BIURO OBStUGI NIERUCHOMOSCI

Rzeczoznawca majatkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz

tel. kom 0 601 875 300, e- mail : janusz.mojsiewicz@wp.pl
biuro: Gorzow WIkp., ul. Mieszka | 57 lok. Nr 6, tel. 95 724 19 08

OPERAT SZACUNKOWY

Przedmiot wyceny - nieruchomos¢ objeta KW nr GW1G/00043063/6 skfadajacg sie z dziatek
gruntu nr 58, 71, 72 i 2596/1 o tgcznej pow. 8458m?, zabudowana budyn-
kiem biurowym oraz budynkami przemystowymi.

Lokalizacja - Gorzéw WIKkp., ul. Kosynieréw Gdynskich 56

Uzytkownik wieczysty gruntu i wiasciciel budynkow:
Fabryka Maszyn Do Drewna "GOMAD" Spétka z 0.0. z siedzibg w Gorzowie WIkp.
w upadtosci

Cel wyceny - okreslenie wartosci rynkowej i likwidacyjnej nieruchomosci jako podstawy do jej
sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym z uwzglednieniem potencjatu jaki
posiada nieruchomosé.

Wartos¢ nieruchomosci KW GW1G/00043063/6
wedtug jej stanu i poziomu cen na dzien 11.08.2022r.:

Wartos¢ Wartos¢
rynkowa likwidacyjna

prawo uzytkowania wieczystego dziatek
gruntu (bez zabudowan) Wruw = 4.320.000 zt | Wi yw = 3.672.000 zt

(alternatywny sposéb wykorzystania nieruchomosci)

Sporzadzit:

Gorzéw Wielkopolski 16 sierpnia 2022r.
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PODSUMOWANIE DLA ZLECENIODAWCY

I. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

Przedmiotem niniejszej opinii szacunkowe;j jest okreslenie aktualnej wartosci rynkowe;j
nieruchomosci potozonej w Gorzowie WIkp. przy ul. Kosynierow Gdynskich 56 objetej KW nr
GW1G/00043063/6 sktadajgcej sie z dziatek gruntu nr 58, 71, 72 i 2596/1 o tgcznej pow.
8458m?® zabudowana budynkiem biurowym oraz budynkami przemystowymi o tgcznej pow.
3.324m? — jako podstawy do ustalenia ceny sprzedazy w postepowaniu upadto$ciowym.

Zakres wyceny :

a) rodzaj prawa - prawo uzytkowania wieczystego dziatek gruntu nr 58, 71, 72 i 2596/1 o
lacznej pow. 8458m? potozonej w Gorzowie WIkp. przy ul. Kosynieréw Gdynskich 56
oraz prawo witasnosci znajdujgcych sie na nich budynkdéw przemystowych,

b) okreslenie czesci sktadowych objetych wyceng - dziatki gruntu 58, 71, 72, 2596/1, ob-
reb 05 Srédmiescie o pow. 0,8458ha

c) okreslenie czesci sktadowych nie objetych wyceng — zabudowania posadowione na
dziatkach gruntu 58, 71, 72, 2596/1 — budynek biurowy oraz budynki przemystowe o
tacznej pow. 3.324m? oraz pozostate $rodki trwate znajdujgce sie na nieruchomosci.

Il. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej i wartosci likwidacyjnej nieruchomosci
objetej KW nr GW1G/00043063/6 - jako podstawy do ustalenia ceny jej sprzedazy w poste-
powaniu upadtosciowym z uwzglednieniem potencjatu jaki posiada nieruchomosé. Cel ten
zostat okres$lony przez Zleceniodawce.

lll. WSKAZANIE OSOB KTORYM PRZYSLUGUJA PRAWA DO NIERUCHOMOSCI

Wiascicielem budynkéw i uzytkownikiem wieczystym dziatek gruntu objetej ksiegg wie-
czystg GW1G/00043063/6 jest Fabryka Maszyn Do Drewna "GOMAD" Spotka z 0.0. w Go-
rzowie Wlkp. w upadiosci.

IV. OKRESLENIE RODZAJU NIERUCHOMOSCI

Zgodnie z informacjami uzyskanymi w Urzedzie Miasta Gorzéw WIkp. ustalono, ze w
obowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta
Gorzowa WIkp. - teren czesciowo oznaczony jest symbolem U — ustugi ogéinomiejskie (pu-
bliczne i komercyjne), a cze$ciowo oznaczony symbolem MW — mieszkalnictwo wielorodzinne.
Dla nieruchomosci wydana zostata decyzja WUM-1.6730.55.10.2011.MD z dnia 24.11.2011r.
o warunkach zabudowy - zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna; zabudowa ustugowa.

V. ZESTWIENIE WYNIKOW SZACOWANIA.

Wartos¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego
dziatek gruntu 58, 71, 72 i 2596/1 objetych KW GW1G/00043063/6
w/g stanu na 11.08.2022r.

Wruw = 4.320.000 zt
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Wartos¢ likwidacyjna prawa uzytkowania wieczystego
dziatek gruntu 58, 71, 72 i 2596/1 objetych KW GW1G/00043063/6
w/g stanu na 11.08.2022r.

W uw=3.672.000 zt

Uzasadnienie :

Okreslone wyzej kwoty zdaniem autora operatu odpowiadajg zaréwno wartosci rynko-
wej jak i wartosci likwidacyjnej nieruchomos$ci wg. stanu rynku na dzien wyceny {j.
11.08.2022r. okreslonej dla potrzeb sprzedazy.

Okreslona w procesie wyceny wartosc¢ jest srednig odzwierciedlajgcg zachowania ryn-
kowe i nie uwzglednia indywidualnych zachowan i jednostkowych decyzji. Warto$¢ okreslona
w wycenie dla stanu obecnego odpowiadajg typowym wystepujgcym na rynku relacjom poda-
zy i popytu. Podstawg okreslenia wartosci bytg analiza rynku lokalnego i analiza transakc;ji
niezabudowanych nieruchomosci przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzen-
nego lub studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego na cele zabu-
dowy mieszkaniowej i ustugowej. Ponadto przeanalizowano dotychczasowy sposob uzytko-
wania nieruchomosci (produkcja przemystowa) uznajac, ze dalsza jej kontynuacja jest naj-
prawdopodobniej nie mozliwa (procesy spawalnicze, kuznia, obrébka cieplna metali itp.). Stad
okreslono warto$¢ rynkowg prawa uzytkowania wieczystego dziatek gruntu 58, 71, 72 i 2596/1
objetych KW GW1G/00043063/6. Wartos¢ okreslono w podejsciu poréwnawczym na podsta-
wie udokumentowanych transakcji rynkowych.

Okreslona w procesie wyceny rynkowa warto$ci 1m? prawa uzytkowania wieczystego
wynosi ~ 510 zt a warto$¢ likwidacyjna ~ 434 zt - zawierajg sie w przedziale zanotowanych
cen transakcyjnych dla poszczegdlnych grup nieruchomosci podobnych i nie wydajg sie by¢
wartosciami zawyzonymi, w szczegolnosci biorgc pod uwage lokalizacje szczegotowg oraz
potencjat inwestycyjny dziatki.

VI. DATY ISTOTNE DLA WYCENY.

- data sporzadzenia operatu — 16.08.2022r.
- data na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny — 11.08.2020r.
- data na ktérg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny — 11.08.2020r.
- data ogledzin nieruchomosci — 11.08.2020r.

VII. WARUNKI I OGRANICZENIA

- operat zostat sporzgdzony zgodnie z przepisami prawa, przedmiot opracowania oszacowa-
ny zostat w postaci wolnej od obcigzen hipotecznych cigzacych na nieruchomosci.

- wartosci podane w operacie nie zawierajg podatku VAT i optat z tytutu podatku od czynno-
sci cywilno — prawnych,

- niniejszy operat moze by¢ wykorzystany wylgcznie dla celu okreslonego w punkcie 2 opra-
cowania,

- dane otrzymane od Zleceniodawcy biegty przyjgt 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 prawdziwosc¢
i kompletnosé,

- dane o wysokosci cen transakcyjnych zakupione w Urzedach Miasta, Starostwach Powia-
towych autor operatu przyjgt w dobrej wierze i nie moze ponosi¢ skutkow ewentualnych
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btedéw ktére mogt popemni¢é Organ Administraciji Panstwowej realizujgcy ustawowy obowia-
zek rejestracji cen i wartosci,

- niniejsze opracowanie nie jest ekspertyzg techniczng, budowlang, geotechniczng, toksy-
kologiczng lub Srodowiskowg nieruchomosci lub obiektéw budowlanych, ocena stanu tech-
nicznego zostata sporzadzona jedynie na potrzeby niniejszego opracowania,

- w trakcie procesu wyceny nie uzyskano informacji o ewentualnych skazeniach i zanie-
czyszczeniach terenu lub braku takich skazen i zanieczyszczen,

- przeznaczenie nieruchomosci wycenianej oraz nieruchomosci przyjetych do poréwnania
ustalono na podstawie badania zapiséw obowigzujgcych miejscowych planéw zagospoda-
rowania przestrzennego, studium kierunkéw i uwarunkowan zagospodarowania prze-
strzennego oraz warunkow zabudowy,

- stan prawny nieruchomosci ustalono na podstawie badania w Podsystemie Dostepu do
Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych zapisow KW nr GW1G/00043063/6 przepro-
wadzonego 11.08.2022r.,

- autor operatu nie odpowiada za wady nieruchomosci, ktorych istnienia nie mégt stwierdzi¢
w trakcie wizji lokalnej oraz w trakcie badania dokumentdéw otrzymanych od Zleceniodawcy,

- zastrzega sie prawo udostepniania i powielania jakiejkolwiek czesci operatu osobom trze-
cim bez zgody autora, zastrzezenie nie dotyczy Syndyka i Sedziego Komisarza, ktérzy mo-
g3g na potrzeby postepowania upadtosciowego operat powiela¢ i udostepniag,

- przyjmuje sie odpowiedzialno$¢ za umiejetno$¢, starannos¢ i doktadnos¢ oczekiwang od
rzeczoznawcy majgtkowego, ale nie przyjmuje sie zadnej odpowiedzialnosci wobec osdb
trzecich,

- niniejszy operat ma charakter poufny, zawiera dane osobowe chronione Ustawg z dnia
10 maja 2018r. o ochronie danych osobowych.

Oswiadczam, ze:

- nie mam zadnych bezposrednich lub posrednich, w tym przez wspdlnikéw i partneréw lub
bliskg rodzine, udziatdw w firmie Wiasciciela nieruchomosci lub nieruchomosci bedgcej
przedmiotem wyceny,

- nie pobieram obecnie lub w okresie poprzedzajgcym (w ciggu 24 miesiecy) nie pobieratem
innego wynagrodzenia zwigzanego z wyceniang nieruchomoscig niz za wykonane wyceny,

- nie pozostaje w stosunku pracy lub stosunku podlegtosci stuzbowej wzgledem wtasciciela
nieruchomosci oraz nie jest zwigzany z nimi umowami cywilno-prawnymi (umowa zlecenia,
umowa o dzieto, itp.), za wyjagtkiem umowy dotyczgcej wykonania wyceny nieruchomosci,

- nie pozostaje w zadnym stosunku osobistym z Witascicielem nieruchomosci.
- posiadam odpowiednig wiedze rynkowg i doswiadczenie na lokalnym rynku nieruchomosci,

- spetniam wymagania okreslone przepisami prawa oraz wymagania wynikajgce ze zlecenia
wyceny,

- posiadam aktualne i odpowiednie ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej z tytutu wyko-
nywanego zawodu rzeczoznawcy majgtkowego, zgodne z przepisami obowigzujgcymi w
Polsce, obejmujgce odpowiedzialnos¢ za ewentualne straty wynikajgce z wykonanej wyceny.

Sporzadzit :

Gorzéw WIkp. 16 sierpnia 2022r.
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1. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem niniejszej opinii szacunkowej jest okreslenie aktualnej wartosci rynkowe;j
nieruchomosci potozonej w Gorzowie WIkp. przy ul. Kosynierow Gdynskich 56 objetej KW nr
GW1G/00043063/6 sktadajgcej sie z dziatek gruntu nr 58, 71, 72 i 2596/1 o tgcznej pow.
8458m?® zabudowana budynkiem biurowym oraz budynkami przemystowymi o tgcznej pow.
3.324m? — jako podstawy do ustalenia ceny sprzedazy w postepowaniu upadto$ciowym.

Zakres wyceny :

a) rodzaj prawa - prawo uzytkowania wieczystego dziatek gruntu nr 58, 71, 72 i 2596/1 o
lacznej pow. 8458m? potozonej w Gorzowie WIkp. przy ul. Kosynieréw Gdynskich 56
oraz prawo witasnosci znajdujgcych sie na nich budynkdéw przemystowych,

b) okreslenie czesci sktadowych objetych wyceng - dziatki gruntu 58, 71, 72, 2596/1, ob-
reb 05 Srédmiescie o pow. 0,8458ha

c) okreslenie czesci sktadowych nie objetych wyceng — zabudowania posadowione na
dziatkach gruntu 58, 71, 72, 2596/1 — budynek biurowy oraz budynki przemystowe o
tacznej pow. 3.324m? oraz pozostate $rodki trwate znajdujgce sie na nieruchomosci.

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej i wartosci likwidacyjnej nieruchomosci
objetej KW nr GW1G/00043063/6 - jako podstawy do ustalenia ceny jej sprzedazy w postepo-
waniu upadtosciowym z uwzglednieniem potencjatu jaki posiada nieruchomos¢. Cel ten zostat
okreslony przez Zleceniodawce.

3. Podstawy formalne i materialno-prawne wyceny oraz zrédta danych merytorycznych

3.1. Podstawa formalna
Zlecenie Radcy Prawnego Pani Anity Pielin — Syndyka masy upadtosci GOMAD Spdtki z o.0.
w Gorzowie WIkp. w upadtosci.

3.2. Podstawa prawnha
Za podstawe prawng wyceny przyjeto nastepujgce akty prawne:
- Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe

- Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny

- Ustawa z dnia 6.07.1982r. o ksiegach wieczystych i hipotece,

- Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzgdzania 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 tekstéow ustaw i rozporzadzen
zamieszczonych na stronie - Internetowy System Aktéw Prawnych http://isap.sejm.gov.pl/.
aktualnych na dzieh wyceny.

3.3. Podstawy metodologiczne

— Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, Lech Kotlewski Zasady okreslania wartosci nieru-
chomosci metodyczne i prawne wyd. 3 , wyd: Educaterra 2021,

— Andrzej Nowak Zasady sporzgdzania operatow szacunkowych, wyd: Educaterra 2020,
— Dariusz Trojanowski Dylematy wyceny nieruchomosci komercyjnych w Polsce, Wydawnic-
two Uniwersytetu Gdanskiego 2019,

— Ewa Kucharska-Stasiak, Ekonomiczny wymiar nieruchomosci, wyd: PWN 2017r.
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— Zdzistaw Matecki, Wybrane uwarunkowania okreslania wartosci nieruchomosci, wyd.
PFSRZM 20186,

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

— Sabina Zrébek, Metodyka okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci (przyktady opera-
téw szacunkowych)

— Hozer Jézef, 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 poréwnawczego,
PFSRM, Warszawa 2003r.

— Zrébek, Wycena warto$ci rynkowej nieruchomosci, Wyd. Uniwersytetu Warminsko-
Mazurskiego, Olsztyn 2001r.

3.4. Zrédta danych merytorycznych
- wizja lokalna nieruchomosci,

- dane z ewidencji gruntéw,

- Ksiegi wieczyste nr GW1G/00043063/6- badanie w Podsystemie Dostepu do Centralnej
Bazy Danych Ksiag Wieczystych;

- studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego m. Gorzowa WIKkp.

- warunki zabudowy - decyzja WUM-1.6730.55.10.2011.MD z dnia 24.11.2011r..

- dane wilasne o transakcjach kupna-sprzedazy,

- dokumentacja techniczna budynkéw otrzymana do wgladu od Zleceniodawcy,

- internetowa strona Geoportal Gorzowa Wielkopolskiego.

4. Data wyceny

- data sporzadzenia operatu — 16.08.2022r.
- data na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny — 11.08.2020r.
- data na ktérg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny — 11.08.2020r.
- data ogledzin nieruchomosci — 11.08.2020r.

5. Okreslenie stanu nieruchomosci

5.1. Stan prawny nieruchomosci

Na podstawie badania zapisow ksiegi wieczystej KW nr GW1G/00043063/6 z dnia
11.08.2022r. stwierdzono, ze uzytkownikiem wieczystym dziatek gruntu nr 58, 71, 72 i 2596/1
o tacznej pow. 0,8458ha do dnia 05.12.2093r. oraz wtascicielem budynkéw posadowionych na
dziatkach - jest Fabryka Maszyn Do Drewna ,GOMAD” Spétka z 0.0. w Gorzowie WIkp. w
upadtosci.

Ewidencja gruntéw

Na podstawie informacji uzyskanych w Urzedzie Miasta Gorzowa WIkp. ustalono, iz
przedmiotowa dziatki ewidencyjne 58, 71, 72 i 2596/1 o tgcznej pow. 0,8458ha potozone sg w
obrebie Srédmiescie przy ul.Kosynieréw Gdynskich 56-60. Uzytkownikiem wieczystym dziatek
jest Fabryka Maszyn Do Drewna ,GOMAD” Spétka z 0.0. w Gorzowie WIkp.

Dostep do drogi publicznej

Na podstawie informacji uzyskanych w Urzedzie Miasta Gorzowa WIkp. oraz ustalen
dokonanych w trakcie wizji lokalnej w dniu 11.08.2022r. ustalono, iz przedmiotowa
nieruchomos¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej stanowigcej droge lokalng ul.
Kosynierow Gdynskich o nawierzchni asfaltowe;.
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5.2. Przeznaczenie terenu zgodnie z art. 154 ugn

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nierucho-
moséci ustala sie na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W
przypadku braku planu przeznaczenie ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i kierun-
kéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospo-
darowania terenu.

Teren bedacy przedmiotem szacowania nie jest objety miejscowym planem zagospo-
darowania przestrzennego miasta Gorzowa Wlkp. W obowigzujgcym Studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta Gorzowa WIkp., zatwierdzone uchwatg
nr XXX1V/602/2021 Rady Miasta Gorzowa Wielkopolskiego z dnia 24 lutego 2021 roku. — ob-
szar na ktérym potozona jest wyceniana nieruchomos$é oznaczony jest jako strefa zabudowy
srédmiejskiej, dla ktorej zgodnie z tekstem Studium ustala sie lokalizacje zabudowy mieszka-
niowej wielorodzinnej oraz lokalizacje zabudowy ustugowej oraz dopuszcza sie utrzymanie
istniejgcej zabudowy jednorodzinnej, lokalizacje funkcji rzemiosta i drobnej wytwoérczosci do-
stosowanej skalg do zabudowy sgsiadujgcej oraz lokalizowanie zabudowy $rodmiejskiej.

MIURN

Zrodfo: httDs:/qeoDortaI.um.qorzow.DI/

Dla nieruchomos$ci wydana zostala decyzja WUM-1.6730.55.10.2011.MD z dnia
24.11.2011r. o warunkach zabudowy - zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna; zabudowa
ustugowa.

5.3. Obciazenia nieruchomosci

e obcigzenia prawne - w dziale Ill KW GW1G/00043063/6
ogtoszenie upadfosci dtuznika- Fabryka Maszyn Do Drewna "GOMAD" Spotka z Ograni-
czong odpowiedzialnoscig w Gorzowie Wielkopolskim - postanowienie o ogtoszeniu upa-
dtosci, V GU 99/21, 2022-03-07, Sad Rejonowy w Gorzowie Wielkopolskim V Wydziat Go-
spodarczy.

e obcigzenia hipoteczne - w dziale IV GW1G/00043063/6 - istniejg wpisy:

1. hipoteka przymusowa — 217.558,08zt z tytutu nieoptaconych sktadek na rzecz Zaktad
Ubezpieczen Spotecznych,

2. hipoteka przymusowa — 63.644,18zt z tytutu nieoptaconych sktadek na rzecz Zaktad
Ubezpieczen Spotecznych,

3. hipoteka przymusowa — 378.831,63zt z tytutu nieoptaconych sktadek na rzecz Zaktad
Ubezpieczen Spotecznych,
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4. hipoteka przymusowa — 570.426,69 zt z tytutu nieoptaconych sktadek na rzecz Zaktad
Ubezpieczen Spotecznych,

5. hipoteka przymusowa — 886.670,47 zt z tytutu nieoptaconych sktadek na rzecz Zaktad
Ubezpieczen Spotecznych,

6. hipoteka przymusowa — 611,482,87 zt z tytutlu wykonawczego na rzecz Ministra Skarbu
Panstwa,

7. hipoteka przymusowa — 2.215.852,77 zt z tytutu nieoptaconych sktadek na rzecz Zaktad
Ubezpieczen Spotecznych,

8. hipoteka przymusowa — 87.526,50 zt z tytutu podatku od nieruchomosci na rzecz Mia-
sta Gorzowa WIkp.

9. hipoteka przymusowa — 95.563,50 zt z tytutu podatku od nieruchomosci na rzecz Mia-
sta Gorzowa WIkp.

Wydruk z KW nr GW1G/00043063/6 z dnia 14.08.2022r. z Centralnej Bazy Danych Ksigg
Wieczystych zatgczono do niniejszego operatu.

5.4 .Stan uzytkowy nieruchomosci
Opis 0ogdIny nieruchomosci

Nieruchomo$¢ bedgca przedmiotem wyceny potozona jest w Gorzowie WIkp. w
dzielnicy Srédmiescie, przy ul. Kosynieréw Gdynskich nr 56, ktéra stanowi funkcjonalng
zorganizowang cato$¢, baze firmy GOMAD w Gorzowie WIKp.

Nieruchomos$¢ potozona jest w poinocnej czesci miasta przy ul. Kosynierédw Gdynskich
ok. 50m od drogi wojewddzkiej nr 151 w bezposrednim sgsiedztwie centrum miasta. W oto-
czeniu nieruchomosci zabudowa ustugowa, mieszkaniowa wielorodzinna w zwartej zabudowie
stanowigcej przedwojenny uktad urbanistyczny ulic Kosynieréw Gdynskich, Mieszka |, Mickie-
wicza, Krasinskiego, Roosvelta i okolic, instytucja PWiK, bank, Sgd Okregowy, w dalszym
otoczeniu Urzad Wojewoddzki, Urzad Skarbowy. W poblizu tereny parkowe, rekreacyjne i ogro-
dy dziatkowe.

4 S’ ~E e

e £ |
St :
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 \ STABION.
CWARTY \

Nieruchomo$¢ potozona jest atrakcyjnie w stosunku do tras komunikacyjnych, z
dobrym dojazdem i dostepem, z mozliwoscig bezkolizyjnego parkowania i wigczania sie do
ruchu. Obiekty infrastruktury spoteczno-ustugowej znajdujg sie w bliskosci. Nieruchomosé
potozona jest atrakcyjnie dla zabudowy ustugowej o ograniczonej ucigzliwosci nie kolidujgcej z
sgsiednig zabudowa mieszkaniowg oraz zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej.

Opis szczeqgétowy gruntu

W sktad wycenianej nieruchomos$ci wchodzg dziatki oznaczone numerami ewidencyjnymi
nr 58, 71, 72, 2596/1 o tgcznej pow. 8458m? zabudowana budynkami magazynowo —
produkcyjnymi. Ksztatt regularny, teren ptaski, czesciowo zagospodarowany, wyposazony w
chodniki, plac utwardzony o nawierzchni betonowej, umozliwiajgcych dostep do budynkéw W
obrebie granic teren nieruchomosci ogrodzony ogrodzeniem z siatki w ramkach na stupkach
stalowych z bramg wjazdowg oraz w czesci ogrodzeniem z typowych ptyt betonowych petnych
i azurowych. Dziatki uzbrojone sg w sieci:

* wodociggowg

» kanalizacji sanitarnej
» kanalizacji deszczowej
» elektroenergetyczng

* gazowa.
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Opis 0gdiny budynkéw komercyjnych na dzialce nr 2596/2

Informacje o pow. uzytkowej oraz opis wykonano na podstawie dokumentacji otrzymanej
Zleceniodawcy oraz wczesniejszych operatow szacunkowych sporzgadzonych przez rzeczo-
znawce majgtkowego mgr inz. Terese Drele — po uzyskaniu Jej zgody na skorzystanie z opi-
sow.

BUDYNEK ADMINISTRACYJNY (nr inwent. 16)

Budynek sktada sie z dwéch kondygnacji — przy zréznicowanym poziomie terenu. Czes¢ niz-
sza ostonieta jest naziomem z trzech stron. Wzdiuz frontu przebiega zelbetowy mur oporowy.
Wejscie na poszczegodlne poziomy usytuowane sg bezposrednio z dwédch poziomoéw przyle-
gtego terenu.

Technologia wykonania obiektu tradycyjna z poprzecznym uktadem konstrukcyjnym

Funkcja budynku

Nizsza kondygnacja przeznaczona jest na magazyn wyrobéw gotowych, wyzsza petni funkcje
biurowa, $wietlicy z zapleczem sanitarno — magazynowym.

- dlugos¢ ( zmienna z obu stron) -23,32 mi21,48 m

- szerokosc (jw.) -12,70 mi18,45m

- wysokos¢ | kondygnaciji przyziemia - 3,28 m

- wysokos¢ Il kondygnaciji przyziemia - 4,90 m

- pow. zabudowy 272,00 m?
- pow. uzytkowa 513,40 m?
- kubatura 2.742,00 m®

Konstrukcja budynku :

- fundamenty, ceglano-kamienne na zaprawie cem-wap.

- Sciany murowane z cegty ceramicznej petnej o grub. 50 cm — | kondygnacja , 45 cm — |l
kondygnacja, sciany szczytowe wzmochnione pilastrami ceglanymi

- Sciany wewnetrzne , murowane z cegty o grub. 30, 25 i 12 cm, stupy | kond. o konstrukcji
murowanej i ceglano stalowej

- nadproza, okienne, tukowe sklepienia ceglane, drzwiowe, sklepienia ceglane ptaskie

- podciagi, stalowe zespolone poprzez obetonowanie dzwigarow
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- stropy, nad nizsza kondygnacjg czesciowo drewniany ze Slepym putapem i podsufitkg, ptyty
Klejna na dzwigarach stalowych oraz strop odcinkowy, nad wyzsza kondygnacja stro drew-
niany — nagi, bez ocieplenia

- dach o konstrukcji drewnianej typu dwuwieszakowego, dwuspadowy kryty papg na desko-
waniu, poddasze przetazowe (w srodkowym pasmie) z desek na belkach stropowych

- posadki — cementowe

- tynki wewnetrzne cementowo - wapienne

- stolarka okienna nietypowa, krosnowa i skrzynkowa

- stolarka drzwiowa drewniana, ptycinowa

- sanitariaty, oblicowanie scian ptytkami glazurowymi

- tynk zewnetrzny cem-wap. , malowany farbg emulsyjng

- obrébki blacharskie, z blachy stalowej ocynkowanej

Instalacje

. wodno-kanalizacyjna

. elektryczna oswietleniowa i sitowa

. centralnego ogrzewania (z PEC-u, wczesniej kottowni zaktadowej)

. odgromowa

. telefoniczna

. wentylacja grawitacyjna naturalna

OO, WNPEF

Stan techniczny budynku:

Budynek wykazuje zuzycie eksploatacyjne adekwatne do roku budowy — wiek budynku ok. 80
lat. W elementach konstrukcyjnych obiektu nie stwierdza sie zmian. Budynek nie spetnia wy-
mogéw aktualnej normy cieplnej, posiada dobry standard wykonczenia. Ogétem stan tech-
niczny budynku okresla sie jako dobry.

PORTIERNIA ( nr inwent. 23)

Dane ogdlne :

- dlugos¢ 3,83 m
- szerokos¢ 3,18 m
- wysokosé 3,12 m
- pow. zabudowy 12,18 m?
- pow. uzytkowa 8,90 m?
- kubatura 38,00 m*

Konstrukcja budynku :

- §ciany zewnetrzne murowane z cegty ceramicznej grub. 1¢ na zapr. cem-wapiennej
- stropodach o konstrukcji drewnianej , wentylowany

- tynki wewnetrzne i zewnetrzne cementowo-wapienne malowane

- posadzka cementowa, wyktadzina gumolit

- stolarka okienna sz 2, jedno zespolone drewniane, drugie PCV

- stolarka drzwiowa stolarka typowa drewniana malowana farbg olejng

- obrébki blacharskie , z blachy stalowej ocynkowanej, odprowadzenie wéd z PCV
Instalacje

. elektryczna

. C.0.

. odgromowa

. telefoniczna

. wentylacja grawitacyjna naturalna

G WNPEF

Stan techniczny budynku:

Budynek wykazuje zuzycie eksploatacyjne adekwatne do wieku i okresu eksploatacji. W ele-
mentach konstrukcyjnych obiektu nie stwierdza sie zmian. Ogdétem stan techniczny budynku
okresla sie jako przecietny.
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WIATA PRZY MALARNI ( nrinwent. 583)

Dane ogdlne :
- dlugosc¢ 26,45 m
- szerokosc¢ 11,48 m
- wysokos¢ ( srednia) 3,57 m
- pow. uzytkowa 291,50 m?
- kubatura 1.051,00 m®

Konstrukcja budynku :

- przegrody zewnetrzne, wiata jest z trzech stron obudowana. Jedna przegroda stanowi Sciana
malarni, drugg — $ciana srutowni i $ciana z ptyt falistych, trzecig $ciana szczytowa murowana
z cegly,

- uktad nosny wewnetrzny - stupy stalowe rurowe i dzwigary kratowe sg gtéwnymi elementami
konstrukcyjnymi wiaty. rozstaw stupdw w kierunku rozpietosci kratownic wynosi 11,33 m, aw
kierunku poprzecznym jest zroznicowany: od 3,60 do 6,55 m

- konstrukcja dachu, sktada sie z ptatwi stalowych, utozonych na dzwigarach kratowych w roz-
stawie co ok. 1 m.

- pokrycie dachu stanowig ptyty faliste azbestowo — cementowe.

- posadzka cementowa

- instalacje - elektryczna

Stan techniczny budynku:

Budynek wykazuje zuzycie eksploatacyjne adekwatne do wieku i okresu eksploataciji. W ele-
mentach konstrukcyjnych obiektu nie stwierdza sie zmian. Ogétem stan techniczny budynku
okresla sie jako przecietny.

WIATA PRZY HALI MONTAZOWEJ ( nrinwent. 584)

Dane ogdlne :
- dlugos¢ 11,60 m
- szerokos¢ 10,22 m
- wysokos¢ ( srednia) 4,60 m
- pow. uzytkowa 104,00 m?
- kubatura 475,00 m®

Konstrukcja budynku :

- przegrody zewnetrzne, wiata jest z trzech stron obudowana, jedng przegrode stanowi Sciana
malarni, drugg — $ciana hali montazu, a trzecia sciana wykonana z blachy stalowej

- wewnetrzny uktad nosny wewnetrzny, stupy stalowe rurowe i dzwigary kratowe sg gtownymi
elementami konstrukcyjnymi wiaty, uktady nosne jw. sg prostopadte do sSciany hali montazu,
w dwoch z nich kratownice opierajg sie na parze stupow, w pozostatym trzecim jedng podpo-
ra jest stup, druga natomiast sciana hali, rozstaw stupow w kierunku rozpietosci kratownic
wynosi 11,60 m, a w kierunku poprzecznym jest zroznicowany: od 4,74 15,48 m

- konstrukcja dachu, sktada sie z ptatwi stalowych, utozonych na dzwigarach kratowych w roz-
stawie co ok. 1 m.

- pokrycie stanowig ptyty faliste azbestowo — cementowe.

- posadzka cementowa

- instalacje - elektryczna

Pod wiatg , w narozniku utworzonym przez Sciany hali montazu i malarni, znajduje sie budy-

nek sprzetu p.poz.

Stan techniczny budynku:

Budynek wykazuje zuzycie eksploatacyjne adekwatne do wieku i okresu eksploatacji. W ele-
mentach konstrukcyjnych obiektu nie stwierdza sie zmian. Ogétem stan techniczny budynku
okresla sie jako przecietny.
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WIATA PRZY BUDYNKU POMOCNICZYM (nr inwent. 585)

Dane ogdlne :
- dlugosc¢ 9,10 m
- szerokosc¢ 5,40 m
- wysoko$¢( w punktach skrajnych) 3,50 i 3,95
- pow. uzytkowa 49,10 m?
- kubatura 183,00 m®

Konstrukcja budynku :

- podstawowymi elementami nosnymi konstrukcji wiaty sg stupy stalowe o przekroju rurowym
@ 115, rozstawione w dwoch rzedach, po trzy stupy w kazdym, kazda para stupéw uktadu
poprzecznego stanowi konstrukcje wsporczg dla stalowych dzwigarow kratowych, trojkgt-
nych, jednospadowych, bedgcych z kolei ustrojem nosnym przykrycia.

- pokrycie stanowig piyty faliste typu ,Etermnit” utozone na ptatwiach z ksztattownikéw stalo-
wych.

- posadzka cementowa

- instalacje - elektryczna

Wiata jest z trzech stron ograniczona istniejgcg zabudowa. Od czwartej strony obudowana jest
siatkg i blachg stalowg. Brama stalowa petna nietypowa..

Stan techniczny budynku:

Budynek wykazuje zuzycie eksploatacyjne adekwatne do wieku i okresu eksploatacji. W ele-
mentach konstrukcyjnych obiektu nie stwierdza sie zmian. Ogoétem stan techniczny budynku
okresla sie jako przecietny.

WIATA PRZY SRUTOWNI ( nr_inwent. 727)

Dane ogdlne :
- dlugos¢ (srednia) 13,61 m
- szerokos¢ 13,32 m
- wysokos$¢ (srednia) 4,14 m
- pow. uzytkowa 181,30 m?
- kubatura 751,00 m®

Konstrukcja budynku :

- przegrody zewnetrzne - $ciana murowana z cegly, bedaca jednoczesnie sciang piwnic z ma-
gazynem farb, oraz wzniesiona na niej scianka z ptyt falistych azbestowo — cementowych,
stanowig jedna przegrode zewnetrzng wiaty, drugg przegrodg jest $ciana zewnetrzng (row-
niez murowana ) szlifierni.

- uktad nosny wewnetrzny - stupy stalowe rurowe i dzwigary kratowe sg gtdwnymi elementami
konstrukcyjnymi wiaty, rozstaw stupdw w kierunku rozpietosci kratownic wynosi 5,91 m i 6,57
m . Kratownice oparte sg na trzech stupach, za wyjatkiem pola skrajnego, przylegajacego do
szlifierni, gdzie podporami sg tylko dwa stupy o rozstawie 12,48 m.

- konstrukcja dachu z pfatwi stalowych, opartych na kratownicach, rozstaw pfatwi ok. 1 m.,
pokrycie stanowig ptyty faliste azbestowo-cementowe

- posadzka cementowa

- instalacje - elektryczna

Stan techniczny budynku:

Budynek wykazuje zuzycie eksploatacyjne adekwatne do wieku i okresu eksploatacji. W ele-
mentach konstrukcyjnych obiektu nie stwierdza sie zmian. Ogoétem stan techniczny budynku
okresla sie jako przecietny.
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WIATA MAGAZYNU WYROBOW GOTOWYCH ( nr inwent. 746)

Dane ogdlne :
- dlugosc¢ 18,92 m
- szerokosc¢ 10,55 m
- wysokos$¢ (Srednia) 3,50 m
- pow. uzytkowa 195,00 m?
- kubatura 699,00 m®

Konstrukcja budynku :

- przegrody zewnetrzne :
wiata jest z trzech stron obudowana.
dwie przegrody stanowi zelbetowy mur oporowy, trzecig — $ciana murowana z cegty.
od frontu wrota stalowe rozsuwane — z siatki w ramie z ksztattownikéw.

- uktad nosny wewnetrzny : stupy stalowe rurowe @ 110 z jednej strony i murowane z cegly z
drugiej strony stanowia oparcie dla wigzaréw dachowych tréjkatnych, jednospadowych, z
ksztattownikow stalowych. rozstaw stupdw jest zroznicowany i wynosi 3,44 — 4,97 m.

- konstrukcja dachu: skifada sie z ptatwi stalowych z dwuteownikéw , utozonych na wigzarach
kratowych w rozstawie co ok. 1 m, pokrycie stanowig ptyty faliste , eternit ”

- posadzka cementowa

Instalacje
1. elektryczna

2.co
3. wodociggowa

Stan techniczny budynku:

Budynek wykazuje zuzycie eksploatacyjne adekwatne do wieku i okresu eksploataciji. W ele-
mentach konstrukcyjnych obiektu nie stwierdza sie zmian. Ogétem stan techniczny budynku
okresla sie jako przecietny.

BUDYNEK POMOCNICZY BIUROWY (nrinwent. 4)

Dane ogdlne :
- dlugos¢ 20,10 m
- szerokosé 5,41 m
- wysokos¢ (zmienna) - 4,65-5,45 m i2,85-3,10m
- pow. zabudowy 108,70 m?
- pow. uzytkowa 86,30 m?
- kubatura cz. wyzszej 413,00 m®
cz. nizszej 80,00 m®
lacznie 493,00 m®

Konstrukcja budynku :

- §ciany murowane z cegly ceramicznej petnej o grub. 1,5 ¢ na zapr. cem-wap. licowane od
zewnatrz ceglg licdbwkg ) oraz 1c

- nadproza , okienne z ksztattownikow stalowych oraz tukowe sklepienia ceglane

- stropy , nad pom. biurowymi strop drewniany z podsufitkg

- dach, konstrukcja drewniana, jednospadowa, pokrycie dachu papg na szczelnym deskowa-
niu, na poddasze brak wejscia

- tynki wewnetrzne i zewnetrzne cem-wapienne

- posadzka cementowa w pom. piaskarki, w biurowym gumolit

- okna idrzwi typowe

- Slusarka, piaskarnia, okna i drzwi nietypowe

- tynk zewnetrzny cem.-wapienny (cegta licowka)

- obrébki blacharskie z blachy ocynkowane;j
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Instalacje
1. wodno-kanalizacyjne

2. elektryczna

3. telefoniczne

4. c.o.

5. wentylacja grawitacyjna , wentylator Scienny

Stan techniczny budynku:

Budynek wykazuje zuzycie eksploatacyjne adekwatne do wieku i okresu eksploatacji. W ele-
mentach konstrukcyjnych obiektu nie stwierdza sie zmian. Ogétem stan techniczny budynku
okresla sie jako przecietny.

BUDYNEK MALARNI (nr inwent. 6)

Budynek malarni sktada sie z dwoch segmentow :

- segmentu |, przylegajgcego do hali montazu

- segmentu Il , bedgcego dobudéwka do segmentu | z komunikacjag wewnetrzng w postaci
stalowej bramy rozsuwanej.

Catos¢ uzupetnia magazyn malarni, mieszczacy sie w piwnicy poza obrysem zasadniczego
budynku — powyzej, na powierzchni terenu znajduje sie wiata.

Odcinek podiuznej $ciany tylniej segmentu z jednocze$nie poprzeczng sciang zewnetrzng
tego magazynu. Do frontowej sciany budynku malarni dobudowane sg od zewnatrz dwa mate
pomieszczenia : rozdzielni elektrycznej i sprzetu p.poz.

Dane ogdlne :
- dlugos¢ 35,29 m
- szerokos¢ 13,02 m
- wysokos$¢ segmentu | - 412-445 mi 534-565 m
segmentu |l 3,93-441m
piwnicy 2,63 m
- pow. zabudowy 729,10 m? (\w tym piwnica 254,00 m?)
- pow. uzytkowa 643,60 m? (jw. 210,40 m?)
- kubatura 2773,00 m® (jw. 668,00 m?)

Konstrukcja budynku :

- §ciany zewnetrzne grub. 1,5¢c, wewnetrzna miedzy segmentowa o grub. 1c z cegty ceramicz-
nej, w piwnicy grubos¢ 2,5 c.

- stupy i podciagi :
w segmencie | podcigg blachownicowy, oparty na $cianie hali montazu i murowanych stu-
pach o wym. 1,5¢ x 1,5¢ oraz 2c x 2c.
w segmencie Il podciag stodzony z dwoch dwuteownikéw , oparty na stupach stalowych z
dwodch ceownikéw , zwienczonych gtowicg o rozstawie 5,28 14,96 m.
W piwnicy stupy i podciagi zelbetowe.
podciggi sa belkami czteroprzestowymi, przebiegajgcymi w poprzek piwnicy.
ptyta stropowa zelbetowa monolityczna.

-dach:
segment | — dach dwuczesciowy, jednospadowy z przesunieciem poziomym o 0,89 m., kon-
strukcja drewniana, z pokryciem papowym na szczelnym deskowaniu, z podsufitkg od spo-
du.
naswietlenie na catej dtugosci segm .I w miejscu uskoku. W czesci wyzszej dwa Swietliki
dachowe trojkgtne o konstrukcji drewniane.
segment Il — dach jednospadowy, pokryty papg. Ptyty dachowe korytkowe oparte na belkach
z dwuteownikow.

- nadproza; okienne — tukowe sklepienia ceglane oraz stalowe z ksztattownikéw, drzwiowe —
sklepienia ceglane ptaskie oraz stalowe jw.
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- Scianka dziatowa w piwnicy , murowana z cegty

- posadzki , betonowe, zatarte na ostro

- tynki, cem. - wapienne, w piwnicy czesciowo zniszczone

- schody zewnetrzne i wewnetrzne od strony malrni do piwnicy wykonane z cegty petnej uto-
zonej na : nargb”

- stolarka okienna drzwiowa — nietypowa,

- Slusarka, okna segmentu | i I, brama wejsciowa, drzwi tgcznikowe, brama miedzy segmen-
towa, kraty stalowe, drabina wtazowa na dach.

- tynk zewnetrzny cem.-wapienny malowany

- obrébki blacharskie z blachy stalowej ocynkowane;j

Instalacje
1. wodno - kanalizacyjna

2. elektryczna
3. wentylacja naturalna
4. c.o.

Stan techniczny budynku:

Budynek wykazuje zuzycie eksploatacyjne adekwatne do wieku i okresu eksploatacji. W ele-
mentach konstrukcyjnych obiektu nie stwierdza sie zmian. Ogdétem stan techniczny budynku
okresla sie jako przecietny.

HALA MONTAZU + SPREZARKOWNIA (nrinwent. 12)

Dane ogdlne :
- dlugosé 43,70 m
- szerokos¢ 24,07 m
- wysokosé 5,80 m (8,90 m $wietlik)
- pow. zabudowy 1168,00 m?
- pow. uzytkowa 1100,00 m?
- pow. netto 1100,00 m?
- kubatura 7559,00 m®

Konstrukcja budynku :

- stupy stalowe i podciaggi: gtéwnymi elementami konstrukcyjnymi sg stupy stalowe blachowni-
cowe o przekroju dwuteowym i wym. 240 x 300 mm, przez hale w kierunku podiuznym prze-
biegajg dwa rzedy stupow, tworzgc siatke ok. 8,30 x 9,66; na stupach w kierunku podtuznym
oparte sg podciggi blachownicowe, stanowigce podparcie dachu i swietlikow; skrajnymi pod-
porami dla podciggdéw sg sciany szczytowe hali wzmocnione pilastrami,

- mury , stanowig przegrode zewnetrzna po jej obrycie, z cegty ceramicznej petnej kl.100 na
zapr. cem-wap; mury wzmocnione ceglanymi pilastrami o rozstawie stupéw, stanowig skraj-
ne podpory dla podciggéw, belek i kratownic dachowych; w pomieszczeniu na zbiornik spre-
zonego powietrza, $ciany i dach wykonane z ptyt PW-8.

- dach i swietliki , dach o konstrukcji drewnianej wzmocniony $ciggami stalowymi & 18, Swie-
tliki w konstrukcji drewnianej, wzmocnione s$ciggami stalowymi, sciany boczne Swietlika
drewniane przeszklone, sciany szczytowe murowana na grub. 1c.

- tynki, Sciany murowane , strop w hali otynkowany, pomieszczenie sprezarek odizolowane od
hali ptytami gipsowymi dzwiekochtonnymi.

- posadzki betonowe

- wrota do hali , warsztatu drewniane, okna drewniane nietypowe

- Slusarka, okna w hali montazu, stalowe nie otwieralne, wejscie na dach — drabina stalowa w
murze.

- tynki, cem - wapienne malowane

- dach pokryty papa asfaltowa

- obrobki blacharskie z blachy ocynk.

Instalacje
1. wodno - kanalizacyjna

rzeczoznawca majgtkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz
upr. MGPB Nr 1077 (tel. 601-875-300)
e- mail: janusz.mojsiewicz@wp.pl 16

Biuro Obstugi Nieruchomosci Janusz Mojsiewicz
biuro — ul. Mieszka | 57/6, Gorzéw W kp.



mailto:janusz.mojsiewicz@wp.pl

Nieruchomosci zabudowane w Gorzowie WIkp. przy ul. Kosynieréw Gdyriskich, dziatki nr 58, 71, 72 i 2596/1

2. elektryczna
3. c.o.

Stan techniczny budynku:

Budynek wykazuje zuzycie eksploatacyjne adekwatne do wieku i okresu eksploatacji. W ele-
mentach konstrukcyjnych obiektu nie stwierdza sie zmian. Ogoétem stan techniczny budynku
okresla sie jako przecietny.

BUDYNEK SRUTOWNI ( nr inwent. 955)
Budynek nie podpiwniczony, parterowy, o ksztatcie trapezu — dobudowany do budynku malar-
ni.

Dane ogdlne :
- dlugos¢ 13,37 m
- szerokosc¢ 12,30 m
- wysokos¢ (zmienna) 5,68m - 6,28 m
- pow. zabudowy 160,40 m?
- pow. uzytkowa 150,90 m?
- kubatura 987,00 m*

Konstrukcja budynku :

- Sciany murowane o grub. 2c, , nadproza z ksztattownikéw stalowych, wewnetrzny ustroj no-
$ny skilada sie ze stupdw , podciggow i belek ztozonych z pary | 240, w pokrycie stanowig
ptyty dachowe, korytkowe, utozone jednospadowo, .pokrycie papa.

- tynki wewnetrzne cem.-wapienne

- posadzka betonowa

- okna i wrota — stolarka typowa

- obrébki blacharskie z blachy stalowej ocynkowane.

Stan techniczny budynku:

Budynek wykazuje zuzycie eksploatacyjne adekwatne do wieku i okresu eksploataciji. W ele-
mentach konstrukcyjnych obiektu nie stwierdza sie zmian. Ogétem stan techniczny budynku
okresla sie jako przecietny.

ZESTAWIENIE BUDYNKOW
przyjetych do wyceny

- nrinwent. 16 budynek administracyjny o pow. uzytk. 513,40 m?
- nrinwent 23 budynek portiernio pow. uzytk .8,90 m?
- nrinwent 583 budynek wiata przy malarni o pow. uzytk. 291,50 m?
- nrinwent 584 budynek wiata przy hali montazowej o pow. uzytk. 104,00 m?
- nrinwent 585 wiata przy budynku pomocniczym o pow. uzytk. 49,10 m?
- nrinwent 727 wiata przy srutowni o pow. uzytk. 181,30 m?
- nr inwent 746 wiata magazynowa wyrobdw gotowych o pow. uzytk. 195,00 m?
-nrinwent4  budynek pomocniczy - biurowy o pow. uzytk. 86,30 m?
-nrinwent 6 malarnia o pow. uzytk. 643,60 m?
- nrinwent 12 hala montazu + sprezarkownia o pow. zab. 1100,00 m?
- nrinwent 955 budynek $rutowni o pow. uzytk. 150,90 m?

razem powierzchnia uzytkowa 3.324,00m?

6. Analiza rynku lokalnego

Gorzéw Wielkopolski jest miastem wojewddzkim, ktore liczy ponad 125 tys. mieszkancow
i zajmuje obszar ok. 86 km?. Liczba mieszkafncéw w ostatnich latach spada.

rzeczoznawca majgtkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz
upr. MGPB Nr 1077 (tel. 601-875-300)
e- mail: janusz.mojsiewicz@wp.pl 17

Biuro Obstugi Nieruchomosci Janusz Mojsiewicz
biuro — ul. Mieszka | 57/6, Gorzéw W kp.



mailto:janusz.mojsiewicz@wp.pl

Nieruchomosci zabudowane w Gorzowie WIkp. przy ul. Kosynieréw Gdyriskich, dziatki nr 58, 71, 72 i 2596/1

Miasto dokfadnie w potowie drogi miedzy Berlinem i Poznaniem. Pofozenie miasta nalezy
uznac za atrakcyjne dla inwestorow.

Przyktadowe odlegtosci:

Berlin — 130 km Kostrzyn/przejscie graniczne — 45 km

Frankfurt/O- 80 km Szczecin — 105 km

Poznan — 130 KM

L13] i 3 | e |

Rozwdj sieci autostrad i drég ekspresowych odbywa sie w duzej mierze na korzys¢ Gorzowa.
Po otwarciu odcina drogi ekspresowej S3 w kierunku Szczecina — komunikacja w kierunku
potudniowym jest bardzo dogodna. Po zakonczeniu odcinka trasy S3 w okolicach Skwierzyny
(2014 rok) Gorzow zyskat szybki dostep do autostrady w kierunku Poznania, Lodzi i Warsza-
wy.

Bezrobocie w Gorzowie WIkp.

Stan na: styczen 2019

Stopa bezrobocia w miescie: 2,6%

Liczba bezrobotnych: 1.615 os6b

w tym:

kobiety 901 oséb

mezczyzni 714 oséb

Gorzéw Wikp. jest osrodkiem przemystowym z rozwinietym przemystem chemicznym, elektro-
nicznym, energetycznym, farmaceutycznym, lekkim, maszynowym, metalowym, motoryzacyj-
nym, spozywczym, wtokienniczym. W Gorzowie znajduje sie zaktad produkujgcy wigzki insta-
lacji elektrycznych dla przemystu motoryzacyjnego dla samochodéw grupy Volkswagen AG W
miescie dziata wiele stacji benzynowych, serwisow, warsztatéw, hurtowni, sklepow, punktow
ustugowych, istniejg oddziaty wiekszosci dziatajgcych w Polsce bankdéw i towarzystw ubezpie-
czeniowych, dealerzy popularniejszych marek samochodowych. Istnieje wiele centrow han-
dlowych oraz marketéw wielkopowierzchniowych. W Gorzowie dziata podstrefa Kostrzyhsko -
Stubickiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej.

Wybér rodzaju rynku determinuje przeznaczenie nieruchomosci rozumiane jako funkcja nie-
ruchomosci zapisana w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub w studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego.

. N - e rzeczoznawca majatkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz
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Po analizie przeznaczenia terenu zawartego w dokumentach planistycznych i wydanych
warunkach zabudowy nie wydaje sie aby dotychczasowa funkcja terenu mogfa zostac utrzy-
mana. Lokalizacja wycenianej nieruchomos$ci w otoczeniu starej przedwojennej zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej i obiektow uzytecznoséci publicznej — Sad Rejonowy i Okregowy,
w dalszym otoczeniu Urzad Wojewddzki i Urzgd Skarbowy ,WSSE — wyklucza w zasadzie
jakakolwiek dziatalnosé produkcyjng — w szczegdélnosci kontynuacje dotychczasowej dziatal-
nosci produkcji wyrobow metalowych zwigzanej z oczywistg duzg szkodliwos$cig dla otoczenia.

W tej sytuacji zdaniem autora operatu najbardziej prawidtowa bedzie okreslenie wartoSci
nieruchomosci z uwzglednieniem jej potencjatu w przysztosci. Dlatego wartos¢ nieruchomosci
okresla sie wytgcznie dla prawa uzytkowania wieczystego gruntu — bez istniejgcej zabudowy,
ktéra z uwagi na lokalizacje, stan techniczny i dotychczasowy sposéb korzystania najprawdo-
podobniej musi zosta¢ rozebrana.

Autor operatu nie przesadza o przysziej zabudowie dziatek 58, 71, 72 i 2596/1 pozostawia-
jac to do decyzji przysztego nabywcy oczywiscie w porozumieniu z odpowiednimi organami
administracji panstwowej i samorzgdowe;j.

Stad:
Rodzaj rynku rynek nieruchomos$ci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych na cele
szeroko rozumianej zabudowy komercyjnej oraz mieszkaniowo — ustugowej; przedmio-

tem analizy jest wylgcznie obrét prawem uzytkowania wieczystego z wytaczeniem obrotu
prawem wiasnosci, obrét pomiedzy osobami fizycznymi, osobami prawnymi;

Obszar rynku - rynek nieruchomosci niezabudowanych - miasto Gorzéw Wikp.

Okres badania rynku - analizg objeto okres od 2020r. — 2022r. do dnia wyceny,

Stan prawny nieruchomosci - nieruchomosci niezabudowane - segment rynku bedgcy
przedmiotem analizy sktada sie z nieruchomosci, do ktérych wiasciciele posiadajg
prawo uzytkowania wieczystego gruntu.

Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego planu miejscowego lub studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego - wszystkie nie-
ruchomosci bedgce przedmiotem badania rynku w planie zagospodarowania prze-
strzennego lub w studium kierunkéw i uwarunkowan oznaczone sg jako tereny
przeznaczone na szeroko rozumianej zabudowy komercyjnej oraz zabudowy miesz-
kaniowo — ustugowej,

Relacja miedzy popytem a podaza — po analizie ustalono, ze rynek nieruchomosci prawa
uzytkowania wieczystego niezabudowanych dziatek gruntu przeznaczonych na cele
zabudowy mieszkaniowej i ustugowej - jest rynkiem ptytkim, notuje sie na nim nie-
wiele transakcji, oczywistg przyczyng takiego stanu rzeczy jest ograniczona podaz
wolnych dziatek na terenach, ktore przed 1989r. byty we wladaniu przedsiebiorstw
panstwowych.

Cechy uzytkowe — po analizie rynku stwierdzono, ze dla nieruchomos$ci niezabudowanych
dziatek gruntu najwyzsze ceny uzyskujg nieruchomosci o korzystnej lokalizacji i po-
wierzchni umozliwiajgcej realizacje planowanych inwestycji mieszkaniowych lub
ustugowych, teren nieruchomosci uzbrojony jest we wszystkie media komunalne,
bezproblemowy dojazd do nieruchomosci drogami skomunikowanymi z siecig drog
miejskich, w otoczeniu nieruchomosci nie wystepujg nie korzystne czynniki takie jak
droga o bardzo duzym natezeniu ruchu (hatas), zaktady przemystowe itp.
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Przedziat cen - jak wynika z analizy rynku ceny niezabudowanych dziatek gruntowych (prawo
uzytkowania wieczystego) podobnych do wycenianej zawarte byly w przedziale od
360z/m? do 730zm?®. Analiza transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci podob-
nych do wycenianej wykazata kilkanascie tego typu transakcji nieruchomosci. Sto-
pieh rozwoju rynku lokalnego w odniesieniu do tego rodzaju nieruchomosci jest ni-
ski. Do dalszej analizy wybrano 5 ktére zdaniem autora operatu sg swoimi cechami
zblizone do nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny;

Analizowany rejon charakteryzuje sie niewielkg iloscig transakcji kupna - sprzedazy
prawa uzytkowania — wieczystego nieruchomosci niezabudowanych przeznaczo-
nych na cele zabudowy mieszkaniowej z dopuszczeniem funkcji ustugowej w obro-
cie wtornym. W celu dokonania analizy lokalnego rynku badano akty notarialne, a
takze obserwowano ruch na rynku lokalnym pod wzgledem popytu i podazy. Aby
prawidtowo okresli¢ wspotczynnik wzrostu cen nalezy dysponowac bazg co najmniej
kilkudziesieciu transakcji. W Gorzowie Wlkp. w badanym segmencie rynku takiej ilo-
Sci transakcji nie zanotowano. Ponadto rynek prawa uzytkowania wieczystego nie-
ruchomosci niezabudowanych przeznaczonych na cele zabudowy mieszkaniowej z
dopuszczeniem funkcji ustugowej w obrocie wtérnym sktada sie z kilku segmentéw
np. dziatki o nieduzej powierzchni przeznaczonych wytgczne pod zabudowe domami
mieszkalnymi, dziatki pod zabudowe mieszkaniowg i ustugowg lub wylgcznie ustu-
gowg itp. Stgd zdaniem autora operatu kazda préba okreslenia wspoéiczynnika
wzrostu cen metodami analizy statystycznej moze by¢ obarczona duzym btedem. W
tej sytuacji przyjeto do dalszej analizy ceny transakcyjne z daty ich zawarcia. Kon-
sekwencjg przyjecia tego zatozenia jest przyjecie do dalszej analizy cen nominal-
nych i trendu czasowego 0%.

Szczegodtowy opis cech iich wag w pkt 8 niniejszego opracowania.

7. Okreslenie sposobu wyceny.

7.1. Okreslenie rodzaju wartosci
Przed rzeczoznawcg zostato postawione przez Zamawiajgcego zadanie okreslenia wartosci

zaréwno rynkowej jak i likwidacyjnej nieruchomosci objetej KW nr GW1G/00043063/6 - jako
podstawy do ustalenia ceny jej sprzedazy. Aby wykonaé postawione zadanie wartos¢ nieru-
chomosci okresla sie dla alternatywnego sposobu uzytkowania przy zatozeniu zmiany istnie-
jacej funkcji nieruchomosci na zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng z ewentualng funkcjg
ustugowaq na parterze

Potozenie nieruchomo bedgcej przedmiotem wyceny w obrebie srodmiescia Gorzowa
WIkp. w $rodku kwartatu z przewazajgcg zwartg zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng z
ustugami w parterze (ul. Mieszka, Mickiewicza, Kos. Gdynskich, Roosvelta) w sgsiedztwie
Sgdu Okregowego - zdaniem autora operatu dalsze uniemozliwi w diuzszej perspektywie
utrzymanie dotychczasowej funkcji produkcyjnej.

Naturalnym wydaje sie by¢ zmiana funkcji terenu na cele zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej jak dla sgsiednich nieruchomosci. W tej sytuacji alternatywnym sposobem wy-
korzystania nieruchomosci i jej potencjatu bedzie okreslenie wartosci wytgcznie prawa uzyt-
kowania wieczystego dziatki bez uwzglednienia istniejgcej zabudowy.

Definicja wartosci rynkowej

Zgodnie z nowelizacjg ustawy o gospodarce gruntami obowigzujgca od 01.09.2017r. art. 151
ust. 1 otrzymuje brzmienie:
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.1.Wartosé rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny
mozna uzyskaé za nieruchomosé w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach ryn-
kowych pomiedzy kupujacym a sprzedajgacym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia
umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie¢ w sytuacji
przymusowej.”

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

Pojecie szacunkowa kwota

Jest to cena wyrazona w pienigdzu do zaptacenia za nieruchomo$¢ w transakcji zawie-
ranej na warunkach rynkowych, przy ktérej obie strony dziatajg niezaleznie od siebie. Wartos¢
rynkowa to najbardziej prawdopodobna cena osiggalna na rynku na date wyceny. Jest to naj-
lepsza cena osiggalna przez sprzedajgcego i najkorzystniejsza cena osiggalna przez kupujg-
cego. Szacunek ten wyklucza w szczegolnosci: cene zawyzong lub zanizong przez jakiekol-
wiek szczegodlne warunki lub okolicznosci (np. finansowanie), ktére sg nietypowe, umowy
sprzedazy i najmu zwrotnego, szczegodlne wynagrodzenia lub koncesje udzielone przez kogo-
kolwiek zwigzanego z transakcjg lub tez jakiekolwiek elementy wartosci szczegdlnej (tzn.
uwzgledniajgcej cechy nieruchomosci, ktére posiadajg specyficzng wartosé dla konkretnego
nabywcy).

Pojecie ,na warunkach rynkowych”

Oznacza, ze uptynagt odpowiedni okres eksponowania nieruchomosci na rynku. Nalezy
rozumieé zatem, ze transakcja musi by¢ poprzedzona odpowiednimi dziataniami marketingo-
wymi. Nieruchomos¢ powinna by¢ wyeksponowana na rynku w najwtasciwszy sposéb, tak aby
umozliwi¢ sprzedaz za najlepszg, rozsadnie osiggalng cene zgodnie z definicjg wartosci ryn-
kowej. Diugos¢ okresu ekspozycji moze by¢ rézna w zaleznosci od warunkéw rynkowych, ale
musi by¢ wystarczajgca, by umozliwi¢ przyciagniecie uwagi odpowiedniej liczby potencjalnych
nabywcéw nieruchomosci. Okres ekspozycji na rynku poprzedza date wyceny.

Pojecie w dniu wyceny

Stwierdzenie to wymaga, aby wartos¢ rynkowa byta okreslona na konkretng date hipo-
tetycznej sprzedazy. Poniewaz warunki rynkowe mogg ulec zmianom, wartos¢ w innym termi-
nie moze by¢ inna. Warto$¢ podana w wycenie odzwierciedla faktyczny stan rynku i okolicz-
nosci na date wyceny, a nie na date przeszitg lub przysztg. Definicja zaklada takze rownocze-
sne zawarcie i wykonanie umowy sprzedazy w dacie wyceny. Wartos¢ rynkowa jest okresle-
niem 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 spehieniu wszystkich innych elementéw definicji wartosci rynkowej. Wykorzystanie stowa
,mozna” oddaje sens rozsgdnego oczekiwania odnosnie ceny.
Rzeczoznawca nie moze zatem przyjmowac nierealistycznych zatozen dotyczgcych warunkow
rynkowych lub tez zaktada¢ poziomu wartosci rynkowej powyzej tej, jaka jest rozsgdnie osig-
galna.

Pojecie nieruchomos¢

Przy wycenie nieruchomosci nalezy uwzgledni¢ wszystkie jej atrybuty prawne, fizycz-
ne, ekonomiczne i inne oraz wszelkie pozytywne i negatywne aspekty. Przy wycenie nieru-
chomosci rzeczoznawca majgtkowy powinien wykluczy¢ elementy niezwigzane trwale z nieru-
chomoscig, takie jak np.: wyposazenie lub inne ruchomosci, poza cenowe zachety do zakupu
lub inne. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci odzwierciedla potencjat nieruchomosci, ktory bytby
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uwzgledniony przez uczestnikow rynku w dniu wyceny. Moze zatem uwzglednia¢ inne mozliwe
wykorzystanie nieruchomosci, ktore stanie sie mozliwe po wprowadzeniu odpowiednich zmian,
np. nowych decyzji planistycznych i budowlanych, rozwoju odpowiedniej infrastruktury, rozwo-
ju rynku lub innych. Stad wartos¢ rynkowa moze odzwierciedla¢ dodatkowy element uwzgled-
niany w wartosci rynkowej, ale tylko taki, jaki kupujgcy jest sktonny zaptaci¢ w nadziei, ze nie-
ruchomos$¢ uzyska mozliwosc¢ lepszego sposobu uzytkowania lub nastgpig mozliwosci jej roz-
woju, ktére zaowocujg zwyzkg jej wartosci nad tg osiggalng przy obecnie obowigzujgcych
ograniczeniach. Przyszta mozliwos¢ wykorzystania nieruchomosci w sposéb, ktéry w dniu wy-
ceny nie jest jeszcze dopuszczalny, musi by¢ jednak na tyle prawdopodobna, aby realnym
byto zatozenie, Zze racjonalnie dziatajgcy uczestnicy rynku takg mozliwos¢ w dniu wyceny do-
strzegajg i sg gotowi uwzglednic jej istnienie w cenie sprzedazy.

Pojecie pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia
umowy

Zaktada sie tu hipotetycznego kupujacego, a nie faktycznego nabywce. Osoba ta jest
zmotywowana, ale nieprzymuszona do zakupu. Kupujacy ten nie jest ani przesadnie zaintere-
sowany zakupem ani zdeterminowany do zakupu za kazdg cene. Jest rowniez osobg, ktéra
dokonuje zakupu z uwzglednieniem biezgcych realiow rynkowych i biezgcych oczekiwan, nie
za$ w oparciu 0 wyimaginowany lub hipotetyczny rynek, ktéry nie moze by¢ scharakteryzowa-
ny ani nie ma pewnosci co do jego zaistnienia. Przyjmuje sie, ze hipotetyczny kupujgcy 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 osodb, ktdre stanowig rynek i mogtby byé potencjalnym nabywcg w
hipotetycznej transakciji.
Réwniez w odniesieniu do sprzedajgcego, nalezy przyjaé, ze jest to hipotetyczny sprzedajgcy,
a nie faktyczny wtasciciel. Zaktada sie, ze nie jest on ani przesadnie zainteresowany ani zmu-
szony do sprzedazy za kazdg cene. Nie jest on tez przygotowany do wstrzymywania sprzeda-
zy w oczekiwaniu na osiggniecie ceny, ktéra 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 marke-
tingowych. Faktyczne okolicznosci istniejace w przypadku rzeczywistego wiasciciela nie sg
czescig tych rozwazan, poniewaz ,sprzedajgcy majacy stanowczy zamiar zawarcia umowy”
jest wiascicielem hipotetycznym.

Pojecie strony dziataja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie

Zaktada sie, ze zaréwno kupujacy, jak i sprzedajacy sg poinformowani, co do charakte-
ru i cech nieruchomosci, jej faktycznego i potencjalnego wykorzystania oraz stanu rynku na
dzien wyceny. Strony opierajg sie wiec na tym, co na podstawie informacji dostepnej na ten
dzien mozna w rozsadny sposob przewidzie¢. Przyjmuje sie, ze kazda ze stron dziata we wita-
snym interesie i w zgodzie ze swojg wiedzg, a takze rozwaznie szuka najlepszej dla siebie
ceny w tej konkretnej transakcji. Rozwaga powinna by¢ oceniana w kontek$cie stanu rynku na
dzieh wyceny, a nie z perspektywy czasu na przysztg date. Niekoniecznie nierozwaznym jest
dla sprzedajgcego sprzedawac nieruchomos$é na rynku charakteryzujgcym sie spadkiem cen,
ktére 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 sprzedajgcy 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 si¢ bez uwzgledniania kosztéw transakcji
kupna — sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcja podatkéw i optat.
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7.2. Metoda i technika wyceny

Ze wzgledu na rodzaj przedmiotu wyceny, cel i wyniki analizy rynku lokalnego nieru-
chomosci podobnych, do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci objetych KW
GW1G/00043063/6 - w stanie na dzien wyceny zastosowano podejscie porownawcze, metode
poréwnywania parami.

Podejscie porownawcze polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy zafozeniu, ze
warto§¢ odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomoséci podobne, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy rdznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu
cen wskutek uptywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sig, jezeli sg znane ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomos$¢é bedacg przedmiotem
wyceny , ktorej cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byly
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne , warunki zawarcia
transakciji, a takze cechy tych nieruchomosci.

Decydujgc sie na przyjecie wyzej opisanej metody wyceny, wzieto pod uwage charakter
nieruchomosci oraz jej indywidualne mozliwosci funkcjonalne na istniejgcym rynku lokalnym.

Stosownie do paragrafu 4 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna
jest znajomos¢ cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej
przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wptywajgcych na poziom ich cen.
Stosownie do art.4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami ,nieruchomos¢ podobna” to taka,
ktéra jest porownywalna z nieruchomoscig stanowigcg przedmiot wyceny, ze wzgledu na:
potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wptywajgce na jej
wartosc.

7.3. Procedura okreslenia wartosci nieruchomosci

Zrealizowano nastepujgcg procedure przy wykorzystaniu ww. metody szacowania:

¢ Opis nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny,

¢ Okreslenie rynku lokalnego poprzez ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania cen
transakcyjnych,

e Przyjecie cech rynkowych charakterystycznych dla nieruchomosci i okreslenie ich wag
procentowych,

e Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych,

e Wybor do poréwnan 3 nieruchomos$ci najbardziej podobnych pod wzgledem cech
rynkowych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, wraz z podaniem ich opisu i
charakterystyki,

¢ Utworzenie par porownawczych nieruchomosci, w ktdrych cechy wycenianej nieruchomosci
poréwnuje sie z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci,

¢ Wyliczenie poprawek stanowigcych wynik uwzglednienia roznicy cech i przypisanych im
wag pomiedzy nieruchomos$cig wyceniang, a nieruchomosciami wybranymi,

¢ Okreslenie wartosci nieruchomosci z kazdej pary porownawczej jako ceny transakcyjnej
skorygowanej o sume poprawek.

e Ostateczne okreslenie wartosci nieruchomosci wycenianej jako Sredniej arytmetycznej z
wartosci uzyskanych z poréwnan w poszczegdlnych parach.
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wartos¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie bez uwzglednienia kosztow transakcji kupna-
sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i optat.

7.4. Definicja wartosci likwidacyjnej

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

Szczegdtowe omodwienie uwarunkowan prawnych i metody okreslania wartosci likwidacyjne;j
podano w punkcie 9 niniejszego operatu.

8. Wycena szczegobtowa

Okreslenie wartosci prawa uzytkowania wieczysteqgo gruntu (bez zabudowan) — dla al-
ternatywneqo sposobu wykorzystania nieruchomosci.

W celu ustalenia wartosci prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci przeanalizo-
wano kilkanascie transakcji kupna — sprzedazy niezabudowanych nieruchomoéci gruntowych
przeznaczonych na cele zabudowany mieszkaniowej i ustugowej. Analizg objeto transakcje
rynkowe zanotowane w ostatnim okresie czasu dotyczgce wylgcznie sprzedazy prawa uzyt-
kowania wieczystego.

| data Lokalizacia nr dziatki pow. cena netto cena
P transakgji 12, dziatki [m?] (4] 1m?[zf]
Gorzéw Wikp. Stoneczna 41A 663
1 | 2022.04.20 (W2 — MW/U) — uz.wiecz obr.09 3730 1.887.960 | 506,16
Gorzoéw WIkp. ul. Grobla 1813/3
2 | 2021.09.07 (Uw. — studium MW) br. 10 138 100.000 724,64
] . . 408/103,
3 | 2021.09.07 | ©orzowWikp. ul. ZielonaKotlina | 446,105 4081106 | 2356 1000000 | 424,45
(mpzp — 1U/MN)
obr. 02
G Wik | ch 2115, 2206, 605/21,
orzow p. ul. Chemiczna 605/31, 605/32,
4 | 2021.03.05 (ustugi — uzw) 636/2. 66812 668/ 10619 3903958 | 367,64
ob. 03
Gorzoéw WIkp. ul. Czeresniowa 875/9
5 | 2020.04.29 (Mzpz— UIMW) — uz. wiecz. obr. 02 3358 1.476.000 | 439,55

Dane o cenach transakcyjnych nieruchomo$ci zakupione w UM Gorzéw Wikp. autor operatu przyjgt w dobrej wierze
i nie moze ponosic skutkéw ewentualnych btedow ktére mogt popetnic Organ Administracji Paristwowej realizujgcy
ustawowy obowigzek rejestracji cen i wartoSci.

Wszystkie nieruchomosci przyjete do analizy posiadajg podobne przeznaczenie — na
cele szeroko rozumianej zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna z ustugami i zabudowy ustu-
gowej. Ustawodawca wprowadzajac definicje nieruchomosci podobnej miat swiadomosé¢, ze z
natury rzeczy nie ma dwdch identycznych nieruchomosci, stad rzeczoznawcy majgtkowi majg
obowigzek przy okreslaniu wartosci uwzgledni¢ wszystkie cechy, ktérymi nieruchomosci réznig
sie. Jednoczesnie uznano, ze wszystkie opisane wyzej nieruchomosci pomimo niewielkich
réznic spetniajg ustawowg definicje nieruchomosci podobne;j.

Okreslenie cech rynkowych

Cechy rynkowe nieruchomosci sg to w szczegdélnosci ich wiasciwosci lokalizacyjne, fi-
zyczne, techniczne i uzytkowe, do ktérych, z osobna mozna okresli¢ ich wptyw na wartosc
rynkowg nieruchomosci. Na podstawie rynku lokalnego okreslono cechy rynkowe dziatek grun-
towych niezabudowanych (przeznaczonych w pzp lub studium) pod szeroko rozumiane funk-
cje mieszkaniowe i ustugowe oraz ich wagi. Wzieto rowniez pod uwage preferencje potencjal-
nych nabywcow tego typu nieruchomosci.
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Cechy rynkowe nieruchomosci oraz ich wagi okreslono:

- na podstawie wieloletniej analizy wiasnej rynku lokalnego,

- na podstawie wieloletniej analizy wiasnej rynkéw réwnolegtych,

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

- na podstawie wywiaddéw w biurach obrotu nieruchomosciami.

Przyjeto nastepujgce wagi cech rynkowych prawa uzytkowania wieczystego gruntow
potozonych na obszarach terenéw miasta Gorzowa WIkp. oraz zastosowane kryteria réznicu-
jace ktére przedstawia tabela:

Waga

Ocena
cechy

Cechy rynkowe

e bardzo dobra — dziatki potozone w obrebie Srédmiescia
lub przy gtéwnych trasach komunikacyjnych, w sgsiedz-
twie zabudowy ustugowej lub mieszkaniowej wieloro-
dzinnej,

e dobra — teren pomiedzy lokalizacjg b. dobrg i $rednig

e Srednia — posrednia strefa miasta ze ztym skomuniko-
waniem z siecig drég miejskich w poblizu terenéw pro-
dukcyjnych (produkcja ucigzliwa), druga linia zabudowy

lokalizacja szczegdtowa 30%

e dobre — teren zagospodarowany + potencjalna mozli-
wos$C¢ polepszenia zagospodarowania lub teren do zago-
zagospodarowanie 10% spodarowania z infrastrukturg i mediami,

e Srednie —teren do zagospodarowania bez infrastruktury,
niepeine media,

e korzystna — 5000m?— 10000m?
30% | e dobra — 1000m” — 5000m*
e $rednia  — ponizej 1000m? oraz powyzej 10000m?

powierzchnia dziatki
dla funkcji w pzp

e dobre — funkcja terenu okreslona jest w planie zagospo-
darowania przestrzennego lub w studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego lub w de-
cyzji o warunkach zabudowy

przeznaczenie w planie . o Ze:
zagospodalrot\)/vamg_ prze- 10% a) teren nie posiada funkcji okreslonej w planie zago-
strzennego |ub studium ... spodarowania przestrzennego lub w studium uwarun-

kowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzenne-
go lub w decyzji o warunkach zabudowy
b) koniecznos¢ zmiany istniejgcej funkcji w pzp lub stu-
dium
e pefne — mozliwos¢ podigczenia wszystkich mediow ko-
munalnych (woda, kanalizacja, en. elektryczna, gaz z
sieci migjskiej) znajdujgcych sie w poblizu dziatki
e czesciowe- brak czesci mediow lub wszystkie media w
znacznym oddaleniu od dziatki — nie wystepujg w przyle-
gtej drodze lub na sgsiedniej nieruchomosci

e brak uzbrojenia — brak mozliwosci podtgczenia jakich-
kolwiek mediéw ( w znacznym oddaleniu)

uzbrojenie 10%
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e bardzo dobry — droga utwardzona skomunikowana z
gléwnymi trasami komunikacyjnymi zjazd bezposredni
na nieruchomosé¢ z drogi gtéwnej,

dobry — droga utwardzona, koniecznos¢ dojazdu do dro-
gi gtébwnej drogami wewnetrznymi,

e Sredni — dojazd drogg gruntowg max. 500m od drogi
gtéwnej, lub dojazd waska drogg osiedlowg lub droga
dojazdowa w ztym stanie technicznym

dojazd-droga 10% |°

Obliczenie zakresu kwotowego cech rynkowych:
Wagi cech rynkowych odniesiono do zatozenia, ze wartos¢ rynkowa nieruchomosci W
znajdzie sie pomiedzy Cpin @ Crax-
W zbiorze transakcji dotyczgcych podobnych nieruchomosci zanotowano:
cene minimalng Cpin= 367,64 zt/m? ; cene maksymalng Cpax = 724,64 zt/m?

Jako jednostke poréwnawczg przyjeto 1m? powierzchni dziatki.

AC = 724,64 z{/m?— 367,64 zt/m? = 357 zt/m?

przyjeto
AC = 360 zi/m?

Po przeanalizowaniu rynku lokalnego oraz zbioru cen transakcyjnych uzyskanych dla
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej ustalono nastepujgce cechy rynkowe
i wagi tych cech, potrzebne do obliczenia wartosci rynkowej nieruchomo$ci bedgcej
przedmiotem wyceny:

Lp. CECHA RYNKOWA Waga cechy | Zakres kwotowy
1 |lokalizacja szczegétowa 30% 108 zt/m?
2 | zagospodarowanie 10% 36 zi/m?
3 | powierzchnia dziatki 30% 108 zt/m?
4 | przeznaczenie w pzp lub studium .... 10% 36 zi/m?
5 |uzbrojenie 10% 36 zi/m?
6 |dojazd-droga 10% 36 zi/m?

Ogotem: 100,00% 360 zi/m?

Okreslenie wartos$ci prawa uzytkowania wieczysteqo dziatek nr 588, 71, 72, 2596/1,
Do dalszej analizy przyjeto nieruchomosci:

I. — nieruchomos¢ opisana pod pozycjg 1,

Il. — nieruchomos$c¢ opisana pod pozycjg 3,

lll. — nieruchomos¢ opisana pod pozycijg 5.

Tabela poréwnawcza.

Nieruchomosci przyjete do poréwnania

(8rodmiescie)

chodniej czesci

peryferyjna strefa

Lp Cechy Nieruchomosé
' porownawcze wyceniana I-Ocena Il — Ocena Il — Ocena
.y Stoneczna 41A | zijelona Kotlina | Czere$niowa
goss§8dy7nfkl7czh dz. 663 dz. 408/103, dz. 875/9
Z. y 4, 1z, (osiedle miesz- | 408/105. 408/106 :
1. | Lokalizacja 2596/1, kaniowe W za , (centrum duzego

osiedla przylegaja-

: miasta cego do $réodmiescia
miasta
bardzo dobra dobrez dobra bardzo dobra
> | Pow. dziaki 8458m° 3730m° 2356m° 3358m°
) ) korzystna dobra dobra dobra
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biuro — ul. Mieszka | 57/6, Gorzéw W kp.

rzeczoznawca majgtkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz
upr. MGPB Nr 1077 (tel. 601-875-300)

e- mail: janusz.mojsiewicz@wp.pl

26


mailto:janusz.mojsiewicz@wp.pl

Nieruchomosci zabudowane w Gorzowie WIkp. przy ul. Kosynieréw Gdyriskich, dziatki nr 58, 71, 72 i 2596/1

3. | Data transakcji lub wyceny sierpien 2022r. | kwiecieh 2022 | wrzesien 2021 | kwiecien 2020
4. | Cena 1m? pow. dziatki - 506,15zHm? 424,45 zt/m? 439,55 zm?
Srednie
6. | Zagospodarowanie (E?erﬁcé?ﬁ;ca?ef dobre dobre dobre
zabudowy)
7. gtrjgizunrﬁ?z"enie W pzp lub dobre dobre dobre dobre
8. | Uzbrojenie rejonu lokalizacji petne petne petne petne
9. | Dojazd bardzo dobry bardzo dobry bardzo dobry bardzo dobry
Tabela poréwnawcza
Lp. Cechy (\:Aéi%é;/ ZaE:zsh ;V;,lc;rt:z\,vy . _P;zyjeta p;()rirzwka zlln;(z_ ]
1. |lokalizacja szczegdtowa 30% | 0,00 - 108,00 54,00 54,00 0
2. | zagospodarowanie 10% 0,00 - 36,00 -36,00 -36,00 -36,00
3. | powierzchnia dziatki 30% | 0,00 - 108,00 54,00 54,00 54,00
4. | przeznaczenie w pzp lub studium 10% 0,00 - 36,00 0 0 0
5. |uzbrojenie 10% 0,00 - 36,00 0 0 0
6. |dojazd-droga 10% 0,00 - 36,00 0 0 0
Razem 100% | 0,00 — 360,00 72,00 72,00 18,00
Obliczenie wartosci czastkowych:
CENA zt/1m”. 506,15 | 424,45 | 439,55
CENA zt/1m? SKORYGOWANEJ 578,15 496,45 457,55
WARTOSC SREDNIEJ zHm? pow. dziatki 510,72 zt

Wartos¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego
dziatek gruntu objetych KW GW1G/00043063/6

w/g stanu na 11.08.2022r.
Wgruw. = 8458m? x 510,72 zt x 1,0 = 4 319 669,76 zt
przyjeto po zaokragleniu:

Wgruw = 4.320.000 zt

9.0kreslenie wartosci nieruchomosci w warunkach sprzedazy likwidacyjnej (sprzedaz
wymuszona).

Definicja :
Warto$¢ rynkowa przy sprzedazy wymuszonej jest to szacowana kwota jakg mozna uzyskac

ze sprzedazy przy zatozeniu rozsgdnego czasu na znalezienie nabywcy (90 -100 dni ) w sytu-
acji, gdy sprzedawca zmuszony jest sprzeda¢ mienie w aktualnym stanie i miejscu.

Uwagi :

Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sg spetnione warunki transakcji wol-
norynkowej, szczegolnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku, relacji po-
miedzy kupujgcym i sprzedawcg oraz sytuacji przymusowej sprzedawcy.

Warunki sprzedazy w ww. trybie z sposoéb istotny odbiegajg od warunkow okreslonych
w definicji okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci. Réznice sprzedazy nieruchomosci
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szacowanej w trybie sprzedazy likwidacyjnej w stosunku do sprzedazy nieruchomo$ci przy

braku ograniczen okreslonych dla warunkéw okreslenia wartosci 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 dotyczgcej determinacji sprzedajgcego nieruchomos$é, wyrazonej zwiek-
szeniem oczekiwanej pewnos$ci sprzedazy nieruchomosci w zatozonym czasie ekspozycji
nieruchomosci na rynku (oczekiwanie, ze zatozony czas ekspozycji nieruchomosci bedzie
czasem maksymalnym w ktorym sprzedana zostanie nieruchomos¢, a nie srednim nie-
zbednym dla sprzedazy nieruchomosci wiasciwym dla rynku);

- presji i ograniczen trybu ekspozyciji, hegocjaciji i sprzedazy wynikajacych z ograniczen
nakiadanych przez procedury prawne w procedurach likwidacyjnych;

- presji i oczekiwan potencjalnych nabywcéw nieruchomosci, ktérzy ze wzgledu na swiado-
mos¢ ww. uwarunkowan oczekujg nadzwyczajnej premii efektywnosci kupna nieruchomos$ci
w warunkach wymuszonych,

Ustawodawca zdajgc sobie sprawe ze zmniejszonej efektywnosci sprzedazy likwida-
cyjnej, 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 | licytaciji i do %5 dla drugiej licytacii,
- dla ruchomosci: do % dla | licytacji i do %2 dla drugiej licytaciji
- oraz w upadtosci w drodze licytacji publicznej dla ruchomosci: do 1/2.

Zaobserwowana praktyka pokazuje, ze efektywnos$¢ egzekucji komorniczej, nawet przy
ww. opustach jest dosc¢ niska, a wiele przetargdw komorniczych nie dochodzi do skutku z bra-
ku 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 wy-
muszonej w ramach badan wtasnych autora operatu przeanalizowano kilkadziesigt transakcji
rynkowych oraz przeprowadzono wywiady z komornikami sgdowymi. Po analizie stwierdzono,
ze brak jest jednoznacznych zaleznosci pomiedzy wartoscig rynkowg a wartoscig przy sprze-
dazy wymuszonej. Zanotowane sg przypadki iz ostateczna cena znacznie przekroczyla w wy-
niku 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 wynoszgcg ponizej 50 % kwoty oszacowania. Wszystko
zalezy od rodzaju nieruchomosci, jej ,atrakcyjnosci” rynkowej, stanu lokalnego rynku nieru-
chomosci, istnienia nieruchomosci alternatywnych oraz wielu innych czynnikdw czesto istot-
nych tylko dla danego obiektu. Stgd wniosek, ze brak jest uniwersalnych regut i zaleznosci
pomiedzy wartoscig rynkowg nieruchomosci a wartoscig przy sprzedazy wymuszonej.

Wg dostepnych zrédet (historyczne badania firmy Real Experts z Warszawy) wspot-
czynnik relacji pomiedzy wartosciami rynkowymi a cenami uzyskiwanymi: dla obszaru War-
szawy oraz obszaru woj. slgskiego wynosi:

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

- 0,6860 - przy sprzedazy likwidacyjnej w trybie przetargu.
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Kierujac sie zasadg ostroznosci po analizie przyjeto dla sprzedazy wymuszonej prawa
uzytkowania wieczystego dziatek gruntu wspoétczynnik 0,85. Wspoétczynnik ten zawiera
zachete dla inwestora aby sposroéd kilku podobnych wybrat nieruchomos$é najtansza.

Uzasadnienie:

- okreslajgc wartos¢ gruntu jako dziatek niezabudowanych uznano, ze w przypadku za-
interesowania inwestoréow i mozliwoscig zmiany dotychczasowej funkcji réznica 15%
bedzie dla nich wystarczajaca zachetg do nabycia nieruchomosci.

Stad :
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci przy sprzedazy
w trybie przepiséw postepowania upadiosciowego
W|_ = WR X 0,85
gdzie :

W — wartoé¢ likwidacyjna
Wr — warto$¢ rynkowa nieruchomosci
0,85- wspodtczynnik korygujgcy dla sprzedazy wymuszonej

Wartos¢ likwidacyjna prawa uzytkowania wieczystego
dziatek gruntu objetych KW GW1G/00043063/6
w/g stanu na 11.08.2022r.

W uw = 4.320.000 zt x 0,85 =3 672 000 zt

przyjeto:
W uw=3.672.000 zt

10.Zestawienie wynikow szacowania

Wartos¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego
dziatek gruntu 58, 71, 72 i 2596/1 objetych KW GW1G/00043063/6
w/g stanu na 11.08.2022r.

Wauw = 4.320.000 z}

Wartos¢ likwidacyjna prawa uzytkowania wieczystego
dziatek gruntu 58, 71, 72 i 2596/1 objetych KW GW1G/00043063/6
w/g stanu na 11.08.2022r.

W, yw=3.672.000 zi

Uzasadnienie :

Okreslone wyzej kwoty zdaniem autora operatu odpowiadajg zaréwno wartosci rynko-
wej jak i wartosci likwidacyjnej nieruchomosci wg. stanu rynku na dzien wyceny fj.
11.08.2022r. okreslonej dla potrzeb sprzedazy.
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Okreslona w procesie wyceny wartosc jest srednig odzwierciedlajgcg zachowania ryn-
kowe i nie uwzglednia indywidualnych zachowan i jednostkowych decyzji. Wartos¢ okreslona
w wycenie dla stanu obecnego odpowiadajg typowym wystepujgcym na rynku relacjom poda-
zy i popytu. Podstawg okreslenia wartosci bytg analiza rynku lokalnego i analiza transakgciji
niezabudowanych nieruchomosci przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzen-
nego lub studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego na cele zabu-
dowy mieszkaniowej i ustugowej. Ponadto przeanalizowano dotychczasowy sposob uzytko-
wania nieruchomosci (produkcja przemystowa) uznajac, ze dalsza jej kontynuacja jest naj-
prawdopodobniej nie mozliwa (procesy spawalnicze, kuznia, obrébka cieplna metali itp.). Stad
okreslono wartos¢ rynkowg prawa uzytkowania wieczystego dziatek gruntu 58, 71, 72 i 2596/1
objetych KW GW1G/00043063/6. Wartos¢ okreslono w podejsciu poréwnawczym na podsta-
wie udokumentowanych transakcji rynkowych.

Okreslona w procesie wyceny rynkowa wartoéci 1m? prawa uzytkowania wieczystego
wynosi ~ 510 zt a wartosc¢ likwidacyjna ~ 434 zt - zawierajg sie w przedziale zanotowanych
cen transakcyjnych dla poszczegdlnych grup nieruchomosci podobnych i nie wydajg sie by¢
wartosciami zawyzonymi, w szczegdélnosci biorgc pod uwage lokalizacje szczegétowg oraz
potencjat inwestycyjny nieruchomosci.

11. Uwagi koncowe i klauzule.
- operat zostat sporzagdzony zgodnie z przepisami prawa, przedmiot opracowania oszacowa-
ny zostat w postaci wolnej od obcigzen hipotecznych cigzacych na nieruchomoéci,

- wartosci podane w operacie nie zawierajg podatku VAT i optat z tytutu podatku od czynno-
Sci cywilno — prawnych,

- niniejszy operat moze by¢ wykorzystany wylgcznie dla celu okre$lonego w punkcie 2 opra-
cowania,

- dane otrzymane od Zleceniodawcy biegty przyjat w dobrej wierze, opracowanie niniejsze
zostato wykonane przy zatozeniu prawdziwosci dokumentéw i informaciji uzyskanych w toku
czynnosci szacowania, autor w dobrej wierze wykorzystuje te dokumenty, na ktdére powotat
sie w niniejszym operacie szacunkowym i nie bierze odpowiedzialnosci za ich prawdziwos¢
i kompletnosg,

- dane o wysokosci cen transakcyjnych zakupione w Urzedach Miasta, Starostwach Powia-
towych autor operatu przyjgt w dobrej wierze i nie moze ponosi¢ skutkow ewentualnych
btedéw ktore mogt popeini¢ Organ Administracji Panstwowej realizujgcy ustawowy obowia-
zek rejestracji cen i wartosci,

- niniejsze opracowanie nie jest ekspertyzg techniczng, budowlang, geotechniczng, toksy-
kologiczng lub srodowiskowg nieruchomosci lub obiektéw budowlanych, ocena stanu tech-
nicznego zostata sporzgdzona jedynie na potrzeby niniejszego opracowania,

- W trakcie procesu wyceny nie uzyskano informacji o ewentualnych skazeniach i zanie-
czyszczeniach terenu lub braku takich skazen i zanieczyszczen,

- przeznaczenie nieruchomosci wycenianej oraz nieruchomosci przyjetych do poréwnania
ustalono na podstawie badania zapiséw obowigzujgcych miejscowych planéw zagospoda-
rowania przestrzennego, studium kierunkéw i uwarunkowanh zagospodarowania prze-
strzennego oraz warunkéw zabudowy,

- stan prawny nieruchomosci ustalono na podstawie badania w Podsystemie Dostepu do
Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych zapisbw KW nr GW1G/00043063/6 przepro-
wadzonego 11.08.2022r.,
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- autor operatu nie odpowiada za wady nieruchomoséci, ktorych istnienia nie mogt stwierdzié
w trakcie wizji lokalnej oraz w trakcie badania dokumentdéw otrzymanych od Zleceniodawcy,
- zastrzega sie prawo udostepniania i powielania jakiejkolwiek czesci operatu osobom trze-

cim bez zgody autora, zastrzezenie nie dotyczy Syndyka i Sedziego Komisarza, ktérzy mo-
g3g na potrzeby postepowania upadtosciowego operat powiela¢ i udostepniag,

- przyjmuje sie odpowiedzialnos¢ za umiejetnos¢, starannos¢ i doktadno$¢ oczekiwang od
rzeczoznawcy majatkowego, ale nie przyjmuje sie zadnej odpowiedzialnosci wobec osob
trzecich,

- niniejszy operat ma charakter poufny, zawiera dane osobowe chronione Ustawg z dnia
10 maja 2018r. o ochronie danych osobowych.

Oswiadczam, ze:

- nie mam zadnych bezposrednich lub posrednich, w tym przez wspdlnikéw i partneréw lub
bliskg rodzine, udziatdw w firmie Wiasciciela nieruchomosci lub nieruchomoéci bedgcej
przedmiotem wyceny,

nie pobieram obecnie lub w okresie poprzedzajgcym (w ciggu 24 miesiecy) nie pobieratem
innego wynagrodzenia zwigzanego z wyceniang nieruchomoscig niz za wykonane wyceny,

nie pozostaje w stosunku pracy lub stosunku podlegtosci stuzbowej wzgledem witasciciela
nieruchomosci oraz nie jest zwigzany z nimi umowami cywilno-prawnymi (umowa zlecenia,
umowa o dzieto, itp.), za wyjatkiem umowy dotyczacej wykonania wyceny nieruchomosci,

nie pozostaje w zadnym stosunku osobistym z Wiascicielem nieruchomosci.
- posiadam odpowiednig wiedze rynkowg i doswiadczenie na lokalnym rynku nieruchomosci,

- spetniam wymagania okreslone przepisami prawa oraz wymagania wynikajgce ze zlecenia
wyceny,
- posiadam aktualne i odpowiednie ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej z tytutu wyko-

nywanego zawodu rzeczoznawcy majgtkowego, zgodne z przepisami obowigzujgcymi w
Polsce, obejmujgce odpowiedzialnos¢ za ewentualne straty wynikajgce z wykonanej wyceny.

Sporzadzit :

Gorzéw Wikp. 16 sierpnia 2022r.

. N - e rzeczoznawca majatkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz
Biuro Obstugi Nieruchomosci Janusz Mojsiewicz upr. MGPB Nr 1077 (tel. 601-875-300)
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Dokumentacja fotoqgraficzna

rzeczoznawca majgtkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz
upr. MGPB Nr 1077 (tel. 601-875-300)
e- mail: janusz.mojsiewicz@wp.pl 32

Biuro Obstugi Nieruchomosci Janusz Mojsiewicz
biuro — ul. Mieszka | 57/6, Gorzéw W kp.



mailto:janusz.mojsiewicz@wp.pl

Nieruchomosci zabudowane w Gorzowie WIkp. przy ul. Kosynieréw Gdyriskich, dziatki nr 58, 71, 72 i 2596/1

i e

\

-— v

rzeczoznawca majgtkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz
upr. MGPB Nr 1077 (tel. 601-875-300)
e- mail: janusz.mojsiewicz@wp.pl 33

Biuro Obstugi Nieruchomosci Janusz Mojsiewicz
biuro — ul. Mieszka | 57/6, Gorzéw W kp.



mailto:janusz.mojsiewicz@wp.pl

Nieruchomosci zabudowane w Gorzowie WIkp. przy ul. Kosynieréw Gdyriskich, dziatki nr 58, 71, 72 i 2596/1

rzeczoznawca majgtkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz
upr. MGPB Nr 1077 (tel. 601-875-300)
e- mail: janusz.mojsiewicz@wp.pl 34

Biuro Obstugi Nieruchomosci Janusz Mojsiewicz
biuro — ul. Mieszka | 57/6, Gorzéw W kp.



mailto:janusz.mojsiewicz@wp.pl

Nieruchomosci zabudowane w Gorzowie WIkp. przy ul. Kosynieréw Gdyriskich, dziatki nr 58, 71, 72 i 2596/1

rzeczoznawca majgtkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz
upr. MGPB Nr 1077 (tel. 601-875-300)
e- mail: janusz.mojsiewicz@wp.pl 35

Biuro Obstugi Nieruchomosci Janusz Mojsiewicz
biuro — ul. Mieszka | 57/6, Gorzéw W kp.



mailto:janusz.mojsiewicz@wp.pl

Nieruchomosci zabudowane w Gorzowie WIkp. przy ul. Kosynieréw Gdyriskich, dziatki nr 58, 71, 72 i 2596/1

rzeczoznawca majgtkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz
upr. MGPB Nr 1077 (tel. 601-875-300)
e- mail: janusz.mojsiewicz@wp.pl 36

Biuro Obstugi Nieruchomosci Janusz Mojsiewicz
biuro — ul. Mieszka | 57/6, Gorzéw W kp.



mailto:janusz.mojsiewicz@wp.pl

Nieruchomosci zabudowane w Gorzowie WIkp. przy ul. Kosynieréw Gdyriskich, dziatki nr 58, 71, 72 i 2596/1

Wojewddztwo - LUBUSKIE
Powiat - M. GORZOW WIELKOPOLSKI
Jednostka ewidencyjna - M. GORZOW WIELKOPOLSKI
Nazwa obrebu : SRODMIESCIE
Mumer obrebu - &

INFORMAC.JA O DZIALCE
z dnia: 15-08-2022

Jednostka rejestrowa : G 245

Mr dziatki PotoZenie dziatki Uzytki Pow. dziatki[ha]
88 UL. KOSYNIEROW GDYNSKICH Klasouzytek | Pow: 0,0763
Id dziatki - 66-400 GORZOW WIELKOPOLSKI | g 0.0763
036101_1.0005.58 ’

INFORMACJA O DZIALCE
z dnia: 156-08-2022

Jednostka rejestrowa - G 245

Mr dziatki Potozenie dziatki LIzytki Pow. dziatki[ha]
[ UL KOSYNIEROW GDYNSKICH 56 | Klasouzytek | Pow 0,0186
Id dziatki : 66-400 GORZOW WIELKOPOLSKI Bp 0.0186
086101_1.0005.71 ’

INFORMACJA O DZIALCE
Z dnia: 15-08-2022

Jednostka rejestrowa - G 245

Mr dziatki Potozenie dziatki Uzytki Pow. dziatki[ha]
[ UL. KOSYNIEROW GDYNSKICH 60 | Klasouzytek | Pow 0.0510
Id dziatki : 66-400 GORZOW WIELKOPOLSKI Ba 10,0510
086101_1.0005.72 ’

INFORMACJA O DZIALCE
Z dnia: 15-08-2022

Jednostka rejestrowa - G.245

Nr dziatki Potozenie dziatki Uzytki Pow. dziatki[ha]
25961 UL. KOSYNIEROW GDYNSKICH 56 | Klasouzytek | Pow 0.6999
Id dziatki - 66-400 GORZOW WIELKOPOLSK Ba | 0.6999
086101_1.0005.2596/1 ’
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