RZECZOZNAWCA MAJATKOWY

inz. Marta Bodnar
72-300 Gryfice, ul. Sniadeckich 46A/1
Sw. nr 1204 Ministra Gosp. Przestrz. i Bud,
NIP 857-100-05-98, tel. 505 636 215

Nieruchomos¢ polozona w obregbie geodezyjnym nr 5 miasta Gryfice

przy ul. Tadeusza KoSciuszki 11 stanowigca obiekt po likwidacji kotlowni CO w budynku mieszkalnym.
Obre¢b geodezyjny nr 5 miasta Gryfice.

Budynek mieszkalny wybudowany na obszarze dziatki 301 o powierzchni 318m2.

L.Stan prawny:

w Sadzie Rejonowym w Gryficach.

W ksigdze tej ujawniony udzial w wysokosci 914/10000 cze$ci wspéinych stanowigcy wlasno$é:
GRYFICKIE TOWARZYSTWO BUDOWNICTWA SPOLECZNEGO SPOLKA Z 0/0 W GRYFICACH
Udzial wyliczony z powierzchni 1330,45m2

l‘ L.1. Nieruchomo$¢ wspoélna posiada zalozong ksiege wieczysta SZ1G/00011100/2

I.2.Lokal niemieszkalny kotlownia ul.Ko$ciuszki 11 posiada zalozong ksiege wieczysta SZ1G/00027238/3.
W ksiedze wieczystej a takze kartotece lokalu ujawniona powierzchnia uzytkowa lokalu w wysokosci
121,70m2

Wilasno$¢ wyodrebnionego lokalu uzytkowego posiada:

GRYFICKIE TOWARZYSTWO BUDOWNICTWA SPOLECZNEGO SPOLKA Z 0/0 W GRYFICACH

Podpiwniczenie z umieszczonym wei lokalem uzytkowym po kotlowni CO

| OPERAT SZACUNKOWY
_Opracowany na potrzeby Gryfickiego Towarzystwa Budownictwa Spolecznego spéiki z 0/0 w Gryficach

Gryfice 29 lipca 2020 roku
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RZECZOZNAWCA MAJATKOWY
inz. Marta Bodnar
72-300 Gryfice, ul. Sniadeckich 46A/1
Sw. nr 1204 Ministra Gosp. Przestrz. i Bud.
NIP 857-100-05-98, tel. 505 636 215

WYCIAG zOPRACOWANIA:

Dotyczy:

Nieruchomo$¢ polozona w obrebie geodezyjnym nr 5 miasta Gryfice

przy ul. Tadeusza Ko$ciuszki 11 stanowigca obiekt po likwidacji kotlowni CO w budynku mieszkalnym.
Obr¢b geodezyjny nr 5 miasta Gryfice.

Budynek mieszkalny wybudowany na obszarze dzialki 301 o powierzchni 318m2.

1.Stan prawny:

L.1. Nieruchomo$¢ wspélna posiada zalozong ksiege wieczysta SZ1G/00011100/2

w Sadzie Rejonowym w Gryficach.

W ksigdze tej ujawniony udzial w wysokosci 914/10000 cz¢$ci wsp6lnych stanowigcy wlasnosé:
GRYFICKIE TOWARZYSTWO BUDOWNICTWA SPOLECZNEGO SPOLKA Z 0/0 W GRYFICACH
Udzial wyliczony z powierzchni 1330,45m2

1.2.Lokal niemieszkalny kotlownia ul.Kosciuszki 11 posiada zalozong ksi¢ge wieczysta SZ1G/00027238/3.
W ksigdze wieczystej a takze kartotece lokalu ujawniona powierzchnia uzytkowa lokalu w wysokosci
121,70m2

Wiasnos¢ wyodr¢bnionego lokalu uzytkowego posiada:

GRYFICKIE TOWARZYSTWO BUDOWNICTWA SPOLECZNEGO SPOLKA Z 0/0 W GRYFICACH

1.3. Pomigdzy zapisami w wyzej wyszczeg6lnionych dokumentach prawnych wystepuje niezgodnoé
wynikajaca ze stanu faktycznego.

W momencie funkcjonowania kottowni CO przy budynku kotlowni funkcjonowaly pomieszczenia na
nietrwalych fundamentach.

Pomieszczenia te — zaliczone jako korytarze wlaczono do powierzchni uzytkowej kotlowni pomimo faktu
iz znajdowaly si¢ one poza granicami dziatki 301.

Stan wynikajacy z zapiséw w Ksigdze wieczystej,Kartotece lokalu a stanem faktycznym:

Ip Rodzaj pomieszczenia Powierzchnia Stan Stan uwagi
uzytkowa m2 wystepujacy wystepujacy na
przyjeta do w Ksiedze obszarze dzialki
sprzedazy i wieczystej i 301*
ujawniona w Kartotece lokalu | m2
dokumentach m2
prawnych* m2
RAZEM 121,70 121,70 110,65
I1.Ustalone warto$ci netto —bez podatku VAT
Ip Wyszczegblnienie Ustalona warto$¢ Rodzaj podejécia
pln
1 Warto$¢ techniczno-uzytkowa lokalu po | 103.900 podejscie kosztowe
kottowni CO warto$¢ lokalu i czesci
wspélnych budynku
2 Ustalona wartos¢ rynkowa 120.277 podejscie poréwnawcze
wartos$¢ lokalu,czesci
ywspolnych budynku
oraz udzialu w gruncie
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Operat zawiera:

Ip Wyszczegdlnienie uwagi
1 Wyciagg z opracowania nastepne 4 strony
2 wiasciwy operat strony 1- 13
3 Stan prawny str 2-3 wiasciwego operatu i
wyciag z ksiegi wieczystej-
zatgcznik do operatu
4 Opis nieruchomosci str 4-5
5 Koszt odtworzenia minus zuzycie budynku i lokalu — | str 6
ustalenie wartosci techniczno-uzytkowej
Podejscie kosztowe,metoda kosztu odtworzenia
technika elementéw scalonych
6 Analiza cen rynkowych nieruchomosci o charakterze | 10
uzytkowym
7 Podejscie poréwnawcze —oszacowanie wartosci str 11-12
rynkowej
8 Zataczniki:
-dokumentacja fotograficzna
-kopia mapy ewidencyjnej GEOPORTAL
-Wypis z rejestru gruntéw w oryginale
-Kartoteka lokalu w oryginale
-kopia mapy sytuacyjno-wysokosciowej w oryginale

-ksero mapki kondygnacji podpiwniczenia
budynku ul.Kosciuszki 11 ze wskazaniem
pomieszczen kottowni

szkic rozmieszczenia pomieszczen po kottowni
-ksero 1z ksigg wieczystych—

-certyfikat ubezpieczenia OC

ksero z dokumentéw Gminy

ksero
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I.Podstawa prawna:

1.0Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczpospolitej Polskiej z 14 grudnia 2017 roku
W sprawie ogloszenia jednolitego tekstu ustawy o gospodarce nieruchomosciami
Dz.U z2018 poz.121.

2.Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego Dz.U. nr 2250 z 19 listopada 2019 roku.

3.Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
Dz.U. nr 80 poz.717 z p6zniejszymi zmianami.
4.Ustawa z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece
.Dz.U. nr 19 poz.147 z pézniejszymi zmianami

5.Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks Cywilny
oraz z 17 listopada 1964 roku Kodeks Postgpowania Cywilnego
tekst jednolity: Dz.U. 22016 poz.380 z p. zmianami
6.Ustawa z dnia 7 07 1994 r *Prawo Budowlane* Dz.U. 02.70.665 z p.zmianami.

7.Ustawa z 24 06 1994 roku o wlasnoéci lokali Dz.U nr 80 z 1994 roku z pézniejszymi zmianami.

1.2.zrédta informacji:

!.Analiza cen rynkowych nieruchomos$ci na tutejszym terenie w dniu 24 lipca 2020 roku.
2.0gledziny nieruchomosci-przeprowadzone w dniu 20 lipca 2020 roku

3 Dakumentacja fotograficzna z dnia 20 lipca 2020 roku.

4.Analiza ksiagg wieczystych nr SZ1G/00011100/2 i z1G/00027238/3 z dnia 20 lipca 2020 roku.
-prowadzonych przez Sad Rejonowy-Wydziat Ksiag Wieczystych w Gryficach.

3.Wypis z rejestru gruntéw z dnia 23 lipca 2020 roku .

6.Kartoteka lokalu z dnia 23 lipca 2020 roku.

7.Mapa sytuacyjno-wysoko$ciowa zdnia 23 lipca 2020 roku.

& Mapa pogladowa —z bazy GEOPORTAL

9. Analiza szczegélowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta Gryfice.

10_Analiza zgromadzonych materialéw w sprawie

13. Podstawy metodologiczne:

I.Wycena nieruchomo$ci:-Zasady i Procedury autorstwa:

P.T. Ryszard Cymerman
P.T. Andrzej Hopfer.
2 Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego
P.T. Mieczystaw Prystupa.
3 Krajowe Zasady Wyceny Nieruchomosci
< Wycena nieruchomosci —praca zbiorowa pod redakcja P.T.Andrzeja Hopfera.

= Wycena nieruchomosci —wydanie 2018 roku

autorzy:
Jerzy Dydenko i Tomasz Telega



IL.zakres i cel opracowania:

I1.1. Ustalenie warto$ci rynkowej nieruchomosci stanowiacej lokal uzytkowy po kottowni centralnego
ogrzewania w budynku mieszkalnym wielo-rodzinnym Gryfice ul.Tadeusza Kosciuszki 11

Stan w dniu 20 lipca 2020 roku
-podejscie kosztowe

-podejscie poréwnawcze

11.2.Material pomocniczy dla potrzeb stuzbowych wlasciciela do:
-podjecia czynnosci prawnych do wyprostowania stanu prawnego lokalu
-ustalenia ceny sprzedazy lokalu uzytkowego.

I11. daty istotne przy sporzadzeniu niniejszego materialu:

1.0gledziny: 20 lipca 2020 roku.

2 Opracowanie materiatu: 29 lipca 2020 roku

3 .Stan nieruchomosci: z dnia 20 lipca 2020 roku

4. Poziom cen: 24 lipca 2020 roku-ostatnia analiza poziomu cen na tutejszym terenie.
IV.Zlecajacy:

GRYFICKIE TOWARZYSTWO BUDOWNICTWA SPOLECZNEGO Spétka z 0/0 w GRYFICACH.
Umowa * o dzielo* z dnia 14 lipca 2020 roku

IV.1.Przyjmujacy realizacj¢ materialu:

inz Marta Bodnar-uprawnienia nr 1204 do szacowania nieruchomos$ci-nadane przez Ministra Gospodarki
Przestrzennej i Budownictwa,uzupelniane corocznymi kursami.-
Ubezpieczona od odpowiedzialno$ci cywilnej z tytulu wykonywania zawodu-ksero polisy w zalgczeniu

V.Stan prawny:

Lokal uzytkowy usytuowany w budynku mieszkalnym wielorodzinnym ul.Tadeusza Ko$ciuszki 11.

Obreb geodezyjny nr 5 miasta Gryfice.
Budynek mieszkalny wybudowany na obszarze dzialki 301 o powierzchni 318m2.

V.1. Nieruchomo$¢ wspélna posiada zalozong ksigge wieczystg SZ1G/00011100/2

w Sadzie Rejonowym w Gryficach.

W ksiedze tej ujawniony udzial w wysokosci 914/10000 czesei wspdlnych stanowigcy wlasnosé:
GRYFICKIE TOWARZYSTWO BUDOWNICTWA SPOLECZNEGO SPOLKA Z 0/0 W GRYFICACH
Udzial wyliczony z powierzchni 1330,45m2

V.2.Lokal niemieszkalny kotlownia ul.Ko$ciuszki 11 posiada zalozona ksi¢ge wieczystg
SZ1G/00027238/3.

W ksiedze wieczystej a takze kartotece lokalu ujawniona powierzchnia uzytkowa lokalu w wysokosci
121,70m2

Wiasnos$¢ wyodrebnionego lokalu uzytkowego posiada:

GRYFICKIE TOWARZYSTWO BUDOWNICTWA SPOLECZNEGO SPOLKA Z 0/0 W GRYFICACH
a2 podstawie umowy sprzedazy z dnia 6 paZdziernika 1999 roku.




Pomiedzy zapisami w wyzej wyszczeg6lnionych dokumentach prawnych wystgpuje niezgodno$é wynikajaca ze
stanu faktycznego.
W momencie funkcjonowania kotlowni CO przy budynku kotlowni funkcjonowaly pomieszczenia na
nietrwalych fundamentach.
Pomieszczenia te — zaliczone jako korytarze wlaczono do powierzchni uzytkowej kottowni pomimo faktu iz
znajdowaly si¢ one poza granicami dzialki 301.
Stan wynikajacy z zapiséw w Ksiedze wieczystej,Kartotece lokalu a stanem faktycznym:

Ip Rodzaj pomieszczenia Powierzchnia Stan Stan uwagi
uzytkowa m2* wystepujacy wystepujacy na
w Ksigdze obszarze dziatki
wieczystej i 301*
Kartotece lokalu
m2
1 Korytarz 3,70 3,70 X korytarz istnieje ale
pomieszczenie nr 1 SEFIOWEILS XA
granicami dzialki
301.
Dobudowka obok
komina
2 korytarz 7,35 7.35 X bydyﬂel; n;
' x nietrwatyc
pomieszczenie nr 2 fedtamaitadls
rozebrany Poza
Dzialka 301
3 kotlownia 47,40 47.40 47,40
pomieszczenie nr 3
4 korytarz 1,20 1,20 1,20 korytarz wiodacy do
pomieszczenie nr 4 czgsci socjalnej z
kotlowni
5 korytarz 5,20 5,20 5,20 korytarz usytuowany
* | pomieszczenie nr 5 rownolegledo.
czgsci socjalnej i
PrZepompowni.
Wychodzi na ogélny
korytarz
podpiwniczenia -
skad mozliwosé
wejscia do
przepompowni od
strony podworka.
6 pomieszczenie nr 6 pokdj | 5,33 5.33 5,33 wolny od osob i
socjalny palaczy rzeczy.
& VC i natrysk 3,30 3,30 3.30 scianka dzialowa
pomieszczenie nr 7 oddziela
kabinegprysznicowa.
8 przepompownia 8,40 8,40 8,40
. pomieszczenie nr 8
9 przepompownia 22,82 22,82 22,82 wejscie do
1 1 pomieszczenia z
BomeSTezEnionr 4 Kiatki schodowej
budynku w
kondygnacji
podpiwniczenia
10 wymiennikownia 17,00 17,00 17,00 wejscie do
1 o pomieszczena-
pomieszczenie nr 10 e
posesji-z innej
dzialki.
RAZEM 121,70 121,70 110,65

* Dane dotyczace powierzchni uzytkowych przyjeto z materialow zgromadzonych w Urzedzie Miejskim w

Cevficach, ktore stuzyly do zalozenia ksiegi wieczystej.




V1.Opis nieruchomosci:

W dniu 18 X 1977 roku Przedsigbiorstwo Budownictwa Rolniczego w Gryficach zwraca si¢ do Urzedu Miasta i
Gminy w Gryficach —reprezentujacego wowczas Skarb Panstwa o przekazanie w wieczyste uzytkowanie
terenu przy ul. Tadeusza Koéciuszki w Gryficach na obszarze dziatki nr 33 z przeznaczeniem pod budowe
budynku mieszkalnego wielorodzinnego.

Pierwsza pozytywna decyzja wydana zostala w dniu 18 XI 1977 roku przez Naczelnika Miasta i Gminy w
Gryficach,ktéra na skutek skarg mieszkancéw Gryfic uzytkujacych tutaj ogr 6dki warzywne zostat a uchylona.
Nastepna decyzja o przekazaniu terenu dzialki nr 30 w trwate uzytkowanie na rzecz PBRol Gryfice wydana
zostala w dniu 28 03 1978 roku,a protokot zdawczo-odbiorczy spisany w dniu 24 04 1978 roku.

Budynek mieszkalny z wbudowana wen kottownia centralnego ogrzewania oddano do uzytku w 1980 roku.
Numer budynku z katastru * 894*

Powierzchnia zabudowy 317m2-czyli prawie tyle ile wynosi powierzchnia dziatki/318m2/.

kubatura 5.483m3

Budynek mieszkalno-uzytkowy wybudowany ze srodkéw budzetowych przekazanych do dyspozycji Urzedu
Miasta i Gminy w Gryficach , Rejonowego Zaktadu Weterynarii oraz Przedsigbiorstwa Budownictwa
Rolniczego.

Uzytkownikami tego budynku w giéwnej mierze byli pracownicy budownictwa PBRol , Zakiadu Weterynarii
w Gryficach ,oraz z listy Urzedu Miejskiego w Gryficach.

Administratorem byl PBRol w Gryficach.Na skutek réznych nieporozumien stron wynikajacych z wysokosci
partycypowania w kosztach budowy tej nieruchomosci zachodzila potrzeba uregulowania tego problemu.

W dniu 22 luty 1984 roku spisano protokol zdawczo-odbiorczy pomi edzy PBRol Gryfice —strona przekazujaca
a Rejonowym Przedsiebiorstwem Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej -strona przejmujaca w zarzad
budynek mieszkalny 5-cio kondygnacyjny przy ul.Kosciuszki 11

W dniu 22 luty 1984 roku Naczelnik Miasta i Gminy w Gryficach decyzja nr 1/84 stwierdza wygasniecie
uzytkowania terenu zabudowanego budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym przy ul.Kosciuszki 11 przez
PBRol Gryfice.

W 1991 roku nieruchomos$¢ zostala przekazana Gminie GRYFICE na wlasno$¢ w ramach procesu

* komunalizacja mienia*przez organy rzadowe wiadz wojewodzkich..

V1.2.Budynek mieszkalno-ustugowy:

Zawiera 20 lokali mieszkalnych i pomieszczenia po kotlowni centralnego ogrzewania.

Do obecnej pory wyodrebniono i sprzedano 19 lokali mieszkalnych oraz lokal uzytkowy po kottowni CO
o lacznej powierzchni wyodregbnionej w wysokos$ci 1275,45 + 18,22 =1.293,67m2.

Pierwotnie do sprzedazy przyjeto 1330,45m2 powierzchni budynku.

Pozostat nie sprzedany lokal 11 A/5 ktéremu odpowiada udziat w czgsciach wspolnych w wysokosci 617/10000
czescei.

Budynek oddany do uzytku w 1980 roku.

Fundamenty :zelbetonowe,wylewane.

Podpiwniczenie:pod caloscig budynku.

Piwnice do celéw wspélnych - uzytkowych gospodarstwa domowego znajduja sie gtownie pod lokalami
mieszkalnymi klatki *B*.Wysokos¢ piwnic H = 2,70 mb.

Natomiast pod klatka *A* znajduja si¢ pomieszczenia lokalu uzytkowego- kottowni centralnego ogrzewania.
Pomieszczenia w podpiwniczeniu tego budynku sprzedano jako* piwnice przynalezne*

Do sprzedazy lokali przystapiono bowiem po wejéciu ustawy o *wlasnosci lokali* -czyli po 1994 roku.
Sciany konstrukcyjne budynku wzniesiono z plyt zelbetonowych spawanych..

Pod otworami okiennymi wypelnienie $cian jest rézne. Wystepuja odcinki muréw wypelnione cegla.

Na budynku w 1980 roku wykonano elewacje zewngtrzne- terabona.

W 2005 roku wykonano ocieplenie budynku styropianem o grubosci 10 ¢m, na ktéry polozono siatke,
zaprawe klejowa, tynk cienkowarstwowy i malowanie.

Wykonawca byla firma p.Janusza Zajac *GRAJAN*

-Sciany wewnetrzne w budynku wykonano z cegly.

Na kiatkach schodowych lamperie olejne do wysokosci 1,60mb.

Konstrukcja schodéw wykonana zostala z elementéw zelbetonowych.

Nawierzchnia biegow schodowych, a takze podesty wykonczona zostata* na lastrico.*



Klatki schodowe zadbane.

Na uwage zastluguja wiatrolapy.

Stropy wielokanatowe typu *Zeran*.

Na budynku stropodach,ocieplony i pokryty papa na lepiku,oraz cz¢$¢ dachu dwuspadowego —pokrytego blacha.
Posadzki w calym budynku mieszkalnym betonowe,ocieplone ,

pokryte réznego rodzaju wykladzinami przez wiascicieli.

Kazdy lokal mieszkalny w tym budynku wyposazony jest w tazienke i oddzielne VC.
Podstawowe instalacje w tym budynku- a takze w kazdym lokalu to:

-energia elektryezna,

Dwa piony z rozprowadzeniem energii elektrycznej w klatkach schodowych i do kotlowni.
Instalacja elektryczna aluminiowa —do wymiany.

-instalacja wodociagowa 4 piony:

-Instalacja kanalizacyjna w budynku 4 piony kanalizacyjne.

-gazowa od 1980 roku.

-dzwonkowa —od 1980 roku.

-domofonowa-

-anteny zbiorczej telewizyjnej

V1.3. Lokal uzytkowy po kotlowni CO

Wejscie do lokalu:

-oddzielne wejscie z boku budynku .

- Dodatkowe wejécie z korytarza piwnicy klatki schodowej A.

-wejécie do pomieszczen socjalnych z korytarza klatki schodowej A lub poprzez pomieszczenie kottowni CO.
Opis_poszczegélnych pomieszczen:’

Ip Rodzaj pomieszczenia Powierzchnia Opis
uzytkowa m2
1 kottownia 47.40* wejscie do niej z korytarzyka dobudowki obok przewodu

kominowego ze szczytu budynku.

W pomieszczeniu 4 okratowane okna z widokiem na ulice .
Okna przekroczyly swoj okres eksploatacji —do wymiany.
Wystawa zakratowanych okien na ulicg Tadeusza
Kosciuszki.

Umieszczone nad poziomem terenu.

Posadzka betonowa. W $rodku stup wspierajacy konstrukeje
Dwa zazmaczone stanowiska po kotlach CO.Posadzka
betonowa.Dziury w $cianie pomigdzy pomieszezeniami
kotlowni a pompownia i wymiennikownia.

Instalacja elektryczna do wymiany. Tynki do uzupelnienia
po likwidacji wszelkich rur zwigzanych z funkcjonowaniem
ogolngj kotlowni i do

wykonczenia powierzchni gladzia gipsowa ,lub polozenie
phyt kartonowo-gipsowych.

H=3,00mb.

7 pomieszczenia schody do czesci socjalnej.

Pomieszczenie wolne od rzeczy.

2 korytarz 1,20 korytarz wiodacy do czgsei socjalnej z kottowni.

; : Drzwi wejéciowe plycinowe do Korytarza glownego.
z hali kotlowni Posadzka betonowa.Sciany tynkowane.Instalacja
elektryczna do wymiany.Pomieszczenie bez okna

H=2 48mb
3 korytarz w czesci 5,20 korytarz usytuowany rownolegle do czgsei socjalnej i
socjalnej PHApOVRL.

Wychodzi na ogdlny korytarz podpiwniczenia ,skad
mozliwos¢ wejécia do pompowni od strony podworka.
Drzwi plycinowe do pomieszezenia socjalnego oraz do
przepompowni. H=2,48mb

4 pomieszczenie nr 6 pokoj | 5,33 Stolarka okienna zakratowana z widokiem na ulicg
socjalny palaczy E: Kogcmszku.?osadzka betonowa. Instalacja elektryczna do
wymiany
Tynki do renowacji.Z pomieszczenia drzwi plycinowe do
VC. H=2,48 mb
5 VC i natrysk 3,30 Przegrodzone $cianka na dwa pomieszcznia

czyli :natrysk od strony ulicy i VC z umywalka
Pomieszczenie do rekonstrukeji,bo wszystkie urzadzenia
zuzyte fizyczniei funkcjonalnie..

Czyli jest tutaj : umywalka, ,VC, natrysk z rurami
doprowadzajacymi wodg i przewodami i odbicrajg cymi

pomieszczenie nr 7




$cieki. H=2,48mb

Wejscie z korytarza ogdlnego poprzez drwi plycinowe.

W pomieszczeniu zestaw rdzmego rodzaju przewodow do
usunigcia. Wystepuje tutaj zespol przewodow
wentylacyjnych i przewod kanalizacyjny.

6 przepompownia 8,40

wejscie do pomieszezenia z klatki schodowej budynku w
kondygnacji podpiwniczenia

Dwa otwory okienne zabezpieczone kratami z widokiem na
podworko-do wymiany.Posadzka betonowa. Zamurowane
przejscie do wymiennikowni. Dziura w drzwiach ale nie ma
ona wplywu na destabilizacje ochrony tego pomieszczenia.
Dziury w S$cianie sasiadujacej z kotlownia CO.
Pomieszczenie wolne od rzeczy.. H= 2,72

7 przepompownia 22,82

wejscie do pomieszczenia-jedynie z podworka posesji

W pomieszczeniu brak okien-jedynie otwor drzwiowy —
wiodacy na podworko.Drzwi blaszane zamknie te na zamek.
Wejscie do pomieszczenia poprzez teren inngj dziatki
utwardzone polbrukiem.

8 wymiennikownia 17,00

RAZEM 110,65

*Powierzchnig przyjeto z poprzednich opracowan przez zalozeniem ksiegi wieczystej.

Lokal jest wysprzatany. Zabezpieczony przed wtargnieciem oséb niepowotanych.

Wolny od oso6b i rzeczy.

Jego lokalizacja i stan techniczny lokalu i budynku pozwala na urzadzenie w tych pomieszczeniach

gabinetu kosmetycznego,zakladu fryzjerskiego,specjalistycznych ustug lekarskich.

W poblizu, przy ul.11 listopada zaadaptowano w przesziosci budynek administracyjny na cele ustug
lekarskich,gdzie kondygnacja podpiwniczenia wykorzystana zostata do §wiadczenia ustug w tym zakresie.
Zuzycie techniczne i funkcjonalne przedmiotowego lokalu:

Podejscie kosztowe, metoda kosztu odtworzenia,technika elementoéw scalonych

Pomocniczo wykorzystano:Cennik BISTYP poz.81 BC01.2.007 Budynek mieszkalny 4 kondygnacje nadziemne
wielorodzinny.Naklad i zuzycie w przeliczeniu za 1m2 PU/netto-bez podatku VAT

L ip Rodzaj elementu scalonego Naklad na Zuzycie naktadu Pozostal nie Uwagi
= jednostke jednostkowego Zzuzyty element
PLN % PLN
1 roboty ziemne 140 2020-1979=41 82
41:100x100=41
2 fundamenty,éciany piwnic, 286 41 169
strop nad piwnica
B dach konstrukcja i pokrycie 180 50 90 wymiana
100 2020-2005=15 pokrycia na
15:20 x 100=75 25 plaskiej czgsci
dachu
4 klatka schodowa i schody 35 41 21
15 stal zbrojeniowa 60 50 30 okratowania
6 Scianki dzialowe 100 41 59
7 stolarka okienna i drzwiowa 220 100% 0 ponad 40 letni
: okres eksploatacji
| 8 tynki $cian wewnetrznych 200 2020-1980=40 80 Koniecznosc
40:80x100=50% likwidacji
zwigkszenie o 10 otworow w
% do 60%. Scianach
podioza i posadzki 563 40:60x100=67% | 186
10 Elewacja 265 40:60x100=67 87 Kondygnacja
podpiwniczenia
nie objeta
modernizacja w
2005 roku
11 instalacja wodociagowa 139 40:50x100=80% | 28
12 instalacja kanalizacyjna 51 80% 10
13 wentylacja 60 80% 12
14 instalacja elektryczna i CO 300 80% 60
razem 2.699 65% 939

Lokal jest zuzyty technicznie i funkcjonalnie w 65 %




Koszt odtworzenia — 298.644 z 1 netto
Koszt odtworzenia pomniejszony o zuzycie techniczne i funkcjonalne

939 zt x 110,65m2= 103.900 zi
slownie: sto trzy tys. dziewieéset zlotych

VL4.Dziatka gruntowa nr 301

Ksztalt dziatki-po linii zabudowy budynku mieszkalnego.
Zagospodarowanie: Budynek mieszkalny z byta kottownia CO. |
Konfiguracja terenu- teren plaski.
Infrastruktura dziatki-
energia elektryczna,
sie¢ wodociagowa,
gaz sieciowy,
kanalizacja sanitarna.
-Swiatlowody
Utrudnienia w swobodnej eksploatacji-tereny komunikacyjne czyli dojécia do klatek schodowych i kotlowni
CO znajduja sie na innej dzialce.
Dziatka 301 jest niejako wyspa otoczona terenami gminnymi
~bez wyznaczonych drég dojazdowych wewnetrznych.

Teren otaczajacy jest odwodniony z funkcjonujaca kanalizacja deszczowa.
Polozenie nieruchomosci: I strefa ekonomiczno-urbanizacyjna miasta.
Przeznaczenie w planie ogéInym zagospodarowania miasta:

Budownictwo mieszkaniowe-wielorodzinne.
Plan szczeg6towy stracit wazno$¢ *z mocy ustawy* w dniu 31 grudnia 2003 roku.
Miasto Gryfice posiada opracowane i uchwalone przez Rade Miejska w Gryficach Studium Uwarunkowar i
Kierunk6w Zagospodarowania Przestrzennego.
Nie jest to plan-ale dtugofalowa polityka przestrzenna.
W niniejszym materiale zachowano dotychczasowa funkcjg terenu.
Dzialka zlokalizowana jest prawie naprzeciwko dworca PKS w Gryficach , a takze dworca prywatnej sieci
transportu pasazerskiego *BUS*
W poblizu pasazy handlowych i innych jednostek §wiadczacych ustugi dla ludnosci.
W niedalekiej odleglosci od dworca PKP,Poczty,Rejonowej Komendy Policji,oraz innych organéw rzadowych i
samorzadowych
Z uwagi na fakt ze teren dziatki 301 przebiega po linii zabudowy budynkiem mieszkalnym wejécia do klatek
schodowych ,oraz do kotlowni i wymiennikowni odbywa si¢ z terenéw gminnych dziatki 33/11.
Robocze wejécie do kottowni CO odbywa si¢ poprzez otwdr umieszczony obok komina w szczycie budynku..
Teren gminny z dziatki 33/11 obok szczytu budynku zajety byt na obstuge kotlowni.
Dotyczy to powierzchni 16 x 10 = 160m?2.
Na tym obszarze miescil sie w przesztosci sklad zuzla,opatu ,oraz nietrwatych budynkéw zwigzanych z
funkcjonowaniem kotlowni. By 1 to takze teren utwardzony.Obecnie jest zaniedbany.
Rosna tutaj dzikie chaszcze, chwasty wieloletnie i trawa.
Wejscie na ten teren jest zagrodzone siatka ogrodzeniowa i brama istniejaca od poczatku eksploatacji..
W razie koniecznosci powiekszenia okien w lokalu po bylej kotlowni zachodzi¢ bedzie potrzeba
odstoniecia czeéci $cian przyziemia o szerokosci okoto 1,3mb.
Naruszy to whasno$¢ Gminy Gryfice —bowiem
granica dzialki biegnie po linii zabudowy budynkiem mieszkalnym.
Taka sytuacja znacznie obniza walory rynkowe tego lokalu.
Z tego mozna miejsca rozpatrywa¢ sprawe wychodzenia pieszego bezposrednio na ulice Tadeusza Ko$ciuszki.
Mozna tutaj utworzy¢ wyjscie piesze o szerokosci 2mb po terenach gminnych —bo taka jest odleglos¢
pomiedzy granica budynku Kosciuszki 11 —a sklepem rybnym
Obecnie teren ten zajety jest na przybudéwke do giéwnego korpusu budynku i komina.

V11 .0gé6Ine walory miasta Gryfice:

Miasto Gryfice to siedziba gminnych i powiatowych wladz samorzadowych.
Jest to stara jednostka osiedlencza.



W miare uplywu czasu i wzrostu zamoznoéci spoleczenstwa miejscowos¢ ulegala rozwojowi.

Gryfice licza ponad 18.000 ludnosci.

Cecha charakterystyczna miasta jest usytuowanie w odleglosci 28 km od Wybrzeza Baltyku, przy drogach o kategorii wojewodzkiej.
Blisko§¢ Wybrzeza odbija si¢ pozytywnie na sytuacji finansowej tutejszego spoleczenstwa.

Na Wybrzezu znajduje zatrudnienie w okresie sezonu wezasowego spora grupa 0sob z miasta.

Rozwdj uslug turystycznych na Wybrzezu powoduje w Gryficach dobra sytuacjg w zakresie handlu-szezegolnie hurtowego.
Rozbudowana jest sie¢ hurtowni roznorodnych branz, oraz handlowa sie¢ detaliczna.

Pod potrzeby Wybrzeza w Gryficach wybudowano 12 duzych sklepow samoobshugowych typu *Market*.
Zakres handlu i ustug w Gryficach znacznie wspiera dzialalno$¢ turystyczna na Wybrzezu.

Uslugi handlowe w calosci opanowane sa przez sektor prywatny.z czgo 95 % to kapital zagraniczny.

Walorem zwiekszajacym warto$¢ turystyczna miasta jest usytuowanie w Gryficach:

- skansenu kolei waskotorowych,

-dobrze utrzymany rynek *Starego Miasta*,

-zabytki w postaci kosciolow

-zabytki w postaci $redniowiccznych bram i wiez- zrewitalizowanych w 2007 roku.

-piekny park miejski.

-sciezka rowerowa.

Na skutek przeksztalcen wlasnosciowych i likwidacji panstwowego przemyshu terenowego miasto stracifo swoj potencjat TOZWOJOWY.
Istniejace rodzime firmy w mieécie dzialaja glownie w oparciu o kapital wlasny,

wspomagany niewielkim kredytem,gléwnie na biezaca dzialalnosc.
Zatrudnienie w takich firmach opiera sie o sil¢ robocza wywodzaca sie z rodzin wiasciciela,

Nie obserwuje si¢ *rozmachu inwestycyjnego*.

Gryfice usytuowane w odleglosci 95 km od Szczecina i 45 km od Kolobrzegu.

Mtiodziez tutejsza nie znajdujac innej j formy zatrudnienia poza uslugami handlowymi —wyjezdza w poszukiwaniu pracy.

W konsekwencji ludnos¢ starzeje sig.

Wladze szukaja sposobu,- aby zatrzymaé miodziez w tym mieScie .

Dajaca si¢ odczué niedogodnosé to brak w miedcie fachoweow do obstugi gospodarstw domowych w zakresie dostaw
energii,wody.kanalizacji i gazu.Specjaliéci w tych branzach albo wyjechali ,albo sig zestarzeli.

Gospodarstwa domowe maja problemy w realizacji drobnych napraw jak tez remontow mieszkan.

Szkolnictwo zawodowe w ostatnich 30 latach przestalo prawie funkcjonowad,stad tez posiadamy obecnie luke zawodow
zwiazanych z techniczna obsluga gospodarstw domowych.

Wiadze usiluja *rozruszaé * nasza spoleczno$é w kierunku nowych inwestycji i tworzenia miejsc pracy.

W dniu 25 wrzeénia 2014 roku podjeta zostala uchwata Rady Miejskiej w Gryficach

w sprawie zgody na wlaczenie w granice Kostrzynsko-Stubickiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej

dzialek o numerach 30,1/2 24/26,24/28, 24/25 31/2 24/27 6/1 i 7/1

o lacznej powierzchni  ponad 30 ha-polozonych przy ul. Marszatka Jozefa Pilsudskiego.

Dzialki te polozone sg prawie na obrzezu miasta przy wyjezdzie w kierunku Trzebiatowa.

W éwietle powyzszego kazda inicjatywa gospodarcza zwiazana z zagospodarowaniem tych terendéw na cele rozwoju sfery produkcyjnej
polaczonej z nowymi miejscami pracy spotkasi¢ ze zrozumieniem przez wszystkie organy samorzadowe tutejszego terenu.

VIIL.Okreslenie warto$ci rynkowej wyodregbnionego lokalu ,wraz z
czgSciami wspélnymi budynku i udzialem w dziaice gruntowej:

VIIL1.Analiza rynku nieruchomosci:

a/ na cele mieszkaniowe:

W miescie Gryfice zasoby gruntéw zurbanizowanych na cele mieszkalne w zabudowanych czgsciach miasta juz
si¢ wyczerpaly.
Przy ulicy Sniadeckich-Przestrzennej rolnik indywidualny konczy sprzedaz dziatek budowlanych z podzielonego
kompleksu.To samo dotyczy terenéw przy ul.Jana Dgbskiego.oraz zaplecza terenéw ulicy Sienkiewicza.
Sprzedaz gruntéw na cele budownictwa realizuje sig juz w IV strefach ckonomiczno-urbanizacyjnych miasta.
W Scistym centrum ,oraz w 11 11 o Il strefach sprzedaz gruntow dotyczy wylacznie terenéw odzyskanych po rozbiorkach.
W tej sytuacji nabraly wartosci grunt rolne uzytkowane dotychczas przez rolnikow w okolicach Gryfic.
Rolnicy,lub tez inwestorzy ,ktérzy zakupili grunty rolne w wiejskich obregbach geodezyjnych podzielili nastgpnie grunty
rolne na dzialki pod zabudowg mieszkaniowa.
Miasto jak i obreby wiejskie nie posiadaja szczegdlowych planow zagospodarowania przestrzennego.
Brak planu szczegdlowego zastgpuje decyzja * o warunkach zabudowy*.
Po uzyskaniu takiego dokumentu rozpoczgto sprzedaz gruntéw w obrgbach geodezyjnych otaczajacych miasto.
Takie zjawisko dotyczy calego kraju.
W zakresie sprzedazy lokali mieszkalnych obserwuje si¢ w Gryficach zjawisko duzej podazy mieszkarn z rynku
wtornego.
Popyt na zakup lokali mieszkalnych redukowany jest przez Banki.
Osoby nie posiadajace wiasciwej ptynnosci finansowej nie moga zakupi¢ lokalu mieszkalnego przy udziale kredytu
bankowego.
W ostatnim okresie weszla na tutejszy rynek sprzedaz deweloperska.
Dotyczy to mieszkan polozonych w budynkach wielomieszkaniowych w obrgbie geodezyjnym Rzgskowo.oraz w obrebie nr
5 przy ulicy Orzeszkowej.



B/na cele wytwércze i ustugowe:

Zakonczono rozdysponowywanie obicktéw po produkcyjnych i po ustugowych po paristwowym przemysle terenowym- z
wyjatkiem obiektéw po Cukrowni, ktéra weszla na sciezke likwidacji w 2002 roku.
W dziatalnosci USLUGOWO -wytwérczej obserwuje si¢ ustabilizowang sytuacj¢-na miarg potencjatu ekonomicznego
gryfickiej ludnosci.

Miasto posiada rezerwy terenéw budowlanych na te cele przy ulicy Piastow i cze(a)$¢ terenow dodatkowych z obrebu nr 9

oraz Marszalka Jézefa Pilsudskiego.

Nie rozdysponowano do kofica zasobéw gruntéw po Cukrowni w Gryficach, ktore sg wlasnodcig Skarbu Panstwa.

Nie sprzedano takze wszystkich budynkéw z bylej cukrowni.

Likwidacja Garnizonu Gryfickiego spowodowala przekazanie do dyspozycji sporo budynkéw o dobrym stanie technicznym.
Milodzi inwestorzy pochodzacy z Gryfic zaopatrzyli si¢ w niezbgdne do ich dzialalnosci budynki pochodzace 2
tego sektora.

W tej sytuacji jest trudno rozdysponowaé trwale budynki po cukrowni.

Rzadko spotyka si¢ sprzedaz, ktéra jest jednoczesnie sprzedazg ¥wymuszong* z jakichs rodzinnych powodaw.

Nikt przeciez nie sprzedaje dobrze prosperujacego zakladu pracy.

Na przestrzeni minionych lat nowi nabywcy micnia po pafistwowych i spoldzielczych przedsigbiorstwach umacniali swe

pozycje na rynku.

Przeprowadzali modernizacje zakupionych budynkéw i umacniali si¢ na rynku.

W miescie brakuje duzego zakladu w sferze produkcji materialnej, ktéry powinien zapewni¢ dalszy rozw6j miasta,

Tereny do dziatalnosci ustugowo-wytworczej sa-ale brak inwestorow.

VIL2. OkreSlenie warto$ci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci
dla aktualnego sposobu uzytkowania:

VIIL2.1. metodologia wyceny

Podejscie poréwnawcze, metoda korygowania ceny $redniej.
Istota w podejsciu pordwnawczym jest modelowanie zachowania si¢ rynku poprzez poréwnanie nieruchomosci
szacowanej z podobnymi nieruchomosciami sprzedanymi.

Wartos¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci okreslono podejsciem poréwnawczym —
metoda korygowania ceny sredniej wedlug wzoru:
n

Wr=C§r.EinxP
I=1

Wr- warto$¢ rynkowa

P- powierzchnia

CSr- cena Srednia w probce reprezentatywnej -bez korekty ceny o uplyw czasu. Dane z ostatniego okresu.
Ui -wielkos¢ i-tego wspétczynnika odzwierciedlajacego wplyw danej cechy na warto$¢ nieruchomosci
i-ilos¢ poprawek U

o- liczba wspétezynnik6w odpowiadajaca okreslonej liczbie cech rynkowych nieruchomosci.

Wartos¢ rynkowa tej nieruchomosci obliczono wedlug aktualnego sposobu posiadania

- o powierzchni 110,65 m2

VIIL3. OkreSlenie warto$ci rynkowej:

W procesie okreslenia wartosci rynkowej zastosowano ta metode,bowiem umozliwi ona wyszacowanie
wartosci- traktowanej jako najbardziej prawdopodobng cene nieruchomosci mozliwg do osiagniecia w
warunkach wolnego, nieograniczonego rynku.

Istota w podejsciu poréwnawczym jest modelowanie zachowania si¢ rynku poprzez poréwnanie nieruchomosci
szacowanej z nieruchomosciami sprzedanymi.



Przeprowadzono analizg sprzedazy nieruchomosci zabudowanych budynkami i lokali uzytkowych na
tutejszym terenie

—C0 przedstawiono w tabeli ponizej:

Postuzono si¢ rynkiem wtérnym —ale o szerokim spektrum dzialania.

Jest to zgodne z wytycznymi dotyczacymi szacowania -gdzie mowi sie:

*Uwzgledniaé typowe, przecigtne zachowania rynkowe ktére mozna uznaé za trwale w dlugim okresie
czasu,

Uwzglednia¢ jedynie te cechy, ktére mozliwe s3 do wykorzystania lub uzyskania przez kazdego jej
wlasciciela*.

Analiza sprzedazy nieruchomosci na cele uzytkowe:

Ip Miejscowosé Data Numer Powierz Powierz Wska | Cena Za lm2 Za lm2 Dotych-
ukryto transakgji aktu chnia. chnia. mik sprzedazy PU gruntu czasowa
*ochrona notar, dziatki budynku zabu PLN PLN funkgcja
danych m2 Nokalu do
jednostkowych m2 wy
RODO

1 161219 9958 65 48,32 0,74 180.000 3.725 2,770 handel detal

230420 573 800 235,50 0,29 775.000 3.291 969 ustugi shuzby
zdrowia

3 231218 5357 2.732 419,00 0,15 134.146 320 49 przemysi

4 28.09 18 7653 3.002 100,00 0,03 42.814 428 14 rekreacja

15 291018 7738 128 40,00 0,31 90.000 2.250 703 handel detal

6 2601 19 693 58 53,00 0,91 133.000 2.509 2.293 handel detal

7 281218 5365 687 175,00 0,25 65.040 372 95 przermys!

] 1306 19 3866 24.362 5.337,00 0,22 2.187.211 410 90 yst

3 20719 5115 158 118,18 0.75 440.000 3.723 2.785 handel, uslugi

9 14 06 19 4647 2.207 537,00 0,24 300.000 559 136 handel, ustugi

i 131 171019 6033 576 386,00 0,67 1.450.000 | 3.756 412 handel detal

2 240119 339 6.8548 5.706,00 0,08 1.609.600 282+ 23 rolnictwo —do

15 | srednio X XX 10.3323 13.155,00 0,13 7.406.811 564 72

14 minus X X 6.8548 5.706,00 0,08 1.609.600 282

15 po korekeie 3.4775 7.449,00 0,21 5.797.211 778 167 f\-

*odjets z uwagi na dane zbyt odbiegajace od $redniej i odmienny spos6b uzytkowania.
Srednia cena w przeliczeniu za 1m?2 powierzchni catkowitej budynkéw i lokali uzytkowych
wynosi 778 zl /za lm2 PU
W/w nieruchomosci bedace przedmiotem obrotu rynkowego to obickty pochodzgce z likwidacji 4 YW,
panstwowych lub z obrotu wtornego —bedacego konsekwencja likwidacji dzialalnosci gospodare: e} : e po
lub przeksztalcenia. LA
J2k z powyzszego wynika-sprzedaz nieruchomogci zabudowanych na cele uzytkowe zmniejsza sig:
Z roku na rok jest coraz nizsza.Swiadezy to o stabilizacji prywatnego sektora ustug. N oo S
Zarnaczy¢ nalezy, e jest to sprzedaz v wigkszosci pochodzaca z likwidacji dziatalnosci-czyli wymusz\'t)ha.;_;_;‘; M
ikt przeciez nie sprzedaje dobrze prosperujgcego zakladu,
Cena najwyzsza w przeliczeniu za 1m2 powierzchni uzytkowej 3.756 7
Obickt polozony w XXXXX Pelna infrastruktura komunalna. I-sza strefa. Wykorzystywany na cele handlu w calogci.
Zakupiony do adaptacji z przeznaczeniem na ustugi w zakresie zdrowia.Budynek samodzielny.
Wybudowany w 1992 roku.Aktualnie do remontu i adaptacji.
Cena najnizsza w przeliczeniu za 1m2 wynosi 320 zL.Obrzeze miasta XXXXXXX.
Badynki i budowle z 1970 roku. Do remontu kapitalnego.Konieczna przebudowa na cele zZamierzone przez nowego
wiasciciela.Grunty w uzytkowaniu wieczystym.

Przedzial cenowy miesci sie pomigdzy:

KRANIEC GORNY 4.8278

a
KRANIEC DOLNY 04113

VI1.3.0szacowanie wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci :

Celem oszacowania tej nieruchomos¢ i przyjeto nizej wyszczegélnione atrybuty rynkowe.
Cechy te wynikaja z badania konsumentéw i ich preferencji




Lp Cechy rynkowe Udzial
cechy w delcie C
%
1 Lokalizacja szczegotowa 10
2 Stan techniczny budynkéw i budowli 15
3 Standard obslugi nieruchomodci i 5
baza socjalno-rekreacyjna
4 wielko$¢ powierzchni gruntow-udziat 5
5 Funkcja uzytkowa 15
Rodzaj uslug komercyjnych
6 forma uzytkowania gruntu 5
7 Lokalizacja szczegotowa w budynku 20
8 wielko$¢ powierzchni uzytkowej lokalu 10
9 funkcjonalnos¢ lokalu 15
10 razem 100

Na potrzeby oszacowania w ramach ustalonych cech rynkowych przyjeto nastepujaca skale ocen i rodzaj
Podlech wystepujacych w obrebie danej cechy
oraz ocen¢ naszej nieruchomosci:

Cechy rynkowe

Ocena — wystgpujace podcechy

Ocena naszej nieruchomosci

- Lokalizacja szczegOlowa

1.Bardzo dobra miasto Gryfice 0i1 strefa
2.Dobra Miasto Ploty, Trzebiatow

i1l strefa Gryfic

3.dostateczna obrzeza wszystkich miast
4.niedostateczna —teren  wiejskie

42

Miasto Gryfice Il strefa
w poblizu dworca PKS i PKP

Stan techniczny budynkow i
budowli

L4

Bardzo dobry budynek z lat 70/tych po remoncie
Dobry-budynek z lat 80 przed remontem
Dostateczny-budynek z lat 70/tych przed
remontem

Niedostateczny-budynki starsze

4/2
Budynek z 1980 roku

- Standard obstugi nieruchomosdci
1 baza socjalno-rekreacyjna

Wysoki

Sredni

Dostateczny
Slaby-wnetrze do adaptacji

4/4
staby

Powierzchnia
sruntow-udzial

Bardzo duza powyzej 1,50 ha
Duzy 0,99-d0 1,49 ha
Srednia 0,50-0,99 ha

niski  0,20-0,49 ha

Bardzo niski —ponizej 0,20 ha

bardzo niski

Rodzaj uslug komercyjnych

Ustugi handlowe

Uslugi niematerialne

uslugi produkcyjne

Uslugi transportowe

Uslugi magazynowe

do adaptacji wedlug zamierzonego sposobu
uzytkowania

6/6
Obiekt po kotlowni —do adaptacji zgodnie z
decyzja *WZ*

. Forma uzytkowania gruntu

1.wlasnosc
2 Wspoltwlasnosé
3.uzytkowanie wieczyste

3/2 wspotwlasnosé

- Lokalizacja szczegblowa w
budynku

1/samodzielny budynek
2.Parter
3/podpiwniczenie

3/3

wiclko$¢ powierzchni uzytkowej
lokalu

1/mala 100 m2

2/ érednia 101-200 m2
3.duza 201-500m2

4/bardzo duza powyzej 500m2

4/2

110,65

Funkcjonalnosc lokalu

I/wysoka
2/érednia
3/niska
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Ocena szacowanej nieruchomosci  w kontekscie cech lokali przyjetych do poréwnania:

Lp | Cechy rynkowe Korekta Ocena Kraniec Kraniec Wspotezynnik
zakres % | naszej Gorny Dolny *U*
nieruchomosci

1 Lokalizacja 10 4/2 0,4829 0,0412 0,3357
szczegblowa

2 Stan techniczny 15 4/2 0,7242 0,0617 0,5034
budynkéw

3 Standard obstugi 5 4/4 0,2414 0,0206 0,0206
nieruchomosci

4 wielko$¢ 3 5/5 0,2414 0,0205 0,0205
powierzchni
gruntéw

5 Funkcja 15 6/6 0,7241 0,0617 0,0617
uzytkowa
Rodzaj ustug
komercyjnych

6 forma 5 32 0,2413 0,0205 0,1309
uzytkowania
gruntu

7 lokalizacja 20 3/3 0,9656 0,0822 0,0822
szczegbdlowa w
budynku

8 wielkos¢ 10 4/2 0,4828 0,0412 0,3356
powierzchni

i uzytkowej lokalu

9 Funkcjonalno$¢ 15 4/4 0,7241 0,0617 0,0617
lokalu

10 | RAZEM 100% 4.8278 04113 1,5523

Szacunkowa warto$¢ w przeliczeniu na 1m2 PU:
1,5523 x ??8 =1 207 68 = 1208 zt

poprzez teren dziatki 33/1 1
1.208 zt x 0,90= 1.087 z1 za Im2 PU
Szacunkowa warto$¢ rynkowa nieruchomosci
1.087 zt x 110,65m2 = 120.277 netto —bez podatku V.
slownie: sto dwadzieScia tys. dwiescie siedemdziesigt siedem zlotych.

b
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Uzasadnienie: wyliczona wyzZej warto$¢ mieSci si¢ w przedziale meruchomoécl sp “ﬂawcﬁ’co/pokazano
w tabeli na stronie 10.

IX. Dodatkowe informacje:

1/Z uwagi na niezgodno$¢ pomiedzy stanem faktycznym a zapisami w ksiedze wieczystej i kartotece lokalu
nalezy zmieni¢ ujawniong powierzchnig uzytkowa lokalu -na obecna czyli pomniejszona o dwa korytarze
znajdujgc e si¢ poza obszarem dziatki 301.
2/ Budynek mieszkainy z lokalem po kotlowni CO posiada wydzielong dziatke budowlana *po obrysie
budynku*.Budynek ul.Ko$ciuszki 11 znajduje si¢ w $rodku dzialki gminnej 33/11.

W przypadku sprzedazy tego lokalu uzytkowego nalezy do umowy notarialnej poprosi¢ przedstawicieli Gminy
Gryfice by jako wiasciciele dziatki 33/11 ustanowili sluzebnoé¢ przejécia do lokalu uzytkowego poprzez teren
dziatki 33/11.

3/ Nalezy rozwazy¢ sprawe powickszenia dzialki na ktorej usytuowany jest budynek Kosciuszki 11.

W tej chwili nawet wejécia do klatek schodowych A i B znajduja sig¢ na obszarze dziatki 33/11 .

To samo dotyczy terendéw zwiazanych z obstuga bylej kottowni CO.



X.Dodatkowe uwagi:

1 Niniejszy materiat zostat sporzadzony zgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa ,oraz przyjetymi zasadami
wyceny nieruchomosci.

2 Stan prawny nieruchomoéci zostat ustalony w oparciu o materialy stanowigce zatgcznik do opracowania

3 Opinia wykonana zostala w celu przygotowania nieruchomosci do sprzedazy i ustalenia ceny wyjsciowej.
4W stosunku do stron postgpowania jestem 0soba obca.

5. Z uwagi na dane jednostkowe zawarte w przedmiotowym materiale —mozliwe do zdefiniowania operat nie
podlega rozpowszechnianiu.

Zastosowano przepisy RODO o nie ujawnianiu danych jednostkowych mozliwych do szczegblowego
rozpoznania.

6.Opinia w formie operatu szacunkowego moze by¢ wykorzystywana do celu, -dla ktorego zostala sporzadzona
przez okres 12-tu miesigcy od daty wykonania.

7_Jestem ubezpieczona z tytutu wykonywania dziatalnos$ci rzeczoznawcy

8 Zalaczniki do niniejszego operatu wyszczegélniono w punkcie 1.2.niniejszego materiafu.

Gryfice 29 lipca 2020 roku




