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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Adres nieruchomosci Raciborz ul. Kolejowa 20

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa, stanowigca
dziatke oznaczong numerem geodezyjnym 4571/145, zabudowana
budynkiem magazynowym, potozona w wojewddztwie $laskim,
powiecie raciborskim, gminie Racibo6rz, dla ktérej Sad Rejonowy
w Raciborzu, V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta
GL1R/00045269/7.
Przedmiot i zakres
wyceny Zakres wyceny obejmuje okreslenie warto$ci rynkowej prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej stanowigcej
dziatke oznaczong numerem geodezyjnym 4571/145, dla ktérej Sad
Rejonowy Raciborzu, V Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta GL1R/00045269/7 wraz z prawem wtasnosci budynku
i urzadzen, ktore na podstawie art. 235 Kodeksu Cywilnego stanowia
odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci.

OkresSlenie  warto$ci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb

Cel wyceny postepowania upadto$ciowego
Ksiega Wieczysta GL1R/00045269/7
Dzialka nr 4571/145 obreb 0007
Powierzchnia dziatki 0,1783 ha
Oszacowana warto$¢ 292 000 z1
rynkowa netto . .. . . sy . .
n}i'emchomoéci /dwiesScie dziewiecédziesiat dwa tysigce zlotych/
Oszacowana warto$¢ 233 600 zi

rynkowa dla

wymuszonej sprzedazy /dwiescie trzydziesci trzy tysigce szescset ztotych/

Data na ktdora okreslono

;2 11.09.2020 r.
wartos¢

Data sporzadzenia

11.09.2020r.
operatu szacunkowego

Pieczec i podpis rzeczoznawcy majqgtkowego
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1. OKkreslenie przedmiotu wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa, stanowigca dziatke oznaczong numerem
geodezyjnym 4571/145, zabudowana budynkiem magazynowym, potozona
w wojewodztwie $lgskim, powiecie raciborskim, gminie Racib6rz, dla ktorej Sad Rejonowy
w Raciborzu, V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystag GL1R/00045269/7.

2. OKkreslenie zakresu wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomos$ci gruntowej stanowigcej dziatke oznaczona numerem geodezyjnym
4571/145, dla ktérej Sad Rejonowy Raciborzu, V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi
ksiege  wieczysta GL1R/00045269/7 wraz z prawem wiasnosci budynku
i urzadzen, ktére na podstawie art. 235 Kodeksu Cywilnego stanowia odrebny od gruntu
przedmiot wiasnosci.

3. Cel wyceny

Okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb postepowania upadtosciowego.

4. Podstawy opracowania operatu

4.1. Podstawa formalna wyceny

Podstawg opracowania jest zlecenie biegtego sadowego Jarostawa Jaromina prowadzacego
dziatalno$¢ gospodarcza pod nazwag Doradztwo Ekonomiczne Jarostaw Jaromin, z dnia
06.08.2020 .

4.2.Podstawy prawne sporzadzenia wyceny

- Ustawa o gospodarce nieruchomosciami 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).

4.3.Podstawy metodologiczne wyceny

- Nota Interpretacyjna z dnia 01.03.2009 r. , Zastosowanie podej$cia dochodowego
w wycenie nieruchomosci”
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4.4.7r6dta danych merytorycznych
dane ustalone w trakcie ogledzin w dniu 13.08.2020 r.i 08.09.2020 r.
badanie ksiegi wieczystej GL1R/00045269/7 w dniu 08.09.2020 r.
mapa zasadnicza z naktadka ewidencyjna
dane geodezyjne uzyskane z geoportalu powiatu raciborskiego
informacje uzyskane od Zlecajacego
akty notarialne oraz wtasna baza danych rzeczoznawcy majgtkowego.

5. Daty istotne dla wyceny

Data na ktorg okreslono stan prawny przedmiotu wyceny 08.09.2020 r.
Data ogledzin i ustalenia stanu uzytkowego 08.09.2020 r.
Data na ktérg okreslono warto$¢ 11.09.2020 r.
Data sporzadzenia operatu 11.09.2020r.

6. Opis i okreslenie stanu nieruchomosci szacowanej

6.1.Stan prawny nieruchomosci

W dniu 08.09.2020 r. w ksiedze wieczystej nr GL1R/00045269/7 stwierdzono miedzy
innymi nastepujgce wpisy:

| DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI |

Nr
podstawy
wpisu

Dziatki ewidencyjne

Numer dziatki

Potozenie (numer porzadkowy /

|4571 /145 I
wojewddztwo, powiat, gmina,

'Ip' 1 |ISLASKIE, RACIBORSKI, RACIBORZ, RACIBORZ
miejscowosc) ’

|Sposéb korzystania "INNE TERENY ZABUDOWANE I

Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z
ktorej odtaczono dziatke, obszar)

/ 00029355/, 0,1783 HA
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Obszar catej nieruchomosci

Potozenie (numer porzadkowy /
wojewddztwo, powiat, gmina,
miejscowosc)

Powierzchnia uzytkowa budynku

|1 522,2000 M2 I
BUDYNEK MAGAZYNU CHEMICZNEGO

lPrzeznaczenie budynku

Przytaczenie - numer ksiegi
wieczystej, z ktérej odtaczono
budynek

l DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WELASNOSCIA

Spis praw zwiazanych z wlasnoscia

Nr
Lp. 1. se= podstawy
wpisu
Bomerprawa s ]

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO I

Napis WEASNOSCI BUDYNKU STANOWIACEGO ODREBNA
NIERUCHOMOSC
UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA

Rodzaj prawa UJAWNIONEGO W DZIALE III INNEJ KSIEGI
WIECZYSTEJ

Z UZYTKOWANIEM WIECZYSTYM DZIALKI NR 4571/145

ZAPISANEJ W NINIEJSZE]J KSIEDZE WIECZYSTE]

Tresé prawa ZWIAZANA JEST NIEODPLATNA StUZEBNOSC DROGI
POLEGAJACA NA PRAWIE PRZEJAZDU I PRZECHODU PRZEZ

DZIALKI NR 4570/149 1 4572/145 ZAPISANE W KW. NR

29355 PO ISTNIEJACE]J DRODZE WEWNETRZNE]

Ksiega

powigzana Numer ksiegi

(nieruchomo$¢ wieczystej / 00029355 /
obcigzona)

| DZIAL II - WLASNOSC |
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Nr
Lp. 1. se= podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatéw w prawie
(numer udziatu w prawie/ wielkos$¢ 1/1 ---4
udziatu/rodzaj wspdlnosci)
—_— - . .. . .- . .- - - - - ‘3,
Jednostka samorzadu terytorialnego
(zwigzek miedzygminny) (Nazwa) | GMINA MIASTA RACIBORZA
—__—_——

Uzytkownicy wieczysci

Nr
podstawy
wpisu

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO
I WLASNOSCI BUDYNKU STANOWIACEGO
ODREBNA NIERUCHOMOSC

Lp. 1. Nr _podstawy
|| wpisu
—_—]

Napis

Lista wskazan udziatow w prawie WSPOLNOSC
(numer udziatu w prawie/ USTAWOWA
wielko$¢ udziatu/rodzaj MAJATKOWA
wspolnosci) MALZENSKA3
Osoba fizyczna (Imie pierwsze PRZEMYSLAW KLIMKOWSKI STEFAN,

nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL) ||CZESLAWA, 76081713212

Lp. 2. - Nr _podstawy

wpisu

Lista wskazan udziatow w prawie WSPOLNOSC
(numer udziatu w prawie/ 11 /1 USTAWOWA
wielko$¢ udziatu/rodzaj MAJATKOWA
wspolnosci) MALZENSKA3
—

Osoba fizyczna (Imie pierwsze ALEKSANDRA KLIMKOWSKA, TADEUSZ,

nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL) ||GRAZYNA, 78041702669

DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Numer wpisu

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO I
WEASNOSCI BUDYNKU STANOWIACEGO ODREBNA
NIERUCHOMOSC

OSTRZEZENIE

OSTRZEZENIE O NIEZGODNOSCI TRESCI KSIEGI Z
RZECZYWISTYM STANEM PRAWNYM ODNOSNIE WPISU
UDZIALOW PO 1/2 CZESCI NA RZECZ ALEKSANDRY
SELZER WOLEK (POPRZEDNIO KLIMKOWSKIE] )I

Rodzaj wpisu

Tres$¢ wpisu
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PRZEMYStAWA KLIMKOWSKIEGO , ZGODNIE Z
WYROKIEM SADU OKREGOWEGO W OPOLU WYDZIAL I
CYWILNY Z DNIA 6 CZERWCA 2013 R. SYGN. AKT I RC
1500/12 O ROZWOD K.78 W AKTACH KW.NR
GL1R/00045840/4

Numer wpisu

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO I
WEASNOSCI BUDYNKU STANOWIACEGO ODREBNA
NIERUCHOMOSC

Rodzaj wpisu OSTRZEZENIE

OSTRZEZENIE O NIEZGODNOSCI TRESCI KSIEGI Z
RZECZYWISTYM STANEM PRAWNYM PRZECIWKO PRAWU
WEASNOSCI PRZEMYSYAWA KLIMKOWSKIEGO I
ALEKSANDRY KLIMKOWSKIEJ NA RZECZ PRZEMYSEAWA
KLIMKOWSKIEGO - NA PODSTAWIE UGODY ZAWARTE]
W PROTOKOLE ROZPRAWY W DNIU 13 WRZESNIA
2018R. PRZED SADEM REJONOWYM W OPOLU W
PRZEDMIOCIE PODZIALU MAJATKU WSPOLNEGO
SYGN.AKT IX NS 893/16, K.118-119.

Tres$¢ wpisu

DZIAL IV - HIPOTEKA

Numer hipoteki (roszczenia)

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO I
WEASNOSCI BUDYNKU STANOWIACEGO ODREBNA
NIERUCHOMOSC

Rodzaj hipoteki (roszczenia) |HIPOTEKA PRZYMUSOWA I
Suma (stownie), waluta 18002,75 (OSIEMNAéCIE TYSIECY DWA 75/100) Zt

ZOBOWIAZANIA PIENIEZNE, ZALEGLOSCI Z TYTULU
NIEOPLACONYCH SKEADEK NALEZNYCH NA
UBEZPIECZENIA SPOLECZNE, UBEZPIECZENIE
ZDROWOTNE, FUNDUSZ PRACY I FGSP ZA OKRES OD
05/2012 DO 08/2012 WRAZ Z ODSETKAMI I
KOSZTAMI.

IWierzycieI hipoteczny I

Inna osoba prawna lub jednostka Lp. ||ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W
organizacyjna niebedgca osobg

prawna (nazwa, siedziba, REGON) 1. OPOLU, WARSZAWA, 00001775600252

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny L
(numer wierzytelnosci / P- 1
wierzytelno$é, stosunek prawny)

Lp. 2

|Numer hipoteki (roszczenia) I|2 I

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO I
Napis WEASNOSCI BUDYNKU STANOWIACEGO ODREBNA
NIERUCHOMOSC
|Rodzaj hipoteki (roszczenia) "HIPOTEKA PRZYMUSOWA I
Suma (slownie), waluta 34688,01 (TRZYDZIESCI CZTERY TYSIACE SZESCSET
' OSIEMDZIESIAT OSIEM 01/100) Zt
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ZOBOWIAZANIA PIENIEZNE, ZALEGLOSCI Z TYTULU
NIEOPLACONYCH SKEADEK NALEZNYCH NA
UBEZPIECZENIA SPOLECZNE, UBEZPIECZENIE
ZDROWOTNE ORAZ FUNDUSZ PRACY I FGSP ZA
OKRES OD 10/2012 DO 05/2013R. WRAZ Z
ODSETKAMI I KOSZATMI.

|Wierzycie| hipoteczny I

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny
(numer wierzytelnosci /
wierzytelno$é, stosunek prawny)

Inna osoba prawna lub jednostka L ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W
organizacyjna niebedaca osobg 1p' OPOLU INSPEKTORAT W KEDZIERZYNIE-KOZLU,
prawng (nazwa, siedziba, REGON) ) WARSZAWA, 00001775600252

Na geoportalu Raciborza zawarto nastepujace dane:

Numer dziatki
4571/145

Numer obrebu
241101_1.0007

Numer arkusza
241101_1.0007.AR_4

Identyfikator dziatki
241101_1.0007.AR_4.4571/145

Powierzchnia dziatki
1783

Nazwa obrebu
RACIBORZ

Funkcja budynku
zbiorniki, silosy i budynki
magazynowe

Liczba kondygnacji nadziemnych
1

Liczba kondygnacji podziemnych

Materiat Scian
mur

Rok zakoriczenia budowy
1960

Powierzchnia ewidencyjna
804
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Zgodnie z par. 38 Rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego przy okresSlaniu warto$ci nieruchomos$ci uwzglednia sie obcigzenia
nieruchomos$ci ograniczonymi prawami rzeczowymi, jezeli wptywaja one na zmiane tej
wartosci.

Zgodnie z art. 313 ust. 3 ustawy Prawo upadtoSciowe: Pozostaja w mocy bez potrgcania ich
wartos$ci z ceny nabycia stuzebnos$¢ drogi koniecznej, stuzebno$¢ przesytu oraz stuzebnos¢
ustanowiona w zwiazku z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu budowli lub innego
urzadzenia.

Ujawnione w dziatach IV hipoteki nie majg wptywu na warto$¢ nieruchomosci. Ponadto
zgodnie z art. 313 ust. 2 ustawy Prawo upadtosciowe: Sprzedaz nieruchomosci powoduje
wygasniecie praw oraz praw i roszczen osobistych ujawnionych przez wpis do ksiegi
wieczystej lub nieujawnionych w ten sposob, lecz zgloszonych sedziemu-komisarzowi
w terminie okreSlonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktére wygasto, uprawniony
nabywa prawo do zaspokojenia warto$ci wygastego prawa z ceny uzyskanej ze sprzedazy
obcigzonej nieruchomosci. Skutek ten powstaje z chwilg zawarcia umowy sprzedazy.
Podstawa do wykreslenia praw, ktére wygasty na skutek sprzedazy, jest prawomocny plan
podziatu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci obcigzonej. Podstawa wykre$lenia
hipoteki jest umowa sprzedazy nieruchomosci.

Wydruk ksiegi wieczystej stanowi zatacznik do niniejszego opracowania.

6.2. Uwarunkowania przestrzenne

Przeznaczenie nieruchomos$ci ustalono, zgodnie a art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami, na podstawie zapiséw miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Uchwata nr XLIII/651/2006 z dnia 2006-05-24 wuchwalajagca Miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego obejmujacy obszar w jednostce strukturalnej
Srédmiescie w Raciborzu, ogtoszona w Dz. Urz. Woj. Slaskiego nr 103, poz. 2899, opisuje
teren, na ktérym potozona jest szacowana nieruchomos¢ symbolem H15KSg i okresla jako
teren obstugi komunikacji drogowe;j.
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Fragment rysunku planu miejsowego?

Szczegbtowe zapisy planu miejscowego sg nastepujace:

12. Dia terenéw z podstawowym przeznaczeniem dla zespotéw parkingéw i garazy wydzielonych
~ liniami rozgraniczajgcymi w czesci graficznej 1a i oznaczonych symbolami:
H1KSg
H5KSg + H10KSg
H12KSg+ H15KSg
H17KSg + H18KSg
H20KSg + H21KSg
H23KSg + H29KSg
H31KSg
H 32'KSg
ustala sig:

! http://esim.raciborz.pl/imap/
11
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1)
2)

3)

8)

9)

zachowanie dotychczasowego zagospodarowania do czasu koniecznej realizacji parkingdw
i zespotow garazy,

dopuszcza sie wprowadzenie elementéw uzytkowych, w szczeg6inosci lamp oswietleniowych,
tawek, koszy na $mieci;

wszelkie elementy uzytkowe projektowane w ramach parkingéw nalezy wykona¢ jako spojne
kompozycyjnie z zagospodarowaniem przestrzeni sgsiedniej;

dla terenu oznaczonego w czesci graficznej 1a symbolami: H10U; H17U; H23U; H28U; H35U;
H39U; H13KSg; H14KSg ustala sie realizacje parkingéw podziemnych;

dla terenéw oznaczonych w czesci graficznej 1a symbolami: H29U; H33U; H38U dopuszcza
sie w miare mozliwoéci technicznych realizacje parkingdw podziemnych;

dla terendéw oznaczonych w czesci graficznej 1a symbolami: H9KSg; H11KSg, H15KSg;
dopuszcza sie realizacje parkingo-garazy wielopoziomowych;

dla terenu oznaczonego w czesci graficznej 1a i oznaczonego symbolem H8KSg dopuszcza
sie zachowanie istniejgcej stacji paliw ptynnych z mozliwoscig podniesienia standardu;

dla terenu oznaczonego w czeéci graficznej 1a i oznaczonego symbolem H10KSg ustala si¢
zachowanie istniejacego dworca komunikacji masowej z mozliwoscig podniesienia standardu.
Dopuszcza si¢ modemizacje | podwyzszenle istniejgcych obiekidw rowniez dla funkgji
hotelowej, biurowej i gastronomicznej;

dla terenu oznaczonego w czeéci graficznej 1a i oznaczonego symbolem H32'KSg ustala sie
realizacje obiektéw socjalno-magazynowych, jako rozbudowe istniejacego na terenie H81U
obiektu handlowego wylacznie w ramach 30% terenu H32'KSg, zachowujgc funkcje
parkingowa od strony ulicy Lipowej. Ponadto ustala sig:

a) zakaz realizacji garazy,

' b) realizacje pasa zieleni wielowarstwowej (krzewy i drzewa o szeroko$ci minimum § m od

10)
11)

~ strony uficy Lipowej);
dopuszcza sie realizacje parkingdw w zieleni parkowej zgodnie z § 22 ust.5;

w ramach linii rozgraniczajacych drég przewidziano mozliwosé realizacji Sciezek rowerowych.

6.3. Opis szacowanej nieruchomosci

Lokalizacja og6lna

Racibdrz to $redniej wielko$ci miasto, potozone na
potudniowo-wschodnich krancach Niziny Slaskiej u
p6inocnych wrot Bramy Morawskiej. Racibo6rz
historycznie nalezat do Gérnego Slaska ze wzgledu
na potozenie w Dolinie Gérnej Odry. Dla kazdego
cztowieka natomiast, ktory cho¢ w niewielkim
stopniu zaznajomiony byt z nieco doktadniejsza

12
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geografia Polski, Raciborz kojarzyt sie
znadodrzanskim potozeniem oraz usytuowaniem niedaleko granicy z Czechami. Skojarzenia
te, cho¢ niezwykle trafne, pomijaty jednak najwazniejszy aspekt, jakim niewatpliwie byta
bogata historia, ktéra ksztattowata sie przez prawie 1000 lat i w ktérej przeplataty sie watki
polskie, morawskie, czeskie i niemieckie. W okresie powojennym nastgpit dalszy rozwdj
zapoczatkowanego w XIX wieku przemystu. Obecnie miasto jest znaczacym
i zréznicowanym gospodarczo os$rodkiem miejskim, centrum ustugowym, handlowym,
komunikacyjnym i przemystowym nie tylko dla okolicznych gmin powiatu raciborskiego ale
takze wojewoddztwa $laskiego. O poziomie raciborskiego przemystu swiadczy przyznanie
certyfikatow jakosci ISO dla najwiekszych zaktadow, w tym znanych w Europie i na Swiecie
spotek gietdowych SGL Carbon S.A., Rafako S.A., Henkel S.A., oraz Mieszko S.A.

Lokalizacja miasta przy drogach krajowych, wojewdédzkich i blisko$¢ autostrady A1, A4 oraz
czeskiej D1, mnogo$¢ potaczen transportu publicznego (kolej, autobusy dalekobiezne), a
przede wszystkim malownicze potoZenie sprawiajg, ze Racibdrz jest odpowiednim terenem
do rozwoju biznesu w sektorze turystyki i rekreacji.

Potozenie miasta?

Knurdhw
sy

Glubcryce ~Kulnla Raciborska
i |‘
Baborow e AL
CreErwinnka- /
s , T FLeszczyny,
Rybnik™
o, g
Kietrz 3 1
g
Rydultowy \
|
i \
Pszd ZOI"""
Krzanowice ! Al
k Wodzistaw
5ig
Bolatice Jastrzebie-Zdroj
Dpava 1 o \
. Krava 4 \
Dolni Benesoy ‘-I-r
Ha) vE Slezéki HiEn EU.’EJI['I'- :-.,-r.--;. W Petravice
Detmarovie u Karving
Hradec mad
Maravicl Rychvald
: Karvin

Orlova

O‘ifl’fﬁvﬁ Petfvald

2 https://www.openstreetmap.org/relation/2827248#map=10/50.0225/18.2724
13



&

A=

RZECZOZNAWCA MAJIATKOWY HANNA SZELUK-BOJKO
NR UPRAWNIEN 5566
ul. Jagiellonska 76 41-948 Piekary Slaskie
tel. 662 011 119 email: hsbojko@gmail.com
www.hsbojko.pl

N
L

<

=

~-
&

A

-“

Lokalizacja szczegdétowa
Szacowana nieruchomo$¢ potozona jest w Raciborzu, w centralnej czeSci miasta,
w odlegtosci okoto 500 metréw w linii prostej od Rynku. Otoczenie stanowi zabudowa

mieszkaniowa wielorodzinna, ustugowa oraz uzytecznosci publiczne;j.

Potozenie szacowanej nieruchomosci?
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Szacowana nieruchomos¢ i jej otoczenie

3 https://www.openstreetmap.org/way/226925332#map=15/50.4780/17.3358
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Dostep do drogi publicznej

Szacowana nieruchomo$¢ ma posredni dostep do drogi publicznej ulicy Kolejowej poprzez
dziatki o numerach ewidencyjnych 4570/149 i 4572/145 po istniejacej drodze
wewnetrznej, za$ stosowna stuzebnos$¢ zostata ujawniona w ksiegach wieczystych zaréwno
nieruchomos$ci wtadnacej jak i nieruchomosci stuzebnych.

Opis dziatki

Szacowana nieruchomo$¢ stanowi dziatke o numerze ewidencyjnym 4571/145
o powierzchni 1783 m?2. Dziatka ma ksztalt wielokata, lekko wznosi sie w kierunku
potnocno-zachodnim, utwardzona jest trylinka. Na dziatce zlokalizowany jest budynek
magazynowy o powierzchni zabudowy 804 m2. Na nieruchomos$ci w czes$ci potudniowej
zakrzaczenia i pozostato$ci dawnej zabudowy (gruz).

Nieruchomo$¢ uzbrojona jest w energie elektryczna.

Szacowana nieruchomos$¢4

4 http://raciborz.geoportal2.pl/map/www/mapa.php? CFGF=wms&mylayers=+granice tOSM+
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Szacowana nieruchomo$¢s

3 http://esim.raciborz.pl/imap/
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Opis zabudowy

Szacowana nieruchomo$¢ zabudowana jest budynkiem niemieszkalnym o funkcji
magazynowej, murowanym, o powierzchni zabudowy 804 m?, wybudowanym w roku 1960,
o dwdch kondygnacjach.

Do przyziemia prowadza dwie bramy wjazdowe, dostep do wyzszej kondygnacji schodami,
za$ dla samochodéw dostawczych poprzez rampe.

Powierzchnia uzytkowa budynku okreSlona na podstawie pomiaréw rzeczoznawcy
majatkowego wynosi okoto 1496,88 m2. Powierzchnia zostata okreslona wytacznie na
potrzeby niniejszej wyceny i nie moze by¢ podstawg jakiejkolwiek decyzji inwestycyjne;j.
Budynek wymaga remontu dachu, poza tym budynek w stanie technicznym i standardzie
dobrym. Powaznym mankamentem jest wyposazenie budynku jedynie w instalacje
elektryczna (bez wody i kanalizacji).

Budynek wewnatrz

18
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7. Analiza i charakterystyka rynku lokalnego

Rynek jako kategoria ekonomiczna jest okreslany najczeSciej przez catoksztatt stosunkow
wymiennych miedzy sprzedajacymi i kupujgcymi, ktérzy wzajemnie wywierajag wplyw 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 czynnikéw ksztattujacych go i majacych na niego wptyw
oraz liczby informacji przez niego generowanych.

Analiza rynku w szczegllnoSci polega na systematycznym badaniu czynnikéw
ksztattujacych popyt, podaz ksztattujacych sie cen oraz na analizie czynnikow
ksztattujacych warunki wymiany praw do nieruchomosci. Celem analizy jest wykrycie
prawidlowosci i zwigzkoéw zachodzacych miedzy elementami rynku a czynnikami na nie
wptywajgcymi z uwzglednieniem racjonalnych motywow postepowania uczestnikow rynku.

W celu oszacowania warto$ci przedmiotowej nieruchomosci przeanalizowano lokalny rynek
rozumiany jako obszar powiatu raciborskiego pod katem obrotu nieruchomos$ciami

20
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zabudowanymi budynkami uzytkowymi o funkcji magazynowej, produkcyjnej i pokrewne;.
Okres analizy zawiera sie miedzy wrzeSniem 2018 r. a wrze$niem 2020 r.

W analizowanym okresie nie zidentyfikowano odpowiedniej liczby transakcji do
zastosowania podejs$cia porownawczego. Poniewaz szacowana nieruchomos$¢ ma zdolnos¢
generowania dochodéw, totez uzasadnione jest wykorzystanie do okreslenia warto$ci
rynkowej przedmiotowej nieruchomosci podejscia dochodowego.

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$¢ rynkowa okresla sie dla nieruchomosci, ktore sg lub moga by¢ przedmiotem obrotu.
Za$ zgodnie z art. 151 ustawy warto$¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota,
jaka w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dziataja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg sie
W sytuacji przymusowej.

Nieruchomosci gruntowe budynkami uzytkowymi sg przedmiotami obrotu rynkowego stad
dla szacowanej nieruchomos$ci mozna okresla¢ wartos$¢ rynkowa.

8.2. Wybor podejscia i metody wyceny

Stosownie do art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wyboru wtasciwego
podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca
majatkowy, uwzgledniajac w szczego6lnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomos$ci oraz dostepne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Zgodnie z art. 152 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami do okreslenia wartos$ci
rynkowej nieruchomosci stosuje sie podejscie poré6wnawcze lub podejscie dochodowe.

Art. 153 ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami méwi, ze podejscie poréwnawcze
polega na okresleniu wartosci nieruchomos$ci przy zatozeniu, Ze wartos¢ ta odpowiada
cenom, jakie uzyskano za nieruchomosSci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od
nieruchomos$ci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu.
Podejscie poré6wnawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych
do nieruchomo$ci wycenianej. W podejSciu poréwnawczym stosuje sie metode
poréwnywania parami, metode korygowania ceny S$redniej albo metode analizy
statystycznej rynku. Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomos¢
bedaca przedmiotem wyceny, ktorej cechy sa znane, kolejno z nieruchomo$ciami
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podobnymi, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane s ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

Poniewaz przeprowadzona analiza rynku wykazata, Ze rynek nieruchomosci magazynowych
w powiecie polkowickim nie jest rozwiniety, stad zastosowanie podejscia poréwnawczego
jest wykluczone.

Bardziej rozwiniety rynek najmu powierzchni magazynowych oraz zdolnos$¢ nieruchomosci
do generowania dochodéw pozwala zastosowac podejs$cie dochodowe.

Art. 153 ust. 2 méwi, Ze podejScie dochodowe polega na okreslaniu wartos$ci nieruchomosci
przy zalozeniu, Ze jej nabywca zaptaci za nig cene, ktorej wysoko$¢ 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 podej$ciu dochodowym stosuje sie metode inwestycyjng albo metode zyskéw.
Metode inwestycyjna stosuje sie przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci przynoszacych lub
mogacych przynosi¢ dochdd z czynszéw najmu lub dzierzawy, ktérego wysoko$¢ mozna
ustali¢ na podstawie analizy ksztattowania sie stawek rynkowych tych czynszéw. Metode
inwestycyjng stosuje sie przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej albo techniki
dyskontowania strumieni dochoddéw. Zgodnie z Nota Interpretacyjng nr 2 technike
kapitalizacji prostej mozna stosowa¢ w przypadku, gdy z przeprowadzonej analizy stanu
nieruchomos$ci wynika, iZ zasadne jest przyjecie zatoZzenia, Zze dochdd przyjmowany do
kapitalizacji jest stabilny w nieskonczenie diugim okresie. Mozliwe zmiany poziomu
dochodu, wynikajgce ze zmian na rynku nieruchomos$ci, uwzglednia sie w stopie
kapitalizacji. W technice kapitalizacji prostej warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci okresla
iloczyn dochodu operacyjnego netto i odpowiedniego wspotczynnika kapitalizacji lub iloraz
wyzej opisanego dochodu i odpowiedniej stopy kapitalizacji.

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

Wr=DON x % lub Wr=DON x Wk

WRr - warto$¢ rynkowa nieruchomosci,

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

Wk - wspdtczynnik kapitalizacji.
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8.3.Procedura zastosowania podejscia dochodowego, techniki kapitalizacji
prostej

Procedura postepowania przy zastosowaniu podej$cia 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 wpltywy 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,

— okre$lenie efektywnego dochodu brutto (EDB) poprzez pomniejszenie potencjalnego
dochodu brutto o straty w dochodzie spowodowane typowymi dla lokalnego rynku
zalegtoSciami czynszowymi i typowym poziomem pustostandéw,

— okreslenie wydatkéw operacyjnych (WOP) zwigzanych z eksploatacjq 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

W4 koszty zarzgdzania nieruchomoscia

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

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

— ustalenie wspoétczynnika kapitalizacji Wk opartego na Sredniej stopie kapitalizacji lub
okresSlenie 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.
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9. OKreslenie wartosci nieruchomosci

9.1. 0Oszacowanie rynkowego poziomu czynszu

W celu okre$lenia rynkowego poziomu czynszu najmu dla szacowanej nieruchomosci
analizie poddane umowy najmu zawarte w ostatnich dwéch latach poprzedzajacych date
wyceny, ktére za przedmiot mialy podobne nieruchomo$ci potozone w powiecie
raciborskim. W toku analizy stwierdzono, Ze rynek najmu jest rynkiem mato rozwinietym

i stosunkowo rzadko dochodzi

na nim do zawarcia transakcji najmu, dodatkowo

w wiekszos$ci przypadkéw wynajmujacy odmowili udzielenia blizszych informacji na temat
zawartej umowy najmu ze wzgledu na tajemnice handlowa. Z informacji dostepnych
rzeczoznawcy majatkowemu wynika, ze stawki czynszéw uzyskiwane w transakcjach
zawartych w warunkach rynkowych zawieraja sie w przedziale 5-11 zt/m?2.

Stawki te sg odbiciem cen ofertowych. Na lokalnym rynku zidentyfikowano m.in.
nastepujgce oferty najmu powierzchni magazynowych i pokrewnych:

TWOJE OGLOSZENIE NA GORZE LISTY? WYROZNIJ!

Racibérz -5 wrz

5 zt/m2 pod dziatalnos¢ w miescie?!
Hala/Magazyn na wynajem: Raciborz, raciborski, slaskie

() Dodaj do ulubionych
1000 m? 5 zt/m? 5000 zt /mc

Wojciech Nieruchomosci

Hala/Magazyn, 900 m2, Racibérz

Hala/Magazyn na wynajem: Racibdrz, raciborski, slaskie

() Dodaj do ulubionych
900 m? 7 zt/m? 6 600 zt /mc

Nieruchomoéci Zurowska

Warsztat 2 stanowiska ,dziatka k. Auchan 1500 zt
,gtéwna droga na Rybnik Wodz. Do negocjac
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Biorac pod uwage brak pomieszczen typowo biurowych, brak instalacji wodnej
i kanalizacyjnej oraz funkcjonalnos$¢ obiektu, ustalono ze rynkowa stawka czynszu dla
szacowanej nieruchomosci wynosi 5 zt/m2.

9.2. Okreslenie wielkosci stopy kapitalizacji

W przypadku niewystarczajgcych danych z rynku nieruchomosci stope dyskontowg okresla
sie na podstawie rentownosci bezpiecznych diugoterminowych lokat na rynku
kapitatowym, z uwzglednieniem stopnia ryzyka przy inwestowaniu w nieruchomo$ci
podobne do nieruchomos$ci wyceniane;j.

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

Stopa dyskontowa powinna odzwierciedla¢ wymagang przez inwestoréw-nabywcéw
nieruchomos$ci relacje pomiedzy rocznym dochodem uzyskiwanym z nieruchomosci
a naktadami jakie nalezy ponie$¢ 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 zr6znicowania ryzyka
towarzyszacego réznym rynkom i réznym nieruchomos$ciom - przyjmuje warto$ci
miedzy 2 a 7%.

W przypadku konkretnej, wycenianej nieruchomosci nalezy ocenic¢ 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
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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%

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 bazowa (realna, czyli oczyszczong z wplywu inflacji wylicza sie wedtug wzoru
Fishera:

(1+ rn)
ro = -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 Srodkow
pienieznych w obligacjach Skarbu Panstwa nie chroni ich przed utratg wartosci ze wzgledu
na wystepujaca inflacje.

26



RzECzOZNAWCA MAJATKOWY HANNA SZELUK-BOJKO

\"V"t .
Ny NR UPRAWNIEN 5566
l‘l’ ul. Jagiellonska 76 41-948 Piekary Slaskie
tel. 662 011 119 email: hsbojko@gmail.com

www.hsbojko.pl

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

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

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

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

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

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

Jak wynika z powyzszych danych, oszacowana na podstawie raportow rynkowych firm
analitycznych stopa kapitalizacji przyjeta do dalszych obliczen w wysokosci 10% jest na
bardzo bezpiecznym poziomie i odzwierciedla zaréwno lokalizacje szacowanej
nieruchomosci jak i jej stan techniczny oraz wyposazenie w media.

9.3. OKreslenie dochodéw, WOP i wycena nieruchomosci

Okreslenie potencjalnego dochodu brutto (PDB) z szacowanej nieruchomosci

Potencjalny dochdd brutto odzwierciedla wszystkie mozliwe do osiggniecia dochody
z nieruchomosci szacowane;j.

Czynsz najmu mozliwy miesiecznie do uzyskania wynosi:

1496,88 m2 x 5,00 zt/m? = 7484,42 zt

PDB = 7484,42 7t x 12 miesiecy = 89 813 zt

Wspotczynnik wykorzystania

Poziom strat z tytutu pustostandéw i zalegtosci czynszowych okreslono na 20%, co oznacza,

Ze przy najmie trwajgcym 60 miesiecy poszukiwanie nowego najemcy moze zaja¢ okoto roku
tj. 12/60 miesiecy = 0,2.

¢ 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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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 37795,25
Uw 2674,5
Ubezpieczenie 1000
Koszty zarzadzania 1200
RAZEM 42669,75

Zatozenie do wyceny: koszty medidw (tu tylko koszty zuzycia energii elektrycznej) sa
w catosci przerzucane na najemcow.

Wycena nieruchomosci

Potencjalny dochéd brutto 89813,06
Wspotczynnik wykorzystania powierzchni 0,80
Efektywny dochdd brutto 71850,45
WOP 42669,75
Dochéd operacyjny netto (DON) 29180,70
Stopa kapitalizacji 10,00
Wspétczynnik kapitalizacji (WKk) 10,00
Warto$¢ nieruchomosci (DON x WKk) 291807 zt
Warto$¢ nieruchomosci po zaokragleniu 292 000 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: 292 000 zl /dwiescie dziewieédziesiat dwa tysigce zlotych/

10.Wartos¢ nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy

Sprzedaz wymuszona na przyktad w celu egzekucji wierzytelnosci z nieruchomosci badz
postepowania upadto$ciowego realizowana jest w warunkach niedostatecznego czasu
i reklamy oraz eksponowania nieruchomos$ci do sprzedazy, co powoduje Ze cena
transakcyjna moze byc¢ 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% wartosci rynkowej
nieruchomosci.
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W zwigzku z powyzszymi ustaleniami oraz ze wzgledu na charakter szacowanej
nieruchomosci i rynek na ktérym sie ona znajduje, do okreslenia warto$ci nieruchomosci dla
wymuszonej sprzedazy przyjeto wspoétczynnik 0,8. Warto$¢ dla wymuszonej sprzedazy
wynosi wiec:

Ww =292 000ztx0,8=233600 zl

11.Wnioski z wyceny

Oszacowana warto$¢ nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem uzytkowym
o funkcji magazynowej, potozonej w Raciborzu przy ul. Kolejowej wynosi na dzien wyceny
292 000 zl netto /dwiescie dziewiecdziesigt dwa tysigce zlotych/.

Oszacowana warto$¢ okreslona w podejsciu dochodowym i pomniejszona o koszty remontu
i modernizacji odzwierciedla uwarunkowania rynkowe w zakresie mozliwego do uzyskania
czynszu najmu. Okre$lona wartos$¢ rynkowa jest mozliwa do uzyskania na lokalnym rynku,
przy zatozeniu odpowiednio dtugiej i poprawnej ekspozycji nieruchomos$ci na rynku.

12.Klauzule i ograniczenia

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

- nie moze by¢ wykorzystany do Zadnego innego celu niz okre$§lony w operacie; tre$¢ tego
opracowania nie moze by¢ publikowana w catoSci 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 opracowanie nie bierze odpowiedzialnosci za wady ukryte, ktére miaty
wptyw na warto$¢ nieruchomosci;

- stan techniczny nieruchomosci zostat okres$lony tylko dla celéw wyceny i nie jest
ekspertyza budowlang;

- warto$¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie bez uwzgledniania kosztow transakcji kupna-
sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcja 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 GL1R/00045269/7 w dniu 08.09.2020 r.

- mapa zasadnicza z naktadka ewidencyjna
- kopia polisy OC rzeczoznawcy majgtkowego.

Operat szacunkowy zostal opracowany przez:
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