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OPERAT SZACUNKOWY
OKRESLAJACY WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH W
UZYTKOWANIU WIECZYSTYM, ZABUDOWANYCH BUDYNKAMI
PRZEMYSLOWYMI I NIEZBEDNA INFRASTRUKTURA

AUTOR OPERATU:
HANNA SZELUK-BOJKO

NR UPRAWNIEN 5566

Tulowice ul. Porcelitowa 4
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Adres nieruchomosci Tutowice ul. Porcelitowa 4

Przedmiot wyceny stanowi:

- nieruchomo$¢ gruntowa stanowigca dziatki nr 130/113, 130/81,
130/82, 130/93, 130/95, 130/110 o t3cznej powierzchni 27302
m2, objeta ksiega wieczysta OP10/00138336/5,

- nieruchomos$¢ gruntowa stanowigca dziatki nr 130/791130/112
o 1acznej powierzchni 3564 m?2 objeta ksiega wieczysta
0OP10/00155220/4,

- nieruchomo$¢ gruntowa stanowigca dziatki nr 130/91, 130/123,
130/125 o tacznej powierzchni 20071 m?, objeta ksiega wieczysta
0P10/00138339/6,

- nieruchomo$¢ gruntowa stanowigca dziatke nr 130/124
o powierzchni 4337 m?  objeta ksiegg wieczysta
0P10/00155221/1,

ktére to nieruchomosci zabudowane s3  budynkami
przemystowymi oraz niezbedna infrastruktura.

Nieruchomosci te stanowig zorganizowanag cato$¢ funkcjonalng
i gospodarcza.

Przedmiot i zakres Zakres wyceny obejmuje:

wyceny - prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci objetej ksiega
wieczysta OP10/00138336/5 wraz z prawem wlasnosci
budynkéw i budowli, ktére na podstawie art. 235 Kodeksu
Cywilnego stanowig odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci

- udziat 1/2 w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci
objetej ksiega wieczystag OP10/00155220/4 wraz z prawem
wilasnos$ci budynkéw i budowli, ktére na podstawie art. 235
Kodeksu Cywilnego stanowig odrebny od gruntu przedmiot
wtasnosci

- prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci objetej ksiega
wieczysta OP10/00138339/6 wraz z prawem wlasnosci
budynkéw i budowli, ktére na podstawie art. 235 Kodeksu
Cywilnego stanowig odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci

- udzial 1/8 w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci
objetej ksiegg wieczysta OP10/00155221/1 wraz z prawem
wilasnos$ci budynkéw i budowli, ktére na podstawie art. 235
Kodeksu Cywilnego stanowig odrebny od gruntu przedmiot
wtasnosci.

OkresSlenie warto$ci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb

Cel wyceny postepowania upadto$ciowego

Ksiegi wieczysta 0OP10/00138336/5,0P10/00155220/4, 0P10/00138339/6,
nieruchomosci 0P10/00155221/1
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Numery dziatek
Powierzchnia dzialek

130/113,130/81,130/82,130/93,130/95,130/110, 130/79,
130/112,130/91,130/123,130/125,130/124
obreb Tutowice
tacznie 55 274 m?

Oszacowana wartos¢
rynkowa nieruchomosci
objetej KW
0P10/00138336/5

8277 080 zt
/osiem milionéw dwiescie siedemdziesiat siedem
tysiecy osiemdziesiat ztotych

Oszacowana wartos¢
rynkowa nieruchomosci

298 058 zt

objetej KW /dwiescie dziewiecdziesiat osiem tysiecy piecdziesiat
0P10/00155220/4 osiem ztotych/
Oszacowana warto$¢
rynkowa nieruchomosci 9050407 zt
objetej KW /dziewie¢ milionoéw piecdziesiat tysiecy czterysta
0P10/00138339/6 siedem zlotych/
Oszacowana warto$¢
rynkowa nieruchomosci 244 455 z1

objetej KW /dwiescie czterdziesci cztery tysiace czterysta
0P10/00155221/1 piecdziesiat pie¢ ztotych/
Data na ktéra 9!(reslono 04.12.2019 r.
wartos¢
Data sporzadzenia 04.12.2019 r.

operatu szacunkowego

Pieczec i podpis rzeczoznawcy majqgtkowego
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Art. 156 Ustawy o Gospodarce Nieruchomos$ciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. méwi, ze:

4. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uptywie okresu, o ktérym mowa w ust. 3,
po potwierdzeniu jego aktualnosci przez rzeczoznawce majqtkowego. Potwierdzenie
aktualnosci operatu szacunkowego nastepuje przez umieszczenie stosownej klauzuli
w operacie szacunkowym przez rzeczoznawce, ktory go sporzqdzit, oraz dotqczenie do operatu
szacunkowego analizy potwierdzajqcej, ze od daty jego sporzqdzenia nie wystqpily zmiany
uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154. Po
potwierdzeniu aktualnosci operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego
zostat sporzqdzony, w kolejnych 12 miesigcach, liczqc od dnia uptywu okresu, o ktérym mowa
w ust. 3, chyba ze wystqpiq zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikoéw,
o ktérych mowa w art. 154.

5. Przepisy ust. 3 i 4 nie naruszajq uregulowan wynikajqcych z przepiséw odrebnych.

Rynek nieruchomosci uzytkowych

W celu potwierdzenia aktualno$ci operatu szacunkowego z dnia 04.12.2019 r. na dzien
03.11.2021 r. przeanalizowano transakcje kupna-sprzedazy zawarte w okresie od listopada
2019 r. do listopada 2021 r., ktére za przedmiot miaty nieruchomosci uzytkowe, zas obszar
analizy obejmowat obszar gminy Tulowice. W analizowanym okresie nie odnotowano ani
jednej transakcji rynkowej nieruchomoscia przemystowa spetniajaca kryterium
podobienstwa do nieruchomosci szacowanej. W zwigzku z tym rozszerzono badany rynek o
pozostate gminy powiatu opolskiego. Zidentyfikowano kilka transakcji nieruchomosciami
uzytkowymi jednak takze te transakcje nie spetniaty kryterium podobienstwa do
nieruchomosci szacowanej.

Zidentyfikowana liczba transakcji nieruchomos$ciami uzytkowymi o podobnej funkcji jest
niewystarczajaca do wyciaggniecia logicznych wnioskéw niezbednych do dalszej analizy.
Jednoczes$nie zbadano strone podazowa podobnych nieruchomosci, na podstawie anonséw
na popularnych portalach nieruchomosciowych podaz okreslono na kilkanascie ofert o
cenach jednostkowych ofertowych zawierajacych w przedziale 281-3667 zt.
Zidentyfikowano m.in. oferty:

Nowy obiekt magazynowy klasy A P

Hala/Magazyn na sprzedaz: Ujazd, strzelecki, opolskie

4500 m2 3333 zt/m? 15 000 000 z}
Axi Immo

Biuro nieruchomosci
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Rynkowa stawka czynszu
W celu zweryfikowania rynkowego poziomu czynszu za przedmiotowa nieruchomos$¢
zbadano podaz podobnych ofert. Zidentyfikowano m.in.:

SKARBIMIERZ Nowa hala w 8 m-cy STREFA Ekonomiczna Y
Hala/Magazyn na sprzedaz: Skarbimierz, brzeski, opolskie
7284 m? 1500 zH/m? 10 926 000 zt

Inestate Investments Sp. z 0. 0. Management sp. k.
Biuro nieruchomosci

Hala/Magazyn, 5 000 m2, Opole <
Hala/Magazyn na sprzedaz: Opole, Kolonia Gostawicka
5000 m2 1600 zt/m? 8 000 000 zt

Broker House Nieruchomosci sc J.Kowol, D. Kowol
Biuro nieruchomosci

Budynek produkcyjno-socjalno-magazynowy 6300 m2 Q
Hala/Magazyn na sprzedaz: Fabryczna, Kluczbork, kluczborski, opolskie
6302 m2 952 zt/m? 6 000 000 zt

RE/MAX Polska - Miedzynarodowa Siec Biur Nieruchomosci

L Biuro nieruchomosci
Nieruchomosé produkcyjna na sprzedaz - Olesno (:9
Hala/Magazyn na sprzedaz: Olesno, oleski, opolskie
16402 m? 177 zHm? 2900 000 zt

Jones Lang LaSalle
Biuro nieruchomosci

Hala/Magazyn, 14 878 m?, Opole Y
Hala/Magazyn na wynajem: Opole, opolskie

14878 m? 12 zt/m? 172 733 zt/mc

Sawitar Sp. z 0.0.
Biuro nieruchomosci



(g

.'\(“ RZECZOZNAWCA MAJIATKOWY HANNA SZELUK-BOJKO
'\'3,\'45‘,' NR UPRAWNIEN 5566
"' ul. Jagiellonska 76 41-948 Piekary Slaskie

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

Hala/Magazyn, 5 000 m?, Gogolin )

Hala/Magazyn na wynajem: Gogolin, krapkowicki, opolskie

5000 m2 15 zH/m?2 75 000 zt/mc

Nieruchomosci Ewa Zurowska-Dennis
Biuro nieruchomosci

Hala/Magazyn, 4 000 m2, Opole Q
Hala/Magazyn na wynajem: Opole, opolskie

4000 m? 10 zHm? 40 000 zt/mc

Nieruchomosci Ewa Zurowska-Dennis
Biuro nieruchomosci

Hala/Magazyn, 3 639 m2, Opole Q
Hala/Magazyn na wynajem: Opole, opolskie

3639 m? 9 zt/m? 32 000 zt/mc

Broker House Nieruchomosci sc J.Kowol, D. Kowol
Biuro nieruchomosci

Wynajme hale produkcyjna z czescig socj.- biurowa 7

Hala/Magazyn na wynajem: Kedzierzyn-KozZle, Kedzierzyn, ul. Mostowa

1500 m? 10 zt/m? 15 000 zt/mc

Oferta prywatna
ctodor

Na podstawie funkcjonujacych na rynku ofert stwierdzono, Ze przyjeta w operacie
szacunkowym stawka 10 zt za m? jest w dalszym ciggu stawka rynkowa.
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Stopa kapitalizacji

Przyjeta w operacie szacunkowym stope kapitalizacji na poziomie 10,05% zweryfikowano z
aktualnymi raportami firm consultingowych dziatajacych na rynku nieruchomosci.
[ tak, analitycy firmy Colliers! w raporcie rocznym za rok 2020 zauwazaja:

Stopy zwrotu

u IV kw. 2019T. IV kw. 2020 1. Prognoza
z najlepszych
nieruchomosci Biura - Warszawa 4,3% 4.7% v
Biura - miasta regionalne 5,6% 5,8% >
Obiekty handlowe 5,2% 5,8% A
Magazyny BTS 4,3% 4,3% |
Magazyny tradycyjne 5,6% 5,5% \4

Eksperci BNP Paribas Real Estate wskazujg, ze stopy kapitalizacji w trzecim kwartale 2021
pozostaty atrakcyjne i utrzymaty sie na poziomie z poprzedniego kwartatu. W przypadku
najlepszych nieruchomosci biurowych siegnety 4,7 proc., a dla najlepszych obiektow
magazynowych w okolicach Warszawy 4,5 proc, a w regionach 4,75 proc. Wtasciciele retail
parkéw mogli liczy¢ na stopy w wysokosci 7-9 proc., a super- i hipermarketéw na 5,5-6,5
proc. Biorac pod uwage toczace sie transakcje, czwarty kwartat moze przynie$¢ zmiany,
zwlaszcza w sektorze przemystowo-logistycznym.

Biorgc pod uwage specyfike szacowanej nieruchomosci oraz jej lokalizacje przyjeta stopa
10,05% jest na odpowiednim poziomie.

Wydatki operacyjne
Wydatki operacyjne pozostaty na zblizonym poziomie a ich ewentualne zmiany mieszcza sie
w kosztach dodatkowych przyjetych na poziomie 20% PDB.

Podsumowanie

W okresie od dnia 04 grudnia 2019 r. nie wystapily istotne zmiany majace wplyw na wartosé
wycenianej niecruchomosci w zakresie wartos$ci rynkowej zgodnie z zapisami art. 156 pkt. 4 Ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami.

Nie nastgpily takze zmiany w samej nieruchomos$ci oraz w otoczeniu szacowanej
nieruchomosci, ktére mogtyby mie¢ wptyw na warto$¢ szacowanej nieruchomosci po dniu
04.12.2019r.

Biorac pod uwage powyzsze ustalenia stwierdza sie, ze warto$¢ rynkowa oszacowana w
operacie szacunkowym z dnia 04.12.2019 r. jest aktualna wartosciag rynkowa na date
03.11.2021r.

' Colliers Market Insights Raport Roczny 2021.pdf
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Klauzule sporzadzono zgodnie z:
e art. 156 ust.4 - Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(tekst jednolity z 2021 poz. 1899).
e § 58 ust.1 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzes$nia 2004 r. w sprawie
szczegbtowych zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad i trybu sporzadzania operatu
szacunkowego (Dz. U. nr 207 z 2004 r. poz. 2109 z p6Zniejszymi zmianami).



