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I. DANE FORMALNO-PRAWNE

1. Przedmiot i zakres operatu szacunkowego

Przedmiotem operatu szacunkowego jest nieruchomo$¢ zabudowana, potozona w Szczecinie
przy ul. Sw. Floriana 9, 11, 13, oznaczona jako dziatka nr ew. 8/6 obr. 1086, Srédmiescie 86, dla
ktérej Sad Rejonowy Szczecin Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie, X Wydziat Ksiag Wieczystych,
prowadzi ksiege wieczysta nr KW SZ15/00081973/4.

Zakres operatu szacunkowego obejmuje oszacowanie wartoéci rynkowej praw do
nieruchomoéci zabudowanej (prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem wiasnosci

budynku), wedlug stanu i cen aktualnych na date sporzadzenia operatu szacunkowego, tj. 15

czerwca 2020 r.

2. Cel operatu szacunkowego

Operat szacunkowy sporzadzono dla potrzeb prowadzonego postgpowania likwidacyjnego w
sprawie XII GU 278/19 prowadzonego przez syndyka Spotki ,ENERGOPOL - SZCZECIN” S.A. -
Macieja Kasprzyk.

3. Podstawa formalna operatu szacunkowego
Operat szacunkowy sporzadzono na podstawie zlecenia syndyka Macieja Kasprzyk z dnia
20.04.2020 1.

4, Uwarunkowania prawne operatu szacunkowego

Jako podstawe do okreélenia warto$ci rynkowej dla potrzeb ww. postgpowania przyjeto:

—  Ustawe z dn. 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 65)

- Ustawe z dn. 23 kwietnia 1964 r. kodeks cywilny (t,j. Dz.U.z 2019 r., poz. 1145)

— Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomodci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. 2004.207.2109) ze zmiana z
dnia 14 lipca 2011 r. (Dz. U. Nr 165 z 2011 r,, poz. 985) i zmiang w Dz. U. 2019 poz. 222

5. Podstawy metodologiczne operatu szacunkowego

Szkolenia i seminaria:

— Praktyczne aspekty wyceny nieruchomosci na potrzeby postgpowai egzekucyjnych -
egzekucje z nieruchomoéci (KPC), PFSRM, Warszawa 2020 r.

—  Wycena ograniczonych praw rzeczowych i wptyw na oszacowanie nieruchomos$ci praw
zobowiazaniowych na gruncie egzekucji sadowej, PSRWN o/Szczecin, wrzesien 2019 r.

— Mikroekonometria w teorii i praktyce, XIX Miedzynarodowa Konferencja Naukowa,
Uniwersytet Szczeciniski, 16 - 17 wrzesnia 2019 r.

— ,Rynkowa Wartoé¢ Nieruchomosci - przyktady wycen”, KSRM, Karpacz 17-19.10.2019 r.
Wycena ograniczonych praw rzeczowych i wplyw na oszacowanie nieruchomosci praw
zobowigzaniowych na gruncie egzekucji sadowej, PSRWN o/Szczecin, wrzesief 2019 .

—  Wycena naktadéw na nieruchomosci w réznych sytuacjach prawnych, PSRWN o/Szczecin,
czerwiec 2019 r.

—  Wyzwania i bariery w pracy biegtego z zakresu wyceny przedsigbiorstw, Uniwersytet
Ekonomiczny w Katowicach, 16 listopada 2018 r.

- RODO dla rzeczoznawcy majatkowego, PSRWN o/Szczecin, wrzesien 2018 r.

— Zmiany przepiséw ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami w
2017 r, PSRWN o/Szczecin, wrzesien 2017 r.

— Geokodowanie nieruchomoéci z uzyciem pakietu Excel i innych narzedzi, Szczecin, maj 2016
r.
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—  Biegly w postepowaniu sgdowym, Sad Okregowy w Szczecinie, Szczecin, marzec 2016 .

- Zastosowanie korelacji rang do okre$lania wptywu cech nieruchomosci na réznicowanie cen
z wykorzystaniem pakietu Excel, PSRWN, Szczecin, listopad 2015 .

—  Czynnosci rzeczoznawcy majatkowego jako biegtego sadowego, PFSRM, Warszawa 2015 r.,
materialy szkoleniowe

—  Odpowiedzialnoé¢ cywilna i karna biegtych sadowych, Szczecin listopad 2014 r., materiaty
szkoleniowe

— Seminarium ,Rzeczoznawca majatkowy jako Dbiegly sadowy w postgpowaniu
administracyjnym”, Szczecin marzec 2012 r., materiaty szkoleniowe

~  Seminarium ,Podejécie poréwnawcze”, Szczecin marzec 2008 r., materiaty szkoleniowe

Publikacje i metodologia:

— Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (w zakresie ograniczonym)

— Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami Komentarz, red. P. Czechowski, Wydawnictwo
Wolters Kluwer, Warszawa 2015

— Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami Komentarz 3. Wydanie, |. Jaworski / A. Prusaczyk,
T. Tulodziecki / M. Wolanin, C.H. Beck, Warszawa 2013

— Nieruchomosci Problematyka Prawna, G. Bieniek, S. Rudnicki, Lexis Nexis, Warszawa 2013

— Gospodarka Nieruchomo$ciami, S. 7Zrobek, R. Zrébek, J. Kuryj, Wydawnictwo Gall, Katowice
2008r.

— Metodyka okre$lania warlosci rynkowej nieruchomosci, red. S. Zrobek, Educaterra, Olsztyn
2007 r.

—  Wycena nieruchomoéci, wydanie polskie PFSRM, Warszawa 2005 r.

— Nieruchomo$¢ a rynek E. Kucharska-Stasiak, PWN luty 2004 r.

— lle jest warta nieruchomo$¢ K. Rygiel, M. Prystupa, E. Maczyriska, Warszawa 2004 r.

—  Wycena nieruchomoéci przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego M. Prystupa, PFSRN
Warszawa 2003 r.

6. Zrodta informaciji

— Ogledziny nieruchomosci w dniu 04 maja 2020,

—  Miejski O$rodek Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Szczecinie,

— Urzad Miasta Szczecin,

— Sad Rejonowy Prawobrzeze i Zachéd w Szczecinie, Wydziat Ksiagg Wieczystych
(elektroniczna przegladarka ksiag wieczystych),

— Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego / studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego,

— Informacje i analizy wlasne autorki operatu szacunkowego.

7. Daty istotne dla czynnosci bieglego

Data sporzgdzenia operatu szacunkowego - 15 czerwca 2020 r.
Data ogledzin nieruchomosci? - 04 maja 2020 r.
Data, na ktéra okreslono stan nieruchomosci 15 czerwca 2020 .

Data, na ktérg okreslono warto$¢ nieruchomo$ci 15 czerwca 2020 r.

1 Przyjeto, Ze stan nieruchomaéci z daty ogledzin nie ulegt zmianie do daty sporzadzenia operatu szacunkowego.
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II. DANE O NIERUCHOMOSCI
1. Stan prawny

Dla nieruchomoéci Sad Rejonowy Prawobrzeze i Zachéd w Szczecinie, X Wydziat Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW SZ1S5/00081973/4. Zapisy w ww. ksiedze
wskazuja, ze:

Dzial I: Szczecin, ul. Sw. Floriana, obr. 86, dz. nr ew. 8/6
BUDYNKI:
Budynek o 1acznej kubaturze 6789 m3, odrgbnos¢: tak
Obszar catej nieruchomosci: 0,5064 ha

Dzial 1 Sp: dziatka gruntu w wieczystym uzytkowaniu i stanowigce odrgbng nieruchomos¢
budynek o tacznej kubaturze 6789 m3

Dzial II: Gmina Miasto Szczecin - wlasciciel
"ENERGOPOL-SZCZECIN" SPOLKA AKCY]NA, SZCZECIN - uzytkownik wieczysty

Dziat III: inny wpis: wszczecie egzekucji z nieruchomosci w sprawie GKM 95/19;
Powszechny Zaktad Ubezpieczenn Spétka Akcyjna, Warszawa, 010001345,
0000009831

Dzial 1V: - hipoteka umowna 1aczna - 75000000,00 (siedemdziesiat pig¢ milionow) zk;

wierzytelnoéé: kapital kredytu, roszczenia o odsetki, przyznane koszty
postepowania, jak réwniez inne roszczenia o $wiadczenia uboczne;, umowa
kredytu nr WAR/4050/18/208/CB z dnia 11 czerwca 2018 roku; BANK BGZ
BNP PARIBAS SPOLKA AKCYJNA, Warszawa, 010778878, 0000011571

- hipoteka umowna taczna - 60000000,00 (sze$¢dziesigt milionoéw) zk;
wierzytelno$é: kapitat, roszczenia o odsetki, przyznane koszty postgpowania, jak
réwniez inne roszczenia o $wiadczenia uboczne;, umowa o limit wierzytelnosci
nr CRD/L/42147 /14 z dnia 1 paZdziernika 2014 roku z p6Zniejszymi zmianami
tj. : z tytutu kredytu w rachunku biezacym, z tytutu kredytu rewolwingowego w
PLN, z tytulu wystawienia zlecei gwarancji bankowych; inne informacje:
hipoteka wspétobcigza nieruchomosé, dla ktérej Sad Rejonowy Szczecin-
Prawobrzeze i Zachéd w Szczecinie X1 Zamiejscowy Wydziat Ksigg Wieczystych z
siedziba w Policach prowadzi ksigge wieczysta numer Sz2s/00003943/2; w polu
4.4.1.13 ujawniono numer ksiegi wieczystej oraz sad prowadzacy ksiege
wieczysta S225/00003943/2 dla nieruchomosci wsp6lobcigzonej wpisem
hipoteki umownej lacznej; BANK BGZ BNP PARIBAS SPOLKA AKCYJNA,
Warszawa, 010778878, 0000011571

- hipoteka przymusowa - 542969,23 (pie¢set czterdzieSci dwa tysigce
dziewieéset szeé¢dziesiat dziewie¢ 23/100) zt; wierzytelno$é: naleznos¢ z tytutu
nieoplaconych sktadek na ubezpieczenie spoteczne za okres 9/2019 wraz z
odsetkami; Zaktad Ubezpieczen Spotecznych, Warszawa, 005479007

- hipoteka przymusowa tgczna - 11 700 000,00 (jedenascie milionéw siedemset
tysiecy) zk wierzytelnoé¢é: nalezno$¢ objeta tytutem wykonawczym;
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TOWARZYSTWO UBEZPIECZEN EULER HERMES SPOLKA AKCYJNA,
Warszawa, 015319879, 0000156966

- hipoteka przymusowa - 1291739,04 (jeden milion dwiescie dziewigcdziesiat
jeden tysiecy siedemset trzydziesci dziewie¢ 04/100) zk; nalezno$¢ objeta
tytulem wykonawezym; Powszechny Zaklad Ubezpieczeri Spatka Akcyjna,

Warszawa, 010001345, 0000009831

UWAGA! W dziale 11I widnieje wpis o wszczegciu egzekucji w sprawie GKM 95/19. Zgodnie z art.
930 KPC rozporzadzenie nieruchomoscia po jej zajeciu nie ma wplywu na dalszy tok
postepowania egzekucyjnego.

Stan wg wypisu z rejestru gruntéw, prowadzonego przez Miejski Osrodek Dokumentacji

wvivaat 2 17 At ~ £ i irni 1
yjnej i Kartograficznej w Szczecinie, wskazuje:

[op]
4}
=}
(=9
[}
N

Wojewddztwo: zachodniopomorskie
Powiat: Szczecin
Obreb ewidencyjny: 1086, Srodmiescie 86
Nr KW: $715/00081973/4
Nr dziatki: 8/6
Ulica: Sw. Floriana 9, 11,13
Powierzchnia: 0,5064 ha
Rodzaj uzytku: Bi
BUDYNKI:
Numer ewidencyjny: 85
Funkgcja: budynki biurowe
Dzialka: 8/6
Adres: Sw. Floriana 9, 11, 13
Pow. zabudowy : 1810 m2
Liczba kond. nad/podziemn.: 1/
Identyfikator: 326201_1.1086.85_BUD

2. Przeznaczenie nieruchomosci

Dla terenu lokalizacji nieruchomo$ci obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego ,MIEDZYODRZE - WYSPA GRODZKA - LASZTOWNIA 2, uchwalony Uchwata Nr
X11/270/11 Rady Miasta Szczecin z dnia 24.10.2011 r., opublikowany w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Zachodniopomorskicgo Nr 134 poz. 2418. Nieruchomos¢ potozona jest w terenie
elementarnym o symbolu SM.8051.MC ($rédmiejska zabudowa wielofunkcyjna z zakazem
prowadzenia produkcji, ustug produkcyjnych i sktadowania), dla ktérego obowigzuja
nastepujace ustalenia:

§ 57. Teren elementarny $.M.8051.MC (Lasztownia) powierzchnia 1.90 ha

1. przeznaczenie terenu:

1) érédmiejska zabudowa wielofunkeyjna z wylaczeniem: produkcji, ustug produkcyjnych i
sktadowania, zawierajaca m.in. ustugi: biurowe, finansowe, businessu, prawne, hotelarstwo,
gastronomia, rozrywka, kultura, handel, ustugi sportu, rekreacji i turystyki, ustugi zwigzane z
zegluga i jej obstuga, dziatalno$¢ edukacyjna, ustugi pobytu kwalifikowanego (klubowego),
ustugi ochrony zdrowia - gabinety lekarskie, o$rodki pielggnacyjne, rehabilitacji, odnowy
biologicznej, mate osrodki opieki nad dzie¢mi i osobami starszymi, mieszkalnictwo
dopuszczalny udziat powierzchni mieszkalnej do 50 % powierzchni catkowite] obiektow
kubaturowych; zakaz lokalizacji funkcji mieszkaniowej w kondygnacjach przyziemia, nie
dotyczy przestrzeni recepcyjnych,
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2} do czasu realizacji ustalen planu, dopuszcza sie¢ obecne zagospodarowanie terenu i sposéb
uzytkowania, z mozliwoscia przebudowy, prowadzenia prac remontowych, bez prawa
rozbudowy;

2. ksztattowanie zabudowy i zagospodarowania terenu:

1) obowigzujace i nieprzekraczalne linie zabudowy wg rysunku planu, obowigzujgca linia
zabudowy od strony nabrzeza obowigzuje dla kondygnacji przyziemia,

2) powierzchnia zabudowy do 80 % powierzchni dziatki,

3) wysokos¢ zabudowy zmienna: do okapu (gzymsu koronujgcego) frontowego, od 16,0 do 20,0
m n.p.t, dopuszcza sie ciag elewacyjny o tej samej wysoko$ci na dtugosci do 25 m,

4) dachy o parametrach dowolnych, lokalizacja urzadzen technicznych w kondygnacjach
zamknietych, nie dotyczy anten,

5) na obowiazujacych liniach zabudowy zabudowa zwarta, obrzezna,

6) w kompozycji pierzei.i rozwigzaniach architektonicznych zréznicowanie na segmenty
kompozycyjne o maksymalnej szerokoséci frontu 25 m,

7) wzdtuz nabrzeza dopuszcza si¢ nadwieszenie zabudowy od wys. co najmniej 4,0 m n.p.t, w
$wietle ptaszczyzn wykoniczonych,

8) wejscia i wjazdy do budynkéw na poziomie chodnika,

9) wejscia gléwne do funkcji okreslonych w ust. 1 pkt 1 lokalizowaé od strony frontowe;
zabudowy,

10) zakaz faczenia komunikacji pionowej i poziomej funkcji ustug i mieszkalnictwa, zakaz nie
dotyczy przestrzeni garazowej i recepcyjnej,

11) funkcje parkingowa lokalizowaé¢ wewnatrz zabudowy, poza jej czeécig frontows,

12) urzadzenia techniczne, stacje transformatorowe, przepompownie, wentylatornie, itp. oraz
pomieszczenia do gromadzenia odpad6w wytgcznie wbudowane,

13) wjazd na teren poprzez bramy przejazdowe lub przerwy w zabudowie,

14) obowigzuje budowa o$wietlenia ekspozycyjnego zabudowy od strony nabrzeza;

3. zasady parcelacji:

1} parcelacja w kierunku prostopadiym do osi ulic,

2) minimalna powierzchnia dziatki budowlanej 800 m2,

3) minimalna szerokos¢ frontu dziatki - 16,0 m,

4) dopuszcza si¢ podzial nieruchomo$ci, bez ograniczen, po zakonczeniu prac budowlanych;

4. ochrona $rodowiska i przyrody:
1) powierzchnia biologicznie czynna min. 10 % powierzchni dziatki;

5. ochrona dziedzictwa kulturowego i zabytkéwl) teren objety strefg ,A” ochrony
konserwatorskiej,

2) teren objety strefg ,E” ochrony ekspozyciji,

3) teren objety strefg ,W 111" ograniczonej ochrony stanowisk archeologicznych,

4) przebudowe lub rozbiérke zabytku przy ul. Bulwar Gdanski 31, ujetego w ewidencji
konserwatorskiej, poprzedzi¢ wykonaniem pelnej inwentaryzacji konserwatorskiej;
inwentaryzacje konserwatorska przekaza¢ organowi ds. ochrony zabytkéw;

6. komunikacja:
1) obstuga z terenu: S.M.8063.KD.L i/lub $.M.8064.KD.L i/lub $.M.8066.KD.D,
2) ilos¢ miejsc postojowych okresla sie na podstawie wymagan ustalonych w § 6 ust. 6;

7. infrastruktura techniczna:

1) zaopatrzenie w wode, gaz, ciepto, energie elektryczng oraz odprowadzanie §ciekéw i wod
opadowych realizuje sie w oparciu o istniejgce i projektowane sieci uzbrojenia w terenach:
S.M.8063.KD.L, S.M.8064.KD.L, S.M.8066.KD.D,
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2) istniejace sieci: cieplna, elektroenergetyczna oraz kanalizacja deszczowa z dopuszczeniem
przebudowy, rozbudowy, remontu, likwidacji oraz budowy sieci w nowej lokalizacji lub
przetozenia w tereny: S.M.8063.KD.L, S.M.8064.KD.L, S.M.8066.KD.D,

3) projektowana kanalizacja sanitarna i rurociag thoczny $ciekéw sanitarnych,

4) projektowana przepompownia §ciekéw sanitarnych,

5) dopuszcza sig lokalizacje stacji transformatorowych 15/0,4 kV zasilanych linig kabiowg 15
kV.

3. Opis nieruchomosci

Przedmiotowa nieruchomoéé zabudowana zlokalizowana jest w Szczecinie, w obrgbie
Srédmieécie, w terenie ograniczonym ulicami Energetykéw, Bulwarem Gdariskim, Celng i Sw.
Floriana, Lokalizacje w obszarze obrebu Srédmiescie wskazuje mapka ponizej:

Dziatka posiada pow. 5064 m? i w catosci stanowi uzytek Bi. Nieruchomos¢ zabudowana jest
budynkiem niemieszkalnym - biurowym. Ksztatt dziatki nieforemny - zblizony do trapezu, z
lamanym przebiegiem granicy od strony dzialki sgsiedniej o nr ew. 13/3. Teren o
umiarkowanym uksztaltowaniu, dobrze nastoneczniony. Teren nieruchomosci cze$ciowo
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ogrodzony - ogrodzenie panelowe na stupkach stalowych a takze ptotem z blachy trapezowe;j.
Od strony dziatki nr ew. 8/12 brak ogrodzenia. W ogrodzeniu od strony ul. Sw. Floriana
osadzone sg dwie bramy wjazdowe (jedna przesuwna, druga otwierana, dwuskrzydtowa).
Wewnatrz dziatki postawione azurowe ogrodzenie konstrukcji stalowej, oddzielajace przestrzen
parkingu od zaplecza budynku biurowego. Teren dziatki w czgséci przeznaczonej na parking
utwardzony trylinka, wokét budynku biurowego grunt utwardzony czgsciowo kostka polbruk,
cze$ciowo porosnigty trawg i obsadzony nasadzeniami ozdobnymi.

Najblizsze sasiedztwo nieruchomosci stanowi zabudowa §rédmiejska - biurowa, przemystowa,
opieki zdrowotnej, kultu religijnego, stacji paliw a takze nabrzeza Parnicy, Kanatu Zielonego i
Odry Zachodniej, Dojazd do dziatki ulicg Sw. Floriana o nawierzchni utwardzone;.

Budynek biurowy

Budynek biurowy to obiekt wolnostojacy, parterowy o rzucie poziomym litery »H". Wzniesiony
w technologii lekkiej - z ptyty PW8. Stropodachy na kazdej z poszczegdlnych czesci budynku
jednospadowe, kryte papa. Opierzenia stalowe. Rynny i rury spustowe z blachy. Elewacja
budynku z blachy trapezowe;j.

W budynku mieszcza sig pokoje biurowe, sanitariaty, kuchnia, palarnia a takze pomieszczenia
komunikacyjne.

Strukture i zestawienie powierzchni poszczegélnych pomieszczen przedstawia tabela ponizej:

. . Oznaczenie /nr | Pow. uzytkowa
Pomieszczenie ) )

pomieszczenia [m?]
pokdj 32 37,48
komunikacja holl 77,38
pokdj 30 19,99
pokoj 29 20,06
pokdj 28 20,33
pokdj 31 20,50

wcC meskie 8,23

wc damskie 4,87

archiwum 24 9,75
pokoj 33 11,58
pokdj 25 26,34
pokoj 34 12,74

komunikacja holl 139,49

pokdj 35 62,08
pokdj 36 19,51
pokdj 45 12,76
pokoj 44 13,81
pokéj 43 14,80
pokdj 42 14,63
pokdj 37 13,07
pokdj 38 13,78
pokdj 41 29,96
pokdj 39 14,78
pokoj 40 72,02
wce 47 16,97
wc 48 10,99
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serwerownia 23 14,51
pom. techniczne 22 11,98
kuchnia 49 7,96
pokdj 50 7,36
I kasa 20 11,95
pokoj 21 16,74
komunikacja holl 21,13
wiatrotap 16,82
pokdj 1 20,94
palarnia 63 9,35
komunikacja holl 39,19
pokdj 51 21,30
pokdj 62 14,42
pokdj 61 14,70
pokdj 52 14,71
pokdj 53 29,30
pokoj 60 15,07
pokdj 54 14,55
pokoj 59 29,91
pokdj 58 44,14
pokdj 55 14,83
pokoj 56 14,64
pokéj 57 8,76
pokoj 57A 11,61
komunikacja holl 58,16
pokoj 2 14,87
pokdj 3 14,91
pokdj 18 14,68
pokoj 17 15,17
pokdj 4 5,47
pokoj 5 23,31
pokdj 16 14,67
pokdj 15 14,71
pokéj 6 29,59
pokdj 14 14,73
pokdj 7 15,04
pokoj 13 15,13
pokdj 8 16,16
wCe meskie 8,52
wce damskie 6,02
polkdj 9 14,55
pokdj 10 82,36
pokdj 9A 14,72
pokoj 19 14,52
RAZEM 1551,06
Powierzchnia uzytkowa? -1551,06 m?
Powierzchnia zabudowy? -1810,00 m2
Kubaturat -6789,00 m3

2 Na podstawie pomiaréw zdjetych w dniu ogledzin,
3 Na podstawie aktualnego wypisu z kartoteki budynkdéw
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Na posadzkach w czesci pokoi biurowych i cze$ciach komunikacyjnych utozone sa wyktadziny
zmywalne, w czeéci pokoi biurowych wykladziny dywanowe oraz panele podiogowe. W
sanitariatach posadzki wylozone ptytkami terakoty. Sciany pokoi biurowych i czesci
komunikacyjnych wykorniczone w réznorodny sposéb: czgéciowo malowane farba emulsyjna,
czeéciowo tapetowane, cze$ciowo obite boazerig pcw. W sanitariatach na $cianach utoZone sg
plytki glazury. Sufity podwieszane modutowe. Stolarka okienna a takze drzwiowa zewngtrzna
budynku z pcw. Na zewnatrz w czeéci otwordéw okiennych zainstalowane okratowanie. Drzwi
wewnetrze plytowe petne (do sanitariatéw cze$ciowo przeszklone) malowane na biato badz w
okleinie drewnopodobne;.

Budynek wyposazony jest w instalacje: energii elektrycznej (na terenie dziatki dodatkowo
agregat pradotwoérczys), wodng, kanalizacyjna, centralnego ogrzewania z odbiornikami w
postaci grzejnikdw zeliwnych i panelowych, zasilang z miejskiej sieci cieptowniczej, odgromowa
i monitoringu. Cze$¢ pomieszczen wyposazona jest w klimatyzatory.

I1I. PROCEDURA SZACOWANIA

W art. 311 ustawy Prawo upadtoéciowe i naprawcze ustawodawca wskazal, ze likwidacji masy
upadiosci dokonuje si¢ przez sprzedaz przedsiebiorstwa upadiego w catodci lub w jego
zorganizowanych czeéciach, przez sprzedaz nieruchomosci lub ruchomosci, przez $ciagnigcie
wierzytelnoéci od dtuznikéw upadtego i wykonanie innych praw majatkowych wchodzacych w
sktad masy upadtoéci lub ich zbycie. Widaé zatem, ze sprzedaz jest podstawowym sposobem
likwidacji masy upadtosci.

Stosownie do art. 313 ust. 1 i 2 sprzedaz dokonana w postepowaniu upadto$ciowym ma skutki
sprzedazy egzekucyjnej, w wyniku ktdrej nastepuje wygasnigcie praw oraz praw i roszczen
osobistych ujawnionych przez wpis do ksiegi wieczystej lub nieujawnionych w ten sposéb, lecz
zgtoszonych sedziemu-komisarzowi w terminie okre§lonym w art. 51 ust. 1 pkt 5.

Ustawa nie narzuca metod okreélania warto$é nieruchomosci lecz w art. 313 ust. 1 wskazuje
jednoznacznie na sprzedaz egzekucyjng. W zwigzku z tym wycena przedmiotowej
nieruchomos$ci przeprowadzona zostata w oparciu o przepisy ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami.

2.Sprzedaz nieruchomosci powoduje wygasnigcie praw oraz praw i roszczen osobistych
ujawnionych przez wpis do ksiegi wieczystej lub nieujawnionych w ten sposéb, lecz zgtoszonych
sedziemu-komisarzowi w terminie okre$lonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktore
wygasto, uprawniony nabywa prawo do zaspokojenia warto$ci wygastego prawa z ceny
uzyskanej ze sprzedazy obcigzonej nieruchomosci. Skutek ten powstaje z chwilg zawarcia
umowy sprzedazy. Podstawa do wykre$lenia praw, ktére wygasty na skutek sprzedazy, jest
prawomocny plan podzialu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci obcigzonej. Podstawa
wykreslenia hipoteki jest umowa sprzedazy nieruchomosci.

3. Pozostajg w mocy bez potrgcania ich wartosci z ceny nabycia shuzebnos$¢ drogi koniecznej,
stuzebno$¢ przesylu oraz stuzebno$é ustanowiona w zwiazku z przekroczeniem granicy przy
wznoszeniu budowli lub innego urzadzenia. Uzytkowanie oraz prawa dozywotnika pozostajg w
mocy, jezeli przystuguje im pierwszefistwo przed wszystkimi hipotekami lub jezeli
nieruchomo$¢ nie jest hipotekami obcigzona albo jezeli warto$¢ uzytkowania i praw
dozywotnika znajduje petne pokrycie w cenie nabycia. Jednakze w tym ostatnim wypadku
warto$¢ tych praw bedzie zaliczona na ceng nabycia.

4 Na podstawie ksiegi wieczystej
5 Atlas Copo QAS 45
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4, Na wniosek wlasciciela nieruchomosci wiadnacej, zgtoszony najpézniej w zarzutach do planu
podziatu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomos$ci obcigzonej, sedzia-komisarz moze
postanowi¢, ze stuzebno$é gruntowa, ktéra nie znajduje pelnego pokrycia w cenie nabycia,
zostaje utrzymana w mocy, jezeli jest dla nieruchomosci wladnacej konieczna, a nie obniza w
sposéb istotny wartosci nieruchomoéci obcigzonej. Na postanowienie sgdziego-komisarza
przystuguje zazalenie. Jezeli wniosek o wylgczenie zgloszony zostat w zarzutach, podiega
rozpoznaniu razem z zarzutami.

5. Przepisy ust. 2-4 stosuje sie¢ odpowiednio do sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego,
spbtdzielczego wiasnoéciowego prawa do lokalu i statku morskiego wpisanego do rejestru
okretowego.

Podstawa sporzadzenia niniejszej operatu szacunkowego o wartoéci jest ustawa z dnia 21
sierpnia 1597 r. 0 gospodarce nieruchomosciami.

llekroé w ustawie jest mowa o okre$laniu warto$ci nieruchomosci - nalezy przez to rozumie¢
okreélanie wartoéci nieruchomoéci jako przedmiotu prawa wiasnosci i innych praw do
nieruchomoéci (art. 4 pkt. 6a ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

Zgodnie z art. 152 ustawy z dn. 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami sposoby
okreélania wartoéci nieruchomoéci, stanowigce podejécia do ich wyceny, sa uzaleznione od

przyjetych rodzajéw czynnikéw wptywajacych na warto$¢ nieruchomosci.

Art. 154.1. ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami: ,Wyboru wlasciwego podejscia oraz metody
i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajgc w
szczegblnoéci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie
miejscowym, stopied wyposaZenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej
zagospodarowania oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci
podobnych.”

Ze wzgledu na cel operatu szacunkowego warto$¢ nieruchomosci okreslono jako warto$é
rynkowsa. Art. 150.2 méwi, ze warto$¢ rynkowa okreéla sie dla nieruchomosci, ktore sg lub
moga by¢ przedmiotem obrotu. Ponadto art. 151. ustawy definiuje warto$¢ rynkowa
nieruchomoéci jako szacunkowa kwote, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomo$¢ w
transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomigdzy kupujacym a
sprzedajacym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziataja z rozeznaniem i
postepuja rozwaznie oraz nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowej.

Do okreélenia warto$ci rynkowej przedmiotéw operatu szacunkowego zastosowano podejscie
poréwnawcze, metode poréwnywania parami.

Art. 153.1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami: ,PodejScie poréwnawcze polega na
okreéleniu wartoéci nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$é ta odpowiada cenom, jakie
uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te
koryguje sie ze wzgledu na cechy roznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci
wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie
poréwnawcze stosuje sig, jezeli sa znane ceny i cechy nieruchomodci podobnych do
nieruchomoéci wycenianej.”

Do okreélenia wartoéci ww. prawa zastosowano metode poréwnywania parami, okreslong w §
4. 3. Rozporzadzenia Rady Ministréw w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu
szacunkowego: ,Przy metodzie poréwnywania parami pordwnuje sig nieruchomos¢ bedaca
przedmiotem wyceny, ktérej cechy sg znane, kolejno z nieruchomos$ciami podobnymi, ktére byly
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane s3 ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.”

Zgodnie z przepisami rodzaj rynku, jego obszar i okres badania okreslono uwzgledniajac w
szczegdlnosci przedmiot, zakres, cel i sposéb wyceny oraz dostepno$¢ danych.
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Miesieczny trend zmiany cen obliczono wedtug wzoru:

C,-C,

w
gdzie:
V. - wspélczynnik zmiany ceny
C, - cena jednostkowa uzyskana w transakcji poZniejszej
Cw — cena jednostkowa uzyskana w transakcji wezesniejszej
t - liczba miesiecy miedzy transakcjami

IV. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWE] NIERUCHOMOSCI
1. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci zabudowanych

W okresie ostatnich dwéch lat na rynku miasta Szczecin, wéréd nieruchomosci zabudowanych
budynkami biurowymi wystapito niewiele transakcji. Inwestycje biurowe w miedcie skupiaja sie
wokét tworzenia nowej powierzchni biurowej a obiekty istniejace czgsto nabywane sg celem
pozyskania gruntu. Wéréd transakcji nieruchomogciami podobnymi na terenie wojewédztwa,
obserwuje sig lekki spadek cen. Analiza regresji, wskazala na spadek cen o ok. 3,36% w skali
roku a analize regresji przedstawiono na wykresie ponizej.
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Biorac pod uwage wyniki trendu, zaistniate ceny transakcyjne skorygowano z uwagi na uplyw
czasu od daty transakcji do daty o 0,28% miesigcznie.

W celu okre$lenia wartoéci przedmiotowej nieruchomosci zebrano informacje o zaistniatych na
rynku regionalnym transakecjach dotyczacych nieruchomosci zabudowanych budynkami
biurowymi.

Obszar badania dotyczyt nieruchomosci potozonych na terenie miasta Szczecin, powiatu
$winoujscie, goleniowskiego, koszaliniskiego, polickiego - taki rynek uznano za regionalny.
Monitorowania cen tego prawa dokonano w okresie od 2018 r. do 2020.

Na rynku regionalnym, odnotowano w badanym okresie kilkanascie transakgcji
nieruchomoéciami zabudowanymi budynkami biurowymi o podobnych cechach. Ceny byly dos¢
zrésnicowane i wahaly sie w granicach od ok. 2,1 min zlotych do ok. 4 min zlotych za
nieruchomoé¢. Srednia cena sprzedazy nieruchomosci w tym segmencie rynku wynosila w

badanym czasie ok. 2,9 mln ztotych.
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Rozktad normalny cen transakcyjny
zlokalizowanymi na regionalnym ryn
oznacza, ze wiekszo$¢ z zaistniatych transakeji charakteryzowata
cena nieruchomoéci. Wykres rozkta
y sptaszczony (-1,60), co swiad
ci $redniej. Wykres rozkladu normalnego zamieszczono ponizej.

platokurtyczn

wokol warto$

Do dalszej analizy przyjgto transakcje sprzedazy nieruchomosci z

[ Yooedransakcp
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—o— FurljaGassa

(=] kvatyle

Hoceetransakej

2135000
2757333

Zdhuezonanacena™ zradzakiibd

4 000 000

Ao

ceil transak‘,,

ch za nieruchomosci zabudowane budynkami biurowymi
ku, charakteryzowata asymetria prawostronna (0,42), co
nizsza od wielkosci $redniej
du cen odnotowanych na rynku w analizowanym okresie jest

czy o sigbszej koncentracji cyinych

abudowanych budynkami biurowymi z

rynku regionalnego, przeprowadzone w okresie od 2018 -2020T.
|
Pow. Pow.
aat . Powiat |Miasto/Gmina| Obreb i A . P.ow. zab. dz. |Trend Z_aktual. .
transakcji nieruchomoéci | uzytk. nieruchomosci
[mkw]| [m2]
gru19 | Koszaliiski | Swieszyno SW“;S:Y“" 2500 000,00zt | 950 3745 |-0,28% | 2 458 000,00 zi
lis 19 Goleniowski Golenidw Lozienica | 2136 000,00 zt 287 7697 |-0,28% | 2 094 134,40 zt
wrz 19 Policki Dobra M‘er/Zg“ 2 1 2700000,00z | 932 8671 |-028% | 2 631 960,00 zt
| lut 19 Szczecin Szczecin Dabie /D | 3071 100,00z} | 670 7165 |-0,28% | 2933 514,72 zt
ut19 | Swinoujécie | Swinoujécie SW‘“;’E‘SC‘E 3600 000,00z [ 465 2344 |-028% | 3438720,00 zt
lip18 Szczecin Szczecin Turzyn 4 000 000,00zt | 21279 704 2322 |-0,28% | 3 742 400,00 zt
cze 18 Szczecin Szczecin Majowe /C | 2 400001,00 7t | 1130,3 4675 |-0,28%|2238720,93 21

Jednostkq poréwnawcza jest nieruchomos$¢.

Na podstawie
obliczono réznice pomiedzy wartoscia minimalng

Cena minima

Ina:

Cena maksymalna:

Cena $rednia

przeprowadzonej analizy, ze zbioru zaktualizowanych
i maksymalna (AC):

2094 134,40 21
3742 400,00 zt
2791 064,29 zi

AC ~ 1648 270,00 zt

Opis nieruchomosci przyjetych do poréwnania:

cen transakcyjnych,
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/A/ nieruchomosé zabudowana budynkiem biurowo - produkcyjnym o powierzchni uzytkowej ok.
950 m2. Nieruchomo$¢ potozona w powiecie koszaliriskim gminie Swieszyno, obrebie Swieszyno.
Budynek parterowy, wolnostojqcy. Konstrukcja szkieletowa. Powierzchnia gruntu — 3745 m2. Data
transakcji - grudzieri 2019 roku. Strony transakcji - 0s. fiz. - os. prawna.

/B/ nieruchomos$¢ zabudowana budynkiem biurowo - produkcyjnym o powierzchni uzytkowej ok.
932 m2. Nieruchomosé potozona w powiecie polickim gminie Dobra, obrebie Mierzyn 2. Zabudowa
rozproszona. Konstrukcja murowana, stropodach dwuspadowy. Budynek parterowy. Powierzchnia
gruntu - 8671 m? Data transakcji - wrzesien 2019 roku. Strony transakcji - o0s. prawna - 0s.
fizyczna.

/C/ nieruchomo$é zabudowana budynkiem biurowym o powierzchni uzytkowej ok. 1 130 mZ
Nieruchomos¢ potozona w Szczecinie, przy ul. Pomorskiej. Budynek wolnostojgcy. Konstrukcja
murowana, dach dwuspadowy, naczétkowy. Budynek pigtrowy. Powierzchnia gruntu - 4675 m?,
Data transakcji - czerwiec 2018 roku. Strony transakcji - os. prawne.

/D/ nieruchomo$¢ zabudowana budynkiem biurowym o powierzchni uzytkowej ok. 670 mZ.
Nieruchomo$é potozona w Szczecinie, przy ul. Pomorskiej. Budynek pigtrowy, wolnostojqcy.
Konstrukcja murowana. Powierzchnia gruntu - 71 65 m2. Data transakeji - luty 2019 roku. Strony
transakcji -0s. prawne.

/E/ nieruchomo$é zabudowana budynkiem biurowym o powierzchni uzytkowej ok. 465 m?.
Nieruchomo$¢ potozona w Swinoujsciu, przy ul. Rogoziriskiego. Budynek parterowy, wolnostojgcy.
Konstrukcja drewniana. Powierzchnia gruntu - 2344 m?. Data transakcji - luty 2019 roku. Strony
transakcji - os. prawne.

Na potrzeby niniejszej wyceny, przeprowadzono analize dostepnych oferté sprzedazy
nieruchomoéci zabudowanych obiektami podobnymi. Na terenie miasta Szczecin brak jest ofert
sprzedazy nieruchomosci zabudowanych budynkami biurowymi. Oferowane s lokale biurowe
lub udzialy w nieruchomosciach zabudowanych, wykorzystywanych na cele biurowo -
ustugowe. Dostepna na terenie kraju oferta przedstawiaja si¢ nastepujgco:

2 Blurowlec, Woldw/Wroclaw/Trzebnica/Brzeg Dolny 2999 000 zH
Woldw . dzisia] 09:27 <
Sprzedam blurowlec Gostyfi / Czachorowo 1960 000 21

Do n=gacazi
Czechorowo - 13 ¢ze o
1 Blurowlec przy Stadlonie Energa 3300 000z
3 B Gostsh. Letrica | cze Q

6 Opisy i ceny zamieszczonych ofert opatrzone byly klauzulg, iz nie stanowia ofert w rozumieniu Kodeksu Cywilnego i maja jedynie
charalkter informacyijny.
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Wtoctawek, Zazamcze 1350 000 zt
oy Biurowiec na sprzedai, dodane: 04-08-2017 1242,29 2t/m?
Budynek biurowy 1086,7m2 dziatka 900m2, Wio...

1087 m? dziatka 900 m? 3 pigtra

Atrakcyjny budynek biurowy o powierzchni uzytkowej 1086,7m?2
(powierzchnia zabudowy 328,0m2) trzypietrowy, w petni podpiwniczony,
posadowiony na dzialce gruntu o powierzchni 900m2, do sprzedazy we W ...

OHEJRZANE

Zapamigtaj Ukryj
Slaskie, Dgbrowa Gornicza 2300000 zt
Biurowiec na spizedaz, dodane: 24-04-2020 1880,08 zt/m’

OBIEKT BIUROWO - USEUGOWY

40 pomieszczern 1223 m?  dziatka 6148 m?

DABROWA GORNICZA - TWORZEN - ROZDZIENSKIEGO - DOSKONAEA
PROPOZYCIA DA EIRM Przedmiotem oferty jest sprzedaz prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej o powierzchni 6148 mkw zabudowa ...

OBEIRTZANE

C zapamigtaj  §8 Ukryj

2. Okre$lenie wartosci rynkowej nieruchomosci
Cechy rynkowe majace wplyw na ceng nieruchomosci i ich wagi przedstawiaja sie nastgpujaco:

. Waga cechy Zakres kwotowy cechy_|

Lp. Rodzaj cechy w % wzt
1. Lokalizacja ogdlna 25% 412 067,50 zt
2. | Lokalizacja szczegotowa 15% 247 240,50 zt
3. Sta‘;;‘;‘g‘{g:;;“" ' 30% 494 481,00 24
4, W‘e"‘°bsl°1§;r‘l’l"(‘§mh“‘ 10% 164 827,00 zt
5. W1elk0s((i:Z1;:;/lZi1erzchm 10% 164 827,00 zk
6. | Dojazd i sasiedztwo 10% 164 827,00 zt

7Zbiér cech rynkowych nieruchomoéci, ich gradacjg a takze wplyw poszczegélnych cech na ceng
nieruchomoéci ustalono na podstawie analiz rynku nieruchomoéci, w oparciu o prowadzong
baze danych. Kategorie wariantowe poszczegdlnych cech rynkowych przedstawiono ponizej:

Lokalizacja_ogélna - obejmuje takie czynniki, jak: wielko$¢ i stopieri zaludnienia regionu /
aglomeracji / miasta, kondycja gospodarcza regionu
Zastosowany podziat: bardzo korzystna, korzystna, Srednio korzystna, dos¢ korzystna

Lokalizacja szczegétowa - obejmuje takie czynniki, jak: odlegto$¢ od centrum miasta, rejonu
koncentracji siedzib wiadz, obiektéw szkolnictwa i obiektéw handlowo - ustugowych.
Zastosowany podziat: bardzo korzystna, korzystna, Srednio korzystna, dosé¢ korzystna

Stan techniczno - uzytkowy - obejmuje takie czynniki, jak: rodzaj i stan poszczegélnych
elementéw konstrukeji, uklad funkcjonalny, stopiefi wykonczenia i wyposazenia, istnienie
powierzchni dodatkowych, zuzycie funkcjonalne
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Zastosowany podziat: b. dobry, dobry, Sredni, zadowalajqcy, dostateczny

Wielkoé¢ powierzchni budynku - obejmuje wielko$é powierzchni budynkow.
Zastosowany podziat: mata (do 500 mz), $rednia (od 500,01 do 1000 m?), duza (od 1000,01 do

2000 m2), bardzo duza (pow. 2000,01 m?),

Wielko$¢ powierzchni dziatki - obejmuje areat gruntu.
Zastosowany podziat: bardzo mata (do 2500 m?), mata (od 2500,01 do 3000 m?}, Srednia (od

3000,01 do 5000 m2), duza (pow. 5000 m2)

Dojazd i sasiedz - obejmuje takie czynniki jak rodzaj nawierzchni i
zagospodarowania ciggéw komunikacyjnych.

Zastosowany podziat: korzystne, Srednio korzystne, dos¢ korzystne, mato korzystne

stopien

W odniesieniu do powyzszego wyceniang nieruchomos¢ charakteryzujg cechy:
Lokalizacja ogdlna: bardzo korzystna
Lokalizacja szczegdtowa: bardzo korzystna

Stan techniczno - uzytkowy: $redni
Wielko$¢ powierzchni budynku: duza
Wielko$¢ powierzchni dziatki: duza
Dojazd i sgsiedztwo: korzystne

Okreélenie zestawu cech do poréwnania, wybér jednostki poréwnawczej oraz korygowanie cen
nieruchomosci poréwnawczych z tytutu wystepujacych roznic w warto$ciach cech obiektu i

przedmiocie szacowania, przedstawia tabela ponizej:

. p Nieruchomosci pordéwnawcze
Lp. Rodzaj cechy Nleruch(?moéc — Szczecin / Szczecin / Swinoujécie /
e Swieszyno Mierzyn 2 Pomorska Pomorska Rogozinskiego
I dos¢ $rednio bardzo bardzo bardzo
L Lokalizacja ogélna HaTEz0 korzystna korzystna korzystna korzystna korzystna korzystna
2 Lokalizacja szczegélowa | bardzo korzystna {0SC grecu LEE dos¢ bardzo
) ) 8 ¥ korzystna korzystna korzystna korzystna korzystna
3. Stan Fechmczno i $redni dobry dostateczny $redni dostateczny dostateczny
uzytkowy
4, Viellosc poie czehil duza $rednia $rednia duza $rednia mata
budynku
5. Wielkosc pow! erzchni duza érednia duza $rednia duza bardzo mata
dziatki
. . $rednio $rednio
6. Dojazd i sasiedztwo korzystne korzystne korzgstne korzystne korzystne korzystne
Okreglenie warto§ci prawa wiasnoéci nieruchomosci przedstawia tabela ponizej:
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Warto$¢ rynkowa praw do nieruchomosci zabudowanej (prawa uzytkowania wieczystego
gruntu wraz z prawem wiasnosci budynku), stanowigcych dziatke 0znaczona nr ew. 8/6,
potozong w obr. 1086, Srédmieécie 86 w Szczecinie przy ul. Sw. Floriana 9, 11, 13,

wedhug stanu i cen aktualnych na date sporzadzenia operatu szacunkowego, tj. 15 czerwca 2020

r., Wynosi:

3215 434,31 z1
przyjeto: 3215 434,00 zi

stownie: trzy miliony dwiescie pietnascie tysiecy czterysta trzydzieSci cztery ziote

Agnieszka Zegarek - Dudzinska
Rzeczoznawca Majatkowy
upr. MIiR nr 5935

Juo \
TEL 803 982418/
- | _"_p_ -

N ‘NIFlj "‘?“'/

,...‘\

Maria Zegarek : > . ) {
Rzeczoznawca Majatkowy [f & f\'\';i&,\ 6 q’ ’ e
upr. MGPiB nr 1450 (| AW

\\

Oszacowana warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci uwzglednia opisane jej cechy szczegolne.
Nieruchomoé¢ zlokalizowana jest w dogodnej odleglo$ci od centrum miasta, na obszarze obrgbu
Srédmiescie. Jest dobrze skomunikowana z ulica Energetykow, co czyni jej lokalizacje bardzo
korzystng a dojazd korzystny. Nieruchomo$¢ charakteryzuje si¢ jednak $rednim stanem
techniczno - uzytkowym, jako ze wzniesiona jest w konstrukcji z ptyty (do$¢ przestarzatej
technologii budowy), co wplywa niekorzystnie na poziom oszacowanej wartosci. Budynek
biurowy, wykazywat w dacie ogledzin zuzycie funkcjonalne (cze$¢ z zastosowanych do
wykoniczenia materiatéw nie jest aktualnie stosowana, np. boazeria z pcw, wzornictwo oktadzin
z plytek).

Powyzsza warto$¢ znajduje si¢ w przedziale notowanych na rynku (w okresie ostatnich dwéch
lat) cen transakcyjnych i jest wyzsza od $redniej ceny transakcyjnej na rynku nieruchomoéci
zabudowanych budynkami biurowymi na rynku regionalnym.

V. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

1. Operat szacunkowy moze zostaé wykorzystany wylgcznie do celu, dla ktérego zostat
sporzadzony przez okres 12 miesigcy od daty jego sporzadzenia, chyba Ze wystapity zmiany
uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérym mowa w art. 154 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami.

2. Rzeczoznawcy nie ponosza odpowiedzialnoéci za wykorzystanie operatu szacunkowego bez
ich zgody do innego celu niz cel, dla ktérego zostat sporzadzony.

3. Operat szacunkowy nie moze by¢ opublikowany w catosci, lub w czesci w jakimkolwiek
dokumencie oraz udostepniony osobom trzecim bez zgody autorki i bez uzgodnienia z nig
formy i tresci publikacji.

4. Okreélona warto$¢ rynkowa nieruchomosci jest wartoscia netto. Nie zostala powigkszona o
sume odpowiadajaca podatkom i oplatom, lub innym kosztom, w szczegélnosci o podatek
VAT.
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5. Autorki operatu szacunkowego nie biorg odpowiedzialnoéci za wady ukryte wycenianej
nieruchomoéci, ktérych wystepowania nie mozna byto stwierdzi¢ przy dokonywaniu
ogledzin nieruchomosci, ani tez na podstawie dokumentacji technicznej i prawne;j.

6. Stan wycenianej nieruchomosci odpowiada dacie ogledzin a poziom cen dacie sporzadzenia
operatu szacunkowego, tj. 15.06.2020 r. Przyjeto zatozZenie, Ze stan nieruchomosci od daty
ogledzin do daty sporzadzenia operatu szacunkowego nie ulegt zmianie.

7. Przyjety dla potrzeb operatu szacunkowego stan techniczno - uzytkowy nie stanowig
ekspertyzy technicznej, w rozumieniu przepisé6w ustawy prawo budowlane.

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

9. Dane dotyczace szczeg6lowego usytuowania nieruchomosci poréwnawczych, zgodnie z art.
175 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami z dn. 21.08.1997 r., autorka operatu
szacunkowego wykorzystata z zachowaniem zasady noufnosci.

Qi ZYasladld 4 L4alIIUWalllbd

VI. WYKAZ ZALACINIKOW

- dokumentacja fotograficzna

- wydruk z elektronicznej przegladarki ksiag wieczystych
- kopia uproszczonego wypisu z rejestru gruntéw

- kopia wypisu z kartoteki budynkéw

- kopia mapy zasadniczej

- kopia polis OC rzeczoznawcodw majgtkowych

Opracowat zespo6t :

Agnieszka Zegarek - Dudziniska
Rzeczoznawca Majatkowy
upr. MIiR nr 5935

Maria Zegarek
Rzeczoznawca Majgtkowy
upr. MGPiB nr 1450

Szczecin, 15 czerwca 2020 r.
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DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA
Szczecin, obr. 1086, dz. 8/6, ul. Sw. Floriana 9, 11, 13
04.05.2020 r.
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DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA

Szczecin, obr. 1086, dz. 8/6, ul. Sw. Floriana 9, 11,13
04.05.2020 .
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DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA

Szczecin, obr. 1086, dz. 8/6, ul. Sw. Floriana 9, 11, 13
04.05.2020 r.
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Aregydeont kiieste BSzezecin Wojew6dztwo: Wojewédztwo Zachodnlopomorskie
Powlat: Powiat Szczeciriski
_______________________________________ Jednostka ewidencyjna: M. Szczecin

. Obreb ewidencyjny: 326201_1.1086, Srédmieécie 86
Miajscowo$é: Szczecin

MODGIK.PK.316.2918.2020.WE

Uproszczony wypis z rejestru gruntéw
wedlug stanu na dzier; 2020-04-22 10:20:46

Jednostka rejestrowa gruntéw: 326201_1.1086.G19

WLASCICIELE/ WLADAJACY:

UDZIAL: 111 . charakter stanu wiadania: wilasno$¢
grupa rejestrowa: 4.1

Gmina lub zwiazek migdzygminny:

Gmina Milasto Szczecin REGON: 81168423200000

Siedziba: 70456 Szczecin Plac Amil Krajows] 1

UDZIAL: 111 charakter stanu wiadania: uzytkowanle wileczyste
grupa rejestrowa: 5.4

Spéika handlowa nie bedgca cudzoziemeam:

ENERGOPOL-SZCZECIN S.A. REGON: 00547900700000

Siedziba: 70-646 Szczecin ul. Sw. Floriana 9 lok.13

DZIALKI EWIDENCYJNE:

Numer Powierzchnia
Ark. dziatki Polozeni t6 Opls uzytku Symbol . Nr KW
mapy | ewiden enle grumiow Kiasouzytku| u2ytku | dziatki

-cy]nej [ha] [hal

8/6 ul. Sw. Floriana 9 |Inne tereny zabudowane Bi 0.5064 0.5084]S215/00081573/4
ul. $w. Floriana 11
| lu.SwFlorigrata | | L___ ]

Calkowita powierzchnla jednostki rejestrowe): 0.5064

W dniu: 2020-04-22

dokument sporzadzony przez: Elzbista Wozniak 77 Kw!. 2020
Szczacin, dnia:
"""""" (pocpis) ‘
s DENTA MIASTA
inZ. zynn Zeworskb-Kolezyk
Z-CA DYREXTORA MODGIK

(imig | nazwisko osoby uprawnionej)

MIEJSKI OSRODEK DOKUMENTACJ

GEODEZYJINE | KARTOGRAFIC:
w Szczecinie AN

Strona1z1



_vr ezyden* Miasta B

(nazwa arganu)

Wojewédztwo: Wojewddztwo Zachodniopomorskie
Powiat: Powiat Szczeciriski

Jednostka ewldencyjna: M. Szczecin
Obreb ewidencyjny: 326201_1.1086, Sr6dmiescie 86

Miejscowosé: Szczecin

WYPIS Z KARTOTEKI BUDYNKOW
wedlug stanu na dzien: 2020-04-22 10:21:08

Pozycja kartoteki budynkéw: 326201_1.1086.G19

BUDYNKI:
Dzialki na ktérych potoZony jest budynek
Lp. Identyfikator Oznaczenie Adres budynku
1. |326201_1.1086.85_BUD  [326201_1.1086.86 |  [u.$w.Floranas |
ul. Sw. Floriana 11
ul. Sw. Floriana 13
| Staws = |  RodzajwgKST _ | Klasawg PKOB __ | _ Funkcjagtowna | | Inne funkcje |
wybudowany budynki biurowe (105) budynki biurowe (1220)
Powierzchnia| Pow. Pow. taczna pow. uzytkowa Czesé Llczba | Liczba Powi‘eirfclhnia
zabudowy |uzytkowa [uZytkowa budynku lokall |wszystkich|samodzielnych
[m2] |z obmiarulz projektu wyo dlr-:ll;:iicimych niewliggraq“bnio :':;“;:;zz@:;':‘ odda¥|a do | ujawnio- | fokali |lokali ujawnio-
g nych nych [m2
_____ 2 A | Mo may | ey | e | R || e
1810 0.00 0
Rok Wiek Stopieri pewnosci Rok Wiek Stoplefi pewnosci Zakres Liczba kondyg.
2akoriczenia| zakoriczenia ustalenia daty zakoriczenia |zakoriczenia|  ustalenia daty przebudowy Nad/Pod
budowy budowy budowy przebudowy | przebudowy przebudowy zlemnych
e N e R S| | S D e = S £ SO =
JRB: B9
KLAUZULE:

standard6w technicznych.

MODGIK.PK.

316.2919.2020.WE

|Nie podlega oplacie skarbowej na podstawle art. 3 ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. o oplacie skarbowej (Dz.U. 225 poz. 1635).

UWAGA: Na podstawie § 86 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Rozwolu Reglonalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie
widencji gruntéw i budynkéw (Dz.U.2015.542) informuje, Ze dane nie spelniaja wymagari okre$lonych w rozporzadzenlu oraz obowmzujqcych

W dniu: 2020-04-22
dokument sporzadzony przez: Elzbieta WoZniak

MIEJSKI OSRODEK DOKUMENTACJI
GEODEZYJNE] I KARTOGRAFICZNE)

w Szczecinie

22 KWI

Szczecln, dnla:

2020

In2. Ka

AEZYDED II? MIASTA

9,
arzyas fa wor¥ke-Kolcz Yk

Z-CA DYRH(TORA MODGIK

(imig i nnzwlsko osoby uprawniongj)

Dokument niniejszy jest
przeznaczony do dokonania
wpisu w ksiedze wieczystej

Strona1z1
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CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ

PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

NIERUCHOMOSCI. ZEGAREK-DUDZINSKA

70-008 Szczecin, Krzewinkowa 40

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0009091

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 26 kwietnia 2019 1.
w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnodci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnosé w zakresie czynnosci
rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U,z 2019 r, poz. 805)

na okres: 13/05/2020 - 12/05/2021
na sume gwarancyjng: 50 000 EUR
stownie: piec¢dziesigt tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 633.00 PLN

; iExpert.pl Spotka Akcyjna
LidiaMachalska Al Jerozolimskie 99 lok. 32
. 02-001 Warszawa
Sy Spn pta ch Uhepiczet KRS 0000426530, REGON 140437850
NIP 525-235-52-48

iExpert.pl SA | www.iexpert.pl
Al. Jerozolimskie 99/32 | 02-001 Warszawa Sad Rejonowy dla must. Warszawy X1l Wydziat Gospodarczy KRS, KRS nr: 0000426530
tel.: 22 646 42 42 | fax: 22 100 26 26 NIP 5252355248 | Kapitat zakladowy: 100.000 z}, oplacony w calosci.
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CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:
Szacowanie Nieruchomosci Maria Zegarek

70-411 Szczecin, Wieckowskiego 3 /6

posiada zawarte obowiazkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0007706

zgodne 7 Rozporzadzeniem Ministra Finansdw z dnia 26 kwietnia 2019
w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnoéci cywilnej
nrzedsiebiorcy prowadzacego dziatalnosé w zakresie czynnosci
rzeczoznawstwa majgtkowega {Dz. U. 2 2019 1. poz. B05)

na okres: 30/07/2019 - 29/07/2020

na sume gwarancyjng: 25 000 EUR

stownie: dwadziescia piec tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 608.00 PLN

1h\pelt pl qu!l\ i Akeyjnn
roe Muacdibizret AL e LG ok, 32
12 R A1}
WIS 00020330, RECOX 110437850
AP 525-235-52-48

|Expert.pl SA | www.legpert.pl

Al Jeroz 02-001 Warszawa Sad Rejonowy diam | Wydzial Gospodarczy KRS, KRS nr: 0000426530
tel: 22 64642 42| fax: 22100 26 26 Ml apitat zakladowy: 100,000 2, optacony W catodcl.




