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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Adres nieruchomosci: wojewédztwo: zachodniopomorskie, miejscowos$é: Swinoujscie, ul. Finska, dz. ewid. nr
186/2, obreb ewidencyjny: Warszow 14

Okreslenie i opis
przedmiotu wyceny:

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$é¢ gruntowa w uzytkowaniu wieczystym
zabudowana, zlokalizowana w Swinoujéciu przy ulicy Finskiej 7, oznaczona w ewidencji
gruntéw numerem dziatki 186/2 o powierzchni 20 588 m2, w obrebie Warszéw 14.

Nieruchomos$¢ zabudowana budynkami biurowo - socjalnymi, magazynowymi
i warsztatowymi, ktérych taczna powierzchnia wynosi: 1399,30 m2. W sktad dziatki
wchodza ponadto: nabrzeze portowe, utwardzone drogi i place sktadowe oraz torowiska
dla suwnicy i dZwigu. Infrastrukture techniczng stanowi instalacja wodno-kanalizacyjna,
elektryczna, telefoniczna. Teren w catosci ogrodzony.

Wyceniana nieruchomo$¢ jest nieruchomoscia nietypowa, specyficzng, rzadkim dobrem
o strategicznym z punktu widzenia gospodarki potozeniu i wykorzystaniu, o bardzo
ograniczonym obrocie rynkowym, z uwagi na polozenie geograficzne i szczegdtowe,
uwarunkowania lokalizacyjne, duzg powierzchnie, z wlasnym funkcjonujgcym nabrzezem
portowym.

Pod dziatka projektowana jest budowa podziemnego tunelu drogowego pod rzeka Swina,
taczacego wyspy Uznam i Wolin.

Stan prawny:

Przedmiotowa nieruchomos$¢ posiada urzadzong ksiege wieczysta nr SZ1W/00014627/7
prowadzong przez Sad Rejonowy w Swinoujéciu V Wydziat Ksigg Wieczystych.

Zgodnie z za$wiadczeniem Prezydenta Miasta Swinoujécie z dnia 28 kwietnia 2020 r. teren
nieruchomosci w obrebie geodezyjnym 0014 Warszéw, dziatki oznaczonej numerem 186/2
(przy ul. Finskiej 7) objety jest ustaleniami Uchwaly Nr XXX/238/2016 Rady Miasta
Swinoujécie z dnia 15 grudnia 2016 r. w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Swinoujécie - jednostka obszarowa V - rejon ulic:
Dworcowej, Finiskiej, Duniskiej i Norberta Barlickiego.

Wedtug projektu Rozporzadzenia Ministra Gospodarki Morskiej i Zeglugi Srédladowej
w sprawie granicy portu morskiego w Swinoujsciu, przedmiotowa nieruchomo$¢ ma sie
znalez¢ w obszarze portu morskiego.

Dziatka posiada bezposredni dostep do drogi publicznej - ulicy Finskiej, oznaczonej na
tym odcinku w ewidencji gruntéw numerem dziatki 143.

Zakres wyceny:

Zakres wyceny obejmuje okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci gruntowej
w uzytkowaniu wieczystym zabudowanej oraz warto$ci odtworzeniowej nabrzeza
portowego, wedlug stanu na dzien wyceny.

Cel wyceny:

Okreslenie wartoSci nieruchomoé$ci gruntowej w uzytkowaniu wieczystym zabudowanej
w celu sprzedazy przez syndyka w drodze przetargowe;j.

Metodologia wyceny:

Do wyceny nieruchomos$ci gruntowej w uzytkowaniu wieczystym zabudowanej
zastosowano podej$cie poréwnawcze, metode korygowania ceny $redniej, natomiast do
wyceny odtworzeniowej nabrzeza, wykorzystano podejécie kosztowe, metode kosztéw
odtworzenia, technike szczegélows, z uwagi na specyfike uzytkowag i konstrukcyjng
budowli, a przede wszystkim brak obrotu rynkowego podobnymi nieruchomog$ciami.

Data okres$lenia
wartosci:

12 maja 2020 r.

Data, na ktérg
uwzgledniono stan
nieruchomosci:

6 maja 2020 r.

Oszacowana warto$¢:

22 047 000 zt

(stownie zfotych: dwadziescia dwa miliony czterdziesci siedem tysiecy)

Opracowat:

Wiadystaw Gérka rzeczoznawca majatkowy numer uprawnien 418
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I. DANE WYJSCIOWE

1. Podstawy formalne wyceny
1.1. Zleceniodawca

Zamawiajacym wyceng jest Syndyk Masy Upadiosci, Energopol - Szczecin Sp. z 0.0. w upadtoéci, ul. Sw.
Floriana 9/13, 70-646 Szczecin, NIP: 8520500598. Podstawg zlecenia jest umowa zawarta pomiedzy
Zamawiajagcym a wykonawca operatu szacunkowego - rzeczoznawcg majgtkowym Wiadystawem Gorka,
posiadajacym uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci numer 418.

1.2. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa w uzytkowaniu wieczystym zabudowana
zlokalizowana w Swinoujéciu przy ulicy Firiskiej 7, oznaczona w ewidencji gruntéw numerem dziatki 186/2
o powierzchni 20 588 m2, w obrebie Warszéw 14.

1.3. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej nieruchomo$ci gruntowej w uzytkowaniu
wieczystym zabudowanej oraz wartosci odtworzeniowej nabrzeza portowego, wedtug stanu na dzien
wyceny.

1.4. Cel wyceny
Okreslenie warto$ci nieruchomo$ci gruntowej w uzytkowaniu wieczystym zabudowanej w celu
sprzedazy przez syndyka w drodze przetargowej.

1.5. Daty istotne w procesie wyceny

Data sporzqdzenia wyceny: 12 maja 2020r.
Data okreslenia warto$¢ przedmiotu wyceny: 12 maja 2020 .
Data uwzglednienia stan przedmiotu wyceny: 6 maja 2020 .
Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 6 maja 2020 r.
2. Podstawy prawne wyceny
> Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami. (tekst jedn.: Dz. U. z 2020 r. poz. 65
ze zm.).

» Ustawa z dnia 28 lutego 2003r. Prawo upadio$ciowe i naprawcze (tekst jedn.:
Dz.U.z 2019 r. poz. 498 ze zm.).

» Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207 poz. 1209 ze zmianami. Zmiana w Dz. U. 2019 r,,
poz. 2250).

3. Podstawy merytoryczne

3 1. Przepisy uzupeiniajace
Ustawa z dnia 23.04.1964 r. Kodeks cywilny (tekst jedn.: Dz. U.z 2019 r. poz. 1145 ze zm.).

\/. Ustawa z dnia 06.07.1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece. (tekst jedn.: Dz. U.z 2019 r. poz. 2204).

v" Krajowe standardy wyceny podstawowe (KSWP), krajowe standardy wyceny specjalistyczne (KSWS),
noty interpretacyjne i tymczasowe noty interpretacyjne - zalecane do stosowania jako zasady dobrej
praktyki zawodowej i dorobek $rodowiska - uchwata Rady Krajowej PFSRM, z dnia 1 czerwca 2015.

3.2. Zrédta informaciji

Q Ksigga wieczysta nr SZIW/00014627/7 udostepniona w Centralnej Bazie Danych Ksigg Wieczystych
(ekw.ms.gov.pl).

Zaswiadczenie o uwarunkowaniach planistycznych z dnia 28.04.2020 r.

Projekt Rozporzadzenia Ministra Gospodarki Morskiej i Zeglugi Srédladowej w sprawie granicy portu
morskiego w Swinoujéciu z dnia 25.07.2019 r.

Uproszczony wypis z rejestru gruntéw z dnia 21.04.2020 r.

Wypis z rejestru budynkéw z dnia 21.04.2020 r.

Wyrys z mapy ewidencyjnej w skali 1:1000, z dnia 21.04.2020 r.

Wyrys z mapy zasadniczej w skali 1:1000, z dnia 21.04.2020 r.

Wizja lokalna przeprowadzona w dniu 6.05.2020 r.

Dane mapowe i katastralne udostepnione na portalach http://zcpwz.e-mapa.net/,
http://swinoujscie.giportal.pl/, http://bip.um.swinoujscie.pl/.

Informacje udzielone przez Zamawiajgcego.

Dane transakcyjne (akty notarialne, rejestry cen i warto$ci nieruchomosci) zgromadzone we
wiasciwych terenowo Starostwach Powiatowych.
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3.3. Materialy pomocnicze

3 Cymerman R, Hopfer A, Kotlewski L.: Zasady okreslania wartosci nieruchomosci (metodyczne i prawne).
Wydaw. EDUCATERRA, Olsztyn 2016 .

Dydenko |. (red.): Szacowanie nieruchomosci - rzeczoznawstwo majgtkowe. LEX A Wolters Kluwer
business, Warszawa 2015r.
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Dydenko ]., Telega T.: Komentarz do ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz rozporzqdzenia Rady
Ministréw w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzqdzania operatu szacunkowego. Wydaw. LEX a
Wolters Kluwer business, Warszawa 2016 .

Parzych P., Czaja J.: Szacowanie rynkowej wartosci nieruchomosci. Wydawnictwo AGH, Krakéw 2015 r.
Prystupa M.: Wycena nieruchomosci i przedsiebiorstw w podejsciu poréwnawczym. Wydaw. Replika,
Zakrzewo 2014 .

Biuletyn cen robét ziemnych i inzynieryjnych BRZ Sekocenbud. 1kw. 2020 r.

Biuletyn cen robét budowlanych BRB Sekocenbud. 1 kw. 2020 r.

Biuletyn cen rob6t drogowych BRD Sekocenbud. 1kw. 2020 r.

Colliers International: Polska - Market Insights, Raport roczny 2020 r.

Portale branzowe http://www.gbusiness.pl/, http://www.cbre.pl/pl_p], http://www.savills.pi/,
http://www.cushmanwakefield.pl.
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II. STAN NIERUCHOMOSCI

1. Stan prawny nieruchomosci
Przedmiotowa nieruchomos$¢ posiada urzadzonag ksigge wieczysta nr SZ1W/00014627/7 prowadzong
przez Sad Rejonowy w Swinoujéciu V Wydziat Ksigg Wieczystych.

Typ ksiegi: grunt oddany w uzytkowanie wieczyste i budynek stanowigcy odrebng nieruchomos¢.

Dziat I ksiegi wieczystej (oznaczenie nieruchomosci):

¢ Dziatki ewidencyjne
> Lp. 1
— Numer dziatki: 186/2
- Potozenie: miejscowo$é: Swinoujscie.
— Ulica: Finska.
— Sposoéb korzystania: nieruchomo$¢ miejska zabudowana.
e  Obszar catej nieruchomosci: 2,0588 ha.
¢  Budynki
> Lp. L
— Potozenie: miejscowo$é: Swinoujscie
— Nazwa ulicy: Finska
— Przeznaczenie budynku: budynek socjalno-magazynowy o kub. 2119 m?
— Odrebnos¢: tak
» Lp.2.
— Potozenie: miejscowo$é: Swinoujscie
— Nazwa ulicy: Finska
— Przeznaczenie budynku: magazyn gazéw tech. o kub. 112 m3
— Odrebnosé: tak
> Lp. 3.
— Potozenie: miejscowo$é: Swinoujscie
— Nazwa ulicy: Finska
— Przeznaczenie budynku: budynek warsztatowy o kub. 521,3 m?3
— Odrebnos¢: tak
> Lp.4
— Potozenie: miejscowo$é: Swinoujécie
— Nazwa ulicy: Finska
— Przeznaczenie budynku: magazyn cementu o kub. 2154 m3
— Odrebnosé: tak
> Lp.5.
— Polozenie: miejscowo$é: Swinoujécie
— Nazwa ulicy: Finiska
— Przeznaczenie budynku: budynek biurowy o kub. 2119 m3
— Odrebno$¢: tak

Dziat I ksiegi wieczystej [(spis praw zwigzanych z wlasnos$ciq):

Wzmianki
1. 1.REP.C. /NOTA/716072/19 - 2019-08-23, 13:24:27
2. Dz.Kw./SZ1W /5912 /19 /1-2019-07-01, 12:05:07 - wykreslenie stuzebno$ci gruntowe;j.

> Lp.1
— Numer prawa: 1
— Napis: wpisy dotyczgce uzytkowania wieczystego i wlasnosci budynku stanowigcego odrebna
nieruchomos$¢




Rodzaj prawa: uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale III innej ksiggi wieczystej
Tres¢ prawa: Na rzecz kazdoczesnego wiasciciela badz uzytkownika wieczystego dziatki 186/2
ustanowiona jest odptatna, na okres 10 lat stuzebno$¢ gruntowa polegajaca na prawie przejazdu
i przechodu poprzez dziatke nr 8/1 wpisang w KW 22944, pasem gruntu zaznaczonym kolorem
czerwonym na planie sytuacyjnym, wysoko$ciowym, stanowigcym zalacznik do umowy
przeniesienia oraz umowy ustanowienia stuzebnos$ci z dnia 16 marca 2009 r. Rep. A nr 2950/09
przy KW 44679 karta akt 251 28

» Lp.2.

Numer prawa: 2

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wiasnosci budynku stanowigcego odrebng
nieruchomo$¢

Rodzaj prawa: uprawnienie wynikajgce z prawa ujawnionego w dziale III innej ksiggi wieczystej
Tre$¢ prawa: Na rzecz kazdoczesnego uzytkownika wieczystego badz wiasciciela nieruchomosci
stanowiacej dziatke numer 186/2 objetej ksiegg wieczysta kw numer SZ1W/00014627/7 na czas
nieoznaczony stuzebno$¢ gruntowa (drogi koniecznej), polegajaca na prawie przechodu i przejazdu
przez dziatke gruntu numer 8/1, przy czym obszar wykonywania stuzebno$ci wynosi 1.320 m? i jest
oznaczony kolorem czerwonym na zalaczniku mapowym, karta 681 akt KW SZ1W/00014627/7, .
po obrysie istniejgcej jezdni na dzien 18.10.2018 r.

Ksiega powigzana (nieruchomo$¢ obcigzona): SZ1W/00014627/7

e Prawo uzytkowania wieczystego

Okres uzytkowania: 2093-04-27
Sposéb korzystania: wpisy dotyczgce uzytkowania wieczystego i whasnosci budynku stanowigcego
odrebna nieruchomosé

Dzial Il ksiegi wieczystej (wlasnosé):

Wiasciciele

> Lp. 1.

Lista wskazan udzialéw w prawie: wielko$¢ udziatu: 1/1
Jednostka samorzadu terytorialnego: Miasto Swinoujscie
Uzytkownicy wieczysci

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wlasnosci budynku stanowigcego odrebna
nieruchomos¢
> Lp. 1

Lista wskazan udzialéw w prawie: wielko$¢ udziatu: 1/1
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawna: "Energopol-Szczecin”
Spoétka Akcyjna, siedziba: Szczecin

Dziat 1] ksiegi wieczystej (prawa, roszczenia i ograniczenia):
> LpL

Numer wpisu: 1

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wilasnosci budynku stanowigcego odrebng
nieruchomos¢

Rodzaj wpisu: inny wpis

Tre$¢ wpisu: prawo pierwokupu dziatki nr 186/2 na podstawie art. 4 ust.1 Ustawy o portach
i przystaniach morskich wpis prawa pierwokupu przeniesiono do KW 44679

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawng: Zarzad Morskich Portow
Szczecin i Swinoujscie

> Lp.2

Numer wpisu: 2

Napis: wpisy dotyczace uZytkowania wieczystego i wlasnosci budynku stanowigcego odrebna
nieruchomos¢

Rodzaj wpisu: ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inng nieruchomoscig

Tre$¢ wpisu: na dziatce 186/2 o pow. 2,0588 ha ustanowiona jest odplatna na czas nieokreslony, na
rzecz kazdoczesnego wiasciciela badZ uzytkownika wieczystego dziatki 189/1 i 189/2 o fgcznym
obszarze 0,9667 ha stuzebno$¢ gruntowa, polegajgca na prawie utozenia, eksploatacji, dokonywania
kontroli, przegladu, konserwacji i modernizacji, usuwania awarii, a takze wymianie linii
elektroenergetycznych i telekomunikacyjnych. wpis prawa pierwokupu przeniesiono do KW 44679
Wskazanie innej nieruchomosci: Numer ksiegi: /00009335/

» Lp.3.

Numer wpisu: 3

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wlasnosci budynku stanowigcego odrebng
nieruchomos¢

Rodzaj wpisu: ostrzezenie

Tre$é wpisu: z nieruchomo$ci zostata wszczeta egzekucja z wniosku wierzyciela powszechny zaktad
ubezpieczen Spétka Akcyjna w Warszawie w sprawie GKM 3/20



— Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawna: Powszechny Zaklad
Ubezpieczen Spétka Akcyjna, siedziba: Warszawa, KRS: 0000009831

Dziat IV ksiegi wieczystej (hipoteka):

> Lp.1.

— Numer hipoteki (roszczenia): 11

— Napis: wpisy dotyczgce uzytkowania wieczystego i wiasno$ci budynku stanowigcego odrebng
nieruchomos¢

— Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka umowna

—  Suma (stownie), waluta: 30000000,00 (trzydziesci milionéw) zt

—  Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (wierzytelno$¢/stosunek prawny): zabezpieczenie splaty
wierzytelnos$ci pienieznych banku, wynikajacych z tytulu gwarancji bankowej nalezytego wykonania
umowy i wlasciwego usuniecia wad i usterek, wraz z odsetkami, optatami i prowizjami, kosztami
postepowania i innymi naleznoéciami, umowa o udzielenie gwarancji nr 4617- 06737 z dnia 27
grudnia 2017 roku

e  Wierzyciel hipoteczny
— Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawng: Bank Gospodarstwa
Krajowego, siedziba: Warszawa, REGON: 000017319

» Lp.2.

—~  Numer hipoteki (roszczenia): 12

— Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wilasnoéci budynku stanowigcego odrebng
nieruchomo$¢

- Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka umowna

— Suma (stownie), waluta: 238558500,00 (dwiescie trzydzieéci osiem milionéw pigéset piecdziesiagt
osiem tysiecy pieéset) zt

—  Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (wierzytelno$é/stosunek prawny): na zabezpieczenie splaty
wierzytelno$ci pienieznych banku gospodarstwa krajowego z siedzibg w warszawie, wynikajgcych
z tytutu gwarancji bankowych, wraz z odsetkami, optatami i prowizjami, kosztami postepowania
i innymi nalezno$ciami, umowa o udzielenie gwarancji nr 4618- 00124 z dnia 12 stycznia 2018 roku

e  Wierzyciel hipoteczny

— Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawna: Bank Gospodarstwa

Krajowego, siedziba: Warszawa, REGON: 000017319

» Lp.3.
—  Numer hipoteki (roszczenia): 13
— Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wlasnosci budynku stanowigcego odrebna
nieruchomos¢
— Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa
— Suma (stownie), waluta: 43447,59 (czterdzie$ci trzy tysigce czterysta czterdziesci siedem m
59/100) zt
—  Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (wierzytelno$¢/stosunek prawny): skladki na ubezpieczenie
spoteczne, ubezpieczenie zdrowotne, fundusz pracy i fundusz gwarantowanych s$wiadczen
pracowniczych, obowiazek ubezpieczenia spotecznego wynikajacy z ustawy
¢  Wierzyciel hipoteczny
— Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osoba prawng: Zaklad Ubezpieczen
Spotecznych Oddzial w Szczecinie, siedziba: Warszawa
> Lp.4
—  Numer hipoteki (roszczenia): 14
— Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wilasno$ci budynku stanowigcego odrebng
nieruchomos¢
— Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa
—  Suma (stownie), waluta: 4150000,00 (cztery miliony sto piecdziesiat tysiecy) z1
—  Wierzytelno$¢ i stosunek prawny: zaplata, akt notarialny z dnia 2015-11-06 rep a nr 3253/2015
sporzadzony przed notariuszem Zdzistawg Czeremcha, postanowienie z dnia 2019-09-16 oraz
z dnia 2019-09-03 sygn. akt VI CO 2266/19 wydane przez Sad Rejonowy Szczecin-centrum
w Szczecinie VI wydziat egzekucyjny
Wierzyciel hipoteczny
— Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawng: nazwa: Towarzystwo
Ubezpieczen Euler Hermes S.A. z siedzibg w Warszawie, siedziba: Warszawa
> Lp.5.
—  Numer hipoteki (roszczenia): 15
— Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wilasnoséci budynku stanowigcego odrebng
nieruchomos$¢
— Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa



— Suma (stownie), waluta: 1291739,04 (jeden milion dwiescie dziewiecdziesigt jeden tysigcy
siedemset trzydziesci dziewie¢ 04/100) zt
—  Wierzytelno$é¢ i stosunek prawny: zaptata, nakaz zaptaty w postepowaniu nakazowym z weksla
SYG.AKT VII GNC 503/19
e Wierzyciel hipoteczny
— Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawna: Powszechny Zaklad
Ubezpieczen Spétka Akcyjna, siedziba: Warszawa, REGON: 0000009831

2. Oznaczenie w ewidencji gruntéw
— Wojewodztwo: zachodniopomorskie
Powiat: Swinoujécie
Jednostka ewidencyjna: Miasto Swinoujscie
Obreb ewidencyjny: 326301_1, 0014, Warszéw 14
- Miejscowo$é: Swinoujscie

Tabela 1. Oznaczenie w ewidencji gruntéow
| Numer
dziatki

' - Powierzchnia '
Opis uzytku oyubs] I EEE Numer KW

. Potozenie — T
| Klasouzytku uzytku [ha] | dziatki [ha]

. gruntéw

i -
' 186/2 | Ul Fikska7 | Lereny | Ba 2,0588 2,0588 | SZ1W/00014627/7
przemystowe |

i
i

Calkowita powierzchnia jednostki rejestrowej: 2,0588

3. Uwarunkowania planistyczne
Zgodnie z zadwiadczeniem Prezydenta Miasta Swinoujscie z dnia 28 kwietnia 2020 r. teren nieruchomosci
w obrebie geodezyjnym 0014 Warszéw, dziatki oznaczonej numerem 186/2 ( przy ul. Fifiskiej 7) objegty jest
ustaleniami Uchwaly Nr XXX/238/2016 Rady Miasta Swinoujscie z dnia 15 grudnia 2016 r. w sprawie
uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Swinoujscie - jednostka
obszarowa V - rejon ulic: Dworcowej, Fifskiej, Dunskiej i Norberta Barlickiego. Zgodnie z planem
przedmiotowa dziatka podlega ustaleniom dla terenu elementarnego TP.V.12
1) przeznaczenie terenu:
a) zgodnie z ustaleniami dla kategorii terenéw portowych okres§lonymi w § 4 ust. 6,
b) w czesci terenu, oznaczonej odpowiednio na rysunku planu, podziemny przebieg stalego
polaczenia komunikacyjnego;
T.P.V. - cele funkcji zwigzanych z gospodarka morska, obstuga komunikacji i transportu, skladowania
i przetadunkéw, w tym w systemie intermodalnym oraz obstugg rybotéwstwa. W szczego6lnosci dopuszcza
sie lokalizacje: obiektéw budowlanych i urzadzen technicznych obstugi portu, obiektéw i urzadzen
stuzacych prowadzeniu przetadunkéw, urzadzehi i obiektéw stuzacych obstudze zeglugi promowe;j,
obiektéow i terenéw sktadowych, magazynowych, obiektéw produkcyjnych, handlowych i ustugowych,
obiektéw administracyjno-biurowych i socjalnych, parkingéw dla samochodéw ciezarowych oraz ich
przyczep i naczep, parkingéw dla samochodéw osobowych, przy uwzglednieniu ponizszych i pozostatych
ustalen planu:
1) na terenach portéw i przystani dopuszcza sig, jako uzupelnienie funkcji podstawowej i przy
uwzglednieniu ustalen szczegétowych, lokalizowanie:
a) ustug motoryzacyjnych zwiazanych z konserwacjg i naprawg pojazdéw samochodowych, stacji paliw,
b) punktéw handlowych, obiektéw administracyjno-biurowych i wystawienniczych,
¢) miejsc obstugi podréznych i ogélnodostepnych miejsc do parkowania,
d) obiektéw matej architektury, elementéw urzgdzenia terenu, tablic i punktéw informacyjnych,
e) element6w infrastruktury technicznej stuzacej funkcjonowaniu poszczegélnych obiektow
i urzadzen,
f) doj$¢ i dojazd6w oraz bocznic kolejowych,
g) zieleni urzadzonej, w tym zieleni izolacyjnej;
2) na terenach portowych nie dopuszcza sie w szczegoélnosci lokalizacji lub rozbudowy obiektow
budowlanych i elementéw zagospodarowania terenu je$li ze wzgledu na ich ilo$¢, potoZenie, gabaryty lub
powodowang ucigzliwo$¢ moglyby ogranicza¢ lub uniemozliwia¢ funkcjonowanie tych terendéw zgodnie
z podstawowym przeznaczeniem;
3) na terenach portowych nie dopuszcza sie lokalizacji zaktadéw o zwiekszonym lub duzym ryzyku
wystapienia powaznej awarii przemystowej, w tym duzych zbiornikéw paliw o pojemnoéci od 5 000m* do
50 000m? i wiekszych;
4) zabudowa, uzytkowanie i zagospodarowanie terenéw potozonych na przebiegu stalego potaczenia
komunikacyjnego, oznaczonego odpowiednio na rysunku planu, musi uwzglednia¢ wymagania
w zakresie bezpieczefistwa zaréwno Konstrukeji tunelu jak obiektéw lokalizowanych na powierzchni
terenu.
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Rys.1. Oznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego

4. Opis techniczno - uzytkowy
4.1. Lokalizacja ogélna

Przedmiotowa nieruchomo$é polozona jest w miejscowosci Swinoujscie przy ulicy Finskiej 7, w obrebie
numer 14 Warszéw. Dziatka znajduje sie w granicach portu morskiego, w bezposrednim sgsiedztwie toru
wodnego Szczecin - Swinoujécie. Odiegto$é do przeprawy promowej wynosi okoto 1,5 km, do dworca
autobusowego i kolejowego nieco ponad kilometr, natomiast do drogi ekspresowej E-65 niecate 700
metréw. Teren, na ktérym lezy przedmiotowa nieruchomo$¢ przeznaczony jest na cele portowe i ustugowe
i taka tez dziatalno$¢ jest prowadzona w jego bezposrednim otoczeniu. W kierunku pétnocnym w odlegtosci
niecalych 100 metréw znajduje sie nowoczesny terminal morski, obstugujacy regularne potaczenia
z Kopenhagg, Malmo i Ystad. W kierunku wschodnim rozciggaja sie osiedla mieszkaniowe. Od potudnia
dziatka graniczy z rzeka Swina. W najblizszym sgsiedztwie i pod dziatka projektowana jest budowa tunelu
drogowego pod rzeka Swing, laczacego wyspy Uznam i Wolin. Tunel ma stanowi¢ potaczenie drogi
ekspresowej S3 z lewobrzezna czescia Swinoujécia. Od strony zachodniej wlot do tunelu planowany jest
w okolicy ulicy Karsiborskiej, a na wschodzie (prawobrzeze) na koncu Trasy Europejskiej E65
przy ul. Finskiej.

Wedtug projektu Rozporzadzenia Ministra Gospodarki Morskiej i Zeglugi Srédladowej w sprawie
granicy portu morskiego w Swinoujéciu, przedmiotowa nieruchomo$¢ ma sie znalezé w obszarze portu
morskiego.

Lokalizacje nieruchomos$ci ze wzgledu na polozenie na terenie o bardzo duzej atrakcyjnosci
inwestycyjnej, w otoczeniu nieruchomos$ci o podobnym przeznaczeniu, a takze dogodne skomunikowanie
z gtéwnymi drogami regionu (potozenie w poblizu drogi ekspresowej E-65 - droga krajowa) ocenia sig jako
bardzo korzystna.

VRS

Rys. 2. Lokalizacja przedmiotowej nieruchomoéci (https://polska.e-mapa.net/)



4.2. Opis dziatki

Dojazd do nieruchomoéci z ulicy Finskiej, drogg asfaltowg, dogodny. Wjazd na teren posesji od strony
péinocnej poprzez dwuskrzydtowg brame konstrukgji stalowej. Dziatka gruntu posiada ksztalt nieregularny.
Teren ptaski. Na dzialce posadowione budynki socjalno-biurowe, magazynowe, warsztatowe, urzadzone
place, nabrzeza i drogi wewnetrzne. Nieruchomo$¢ w catosci ogrodzona. Ogrodzenie stanowia dwumetrowe
przesta stalowe na podmuréwce betonowej oraz siatka metalowa z rama z katownika na podmuréwce
betonowej. Na terenie nieruchomo$ci prowadzona byla dzialalno$¢ przemystowa w zakresie robodt
hydrotechnicznych, naprawy maszyn i urzadzen, sktadowania materiatéw budowlanych. Potudniowg czg¢s¢
nieruchomos$ci stanowig trzy nabrzeza (Czolowe, Boczne i Pélnocne) stuzace do przeladunkéw
i cumowania. Dziatka uzbrojona jest w sie¢ wodno-kanalizacyjng, elektryczna, centralnego ogrzewania,
cieptej wody oraz telefoniczng. Dziatka posiada dostep do drogi publicznej - ulicy Finskiej, oznaczonej na
tym odcinku w ewidencji gruntéw numerem dziatki 143.

Wyceniana nieruchomos¢ jest nieruchomogcia nietypowa, specyficzng, rzadkim dobrem o strategicznym
z punktu widzenia gospodarki potozeniu i wykorzystaniu, o bardzo ograniczonym obrocie rynkowym,
z uwagi na poloZenie geograficzne, szczegélowe uwarunkowania lokalizacyjne, duza powierzchnie,
z wlasnym funkcjonujacym nabrzezem portowym.

4.3. Opis budynkéw i budowli
1. Budynek warsztatowo - magazynowy

Budynek wolnostojacy, jednokondygnacyjny z przyleglym garazem, niepodpiwniczony, wzniesiony
w latach 70. XX wieku. Powierzchnia zabudowy wynosi 267 m?, a uzytkowa 240 m? Budynek wybudowany
w Konstrukcji mieszanej: stalowej obudowanej ceglg i blokami gazobetonowymi. Fundamenty i posadzki
betonowe. Sciany z cegly i blokéw gazobetonowych. Wrota dwuskrzydtowe drewniane. Stolarka okienna
z pustakéw szklanych typu luksfer. Dach o konstrukcji stalowej, pokryty eternitem. Budynek wyposazony
w instalacje elektryczng oraz odgromowa.

Stan techniczny budynku okre§la sie jako zadowalajgcy - odpowiada normatywnemu zuzyciu
technicznemu, wynikajgcemu z wieku budynku oraz przeprowadzonych remontéw i konserwacji.

2. Budynek socjalno - magazynowy

Budynek wolnostojacy, jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony, wzniesiony w latach 70. XX wieku.
Powierzchnia zabudowy wynosi 612 m?2, a uzytkowa 563,90 m?2 Budynek wzniesiony z elementéw
prefabrykowanych, drewnopochodnych. Fundamenty betonowe, podmuréwka ok. 0,5 metra. Posadzki
pokryte wyktadzing PCV, czeSciowo - panele podlogowe. W wc, umywalniach i czeSciowo na korytarzu -
terakota. Sciany zewnetrzne z elementéw drewnianych, konstrukcji ryglowej, ocieplone welng mineralna,
w 2013 r, z zewnatrz obite blacha trapezowa. Sciany wewnetrzne o konstrukcji drewnianej, obtozone;j
dykta. W kottowni i cze$ci socjalnej, $ciany dzialowe ceglane. Stolarka okienna i drzwiowa drewniana oraz
ptycinowa. Drzwi do kotlowni - stalowe. W pomieszczeniach mokrych panele $cienne oraz kotnierze
z glazury, w pozostalych pomieszczeniach §ciany malowane. W budynku wydzielono funkcjonalnie dwie
cze$ci: magazynowa (archiwum) oraz biurowa. Budynek wyposazony w instalacje: wodno-kanalizacyjna,
elektryczng, odgromowa, centralnego ogrzewania z wiasnej kotlowni.

Stan techniczny budynku okresla sie jako $redni - odpowiada normatywnemu zuzyciu technicznemu,
wynikajgcemu z wieku budynku. W 2013 roku wymieniono cze$¢ drzwi wewnetrznych a cze$¢ odmalowano.

3. Magazyn cementu

Budynek wolnostojgcy, jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony, wzniesiony w potowie lat 70.
XX wieku w technologii tradycyjnej. Powierzchnia zabudowy wynosi 410 m2, uzytkowa
415,80 m2, a powierzchnia rampy 105,20 m2. Fundamenty, $ciana fundamentowa oraz posadzki
betonowe. Sciany zewnetrzne z blokéw gazobetonowych i zuzlobetonowych. Stolarka drzwiowa
stalowa, dwudzielna (5 sztuk). Stolarka okienna drewniana, pojedyncza. Tynki zewnetrzne
i wewnetrzne cementowo-wapienne. Dach konstrukcji drewnianej, jednospadowy, z podbiciem
z plyty pazdzierzowej, kryty dwukrotnie papa. Przy stropodachu ostonowy pas blachy faliste;.

Stan techniczny elementéw Konstrukcyjnych budynku okre$la sie jako zadowalajacy,
odpowiada normatywnemu zuzyciu technicznemu, natomiast pokrycie i

przegnite, kompletnie zuzyte w ztym stanie technicznym, grozi zawaleniem- do pilnej wymiany.

4. Portiernia

Budynek ochrony obiektu, wolnostojacy, parterowy, niepodpiwniczony, wybudowany w potowie lat 70.
XX wieku w technologii tradycyjnej. Powierzchnia zabudowy wynosi 15 m? uzytkowa 13,10 mZ2
Fundamenty i posadzki betonowe wylozone panelami oraz wyktadzing PCV. Sciany murowane. Tynki
cementowo-wapienne. Stolarka okienna i drzwiowa drewniana. Stropodach Zelbetowy. Do budynku
doprowadzona jest instalacja elektryczna.

Stan techniczny budynku okresla sie jako $redni - odpowiada normatywnemu zuzyciu technicznemu,
wynikajgcemu z wieku budynku.



5. Budynek hali stalowej

Obiekt wolnostojagcy o konstrukeji szkieletowej, stalowej. Powierzchnia uzytkowa budynku wynosi
166,50 m2. Budynek w cato$ci wykonany z blachy trapezowej z dwuspadowym dachem. Posadzki betonowe,
stolarka okienna metalowa. Wrota dwuskrzydlowe metalowe (dwie sztuki).

Stan techniczny budynku okre$la sie jako $redni - odpowiada normatywnemu zuzyciu technicznemu,
wynikajgcemu z wieku budynku.

Tabela 2. Zestawienie powierzchni uzytkowych budynkéw ze wzgledu na funkcje i sposéb wykorzystania

Lp. Wyszczegdlnienie Powierzchnia [m?]
| Funkcja biurowo - socjalna 577,00
1 Budynek administracyjno - socjalny _ 563,90 '
| Portiernia | 13,10
| Funkcja magazynowa _ 582,30
2 : Magazyn cementu 415,80
Hala stalowa - - 166,50 |
Funkcja produkcyjno - warsztatowa I 240,00 ]
. Budynek warsztatowo - magazynowy __ 240,00 |
i ' ' ~ su™MA: | 139930

6. Nabrzeze portowe

Obiekt hydrotechniczny stanowigcy zesp6t nabrzezy wystepujagcy pod nazwag ,Energopol-57,
wybudowany w latach 70. XX wieku, nad rzekg Swing, w bezposrednim sasiedztwie toru wodnego Szczecin
- Swinoujécie. Sktada sie z trzech nabrzezy o tacznej dtugosci 175 m, w sktad ktérych wchodza: Nabrzeze
Czotowe (65m), Nabrzeze Boczne (50m), Nabrzeze Pétnocne (60m). Srednia gleboko$¢ w portowym basenie
oscyluje w granicach 4,2 metra. Konstrukcja nabrzeza oparta na $cianie Larssen 1I, a takze na palach
zelbetowych prefabrykowanych. Dopuszczalne obcigzenie wynosi 20 kN/m2. Nabrzeze wyposazone jest
ponadto w polery cumownicze, odbojnice punktowe z opon, drabinki wtazowe oraz wneki na instalacje
wodna i elektryczna.

Konstrukcje nabrzeza stanowig plyty zelbetowe o szeroko$ci 5 metréw, oparte z przodu na szczelnej
$ciance stalowej typu Larssen 4n i rzedzie pali pionowych prefabrykowanych o przekroju 35 x 35 cm. Od
tylu ptyta opera sie na dwéch rzedach pali skosnych zelbetowych o przekroju 35 x 35 cm. Oczep odwodny
dodatkowo kotwiony jest w §ciance Larssena. Oczep oparty na rzedzie pali Zelbetowych od strony nawodnej
a od strony ladu oparcie plyty zelbetowej oczepu na dwoch rzedach pali zelbetowych 35 x 35 cm, wbitych
skosnie.

1. Nabrzeze P6inocne - dtugos¢ 60 mb.
Nabrzeze jest wyposazone w 6 sztuk poleréw (pachotdéw) zeliwnych ZL 22,5, 2 sztuk drabinek
wlazowych stalowych z katownika, 2 wneki elektryczne, studzienki przykryte blachg zeberkowa.
W oczepie wykonane sg ucha do wieszania odbojéw z opon staro uzytecznych co 2 m. Stan
techniczny oczepu od strony odwodnej do$¢ dobry, miejscowe zarysowania mechaniczne. Krawedz
oczepu praktycznie zniszczona - na catej dlugo$ci widoczne zbrojenie oczepu. Laczne zuzycie czesci
konstrukcyjnej nabrzeza ocenia sie na 35%. Plyta zelbetowa drogowa o wymiarach 55 x 6 m,
wykonana na mokro, w stanie do$¢ dobrym, jednak z uwagi na widoczne spekania cze$ci plyt, zuzycie
ocenia sie na 40%. Polery w stanie dobrym - zuzycie 15%. Drabiny wtazowe stalowe i nakrycia
studzienek znacznie zuzyte, ocenia sie na 65%.

2. Nabrzeze Boczne - dtugos$¢ 50 mb.
Nabrzeze zbudowane identycznie jak Nabrzeze Péinocne. Zniszczona krawedz oczepu, zuzycie taczne
czedci konstrukcyjnej ocenia sie na 35%. Plyta drogowa bardziej zniszczona zuzycie 45%. Polery
w stanie dobrym - zuzycie 15%. Zuzycie nakry¢ studzienek i drabin wtazowych ocenia sie na 65%.

3. Nabrzeze Czotowe - dlugos¢ 65 mb.
Nabrzeze zbudowane i wyposazone jak Nabrzeze Polnocne. Bardziej zniszczona krawedz oczepu
oraz plyty drogowe placu przy nabrzezu. Zuzycie cze$ci konstrukcyjnej ocenia sie na 40%. Zuzycie
ptyt drogowych 65%. Zuzycie studzienek, drabin i uchwytéw odbojnic 65%. Polery w stanie dobrym,
zuzyte w 15%.

7. Podtorze diwigu

Zuraw wiezowy szynowy typu ZB 80W, obstuguje rejon placéw sktadowych. Podtorze dzwigu palowane,
szyny typu S 49. Rozstaw szyn wynosi 4.5 m, dlugo$¢ torowiska 65 m. Stan techniczny okresla si¢ jako
dostateczny.



8. Utwardzone drogi i place skladowe

Teren utwardzony, przygotowany jako place sktadowe i prefabrykacyjne. Wykonano drogi dojazdowe,
chodniki oraz utwardzone nawierzchnie zwirowe. Nieruchomo$¢ jest dobrze przystosowana do dziatalnosci
przemystowej, portowej i ustugowej. Stan techniczny okre$la sie jako zadowalajgcy.

9. Infrastruktura elektroenergetyczna zasilania bazy
Instalacje energetyczng wykonano w roku 1975. Sklada sie ona z kabla ziemnego YAKY 4 x 120m?
o dtugosci 507 metréw. Stan techniczny instalacji okresla sie jako $redni.

10. Infrastruktura wodociggowa

Instalacje wodociggowa wykonano w roku 1975. W jej sktad wchodzg rury ci$nieniowe zeliwne
o przekroju 100 mm, ktérych tgczna dlugo$¢ wynosi 484 mb. Stan techniczny instalacji okreéla sig jako
zadowalajgcy.

11. OsSwietlenie terenu

Instalacje o$wietleniowa wykonano w roku 1975. Skiada sie ona z lamp na wysiegnikach stalowych,
mocowanych do stupéw zelbetowych o wysokosci 9 m. Jedna z latarni sze$cioramienna z oprawami
sodowymi. Stan techniczny instalacji okre$la sie jako zadowalajacy.

III. PROCEDURA SZACOWANIA

1. Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci

Zgodnie z Art. 151 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (pkt 1): ,wartos¢
rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakq w dniu wyceny mozna uzyskaé za nieruchomosc
w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktdrzy
majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajq z rozeznaniem i postepujq rozwaznie oraz nie znajdujq sie
w sytuacji przymusowej”,

Warto$¢ nieruchomosci przyjmuje sie jako najkorzystniejsza cene dla obu stron transakcji - zgodnie
z interpretacjg wartoéci rynkowej w MSW i ESW - powinno odwzorowywac najkorzystniejszy sposob
uzytkowania. Uzytkowanie to moze stanowi¢ kontynuacje aktualnego sposobu uzytkowania lub moze
polegaé na przyjeciu innego sposobu uzytkowania. Wyboru sposobu uzytkowania dokonuje rzeczoznawca
majgtkowy, uwzgledniajgc przepisy prawa, cel wyceny, stan i przeznaczenie nieruchomosci oraz stan rynku.

Warto$é rynkowa nieruchomosci okresla sie bez uwzgledniania kosztéw transakcji kupna-sprzedazy
oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkdw i optat.

Zgodnie z Art. 135 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (pkt 1): ,Jezeli ze
wzgledu na rodzaj nieruchomosci nie mozna okresli¢ jej wartosci rynkowej, gdyz tego rodzaju nieruchomosci
nie wystepujg w obrocie, okresla si¢ jej warto$¢ odtworzeniowq.” ,Wartos$¢ odtworzeniowa nieruchomosci jest
réwna kosztom jej odtworzenia, z uwzglednieniem stopnia zuzycia.”(Art.151.1)

Uwzgledniajgc szczegblne cechy przedmiotowej nieruchomosci, ograniczony, niewystarczajgcy do
rzetelnej analizy rynku obrét nieruchomos$ciami podobnymi, a takze bezsporny znaczacy udzial nabrzezy
w wartoéci calej nieruchomo$ci w operacie szacunkowym oszacowano odrebnie warto$¢ rynkowa
nieruchomoéci gruntowej w uzytkowaniu wieczystym zabudowanej obiektami kubaturowymi oraz odrebnie
warto$¢ odtworzeniowa nabrzezy portowych. Suma tak oszacowanych czesci sktadowych jest warto$cig
nieruchomosci.

2. Wybér podejscia, metody i techniki wyceny wraz z uzasadnieniem
2.1. Przestanki wyboru metody i techniki
Wyboru metody zastosowanej do okreslenia warto$ci przedmiotowej nieruchomosci dokonano
uwzgledniajgc:
O postanowienia obowigzujgcych przepiséw prawnych regulujacych tryb, zasady i metody wyceny
nieruchomosci,
O cel wyceny,
Q wyniki analizy podazy i popytu na nieruchomosci o zblizonej wartosci uzytkowej na rynku
lokalnym,
Q lokalizacje, rodzaj nieruchomogci, informacje rynkowe o transakcjach dotyczacych nieruchomosci
podobnych.

Przedmiotem oszacowania jest nieruchomo$¢ gruntowa w uzytkowaniu wieczystym zabudowana,
oznaczona w ewidencji gruntéw numerem dziatki 186/2 o powierzchni 2,0588 ha w obrgbie Warszow 14
w Swinoujéciu.

Majgc na uwadze charakter nieruchomosci, stan rynku lokalnego i regionalnego, zakres i cel wyceny,
ilo§¢ wiarygodnych transakcji kupna - sprzedazy na rynku lokalnym i regionalnym, znajomo$¢ ich cen oraz
cech, w procesie wyceny gruntu zabudowanego zastosowano podej$cie poréwnawcze, metodg korygowania
ceny Sredniej. Po przeanalizowaniu rynku regionalnego - wojewo6dztwa zachodniopomorskiego na
przestrzeni ostatnich pieciu lat stwierdzono, ze podobne nieruchomos$ci rzadko sg przedmiotem
wolnorynkowego obrotu. Wyceniana nieruchomo$¢ jest nieruchomoscig nietypows, specyficzng, rzadkim



dobrem o strategicznym z punktu widzenia gospodarki polozeniu i wykorzystaniu, o bardzo ograniczonym
obrocie rynkowym, z uwagi na polozenie geograficzne, szczegétowe uwarunkowania lokalizacyjne, duza
powierzchnie, z wlasnym funkcjonujgcym nabrzezem portowym.

Cechy fizyczne i techniczno - uzytkowe wycenianej nieruchomosci zdeterminowatly fakt, Ze w procesie
wyceny jako nieruchomos$ci poréwnawcze przyjeto nieruchomosci zabudowane budynkami
przemystowymi, magazynowymi, ustugowo-handlowymi i warsztatowymi, z niezbednym zapleczem
socjalnym, z terenu catego wojewddztwa zachodniopomorskiego. Podczas analizy rynku, skupiono sie na
nieruchomosciach, ktérych powierzchnia gruntu przekracza 2000 m?2

Ponadto zaznaczy¢ nalezy, iz nie ma na wolnym rynku sprzedawanych duzych obszarowo nieruchomosci
wraz z istniejacg i funkcjonujaca infrastrukturg portows. Nieruchomosci gruntowe znajdujace sie
w bezpoérednim sgsiedztwie woéd morskich i $rédladowych, na obszarach portowych, wystepujace
w obrocie s3 nabywane jako grunty niezabudowane, a nastepnie w kolejnym etapie inwestowania zwykle
budowana jest cata infrastruktura portowa. Niemozliwe bylo zatem w tym szczegélnym przypadku
zastosowanie podej$cia poréwnawczego dla catej nieruchomos$ci wraz z istniejaca infrastrukturg, w tym
nabrzezem portowym. Wobec tego wydzielono funkcjonalnie nabrzeze portowe i oszacowano je na
podstawie cennikéw branzowych, z uwzglednieniem cen lokalnego rynku oraz odpowiedniego dla danego
elementu stopnia zuzycia. Suma oszacowanych wartosci prawa uzytkowania wieczystego i wartosci
nabrzeza w tym wypadku stanowi warto$¢ najbardziej wiarygodna i zblizona do rynkowe;j.

2.2. Charakterystyka zastosowanej metody wyceny
Podejscie_poréwnawcze polega na okresleniu wartoséci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartosci ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego.

Wartoé¢ nieruchomosci koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce te nieruchomosci i ustala

z uwzglednieniem zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu.

Metoda korygowania ceny $redniej polega na analizie cen transakcyjnych, okre$leniu granic dolnej

i gérnej sumy wspotczynnikéw Korygujacych, okresleniu Sredniej ceny w probie reprezentacji i okresleniu

warto$ci wspétczynnikéw korygujacych. Przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje

sie grupe nieruchomosci reprezentatywnych dla rynku wtasciwego miejscowo ze wzgledu na potozenie
wycenianej nieruchomosci, dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji, a takze
cechy tych nieruchomo$ci.

Okreslajgc  warto$¢ rynkowa nieruchomo$ci metodg Kkorygowania ceny S$redniej zastosowano
nastepujaca procedure:

O Utworzenie zbioru nieruchomo$ci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny.

O  Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

Q Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w spos6b zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku

nieruchomosci.

Ocena wielko$ci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjetej

skali cech rynkowych.

O  Obliczenie ceny $redniej (C«) ze zbioru cen transakcyjnych stanowigcego podstawe wyceny oraz
ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax).

O Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomo$ci o cenie
maksymalnej (Cmax) z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

0  Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Csr] i gérnej granicy [Cmax/Cs] sumy wspéiczynnikéw korygujgcych oraz
obliczenie zakres6w wsp6tczynnikow korygujacych dla poszczegdlnych cech rynkowych.

Q  Okreslenie wielkosci wsp6tczynnikéw korygujacych wynikajacych z ocen wycenianej nieruchomosci
z uwzglednieniem okre$lonych granic i polozenia ceny $redniej w przedziale [Cmin, Cmax]. Nie wyklucza
sie innych sposob6éw ustalania wielko$ci wspétczynnikéw korygujacych cene Srednia.

O  Obliczenie wartos$ci;jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

wW=C,_x iu,
i=1

u; - oznacza wielko$¢ i - tego wspotczynnika korygujacego,
n - liczba wspélczynnikéw korygujacych.

O  Okreslenie warto$ci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i liczby
jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

DOD

Podejscie kosztowe polega na okre$laniu wartodci nieruchomos$ci przy zalozeniu, ze warto$¢ ta
odpowiada kosztom jej odtworzenia, pomniejszonym o warto$¢ zuzycia nieruchomosci. Przy podejéciu tym
okresla sie oddzielnie koszt nabycia gruntu i koszt odtworzenia jego cze$ci sktadowych.

Przy metodzie kosztéw odtworzenia okresla sie koszty odtworzenia czé$ci sktadowych gruntu przy
zastosowaniu tej samej technologii i materiatéw, ktére wykorzystano do wzniesienia lub powstania tych
czesci skladowych.

Przy uzyciu techniki szczegétowej koszty odtworzenia albo koszty zastapienia okreéla sie na podstawie
ilosci niezbednych do wykonania robét budowlanych oraz cen jednostkowych tych robét.



IV. OKRESLENIE WYNIKU SZACOWANIA

1. Okreslenie wartosci nieruchomosci

1.1. Analiza i charakterystyka rynku

Dla potrzeb wyceny okresélono:

Q rynek nieruchomosci produkcyjno - magazynowych, ustugowo-handlowych i warsztatowych; grunt
o powierzchni powyzej 2000 m?;

Q obszar analizy rynku: wojewédztwo zachodniopomorskie;

Q okres badania cen: kwiecieni 2018 r. ~kwiecien 2020 r.

Na podstawie analizy lokalnego rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych, obejmujacej teren
miasta Swinoujscie stwierdzono, ze na analizowanym obszarze nie ma wystarczajacej liczby transakcji
podobnych, o poréwnywalnej konstrukcji i technologii wznoszenia budynkéw, podobnym sposobie
wykorzystania czy stanie techniczno - uzytkowym. W zwigzku z tym obszar badania rynku rozszerzono na
teren calego wojewo6dztwa zachodniopomorskiego.

Mozliwo$¢ rozszerzenia obszaru badanego rynku ma wsparcie prawne, bowiem w § 26 Rozporzadzenia
Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego, istnieje zapis, ze przy okreslaniu wartosci nieruchomosci, ktére ze wzgledu na ich szczegdlne
cechy i rodzaj nie sq przedmiotem obrotu na lokalnym rynku nieruchomosci, mozna przyjmowaé ceny
transakcyjne uzyskiwane za nieruchomosci podobne na regionalnym albo krajowym rynku nieruchomosci.

Aktualnie rynek przemystowo-magazynowy w Polsce jest jednym z najszybciej rozwijajacych sie
sektoré6w nieruchomos$ci komercyjnych w Europie. W ciggu ostatnich pieciu lat zasoby istniejacej
powierzchni podwoily sie. Wysoki popyt oraz wolumen powierzchni w budowie (1,9 mln m?2) wskazuja na
to, iz trend ten w nastepnych miesigcach sie nie zmieni. Najszybciej rozwijajacymi sie regionami w roku
2019 byly Polska Centralna oraz Gérny Slask, gdzie powstat jeden z najwiekszych obiektéw magazynowo
logistycznych w Europie - czterokondygnacyjny Amazon w Gliwicach. W ostatnim roku (2019) popyt na
tego typu nieruchomosci oscylowal na bardzo wysokim poziomie i wynidst ponad 4 miliony mkw.

Najwiecej budowanej powierzchni aktualnie przypada na obszar Gérnego Slaska i wynosi 478 tys. mkw
oraz strefe Warszawa Il (425 tys. mkw). Na trzecim miejscu pod wzgledem powierzchni magazynowej
w budowie jest Tréjmiasto, gdzie buduje sie 263 tys. mkw nowej powierzchni przemystowo-magazynowej.

W poréwnaniu z IV kwartatem 2018 r. wskaznik pustostanéw wzrést o okoto 2,3 % i byl najwyzszym
osiggnigtym w ciggu ostatnich pieciu lat (7,4%). Patrzac jednak na rekordowy przyrost nowej podazy
w ostatnich latach, udziat dostepnej powierzchni pozostaje dalej na relatywnie niskim poziomie.

W najblizszym czasie mozna spodziewac sie spadku popytu, co jest zwigzane z czynnikami
makroekonomicznymi, takimi jak: przestoje w fancuchach dostaw zwigzane z rozprzestrzenianiem sie
koronawirusa, widoczny spadek produkcji wynikajacy ze spadku konsumpcji zwlaszcza w Europie
Zachodniej, niska dostgpno$¢ pracownikéw przy jednoczesnych rosnacych kosztach pracy. Swiatowa
gospodarka, w tym sektor magazynowy moze spodziewaé sie tymczasowego oslabienia koniunktury ze
wzgledu na koronawirusa.

Analizujac regionalny rynek nieruchomos$ci magazynowych oraz bioragc pod uwage przedmiot, zakres
i cel wyceny oraz dostepno$é danych transakcyjnych, okreslono wiarygodny pod wzgledem rodzajowym
i obszarowym rynek oraz wyznaczono z badanego zbioru prébe reprezentatywna najbardziej podobnych
nieruchomosci.

Najczgéciej przedmiotem obrotu s3 obiekty potozone na terenach lokalnych osrodkéw gospodarczych,
z dobrym dostepem do drég o ponadregionalnym zasiegu. Zauwazalna jest przy tym zalezno$¢, iz
w przypadku obiektéw przemystowych i produkcyjnych, kluczowym czynnikiem wplywajacym na ich cene
jest stan techniczny budynkéw. Jest to o tyle istotne, ze w przypadku zlego stanu techniczno-uzytkowego
obiektu, potencjalny nabywca musi ponie$¢ znaczne naklady finansowe na remonty i modernizacje w celu
przywrocenia obiektom pierwotnej funkcjonalnosci. Najwiekszym zainteresowaniem ciesza sie obiekty
o nowoczesnej technologii wznoszenia i wysokim standardzie funkcjonalno-uzytkowym, zapewniajgcym
duzy komfort pracy i bezpieczenstwo: w procesie dziatalnoéci wytwoérczej. Istotne jest takze posiadanie
odpowiedniej infrastruktury technicznej z pelnym wyposazeniem teleinformatycznym lub nowoczesnych
ciggéw technologicznych.

Biorgc pod uwage powyzsze uwarunkowania a zwlaszcza przedmiot, zakres i cel wyceny oraz
dostepnos¢ danych transakcyjnych, okre§lono wiarygodny pod wzgledem rodzajowym i obszarowym zbiér
15 najbardziej podobnych nieruchomosci. Ceny transakcyjne nieruchomosci oscylujg w przedziale od ok.
500 zt/m2do ok. 1200 zt/m?, przy cenie Sredniej na poziomie 900 zt/m? powierzchni gruntu zabudowanego.
Na podstawie przeprowadzonej analizy stwierdzono, ze do kluczowych atrybutéw cenotwdrczych zaliczaja
si¢: wspomniany powyzej stan techniczny budynkéw, a ponadto lokalizacja, standard wykoriczenia
budynkoéw, powierzchnia gruntu, stan zagospodarowania nieruchomosci oraz forma wladania gruntem.

W zwigzku z licznymi atrybutami wplywajacymi na réznorodno$é¢ cen oraz duzg dynamike zmian na
rynku, uchwycenie wyraznego trendu wzrostu lub spadku cen jest trudne do jednoznacznego okreslenia,
stad dla potrzeb niniejszej wyceny przyjeto trend czasowy na poziomie zerowym.



Tabela 3. Nieruchomosci uwzglednione w procesie analizy poréwnawczej

' Lp. | Data transakcjif Gmina Miejscowo$§¢ i frzl:lasakcyina 4] ggﬁ:ﬁﬁfﬁ?ia S I[I: :] gruntu
1 2019-12-17  Swinoujécie | '|_' Swinoujécie _ __1;16_930 2024 | 947,10 |
2 2019-11-25 I Swinoujécie Swmou]_sae_ 3195 122 3500 : 912,89 |
3 2019 10-30 | Dobra | Skarbimierzyce |' 6000000 6723' - 892,46
| 4 2019-0530 | Dobra Mierzyn2 | 5350000 ‘_ 5427 98581
5 | 2019-04-30 | Kolobrzeg | Kotobrzeg | 3100 000 | 2771 111873 |
6 12019- 0419 | Koszalin | Koszalin 5 1850 000 3408 | 542,84
7 12019-04-02  Szczecin | Szczecin 4400 000 | | 4766 | 923,21
8 3_2019-02-01 | Szezecin | Szczecin | 5 848 _00_0___ ) | 4703 \ 124346
| 9 2018-12-31  Barlinek | Barlinek - 3150000 4352 723,81
| 10 |2018-12-19  Szczecin | Szczecin 13400000 23488 57050
11 |2018-1205  Dobra _é_Dobra | 4100000 4963 | 826,11
'?_20735)_18 1 Szczecm Szczecin _— 4 500 000 635" _7_i3 83
’? 2018- 09 28 I Szczecm i Szczecin 6220000 | ) %2._ : 1132,56 |
|14 20180514 | Goleniéw | Lozienica 16500000 | 2362 677,28
|15 12018-04-23 | Szczecin | Szczecin . 12842240 12581 1020,76 |
| Srednia 882,09

Szczegdlowe dane o nieruchomosciach poréwnawczych znajdujq sie w bazie danych wykonawcy opracowania.

Dla analizowanego rynku nieruchomosci okreslono:

Cena minimalna: Crmin = 542,88 zt/m?
Cena maksymalna: Cmax = 1243,46 z1/m?
Cena $rednia: Csr = 882,09 zt/m?
Okreslenie zakresu sumy wspétczynnikéw korygujgcych:
Granica dolna: W = Cmin/Cer= 542,88 /882,09 =0,615
Granica gérna: Wad = Cmax/Csr= 1 243,46 / 882,09 =1,410

1.2 . Charakterystyka nieruchomosci o cenach skrajnych
Nieruchomo$¢ numer 6 o cenie minimalnej

Nieruchomos$¢ potozona jest w Koszalinie. Dziatka posiadajaca powierzchnig 3408 m?, zabudowana jest
dwoma budynkami magazynowo - biurowym o powierzchni uzytkowej 1330,25 m? Ksztalt dziatki
regularny, prostokatny. Posesja zagospodarowana odpowiednio. Otoczenie nieruchomosci stanowig
budynki przemystowe, gruntowe niezabudowane oraz mieszkalne jednorodzinne i wielorodzinne. Stan
techniczny budynku oraz standard wyposazenia technologicznego $redni. Forma wtlasnosci gruntu:
uzytkowanie wieczyste. Dojazd do nieruchomosci dogodny.

Nieruchomos¢ sprzedana w dniu 19.04.2019 roku za cene 1 850 000 zt,

Nieruchomo$¢é numer 8 o cenie maksymalnej
Nieruchomo$¢ potozona jest w Szczecinie. Dziatka o powierzchni 4703 m? zabudowana jest budynkiem

handlowo-ustugowym o powierzchni uzytkowej 963,30 m2. W najblizszym sasiedztwie zlokalizowane sa
nieruchomo$ci handlowe, ustugowe oraz mieszkalne wielorodzinne. Ksztalt dziatki nieregularny, posesja
zagospodarowana nalezycie - plac utwardzony i o$wietlony. Stan techniczny budynku oraz standard ocenia
si¢ jako dobry. Forma wiasnoéci gruntu: uzytkowanie wieczyste. Dojazd dogodny, drogq asfaltowq
o dobrych parametrach technicznych.

Nieruchomos¢ sprzedana w dniu 01.02.2019 roku za ce 848 000 zi.

_Tabela 4. Charakterystyka nieruchomosci o cenach skrajnych

Lo. | Rodzai cechy rvnkowei Nieruchomo$¢ 'Nieruchomos¢ o cenie | Nieruchomo$¢ o cenie
P |TOTRICCINONE | wyceniana  |minimalnej  maksymalnej
1 Lokallzaqa bardzo korzystna korzystna bardzo korzystna :
|Stan techniczny budynkéw i .
'standard wykoficzenia zadowalajacy | $redni dobry
_ |Stan zagospodarowania | B ' |
nieruchomosci | dobry | S_F?E]_ dobry |
4 |liolmerzchma dziatki duza | Srednia $rednia. '
5 |Forma whasnosci gruntu uz.ytkowame ‘ uzytkowame uz'ytkowame
| ) ~ |wieczyste | wieczyste | wieczyste




1.3. Okreslenie cech rynkowych oraz ich wag
Po przeanalizowaniu cen transakcyjnych i zbadaniu rynku ustalono nastepujace cechy rynkowe dla
potrzeb obliczenia wartoéci nieruchomosci:

1.

Q

oow ooo»

Lokalizacja:

bardzo korzystna - nieruchomo$¢ polozona na terenach o bardzo duzej atrakcyjnosci
inwestycyjnej, w otoczeniu nieruchomosci o podobnym przeznaczeniu, dogodne skomunikowanie
z gtdwnymi drogami regionu i transportem wodnym;

korzystna - nieruchomos$¢ potozona na terenach o ponadprzecietnej atrakcyjnosci inwestycyjnej,
w otoczeniu nieruchomosci o podobnym przeznaczeniu, w miare dogodne skomunikowanie
z gtéwnymi drogami regionu;

$rednio korzystna - nieruchomos$¢ potozona na terenach niewyroézniajacych sig atrakcyjnoscig
inwestycyjna, w otoczeniu nieruchomosci o odmiennym charakterze, przecietne skomunikowanie
z gtébwnymi drogami regionu;

Stan techniczny budynkéw i standard wykonczenia:

dobry - elementy konstrukcyjne budynku zuzyte od 9% do 25%; budynki spetniajgce wysokie
standardy techniczne i uzytkowe, niewymagajace znacznych remontéw, materialty wykonczeniowe
oraz instalacje w stanie dobrym;

$redni - elementy konstrukcyjne budynku zuzyte od 26% do 50%; budynki o do$¢ dobrych
parametrach techniczno - uzytkowych, na biezgco konserwowane i remontowane, materialy
wykonczeniowe oraz instalacje w stanie $srednim;

zadowalajacy - elementy konstrukcji budynku zuzyte od 51% do 60%, co nie zagraza
bezpieczenstwu konstrukcji, wynika jednak z nie najlepiej prowadzonej gospodarki remontowej;
budynki wymagajace znacznych remontdw w celu przywrdcenia im pierwotnej funkcjonalnosci,
materialy wykonczeniowe do wymiany;

Stan zagospodarowania nieruchomosci:

dobry - nieruchomo$¢ odpowiednio zagospodarowana, dojécia oraz dojazdy do budynkéw, jak
réwniez place manewrowo - sktadowe nalezycie utwardzone;

$redni - nieruchomo$¢ do$¢ dobrze zagospodarowana, dojscia i dojazdy do budynkéw, jak rowniez
place manewrowo - skladowe dostatecznie utwardzone;

staby - nieruchomos$¢ kiepsko zagospodarowana, wyrazne braki w ogrodzeniu i obramowaniu,
dojécia i dojazdy do budynkéw oraz place manewrowo — sktadowe nieutwardzone lub utwardzone
jedynie prowizorycznie;

Powierzchnia dzialki:

mata - do 6 000 m?;

$rednia - od 6 000 m? do 14 000 m?;
duza - powyzej 14 000 m?

Forma wilasno$ci gruntu:
wiasnos¢;

uzytkowanie wieczyste.

Wagi cech rynkowych ustalono na podstawie analizy bazy danych o cenach i cechach nieruchomosci
cych wczesniej edmiotem obr rynkowego w okresie badania cech oraz na podstawie badan
preferencji nabywcéw nieruchomosci.

Tabela 5. Zestawienie cech rynkowych, ich wag (%), zakresu wspéiczynnikow korygujgcych

| ! | Zakres wspoétczynnikéw korygujacych |

Lp. | Rodzaj cechy rynkowej | Wagacechy (%) -
| Granicadolna | Granicagdérna
1_|Lokalizaci s oms | 0493
2 Stan techniczny tl)uderkow 25 0,154 0,352
|i standard wykonczenia ] . | -]
3 'SFan zagoqud'arowama 15 0,092 0,212
| nieruchomosci _ R —
4 |Powierzchnia dziatki i 15 0,092 0,212
5 |Forma wiasnosci gruntu 10 0,062 | 0,141
Suma: 100 0,615 1410 |




1.4. Okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci zabudowanej- dziatki nr 186/2
Tabela 6. Cechy rynkowe, ich wagi oraz wspélczynniki korygujgce wycenianej nieruchomoséci
T e LR, S8 PR S e

| Cechy rynkowe ' . . -
I Lpd Rodzaj cechy rynkoveej AR | Zakreiywsp(')lczynmkéw Warto$ci wsp.éhzynmkéw
SEPITE orygujacych ui
j— - = i gl [ :
1 : Lokalizacja | bardzo korzystna 0,215 © 0,493 0,493
= — b -
2 $tan techniczny ?udyr!kow | zadowalajgcy ' 0,154 - 0,352 0,154
- i standard wykoniczenia | = - | - ]
3  Stanzagospodarowania | dobry 0092 0212 0,212 '
~~  nieruchomodci . | | |
4  Powierzchnia dziatki | duza 0092 | 0212 0092
5 | Forma wiasnoéci gruntu uzytkowanie 0,062 | 01141 0,062
wieczyste i ! - -
Suma: | 0,615 1,410 1,013

Warto$¢ rynkowa 1 m? pow. gruntu zabudowanego: (Cs x Zui) = 882,09 z1/m? x 1,013 = 893,56 zt/m?

Warto$é rynkowa przedmiotowej nieruchomosci:
W =20588m?2x 893,56 zt/m? =18 396 613,30 zl, przyjeto 18 397 000 zi

2. Okreslenie wartosci odtworzeniowej nabrzeza
2.1. Nabrzeze Péinocne
1) Roboty pomiarowe - 60mb.

KNR - W 2-01 tab.0122-01 1,70 zt/mb
Wartos$¢ 60 x 1,70 =102 zt

2) Roboty ziemne wykonane koparkami podsiebiernymi 0,40 z transportem urobku do jednego kilometra
grunt kategorii 111 440,00 m3

KNR 2-01 tab.0206-02 56,00 z1/m?

Warto$¢ 440 x 56,00=_24 640 z}

3) Doptata za dalsze 0,5km ponad 1km do 10km

KNR 2-01 tab.0214 - 04 18,00 x 2,7 = 48,60 zt/m?

Wartos¢ 440 x 48,60 =21 384 zt

4) Whijanie $cianki szczelnej typu Larsen Hn na gleboko$¢ 11,0m - 60,0m.
KNR 2-10 tab. 0301-05 8600 zt/m

Wartos$¢ 60,0 x 8600 = 516 000 zt

5) Whijanie pali zelbetowych 35x35 na gleboko$¢ do 11.0m - 61szt

KNR 2-10 tab. 0201-0603 5700,00 zt/m
Warto$¢ 61,0 x 3x 5700,00 =1 043 100 z}

Razem warto$¢ $cianki i palowania nabrzeza - 1 605 226 zt

6) Wykonanie oczepu zelbetowego - 60,0m, 164,0m®
a) Deskowanie oczepu 60 x1,4 = 84,00m2
KNR 2-33 tab. 0203-05 170,00 zt/m?
Warto$¢: 84 x 170,00 = 14 280 zt
" b) Zbrojenie oczepu przygotowanie zbrojenia stal @ 10+14 - ton 2,95
KNR 2-33 tab.0207-06 4490,00 zi/t
Wartos$¢ 2,95 x 4490,00= 13 246 zt
c) Montaz zbrojenia w oczepie - 2,95t
KNR 2-33 tab. 0208-06 2160 zt/t
Warto$¢ 2,95 x 2160,00= 6372 zt
d) Betonowanie oczepu 164m®
KNR 2-33 tab. 0210-05 457,00 zt/m?
Warto$¢ 164 x 457,00 = 74 948 z}

Razem warto$¢ oczepu - 108 846 z1

7) Montaz kleszczy z ceownikéw NP 160 - 4,5t

KNR 2-14 tab. 0601 - 05 4680,00 zi/t
Warto$¢ 4,5 x 4680,00= 21 060 zt

Razem nabrzeze poz.1-7-1735 132 z}



8) Montaz pachotkéw zeliwnych typu ZL 22.5 - 6szt

KNR 2-14 tab. 0910 - 04 2950,00 zt/szt
Warto$¢ 6 x 2950,00 = 17 700 zt

9) Montaz elementéw wyposazenia nabrzeza, drabinki wej$ciowe, wlazy ratownicze, nakrywy studzienek -
142,0kg

KNR 2-14 tab. 0915 - 02 172,00 zi/kg
Warto$¢ 142x 172,00 = 24 424 7t

10) Nawierzchnia z plyt zelbetowych wylewanych na mokro - 330,0 m?
a) podbudowa z kruszywa - 360,0 m?
KNNR-60112AiB0112-03/05 - 72,00 zt/m?
Wartos$¢ 360 x 72,00 = 25 920zt
b) Nawierzchnia z plyt zelbetowych wylewanych na mokro - 66,00 m?
KNR 2-02 tab. 0201-0118 - 522,00 zt/m?
Warto$¢ 66 x 522,00 = 34 452 zt (ptyta gr.20cm)

Razem nawierzchnia - 60 372 zt

Razem nabrzeze poz.1-10-1837 628 z1
Koszt dokumentacji - 5% - 91 881 zt
Koszty nadzoru - 10% warto$¢ dokumentacji - 9188 zi

Warto$¢ nabrzeza pélnocnego po uwzglednieniu zuzycia wynosi: (1735132 x 0,65) + (17 700 x 0,85)+
(24 424 x0,35) + (60 372 x 0,55) +91 881+9188 =1 127 836 + 15045 + 8548 + 33205+ 91881 + 9188 =
1285 703 zl, przyjeto 1 286 000 zt

Ogoétem Nabrzeze Péinocne - 1 286 000 zt

2.2. Nabrzeze Boczne

1) Roboty pomiarowe - 50mb.

KNR - W 2-01 tab.0122-01 1,70 zt/mb
Wartos¢ 50 x 1,70 =85 zt

2) Roboty ziemne wykonane koparkami podsiebiernymi 0,4 z transportem urobku do jednego kilometra
grunt kategorii I11 400,0m3

KNR 2-01 tab.0205-03 56,00zt/m?
Warto$¢ 400 x 56,00=22 400 z1

3) Doptata za dalsze 0,5km ponad 1km do 10km
KNR 2-01 tab.0214 - 04 18,00 x 2,70 = 48,60 zt/m?
Wartos$¢ 400 x 48,60 =19 440 zi

4) Whijanie $cianki szczelnej typu Larsen Hn na gtebokos¢ 11,0m - 50,0m.

KNR 2-10 tab. 0301-05 8600,00 zl/m
Warto$¢ 50,0 x 8600,00 zt = 430 000 z1

5) Whijanie pali Zelbetowych 35x35 na gleboko$§¢ do 11.0m - 153szt

KNR 2-10 tab. 0201-0603 5700,00 z}/m
Wartos$¢ 153 x 5700,00 =872 100 z}

Razem warto$¢ Scianki i palowania nabrzeza poz.1-5 - 1 344 025 zt

6) Wykonanie oczepu zelbetowego - 50,00 m, 137,00 m®

a) Deskowanie oczepu 50 x1,4 = 70,00m2
KNR 2-33 tab. 0203-05 170,00zt/m?
Warto$¢: 70 x 170 =11 900 zt

b) Zbrojenie oczepu przygotowanie zbrojenia stal @ 10+14 - ton 2,45
KNR 2-33 tab.0207-06 4490,00 zl/t
Wartos¢ 2,45 x 4490,00 zi= 11 000 zt

c) Montaz zbrojenia w oczepie - 2,45t
KNR 2-33 tab. 0208-06 2160,00 zt/t
Warto$¢ 2,45 x 2160,00=5 292 zt

d) Betonowanie oczepu 137m?
KNR 2-33 tab. 0210-05 457,00 zt/m?
Warto$¢ 137 x 457,00 = 62 609 zt

Razem warto$¢ oczepu - 90 801 zt



7) Montaz kleszczy z ceownikéw NP 160 - 3,75t

KNR 2-14 tab. 0601 - 05 4680,00 zt/t
Wartos¢ 3,75 x 4680,00= 17 550 zt

Razem nabrzeze poz. 1-7 -1 452 376 zt

8) Montaz pachotkéw zeliwnych typu ZL 22.5 - 6szt

KNR 2-14 tab. 0910 - 04 2950,00 zt/szt
Warto$¢ 6 x 2950,00 = 17 700 zt

9) Montaz elementéw wyposazenia nabrzeza, drabinki wej$ciowe, wiazy ratownicze, nakrywy studzienek -
118,0kg

KNR 2-14 tab. 0915 - 02 172,00 zi/kg

Warto$¢ 172,00 x 118 = 20 296 zt

10) Nawierzchnia z ptyt zelbetowych wylewanych na mokro - 275,0m?
a) podbudowa z kruszywa - 300,00 m?
KNNR-60112AiB0112-03-05 - 72 zt/m?
Warto$¢ 300x 72 = 21 600,00zt

b) Nawierzchnia z plyt zelbetowych wylewanych na mokro - 60,0m?
KNR 2-02 tab. 0201-0118 - 522,00 zt/m?
Warto$¢ 60x 522,00 = 31 320 zt (plyta gr.20cm)

Razem nawierzchnia - 52 920 zt

Razem nabrzeze poz. 1-10 -1 543 292 zt
Koszt dokumentacji - 5% - 77 165 zt
Koszty nadzoru - 10% warto$¢ dokumentacji -7 717 zt

Warto$¢ nabrzeza p6inocnego po uwzglednieniu zuzycia wynosi: (1452 376 x 0,65) + (17 700 x 0,85)+
(20 296 x 0,35) + (52 920 x 0,55) +77 164+ 7716 = 944 044 + 15 045+7104+29 106+77 165+7717= 1 080
181 z}, przyjeto 1 080 000 zt

Ogoétem Nabrzeze Boczne - 1 080 000 zi

2.3. Nabrzeze Czolowe

1) Roboty pomiarowe - 65mb.

KNR - W 2-01 tab.0122-01 1,70 zt/mb
Warto$¢ 65x1,70 =111 zt

2) Roboty ziemne wykonane koparkami podsiebiernymi 0,40 z transportem urobku do jednego kilometra
grunt kategorii Il 476,0m?

KNR 2-01 tab.0205-03 56,00 zt/m?
Warto$¢ 476 x 56,00 =26 656 zt

3) Doptata za dalsze 0,5km ponad 1km do 10km

KNR 2-01 tab.0206 - 02 18,00 x 2,7 = 48,60 zt/m?
Warto$¢ 476 x 48,60 = 23 134 zt

4) Whijanie $cianki szczelnej typu Larsen Hn na gleboko$¢ 11,0m - 65,0m.

KNR 2-10 tab. 0301-05 8600,00 zt/m
Warto$¢ 65,0 x 8600,00 = 559 000 zt

5) Whijanie pali zelbetowych 35x35 na glteboko$¢ do 11.0m - 198szt
KNR 2-10 tab. 0201-0603 5700,00zt/m
Warto$¢ 198 x 5700,00 =1 128 600 z}

Razem warto$¢ $cianki i palowania nabrzeza poz. 1-5 -1737 501 z1

6) Wykonanie oczepu zelbetowego - 65,0m, 178,0m3

a) Deskowanie oczepu 65 x1,4 = 91,00m2
KNR 2-33 tab. 0203-05 170,00 zt/m?
Warto$¢: 91 x 170,00 = 15 470 zt

b) Zbrojenie oczepu przygotowanie zbrojenia stal @ 10+14 - ton 3,20
KNR 2-33 tab.0207-06 4490,00z1/t
Warto$¢ 3,20 x 4490,00 zt = 14 368 zt

¢) Montaz zbrojenia w oczepie - 3,20t
KNR 2-33 tab. 0208-06 2160,00 z1/t
Wartos$¢ 3,20 x 2160,00 = 6912 zt




d) Betonowanie oczepu 178m?
KNR 2-33 tab. 0210-05 457,00 zt/m?
Wartos¢ 178 x 457,00 = 81 346 zt

Razem warto$¢ oczepu - 118 096 zt

7) Montaz kleszczy z ceownikéw NP 160 - 4,88t
KNR 2-14 tab. 0601 - 05 4680,00 zi/t
Warto$¢ 4,88 x 4680,00= 22 838 zi

Razem nabrzeze poz. 1-7 - 1 878 435 zl

8) Montaz pachotkdw zeliwnych typu ZL 22.5 - 6szt

KNR 2-14 tab. 0910 - 04 2950,00 z1/szt
Wartos$¢ 6 x 2950,00 = 17 700 zt

9) Montaz elementéw wyposazenia nabrzeza, drabinki wej$ciowe, wlazy ratownicze, nakrywy studzienek -
142,0kg

KNR 2-14 tab. 0915 - 02 172,00 zt/kg
Warto$¢ 142 x 172,00 = 24 424 7t

10) Nawierzchnia z ptyt zelbetowych wylewanych na mokro - 390,00 m?

a) podbudowa z kruszywa - 360,0m3
KNNR-60112AiB0112/03/05 - 72,00 zt/m?
Wartos¢ 390 x 72,00 = 28 080 zt

b) Nawierzchnia z piyt zelbetowych wylewanych na mokro - 78,00 m?
KNR 2-02 tab. 0201-0118 - 522,00 zt/m?
Warto$¢ 78 x 522,00 = 40 716 (phyta gr.20cm)

Razem nawierzchnia - 68 796 zi

Razem nabrzeze poz.1-10-1989 355 zt
Koszt dokumentacji - 5% - 99 468 z1
Koszty nadzoru - 10% warto$¢ dokumentacji - 9 947 zt

Warto$¢ nabrzeza péinocnego po uwzglednieniu zuzycia wynosi: (1 878 435x 0,6) + (17 700 x 0,85 )+ (24
424x0,35) + (68 796 x0,35) +99 468 + 9947 =1 127 061 + 15 045 + 8548 + 24 079 + 99 468 + 9947 =
1284 148 z, przyjeto 1 284 000 zt

Ogo6lem Nabrzeze Czolowe -_1 284 000 zt

2.4. Zestawienie wartosci nabrzezy

Tabela 5. Zestawienie wartosci wycenianych nabrzezy -

| Wyszczegélnienie Warto$¢ [zt]
1= SN =1 (St =
‘ Nabrzeze Péinocne 1286 000 i
‘ Nabrzeze Boczne 1080000
! Nabrzeze Czotowe 1284 000
L R ) -
1 SUMA: ! 3650000
V. WYNIK KONCOWY WYCENY

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej w uzytkowaniu wieczystym zabudowanej, zlokalizowanej
w Swinoujéciu przy ulicy Finskiej 7, oznaczonej w ewidencji gruntéw numerem dziatki 186/2 w obrebie
Warszéw 14 wedtug stanu na dzient wyceny, wynosi:

22 047 000 zt

(stownie ztotych: dwadziescia dwa miliony czterdzie$ci siedem tysigcy)

Wtym:
Warto$¢ nabrzezy portowych: 3650000 zt



VI. ANALIZA UZYSKANYCH WYNIKOW

Okreslona warto$¢ rynkowa jest najbardziej prawdopodobng ceng do uzyskania na regionalnym rynku
nieruchomosci gruntowych zabudowanych i odpowiada poziomowi cen transakcyjnych wystepujacych
w latach 2018 - 2020. Przedmiotowa nieruchomo$¢ z uwagi na posiadane nabrzeze jest dobrem
nietypowym, co zdeterminowato sposéb jej wyceny.

Otrzymany wynik za 1 m? powierzchni gruntu zabudowanego, wynoszacy okoto 900 zl, znajduje sie na
poziomie $redniej ceny transakcyjnej, poniewaz cechy cenotwércze wycenianej nieruchomosci sg
poréwnywalne do nieruchomo$ci o $rednich cenach transakcyjnych. Nieruchomos$é charakteryzuje sie
bardzo atrakcyjna lokalizacja, z bezposrednim dostepem do rzeki Swiny, w sasiedztwie planowanej budowy
tunelu drogowego, taczacego Swinoujécie ze statym ladem, w granicach portu morskiego, z wiasnym,
funkcjonujgcym nabrzezem. Specyficznym dobrem jest lokalizacjia w specyficznych warunkach
rozwijajgcego si¢ portu Szczecin-Swinoujscie, a takze bezposrednie sgsiedztwo ciagle rozbudowujacego sie
terminalu promowego. Dziatka posiada dostep do drogi publicznej - ulicy Finskiej, oznaczonej na tym
odcinku w ewidencji gruntéw numerem dziatki 143.

Istniejgca zabudowa o funkcji magazynowej i produkcyjno-warsztatowej posiada odpowiednie zaplecze
biurowo-socjalne. Ponadto nieruchomo$é¢, ze wzgledu na powierzchnie terenu, ksztalt dziatki, posiadane
wlasne, sprawne nabrzeze, dostep do drdg publicznych oraz wyposazenie w niezbedng infrastrukture, jest
dobrze przystosowana do dziatalnosci przemystowej, portowej oraz ustugowe;j.

Biorgc pod uwage powyzsze czynniki, jak réwniez malejgcga podaz gruntéw o podobnych
uwarunkowaniach lokalizacyjnych i uzytkowych na terenie miasta Swinoujécie (wigkszoéé zasobow
powierzchni gruntowych zostala juz w znacznym stopniu wykorzystana), z duzym prawdopodobiefistwem
mozna przyjaé, iz nieruchomo$¢ nie bedzie tracita na wartosci. Ponadto tereny inwestycyjne w czesci
nadmorskiej i portowej Swinoujécia odnotowuija od kilkunastu lat staly trend wzrostu cen, bez wzgledu na
uwarunkowania rynku zewnetrznego.

VII. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

» Wedtug projektu Rozporzadzenia Ministra Gospodarki Morskiej i Zeglugi Srédladowej w sprawie
granicy portu morskiego w Swinoujéciu, przedmiotowa nieruchomo$¢ ma sie znalez¢é w obszarze portu
morskiego. Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie ze standardami zawodowymi
rzeczoznawcédw majatkowych Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych.

Niniejszy operat stanowi spéjng cato§é, wykorzystany moze by¢ wylgcznie w oryginale do celu, dla

ktérego zostal sporzadzony i wazny jest na dzien jego sporzadzenia.

Podstawe do okre$lenia stanu prawnego nieruchomosci stanowily udostepnione przez Zamawiajgcego

dokumenty i materialy.

Rzeczoznawca majatkowy nie ponosi odpowiedzialnosci za wykorzystanie operatu bez jego zgody do

innego celu niz cel, dla ktérego zostat sporzadzony (art. 156.2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celuy, dla ktérego zostal sporzadzony, przez okres 12

miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystapily zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne

zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154 (art. 156.3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami).

» Wycena opiera sie na ogledzinach nieruchomosci dokonanych podczas wizji lokalnej, badaniu stanu
nieruchomoéci i analizy rynku lokalnego oraz na informacjach i dokumentach udostepnionych przez
Zamawiajacego. Zaklada sie, iZ autorowi opracowania zgloszono wszystkie znane okoliczno$ci majace
wplyw na oszacowanie warto$ci.

> Niniejszy operat szacunkowy nie stanowi ekspertyzy technicznej budynkéw przedmiotowej
nieruchomos$ci. Dane techniczne budynkéw przyjeto za przedstawiona przez Zamawiajgcego
dokumentacja techniczna.

» Wycena przedmiotowej nieruchomosci nie uwzglednia obcigzen hipotecznych, zadluzen i zobowigzan
wobec os6b trzecich.

» Warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny zostala okre$lona bez uwzglednienia kosztéw transakcji
kupna/sprzedazy oraz zwigzanych z t3 transakcja podatkéw i optat, w tym podatku VAT.

vV V¥V V V

ZALACZNIKI

1. Wydruk tresci ksiegi wieczystej nr SZ1W/00014627/7 udostepnionej w Centralnej Bazie Danych Ksigg
Wieczystych (ekw.ms.gov.pl).

Zaswiadczenie o uwarunkowaniach planistycznych z dnia 28.04.2020 r.

Uproszczony wypis z rejestru gruntéw z dnia 21.04.2020 .

Wypis z kartoteki budynkéw z dnia 21.04.2020 r.

Wyrys z mapy ewidencyjnej w skali 1:1000, z dnia 21.04.2020 r.

Wyrys z mapy zasadniczej w skali 1:1000, z dnia 21.04.2020 r.

Postanowienie Sagdu Rejonowego Szczecin - Centrum w Szczecinie, Wydzj: arczego z dnia
9 marca 2020 r. (Sygn. Akt XII GU 278/19).
8. Dokumentacja fotograficzna
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ZALACZNIKI
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Swinoujécie, dnia 28 kwietnia 2020 r.
WUA.6727.72.2020.PG

Zaswiadczenie

Na podstawie art. 217 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r., Kodeks Postgpowania
Administracyjnego (Dz. U. 2020 poz. 256),

po rozpatrzeniu wniosku z dnia 20 kwietnia 2020 r. (data wptywu do tut. urzedu 22 kwietnia 2020r.)
Rzeczoznawcy Majatkowego Pana Wiadystawa Gorki prowadzacego dzialalnos¢ gospodarcza pod
nazwa Wycena Nieruchomosci Gérka Wiadystaw z siedzibg w Szczecinie.

zas§wiadczam, ze:

teren nieruchomo$ci w obrebie geodezyjnym 0014 Warszow, dzialki oznaczonej numerem 186/2
(przy ulicy Finskiej 7) bedacej przedmiotem wniosku objety jest ustaleniami uchwaty:

—  Uchwata nr XXX/238/2016 Rady Miasta Swinoujicie z dnia 15 grudnia 2016 r. w sprawie
uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Swinoujscie
jednostka obszarowa V - rejon ulic: Dworcowej, Firiskiej, Dunskiej i Norberta Barlickiego.
Publikacja w Dzienniku Wojewddztwa Zachodniopomorskiego z dnia 13 stycznia 2017 r.
Poz. 284.

W zakresie ustalen szczegélowych dziatka o numerze 186/2 w obrebie geodezyjnym nr 0014
Warszow podlega ustaleniom dla terenu elementarnego TP.V.12.

Dla terenu elementarnego TP.V.12 (§ 37) okreslono nastepujagce przeznaczenie:

a) zgodnie z ustaleniami dla kategorii terenéw portowych okreslonymi w § 4 ust. 6,
b) w czeéci terenu, oznaczonej odpowiednio na rysunku planu, podziemny przebieg stalego
polaczenia komunikacyjnego;

W zakresie ustalen ogdlnych przytoczono zapis § 4 ust. 6: .

Tereny portowe obejmuja tereny elementarne TP.V.09, TP.V.10, TP.V.11, TP.V.12, TP.V.13,
TP.V.14, TP.V.15, ktére przeznacza si¢ na cele funkcji zwigzanych z gospodarka morska, obstuga
komunikacji i transportu, skladowania i przetadunkéw, w tym w systemie intermodalnym oraz obshluga
rybotéwstwa. W szczegdlnosci dopuszcza sie lokalizacje: obiektéw budowlanych i urzadzen
technicznych obshigi portu, obiektow i urzadzen stuzacych prowadzeniu przetadunkéw, urzadzen
i obiektow stuzacych obstudze zeglugi promowej, obiektow i terenéw skladowych, magazynowych,
obiektéw produkcyjnych, handlowych 1 ustugowych, obiektéw administracyjno-biurowych
i socjalnych, parkingéw dla samochoddéw ciezarowych oraz ich przyczep i naczep, parkingdéw dla
samochoddw osobowych, przy uwzglednieniu ponizszych i pozostatych ustalen planu:
1) na terenach portéw i przystani dopuszcza sie, jako uzupetnienie funkcji podstawowej, i przy
uwzglednieniu ustalen szczegétowych, lokalizowanie:
a) ushig motoryzacyjnych zwigzanych z konserwacja i naprawa pojazdéw
samochodowych, stacji paliw,
b) punktéw handlowych, obiektéw administracyjno-biurowych i wystawienniczych,
¢) miejsc obstugi podrézaych i ogélnodostgpnych miejsc do parkowania,
d) obiektéw malej architektury, elementéw urzadzenia terenu, tablic i punktow
informacyjnych,
e) elementdw infrastruktury technicznej stuzacej funkcjonowaniu poszczegdlnych
obiektéw i urzadzen,

Urzqd Miasta Swinoujscie, Wydziat Urbanistyki i Architektury, ul. Wojska Polskiego 1/5 72-600 Swinowjécie
BOI tel. 91 321 31 02, tel. 91 327 86 19, email: wua@um.swinoujscie.pl, www.swinoujscie.p! 1



2)

3)

4)

f) dojs¢ i dojazddw oraz bocznic kolejowych,

g) zieleni urzadzonej, w tym zieleni izolacyjne;j;
na terenach portowych nie dopuszcza sie w szczeg6lnosci lokalizacji lub rozbudowy obiektéw
budowlanych i elementéw zagospodarowania terenu jesli ze wzgledu na ich ilos¢, potozenie,
gabaryty lub powodowana ucigzliwo$¢ moglyby ogranicza¢ lub uniemozliwiac
funkcjonowanie tych terenéw zgodnie z podstawowym przeznaczeniem;
na terenach portowych nie dopuszcza si¢ lokalizacji zaktadéw o zwigkszonym lub duzym
ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej, w tym duzych zbiornikéw paliw o poj. od
5000 m?® do 50 000 m® i wigkszych;
zabudowa, uzytkowanie i zagospodarowanie terenéw polozonych na przebiegu stalego
potaczenia komunikacyjnego, oznaczonego odpowiednio na rysunku planu, musi uwzgledniaé
wymagania w zakresie bezpieczenstwa zaréwno konstrukcji tunelu jak obiektow
lokalizowanych na powierzchni terenu.

Wskazany teren potozony jest w granicach portu.

W zakresie odpowiedzi na zagadnienie dotyczace potozenia na obszarze rewitalizacji lub specjalnej
strefy rewitalizacji, przekazujemy wniosek wg kompetencji do wydzialu Rozwoju Gospodarczego
Urzedu Miasta Swinoujscie.

Otrzymuja:
1. Wycena Nieruchomosci \<4/’ Y
Gorka Wiadystaw \ HNTA MIASTA

2.

ul. Chopina 49C/2
71-450 Szczecin
a/a (I1-1987)

41 nna Smale
Naczelnik Urbanistyki i Architektury

Oplaty skarbows] w kwooe

i T i 2
Mz,ﬁa/mfm.mac
Zhalgtr . :

re B8 1240 3814 1111 0010 0985 0833

w dniu Z"pééz ................
Dt 8,04 44 Podpls ..o

Urzqd Miasta Swinoujscie, Wydziat Urbanistyki i Architektury, ul. Wojska Polskiego 1/5 72-600 Swinoujscie

BOl tel. 91 321 3102, tel. 91 327 86 19, email: wua@um.swinoujscie.pl, www.swinoujscie.pl



BGM.6621.2.259.2020.EW-Z

Wojewo6dztwo: zachodniopomorskie
Powiat: Swinoujscie
Jednostka ewidencyjna: Miasto Swinoujécie
Obreb ewidencyjny: 326301_1.0014, Warszéw 14
Miejscowosé: Swinoujscie

Uproszczony wypis z rejestru gruntéw
wedlug stanu na dzien: 2020-04-21 08:58:52

Jednostka rejestrowa gruntéw: 326301_1.0014.G116

WLASCICIELE/ WLADAJACY:

UDZIAL: 111
Gmina lub zwigzek migdzygminny:
Gmina-Miasto Swinoujécie REGON: 811684290

charakter stanu wiadania: wlasno$¢

UDZIAL: 1/1

Spétka handlowa nie bedaca cudzoziemcem:
“"Energopol-Szczecin" Spétka Akcyjna

charakter stanu wladania: uzytkowanie wieczyste
grupa rejestrowa: 5.4

Identyfikator dziatki: 326301_1.0014.186/2

UWAGI - DZIALKA: 186/2
dziatka znajduje si¢ w granicach portu morskiego

1891 i 188/2, polozone] w Swinoujéciu przy ut.Daszyriskiego,

QOdplaina | na czas nieokreslany sluzebno$¢ gruntowa na rzecz kazdoczesnego wiasciciela badz uzytkownika wieczystego nieruchomosci stanowigcej dziatki nr

Siedziba: Szczecin ul. $w.Floriana 9/13
DZIAtKI EWIDENCYJNE:
Numer Powierzchnia
Qf:by %E’Ej‘ Polozenie gruntow Opis uzytku kl :ss;nl}f;tlku uﬁ;‘;u d[zri| 2,]” Nr KW
| | 186/2  |ul. Finska 7 Tereny przemystowe Ba 2.0588 2.0588|14627 |

Catkowita powierzchnia jednostki rejestrowej: 2.0588

W dniu: 2020-04-21
dokument sporzadzony przez: Lucyna Paplifiska

Swinoujscie, dnia: 2020 _04- 21

Strona 1z 1



PREZYD

MIASTA SWINOUJSCIE

BGM.6621.2.259.2020. EW-Z

ENT

Wojewddztwo: zachodniopomorskie
Powiat: Swinoujscie

Jednostka ewidencyjna: Miasto Swinoujécie

Obreb ewidencyjny: 326301_1.0014, Warszow 14
Miejscowoséé: Swinoujécie

WYPIS Z REJESTRU BUDYNKOW
wediug stanu na dzieri: 2020-04-21 09:00:01

Jednostka rejestrowa budynkéw: 326301_1.0014.820
Pozycja kartoteki budynkow: 326301_1.0014.G116

Nr KW: 14627

WLASCICIELE / WLADAJACY:

UDZIAL: 111

charakter stanu wladania: wlasno$é
grupa rejestrowa: 15.1

Spétka handlowa nie bedaca cudzoziemcem:
"Energopol-Szczecin" Spétka Akcyjna

atek

Geodeta

Siedziba: Szczecin ul. Sw.Floriana 9/13
BUDYNKI:
Oznaczenie Liczba lokali [Pow. uzytkowa Pow. Liczba
dzialek na Funkcja pom zabudowy |kondygnacii
Status ktdrych Adres budynku odreb- [innych|  lokali przyﬁ- budynku [nad/pod-
budynku Eo!g:onz jest budynku nych m |im3 : [n?] ziemnych
udyne
wybudowany |186/2 ul. Firiska zbiorniki silosy i 0 0 0.00 0.00 41011/0
budynki
magazynowe
_______ B qg09 o+ 1
Identyfikator budynku: 326301_1.0014.1861.BUD N o
Rok zakoriczenia budowy:1975.Material:mur.
wybudowany |186/2 ul. Finska pozostale 0 0 0.00 0.00 1511/0
budynki
niemieszkaine
R ey e (109) S e
Identyfikator budynky: 326301_1.0014.9862.8UD T s e
Rok zakonczenia budowy:1975 Materiat:mur.Powierzchnia uzytkowa z obmiaru [m2]:13.10
wybudowany |186/2 ul. Finska 7 pozostale 0 0 0.00 0.00 612]1/0
budynki
niemieszkalne
______________________________ a9 1 e S
Identyfikator budynku: 326301_1.0014.1863 BUD I
Rok zakoriczenia budowy:1975.Materiat:drewno.Powierzchnia uzytkowa z obmiaru [m2]:563.90.
wybudowany |186/2 ul. Firiska budynki 0 0 0.00 0.00 267(1/0
190 przemystowe
[N N N — 11 ) NS NN RS SE U B
|dentyfikator budynku: 326301_1.0014.186.4_BUD e -
Rok zakoriczenia budowy:1975.Materiat:mur.Powierzchnia uzytkowa z obmiaru [m2]:240.00.
wybudowany |186/2 ul. Finska budynki 0 0 0.00 0.00 25(1/0
190 transportu i
N | R fgcznosei(102) | |} | | [
Identyfikator budynku: 326301_1.0014.1865.8U0
Rok zakonczenia budowy:1987 Materiat:mur.
tACZNIE BUDYNKOW W JEDN.REJ.: 5 EACZNIE W CALEJ JEDNREJ:|  0of 0] OEI o.oo] 1329)
W dniu: 2020-04-21
dokument sporzadzony przez: Lucyna Paplifiska 2020 'U 4_ 2 1
Swinoujscie, dnia:

Borzymowicz

Miasta

(imie i nazwisko osoby uprawnionej)

Strona1z 1
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Sygn. akt XTI GU 278/19 Dhia 9 marca 2020 t.
Postanowienie

Sad Rejonowy Szczecin-Centrum w Szczecinie, Wydzial XTI Gospodarczy
w skladzie: Przewodniczacy ~ SSR Sabrina Snela- Daleszyfiska (spr.)

Sedziowie: SSR Agnieszka Staficzak — Kujawska

SSR Agnieszka Oplotna -Wozniak

po rozpoznaniu w dniu 9 matca 2020 r. w Szczecinie,
na posiedzeniu niejawnym,
sptawy z wniosku wietzyciela MSP Engineering spolki z ogtaniczona odpowiedzialnoscia, W
Skarbimierzycach,
o ogloszenie upadtoéd ,,ENERGOPOL - SZCZECIN” Spétki Akcyjnej w Szczecinie,

otaz sptawy z wniosku ,, ENERGOPOL - SZCZECIN” Spétki Akcyjnej w Szczecinie,

o ogloszenie upadtosci dluznika,

oraz sprawy z waiosku ,, ENERGOPOL - SZCZECIN” Spotki Akcyjnej w Szczecinie,
o otwarcie postgpowania uktadowego dtuznika,

i sprawy z wniosku dtuznika L, ENERGOPOL-SZCZECIN” Spétki Akcyjnej w Szczecinie

0 otwarcie postgpowania sanacyjnego,
postanawia:

L oglosi¢ upadtosé ,,ENERGOPOL - SZCZECIN” Spotki Akcyjnej w Szczecinie, ul.
$w. Flotiana nt 9/13, 70-646 Szczecin, KRS 0000160887;

IL wezwaé wierzycieli upadtego do zgloszenia swoich wierzytelnosci w terminie trzydziestu
dni od daty ukazania sie obwieszczenia o ogtoszeniu upadtosci;

III.  wezwaé osoby, ktérym przystuguja prawa oraz prawa i roszczenia osobiste ciaZace na
nieruchomosd nalezacej do upadlego, jezeli nie zostaly ujawnione przez wpis w ksiedze
wieczystej, do ich zglaszania w terminie trzydziestu dni od daty ukazania si¢ obwieszczed
o ogloszeniu upadloici, pod tygorem utraty prawa powolywania si¢ na nie w
postepowaniu upadtoéciowym;

IV. wyznaczy¢ sedziego komisarza w osobie Sedziego Sadu Rejonowego Elibiety

Piotrowskiej;




i
~

~N
-

V. wyznaczyé zastepee sedziego komisarza w osobie Sedziego Sadu Rejonowego Agnieszki
Stadczak — Kujawskiej;

VI wyznaczy¢ syndyka w osobie Macieja Kasprzyka, nt licencji 286;

VII.  wskazaé, ze podstawa jurysdykcji sadéw polskich jest art. 3 ust. 1 rozporzadzenia
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) ' 2015/848 7 dnia 20 maja 2015r. W sprawie
postgpowania upadlosciowego (Dz. Utz. UE L 141/19), a otwarte postgpowanie ma
charakter postepowania gléwnego;

VII odméwié otwatcia postgpowania ukladowego;

IX. odméwié otwarcia postepowania sanacyjnego; i
zasadzié od dtuznika ,, ENERGOPOL - SZCZECIN” Spétki Akcyjnej w Szczecinie '

s

na rzecz wierzyciela MSP Engineeting spétki z ograniczona odpowiedzialnodcia w
Skarbimierzycach kwote 5.117,00 z} (pigé tysiecy sto siedemnadcie zi) tytulem

zwrotéw kosztéw postepowania, w tym kosztéw zastepstwa w postgpowaniu, ,
SSR Sabrina Snela-Dalesgyriska
[ podpis czytelny/

SSR Agnieszka Oplotna -Wodniak SSR Agniesgka Stariezak - Kujawska 1.8
[ podpis exyteiny/ [ podpis czytelny/ i

podpisy

Na orygin
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URZAD MIESZKALNICTWA | ROZWQJU MIAST

SWIADECTWO

NADANIA UPRAWNIEN ZAWODOWYCH W ZAKRESIE
SZACOWANIA NIERUCHOMOSCI

Na podstawie art. 231 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosgciami
(Dz. U. Nr 115, poz. 741 i z 1998 r. Nr 106, poz. 668)
stwierdza sig, ze

w zakresie szacowania nieruchomosci, i posiada tytul
rzeczoznawcy majatkowego
oraz prawo wykonywania dzialalnosci zawodowe| w zakresie
szacowania nieruchomosci, a takze maszyn i urzadzen
trwale zwigzanych z gruntem.

PREZES
URZEDU MIESZKALNICTWA
| ROZWQOJU MIAST




POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ ZAWODOWE)

NR 1014856665

EW Okres ubezpieczenia: od 04.10.2019 r. do 03.10.2020 r.

U_bupieaajqq: WYCENA NIERUCHOMOSCT WEADYSLAW GORKA
P2l Adres siedziby: STANISLAWA IGNACEGO WITKIEWICZA 68 m. 9, 71-125 SZCZECIN
E-mail: Klient odmadwit

" Ubezpieczony: WYCENA NIERUCHOMOSCI WEADYStAW GORKA
Adres siedziby: STANISLAWA IGNACEGO WITKIEWICZA 68 m. 9, 71-125 SZCZECIN
E-mall: Klient odmdwit

Zakres ubezpieczenia obowiazkowego

REGON: 810506706

Telefon: +48601596363

REGON: 810506706

Telefon: +48601596363

Suma gwarancyjna
Na jedsio zdarzenie | Na wszystkie zdarzenla

po raz pierwszy w roku, w ktérym umowa ubezpieczenia zostala zawarta,

“(dpowiedzialngét cywilna przedsiebioiey prowadzacego dzalalnose rzeczoznawcy Majatkaweao

o 25000 EUR | 25 000 EUR

Suma gwarancyjna jest ustalana przy zastosowaniu kursu $redniego euro ogtoszonego przez NBP

Postanowienia dodatkowe
Klauzula rezygnacji z raszczefs regresowych

Skladka iaczna: 168,00 PLN

Jednorazowo =
Kwota w PLN 168,00
Termin ptatnosci 15.10.2019

Numer rachunku bankowego do zaplaty skladki

34 1240 6960 3014 0110 1371 8430
W tytule przelewu prosimy wpisaé: Nr 1014856665

Warunki ubezpieczenia
1. Do umowy obowigzkowego ubezpieczenia ma zastosowanle:
1) Roepocradtrenie Minestra Firgwatvw 2 dria 26.04 2019 1. w sprawie obowaikowogo
ubrplecrent oxipowtedrisinodal cywiing] prredsichorty prowsidzanogoe daalainosd
w zakresis camnostl rreczomawsiva malathowegs (Dr L. z 29 kwistnia 2019 ¢
Pox. BOSY.

2) Uslawa z dma 22 maja 2003 r 0 ubezpleczenlach
yinym i Polskim Blusze Ubezpneayudl
Komunikacyjnvd\

Postanowienia dodatkowe

Klauvzula rezygnacjl zprlwn dochn:lzenla roszczen regresowych

1. Klauzula ma zast do 3 4 uberpiee zenia odpowdedaalnoded
cywilne).

2. P2V za zapfaty dodatkowe] sktadkl ubezp lowej, rezygnuje z prawa dochodzenla

odubapieaonegobhoséb zakmrepmosnonodpowu:lzualmﬁc,zwrm

wyplaconego, z tytulu obowlazkowego ubezpleczenia odpowledzialnoécl cywiing),
odszkodowania za szkady wyrzadzone razacym niedbalstwem.

Oswiadczenia

1. Oswiadzam, e przed zawardiem umowy ubezpieczenla obowigzkowego
otrzymatem/am Dokument zawierajacy informacie o produkcie ubezpieczeniowym

2. Oswiadzam, Ze przed zawardem umowy ubezpieczenia uzyskalem Informacje, ze do
umowy ubezpieczenia majq zastosowanie przepisy prawa polskiego.

3. Przekazano informacje o administratorze danych osobowych, danych kontaktowych
administratora oraz inspektora ochrony danych, cefach i podstawie prawne]
przetwarzanla danych, okresle ich przechowywania, odbiorcach danych oraz prawach
jakie przystuguja podmiotowl danydh, Informacie o niezbednoéd podanla danych do
przygotowania oferty oraz o zautomatyzowanym podejr iu decyzji. Infc je
udostepnlono réwniez pod adresem www.pzu.pl.

4. Ofwiadczam, ze otrzymalam/em informacje o p:zetwarzanlu mo;dl danych osobowych,
zawartg w dostarczonymn mi dok je Inf cja o A ze danych

osobowych.

5. B * Wyratam zgode na udostepnienle przez PZL SA moich danych asobowych
podmiotnm 2 grupy PZU, tf. P2U Zycie SA, PTE PZU SA, TFI PZU SA, P2U Pomoc SA,
PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAO SA, Allor Bank SA, w ich wlasnych
cedach marketingowych, obejmujacyc -pro?huanﬁ!zrni&zajamdodnreﬁenla

6.B‘WVrazangodenapneMmanlemoHvdanyd\osobowm:pnezPZUSchelu
przekazywania mi tresd marketingowych dotyczacych produktéw ubezpleczeniowych i
hmdlpmmnnansowytn.kledymebedeposadaéubapmwwtejﬂnme

7. H1 * wyrazam zgode na otrzymywanie od PZU SA, PZU Zyde SA, PTE PZU SA, TFI
PZU SA, PZU Pomoc SA, PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Linkd TU SA, PEKAO SA, Alior
Bank SA Informadji marketingowych 2a posrednictwem polaczen glosowych (roxmowa
telefonkzna, komunikaty glosowe IVR).

8. @ * wyraiam zgode na orzymywanie od PZU SA, PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFI
PZU SA, PZU Pomoc SA, P2U Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEXAO SA, Allor
Bank SA informacjl marketingowych za podrednictwem $rodkdw komunbiac])

DSP/P/1014856665/1723/pc:100000231893366/BE20

elektronkznej (e-mail, SMS/MMS).

9. M * wWyrazam zgode na przesylanie informac]i | dokumentdw, w tym OWU oraz
dokumentu 2awlerajacego informacje o produkde atakze Infom\acjl, o ktbrvch mowa
w oart. 9 ust.1 ustawy o dystrybuci ut zed, Kdre majq zwigzek _,lub
zawaﬂaumquubuplmenhwi’zusnza Srednictwem Srodkdw k i

heznej, w tym wiadk .SMSIHMSIme-mn nawsimanrprumrnnie
nwmrtddwulubadrsnuhw w:aziennhnvpodawd\mmmdanyd\
ktowych, zobowigzuje ktualnial moje dane, dzigki ktérym bede otrzymywat
ln\'m‘macjc = pos:edruclwem Srodkdéw komunikarji elektronicmne,

10. W zakresle, w jakim podstawq przetwarzanla Panl/Pana danych osobowych jest
2goda, ma Panl/Pan prawo je| wycofania. Zgade moina odwotal w kazdym czasie w
oddziale lub wysytajac e-mail na adres kontakt@pzu.pl atbo pismo na adres PZU, ul.
Postepu 18a, 02-676 Warszawa. Wycolanie zpody nie wplywa na zgodnoét z p
przetwarzania dokonanego na podstawie zgody przed jej wycofaniem.

* @ w polu omacza zgode

Peine naawy spélek:

PZU SA - Powszechny Zaklad Ubezpieczefi Spotka Akcyina, al. Jana Pawla 11 24, 00-133
Warszawa; PZU Zycie SA - Powszechny Zakiad Ubezpleczen na Zydie Spotka Akcyina, al.
Jana Pawta Il 24, 00-133 Warszawa, PTE PZU SA - Powszechne Towarzystwo Emerytalne
PZU Spélka Akeying, al. Jana Pawla II 24, 00-133 Warszawa; TF1 PZU SA - Towarzystwo
Funduszy Inwestycyjnych PZU Spbika Akcyjna, al. Jana Pawia IT 24, 00-133 Warszawa;
PZU Pomoc SA - PZU Pomoc Spiika Akcyjna, al. Jana Pawda IT 24, 00-133 Warszawa; PZU
Zdrowle SA - PZU Zdrowie Sp6ika Akcyjna, ul. Konstruktorska 13, 02-673 Warszawa; PZU
€0 SA - PZU Centrum Operadjl Spdika Akcyjna, ul. Konstruktorska 13, 02-673 Warszawa;
Link4 TU SA - Link4 Towarzystwo Ubezpieczeri Spéika Akcyjna, ul. Postepu 15, 02-676
Warszawa; PEKAO SA - Bank Polska Kasa Opleki Spdtka Akcyjna, ul. Grzybowska 53/57,
m—ssowmwmsn-mnmkwm,u.mmzao,
02-232 Warszava.

Powszechny Zaklad Ubezpieczen Spotka Akcyjna, Sqad Rejonowy dla m.st. Warszawy, XII Wydzial Gospodarczy, KRS 9831, NIP 526-025-10-49, 1/2
kapital zakladowy: 86 352 300 z! wplacony w calodci, al. Jana Pawla 11 24, 00-133 Warszawa, pzu.p, infolinia: 801 102 102 (oplata 200dna 2 taryfq operatora)



Postanowienia dodatkowe lub odmmnna
Poshnowilmhdodaﬂmdo bows:

qriowego ubezp
O & el
chiorcy prowadzaces w

Jresi nob:i z
1. RzHanBcn.siwqehbmalmmsuahsqwkaMejpdmsmequSAutshxgum

2. Rcldamaqa, skarga lub zazalenle maze byt ztazona w formle:

1) pisemnej — osobisce albo przesyika pocztowg w rozumieniu ustawy Prawo
pocztowe, na przykiad piszac na adres: PZU SA ul. Postepu 18A, 02-676
Warszawa (adres tyko do korespondendi);

2) ustnej — telefonicznie na przykiad dzwoniac pod numer infolindl 801-102-102, albo
osobiScie do protokotu padczas wizyty w jednostce, o kibrej mowa w ust.1;

3) elekironicznej ~ wysylajac e-mail na adres reklamacje@pzu.pl lub wypelniajac
formularz na www.pzu.pl.

3. PZU SA razpatruje reklamacje, skarge lub 2azalenie | udzlela na nie odpowiedzi, bez
zbednej zwioki, jednak nie pbiniej niz w terminie 30 dni od dnia ich otrzymania,

2 zastrzetentem ust. 4.

4. W szazegbinie skomptik ych przypadkach, uniemodliwiajacych rozpatrzenie
reklamadji, skargi lub zaialenia i udzldeme odpawiedzi w berminie, o ktérym mowa
wust. 3, PZU SA przekazuje osoble, ktora zlodyta reld. je, skarge lub

informacjg, w kidrej:
1) wyjasnla przyczyng opdiénienia;
2) wskazuje okolicznodd, ktére muszg zostaé ustatone dia rozpatrzenia sprawy;
3) okreéla przewidywany tesmin razpatizenia reklamacji, skargi lub 2azalenia
| udzldenla odpomedzn ktéry nie moze przekrozy¢ 60 dni od dnia otrzymania
i lub zasal
5. Odpowied? PZU SA na je, skarge lub zazalenle zostanie dostarczona osoble,
ktdra je zlozyla, w postaci papierowej lub za pomocg innego trwalego noénika
informadii, z tym, Ze odpowied? mozna dostarczyé poczty eleldrmxznq wylaznie na
wriosek osoby, kbbra Zozyla be relamadje, skargs lub zaz
6. Osobie fizycnej, kidra zlozyla reklamacje przysluguje prawo wnlesienia do
Rzecznika Rnansowego wnlasku dotyczacego:
1) meuwzglednlenla rogaen w tryble rozpatrywenla reklamadji;
2) ni ,' 2nia aynnosd wynikajy -_nzveldamammzpamejzgodniezwolahej
8 w odpowiedz na te reldamadie.
7. Reldamaqe dargi i zazalenla rozpatrywane sg przez jednostiki organizacyjne
PZU SA, kidre 53 wiasciwe ze wzgledu na przedmiot sprawy.
8. Reklamacje uregulowane s3 w ustawie o rozpatrywaniu reklamacjl przez podmioty
rynku finansowego i o Rzeczniku Finansowym oraz w ustawie o dystrybucjl

ubezpieczeri.
8. PZUSA p iduj vt d i3 SPOrow.
10. Mmmmummmnwmmumwyopommnmpatrm\u
sporow konsumencdkich, wiasciwym dia PZU SA do pozasadowego i
spon’:w, jest Rzecnik Fmansowy, ktorego adres strony intermnetowe] jest
nastepujacy: www.rf.gov.pl.

11. Ubezpieczajacemu, ubezpieczonemu i uprawnionemu z umowy ubezpieczenta,
bedacemu konsumentem, przyshuguje prawo zwrocenia sie o pomoc do Migjskich
| Powiatowych Rzecanikéw Konsumenta.

12, W przypadku umowy zawieranej za posrednictwern Intemetu, konsument ma
prawo skorzystac z pozasadowego sposobu rozstrzygania spordw | zlozyc skarge za
pasrednictwem platformy i ygania spordw (Platforma
ODR) zgodnie z Pavhnam:anupepoegumadynrsumu
z dnla 21 maja 2013 .- adres: htlp //ecemopa.eulcmsumers/ndr/ Za dzialanie
Platformy ODR sja Europejska. Adres poczly elektronicnej do
Kontaktu 2 PZU SA to: reklamacje@pzu.pl

13. Jezykiem stnsowanym przez PZU SA w relacjach z konsumentem jest jezyk polski.

14. P2V SA podlega nadzorowi Komisji Nadzoru Finansowega.

P L R do v/6w ubezpleczenia stwierdzonych

niniejsza Polisy

1 Do OWU majacych zastosowame do ninlejsze] umowy ubezpieczenia / umowy

jeczenia ob go wprowadza sig postanowienie dodatkowe
w bum(enlu
Podmiotem uprawnionym w ieniu ustawy o p o 1 fozpatrywaniu
sporﬂw konsumenckich, wiasciwym dia PZU SA do pozasadowego rozpatrywania
spordw, Jest Rzecznik Finansowy, ktérego adres strony Intemetowe)
jest nastepujacy: www.rf.gov.pl.

2. W umowie ubezpieczenia zawartej na audzy rachunek Ubezpieczajacy zobowlgzany
jest doreczyt Ubezpleczonemu OWU, kidre majq zastasowanie do tej umowy
ubezpiezenia, na piémie lub za 2goda Ubezpleczonego na innym trwatym noéniku.
W przypadku umowy ubezpieczenla, w ktére] okres ochrony ubezpieczentowej
rozpoczyna si¢ paznlej niz w dniu zawarcia umowy ubezpieczenia, OWU powinny byt
doreczone Ubezpleczonemu przed objecem go ochwong ubezpieczeniows.
Przekazanie OWU na trwatym nasniku, wymaga uprzedniej zgody Ubezpieczonego.
Na 2adanie P2t SA Uberpleczajacy zobowigzany jest przedstawi¢ dowdd wykonania
tej powinno$d.,

Potwierdzam dane kontaktowe

WYCENA NIERUCHOMOSCI WEADYSEAW GORKA
E-mail: Klient odméwit

Telefon: +48601596363

Data zawarcia umowy: 01.10.2019 r,
O$wiadczam, e niniejsza umowa ubezpleczenla speinia moje wymagania i potrzeby przy uwzglednlenlu wysokosd skladkl jaka jestem sklonny/a zaplacit. Zawleram j3 w wynlku mojej éwladomej

{'CENA NIERUCHOMOSCT , Jolanta Odejewska
WYCENA NIERUCHOMOSCI ul Historyczna 13, 72"%5 ':'I:
Wtadystaw Gorka \ RE GGO& 03'8 amm 352.&?7
ul. Witkiewicza 68/9, 71 127 Szcgocin |
> i -)wll 1245, > 3 !
Ca CtF 4 | L

' ‘WYCENA NIERUCHOMOSCI WEADYSEAW GORKA I ] ST (7 J

Uberpisczajey Paze rfodris ubezpieczajacego do pofisy v Pl | podpes przedstawicea P20 SA

DSP/P/1014856665/1723/pc:100000231893366/BE20

(801102102 pzu.pi

801 102 102 lub (or) +48 22 566 55 55 pzu.pl
w przypadku awarii lub wypadku (In case of accident)
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