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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Adres

Gorzéw Wikp. ul. Lukasihskiego

Ksiega Wieczysta

Ksiegi Wieczyste nr GW1G/00106902/0 oraz GW1G/00080271/8
prowadzone przez Sgd Rejonowy w Gorzowie WIkp., Wydziat VI Ksiag
Wieczystych.

Oznaczenie
w ewidencji gruntéw

Dziatki gruntu nr 286/4 i 285/4 o tgcznej powierzchni 8 334 m?, obreb 0003
Wawrdéw.

SKROCONY OPIS NIERUCHOMOSCI

Forma witadania

Prawo uzytkowania wieczystego gruntu i prawo wtasnosci budynkow.

Opis nieruchomosci

Na dziatkach znajdujg sie zespot wezta betoniarskiego STETTER M2,
magazyn kruszyw (zasieki), budynek administracyjno-socjalny, budynek
hydroforni, wiaty i magazyny, portiernia oraz stacja transformatorowa wraz z
niezbedng infrastrukturg techniczng i zagospodarowaniem terenu.

Lokalizacja

Przedmiot wyceny potozony jest w Gorzowie WIkp. przy ulicy tukasinskiego
w odlegtosci ok. 3,5 km na pdtnocny-wschdéd od $cistego centrum miasta.
Bezposrednie sgsiedztwo nieruchomosci stanowi zabudowa komercyjna —
obiekty magazynowe, produkcyjne oraz ustugowe. Ponadto
w dalszym sgsiedztwie znajdujg sie tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej oraz niezabudowane. Dostep do komunikacji publicznej
bardzo dobry. Rejon lokalizacji charakteryzuje sie dos¢ duzym
zainteresowaniem wsrod potencjalnych inwestoréw. Nieruchomos¢ potozona
jest przy ulicy o matym natezeniu ruchu pieszo-kotowym, z dobrym dojazdem
z drogi krajowej 22.

Dostep do
nieruchomosci

Dojazd drogg wewnetrzng — ulicg tukasinskiego utwardzong ptytami
betonowymi, na ktérej ustanowiono odptatng stuzebnos¢ gruntowa.
W odlegtosci ok. 125 m znajduje sie zjazd z drogi krajowej nr 22.

DANE DOTYCZACE OSZACOWANIA WARTOSCI

Cel oszacowania

Okres$lenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej i budynkowej oraz
srodka trwatego dla potrzeb sprzedazy.

Oszacowane wartosci

Wartos$¢ rynkowa gruntu z budynkiem administracyjno-socjalnym
i naniesieniami (z pominieciem wezta betoniarskiego):
1691 000 PLN
Wartos¢ rynkowa gruntu z naniesieniami (z pominieciem budynku
administracyjno-socjalnego oraz wezta betoniarskiego):
1178 000 PLN
Wartos¢ odtworzeniowa srodka trwatego - wezta betoniarskiego:
573 000 PLN

Daty oszacowania

Operat szacunkowy wykonano:

e w dniu 27 maja 2024 roku,

e wedlug stanu na dzien 11 marca 2024 roku,

e na poziomie cen na 27 maja 2024 roku,

e na podstawie ogledzin z dnia 11 marca 2024 roku.

Opracowaty:
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1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny sg nieruchomosci gruntowe zlokalizowane w miejscowosci Gorzéw WIkp. przy
ul. Lukasinskiego, obejmujgce dziatki gruntu nr 286/4 i 285/4.

Dla nieruchomosci Sad Rejonowy w Gorzowie WIkp., Wydziat VI Ksiag Wieczystych prowadzi Ksiegi
Wieczyste nr GW1G/000106902/0 oraz GW1G/00080271/8.

Dane ewidencyjne:

maj 2024 r.

Oznaczenie Powierzchnia
Numer -~ s . s uzytkoyv ! Nr KW lub inny
B Ark. | Potozenie dziatki Opisy uzytkow konturéw -~
dziatki Klasyfikacyjny dokument wiasnosci
ch WZYIKOW | dziaiki w ha
286/4 GOSLZC,Z\(JVKVX'SE”';‘@E%LSK“ Tereny przemystowe Ba 0,6890 0,6890 | GW1G/00106902/0
285/4 GOURLZ ?_\(JVKVXgElHé%EOGLOS Kl Tereny przemystowe Ba 01444 0,1444 GW1G/00080271/8
Catkowita powierzchnia dziatki: 0,8334 ha

2. ZAKRES WYCENY

Zakres opracowania obejmuje:
prawo uzytkowania wieczystego geodezyjnie wyodrebnionej dziatki gruntu nr 286/4
o powierzchni 6 890 m?, obreb 0003 Wawréw w Gorzowie WIkp.,
prawo uzytkowania wieczystego geodezyjnie wyodrebnionej dziatki gruntu nr 285/4
0 powierzchni 1 444 m?, obreb 0003 Wawréw w Gorzowie WIkp.,
prawo witasnosci naniesien w postaci: zespolu wezta betoniarskiego STETTER M2,
magazynu kruszyw (zasieki), budynku administracyjno-socjalny, budynku hydroforni, wiat
i magazyndéw, portierni oraz stacja transformatorowa wraz z niezbedng infrastrukturg

techniczng i zagospodarowaniem terenu.

3. CEL WYCENY

Zgodnie z otrzymanym zleceniem celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci
gruntowej wraz z budynkiem administracyjno-biurowym i naniesieniami (z pominieciem wezia
betoniarskiego) oraz okreslenie wartosci odtworzeniowej w warunkach rynkowych srodka trwatego —
wezta betoniarskiego, dla potrzeb sprzedazy.

4. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

4.1. PODSTAWA FORMALNA
Podstawe formalng stanowi zlecenie CEMEX POLSKA Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie.

4.2. PODSTAWY PRAWNE | UWARUNKOWANIA DOKONANYCH CZYNNOSCI
Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tekst jednolity Dz. U. 2023 poz. 1610 z

pbézn. zm.)

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U. 2023
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poz. 344 z péz. zm.),
— Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U. 2023 poz. 1832).

4.3. PODSTAWY METODOLOGICZNE

— Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych, m.in.
KSWS Ogodlne Zasady Wyceny Przedsigbiorstw,

— ,Szacowanie nieruchomosci. Rzeczoznawstwo majgtkowe” — pod redakcjg Jerzego Dydenki,
wydawnictwo: Wolters Kluwer Polska, Warszawa 2012 r.,

- ,System, zasady i procedury szacowania nieruchomosci” — Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer,
wydawnictwo: Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych, Warszawa 2012r.,

— ,Gospodarka nieruchomosciami z komentarzem do wybranych procedur’ - Sabina Zrébek,
Ryszard Zrébek, Jan Kuryj, Wydanie I, Wydawnictwo Gall, Katowice 2012 r.,

- Llle jest warta nieruchomos¢” — Elzbieta Maczynska, Mieczystaw Prystupa, Kazimierz Rygiel,
wydawnictwo: POLTEXT, Warszawa 2008 r.

4.4. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

— Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 11 marca 2024 roku,

— Badanie zapisow w Ksiegach Wieczystych nr GW1G/00106902/0 i GW1G/00080271/8
prowadzonej przez Sad Rejonowy w Gorzowie Wilkp., Wydziat VI Ksigg Wieczystych,
przeprowadzonego dnia 11 marca 2024 roku,

— Konsultacja w sprawie zapisbw w opracowaniach planistycznych przeprowadzona
w Urzedzie Miasta Gorzow Wikp. dnia 11 marca 2024 roku,

— Uproszczone wypisy z rejestru gruntow wydane przez Prezydenta Miasta Gorzowa dnia 13 marca
2024 roku,

— Wypis z kartoteki budynkéw wydany przez Prezydenta Miasta Gorzowa dnia 13 marca 2024 roku,

— Mapa z Geoportalu Miasta Gorzowa WIkp.,

— Informacje przekazane przez Zleceniodawce — dokumentacja ksiegowa Spotki oraz dane
techniczne wezta betoniarskiego,

— Dokumentacja projektowa dla czesci budynkéw i budowli,

— Informacje o cenach transakcyjnych i czynszach na rynku nieruchomosci,

— Informacje z Internetu i prasy specjalistycznej.

5. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

Operat szacunkowy wykonano:

— w dniu 27 maja 2024 roku,

wedtug stanu na dzien 11 marca 2024 roku,

na poziomie cen na 27 maja 2024 roku,

na podstawie ogledzin z dnia 11 marca 2024 roku.

6. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
6.1. LOKALIZACJA, SASIEDZTWO

Przedmiot wyceny potozony jest w Gorzowie WIkp. przy ulicy tukasinskiego w odlegtosci ok. 3,5 km
na pétnocny-wschod od $cistego centrum miasta. Bezposrednie sgsiedztwo nieruchomosci stanowi
zabudowa komercyjna — obiekty magazynowe, produkcyjne oraz ustugowe. Ponadto
w dalszym sasiedztwie znajdujg sie tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz
niezabudowane. Dostep do komunikacji publicznej bardzo dobry. Rejon lokalizacji charakteryzuje sie
dos$¢ duzym zainteresowaniem wsréd potencjalnych inwestoréw. Nieruchomo$é¢ potozona jest przy
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ulicy o matym natezeniu ruchu pieszo-kotowym, z dobrym dojazdem z drogi krajowej 22.

Lokalizacja nieruchomos$ci

2 GOrZOW: -
Wielkopolski’
S
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W rejonie lokalizacji rozprowadzono sieci: energetyczng, wodociggowg i telekomunikacyjna.
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Widok na sgsiedztwo

6.2. DOSTEP DO DROGI PUBLICZNEJ

Dojazd drogg wewnetrzng — ulicg tukasinskiego utwardzong ptytami betonowymi, na ktérej
ustanowiono odptatng stuzebnos$¢ gruntowa.

W odlegtosci ok. 125 m znajduje sie zjazd z drogi krajowej nr 22.
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Widok na droge dojazdowg

6.3. EWIDENCJA GRUNTOW | BUDYNKOW

Zgodnie z danymi zawartymi w wypisie z rejestru gruntow w Ewidencji Gruntéw przedmiotowe dziatki
gruntu zapisane sg w nastepujacy sposob:

Wojewddztwo: lubuskie
Powiat: M. Gorzéw Wielkopolski
Jednostka ewidencyjna: 086101_1 M. Gorzéw Wielkopolski
Obreb: 0003 Wawrow
Whtasciciel: Skarb Panstwa, udziat 1/1
Uzytkownik wieczysty: +LCEMEX POLSKA” Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, udziat 1/1.
Oznaczenie ) )
uzytkow i Powierzchnia Nr KW lub inny
Numer A o . R .
o Ark. | Potozenie dziatki Opisy uzytkow konturéw .
dziatki Klasyfikacyjny — dokument wtasnosci
ch UZYtkOW | 42 iatki w ha
w ha
GORZOW WIELKOPOLSKI; 0,6890
286/4 UL LUKASINSKIEGO Tereny przemystowe Ba 0,6890 GW1G/00106902/0
GORZOW WIELKOPOLSKI; 0,1444
285/4 UL. L UKASINSKIEGO Tereny przemystowe Ba 0,1444 GW1G/00080271/8
Catkowita powierzchnia dziatki: 0,8334 ha
Liczba kondygnacji
Numer ewid. ) Adres budynku . - Nr KW lub inny
budynku Bzsle R ST dokument wtasnosci
Nad ziemig Pod ziemig
f
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GORzZOW
286/1;1 286/4 WIELKOPOLSKI; Budynki biurowe 0 GW1G/00106902/0
UL. tUKASINSKIEGO

Powierzchnia zabudowy [m2]: 276

GORzZOW
286/1;2 286/4 WIELKOPOLSKI;
UL. LUKASINSKIEGO

Pozostate budynki 1

niemieszkalne 0 GW1G/00106902/0

Powierzchnia zabudowy [m2]: 22

Zapisy zawarte w KW nr GW1G/00106902/0 oraz GW1G/00080271/8 sa zgodne z zapisami
w Ewidencji Gruntéw.

Powyzsze ustalono na podstawie uproszczonych wypisow z rejestru gruntow i budynkéw
stanowigcych zatgczniki do niniejszego opracowania.

6.4. OPIS DZIALKI GRUNTU

Dziatki gruntu nr 286/4 oraz 285/4 o tacznej powierzchni 8 334 m? tworzg funkcjonalng catosc¢, ksztatt
wielokatny, dos¢ regularny. Uksztattowanie terenu ptaskie. Teren ogrodzony czesciowo
prefabrykowanymi ptytami betonowymi, czesciowo ogrodzeniem z siatki stalowej, z bramg stalowag
przesuwng, sterowang automatycznie. Na dziatkach znajdujg sie zespot wezta betoniarskiego
STETTER M2, magazyn kruszyw (zasieki), budynek administracyjno-socjalny, budynek hydroforni,
wiaty i magazyny, portiernia wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng i zagospodarowaniem terenu.
Na dziatce nr 285/4 znajduje sie stacja transformatorowa. Niezabudowana czes¢ terenu zostata
utwardzona betonem.

Widok na zagospodarowanie terenu nieruchomosci
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Uzbrojenie terenu w sieci infrastruktury techniczne;j:
— energetycznag,
— wodociggowa,
— zbiornik bezodptywowy na nieczystosci,
— wiasne ujecie wody,
— telekomunikacyjna.

6.5. OPIS BUDYNKOW | BUDOWLI

BUDYNEK ADMINISTRACYJNO-SOCJALNY

Budynek kontenerowy administracyjno-socjalny w zabudowie wolno stojgcej, jednokondygnacyjny,
niepodpiwniczony. Obiekt wykonany z 20-tu typowych konteneréw o konstrukcji stalowej, szkieletowej
o wymiarach wewnetrznych 2,4 x 5,6 m i zestawionych w budynek o wymiarach 11,20 x 24,00.
Budynek wzniesiony w 2001 roku.
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Widok ogdlny na budynek
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Zastosowane rozwigzania konstrukcyjno — materiatowe budynku oraz wykonczenie pomieszczen:

fundamenty betonowe,

sciany fundamentowe ocieplone styropianem,

sciany zewnetrzne z ptyt PW8 gr 6cm, z wypetnieniem wetng mineralng
Sciany wewnetrzne z ptyt gk gr 7 cm, na ruszcie stalowym z wypetnieniem wetng mineralng oraz
czesciowo murowane z gazobetonu,

dach dwuspadowy kryty papa,

sufity podwieszane z ptyt gk,

oswietlenie rastrowe,

dach ptaski kryty papa,

rynny i rury spustowe PCV,

posadzki — ptyta zelbetowa uzupetniona betonem, wytozone granitogresem,
sciany malowane, glazurowane,

stolarka drzwiowa wewnetrzna typowa,

stolarka okienna PCV,

parapety zewnetrzne z blachy, wewnetrzne drewniane, okleinowane,
stolarka drzwiowa zewnetrzna PCV.

Budynek wyposazony m.in. w nastepujgce instalacje:

— elektryczng,

— wodociggowa,

— kanalizacyjna,

— ciepfa woda z podgrzewaczy elektrycznych,
— ogrzewanie elektryczne,

— wentylacja mechaniczna.

Dane techniczne®:

Budynek administracyjno-socjalny
Nr pomieszczenie powierzchnia [m2]
pom.
parter

1 wiatrotap 1,42
2 korytarz 4,37
3 szatnia brudna 11,30
4 przedsionek 3,24
5 natryski 571
6 wcC 1,27
7 Szatnia czysta 10,90
8 pokdj sniadan 11,33
9 przedsionek 2,76
10 pokoj prezesa 22,60
11 sekretariat 17,23
12 dyrektor ds. produkcji 17,28
13 archiwum 11,30

Ypowierzchnia uzytkowa budynku zostata przyjeta na podstawie projektu przedstawionego przez Zleceniodawce.
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14 pomieszczenie gospodarcze 5,36
15 pomieszczenie gospodarcze 5,76
16 przedsionek 2,03
17 przedsionek 1,94
18 WC damski 1,30
19 WC meski 1,24
20 pokéj biurowy 11,00
21 pokdj biurowy 11,30
22 pokéj biurowy 11,60
23 rozliczenia 16,90
24 gtdbwna ksiegowa 16,90
25 kasa 11,40
26 dyspozytor 11,30
27 korytarz 13,60
Powierzchnia uzytkowa 242,34

Stan techniczny i standard:

Budynek wzniesiony przy uzyciu materiatdbw budowlanych s$redniej jakosci. Przyjeto $redni stan
techniczny budynku i standard wykohczenia pomieszczeh.

Stopien zuzycia (Sz) obiektu budowlanego jest wyrazem utraty wartosci wynikajgcej ze stanu
fizycznego i pogarszajgcej sie ,sprawnosci” funkcjonalnej oraz czynnikéw srodowiskowych.

Zuzycie funkcjonalne.

Po poréwnaniu zastosowanych rozwigzan projektowych do aktualnie preferowanych, a takze po
dokonaniu poréwnan w zakresie standardu wykonczenia i wyposazenia w urzgdzenia techniczne
budynku. Zuzycie funkcjonalne przyjeto 15%.

Zuzycie Srodowiskowe.

Od okresu eksploatacji budynku nie dokonano i nie sg planowane w najblizszym okresie czasu
zmiany w otoczeniu nieruchomosci powodujgce zwiekszenie ucigzliwosci w korzystaniu
nieruchomosci. Zuzycie Srodowiskowe przyjeto na poziomie 0%.

Zuzycie techniczne.

Zuzycie techniczne jest podstawg do okreslenia stanu technicznego budynku. Wynika ono
z wieku obiektu budowlanego, trwatosci zastosowanych materiatow, jakosci wykonawstwa
budowlanego, sposobu uzytkowania i warunkéw eksploatacyjnych, wad projektowych, prowadzonej
gospodarki remontowej oraz rodzaju konstrukcji budynku. Zuzycie techniczne przyjeto S:— 15%.

ZESPOL WEZLA BETONIARSKIEGO
Wezet betoniarski z instalacjg podgrzewania masy, zasobnikiem kruszyw, urzgdzeniem wigzgcym
i mieszajgcym, rampg, silosami na cement, zasobnikiem dodatkéw, kontenerem operatora.
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Parametry:

Wezet betoniarski STETTER M2 wyprodukowany w 1991 roku.
Wydajnos$¢ wezta ok 60 m3h. Moc napedu 60 kW.

Mieszalnik BHS LEKX 2,0S dwuwatowy.

Ogrzewanie pomieszczenia mieszalnika nagrzewnicg Heylo.
Pojemnos¢ zarobu 2m3, pojemnos$é catkowita 3méS.

Silosy na cement 4 x 100 ton.

Podajniki 273 mm 15kW.

Wciggarka kosza z hamulcem: Roba-stop 30kW.

System grzewczy: Certuss Junior 500 329 kW, rok produkcji 1994 (ogrzewanie wody i kruszywa
parg).

Waga chemii: 2x12,5 kg+1x10kg.

Waga wody 500 kg.

POZOSTALE BUDYNKI | BUDOWLE

Ponadto na nieruchomosci znajdujg sie: magazyn kruszyw (zasieki ok 4246 t — 298tm 911 t, 478 t,
600t, 802t, 807t, 350t), portiernia, magazyny i wiaty magazynowe, hydrofornia, studnia, podziemny
zbiornik 40 na wode recyklingowg m?® (z separatorem Klarfix KSW 60 rok produkcji 1994) oraz stacja
transformatorowa.

N ’\I IMmo ) 1D I/\I




Gorzéw WIkp., ul. tukasinskiego, dz. nr 286/4 i 285/4 maj 2024 r.

21

n | 'mmo ‘|




Gorzéw Wikp., ul. tukasinskiego, dz. nr 286/4 i 285/4

22

immo

maj 2024 r.




Gorzéw WIkp., ul. tukasinskiego, dz. nr 286/4 i 285/4 maj 2024 r.

W)y

1)

!
:
i
i

E=
"4.

Budynki wzniesione zostaty przy uzyciu materiatbw budowlanych $redniej jakosci. Przyjeto Sredni
stan techniczny budynku i niski standard wykonczenia pomieszczen.

6.7. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

6.7.1. KSIEGI WIECZYSTE

W poszczegolnych dziatach Ksiegi Wieczystej nr GW1G/00106902/0 zapisano — wedtug stanu
z dnia 11 marca 2024 roku:

DZIAL | — O (oznaczenie nieruchomosci)

Wojewddztwo lubuskie, powiat M. Gorzow WIkp., gmina Gorzéw WIlkp. M., miejscowos¢ Gorzéw
Wikp., obreb 3 Wawrdw, ul. Waleriana tukasinskiego.
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Dziatka ewidencyjna: 286/4, sposéb korzystania: Ba - tereny przemystowe, obszar catej
nieruchomosci: 0,6890 ha.

Budynki:

Lp. 1: liczba kondygnaciji 1,0, przeznaczenie budynku: budynek biurowy, odrebnosé: tak,

Lp. 2: liczba kondygnacji 1,0, przeznaczenie budynku: inny budynek niemieszkalny, odrebnosc: tak.
DZIAL | — SP(spis praw zwigzanych z wlasnoscia)

Dziatka gruntu w uzytkowaniu wieczystym zabudowana do 5 grudnia 2089 roku.

1. WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO | WEASNOSCI BUDYNKU
STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC: UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA
UJAWNIONEGO W DZIALE Il INNEJ KSIEGI WIECZYSTEJ: tre$¢ prawa: ODPLATNA
StUZEBNOSC GRUNTOWA POLEGAJACA NA PRAWIE PRZEJAZDU | PRZECHODU
PRZEZ DZIALKI NUMER 284, 285/1, 329/3, 330/1, 334/1 | 332/1 DO | OD DROGI
PUBLICZNEJ USTANOWIONA NA CZAS NIEOZNACZONY, NA RZECZ
KAZDOCZESNEGO WIECZYSTEGO UZYTKOWNIKA BADZ WEASCICIELA SASIEDNICH
DZIALEK NUMER 286/3, | 286/4, KW powigzana: GW1G / 00115531 / 4.

2. WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO | WEASNOSCI BUDYNKU
STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC: UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA
UJAWNIONEGO W DZIALE Il INNEJ KSIEGI WIECZYSTEJ: tre$¢ prawa: ODPLATNA
StUZEBNOSC GRUNTOWA OBCIAZAJACA PRAWO UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO
DZIALEK 273 | 331/1 POLEGAJACA NA PRAWIE PRZEJAZDU | PRZECHODU PRZEZ
DZIALKI NUMER 273 | 331/1 DO | OD DROGI PUBLICZNEJ USTANOWIONA NA CZAS
NIEOZNACZONY, NA RZECZ KAZDOCZESNEGO WIECZYSTEGO UZYTKOWNIKA BADZ
WEASCICIELA SASIEDNICH DZIALEK NUMER 286/3 | 286/4, KW powigzana: GW1G /
00116870/9

3. WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO | WEASNOSCI BUDYNKU
STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC: UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA
UJAWNIONEGO W DZIALE Il INNEJ KSIEGI WIECZYSTEJ: tre$¢ prawa: ODPLATNA
StUZEBNOSC GRUNTOWA OBCIAZAJACA PRAWO UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO
DZIALKI 332/2 POLEGAJACA NA PRAWIE PRZEJAZDU | PRZECHODU PRZEZ DZIALKE
NUMER 332/2 DO | OD DROGI PUBLICZNEJ USTANOWIONA NA CZAS
NIEOZNACZONY, NA RZECZ KAZDOCZESNEGO WIECZYSTEGO UZYTKOWNIKA BADZ
WEASCICIELA SASIEDNICH DZIALEK NUMER 286/3 | 286/4, KW powigzana: GW1G /
00049089 / 6.

DZIAL Il (wlasnos¢)

Wiasciciele: Skarb Panstwa - Prezydent Miasta Gorzowa WIkp., udziat 1/1.

Uzytkownicy wieczysci: CEMEX POLSKA Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, udziat 1/1.
Na podstawie umowy sprzedazy, Rep. A 19700/2009, 2009-12-30.

DZIAL lll (prawa, roszczenia i ograniczenia)

Wolny od wpisow.

DZIAL IV (hipoteki)

Wolny od wpisow.

W poszczegolnych dziatach Ksiegi Wieczystej nr GW1G/00080271/8 zapisano — wedtug stanu
z dnia 11 marca 2024 roku:

DZIAL | — O (oznaczenie nieruchomosci)

Wojewodztwo lubuskie, powiat M. Gorzow WIkp., gmina Gorzéw WIlkp. M., miejscowo$¢ Gorzéw
WIkp., obreb 3 Wawrdw, ul. Waleriana t.ukasinskiego.

Dziatka ewidencyjna: 285/4, sposob korzystania: Ba - tereny przemystowe, obszar -catej
nieruchomosci: 0,1444 ha.

DZIAL | — SP(spis praw zwigzanych z wlasnoscia)
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Dziatka gruntu w uzytkowaniu wieczystym zabudowana do 22 grudnia 2092 roku.

1. WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO | WEASNOSCI BUDYNKU
STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC: UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA
UJAWNIONEGO W DZIALE IIl INNEJ KSIEGI WIECZYSTEJ: tre$¢ prawa: ODPLATNA
StUZEBNOSC GRUNTOWA POLEGAJACA NA PRAWIE PRZEJAZDU | PRZECHODU
PRZEZ DZIALKI NUMER 284, 285/1, 329/3, 330/1, 334/1 | 332/1 DO | OD DROGI
PUBLICZNEJ USTANOWIONA NA CZAS  NIEOZNACZONY, NA RZECZ
KAZDOCZESNEGO WIECZYSTEGO UZYTKOWNIKA BADZ WEASCICIELA SASIEDNICH
DZIALEK NUMER 286/3, | 286/4, KW powigzana: GW1G / 00115531 / 4.

2. WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO | WLEASNOSCI BUDYNKU
STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC: UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA
UJAWNIONEGO W DZIALE Il INNEJ KSIEGI WIECZYSTEJ: tres¢ prawa: ODPLATNA
StUZEBNOSC GRUNTOWA OBCIAZAJACA PRAWO UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO
DZIALEK 273 | 331/1 POLEGAJACA NA PRAWIE PRZEJAZDU | PRZECHODU PRZEZ
DZIALKI NUMER 273 | 331/1 DO | OD DROGI PUBLICZNEJ USTANOWIONA NA CZAS
NIEOZNACZONY, NA RZECZ KAZDOCZESNEGO WIECZYSTEGO UZYTKOWNIKA BADZ
WEASCICIELA SASIEDNICH DZIALEK NUMER 286/3 | 286/4, KW powigzana: GW1G /
00116870/9

3. WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO | WLASNOSCI BUDYNKU
STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC: UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA
UJAWNIONEGO W DZIALE IIl INNEJ KSIEGI WIECZYSTEJ: tre$¢ prawa: ODPLATNA
StUZEBNOSC GRUNTOWA OBCIAZAJACA PRAWO UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO
DZIALKI 332/2 POLEGAJACA NA PRAWIE PRZEJAZDU | PRZECHODU PRZEZ DZIALKE
NUMER 332/2 DO | OD DROGI PUBLICZNEJ USTANOWIONA NA CZAS
NIEOZNACZONY, NA RZECZ KAZDOCZESNEGO WIECZYSTEGO UZYTKOWNIKA BADZ
WELASCICIELA SASIEDNICH DZIALEK NUMER 286/3 | 286/4, KW powigzana: GW1G /
00049089 / 6.

DZIAL Il (wlasnos$¢é)

Wiasciciele: Skarb Panstwa - Prezydent Miasta Gorzowa Wikp., udziat 1/1.

Uzytkownicy wieczysci: CEMEX POLSKA Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, udziat 1/1.

Na podstawie umowy przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego, 8778/2011, 2011-08-26 oraz
umowy sprzedazy (warunkowej), 6932/2011, 2011-07-05.

DZIAL lll (prawa, roszczeniai ograniczenia)

Wolny od wpisow.

DZIAL IV (hipoteki)

Wolny od wpisow.

6.7.2. PRAWA OSOB TRZECICH

Brak jest informacji o istniejgcych Ilub ewentualnych obcigzeniach prawnych zwigzanych
z przedmiotowg nieruchomoscia. Rzeczoznawcy przedstawiono zadnych uméw, ktérych przedmiotem
jest wyceniana nieruchomosgé.

Oszacowania wartosci rynkowej przedmiotu wyceny dokonano przy zatozeniu, ze
nieruchomos¢ jest wolna od wszelkich obcigzen.

Stan prawny ustalono na podstawie badania zapisow w Ksiegach Wieczystych nr GW1G/00106902/0

oraz GW1G/00080271/8 oraz dokumentéw wymienionych w punkcie 4.4. Protokét z badania zapiséw
w KW stanowi zatgcznik do niniejszego opracowania.
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6.8. PRZEZNACZENIE W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Dla obszaru, na ktérym zlokalizowany jest przedmiotowa nieruchomos$¢ nie obowigzuje zaden
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z art. 154 ust. 2 oraz 3 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami
(tekst jednolity Dz. U. 2023 poz. 344):

2. W przypadku braku planu miejscowego, przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

3. W przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu uwzglednia sie faktyczny sposob uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu ogodlnego
gminy (do dnia wejscia w zycie planu ogdélnego w danej gminie, zgodnie z art. 64 ust. 2 ustawy z dnia
7 lipca 2023 roku o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych
innych ustaw studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy).

Zgodnie z zatwierdzonym Uchwatg Rady Miasta Gorzow Wikp. nr XXXIV/602/2021 z dnia 24 lutego
2021 roku, studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Miasta Gorzow
Wikp., przedmiotowa dziatka gruntu znajduje sie na terenach strefy zabudo rodukcyjne.

Zrédto: fragment rysunku suikzp
Przeznaczenie terenu przyjeto zgodnie z kierunkiem wyznaczonym w suikzp.

Przeznaczenie w opracowaniach planistycznych ustalono na podstawie konsultacji przeprowadzonej
w dniu 11 marca 2024 roku w Urzedzie Miasta Gorzowa WIlkp. Protokét z konsultacji stanowi
zatgcznik do niniejszego opracowania.

7. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY
7.1. WSTEP

Wycena nieruchomosci to postepowanie, w wyniku ktérego dokonuje sie okreslenia wartosci
nieruchomosci jako przedmiotu prawa wiasnosci i innych praw do nieruchomosci.

Zgodnie z art. 150 ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami w procesie wyceny okresla sie
warto$¢ rynkowg, odtworzeniowg oraz inne rodzaje warto$ci przewidziane w odrebnych przepisach.
Przy zastosowaniu podejécia porownawczego, dochodowego Ilub mieszanego dokonuje sie
okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci.

Dla potrzeb przedmiotowej wyceny okreslono wartos¢ rynkowg nieruchomosci. Wartosé rynkowa
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okresla sie dla nieruchomo$ci, ktére sg lub mogg by¢ przedmiotem obrotu. Wartos¢ rynkowa, zgodnie
Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U. 2023 poz.
344 z p6z. zm.) stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac¢ za nieruchomosc¢
w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym,
ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz
nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;.

Zgodnie z §3 ust. 1 Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci - tekst jednolity (Dz. U. 2023 poz. 1832) okreslanie wartosci
nieruchomosci poprzedza sie analizg rynku nieruchomosci, w szczegodlnosci w zakresie uzyskiwanych
cen, stawek czynszéw oraz warunkdéw zawarcia transakcji, a takze ogledzinami nieruchomosci.

Majgc na uwadze podstawy prawne i metodologiczne zawarte w Ustawie z dnia 21 sierpnia

1997 r. o gospodarce nieruchomosciami i w Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju

i Technologii z dnia 05 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci oraz zakres wyceny

wskazany przez Zleceniodawce okreslono nastepujace wartosci:

1) wartosé rynkowg nieruchomosci z pominieciem zespotu weztfa betoniarskiego (wariantowo
z uwzglednieniem wartosci budynku biurowego i bez), przy zastosowaniu podej$cia
dochodowego, metody inwestycyjnej, technika kapitalizacji prostej netto.

3) wartos¢ odtworzeniowg wezia betoniarskiego w warunkach rynkowych, w podejsciu

kosztowym.

7.2. PODEJSCIE DOCHODOWE

Podej$cie dochodowe polega na okresleniu wartosci nieruchomos$ci przy zatozeniu, ze jej nabywca
zapfaci za nig cene, ktérej wysokos¢ uzalezni od przewidywanego dochodu, jaki uzyska
z nieruchomos$ci oraz ze nie zaptaci za nig wiecej od kwoty, za ktérg mégtby naby¢ inng
nieruchomos¢ o tej samej rentownosci i stopniu ryzyka.

Podejscie dochodowe jest stosowane w przypadku okreslania wartosci nieruchomosci generujgcych
dochdéd badz stwarzajgcych mozliwos¢ osiggania dochodu, przy zatozeniu, ze dochdd jest
podstawowym czynnikiem wptywajgcym na wartos¢ tych nieruchomosci. W podejsciu dochodowym
okresla sie wartos¢ praw wiasciciela lub innego uzytkownika do osiggania dochodu z nieruchomosci.
W podejsciu dochodowym stosuje sie metode inwestycyjng albo metode zyskow. Metode
inwestycyjng i metode zyskow stosuje sie przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej albo techniki
dyskontowania strumieni dochodow.

7.2.1. METODA ZYSKOW

Przy metodzie zyskdéw podstawg obliczania dochodu z nieruchomosci jest cze$é¢ dochodu

z dziatalnosci gospodarczej prowadzonej na nieruchomosci, $cisle zwigzanej z jej specjalistycznym

charakterem, ktory determinuje rodzaj tej dziatalnosci. Wplywy uzaleznione sg od dochodow

z dziatalnosci prowadzonej na nieruchomosci.

Przez dochody z nieruchomosci, stanowigce odpowiednik wptywow czynszowych, rozumie¢ nalezy

czes$¢ dochodéw z dziatalnosci gospodarczej prowadzonej na danej nieruchomosci przez typowego,

przecietnie efektywnie dziatajgcego uzytkownika.

Dochdéd z nieruchomosci obliczany jest na podstawie przychodu uzytkownika z dziatalnosci

operacyjnej, pomniejszonego o koszty operacyjne uzytkownika i wydatki operacyjne.

W metodzie zyskow wyrdznia sie nastepujgce etapy okreslania dochoddow:

1) wyznaczanie wptywow uzytkownika (WU) z dziatalnosci operacyjnej prowadzonej na

nieruchomosci;

2) obliczanie dochodu brutto uzytkownika (DBU) z r6znicy wptywéw uzytkownika (WU) i kosztéw
operacyjnych uzytkownika (KOU);
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3) obliczanie dochodu operacyjnego netto uzytkownika (DONU) z réznicy dochodu brutto uzytkownika
(DBU) i wydatkow operacyjnych (WOU);

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

Przy okres$laniu wartosci rynkowej nieruchomosci metodg zyskow nie uwzglednia sie tzw. osobistego

goodwillu, ktéry wptywa na dochody uzytkownika, ale jest zwigzany nie z nieruchomoscia, lecz

z osobg prowadzgcg dziatalnos¢ na nieruchomosci.

7.2.2. METODA INWESTYCYJNA

Metoda inwestycyjna znajduje zastosowanie przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci
przynoszacych lub mogacych przynosi¢ dochdd z czynszow najmu lub dzierzawy i innych statych
optat poza czynszowych. Wysokos$¢ dochodéw mozna okresli¢ na podstawie analizy ksztattowania sie
stawek rynkowych tych czynszéw.

Podstawg obliczania dochodu z nieruchomos$ci w metodzie inwestycyjnej sg wptywy czynszowe,
uzyskiwane z najmu, dzierzawy i innych praw do nieruchomosci oraz wptywy poza czynszowe
(plansze reklamowe, anteny telefonii komdérkowych, bankomaty, parkingi itp.).

Technike kapitalizacji prostej stosuje sie do wyceny nieruchomosci, dla ktérej uzasadnione jest
zatozenie (przewidywanie), ze realna warto$¢ dochodu pozostanie w przysziosci na poziomie
dochodu obecnego oraz ze poziom tego dochodu bedzie staty. W modelu techniki kapitalizacji prostej
miesci sie zatozenie stabilnosci dochodu w dtuzszej perspektywie. Warto$¢ rynkowg nieruchomosci
przy uzyciu tej techniki okresla sie jako iloczyn statego strumienia dochodu rocznego mozliwego do
uzyskania z wycenianej nieruchomosci i wspoétczynnika kapitalizacji albo jako iloraz strumienia
statego dochodu rocznego i stopy kapitalizaciji.

Schemat postepowania podczas okreslania wartosci nieruchomosci przy zastosowaniu

podejscia dochodowego, metody inwestycyjnej:

1. Oszacowanie potencjalnego dochodu brutto (PDB), jaki moze byé osiggniety w ciggu roku
z nieruchomosci. Wyznaczany jest on przy zatozeniu, ze potencjat nieruchomos$ci jest
wykorzystywany, w 100%, co oznacza, ze nie wystepujg straty z tytutu pustostanéw, zwolnien
z pfatnosci czynszu i zalegtosci czynszowych.

2. Okreslenie efektywnego dochodu brutto (EDB) poprzez pomniejszenie potencjalnego dochodu
brutto o straty w dochodzie spowodowane typowymi dla lokalnego rynku zalegto$ciami
czynszowymi, poziomem pustostanow oraz zwolnieniami w ptatnosciach.

3. Kalkulacja wydatkéw operacyjnych zwigzanych z eksploatacjg i funkcjonowaniem nieruchomos$ci
w ujeciu rocznym. Wydatki operacyjne stanowig koszty utrzymania nieruchomos$ci ponoszone
przez wtasciciela. Do kosztéw tych zaliczy¢é mozna: podatek od nieruchomosci, optaty za
uzytkowanie wieczyste gruntow, koszty mediow, naktady na konserwacje i naprawy biezace,
koszty zarzgdzania, koszty ubezpieczenia iochrony nieruchomosci, natomiast nie obejmujg
odpisbw amortyzacyjnych, sptat rat kapitatowych i odsetkowych od kredytéw lub pozyczek,
naktadéw na remonty przekraczajgcych biezgcg dbato$¢ o stan techniczny i standard uzytkowy
oraz podatku dochodowego.

4. Obliczenie dochodu operacyjnego netto (DON), ktéry stanowi réznice efektywnego dochodu brutto
i wydatkow operacyjnych.

7.2.3. TECHNIKA KAPITALIZACJI PROSTEJ NETTO

W technice kapitalizacji prostej warto$¢ rynkowg nieruchomosci okresla iloczyn dochodu
operacyjnego netto i odpowiedniego wspodtczynnika kapitalizacji lub iloraz wyzej opisanego dochodu
i odpowiedniej stopy kapitalizaciji.
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W technice kapitalizacji prostej warto$¢ nieruchomoéci obliczana jest wg wzoru:

Wx = DON x % lub W= DON X Wx

gdzie:

Wr - wartos¢ rynkowa nieruchomosci

DON -  dochdd operacyjny netto przyjmowany do kapitalizacji
R - stopa kapitalizaciji

Wk - wspotczynnik kapitalizacji.

Na podstawie analizy odnotowanych na rynku nieruchomosci podobnych transakcji dochodéw netto
uzyskiwanych lub mozliwych do uzyskania z tych nieruchomosci, oszacowanie stopy Ilub
wspotczynnika kapitalizacji. Wspétczynnik odzwierciedla okres zwrotu wytozonego kapitatu. Mozliwe
jest rowniez wykorzystanie do kalkulacji stopy danych pochodzacych z rynku kapitatowego.

8. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI
8.1. WSTEP

Do okreslenia wartosci przedmiotu wyceny dokonano analizy lokalnego rynku obejmujgcego Gorzéw
Wikp., miasta na prawach powiatu, ktére znajduje sie w pétnocno-zachodniej Polsce, w wojewddztwie
lubuskim.

Y Polska

lowac)s

zrodto: http://www.maps.google.pl/

Gorzow WIkp. jest siedzibg wojewody lubuskiego i najwiekszym miastem w wojewddztwie lubuskim,
jego powierzchnia wynosi 86 km?. Liczba ludnosci to ok. 122 000 oséb, co daje gestosé zaludnienia 1
419,9 os./km?. Ozdobg miasta jest rzeka Warta i siedem wzgérz morenowych.

Miasto posiada status regionalnego osrodka handlowego, gospodarczego i kulturalnego. Gorzéow
Wikp. jest miastem o charakterze rozwojowym z mozliwosciami inwestycyjnymi i potencjalng baza
lokalng dla ludzi biznesu w utworzonej strefie inwestycyjnej. Na terenie miasta funkcjonuje
Kostrzynsko — Stubicka Specjalna Strefa Ekonomiczna. Inwestorzy, ktérzy zdecydujg sie rozpoczgé
realizacje inwestycji na gruntach wchodzacych w sktad strefy, zwalniani sg z czesci lokalnych optat i
podatkéw oraz majg ulgi w optatach na rzecz Skarbu Panstwa. Tereny przeznaczone pod aktywizacje
gospodarczg potozone sg w peryferyjnych czesciach miasta, przy gtéwnych trasach wylotowych.
Najistotniejszymi dla miasta szlakami komunikacji samochodowej jest droga ekspresowa S3 (E65),
ktorej fragment stanowi zachodnig obwodnice miasta (jest to szlak o znaczeniu krajowym, biegnacy
na terenie Polski, od zespotu portéw morskich Szczecin — Swinouj$cie do granicy z Czechami, w
granicach miasta znajdujg sie trzy wezly z drogg S3) oraz droga krajowa nr 22 prowadzgca od
przejscia granicznego w Grzechotkach (granica polsko — rosyjska) do Kostrzyna nad Odrg (granica
polsko — niemiecka).
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Komunikacja miejska stanowi czes¢ wiekszego systemu komunikacji zbiorowej i obejmuje potgczenia
o statusie publicznym. W kontekscie zasiegu swojego dziatania mozemy mowi¢ o komunikaciji
miejskiej jak i podmiejskiej.

Miasto moze pochwali¢ sie atrakcyjnymi miejscami o charakterze kulturalnym oraz wypoczynku,
m.in.: Centrum Edukaciji Artystycznej — Filharmonia Gorzowska, Amfiteatr - w parku Siemiradzkiego,
Bulwar Nadwislanski, Deptak Gorzowski, Park Wiosny Ludéw zwany Parkiem Roéz, zabytkowe Mury
Obronne, Galerie: Nova Park i Galeria Askana z kinami oraz kompleks sportowy Centrum Sportowo —
Rehabilitacyjne Stowianka, z ktorych korzystajg chetnie mieszkancy Gorzowa oraz turysci.

Gorzow Wielkopolski podzielony jest na 4 dzielnice urbanistyczne. Centralng czes¢ miasta, wokot
historycznego rdzenia, zajmuje ,Srédmieécie” (Stare Miasto i Nowe Miasto), ktére wyréznia sie
wyraznie wsrod innych dzielnic rodzajem i intensywnoscig zabudowy, gestoscig sieci ulicznej i linii
transportu publicznego. Na jego obszarze znajduje sie najwieksza liczba miejsc i obiektow istotnych
dla catego miasta. Pozostate dzielnice to ,Zawarcie” (Zamoscie i Zakanale), ,Dzielnica Pétnocna”
(Goérczyn, Manhattan, Zacisze, Dolinki) i ,Dzielnica Zachodnia” (Staszica, Piaski, Stoneczne,
Wieprzyce, Europejskie).

8.2. ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI W ZAKRESIE WYTWORNI BETONU

Przedmiotem wyceny jest wyspecjalizowana nieruchomosé komercyjna, przynoszgca dochod z tytutu
prowadzonej dziatalnosci — produkcji betonu towarowego. Przed przystgpieniem do szacowania
przeprowadzono analize rynku lokalnego, regionalnego, a nastepnie krajowego w sektorze zaktadéw
produkcyjnych zajmujgcych sie wytwarzaniem i sprzedazg betonu.

Rynek betonu towarowego.

Branza produkcji betonu jest intensywnie rozwijajgca sie gatezig gospodarki. Pod wzgledem wielkoSci
produkcji betonu Polska znajduje sie w czotdwce Europy. Najwigkszym konsumentem betonu
towarowego jest budownictwo inzynieryjne, wzrasta takze udziat budownictwa mieszkaniowego.
Polska branza betonu towarowego zajmuje czwarte miejsce w Unii Europejskiej pod wzgledem
wielko$ci produkcii, ktéra od ok. 5 lat jest na poziomie ok. 25 min m® rocznie. Na terenie naszego
kraju dziata ok. 1100 wytwdrni betonu, skupionych w rekach prawie 600 producentéw. Sektor jest
bardzo rozdrobniony, ale sukcesywnie nastepuje konsolidacja. W ostatnich latach najwiecej przejeé
odnotowata grupa Holcim (wczesniej jako Lafarge). Znaczna cze$¢ wytworni skupiona jest w reku
duzych holdingéw i koncerndéw, dla ktérych produkcja betonu jest jednym z sektoréw dziatalnosci
(Gorazdze, Holcim, Cemex, Bosta Beton), ale istotny sektor rynku stanowig wytwérnie lokalne.

W wyniku znaczgcego wzrostu kosztow produkcji (kruszywa, cement, domieszki do betonu, sita
robocza, logistyka i transport), w latach 2017-2022 rynek betonu towarowego w Polsce odnotowat
skokowy wzrost obrotow, osiggajgc wysokos¢ 7,5 mld zt. Pomimo przejsciowego schtodzenia
koniunktury w budownictwie, dtugoterminowe prognozy dla rynku betonu towarowego prezentujg sie
dos¢ stabilnie.
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Rynek betonu towarowego w Polsce

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

. Wartosc (mid zt) Zmiana nominalna (%, r/r)

Uwaga: 2023 - szacunek
Zrodto: Spectis, raport ,Rynek betonu towarowego w Polsce 2024-2029".

Prognozy przewidujg, ze dobra koniunktura powrdci na rynek betonu towarowego w latach 2025-
2026, m.in. dzieki realizacji wiekszej ilosci duzych inwestycji wspétfinansowanych ze Srodkéw
unijnych. W rezultacie, w najblizszych latach segment inzynieryjny stopniowo odbudowywaé bedzie
swoéj udziat w rynku betonu, gtdwnie za sprawg realizacji w catym kraju duzych projektow
infrastrukturalnych.

W najblizszych latach gtéwnymi czynnikami wspierajgcymi proces dalszego rozwoju rynku betonu
towarowego beda: solidne dlugoterminowe fundamenty makroekonomiczne polskiej gospodarki,
znaczgce $rodki unijne przystugujgce Polsce w latach 2021-2027, kontynuacja realizacji Programu
Budowy Drég Krajowych oraz samorzgdowych inwestycji drogowych, rosngce szanse na start
realizacji planowanych megainwestycji (np. elektrownia jadrowa lub Centralny Port Komunikacyjny),
strukturalny niedobor zasobdéw mieszkaniowych w Polsce na tle Sredniej unijnej, generujgcy
dtugoterminowy popyt na nowe mieszkania i domy, powszechno$¢ zastosowania betonu praktycznie
w kazdym segmencie rynku budowlanego, gteboko zakorzeniona w Polsce technologia wznoszenia
budynkéw w technologii zelbetowej, rozbudowane zaplecze produkcyjne oraz wysoki poziom
dostepnosci betonu na wiekszosci rynkow lokalnych.

Z powyzszych danych wynika, ze jest to branza o dobrych perspektywach pod wzgledem
inwestowania.

Istotnymi czynnikami oddziatywujgcymi negatywnie na rynek betonu towarowego bedg natomiast:
niekorzystne prognozy demograficzne dla polskiej gospodarki, koniecznos¢ ograniczenia emisyjnosci
polskiej gospodarki zgodnie z celami Europejskiego Zielonego tadu oraz pakietu Fit for 55, wysokie
ceny podstawowych surowcow i potproduktéw, takich jak cement, kruszywa, domieszki do betonu,
staba kondycja budownictwa jednorodzinnego, generujgcego istotng czes¢ popytu na beton
towarowy, a takze praktycznie catkowita zaleznos¢ segmentu betonu towarowego od krajowego rynku
budowlanego.

Analize opracowano na podstawie materiatow zrodtowych: https://inzynierbudownictwa.pl: spbt.pl,
https://www.muratorplus.pl/biznes/raporty-i-prognozy)

Rynek nieruchomos$ci w sektorze zaktadow produkcji betonu.
Na podstawie analizy rynku nieruchomosci stwierdzono, ze transakcje kupna — sprzedazy wystepujg
w tym sektorze sporadycznie. Nie wynika to jednak z matej atrakcyjnosci, ale ze specyfiki

N ’\I IMmo ) 1D I/\I



https://www.muratorplus.pl/biznes/raporty-i-prognozy

Gorzéw WIkp., ul. tukasinskiego, dz. nr 286/4 i 285/4 maj 2024 r.

nieruchomosci.

Analizujgc podaz stwierdzono, ze na rynku oferowanych jest na terenie kraju zaledwie kilka
nieruchomosci. Transakcje rowniez wystepujg bardzo rzadko i dotyczg gtdownie przeje¢ przez duze
holdingi. W ostatnim czasie najwiekszg transakcje odnotowano w 2023 roku, kiedy LAFARGE
CEMENT (od 01 lutego 2024 zmiana nazwy na HOLCIM POLSKA) zakupit szes¢ wytworni
w  wojewddztwie  pomorskim, nalezgcych wczesniej do OL-TRANS (zlokalizowanych
w miejscowosciach Tuchom, Mrzezino, Gdynia, Bgkowo oraz Gdansk). Obecnie przygotowywany jest
zakup kolejnego pakietu — wytworni betonu towarowego w Bydgoszczy, Elblagu, Koszalinie,
Malborku, Lisim Ogonie, Pile, Toruniu oraz Starogardzie Gdanskim od firmy Eurobud Chajewscy.
Indywidualni wtasciciele istniejacych, dobrze prosperujgcych zaktadow, nie sg zainteresowani ich
sprzedazg, czesciej oferowane sg nieruchomosci o stabszej kondycji, wymagajgce doinwestowania.
Rozpietos¢é cenowa sprzedawanych nieruchomosci jest bardzo duza ze wzgledu na zréznicowanie
pod wzgledem struktury zabudowy i urzadzen, jak rowniez wydajnosci poszczegodinych wytwérni.
Odnotowane ceny wahajg sie w przedziale od ok. 3,1 min zt do 11,2 min ziotych. Rézna jest tez
funkcjonalnosé sprzedawanych nieruchomoéci. Czesto wytwornie oprocz sprzedazy betonu
towarowego posiadajg linie produkcyjne do wytwarzania prefabrykatéw lub galanterii betonowej,
a cena obejmuje, oprocz elementow trwale zwigzanych z gruntem, linie technologiczne, urzgdzenia,
srodki transportu itp. Szczegoty transakcji nie sg w petni ujawniane w aktach notarialnych, objete
tajemnicg handlowg. Dlatego tez, przy bardzo ograniczonym rynku, takze w wymiarze krajowym,
brak jest mozliwosci zidentyfikowania cech rynkowych w stopniu umozliwiajgcym zastosowanie do
wyceny podejscia poréwnawczego. Ponizej przyktadowe transakcje odnotowane na rynku
regionalnym i krajowym.

Data transakcji Wojewddztwo Miasto/Gmina Obreb Cena Iaczna

netto w zl
2020-08-06 dolnoslgskie Miekinia Krepice 3075000
2022-03-22 dolnoslgskie Lubin Lubin 3690 000
2023-01-31 Pomorskie Gdynia Chylonia 6 066 450
2022-07-13 Slaskie Czestochowa Rzgsawy 8 500 000
2023-01-31 Pomorskie Zukowo Tuchom 10 559 866
2023-01-31 Pomorskie Kolbudy Lublewo Gdanskie 11 220 568

8.3. ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI O FUNKCJU SOCJALNO - BIUROWEJ

I MAGAZYNOWEJ

Na lokalnym rynku odnotowano niewiele transakcji sprzedazy nieruchomosci z zabudowg biurowo —
socjalng i magazynowa, a struktura i wielkos¢ obiektéw sg bardzo zréznicowane. Ceny zalezg od
indywidualnych cech nieruchomosci, w tym m.in. lokalizacji, wielkosci obiektéw, ich stanu
technicznego i standardu pomieszczen. oscylujg w przedziale od ok. 1 500 PLN/1 mkw. do 4 000
PLN/1 mkw.

Podaz i popyt na tego typu nieruchomosci sg przecietne. Czynnikiem wptywajgcym na ceny jest
potozenie na obszarze miasta, wzgledem gtdwnych tras komunikacyjnych, wielko$¢ oraz mozliwosé
wyeksponowania firmy w sposob fatwy do zlokalizowania przez klientéw.

Obiekty wynajmowane w catosci posiadajg zazwyczaj funkcje mieszang, biurowo — magazynowo
- produkcyjng. Biura wynajmowane s3g raczej jako pojedyncze lokale lub czesci nieruchomosci.
Na terenie Gorzowa funkcjonuje kilka wigkszych obiektéw biurowych z duzg iloscig najemcow.

Na lokalnym rynku odnotowane stawki czynszu za obiekty biurowe i administracyjno - socjalne

i zawierajg sie w przedziale od ok. 15,00 PLN/m? do ok. 100,00 PLN/m?.
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Z kolei obiekty magazynowe i place sktadowe zlokalizowane sg gtéwnie na obrzezach miasta.

Ceny powierzchni magazynowych na przestrzeni lat pozostajg na podobnym poziomie. Lokalny rynek
lokali uzytkowych przeznaczonych na cele magazynowe charakteryzuje sie niewielkg iloscig
transakcji sprzedazy. Najwieksza ilos¢ transakcji, ktére zostaty zawarte na terenie miasta dotyczy
budynkow o powierzchni uzytkowej mniejszej niz 500 m?.

Podaz w odniesieniu do wynajmu powierzchni magazynowo jest przecietna. Popyt jest przecietny. Na
terenie miasta funkcjonuje srednia liczba budynkéw magazynowych, ktére przeznaczane sg przez
Wiascicieli na wynajem. Na terenie miasta znajdujg sie gtownie obiekty magazynowe w Srednim
stanie technicznym, wzniesione przed 1990 rokiem. Wiekszos¢ obiektdow magazynowo
zlokalizowanych jest w rejonie ulic Cichej, Kostrzynskiej, Mysliborskiej, Walczaka i Podmiejskie;.
Podaz w odniesieniu do wynajmu powierzchni handlowych jest przecigetna. Popyt jest przecietny.
Stawki czynszow za powierzchnie magazynowe od 5 PLN/m? do 20 PLN/m?2. Wyzsze stawki czynszu
osiggane sg za budynki z mozliwoscig wysokiego sktadowania, z rampami roztadunkowymi.
Przedmiotem najmu na lokalnym rynku sg rowniez place sktadowe. Stawki czynszu za takie
powierzchnie oscylujg w przedziale 0,70 PLN/m? do 5,00 PLN/m?2. Stawki zalezg gtéwnie od tego czy
teren jest utwardzony, ogrodzony.

ANALIZA STAWEK CZYNSZU

Dla potrzeb dalszej wyceny dokonano analizy przyktadow stawek czynszéw odnotowanych na
podstawie uméw najmu, ptaconych za powierzchnie administracyjno-socjalne, biurowe i magazynowe
oraz place sktadowe, zlokalizowane na terenie Gorzowa WIkp. Dokonujgc analizy wybrano stawki
ptacone za powierzchnie o parametrach technicznych i uzytkowych, z podobng strukturg kosztow
ponoszonych dodatkowo, mozliwie najbardziej zblizonych do wycenianego lokalu.

Przyktadowe czynsze za powierzchnie biurowe, administracyjno — socjalne przedstawiono ponizej:

Powi . Czynsz
L.p. Miejscowosé Ulica om_nerzchma SIENI ) EAneray miesieczny
uzytkowa [PLN/1mkw.] [PLN]
1 Gorzéw Wikp. | Szarych Szeregow 138 15,00 2070
2 Gorzéw Wikp. | Zawarcie 108 19,00 2052
3 Gorzow Wikp. | Sikorskiego 196 31,00 6 076
4 Gorzow Wikp. | Walczaka 77 38,00 2926
5 Gorzéw Wikp. | Podmiejska 346 17,00 5882
6 Gorzéw Wikp. | Janice 170 24,00 4080
7 Gorzow Wikp. | Walczaka 200 30,00 6 000
8 Gorzéw Wikp. | kokietka 142 20,00 2840
9 Gorzéw Wikp. | Borowskiego 163 18,00 2934
10 Gorzéw Wlkp. | Pomorska 334 18,00 6012
Przyktadowe czynsze za powierzchnie wiaty i powierzchnie magazynowe przedstawiono ponizey.
L.p. Ulica Povx_/ierzchnia Stawka czynszu mg?gfzzny
uzytkowa [PLN/1mkw.] [PLN]
1| Fabryczna 300 10,00 3000
2 | Kostrzynska 420 10,00 4200
3 | Kasprzaka 864 10,00 8640
4 | Przemystowa 240 10,00 2400
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5 | Krétka 400 10,16 4065
6 | Zielona 212 9,00 1908
7 | Ryska 270 9,00 2430
8 | Kostrzynska 207 8,00 1656
9| Brauna 151 11,00 1661
10 | Stoneczna 1000 11,00 11000
11 | Owocowa 310 12,00 3720
12 | Zakanale 320 9,00 2880
13 | Mysliborska 208,82 7,00 1461,74
14 | Mysliborska 400 7,00 2800
15 | Podmiejska 4690 5,00 23450
16 | Zawarcie 750 5,50 4125
17 | Staszica 660 7,00 4620
18 | Zamoscie 750 7,00 5250
19 | Warszawska 400 6,00 2400
Przyktadowe czynsze za place sktadowe przedstawiono ponizey.
L.p. Ulica Powierzchnia Stawka czynszu mgg(;cszzny
gruntu [PLN/1mkw.] [PLN]
1| Ryska 5300 1,00 5300
2 | Wojcieszycka 1600 1,00 1600
3 | Warszawska 1400 1,00 1400
4 | Warszawska 1000 1,00 1000
5 | Przy Stadionie 4000 1,00 4000
6 | Energetykow 7000 2,00 14000
7 | Zielona 3500 2,00 7000
8 | Zwirowa 1300 2,00 2600
9| Zielona 4500 2,50 11250
10 | Al. 11 Listopada 3000 3,00 9000
11 | Wieprzyce 4000 4,00 16000
12 | Fabryczna 5600 1,00 5600
13 | Zielona 1000 3,00 3000
14 | Fabryczna 2200 4,55 10010

Stawki czynszéw na powyzej wskazanym obszarze sg zrdéznicowane. Czynsze za powierzchnie
biurowe, administracyjno-socjalne podobne do wycenianej osiggajg poziom od 15,00 do 38,00
PLN/m2. Czynsze za powierzchnie magazynowe, wiaty magazynowe podobne do wycenianej
osiggajg poziom od 5,00 do 12,00 PLN/m?. Natomiast czynsze za place skladowe oscylujg na
poziomiel,00 do 4,55 PLN/m?2,

Gléwnym czynnikiem wplywajagcym na poziom stawek jest polozenie na obszarze
miejscowosci, co uwidacznia sie nie tylko w wysokosci stawek, ale takze w ilosci zawartych
umow. Dodatkowym atutem jest standard wynajmowanej powierzchni, jej wielkosé oraz
mozliwos¢ wyeksponowania firmy w sposéb tatwy do zlokalizowania przez klientéw.

Stawki czynszu najmu powierzchni komercyjnych na przestrzeni lat pozostajg na podobnym
poziomie. Nie obejmujg one optat dodatkowych np. wynikajgcych z utrzymywania w obiektach
ochrony, sprzatania, optat za media, ktére pokrywa najemca wg indywidualnego zuzycia. Natomiast
wynajmujacy ponoszg nastepujgce koszty zwigzane z nieruchomoscig: podatki od nieruchomosci,
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ubezpieczenie nieruchomosci, koszty zarzgdu i administracji oraz napraw.

W niniejszej wycenie oparto sie o rynkowe stawki czynszoéw uzyskiwane za lokale podobne, ktore
spetniajg wymogi wolnego rynku. Stad, oszacowanie wartosci rynkowej lokalu, osadzone jest w
realiach rynkowych.

STAWKI PRZYJETE DO OSZACOWANIA

Biorgc pod uwage powyzsze, dla potrzeb niniejszej wyceny przyjeto nastepujgce stawki czynszu:
e za powierzchnie administracyjno — socjalng w budynku na poziomie 22,00 PLN/m?,
e za powierzchnie magazynowg zadaszong — wiaty, magazyny - 7,00 PLN/m?,
e za magazyn kruszyw (zasieki) - 4,00 PLN/m?,
e za place utwardzone - 2,50 PLN/mZ

Powyzsze stawki uwzgledniajg szczegodtowe potozenie i otoczenie, stan techniczny i funkcje oraz
wielkos¢ oferowanej powierzchni.

8.4 OKRESLENIE STOPY KAPITALIZACJI

Okreslenie stopy kapitalizacji.

Ze wzgledu na znikomy obrot nieruchomosciami podobnego typu i brak mozliwosci okreslenia stopy
dyskonta z rynku lokalnego lub regionalnego, okreslono jg zgodnie z dyspozycjg zawartg w § 14 pkt.2
Rozporzadzenia Ministra Rozwoju Technologii z dnia 05 wrzesnia 2023 roku w sprawie wyceny
nieruchomosci. Uwzgledniajac zatozenia procedury wyceny oraz bazujgc na zjawiskach ekonomiczno
- gospodarczych rynku, stope dyskontowg obliczono, wedtug nastepujgcego wzoru:

r=rr+rm+rn
gdzie:
r - stopa dyskontowa
r- - realna stopa rentownosci obligacji 10-letnich
r'm - premia za ryzyko inwestowania na lokalnym rynku nieruchomosci (od 2 do 5 %)
rkn - premia za ryzyko inwestowania w dang nieruchomosé¢ (od 2 do 10 %)

Ustalenie realnej stopy rentownosci obliczono wedtug nastepujgcego wzoru:

_ 1 + I'om
= 1+ Tinn 1
gdzie:
r- - realna stopa rentownosci obligacji 10-letnich

rom - NOMinalna stopa rentownosci obligacji 10-letnich — 5,5%
(2zrodto: www.inwestinfo.pl, not. z dnia 02.04.2024r.)
rinfi - Stopa inflacji

Stope inflacji przyjeto jako srednig z prognozy NBP. W marcu br. Narodowy Bank Polski opublikowat
"Raport o inflacji", zawierajgcy projekcje inflacji i PKB. Bank centralny przedstawit dwie wersje
projekcji: jedng opracowang przy zatozeniu odejscia od zerowej stawki VAT na zywnos$c¢ i rezygnacii
z tarcz antyinflacyjnych, czyli mrozenia cen energii, gazu i ciepta, a druga - przy zatozeniu, ze
dziatania ostonowe bedg kontynuowane.

Centralna Sciezka projekcji przy przediuzeniu dziatan ostonowych zaktada inflacje na poziomie 3%.
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w 2024 r., 3,4 % w 2025 r.i2,9% w 2026 r. Natomiast centralna Sciezka projekcji bez przedtuzenia
dziatan ostonowych zakfada inflacje rzedu 5,7% w 2024 r., 3,5%. w 2025 r. i 2,7%. w 2026 r.
Zrodto: https.//www.prawo.pl/podatki/prognoza-inflacji-bbp-na-2024-r,525882.html
Dla potrzeb wyceny przyjeto prognoze bez przedtuzenia dziatan ostonowych. W kolejnych latach
przewiduje sie osiagniecie celu inflacyjnego na poziomie 2,5%. Stad Srednia na przestrzeni 10 lat
wyniesie:

(5,7% + 3,5% + 2,7% + 7 X 2,5%)/10 = 2,94%

1+ 0,055
1+ 0,0294

r= - 1= 0,0249 przyjeto 2,5%

Sktadniki premii za ryzyko inwestowania na rynku nieruchomosci:

al. za matg ptynnos¢ (w przypadku duzych, trudno podzielnych nieruchomosci wymagajgcych
zaangazowania duzego kapitatu) - do 2 %, przyjeto 1%

b/. za koniecznos$¢ zarzgdzania nieruchomoscia - do 1 %, przyjeto 0,50 %

c/. za nizszg atrakcyjnosc¢ lokalnego rynku nieruchomosci w odniesieniu do innych form inwestowania:
w fazie ozywienia - do 1 % i w fazie recesji — do 2 % przyjeto 1%

Korekty z tytutu poréwnania cech wycenianej nieruchomosci w stosunku do najlepszej nieruchomosci
na danym lokalnym rynku nieruchomosci:

a/. dla bardzo dobrej nieruchomosci 2 do 4 %

b/. dla srednio atrakcyjnej — 4 do 8 %, przyjeto 4%

c/. dla ,stabych” nieruchomosci- 8 do 10 %

Obliczenie stopy dyskontowej:
r=2,5% + 2,5% + 4,0%
r=9%

Stope kapitalizacji obliczono na bazie stopy dyskontowej (stopa dyskontowa na poziomie stopy kapitalizacji).

9. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY
9.1. WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI Z POMINIECIEM ZESPOLU WEZLA

BETONIARSKIEGO PRZY ZASTOSOWANIU PODEJSCIA DOCHODOWEGO,
METODY INWESTYCYJNEJ, TECHNIKA KAPITALIZACJI PROSTEJ NETTO

Zatozenia przyjete do wyceny:
e najemca ptaci czynsz netto oraz opfaty tj. m.in. koszty eksploatacyjne, dostawe mediow,
e wiasciciel pokrywa koszty zwigzane z podatkiem od nieruchomosci, opfate z tytutu
uzytkowania wieczystego gruntu, koszty napraw biezgcych, ubezpieczenie
o stopa kapitalizacji okreslona z rynku kapitatowego na poziomie 9%.

USTALENIE WYSOKOSCI DOCHODU Z NAJMU

Powierzchnia Stawka czynszu Dochéd
Lp. Funkcja oczynszowana z1m? roczny
w m? w zit/miesiac w zt
1 | biurowo - socjalna 242,34 22,00 63977,76
2 | magazynowa — wiaty 3000,00 2,50 90000,00
3 | magazynowa — zasieki 160,00 7,00 13440,00
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4 | place sktadowe 1 500,00 4,00 72000,00

Razem 239417,76

OBLICZENIE EFEKTYWNEGO DOCHODU BRUTTO Z NIERUCHOMOSCI.
EDB = PDB * Ww

gdzie:

EBD - efektywny dochdd brutto

PDB —potencjalny dochéd brutto

Ww — wspétczynnik strat w dochodzie z tytutu pustostanéw, zalegtosci czynszowych itp.

Przyjeto zatozenie, ze nieruchomos¢ wynajmowana jest w catosci. Niemniej jednak wspétczynnik Ww
odzwierciedla nie tylko potencjalne niepetne wykorzystanie powierzchni oczynszowanej. Uwzglednia
on takze przerwy w uzyskiwaniu dochodéw (np. zmiana najemcy), jak rowniez zalegtosci w optatach
itp. Przyjeto na przestrzeni dlugookresowej, ze srednio przez 1 miesigc w roku wiasciciel nie uzyskuje
dochodu i przyjeto wspotczynnik wykorzystania 11/12.

PDB [z1] Wspo’fczynnl\l/(V :/Ivvykorzystanla EDB [2]
239417,76 11/12 220264,34

Obliczenie dochodu netto z nieruchomosci.

Okreslenie poziomu wydatkow operacyjnych

Wydatki operacyjne zwigzane sg z utrzymaniem przedmiotowej nieruchomosci, ktérych rodzaj
i poziom wynika z warunkow rynkowych. Wydatki operacyjne stanowig koszty utrzymania
nieruchomosci ponoszone przez witasciciela i warunkujgce osigganie dochodéw na zatozonym
poziomie. Przyjeto zatozenie, Zze po stronie wiasciciela nieruchomosci lezg koszty zwigzane
bezposrednio z nieruchomoscia, tj. ubezpieczenie, podatek od nieruchomosci, optata z tytulu
uzytkowania wieczystego i koszty biezgcych prac remontowych, pozostate koszty, takie jak ochrona,
media itp. ponosi najemca. Podatek od nieruchomosci przyjeto zgodnie

z deklaracjg podatkowg wtasciciela na 2024r. optata roczna za uzytkowanie wieczyste gruntu — dane
od wiasciciela (zgodnie z trescig wyroku Sgdu Rejonowego w Gorzowie WIkp. z dnia 11.10.2019r.),
koszty ubezpieczenia z dokumentoéw ksiegowych za 2022r. powiekszone o wskaznik inflacji)

Optate podatku od budowli i ubezpieczenie pomniejszono proporcjonalnie o wartos¢ wezita
betoniarskiego nie podlegajgcego w tej czesci wycenie.

Podatek od nieruchomoéci
stawka(zl] pow. uzytkowa [m?] podatek
budynki 31,54 332,58 10489,57 zt
stawka(zl] pow. [m?] podatek
grunt 1,23 8334,00 10250,82 zt
stawka wartos¢ ksiegowalzi] podatek
budowle 2% 1500817,34 30016,35 zt
optata z tytutu przyjeto wysoko$é optaty
uzytkowania 3% zgodnie z przedtozonymi 10884,81 zt
wieczystego dokumentami
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Koszty eksploatacyjne, napraw biezacych i remontéw

stawka[%] EDB[z}] wartos¢
2 219466,28 4405,29 zt
Ubezpieczenie
| 2000,00 2000,00 zt
tgcznie wydatki operacyjne (WO) 68046,84

Obliczenie dochodu operacyjnego netto

DON = EDB - WO
gdzie:
DON - dochdd operacyjny netto
EDB - efektywny dochdd brutto
WO — wydatki operacyjne zwigzane z utrzymaniem przedmiotowe]j nieruchomosci.

EDB [zf] Wydatki Operacyjne WO [zl] DON [z1]

220264,34 68046,84 152217,50

Obliczenie wartosci nieruchomosci — WR

WR =DON/R
gdzie:
WR —wartos¢ rynkowa nieruchomosci po zakohczeniu inwestycji
DON —dochdd operacyjny netto
R — stopa dyskontowa, ktéra odwzorowuje dochdd inwestora na kapitale zaangazowanym
w nieruchomosc¢

DON [z1] R Wartos$¢ Nieruchomosci
152217,50 9% 1691305,60
przyjeto 1691 000 zt

stownie: jeden milion szes¢set dziewigecédziesiat jeden tysiecy PLN

9.2. WARTOSC RYNKOWA GRUNTU Z POMINIECIEM ZESPOLU WEZLA BETONIARSKIEGO |
BUDYNKU ADMINISTRACYJNO - SOCJALNEGO, PRZY ZASTOSOWANIU PODEJSCIA
DOCHODOWEGO, METODY INWESTYCYJNEJ, TECHNIKA KAPITALIZACJI PROSTEJ NETTO

Zatozenia przyjete do wyceny:

e najemca ptaci czynsz netto oraz opfaty tj. m.in. koszty eksploatacyjne, dostawe medidw,

e wilasciciel pokrywa koszty zwigzane z podatkiem od nieruchomos$ci, optate z tytutu

uzytkowania wieczystego gruntu, koszty napraw biezgcych, ubezpieczenie
o stopa kapitalizacji okreslona z rynku kapitatowego na poziomie 9%.

USTALENIE WYSOKOSCI DOCHODU Z NAJMU
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Powierzchnia Stawka czynszu Dochéd

Lp. Funkcja oczynszowana z 1m? roczny

w m? w zl/miesiac w zt

1 | magazynowa — wiaty 3000,00 2,50 90000,00
2 | magazynowa — zasieki 160,00 7,00 13440,00
3 | place sktadowe 1 500,00 4,00 72000,00
Razem 175440,00

OBLICZENIE EFEKTYWNEGO DOCHODU BRUTTO Z NIERUCHOMOSCI.
EDB = PDB * Ww

gdzie:

EBD - efektywny dochdd brutto

PDB —potencjalny dochdd brutto

Ww — wspétczynnik strat w dochodzie z tytutu pustostanow, zalegto$ci czynszowych itp.

Przyjeto zatozenie, ze nieruchomosé wynajmowana jest w catosci. Niemniej jednak wspodtczynnik Ww
odzwierciedla nie tylko potencjalne niepetne wykorzystanie powierzchni oczynszowanej. Uwzglednia
on takze przerwy w uzyskiwaniu dochodéw (np. zmiana najemcy), jak réwniez zalegtosci w optatach
itp. Przyjeto na przestrzeni dlugookresowej, ze srednio przez 1 miesigc w roku wtasciciel nie uzyskuje
dochodu i przyjeto wspotczynnik wykorzystania 11/12.

PDB [z1] Wspo’rczynm\l/(V :/,vvykorzystanla EDB [2]
175440,00 11/12 161404,80

Obliczenie dochodu netto z nieruchomosci.

Okreslenie poziomu wydatkdéw operacyjnych

Wydatki operacyjne zwigzane sg z utrzymaniem przedmiotowej nieruchomosci, ktorych rodzaj
i poziom wynika z warunkdéw rynkowych. Wydatki operacyjne stanowig koszty utrzymania
nieruchomosci ponoszone przez wiasciciela i warunkujgce osigganie dochoddéw na zatozonym
poziomie. Przyjeto zatozenie, ze po stronie wiasciciela nieruchomosci lezg koszty zwigzane
bezposrednio z nieruchomoscig, tj. ubezpieczenie, podatek od nieruchomosci, optata z tytutu
uzytkowania wieczystego i koszty biezgcych prac remontowych, pozostate koszty, takie jak ochrona,
media itp. ponosi najemca. Podatek od nieruchomosci przyjeto zgodnie

z deklaracjg podatkowg wiasciciela na 2024r. optata roczna za uzytkowanie wieczyste gruntu — dane
od wiasciciela (zgodnie z trescig wyroku Sgdu Rejonowego w Gorzowie WIkp. z dnia 11.10.2019r.),
koszty ubezpieczenia z dokumentow ksiegowych za 2022r. powigkszone o wskaznik inflacji)

Optate podatku od budowli i ubezpieczenie pomniejszono proporcjonalnie o wartos¢ wezia
betoniarskiego nie podlegajacego w tej czesci wycenie.

Podatek od nieruchomosci

stawka[zl] pow. uzytkowa [m?] podatek

grunt 1,23 8334,00 10250,82 zt
stawka wartos¢ ksiegowalzi] podatek
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budowle 2% 1500817,34 30016,35 z
optata z tytutu przyjeto wysokos¢ optaty
uzytkowania 3% zgodnie z przedtozonymi 10884,81 zt
Wleczystego dokumentami
Koszty eksploatacyjne, napraw biezacych i remontéw
stawka[%] EDB[z}] wartos¢
2 161404,80 3228,10 zt
Ubezpieczenie
| 1000,00 1000,00 zt
tgcznie wydatki operacyjne (WO) 55380,08

Obliczenie dochodu operacyjnego netto

gdzie:

DON - dochéd operacyjny netto
EDB - efektywny dochdd brutto
WO — wydatki operacyjne zwigzane z utrzymaniem przedmiotowej nieruchomosci.

DON = EDB - WO

EDB [z4]

Wydatki Operacyjne WO [zl]

DON [z4]

161404,80

55380,08

106024,72

Obliczenie wartosci nieruchomosci — WR

gdzie:

WR —wartos¢ rynkowa nieruchomosci po zakohczeniu inwestycji

DON —dochod operacyjny netto
R — stopa dyskontowa, ktéra odwzorowuje dochdd inwestora na kapitale zaangazowanym

w nieruchomosé

WR =DON/R

DON [z1] R Wartos$¢ Nieruchomosci
106024,72 9% 1178052
przyjeto 1178 000

9.3. WARTOSC ODTWORZENOWA SRODKA TRWALEGO W WARUNKACH RYNKOWYCH - ZEPOLU
WEZLA BETONIARSKIEGO

Zgodnie z otrzymanym zleceniem wartos¢ $rodka trwatego oszacowano przy zatozeniu, ze zostanie
on zdemontowany i sprzedany odrebnie. W zwigzku z tym oszacowano wartos¢ odtworzeniowg

w warunkach rynkowych.
Do oszacowania wartosci wezta zastosowano podejscie kosztowe, metode kosztéw odtworzenia

Wartos¢ ta znajduje zastosowanie dla maszyn, ktérych jest brak we wtérnym obrocie a niezbedne jest
wyznaczenie wartosci najbardziej zblizonej do wartosci rynkowej. Warto$¢ urzgdzenia zostaje
ustalona jako koszt odtworzenia pomniejszony o utrate wartosci wynikajgcej z zuzycia technicznego,

funkcjonalnego i Srodowiskowego.
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Wartos¢ odtworzeniowa urzgdzenia wyraza sie w wysokosci naktadow inwestycyjnych niezbednych
do odtworzenia w danej chwili potencjatu eksploatacyjnego réwnego potencjatlowi maszyny.
Wartos¢ odtworzeniowag wyznacza sie za pomoca nastepujgcej formuty matematycznej:

W=CxKx(1-S)x(1-2)

gdzie:

W - wartos¢ odtworzeniowa maszyny

C - cena na rynku nowej porownywalnej maszyny (zastgpienia lub odtworzenia ),

K - wspétczynnik nowoczesno$éci konstrukciji charakteryzujgcy zuzycie funkcjonalne,
S - stopien zuzycia technicznego.

Z - stopien zuzycia zewnetrznego

Dane wyjsciowe.

C - Cena zakupu maszyn i urzadzen

Cene wezta przyjeto na podstawie oferty przestanej przez producenta — STETTER. Oferta nie
obejmowata kosztu zakupu siloséw, przyjeto cene ofertowg polskiego producenta — ELKON.

L.p. | Nazwa Producent Charakterystyka | Cena B Wartosé

maszyny, maszyny, netto llos¢
. model . w zt

urzadzenia urzadzenia w zt

1. STETTER
Wezet M2
betoniarski wg oferty system
(system cena podstawowy
podstawowy aktgalna na (l_)ez' systemu | 182750 1 1827500
(bez maj siloséw na|o
systemu 2024 cement)
silosbw na | (cena w
cement) EURO

430000)

2. | Silosy na | ELKON pojemnosc¢ 128000 4 512000
cement 100 ton
RAZEM: 2339500

C =2339500 zt

K — wspoétczynnik nowoczesnosci.

Wspodtczynnik nowoczesnosci odpowiada zuzyciu funkcjonalnemu, ktére rozumie sie jako trwate,

niepozgdane zmiany

rozwigzan funkcjonalno-uzytkowych maszyn,

obowigzujgcych standardow wynikajgcych z postepu technicznego i technologicznego.

Wspdtczynnik nowoczesnosci konstrukcji przyjmuje sie z przedziatu nastepujgcych

wartosci:
K = 0,8 — 1 dla obiektéw aktualnie produkowanych,
K = 0,6 — 0,8 dla obiektow nie wytwarzanych, dostepne sg czesci zamienne,
K < 0,6 dla obiektéw przestarzatych, ktérych produkcja zostata zaniechana.

odniesione do aktualnie

Aktualnie producent nie posiada w ofercie doktadnie takiego samego wezta betoniarskiego,
ale mozliwe jest pozyskanie czesci zamiennych, przyjeto wspétczynnik z posredniego przedziatu,
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K=0,7

S — zuzycie techniczne

Przez zuzycie techniczne rozumie sie trwate, niepozgdane zmiany fizyko-chemiczne
zachodzace w czasie eksploatacji, w wyniku czego okres zdolnosci do spetnienia przez
maszyne okreslonych funkcji uzytkowych stopniowo sie wyczerpuje.

Przyjeto nastepujgcg gradacje procentowego stopnia zuzycia technicznego:

a) 0% - miara czysto teoretyczna,

b) 1 do 10% - gdy srodek techniczny jest nowy lub prawie nieuzywany;
uwaga: maszyna kilkuletnia nieuzywana powinna mie¢ wiekszy stopieh
zuzycia wynikly m.in. z proceséw starzenia;

¢) 15 do 30% - srodek techniczny w bardzo dobrym stanie,
lub/i w poczgtkowym stanie eksploatacii;

d) 35 do 40% - srodek techniczny w dobrym stanie, przydatny do dalszego
uzytkowania bez koniecznosci napraw;

e) 45 do 50% - $rodek techniczny eksploatowany, przydatny do dalszego
uzytkowania, kwalifikuje sie do przegladu, regulacji lub/i naprawy biezgcej;

f) 55 do 60% - srodek techniczny uzytkowany, kwalifikuje sie do naprawy gtébwnej z ograniczonym
zakresie z wymiang elementéw lub podzespotéw;

g) 65 do 75% - srodek techniczny uzytkowany, kwalifikuje sie do kolejnej naprawy gtéwne;j
w ograniczonym zakresie, lub do pierwszej naprawy gtéwnej z wymiang elementéw lub
podzespotdéw w szerokim zakresie;

h) 80 do 90% - $rodek techniczny niezdatny do uzytkowania; podejmowanie naprawy moze nie mie¢
technicznego uzasadnienia; niektére zespoty/podzespoty/elementy kwalifikujg sie do
wykorzystania w innym srodku technicznym;

i) 95% - srodek techniczny nie kwalifikuje sie do uzytkowania ani do naprawy o charakterze
odbudowy; nadaje sie do ztomowania;

j) 100% - miara czysto teoretyczna.

Wyceniany wezet aktualnie nie jest uzytkowany, ale na biezgco monitorowany i utrzymywany
w gotowosci do pracy. Nalezy jednak uwzgledni¢, ze przy ponownym rozruchu mogg by¢ konieczne
drobne naprawy. W zwigzku z tym przyjeto zuzycie jak dla $rodka przydatnego do dalszego
uzytkowania, kwalifikujgcego sie do przegladu, regulacji lub/i naprawy biezgce;j:

S=50%

Z — zuzycie zewnetrzne

Zuzycie zewnetrzne (ekonomiczne) traktowane jest jako utrata wartosci maszyn w wyniku
oddziatywania na nig czynnikdw zewnetrznych, pochodzgcych z otoczenia ukfadu eksploatacji.
Otoczenie to tworzg uwarunkowania ekonomiczne, prawne, spoteczne i ekologiczne.
Czynniki powodujgce zuzycie zewnetrzne podzielic mozna na dwie grupy:
[1 zuzycie spowodowane czynnikami wynikajgcymi z lokalizacji i dostepnosci

(dostepnos$¢ surowca w kopalni, zmiana przepiséw odnosnie ochrony srodowiska itd.),
1 zuzycie wywotane czynnikami ekonomicznymi mikro - i makroekonomicznymi

(zmiana wartosci cta, ulgi preferencyjne itd.).

Dla wycenianych urzadzen przyjeto:
Z = 30%.
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Wartos¢ odtworzeniowa urzgdzen na dzien wyceny:
W=CxKx(1-S)x(1-2)=2339500zx0,7 x (1- 0,5) x (1- 0,7) =573177,5 zt ~ 573 000 zt

stownie: pieéset siedemdziesiat trzy tysigce ztotych

10. WYNIK KONCOWY — ZESTAWIENIE, WNIOSKI | UZASADNIENIA

Wartos¢ rynkowa gruntu z budynkiem administracyjno-socjalnym i naniesieniami:

1 691 000 PLN
Wartosé rynkowa gruntu z naniesieniami: 1178 000 PLN
Wartos¢ odtworzeniowa srodka trwatego - wezta betoniarskiego: 573 000 PLN

Biorgc pod uwage aktualny poziom cen na rynku nieruchomosci oraz zdolnos¢ generowania
dochoddw z nieruchomosci mozna oszacowane warto$ci mozna uzna¢ za adekwatne w stosunku do
sytuacji na lokalnym rynku nieruchomosci.

Okres$lone wartosci odzwierciedlajg stan rynku w dniu wyceny i odpowiadajg cenom, jakie mozna
uzyskaé przy zawarciu umowy kupna — sprzedazy zaktadajgc, ze w czasie negocjowania umowy ceny
nie ulegly zmianie. Okreslone wartosci rynkowe nie obejmujg podatkéw i optat, jakie potencjalny
nabywca zobowigzany jest zaptaci¢, a w szczegdlnosci podatku VAT.

11. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

— niniejszy operat sporzadzony zostat zgodnie z przepisami prawa, Powszechnymi Krajowymi
Zasadami Wyceny, a takze zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym na date sporzadzenia
wyceny,

— wycena opiera sie na ogledzinach przedmiotowej nieruchomosci oraz informacjach i dokumentach
udostepnionych podczas ogledzin,

— operat nie moze by¢ wykorzystany do zadnego innego celu anizeli okreslony
W opracowaniu,

— operat nie stanowi analizy prawnej, stan prawny zostat zbadany jedynie dla potrzeb wyceny,

— autor nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte wycenianej nieruchomosci, ktorych
wystepowania nie mozna byto stwierdzi¢ podczas ogledzin,

— ocena stanu technicznego wycenianej nieruchomosci zawarta w opracowaniu nie stanowi jego
ekspertyzy technicznej,

— autor operatu nie pozostaje w zadnym stosunku osobistym lub stuzbowym z Zamawiajgcym,

— opracowanie nie moze by¢ opublikowane w catosci lub w czesci w jakimkolwiek dokumencie bez
zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacji,

— operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, przez
okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystgpity zmiany uwarunkowan prawnych
lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami; operat moze zosta¢ wykorzystany po uptywie ww. okresu, po
potwierdzeniu jego aktualnosci przez rzeczoznawce majgtkowego,

— w obliczeniach nie uwzgledniono ewentualnych obcigzen hipotecznych lub innych obcigzen
nieruchomosci,

— obliczenia zamieszczone w niniejszym opracowaniu zostalty wykonane z pomocg arkusza
kalkulacyjnego, wyniki posrednie mogg by¢ obarczone minimalnymi niedokfadnosciami
wynikajgcymi z zaokraglen,

— niniejszy operat zostat wykonany w dwoch jednobrzmigcych egzemplarzach.
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12. ZALACZNIKI

Protokot z badania zapisow w Ksiegach Wieczystych nr GW1G/00106902/0 i GW1G/00080271/8
prowadzonej przez Sad Rejonowy w Gorzowie Wilkp., Wydziat VI Ksigg Wieczystych,
przeprowadzonego dnia 11 marca 2024 roku,

Protokdt z konsultacji w sprawie zapisow w opracowaniach planistycznych przeprowadzonej
w Urzedzie Miasta Gorzow Wikp. dnia 11 marca 2024 roku,

Uproszczone wypisy z rejestru gruntéw wydane przez Prezydenta Miasta Gorzowa dnia 13 marca
2024 roku,

Wypis z kartoteki budynkow wydany przez Prezydenta Miasta Gorzowa dnia 13 marca 2024 roku,
Mapa z Geoportalu miasta Gorzéow Wikp.,

Polisy OC.
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PROTOKOL
Z BADANIA ZAPISOW W KSIEGACH WIECZYSTYCH NR GW1G/00106902/0 ORAZ
GW1G/00080271/8 PROWADZONYCH PRZEZ SAD REJONOWY W GORZOWIE WLKP.,
WYDZIAL VI KSIAG WIECZYSTYCH PRZEPROWADZONEGO DNIA 11 MARCA 2024 ROKU

W poszczegolnych dziatach Ksiegi Wieczystej nr GW1G/00106902/0 zapisano — wedtug stanu
z dnia 11 marca 2024 roku:

DZIAL | — O (oznaczenie nieruchomosci)

Wojewddztwo lubuskie, powiat M. Gorzow WIkp., gmina Gorzéw WIkp. M., miejscowosé Gorzéw
Wikp., obreb 3 Wawrdw, ul. Waleriana Lukasifhskiego.

Dziatka ewidencyjna: 286/4, sposob korzystania: Ba - tereny przemystowe, obszar catej
nieruchomosci: 0,6890 ha.

Budynki:

Lp. 1: liczba kondygnaciji 1,0, przeznaczenie budynku: budynek biurowy, odrebnosé: tak,

Lp. 2: liczba kondygnacji 1,0, przeznaczenie budynku: inny budynek niemieszkalny, odrebnosc: tak.
DZIAL | - SP(spis praw zwigzanych z wlasnoscia)

Dziatka gruntu w uzytkowaniu wieczystym zabudowana do 5 grudnia 2089 roku.

4., WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO | WEASNOSCI BUDYNKU
STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC: UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA
UJAWNIONEGO W DZIALE Il INNEJ KSIEGI WIECZYSTEJ: tre$¢ prawa: ODPLATNA
StUZEBNOSC GRUNTOWA POLEGAJACA NA PRAWIE PRZEJAZDU | PRZECHODU
PRZEZ DZIALKI NUMER 284, 285/1, 329/3, 330/1, 334/1 | 332/1 DO | OD DROGI
PUBLICZNEJ USTANOWIONA NA CZAS NIEOZNACZONY, NA RZECZ
KAZDOCZESNEGO WIECZYSTEGO UZYTKOWNIKA BADZ WEASCICIELA SASIEDNICH
DZIALEK NUMER 286/3, | 286/4, KW powigzana: GW1G / 00115531/ 4.

5. WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO | WEASNOSCI BUDYNKU
STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC: UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA
UJAWNIONEGO W DZIALE Il INNEJ KSIEGI WIECZYSTEJ: tre$¢ prawa: ODPLATNA
StUZEBNOSC GRUNTOWA OBCIAZAJACA PRAWO UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO
DZIALEK 273 | 331/1 POLEGAJACA NA PRAWIE PRZEJAZDU | PRZECHODU PRZEZ
DZIALKI NUMER 273 | 331/1 DO | OD DROGI PUBLICZNEJ USTANOWIONA NA CZAS
NIEOZNACZONY, NA RZECZ KAZDOCZESNEGO WIECZYSTEGO UZYTKOWNIKA B/—\DZ
WEASCICIELA SASIEDNICH DZIALEK NUMER 286/3 | 286/4, KW powigzana: GW1G /
00116870/9

6. WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO | WEASNOSCI BUDYNKU
STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC: UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA
UJAWNIONEGO W DZIALE IIl INNEJ KSIEGI WIECZYSTEJ: tre$¢ prawa: ODPLATNA
StUZEBNOSC GRUNTOWA OBCIAZAJACA PRAWO UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO
DZIALKI 332/2 POLEGAJACA NA PRAWIE PRZEJAZDU | PRZECHODU PRZEZ DZIALKE
NUMER 332/2 DO | OD DROGI PUBLICZNEJ USTANOWIONA NA CZAS
NIEOZNACZONY, NA RZECZ KAZDOCZESNEGO WIECZYSTEGO UZYTKOWNIKA BADZ
WEASCICIELA SASIEDNICH DZIALEK NUMER 286/3 | 286/4, KW powigzana: GW1G /
00049089 / 6.

DZIAL Il (wlasnosc)

Wiasciciele: Skarb Panstwa - Prezydent Miasta Gorzowa Wikp., udziat 1/1.
Uzytkownicy wieczysci: CEMEX POLSKA Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, udziat 1/1.
Na podstawie umowy sprzedazy, Rep. A 19700/2009, 2009-12-30.

DZIAL lll (prawa, roszczenia i ograniczenia)

Wolny od wpiséw.

DZIAL IV (hipoteki)
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Wolny od wpisow.

W poszczegolnych dziatach Ksiegi Wieczystej nr GW1G/00080271/8 zapisano — wedtug stanu
z dnia 11 marca 2024 roku:

DZIAL | — O (oznaczenie nieruchomosci)

Wojewddztwo lubuskie, powiat M. Gorzow WIkp., gmina Gorzéw WIlkp. M., miejscowosé Gorzow
Wikp., obreb 3 Wawrdw, ul. Waleriana tukasihskiego.

Dziatka ewidencyjna: 285/4, sposob korzystania: Ba - tereny przemystowe, obszar catej
nieruchomosci: 0,1444 ha.

DZIAL | — SP(spis praw zwigzanych z wlasnoscia)

Dziatka gruntu w uzytkowaniu wieczystym zabudowana do 22 grudnia 2092 roku.

4. WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO | WEASNOSCI BUDYNKU
STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC: UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA
UJAWNIONEGO W DZIALE 11l INNEJ KSIEGI WIECZYSTEJ: tre$¢ prawa: ODPLATNA
StUZEBNOSC GRUNTOWA POLEGAJACA NA PRAWIE PRZEJAZDU | PRZECHODU
PRZEZ DZIALKI NUMER 284, 285/1, 329/3, 330/1, 334/1 | 332/1 DO | OD DROGI
PUBLICZNEJ USTANOWIONA NA CZAS NIEOZNACZONY, NA RZECZ
KAZDOCZESNEGO WIECZYSTEGO UZYTKOWNIKA BADZ WEASCICIELA SASIEDNICH
DZIALEK NUMER 286/3, | 286/4, KW powigzana: GW1G / 00115531 / 4.

5. WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO | WEASNOSCI BUDYNKU
STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC: UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA
UJAWNIONEGO W DZIALE Il INNEJ KSIEGI WIECZYSTEJ: tre$¢ prawa: ODPLATNA
StUZEBNOSC GRUNTOWA OBCIAZAJACA PRAWO UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO
DZIALEK 273 | 331/1 POLEGAJACA NA PRAWIE PRZEJAZDU | PRZECHODU PRZEZ
DZIALKI NUMER 273 | 331/1 DO | OD DROGI PUBLICZNEJ USTANOWIONA NA CZAS
NIEOZNACZONY, NA RZECZ KAZDOCZESNEGO WIECZYSTEGO UZYTKOWNIKA BADZ
WEASCICIELA SASIEDNICH DZIALEK NUMER 286/3 | 286/4, KW powigzana: GW1G /
00116870/9

6. WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO | WLASNOSCI BUDYNKU
STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC: UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA
UJAWNIONEGO W DZIALE 11l INNEJ KSIEGI WIECZYSTEJ: tres¢ prawa: ODPLATNA
StUZEBNOSC GRUNTOWA OBCIAZAJACA PRAWO UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO
DZIALKI 332/2 POLEGAJACA NA PRAWIE PRZEJAZDU | PRZECHODU PRZEZ DZIALKE
NUMER 332/2 DO | OD DROGI PUBLICZNEJ USTANOWIONA NA CZAS
NIEOZNACZONY, NA RZECZ KAZDOCZESNEGO WIECZYSTEGO UZYTKOWNIKA B/—\DZ
WELASCICIELA SASIEDNICH DZIALEK NUMER 286/3 | 286/4, KW powigzana: GW1G /
00049089 / 6.

DZIAL |l (wlasnosc)

Wiasciciele: Skarb Panstwa - Prezydent Miasta Gorzowa WIkp., udziat 1/1.

Uzytkownicy wieczysci: CEMEX POLSKA Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, udziat 1/1.

Na podstawie umowy przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego, 8778/2011, 2011-08-26 oraz
umowy sprzedazy (warunkowej), 6932/2011, 2011-07-05.

DZIAL lll (prawa, roszczenia i ograniczenia)

Wolny od wpiséw.

DZIAL IV (hipoteki)

Wolny od wpiséw.

Sporzadzajaca protokot:

Kamila Darecka
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PROTOKOL
Z BADANIA ZAPISOW W OPRACOWANIACH PLANISTYCZNYCH PRZEPROWADZONE
W URZEDZIE MIASTA W GORZOWIE WLKP.
DNIA 11 MARCA 2024 ROKU

Dla obszaru, na ktérym zlokalizowany jest przedmiotowa nieruchomos$¢ nie obowigzuje zaden
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z zatwierdzonym Uchwatg Rady Miasta Gorzow Wikp. nr XXXIV/602/2021 z dnia 24 lutego
2021 roku, studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Miasta Gorzow
WIkp., przedmiotowa dziatka gruntu znajduje sie na terenach strefy zabudowy produkcyjne;.

Zrodto: fragment rysunku suikzp

Przeznaczenie terenu przyjeto zgodnie z kierunkiem wyznaczonym w suikzp.

Sporzadzajgca protokoét:

Kamila Darecka
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PREZYDENT MIASTA
GORZOWA WIELKOPOLSKIEGO
ul. gen. Wiadystawa Sikorskiego 4
66-400 Gorzow Wielkopolski

Nr kancelaryjny : WKG-111.6621. 370 .2024

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 2024-03-13

Wojewodztwo :
Powiat :

Jednostka ewidencyjna :

Obreb :

LUBUSKIE

maj 2024 r.

M. GORZOW WIELKOPOLSKI
M. GORZOW WIELKOPOLSKI

0003 WAWROW

086101_1

Jednostka rejestrowa : G.1538
Lp Podmiot ewidencyjny Charakter Udziat
wiasnosci / wiadania
1 SKARB PANSTWA Wiasnosé 11
2 "CEMEX POLSKA" SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA Uzytkowanie wieczyste n
UL. KRAKOWIAKOW 46; 02-255 WARSZAWA,;
0 i .
Numer dziatki Potozenie dziatki Opis uzytku zhaczenie | Pow. Pow. Nr KW lub inny
uzytkow i uzytku dziatki dokument
konturéw [ha] [ha] wiasnosci
klasyfikac.
286/4 GORZOW WIELKOPOLSKI; UL. | tereny przemystowe Ba 0,6890 0,6890 | GW1G/00106902/0
WALERIANA £UKASINSKIEGO
Id dziatki: 086101_1.0003.286/4
Razem powierzchnia dziatek : 0,6890 ha
Stownie :  szes$¢ tysiecy osiemset dziewigcdziesigt m. kwadr.
Wypis zawiera dane wedfug stanu na dzieri :  2024-03-13
Sporzadzit/a dnia :  2024-03-13 Wioleta Giemziak
2024-03-13
Dokument podpisano elektronicznie
Strona: 1
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PREZYDENT MIASTA

GORZOWA WIELKOPOLSKIEGO Wojewodztwo :

ul. gen. Wiadystawa Sikorskiego 4 . Pov‘.”at :
66-400 Gorzéw Wielkopolski Jednostka ewidencyjna : 086101_1
Obreb :

Nr kancelaryjny : WKG-111.6621. 370 .2024

maj 2024 r.

LUBUSKIE
M. GORZOW WIELKOPOLSKI

M. GORZOW WIELKOPOLSKI

0003 WAWROW

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 2024-03-13

Jednostka rejestrowa : G.1304
Lp Podmiot ewidencyjny Charakter Udziat
wiasnosci / wiadania
1 MIASTO GORZOW WLKP. Witasnos¢ n
UL. GEN. WEADYSEAWA SIKORSKIEGO 4; 66-400 GORZOW WIELKOPOLSKI;
2 "CEMEX POLSKA" SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA Uzytkowanie wieczyste 11
UL. KRAKOWIAKOW 46; 02-255 WARSZAWA;

Numer dziatki Polozenie dziatki Opis uzytku Oznaczenie | - pow. Pow. Nr KW lub inny
uzytkéw i uzytku dziatki dokument
konturéw [ha] [ha] wiasnosci
klasyfikac.

285/4 GORZOW WIELKOPOLSKI; UL. | tereny przemystowe Ba 0,1444 0,1444 |GW1G/00080271/8

WALERIANA £tUKASINSKIEGO
Id dziatki: 086101_1.0003.285/4
Razem powierzchnia dziatek : 0,1444 ha
Stownie :  jeden tysigc czterysta czterdziesci cztery m. kwadr.
Wypis zawiera dane wedtug stanu na dzien : ~ 2024-03-13
Sporzadzit/a dnia :  2024-03-13 Wioleta Giemziak
2024-03-13

Dokument podpisano elektronicznie

S TYDENTA

Strona: 2
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Signed by /
Podpisano przez:

Wioleta Giemziak
Urzad Miasta
Gorzowa
Wielkopolskiego

Date / Data:
2024-03-13 11:32
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Wioleta Giemziak
Urzad Miasta
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CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:

IMMO Wycena Nieruchomosci Kamila
Darecka

66-400 Gorzéw Wlkp., Wetniany Rynek 4

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0014471

na okres: 24/04/2023 - 23/04/2024

na sume gwarancyjng: 100 000 EUR

stownie: sto tysigecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 596.00 PLN
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CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:

CENTRUM NIERUCHOMOSCI Jadwiga
Graczyk

66-400 Gorzéw Wikp., Nadbrzezna 17

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0016153

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 26 kwietnia 2019 r.
w sprawie obowiazkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnos$¢ w zakresie czynnosci
rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U.z 2019 r. poz. 805)

naokres: 21/02/2024 - 20/02/2025
na sume¢ gwarancyjna: 50 000 EUR
stownie: piecédziesiat tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 348.00 PLN

g Lh iExpert.pl Spotka Akcyjna
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