1i 195 przy ulicy Gryfa Pomorskiego 70C i 70B.

GEODEZYJNA INWENTARYZACJA POWIERZCHNI LOKALU NIEMIESZKALNEGO U.3
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Operat szacunkowy z wyceny wartosci rynkowej dwdch samodzielnych lokali niemieszkalnych oznaczonych
nrUT i U3 potozonych w wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie kamienskim, w obrebie Miedzyzdroje, na terenie
dz. ew. nr446/1i 195 przy ulicy Gryfa Pomorskiego 70C i 70B.

GEODEZYJNA INWENTARYZACJA POWIERZCHNI LOKALU NIEMIESZKALNEGO U.3
Funkcja lokalu : SPORTOWO-REKREACYJNA
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Operat szacunkowy z wyceny wartosci rynkowej dwdch samodzielnych lokali niemieszkalnych oznaczonych
nrUT i U3 potozonych w wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie kamieriskim, w obrebie Miedzyzdroje, na terenie
dz. ew. nr446/1i 195 przy ulicy Gryfa Pomorskiego 70C i 70B.
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Operat szacunkowy z wyceny wartosci rynkowej dwdch samodzielnych lokali niemieszkalnych oznaczonych
nrUT i U3 potozonych w wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie kamienskim, w obrebie Miedzyzdroje, na terenie
dz. ew. nr446/1i 195 przy ulicy Gryfa Pomorskiego 70C i 70B.
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Operat szacunkowy z wyceny wartosci rynkowej dwdch samodzielnych lokali niemieszkalnych oznaczonych
nrUT i U3 potozonych w wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie kamieriskim, w obrebie Miedzyzdroje, na terenie
dz. ew. nr446/1i 195 przy ulicy Gryfa Pomorskiego 70C i 70B.
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Operat szacunkowy z wyceny wartosci rynkowej dwdch samodzielnych lokali niemieszkalnych oznaczonych
nrUT i U3 potozonych w wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie kamieriskim, w obrebie Miedzyzdroje, na terenie
dz. ew. nr446/1i 195 przy ulicy Gryfa Pomorskiego 70C i 70B.
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Operat szacunkowy z wyceny wartosci rynkowej dwdch samodzielnych lokali niemieszkalnych oznaczonych
nrUT i U3 potozonych w wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie kamienskim, w obrebie Miedzyzdroje, na terenie
dz. ew. nr446/1i 195 przy ulicy Gryfa Pomorskiego 70C i 70B.
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Operat szacunkowy z wyceny wartosci rynkowej dwdch samodzielnych lokali niemieszkalnych oznaczonych
nrUT i U3 potozonych w wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie kamienskim, w obrebie Miedzyzdroje, na terenie
dz. ew. nr446/1i 195 przy ulicy Gryfa Pomorskiego 70C i 70B,
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Operat szacunkowy z wyceny wartosci rynkowej dwdch samodzielnych lokali niemieszkalnych oznaczonych

nr Ul iU3 potozonych w wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie kamieriskim, w obrebie Miedzyzdroje, na terenie

dz. ew. nr446/1.i 195 przy ulicy Gryfa Pomorskiego 70C i 70B.

Zatgcznik nr 12.7.
Obszary ryzyka zwigzanego z wyceniang nieruchomoscig

W zwigzku z okresleniem wartosci rynkowej dwdch samodzielnych lokali niemieszkalnych
oznaczonych nr Ul i U3 potozonych w wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie
kamienskim, w obrebie Miedzyzdroje, na terenie dz. ew. nr 446/1 i 195 przy ulicy Gryfa
Pomorskiego 70C i 70B oraz w nawigzaniu do standardu zawodowego rzeczoznawcow
majgtkowych ,\Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci”, na podstawie posiadanej
wiedzy oraz do$wiadczenia zawodowego okre§lono obszary ryzyka zwigzanego z
szacowang hieruchomosciq:

Obszar | (sytuacja na danym rynku nieruchomosci)

Segment rynku nieruchomosci nadmorskich zwigzanych z obstugg turystéw jest segmentem
dosy¢ stabilnym, cho¢ wrazliwym na obostrzenia pandemiczne. Rynek tego rodzaju na
terenie nadmorskich miejscowosci jest umiarkowanie rozwiniety, wielu potencjalnych
inwestoréw  jest zainteresowanych nabyciem tego rodzaju obiektdbw w celach
inwestycyjnych.

Obszar Il (ryzyko zwigzane z danqg nieruchomosciq)

Na podstawie dostepnych zrédet informacji oraz znajomosci rynku, nie stwierdzono ryzyka
wptywajgcego na utrate warto$ci przedmiotowej nieruchomosci w najblizszym okresie.
Uwzgledniajgc dodatkowo cechy fizyczne lokalu, w szczegdinosci bardzo wysoki standard
budynkdw w ktdérych mieszczg sie lokale, wysoki standard wykonczenia lokali i ich
kompleksowe wykohczenie przystosowane do petnienia funkcji gastronomicznych i
rekreacyjnych a takze bardzo duzg powierzchnie lokali, nalezy zaliczy¢é go do segmentu
nieruchomosci o umiarkowanej ptynnosci sprzedazy. Przewidywany okres ekspozycji na
rynku to 12-24miesiecy. Nieruchomos$¢ moze stanowi¢ zabezpieczenie wierzytelnosci.

1. Ryzyko prawne — niewielkie, zwiqzane z brakiem zatozenia ksigg wieczystych dla lokali.
2. Ryzyko techniczne — nie stwierdzono ryzyka.
3. Ryzyko otoczenia — nie stwierdzono ryzyka.

Obszar Il - (przyszty poziom cenowy)

Stabilna ocena rozpatrywanego segmentu rynku nieruchomosci pozwala whnioskowac
o stabilnym poziomie cenowym. Wysokos¢ cen nieruchomosci o charakterze ustugowym
jest zwigzana z sytuacjg gospodarczg, w zwigzku z czym podlega pewnym wahaniom
zaleznym od koniunktury na rynku, przy czym w dtugim okresie nalezy raczej oczekiwac
wzrostdw niz spadkdw. Dziatalnos¢ turystyczna jest bardziej niz inne wrazliwa na sytuacje
zwigzang z obostrzeniami pandemicznymi. Aktualnie warto$¢ sprzedazy ustug w turystyce,
hotelach i SPA w Polsce wzrasta, a zgodnie z obecnymi prognozami, rynek wrdci stopniowo
do poziomu sprzed pandemii w 2024 roku. Wszelkie przewidywania sqg jednak w fym
przypadku wysoce zalezne od rozwoju sytuaciji pandemiczne;.
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Operat szacunkowy z wyceny wartosci rynkowej dwdch samodzielnych lokali niemieszkalnych oznaczonych
nr Ul iU3 potozonych w wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie kamieriskim, w obrebie Miedzyzdroje, na terenie
dz. ew. nr446/1i 195 przy ulicy Gryfa Pomorskiego 70C i 70B.

Zatgcznik 12.8.
Ubezpieczenie OC rzeczoznawcy majgtkowego

¢

X El'li
nsurance

CERTYFIKAT

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

Niniejszym poktwierdza sie, ze:

Virum Szabtowska-Chann Sp.J.

03-167 Warszawa, Szatwiowa 49C

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0012589

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finansdw z dnia 26 kwietnia 2019 .,
w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilng]
przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnosc w zakresie czynnosci
rzeczoznawsbwa majgtkowego (Dz. U. z 2019 r. poz. 805)

na okres: 25/04/2022 - 24/04/2023

na sume gwarancyjnz: 100 000 EUR

stownie: sko tysiecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 396.00 PLN
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