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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Adres nieruchomosci

Wotczyn ul. Namystowska 39

Przedmiot i zakres

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana
budynkiem ustugowo-magazynowym stanowigca dziatke oznaczona
numerem geodezyjnym 130/6, potozona w wojewoddztwie opolskim,
powiecie kluczborskim, gminie Wotczyn, dla ktérej Sad Rejonowy w
Kluczborku, IV Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta
OP1U/00077802/2.

rynkowa dla
wymuszonej sprzedazy

wyceny
Zakres wyceny obejmuje okreslenie warto$ci rynkowej prawa
wtlasnos$ci nieruchomos$ci gruntowej stanowiacej dziatke oznaczong
numerem geodezyjnym 130/6, dla ktérej Sad Rejonowy
w Kluczborku, IV Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta OP1U/00077802/2.
Okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb
Cel wyceny . -
postepowania upadto$ciowego
Ksiega Wieczysta OP1U/00077802/2
Dziatka nr 130/6 obreb 0069
Powierzchnia dzialki 0,4852 ha
Oszacowana wartosc¢ 345 000 zi
rynkowa netto . e = .
nieruchomosci /trzysta czterdzieSci piec tysiecy zlotych/
Oszacowana wartosc¢ 276 000 zi

/dwiescie siedemdziesiat szes$¢ tysiecy zlotych/

Data na ktdora okreslono
wartos¢

30.07.2020r.

Data sporzadzenia
operatu szacunkowego

30.07.2020r.

Pieczec i podpis rzeczoznawcy majgtkowego
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1. OKkreslenie przedmiotu wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana budynkiem ustugowo-
magazynowym, stanowigca dziatke oznaczong numerem geodezyjnym 130/6, potozona w
wojewoddztwie opolskim, powiecie kluczborskim, gminie Wotczyn, dla ktérej Sad Rejonowy
w  Kluczborku, IV Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta
OP1U/00077802/2.

2. OKkreslenie zakresu wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci
gruntowej stanowigcej dziatke oznaczong numerem geodezyjnym 130/6, dla ktérej Sad
Rejonowy w Kluczborku, IV Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg
OP1U/00077802/2.

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
16.06.2020.

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 podejsScia porownawczego
w wycenie nieruchomosci”

- 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 20.06.2020 r.
badanie ksiegi wieczystej OP1U/00077802/2 w dniu 23.06.2020 r.
dane geodezyjne uzyskane z geoportalu powiatu kluczborskiego i gminy Wotczyn
informacje uzyskane od Zlecajacego
akty notarialne oraz wtasna baza danych rzeczoznawcy majgtkowego.

5. Daty istotne dla wyceny

Data na ktora okreslono stan prawny przedmiotu wyceny 23.07.2020 r.
Data ogledzin i ustalenia stanu uzytkowego 22.06.2020 r.
Data na ktora okreslono warto$¢ 30.07.2020 r.
Data sporzadzenia operatu 30.07.2020 .

6. Opis i okreslenie stanu nieruchomosci szacowanej

6.1. Stan prawny nieruchomosci

W dniu 23.07.2020 r. w ksiedze wieczystej nr OP1U/00077802/2 stwierdzono miedzy
innymi nastepujgce wpisy:

| DZIAL I-O - 0ZNACZENIE NIERUCHOMOSCI |

Numer biezacy nieruchomosci

Dziatki ewidencyjne

Lp. 1.

INumer dziatki
Identyfikator dziatki 160604 4.0069.AR 3.130/6

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 0069, WOLCZYN

Potozenie (numer porzadkowy / L
wojewddztwo, powiat, gmina, 1p. 1 |JOPOLSKIE, KLUCZBORSKI, WOLCZYN, WOLCZYN
miejscowosc) )

|Ulica NAMYSEOWSKA NR 39
Sposob korzystania |BI - INNE TERENY ZABUDOWANE I

Przy+aczenie (numer ksiegi wieczystej, z
ktorej odtaczono dziatke, obszar) OP1U /00060934 / 4, 4852,0000 M2
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Nr
podstawy
wpisu
lobszar catej nieruchomosci 4852,0000 M2
DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WI’.ASNOéCIA
BRAK WPISOW
| DZIAL II - WLASNOSE |
Wiasciciele I
Nr
Lp. 1. se= podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatéw w prawie
(numer udziatu w prawie/ wielkos$¢ 1/1 ---2,12
udziatu/rodzaj wspdlnosci)
—_— - . .. . .- . .- - - - - ‘3,
Inna osoba prawna lub jednostka "NORES" SPOLKA Z OGRANICZONA
organizacyjna niebedgca osobg prawng ODPOWIEDZIALNOSCIA, GORZOW SLASKI,
(Nazwa, siedziba, REGON) 16000924400000
l DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Numer wpisu

b 1
. . OGRANICZENIE W ROZPORZADZANIU
Rodzaj wpisu |NIERUCHOMOSCIA

OGLOSZENIE U,PADLOéCI NORES SP. Z 0.0. Z SIEDZIBA

POSTANOWIENIEM SADU REJONOWEGO W OPOLU,
WYDZIALU V GOSPODARCZEGO, SEKCII DS.
UPADELOSCIOWYCH I RESTRUKTURYZACYINYCH Z DNIA 9
MARCA 2020 R., WYDANEGO W SPRAWIE SYGN. AKT V
GU 26/20, KTORE TO POSTANOWIENIE STALO SIE
SKUTECZNE I WYKONALNE Z DNIEM WYDANIA

Tres$¢ wpisu

[ DZIAL IV - HIPOTEKA |

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA LACZNA

14250000,00 (CZTERNASCIE MILIONOW
DWIESCIE PIECDZIESIAT TYSIECY) Zt

:Numer hIpOtekI (roszczenia) :

Suma (stownie), waluta
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KREDYTY, ODSETKI, OPLATY I PROWIZIJE,
KOSZTY POSTEPOWANIA I INNE KOSZTY
ZWIAZANE Z UDZIELENIEM,
WYKORZYSTANIEM I SPLATA KR[EDYTOW
ORAZ WSZELKIE WIERZYTELNOSCI
WYNIKAJACE Z WYSTAWIANYCH W
RAMACH LINII GWARANCYJI, A) UMOWA
KREDYTU OTWARTEGO W RACHUNKU
BIEZACYM NR WK18-000008 Z DNIA
28.03.2018 R.

B) UMOWA KREDYTU OBROTOWEGO W
ODNAWIALNE] LINIT KREDYTOWEJ NR
18/1075 Z DNIA 28.03.2018 R.

C) UMOWA KREDYTU OBROTOWEGO
NIEODNAWIALNEGO W RACHUNKU
KREDYTOWYM NR 18/1076 Z DNIA
28.03.2018 R.

D) UMOWA O UDZIELENIE GWARANCII W
RAMACH LINII NR 4618-01270 Z DNIA
3.04.2018 R.

ROSZCZENIE BANKU GOSPODARSTWA
KRAJOWEGO Z SIEDZIBA W WARSZAWIE O
PRZENIESIENIE TEJ HIPOTEKI NA MIEJSCE
OPROZNIONE PRZEZ HIPOTEKE WPISANA POD
BIEZACYM NUMEREM 5 , PO JEJ] WYGASNIECIU

H Nr ksnegl OP1U / 00060934 / 4
wieczystej

Nr hlpotekl

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

Pierwszenstwo

Ksiega
wspdtobcigzona

POWYZSZA HIPOTEKA OBCIAZA ROWNIEZ
NIERUCHOMOSCI OBIJETE KSIEGAMI
WIECZYSTYMI O NUMERACH : KA1Y/00002461/6,
KA1Y /00002462 / 3, KA1Y/ 00003903/4
PROWADZONYMI PRZEZ SAD REJONOWY W
BYTOMIU IV WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH

Rodzaj zmiany |w POLU 4.4.1.10 WPISANO ROSZCZENIE

" " IWIERZYCIELA HIPOTECZNEGO
POWYZSZA HIPOTEKA OBCIAZA ROWNIEZ
NIERUCHOMOSCI OBJETE KSIEGAMI

Lp. 2 WIECZYSTYMI O NUMERACH : OP1L/00011285/3,

* < JJOP1L/00052117/4 PROWADZONYMI PRZEZ SAD
REJONOWY W OLESNIE IV WYDZIAL KSIAG
WIECZYSTYCH

Wierzyciel hipoteczny

Inne informacje

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedgca osobg prawng Lp. 1.
(nazwa, siedziba, REGON)

BANK GOSPODARSTWA KRAJOWEGO,
WARSZAWA, 000017319
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Na geoportalu powiatu kluczborskiego zawarto nastepujace dane:

Informacje o dziatce
0 el 1ol 160404_4.0069.AR_3.130/6

LT = 130/6
Obreb 1Y
L EVATTER T T WORCZYN
(11111, 1-§| Wolczyn - miasto
LT le 1 TE W 4834.03736627196

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

Zgodnie z art. 313 ust. 3 ustawy Prawo upadto$ciowe i naprawcze: Pozostaja w mocy bez
potracania ich wartosci z ceny nabycia stuzebno$¢ drogi koniecznej, stuzebnos¢ przesytu
oraz stuzebno$¢ ustanowiona w zwigzku z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu
budowli lub innego urzadzenia.

Ujawnione w dziatach IV hipoteki nie maja wptywu na wartos¢ nieruchomosci. Ponadto
zgodnie z art. 313 ust. 2 ustawy Prawo upadioSciowe i naprawcze: Sprzedaz nieruchomosci
powoduje wygasniecie praw oraz praw i roszczen osobistych ujawnionych przez wpis do
ksiegi wieczystej lub nieujawnionych w ten sposob, lecz zgtoszonych sedziemu-komisarzowi
w terminie okreSlonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktére wygasto, uprawniony
nabywa prawo do zaspokojenia warto$ci wygastego prawa z ceny uzyskanej ze sprzedazy
obcigzonej nieruchomos$ci. 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 zatgcznik do niniejszego opracowania.
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6.2. Uwarunkowania przestrzenne

Przeznaczenie nieruchomosci ustalono, zgodnie a art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami, na podstawie zapis6w miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Wotczyn oraz wsi Ligota
Wotczynska i Gieratcice uchwalony Uchwatg nr XLVI/300/2002 Rady Miejskiej w Wotczynie
z dnia 29.08.2002 r i zmieniony Uchwatg nr XIV/122/2007 Rady Miejskiej w Wotczynie
z dnia 28.11.2007r, ogtoszong w D.Urz. wojewodztwa opolskiego nr 7, poz. 201 z dnia
01.02.2008r.., szacowana nieruchomos¢ potozona jest na terenie oznaczonym
symbolem 1.1.U.

Fragment rysunku planu miejscowego?!

! https://bip.wolczyn.pl/usr files/13 9/rys.%201%20(zal.%201).pdf
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Szczego6towe zapisy planu miejscowego sg nastepujace:

§9

Dla terenu oznaczonego symbolem 1.1.U na zalgczniku graficznym nr 1, ustala sie:

1) w zakresie przeznaczenia podstawoweqo:
a) tereny ustug komercyjnych lub publicznych.

2) w zakresie przeznaczenia dopuszczalnego:
a) dopuszcza sig mozliwoscé taczenia funkcji ustugowej z mieszkaniem wiasciciela obiektu ustugo-

wego.

3)..w zakresie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

a)

b)
c)

dla istniejacych budynkéw dopuszcza sie:

- Zmiane sposobu uzytkowania wraz z ich przebudowa i rozbudows,

- mozliwos¢ wymiany zabudowy zuzytej technicznie,

dla istniejacych budowli towarzyszacych ustala sig mozliwoscé ich rozbiérki,

dopuszcza sie realizacje nowej zabudowy z zachowaniem usytuowania w nieprzekraczalnych
liniach zabudowy oznaczonych na rysunku planu (zatgcznik graficzny nr 1).

4) w zakresie zasad ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego:

a)

w granicach terenu obowigzujg dopuszczalne wartosci stezer zanieczyszczer w powietrzu at-
mosferycznym, wynikajace z aktualnie obowiazujgcych przepisow szczegolnych,

b)...w aranicach terenu obowiazujg dopuszczalne poziomy natezenia hatasu w srodowisku, wynika-

c)

d)
e)

f)
a)

h)

jace z aktualnie obowigzujgcych przepisow,

Zagospodarowanie odpaddéw nalezy prowadzi¢ zgodnie z obowigzujgcymi przepisami i gmin-
nym planem gospodarki odpadami, przy preferowaniu dziatan zapobiegajacych i ograniczajg-
cych wytwarzanie odpadow oraz umozliwiajgcych ich odzysk,

tereny. objete ustaleniami niniejszego planu polozone sg w obrebie Gléwnego Zbiomika Wéd
Podziemnych (GZWP) nr 324  Dolina kopalna Kluczbork™,

ogrzewanie budynkow nalezy prowadzi¢ w oparciu o niskoemisyjne zrodia ciepta,

Scieki sanitarne nalezy odprowadzac do miejskiej kanalizacji sanitarnej,

wody opadowe (czyste) nalezy odprowadzac do miejskie] Kanalizacji deszczowej, wody opa-
dowe z terenow parkingow (,brudne”) wymagajg wstepnego podczyszczenia na urzgdzeniach
oczyszczajacych,

przy. prowadzeniu roboét ziemnych nalezy powstrzymywac sie przed przeksztatceniami istniejg-
cej rzezby terenu i niszczeniem istnigjgce] szaty roslinnej w stopniu przekraczajgacym niezbed-
ny zakres dziatan, stuzacy uzyskaniu zakladanego celu,

teren. potozony jest poza granicami obszarow objetych ochrong na podstawie przepisow o
ochronie przyrody; w granicach terenu nie wystepuja obiekty podlegajace ochronie,

nig dopuszcza sie do lokalizacji przedsigwzigc zaliczonych do mogacych znaczaco oddziaty-
wac na srodowisko w rozumieniu obowiazujacych przepisow z zakresu ochrony srodowiska,
dla ktorych sporzadzenie raportu oddziatywania na srodowisko jest obligatoryjne, oraz dla kto-
rych wymadg ten moze by¢ ustanowiony.

). w zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow:

a)

b)

teren potozony jest poza granicami obszaréw objetych ochrona na podstawie przepiséw o
ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami; w granicach terenu nie wystepuja obiekty podlega-
jace ochronie,

w przypadku odkrycia w trakcie prowadzenia rob6t budowlanych znalezisk, co do ktérych, ist-
nieje przypuszczenie ze sg zabytkiem, na inwestorze ciazy obowiazek niezwtocznego powia-
domienia Opolskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow lub Burmistrza Wolczyna o zna-
lezisku.

6) w zakresie parametrow | wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

a)
b)
c)

wskaznik powierzchni zabudowy - do wartosci 0,40,
powierzehnia biologicznie czynna — nie mniej niz 25 % ogolnej powierzchni terenu,
wysokos¢ zabudowy projektowane] — nie wigcej niz 10 m,
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d) ligzha kondygnaciji zabudowy projektowanej — do 2 kondygnacji naziemnych,
e) geometria dachow w obiektach projektowanych — dachy spadziste: dwu- lub wielospadowe,
f)  szergkosé elewacji frontowych budynkow projektowanych nie moze przekraczac 16m,

7) ustalenia dotyczgce szczegdtowych zasad i warunkow scalania i podziatlow nieruchomosci:
a) dopuszcza sie mozliwosé wtornego podziatu dziatki nr 130/6, z linig podziatu prostopadta do
istniejacej drogi wewnetrznej.

8) ustalenia w zakresie zasad modernizacji, rozbudowy | budowy systemow komunikacji i infrastruktu-
ry technicznej:

a) teren bedzie obstugiwany poprzez istnigjgacy zjazd z ul. Namystowskiej,

b) w ramach terenu nalezy zapewnic¢ miejsca postojowe dla samochodow uzytkownikow obiektow
ustugowych w ilosci nie mniejszej niz 2 migjsca na kazde 50 m? powierzchni uzytkowej obiektu
ustugowego,

c) nalezy zastosowac rozwigzania komunikacyjne i budowlane umozliwiajace dostep do obiektow
ustugowych osobom niepetnosprawnym,

d) zasady obstugi infrastrukturalnej obejmuja:

— Zagpatrzenie w wode z komunalne] sieci wodociagowej na warunkach dysponenta sieci,

— odprowadzenie sciekéw sanitarnych - do kanalizacji sanitarne] z wyprowadzeniem na miej-
skg oczyszczalnie Sciekow; scieki deszczowe brudne (z rejonu parkingow 1 placow manew-
rowych) przed odprowadzeniem na oczyszczalnie Sciekow wymagajg podczyszczenia w
urzadzeniach podczyszczajacych (osadniki, odttuszczacze, separatory), kiore nalezy wy-
kona¢ w miejscu powstania Sciekdw; scieki deszczowe czyste nalezy odprowadzac do ist-
niejace] kanalizacji deszczowe]; do sieci kanalizacji deszczowe] nalezy przylaczyc rury
spustowe z dachow budynku i innych obiektow,

— Zasilanje energetyczne — przylgczami kablowymi niskiego napigcia,

— istniejace sieci infrastruktury technicznej, kolidujace z projektowanymi obiektami nalezy
przebudowac¢ w uzgodnieniu z dysponentami tych sieci,

— glepio z kottowni lokalnych lub w oparciu o indywidualne urzadzenia grzewcze,

— Zagpatrzenie w gaz z miejskiej sieci gazowej,

— odprowadzanie odpadéw komunalnych i ich czasowe gromadzenie do pojemnikow lub kon-
tenerow usytuowanych w odpowiednich migjscach — zgodnie z obowigzujacymi przepisa-
mi; wywoz nieczystosci w ramach gminnego systemu gromadzenia | usuwania odpadow na
gminne skladowisko odpadow komunalnych.

9) ustalenia w zakresie sposobow 1 termindow tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytko-

wania terenu:

a),.do czasu podjecia realizacji ustalen niniejszego planu, teren i obiekty na nim zlokalizowane mo-

ga by¢ uzytkowane w sposib dotychczasowy.
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6.3. Opis szacowanej nieruchomosci

Lokalizacja og6lna

Wojewddztwo opolskie jest potozone w potudniowo-zachodniej czesci Polski. Jest to region
o bardzo intensywnym rolnictwie, dzieki czemu stanowi korzystne miejsce lokalizacji dla
przemystu spozywczego. Sprzyja temu nie tylko wysoki poziom kultury rolnej, ale i bardzo
zyzne gleby. Opolszczyzna to region o dtugotrwatych tradycjach przemystowych,
szczegblnie w dziedzinie przemystu spozywczego, mineralnego, metalowego, maszynowego
oraz chemicznego. Polozenie przygraniczne oraz liczne przej$cia graniczne (drogowe i
kolejowe) predestynuje ten region do wspotpracy z Republika Czeska oraz Niemcami.

Atuty wojewddztwa stanowig ponadto:

e potozenie na gléwnych krajowych i europejskich szlakach komunikacyjnych
i transportowych (autostrada A 4),

» doskonaty dostep do zeglugi sSrédladowej, dzieki Odrze oraz kanatowi Gliwice- Kedzierzyn
KoZle (port w Kedzierzynie jest najwiekszym portem $rédladowym w Polsce),

e dobrze rozwinieta infrastruktura komunikacyjna, w tym dostep do Internetu
(wojewddztwo nalezy pod tym wzgledem do przodujacych w kraju),

» obecno$¢ uczelni wyzszych,

e bogate zasoby dla przemystu mineralnego - mozliwos¢ specjalizacji w sektorach
wspierajgcych przemyst budowlany,

» wielokulturowo$¢ mieszkancow wojewodztwa, z czego wynika ich tolerancja i otwartos¢
na naptyw kapitatu zagranicznego, ceche te wzmacnia przynalezno$¢ Opolszczyzny do
Euroregionéw Pradziad i Slask.

Jednostkami administracyjnymi sg gminy (miejskie, miejsko-wiejskie lub wiejskie). Miasta
moga stanowi¢ gminy miejskie lub wchodzi¢ w sktad gmin miejsko-wiejskich.

e Miasto na prawach powiatu
o miasto (gmina miejska): Opole
e brzeski = Brzeg
o miasta: Brzeg, Grodkéw i Lewin Brzeski
o gmina miejska: Brzeg
o gminy miejsko-wiejskie: Grodkéw i Lewin Brzeski
o gminy wiejskie: Lubsza, Olszanka i Skarbimierz (s. Skarbimierz Osiedle)
e glubczycki = Glubczyce
o miasta: Baboréw, Gtubczyce i Kietrz
o gminy miejsko-wiejskie: Baboréw, Gtubczyce i Kietrz
o gmina wiejska: Branice
o kedzierzynsko-kozielski = Kedzierzyn-KozZle
o miasto: Kedzierzyn-KozZle

12
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o gmina miejska: Kedzierzyn-Kozle

o gminy wiejskie: Bierawa, Cisek, Pawtowiczki, Polska Cerekiew i Reniska Wie$

kluczborski = Kluczbork

o miasta: Byczyna, Kluczbork i Wotczyn

o gminy miejsko-wiejskie: Byczyna, Kluczbork i Wotczyn

o gmina wiejska: Lasowice Wielkie

krapkowicki = Krapkowice

o miasta: Gogolin, Krapkowice i Zdzieszowice

o gminy miejsko-wiejskie: Gogolin, Krapkowice i Zdzieszowice

o gminy wiejskie: Strzeleczki i Walce

namystowski = Namystéw

o miasto: Namystéw

o gmina miejsko-wiejska: Namystow

o gminy wiejskie: Domaszowice, Pokéj, Swierczéw i Wilkéw

nyski = Nysa

o miasta: Gluchotazy, Korfantéw, Nysa, Otmuchow i Paczkow

o gminy miejsko-wiejskie: Gtuchotazy, Korfantéw, Nysa, Otmuchoéw i Paczkéw

o gminy wiejskie: Kamiennik, Lambinowice, Pakostawice i Skoroszyce

oleski = Olesno

o miasta: Dobrodzien, Gorzow §lqski, Olesno i Praszka

o gminy miejsko-wiejskie: Dobrodzien, Gorzéw Slaski, Olesno i Praszka

o gminy wiejskie: Radtéw, Rudniki i Zebowice

opolski = Opole

o miasta: Niemodlin, Ozimek, Proszkéow i Tutowice

o gminy miejsko-wiejskie: Niemodlin, Ozimek, Prészkoéw i Tutowice

o gminy wiejskie: Chrzastowice, Dgbrowa, Dobrzen Wielki, Komprachcice, Lubniany,
Muréw, Popieléw, Tarnéw Opolski i Turawa

prudnicki = Prudnik

o miasta: Biata, Glogéwek i Prudnik

o gminy miejsko-wiejskie: Biata, Gtogéwek i Prudnik

o gmina wiejska: Lubrza

strzelecki = Strzelce Opolskie

o miasta: Kolonowskie, Le$nica, Strzelce Opolskie, Ujazd i Zawadzkie

o gminy miejsko-wiejskie: Kolonowskie, Lesnica, Strzelce Opolskie, Ujazd i Zawadzkie

o gminy wiejskie: Izbicko i Jemielnica

13



(g

RzECzOZNAWCA MAJATKOWY HANNA SZELUK-BOJKO

4 .
l\b.‘:,“dll NR UPRAWNIEN 5566
‘ ' ul. Jagiellonska 76 41-948 Piekary Slaskie

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

Podziat administracyjny wojewé6dztwa opolskiego

pow.
namy stowski

pow.
kluczborski

pow.

brz eski
pow.

opolski

pow.
strzelecki

pow.
krapk owicki

pow.
prudnicki

pow.
edzierzynsko-koziels

pow.

miasta na prawach glubczycki
powiatu

Gmina Wotczyn potozZona jest w péinocnej czesci wojewddztwa opolskiego, wchodzi w sktad
powiatu Kluczborskiego.

Gmina graniczy :

od péinocy z gming Trzcinica i Rychtal (gminy wojewd6dztwa Wielkopolskiego)

od zachodu z gming Domaszowice

od potudnia z gming Pokéj i Muréow

od wschodu z gming Kluczbork i Byczyna

14
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Potozenie gminy Wotczyn

W obrebie terytorium gminy , w jej Srodkowej czesci, lezy miasto Wotczyn (pow. 7 km?)

Namyslow

Stobrawski
L Park Krajobrazowy

Byczyna

Klll;'.iblj't

Praszka

Gorzow Slaski

Olesno

Powierzchnia gminy Wotczyn wynosi 240 km? co stanowi 2,8 % obszaru wojewddztwa. jest
to po gminach Gtubczyce, Grodkéw i Namystow najwieksza obszarowo gmina wojewdédztwa
opolskiego.Przez teren gminy przebiega jedna linia kolejowa, dwutorowa, zelektryfikowana
relacji Kluczbork - Ole$nica. W ciggu tej linii na terenie gminy zlokalizowane s3 stacje
kolejowe w Wotczynie i w Wierzbicy Gérne;j.
Ponadto przez teren gminy przebiega droga krajowa o znaczeniu regionalnym nr 451 relacji

Kluczbork - Namystéw - Ole$nica.
Gmine tworzy miasto i 21 wiejskich jednostek osadniczych :

Bruny

Brynica
Brzezinki
Duczéw Wielki
Duczow Maty
Gieratcice
Komorzno
Krzywiczyny
Ligota Wotczynska
Markotéw Maty
Markotéw Duzy

15
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. Roznéw
. Skatagi
. Szymonkow
. Swiniary Wielkie
. Swiniary Mate
. Szum
. Wasice
. Wierzchy
. Wierzbica Dolna
. Wierzbica Gorna

Wiodaca funkcjag w gminie, za wyjatkiem obszaru miasta jest rolnictwo. Miasto Wotczyn
pelni role ustugowo-produkcyjng. Ze wzgledu na rolniczy charakter gminy (65%
powierzchni gminy to wuzytki rolne) na jej terenie istnieje 1320 gospodarstw
indywidualnych, wéréd ktérych dominujg gospodarstwa mate (1 - 5ha). Szacunkowo pracuje
w nich ok. 1,5 tys. rolnikow i cztonkéw ich rodzin. Walory rolniczej przestrzeni produkcyjnej
w gminie Wotczyn s3 dobre. Gmina posiada wskaznik jako$ci rolniczej przestrzeni
produkcyjnej wynoszacy 80,2 punkty. Lasy zajmuja ponad 28,5% powierzchni gminy, co jest
wskaznikiem nieznacznie wyzszym niz Srednia wojewddzka.

Najbardziej zurbanizowang cze$¢ gminy stanowi miasto Wotczyn, w ktérym koncentruje sie
dziatalno$¢ ustugowa i handlowa. Zabudowa na obszarze miasta posiada charakter
mieszany, trudno wskaza¢ dominujacy jej typ (wielorodzinna czy jednorodzinna). Punkt
centralny stanowi historycznie uksztattowany rynek wraz z najblizszym otoczeniem, gdzie
koncentruja sie funkcje handlowo - ustugowe.

Lokalizacja szczegdétowa

Szacowana nieruchomos$¢ potozona jest w miejscowo$ci Wotczyn, przy ulicy Namystowskiej,
na obrzezach miasta. Otoczenie stanowi zabudowa mieszkaniowa oraz ustugowa.
Nieruchomo$¢ ma dobry dostep do infrastruktury spotecznej, punktéw handlowo-
ustugowych oraz jest dobrze skomunikowana.

16



RZECZOZNAWCA MAJIATKOWY HANNA SZELUK-BOJKO
NR UPRAWNIEN 5566

AA
o
Ly |
' ul. Jagiellonska 76 41-948 Piekary Slaskie
tel. 662 011 119 email: hsbojko@gmail.com

www.hsbojko.pl

Potozenie szacowanej nieruchomosci?
-

ot
¥ o Py
: 2 Ty
5, b/
"-';Gb ")’Sr:“‘.lI
=
42 B
’.
R ¥
Sdang d-“:_.\-“
a \ .
, %_14..‘
Namys
2 “ha
7
S g ) £
& x T y ')7’/_
& o O L
& 23 Wotczyn. , %,
2 & %0
3 TEF O
2 ’ U
% “"l»ﬁ "-’(‘ iy
7:; NICZa @, 0;7 o
* WL (¥ 3 o s
kit«-“' g 7 My rahe B B0
‘-;’ & ] Rrecrna
Pry) kS X .
o = 3 S _l’:
L] = g : L o
- =) - & Osiedie Miodych 2
Adiy ] N Q"
g = o0
% A 5 \?
Lesaffre Moy, iy &
Polsko = '}T
-~ 5 b {
S e 5A Michata Orzyrmany (=]
- == = -y :‘? b
'-‘:—".._—. = 2 g
= = - (=7 >
N >3
e = Pro ‘- o)
——‘:* ’ [ ‘!q‘r“"‘"a £ é:"
T F
= o] Przermyen )
Wolczyn Fabrycons 2
— -
i
- ]
o
5]
%

Dostep do drogi publicznej
Szacowana nieruchomo$¢ ma bezposredni dostep do drogi publicznej ulicy Namystowskie;.

Opis dziatki
Szacowana nieruchomo$¢ stanowi dziatke o numerze
o powierzchni 4852 mZ2. Ksztatt zblizony do trapezu.

réwna, zabudowana budynkiem

jest ptaska,

ewidencyjnym 130/6

ustugowo-magazynowym

Dziatka
i zagospodarowana zielenig. Nieruchomos¢ jest czeSciowo ogrodzona.
Nieruchomo$¢ ma dostep do mediow: energia elektryczna, wodociag, kanalizacja.

2 https://www.openstreetmap.org/#map=15/51.0176/18.0435
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Szacowana nieruchomos¢3

Opis zabudowy

Szacowana nieruchomos$¢ zabudowana jest budynkiem ustugowo-magazynowym o trzech
kondygnacjach nadziemnych i catkowitym podpiwniczeniu. Komunikacja pomiedzy
kondygnacjami klatkg schodowa oraz dZwigiem towarowo-osobowym. Konstrukcja: tawy
fundamentowe i stupy piwnic wykonane na mokro, strop nad piwnicami prefabrykowany z
ptyt kanatowych. Kolejne kondygnacja wykonano z prefabrykatéow typu H w uktadzie
poprzecznym. Wypetnienie ram betonem komérkowym gr 24 cm. Usztywnienie Scianami
murowanymi z cegly petnej gr 38 cm. Scianki dziatowe z cegly dziurawki. Stropy
miedzykondygnacyjne z plyt kanatowych. Klatka schodowa Zelbetowa oparta na belkach
spocznikowych. Konstrukcja stropodachu z prefabrykowanych ptyt kanatowych. Pokrycie

3 http://www.powiatkluczborski.giportal.pl/
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dachu papa. Sciany wykonczone tynkiem cementowo-wapiennym, posadzki lastrico,
stolarka okienna drewniana, drzwi ptytowe peine, elewacja tynk cementowo-wapienny.
Budynek wyposazony w instalacje: elektryczng, wodno-kanalizacyjng, centralnego
ogrzewania z wlasnej kottowni.

Powierzchnia zabudowy 489,70 m?2

Powierzchnia uzytkowa 1223 m?2

Budynek w stanie technicznym stabym - do kapitalnego remontu.

Szacowana nieruchomos¢
)

19



<

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

4
>

£

L
-
s/‘
~ N
A\ L
L

—
—
-

N

7. Analiza i charakterystyka rynku lokalnego

Rynek jako kategoria ekonomiczna jest okreslany najczeSciej przez catoksztatt stosunkéw
wymiennych miedzy sprzedajacymi i kupujacymi, ktérzy wzajemnie wywierajg wptyw na
ksztaltowanie sie ogélnej podazy, popytu oraz poziomu cen.

Rynek nieruchomosci jest rynkiem specyficznym i nietatwo poddajgcym sie analizie. Wynika
to gtownie z dysproporcji liczby czynnikow 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
prawidtowosci i zwigzkéw zachodzacych miedzy elementami rynku a czynnikami na nie
wptywajgcymi z uwzglednieniem racjonalnych motywow postepowania uczestnikow rynku.

W celu oszacowania wartosci przedmiotowej nieruchomosci przeanalizowano lokalny rynek
rozumiany jako obszar powiatu nyskiego pod katem obrotu nieruchomosciami
zabudowanymi budynkami uzytkowymi przeznaczonymi do kapitalnego remontu. Okres
analizy zawiera sie miedzy czerwcem 2018 r. a lipcem 2020 r.

W analizowanym okresie nie zidentyfikowano odpowiedniej liczby transakcji do
zastosowania podej$cia poroéwnawczego. Poniewaz szacowana nieruchomo$¢ ma zdolnos¢
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generowania dochodow po przeprowadzeniu kapitalnego remontu, totez uzasadnione jest
wykorzystanie do okres$lenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci podejscia
mieszanego metody pozostato$ciowe;j.

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$ciami wyboru wtasciwego
podejScia oraz metody i techniki szacowania nieruchomos$ci dokonuje rzeczoznawca
majatkowy, uwzgledniajac w szczego6lnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomos$ci oraz dostepne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.
Zgodnie z art. 152 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami:
"1. Sposoby okres$lania warto$ci nieruchomosci, stanowigce podejscia do ich wyceny, s3
uzaleznione od przyjetych rodzajéw czynnikdw wptywajacych na wartos¢ nieruchomosci.
2. Wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podej$¢: poréwnawczego,
dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajgcego elementy podejs$c¢
poprzednich.
3. Przy zastosowaniu podejScia poréwnawczego lub dochodowego okresla sie wartos$¢
rynkowa nieruchomosci. Jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalaja na zastosowanie
podejscia poréwnawczego lub dochodowego, warto$¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie w
podejsciu mieszanym. Przy zastosowaniu podejScia kosztowego okres$la sie wartos¢
odtworzeniowa nieruchomosci.”

21



o RZECZOZNAWCA MAJIATKOWY HANNA SZELUK-BOJKO
»‘:\,24, NR UPRAWNIEN 5566

Y ' ul. Jagiellonska 76 41-948 Piekary Slaskie

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

8.3.Procedura zastosowania podejScia mieszanego, metody pozostalosciowej

Metode pozostatosSciowa stosuje sie do okresSlenia wartosci rynkowej, jezeli na
nieruchomos$ci maja by¢ prowadzone roboty budowlane polegajace na budowie, odbudowie,
rozbudowie, nadbudowie, przebudowie, montazu lub remoncie obiektu budowlanego.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie jako réznice wartosci nieruchomosci po
wykonaniu roboét (roboty budowlane polegajace na budowie, odbudowie, rozbudowie,
nadbudowie, przebudowie, montazu lub remoncie obiektu budowlanego) oraz
wartosci przecietnych kosztow tych robot, z uwzglednieniem zyskéw inwestora
uzyskiwanych na rynku nieruchomosci podobnych.

Metode pozostato$ciowg stosuje sie przy wycenie samego gruntu, jesli znany jest program
budowy na nim obiektow budowlanych, a zwtaszcza projektowane naktady (koszty)
budowy.

Przy okres$leniu warto$ci rynkowej nieruchomosci w podej$ciu mieszanym stosuje sie
nastepujacy wzor:

Wo = W - (K + Kb)
gdzie:

Wo - warto$¢ nieruchomosci wedtug stanu i cen na dzien wyceny,

Wn - warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci wedtug stanu docelowego po
zakonczeniu remontu i modernizacji okreslona wedtug cen rynkowych,

K - koszty remontu i modernizacji okreslone wedtug cen rynkowych,

Kb - koszty dokumentacji i nadzoru

W celu okresSlenia wartosci rynkowej nieruchomos$ci po zakonczeniu modernizacji
przeanalizowano lokalny rynek nieruchomosci w segmencie nieruchomosci biurowych.
Poniewaz sg znane stawki czynszu najmu w podobnych obiektach, totez okres$lenie wartosci
rynkowej nieruchomosSci po zakonczeniu inwestycji zostanie dokonane w podejsciu
dochodowym, metodg inwestycyjna, technika kapitalizacji proste;j.
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8.4.Procedura zastosowania podejscia dochodowego, techniki kapitalizacji
prostej

Art. 153 ust. 2 méwi, Ze podejScie dochodowe polega na okreslaniu wartosci 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.

Zgodnie z par. 7 Rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego w podejsciu dochodowym stosuje sie metode inwestycyjna albo metode
zyskow. Metode inwestycyjng stosuje sie przy okre$laniu wartoSci nieruchomosci
przynoszacych lub mogacych przynosi¢ dochdd z czynszéw najmu lub dzierzawy, ktorego
wysoko$¢ mozna ustali¢ na podstawie analizy ksztattowania sie stawek rynkowych tych
czynszow.

Metode inwestycyjng stosuje sie przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej albo techniki
dyskontowania strumieni dochodéw.

W technice kapitalizacji prostej warto$¢ rynkowa nieruchomosci okres$la 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

WR - warto$¢ rynkowa nieruchomosci,

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

Wk - wspdtczynnik kapitalizacji.

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

— ustalenie czynszu rynkowego tj. ustalenie dochodéw z nieruchomosci podobnych na
lokalnym rynku obejmujacych wptywy z czynszéw i 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,
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— 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,

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

— 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

W34 koszty zarzgdzania nieruchomoscia

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

— analiza transakgcji dla nieruchomosci 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
okres$lenie wspotczynnika kapitalizacji na podstawie rentowno$ci bezpiecznych,
dtugoterminowych lokat na rynku kapitatowym, z uwzglednieniem stopnia ryzyka
przy inwestowaniu w nieruchomosci podobne do nieruchomosci szacowane;j,

— obliczenie wartos$ci wycenianej nieruchomosci.

9. OKreslenie warto$ci nieruchomosci po remoncie

9.1. 0Oszacowanie rynkowego poziomu czynszu

Na podstawie badania lokalnego rynku najméw lokali uzytkowych o funkcji biurowej i
magazynowej, stwierdzono, ze stawki czynszu za 1 m? powierzchni ksztattuja sie miedzy 9
zta 35zt

Dla szacowanej nieruchomosci wedtug stanu po remoncie i modernizacji stawke czynszu
okreslono na 20 zt/m2.

9.2. OkresSlenie wielkoSci stopy kapitalizacji

W przypadku niewystarczajgcych danych z rynku nieruchomosci stope dyskontowg okresla
sie na podstawie rentownosci bezpiecznych dlugoterminowych lokat na rynku
kapitatowym, z uwzglednieniem stopnia ryzyka przy inwestowaniu w nieruchomo$ci
podobne do nieruchomos$ci wyceniane;j.
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Zatem w pierwszym kroku okreslenia stopy kapitalizacji okresla sie stope dyskontowa. Przy
okre$laniu stopy dyskontowej nalezy uwzgledni¢ duzo wieksze ryzyko zwigzane
z inwestycja w konkretng nieruchomos$¢ od dtugoterminowych lokat srodkéw 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 inwestoréw przy inwestowaniu na rynku nieruchomosci.

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

W premii za ryzyko uwzglednia sie natomiast elementy:

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

- ryzyka operacyjnego (indywidualnego), z uwzglednieniem zréznicowania ryzyka
towarzyszacego réznym rynkom i réznym nieruchomos$ciom - przyjmuje wartosci
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

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$¢ bazowq wyliczono na podstawie:
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2-letnich Obligacji Skarbu Pannstwa DOS0722 1,00%
3-letnich Obligacji Skarbu Panistwa TOZ0723 1,10%
4-letnich Obligacji Skarbu Panstwa COI0724 1,30%
10-letnich Obligacji Skarbu Panstwa EDO0730 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 wptywu inflacji wylicza sie wedtug wzoru

Fishera:
(1+ rn)
r, = -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 Panistwa nie chroni ich przed utratg wartosci ze wzgledu
na wystepujaca inflacje.

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 spadty 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%

4 http://docs.colliers.pl/reports/Colliers-Raport-Market-Insights-Raport-roczny-2020.pdf?smclient=939c78d5-f1 f1-
4a7c-a46¢-bc402217dd11&utm_source=salesmanago&utm_medium=contactForm&utm campaign=default
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- najlepsze magazyny tradycyjne osiaggaja stope zwrotu 5,6%.

Jak wynika z powyzszych danych, stopa oszacowana i przyjeta do dalszych obliczen
w wysokosci 10% jest na bardzo bezpiecznym poziomie i odzwierciedla zar6wno lokalizacje
szacowanej nieruchomosci jak i jej stan techniczny (po modernizacji).

9.3. Okreslenie dochodéw, WOP i wycena nieruchomosci

Okreslenie potencjalnego dochodu brutto (PDB) z szacowanej nieruchomosci

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

Czynsz najmu mozliwy miesiecznie do uzyskania wynosi:

1223 m?2x 20,00 zt/m2 = 24 460 zt

PDB =24 460 zt x 12 miesiecy = 293 520 zt

Wspoétczynnik wykorzystania

Poziom strat z tytutu pustostandw i zalegtosci czynszowych okreslono na 30%, co oznacza,
Ze przy najmie trwajacym 60 miesiecy poszukiwanie nowego najemcy moze zaja¢ okoto 18
miesiecy.

Okreslenie wydatkow operacyjnych dla szacowanej nieruchomosci

Wydatki operacyjne okreSlono na podstawie rzeczywistych kosztow utrzymania
nieruchomosci i zweryfikowano je z danymi z lokalnego rynku nieruchomosci.

Zatozenie do wyceny: koszty mediow sg w cato$ci przerzucane na najemcow.

WOP

Podatek od nier. 31053 zt
koszty zarzadzania 2400 zt
ubezpieczenie 800 zt
inne wydatki (np. przeglady, oswietlenie klatki schodowej) 1200 zt
RAZEM 35453 zt
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Wycena nieruchomosci

Potencjalny dochdd brutto 293520
Wspbtczynnik wykorzystania powierzchni 0,70
Efektywny dochdd brutto 205464
WOP 35453
Dochéd operacyjny netto (DON) 170011
Stopa kapitalizacji 10,00%
Wspotczynnik kapitalizacji (Wk) 10,00
Warto$¢ nieruchomosci (DON x WKk) 1700 105 zt
Warto$¢ nieruchomosci po zaokragleniu 1700000 zt

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

Przyjeto: 1 700 000 zl /milion siedemset tysiecy ztotych/

10. Okreslenie kosztow remontu

Na podstawie cennika Bistyp BCOR za Il kwartat 2020 r., przyjmujac jako wzorcowe obiekty:
BCOR.10.019 Remont lokalu uzytkowego, pustostanu (biuro) - PKOB 1220 oraz
BCOR.10.024 Modernizacja budynku biurowo- ustugowego - PKOB 1220, koszty
modernizacji i remontu okre$lono na 1100 zt/m?.

Koszt modernizacji i remontu wynosi wiec:

1223 m?x 1100 z/m2 =1 355 300 zt

Na podstawie badania lokalnego rynku ustug budowlanych koszt dokumentacji i nadzoru
okreslono na 10000 zt.

11. Wartos$¢ szacowanej nieruchomosci

Warto$¢ szacowanej nieruchomosci wedtug stanu i cen na dzien wyceny, bedaca realizacja
WZOru:

Wo = Wn - (K + Kb)

WYnosi:

Wo =1700000 zt - (1 355 300 zt + 10000 z1) = 344 700 zt
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Zgodnie z § 56.2. Rozporzadzenia:

"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: 345 000 zt /trzysta czterdziesci piec tysiecy ztotych/

12.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 by¢ nizsza od oszacowanej wartosci rynkowej. W wyniku analizy
transakcji rynkowych oraz transakcji realizowanych w warunkach wymuszonej sprzedazy
(przetarg, licytacja, rokowania), stwierdzono, ze cena transakcyjna
w warunkach wymuszonej sprzedazy stanowi 65% do 80% wartoSci rynkowej
nieruchomosci.

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=345000ztx0,8=276 000 zl /dwiescie siedemdziesiat sze$¢ tysiecy zlotych/

13.Wnioski z wyceny

Oszacowana warto$¢ nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem uzytkowym o
funkcji ustugowo-magazynowej, potozonej w gminie Wotczyn wynosi na dzieri wyceny 345

000 zl /trzysta czterdziesci piec¢ tysiecy zlotych/

Oszacowana warto$¢ okreslona w podejsciu dochodowym i pomniejszona o koszty remontu
i modernizacji odzwierciedla uwarunkowania rynkowe zar6wno w zakresie mozliwego do
uzyskania czynszu najmu, jak i koszty prac remontowo-modernizacyjnych. Okreslona
warto$¢ rynkowa jest mozliwa do uzyskania na lokalnym rynku, przy =zatozeniu
odpowiednio dtugiej i poprawnej ekspozycji nieruchomosci na rynku.
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W dniu wyceny na lokalnym rynku zidentyfikowano oferte sprzedazy nieruchomosci o
bardzo zblizonych parametrach:

Biuro Wotczyn, Mtyriska 367 200 zt

Syndyk masy upadtosci Opolskich Zaktadow Przemystu Lniarskiego

2
LINOPLYT S. A. w likwidacji w upadtosci z siedziba ul. Fabryczna 4, 46- m Ham
250 Wotczyn, NIP: 7510002444, ogtasza przetarg ofertowy nas... il 284 zt/m?

14.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 kosztéw transakcji kupna-
sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcja podatkow 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.

15. Zalaczniki
- wydruk ksiegi wieczystej OP1U/00077802/2 w dniu 23.07.2020 r.
- kopia polisy OC rzeczoznawcy majgtkowego.

Operat szacunkowy zostal opracowany przez:
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