BIURO OBSLUGI NIERUCHOMOSCI

Rzeczoznawca majgtkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz
Gorzow Wikp ul. Mieszka | 57 lok. Nr 6 , tel. 95 724 19 08,
tel. kom 0 601 875 300, e- mail : janusz.mojsiewicz@wp.pl

OPERAT SZACUNKOWY

Przedmiot wyceny: lokal niemieszkalny Nr 4 w budynku biurowym przy ul. Kosynieréw
Gdynskich 51 w Gorzowie WIkp. wraz z udziatem 5000/10000 w prawie
uzytkowania wieczystego dziatki gruntu nr 28 oraz wspotwlasnoéci czesci
wspdlnych budynku, dla ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta KW
GW1G/00078476/8 .

Lokalizacja : Gorzéw WIkp. ul. Kosynieréw Gdynskich 51, woj. lubuskie

Uzytkownik wieczysty gruntu i wtasciciel lokalu: PB-U ,INTERBUD-WEST” Spdtka z 0.0. ul.
Kos. Gdynskich 51, 66-400 Gorzow WIkp. w upadtosci likwidacyjne;j.

Cel wyceny - okreslenie wartosci rynkowej lokalu objetego KW GW1G/00078476/8 - jako
podstawy do sprzedazy w trybie przepisoéw prawa upadto$ciowego.

Ogétem wartos¢ rynkowa nieruchomosci objetej KW nr GW1G/00078476/8
wg stanu rynku na dzien 02.03.2019r.

Wg = 1.842.000 zt

Wartos¢ likwidacyjna (W, ) nieruchomosci objetej KW nr GW1G/00078476/8
wg stanu rynku na dzien 02.03.20109r.

W, =1.289.000 zi

Sporzadzit:

Gorzéw Wielkopolski, 04 marca 2019r.
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

I. Przedmiot i zakres wyceny.

Przedmiotem niniejszej opinii szacunkowej jest lokal niemieszkalny Nr 4 znajdujgcy sie na
pietrze budynku biurowo-ustugowym przy ul. Kosynieréw Gdynskich 51 w Gorzowie WIkp. na dziatce
gruntu oznaczonym nr ewid. 28 o pow. 2084m? obreb 0005 Srédmiescie. Z wtasnoscig lokalu
zwigzany jest wudziat 5000/10000 w nieruchomosci wspolnej objetej ksiegg wieczystg
GW1G/00053012/7, ktorg stanowi dziatke grunt nr 28 zabudowang budynkiem przy Kosynierow
Gdynskich 51 oraz czesci budynku i urzgdzenia, ktore nie stuzg wytgcznie do uzytku wtascicieli lokali.

Nieruchomos¢ lokalowa posiada urzgdzong ksiege wieczystg prowadzong przez Sad Rejonowy
— Wydziat Ksigg Wieczystych w Gorzowie Wlkp. GW1G/00078476/8 .

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci — prawa wtasnosci lokalu
niemieszkalnego tgcznie z udziatem w nieruchomosci wspélnej bez wyodrebnienia wartosci gruntu, na
ktérym posadowiony jest budynek z wycenianym lokalem.

II. CEL WYCENY .

Celem wyceny jest okre$lenie wartosci lokalu niemieszkalnego stanowigcego odrebng
nieruchomos¢ objetego ksiegg wieczystg nr GW1G/00078476/8 - wg. stanu na dzieh wizji lokalnej
jako podstawy do sprzedazy w trybie przepiséw prawa upadiosciowego (sprzedaz wymuszona). Cel
ten zostat okreslony przez Zleceniodawce.

lll. WSKAZANIE OSOB KTORYM PRZYSLUGUJA PRAWA DO NIERUCHOMOSCI.

Na podstawie badania zapisow ksiegi wieczystej nr GW1G/00078476/8 prowadzonej przez
Sad Rejonowy w Gorzowie WIkp. VI Wydziat Ksigg Wieczystych, przeprowadzonego 02.03.2019r.
ustalono, ze wtascicielem lokalu niemieszkalnego Nr 4 w budynku przy ul.Kosynierow Gdynskich 51 w
Gorzowie WIkp. jest Przedsiebiorstwo Budowlano — Ustugowe ,INTERBUD — WEST” Spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig w Gorzowie Wlkp. w upadtosci likwidacyjnej. Wiasciciel lokalu ma
udziat 5000/10000 w prawie uzytkowania wieczystego gruntu objetego ksiegg wieczystg nr
GW1G/00053012/7 do dnia 05.12.2089r.

IV. OKRESLENIE RODZAJU NIERUCHOMOSCI.
Dla terenu bedacego przedmiotem szacowania brak jest aktualnego planu zagospodarowania

przestrzennego. W obowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Gorzowa WIkp. teren oznaczony jest symbolem U - ustugi ogdlnomiejskie
(publiczne i komercyjne) skoncentrowane.

V. ZESTWIENIE WYNIKOW SZACOWANIA.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci objetej KW nr GW1G/00078476/8
wg stanu rynku na dzien 02.03.2019r.

Wg = 1.842.000 zt

Wartos¢ likwidacyjna (Wyy) nieruchomosci objetej KW nr GW1G/00078476/8
wg stanu rynku na dzien 02.03.2019r.

W, _=1.289.000 zt

Uzasadnienie:
Okreslona wyzej kwota 1.289.000zt odpowiada wartosci likwidacyjnej nieruchomosci wg.

stanu rynku na dzien wyceny tj. 02.03.2019r. okreslonej dla potrzeb sprzedazy wymuszonej.
Uwarunkowania tej sprzedazy opisano w punkcie 9.2. operatu.
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W procesie wyceny wartos¢ rynkowg nieruchomosci okreslono w podejsciu dochodowym

metodg zyskéw technikg kapitalizacji prostej. Okreslona w wycenie warto$¢ likwidacyjna 1m?
powierzchni lokalu 1.412zHm? nie wydaje sie byé wartoscig zawyzona.

Brak dostatecznej ilosci transakcji rynkowych kupna-sprzedazy nieruchomosci podobnych

(zblizonych) do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny uniemozliwit autorowi operatu
zastosowania podejscia porownawczego. Stawka czynszu bedaca podstawg okreslenia wartosci
rynkowej nieruchomosci (25z/m?) zawiera sie w przedziale notowanych na rynku stawek czynszu
najmu za lokale biurowe.

VI. DATY ISTOTNE DLA WYCENY.

- data sporzadzenia wyceny - 04.03.2019r.
- data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny - 02.03.2019r.
- data, na ktérg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny:
- stan techniczny - 02.03.20109r.
- stan prawny - 02.03.20109r.
- data ogledzin nieruchomosci - 02.03.2019r.

VIIl. WARUNKI | OGRANICZENIA.

wartosci podane w operacie odzwierciedlajg stan lokalnego rynku nieruchomosci na dzien
sporzgdzenia operatu, ewentualne pozniejsze zmiany prawne lub rynkowe nie zostaty w nim
uwzglednione,

wartosci podane w operacie nie zawierajg podatku VAT i optat z tytutu podatku od czynnosci
cywilno — prawnych oraz innych kosztow zwigzanych z transakcjg kupna- sprzedazy,

niniejszy operat moze byC wykorzystany wytgcznie dla celu okreslonego w punkcie 2
opracowania, wykorzystanie operatu dla innych celéw bgdz przez osoby trzecie nie rodzi zadnych
skutkéw prawnych dla autora operatu i moze stanowi¢ naruszenie prawa,

dane otrzymane od Zleceniodawcy biegty przyjat w dobrej wierze, opracowanie niniejsze zostato
wykonane przy zatozeniu prawdziwosci dokumentow i informacji uzyskanych w toku czynnosci
szacowania, autor w dobrej wierze wykorzystuje te dokumenty, na ktére powotat sie w niniejszym
operacie szacunkowym i nie bierze odpowiedzialnosci za ich prawdziwo$¢ i kompletnosc,

stan prawny nieruchomosci ustalono na podstawie badania w Podsystemie Dostepu do Centralnej
Bazy Danych Ksigg Wieczystych zapisow ksiegi wieczystej GW1G/00078476/8,

autor operatu nie odpowiada za wady nieruchomosci, ktorych istnienia nie mogt stwierdzic w
trakcie wizji lokalnej oraz w trakcie badania dokumentéw otrzymanych od Zleceniodawcy,
zastrzega sie prawo udostepniania i powielania jakiejkolwiek czesci operatu osobom trzecim bez
zgody autora, zastrzezenie nie dotyczy Syndyka, ktéry moze na potrzeby postepowania
upadtosciowego operat powiela¢ i udostepniac,

przyjmuje sie odpowiedzialnos¢ za umiejetnosé, starannos¢ i doktadnos¢ oczekiwang od
rzeczoznawcy majgtkowego, ale nie przyjmuje sie zadnej odpowiedzialnosci wobec 0s6b
trzecich,

niniejszy operat ma charakter poufny, zawiera dane osobowe chronione Ustawg z dnia 29
sierpnia 1997r. o ochronie danych osobowych (tekst jedn. Dz. U. z 2016r., poz. 922, z 2018r. poz.
138, 723).

Sporzadzit :

Gorzéw WIkp. 04 luty 2019r.
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1.PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY.

Przedmiotem niniejszej opinii szacunkowej jest lokal niemieszkalny Nr 4 znajdujacy sie na
pietrze budynku biurowo-ustugowym przy ul. Kosynierow Gdynskich 51 w Gorzowie WIkp. na
dzialce gruntu oznaczonym nr ewid. 28 o pow. 2084m? obreb 0005 Srédmiescie. Z wtasnoscig
lokalu zwigzany jest udziat 5000/10000 w nieruchomosci wspolnej objetej ksiegg wieczystg
GW1G/00053012/7, ktorg stanowi dziatke grunt nr 28 zabudowang budynkiem przy Kosynierow
Gdynskich Nr 51 oraz czesci budynku i urzgdzenia, ktére nie stuzg wylgcznie do uzytku
wiascicieli lokali.

Nieruchomo$¢ lokalowa posiada urzgdzong ksiege wieczystg prowadzong przez Sad
Rejonowy — Wydziat Ksigg Wieczystych w Gorzowie Wlkp. GW1G/00078476/8.

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci — prawa wiasnosci
lokalu niemieszkalnego tgcznie z udziatem w nieruchomosci wspdélnej bez wyodrebnienia
wartosci gruntu, na ktorym posadowiony jest budynek z wycenianym lokalem.

2. CEL WYCENY.
Celem wyceny jest okreslenie wartosci lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng

nieruchomos¢ objetego ksiega wieczystg nr GW1G/00078476/8 - wg. stanu na dzien wizji
lokalnej jako podstawy do sprzedazy w trybie przepiséw prawa upadiosciowego (sprzedaz
wymuszona). Cel ten zostat okreslony przez Zleceniodawce.

3. PODSTAWY FORMALNE | MATERIALNO-PRAWNE WYCENY ORAZ ZRODLA DANYCH
MERYTORYCZNYCH.

3.1. PODSTAWA FORMALNA
Zlecenie Radcy Prawnego Pani Anity Pielin - Syndyka Masy Upadtosci.

3.2. PODSTAWA PRAWNA
- Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadfosciowe

- Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny

- Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece z dnia 06.07.1982r.

- Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzagdzania operatu szacunkowego

Przy okresleniu wartosci kierowano sie zasadami zawartymi w przepisach ustawy z dnia 21

sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami.

Przy sporzadzaniu niniejszego operatu korzystano z tekstéw ustaw i rozporzadzen
zamieszczonych na stronie - Internetowy System Aktow Prawnych http://isap.sejm.qgov.pl/.
aktualnych na dzien wyceny.

3.3. PODSTAWY METODOLOGICZNE
- Lech Kotlewski, Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, Zasady okreslania wartosci

nieruchomos$ci metodyczne i prawne, wyd. EDUCATERRA 2016,

- Ryszard Cymerman Andrzej Hopfer, Zasady i procedury wyceny nieruchomosci wyd.
PFSRZM 2014,

- Przyktady wycen nieruchomosci, Wyd. IDM Warszawa styczen 2011r

- Sabina Zrébek, Metodyka okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci (przyktady operatéw
szacunkowych) wyd: Educaterra 2006,

- Hozer Jbézef, Wycena nieruchomosci, wyd: US — Wydawnictwo Naukowe Uniwersytetu
Szczecinskiego, 2006r.

- Ewa Kucharska —Stasiak , Nieruchomos¢ a rynek, PWN luty 2004r.

- M. Prystupa, Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia porownawczego, PFSRM,
Warszawa 2003r.

rzeczoznawca majgtkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz
upr. MGPB Nr 1077 (tel. 601-875-300)
e- mail janusz.mojsiewicz@wp.pl

Biuro Obstugi Nieruchomosci Janusz Mojsiewicz
ul. Mieszka | 57/6, Gorzéw WIkp.



http://isap.sejm.gov.pl/

Lokal niemieszkalny Nr 4 w budynku ul. Kosynieréw Gdynskich 51 w Gorzowie WIkp.

- Zrébek, Wycena wartoéci rynkowej nieruchomosci, Wyd. Uniwersytetu Warminsko-
Mazurskiego, Olsztyn 2001r.

3.4. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

- postanowienie o upadtosci Sygn. akt V GU 64/18 z 07.02.2019r.

- wizja lokalna nieruchomosci przeprowadzona dnia 02.03.2019,

- Studium uwarunkowan i zagospodarowania przestrzennego

- Ksiega wieczysta nr GW1G/00078476/8 badanie w Podsystemie Dostepu do Centralnej Bazy
Danych Ksigg Wieczystych;

- dane o transakcjach kupna-sprzedazy na terenie miasta Gorzowa WIkp., powiatu
gorzowskiego oraz powiatow sgsiednich,

- internetowa strona Geoportal Urzedu Miasta w Gorzowie WIk.

4. DATY ISTOTNE DLA WYCENY.

- data sporzadzenia wyceny - 04.03.2019r.
- data, na ktérg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny - 02.03.20109r.
- data, na ktérg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny:
- stan techniczny - 02.03.2019r.
- stan prawny - 02.03.20109r.
- data ogledzin nieruchomosci - 02.03.2019r.

5. OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI.
5.1. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI.

Dla przedmiotowe] nieruchomosci zatozona jest ksiega wieczysta KW nr
GW1G/00078476/8 prowadzona przez VI Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego w
Gorzowie WIkp. Na podstawie badania zapisow ksiegi w dniu 02.03.2019r. stwierdzono co
nastepuje:
typ ksieqi: lokal stanowigcy odrebng nieruchomosc¢

Dziat | - Oznaczenie nieruchomosci
Potozenie: woj. lubuskie, pow.gorzowski, miasto Gorzéw WIkp. ul. Kosynierow Gdynskich 51/4
Przeznaczenie: lokal niemieszkalny
Opis lokalu: pom. biurowe - 18, komunikacja — 2, ubikacja — 2, hall z zapleczem kuchennym —
2, magazyn -1.
Kondygnacja : 2
Pole pow.uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych — 912,78m?
Dziat | - Sp — Spis praw zwigzanych z witasnoscia
rodzaj prawa - udziat zwigzany z wtasno$cig lokalu

wiasciciel lokalu ma udziat w prawie uzytkowania wieczystego gruntu do 05.12.2089r.
wielko$¢ udziatu 5000/10000

numer ksiegi wieczystej, z ktérej wyodrebniono lokal - GW1G/00053012/7.

Dziat Il - Wtasnos¢
Przedsigbiorstwo Budowlano — Ustugowe ,INTERBUD - WEST” Spodtka z ograniczong
odpowiedzialno$cig w Gorzowie WIkp.

Dziat Ill - Prawa, roszczenia i ograniczenia
wszczecie postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci przez Komornika Sgdowego w sprawie KM 817/18
na wniosek Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski Spotka Akcyjna w Warszawie.
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Dziat IV — Hipoteki

- hipoteka umowna tgczna kaucyjna — 9.000.000 zt
KW wspotobcigzone: GW1G/00069222/7, GW1G/00042635/0,
wierzyciel hipoteczny : PKO BP S.A. w Warszawie

- hipoteka umowna tgczna— 14.188.544,71 zt
KW wspotobcigzone: GW1G/00069222/7, GW1G/00042635/0,
wierzyciel hipoteczny : PKO BP S.A. w Warszawie

- hipoteka umowna tgczna— 811.455,29 z
KW wspdtobcigzone: GW1G/00069222/7, GW1G/00042635/0,
wierzyciel hipoteczny : ENERGOINSTAL Spodtka Akcyjna w Katowicach.

Wydruk z ksiegi wieczystej dotgczono do operatu.

Ewidencja gruntéw

Na podstawie informacji uzyskanych w Urzedzie Miasta Gorzéw WIkp. ustalono, iz wiascicielem
lokalu Nr 4 w budynku przy ul.Kosynieréw Gdynskich 51 oraz wspotuzytkownikiem wieczystym w
udziale 7758/10000 w dziatce nr 28 o pow. 2084m?, na ktérej posadowiony jest budynek - jest
Przedsiebiorstwo Budowlano - Ustugowe ,INTERBUD - WEST” Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig w Gorzowie WIkp.

Wiascicielem dziatki nr 28 przy ul.Kosynieréw Gdynskich jest Skarb Panstwa.

Dostep do drogi publicznej

Na podstawie informacji uzyskanych w Urzedzie Miasta w Gorzowie WIkp. oraz w trakcie wizji
lokalnej w dniu 02.03.2019r. ustalono, iz dziatka 28 od frontu posiada bezposredni dostep do
drogi publicznej ul. Kos.Gdynskich, dojazd na zaplecze mozliwy jest poprzez droge wewnetrzng —
dz. nr 19, potagczong z siecig drog miejskich.

Uzytkownik wieczysty dziatki nr 28 jest rowniez wspotuzytkownikiem wieczystym dziatki nr 19.
Prawo przejazdu przez dziatke nr 19 stanowigcg droge wewnetrzng nie jest ujawnione w KW nr
GW1G/00053012/7 urzadzonej dla dziatki nr 28.

5.2. OPIS STANU TECHNICZNO — UZYTKOWEGO NIERUCHOMOSCI

Nieruchomo$¢ bedgca przedmiotem wyceny potozona jest w Gorzowie Wilkp. Potozony
nad rzekg Wartg Gorzéw Wielkopolski jest miastem korzystnie potozonym: w odlegtosci ok. 110
km od Szczecina oraz ok. 150 km od Poznania i charakteryzuje sie dobrymi uwarunkowaniami
gospodarczymi. W granicach miasta przecinajg sie dwie drogi: ekspresowa S3 E65, ktorej
fragment stanowi zachodnig obwodnice miasta i krajowa nr 22 (Kostrzyn nad Odrg — Gorzéw
WIikp. — Watcz — Elblag — Grzechotki). W miescie rozpoczynajg sie takze 4 drogi wojewddzkie:
droga wojewddzka nr 132 do Kostrzyna nad Odrg,- droga wojewddzka nr 151 do Choszczna, -
droga wojewddzka nr 158 do Drezdenka, - droga wojewddzka nr 130 do Debna. Obecnie przez
miasto przebiegajg 2 linie kolejowe: linia kolejowa nr 203 (Berlin — Kostrzyn nad Odrg — Gorzéw
WIkp. — Pita — Tczew), ktéra dzieki weztowi kolejowemu w Krzyzu WIlkp. tgczy miasto ze
Szczecinem i Poznaniem oraz linia kolejowa nr 367 biegngca w kierunku do Zbgszynka. W
miescie znajduje sie niewielki port rzeczny Port Gorzéw na rzece Warcie na trasie
miedzynarodowej drogi wodnej E-70, jednakze znaczenie transportu wodnego obecnie jest
bardzo mate.
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Nieruchomo$¢ potozona jest w potnocnej czesci miasta przy ul. Kosynieréw Gdynskich ok.
50m od drogi wojewddzkiej nr 151 w bezposrednim sgsiedztwie centrum miasta. W otoczeniu
nieruchomosci zabudowa ustugowa, mieszkaniowa, instytucje PWiK, Sgd Okregowy, w dalszym
otoczeniu Urzad Wojewddzki. W poblizu tereny parkowe i ogrody dziatkowe.

Dziatka gruntu nr 28 o pow. 2084m? przy ul.Kosynieréw Gdynskich 51, na ktorej
posadowiony jest budynek, wyposazona jest we wszystkie media komunalne: energie
elektryczng, wodocigg z sieci miejskiej, kanalizacje, gaz, linie teletechniczng. Dziatka w
uzytkowaniu wieczystym do 05.12.2089r.

Budynek dwukondygnacyjny, wykonany w technologii uprzemystowionej, konstrukcja
budynku szkieletowa, zelbetowa w uktadzie podtuznym. Stropy zelbetowe, podwieszane z ptyt
gipsowo — kartonowych. Sciany z cegty petnej ocieplone od zewnatrz warstwg styropianu,
pokrytego tynkiem strukturalnym. Tynki wewnetrzne cementowo — wapienne szpachlowane,
tapetowane, obtozone panelami, w pomieszczeniach sanitarnych obtozone ptytkami
glazurowanymi. Posadzki betonowe, pokryte terakotg oraz wyktadzing dywanowg. Okna PCV.
Drzwi drewniane. Odprowadzenie woéd deszczowych - rynny i rury spustowe z PCV.

Od strony ulicy przedsionek wejsciowy, gtownie ze $cianek oszklonych w profili aluminiowych.
Od strony podwodrza wiatrotap z oszklony profili aluminiowych.
Budynek wyposazony w instalacje:

- wodno - kanalizacyjna,

- elektryczna — oswietleniowa, gniazd wtykowych i sity,

- ogrzewanie centralne z kottowni wiasnej w parterze,

- wentylacja grawitacyjna,

- teletechniczna

- odgromowa,
Dane podstawowe:
- powierzchnia zabudowy 970 m?
- ilos¢ kondygnaciji 2
- ilos¢ lokali niemieszkalnych 4
- podpiwniczenie nie wystepuje

. - - T rzeczoznawca majgtkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz
Biuro Obstugi Nieruchomosci Janusz Mojsiewicz upr. MGPB Nr 1077 _ (tel. 601-875-300)
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Lokal niemieszkalny Nr 4 w budynku ul. Kosynieréw Gdynskich 51 w Gorzowie WIkp.

Opis lokalu niemieszkalnego Nr 4

Lokal o pow. uzytkowej 912,78m> (wg KW) potozony na pierwszym pietrze
dwukondygnacyjnego budynku i sktada sie z osiemnastu pomieszczeh biurowych, dwoch
pomieszczeh komunikacji, dwoch ubikacji, dwéch hollu z zapleczem kuchennym, dwoch
magazynow.

Aktualnie czes¢ lokalu - pie¢ pomieszczen biurowych wraz z hollem jest wynajete dla firmy
zajmujgcej sie energig odnawialng. Pozostate pomieszczenia na dzien wyceny mogg byé
przedmiotem najmu — wczesniej wykorzystywane byly przez Zarzad oraz stuzby techniczne i
finansowe firmy Interbud-West

Ocena stanu technicznego lokalu.

Po dokonaniu wizji lokalnej potgczonej ze szczegdtowymi ogledzinami poszczegdinych
elementéw obiektu, nie stwierdzono ugie¢ i zarysowan mogacych zagraza¢ bezpieczenstwu
uzytkownikéw. Budynek i lokal wymaga biezacej konserwacji. W trakcie wizji lokalnej uzyskano
informacje, ze zamontowane ca 20 lat temu stolarka okienna wymaga modernizacji lub wymiany.
Ponadto zaobserwowano zuzycie mechaniczne czesci stolarki drzwiowej. Zdaniem autora
operatu do wymiany jest tez wyktadzina podtogowa.

Ogodtem stan i standard budynku oraz lokalu okresla sie jako dobry.

Uwaga:
Wg ksiegi wieczystej GW1G/00078476/8 powierzchnia lokalu wynosi 912,78m?. Podczas wizji

lokalnej oraz szczegotowej analizy dostepnych dokumentéw takich jak:

- zaswiadczenie o samodzielnosci lokalu,

- szkicdw inwentaryzacyjnych lokali nr 3 i 4 wykonanych w 2003r. przez mgr.inz. Jarostawa
Kosznika i mgr.inz. Tomasza Milewskiego do celéw ustanowienia samodzielnosci lokali,

- kserokopii szkicow inwentaryzacyjnych parteru i pietra dotgczonych do operatu z szacowania
wartosci z wrzesnia 1997r.,

powzieto watpliwosci co do powierzchni lokalu Nr 4.

W trakcie wizji lokalnej stwierdzono, ze potozony na parterze holl oznaczony nr 15 o pow.
34,13m? (7,17mx4,76m) jest faktycznie reprezentacyjng klatkg schodowg stanowigcg jedyng
komunikacje do lokalu Nr 4 potozonego na pietrze. Na szkicach inwentaryzacyjnych z 2003r. holl
jest najprawdopodobniej sktadnikiem lokalu Nr 3.

Autor operatu w trakcie procesu wyceny nie jest w stanie bez szczegdtowej inwentaryzacii
zweryfikowa¢ poprawnoéci ustalenia powierzchni lokalu Nr 4.

Ponadto, ustalono ze w na analizowanym rynku najmu lokali biurowych tj. miasta
Gorzowa WIkp. brak jest popytu na wynajem duzych lokali o pow. ok. 1000m? Pojedyncze
transakcje wynajmu duzych lokali biurowych dotyczg jedynie Banku PKO BP w nowo
wybudowanym budynku przy ul.Mickiewicza 7 oraz urzedu Miasta w budynku przy
ul.Mysliborskiej, ktory kupit od wynajmujgcego. Po analizie uznano, ze sg zbyt duze rdznice
(lokalizacja, standard lokalu) aby transakcje te mogty stanowi¢ podstawe do okreslenia wartosci
wycenianego lokalu.

Analizujgc rynek lokalny wynajmu pomieszczen zaobserwowano, ze budynki biurowe lub
duze lokale niemieszkalne - nie sg w catosci wynajmowane jednemu podmiotowi, tylko kilku lub
kilkunastu podmiotom z wyfgczeniem komunikacji i pom. sanitarnych.

W zwigzku z powyzszym, w dalszej analizie przyjmuje sie powierzchnie zdolng do
generowania dochodu, przy zafozeniu ze lokal zostanie wynajety dla kilku podmiotow z
wytgczeniem hallu o pow. 34,13m? (klatki schodowej na parterze) oraz sanitariatéw i komunikagii.

Stad do dalszej analizy przyjeto powierzchnie: 912,68m? - (114,32m* komunikacja + 14,17m?
wezet sanitarny + 13,18m* wezet sanitarny) = 771,11m?
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Lokal niemieszkalny Nr 4 w budynku ul. Kosynieréw Gdynskich 51 w Gorzowie WIkp.

6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

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 kierunkow zagosp.
przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Na dzien sporzgdzenia operatu, teren na ktérym znajdujg sie nieruchomos$é, nie jest
objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Gorzowa WIkp. zatwierdzonym uchwatg Nr Xl11/131/2003 Rady Miasta Gorzowa WIkp. z dnia 18
czerwca 2003 r. (zmienione uchwatami: Nr LXXI1V/903/2006 z 30.08.2006r., Nr LXV/1046/2009 z
25.11.20009r., Nr LXXVI/857/2014 z 12.11.2014r., Nr XVI1/175/2015 z dnia 30.09.2015r.) — dziatki
bedgce przedniotem wyceny potozene sg na obszarze oznaczonym symbolem U - ustugi
ogolnomiejskie (publiczne i komercyjne) skoncentrowane.

T

zrodio: Geoportal Miasta Gorzowa Wikp. www.wms.gorzow.pl (02.03.2019r.)

7. ANALIZA RYNKU LOKALNEGO.

Gorzow Wikp. jest preznym osrodkiem przemystowym z rozwinigtym przemystem
chemicznym, elektronicznym, energetycznym, farmaceutycznym, lekkim, maszynowym,
metalowym, motoryzacyjnym, spozywczym oraz widkienniczym. Rozwiniety jest tez handel
i ustugi. W Gorzowie dziata podstrefa Kostrzyhsko-Stubickiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej,
ktérym oferuje szereg dogodnych wariantéw ulg. Specjalna Strefa zaktywizowata gospodarczo
okoliczne tereny i podniosta ich atrakcyjnosé w oczach inwestoréw. W celu umozliwienia ciggtego
rozwoju przedsiebiorstw oraz ich dostepu do nowych, innowacyjnych technologii na terenie
Miasta powstat Gorzowski Osrodek Technologiczny Park Naukowo-Przemystowy.

W Gorzowie WIkp. funkcjonujg m.in. znaczgce zaktady produkcyjne (m.in. TPV Displays
Polska, SE Bordnetze Polska Sp. z 0.0., Victory precision Technology Polska Sp. z o.0.,
FAURECIA Gorzéw Sp. z 0.0., IMC Poland, Solvay Engineering Plastics Poland Spdtka z 0.0.),
co wptywa m.in. na niski poziom bezrobocia.
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Lokal niemieszkalny Nr 4 w budynku ul. Kosynieréw Gdynskich 51 w Gorzowie WIkp.

Zestawienie cen transakcyjnych lokali uzytkowych w Gorzowie WIkp.

Data Adres Powierzchnia uzytkowa i ukfad funkcjonalny Cena zl/
transakcji nieruchomosci lokalu 1m?
27.07.18 Siedzikowny-Inki 19B/H1 70,06m? (2010) parter 3074,99
19.09.18 Mieszka I-go 50/2 34,69m? , 2 izby (1920) parter 5765,35
11.07.18 Sikorskiego 100/7 41,40m” , 1 izba (1974) | pietro 2898,55
29.05.18 Londynska 5A-H/7 47,94m? (2010r) 4305,00
06.04.18 Walczaka 12A/U2 28,30, 1 izba , parter 3812,72
13.03.18 Chrobrego 38/1A 211,00m* (1892r), parter 6919,43
13.03.18 Chrobrego 37/1 240,40m” (1892r), parter 8069,88
12.02.18 Sikorskiego 111/017 20,39m? (2002r), parter 5394,80
30.01.18 Chrobrego 34/1 84,89m° (1885r), parter i piwnica 4299,68

4 -
09.01.18 | Paderewskiego 428/428 | °0:30m" (2001r), parter, sala sprzedazy we, | geeq o
pom. socj.
30.01.18 Armii Krajowej 27C/20 115,60m?, sala sprzedazy, hall , magazyn 2768,17
31.01.18 Walczaka 12/4 91,59m?, lokal uzytkowo-handlowy 3358,00
12.01.18 Obroncow Pokoju 8/3A 75,74m?, sala sprzedazy, przedsionek, WC 3500,00
15.12.17 Maczka 9/2 47,70m” (2001r), parter, 1 pomieszczenie 3668,76
13.12.17 Moscickiego 12C/2 45,58m? (2016r), | pietro 3400,00
13.12.17 Moscickiego 12C/U1 55,95m” (2016r), | pietro 3400,00
08.12.17 Sikorskiego 111/304 47,12m? (2002) Il pietro 3247,03
08.12.17 Witosa 20/H12 65,70m’ (2009) parter 2831,05
07.12.17 Bogustawskiego 33-41/5 53,12m” (2011) parter 2800,00
26.10.17 Niepodlegtosci 24/H22 47,01m® (2012) parter 5062,75
i . . " .
31.07.17 Hawelaniska 11/8 9,74m*~, dwa pomieszczenia w oficynie 2615,40
budynku z 1987r
A . T .
12.05.17 Wodna 1/4 26,10m" , sala sprzedazy, pracownia i wc 4980,84
(1892r)
21.04.17 Londynska 5A-H/15 88,80m? (2010r) 4504,50
i - .
07.03.17 Sikorskiego 111/013 | 66,96m", 1 pomieszczenie , (2002r.) 3673,84
2 . .
16.02.17 | Bora Komorowskiego 15/D (725'01%:“) , sala sprzedazy pom. socjaine, 5412,00
51,02m°, lokal ustugowy, (2005r.) 4363,58
27.02.17 Dekerta 14B/2 41.91m? piwnica (2395,67)
Wyszynskiego 123D/A 37,60m°, , (2001r.)
27.02.17 123B/B 49 20m? 3491,96
2 :
13.01.17 Bogustawskiego 33-41 80,33m" (sklep Zabka) , (2011r.) 6430,97

Jak wynika z powyzszego zestawienia, pomimo duzej ilosci, brak jest transakcji
podobnych do lokalu wycenianego. Podstawowg cechg réznigcg lokale sprzedane od lokalu
wycenianego jest jego powierzchnia wynoszaca 912,78m? Dwie zanotowane transakcje przy

rzeczoznawca majgtkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz
upr. MGPB Nr 1077 (tel. 601-875-300)
e- mail janusz.mojsiewicz@wp.pl

Biuro Obstugi Nieruchomosci Janusz Mojsiewicz
ul. Mieszka | 57/6, Gorzéw WIkp.




Lokal niemieszkalny Nr 4 w budynku ul. Kosynieréw Gdynskich 51 w Gorzowie WIkp.

ul.Chrobrego 37 i 38, ktérych powierzchnia przekracza 200m? sg zbyt niepodobne, jezeli chodzi o
lokalizacje (przy gtdwnym skrzyzowaniu w poblizu Katedry) oraz funkcje lokali — banki, handel.

Wobec powyzszego uznano, ze brak jest podstaw do okreslenia wartosci lokalu w
podejsciu poréwnawczym. W tej sytuacji przedmiotem analizy bedzie rynek najmu lokali
biurowych i podobnych przeznaczeniu na terenie miasta Gorzowa WIKp.

Rodzaj rynku — rynek wynajmu lokali biurowych oraz innych o podobnym przeznaczeniu
(edukacja, przedstawicielstwa handlowe, ustugi bankowe, itp.); umowy najmu pomiedzy
osobami fizycznymi, osobami prawnymi;

Obszar rynku — miasto Gorzow Wielkopolski,

Okres badania rynku - analizg objeto okres bezpo$rednio poprzedzajacy sporzgdzenia operatu
szacunkowego, badano umowy najmu aktualne w latach 2018-2019

Stan prawny nieruchomosci - segment rynku bedgcy przedmiotem analizy sktada sie z
nieruchomosci, do ktérych wiasciciele posiadajg prawo wtasnosci i prawo uzytkowania
wieczystego a stosunki pomiedzy wiascicielem i uzytkownikiem nieruchomosci reguluje
umowa najmu lub dzierzawy.

Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego planu miejscowego lub studium
uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego - wszystkie
nieruchomosci bedace przedmiotem badania rynku w planie zagospodarowania
przestrzennego lub w studium kierunkéw i uwarunkowan oznaczone sg jako tereny
przeznaczone na cele zabudowy biurowej, ustugowej, mieszkaniowej z dopuszczeniem
funkcji ustugowej nieucigzliwej i rzemiosta,

Relacja miedzy popytem a podaza — rynek nieruchomosci biurowych w takim miescie jak
Gorzéw Wikp. jest rynkiem lokalnym. Brak jest w Gorzowie WIkp. firm o znaczeniu
ponadregionalnym lokujgcych w miescie centra obliczeniowe lub centra ustug wspolnych.
W ocenie autora operatu rynek najmu powierzchni biurowych znajduje sie w stanie
wzglednej rébwnowagi o czym S$wiadczy fakt niewielkiej ilosci pustostanéw w duzych
obiektach biurowych (Watral, Wildom).

Cechy uzytkowe — po analizie rynku stwierdzono, ze najwyzsze stawki czynszu uzyskujg
nieruchomosci posiadajgce korzystng lokalizacjg i dostepnoscig komunikacyjng (dobry
dojazd oraz parking), o dobrym stanie technicznym budynkéw oraz korzystnej
powierzchni.

Na podstawie analizy rynku i preferencji potencjalnych nabywcoéw stwierdzono, ze
najwiekszy wptyw na wartos¢ majg takie cechy jak:

- lokalizacja,

- stan techniczny i standard budynku,

- dostepnos¢ komunikacyjna i parking,

- powierzchnia lokalu

Przedziat cen - jak wynika z analizy rynku stawki czynszu w budynkach biurowych i ustugowych,
podobnych do wycenianych zawarte byly w przedziale od 15 zt/m? do 36 z/m?, analiza
umow najmu nieruchomosci podobnych do wycenianej wykazata 12 tego typu transakcji
nieruchomosci. Stopien rozwoju rynku lokalnego w odniesieniu do tego rodzaju
nieruchomosci jest $redni, co wynika najprawdopodobniej z ograniczonej podazy
podobnych obiektéw.

W analizowanym okresie obserwuje sie stabilizacje stawek czynszu dzierzawnego na
lokalnym rynku nieruchomosci. W zwigzku z czym nie aktualizuje sie wartosci czynszéw
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na skutek uptywu czasu, przyjmujac wspétczynnik korygujacy z uwagi na trend czasu w
wysokosci 1,0.
Szczegdbtowy opis cech iich wag w pkt 9. niniejszego opracowania.

Ponadto, ustalono Zze w na analizowanym rynku najmu lokali biurowych tj. miasta
Gorzowa WIkp. brak jest popytu na wynajem duzych lokali o pow. ok. 1000m2 Pojedyncze
transakcje wynajmu duzych lokali biurowych dotyczg jedynie Banku PKO BP w nowo
wybudowanym budynku przy ul.Mickiewicza 7 oraz urzedu Miasta w budynku przy
ul.Mysliborskiej, ktory kupit od wynajmujgcego. Po analizie uznano, ze sg zbyt duze rdznice
(lokalizacja, standard lokalu) aby transakcje te mogty stanowi¢ podstawe do okreslenia wartosci
wycenianego lokalu.

Analizujgc rynek lokalny wynajmu pomieszczen zaobserwowano, ze budynki biurowe lub
duze lokale niemieszkalne - nie sg w catosci wynajmowane jednemu podmiotowi, tylko kilku lub
kilkunastu podmiotom z wytgczeniem komunikacji i pom. sanitarnych.

W zwigzku z powyzszym, w dalszej analizie przyjmuje sie powierzchnie zdolng do
generowania dochodu, przy zatozeniu ze lokal zostanie wynajety dla kilkku podmiotéw z
wytgczeniem sanitariatow i komunikacji.

8. OKRESLENIE SPOSOBU WYCENY .
8.1. OKRESLENIE RODZAJU WARTOSCI.

Cel wyceny zostat okreslony przez Zamawiajgcego - okreslenie wartosci lokalu
niemieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomos¢, potozony w Gorzowie WIkp. przy
ul.Kosynierow Gdynskich 51 Nr 4 — jako podstawy do sprzedazy w trybie postepowania
egzekucyjnego (sprzedaz wymuszona). Wartos¢ likwidacyjng (sprzedaz wymuszona) okresla sie
na podstawie warto$ci rynkowej nieruchomosci.

8.2. DEFINICJA WARTOSCI RYNKOWEJ | JEJ INTERPRETACJA

Zgodnie z nowelizacjg ustawy o gospodarce gruntami obowigzujgca od 01.09.2017r. art. 151 ust.
1 otrzymuje brzmienie:

.1.Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny
mozna uzyska¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia
umowy, dzialajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuaciji

przymusowej.”

Interpretacja poje¢ uzytych w definicji (zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami
Wyceny (PKZW) — Standard KSWP- Wartos§¢ Rynkowa — Polskiej Federacji Stowarzyszen
Majatkowych).

Pojecie szacunkowa kwota

Jest to cena wyrazona w pienigdzu do zaptacenia za nieruchomo$¢ w transakciji
zawieranej na warunkach rynkowych, przy ktorej obie strony dziatajg niezaleznie od siebie.
Wartos¢ rynkowa to najbardziej prawdopodobna cena osiggalna na rynku na date wyceny. Jest
to najlepsza cena osiggalna przez sprzedajgcego i najkorzystniejsza cena osiggalna przez
kupujacego. Szacunek ten wyklucza w szczegdlnosci: cene zawyzong lub zanizong przez
jakiekolwiek szczegdlne warunki lub okolicznosci (np. finansowanie), ktére sg nietypowe, umowy
sprzedazy i najmu zwrotnego, szczegolne wynagrodzenia lub koncesje udzielone przez
kogokolwiek zwigzanego z transakcjg lub tez jakiekolwiek elementy wartosci szczegdinej (tzn.
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uwzgledniajgcej cechy nieruchomosci, ktére posiadajg specyficzng wartos¢ dla konkretnego
nabywcy).

Pojecie ,na warunkach rynkowych”

Oznacza, ze uptynat odpowiedni okres eksponowania nieruchomosci na rynku. Nalezy
rozumie¢ zatem, ze transakcja musi byé poprzedzona odpowiednimi dziataniami
marketingowymi. Nieruchomos$¢ powinna by¢ wyeksponowana na rynku w najwlasciwszy sposob,
tak aby umozliwi¢ sprzedaz za najlepszg, rozsgdnie osiggalng cene zgodnie z definicjg wartosci
rynkowej. Dtugos¢ okresu ekspozycji moze by¢ rézna w zaleznosci od warunkow rynkowych, ale
musi by¢ wystarczajgca, by umozliwi¢ przyciggniecie uwagi odpowiedniej liczby potencjalnych
nabywcéw nieruchomosci. Okres ekspozycji na rynku poprzedza date wyceny.

Pojecie w dniu wyceny

Stwierdzenie to wymaga, aby warto$¢ rynkowa byta okreslona na konkretng date
hipotetycznej sprzedazy. Poniewaz warunki rynkowe mogg ulec zmianom, wartoS§¢ w innym
terminie moze by¢ inna. Wartos¢ podana w wycenie odzwierciedla faktyczny stan rynku i
okolicznosci na date wyceny, a nie na date przeszlg lub przyszlg. Definicja zaktada takze
rébwnoczesne zawarcie i wykonanie umowy sprzedazy w dacie wyceny. Warto$¢ rynkowa jest
okresleniem wartosci na chwile hipotetycznej transakcji, a nie w ujeciu dtugookresowym, jak np.
przy okreslaniu wartosci bankowo-hipoteczne.
Pojecie kwota jakg mozna uzyskac¢

Jest to kwota szacunkowa, a nie uprzednio okreslona lub faktycznie ustalona cena
sprzedazy. Jest to cena, po ktorej rynek spodziewa sie zrealizowac transakcje na date wyceny
przy spetnieniu wszystkich innych elementéw definicji wartosci rynkowej. Wykorzystanie stowa
»,mozna” oddaje sens rozsgdnego oczekiwania odnosnie ceny.

Rzeczoznawca nie moze zatem przyjmowac nierealistycznych zatozeh dotyczgcych warunkéw
rynkowych lub tez zaktadaé poziomu wartosci rynkowej powyzej tej, jaka jest rozsadnie
osiggalna.

Pojecie nieruchomos¢

Przy wycenie nieruchomosci nalezy uwzgledni¢ wszystkie jej atrybuty prawne, fizyczne,
ekonomiczne i inne oraz wszelkie pozytywne i negatywne aspekty. Przy wycenie nieruchomosci
rzeczoznawca majgtkowy powinien wykluczy¢ elementy niezwigzane trwale z nieruchomoscia,
takie jak np.: wyposazenie lub inne ruchomosci, poza cenowe zachety do zakupu lub inne.
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci odzwierciedla potencjat nieruchomosci, ktéry bytby
uwzgledniony przez uczestnikow rynku w dniu wyceny. Moze zatem uwzglednia¢ inne mozliwe
wykorzystanie nieruchomosci, ktére stanie sie mozliwe po wprowadzeniu odpowiednich zmian,
np. nowych decyzji planistycznych i budowlanych, rozwoju odpowiedniej infrastruktury, rozwoju
rynku lub innych. Stad warto$¢ rynkowa moze odzwierciedla¢ dodatkowy element uwzgledniany
w wartosci rynkowej, ale tylko taki, jaki kupujgcy jest skionny zaptaci¢c w nadziei, ze
nieruchomos¢ uzyska mozliwos¢ lepszego sposobu uzytkowania lub nastgpig mozliwosci jej
rozwoju, ktére zaowocujg zwyzkg jej wartosci nad tg osiggalng przy obecnie obowigzujgcych
ograniczeniach. Przyszta mozliwo$¢ wykorzystania nieruchomosci w sposéb, ktéry w dniu
wyceny nie jest jeszcze dopuszczalny, musi by¢ jednak na tyle prawdopodobna, aby realnym
bylo zatozenie, Zze racjonalnie dziatajgcy uczestnicy rynku takg mozliwos¢ w dniu wyceny
dostrzegajg i sg gotowi uwzglednic jej istnienie w cenie sprzedazy.
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Pojecie pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy majag stanowczy zamiar zawarcia
umowy

Zaktada sie tu hipotetycznego kupujgcego, a nie faktycznego nabywce. Osoba ta jest
zmotywowana, ale nieprzymuszona do zakupu. Kupujgcy ten nie jest ani przesadnie
zainteresowany zakupem ani zdeterminowany do zakupu za kazdg cene. Jest rowniez osoba,
ktora dokonuje zakupu z uwzglednieniem biezgcych realiow rynkowych i biezgcych oczekiwan,
nie za$ w oparciu o wyimaginowany Ilub hipotetyczny rynek, ktéry nie moze by¢
scharakteryzowany ani nie ma pewnosci co do jego zaistnienia. Przyjmuje sie, ze hipotetyczny
kupujacy jest pragmatyczny i nie zaptacitby wyzszej ceny niz ta, ktérg dyktuje rynek. Nie mozna
przy tym zaktadaé, ze waha sie lub jest niechetny do zakupu. Obecny wtasciciel nieruchomosci
jest takze zaliczony do tych osob, ktére stanowig rynek i mogtby by¢ potencjalnym nabywcg w
hipotetycznej transakciji.

Réwniez w odniesieniu do sprzedajgcego, nalezy przyjgé, ze jest to hipotetyczny
sprzedajgcy, a nie faktyczny wiasciciel. Zaktada sie, Zze nie jest on ani przesadnie zainteresowany
ani zmuszony do sprzedazy za kazdg cene. Nie jest on tez przygotowany do wstrzymywania
sprzedazy w oczekiwaniu na osiggniecie ceny, ktora nie jest racjonalna w obecnej sytuacji
rynkowej. Sprzedajacy jest zmotywowany do sprzedania nieruchomosci na warunkach
rynkowych za najlepszg cene osiggalng na wolnym rynku po przeprowadzeniu odpowiednich
dziatan marketingowych. Faktyczne okolicznosci istniejgce w przypadku rzeczywistego
wtasciciela nie sg czescig tych rozwazan, poniewaz ,sprzedajgcy majgcy stanowczy zamiar
zawarcia umowy” jest witascicielem hipotetycznym.

Pojecie strony dziataja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie

Zakfada sie, ze zardbwno kupujacy, jak i sprzedajgcy sg poinformowani, co do charakteru i
cech nieruchomosci, jej faktycznego i potencjalnego wykorzystania oraz stanu rynku na dzieh
wyceny. Strony opierajg sie wiec na tym, co na podstawie informacji dostepnej na ten dzien
mozna w rozsgdny sposob przewidzie¢. Przyjmuje sie, ze kazda ze stron dziata we wilasnym
interesie i w zgodzie ze swojg wiedzg, a takze rozwaznie szuka najlepszej dla siebie ceny w tej
konkretnej transakcji. Rozwaga powinna by¢ oceniana w kontekscie stanu rynku na dzien
wyceny, a nie z perspektywy czasu na przyszlg date. Niekoniecznie nierozwaznym jest dla
sprzedajgcego sprzedawaé nieruchomos¢ na rynku charakteryzujgcym sie spadkiem cen, ktore
juz sg nizsze niz te, wystepujgce we wczesniejszych warunkach rynkowych. W takich
przypadkach, tak jak w innych sytuacjach kupna-sprzedazy na rynkach charakteryzujgcych sie
zmiennoscig cen, rozwazny kupujgcy lub sprzedajacy postepuje w zgodzie z najpetniejszymi
dostepnymi w danym momencie informacjami rynkowymi.

Pojecie strony nie znajduja sie w sytuacji przymusowej
Zaktada sie, ze kazda ze stron jest zmotywowana do dokonania transakcji, nie jest jednak
zmuszona ani nadmiernie nakfaniana do jej zakonczenia.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie bez uwzgledniania kosztow transakcji kupna
— sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcja podatkéw i optat.

8.3. ZASTOSOWANE PODEJSCIA | TECHNIKI WYCENY

Ze wzgledu na rodzaj przedmiotu wyceny, cel i wyniki analizy rynku lokalnego
nieruchomosci podobnych stwierdza sie, ze brak jest podstaw (transakcji rynkowych
porownywalnych nieruchomosci) do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci w stanie na
dzien wyceny w podejsciu porownawczym.
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W tej sytuacji wartos¢ rynkowg nieruchomosci okres$la sie w podejsciu dochodowym.
Metodyka okreslania wartosci w podej$ciu dochodowym

Zgodnie z art. 153 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami szacujgc w podejsciu
dochodowym zaktada sie, ze nabywca zaptaci za nieruchomos¢ cene, ktérej wysokosc¢ uzalezni
od przewidywanego dochodu, jaki uzyska z nieruchomosci. Podejscie to stosuje sie przy wycenie
nieruchomosci przynoszacych lub mogacych przynosi¢ dochod, ktory jest podstawowym
czynnikiem wplywajgcym na wartos¢. Przy stosowaniu podejscia dochodowego, zgodnie z § 6
rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego,
niezbedna jest znajomos$¢ dochodu uzyskiwanego lub mozliwego do uzyskania z czynszéw i
innych dochodéw z nieruchomos$ci stanowigcej przedmiot wyceny oraz z nieruchomosci
podobnych.

Zgodnie z § 7 ust. 2 i ust. 3 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzagdzania operatu szacunkowego przy okreslaniu wartosci nieruchomosci przynoszacych
lub mogacych przynosi¢ dochdd z czynszéw najmu lub dzierzawy, ktérego wysoko$é mozna
ustali¢ na podstawie analizy ksztattowania sie¢ stawek rynkowych tych czynszow stosuje sie
metode inwestycyjng. Przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci przynoszacych lub mogacych
przynosi¢ dochdd, ktérego wysokosci nie mozna ustali¢ na podstawie analizy ksztattowania sie
stawek rynkowych czynszoéw najmu lub dzierzawy, stosuje sie metode zyskow. Bedacy podstawg
obliczen dochdd odpowiada udziatowi wtasciciela nieruchomosci w dochodach osigganych
z dzialalnosci prowadzonej na nieruchomoséci stanowigcej przedmiot wyceny | na
nieruchomosciach podobnych. Zgodnie z pkt. 3.2.2. Noty Interpretacyjnej NI 2 w razie
koniecznosci w wycenie nieruchomosci mozna stosowac¢ rownoczesnie oba sposoby obliczania
dochoddéw — metode inwestycyjng i metode zyskéw. Dochdd w takim wypadku stanowi sume
dochoddw obliczonych przy zastosowaniu obu metod.

Zgodnie z pkt. 3.2.1 a) Noty Interpretacyjnej NI 2 podstawg obliczenia dochodu w metodzie
inwestycyjnej sg wpltywy czynszowe uzyskiwane z najmu, dzierzawy i innych praw do
nieruchomosci oraz wptywy pozaczynszowe. Zgodnie z pkt. 3.2.1 b) Noty Interpretacyjnej NI 2
podstawg obliczania dochodu z nieruchomosci jest czes¢ dochodu z dziatalnosci gospodarczej
prowadzonej na nieruchomosci, $ciSle zwigzanej z jej specjalistycznym charakterem, ktéry
determinuje rodzaj tej dziatalnosci. Wplywy w tego rodzaju obiektach uzaleznione sg od
dochodow z dziatalno$ci prowadzonej na nieruchomosci, w szczegolnosci przez uzytkownika, i
stanowig odpowiednik wptywow czynszowych.

W przypadku zatozenia, ze dochdéd przyjmowany do kapitalizacji jest stabilny w dtugim
okresie czasu stosuje sie technike kapitalizacji prostej. Zgodnie z Notg Interpretacyjng NI2 pkt.
4.4.2 wartos¢ nieruchomosci przy zastosowaniu techniki kapitalizacji prostej okresla iloczyn
dochodu rocznego — dochodu operacyjnego netto mozliwego do uzyskania z wycenianej
nieruchomosci i wspotczynnika kapitalizacii lub iloraz tego dochodu i stopy kapitalizaciji:

W:DON X'Wk lub W:DONX 1/R

W — warto$¢ rynkowa nieruchomosci,
Don = roczny dochdéd z nieruchomoéci,

W, — wspofczynnik kapitalizacji — odzwierciedla on okres w ktéorym powinien nastgpi¢ zwrot
srodkdw poniesionych na nabycie nieruchomos$ci podobnych do nieruchomosci wycenianej
z dochodow uzyskiwanych za nieruchomosci podobne. Wysokos¢ tego wspofczynnika ustala sie
na podstawie badania rynku nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej, jako
wzajemng relacje miedzy cenami transakcyjnymi uzyskiwanymi za nieruchomosci podobne,
a dochodami uzyskiwanymi z tych nieruchomosci. Wspotczynnik kapitalizacji mozna okresli¢ jako
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iloraz ceny transakcyjna i-tej nieruchomosci lokalowej oraz dochdd operacyjny netto i-tej
nieruchomo$ci
C..
V\/ki —__Ti
DON,

gdzie:

Cri - cena transakcyjna i-tej nieruchomosci

DON; - dochéd operacyjny netto i-tej nieruchomosci

R — stopa kapitalizacji odwzorowujgca dochod inwestora na kapitale zaangazowanym w
nieruchomosé¢ oraz zwrot wytozonego kapitatu - pkt. 4.4.4. Noty Interpretacyjnej NI2 podkresia,
ze przyjeta do obliczen stopa kapitalizacji powinna uwzglednia¢ w szczegolnosci roznice w
poziomie ryzyka pomiedzy nieruchomoscia wyceniang a nieruchomosciami stanowigcymi
przedmiot analizy stop kapitalizacji. Podstawowymi czynnikami ryzyka, wptywajgcymi na poziom
stopy Kkapitalizacji, sg miedzy innymi: lokalizacja, stan techniczny, standard uzytkowy,
wiarygodnos¢ najemcéw. Przyjety w wycenie poziom stopy kapitalizacji powinien uwzglednia¢
réwniez ryzyko dotyczgce zmiennosci dochodu z wycenianej nieruchomosci.

Zgodnie z Notg Interpretacyjng NI2 , Zastosowanie podejscia dochodowego w wycenie
nieruchomosci ”, stosuje sie nastepujace procedure wyceny.
Metoda zyskow:

1) wyznaczanie wptywdw uzytkownika (WU) z dziatalnosci operacyjnej prowadzonej na
nieruchomosci;

2) obliczanie dochodu brutto uzytkownika (DBU) z réznicy wptywdw uzytkownika (WU)

i kosztéw operacyjnych uzytkownika (KOU);

3) obliczanie dochodu operacyjnego netto uzytkownika (DONU) z réznicy dochodu brutto
uzytkownika (DBU) i wydatkéw operacyjnych (WO);

4) obliczanie dochodu operacyjnego netto wiasciciela nieruchomosci (DON) z udziatu
wiasciciela nieruchomosci w dochodzie operacyjnym netto uzytkownika (DONU). Wysokos$¢
tego dochodu wyznacza sie na podstawie danych rynkowych lub w inny uzasadniony
sposoéb.

5) okreslenie wartosci przedmiotowej nieruchomosci zgodnie z ww. wzorem .

Do kosztéw operacyjnych uzytkownika zalicza sie wszelkie wydatki zwigzane z
prowadzeniem dziatalnosci i warunkujgce uzyskanie spodziewanych wptywow. Obejmujg one
w szczegolnosci: koszty zakupu towaréw, materiatdow i ustug, ptace personelu wraz z narzutami,
koszty zwigzane z odtwarzaniem majatku trwatego i wyposazenia, koszty reklamy itp. Do
kosztow operacyjnych uzytkownika nie zalicza sie amortyzacji, kosztow finansowych (w tym
obstugi kredytdw) oraz ptaconego przez uzytkownika podatku dochodowego.

Wydatki operacyjne stanowig roczne koszty utrzymania nieruchomosci ponoszone przez
wiasciciela i warunkujace osigganie dochodéw na zatozonym poziomie. Obejmujg: podatki od
nieruchomosci, optaty roczne za uzytkowanie wieczyste gruntu, koszty mediow, naktady na
konserwacje i naprawy biezgce, koszty zarzadzania koszty ubezpieczenia i ochrony
nieruchomosci oraz inne koszty ponoszone okresowo. przy ich obliczaniu, uwzgledniajac w
szczegolnosci rodzaj okreslanej wartosci nieruchomosci, odwzorowac nalezy warunki zawierania
umow na wtasciwym rynku. do wydatkow operacyjnych zalicza sie réwniez Sredni roczny naktad
zwigzany z powtarzajgcymi sie regularnie wydatkami na wymiane elementow statego
wyposazenia — z czestotliwoscig co najmniej raz na kilka lat, co jest uzasadnione wymogami
rynkowymi.

Decydujgc sie na przyjecie wyzej opisanej metody wyceny, wzieto pod uwage charakter
nieruchomosci oraz jej indywidualne mozliwosci funkcjonalne na istniejacym rynku lokalnym.
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Do okreslenia wartosci rynkowej stawki czynszu dzierzawnego w stanie na dzien wyceny
zastosowano podejscie poréwnawcze, metode korygowania ceny sredniej.

Podejscie poréwnawcze polega na okreslaniu stawki czynszu przy zatozeniu, ze wartosc
czynszu jest rowna stawkom, jakie uzyskano za najem lokali podobnych, ktére byly przedmiotem
obrotu rynkowego, skorygowanej ze wzgledu na cechy roznigce te nieruchomosci i ustalonej z
uwzglednieniem zmian poziomu cen na skutek uptywu czasu.

Przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje sie, co najmniegj
kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego (uméw najmu)
i dla ktérych znane sg stawki rynkowe czynszu, warunki zawarcia umowy oraz cechy tych
nieruchomosci. Wartos¢ stawki czynszu dla nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla
sie w drodze korekty Sredniej stawki czynszu uzyskanego z nieruchomosci podobnych
wspotczynnikami korygujgcymi, uwzgledniajgcymi roznice w poszczegdlnych cechach tych
nieruchomosci. Cechy rynkowe nieruchomosci sg to w szczegdlnosci ich wtasciwosci
lokalizacyjne, fizyczne, techniczne i uzytkowe, do ktérych z osobna mozna okreéli¢ ich wptyw na
warto$¢ rynkowg nieruchomosci.

Decydujac sie na przyjecie wyzej opisanej metody wyceny, wzieto pod uwage charakter
nieruchomosci oraz jej indywidualne mozliwo$ci funkcjonalne na istniejgcym rynku lokalnym.

Zrealizowano nastepujgcg procedure przy wykorzystaniu ww. metody szacowania:

¢ Opis nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny.

e Okreslenie rynku lokalnego poprzez ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania rynkowych
stawek czynszu dzierzawnego

o Przyjecie cech rynkowych charakterystycznych dla nieruchomosci i okreslenie ich wag
procentowych.

o Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych.

¢ Opis nieruchomosci i jej cech rynkowych o cenie minimalnej Cmin oraz nieruchomosci i jej
cech rynkowych o cenie maksymalnej Cmax (Cmin i Cmax — dotyczg rynkowych stawek
czynszu dzierzawnego),

e Okreslenie $redniej stawki czynszu Csr ze zbioru stawek czynszu przyjetych do analizy.

o Okreslenie zakresu wspétczynnikdw korygujgcych jako [Cmin/Csr ; Cmax/Cér]

e Okreslenie warto$ci rynkowej stawki czynszu wg formuty

WR = Cér*Zui*K i=1..n
gdzie:
u; — wartos¢ i-tego wspétczynnika odzwierciedlajgcego wptyw danej cechy na wartos¢ stawki
czynszu,
n — liczba wspotczynnikdw odpowiadajgca okreslonej wczesniej liczbie cech rynkowych

nieruchomosci
K — wspotczynnik korekcyjny € (0,9:1,1)

Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym Nr 1 - KSWP 1 - warto$¢ rynkowg
stawki czynszu za wynajem nieruchomosci okresla sie bez uwzglednienia kosztéw transakcii
zwiazanych z tg transakcja podatkéw i optat.

8.4. DEFINICJA WARTOSCI LIKWIDACYJNEJ

Warto$é rynkowa przy sprzedazy wymuszonej jest to szacowana kwota jakg mozna uzyskaé
ze sprzedazy przy zatozeniu rozsgdnego czasu na znalezienie nabywcy (90 -100 dni ) w sytuacii,
gdy sprzedawca zmuszony jest sprzeda¢ mienie w aktualnym stanie i miejscu.

Szczegotowe omowienie uwarunkowan prawnych i metody okreslania wartosci likwidacyjnej
podano w punkcie 9.2. niniejszego operatu.
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9. WYCENA SZCZEGOLOWA.

9.1. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ LOKALU NIEMIESZKAL

NEGO

Okreslenie potencjalnego roczneqo dochodu z nieruchomosci

Okreslenie stawki czynszu

Baza danych przyjeta do analizy rynku lokalnego — czynszu za najem lokali biurowych

Lp Gorzéw Wikp., Potozenie uzlj;[)llltl r-nz Sﬁﬁl::zw Kondygnacja

1. | Gorzow Wikp., Walczaka 25 60,00 35,76 parter

2. | Gorzow WIkp., Nadbrzezna 17 13,40 27,99 | pietro

3. | Gorzéw Wikp., Fabryczna 71 28,88 17,31 | pietro

4. | Gorzéw WIlkp., Targowa 11 71,90 16,00 parter

5. | Gorzéw Wikp., Jagiellonczyka 17 110,70 15,63 pietro

6. | Gorzow WIkp., Jagietty 11 14,40 23,52 parter

7. | Gorzow WIkp., Sikorskiego 129 162,57 24,63 EQSESplF:/?rztliz
Gorzoéw Wikp., Sikorskiego 130 439,56 25,26 gi’soizpmfiz
Gorzéw Wikp., Marcinkowskiego 114-117 205,43 17,59 parter

10. | Gorzéw Wikp., Dzieci Wrzesiniskich 8 29583| 15,60 23,55’34‘)?/\‘;‘:&/

11. | Gorzow Wikp., Sczanieckiej 49 110,70 16,50 parter

12. | Gorzéw Wikp., Stoneczna 62 71,61 15,34 parter

Gorzéw Wikp. ul. Nadbrzezna 17, dziatka o pow. 1.897m°
zabudowana 3-kond. budynkiem biurowym o p.u. ok. 2.200m?
(mozliwo$¢ najmu pomieszczeni od kilkunastu do kilkuset metrow)
zlokalizowana w Srédmiesciu, potozona ok. 3km od wycenianej
nieruchomosci. Stan techniczny budynku dobry. Stawki czynszu -
23,00 zt; zrédfo informacji - umowy najmu.

Gorzéw Wikp. ul. Kombatantéw 34, dz. o tgcznej pow. 1 1.265m°
zabudowana 11-kond. budynkiem biurowo-usfugowym o pow. ok.
14.220m? (mozliwos$¢ najmu pomieszczen od kilkunastu do kilkuset
metréw) zlokalizowana na osiedlu Manhatan. Stan techniczny
budynku dobry. Stawki czynszu - 18zt — 33zt za 1 m?; zrédfo
informacji - umowy najmu.

W analizowanym zbiorze transakcji rynkowych zanotowano:

cena maksymalna
cena minimalna
cena Srednia

zbior transakcji

Poza stanem, nieruchomosci — lokale biurowe roznig sie wielkoscig, lokalizacjg, sgsiedztwem i
dojazdem. Wielkos¢ jest cechg oceniang indywidualnie na rynku. W zaleznoéci od potrzeb

Cmax = 35,76 ztim?
Crmin = 15,34 zt/m?
Ce = 20,93 ztim?
C1...C12

inwestorzy poszukujg nieruchomos$ci zabudowanych obiektami (lokalami), ktérych wielkos¢

odpowiada ich potrzebom (a potrzeby s3 rézne).

Biuro Obstugi Nieruchomosci Janusz Mojsiewicz
ul. Mieszka | 57/6, Gorzéw WIkp.
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Cechy rynkowe nieruchomosci oraz ich wagi okreslono:

- na podstawie wieloletniej analizy wtasnej rynku lokalnego,

- na podstawie wieloletniej analizy wtasnej rynkéw réwnolegtych,

- na podstawie preferencji potencjalnych nabywcow tego typu nieruchomosci,
- na podstawie konsultacji z innymi rzeczoznawcami majgtkowymi,

- na podstawie wywiadéw w biurach obrotu nieruchomosciami.

Wplyw na poszczegdlne ceny majg przyjete dla analizowanego rynku lokalnego nizej wymienione
cechy. Wzieto rowniez pod uwage preferencje potencjalnych nabywcéw tego typu nieruchomosci.
Ich ocene przedstawiono w ponizszej tabeli:

Waga
Cechy rynkowe cechy Ocena
bardzo dobra — istniejgce uwarunkowania planistyczne i urbanistyczne
nie ograniczajg rodzaju dziatalnosci — korzystne potozenie
wzgledem potencjalnych klientéw, logo firmy (na dachu lub
elewacji) widoczne z oddali, swobodny dojazd umozliwiajgcy ze
lokalizacja 30% wszystkich czesci miasta,
szczegotowa ° dobra — posrednia pomiedzy bardzo dobrg a dostateczng,
dostateczna — lokalizacja w peryferyjnej czesci miasta, utrudniony
dojazd, obiekt niewidoczny z gtdéwnych tras komunikacyjnych,
nieciekawe otoczenie i sgsiedztwo (np. wspolna komunikacja
wewnatrz budynku dla funkcji biurowej i mieszkalnej)
bardzo dobry — budynek zrealizowany wg obowigzujgcych norm, wysoki
standard wykonczenia, klimatyzacja przystosowanie dla
an techni potrzeb oséb niepetnosprawnych, winda itp.
stan techniczny B . .
budynku i standard 35% dobry — budynek wybudowany W_Iat_ach 60 i nowszy, obiekt
lokalu przystosowany do wynajecia,
przecietny — budynek sprzed 1939r., obiekt przystosowany do
wynajecia
zty — nieruchomo$¢ przeznaczona do remontu,
bardzo dobra — swobodny dojazd z kazdej czesci miasta, duzy parking
bezposrednio przy budynku w ktéorym znajduje sie
dostepnosé wynajmowany lokal (wtasciciel budynku jest wiascicielem
komunikacyjna, 15% parkingu),
parking dobra — posrednia miedzy bardzo dobrg a s$rednig, dostepny parking
w bliskim sgsiedztwie,
srednia — utrudniony dojazd, brak parkingu,
korzystna — 100m?®— 400m?
powierzchnia lokalu | 20% | dobra — 400m?— 1000m?

$rednia — ponizej 100m” i powyzej 1000m”

min max wyceniana
Gorzéw WIkp., Gorzéw WIkp. Gorzéw WIkp.
Lokalizacja ul. Mieszka | 9 ul. Mickiewicza 7 | ul. Kos. Gdynskich 51
dobra bardzo dobra dobra
, , 32,80m° 104,00m” 912,78 m’
Powierzchnia lokalu Srednia korzystna dobra
Stawka czynszu 1m?® pow. uzytkowej 14,13zt/m? 57,69 ztim®> | = e
Stan techniczny budynku i standard lokalu przecietny bardzo dobry dobry
Dojazd - dostepno$é komunikacyjna, parking dobra bardzo dobra Srednia

Biuro Obstugi Nieruchomosci Janusz Mojsiewicz
ul. Mieszka | 57/6, Gorzéw WIkp.
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Okreslenie zakresu sumy wspoétczynnikéw korygujacych
Okreslenie dolnej granicy kmin i gornej granicy kmax sumy wspotczynnikdw korygujgcych wg
WZOorow
C C
k —

k _ ~min max

min — C max — C
Sr Sr
Ce — $rednia cena 1m? powierzchni uzytkowej obiektu okreslona na podstawie prébki
reprezentatywnej o liczbie n = 12, wynosi 20,93 zt/m?
Cmin — CeNa minimalna w prébce wynosi 15,34 zt/m?

Cmax — cena maksymalna w prébce wynosi 35,76 zH/m?

: . L . _ Chnin 15,34 zZm*>
G4 /granica dolna wspétczynnikéw korygujgcych/ = Ce 2093 Zim? - 0,733

Crnax 35,76 zt/m?
20,93 zt/m?

Gy /granica gorna wspotczynnikow korygujgcych/ = =1,709

$r
A zatem zbiér warto$ci wskaznikéw korygujgcych U, powinien znajdowac sie w przedziale:
0,733 < U;< 1,709

Okresleniu wielkosci wspétczynnikdow korygujacych u;, wynikajgcych z ocen wycenianej
nieruchomosci w drodze interpolaciji.

W Zakres wspotczynnikow Wartosé
Lp. Rodzaj cechy Ocena wvaga korygujgcych  anosc.
wspotczynnika - wspotczynnika
dolny goérny
1 |lokalizacja szczegotowa dobry 30% 0,219 0,513 0,366
> stan techniczny budynku i standard dobry 3506 0.257 0,598 0.484
lokalu

4 | powierzchnia lokalu dobry 15% 0,110 0,256 0,183
3 | dostepnos$¢ komunikacyjna, parking Srednia 20% 0,147 0,342 0,147
Suma: 1,00 0,733 1,709 1,180

Uzasadnienie przyjetych wartos$ci wspétczynnikow korygujgcych:

lokalizacja szczegotowa — dobra (na tle zbioru nieruchomosci przyjetych do poréwnania), dojazd
drogg wewnetrzng utwardzong,

stan techniczny i standard budynku — dobry, na podstawie ustalen dokonanych w trakcie wizji
lokalnych stwierdzono, ze budynek znajduje sie w dobrym stanie technicznym,
modernizacja budynku dokonana okoto 2003r. wymagany biezgcy remont,

powierzchnia lokalu — dobra, zgodnie z przyjetymi kryteriami;

dostepnos¢ komunikacyjna, parking — $rednia, wzieto pod uwage dojazd drogg wewnetrzng i
zatozono brak parkingu w przypadku odrebnej sprzedazy dziatek sgsiednich,

Okre$lenie wartoéci 1m? rynkowej stawki czynszu dzierzawnego jako iloczynu $redniej
stawki czynszu i sumy wspotczynnikéw korygujgcych.
W1m2 = Ce X 22U X K
gdzie:
Ce — Srednia stawka 1m? czynszu grupy nieruchomosci reprezentatywnych
u; — oznacza wielkos¢ i-tego wspétczynnika odzwierciedlajgcego wptyw danej cechy na wartos¢ czynszu
K — wspétczynnik korekcyjny K =1,0

W, =Cg x ¥ Ui X K = 20,93 z/m* x 1,180 x 1,0 = 24,70 zt/m?

przyjeto do dalszych obliczen:
W, = 25 ztim®

. - - T rzeczoznawca majgtkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz
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Okreslenie rocznego dochodu brutto

powierzchnie zdolng do generowania dochodu, przyjmuje sie przy zatozeniu ze lokal zostanie
wynajety dla kilku podmiotow z wytgczeniem sanitariatow i komunikaciji.
stad
powierzchnia zdolna do generowania dochodu — 771,11m?(912,78m?- 114,32m*14,17m* 13,18m?
DOB = Cym2 X Pyz X 12 m-cy
DOB = 25 zi/m? x 771,11m? x 12m-cy = 231.333,30 z}
DOB = 231.333 zt

Okreslenie kosztow operacyjnych

Do kosztéw operacyjnych uzytkownika zalicza sie wszelkie wydatki zwigzane z prowadzeniem
dziatalnosci i warunkujgce uzyskanie spodziewanych wptywow. Obejmujg one w szczegodlnosci:
koszty zakupu towardéw, materiatow i ustug, ptace personelu wraz z narzutami, koszty zwigzane z
odtwarzaniem majatku trwatego i wyposazenia, koszty reklamy itp. Do kosztéw operacyjnych
uzytkownika nie zalicza sie amortyzacji, kosztéw finansowych (w tym obstugi kredytéw) oraz
ptaconego przez uzytkownika podatku dochodowego.

Wydatki operacyjne stanowig roczne koszty utrzymania nieruchomos$ci ponoszone przez
wiasciciela i warunkujgce osigganie dochodéw na zatozonym poziomie. Obejmujg: podatki od
nieruchomosci, optaty roczne za uzytkowanie wieczyste gruntu, koszty mediéw, naktady na
konserwacje i naprawy biezace, koszty zarzadzania koszty ubezpieczenia i ochrony
nieruchomosci oraz inne koszty ponoszone okresowo. przy ich obliczaniu, uwzgledniajgc w
szczegolnosci rodzaj okreslanej wartosci nieruchomoéci, odwzorowa¢ nalezy warunki zawierania
umoéw na wiasciwym rynku. Do wydatkéw operacyjnych zalicza sie rowniez sredni roczny naktad
zwigzany z powtarzajgcymi sie regularnie wydatkami na wymiane elementow statego
wyposazenia — z czestotliwoscig co najmniej raz na kilka lat, co jest uzasadnione wymogami
rynkowymi.

roczna optata za uzytkowanie wieczyste grunty 4 700 z
podatki od nieruchomosci — lokal (22,35zt/m?) 20 401 z
podatki od nieruchomosci — grunt (0,89zt/m?) 927 zt
koszty zarzgdzania (1,5z/m?/m-c) 16 430 zt
ubezpieczenie i konserwacja — 1,5% przychodu 3470z

razem koszty 45 928 zt
straty na windykacji i wynajmie — 8,5% przychodu 19 663 zt

Razem koszty operacyjne wtasciciela i straty na wynajmie
K =45.928zt + 19.663 zt = 65.591 zt

Okreslenie dochodu netto

DON=DOB - K
DON =231.333 zt — 65.591 zt = 165.742 zt

Okreslenie stopy kapitalizacji —r

Dla obliczenia wartosci nieruchomosci w podejsciu dochodowym konieczne jest oszacowanie

stopy kapitalizacji. W niniejszym operacie obliczono je na podstawie rentownosci bezpiecznych,

dtugoterminowych lokat na rynku kapitatowym, z uwzglednieniem stopnia ryzyka przy

inwestowaniu w nieruchomosci.

Istniejg 3 sposoby wyznaczania wielkosci stopy kapitalizacji :

e pierwszy — jest to oczekiwana stopa zwrotu wymagana przez zachodnich inwestoréw na
rynku polskim, jej wyznaczenie mozliwe i dostepne jest dla duzych firm deweloperskich, ktére
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zbierajg te dane bezposrednio od zachodnich inwestoréow, dla rzeczoznawcy jest ona
praktycznie niedostepna,

drugi — stopa zwrotu jest wyznaczana z rynku jako relacja rocznego dochodu operacyjnego
netto do ceny transakcyjnej podobnych nieruchomosci w przyblizonych lokalizacjach
bezposrednio z obrotu rynkowego, jest to utrudnione badz ze wzgledu na brak takich
transakcji, bgdz nieznane sg okolicznosci ich zawarcia, dla zweryfikowania dochodowosci
nieruchomosci juz sprzedanych potrzebna jest wizja lokalna — niezbedne jest okreslenie
stanu obiektow, ich powierzchni uzytkowych i wielkosci mozliwych do uzyskania stawek
czynszu — jest to niemozliwe ze wzgledu na brak zgody prywatnego wtasciciela,

trzeci — odzwierciedla sposob rozumowania typowego inwestora, ktéry kalkuluje wielkos¢
stopy zwrotu wymagang przez niego przy inwestycji w dang nieruchomosé.

Do wyznaczenia stopy kapitalizacji postuzono sie trzecim sposobem wyznaczania stopy
kapitalizaciji.

W analizie postuzono sie¢ wartoscig realng a nie nominalng, bowiem przy sporzadzaniu
wyceny w oparciu o poziom stalych dochodéw konieczne jest przeliczenie stopy
nominalnej do poziomu stopy realnej, czyli stopy skorygowanej o poziom inflacji.

Rozumiana w sposdb opisany wyzej stopa kapitalizacji R jest sumg trzech elementow :

YV VY

wielkosci bazowej r, ; wyrazajgca stope realng czyli wyczyszczong ze znieksztatcen inflaciji,
okreslong na podstawie oprocentowania ditugoterminowych lokat bankowych lub obligaciji
Skarbu Panstwa oraz przewidywanej stopy inflaciji,

dodatku ryzyka inwestowania tzw. rynkowego r; charakterystycznego dla danego sektora
rynku nieruchomosci i wyrazajgcegqo .

stopien niepewnosci inwestycji w dany segment rynku uwzgledniajgcy ptynnosé rynku,

ryzyko zwigzane z zarzgdzaniem i zmiennoscig wartosci nieruchomosci na rynku,

wartos¢ wskaznika przyjmuje sie w wysokosci :

» 1 -4 % dla segmentu rynku nieruchomosci komercyjnych (biurowce, centra handlowe,
obiekty handlowo - ustugowe),

» od 4 % dla segmentu rynku nieruchomosci przemystowych,

dodatku ryzyka indywidualnego tzw. operacyjnego r, uwzgledniajgcego :
» lokalizacje,

» warunki funkcjonowania,

» strukture nieruchomosci,

» prawdopodobienstwo napotkania bariery popytu,

warto$¢ wskaznika przyjmuje sie w wysoko$ci :

1 — 2 % dla nieruchomosci dobrych,

3 — 4 % dla nieruchomosci $rednich,

od 5 % i wyzej dla nieruchomosci stabych, ponizej przecietne;j.

R=r+ri+r,
re = (rp = )/(1+i)

gdzie:

r. — stopa realna,

r, — stopa nominalna,
i —wskaznik inflacji,

Okreslenie stopy kapitalizacji netto:

edla potrzeb niniejszej analizy do dalszych obliczeh przyjeto Srednig rentownosc¢ z obligacji
dziesiecioletnich w wysokos$ci 3,197%, i obligacji piecioletnich w wysokosci 2,393% tj. stopa
nominalna — r, = 2,795%, dane z serwisu ekonomicznego Inwest info.pl

s inflacje w 2018 przyjeto w wysokosci 2,0%.

e wielkos¢ bazowa (stopa realna) r,

re = (r — )/(1+i)
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r, = (0,02795 - 0,020) / (1+0,020) = 0,0078 = 0,78%

e dodatek ryzyka inwestowania tzw. rynkowego r¢ — 4 %,
¢ dodatek ryzyka indywidualnego tzw. operacyjnego r, — 4,0%.

stopa kapitalizacji wynosi:
0,78% + 4% + 4% = 8,78%
przyjeto
r=9%
Stope kapitalizacji okreslono dla potrzeb niniejszego operatu w wysokosci 9%, a wspotczynnik
kapitalizacji — 11,11

Tak ustalona stopa kapitalizacji odpowiada wspétczynnikowi kapitalizacji odpowiednio W = 11,11.
W ujeciu ekonomicznym taki wspotczynnik kapitalizacji oznacza odpowiednio 11,11 letni okres
zwrotu zainwestowanego kapitatu. Dla konkretnej lokalizacji szczegétowej obiektu bedgcego
przedmiotem wyceny taki horyzont czasowy wydaje sie by¢ okresem optymalnym.

WARTOSC NIERUCHOMOSCI W PODEJSCIU DOCHODOWYM

Wi = D(r)N

gdzie:

- Wg — wartosé nieruchomosci w podejsciu dochodowym,

- DON - dochdéd operacyjny netto

- r— stopa kapitalizaciji,

165.742 zt
Wgr= =1. .
R 9% 1.841.578 zt

przyjeto :

WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI
OBJETEJ KW NR GW1G/00084902/9

Wgr=1.842.000 z}

9.2. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI W WARUNKACH SPRZEDAZY LIKWIDACYJNEJ
(SPRZEDAZ WYMUSZONA).

Definicja :

Wartos¢ rynkowa przy sprzedazy wymuszonej jest to szacowana kwota jakg mozna uzyskac ze
sprzedazy przy zatozeniu rozsgdnego czasu na znalezienie nabywcy (90 -100 dni ) w sytuacji,
gdy sprzedawca zmuszony jest sprzedac¢ mienie w aktualnym stanie i miejscu.

Uwagi :

Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sg spetnione warunki transakciji
wolnorynkowej, szczegodlnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku.

Warunki sprzedazy w ww. trybie z sposéb istotny odbiegajg od warunkéw okreslonych w
definicji okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci. Réznice sprzedazy nieruchomosci
szacowanej w trybie sprzedazy likwidacyjnej w stosunku do sprzedazy nieruchomosci przy braku
ograniczen okreslonych dla warunkéw okreslenia warto$ci rynkowej nieruchomosci dotycza:

- efektywnego czasu ekspozycji nieruchomosci na rynku, co powoduje, ze efektywny czas
ekspozycji nieruchomosci na rynku jest czesto znacznie krotszy niz sredni;

- zwiekszonej presji dotyczacej determinacji sprzedajgcego nieruchomos¢, wyrazonej
zwiekszeniem oczekiwanej pewnosci sprzedazy nieruchomosci w zatozonym czasie
ekspozycji nieruchomosci na rynku (oczekiwanie, ze zatozony czas ekspozycji nieruchomosci
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bedzie czasem maksymalnym w ktérym sprzedana zostanie nieruchomos¢, a nie $rednim
niezbednym dla sprzedazy nieruchomosci wiasciwym dla rynku);

- presji i ograniczen trybu ekspozycji, hegocjacji i sprzedazy wynikajacych z ograniczen
naktadanych przez procedury prawne w procedurach likwidacyjnych:;

- presji i oczekiwan potencjalnych nabywcow nieruchomosci, ktorzy ze wzgledu na swiadomos¢
ww. uwarunkowah oczekujg nadzwyczajnej premii efektywnosci kupna nieruchomosci w
warunkach wymuszonych,

Ustawodawca zdajac sobie sprawe ze zmniejszonej efektywnosci sprzedazy likwidacyjnej,
np. w trybie licytacji publicznej w postepowaniu egzekucyjnym prowadzonym przez komornika (
majgcej bardzo wyrazne cechy sprzedazy wymuszonej) wprowadzit obnizenia ceny wywotawczej
w stosunku do ceny oszacowania na poziomie:

- dla nieruchomosci: do % dla | licytacji i do %5 dla drugiej licytacii,

- dla ruchomosci: do % dla | licytacji i do "z dla drugiej licytacji

- oraz w upadtosci w drodze licytacji publicznej dla ruchomosci: do 1/2.

Zaobserwowana praktyka pokazuje, ze efektywnosé egzekucji komorniczej, nawet przy
ww. opustach jest do$¢ niska, a wiele przetargéw komorniczych nie dochodzi do skutku z braku
oferentow.

Powyzej okreslone ograniczenia sprzedazy nieruchomosci szacowanej, wynikajgce z
sytuacji sprzedazy w postepowaniu likwidacyjnym, stanowi¢ bedg podstawe do okreslenia jej
wartosci likwidacyjnej (WL) w trybie przetargowym.

W celu ustalenia zaleznosci pomiedzy wartoscig rynkowg a wartoscig sprzedazy
wymuszonej w ramach badan wtasnych autora operatu przeanalizowano kilkadziesigt transakciji
rynkowych oraz przeprowadzono wywiady z komornikami sgdowymi. Po analizie stwierdzono, ze
brak jest jednoznacznych zaleznosci pomiedzy wartoscig rynkowg a wartoscig przy sprzedazy
wymuszonej. Zanotowane sg przypadki iz ostateczna cena znacznie przekroczyta w wyniku
licytacji warto§¢ oszacowania nieruchomosci - przy cenie wywotawczej wynoszgcej 3/4 kwoty
oszacowania. Zanotowane sg tez przypadki gdzie np. syndyk masy upadtosciowej sprzedawat
nieruchomosci za cene wynoszgca ponizej 50% kwoty oszacowania. Wszystko zalezy od rodzaju
nieruchomosci, jej ,atrakcyjnosci” rynkowej, stanu lokalnego rynku nieruchomosci, istnienia
nieruchomosci alternatywnych oraz wielu innych czynnikow czesto istotnych tylko dla danego
obiektu. Stad wniosek, ze brak jest uniwersalnych regut i zalezno$ci pomiedzy wartoscig rynkowg
nieruchomosci a wartoscig przy sprzedazy wymuszonej.

Wg dostepnych zZroédet (badania firmy RealExperts z Warszawy) wspétczynnik relacji
pomiedzy warto$ciami rynkowymi a cenami uzyskiwanymi przy sprzedazy wymuszonej dla
obszaru Warszawy oraz obszaru woj. Slaskiego wynosi:

- 0,7396 - przy sprzedazy likwidacyjnej tzw. z wolnej reki,

- 0,6860 - przy sprzedazy likwidacyjnej w trybie przetargu.

Biorac powyzsze pod uwage przyjeto dla sprzedazy wymuszonej catej nieruchomosci

wspotczynnik 0,70. Wspotczynnik ten zawiera zachete dla inwestora aby sposrod kilku
podobnych wybrat nieruchomos$¢ najtansza.

Stad :
Wartos¢ catej nieruchomosci przy sprzedazy likwidacyjnej
w trybie przepiséw postepowania upaditosciowego
W, =Wg x0,70
gdzie :

Wy — wartos¢ likwidacyjna
Wr — wartos¢ rynkowa nieruchomosci objetej KW nr GW1G/00078476/8
0,70 — wspdtczynnik korygujacy dla sprzedazy wymuszonej
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stad :
Wartos¢ likwidacyjna (W, ) nieruchomosci objetej KW GW1G/00078476/8

w( stanu rynku na dzien 02.03.2019r.
Wy = 1.842.000 zt x 0,70 = 1.289.400 zt

przyjeto po zaokragleniu:

W, _=1.289.000 z}

10. UWAGI KONCOWE.
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci objetej KW nr GW1G/00078476/8

w(q stanu rynku na dzien 02.03.20109r.

Wg =1.842.000 zi

Wartos¢ likwidacyjna (W_) nieruchomosci objetej KW GW1G/00078476/8
wg stanu rynku na dzien 02.03.2019r.

W, = 1.289.000 24

Uzasadnienie:
Okreslona wyzej kwota 1.289.000zt odpowiada wartosci likwidacyjnej nieruchomosci wg.

stanu rynku na dzien wyceny tj. 02.03.2019r. okreslonej dla potrzeb sprzedazy wymuszone;j.
Uwarunkowania tej sprzedazy opisano w punkcie 9.2. operatu.

W procesie wyceny wartosé rynkowg nieruchomosci okreslono w podejsciu dochodowym
metodg zyskéw technikg kapitalizacji prostej. Okreslona w wycenie warto$¢ likwidacyjna 1m?
powierzchni lokalu 1.412zHm?” nie wydaje sie by¢ warto$cig zawyzona.

Brak dostatecznej iloci transakcji rynkowych kupna-sprzedazy nieruchomosci podobnych
(zblizonych) do nieruchomos$ci bedacej przedmiotem wyceny uniemozliwit autorowi operatu
zastosowania podejscia porownawczego. Stawka czynszu bedagca podstawg okreslenia wartosci
rynkowej nieruchomosci (25zt/m?) zawiera sie w przedziale notowanych na rynku stawek czynszu
najmu za lokale biurowe.

KLAUZULE

- operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa, przedmiot opracowania oszacowany
zostat w postaci wolnej od obcigzen hipotecznych cigzgcych ewentualnie na nieruchomosci,

-z niniejszego opracowania sporzgdzono wycigg z operatu szacunkowego, ktéry zataczono do
wyceny (str. 2-4).

- wartosci podane w operacie odzwierciedlajg stan lokalnego rynku nieruchomosci na dzien
sporzgdzenia operatu, ewentualne pdzniejsze zmiany prawne lub rynkowe nie zostaty w nim
uwzglednione,

- wartosci podane w operacie nie zawierajg podatku VAT i optat z tytutu podatku od czynnosci
cywilno — prawnych oraz innych kosztéw zwigzanych z transakcjg kupna- sprzedazy,
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niniejszy operat moze by¢ wykorzystany wytgcznie dla celu okreslonego w punkcie 2
opracowania, wykorzystanie operatu dla innych celéw bgdz przez osoby trzecie nie rodzi
zadnych skutkdéw prawnych dla autora operatu i moze stanowi¢ naruszenie prawa,

dane otrzymane od Zleceniodawcy biegty przyjagt w dobrej wierze, opracowanie niniejsze
zostato wykonane przy zatozeniu prawdziwosci dokumentéw i informacji uzyskanych w toku
czynnosci szacowania, autor w dobrej wierze wykorzystuje te dokumenty, na ktére powotat
sie w niniejszym operacie szacunkowym i nie bierze odpowiedzialnosci za ich prawdziwo$¢ i
kompletnosc¢,

stan prawny nieruchomosci ustalono na podstawie badania w Podsystemie Dostepu do
Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych zapiséw ksiegi wieczystej nr GW1G/00078476/8,
przeprowadzonego 02.03.2019r.

niniejsze opracowanie nie jest ekspertyzg techniczng, budowlang, geotechniczng,
toksykologiczng lub srodowiskowg nieruchomosci lub obiektéw budowlanych, ocena stanu
technicznego zostata sporzgdzona jedynie na potrzeby niniejszego opracowania,

autor operatu nie odpowiada za wady nieruchomosci, ktérych istnienia nie mogt stwierdzi¢ w
trakcie wizji lokalnej oraz w trakcie badania dokumentéw otrzymanych od Zleceniodawcy,
zastrzega sie prawo udostepniania i powielania jakiejkolwiek czesci operatu osobom trzecim
bez zgody autora, zastrzezenie nie dotyczy Syndyka, kiéry moze na potrzeby postepowania
upadfosciowego operat powielac i udostepniac,

przyjmuje sie odpowiedzialno$¢ za umiejetnosé, starannos¢ i doktadnosé oczekiwang od
rzeczoznawcy majatkowego, ale nie przyjmuje sie zadnej odpowiedzialnosci wobec oséb
trzecich,

niniejszy operat ma charakter poufny, zawiera dane osobowe chronione Ustawg z dnia 29
sierpnia 1997 r. o ochronie danych osobowych (t.j.Dz. U. 2016r., poz. 922, z 2018r. poz. 138,
723).

Sporzadzit :

Gorzoéw WIkp., 04 marca 2019r.
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Dokumentacja fotograficzna
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Dokumentacja fotograficzna
02.03.2019r.
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informacja o dziatce i budynku

Wojewddztwo : LUBUSKIE
Powiat : M. GORZOW WIELKOPOLSK]
Jednostka ewidencyjna - 086101_1 M. GORZOW WIELKOPOLSKI
Obreb - 0005 SRODMIESCIE

INFORMACJA O DZIALCE
z dnia: 02-03-2019

Jednostka rejestrowa - G.850

MNr dziatki . Ark | PoloZzenie dziatki
28 UL. KOSYNIEROW GDYNSKICH 51
Id dziatki : 66-400 GORZOW WIELKOPOLSKI

086101_1.0005.28

Uzytki
Klasouzytek | Pow.
Bi | 02084

 Pow dzialkifha]
0,2084

Informacja o budynkach:

Mumer ewidencyjmy: 281

Identyfikator bud.: 026101_1.0005.28.1_BUD
Jednostra rejestrowa: B.406
Drokumenty:

Riodzaj wedlug KST:
Glowna funkcja bud.:
Inne funkcje bud.:

Budynki biurcwe
Siedziba firmmy lub firm

Rok zakonczenia budowy:
Stan pewnosci roku:
Wiek zakonczenia budowy:

Rejest zabytkdw:

Status budynku: Wybudowany

Klasa wg PKOB: Budynki biurcwe

Stan uzytkowania bud.: Budynek oddany do uZythowania w cabosci

Data cddania do uzyt:

Powierzchnia zabudowy: a70
Pow. uzythowa (stare rozp.):  1826,00
Pow. uzytkows z obmiardw: 0,00
Pow. uzythowa z projekiu: 1826,00
Pow. uzythowa pom. przyn.: 0,00

Adres: . .
UL KOSYMIEROW GDYMSKICH 51
56-400 GORZOW WIELKOPOLSKI

Liczba kendygnacjiin/p: 2/0
Materiat: Mur

Wartosc: 0

Rok zakonczenia preebudowy:
Stan pewnosci roku:
Wiek zakonczenia przebudowy:

Zakres preebudowny:

Liczba wyodrebnicnych lokali: 4
Powierzchnia wyodrebnionych kok_: 1825,50
Liczba ujawnionych samedzielnych lok.: 0
Powierzchnia ujawnionych sam._ lok_: 0,00

taczna liczba izb:

llosE mieszkan o okreslonej liczbie izh:
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Mapki z lokalizacja nieruchomosci

)& L“atéﬁs’i,"' [

= /

N
A

e N
> —0
S O
o = —;‘“\ f l‘ I \ \
7, (¥ [ \

Biuro Obstugi Nieruchomosci Janusz Mojsiewicz
ul. Mieszka | 57/6, Gorzéw Wikp.

rzeczoznawca majgtkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz
upr. MGPB Nr 1077  (tel. 601-875-300)
e- mail janusz.mojsiewicz@wp.pl

31



