OPERAT SZACUNKOWY

NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH
ZLOKALIZOWANYCH
W KARLINIE, PRZY UL. KOLOBRZESKIEJ 3
ZAPISANYCH W KW NR 8862 ORAZ KW NR 25270

OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
Wojewddztwo - Zachodniopomorskie

Powiat - biatogardzki

Gmina - Karlino

Obreb - Karlino - miasto
Arkusz mapy -1

Dziatki nr - 25/5 27/1

Pow. Dziatek -2.8682 ha 1.6272 ha
Ks. wieczyste - 8862 25270

Okreslona wartos¢ rynkowa nieruchomosci zabudowanej w KW nr 8862 jako
przedmiotu prawa wtasnosci wynosi:

Wiw sge2 = 9 400 000 zt

stownie: dziewie¢ miliondw czterysta tysiecy ztotych

Okreslona wartos¢ rynkowa nieruchomosci zabudowanej w KW nr 25270 jako
przedmiotu prawa wtasnosci wynosi:

WKW 25270 — 800 000 zt

stownie: osiemset tysiecy ztotych
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1. WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO
1.1. OPIS NIERUCHOMOSCI

1.1.1. Potozenie: Karlino, ul. Kotobrzeska 3, powiat biatogardzki,
wojewddztwo zachodniopomorskie.



1.1.2. Oznaczenie wg ewidencji gruntéw:

Obreb Nr ark. | Nr dziatki | Pow. [ha] | Nr ksiegi | Wiasciciel
mapy wieczystej
Nr 003 |1 25/5 2.8682 8862 DLH
Karlino 27/1 1.6272 25270 Nordisk
Sp. z 0.0.

1.1.3 Rodzaj nieruchomosci:

KW nr 8862. Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana. Mienie nieruchome
tworzy dziatka gruntu o powierzchni 2.8682 ha wraz z zabudowaniami. Dziatka
w ksztatcie prostokata potozona wzdtuz dtuzszego boku przy drodze
wojewoddzkiej biegnacej z Watcza do Kotobrzegu. Nieruchomos$¢ zabudowana
budynkami o charakterze magazynowo-produkcyjnym z czescig biurowo-
socjalng oraz obiektami infrastrukturalnymi. W sktad szacowanej
nieruchomosci wchodzi dziatka gruntu wraz z nastepujacymi zabudowaniami:
-budynkiem hali magazynowej z czescig biurowo-socjalng o Pu = 2 179,37
m2,

-budynkiem hali magazynowej o Pu = 2 542,45 m2,

-budynkiem hali magazynowej i stolarni o Pu =1 475 m2,

-budynkiem hali produkcyjno-magazynowej ,Klejarni” o Pu = 1 329,29 m2,

-budynkiem hali magazynowej z czescig biurowo-socjalng o Pu = 2 179,37
m2,

-budynkiem suszarni drewna ,Hamech” o Pu = 169,78 m2,

-budynkiem suszarni drewna ,Lignomat” o Pu = 655,70 m2,

-budynkiem hali magazynowej z czescig biurowo-socjalng o Pu = 2 179,37

m2,

-budynkiem kottowni i trafostacji o Pu - 365,41 m2,

-budynkiem suszarni tarcicy ,Nardi” o Pu = 171,45 m2,
-budynkiem kottowni opalanej trocinami,

-budynkiem parzelni drewna ,Lignomat” o Pu = 64,28 m2,
-budynkiem suszarni drewna ,Hamech” (maty) o Pu = 112,10 m2.

Niezabudowany teren nieruchomosci w duzej czesci utwardzony kostkg
brukowg tworzac dojazdy i dojscia do wszystkich budynkéw. Zabudowania
rdwnomiernie rozmieszczone na dzialce stwarzajac dogodny dostep do
samochoddéw ciezarowych, mozliwosci manewrowania i postoju. Teren
nieruchomosci catkowicie ogrodzony ptotem z siatki metalowej i monitorowany
systemem telewizji przemystowej. Nieruchomos$¢ potozona w odlegtosci okoto
800 m od skrzyzowania drogi wojewddzkiej nr 163 z trasg europejska E28
tgczacej zachodnie Niemcy z Biatorusig przez Polske i Litwe. Wjazd na teren
nieruchomosci odbywa sie poprzez dwie bramy usytuowane we frontowej
granicy, od ulicy Kotobrzeskiej.

KW nr 25270. Dziatka gruntu o powierzchni 1.6272 ha, niezabudowana,
przylegajaca do dziatki nr 25/5 (KW nr 8862). Dziatka w ksztatcie zblizonym
do kwadratu, pofozona réwnie. wzdtuz. drogi wojewddzkiej nr 163. W dniu
ogledzin dziatka byla niezabudowana i porosnieta miodym drzewostanem




samosiewnym iglastym (okoto 5-7 letnim) oraz roslinnoscig trawiastg. Teren
dziatki o ptaskim uksztattowaniu, nieogrodzony.

Nieruchomosci potozone sg na terenie, dla ktdrego brak jest obowigzujacego
miejscowego szczegotowego planu zagospodarowania przestrzennego. W
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania teren nieruchomosci
opisany jest jako ,tereny i obiekty przemystowo-produkcyjne, magazynowo-
sktadowe, gospodarcze w tym zespoty wydzielone z garazy i parkingow”.

Lokalizacja jak i dojazd do nieruchomosci korzystny, drogami asfaltowymi.
Uzbrojenie terenu petne.

1.2. CEL WYCENY:
Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb informacyjnych.

1.5. DATA SPORZADZENIA OPERATU: 09.12.2008 r.

(pieczed i podpis)

2. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$c¢ zlokalizowana w Karlinie, przy ul.
Kotobrzeskiej 3 stanowigca zabudowang dziatke gruntu nr 25/5, oraz
nieruchomos$¢ niezabudowana stanowigca dziatke gruntu nr 27/1.
Nieruchomosci sq zapisane w ksiegach wieczystych KW nr 8682 oraz KW nr
25270 prowadzonych przez Wydziat Ksiagg Wieczystych Sadu Rejonowego w
Biatogardzie.

Dane ewidencyjne nieruchomosci:

Obreb Nr ark. | Nr dziatki | Pow. [ha] | Nr ksiegi | Wtasciciel
mapy wieczystej
Nr 003 |1 25/5 2.8682 8862 DLH
Karlino 27/1 1.6272 25270 Nordisk
Sp. z 0.0.

3. ZAKRES WYCENY

Zakresem wyceny odrebnie objeto prawo wiasnosci gruntu dziatki nr 25/5 o
powierzchni 2.8682 ha wraz z istniejgcymi zabudowaniami o charakterze
przemystowym zapisanej w KW nr 8862 oraz prawo wfasnosci niezabudowanej
dziatki gruntu nr 27/1 o powierzchni 1.6272 ha zapisanej w KW nr 25270
stanowigcych wtasnosé ,DLH Nordisk” Sp. z o.o0.

4, CEL WYCENY
Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb informacyjnych.

5. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

5.2. PODSTAWA MATERIALNO - PRAWNA

5.2.1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami
/Dz.U. 2004r nr 261 poz. 2603 -tekst jednolity -z pdzniejszymi zmianami/.




5.2.2. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21.09.2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego /Dz. U. 2004 nr 207 poz.
2109 -tekst jednolity/ -z pdzniejszymi zmianami.

5.2.3. Kodeks Cywilny -Ustawa z dnia 23.04.1964 r. z pdzniejszymi zmianami.
5.3. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

5.3.1. O PRZEDMIOCIE WYCENY

5.3.1.1. Wizja terenowa przeprowadzona w dniu 14 listopada 2008 r.

5.3.1.2. Mapa zasadnicza w skali 1:500 z dnia 27 pazdziernika 2008 r.
5.3.1.3. Odpis z ksiegi wieczystej KW nr 8862 z dnia 19 listopada 2008 r.
5.3.1.4. Odpis z ksiegi wieczystej KW nr 25270 z dnia 19 listopada 2008 r.

5.3.1.5. Wypis z rejestru gruntdw dla dziatki nr 25/5 z dnia 17 listopada 2008
r.

5.3.1.6. Wypis z rejestru gruntéw dla dziatki nr 27/1 z dnia 17 listopada 2008
r.

5.3.2. O RYNKU NIERUCHOMOSCI
5.3.2.2. Informacje uzyskane z Internetu i prasy specjalistycznej

6. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY
MAJATKOWEGO

6.1. Data sporzadzenia wyceny 09.12.2008 r.
6.2. Data, na ktérg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny 14.11.2008 r.

6.3. Data, na ktéorg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu
wyceny 14.11.2008 r.

6.4. Data dokonania ogledzin nieruchomosci 14.11.2008 r.
7. OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

7.1. OPIS WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI

Opis lokalizacji nieruchomosci

Przedmiotowe nieruchomosci potozone sg w miejscowosci Karlino w powiecie
biatogardzkim, przy ulicy Kotobrzeskiej



3. Ulica ta jest w ciqgu drogi wojewddzkiej nr 163 biegnacej z Watcza do
Kotobrzegu. Droga ta, w odlegtosci okoto 800 m od szacowanej nieruchomosci
krzyzuje sie z trasq europejskg E28 taczqcq zachodnie Niemcy z Biatorusig
przebiegajac przez Polske i Litwe. Sasiedztwo szacowanych nieruchomoscig
stanowig tereny przemystowe zabudowane i niezabudowane oraz, po
przeciwnej stronie drogi nowo powstajgce osiedle domdéw mieszkalnych. W
odlegtosci okoto 30 m od tylnej granicy dziatki przebiega linia kolejowa.
Usytuowanie nieruchomosci w przestrzeni lokalnej oraz blisko$¢ do drogi
miedzynarodowej E28 stwarza korzystny wptyw na atrakcyjnosc
nieruchomosci. Dojazdu do nieruchomosci nie utrudniajg te. ograniczenia
komunikacyjne dla pojazdow ciezarowych o duzym tonazu i gabarytach.

Mapa pogladowa: Karlino i okolice -lokalizacja nieruchomosci
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Zrodio: www.mapa.szukacz.pl

Opis nieruchomosci

Szacowane nieruchomosci znajdujg sie w miejscowosci Karlino, gm. Karlino, w
odlegtosci 6 km na poétnoc od Biatogardu, siedziby powiatu. Oszacowaniu
poddano nieruchomosci stanowigce dziatki gruntu nr 25/5 i 27/1, z ktérych
pierwsza jest zabudowana budynkami o charakterze przemystowym,
opisanymi w dalszej czesci opracowania.

Dane ewidencyjne dziatek:

Obreb Nr ark. | Nr dziatki | Pow. [ha] | Nr ksiegi | Wiasciciel
mapy wieczystej
Nr 0031 25/5 2.8682 8862 DLH




Karlino 27/1 1.6272 25270 Nordisk
Sp. z 0.0.

Dziatka nr 25/5 zapisana w KW nr 8862 Nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana.
Mienie nieruchome tworzy dziatka gruntu o powierzchni 2.8682 ha wraz z
zabudowaniami. Dziatka w ksztatcie prostokata potozona wzdtuz dtuzszego
boku przy drodze wojewddzkiej biegnacej z Watcza do Kotobrzegu.
Nieruchomos$¢ zabudowana budynkami o charakterze magazynowo-
produkcyjnym z czescig biurowo-socjalng oraz obiektami infrastrukturalnymi.
W skiad szacowanej nieruchomosci wchodzi dziatka gruntu wraz z
nastepujacymi zabudowaniami:

-budynkiem hali magazynowej z czescig biurowo-socjalng o Pu = 2 179,37
m2,

-budynkiem hali magazynowej o Pu = 2 542,45 m2,

-budynkiem hali magazynowej i stolarni o Pu = 1 475 m2,

-budynkiem hali produkcyjno-magazynowej ,Klejarni” o Pu = 1 329,29 m2,
-budynkiem hali magazynowej z czescig biurowo-socjalng o Pu = 2 179,37
m2,

-budynkiem suszarni drewna ,Hamech” o Pu = 169,78 m2,

-budynkiem suszarni drewna ,Lignomat” o Pu = 655,70 m2,

-budynkiem hali magazynowej z czescig biurowo-socjalng o Pu = 2 179,37
m2,

-budynkiem kottowni i trafostacji o Pu — 365,41 m2,

-budynkiem suszarni tarcicy ,Nardi” o Pu = 171,45 m2,

-budynkiem kottowni opalanej trocinami,

-budynkiem parzelni drewna ,Lignomat” o Pu = 64,28 m2,

-budynkiem suszarni drewna ,Hamech” (maty) o Pu = 112,10 m2.

Niezabudowany teren nieruchomosci w duje czesci utwardzony kostkg
brukowg tworzac dojazdy i dojscia do wszystkich budynkdw. Zabudowania
rownomiernie rozmieszczone na dziatce stwarzajac dogodny dostep do
samochoddéw ciezarowych, mozliwosci manewrowania i postoju. Teren
nieruchomosci catkowicie ogrodzony ptotem z siatki metalowej i monitorowany
systemem telewizji przemystowej. Nieruchomos$¢ potozona w odlegtosci okoto
800 m od skrzyzowania drogi wojewddzkiej nr 163 z trasg europejska E28
tgczacej zachodnie Niemcy z Biatorusig przez Polske i Litwe. Wjazd na teren
nieruchomosci odbywa sie poprzez dwie bramy usytuowane we frontowej
granicy, od ulicy Kotobrzeskiej.

Nieruchomos$¢ zabudowana jest zespotem budynkéw tworzacych funkcjonalng
cato$¢ o charakterze magazynowo-produkcyjnym z czescig biurowo-socjalng.
taczna powierzchnia uzytkowa obiektéw przemystowych wynosi 9 064,83 m2.
Budynki o roznych funkcjach tworza =zaklad drzewny zajmujacy sie
magazynowaniem, sortowaniem i wstepng obrobkg drewna krajowego i
importowanego. Na dzialce istniejg rownie. obiekty pomocnicze: portiernia,
budynki kottowni oraz instalacje odpylania i przesytu trocin do kottowni
trocinowej. Nieruchomos$é wraz z istniejgcymi obiektami jest uzytkowana
zgodnie z przeznaczeniem. Teren nieruchomosci posiada petne ogrodzenie, w
wiekszosci z siatki metalowej ogrodzeniowej. Od frontu istnieje metalowa




brama rozsuwana. Posadowienie budynkéw na dziatce, stwarza mozliwosci
swobodnego manewru samochodéw dostawczych, ciezarowych i dojazdu ich
do zaplecza budynkdéw. Niezabudowany teren nieruchomosci stanowi czesé
utwardzona oraz nieutwardzona, zagospodarowana w formie trawnika i miejsc
postojowych dla pracownikow firmy.

Przy wjezdzie na teren nieruchomosci, po lewej stronie znajduje sie portiernia.
Dalej, za nim po lewej stronie znajdujg sie budynki suszarni. Z prawej strony
wjazdu posadowiony jest budynek magazynowy z czescig biurowo-socjalng, a
w dalszej czesci hale magazynowo-produkcyjne.

Uzbrojenie terenu:

- sie¢ elektryczna,

- sie¢ wodociggowa,

- sie¢ gazowa,

- kanalizacja sanitarna,
- linia telefoniczna.

Dziatka, wjazd, parkingi i zaplecze

Teren niezabudowany jest w czesci utwardzony. Utwardzenia te stanowig
dojazd do budynkéw i miejsca postojowe dla pracownikdow i gosci
przybywajacych do firmy. Obszar nieutwardzony, jest porosniety trawa.

Opis zabudowy na dziatce nr 25/5 jako nieruchomosci zapisanej w KW
nr 8862.
1 Hala produkcyjno magazynowa z czescig biurowo-socjalng

Elewacja

Czes¢ biurowa

Budynek hali jest w czesci dwukondygnacyjny. Na parterze miesci sie czesé
socjalna zapewniajgca obstuge pracownikdéw fizycznych. Na pietrze budynku
znajdujg sie pomieszczenia biurowe. Konstrukcja czesci wydzielonej z hali
magazynowej jest o lekkiej stalowej konstrukcji z obudowg Scian
wewnetrznych dziatowych z ptyt o lekkiej konstrukcji. Pozostatg czes$¢ budynku
stanowi cze$¢ magazynowa. Wejscie do biur znajduje sie w Scianie szczytowej
znajdujacej sie po prawej stronie wjazdu na teren nieruchomosci.



Cze$¢ magazynowa

Opis konstrukcji i wykonczenia budynku:

- Fundamenty: stopy i fawy wylewane z betonu zbrojonego,

- Konstrukcja nosna oparta na ramie stalowej,

- Sciany ostonowe z blachy stalowej trapezowej na ryglach z izolacjq
wewnetrzng z wetny mineralnej g r. 15 cm,

- Sciany czesci socjalno-biurowej obudowane blachg trapezowga z izolacjg z
wetny mineralnej, od srodka $ciany

wykonane z gazobetonu o gr. 24 i 12 cm,

- Strop miedzykondygnacyjny z ptyt kanatowych oraz WPS na belkach
stalowych,

- Schody dwubiegowe ze stopnicami z twardego drewna oraz (drugie)
zabiegowe stalowe ze stopnicami

drewnianymi,

- Posadzki: w magazynie betonowe zbrojone zatarte na gtadko, w czesci
socjalnej na parterze terakota, w czesci biurowej na pietrze podtogi drewniane
- Nadproza z elementow prefabrykowanych typu L-19 i Zelbetowe,

- Pokrycie dachu - ptyta widkowo-cementowa, od spodu blacha trapezowa,

- Dach ocieplony warstwg wetny mineralnej,

- Wewnatrz czesci biurowo-socjalnej sciany malowane farbami emulsyjnymi
oraz wykonczone ptytkami

ceramicznymi,

- Stolarka drzwiowa ptycinowa i PCV,

- Stolarka okienna PCV,

- Opierzenia i obrébki blacharskie z blachy ocynkowanej,

- Rynny i rury spustowe systemowe, metalowe.

Dane techniczne:

Powierzchnia zabudowy: 2 038,40 m2
Powierzchnia uzytkowa: 2 179,37 m2, w tym:
-powierzchnia magazynowa: 1 788,17 m2,
-powierzchnia socjalno-biurowa: 391,20 m2.
Kubatura: 15 167,95 m3.

Instalacje w budynku:
-energia elektr.,
-wodociggowa,
-kanalizacyjna,
-telefoniczna,

-C.0.,
-przeciwpozarowa.

Zuzycie techniczne - stan techniczny budynku okreslono na podstawie

ogledzin nieruchomosci dokonanych w dniu wizji terenowej. Przyjeto stopien
zuzycia technicznego ST = 10%.




Zuzycie funkcjonalne - zastosowane w przypadku tego budynku projektowe

rozwigzania uzytkowe oraz wykorzystane do

budowy materialy konstrukcyjne i wykonczeniowe nie odbiegajq od
stosowanych aktualnie rozwigzan projektowych.

Budynek jest uzytkowany zgodnie z jego przeznaczeniem.

Stopien zuzycia funkcjonalnego okreslono na 0%.

Zuzycie srodowiskowe — w otoczeniu szacowanej nieruchomosci nie znajdujq
sie, ani nie sg projektowane ucigzliwe dla

srodowiska zaktady produkcyjne, brak emitoréw zanieczyszczen gazowych. Na
terenie, gdzie zlokalizowana jest

szacowana nieruchomos¢ nie odnotowuje sie szkodliwego wptywu na trwatos¢
obiektéw budowlanych i jakosé gruntu -

nie wystepujg szczegodlnie szkodliwe kwasne deszcze, opad pytow itp.

Stopien zuzycia srodowiskowego okreslono na 0 %.

Ostatecznie stopien zuzycia budynku okreslono jako fmaks (ST, SF, SS) =
fmaks (10; 0;0) = 10%.

2 Hala magazynowa

Elewacja

Budynek jednokondygnacyjny. Bramy przejazdowe w Scianach szczytowych.
Budynek nie jest ogrzewany. Potozony jest po prawej stronie gtéwnego wjazdu
na teren nieruchomosci. Hala o konstrukcji stalowej, ramowej, z
przedzieleniem w potowie diugosci.

Opis konstrukcji i wykonczenia budynku:

- Fundamenty: stopy i tawy wylewane z betonu zbrojonego,

- Konstrukcja no$na oparta na ramach stalowych w rozstawie co 5 m,

- Sciany ostonowe z desek o grubosci 25 mm na ryglach drewnianych 150 x 75
mm,

- Dach dwuspadowy o nachyleniu potaci 15 stopni,

- Pokrycie dachu z ptyt falistych na ptatwiach drewnianych 175 x 75 mm,
- Bramy rozsuwane stalowe szkieletowe wypetnione deskami,

- Posadzki betonowe zatarte na gtadko,

- Naswietla dachowe z tworzywa sztucznego,

- Opierzenia i obrobki blacharskie z blachy ocynkowanej,

- Rynny i rury spustowe systemowe, metalowe.

Dane techniczne:
Powierzchnia zabudowy: 2 548,94 m2 Powierzchnia uzytkowa: 2 542,45 m2,
Kubatura: 19 075,80 m3.

Instalacje w budynku : -energia elektr., -odgromowa.




Zuzycie techniczne - stan techniczny budynku okreslono na podstawie

ogledzin nieruchomosci dokonanych w dniu wizji terenowej. Przyjeto stopien
zuzycia technicznego ST = 14%.

Zuzycie funkcjonalne - zastosowane w przypadku tego budynku projektowe
rozwigzania uzytkowe oraz wykorzystane do

budowy materiaty konstrukcyjne i wykonczeniowe nie odbiegajq od
stosowanych aktualnie rozwigzan projektowych.

Budynek jest uzytkowany zgodnie z jego przeznaczeniem.

Stopien zuzycia funkcjonalnego okreslono na 0%.

Zuzycie Srodowiskowe - w otoczeniu szacowanej nieruchomosci nie znajdujq
sie, ani nie sg projektowane ucigzliwe dla

srodowiska zaktady produkcyjne, brak emitoréw zanieczyszczeh gazowych. Na
terenie, gdzie zlokalizowana jest

szacowana nieruchomosc¢ nie odnotowuje sie szkodliwego wptywu na trwatos¢
obiektéw budowlanych i jakos¢ gruntu -

nie wystepujg szczegodlnie szkodliwe kwasne deszcze, opad pytéw itp.

Stopien zuzycia srodowiskowego okreslono na 0 %.

Ostatecznie stopien zuzycia budynku okreslono jako fmaks (ST, SF, SS) =
fmaks (14; 0;0) = 14%.

3 Hala magazynowa

Elewacja
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Budynek jednokondygnacyjny. Wewnagtrz budynku wydzielono S$cianami o
lekkiej konstrukcji pomieszczenia biurowe dla brygadzistéw z niewielkg czescig
socjalng. Budynek potaczony jest funkcjonalnie z nowym budynkiem klejarni.
Wjazd do budynku odbywa sie przez bramy podnoszone, segmentowe gorne, z
ktérych jedna usytuowana jest w Scianie szczytowej tylnej, a druga w bocznej
scianie.

Opis konstrukcji i wykonczenia budynku:
-Fundamenty: stopy i tawy wylewane z betonu zbrojonego,
-Konstrukcja nosna oparta na ramach stalowych,




-Sciany ostonowe z blachy trapezowej lakierowanej o wysokoéci profilu 45 mm
zamocowanej do ptatwi i rygli (zetowniki zimnigiete),

-Sciany i dach ocieplone od wewnatrz weitng mineralng klejong do folii
paroprzepuszczalnej stanowigcej kolorowg podbitke,

-Wnetrze hali podzielone jest na dwie czesé: magazynowq i produkcyjng z
wyodrebniong czescig biurowo-socjalng,

-W czesci produkcyjnej w Scianach zamontowane sg okna i doswietla, oraz
naswietla w potaciach dachowych,

-W czesci magazynowej dostep Swiatta naturalnego zapewniajg naswietla
dachowe,

-Hala posiada ogrzewanie nadmuchowe, a w czesci biur.-soc. ogrzewanie
wodne,

-W hali zamontowano instalacje odciggu trocin,

-Dach dwuspadowy o nachyleniu potaci 15 stopni,

-Posadzki betonowe zatarte na gtadko, czesciowo wykonane z kostki poz-bruk,
-Opierzenia i obrobki blacharskie z blachy ocynkowanej,

-Rynny i rury spustowe systemowe, metalowe.

Dane techniczne:

Powierzchnia zabudowy: 1 500 m2
Powierzchnia uzytkowa: 1 475 m2, w tym:
-powierzchnia biurowo-socjalna: 35,28 m2,
Kubatura: 8 700 m3.

Instalacje w budynku :
-energia elektr.,
-wodociggowa,
-kanalizacyjna,
-grzewcza,
-odgromowa.

Stan techniczny i stopien zuzycia.

Zuzycie techniczne - stan techniczny budynku okreslono na podstawie
ogledzin nieruchomosci dokonanych w dniu wizji terenowej. Przyjeto stopien
zuzycia technicznego ST = 13%.

Zuzycie funkcjonalne - zastosowane w przypadku tego budynku projektowe
rozwigzania uzytkowe oraz wykorzystane do

budowy materiaty konstrukcyjne i wykonczeniowe nie odbiegaja od
stosowanych aktualnie rozwigzan projektowych.

Budynek jest uzytkowany zgodnie z jego przeznaczeniem.

Stopien zuzycia funkcjonalnego okreslono na 0%.

Zuzycie srodowiskowe - w otoczeniu szacowanej nieruchomosci nie znajdujg

sie, ani nie sg projektowane ucigzliwe dla
srodowiska zaktady produkcyjne, brak emitoréw zanieczyszczen gazowych. Na
terenie, gdzie zlokalizowana jest




szacowana nieruchomosc¢ nie odnotowuje sie szkodliwego wptywu na trwatosé
obiektéw budowlanych i jakos¢ gruntu -

nie wystepujg szczegdlnie szkodliwe kwasne deszcze, opad pytdw itp.

Stopien zuzycia srodowiskowego okreslono na 0 %.

Ostatecznie stopien zuzycia budynku okreslono jako fmaks (ST, SF, SS) =
fmaks (13; 0;0) = 14%.

4 Hala produkcyjno-magazynowa

Elewacja

Budynek jednokondygnacyjny, wybudowany w latach 2007-2008 i oddany do
uzytkowania w 2008 r. Obiekt jednobrytowy z dachem dwuspadowym o
niewielkim nachyleniu potaci (ok. 7 st.). Budynek o konstrukcji stalowej,
przylega jednym bokiem do budynku magazynowego ze stolarnigq i
funkcjonalnie tgczy sie przez brame wewnetrzna.

Opis konstrukcji i wykonczenia budynku:
- Fundamenty wykonane w formie stép zelbetowych,
- Konstrukcja nos$na oparta na ramach stalowych zimnogietych firmy , Lentab”,




- Sciany ostonowe oraz dach wykonano dwuwarstwowe z blachy trapezowej z
ociepleniem z wetny mineralnej,

- Stolarka okienna PCV,

- Stolarka drzwiowa aluminiowa,

- Brama stalowa segmentowa gérna , Crawford”,

- Naswietla dachowe,

- Hala posiada ogrzewanie nadmuchowe,

- W hali zamontowano instalacje odciggu trocin,

- Posadzka przemystowa,

- Opierzenia i obrobki blacharskie z blachy ocynkowanej,
- Rynny i rury spustowe systemowe, metalowe.

Dane techniczne:

Powierzchnia zabudowy: 1 365,70 m2 Powierzchnia uzytkowa: 1 329,29 m2,
w tym: Kubatura: 9 300 m3.

Instalacje w budynku : -energia elektr., -wodociggowa, -kanalizacyjna, -
odciggu trocin, -grzewcza, -odgromowa.

Stan techniczny i stopien zuzycia.

Zuzycie techniczne - stan techniczny budynku okreslono na podstawie
ogledzin nieruchomosci dokonanych w dniu wizji terenowej. Przyjeto stopien
zuzycia technicznego ST = 4%.

Zuzycie funkcjonalne - zastosowane w przypadku tego budynku projektowe
rozwigzania uzytkowe oraz wykorzystane do

budowy materialty konstrukcyjne i wykonczeniowe nie odbiegajag od
stosowanych aktualnie rozwigzan projektowych.

Budynek jest uzytkowany zgodnie z jego przeznaczeniem.

Stopien zuzycia funkcjonalnego okreslono na 0%.

Zuzycie $Srodowiskowe - w otoczeniu szacowanej nieruchomosci nie znajdujq
sie, ani nie sg projektowane ucigzliwe dla

srodowiska zaktady produkcyjne, brak emitoréw zanieczyszczen gazowych. Na
terenie, gdzie zlokalizowana jest

szacowana nieruchomosc¢ nie odnotowuje sie szkodliwego wptywu na trwatosé
obiektdw budowlanych i jako$¢ gruntu -

nie wystepujg szczegodlnie szkodliwe kwasne deszcze, opad pytow itp.

Stopien zuzycia srodowiskowego okreslono na 0 %.

Ostatecznie stopien zuzycia budynku okreslono jako fmaks (ST, SF, SS) =
fmaks (4; 0;0) = 4%.




6 Suszarnia drewna ,Lignomat”

Elewacja

g

Budynek jednokondygnacyjny, zawierajacy sze$¢ komor suszarniczych, oraz
korytarz biegnacy wzdtuz dtugiego boku budynku z pomieszczeniem operatora
urzadzen suszarni. Budynek Potozony jest tuz przy granicy frontowej dziatki,
po lewej stronie wjazdu. Do Sciany szczytowej, od strony wjazdu przylega
dobudodwka, w ktérej znajduje sie portiernia.

Opis konstrukcji i wykonczenia budynku:

- Fundamenty betonowe,

- Komory suszarnicze wykonane z betonu, jako trzy Sciany, na ktorych oparto
strop zelbetowy o grubosci 30 cm

zbrojony krzyzowo,

- Konstrukcje korytarza stanowig stupy stalowe z  katownikdéw
goragcowalcowanych,

- Obudowa korytarza z desek na ryglach wypetnionych wetng mineralng a od
strony wewnetrznej ptyta gipsowo- kartonowa,

-  Wiezba dachowa jednospadowa ptatwiowo-kleszczowa z petnym
deskowaniem pokrytym papaq,

- Posadzka w komorach suszarniczych betonowa zatarta na gtadko zbrojona
pretami,




- W pomieszczeniach komunikacji posadzka betonowa pokryta wyktadzing
PCV,

- Obudowa Scian betonowych i korytarza z desek utozonych pionowo na zaktad
na tatach,

- Stolarka drzwiowa stalowa i drewniana,

- Opierzenia i obrobki blacharskie z blachy ocynkowanej,

- Rynny i rury spustowe systemowe, metalowe.

Dane techniczne:

Powierzchnia zabudowy: 730,7 m2

Powierzchnia uzytkowa: 655,70, w tym: -powierzchnia komor suszarniczych:
521,10 m2, -powierzchnia sterowni i komunikacji: 134,60 m2,

Kubatura: 5 295,0 m3.

Instalacje w budynku :
-energia elektr.,
-wodociggowa,

-grzewcza technologiczna,
-kanalizacyjna,
-odgromowa.

Zuzycie techniczne - stan techniczny budynku okreslono na podstawie
ogledzin nieruchomosci dokonanych w dniu wizji terenowej. Przyjeto stopien
zuzycia technicznego ST = 19%.

Zuzycie funkcjonalnhe - zastosowane w przypadku tego budynku projektowe
rozwigzania uzytkowe oraz wykorzystane do

budowy materiaty konstrukcyjne i wykonczeniowe odbiegajg od stosowanych
aktualnie rozwigzan projektowych.

Budynek jest uzytkowany zgodnie z jego przeznaczeniem.

Stopien zuzycia funkcjonalnego okreslono na 15%.

Zuzycie Srodowiskowe - w otoczeniu szacowanej nieruchomosci nie znajdujg
sie, ani nie sg projektowane ucigzliwe dla

$Srodowiska zaktady produkcyjne, brak emitoréw zanieczyszczen gazowych. Na
terenie, gdzie zlokalizowana jest

szacowana nieruchomosc¢ nie odnotowuje sie szkodliwego wptywu na trwatosé
obiektdw budowlanych i jako$¢ gruntu -

nie wystepujg szczegodlnie szkodliwe kwasne deszcze, opad pytow itp.

Stopien zuzycia srodowiskowego okreslono na 0 %.

Ostatecznie stopien zuzycia budynku okreslono jako fmaks (ST, SF, SS) =
fmaks (19; 15;0) = 19%.




7 Budynek kottowni i trafostaciji

Elewacja

Budynek wykonany w technologii tradycyjnej, jednokondygnacyjny,
wolnostojacy. Budynek skifada sie z dwdéch oddzielonych czesci, z ktérych
jedna przeznaczona jest na kottownie a w drugiej mieszczg sie urzadzenia
transformatora. W kottowni znajdujg sie 3 kotty gazowe Viessmann Turbomat
R o mocy 1160 kW kazdy. Dwa kotlty sg niskotemperaturowe, wodne o
maksymalnej temperaturze czynnika grzewczego do 1000C, a trzeci jest
kottem parowym o maksymalnej temperaturze pary do 160 oC. Trzeci kociot
moze by¢ zasilany réwnie. olejem opatowym. W pomieszczeniu obok kottowni
znajdujq sie 4 zbiorniki oleju po 1500 |

kazdy. W drugiej czesci budynku znajduje sie stacja transformatorowo-
rozdzielcza.



Opis konstrukcii i wykonczenia budynku:

- Fundamenty: tawy wylewane z betonu zbrojonego i $ciany fundamentowe
murowane z blokéw betonowych M6,

- Sciany zewnetrzne murowane z betonu komdrkowego, ocieplone warstwa ze
styropianu - 5 cm i licowane cegtq

klinkierowa,

- Sciany wewnetrzne z betonu komdérkowego,

- Dach dwuspadowy o konstrukcji stalowej z ptatwi z dwuteownika 160 mm,

- Pokrycie dachu z ptyty warstwowej PW-8, nachylenie potaci ok. 250,

- Stolarka drzwiowa i okienna stalowa,

- Kominy z blachy nierdzewnej,

- Podtogi pokryte ptytkami gresowymi,

- Nadproza z elementow prefabrykowanych typu L-19 i Zzelbetowe,

- Sciany pokryte do potowy wysokosci ptytkami gresowymi a powyzej
malowane farbg emulsyjng,

- Opierzenia i obrobki blacharskie z blachy ocynkowanej,

- Rynny i rury spustowe systemowe, metalowe.

Dane techniczne:
Powierzchnia zabudowy: 365,41 m2 Powierzchnia uzytkowa: 320,88 m2,
Kubatura: 1 644 m3.

Instalacje w budynku :
-energia elektr.,
-wodociggowa,
-kanalizacyjna,

-C.0.,
-przeciwpozarowa.

Zuzycie techniczne - stan techniczny budynku okreslono na podstawie
ogledzin nieruchomosci dokonanych w dniu wizji terenowej. Przyjeto stopien
zuzycia technicznego ST = 10%.

Zuzycie funkcjonalne - zastosowane w przypadku tego budynku projektowe
rozwigzania uzytkowe oraz wykorzystane do




budowy materiaty konstrukcyjne i wykonczeniowe nie odbiegajg od
stosowanych aktualnie rozwigzan projektowych.

Budynek jest uzytkowany zgodnie z jego przeznaczeniem.

Stopien zuzycia funkcjonalnego okreslono na 0%.

Zuzycie srodowiskowe — w otoczeniu szacowanej nieruchomosci nie znajdujq
sie, ani nie sg projektowane ucigzliwe dla

srodowiska zaktady produkcyjne, brak emitoréw zanieczyszczen gazowych. Na
terenie, gdzie zlokalizowana jest

szacowana nieruchomosc¢ nie odnotowuje sie szkodliwego wptywu na trwatosé
obiektéw budowlanych i jakos¢ gruntu -

nie wystepujg szczegodlnie szkodliwe kwasne deszcze, opad pytow itp.

Stopien zuzycia srodowiskowego okreslono na 0 %.

Ostatecznie stopien zuzycia budynku okreslono jako fmaks (ST, SF, SS) =
fmaks (10; 0;0) = 10%.




7.2. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

7.2.1. Stan ksigg wieczystych

Przedmiotowe nieruchomosci zapisane sq w ksiegach wieczystych KW nr 8862
oraz KW nr 25 270. Ksiegi prowadzone sg przez Wydziat Ksiag Wieczystych
Sadu Rejonowego w Biatogardzie. Opisu stanu prawnego nieruchomosci
dokonano na podstawie odpiséw tych ksigg z 19 listopada 2008 r. Kopie
odpisdw stanowig zataczniki do niniejszego opracowania.

KW nr 8862

DZIAL I - (OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI)
Potozenie: Karlino, ul. Kotobrzeska nr 3, obreb nr 003,
Dziatka: dziatka nr 25/5 o powierzchni 2.8682 ha. Nieruchomos$¢ zabudowana

DZIAL II - (WLASNOSC)
~DLH Nordisk” Sp. z o0.0. z siedzibg w Karlinie - na podstawie aktu
notarialnego.

DZIAL III - (OBCIA.ENIA I OGRANICZENIA)
Brak wpiséw.

DZIAL 1V -(HIPOTEKA)
Brak wpiséw.

KW nr 25270

DZIAL I - (OZNACZENIE NIERUCHOMOéCI)

Potozenie: Karlino, ul. Kotobrzeska, obreb nr 3,

Dziatka: dziatka nr 27/1 o powierzchni 1.6272 ha. Nieruchomos¢
niezabudowana

DZIAL II - (WLASNOSC)
~DLH Nordisk” Sp. z o0.0. z siedzibg w Karlinie - na podstawie aktu
notarialnego.

DZIAL III - (OBCIA.ENIA I OGRANICZENIA)
Brak wpiséw.

DZIAL IV -(HIPOTEKA)



Brak wpiséw.

7.2.3 PRZEZNACZENIE W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

Stosownie do art. 87 ust. 3 ustawy z dnia 27.03.2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717) plany miejscowe
sporzadzone przed dniem 01.01.1995 r. zachowujg moc do czasu uchwalenia
nowych plandéw, jednak nie dtuzej niz do 31.12.2003 r. Nieruchomosc¢ jest
pofozona na terenie dla ktérego brak jest aktualnego planu zagospodarowania
przestrzennego. Zgodnie z art. 154, ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami, w przypadku braku planu miejscowego,
przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i
kierunkdow zagospodarowania przestrzennego gminy. Zgodnie ze studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy
Karlino, przyjetym

Uchwatg nr XXI/215/08 z dnia 29 maja 2008 r. przez Rade Miejska w Karlinie,
obszar na ktorym znajdujq sie dziatki nr ewid. 25/5 i 27/1 opisany jest jako
“tereny i obiekty przemystowo-produkcyjne, magazynowo-sktadowe,
gospodarcze, w tym zespoty wydzielone z garazy i parkingéow”.




