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1. Opis nieruchomosci
Mariusz Pajak (ZNN-G) — ewidencja gruntow

Zabudowana nieruchomosé gruntowa o pow. 7.430 m? pofozona w granicach administracyjnych
portu morskiego w Gdyni, przy ul. J. Smidowicza 48, dziatka nr 515, obrgb 0026 Srodmiescie
{arch. nr 68/2, KM GD 126), oznaczona symbolem korzystania ,,Ba-tereny przemystowe”’, objeta
ksiega wieczysta KW nr GD1Y/00043383/9 Sadu Rejonowego w Gdyni V Whydziat Ksiag
Wieczystych.

Nieruchomoé¢ od péinocy od ulicy Jana Smidowicza oddzielona jest torami kolejowymi, od
potudnia graniczy z drogg utwardzong nalezgca do Stoczni Marynarki Wojennej w Gdyni, od
wschodu nieruchomoé¢ graniczy obszarem nalezacym do firmy Stal Complex, a od zachodu
i czeéciowo od pdtnocy z dziatkg w uzytkowaniu wieczystym Stoczni Marynarki Wojennej
w Gdyni. Opisana wyzej nieruchomo$¢ nie ma bezposredniego dostgpu do drogi publicznej
(ul. J. Smidowicza), dojazd przez zamkniety teren Stoczni Marynarki Wojennej na podstawie
stosownych przepustek, nie ma ustanowionej drogi koniecznej ani stuzebnosci.

Wedfug zapisu w ksiedze wieczystej dziatka zabudowana jest budynkiem murowanym o pow.
10.530 m?, co nie odpowiada rzeczywistemu stanowi.

7 operatu szacunkowego wedtug stanu na dzien 9 maja 2013 r. dziatka zabudowana jest:

- wiatg zelbetowo-murowang o pow. uzytkowej 296,6 m?;

— dwukondygnacyjnym budynkiem warsztatowo-biurowym o pow. 1.039,8 m? z niedokonczong
i nieuzytkowang nadbuddwka;

— szesciokondygnacyjnym budynkiem administracyjnym o pow. 3.133,4 m? z wykofczonymi
dwiema kondygnacjami (parter i pierwsze pigtro};

— budynkiem zadaszenia sktadowiska piasku o pow. 222,50 m? przeznaczonym do likwidacji,
ktdry wytaczony jest z przetargu i ma by¢ rozebrany przed przekazaniem kupujacemu;

— halg produkeyjna sktadajacq sie ze stalowej nadziemnej konstrukeji noénej oraz stalowej
nadziemnej konstrukeji dachu i $cian, ktérej wiascicielem jest Przedsigbiorstwo Finansowo-
Ustugowe Mega Sp. z 0.0. z siedzibg w Gdyni {w dokumentacji fotograficznej hala w kolorze
niebieskim).

Zabudowa nieruchomosdci zostata rozpoczeta przez Stocznie Marynarki Wojennej
w Gdyni na podstawie Decyzji Nr 41/N-1i/85 r wydane] przez Okregowg Wojskowa Inspekcje
Architektoniczno-Budowlana w Bydgoszczy. Projekt przewidywat budowe kompleksu
skfadajacego sie z:
— hali warsztatowej A-207c, o pow. zabudowy 2.737 m?,
— przybuddwki socjalnej A-207a, o pow. zabudowy 1.057,5 m? — budynek VI kondygnacyjny,
— przybuddéwki warsztatowej A-207b, o pow. zabudowy 452,1 m? — budynek 11/1il kondygnacyijny,
— przybudéwki warsztatowej A-207d, o pow. zabudowy 6.741,60 m?.
taczna powierzchnia zabudowy miata wynosi¢ 10.988,20 m?, o kubaturze 65.616,00 m3.



W trakcie realizacji budowy kompleksu Stocznia Marynarki Wojennej w Gdyni dnia 29.05.1998 r.
sprzedata na rzecz Przedsiebiorstwa , THOR" S.A. w Gdansku prawo uzytkowania wieczystego
dziatki nr 68/2 (obecnie 515) wraz z rozpoczeta inwestycjg wykonang w 60%, bez wybudowania
projektowanej przybudéwki warsztatowe] A-207d.

W okresie 10.1998 r. — 03.1999 r. na zlecenie Przedsigbiorstwa ,,THOR"” S.A. pracownia
architektoniczna JOTHA opracowata projekt hali produkeyjnej zlokalizowanej w miejscu
poprzednio projektowanej hali warsztatowej A-207c, przybudéwki A-207d oraz czesci
przybudowki A-207a.

Dnia 26.11.1998 r. WIA-B w Bydgoszczy wydata Decyzjg nr 306/N-11/98 przenoszacy decyzje
o pozwoleniu na budowe na rzecz Przedsiebiorstwa ,, THOR" S.A.

Przedsiebiorstwo ,, THOR” S.A. w oparciu o projekt adaptacji wybudowato hale A-207c oraz
dokonato adaptacji pomieszczeri na | pigtrze przybudéwki warsztatowej A-207b oraz czesci
pierwszego pigtra przybuddwki socjalnej A-207a.

Dnia 24.03.1999 r. Przedsiebiorstwo ,,THOR” S.A. sprzedato zabudowang nieruchomosé na rzecz
Przedsiebiorstwa Inwestycyjno-Kredytowego INWESTBUD Sp. z 0.0. w Gdansku.

Od 01.08.2003 r. hala produkcyjna wraz z pomieszczeniami przyziemia przybudéwek A-207a
i A-207b oraz czescig administracyjno-biurowg pierwszego pietra budynku A-207a byta wynajeta
firmie LPP TEX S.A.

Przedsiebiorstwo Inwestycyjno-Kredytowe INWESTBUD Sp. z 0.0. w Gdansku zbyfo (brak wiedzy
na temat daty zbycia) hale produkcyjna na rzecz POLKARTON 5p. z 0.0., a nastepnie POLKARTON
Sp. z 0.0. w dniu 22.05.2002 r. zbyto przedmiotowg halg na rzecz Przedsiebiorstwa Finansowo-
Ustugowego ,,MEGA” Sp. z 0.0.

Pozwolenie na budowe kompleksu utracito waino$¢, a wykoniiczone czesci obiektu byty
uzytkowane i wynajmowane bez pozwolenia na uzytkowanie wymagane ustawg z dnia 7 lipca
1994 Prawo Budowlane (t.j. Dz.U.2013.1409 z p6Z. zm.).

Przedmiotowa nieruchomoéé zlokalizowana jest na obszarze, dla ktérego na dzien dzisiejszy nie
zostal sporzadzony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Obszar na ktdrym
znajduje sie nieruchomo$¢ objety jest studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego Gdyni zatwierdzonym Uchwatg nr X1/342/19 Rady Miasta Gdyni z dnia
28 sierpnia 2019 r.



2. Stan techniczny nieruchomosci.

1. Grzegorz Nowicki (ZNB) — ohiekty kubaturowe
kompleks budynkéw wielofunkcyjnych powstat w technologii monolitycznej-szkieletowej
selbetowe] na przetomie lat 80-tych i 90-tych ubiegtego wieku oraz po roku 2000, jako
wolnostojacy, nie podpiwniczony. Obiekt sktada sig z VI kondygnacyjnej czesci biurowej
oraz hali produkeyjnej. Catoé¢ niewykonczona, nieuzytkowana i niezabezpieczona w petni
przed wplywami atmosferycznymi co sprzyja procesowi zuzycia obiektu. Wieloletni brak
uzytkowania powoduje pogorszenie stanu technicznego.
Stan techniczny obiektu ocenia sie jako zlty. Budynek stwarza zagrozenie bezpieczenstwa.
Budynek nie posiada ksigzki obiektu budowlanego, nie posiada pozwolenia na uzytkowanie
oraz nie figuruje w Gminnej Ewidencji Zabytkow dla miasta Gdyni.
Decyzja nr 41/N-1i/85 r Okregowej WIAB Bydgoszez z 24.10.1985 r. o pozwoleniu na
budowe {warsztaty i pomieszczenia socjaine stuzby ruchu) dla Stoczni Marynarki Wojennej
w Gdyni oraz Decyzja nr 306/N-11/98 WIAB z 26.11.1998 r. 0 przeniesieniu pozwolenia na
budowe na rzecz Przedsigbiorstwa , THOR” S.A. w Gdyni, ul. J. Smidowicza 48 stracity
waznosg.
Szacunkowy koszt rozbiérki obiektu ocenia sie na okofo 0,5 miliona zt.
Proces uzyskania pozwolenia na rozbi6rke wraz z opracowaniem dokumentacji technicznej
i samej rozbidrki moze potrwaé od 6 do 8 miesigcy.

Il. Ryszard Gil (ZIE) — sie¢ elektroenergetyczna

w przewazajgce] cze$ci pomieszczert, ktdre udostgpniono do ogledzin (powyziej
pomieszczerh biurowych) instalaci elektrycznych nie ma, pomieszczenia biurowe posiadajg
instalacje elektryczng, oswietleniowa i gniazda jednofazowe, stan tych instalacji
dostateczny. Zastosowano przewody miedziane. W niektérych pomieszczeniach osprzgt
elektryczny zdekompletowany. Cato$¢ wymaga gruntownego przegladu. W kompleksie
znajduje sie stacja transformatorowa wnetrzowa z pomieszczeniem rozdzielnic Sn i nN
oraz dwoma komorami transformatorowymi. Wyposazenie stacji jest nieznane, gdyz
pomieszczenia stacji transformatorowej nie zostaty udostepnione Komisji.

Il1. Marek Wroblewski (ZIE) — sie¢ cieptownicza
w pomieszczeniach biurowych budynku wysokiego instalacja c.o. jest zdekompletowana:
brak grzejnikéw, zawiesi grzejnikéw, zawordéw przy grzejnikowych. Instalacja c.0. jest od
pieciu lat nieczynna i nie eksploatowana. Na pigtrach niewykonczonych powyiej
pomieszczeti biurowych (udostepnionych) brak jest instalacji c.o.
Wzdtuz budynku wysokiego przebiega kanat cieptowniczy opisany na planie sytuacyjno
wysokoéciowym ¢200 c100. Kanat przykryty jest piytami zelbetowymi. Wierzch ptyt
posadowiony jest na réwni z terenem otaczajgcym. Plyty zelbetowe przykrywajgce kanat
sg w zlym stanie technicznym, przykrycie nie zapewnia szczelnosci.

IV. Dariusz Jankowski {ZIE} - sie¢ wodno-kanalizacyjna
w udostepnionych do przegladu pomieszczeniach znajdujgce sig tam instalacje sanitarne
sg zdewastowane i nie nadaja sie do dalszej eksploatacji. Ocena catosci instalacji sanitarnej
w budynku jest niemozliwa z powodu braku dostgpu do wielu pomieszczen. Z ogledzin
studni rewizyjnych moina wnioskowadé, ze sieci i przyfaczanie sy w bardzo Hym stanie



technicznym i nie nadajg sie do eksploatacji. Petna ocena stanu sieci i przylaczy
kanalizacyjnych jest niemoziiwa bez jej monitoringu.

V. Mirostaw Narel {ZIB} - infrastruktura kolejowa, drogowa, place

przedmiotowy obiekt otoczony jest ze wszystkich stron nawierzchniami drogowymi oraz
placowymi i tak:

1. Od strony potudniowej;

znajduje droga dojazdowa przebiegajaca od bramy wjazdowo / wyjazdowej o szerokosci
9,50 m do ogrodzenia stoczni MW,

droga ta stuzy jako dojazd do obiektdw zlokalizowanych wzdtuz tej drogi. Jest mozliwose
zmniejszenia szerokosci tej drogi do 7,00 m poprzez wymalowanie | zaprojektowanie
miejsc postojowych réwnoleglych dia samochodéw osobowych za zgodg wiasciciela to
jest stoczni MW,

droga wykonana jest z ptyt drogowych oraz trylinki. Droga posiada nieliczne wpusty
kanatizacji deszczowej,

stan techniczny nawierzchni drogowej na catej dtugosci 1 w skali od 1do 5,

droga nie jest dostosowana do obciazenia ruchem (nawet do min. KR 4 - kategoria ruchu
drogowego), a takie dla pojazdéw typu ciggnik siodtowy z naczepg — duze nierownosci
oraz zapadniecia,

droga na catej diugosci wymaga przebudowy wraz z kanalizacja deszczowg
7 dostosowaniem jej nosnosci do min. KR 5,

droga nie lezy w granicach dziatki przeznaczonej do zakupu,

2. Od strony zachodniel:

znajduje sie droga o szerokosci ~ 7,60 m,

droga oddzielona jest od obiektu ogrodzeniem z siatki i brak jest komunikacji drogowej
pomiedzy droga a nawierzchnig drogowa przed obiektem,

pomiedzy obiektem a ogrodzeniem z siatki jest nawierzchnia placowa drogowa
wykonana z ptyt drogowych,

ani droga ani nawierzchnia placowa przed obiektem nie sg dostosowane do ohcigzenia
pojazddw drogowych typu ciggnik siodtowy z naczepg,

maty promien skretu z drogi dojazdowe] — moize wystapiC duzy problem dia wjazdu
pojazddw typu ciagnik siodfowy z naczepq. Brak jest rowniez mozliwosci nawrotu na tej
drodze dla pojazddw ciagnik siodtowy z naczepa. Nawrot bedzie mozliwy po rozbhidrce
ogrodzenia z siatki,

stan techniczny nawierzchni drogowej i placowej na catej dfugosci i powierzchni placowej
1 wskali od1do5,

nieliczne wpusty kanalizacji deszczowej,

droga i nawierzchnia placowa na cafej diugodci i powierzchni wymaga przebudowy wraz
z kanalizacjg deszczowa z dostosowaniem jej nosnosci do min. KR 5,

droga nie lezy w granicach dziatki przeznaczonej do zakupu, plac tak,

3. Od strony potnocnej;

o

znajduje sie droga o szerokosci ~ 3,60 m jest ona na 1/3 dtugosci obiektu,

brak mozliwoéci dojazdu do obiektu ta droga — jedna przeszkoda to ogrodzenie, druga to
hatda ziemi/gruzu o kubaturze ~ 2000 m? ( 20% ) oraz drzewa,

droga wykonana jest z trylinki,



brak wpustow kanalizacji deszczowe],

droga oddzielona jest od obiektu ogrodzenie z siatki stalowej,

droga na cate] diugosci wymaga przebudowy wraz 2z kanalizacjg deszczowa
z dostosowaniem jej nosnosci do min. KR 5,

droga nie lezy w granicach dziatki,

na pozostatej czeéci znajduja sie nawierzchnie placowe wykonane z betonu 15%, trylinki
i ptyt drogowych i YOMB — nawierzchnie te zajmujg ~ 50% powierzchni placowej. Na
pozostatej powierzchni placowej teren jest czgéciowo utwardzony trylinka lecz jest on
zasypany piaskiem i $mieciami {gruz betonowy zmieszany z gleba) co uniemozliwia jego
inwentaryzacje. Na przedmiotowym terenie zalega takie pozostate 80% hatdy
o kubaturze ~ 2000 m?® oraz rosng drzewa,

brak wpustow kanalizacji deszczowej,

stan techniczny nawierzchni placowej na catej powierzchni placowej 2 w skali od 1 do 5,
nawierzchnia placowa na catej powierzchni wymaga przebudowy i kanalizacji deszczowe]
(w okresie ~ do 5 lat od zakupu ) z dostosowaniem jej nosnosci do min. KR 5,

brak mozliwoéci dojazdu do tej nawierzchni.

4, Od strony wschodniej:

znajduje sie droga dojazdowa o szerokosci ~ 7,00 m w stanie b. dobrym - dopiero co
wybudowana, droga posiada odwodnienie,

droga dojazdowa jest wiasnoscig firmy STAL COMPLEX,

pomiedzy drogg dojazdowg a obiektem kubaturowym jest trawnik,

brak wiedzy czy firma STAL COMPLEX uzyczy nam drogi na dojazd do naszego placu
zlokalizowanego na stronie potnocnej czyli za obiektem. Pewnie nie ale jeieli sig
dogadamy i zaptacimy 50% jej wartosci zgode na taki dojazd uzyskamy no i staniemy sig
czesciowym wiascicielem nakfadow.

Posumowanie:

L]
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-3

obiekt nie posiada whasnych drég dojazdowych na zaplecze,

obiekt nie posiada nawet wiasnych miejsc parkingowych dla samochodow osobowych,
istniejgce drogi dojazdowe na zaplecze i dojazdowe do abiektu sg wiasnoscig stoczni MW
i s wstanie niedostatecznym, ktéry wymaga przebudowy wraz z budowg nowego
odwodnienia.

jedyna dobra drogg dojazdowa na zaplecze jest droga po stronie wschodniej ale ona jest
wiasnoscig firmy STAL COMPLEX,

w przypadku rozbidrki obiektu i wywozu hatdy ziemi i gruzu istniejgce drogi, ktore sg
wtasnoscia stoczni MW mogg ulec powainemu uszkodzeniu.

Nawierzchnie drogowe parkingowe na zewnatrz stoczni za ul. Smidowicza

@

nawierzchnia drogowa na 60% ptyt YOMBY,

na pozostatych 40% teren nie utwardzony,

ptyty ufozone sa na znacznej powierzchni w sposéb dowolny a nawierzchnie nie
posiadajg normatywnych spadkéw oraz szerokosci,

parking nie posiada zadnego odwodnienia,

stan techniczny nawierzchni drogowej parkingowej na catej powierzchni 1 w skali
od1dob,




o dodatkowo parking jest droga dojazdowa do dwoch posesji koscielnych, trafostacji
i przepompowni.

Nawierzchnie kolejowe
o od strony pétnocnej znajduje sie fragment bocznicy kolejowej o dfugosci 42,00 mb,
o tor ten taczy sie z torami bocznicowymi MW ale po terenach STAL COMPLEX,
o tor wymaga kapitalnego remontu oraz zgody STAL COMPLEX na przejazd po jego terenie.

VI.Grzegorz Bulwa (DZP) — ochrona p.poz.
przedmiotowe budynki objete oceng (prawdopodobnie zaliczajqce sig do kategorii ZL 1l
i PM — éredniowysoki) nie posiadaja jakiejkolwiek infrastruktury przeciwpozarowej, tj.
instalacji hydrantéw wewnetrznych 25 i 52, przeciwpozarowego wytacznika pradu oraz
urzadzer do oddymiania lub zapobiegajgcych zadymieniu klatki (klatek) schodowych. Brak
réwniez informaciji nt. oddzielen przeciwpozarowych czesci ZL i PM. Ewentualne
dostosowanie do obecnie obowiazujgcych przepiséw przeciwpozarowych (przy braku
dokumentacji budowlanej) wymaga wykonania szeregu ekspertyz z zakresu ochrony ppoz.

VII. Jézef Lis (DZ) — ochrona obiektu

teren powinien by¢ ogrodzony i zabezpieczony wartownikiem lub strozem, ktory powinien
mie¢ dostep do $rodkéw tgcznosci, do toalety i schronienia. Wartownik powinien by¢
zarzadzany przez Dowddce Zmiany ZMPG S.A. Poniewaz bedzie to trudne do zrealizowania
(wytaczone wszystkie media), proponuje sig¢ rozwigzanie alternatywne. W przypadku
nabycia nieruchomosci, podpisa¢ porozumienie z firmg ochrony chronigcg stocznie. Na
teren stoczni wjazd jest przez jedng brame w odlegtosci ok. 100 m na zachdod od
przedmiotowe]j nieruchomosci. Przy bramie jest zlokalizowane biuro przepustek. Ochrona
trudna ze wzgledu na brak petnego ogrodzenia nieruchomosci. Ochrona obiektu ma na
celu zapobiezeniu rozkradzeniu obecnej substancji majatkowej i/lub zapobiezeniu
katastrofie budowlanej.

VIIl. Maciej Chojnowski (FR) — analiza finansowa
ANALIZA POTENCJALNYCH KOSZTOW

1) Koszty rozbiérki budynkéw oraz oczyszczenia terenu: 500.000,00 zt

2) Koszt nowego przylacza mediéw od strony ul. Smidowicza (woda + $cieki): 200.000,00 zt
Zaktadany odcinek to ok. 200 m, gtéwnie tereny naleiace moze do podmiotdw
trzecich. Przez tereny te przebiegaja tory kolejowe oraz droga asfaltowa.
W zwigzku z powyzszym moze to generowaé dodatkowe problemy, zarowno techniczne,
jak i formalno-prawne.

Uwaga: ZMPG S.A. przejmujac nieruchomos¢ od Syndyka nie otrzymat zadnej dokumentacji

technicznej.

Zatgcznik:
- dokumentacja fotograficzna



-

=

=













"l"}'- - e .



















+
3
%
&
7

B A




