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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Adres nieruchomosci

Gorzéw Sl. ul. K. Miarki 18

Przedmiot wyceny stanowi nieruchomo$¢ gruntowa stanowigca
dziatke nr 2193 o powierzchni 18 044 m2, zabudowana obiektami

nieruchomosci

przemystowymi oraz biurowym, objeta ksiegg wieczystg
OP1L/00011285/3.
Przedmiot i zakres

wyceny Zakres wyceny obejmuje prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomos$ci stanowigcej dziatke nr 2193 objetej KW
OP1L/00011285/3 wraz z prawem wtasnos$ci budynkéw, budowli
i urzadzen, ktére na podstawie art. 235 Kodeksu Cywilnego stanowia
odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci.
Okres$lenie warto$ci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb

Cel wyceny . .
postepowania upadto$ciowego
Ksigga wieczysta OP1L,/00011285/3

Numery dziatek

2193 obreb Gorzéw Slaski

Powierzchnia dziatek 1,8044 ha
Oszacowana wartos¢
rynkowa 1286 000 zt
nieruchomosci

/milion dwiescie osiemdziesiat szes¢ tysiecy ztotych/

Warto$¢ dla
wymuszonej
sprzedazy

1028800 zt
/milion dwadziescia osiem tysiecy osiemset zlotych/

Data na ktora
okreslono wartos¢

27.07.2020r.

Data sporzadzenia
operatu
szacunkowego

27.07.2020 .

Pieczec i podpis rzeczoznawcy majgtkowego
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1. OKreslenie przedmiotu wyceny

Przedmiot wyceny stanowi nieruchomos$¢ gruntowa stanowigca dziatke nr 2193 o
powierzchni 18 044 m?, zabudowana obiektami przemystowymi oraz biurowym, objeta
ksiegg wieczystga OP1L/00011285/3.

2. OKreslenie zakresu wyceny

Zakres wyceny obejmuje prawo uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci stanowigcej
dziatke nr 2193 objetej KW OP1L/00011285/3 wraz z prawem wtasno$ci budynkow,
budowli i urzadzen, ktére na podstawie art. 235 Kodeksu Cywilnego stanowig odrebny od
gruntu przedmiot wiasnosci.

3. Cel wyceny

Okreslenie wartos$ci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb postepowania upadtoSciowego.

4. Podstawy opracowania operatu

4.1. Podstawa formalna wyceny

Podstawa opracowania jest zlecenie biegtego sadowego Jarostawa Jaromina
prowadzacego dziatalno$¢ gospodarcza pod nazwa Doradztwo Ekonomiczne Jarostaw
Jaromin, z dnia 03.04.2020 r.

4.2.Podstawy prawne sporzadzenia wyceny

- Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (tekst jednolity:
Dz.U. 2020 poz. 65)/

- Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (tekst jednolity: Dz.U. 2019 poz.
498)

- Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207 z 2004 r., poz. 2109
z pézniejszymi zmianami).
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4.3.Podstawy metodologiczne wyceny

- Nota Interpretacyjna z dnia 01.03.2009 r. ,Zastosowanie podej$cia pordwnawczego
w wycenie nieruchomosci”

- Nota Interpretacyjna z dnia 01.03.2009 r. ,Zastosowanie podej$cia dochodowego
w wycenie nieruchomosci”

4.4.7r6dta danych merytorycznych
- dane ustalone w trakcie ogledzin w dniu 29.04.2020 r.
- badanie KW OP1L/00011285/3 w dniu 27.07.2020 .
- informacje uzyskane od Zlecajacego
- informacje zawarte na geoportalu gminy Gorzéw Slaski oraz powiatu oleskiego
- dane z aktow notarialnych i wtasnej bazy rzeczoznawcy majatkowego
- informacje o cenach ofertowych uzyskane z biur posrednictwa oraz portali
internetowych.

5. Daty istotne dla wyceny

Data na ktorg okreslono stan prawny przedmiotu wyceny 27.07.2020 .
Data na ktora okreslono warto$¢ 27.07.2020r.
Data ogledzin nieruchomosci 29.04.2020 r.
Data sporzadzenia operatu 27.07.2020r.

6. Opis i okreslenie stanu nieruchomosci szacowanej

6.1. Stan prawny nieruchomosci
Dla szacowanej nieruchomosci Sad Rejonowy w Olesnie, IV Wydziat Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta OP1L/00011285/3, w wyniku badania ktoérej, w dniu
27.07.2020 r. stwierdzono, Ze zawiera nastepujace wpisy:
[ DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI |

Numer biezgcy nieruchomosci

| Dziatki ewidencyjne i
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Nr
Lp. 1. podstawy
wpisu

Numer dziatki |2193 | ;12, 3,

Identyfikator dziatki |160802 4.0046.2193 I
lobreb ewidencyiny (numer, nazwa) 0046, GORZOW SLASKI

Potozenie (numer porzadkowy / OPOLSKIE, OLESKI, GORZOW SLASKI, GORZOW

wojewddztwo, powiat, gmina, SLASKI
miejscowosc)

|Ulica KAROLA MIARKI 18
Sposob korzystania IBA - TERENY PRZEMYSLOWE I

Obszar catej nieruchomosci 1,8044 HA

Zgodnos¢ z danymi ewidencji gruntow i
budynkoéw (zgodnos$c / chwila sprawdzenia)

|B "2010-12—06 13:36:15

Budynki
Nr
Lp. 1. se= podstawy
wpisu
Potozenie (numer porzadkowy / Lp OPOLSKIE, OLESKI, GORZOW SLASKI, GORZOW 12,3
wojewddztwo, powiat, gmina, SLASKI 21
m/e]scowosc)

Identyfikator dziatki |-|160802 4.0046.2193

Nazwa ulicy numer porzadkowy budynku KAROLA MIARKI 18
5 980,0000 M2

BUDYNKI PRZEZNACZONE NA CELE BIUROWE I
PRODUKCYJNE

lPowierzchnia uzytkowa budynku

Przeznaczenie budynku

HN

Odrebnos¢ (budynek stanowi odrebng

nieruchomosc) TAK

| DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA |

Prawo uzytkowania wieczystego

Nr
podstawy
wpisu

Okres uzytkowania |2089-12-04 I
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DZIALKA GRUNTU W WIECZYSTYM UZYTKOWANIU

Sposéb korzystania ORAZ STANOWIACE ODREBNA NIERUCHOMOSC
BUDYNKI I URZADZENIA

[ DZIAL II - WEASNOSC

Wilasciciele

Nr
Lp. 1 --- podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatdw w prawie
(numer udziatu w prawie/ wielkos¢ 1/1 ---5,6
udziatu/rodzaj wspdlnosci)

ISkarb Panstwa (Nazwa) I SKARB PANSTWA

Uzytkownicy wieczysci

Nr
podstawy
wpisu

f—_—
WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA 7,8
WIECZYSTEGO, WLASNOSCI BUDYNKU
Napis STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC 1
URZADZENIA STANOV\!IACEGO ODREBNY
PRZEDMIOT WEASNOSCI
Nr
Lp. 1 --- podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatow w prawie 7.8
(numer udziatu w prawie/ wielkos¢ 1/1 e
. . o 43
udziatu/rodzaj wspolnosci)
Inna osoba prawna lub jednostka ASTAL SPOLKA Z OGRANICZONA ) .
organizacyjna niebedgca osobg prawna ODPOWIEDZIALNOSCIA W UPADLOSCI, GORZOW
(Nazwa, siedziba, REGON, KRS) SLASKI, 53220969100000, 0000037135
_

l DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA I

Lp. 1 -

|Numer wpisu I|4 I

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO,
Napis WEASNOSCI BUDYNKU STANOWIACEGO ODREBNA
NIERUCHOMOSC I URZADZENIA STANOWIACEGO
ODREBNY PRZEDMIOT WtASNOSCI

| Rodzaj wpisu HOSTRZEiENIE I

WZMIANKA O OGLOSZENIU UPADI’_OSCI ASTAL SPOLKA
Tres¢ wpisu Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA Z SIEDZIBA
W GORZOWIE SLASKIM - NA PODSTAWIE
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POSTANOWIENIA SADU REJONOWEGO W OPOLU
WYDZIAL V GOSPODARCZY, SEKCIA DS.

UPADELOSCIOWYCH I RESTRUKTURYZACYINYCH Z DNIA
27 MARCA 2020 R., SYGN. AKT V GU 27/20.

l DZIAL IV - HIPOTEKA

—_—

Numer hipoteki (roszczenia) 13 |
—_— ——mmm—m—m- - —_ -

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO, WXASNOSCI BUDYNKU .
Napis STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC I
URZADZENIA STANOWIACEGO ODREBNY
PRZEDMIOT WEASNOSCI

IRodzaj hipoteki (roszczenia) I HIPOTEKA UMOWNA LACZNA

14250000,00 (CZTERNASCIE MILIONOW
DWIESCIE PIECDZIESIAT TYSIECY) Zt.

KREDYTY, ODSETKI, OPLATY I PROWIZIJE,
KOSZTY POSTEPOWANIA I INNE KOSZTY
ZWIAZANE Z UDZIELENIEM,
WYKORZYSTANIEM I SPLATA KREDYTOW
ORAZ WSZELKICH WIERZYTELNOSCI
WYNIKAJACYCHZ WYSTAWIANYCH W
RAMACH LINII GWARANCYINYCH, BLIZE]
OPISANE W OSWIADCZENIU BANKU Z
DNIA 03 KWIETNIA 2018 R., A) UMOWA
KREDYTU OTWARTEGO W RACHUNKU
BIEZACYM NR WK18-000008 Z DNIA
28.03.2018R
B) UMOWA KREDYTU OBROTOWEGO W
ODNAWIALNEJ LINIT KREDYTOWEJ NR
18/1075 Z DNIA 28.03.2018R.

C) UMOWA KREDYTU OBROTOWEGO

NIEODNAWIALNEGO W RACHUNKU

KREDYTOWYM NR 18/1076 Z DNIA

28.03.2018R.

D) UMOWA O UDZIELENIE GWARANCII W

RAMACH LINII NR 4618-01270 Z DNIA
03.04.2018R.

ROSZCZENIE BANKU GOSPODARSTWA
KRAJOWEGO Z SIEDZIBA W WARSZAWIE O
PRZENIESIENIE TEJ HIPOTEKI NA MIEJSCE
OPROZNIONE PRZEZ HIPOTEKE WPISANA POD
BIEZACYM NUMEREM 12, PO JEJ WYGASNIECIU.

—
Ksiega Nr ksiggi OP1L / 00052117 / 4
wspdtobcigzona W|eczyste]

HIPOTEKA WSI?OLOBCIAZA TAKZE
NIERUCHOMOSCI POLOZONE W WOLCZYNIE,
DLA KTORYCH SAD REJONOWY W KLUCZBORKU
PROWADZI KSIEGI WIECZYSTE NR :
OP1U/00077802/2, OP1U/00060934/4 ORAZ
NIERUCHOMOSCI POLOZONE W BYTOMIU, DLA
KTORYCH SAD REJONOWY W BYTOMIU
PROWADZI KSIEGI WIECZYSTE NR :

Suma (stownie), waluta

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelno$é, stosunek |(|Lp. 1.
prawny)

[y

Pierwszenstwo

Inne informacje




IVV RZECZOZNAWCA MAJIATKOWY HANNA SZELUK-BOJKO

4\,‘\7‘ ‘f NR UPRAWNIEN 5566

Y ' ul. Jagiellonska 76 41-948 Piekary Slaskie

l tel. 662 011 119 email: hsbojko@gmail.com
www.hsbojko.pl

KA1Y/00002461/6, KA1Y/00002462/3,
KA1Y/00003903/4.

Rodzat zmian Lo, 1. |[W POLU 4.4.1.10 WPISANO ROSZCZENIE
J Y P- 1 HWIERZYCIELA HIPOTECZNEGO

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedgca osobg prawng
(nazwa, siedziba, REGON)

BANK GOSPODARSTWA KRAJOWEGO,

Lp- 1. \wARSZAWA, 000017319

W dniu 27.07.2020 r. na geoportalu powiatu oleskiego zawarto nastepujace dane:

Informacje o dziatce

Identyfikator 160802_4.0046.2193
Numer 2193

Obreb 0046

Nazwa obrebu GORZOW SLASKI

Gmina Gorzow Slaski - miasto

Powierzchnia 18041.57

Informacje o klasouzytku

Klasouzytek Ba

Zgodnie z par. 38 Rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego przy okre$laniu warto$ci nieruchomosci uwzglednia sie
obciazenia nieruchomosci ograniczonymi prawami rzeczowymi, jezeli wptywaja one na
zmiane tej wartosci.

Ujawnione w dziatach IV hipoteki nie majg wptywu na warto$¢ nieruchomosci. Ponadto
zgodnie z art. 313 ust. 2 ustawy Prawo upadto$ciowe i naprawcze: Sprzedaz
nieruchomos$ci powoduje wygasniecie praw oraz praw i roszczen osobistych ujawnionych
przez wpis do ksiegi wieczystej lub nieujawnionych w ten sposob, lecz zgloszonych
sedziemu-komisarzowi w terminie okreslonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa,
ktére wygasto, uprawniony nabywa prawo do zaspokojenia warto$ci wygastego prawa z
ceny uzyskanej ze sprzedazy obcigzonej nieruchomosci. Skutek ten powstaje z chwilg

9
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zawarcia umowy sprzedazy. Podstawg do wykreslenia praw, ktére wygasty na skutek
sprzedazy, jest prawomocny plan podziatu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci
obcigzonej. Podstawa wykreslenia hipoteki jest umowa sprzedazy nieruchomosci.

Wydruk ksiegi wieczystej stanowi zatacznik do niniejszego opracowania.

6.2. Uwarunkowania przestrzenne

Szacowana nieruchomos$¢ potozona jest na obszarze dla ktorego brak jest miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego.

Przeznaczenie nieruchomo$ci w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, zgodnie z art. 154 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami ustala
sie na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Dla przedmiotowej nieruchomosci przeznaczenie ustalono na podstawie ,Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Gorzéw Slaski”
przyjetego UCHWALA NR XXI11/157 /2016 RADY MIEJSKIE] GORZOWA SLASKIEGO z dnia
25 sierpnia 2016 r. Wedtug tegoz Studium obszar, na ktérym znajduje sie szacowana
nieruchomo$¢ ma przeznaczenie jako tereny zabudowy produkcyjnej, sktadéow
i magazynow.
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6.3. Opis szacowanej nieruchomosci

Lokalizacja ogélna

Gorzéw Slaski to miasto bedace siedziba gminy miejsko
wiejskiej potozonej w pdinocno- wschodniej czesci
wojewddztwa opolskiego. Najwyzej potozony punkt w gminie
zlokalizowany jest na potudniowy zachéd od miejscowosci
Gota, na Plaskowyzu Helenowskim, natomiast najnizej
usytuowany jest obszar potozony w dolinie rzeki Prosny, w
rejonie miejscowosci Gota.

Powierzchnia Gminy Gorzéw Slaski wynosi 154,12 km?, z
czego 18,68 km?Zpotozonych jest w  granicach
administracyjnych miasta. Natomiast pozostala cze$¢ gminy
stanowig 14 sotectw: Budzéw, Debina, Gota, Jamy,
Jastrzygowice, Kobyla Gora, Koztowice, Krzyzanowice, Nowa
Wies, Pakoszéw, Pawtowice, Skronsko, Uszyce i
Zdziechowice.

PotoZenie gminy w regionie jest korzystne, Wptyw na to maja szczeg6lne walory
naturalne oraz usytuowanie w poblizu granic czterech wojewddztw: opolskiego,
wielkopolskiego, t6dzkiego i $Slaskiego, a takze niedaleko miasta Opole, przez ktére
przebiegaja wazne szlaki transportowe: drogowe, kolejowe oraz wodne.

Gmina Gorzéw Slaski lezy na pograniczu dwéch jednostek geologicznych: monokliny
przedsudeckiej i monokliny $lgska- krakowskiej. Podtoze geologiczne terenu gminy
stanowiag utwory jury i trzeciorzedu, ktére przykryte sa od powierzchni zmiennej
migzszosci  warstwg utworéw  czwartorzedowych  zaréwno  plejstocenskich
i holocenskich.

Budowa geologiczna gminy, zaznaczajaca sie w szczegoélnosci zdecydowana przewagg
utworow piaszczystych 1 piaszczysto- zwirowych genezy wodnolodowcowej
i lodowcowej oraz piaskowcow, mutowcdw, itowcdw i itéw dolno i Srodkowojurajskich
stwarza warunki do prowadzenia eksploatacji surowcéw mineralnych dla potrzeb
lokalnej gospodarki.

Ztoze piaskow czwartorzedowych w Krzyzanowicach potozone jest na pétnocny- zach6d
od miejscowosci Krzyzanowice. Przedmiotem eksploatacji jest piasek dla celéw
budowlanych.

Na terenie gminy wystepuja takze udokumentowane ztoza torfu. Zlokalizowane sa
w obszarach zasobowych Prosna- Bezula i Prosna- Jelonki. Nie sg jednak eksploatowane
z uwagi na funkcje jaka petnig w obiegu przyrodniczym.

Gmina Gorzéw Slaski lezy w obrebie jednostki morfologicznej zwanej Wyzyna Woznicko-
Wielunska. Jednostka ta ma zasadniczy wptyw na urozmaicone uksztattowanie terenu.
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Pod wzgledem morfologicznym obszar gminy cechuje sie rzezba o charakterze falisto-
pagorkowatym i pagérkowatym w srodkowej i potudniowej czes$ci gminy.

Potozenie gminy?
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Lokalizacja szczegétowa

Szacowana nieruchomos$é¢ potozona jest w Gorzowie Slaskim, w potudniowej czesci
miasta. Jest to teren po dawnej Fabryce Maszyn i Urzadzen Famak. Otoczenie stanowi
zabudowa przemystowa, mieszkaniowa jednorodzinna oraz tereny niezagospodarowane

i uzytkowane rolniczo.

2 https://www.openstreetmap.org/relation/2709666
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Dostep do drogi publicznej
Nieruchomo$¢ ma dostep do drogi publicznej ulicy Karola Miarki.

Opis dziatki

Szacowana nieruchomos$¢ stanowi dziatke nr 2193 o powierzchni 18044 m?2, jest réwna,
ptaska, o ksztatcie prostokata z wcieciem od strony potudniowej. Dziatka jest ogrodzona.
Nieruchomo$¢ jest zabudowana obiektem przemystowymi oraz budynkiem biurowym,
niezabudowana cze$¢ nieruchomosci jest czeSciowo utwardzona plytami betonowymi.
Uzbrojenie terenu stanowi energia elektryczna, wodociag, kanalizacja, gaz.

Szacowana nieruchomosc¢#
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Opis zabudowy

Szacowana nieruchomo$¢ zabudowana jest:

Budynkiem administracyjno-biurowym

- powierzchnia zabudowy 158,30 m?

- powierzchnia uzytkowa 340 m?

- kubatura 1868,67 m3

- 2 kondygnacje nadziemne

- cze$ciowo podpiwniczony

- fundamenty - tawy betonowe

- Sciany murowane z cegty

- stropy drewniane

- instalacje: elektryczna, telefoniczna, odgromowa, alarmowa, wodno-kanalizacyjna, CO.

Budynkiem kotlowni i kompresorowni
- tawy betonowe

- Sciany murowane

- dach konstrukc;ji stalowej kryty papa

- posadzka betonowa

- tynki cementowo-wapienne

- Slusarka otworowa stalowa

- komin stalowy 30 m

Budynkiem socjalnym

- powierzchnia zabudowy 330 m2
- powierzchnia uzytkowa 300 m?
- kubatura 1245,37 m3

- 1 kondygnacja nadziemna

- fundamenty tawy betonowe

- Sciany murowane z cegly

- stropy drewniane

- dach drewniany kryty papa

- instalacje: elektryczna, telefoniczna, wodno-kanalizacyjna, CO, sprezonego powietrza,
odgromowa.

Budynkiem stacji transformatorowej
- powierzchnia zabudowy 12,50 m?2

- powierzchnia uzytkowa 10,00 m2

- kubatura 82 m3

- ilo$¢ kondygnacji 1/2
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- fundamenty tawy betonowe
- Sciany murowane z cegty
- instalacja elektryczna.

Budynkiem srutowni (wiata stalowa obudowana)
- powierzchnia zabudowy 275 m?2

- powierzchnia uzytkowa 275 m?

- kubatura 825 m3

- jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony

- stopy fundamentowe zelbetowe

- stupy i wigzary dachowe stalowe

- Sciany ostonowe stalowe z blachy ptaskiej

- pokrycie dachu blachg trapezowg

- instalacje: elektryczna, sprezonego powietrza,
- suwnica 2T.

Budynkiem warsztatowo-biurowym

- powierzchnia zabudowy 388 m2

- powierzchnia uzytkowa 360 m?

- kubatura 1993 m3

- cze$¢ warsztatowa jednokondygnacyjna, cze$¢ biurowa dwukondygnacyjna
- fundamenty tawy betonowe

- Sciany murowane z ceglty na zaprawie cementowo-wapiennej

- stropy czeSciowo drewniane, czeSciowo ogniotrwate

- dach jednospadowy kryty papa

- schody drewniane

- instalacje: elektryczna, wodno-kanalizacyjna, CO, telefoniczna, odgromowa.

Budynkiem hali z prefabrykatow

- powierzchnia zabudowy 1516 m?

- powierzchnia uzytkowa 1400 m?2

- kubatura 10 988 m3

- jednokondygnacyjny

- fundamenty zelbetowe prefabrykowane

- Sciany prefabrykowane

- stupy prefabrykowane

- dach - ptyty montazowe prézniowe kryte papa
- instalacje: elektryczna, odgromowa, CO, sprezonego powietrza, telefoniczna
- dwie suwnice pomostowe 0,5T.
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Budynkiem magazynowym

- powierzchnia zabudowy 272 m?

- powierzchnia uzytkowa 192 m?

- kubatura 576 m3

- wiata konstrukcji stalowej obudowana blachg trapezowa

- budynek sktada sie z czesSci obudowanej oraz zadaszenia

- tawy fundamentowe betonowe oraz stopy fundamentowe zelbetowe
- stupy oraz wigzary stalowe

- instalacja elektryczna.

Budynkiem magazynowym prefabrykowanym
- powierzchnia zabudowy 288 m?

- powierzchnia uzytkowa 270 m?

- kubatura 980 m?

- fundamenty - tawy betonowe

- Sciany prefabrykowane

- instalacje: elektryczna, telefoniczna, odgromowa.

Budynkiem portierni

- powierzchnia zabudowy 56 m2

- kubatura 160 m3

- jednokondygnacyjny

- fundamenty - tawy betonowe

- Sciany murowane z cegty

- dach dwuspadowy kryty papa

- instalacje: elektryczna, telefoniczna.

Wiatg stalowa obudowang (hala montazowa i malarska)
- powierzchnia zabudowy 630 m2

- powierzchnia uzytkowa 630 m?

- kubatura 3780 m3

- jednokondygnacyjna

- fundamenty - tawy betonowe i stopy betonowe
- Sciany z blachy

- stupy stalowe

- dach na wigzarach stalowych

- instalacje: elektryczna, sprezonego powietrza

- suwnica pomostowa.
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Stan techniczny obiektéw okre$lono na podstawie ogledzin, wieku budynkéw oraz
prowadzonej gospodarki remontowej jako dostateczny.

Szacowana nieruchomos¢
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7. Analiza i charakterystyka rynku lokalnego

Rynek jako kategoria ekonomiczna jest okreslany najczesciej przez catoksztatt stosunkéw
wymiennych miedzy sprzedajacymi i kupujgcymi, ktérzy wzajemnie wywierajg wptyw na
ksztattowanie sie ogdlnej podazy, popytu oraz poziomu cen.

Rynek nieruchomosci jest rynkiem specyficznym i nietatwo poddajacym sie analizie.
Wynika to gtéwnie z dysproporcji liczby czynnikow ksztattujacych go i majacych na niego
wptyw oraz liczby informacji przez niego generowanych.

Analiza rynku w szczeg6lnoSci polega na systematycznym badaniu czynnikow
ksztattujacych popyt, podaz ksztattujacych sie cen oraz na analizie czynnikow
ksztattujacych warunki wymiany praw do nieruchomosci. Celem analizy jest wykrycie
prawidtowosci i zwigzkéw zachodzacych miedzy elementami rynku a czynnikami na nie
wptywajacymi z uwzglednieniem racjonalnych motywéw postepowania uczestnikow
rynku.

Na potrzeby niniejszej wyceny przeanalizowano transakcje kupna-sprzedazy zawarte
w okresie od czerwca 2018 r. do czerwca 2020 r., ktére za przedmiot miaty nieruchomosci
przemystowe, za$§ obszar analizy obejmowat obszar powiatu oleskiego.
W analizowanym okresie nie odnotowano wystarczajacej liczby transakcji
nieruchomosciami przemystowymi.

Zidentyfikowana liczba transakcji nieruchomos$ciami uzytkowymi o podobnej funkgc;ji jest
niewystarczajaca do wyciggniecia logicznych wnioskéw niezbednych do dalszej analizy.

8. Przedstawienie sposobu wyceny

8.1. Definicja wartosci rynkowej

Zgodnie z art. 150 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997
r. warto$¢ rynkowg okresla sie dla nieruchomosci, ktére sg lub moga by¢ przedmiotem
obrotu. Za$ zgodnie z art. 151 ustawy warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci stanowi
szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos$¢ w transakcji
sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym,
ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepuja
rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;j.

Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami magazynowymi sg przedmiotem
obrotu na rynku, dlatego dla przedmiotowej nieruchomos$ci mozna okresla¢ wartos¢
rynkowa.
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8.2. Wybor podejscia i metody wyceny
Stosownie do art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wyboru wtasciwego
podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomos$ci dokonuje rzeczoznawca
majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.
Zgodnie z art. 152 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami do okreslenia wartosci
rynkowej nieruchomosci stosuje sie podejscie poré6wnawcze lub podejscie dochodowe.
Art. 153 ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami méwi, Ze podejs$cie poréwnawcze
polega na okres$leniu warto$ci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos$¢ ta odpowiada
cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu
rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne
od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu
czasu. Podejscie porownawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci
podobnych do nieruchomos$ci wycenianej. W podej$ciu poré6wnawczym stosuje sie
metode poréwnywania parami, metode korygowania ceny $redniej albo metode analizy
statystycznej rynku. Przy metodzie porownywania parami poréwnuje sie nieruchomos$¢
bedaca przedmiotem wyceny, ktérej cechy s znane, kolejno z nieruchomo$ciami
podobnymi, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.
Poniewaz przeprowadzona analiza rynku wykazata, Ze rynek nieruchomosci
przemystowych w powiecie oleskim nie jest rozwiniety, stad zastosowanie podejscia
poréwnawczego jest wykluczone.
Bardziej rozwiniety rynek najmu powierzchni przemystowych i pokrewnych oraz
zdolno$¢ nieruchomosci do generowania dochodéw pozwala zastosowac podejscie
dochodowe.
Art. 153 ust. 2 moéwi, Ze podejscie dochodowe polega na okreSlaniu wartoSci
nieruchomos$ci przy zatozeniu, ze jej nabywca zaptaci za nig cene, ktérej wysokos¢
uzalezni od przewidywanego dochodu, jaki uzyska z nieruchomosci. Stosuje sie je przy
wycenie nieruchomosci przynoszacych lub mogacych przynosi¢ dochod.
Rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
mowi, Zze w podejSciu dochodowym stosuje sie metode inwestycyjng albo metode zyskow.
Metode inwestycyjng stosuje sie przy okreslaniu wartosci nieruchomosci przynoszacych
lub mogacych przynosi¢ dochdd z czynszéw najmu lub dzierzawy, ktérego wysokos¢
mozna ustali¢ na podstawie analizy ksztattowania sie stawek rynkowych tych czynszéw.
Metode inwestycyjna stosuje sie przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej albo techniki
dyskontowania strumieni dochodéw. Zgodnie z Nota Interpretacyjna nr 2 technike
kapitalizacji prostej mozna stosowaé w przypadku, gdy z przeprowadzonej analizy stanu
nieruchomosci wynika, iz zasadne jest przyjecie zatozenia, Zze dochéd przyjmowany do
kapitalizacji jest stabilny w nieskonczenie dtugim okresie. Mozliwe zmiany poziomu
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dochodu, wynikajace ze zmian na rynku nieruchomosci, uwzglednia sie w stopie
kapitalizacji. W technice kapitalizacji prostej warto$¢ rynkowa nieruchomosci okresla
iloczyn dochodu operacyjnego netto i odpowiedniego wspo6tczynnika kapitalizacji lub
iloraz wyzej opisanego dochodu i odpowiedniej stopy kapitalizacji.

W technice kapitalizacji prostej warto$¢ nieruchomosci obliczana jest wedtug wzoru:

WR=DONX% lub Wr=DON x Wk

WR - warto$¢ rynkowa nieruchomosci,

DON - dochéd operacyjny netto przyjmowany do kapitalizacji,
R - stopa kapitalizacji,

Wk - wspdbtczynnik kapitalizacji.

8.3.Procedura zastosowania podejScia dochodowego, techniki kapitalizacji
prostej

Procedura postepowania przy zastosowaniu podejscia dochodowego, metody
inwestycyjnej, techniki kapitalizacji prostej przedstawia sie nastepujaco:

— ustalenie czynszu rynkowego tj. ustalenie dochodéw z nieruchomosci podobnych
na lokalnym rynku obejmujacych wptywy z czynszéw i wptywy pozaczynszowe
mozliwe do uzyskania przez typowego, przecietnie efektywnie dziatajacego,
wtasciciela lub innego uzytkownika;

— ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie
czynszow na lokalnym rynku nieruchomosci,

— okreslenie potencjalnego dochodu brutto (PDB), jaki moze by¢ osiggniety w ciggu
roku z szacowanej nieruchomosci, dochéd ten okresla sie na podstawie analizy
rynkowych czynszéw za najem podobnych nieruchomosci na lokalnym rynku,

— okreslenie efektywnego dochodu brutto (EDB) poprzez pomniejszenie
potencjalnego dochodu brutto o straty w dochodzie spowodowane typowymi dla
lokalnego rynku zalegto$ciami czynszowymi i typowym poziomem pustostanow,

— okreslenie wydatkow operacyjnych (WOP) zwigzanych z eksploatacjqg i
funkcjonowaniem wycenianej nieruchomosci, WOP okre$la sie jako sume
nastepujacych wydatkow:

W1 podatek od nieruchomosci, optata z tytutu uzytkowania wieczystego
W2 ubezpieczenie nieruchomosci

W3 naktady na konserwacje i remonty biezace

W34 koszty zarzgdzania nieruchomoscia
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— okreslenie dochodu operacyjnego netto(DON) jako réznicy efektywnego dochodu
brutto i wydatkéw operacyjnych,

— analiza transakcji dla nieruchomosci podobnych w celu ustalenia cen
transakcyjnych i dochodéw netto uzyskiwanych z tych nieruchomosci w celu
wyliczenia stopy kapitalizacji,

— ustalenie wspotczynnika kapitalizacji Wk opartego na Sredniej stopie kapitalizacji
lub okres$lenie wspotczynnika kapitalizacji na podstawie rentownosci
bezpiecznych, dtugoterminowych lokat na rynku kapitatowym, z uwzglednieniem
stopnia ryzyka przy inwestowaniu w nieruchomosci podobne do nieruchomosci
szacowanej,

— obliczenie wartos$ci wycenianej nieruchomosci.

9. OKreslenie wartosci nieruchomosci

9.1. 0Oszacowanie rynkowego poziomu czynszu

W celu okre$lenia rynkowego poziomu czynszu najmu dla szacowanej nieruchomosci
analizie poddane umowy najmu zawarte w ostatnich dwdéch latach poprzedzajacych date
wyceny, ktore za przedmiot mialy podobne nieruchomosci potozone w powiecie
polkowickim.

W toku analizy stwierdzono, ze rynek najmu jest rynkiem dosy¢ rozwinietym
i stosunkowo czesto dochodzi na nim do zawarcia transakcji najmu, jednak w wiekszosci
przypadkow wynajmujacy odmoéwili udzielenia blizszych informacji na temat zawartej
umowy najmu ze wzgledu na tajemnice handlowa. Stawki czynszow uzyskiwane w
transakcjach zawartych w warunkach rynkowych zawieraja sie w przedziale 6-14 zt/mz2.
Stawki te s3 odbiciem cen ofertowych. Na lokalnym rynku zidentyfikowano m.in.
nastepujace oferty najmu powierzchni produkcyjno-magazynowych:

Wynajem hala magazynowa 250m2 zaplecze socjalne
Hala/Magazyn na wynajem: Praszka, oleski, opolskie

") Dodaj do ulubionych

250 m2 14 zt/m? 3 500 zt /mc

Oferta prywatna
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Do wynajecia hala Olesno / tomnica
Hala/Magazyn na wynajem: Olesno, oleski, opolskie

() Dodaj do ulubionych

505m2 11 zt/m? 5800 zt /mc

tapety.pro Radostaw Budek

Magazyn Olesno
* gazy

Hala wysoki standard - numer kontaktowy +48 608 174 411 wjazd z
poziomu O plac manewrowy 8 bram do obiektu 8 dokow
roztadunkowych suwnica Pomieszczenia biurowe Zapraszamy do
kontaktu z naszym biure...

magazyn na wynajem, Olesno

Na podstawie powyzszych ustalen przyjeto stawke czynszu dla szacowanej
nieruchomosci na rynkowym poziomie:

Obiekt Powierzchnia Stawka czynszu

Biurowy 340 20
Socjalny 300 8
Srutownia 275 6
Warsztatowo-biurowy 360 8
Hala 1400 8
Magazynowy 192 6
Magazynowy pref. 270 8
Wiata obudowana 630 6

9.2. Okreslenie wielkosci stopy kapitalizacji

W przypadku niewystarczajacych danych z rynku nieruchomosci stope dyskontowg
okres$la sie na podstawie rentownosci bezpiecznych dtugoterminowych lokat na rynku
kapitatowym, z uwzglednieniem stopnia ryzyka przy inwestowaniu w nieruchomosci
podobne do nieruchomosci wyceniane;j.

Zatem w pierwszym kroku okre$lenia stopy kapitalizacji okre$la sie stope dyskontowa.
Przy okreSlaniu stopy dyskontowej nalezy uwzgledni¢ duzo wieksze ryzyko zwigzane
z inwestycja w konkretng nieruchomo$¢ od dtugoterminowych lokat $rodkéow
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pienieznych w bankach lub papierach warto$ciowych o najnizszym ryzyku np.
w obligacjach skarbu panstwa.

Stopa dyskontowa powinna odzwierciedla¢ wymagang przez inwestoréw-nabywcow
nieruchomosci relacje pomiedzy rocznym dochodem uzyskiwanym z nieruchomosci
a nakltadami jakie nalezy ponie$¢ na jej zakup oraz odzwierciedla¢ stopien ryzyka
postrzegany przez inwestorow przy inwestowaniu na rynku nieruchomosci.

Stopa dyskontowa sktada sie wiec z dwdch elementéw: stopy wolnej od ryzyka (stawka
bazowa) oraz premii za ryzyko. Stopa wolna od ryzyka réwna jest oprocentowaniu
dtugoterminowych, bezpiecznych lokat, najczesciej obligacji skarbowych.

W premii za ryzyko uwzglednia sie natomiast elementy:

- ryzyka systematycznego (inwestycyjnego), zwigzanego z faktem inwestowania
w danych warunkach gospodarczych - przyjmuje wartosci miedzy 2 a 7%

- ryzyka operacyjnego (indywidualnego), z uwzglednieniem zréznicowania ryzyka
towarzyszacego roznym rynkom i r6znym nieruchomosciom - przyjmuje wartosci
miedzy 2 a 7%.

W przypadku konkretnej, wycenianej nieruchomosci nalezy oceni¢ czy jej zakup jest
mniej lub bardziej ryzykowny niz przecietne ryzyko inwestycji w gospodarce. Jezeli ze
wzgledu na dobre cechy nieruchomosci (np. bardzo korzystna lokalizacja) ryzyko jest
mniejsze, to i premia za ryzyko bedzie mniejsza. Jezeli za$ ryzyko jest wyzsze od
przecietnego, premia za ryzyko i stopa zwrotu bedzie wyzsza.

Stope dyskontowa wylicza sie wedtug wzoru:
r=rb+rs+ro

gdzie:

r - wymagana stopa zwrotu (stopa dyskontowa)
rb - warto$¢ bazowa

rs — ryzyko systematyczne
ro - ryzyko operacyjne

Warto$¢ bazowa to przecietna rentowno$¢ bezpiecznych lokat na rynku kapitatowym
oczyszczona z wptywu inflacji.

Warto$¢ bazowa wyliczono na podstawie:

2-letnich Obligacji Skarbu Panistwa DOS0622 1,00%
3-letnich Obligacji Skarbu Panstwa TOZ0623 1,10%
4-letnich Obligacji Skarbu Panstwa CO10624 1,30%
10-letnich Obligacji Skarbu Panstwa ED0O0630 1,70%
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Srednia warto$¢ oprocentowania obligacji skarbowych wynosi 1,275 %.

Zrédto ,www.obligacjeskarbowe.pl”

Cel inflacyjny zaktadany w projekcie ustawy budzetowej na rok 2020 wynosi 2,5%.
Stawke bazowg (realng, czyli oczyszczong z wptywu inflacji wylicza sie wedtug wzoru
Fishera:

(1+ I'n)
rny = -1
(1+1)

gdzie:

Ib — realna stopa (warto$¢ bazowa)
I'n — stopa nominalna

i - stopa inflacji

Wielko$¢ realnej stopy bazowej wynosi -1,20 %, co oznacza, ze lokowanie Srodkéw
pienieznych w obligacjach Skarbu Panstwa nie chroni ich przed utrata wartosci ze
wzgledu na wystepujaca inflacje.

Analitycy firmy Colliers> w raporcie rocznym za rok 2019 zauwazaja:

- silny popyt na aktywa inwestycyjne spowodowat spadek stép kapitalizacji w sektorze
biurowym i magazynowym

- stopy kapitalizacji dla najlepszych budynkéw biurowych w centrum Warszawy spadty
w ciggu roku z 5,2% do 4,25%, a na rynkach regionalnych z 5,9% do 5,5%

- Z uwagi na mniejsza liczbe inwestoréw, stopy zwrotu dla najlepszych nieruchomosci
handlowych nieznacznie wzrosty i obecnie wynoszg ok. 5,25%

- najlepsze nieruchomosci magazynowe typu BTS, z dtugimi umowami najmu oraz
najlepszymi najemcami, wyceniane sg przy stopie kapitalizacji 4,25%

- najlepsze magazyny tradycyjne osiggaja stope zwrotu 5,6%.

Jak wynika z powyZszych danych, stopa oszacowana i przyjeta do dalszych obliczen
w wysokosci 12% jest na bardzo bezpiecznym poziomie i odzwierciedla zaréwno
lokalizacje szacowanej nieruchomosci jak i popyt na tego typu powierzchnie na lokalnym
rynku oraz jej stan techniczny.

3 http://docs.colliers.pl/reports/Colliers-Raport-Market-Insights-Raport-roczny-2020.pdf?smclient=939¢78d5-
f1f1-4a7c-a46¢-bc402217dd11&utm source=salesmanago&utm_medium=contactForm&utm campaign=default
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9.3. OKreslenie dochodéw, WOP i wycena nieruchomosci

Zatozenie do wyceny:

- z analizy zawartych na lokalnym rynku uméw najmu wynika, ze koszty mediow
przenoszone s3 na najemcow - w zwigzku z tym tylko koszty obcigzajace wtasciciela
zostang uwzglednione w wydatkach operacyjnych.

Okreslenie potencjalnego dochodu brutto (PDB) z szacowanej nieruchomosci
Potencjalny dochdéd brutto odzwierciedla wszystkie mozliwe do osiggniecia dochody
z nieruchomosci szacowane;j.

Na podstawie dostepnych rzeczoznawcy majatkowemu danych potencjalne przychody
brutto okreslono w stosunku do szacowanej nieruchomosci w wysokosci:

2017,20m2x 12,00 zt/m?2 = 24 206,40 zt

24 206,40 zt x 12 miesiecy = 290 476,80 z1

Wspoétczynnik wykorzystania powierzchni

Poziom strat z tytulu pustostanow i zalegtosci czynszowych na podstawie obserwacji
lokalnego rynku nieruchomosci okreslono na 30%, co odpowiada zatoZeniu, ze przy
$rednim 5 letnim okresie zajmowania powierzchni przez najemce czas na poszukiwanie
nastepnego najemcy w przypadku nieruchomosci w tej lokalizacji i w takim stanie
technicznym wynosi okoto roku tj. 18 miesiecy/60 = 0,20.

Okreslenie wydatkow operacyjnych dla szacowanej nieruchomosci
Wydatki operacyjne okreSlono na podstawie rzeczywistych kosztow utrzymania
nieruchomosci i zweryfikowano je z danymi z lokalnego rynku nieruchomosci

Podatek od nieruchomosci 75000
Uw 17000
Koszty zarzadzania 12000
Ubezpieczenie 3000
Koszty dodatkowe (2%PDB) 7685,28
RAZEM 114685,28

W wydatkach uwzgledniono koszty dodatkowe obejmujace np. nagte naprawy
w wysokosci 2% potencjalnego dochodu brutto.
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Wycena nieruchomosci

Potencjalny dochdd brutto 384 264 zt
Wspotczynnik wykorzystania powierzchni 0,7
Efektywny dochéd brutto 268 985 zt
WOP 114 685 zt
Dochéd operacyjny netto DON) 154 300 zt
Stopa kapitalizacji 12,00
Wspotczynnik kapitalizacji (Wk) 8,33
Wartos$¢ nieruchomosci (DON x WKk) 1285 829 zt

"Kwote wartosci nieruchomosci wyraza sie w petnych ztotych. Kwote wartosci
nieruchomosci mozna wyrazi¢ w zaokrggleniu do tysiecy ztotych, jezeli nie znieksztatca to
wyniku wyceny"

Przyjeto: 1 286 000 zl /milion dwiescie osiemdziesiat szes¢ tysiecy ztotych/

10. Warto$¢ dla wymuszonej sprzedazy

Sprzedaz wymuszona na przyktad w celu egzekucji wierzytelnos$ci z nieruchomosci badz
postepowania upadto$ciowego realizowana jest w warunkach niedostatecznego czasu
i reklamy oraz eksponowania nieruchomosci do sprzedazy, co powoduje, Ze cena
transakcyjna moze by¢ nizsza od oszacowanej wartosci rynkowej. W wyniku analizy
transakcji rynkowych oraz transakcji realizowanych w warunkach wymuszonej
sprzedazy (przetarg, licytacja, rokowania), stwierdzono, Ze cena transakcyjna
w warunkach wymuszonej sprzedazy stanowi 65% do 80% warto$ci rynkowej
nieruchomosci.

W zwigzku z powyzszymi ustaleniami oraz ze wzgledu na charakter szacowanej
nieruchomosci i rynek na ktérym sie ona znajduje, do okreslenia wartos$ci nieruchomosci
dla wymuszonej sprzedazy przyjeto wspotczynnik 0,8. Warto$¢ dla wymuszonej
sprzedazy wynosi wiec:

1 286 000 zi x 0,8 = 1 028 800 zl /milion dwadzie$cia osiem tysiecy osiemset
zlotych/
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11.Whnioski z wyceny

Oszacowana warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej obiektami
przemystowymi i biurowym, potozonej w Gorzowie Slaskim przy ul. K. Miarki 18 wynosi

1 286 000 zl /milion dwiescie osiemdziesiat sze$¢ tysiecy ztotych/.

OkresSlona warto$¢ rynkowa jako wynik podejscia dochodowego uwzglednia cechy
rynkowe nieruchomosci takie jak lokalizacja, stan techniczny, standard, wyposazenie
w media, ktére maja swoje odzwierciedlenie w uzyskiwanych stawkach czynszéw najmu.
Oszacowana warto$¢ rynkowa znajduje takze odzwierciedlenie w cenach transakcyjnych
nieruchomosci podobnych i jest mozliwa do uzyskania przy zatozeniu poprawnej
i odpowiednio dtugiej ekspozycji nieruchomosci na rynku.

Na date wyceny zidentyfikowano m.in. oferte sprzedazy:

e

Gorzéw Slaski,

Lokal Gorzow Slaski
871200zt

3121 m?

Opis ogloszenia

Nieruchomos¢ produkcyjna - magazyny, szwalnie.
Duzy przydziat mocy, wtasne ujecie wody, na uboczu, sgsiedzi nie majg zastrzezen do
prowadzenia dziatalnosci.

Dziatka o powierzchni 0,5960 ha, zabudowana nastepujgcymi budynkami: budynek
przedzalni bawetny o funkcji produkcyjno - magazynowo - administracyjnej z przylegtg wiatg
(obiekt w catosci pietrowy, niepodpiwniczony, wzniesiony na planie litery H.

Wyposazony w instalacje:

- wodno - kanalizacyjna,

- elektroenergetyczng,

- telekomunikacyjna,

- centralny odkurzacz, sprezone powietrze,

- Cc.0.

- wentylacyjng mechaniczng i grawitacyjng,

- p-pozarowg i odgromowa.

Powierzchnia uzytkowa 2 783,21 m2, czes¢ zadaszenia budynku podparta na stalowym
szkielecie tworzy wiate o powierzchni 267, 01 m2); budynek techniczny - sprezarkownia
(obiekt w zabudowie pétzwartej, parterowy, niepodpiwniczony o powierzchni uzytkowej 25,62
m2) oraz budowla stacji transformatorowej (wolnostojgca o powierzchni uzytkowej 46,00
m2).

Nieruchomos$¢ gruntowa, niezabudowana, w sktad ktorej wchodzi dziatka gruntu o
powierzchni 0.3970 ha, oznaczona jako pastwisko (Ps) klasy IV, dojazd do nieruchomosci
poprzez dziatki sgsiednie oznaczone w ewidenc;ji jako drogi; dziatka czesciowo ogrodzona,
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stanowi teren przeznaczony pod zabudowe produkcyjng i magazynowg, z mozliwoscig
podtgczenia sieci wodociggowej, kanalizacyjnej, elektroenergetycznej i telekomunikacyjne;.

Nieruchomosé moze byé wykorzystana na dziatalno§¢ magazynowsg, produkcyjng. Teren jest
czesciowo ogrodzony, posiada wtasny parking.

link do oferty: https://gratka.pl/nieruchomosci/lokal-gorzow-slaski/ob/892974

UWAGA! W dacie wyceny rynek znajduje sie w oKkresie niepewnosci spowodowanej
epidemig COVID-19, transakcje w duzej mierze zostaty wstrzymane, nie ma jednak
podstaw do dokonywania korekt (w dét, badZ w gére) danych rynkowych sprzed kryzysu.

12.Klauzule i ograniczenia

- niniejszy operat szacunkowy zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i
standardami zawodowymi rzeczoznawcow majatkowych Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych;

- nie moze by¢ wykorzystany do zadnego innego celu niz okreslony w operacie; tres¢ tego
opracowania nie moze by¢ publikowana w cato$ci ani w czeSciach bez wiedzy
i zgody autora;

- wycena opiera sie na ogledzinach nieruchomosci dokonanych podczas wizji lokalnej
oraz na informacjach i dokumentach udostepnionych przez Zamawiajacego;

- autor niniejszego opracowania nie bierze odpowiedzialno$ci za wady ukryte, ktore
miaty wptyw na warto$¢ nieruchomosci;

- stan techniczny nieruchomos$ci zostat okreSlony tylko dla celéw wyceny i nie jest
ekspertyza budowlang;

- warto$¢ rynkowg nieruchomosci okresla sie bez uwzgledniania kosztéw transakc;ji
kupna-sprzedazy oraz zwigzanych z ta transakcjg podatkéw i optat, w tym podatku VAT;
- aktualno$¢ operatu szacunkowego ustala sie na okres 12 miesiecy od daty jego
sporzadzenia, z zastrzezeniem, Ze nie nastgpig zmiany uwarunkowan prawnych oraz
istotne zmiany na rynku w zakresie popytu i podazy oraz cen transakcyjnych

- wyceny dokonano dla najkorzystniejszego sposobu uzytkowania.
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13. Zalaczniki

- wydruk ksiegi wieczystej OP1L/00011285/3 z dnia 27.07.2020 r.

- kopia polisy OC rzeczoznawcy majatkowego.

Autor operatu:
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