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Cel wyceny: Okreslenie vyartoScn rynkowej nieruchomosci dla potrzed sprzedazy W trybie
postepowania upadiosciowego.

Warto$¢ nieruchomosci: Wartos¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawa
wiasnosci pudynkoéw stanowigeych od gruntu przedmiot odrebnej wiasnoscl
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Wyce.nie- podlega praVs‘/o qutkowania Wwieczystego nieruchomosci gruntowej w
granicach dziatki 0 numerze ewidencyjnym 351/2 AM-6, obreb Zakrzéw, gmina Miasto Opole
o powierzchni 29 777 m? oraz prawo wiasnosci budynkéw stanowiacych od gruntu
pr;edmiot odrebne; wtasnoéci wedtug stanu i poziomu cen z dnia sporzadzenia wyceny.

Wyceniana nieruchomo$¢ pozostaje zabudowana nastepujgacymi budynkami:

a) Budynek gtowny ( nr ewid. 296 ) - centrum wystawienniczo - ustugowo -
handlowe; domEXPO"

b) Budynek ( nr ewid. 2573 ) o funkeji garazu w zabudowie potzwartej z budynkiem

domEXPQO"

Budynek ( nr ewid. 304 ) 6 - kondygnacyjny, podpiwniczony, wolnostojacy
gnacyjny, wolno stojacy

( nr ewid. 288 ) 1 kondygnacyiny,

d) Budynek wiezy ( nr ewid. 300 ) 7 - kondy:
e) Budynek garazowo - gospodarczy Z wieza

wolno stojgcy

f) Budynek stacji trafo ( nr ewid 2686)—1- kondygnacyjny, wolnostojacy

y stanowi zatgcznik nr 1 do opisu | oszacowania
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poDSTAWY FORMALNE WYCENY

Ziecenie OTEVENS o Syndyka spolki EMIR 75 s

. zgdzenia opisu | oszacowania upadiej spétki EMIR 75 :- Z 0.0. W upadiosci dotyczace

fotyczace okreslenia wartosci rynkowej prawa uzytkowa::‘zfi.é_‘wtymwszczegb\no'scl

gmmowej w granicach dziatki 0 numerze ewidencyjnym 351,23 AV:;\eczystego nieruchomosci
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PODSTAWY PRAWNE WYCENY
7 roku o gospodarce nieruchomoséciami (tekst jednolity

6 listopada 2018 roku).
r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity Dz. U. 2018

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 199
Dz. U. 2018 poz. 2204 z dnia 2
2. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964

2204).
3. Ustawa z 6 lipca 1982 roku o ksiggac

z pozniejszymi zmianami).

8 lutego 2003 roku Prawo U
a cywilnego Z dnia 17 lis
erpnia 2017 roku).
w z dnia 21 wrzes

nia operatu szacun

poZ.

h wieczystych i hipotece (Dz. U. Nr 19, poz. 147
z. A98).

padtosciowe (Dz. U. 2019, po
olity Dz. U.

4. Ustawa z dnia 2

5. Kodeks postepowani topada 1964 r. (tekst jedn
2016 poz. 1822 dnia z 31 si

6. Rozporzadzenie Rady Ministro

wyceny nieruchomosci i sporzadza

2109 z 2004 1.).

nia 2004 roku W sprawie zasad

kowego (Dz. U. nr: 207, poz.
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Ksiazka obiektow budowlanych, a

\ pziennik budowy nr 124/11 wydany dnia 09
ma

u 09 Wrzeénia 2019 roku

'
ca 2011 roky - rozbudowa i

historyczne i umowy aktuainie obowigzujace)
Analiza rynkowych stawek czynszu za najem podobnych powi -
_ ustugowo - handlowych PoWlerzchni administracyjno
10. Nota Interpretacyjna nr 1 (NI 1) - Zastosowani
anie podejsci .

wycenie nieruchomosci. IR POISWDAWEEEIREA
11. Uchwata nr LXV1/1248/18 Rady Miasta Opola z dnia 5 lipca 2018 roku w sprawie

uchwalenia Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

Opola.
12. Wyniki inwentaryzacji przeprowadzonej przez Przedsigbiorstwo Ustug Geodezyjnych

Geometria Piotr Skawinski

13. Raporty publikowane przez firmy monitorujace rynek nieruchomosci

14, Informacje zgromadzone przez biegtego w wyniku analiz rynku nieruchomosci

7. DATY ISTOTNE DLA OPERATU
Data sporzadzenia wyceny: 16 pazdziernika 2019 roku
Data, na ktéra okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny: 16 pazdziernika 2019 roku
Data, na ktérg okreslono i uwzgledniono
stan przedmiotu wyceny: 09 wrzesnia 2019 roku
09 wrzesnia 2019 roku

Data dokonania ogledzin nieruchomosci:
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6. KSiQZk
Dziennik budowy nr 124/11 wydany dnia 09
mar

przebudowa budynkow na Centrum Wystawienni
. iczo-

Analiza zawartych Umow najmu dotyczacych anZ:
all

Ja 2011 roky - rozbudowa |
siugowo-Hand\owe Zakrzbw

_ . . Zowanei o
historyczne | umowy aktualnie °b°WiQZUjQCe) ane| nieruchomosei ( umowy

Analiza rynkowych stawek czynszu za najem podobnych oau
_ uslugowo - handlowych YCh powierzehni administracyjno
10.Nota Interpretacyjna nr 1 (NI 1) - Zastosowani
anie podejsci ;
wycenie nieruchomosci. 258 POWRENCZE S
11. Uchwata nr LXVI1/1248/18 Rady Miasta Opola z dnia 5 lipca 2018 roku w sprawie
uchwalenia Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Opola.
12. Wyniki inwentaryzacji przeprowadzonej przez Przedsigbiorstwo Ustug Geodezyjnych
Geometria Piotr Skawinski
13. Raporty publikowane przez firmy monitorujace rynek nieruchomosci

14, Informacje zgromadzone przez biegtego w wyniku analiz rynku nieruchomosci

7. DATY ISTOTNE DLA OPERATU
16 pazdziernika 2019 roku

Data sporzadzenia wyceny:
Data, na ktéra okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 16 pazdziernika 2019 ekl

Data, na ktéra okreslono i uwzgledniono
09 wrzesnia 2019 roku

stan przedmiotu wyceny: 2019 rok!
; rzesnia TOKU
Data dokonania ogledzin nieruchomosci: v
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Wye

wazwa ulicy: Kepska
Liczba kondygnaciji: 1,0 e
przeznaczenie budynku: inny budyne

niem;j
odrebnosé (budynek stanowi odrebng eszkalny

nieruchomosc): tak

Lp.4.
ie: wojewd ; :
polozenie: wojewodztwo Opolskie, Powiat M. Opole gmina M

|dentyfikator budynku: 166101 _1.01 18.304_Bup
Nazwa ulicy: Kepska

Liczba kondygnacii: 1,0

Prze2neczenieibudynku; inny budynek niemieszkalny
Odrebnos¢ (budynek stanowi odrebng nieruchomosé): tak

Opole, miejscowosé Opole

Lp.5.
Pologen'a; WRlBH oz WO opolakie, Powiat M. Opole, gmina M, Opole, miejscowos¢ Opole

Identyfikator budynku: 166101_1.0118.2573 BUD

Nazwa ulicy: Kepska
Liczba kondygnaciji: 1,0

Przeznaczenie budynku: inny budynek niemieszkalny
Odrebnos¢ (budynek stanowi odrebng nieruchomo$é): tak

Urzadzenia

LpST
Potozenie: wojewédztwo opolskie, powiat M. Opole, gmina M. Opole, miejscowosé Opole

Opis: urzadzenia

Komentarz do migraciji
Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w danym dziale w dotychczasowej

ksiedze wieczystej: 1

Dziat | : Spis praw zwiazanych z wlasnoscia
Prawo uzytkowania wieczystego

Okres uzytkowania: 208.-12-05
tu w wieczystym uzytkowaniu zabudowana budynkami
urzadzeniami, stanowigce odrebng

i innymi
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sl - Wiasnosc
el nieruchomosci: Ska
scici rb Panstwa, udziale 1,1

Uzytkownik wieczysty gruntu oraz wig dciclel bug
i i udynkow:
Wa"szaw'e' Ddglati/i EMIR 75 Sp. 20 ¢ 4 sledziba w

pzial JIl; prawa, roszczenia i ograniczenia

i« wpisy dotyczace uzytk ia wi
Napis: wpisy dotycza ylkowania wieczystego, wiasnosci budynku st
stanowiacego odrebng

sieruchomo$¢ i urzadzenia stanowiacego odrebny przedmiot wt
asnosci

Rodzaj wWpisu: ostrzezenie
Tres¢ wpisu: Ostrzezenie o zakazie zbywania i obcigzania prawa uzytkowania wieczyst
ego

nieruchomos$ci stanowiacej dziatke ewidencyjng nr ’
niniejsza ksiega wieczysta oraz znajdujacych alsie :1: ::izh:::s;a:z:wfmi

o nieruchomosci dwoch budynkéw: handiowo-usiugowych, trzech in;\ych budjn::w
niemieszkalnych i urzgdzen objetych niniejszg ksiega wieczysta, zgodnie z postanowieniem
sadu Okregowego w Warszawie, Wydziat XX Gospodarczy z dnia 11.06.2015 r. Sygn. akt

XX GCO 130/15
Przedmiot wykonania: dziatka nr 351/2 z mapy 6 obreb Zakrzoéw

Numer wpisu: 5
Napis: Wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego, wiasnosci budynku stanowiacego
t wiasnosci

odrebng nieruchomos$¢ i urzadzenia stanowiacego odrgbny przedmio

M 608/18

Rodzaj wpisu: inny Wpis
iz nieruchomosci W sprawie K
ba prawna. Energetyka

Treé¢ wpisu; wszczecie egzekuc)
Inna osoba prawna lub jednostk R1990
Ciepina Opolszczyzna Spotka Akcyjna 2/s Opole

a organizacyjna niebedac

' m dziale W dotychczasowej

lub wykreélonego wpisu w dany
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Wmef hipo‘ek" 19
N v dotyczace :

. wpisy dotyczace uzytkowania Wieczysteqq |

0 G

a0's: e
N o hipotekli hipoteka przymusowa 90 | Whasnogg v
0
;ma: 6773 131,31 (sze$S¢ milionow Sor Y stanowigceqo
ms :
gen 231/ 100) et Sledemdziesiat trzy
. ysiace sto trz
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Numer hipoteki: 20

Napis: Wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego | wk :

»drebna nieruchomose asnosci budynku  stanowiacego
Rodza) hipoteki: hipoteka umowna

suma: 100 000 000 zt (sto milionow ziotych)

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: kredyt wraz z odsetkami, optatami, prowizja, kosztami i
swiadczeniami ubocznymi banku, umowa kredytu nr 700022689299 z dnia 29 09‘201 Ar

two: Niniejsza hipoteka zostata przeniesiona na oproznione miejsce hipoteczne

pierwszens
przystuguje jej

(powstate po wykresleniu hipoteki umownej do kwoty 100 000 000 ztotych) i

pierwszehstwo hipoteki pod nr 18.
Rodzaj zmiany: wykreslono roszczenie i ujawniono przeniesienie niniejszej hipoteki na
opréznione miejsce hipoteczne.

Wierzyciel hipoteczny: Plus Bank S. A. Z/s W Warszawie

Numer hipoteki: 22
i budynku stanowiacego

Napis: Wpisy dotyczace uzytkowa
odrebng nieruchomos¢

Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa
Suma: 1 164 713,75 zt (jeden milion S0 szesédziesiat czte

nia wieczystego i wiasnosc

ry tysiace siedemset trzynascie zt

ytutem wykonawczym stanowiacym

751100)
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: wierzytelnoéé objeta t

podstawe wpisu
Wierzyciel hipoteczny: Gmina Opole

Numer hipoteki: 23

= /// 10
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Numer hipoteki: 30

Napis: Wpisy dotyczace uzytko nosci budynku stanowiacego
odrebng nieruchomos¢ i urzadzenia s
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stan prawny wedtug operatu ewidencji gruntéw:

- wojewodztwo: opolskie
- powiat : miasto Opole

-jednostka ewidencyjna: miasto Opole
- obreb ewidencyjny: 1661 01_1.0118, Zakrzow
- migjscowo$¢: Opole

0118.G37
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10. METODOLOGIA WYCENY
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dziatalnoéci prowadzonej na nieruchomosci stanowiacej przedmiot
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etode inwestycyjna technike kapitalizacii prostej.
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yskania Z wyceniane) nieruchom
tego dochodu rocznego i stopy

kapitalizacji.
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Wydatki operacyjne
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iku 2019 roku. Kwoty czynszéw podane W euro
obowigzujacym W pazdzierniku 2019 roku. Dla
storycznych obowiazujacych W \atach 2014
konano analizy czynszow ofertowych.

za wynajem powierzchni kom
czynszu) Z pazdziernika 2019 rok
najmu, ktére obowigzywaty w pazdziern
przeliczono na polskie ztote po kursie euro
potrzeb wyceny dokonano takze analizy umow hi
- 2016 na przedmiotowe; nieruchomosci, a takze do
a okreslonej wartoscl

&¢  budynku doko
awo uzytkowan
wanego dokona

rynkowej nieruchomosct
nano odrebnej wyceny

a wieczystego gruntu).
no W podejsciu

Dodatkowo dla potrzeb rozbici
i warto

zabudowanej na wartosé gruntu
nieruchomosci gruntowej niezabudowanej (K° I

Okreslenia  wartosci rynkowe gruntu niezabudo

Poréwnawezym.
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2. W podejsciu poréW”QWCZym
Stosuje

korygowania ceny sredniej s
- m

3. Przy metodzie POT6Wnywan etoq
la

przedmiotem - wyceny, Kiére;

ujacymi wa i i
korygujacy rtosci przypisane Poszczegéinym cechom tych ny
) . nieruchomosci
5. Przy metodzie analizy statystycznej rynku do poréwnan przyj '"‘°s°‘
' ; yimuje sie probe
nieruchomosci reprezentatywnych. Wartosé nieruchomosci okresla sie przy uzyciu

metod stosowanych do analiz statystycznych’.

Przy stosowaniu metody poréwnywania parami porownuje sie nieruchomose

wyceniang o0 znanych cechach, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, o znanych cenach
fransakcyjnych i cechach. Wartoéé okresla sie poprzez korygowanie cen transakcyjnych ze

wzgledu na réznice ocen pomigdzy nieruchomoscia wyceniang | nieruchomosciami

podobnymi.
Procedura postepowania przy zastosowaniu metody poréwnywania parami jest

nastepujaca: | |
sci podobnych, © znanych cenach transakcyjnyeh |

1) Utworzenie zbioru nieruchomo
cechach, stanowigcego podstawe wyceny.

2) Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny. s

3) Ustalenie cech rynkowych wp#ywajacych W sposob zasadniczy

rynku nieruchomosci.
4 Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zf o
- orzyietye
5 Ustalenie zakresu skali ocen dia kazdel 2 przylety
20

anie cen na

Gznicowanie cen transakeyjnych.

cech rynkowych.
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, zatem 23
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Dodatkowo dla potrzeb rozbicia otrzymanej wartosci budynkéw na poszczegolne

pudynki znajdujace sie w granicach analizowanej nieruchomosci zastosowano podejscie

‘ kosztowe metode kosztow odtworzenia technike wskaznikowa.

2téw odtworzenia okresla sie koszt odtworzenia czesci sktadowych

amej technologii | materiatow, kt
dowych. Przy uzyciu techniki
liczby jednostek odniesie
a stosowa¢ tylko wtedy,
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11.3 Handel oraz ustugi w Opolu

Handel oraz obstuga ludnosci i przedsigbiorstw nalezy do podstawowych usiug
h. Wediug danych statystycznych handel i naprawy W 2015 r. stanowity 27%
polu dziatalnosci gospodarczej. W miescie dziato wtedy 3 132 (2007
przedsigbiorstw prowadzacych handel detaliczny,
chanicznych oraz pozostate naprawy. Liczba
645, Wsrdd nich mozna byto wyréznic
szq liczbe stanowity niewielkie

komercyjnyc
ogélu prowadzonej W (@)
-5 416, 2014 — 3 236, 2016 — 3 005)
hutowy, sprzedaz i naprawe pojazdow me

podmiotéw gospodarki narodowej wynosita ogotem 4
i sieci sklepow, jednak najwiek
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nieruchomosci, posrednictwo finansowe, ustugi pogrzebowe. W Opolu mozna wyréznic

nastepujace obszary koncentracji ustug handlu oraz obstugi ludnosci i przedsigbiorstw. -

Stare Miasto, Srodmiescie — caty obszar, - Bierkowice — szczegolnie wzdtuz ul.
- Wrzoski — wzdtuz ul.

Wroclawskiej, ul. Bierkowickiej oraz W rejonie petli autobusowej,
obwodnicg miasta, - Potwies | Stawice — W

i B. Domanskiego oraz skrzyzowania
Wroctawskiej, ul. Zbozowej, -
i Proszkowskie] oraz
ice — wzdtuz

Wroclawskiej oraz w rejonie skrzyzowania z
rejonie skrzyzowania ulic: Wroctawskiej, Partyzanckiej
ckg oraz Opolska, wzdtuz ul.
e skrzyzowania ulic Koszyka
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Wzduz ulic Niemodlinskiej oraz B. Domanskieg
Uie: Prészkowskiej, Krapkowickiej | W. Wroblewskieg
Chmielowice — wzdhuz ulicy Centraine] | Nyskiej, - Zakizow =W €
UWowlanych | Prudnickiej, wzdiuz ul- Budowlanych, - osiedle Chabrow -
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11.4 Analiza rynku powierzchni handlowych

Calkowita WielkoSC pow'erz_Ch"' "_andbwei oddanej do uzytku w roku 2018 wyniosta
ponad 420 000 m kw. Zasoby powierzchni handlowej powigkszyly sie o 3% osiagajac poz!
(47 min m kw. Prawie 30% nowej podazy stanowity mate centra i park?i;:d\:\:m;
powierzchni ponizej 20 000 m kw. Centra handlowe z blisko 75%-owym udziatem
niezmiennie pozostaja dominujacym formatem na rynku powierzchni handlowych w Polsce.
Zgodnie Z danymi na koniec 2018 r. w Polsce dziata 460 centrow handlowych © tacznej

tego formatu powigkszyty sie w minionym roku o

chni prawie 11 min m kw. Zasoby
0 m kw., z czego 85% to otwarcia nowych centrow handlowych (tacznie

e stanowity rozbudowy dziatajacych

powierz
ponad 270 00
dwanascie obiektow), reszt

juz galerii.
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HANDLOWE

1 Format parkow handlowych zasilito w ubieglym roky osiem nowych obiektéw o
powierzcr'"i od 5 000 m kw. do 8 000 m kw. Dodatkowo rozbudowano siedem innych
ow. Lacznie w ramach tego formatu oddano do uzytku ponad 70 000 m kw.
oble‘ b handlowej. W ciagu ostatnich dwunastu miesiecy wybudowano réwniez cztery
wie o stojace, wszystkie o profilu budowlanym i tacznej powierzchni prawie 40 000
mage?V"/ ie centrow wyprzedazowych na rynku pojawit sie jeden nowy obiekt o

. W segmenci
g erzchni 11 000 m kw., a kilka kolejnych ulegto gruntownej modernizacji.
poWIe

POWIERZCHNIA HANDLOWA
W POLSCE NA KONIEC 2018 R.
W PODZIALE NA FORMATY HANDLOWE
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ystug konsumpeyjnych wzrosty w 201

1.6% r/r), a wskaznik cen k |
onsumpeyjnych byt Nizszy od zaj M2 W roku poprzednim (o
alozonego. Sprzedas
az detaliczna

m stopniu nj
PRIU niz w dwéch Poprzednich latach

brutto w sektorze p

nomij rzedsi
Ominalne o 7.1% rfr il ebiorstw wzrosto w

8 o € 0 5,4%).
r w mniejszym stopniu o). Ceny towarbw i

ogotem wzrosta o 4 5%nieco mniejszy

piezacych 1 oczekiwanych tendencji
tymi, obserwowanymi na koniec grudnia 2018 r. P
przedsiebiorcy w jednostkach handiu detaliczne - Pozytywnie oceniaja tez koniunkture
pomoga W zniwelowaniu skutkow mozliwego L cccromicane Pos
i . spowolnieni
swiatowej oraz wyjscia Wielkiej Brytanii z UE. nienia gospodarczego w gospodarce
Sto s = : 5

e :y kapitalizacji dla najbardziej atrakcyjnych centréw handlowych obnizyly sie do
' °’. 'ikty przy gtéwnych ulicach handlowych s wyceniane przy rentownosci na
poznomle'5A:. a stopy kapitalizacji w przypadku najlepszych parkéw handlowych i
magazynéw handlowych utrzymuija si¢ na stabilnym poziomie i wynosza odpowiednio 6,75%
i 7%.
Nowa podaz powierzchni handlowej w Polsce bedzie w najblizszych latach opierac
sie glownie na matych obiektach typu convenience i mixed-use oraz parkach handlowych. W
mniejszych miastach nadal widzimy duzy potencjat do rozwoju, jednak nasycenie rynku

wielkopowierzchniowymi galeriami handlowymi w duzych miastach jest wystarczajace.

Ograniczenia handlu w niedziele

Wprowadzone w marcu 2018 r. ograniczenie handlu w niedzielg i jego wptyw na
onowanie branzy nieruchomosci h A dla
uczestnikow rynku. Dane dostg
na spadek odwiedzalnosci W
6w érednio O okoto 2%.
m stopniu na soboty i ponied
szym stopniu wplynely negatywnie na obroty branzy
okresie marzec-grudzien 2018 odnotowano spadek

15% rir. Niedzielne ograniczenia handiu W

andlowych stanowity jedno z gtownych wyzwa
pne dia pierwszych 10 miesiecy funkcjonowania

centrach handlowych $rednio 0 ok. 6% oraz
Frekwencja w centrach handlowych
ziatki. Zgodnie z danymi PRCH,

funkcj
wszystkich
ustawy wskazuja
niewielki spadek obrot
eta sig W najwigkszy
edziele W najwigk
ch handlowych. W
ajemcow O okoto

przesun
niehandlowe ni
rozrywkowej W centra
obrotow W téj kategorii N
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C p Cl nir ||e]sza umowa dZierZawy pl'Z t
*Os estanie Obow azywaé.

Nastepnie ustalono jaki mo! m
jakie u Wy j
| l : : _ : najmu ObOWiaZUjQ aktualnie za poszczego!
chnie iekcie. Zgodnie 4 informacjami przekazanymi -
vierzchnie w analizowanym ob ymi przez Pania

< . «l
::gt:: RIUEOWY 28,00 m2 | 15,00 2Uim2
ushigowy 12,84 m2 | 14002im2 |
Lokal ustugowy D800 12' 15,12 ziim2
Lokal ustugowy ; Doy (o
: 8056 m2 | 22,20 2im2 |
Lokal biurowy 62,42 m2 | 165,00 2Um2 | 1512 Zim2
Lokal ustugowy 35,83 m2 7.00 Zm2 | 15,12 zim2
Lokal ustugowy 60,38 m2 | 15,00 z/m2 15,12 ziim2
Lokal ustugowy 40,12m2 | 13,55zlIm2 15,12 2im2 |
Lokal ustugowy 32,57 M2 15,12 2im2 |
Loka| us{ugoﬂ 60,38 m2 13,88 ztim2 15,12 ;ing
Lokal usiugow 10,88 2¥m2 15,12 22
Lokal usiugowy 10,00 2Um?2 15,12 2im2
Lokal ustugowy "1 ey S
“Lokal usiugowy o 50,00 m2 eaTam2|
M e ma| Aomommz|  1Siaamd
Lokal ustugo” Eaima| foooaime]| 1512 2Im2
Lokal ustugo™® 15670 m2 | 2817 2Um2 —
Lokal b':"" ' 15,12 2im2
Lokal ustug® =
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prz Y sg Zawart A Miastq Opole

dz.erzawce' Aktualnie nie mga i
- e
f;n8”5°‘”y°h zwiazanych z najmen
’ . p
0 wezystkie umowy naimu, ktore o,
o

€ nie

Przez
m : Wageigj
MOZliwo g Zide iela p

OWierzchn; komere
WIazujg na Obiekg

_ leruchomosc:
”“’"k°wania . $ci,

e,

a przez
2 yeh Przeptywow
atez Pewnosei, za 53

ale QbraZU

nieruchomoéci. Ponizej w tabeli ; ja one rzecoywi
eli zestawiono ZyWisty potencjal analizowanej

dan i
€ Z umobw historycznych.

Lp. Wyszczegélinienie \| = .
P.uwm? e  Optata
el v.klplom na
Lokal ustugowy 15068 m2ﬁ Vatzaim2 | wziza1 lﬂz
Lokal ustugowy = : 40,00 z/m2 \ 15,00 zt/m?2 \
Lokal ustugowy Sd4m2| 4000zm2| 1500 24m2
Lokl voliom 2303 m2 | 40,00 2Um2 | 15,00 2/m2
2316m2 | 40,00 2tim2 |
! 2 15,00 zt/m?2
Lokal ustugow '
= gowy 2872m2 | 4000zZUm2 | 15,00 ZUm2 \
okal ustugowy
== 60,67m2 | 40,00 zUm2 | 15,00 Z¥m2
okal ustugo
gowy 19.89m2 | 40,00 z4m2 | 15,00 Zim2
Biegty ma na uwadze, ze sa to czynsze historyczne. Biegty sprobowat wyznaczy¢ trend
e handlowe. Brak jest jednak

nkowej stawki czynszu za powierzehni
an poziomu czynszow za powierzchnie handlowe na przestrzeni

a uwadze dostgpne dane na temat czynszow za powierzehnie
¢, ze poziom tych czynszow jest takze W miare staty.

rynkowe autorstwa miedzynarodowe} doradczej Cushman &
e stawki czynszu dla powierzehni

drugi kwartat 2019 r. w okresie
-0,7%, czyli tak naprawde W
erzchnie biurowe W

zmian w zakresie ry
badah w zakresie zmi
ostatnich lat, ale majac n
biurowe mozna stwierdzi
zowano m.in. raporty
t 2013-2019, W kt6
ctawiu. Zgodnie
roczna zmiana p
zujac na tym: ze
sie nie zmienity
dlowa beda blizsze po
ymi Z aktualnych umow (W

Przeanali
Wakefield z la
biurowych we Wro
piecioletnim grednia
mijalnym: Ba

nich 5 lat
rzchnie han
owi wynikajac

rych publikowane sg sredni
z najnowszym raportem za
oziome CZynszow wyniosta
grednie stawki czynszow za powi
stwierdzono, ze rynkowe stawki
ziomowi z lat 2014-2016 ( czyli okoto 40
poziomie kilkunastu ztotych za

stopniu pO czynszOwW za

okresie ostat
wyceniand powie
2i/m2), niz poziom

m2)
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StaWka czynsZu pr S A M'ﬂﬂl(, (’DOMUJ‘ )W
= im S
’0 ruR/mZ e offlce re .
( nts (EUlezlm
SC

10,00 FUR/M2 '
6,00 EUR/M2
0,00 EUR/M2 =

I kwartat 11 kwartat | k

2013 2015 Wartal i kwarta

[
2016 A kwartat IV kwartat I kwartat

- i 2018 2019

rabela nr 1. Poziom czynszéw za powierzchni
nie

’ = biurowe typu prime
Lp- Raport Stawka czynsau -
T [Marketbeat Office Snapshot Q2 2013
2| Office Market Snapshot Q3 2015 = C
3. | Office Market Snapshot Q1 2016 SD
4 | Office Market Snapshot Q2 2017 11:2(()) iUR/mZ
_5,_ Office Market Snapshot Q1 2018 14'50 Eld:lrrgl
6. | Office Market Snapshot Q4 2018 14,75 EURIm2 |
7| Office Market Snapshot Q2 2019 15,00 EUR/M2 |
Dia potrzeb sporzadzenia przedmiotowe]j wyceny dokonano analizy lokalnego rynku,
ktory zdefiniowano nastepujaco:
a) Obszar rynku: miasto Opole,
stugl,

b) Przedmiot analizy: powierzchnie 0 szeroko rozumiane funkeji ustugowej (biura, U

handel, stuzba zdrowia i inne);
analiza dotyczyta stawek czynszu za wynajem 1 m?

a takze warunkow najmu zdefiniowanych W umowie;
w okresie sporzadzania przedmiotowe] opinii Y. pa

pow'\erzchn'\
analiza objeto
sdziernik 2019

c) Zakres analizy:
biurowej | ustugowe,
umowy, ktoré trwaty

mu zebrane we wlasnym zakresie przez

roku; | .
d) Zrodia informadji informacje Z uméw naj
rzecz0zZnawee oraz analiza stawek ofertowych

e o roznice wynikajace miedzy

zostaty one skorygowan
acyjny). Rynek najmu

wek OfeﬂOWYCh
umownymi upust negocy

dku sta ‘
WP . g stawkam!

ml,
stawkell Ofem::v:wyoh jest rynkiem, ktory charakteryzuje si¢ trudnym dostgpem do danych
powierzchnl han b dzenie analiz ( zbyt mata liczba wiarygodnych danych). Pewnie
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=20 ==
':W;ska zachodzgce na tYM rynky n:-—_‘
gane Z _'y”k‘:” ;:W”°'eg'ych Dla rynk
kre$1a/acych roznice pom;
:DMZOnym rynkiem jest ,-yn;d;:’\:ize\:’:zem ofertowvm. a Czynsze
/ market autorstwa Knight Frgpy ustalo:hnI Plurowych g Dodstawz :J (oMY, Najbardze
g / ofertowych o okoto 10-150, i 0, ze efektywne stawki czynsz:p;nu Wroclaw Office
| pogrednikami, oraz w!aScicielami nieru”OCZeSnie Na  podstawie rOZmozga bYc FiR828 0
‘, / dla powierzchni ustugowych WynoSiCth:;sd ustalono, ze greqn; Upust n: s't:‘\ivvec:tc:\ra.mi,
SKOTYGOWANO Stawki ofertowe S O 10-15%. Dia Polrzeb niniejsze; Wv?:\l;

Zna A
Jednak ustali¢ w Przybli

u . _ zen
POWierzahni Ustugowycph ) Snbile e dostepne

nie
ma dostepnych danych

| byta w euro dokonano i
4 : przeszacowania na ziote,
/ Przyjmujac sredni kurs w ostatnich miesigcach, na poziomie 4,35 zi

d) Optaty za media byty rozliczane odrebnie;
e) Koszty zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci tj. optaty za uzytkowanie wieczyste

gruntu, podatki od nieruchomosci, koszty remontéw budynku, koszty zarzadzania
nieruchomosciag byty w wiekszosci przenoszone na najemcow, W nieznacznej czesci

lezaty po stronie wtasciciela.

Wyniki analizy lokalnego rynku najmu zestawiono w tabeli nr 2. Sa to stawki netto (bez

podatku VAT).
Tabela nr 2. Rynkowe stawki czynszu za powierzchnie biurowe i ustugowe =
Cena 1 2lim2 |

P / Wyszczegolnienie Pow. Cena \

) f: ]Opole, Niemodliriska 767,70 m2 19193 zi\ 25,00 zllmz\

‘U / 3. / Opole, 1 Maja 1650,00m2| 36300 z!\ 22,00 z!lmﬂ
B / Opole, 1 Maja 120,00 m2 2 800 z!\ 23,33 ztlmﬂ
L‘i / Opole, Kepska 188,70 m2 5321 zt\ 28,20 zllmﬂ
Le, / Opole, Kepska 45,77 m2 1831 z!\ 40,00 ztlnEl

' 5198 z#\ 40,00 zlmﬂ

7. | Opole, Kepska

=

|



Oionn
eb 2y

i homosci
cena nleruc ( i grunt )
Wy granicaCh dziatki o nu,ﬁ:;lezaasbuuowEnej
172 AM P
-6 ob

— _4.0L00 zm2

opole, Oleska

“Topole, Osiedie Armil Krajowe, 816,00 m 45,00 24ma
| opole, Ozimska 178,00 m2
[ opole, Ozimska 93,00 m2
170,00 m2
18. | Opole, Zamkowa —_— |
534.89m2| 1800021  33.05mma

Uwaga: szczegoty dotyc 0
yezqce wiw nieruchomosei w bazie danych
Wyceniajgcego

Na analizowan
ym rynku zide
v ntyfikowano ( w z/m? p.u. budynku):
ZYNSZmax = 45,00 zt/m?
Czynszmin = 22,00 z/m?
Czynszgrea= 34,34 zim?

maijace istotny wptyw na stawki
ustugowym i przypisano im
wke najmu. Na podstawie

W wyniku badania rynku ustalono cechy rynkowe (atrybuty)
rynkowe za wynajem nieruchomoéci lokalowych o charakterze

wagi wyrazajgce procentowy Wptyw tych cech na rynkowa sta

badania rynku ustalono réwniez stopiefi nasilenia tych cech rynkowyeh.

(atrybuty) majace istotny wptyw na stawki

e ustugowym i biurowym oraz przy
a rynkowa stawke najmu. Na podstawie

ech rynkowych.

nku ustalono cechy rynkowe
eruchomosci O charakterz

towy Wptyw tych cech n
7 stopien nasilenia tych ¢

pisano

W wyniku badania ry
rynkowe za wynajem ni
im wagi wyrazajace procen

badania rynk

u ustalono rownie







jnyeh
reyjnych niezabudow
xomercyl anych, a takze wlasne doswi

pstatnich latach mamy do czynienia ze stabilizacjg cen t
r

Ceny transakcyjne nieruchomosci przyjetych do analizy i ich charakterystyke zawarto

w tabeli nr 4.
Tabela nr 4. Zestawienie transakcji nieruc

e jeruchomosci gruntowej 74
egranicach dzielki' o numerze 351/ZC’X:?\E,:"‘“‘j POlozone
-6 obr,

zrédet informaciji,

wycenie wartosci i :
gy WYESE . rynkowe;j gruntu niezabudowanego przyjeto ,
rorygowano zidentyfikowanych cen transakcyjnych ze il VJ:W rend boczny i nie
Dla potrzeb wyce i e e
i f’ ; WY ny Pr'Zedmlotowej nieruchomosci dokonano analizy lokalnego rynku
w zakresie transakcji gruntami niezabudowanymi przeznaczonymi pod zabudowe ustugowsa i
: |
produkeyjna. Lokalny rynek dla potrzeb wyceny zostat zdefiniowany nastepujaco:
a) przedmiot analizy: nieruchomosci gruntowe niezabudowane przeznaczone pod
zabudowe ustugowg i produkcyjng;
b) obszar analizy: miasto Opole i Brzeg;
c) Okres analizy: od maja 2017 roku do dnia wyceny (pazdziernik 2019);

Majac na uwadze branzowe

liczba  transakc;

d S
Ostatecznej liczby transakcji

homoiam yruntowymi niezabudowanymi

Y
0)
| r

1. | 2019-05-30 |Opole Szczepanowice 15 641 m2
!? 2018-11-20 Opole Nowa Wieé Krolewska 4 753 m2 \ 925 000 z \ 194,61 z!lij
.3 2018-11-13 | Brzeg Centrum 433 m2 \ 61610 z¢ \ 142,29 ztim2
| 9z
4. | 2018-05-07 | Brzeg Centrum ( 1048 m2 212 059 z
e
5 |2018-03-01 |Brzeg Brzeg
T o=
6. | 2018-01-10 Brzeg Centrum
17 752 m2 1 500 600 84,53 ztim2
7. | 2017-12-28 Opole
_____-———‘—__——-—'—'-"—_
3%




ruchomosci gruntowe; Zabudows
()\ &)
M)

nie
M‘n;ra icach dziatki 0 numerze 351 /2 AM ") polozone lp
obreb zak y Wlicy Kepskle, 8w
W. 9mina Miagt, Op Ppo‘“ ¥
171212 Opole Gostawice =
e S 7647 e
Brzeg Brzeg e m2 785 000 2\
T2 A ki 9 198\\t it
—p m2 ——
Brzeg Brzeg B ! 103 760 2l | 120 o
| e 00 zHm2
— — _K m2 y ——
Opole Potwies 90, 030 24 | 165,14 z2timg X
___K 257 e
Botic [Ohoe $4702 | 86,10 2Um2 \
Sl | ST
1330 000 z4 124,35 2tim2

wy2528 kryteria. Zidentyfikowane transakcje Zestawiono w tab,
nieruc i : abeli nr 3,
geny 28 te ety homosci, w przeliczeniu na 1 m? powierzchni miescity si
64,53 223,97 zlim? (réznica ceny: AC = 139 44 ztim?) | miescity sie w przedziale
3 2 . X ¥
& érednia cena 1 m?tych nieruchomosci wyniosta 148,86 zt/m?

Na podstawie analizy lokalnego rynku nieruchomosci rzeczoznawca okreslit |
cech rynkowych, nadat im nazwy oraz okreslit wagi cech rynkowych. Stany ceche |k i
oraz wielkosci zakresow czastkowych przedstawia tabela nr 5. | -
Tabela nr 5. Atrybuty i ich wply yw na 1a wartos¢.

brak

niepetna

1. Lokalizacja ogéina bardzo dobra dobra \ srednia |
2.‘] ggzsgﬁeﬂgz‘i;ijib"zsze 20 bardzo dobre \ dobre przecietne \
o = =
\
' | & Potencjat inwestycyjny 20 wysoki $redni #\ niski |
'— s e o: 10 000 m;do powyze| 25 000
" 4. | Powierzchnia dziatki 20 do 10 000 m2 25 000 m2 & m2 \
= L L M

{ 5. | Infrastruktura techniczna
wiasno$¢ \ uzytkowanie wieczyste

Forma wiadania gruntem

r e ——

kze odleglos¢

dlegloéc do centrum miasta, a ta
przez

Opis cech rynkowych
postrzegan\e danej lokalizacil

1. Lokalizacja ogolna: pod uwage wzieto 0
h: wzieto rowniez pod uwage

| od szlakow komunikacyjnych;
J potencjalnych nabywcow;
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i encia' inwestycyjny: pod uwage wzieto
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2 Zyste|, szczegoini
' e . golnie
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yza1m: o mniejszej i o Stwierdzon '
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duia; 90, ktérego powierzchnia jest
nfrastruktura techni Y oni
il S ; ICzna: nieruchomosci z dobrym d
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Forma wiadania .
y - o pTRt gruntem: wiasno$¢ badz uzytkowanie wieczyste; cena za 1 m?
pow! ‘ 9. a prawa wiasnosci jest wyzsza niz dla prawa uzytkowania wieczystego
s zWigzane Iest 1o z optatami rocznymi za UW, ktére powoduja, iz koszty ,obstu
) " g

nieruchomosci sg wyzsze niz w przypadku prawa wasnosci

12. OPIS NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ

Analizowana nieruchomo$¢ to teren zabudowany, sktadajacy sie z dziatki nr 351/2 AM-6
777 ha. Dziatka zabudowana jest budynkami

obreb Zakrzéw w Opolu, o powierzchni 2,9
o. Nieruchomosé potozona jest w pierwsze linii

centrum wystawienniczo-hand|owo-ustugoweg

zabudowy ulicy Kepskie;.
Nieruchomo$¢ potozona jest na terenie, ktd
zagospodarowania przestrzennego Opola oznaczony

ustugowe.
Dziatka od poinocy graniczy z droga publiczn
natomiast od wscho

us#ugowo-magazynowymi,
dnio z drogi asfaltowej -

zabudowaniami
osiada 341 miejsc. Dodatkowo

Wijazd na teren nieruchomosci bezposre

wewnetrzna komunikacjg oraz parking, ktory p

budynku garazowym. Obszar dziafki cze$ciowo zagosp
zenie systemowe), W znacznym stopniu utwardz

cze$ciowo (ogrod
nieruchomoéci stanowi zabudowa przemystowa

przedmiotowej

20Ne|
| przy ulicy Kepskie (}H /‘

ry w Studium uwarunkowan i kierunkow
jest kolorem czerwonym — tereny

a, od potudnia i zachodu 2z
du z torami kolejowymi.

ul. Kepskiej. Teren posiada
69 miejsC W

odarowany roslinnoscia,
ony. Najblizsze sgsiedztwo
oraz ustugowa.
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Rysunek 4 Widok polotenia poszczegélnych bud e v
ynkéw w granlcach nieruchomosci.

Nieruchomo$¢ stanowigca przedmiot niniejszej wyceny stanowi przykiad adaptacii obiektow

poprzemys{owych na nowa funkcje. Pierwotnie zabudowania wchodzity w skiad jednej z
ngjstarszych cementowni miasta - - wybud

owanej w 1906 roku cementowni Silesia. W okresie
powojennym obiekt petnit funkcje magazyno

w zboza, po kapitalnym remoncie i modernizacii
budynek zostat przystosowany do aktualnej funkcji w 2013 roku.

13. BUDYNEK GLOWNY (NR EWID. 296)

Bud iada cztery kondygnacje, W 2013 roku wyremontowany i zaadaptowany do
bu e Konstrukeja noéna budynku selbetowa, S$ciany ostonowe wypetnione
iezacej funkcji. KO

trzne mieszane. Cze$¢ $cian murowana, cze$¢ szklana, czg$¢ Z piyt
cegtami. Sciany wewne

j natomiast W pomieszczeniach sanitarnych $ciany wytozone
e
G-K, malowane €m ulsyjnie:

podtogdi mieszane, czesciowo zywica gpoksydowa, czgSciowo piytki
plytk. i i. Po
ami ceram.lczny,ml.
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Budynek wyposazony jest w nastepujace instalacje:

- elektryczng;
- wodno-kanalizacyjna;

- klimatyzacyjna;

- centralnego ogrzewania;

- wentylacyjna;

Podstawowe dane techniczne':
2
- Powierzchnia zabudowy 6 982 m
- Powierzchnia netto budynku 23 506 m2

a) powie

b) powierzch

/ ch

. awienia powierz

1 Na podStzw'e 268 Geometria Pir
eo ez

Ustug

rzchnia najmu: |
nia komunikacjl

p ruchomos
end nieruc SCi arunt
Wy -anicach dzialki - owej zabudo
granic 1atki o nypy wanej polozonej pr; :
¢ erze 351/2 AM-6 o Przy ulicy Kepskie) 8 w 0
. 3 obreb Zakrzow [§ A : R
Y G v gmina

Miasto Opola

zne | panele pogy
miczne Ogowe ko
o7 nstruk
tﬂrl"k“ znajduja sie windy A ¢ja dachu stalowa Dach kryty blachg faldowa W
e
B i € | towarowe, boksy dla palaczy oraz ruchome schody

pomieszczen technicznych: 8 917,28 m2

ole sporzadzone przez Przedsiebiorstwo




Sci grunt :
a pieruchomosci gruntowej 25
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/’\ ina Miasy poly
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powierzchni budynky g'éwmg —_— pole
O:

qwienie

7 g ——
’,, oo egolinienie Poziom o [m2
= acyine [ ey 1 | Poziom +
1 d?l_',‘_‘_’T/f—-—T“——' _| 194655 1Im2] | Poziom +
Pt 1 Made | 1561,05 29 “I02] | Posiom +3 (m2) |
P"'.;-'af“,'en'owe | szatnia |- d2isisaniis _‘3"']'1"18 - 119,00 -
os?_————— - e 0 5 it
09' ety i POM: techniczne 21419 | = = |
P == T 818 z |
b zaglebienia T B ] N TR 5 L
w izegepiend. | 1284 — o | 277,96 £ 7.9
-~ ki schodowe —— | 16633 T L L4
e S T N
;gzacmy,ﬂs alacyjne ____21.86— T ' . 1821 | ——————
ura S TR
L e X el 7,95 |
[kuchni . B 223,09 1. el
‘ _ 2309 :
‘Windy (Al : c . s22
Wi = 4513 5 173,22
- _Suma:| 707968 - 2
| tacznie: | 3sor |
Zestawienie powierzchni najmu:
1. | Parter 471316 m2
2. || pietro 4 278,64 m2
3. [l pietro 3 008,94 m2
4. | Il pietro 2 587,98 m2
modernizacii

Budynek po okresie gruntownej
erdzono istotnych spekan \

czelnosci. Stan oktadzin

a, co wynika m.in. z

Stan techniczny budynku $redni.
wykorzystywany okoto 6 lat. Podczas wizji lokalnej nie stwi
odksztatcen konstrukcyjnych. Pokrycie dachu nie wykazuje niesz
sciennych i poditogowych dobry. Funkcjonalnos¢ budynku $redni

relatywnie matej wysokosci poszczegélnych kondygnacji ( okoto 2.8m). N
twierdzono wiele uchybien wykonawczych, ktore tylko w cz€
awie przeprowadzonych ogledzin okreslono stoplen zuzycia

a etapie remontu i
sci zostaty

modernizacji $
poprawione. Na podst
nego budynku w wysok

osci 10%.

technicz
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Podstawowe dane techniczne:
- Powierzchnia uzytkowa 1 846 m2

- Powierzchnia zabudowy 2 172 m2

- iloé¢ miejsc postojowych: 69

Na podstawie przepr owadzonych ogledzin okreslono stopiet zuzycia technicznego budynku

w wysokosc 10%.
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st mzowa onstrukqa b atkowo
oS YAy Operacyip: - w PUdYNku  stalowe.
2y Ymaga Wo-Zelbetowa
7agazynowo — S o i AT AT .
masy S UgOWVCh Wanie Przedmiotowe  budynek nie
Olowego

budynku dia

potrzeh
ze WZgIedU na

S ; mo
funkejonalnose ( silog Zelbety, cho Ograniczone

Y)

Jego poprzednia

Podstawowe dane techniczne:
- Powierzchnia uzytkowa 1 5630 m2

- Powierzchnia zabudowy 1913 m2

N dstawie przeprowadzonych ogledzin okreslono stopien zuzycia technicznego budynku
a po

W wysokosCi 70%.
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na nieruchomosei gryy i

ce ‘ iatc O untowej 541
WYE™ granicach dzialki o NUMmerze 351“/‘;3‘:\"3“(9] POlozone Pr2y ulicy k
Y Obrep Zakrzéy,. gmi{»a [ty I(me i

Miaste Opo

~  BUDYNEK GARAZ - i
i OWO'GOSPODARCZY ZWIEZA (NR £w, 55g
EW. 285

nek jednokondygnacyr
g tnit TR Zabudowje WOoInostojace:
,doudowany. petnit funkcje stagjj Ostojacej. w okresje pPowojennym

trafo Oraz
- ; Qarazy &g;
pyl modernizowany. Aktyainie budynek *aczowyz :any budynku murowane Budynek nie
) eKsploatagjj.

podstawowe dane tec Niczne:
_ powierzchnia uzytkowa 164 m2
. powierzchnia zabudOWy 205 m2

Na podstawie przeprowadzonych (o] i
gledzin okreslono stopi i i
y i 5 pien zZuzycia technicznego budynku

18. BUDYNEK STACJI TRAFO (NR EW. 2686)
Budynek jednokondygnacyjny W zabudowie wolnostojacej.

Podstawowe dane techniczne:
\

- Powierzchnia uzytkowa 6 m2

- Powierzchnia zabudowy 8 m2

Na podstawie przeprowadzonych ogledzin okreslono stopiei zuzycia technicznego budynku

w wysokosci 70%.
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i e iz 0 Opole

' 19 PLACE, UTWARD

ZENIA, PARKiNG) —

hr}'

( Na podstawie przeprowadzonych ogledzin okreslono stopien zuzycia technicznego placow,
utwardzen i parkingow w wysokosci 20%.
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20.1 Wartoge ikou,
a

wlasnosci budyni, W a uz
Ystawie Ytkowani,
wiasnosci - wyceng Nieruc, ety Nowia eczystago grunty
Omosci Cego od Oraz Prawo
hd 9runtu przeqg
Miot odrebne;

Technike kapitaliza ji
Cji  prostei
e pmysztos: :stej 2astosowan Zakladajac, z¢ rq [
. 8 \Bozism - ealna  wartog
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a) okreslenie Potencjalnego dochodu netto, jaki moze by¢ osiagniety w ciagu roku

Z nieruchomosci stanowiacej przedmiot wyceny

: Potencjalny dochéd z przedmiotowej nieruchomosci okreslono jako strumier dochodéw z
tytutu wynajmu dostepnej powierzchni. Stawke czynszu ustalono na podstawie analizy rynku

W zakresie wynajmu podobnych powierzchni uzytkowych.

Dla potrzeb wyceny wyodrebniono nastepujace rodzaje powierzchni, ktére potencjalnie moga

by¢ przedmiotem wynajmu:

. arter 4 713,16 m2 duza
/z I | pietro 4 278,64 m2 $rednia

3. |l pigtro 3 008,94 m2 $rednia

4. |l pietro 2 587,98 m2 niska




Wycena nieruchomosci gruntowe| zabudowanej potozonej przy ulicy Kepskie) 8 w Opolu w
granicach dzialki o numerze 351/2 AM-6 obreb Zakrzow, gmina Miasto Opole

Okreslenia rynkowej stawki czynszu dokonano w podejsciu porownawczym metoda
korygowania ceny éredniej.

Opis nieruchomoéci o najwyzszej | najnizszej stawce czynszu:

Nieruchomosé wyZszej stawce czynszu:
Lokal uslugowy potozony w Galerii Ziemowit w Opolu przy ul. Krakowskiej 45/47
Rynkowa stawka czynszu  Wynosl

Powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 1 483 m?
45,00 zt/m?. Powierzchnia zlokalizowana na | pietrze budynku z witryna od ulicy Krakowskiej.

Lokalizacja nieruchomosci: bardzo dobra,
Stan techniczny budynku: bardzo dobry,
Funkcjonalno$¢ powierzchni: duza,

Nieruchomos$¢ o najnizszej stawce czynszu:
Lokal ustugowy potozony w Opolu przy ul. Ozimskiej w poniemieckim budynku. Powierzchnia
uzytkowa lokalu wynosi 1 650 m?. Rynkowa stawka czynszu wynosi 22,00 zt/m?.

Powierzchnia zlokalizowana na parterze — 3 pietrze budynku.

Lokalizacja nieruchomosci: sredni,

Stan techniczny budynku: sredni,
Funkcjonalno$¢ powierzchni: mata,

Zakres wspolczynnikéw korygujacych: u; = (0,641 ; 1,311)

Tabela nr 6. Okreélenie wartoéci wspolczynnika korygujacego dla powierzchni o duzej
1

Wartos¢ wspotczynnika

funkcjonalnos$ci
Waga cech Wyceniana
Zakres wspolczynnikow | e rychomosé [ korygujacego
0,293

Pp. J Cef:hy rynkowe 1%] i W
I. |Lokalizacja nieruchomosci 30 dobra \
e = |
2. | Stan techniczny budynku 20 0,128 0,262 dobry \ 0,195

mata \ :

0,192 0,393
Funkc_jonalno;é 50 0321 0,656
powierzchni

f RAZEM

\

100 0,641 1,311

Warto$é wspotczynnika korygujacego: 1,144
Wimz= 34,34 zim*x 1,144 = 39,26 zlim?

co daje rynkowg stawke czynszu w wysokosci: 39,26 zHm? netto




Wycena nieruchomo.

SCl gruntowe
Qranicach oz S Sl
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alki o Numerze

) polozone| przy ulicy Ke skie) 8 w Opolu w
35112 AM.G | przy y Kep |

obreb Zakrzéow gmina Miasto Opole

Tabela nr 7. o
funkcjonalnosci

Kkr
eslenie wartosc wspolezynnika korygujacego dia powierzchni o Sredniej

Cechy rynkowe w‘;“—’g" o | w lana | Wartosé wspoiczynnika \
e L ] Zakres wspotczynnikéw RikfiGRoMots korygujacego ‘
1 Lokalizacja nieruchomosci 30 0,192 0 1—93 i [ m 0,293 ‘
2. | Stantechniczny budynky 20 0,128 0,262 dobry 0,195
3 |  Funkcjonainose : - \
; owierzchni 50 0,321 0,656 $rednia k 0,488
/ i 100 0641 | 1,311 § \ 0,976 | =S
Wartosé wspolczynnika korygujacego: 0,976
Wimz= 34,34 zt/m? x 0,976 = 33,51 zt/m?
p co daje rynkowa stawke czynszu w wysokosci: 33,51 z/m? netto
! Tabela nr 8. Okreslenie wartosci wspoélczynnika korygujacego dla powierzchni o niskiej
! funkcjonalnosci
Waga cech Wyceniana | Wartoé¢ wspéiczynnika
[Lp_ ] Cechy rynkowe ‘9[%] Zakres wspélczynnikéw ﬁﬁr{iéﬁomo‘é korygujacego
1. | Lokalizacja nieruchomosci 30 0,192 0,393 dobra \ 0,293
| stan techniczny budynku 20 0,128 0,262 dobry \ 0,195
*F'unkcjonalnoSC 50 0.321 0.656 mata \ 0,321 —\
powierzchni ' ;
RAZEM 100 0,641 1,311 \ 0,809 \

Wartos¢ wspétczynnika korygujacego: 0,976
Wimz= 34,34 zf/m?x 0,809 = 27,76 zlim?

co daje rynkowa stawke czynszu w wysokosci: 27,76 zH/m? netto
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Wycena nieruchomosc|
granicach dziaiki o Numerze 351/2 AM-6

runto &
aruntowe zabudowanaj polozone| przy ulicy Kepskiej 8 w Opolu w

obreb Zakrzéw, gmina Miasto Opole

Stavia Py

471316 m2 duza 185 039 21|
4278,64 m2 srednia 51 zUm2 143 377 21 | :
300804 m2| — wedie | TeEias 100 830 21 £
2 587,98 m2 niska 27,76 2im2 71 842 2| .

_14588,72 m2 s 501 088 zt

Wartosé rynkowa miesiecznej kwoty czynszu najmu Wynosi:
’ wczynlzu = 501 088 zt

sfownie: pigéset Jeden tysiecy osiemdziesiagt osiem zfotych

b) okreslenie efektywnego dochodu netto Poprzez pomniejszenie potencjalnego
dochodu brutto o straty w dochodzie spowodowane typowymi dla lokalnego
rynku zaleglosciami czynszowymi i typowym dla tego rynku poziomem
pustostanow

Wskaznik strat w dochodzie spowodowany zalegtosciami czynszowymi i typowym poziomem
pustostanow okreslono dla tego rynku na poziomie 15 % w oparciu o zebrane dane z
badanego rynku i do$wiadczenia uzyskane od administratora podobnych nieruchomosci w

f tym zakresie.

Potencjalny efektywny miesieczny dochéd netto z nieruchomosci:

501 088 x 0,85 = 425 925 zt

Potencjalny efektywny roczny dochéd netto z nieruchomosci:

“ 12 x 4259252zf= 5111100 zt

52
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k
€) okreslenie wydatkow operacyjnych zwiazanych z eksploatacjq i

funkcjonowaniem nieruchomosci wycenianej

Nalezy zaznaczy¢, 2e przy sporzadzaniu przedmiotowego operatu szacunkowego dokonano
szczegotowe| analizy Zzawartych uméw najmu na analizowane| nieruchomoéci, a takze na
nieruchomosciach o podobnym charakterze . Z tych uméw wynika ( co jest takze standardem
przy wynajmie tego typu powierzchni), ze Najemca oprécz czynszu najmu ptaci dodatkowo
optate eksploatacyjna ( service chargé). W przypadku analizowanej nieruchomos&ci wynosi
ona okoto 15 z#/m2 netto. Oplata ta stuzy pokryciu kosztéw prawidtowego funkcjonowania
analizowanego budynku, w szczegélnosci:

a) kosztow zarzadzania i administrowania budynkiem

b) stata ochronna fizyczna budynku (24 h na dobe)

¢) utrzymanie czystosci powierzchni wspoéinych oraz terenu wokot budynku
d) utrzymanie zieleni wewnatrz budynku
e) utrzymanie czystosci parkingu

f) zapewnienie obstugi technicznej

zapewnienie prawidiowego funkcjonowania wszystkich urzadzen i instalacji, w tym

9)
wentylacji, klimatyzacji, instalacji ogrzewania, instalacji elektrycznych, instalacii

wodno — kanalizacyjnych, serwis wind itp.
h) Zapewnienie obstugi przeciwpozarowej
i) Obowiazkowe przeglady i kontrole budynku

j)  Wywodz $mieci
k) Optata z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu

I) Optata za podatek od nieruchomosci

m) Zuzycie wody i kanalizacji w czesciach wspolnych
n) Zasilanie w energie elektryczng powierzchni wspolnych i powierzchni technicznych

o) Ogrzewanie powierzchni wspéinych
p) Ubezpieczenie budynku od ognia i innych zdarzer losowych
q) Drobne prace naprawcze w powierzchniach wspolnych i technicznych

W zwigzku z powyzszym praktycznie wszystkie koszty zwigzane 2z utrzymaniem
przedmiotowej nieruchomosci sg ,przerzucane” na najemce. Oczywiscie Najemca ptaci takze

koszty zuzytych mediéw zgodnie ze wskazaniami podlicznikow.

Przyjeto, ze jedynym wydatkiem po stronie wiasciciela bedg koszty utrzymania czesci

wspolnej zwigzane z pustostanami.
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Wydatki operacyjne zwiazane z funkcjonowaniem nieruchomosci ( rocznie)

| Kwotamy |
____________ 532 646 z}
25013 24
ate W 90 000 zt
Op‘dft__ar za ;arzadzanie 700 259 z¢t
' ﬁggﬂ!‘gpﬁ;pgaéma 50 000 zt w—
B T T
f, 7. | Koszty ochrony 3 - 240 000 zt
L__S' :;c;zzig\lNdoslarczema 875 323 21
| T T 286337028

Wydatki operacyjne wycenianej nieruchomosci wynoszg rocznie: 2 863 370 zt

Wydatki po stronie wiasciciela bedg koszty utrzymania czesci wspéinej zwigzane z
pustostanami przyjetymi na poziomie 15%.

Wo= 2863 370 * 15% = 429 506 z!

d) okreslenie dochodu operacyjnego netto

Dochdd operacyjny netto stanowi réznice pomiedzy efektywnym dochodem brutto i
wydatkami operacyjnymi.

Roczny dochéd operacyjny wycenianej nieruchomosci wynosi:
5111 100 - 429 506 zt = 4 681 594 zi
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e) ustalenie wspoélczynnika kapitalizacji

Zgodnie z rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 roku w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego przy uzyciu techniki kapitalizacjl
prostej wartos¢ nieruchomosci okresla sie jako iloczyn statego strumienia dochodu rocznego
mozliwego do uzyskania z wycenianej nieruchomosci i wspoélczynnika kapitalizacj lub iloraz
strumienia statego dochodu rocznego | stopy kapitalizacji. Wspotczynnik kapitalizacii
odzwierciedla okres, w ktérym powinien nastapi¢ zwrot srodkéw, poniesionych na nabycie
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej, z dochodow mozliwych do
uzyskania z tych nieruchomosci podobnych. Wysoko$¢ wspoétczynnika kapitalizacji i stopg
kapitalizacji ustala sie na podstawie badania rynku nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci wycenianej jako wzajemna relacje miedzy cenami transakcyjnymi uzyskanymi
za nieruchomosci podobne a dochodami mozliwymi do uzyskania z tych nieruchomosci. W
przypadku braku odpowiednich danych z rynku nieruchomosci, wspétczynnik kapitalizacji |
stope kapitalizacji okresla si¢ odpowiednio na podstawie rentownosci bezpiecznych,
dtugoterminowych lokat na rynku kapitatowym, z uwzglednieniem stopnia ryzyka przy

inwestowaniu w nieruchomoséci podobne do nieruchomosci wycenianej.

Na potrzeb niniejszej wyceny wykorzystano dane z rynkow kapitatowych dla potrzeb

ustalenia stopy kapitalizacji.

Stopa kapitalizacji zostata okre$lona w modelu addytywnym wediug nastepujacej

formuty:

r=rp+r,+r

gdzie:

r

— stopa kapitalizacji

r, — stopa bazowa (cena pienigdza na rynku)

I'n

Fre=

nieruchomoéci (od 2 do 5%)

premia za ryzyko inwestowania w konkretng nieruchomos$¢ (od 2 do 5%)

Przy czym r, okre$lono wediug nastepujacego wzoru:

(1+10)

b =
(1+n)

premia za ryzyko w inwestycie w nieruchomosci, ryzyko przejscia na rynek

335
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Gdzie
ro — stopa wolnych od ryzyka dlugoterminowych papierow wartosciowych ( przyjeto 10 =

letnie obligacje Skarbu Parstwa)
r — stopa zakiadanej inflacji

Przyjmujac rentowno$é bezpiecznych 10 — letnich obligacji SP w wysokoscl 35 % ( na
podstawie $redniej rentownosci na przetargu obligacji skarbowych 10 — letnich), a
przewidywany wskaznik inflacji w wysokoéci 2,30% (na podstawie zalozen budzetowych na

2019 rok) stopa bazowa (rs) wyniesie 1,2%

Premie za ryzyko przejscia na rynek nieruchomosci okreslono w wysokosci 3,30%
0%.

Premie za ryzyko inwestowania w konkretng nieruchomos¢ okreslono w wysokosci 4,0
%

Podsumowujac oszacowano stope dyskontowa dla tej nieruchomosci na poziomie 8,50
co odpowiada wspdtczynnikowi kapitalizacji w wysokosci 11,7647.

f) okreslenie wartosci nieruchomosci w podejsciu dochodowym

Wartoé¢ nieruchomosci w podejéciu dochodowym ustala sie poprzez pomnozenie rocznego

dochodu operacyjnego netto osigganego przez nieruchomosé przez wspotczynnik

kapitalizacji netto.

Wartoéé rynkowa nieruchomosci zabudowanej: 4 681 504 zt x 11,7647 = 55 077 549 zi

Przyjeto powyzej w zaokragleniu: 55 078 000 zl netto

Stownie: piec¢dziesiat pie¢ milionow siedemdziesiat osiem tysigcy zlotych netto

do daje jednostkowa wartos¢ na poziomie: 2 343 zi/m2 p.u. netto wraz z przynaleznym

gruntem

Okreslona powyzej wartoé¢ dochodowa nieruchomosci obejmuje budynek wraz z
jego infrastruktura techniczng (uzbrojenie terenu) oraz niezbedny grunt do prawidtowego i
bezkolizyjnego funkcjonowania budynku bedacego przedmiotem wynajmu i generowania
dochodéw. Pozostate budynki zlokalizowane na tym gruncie sg aktualnie wytaczone z
eksploatacji ( poza budynkiem garazu) i nie przedstawiaja one realnej wartosci. Nie sa w

stanie bez duzych naktadow finansowych generowa¢ dochodow z najmu.
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Wycena nieruchomosci gruntowej zabudowane| polozonej przy ulicy Kepskie 8 w Opolu w
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20.2. Okreslenie wartosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej potozonej
przy ulicy Kepskiej 8 w Opolu w granicach dzialki o numerze 3561/2 AM-6 obreb

Zakrzéw, gmina Miasto Opole (uzytkowanie wieczyste)

Okreslenia wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej niezabudowanej potozonej przy ulicy Kepskiej 8 w Opolu w granicach dziatki o
numerze 351/2 AM-6 obreb Zakrzéw, gmina Miasto Opole, dokonano w podejsciu

porownawczym metodg poréwnywania parami

Opis wycenianej nieruchomosci przez pryzmat analizowanych cech:
Lokalizacja ogélna: bardzo dobra

Sasiedztwo i najblizsze otoczenie nieruchomosci: dobre
Potencjat inwestycyjny: wysoki

Powierzchnia dziatki: powyzej 25 000 m?

Infrastruktura techniczna: petna

. Forma wiadania gruntem: uzytkowanie wieczyste

SR U S S T TN

Do poréwnania przyjeto nastepujace nieruchomosci gruntowe niezabudowane:

1. 2019-05-30 — prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, potozonej
w obrebie Szczepanowice, przy ulicy Krapkowickiej o powierzehni gruntu 15 641 m?.

Lokalizacja ogélna: bardzo dobra
Sasiedztwo i najblizsze otoczenie nieruchomosci: dobre

Potencjat inwestycyjny: wysoki
Powierzchnia dziatki: od 10 000 do 25 000 m?
Infrastruktura techniczna: petna

Forma wfadania gruntem: wtasno$¢

@ O x w N oo

Cena transakcyjna: 2 000 000 zt. Cena za 1 m? powierzchni gruntu niezabudowanego:

127,87 zh/m?.
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20.2. Okreslenie wartosci nieruchomoéci gruntowej niezabudowanej potozonej
przy ulicy Kepskiej 8 w Opolu w granicach dziatki o numerze 351/2 AM-6 obreb

Zakrzéw, gmina Miasto Opole (uzytkowanie wieczyste)

Okreslenia wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej niezabudowanej pofozonej przy ulicy Kepskiej 8 w Opolu w granicach dziatki o
numerze 351/2 AM-6 obreb Zakrzéw, gmina Miasto Opole, dokonano W podejsciu

porownawczym metoda poréwnywania parami

Opis wycenianej nieruchomosci przez pryzmat analizowanych cech:

. Lokalizacja ogélna: bardzo dobra
Sasiedztwo i najblizsze otoczenie nieruchomosci: dobre

—

Potencjat inwestycyjny: wysoki
Powierzchnia dziatki: powyzej 25 000 m?

. Infrastruktura techniczna: petna

Forma wiadania gruntem: uzytkowanie wieczyste

© 0 x w N

Do poréwnania przyjeto nastepujace nieruchomosci gruntowe niezabudowane:

1. 2019-05-30 — prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, potozonej
w obrebie Szczepanowice, przy ulicy Krapkowickiej o powierzchni gruntu 15 641 m?,

Lokalizacja ogolna: bardzo dobra

Sasiedztwo i najblizsze otoczenie nieruchomosci: dobre

Potencjat inwestycyjny: wysoki

Powierzchnia dziatki: od 10 000 do 25 000 m?

Infrastruktura techniczna: petna

Forma wiadania gruntem: wtasno$¢

Cena transakcyjna: 2 000 000 zt. Cenaza 1 m? powierzchni gruntu niezabudowanego:

127,87 zIm?,
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bela 10.
Ta Arkusz wyceny nieruchomosci gruntowej niezabudowanej w granlcach dziatki o
numerze 351/2 AM-6 obrqb Zakrzéw, gmina Miasto Opole.

gte do poréwnania —_\

Nieruchomo
&

\\A 4

| o Potwies |

popraw
Ocena | ok &
| o

6. | 1 -0l 12.
1 \
=} | \ .
Data transakcji f “l;’(ﬂ';’""‘ 2019-05-30 2017-01-21 | 2017-05-10 { -
= ] = |
Cena za 1 m2 powierzchnl gruntu
niezabudowanego 127,87 ZUm2 124 35 z/m2 86,10 z¥/m2
| — e = S
Lokalizacja \
i ogoina 20 | 27,89 | 1395 | bardzo dobra | bardzo dobra bardzo dobra | O barae \’ 0
’ = | 7STsoédztwo | = T
4. najblizsze 20 27,89 13,95 dob! - t 13.95
| otoczenie dziaki re dobre bardzo dobre | 44 g5 przecigtne .
L — - = — SN —
| Potencjat
B! | oI OR asi | 1385 wysoki wysoki $redn 13,05 |  wysoki 0
|
| Powierzchnia ¥ -
" 20 27.89 13,95 powyze| 25 |od 10000m2 | od 10 000 m2 - powyzej 25
| el 2 000 ma | do25000m2 | 1295 | do25000m2| 13,95 | 000m2
Infrastruktura
‘ techniczna 10 13,94 6,97 peina petna 0 peina 0 peina
| Forma wiadania uzytkowanie =
10 133 I { Q
‘ gruntem 3,94 13,94 wieczyste wiasnosé 13,94 wiasnos¢ 13,94 wlasnosc
- = = L
{ Suma poprawek 3 pi -27,89 \ -27,89 0,01
S S — —_—
Warto$é poprawiona powierzchni gruntu
10. niezabudowanego 99,98 zim2 96,46 zi/m2 86,11 zi/m2
Wartoéé érednia 1 m2 powierzchni gruntu 94,18 ZWm’

niezabudowanego

* szczegolowe dane o nieruch

numerze 3

Wartoé¢é rynkowa praw

WQz

Grmogciach przyjetych do poréwnania s3 opisane w bazie danych wyceniajgcego
a uzytkowania wieczystego gruntu w granicach dziatki o

51/2 AM-6 obreb Zakrzow, gmina Miasto Opole wynosi:

29 777 m? x 94,18 ztim? = 2 804 397,86 zt

Przyjeto warto$é: 2 804 000 zi netto

sfownie: dwa miliony osiemset cztery tysigce ziotych netto
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21. OKRESLENIE WARTOSCI ODTWORZENIOWEJ BUDYNKOW

Okreslenia wartosci odtworzeniowej poszezegolnych budynkow dokonano w podejsciu

Kosztowym metoda kosztéw odtworzenia technikg elementow scalonych.

Zbiorcze wartoéci poszczegoinych elementéw zostaty zestawione w tabell Obliczen
| — obiekty

ozen

dokonano na podstawie katalogu: Biuletyn cen obiektow budowlanych — cz€5¢
kubaturowe Sekocenbud BCO - zeszyt |l kwartat 2019 wydawca Osérodek Wdr

Ekonomiczno-Organizacyjnych Budownictwa Promocja Sp. z 0. 0.

Tabela 11. Zestawienie przedmiotowych budynkow i budowli wraz z ich powierzchnlaml i

zuzyciem technicznym )

Lp. Wyszczegélnienie Pow. [m2] Zuzycie [%)

Budynek gtéwny (nr ewid. 296)

[ b

2 Budynek garazu (nr ewid 2573)

et

3. Budynek elewatora (nr ew. 304)

4. |Budynek wiezy (nrew. 300)

Budynek garazowo-gospodarczy 2 wiezg
5 |(nr ew. 288) oalme

6. |Budynek stacji trafo (nr ew. 2686)

Place, utwardzenia, parkingi
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Tabela 13. Zestawienie przedmiotowych budynkéw i budowli wraz z ich wartoécia

odtworzeniowy

s

Wartos¢ R

Udzial w warto$ci
Wyszczegéinienie odtworzeniowa z
uwzglednieniem odtwog/:]nlowﬂ

NSRS  zuzycia [z] ey =1
Budynek glowny (nr ewid. 296) 50 194 571 2! 90,75%
Budynek garazu (nr ewid. 2573) 1 593 150 2} 2,88%
Budynek elewatora (nr ew. 304) 144 386 z! 0,26%

4 Budynek wiezy (nr ew. 300) 16 609 z{ 0,03%
Budynek 9arazowo-gospodarczy z wieza | 1os o

> | @_\9/,..2898) T j2ze0 s Gia2nis
Budynek stacji trafo (nr ew. 2686) 7 621 2t 0,01%
Place, utwardzenia, parkingi 3229200 zt 5,84%

tacznie: 55 308 036 2t 100,00%

Warto$é rynkowa nieruchomosci zabudowanej wynosi 55 078 000 24, wartos¢ prawa
uzytkowania wieczystego gruntu wynosi 2 804 000 zt. Wobec powyzszego wartos¢ rynkowa

budynkéw i budowli wynosi 52 274 000 zt.

Tabela 14. Zestawienie przedmiotowych budynkow i budowli wraz z ich wartoécia

odtworzeniowa i rynkowa

" adtartosd g | Udzial w wartosci Wartos¢ rynkowa
Lp. Wyszczegbinienie e odtworzeniowej poszczegdinych
uwzglednieniem [%] “budynkéw [z1)
zuzycia [zt]
Budynek gtowny (nr ewid 296) 50 194 571 z4 \ 90,75% \ 47 441 045 24 J
2. | Budynek garazu (nr ewid. 2573) 1593 150 zt \ 2,88% \ 1 505 754 2
[37. lBudynek elewatora (nr ew. 304) 144 386 zt l 0,26% \ 136 465 zt
(7 ]Budynek wiezy (nr ew. 300) 16 609 zt 0,03% \ 15698 zt \
Budynek garazowo-gospodarczy z TN \
( % , wieza (nr ew. 288) 122500 24 0,22% 115 780 2t
[ 6. |Budynek stacji trafo (nr ew. 2686) 762124 0,01% \ 7203 zt J
[ 7. |Place, utwardzenia, parkingi 3229 200 zt 5,84% 3 052 056 zt
; tacznie: 100,00

62
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22. USTALENIA KONCOWE

Warto$§¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu oraz budynkow stanowiacych
od gruntu przedmiot odrebnej wiasnosci polozonych w Opolu, przy ulicy Kepskiej 8, w
granicach dziatki nr 351/2 AM-6, obreb Zakrzéw, miasto Opole ustalona zostata w "

wySsOoKOoSCi:

55 078 000 zi netto

stownie: piecdziesiat pie¢ milionow siedemdziesiat osiem tysiecy ziotych netto

w tym:

a) prawo uzytkowania wieczystego gruntu............cooorearaeannnrrnnnrnensrennes

b) prawo Wiasnos$Ci bUdYNKOW. ...ueeeriauiiaeiuiieiniinnniaeninnnnsinessnessssnmsness

w tym:

) budynek gtéwny (nr ewid. 298) - 47 441 045 zt
) budynek garazu (nr ewid. 2573) - 1505 754 zt

) budynek elewatora (nr ew. 304) - 136 465 zt

) budynek wiezy (nr ew. 300) - 15 698 zt

) budynek garazowo-gospodarczy z wieza (nr ew. 288) - 115 780 zt
)

)

O & WO N -

budynek stacji trafo (nr ew. 2686) — 7 203 zt
7) place, utwardzenia, parkingi - 3 052 056 zt

D

1. Rozbicie okreslonej wartosci na poszczegolne budynki i budowle ma charakter

uproszczony oraz pomocniczy i stuzy wytacznie potrzebom ksiegowym.

przedmiotowe] nieruchomosci, jest najbardziej

Oszacowana warto$¢ rynkowa,
ach normalnie

wdopodobng ceng, jaka mozna uzyskac za nieruchomo$¢ w warunk

pra
go rynku nieruchomosci, na dzien sporzadzenia wyceny.

funkcjonujgce

Analizujgc transakcje podobnymi nieruchomosciami, uwzgledniajac migdzy innymi
a lokalizacja, a takze biorac pod uwage

stopien  intensywnosci
mgr Wojciech Rogowski

zainteresowanie potencjalnych nabywcow dan
otoczenie spoteczno-ekonomiczne, powierzchnie ~ dziatki,

blegty sado KTt o
orag'wyceny przedsiebi

Sane-BiregomyAT




Wycena nieruchomosci gruntowej zabudowanej polozone| przy ulicy Kepskie) 8 w Opolu w
akrzow, gmina Miasto Opole

granicach dzialki o numerze 351/2 AM-6 obreb 2

zabudowy. stan techniczny budynkéw, funkcjonalnosé nieruchomoscl oraz forme

wiadania gruntem, otrzymany wynik mozna uznac za realny

Okreslone wartosci maja charakter netto ( bez podatku VAT)
Niniejszy operat szacunkowy stanowi zalacznik nr 1 do opisu i oszacowania
przedsigbiorstwa EMIR 75 sp. z 0.0. w upadloéci

mgr Wojciech Ro

hiegly sadovey z zakrasi wiygany




R

ilicy Kepskie) 8 w Opolu W
ymina Miasto Opole

Wycena nieruchomosci gruntowe| zabudowane] potozone| przy |\
granicach dziatki o numerze 351/2 AM-6 obreb Zakrzow, ¢

23. KLAUZULE, ZASTRZEZENIA | OGRANICZENIA

a) klauzule ogoline:
pisami prawa W zakresie

Niniejszy operat szacunkowy sporzadzono zgodnie z prze
ymi rzeczoznawcow ma]atkowych

date wyceny,
rynku 4

1

wyceny nieruchomosci | standardami zawodow

nieruchomosci jest aktualna na

trendow  wystepujgcych na
a ze zwiloka W stosunku do

2. Okreslona wartos¢ rynkowa
i wraz z uplywem czasu przy uwzglednieniu

nieruchomosci moze ulec zmianie, jesli zostanie wykorzystan
okonanie procedury aktualizacyjnej.

kreslona wartos¢ ma

daty wyceny. W takim przypadku wymagane jest d
Przy sporzgdzaniu operatu podatek VAT nie byl brany pod uwagg, o

charakter netto

b) klauzule ogoine:
1. Operat szacunkowy nie moze by¢ publikowany W catosci lub czesci W jakimkolwiek
dokumencie bez zgody aktora i bez uzgodnienia z nim tresci | formy takiej publikacji.
za wady ukryte wycenianej

opracowania nie bierze odpowiedzialnosci
okonaniu wizji

2. Autor
rych wystepowania nie mozna bylo stwierdzi¢ przy d

nieruchomosci, ktd
lokalnej, ani tez na podstawie udostepnionej dokumentacji.

3. Okreslona w niniejszym operacie wartosé nieruchomosci nie uwz
zmniejszenia wartosci przedmiotu wyceny Z tytutu hipoteki, aportu, zastawu lub innych
obcigzen ujawnionych lub nieujawnionych W dokumentach okreslajacych sposob

ponowania przedmiotowa nieruchomoscia.

ania przyjat W dobrej wierze informacje zawarte W udostepnionej

takze przekazane ustnie przez Zamawiajacego, niezbedne do

glednia ewentualnego

wiadania i dys

4. Autor opracow

dokumentacji, a
wykonania operatu.

otng zwiokg

5. Jezeli wartos¢ nieruchomoéci okreslona w operacie bytaby wykorzystana z ist

wymaga ona aktualizacji.

ace odpowiedzialnoéc rzeczoznawcy:

& rzeczoznawcy majatkowego za ukryte wady
zoznawca nie mogt zidentyfikowac na podstawie

c) klauzule ograniczaj
1. Wylgcza sig odpowiedzialno$
wycenianej nieruchomosci, ktérych rzec

j dokumentacii technicznej i prawnej.
owiedzialnos¢t rzeczoznawcy majatkowego wobec 0s6b trzecich,

orzystania operatu W innym celu anizeli zostat on

prawne

uzyskane
2, Wyklucza si¢ odp
w szczegoblnosci Z tytutu  wyk

sporzadzony.

mgr Wojciech Rogowski

Operat opracowat: Wojciech Rogowski

Wroclaw, 16 pazdziernika 2019 roku
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