OPERAT SZACUNKOWY
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z okreslenia wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu, stanowigcego
dziatke ew. nr 522/1 wraz z prawem wtasnoéci budynkéw i urzadzen stanowiacych
odrebng wiasnos¢€, polozonego w miejscowosci Jasienica Dolna, gminie tambinowice,
powiecie nyskim, wojewddztwie opolskim

Dla przedmiotowej nieruchomosci zatozona jest ksigga wieczysta nr OP1N/00017104/5
prowadzona przez V Wydziat Ksiagg Wieczystych Sadu Rejonowego w Nysie

Warszawa, grudzieri 2019 r. Autor opracowania:
Piotr Zielonka, upr. nr 6871






WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Operat szacunkowy — Jasienica Dolna, obreb 0004, dz. ew. 522/1

Adres nieruchomosci:
Jasienica Dolna, gmina tambinowice, powiat nyski, woj. opolskie

Okre$lenie
nieruchomoéci:

Przedmiotem wyceny jest grunt oddany w uzytkowanie wieczyste oraz budynki i urzadzenia
stanowigce odrebne nieruchomo$ci. Nieruchomo$¢ stanowigca dziatke ew. nr 522/1
o powierzchni 1,1297 ha, potozona jest w Jasienicy Dolnej, obreb 0004, gminie tambinowice,
powiecie nyskim, wojewddztwie opolskim. Przedmiotowa nieruchomost zabudowana jest
giéwnym magazynem zboiowym o powierzchni uiytkowej 1656,53 m?, magazynem
zbotowym o powierzchni uzytkowej 422,61 m?, budynkiem warsztatowo - magazynowym
o powierzchni uzytkowej 282,50 m?, magazynem zboiowym o powierzchni uiytkowej
1 110,23 m?, budynkiem biurowym o powierzchni uzytkowej 226,68 m2, budynkiem garazowo
- magazynowym o powierzchni uiytkowej 198,91 m? garaiem o powierzchni uiytkowej
12,70 m?, dwoma budynkami gospodarczymi o powierzchni uzytkowej 73,03 m? i 88,00 m2
Ponadto na przedmiotowe] nieruchomosci usytuowana jest infrastruktura techniczna {drogi
i place, wiaty, zbiornik przeciwpozarowy, sle¢ energetyczna NN, sie¢ wodociggowa).

Dla przedmiotowej nieruchomo$ci zatoiona jest ksiega wieczysta nr OP1N/00017104/5
prowadzona przez V Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Nysie.

Zakres | uwarunkowania
wyceny:

Zakres wyceny obejmuje okreslenle wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego
gruntu wraz z prawem wiasnoéci budynkéw i urzgdzerh stanowigcych odrebng wiasnoéé
w stanie na dzieh wyceny. Dodatkowo okreslono wartodé nieruchomosci w warunkach
sprzedazy wymuszonej w stanie na dziei wyceny oraz wartoé$é¢ gruntu jako gruntu
niezabudowanego,

Waga samochodowa oraz zespét zbiornikéw na zboie wraz 2 urzadzeniami towarzyszacymi
nie zostaty objete zakresem wyceny.

Cel wyceny:

Celem wyceny jest okredlenie wartoéci rynkowej oraz wartoci w warunkach sprzedaly
wymuszonej dia potrzeb postepowania upadioéciowego, w szczegbinosci: sprawozdania
finansowego, spisu inwentarza, opisu i oszacowania oraz sprzedazy.

Metodologia wyceny:

Do okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci zastosowano podejscie poréwnawcze,
metode poréwnywania parami.

Data okreélenia
wartodci:

19.12.2019 .

Oszacowana wartosé:

Warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomos$ci w stanie na dzierh wyceny wynosi;
1 300 000 zt
Slownie: jeden milion trzysta tysigcy zlotych

Wartoé¢ przedmiotowe] nieruchomos$ci w warunkach sprzedaiy wymuszonej, w stanie na
dzier wyceny wynosi:

867 000 2t

Stownie: osiemset szesédziesigt siedem tysiecy zfotych

Wartoé¢ gruntu jako gruntu niezabudowanego, w stanie na dziert wyceny wynosi:

367 000 zt

Stownie: trzysta szestdziesiqt siedem tysigcy zlotych

Strony umowy:

Zamawlajacy: Syndyk masy upadtosci diuznika Mieszko- Biomasa sp. z 0.0. sp. k. w upadtosci
Whykonawca: Lege Advisors sp. z 0.0., Al. W. Reymonta 12A, 01-842 Warszawa

Opracowanie:

Piotr Zielonka, upr. nr 6871

Data sporzadzenia
operatu:

19.12.2019r.
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Operat szacunkowy — Jasienica Dolna, obreb 0004, dz. ew. 522/1

1 PRZEDMIOT ZAKRES | UWARUNKOWANIA WYCENY

1.1 Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest grunt oddany w uiytkowanie wieczyste oraz budynki i urzadzenia
stanowigce odrebne nieruchomoéci. Nieruchomos$é stanowigca dziatke ew. nr 522/1
o powierzchni 1,1297 ha, poloiona jest w Jasienicy Dolnej, obreb 0004, gminie tambinowice,
powiecie nyskim, wojewddztwie opolskim. Przedmiotowa nieruchomo$¢ zabudowana jest giéwnym
magazynem zboiowym o powierzchni uiytkowej 1656,53 m?, magazynem zboizowym
o powierzchni uiytkowej 422,61 m? budynkiem warsztatowo — magazynowym o powierzchni
uzytkowej 282,50 m?, magazynem zboiowym o powierzchni uzytkowej 1 110,23 m? budynkiem
biurowym o powierzchni uiytkowej 226,68 m?, budynkiem garaiowo - magazynowym
o powierzchni uzytkowej 198,91 m?, garazem o powierzchni uzytkowej 12,70 m?, dwoma budynkami
gospodarczymi o powierzchni uzytkowej 73,03 m? i 88,00 m?. Ponadto na przedmiotowej
nieruchomosci usytuowana jest infrastruktura techniczna (drogi i place, wiaty, zbiornik
przeciwpozarowy, sie energetyczna NN, sie¢ wodociagowa).

Dla przedmiotowej nieruchomoséci zatozona jest ksiega wieczysta nr OP1N/00017104/5 prowadzona

przez V Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Nysie.
1.2 Zakres i uwarunkowania wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartoéci rynkowej prawa uiytkowania wieczystego gruntu wraz
z prawem wiasnoéci budynkdéw i urzadzen stanowigcych odrebng wilasno$¢ w stanie na dzien
wyceny. Dodatkowo okre§lono warto$¢ nieruchomos$ci w warunkach sprzedazy wymuszonej
w stanie na dzierh wyceny oraz warto$¢ gruntu jako gruntu niezabudowanego.

Waga samochodowa oraz zespét zbiornikéw na zboie wraz z urzadzeniami towarzyszacymi nie

zostaly objete zakresem wyceny.

2 CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie warto$ci rynkowej oraz wartoéci w warunkach sprzedaizy wymuszonej

dla potrzeb postepowania upadtoéciowego, w szczegdinoéci: sprawozdania finansowego, spisu

inwentarza, opisu i 0szacowania oraz sprzedazy.
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Operat szacunkowy — Jasienica Dolna, obreb 0004, dz. ew. 522/1

3 PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1

Podstawa formalna

Podstawa opracowania operatu szacunkowego jest zlecenie Syndyka masy upadtosci diuinika

Mieszko- Biomasa sp. z 0.0. sp. k. w upadtosci.

3.2

3.4

Podstawy prawne

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomogciami (t. j. Dz. U. 2018 poz. 2204);
Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207 poz. 2109 z 2004 r. z p62n. zmianami);
Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2019 r. poz. 1145);

Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. 2019 poz. 1460);
Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe i naprawcze (Dz. U. 2019 poz. 498).

Podstawy merytoryczne wyceny

Standardy Zawodowe Rzeczoznawcéw Majatkowych;

Wartoséé rynkowa nieruchomosci, Ewa Kucharska - Stasiak, Wyd. TWIGGER, Warszawa 2000;
Wycena nieruchomosci. Operat szacunkowy. Rzeczoznawstwo majatkowe, Dorota Wilkowska —
Kotakowska, 2012;

System, zasady i procedury wyceny nieruchomosci, Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer,
PFSRM, Warszawa 2010.

Zrédta danych o nieruchomoséci

Ogledziny nieruchomos$ci przeprowadzone w dniu 12.12.2019r.;

Ksigga wieczysta nr OP1N/00017104/5 prowadzona przez V Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu
Rejonowego w Nysie;

Wypis z rejestru gruntéw z dnia 16.12.2019 r,;

Wypis z kartoteki budynkéw z dnia 16.12.2019 r,;

Mapa ewidencji gruntéw i budynkéw z dnia 18.12.2019r.;

Umowa dzierzawy z dnia 01.05.2019 r.;

Protokét nr 1/Mieszko/2016 z dnia 17.03.2016r.;

Protokét nr 2/Mieszko/2016 z dnia 17.03.2016 r.;
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Operat szacunkowy — Jasienica Dolna, obreb 0004, dz. ew. 522/1

- Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego;
- Analiza cen rynkowych w obrocie podobnymi nieruchomosciami uzyskane z odpiséw Aktéw

Notarialnych gromadzonych w Starostwach Powiatowych.

4 DATY ISTOTNE DLA OKRESLANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

1. Data sporzadzenia wyceny -19.12.2018r.
2. Data, na ktdra okres$lono wartoé¢ przedmiotu wyceny -19.12.2019r.
3. Data, na ktérg okreslono stan przedmiotu wyceny -19.12.2019r.
4, Data ogledzin wycenianej nieruchomoéci -12.12.2019r.

5 OPIS, OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

5.1 Okreslenie stanu prawnego nieruchomosci

Ksiega wieczysta

Na podstawie badania zapisow w ksiedze wieczystej OP1N/00017104/5 prowadzonej przez V
Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Nysie, wediug stanu z dnia 19.12.2019 r.,
stwierdzono co nastepuje:

Typ ksiegi: grunt oddany w uZytkowanie wieczyste, budynek i urzadzenie stanowigce odrebng
nieruchomoséé

DZIAt | {oznaczenie nieruchomosci)

Wzmianki: Brak wpisu

Numer biezacy nieruchomosci: 5

Potozenie:

Numer porzadkowy: 1

Wojewddztwo: opolskie

Powiat: nyski

Gmina: tambinowice

Miejscowos¢: Jasienica Dolna

Dziatka ewidencyjna:
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Operat szacunkowy - Jasienica Dolna, obreb 0004, dz. ew. 522/1

Numer dziatki: 522/1

Potozenie: 1

Budynek:

Potoienie: 1

Przeznaczenie budynku: budynki

Odrebnos¢: tak

Urzadzenie:

Potozenie: 1

Opis: urzadzenia

Obszar: 1,1297 ha

Komentarz do migracji:

Wopisy lub czesci wpisdw, ujawnione w ksiedze wieczystej w toku migracji, ktére zawierajg tre$¢ nie
objety struktura ksiegi wieczystej lub projekty wpiséw przeniesione z dotychczasowej ksiegi
wieczystej: Dziatka wpisana réwniez na podstawie decyzji Wéjta Gminy tambinowice z dnia
21.07.1998 r. nr GG-8247/10/98 — w tamie 4 wpisano: ,mapa 3 karta akt nr 260”

Ostatni numer aktualnego lub wykre$lonego wpisu w danym dziale: 5

Dziat I-Sp {spis praw zwigzanych z wiasnoscia)

Wzmianki: Brak wpisu

Prawo uiytkowania wieczystego:

Okres uzytkowania: 2089-12-05

Spos6b korzystania: Grunt oddany w uzytkowanie wieczyste oraz budynki i urzadzenia stanowiace
odrebng nieruchomos¢

DZIAL 1l {wiasciciel)

Wzmianki: Brak wpisu

Udziat:

Numer udziatu w prawie: 1

Wielko$¢ udziatu {licznik/mianownik): 1/1

Skarb paristwa;

Lista wskazan udziatow w prawie: 1

Nazwa: Skrab Paristwa

Uzytkownik wieczysty:

Napis: Wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego, wiasnosci budynku stanowigcego odrebng

nieruchomos$¢ i urzadzenia stanowigcego odrebny przedmiot wtasnosci
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Operat szacunkowy - Jasienica Dolna, obreb 0004, dz. ew. 522/1

Udziat:

Numer udziatu w prawie: 2

Wielko$¢ udziatu (licznik/minownik): 1/1

Inna osoba prawna |ub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawna:

Lista wskazar udziatéw w prawie: 2

Nazwa: ,Mieszko — BIOMASA” Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Spotka Komandytowa
Siedziba: Nysa

REGON: 16014847700000

DZIAL Il {prawa, roszczenia i ograniczenia)

Wzmianki: brak wpisu

Brak wpiséw

DZIAt IV {hipoteki)

Wzmianki: brak wpisu

Numer hipoteki (roszczenia): 9

Napis: Wpisy dotyczace uiytkowania wieczystego, wtasnosci budynku stanowigcego odrebna
nieruchomos€ i urzgdzenia stanowigcego odrebny przedmiot wiasnosci

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka umowna taczna

Suma: 7 500 000,00

Suma stownie: siedem miliondéw pieéset tysiecy

Waluta sumy: zt

Numer wierzytelnosci: 1

Wierzytelnos¢: zabezpieczenie sptaty wierzytelnosci Banku z tytutu kredytu udzielonego na
podstawie umowy wraz z naroslymi od tego kredytu odsetkami (zaréwno kapitatowymi jak i za
opéénienie}, przyznanymi kosztami postepowania, a takie roszczeniami z tytulu opfat i prowizji
wskazanych bezposrednio w umowie, jak réwniez wynikajacych z postanowiern wskazanej w tej
umowie tabeli optat i prowizji stosowanej przez Bank

Stosunek prawny: umowa kredytu nr 870/2015/00000801/00 z dnia 23.02.2015 r.

Numer wierzytelnosci: 2

Wierzytelnosé: zabezpieczenie sptaty wierzytelnosci Banku z tytutu kredytu udzielonego na
podstawie umowy wraz z narosltymi od tego kredytu odsetkami (zaréwno kapitatowymi jak i za
opéinienie), przyznanymi kosztami postepowania, a takze roszczeniami z tytulu optat i prowizji
wskazanych bezposrednio w umowie, jak réwniez wynikajacych z odpowiednich postanowien

wskazanej w tej umowie tabeli optat i prowizji stosowanej przez Bank
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Operat szacunkowy — Jasienica Dolna, obreb 0004, dz. ew. 522/1

Stosunek prawny: umowa kredytu nr nr FT/870/2014/00000228/00 z dnia 24.07.2014 r.

Inne informacje: niniejsza hipoteka wspdtobcigza rowniez nieruchomosé zapisang w ksiedze
wieczystej kw nr OP10/00099457/3 prowadzong przez Sad Rejonowy w Opolu

Rodzaj zmiany: zmieniono kwoteg hipoteki z "3.565.000,00 zt." na "7.500.000,00 zi." oraz dodano
wierzytelnosc nr 2

Wierzyciel hipoteczny:

Nazwa: ING Bank $lgski Spétka Akcyjna

Siedziba: Katowice

REGON: 27151490500000

Numer hipoteki (roszczenia): 10

Napis: Wpisy dotyczace uiytkowania wieczystego, wilasnosci budynku stanowigcego odrebng
nieruchomo$¢ i urzadzenia stanowigcego odrebny przedmiot wiasnosci

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka umowna

Suma: 750 000,00

Suma stownie: siedemset pieédziesiat tysiecy

Waluta sumy: z¢

Numer wierzytelnosci: 1

Wierzytelnod¢: zabezpieczenie splaty wierzytelnoSci Banku z tytutu kredytu udzielonego na
podstawie umowy wraz z narostymi od tego kredytu odsetkami {zaréwno kapitatowymi jak i za
opéinienie), kosztami postgpowania, a takize roszczeniami z tytutu oplat i prowizji wskazanych
bezposrednio w umowie, jak réwniez wynikajacych z odpowiednich postanowiert wskazanej w tej
umowie tabeli optat i prowizji stosowanej przez Bank

Stosunek prawny: umowa kredytu nr 870/2013/00000319/00 z dnia 28.03.2013 r.

Wierzyciel hipoteczny:

Nazwa: ING Bank $laski Spétka Akcyjna Oddziat w Nysie

Siedziba: Katowice

REGON: 27151490900000

Ewidencja gruntéw i budynkéw

Zgodnie z wypisem 2z rejestru gruntéw o z dnia 16.12.2019 r., przedmiotowa nieruchomos$¢,
stanowiaca dziatke ewidencyjng nr 522/1 znajduje sie w wojewddztwie opolskim, powiecie nyskim,
jednostce ewidencyjnej tambinowice, obrgbie ewidencyjnym 160704_2.0004, Jasienica Dolna.

Dziatka zajmuje powierzchnie 1,1297 ha i w catosci stanowi uiytek Ba — tereny przemystowe.
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Operat szacunkowy - Jasienica Dolna, obreb 0004, dz. ew. 522/1

Wedtug danych ujawnionych w ewidencji gruntéw i budynkéw, dla przedmiotowej nieruchomosci

urzagdzona jest ksiega wieczysta OP1N/00017104/5. Wiascicielem gruntu jest Skarb Panstwa, za$

uzytkownikiem wieczystym Mieszko — Biomasa Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Spétka

komandytowa.

Kartoteka budynkéw

Na podstawie wypisu z kartoteki budynkéw z dnia 16.12.2019 r. stwierdzono, iz na dziatce ew. nr

522/1 usytuowanych jest 17 budynkéw.

1.

10.

11.

12,

13.

Budynek inny niemieszkalny, murowany, jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony, o powierzchni
zabudowy 13 m?,

Budynek inny niemieszkalny, murowany, jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony, o powierzchni
zabudowy 3 m?,

Budynek inny niemieszkalny, murowany, jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony, o powierzchni
zabudowy 8 m?,

Budynek zbiornikéw, siloséw i budynkéw magazynowych, murowany, jednokondygnacyjny,
niepodpiwniczony, o powierzchni zabudowy 944 m?,

Budynek inny niemieszkalny, murowany, jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony, o powierzchni
zabudowy 182 m?,

Budynek inny niemieszkalny, murowany, jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony, o powierzchni
zabudowy 33 m?,

Budynek inny niemieszkalny, murowany, jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony, o powierzchni
zabudowy 5 m?,

Budynek inny niemieszkalny, murowany, jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony, o powierzchni

zabudowy 80 m?,

Budynek inny niemieszkalny, murowany, jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony, o powierzchni
zabudowy 8 m?,

Budynek handlowo - ustugowy, murowany, jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony,

o powierzchni zabudowy 155 m?,

Budynek inny niemieszkalny, murowany, jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony, o powierzchni
zabudowy 253 m?,

Budynek inny niemieszkalny, murowany, jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony, o powierzchni
zabudowy 10 m?,

Budynek inny niemieszkalny, murowany, jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony, o powierzchni
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zabudowy 513 m?,

14. Budynek inny niemieszkalny, murowany, jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony, o powierzchni
zabudowy 250 m?,

15. Budynek inny niemieszkalny, murowany, jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony, o powierzchni
zabudowy 17 m?,

16. Budynek inny niemieszkalny, murowany, jednokondygnacyjny, niepedpiwniczony, o powierzchni
zabudowy 82 m?,

17. Budynek inny niemieszkalny - wiata, murowany, jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony,

o powierzchni zabudowy 19 m?,

Umowy najmu/dzieriawy

Zgododnie z informacjami przekazanymi przez Zamawiajacego, przedmiotowa nieruchomosé objeta
jest jedng umowgq dzierzawy z dnia 01.05.2019 r., zawarta pomiedzy Grupa Producentéw Rolnych
»BATORY” Sp. z 0.0., reprezentowang przez Leszka Adamczyka — Prezesa Zarzadu (Dzierzawca),
a Mieszko Biomasa Spétka z o.0. Sp. k., reprezentowang przez Leszka Adamczyka — Prezesa Zarzadu
i Haling Adamczyk - Zastepce Prezesa (Wydzierzawiajacy). Przedmiot dzierzawy stanowi magazyn
zbozowy. Wraz z magazynem Wydzierzawiajacy udostepni Dzierzawcy wszelkie maszyny
i urzadzenia znajdujace sie w magazynie. Wysoko$¢ czynszu dzierzawnego strony ustality
w wysokoéci 2000 zt netto miesiecznie. Umowa zostata zawarta na czas od 01.05.2019 r. do
31.12.2020r.

Uwaga! Wiasciciel Mieszko Biomasa Sp. z o.0. Sp. k. oraz Wiasciciel ,,BATORY” Sp. z o.0., to ta sama
osoba fizyczna. Majqc na uwadze wyzej opisanq zaleznos$¢ oraz tresé¢ artykutu 678 §1 Kodeksu

Cywilnego uznano, iz umowa najmu nie obcigzajq nieruchomosci,

Ryzyko wystepowania zanieczyszczenia

W toku wyceny nie otrzymaliémy adnych dokumentdéw oraz informacji, ktére pozwalatyby
przypuszczaé lub twierdzi¢, ze przedmiotowa nieruchomo$¢ jest zanieczyszczona.

W trakcie przeprowadzonej inspekcji przedmiotowej nieruchomosci oraz jej bezposredniego
sgsiedztwa rozwaiyliSmy moiliwos¢ wystgpowania zanieczyszczenia. Nie zaobserwowaliémy jednak
dowoddéw na potencjalne lub rzeczywiste zanieczyszczenie, ktére miatoby wptyw na wycene.

Biorac pod uwage powyisze, dla potrzeb sporzadzenia niniejszej wyceny zatozono, iz nie wystepuje
tadne zanieczyszczenie nieruchomosci, ktére miatoby ujemny wplyw na jej warto$é. W przypadku,

gdyby zatozenie to okazato si¢ btedne, zwracamy uwage, iz warto$¢ przedstawiona w niniejszej
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wycenie mogtaby ulec zmniejszeniu.

Materialy szkodliwe lub niebezpieczne

W trakcie przeprowadzonych przez nas ogledzin nieruchomosci nie byliémy w stanie okresli¢ czy do
budowy budynkdéw zostaty lub nie zostaly uzyte materialy szkodliwe i niebezpieczne. Ze wzgledu na
brak bezposrednich dowoddéw na wystepowanie materiatéw szkodliwych lub niebezpiecznych, dla
potrzeb wyceny zatoZono, iz takie materiaty nie wystepujg. W przypadku, gdyby zatozenie to okazato
sie btedne, 2wracamy uwage, iz warto$¢ przedstawiona w niniejszej wycenie mogtaby ulec

Zmniejszeniu,

Dostep do drogi publicznej
Dz. ew. nr 522/1 posiada bezposredni dostep do drogi publicznej - powiatowej (dz. ew. nr 464},

5.2 Opis stanu techniczno — uzytkowego przedmiotu wyceny

Lokalizacja i otoczenie nieruchomos$ci

Przedmiotowa nieruchomo$¢ zlokalizowana jest w miejscowoéci Jasienica Dolna, gminie
tambinowice, powiecie nyskim, wojewédztwie opolskim.  Nieruchomo$¢ usytuowana jest
w potudniowej czeéci miejscowosci, w odiegtosci ok. 1,4 km od jej centralnej czeéci (odlegtos$é w linii
prostej), ok. 5,4 km od centralnej czg$ci miasta gminnego tambinowice oraz ok. 12,5 km od centrum
miasta powiatowego - Nysa. Nieruchomos$¢ bezposrednio graniczy z zabudowaniami gospodarczymi
w podobnym stanie technicznym (od strony pdinocnej i zachodniej), od strony potudniowej
i wschodniej nieruchomos$¢ graniczy z torami kolejowymi oraz stacja kolejowq Jasienica Dolna.
Wigksze skupisko zabudowy mieszkaniowej, handlowo — ustugowej oraz indfrastruktury spotecznej

znajduje sie w centralnej cze$ci miejscowosci Jasienica Dolna.
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@

Zrédto: www.google.pi/maps

Opis nieruchomosci

Dziatka ew. nr 522/1 zajmuje powierzchnig 1,1297 ha. Charakteryzuje sie nieregularnym ksztattem
{wydtuzonym), umozliwiajgcym racjonalne zagospodarowanie i ptaskim uksztattowaniem terenu.
Przy zachodniej granicy dziatki znajdujq sie zabudowania w zabudowie zwartej oraz wiata. Przy
wspomnianych zabudowaniach umiejscowiona jest waga samochodowa {waga samochodowa nie
zostata objeta zakresem wyceny). W centralnej oraz pétnocno - wscodniej czgéci nieruchomosci
zlokalizowany jest drugi zespét budynkéw w zwartej zabudowie. W naroiniku dziatki zlokalizowany
jest zbiornik przeciwpozarowy. Teren cafej nieruchomosci ogrodzony, z bramg wjazdowa,
w znacznej mierze utwardzony (urzadzone drogi oraz place manewrowe), w pozostatej czesci
porosniety rodlinno$cia trawiastg. Dziatka uzbrojona jest w przytacze energetyczne niskiego napiecia
i sieé wodociggowq. Zespét zbiornikdw na zboie w raz z urzadzeniami towarzyszacymi nie zostat
objety zakresem wyceny.
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Zrédio: www.geoportal.gov.pt

Opis magazynu zboiowego giéwnego

Przedmiotowy budynek zostat wybudowany ok. 1920 roku jako budynek magazynowy. Obiekt

dwudnokondygnacyjny, z poddaszem uiytkowym, podpiwniczony. Bryta budynku regularna,

nawigzuje do ksztaltu prostokgta.

Wejscie gtéwne do budynku, umiejscowione jest od strony potudniowej.

Bazujac na dostepnej dokumentacji oraz przeprowadzonej inspekeji rozumiemy, Ze charakterystyka

techniczna budynku przedstawia sie nastepujaco:

Fundamenty

tawy murowane z cegly petnej i bloczkéw zwirobetonowych

Sciany noéne zewnetrzne  Murowane z cegly petnej i bloczkéw zwirobetonowych

i wewnetrzne

Stropy

Schody
Dach
Stolarka

Tel 1: +48 22 42816 95
Tel 2: +48 2242816 96

Nad piwnicg: Staloceramiczne oparte na podciggach i stupach
stalowych

Pozostate: Drewniane oparte na podciggach i stupach stalowych
Drewniane jednobiegowe

Dwuspadowy, konstrukcji drewnianej, pokryty papa

Drzwiowa: Stalowa
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Okienna: Drewniana i stalowa

Posadzki Cementowe

Tynki wewnetrzne Cementowo — wapienne, malowane farba emulsyjng
Tynki zewnetrzne Cementowo — wapienne

Instalacje Elektryczna

Podstawowe wymiary budynku ustalono na podstawie przedtoionej dokumentacji. Powierzchnia
uzytkowa budynku wynosi 1 656,53 m?.
Budynek o niskim stanie technicznym, noszacy znaczne oznaki zuzycia. W przypadku dalszego
uiytkowania (w szczegdlnoéci w przypadku wynajmu lub sprzedazy) niezbedny bytby remont
o znacznych naktadach finansowych.
Uwaga! Urzgdzenia znajdujqce sie w obiekcie nie zostafy objete zakresem wyceny.
Opis magazynu zboiowego
Przedmiotowy budynek zostat wybudowany ok. 1920 roku jako budynek magazynowy. Obiekt
jednodnokondygnacyjny, podpiwniczony. Bryta budynku regularna, nawigzuje do ksztattu
prostokata.
Bazujac na dostepnej dokumentacji oraz przeprowadzonej inspekcji rozumiemy, ze charakterystyka
techniczna budynku przedstawia sie nastepujaco:

Fundamenty tawy murowane z cegly petnej

Sciany noéne zewnetrzne  Murowane z cegly peinej

Stropy Drewniane

Schody Drewniane jednobiegowe

Dach Dwuspadowy, pokryty blachg falistg
Stolarka Drzwiowa: Stalowa

Okienna: Drewniana i stalowa

Posadzki Cementowe

Tynki wewnetrzne Cementowo — wapienne, malowane farba emulsyjng
Tynki zewnetrzne Cementowo — wapienne

Instalacje Elektryczna

Podstawowe wymiary budynku ustalono na podstawie przediozonej dokumentacji. Powierzchnia
uzytkowa budynku wynosi 422,61 m2

Budynek o niskim stanie technicznym, noszacy znaczne oznaki zuiycia. W przypadku dalszego
uzytkowania (w szczegdlnosci w przypadku wynajmu lub sprzedaiy) niezbedny bytby remont

o znacznych naktadach finansowych.
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Uwagal Urzqdzenia znajdujqce sie w obiekcie nie zostaly objete zakresem wyceny.
Opis budynku warsztatowo - magazynowego
Przedmiotowy budynek zostat wybudowany ok. 1960 roku jako budynek warsztatowy. Obiekt
dwukondygnacyjny, niepodpiwniczony. Bryta budynku regularna, nawiazuje do ksztattu prostokata.
Bazujac na dostepnej dokumentacji oraz przeprowadzonej inspekcji rozumiemy, ze charakterystyka
techniczna budynku przedstawia sie nastepujco:

Fundamenty tawy betonowe monolityczne

Sciany noéne zewnetrzne  Murowane z cegly petnej

i wewnetrzne
Stropy Zelbetowe monolityczne
Schody Drewniane
Dach Dwuspadowy, konstrukcji drewnianej, pokryty blachga trapezowa
Stolarka Drzwiowa: Stalowa
Okienna: Drewniana
Posadzki Cementowe
Tynki wewnetrzne Cementowo — wapienne, malowane farbg emulsyjng i olejna
Tynki zewnetrzne Cementowo — wapienne
Instalacje Elektryczna, wodna, kanalizacyjna, C. O.

Podstawowe wymiary budynku ustalono na podstawie przedtozonej dokumentacji. Powierzchnia
uzytkowa budynku wynosi 282,50 m?,
Budynek o niskim stanie technicznym, noszacy znaczne oznaki zuzycia. W przypadku dalszego
uiytkowania (w szczegélnosci w przypadku wynajmu lub sprzedazy) niezbedny bytby remont
o znacznych nakladach finansowych.
Uwagal Urzqdzenia znajdujgce sie w obiekcie nie zostaly objete zakresem wyceny.
Opis magazynu zbozowego
Przedmiotowy budynek zostat wybudowany ok. 1980 roku jako budynek magazynowy. Obiekt
jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony.
Bazujac na dostepnej dokumentacji oraz przeprowadzonej inspekcji rozumiemy, ze charakterystyka
techniczna budynku przedstawia sie nastepujaco:

Fundamenty tawy betonowe monolityczne

Sciany none zewnetrzne  Murowane z cegly peinej

Dach Dwuspadowy, konstrukgeji stalowej, pokryty blachg trapezowa

Teb 1: +48 224281695 Tel. kom: +48 505 035 871 e-mail: bivro@legeadvisors.pt » g Lege Advisors

Tel 2: +4B 2242816 96 Fax: +48226337974 www legeadvisors.pl






Operat szacunkowy — Jasienica Dolna, obreb 0004, dz. ew. 522/1

Stolarka Stalowa

Posadzki Cementowe

Tynki wewnetrzne Cementowo - wapienne, malowane farba emulsyjna
Tynki zewnetrzne Nakrapiane cementowo — wapienne

Instalacje Elektryczna

Podstawowe wymiary budynku ustalono na podstawie przedioionej dokumentacji. Powierzchnia
uzytkowa budynku wynosi 1 110,23 m%
Budynek o niskim stanie technicznym, noszacy znaczne oznaki zuiycia. W przypadku dalszego
uzytkowania (w szczegélnosci w przypadku wynajmu lub sprzedaiy} niezbedny bytby remont
o znacznych naktadach finansowych.
Uwaga! Urzgdzenia znajdujgce sie w obiekcie nie zostaly objete zakresem wyceny.
Opis budynku biurowego
Przedmiotowy budynek zostat wybudowany ok. 1920 roku jako budynek biurowy. Obiekt
jednokondygnacyjny, z poddaszem uzytkowym, czes$ciowo podpiwniczony.
Bazujac na dostepnej dokumentacji oraz przeprowadzonej inspekcji rozumiemy, ze charakterystyka
techniczna budynku przedstawia sie nastepujgco:

Fundamenty tawy murowane z cegly petnej

Sciany nosne zewnetrzne  Murowane z cegly petnej

i wewnetrzne

Stropy Drewniane

Schody Drewniane

Dach Dwuspadowy, konstrukcji drewnianej, pokryty dachéwka ceramiczng

Stolarka Drewniana

Posadzki Cementowe, terakota, deski, wykiadzina, parkiet

Tynki wewnetrzne Cementowo — wapienne, malowane farbg emulsyjng i olejna, tapeta,
glazura

Tynki zewnetrzne Cementowo —wapienne

Instalacje Elektryczna, wodna, kanalizacyjna, C. O., telefoniczna

Podstawowe wymiary budynku ustalono na podstawie przeditoionej dokumentacji. Powierzchnia
uzytkowa budynku wynosi 226,68 m?.

Budynek o niskim stanie technicznym, noszacy znaczne oznaki zuiycia. W przypadku dalszego
uzytkowania {w szczegblnosci w przypadku wynajmu lub sprzedaiy) niezbedny bytby remont

o znacznych naktadach finansowych.
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Uwaga! Urzqdzenia znajdujqce sie w obiekcie nie zostafy objete zakresem wyceny.
Opis budynku garaiowo - magazynowego
Przedmiotowy budynek zostat wybudowany ok. 1920 roku jako budynek pomocniczy. Obiekt
jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony.
Bazujac na dostepnej dokumentacji oraz przeprowadzonej inspekcji rozumiemy, ze charakterystyka
techniczna budynku przedstawia sie nastepujaco:

Fundamenty tawy murowane z cegly petnej

Sciany nosne zewnetrzne  Murowane z cegly petnej

i wewnetrzne

Dach Dwuspadowy, konstrukeji drewnianej, pokryty papa
Stolarka Stalowa

Posadzki Cementowe

Tynki wewnetrzne Cementowo — wapienne, malowane farbg emulsyjng i olejng
Tynki zewnetrzne Nakrapiane cementowo — wapienne

Instalacje Elektryczna

Podstawowe wymiary budynku ustalono na podstawie przedtoionej dokumentacji. Powierzchnia
uzytkowa budynku wynosi 198,91 m?,
Budynek o niskim stanie technicznym, noszacy znaczne oznaki zuiycia. W przypadku dalszego
uzytkowania (w szczegdélnoéci w przypadku wynajmu lub sprzedazy) niezbedny bytby remont
o znacznych naktadach finansowych.
Uwagal Urzqdzenia znajdujqce sie w obiekcie nie zostafy objete zakresem wyceny.
Opis budynku garazowego
Przedmiotowy budynek zostat wybudowany ok. 1980 roku jako budynek garaiowy. Obiekt
jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony.
Bazujqc na dostepnej dokumentacji oraz przeprowadzonej inspekcji rozumiemy, ze charakterystyka
techniczna budynku przedstawia sie nastepujgco:

Fundamenty tawy betonowe

Sciany noéne zewngtrzne  Murowane z cegly petnej i bloczkéw zwirobetonowych

Dach Jednospadowy, pokryty blachg falisty
Stolarka Stalowa
Posadzki Cementowe
Tynki wewnetrzne Brak
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Tynki zewnetrzne Nakrapiane cementowo — wapienne

Instalacje Brak
Podstawowe wymiary budynku ustalono na podstawie przedtozonej dokumentacji. Powierzchnia
uzytkowa budynku wynosi 12,70 m2,
Budynek o niskim stanie technicznym, noszacy znaczne oznaki zuiycia. W przypadku dalszego
uzytkowania (w szczegélnosci w przypadku wynajmu lub sprzedaiy) niezbedny bytby remont
o znacznych naktadach finansowych.
Uwaga! Urzgdzenia znajdujgce sie w obiekcie nie zostaly objete zakresem wyceny.
Opis budynku gospodarczego
Przedmiotowy budynek zostat wybudowany ok. 1980 roku jako budynek pomocniczy. Obiekt
jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony.
Bazujac na dostepnej dokumentacji oraz przeprowadzonej inspekcji rozumiemy, ze charakterystyka
techniczna budynku przedstawia sie nastepujaco:

Fundamenty tawy betonowe

Sciany nosne zewnetrzne  Murowane z cegly petnej i bloczkéw iwirobetonowych

Dach Jednospadowy, pokryty papa
Stolarka Stalowa

Posadzki Cementowe

Tynki wewnetrzne Cementowo - wapienne
Tynki zewnetrzne Cementowo - wapienne
Instalacje Elektryczna

Podstawowe wymiary budynku ustalono na podstawie przedtoionej dokumentacji. Powierzchnia
uzytkowa budynku wynosi 73,03 m2,

Budynek o niskim stanie technicznym, noszacy znaczne oznaki zuzycia. W przypadku dalszego
uiytkowania {w szczegblnoéci w przypadku wynajmu lub sprzedazy} niezbedny bytby remont
o znacznych naktadach finansowych.

Uwaga! Urzqdzenia znajdujqce sie w obiekcie nie zostaly objete zakresem wyceny.

Opis budynku gospodarczego

Przedmiotowy budynek zostat wybudowany ok. 1980 roku jako budynek pomocniczy. Obiekt
jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony.

Bazujac na dostepnej dokumentacji oraz przeprowadzonej inspekcji rozumiemy, ze charakterystyka

techniczna budynku przedstawia sie nastepujgco:
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Fundamenty tawy betonowe

Sciany noéne zewnetrzne  Murowane z cegly petnej i bloczkéw wirobetonowych

Dach Jednospadowy, pokryty blacha falistg
Stolarka Drewniana

Posadzki Cementowe

Tynki wewnetrzne Cementowo - wapienne

Tynki zewnetrzne Cementowo - wapienne

Instalacje Elektryczna

Podstawowe wymiary budynku ustalono na podstawie przediozonej dokumentacji. Powierzchnia
uzytkowa budynku wynosi 88,00 m?,
Budynek o niskim stanie technicznym, noszacy znaczne oznaki zuiycia. W przypadku dalszego
uzytkowania (w szczegdlnosci w przypadku wynajmu lub sprzedazy) niezbedny bytby remont
o znacznych naktadach finansowych.

Uwagal Urzqdzenia znajdujqce sie w obiekcie nie zostafy objete zakresem wyceny.

6 PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE MIEJSCOWYM

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nieruchomosci ustala sie
na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu
przeznaczenie ustala sie¢ na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Obszar, na ktérym zlokalizowana jest przedmiotowa nieruchomo$¢ objety jest ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego {Uchwata nr XXVill/183/2005 Rady Gminy
tambinowice z dnia 31 marca 2005 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego cze$ci wsi Jasienica Dolna), zgodnie z ktérym dziatka ew. nr 522/1 potozona jest na

terenach ustug produkcyjnych, przemystu i sktadéw (oznaczone symbolem 32U,P,S).

7 ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

W procesie wyceny przeanalizowano:

e Obszar rynku — powiat opolski, nyski i brzeski;
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e Okres analizy cen transakcyjnych — dwa lata wstecz od dnia wyceny;
e Rodzaj rynku - nieruchomosci gruntowe zabudowane obiektami magazynowymi
i produkcyjnymi oraz grunty niezabudowane o przeznaczeniu magazynowo — produkcyjnym.

Analiza lokalnego rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych
W celu oszacowania wartoéci przedmiotowej nieruchomosci w stanie na dzied wyceny
przeanalizowano transakcje kupna - sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych obiektami
magazynowymi i produkcyjnymi, wyposazionymi w zaplecze socjalno - biurowe, w okresie od
grudnia 2017 roku do dnia wyceny. Analize rynku ograniczono do powiatu opolskiego, nyskiego
i brzeskiego oraz skupiono sie na budynkach kilkudziesiecioletnich, charakteryzujacych sie jak
najbardziej zblizonym stanem technicznym i standardem wykoriczenia oraz parametrami
powierzchniowymi do przedmiotowej nieruchomosci.
Na podstawie zebranych danych o zawartych transakcjach stwierdzono, iz ceny transakcyjne
nieruchomoéci gruntowych zabudowanych najbardziej podobnych do przedmiotowej nieruchomosci
(w odniesieniu do 1 m? powierzchni uzytkowej) w analizowanym okresie wahaty sie w granicach od
316,69 zt do 495,32 zt. Zaobserwowana rozbiezno$¢ cenowa wynika z réznic poréwnywanych
nieruchomosci w zakresie przede wszystkim lokalizacji, intensywnosci zabudowy, wielkosci
powierzchni uzytkowej budynku, stanu technicznego budynku. W toku przeprowadzonej analizy
rynku ustalono, iz rodzaj prawa do gruntu nie wptywa na warto$¢ nieruchomosci w sposéb istotny.
W przypadku gruntéw zabudowanych ceny zaleig giéwnie od lokalizacji i stanu technicznego
budynku, intensywno$ci zabudowy oraz powierzchni uzytkowe] budynku. Najwyisze ceny
transakcyjne osiggaly nieruchomosci potoione w atrakcyjniejszym dla potencjalnych nabywcéw
rejonie, blizej giéwnych tras komunikacyjnych, z dobrg dostepnoscia do infrastruktury handlowo —
ustugowej oraz $rodkéw komunikacji miejskiej. Z kolei duzo nizsze ceny osiggaja nieruchomosci
potoione na obrzeiach miasta, zlokalizowane w wiekszej odleglo$ci od gtéwnych tras
komunikacyjnych, z przecigtng dostepnoscig infrastruktury handlowo - ustugowej oraz potozone
w przecigtnym otoczeniu. O ile duze budynki sg bardziej funkcjonaine, o tyle wtasnie mate budynki
odznaczajg sie¢ wyzszymi cenami jednostkowymi. Jest to zalezno$¢ notowana niemal w kazdym
segmencie rynku — im mniejsza powierzchnia tym wieksza cena jednostkowa. Dziatka stanowi
atrybut nieruchomosci, daje mozliwosci dodatkowego zagospodarowania w postaci np. urzadzenia
miejsc parkingowych, stad korzystniej oceniane s3 nieruchomosci o niskim wskazniku zabudowy.
Wainy jest takie stan techniczny budynku - budynki charakteryzujace sie zadowalajagcym stanem
technicznym, w ktérych prowadzona jest systematyczna gospodarka remontowa oraz

niewymagajace poniesienia wysokich naktadéw finansowych na przeprowadzenie prac
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remontowych 0siggaja wyisze ceny.

Odnotowano na analizowanym rynku kilkanascie transakcji, z czego do wyceny wybrano cztery,
ktére byly najbardziej zblizone do przedmiotowej nieruchomosci pod wzgledem analizowanych cech
rynkowych majacych wptyw na wartos¢ (zestawienie ponizej - Tabela 1).

Na podstawie analizy transakgji dotyczacych nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
komercyjnymi oceniono, ze w ostatnim czasie rynek nieruchomosci ustabilizowat sig, dlatego tez
w procesie wyceny okreslono trend czasowy na poziomie 0%.

W toku analizy odrzucono transakcje o charakterze nierynkowym i transakcje niewiarygodne,

skrajnie odbiegajace od $redniej ceny rynkowej uzyskiwanej na analizowanym rynku lokalnym.

Tabela 1
Pow. Pow. Cena
Data Miejscowosc Ulica uzytkowa  giuntu  transakcyjna Cena jednostkowa
transakgji (m2] (m2] (2] [2t/m2]
1 2018-06-25 | Skarbimierz-Osiedle Topolowa 2 725* 8932 862 980 316,69
2 2019-06-17 Prusinowice Powstaricow Slaskich 2762% 14 914 1000 000 362,06
3 2019-03-20 Otmuchdéw Warszawska 5279* 13677 2 230 000 422,43
4 2019-05-15 Paczkéw Jagielloriska 1922* 7618 952 000 495,32

* powierzchnie uZytkowq obliczono na podstawie powierzchni zabudowy uwzgledniajgc: udziat powierzchni

technicznej parteru oraz grubos¢ Scian.

Analiza lokalnego rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych

W celu oszacowania wartoéci przedmiotowej nieruchomosci w stanie na dzien wyceny
przeanalizowano transakcje kupna - sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
przeznaczonych pod tereny przemystowe, ustugowe, skiadéw i magazyndw, w okresie od grudnia
2017 roku do dnia wyceny. Analize rynku ograniczono do powiatu opolskiego i nyskiego.

Na podstawie zebranych danych o zawartych transakcjach stwierdzono, iz ceny transakcyjne
nieruchomoéci gruntowych niezabudowanych najbardziej podobnych do przedmiotowej
nieruchomosci (w odniesieniu do 1 m? powierzchni gruntu) w analizowanym okresie wahaty sie
w granicach od 22,36 2t do 50,00 zt. Zaobserwowana rozbieino$¢ cenowa wynika z rdinic
poréwnywanych nieruchomos$ci w zakresie przede wszystkim lokalizacji ogéinej, otoczenia
nieruchomogci, wielkosci gruntu, a takze funkcji uzytkowych. W toku przeprowadzonej analizy rynku
ustalono, iz rodzaj prawa do gruntu nie wptywa na warto$¢é nieruchomoséci w sposéb istotny.

Ceny gruntu zalezg gtéwnie od lokalizacji ogélnej i otoczenia nieruchomosci, co wigze sie 2 m. in.
z usytuowaniem wzgledem gtéwnych ciggéw komunikacyjnych — drdg krajowych, atrakcyjnoscig
otoczenia nieruchomosci. Ponadto wplyw na cene nieruchomodci gruntowych niezabudowanych

wywiera wielkos¢é gruntu oraz jego funkcje uzytkowe. Dziatki o duzej powierzchni posiadajg duze
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mozliwosci inwestycyjne, jednak ich zakup wiaze si¢ nieodtgcznie z koniecznoscia dysponowania
duiym kapitalem lub wykazaniem sie duzg zdolnoscig kredytowa. To powoduje, e grupa
potencjalnych nabywcéw jest mocno zawezona. W przypadku matych dziatek grupa nabywcéw jest
wieksza, a to powoduje, e nie ma tak duzej koniecznoéci udzielania bonifikat przy sprzedaiy.
Niekorzystnie na cene nieruchomosci wplywajq utrudnienia w zagospodarowaniu w postaci
znacznego zadrzewienia czy zakrzewienia, uksztaftowania terenu oraz jego ksztattu. Zakup
nieruchomosci nieuporzadkowanej, niekorzystnie uksztaftowanej obliguje kupca do oczyszczenia
i niwelowania terenu w celu przystapienia do realizacji zamierzonej inwestycji. Powoduje to
wydluzenie procesu inwestycyjnego oraz podniesienie kosztow.

Odnotowano na analizowanym rynku kilka transakcji, z czego do wyceny wybrano cztery, ktére byly
najbardziej zblizone do przedmiotowej nieruchomosci pod wzgledem analizowanych cech
rynkowych majacych wplyw na wartos$¢ (zestawienie ponizej - Tabela 2).

Na podstawie analizy transakcji dotyczacych nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
oceniono, e w ostatnim czasie rynek nieruchomosci ustabilizowat sie, dlatego tez w procesie
wyceny okreslono trend ¢zasowy na poziomie 0%.

W toku analizy odrzucono transakcje o charakterze nierynkowym i transakcje niewiarygodne,

skrajnie odbiegajace od $redniej ceny rynkowej uzyskiwanej na analizowanym rynku lokalnym.

Tabela 2
Data . .. row. Cena . cena
o Gmina Miejscowost gruntu transakeyjna [21] jednostkowa

[m2] [28/m2)
1 2018-02-27 Nysa Nysa 9258 206 988 22,36
2 2018-04-12 | Tarnéw Opolski Przywory 14516 325 000 22,39
3 2018-12-10 Ozimek Schodnia 5857 251 851 43,00
4 2(18-11-30 Ozimek Schodnia 13 166 658 300 50,00
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8 RODZAJ OKRESLANEJ WARTOSCI NIERUCHOMSCI, ZASTOSOWANE

PODEJSCIE, METODA | TECHNIKA WYCENY

Zalozenia przyjete w procesie wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz

z prawem wiasnoéci budynkdw i urzadzeri stanowigcych odrebng wiasnoé¢ w stanie na dzier

wyceny. Dodatkowo okreélono wartoé¢ nieruchomoéci w warunkach sprzedazy wymuszonej

w stanie na dzieft wyceny oraz warto$¢ gruntu jako gruntu niezabudowanego.

Rodzaj okreslanej wartosci

Warto$¢ rynkowa, zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomosciami z dn. 21.08.1997 r. art.151.1,

stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomo$é w transakcji

sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajgcym, ktérzy maja

stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postgpuja rozwaznie oraz nie znajduja

sie w sytuacji przymusowej.

Zgodnie z ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dn. 21.08.1997 r. warto$¢ rynkowa

nieruchomos$ci okresla sie przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego, dochodowego lub

w podejéciu mieszanym (jezeli istniejace uwarunkowania nie pozwalaja na zastosowanie podejscia

poréwnawczego lub dochodowego).

Wybér podejécia, metody i techniki wyceny

Wyboru metody zastosowanej do okre$lenia wartosci rynkowej nieruchomoéci dokonano

uwzgledniajac:

¢ postanowienia obowigzujgcych przepiséw prawnych regulujacych tryb, zasady i metody wyceny
nieruchomosci;

o cel wyceny;

e wyniki analizy podazy i popytu na nieruchomosci o zblizonej wartoéci uzytkowej na rynku
lokalnym;

¢ lokalizacje i rodzaj nieruchomosci.

Przedstawione przestanki wyboru metody wyceny oraz obowigzujace przepisy prawne, w tym

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r., w sprawie wyceny nieruchomosci

i sporzadzania operatu szacunkowego - a takie Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) Polskiej

Federacji Stowarzyszeri Rzeczoznawcow Majatkowych, daly podstawe do zastosowania podejécia

poréwnawczego, metody poréwnywania parami do okreélenia wartosci rynkowej nieruchomosci.
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Decydujac si¢ na przyjecie wymienionej metody wyceny, wzigto pod uwage charakter
nieruchomodci, jej indywidualne mozliwosci funkcjonalne na istniejgcym rynku lokalnym oraz ilosé
zawartych transakcji.

Metoda poréwnywania parami polega na poréwnaniu nieruchomosci wycenianej o znanych
cechach, kolejno z nieruchomoséciami podobnymi, o znanych cenach transakcyjnych i cechach.
Wartoé¢ okrela sie poprzez korygowanie cen transakcyjnych ze wzgledu na réznice ocen pomiedzy
nieruchomoscia wyceniang i nieruchomosciami podobnymi. Podejécie poréwnawcze stosuje sig,
jezeli s3 znane ceny i cechy nieruchomoséci podobnych do nieruchomosci wycenianej (czyli
poréwnywalnych ze wzgledu na potoienie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz
inne cechy wplywajace na jej warto$¢).

Zrealizowano nastepujacq procedure przy wykorzystaniu ww. metody szacowania:

e Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowiacego podstawe wyceny.

e Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

e Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposéb zasadniczy na zréinicowanie cen na
rynku nieruchomosci.

e Ocena wielko$ci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

e Ustalenie zakresu skali ocen dla kaidej z przyjetych cech rynkowych.

e Wybér do poréwnah z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech
nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci
stanowigcej przedmiot wyceny, z ich niezbedng charakterystyka.

e Charakterystyka wycenianej nieruchomoséci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych.

e Przeprowadzenie poréwnarn nieruchomo$ci wycenianej kolejno z nieruchomosciami
wybranymi do wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajacych z réZnicy ocen
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnan.

e Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnar
przy uzyciu okreslonych poprawek.

e Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako $redniej arytmetycznej
z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegdlnych parach, lub

$redniej wazonej, jesli wiarygodno$¢ otrzymanych wynikéw jest zréznicowana.
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e Okreflenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci
jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych {np. m2 powierzchni gruntu, budynku czy
lokalu).

Sprzedai nieruchomosci w postepowaniu upadiosciowym
» Zgodnie z art. 313, Ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. - Prawo upadiosciowe:

1. Sprzedai dokonana w postepowaniu upadto$ciowym ma skutki sprzedazy egzekucyjnej. Nabywca
sktadnikéw masy upadtoéci nie odpowiada za zobowiazania podatkowe upadiego, takie powstate
po ogtoszeniu upadtosci.

2. Sprzedai nieruchomosci powoduje wygasnigcie praw oraz praw i roszczeri osobistych ujawnionych
przez wpis do ksiegi wieczystej lub nieujawnionych w ten sposdb, lecz zgloszonych sedziemu-
komisarzowi w terminie okre$lonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktére wygasto,
uprawniony nabywa prawo do zaspokojenia wartoéci wygastego prawa z ceny uzyskanej ze
sprzedazy obcigzonej nieruchomosci. Skutek ten powstaje z chwilg zawarcia umowy sprzedazy.
Podstawq do wykreslenia praw, ktére wygasly na skutek sprzedaiy, jest prawomocny plan
podzialu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci obcigzonej. Podstawg wykreslenia hipoteki
jest umowa sprzedazy nieruchomosci

3. Pozostaja w mocy bez potrgcania ich wartoéci z ceny nabycia stuzebnod¢ drogi koniecznej,
stuzebno$é przesytu oraz stuiebno$é ustanowiona w zwigzku z przekroczeniem granicy przy
wznoszeniu budowli lub innego urzadzenia. Uzytkowanie oraz prawa doizywotnika pozostajg
w mocy, jezeli przystuguje im pierwszeristwo przed wszystkimi hipotekami lub jezeli nieruchomo$¢
nie jest hipotekami obcigzona albo jezeli wartos¢ uzytkowania i praw dozywotnika znajduje petne
pokrycie w cenie nabycia. Jednakze w tym ostatnim wypadku warto$¢ tych praw bedzie zaliczona
na cene nabycia

4. Na wniosek wiasciciela nieruchomos$ci wtadnacej, zgloszony najpéiniej w zarzutach do planu
podziatu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomos$ci obcigionej, sedzia-komisarz moie
postanowi¢, Ze stuzebnoé¢ gruntowa, ktéra nie znajduje petnego pokrycia w cenie nabycia, zostaje
utrzymana w mocy, jezeli jest dla nieruchomosci wladnacej konieczna, a nie obniza w sposéb
istotny wartosci nieruchomosci obcigzonej. Na postanowienie sedziego-komisarza przystuguje
zazalenie. Jezeli wniosek o wylaczenie zgloszony zostat w zarzutach, podiega rozpoznaniu razem
2z zarzutami.

S. Przepisy ust. 2—4 stosuje sie odpowiednio do sprzedaiy prawa uiytkowania wieczystego,
spétdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu i statku morskiego wpisanego do rejestru

okretowego.
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6. Do sprzedazy utamkowej czesci nieruchomosci odpowiednie zastosowanie majg przepisy art. 1004
odpowiednie stosowanie przepiséw ustawy, art. 1005 zawiadomienie o zajeciu nieruchomosci, art.
1007 granice przy zarzqdzie czesciq nieruchomosci, art. 1009 sposéb oszacowania | opisu
utamkowej czesci nieruchomosci, art. 1012 trwanie obcigzeri cze$ci ulamkowej nieruchomosci i art.

1013 trwanie hipotek na utamkowej czesci nieruchomosci Kodeksu postepowania cywilnego.

Zgodnie Ustawq z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego:

> Art. 1000.
§ 1.Z chwila uprawomocnienia sie postanowienia o przysadzeniu wiasnosci wygasaja wszelkie
prawa i skutki ujawnienia praw i roszczer osobistych cigzace na nieruchomosci. Na miejsce tych
praw powstaje prawo do zaspokojenia z ceny nabycia z pierwszeristwem przewidzianym
w przepisach o podziale ceny uzyskanej z egzekuciji.
§ 2. Pozostajg w mocy bez potracenia ich wartosci 2 ceny nabycia:
1) prawa cigzace na nieruchomosci z mocy ustawy;
2)
3) stuzebno$¢ drogi koniecznej oraz stuzebno$¢ ustanowiona w zwiazku z przekroczeniem granicy
przy wznoszeniu budowli lub innego urzgdzenia;
4) stuzebno$¢ przesytu.
§ 3.Pozostajg réwniez w mocy ujawnione przez wpis w ksiedze wieczystej lub zloZenie
dokumentu do zbioru albo nie ujawnione w ten sposéb, lecz zgtoszone najpéiniej na trzy dni
przed terminem licytacji, uzytkowanie, stuzebnosci i prawa dozywotnika, jezeli przystuguje im
pierwszeristwo przed wszystkimi hipotekami lub jezeli nieruchomos¢ nie jest hipotekami
obcigiona albo jeieli warto$¢ uiytkowania, stuzebnosci i praw doiywotnika znajduje petne
pokrycie w cenie nabycia. Jednakze w wypadku ostatnim wartoé¢ tych praw bedzie zaliczona na
cene nabycia.
§ 4. Przepisu § 1 nie stosuje sig w odniesieniu do cigzacych na nieruchomosci spétdzielczych
lokatorskich i wlasno$ciowych praw do lokalu. Prawa te, z chwily uprawomocnienia si¢
postanowienia o przysadzeniu wtasnosci, przeksztatcajg sie odpowiednio w prawo najmu,
w prawo odrebnej wtasnosci do lokalu albo we wtasno$¢ domu jednorodzinnego.
> Art. 1003.
§ 1. Prawomocne postanowienie o przysadzeniu wilasnosci wraz z planem podziatu sumy
uzyskanej z egzekucji jest tytutem do wykreélenia w ksigdze wieczystej lub w zbiorze

dokumentéw wszelkich praw, ktére wedtug planu podziatu wygasty.
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§ 2. Na podstawie samego postanowienia o przysadzeniu wiasnosci wykreéla sie wszystkie
hipoteki obcigzajgce nieruchomo$é, jezeli w postanowieniu stwierdzono zaptacenie przez

nabywce catej ceny nabycia gotéwka”.

9 OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI |

PRZEDSTAWIENIE OBLICZEN

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakeji, szczegétowych informacji od agencji obrotu
nieruchomosciami oraz na podstawie preferencji potencjalnych nabywcéw ustalono cechy rynkowe,
od ktérych wuzaleinione sg ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych obiektami
magazynowymi i produkcyjnymi.

Poszczegdlnym cechom rynkowym przypisano odpowiednie, nizej wymienione wartosci
przymiotnikowe.

Tabela 3

Lp. Cecha rynkowa Ocena Opis

Ocena lokalizacji pod katem usytuowania wzgledem
- Oobra gtéwnych ciaggébw komunikacyjnych miasta. Ponadto cecha
1. Lokalizacja L. . . R
- uwzglednia réinice w otoczeniu. Wyiszg cene uzyskuja
Srednia obiekty potozone poéréd zabudowy produkcyjnej.
Cecha réinicuje obiekty z wiekszymi dziatkami, na ktérych
Niska urzgdzono np. parking od tych, gdzie powierzchnia dziatki
Intensywno$¢ jest zblizona do powierzchni zabudowy. Lepszg oceng
zabudowy uzyskujg obiekty o niiszej intensywnosci zabudowy, tj.
Srednia nizszej proporcji powierzchni zabudowy do powierzchni
dziatki. Niska do 0,30, $rednia od 0,30.
. . Srednia Powierzchnia uzytkowa ponizej 2 500 m?{wiacznie)
3. Povyne;zchma Duia Powierzchnia uzytkowa od 2 500 m? do 4 000 m?
uzytkowa Bardzo duia Powierzchnia uzytkowa powyiej 4 000 m? {wigcznie)
Ocena stopnia zuzycia i funkcjonalnosci obiektu. Wyisze
Sredni ceny osiggajq budynki wykazujace typowe oznaki zuzycia,
wynikajace gtoéwnie z uptywu czasu, ktérych gospodarka
4, Stan techniczny Niski remontowa prowadzona jest na biezaco, najniisze
natomiast dotyczg budynkéw, dla ktérych brak
Bardzo niski prowadzonej gospodarki remontowej, wymagajace
peniesienia znacznych naktadéw finansowych na remont.

Wagi cech rynkowych odniesiono do zatoienia, ze warto$é rynkowa nieruchomosci Wy znajdzie sig

pomiedzy Cmin @ Crmax. W 2zbiorze transakcji dotyczacych podobnych nieruchomosci okreslono:
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Cene maksymalng Comax = 495,32 2t/m?

Cene minimalng Cmi» = 316,69 zt/m?

AC = Crax - Crin= 178,63 z#/m?

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji oraz na podstawie preferencji potencjalnych

nabywcow ustalono nastepujgce wagi cech (Tabela 4).

Tabela 4

tp. CECHA RYNKOWA Wag;/:IQChV Zakrfzsvkl‘:;; R
1 |Lokalizacja 40 71,45zt

2 | Intensywno$¢ zabudowy 10 17,86 2t

3 | Powierzchnia uzytkowa 20 35,73 zt

4 | Stan techniczny 30 53,59 zt

Ogétem: 100 178,63 =t

Do poréwnania wybrano trzy transakcje kupna — sprzedaizy nieruchomosci gruntowych

zabudowanych obiektami magazynowymi i produkcyjnymi, najbardziej podobne do przedmiotu
wyceny pod wzgledem analizowanych cech, majacych wplyw na wartoéé. Poszczegéine

nieruchomosci oznaczono odpowiednio: A, B, C.

Nieruchomos¢ ,,A”

Transakcja z dnia 2018-06-25

Potozenie: Skarbimierz — Osied!e, ul. Topolowa
Lokalizacja — dobra

Intensywno$¢ zabudowy — érednia
Powierzchnia uzytkowa — duza

Stan techniczny — bardzo niski

Cena transakcyjna 1m? powierzehni budynku: 316,69 zi/m?

Nieruchomosé, B”

Transakcja z dnia 2019-06-17

Potozenie: Prusinowice, ul. Powstaricéw Slaskich
Lokalizacja — $rednia

Intensywnos$¢ zabudowy — niska

Powierzchnia uzytkowa ~ duza

Stan techniczny - niski

Cena transakcyjna 1m? powierzchni budynku: 362,06 zt/m?
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Nieruchomosé, C”

Transakcja z dnia 2019-03-20
Potoienie: Otmuchdw, ul. Warszawska
Lokalizacja —dobra

Intensywno$¢ zabudowy — $rednia
Powierzchnia uzytkowa — bardzo duza
Stan techniczny - $redni

Cena transakcyjna 1m? powierzchni budynku: 422,43 zt/m?

Tabela obliczert wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem
wiasnosci budynkéw i urzadzer stanowiacych odrebna wiasnoéé w odniesieniu do 1m?
powierzchni uzytkowej budynku:

Tabela 5
NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
WYCENIANA A B

NIERUCHOMOSC

RODZAJ CECH RYNKOWYCH

Miejscowosc¢ Jasienica Dolna | Skarbimierz-Osiedle Prusinowice Otmuchéw
Ulica - Topolowa Powstaricéw $laskich Warszawska
Data transakcji 25.06.2018 17.06.2019 20.03.2019
Pow. dziatki 11 297 8932 14914 13677
Pow. budynku 2725 2762 5279
Cena 1 m?p.u. [zi] 316,69 zt 362,06 zt 422,43 2t
Lokalizacja dobra $rednia dobra
-71,45 zt 0,00 zt -71,45 zt
$rednia niska $rednia
Intensywno$¢ zabudowy 178621 0,002t 17,8621
Powlerzchnia uzytkowa duia duia bardzo duia
-17,87 2t -17,87 2t 0,00 zt
. bardzo niski niski $redni
Stan techniczny
26,80 zt 0,00 zt -26,80 zt
SUMA POPRAWEK 2] -44,66 ot -17,87 o -80,39 2t
WARTOSC 1 m? SKORYG.
{t] 272,03 zt 344,19 zt 342,04 zt
WARTOSC SREDNIA 1 m?
p.u. nieruchomosci 319,42 zt
gruntowej zabudowanej

*_ powierzchnie uzytkowq budynku okreslono jako sume powierzchni magazynu zbozowego gidwnego,
magazynu zboiowego, budynku warsztatowo — magazynowego, magazynu zbozowego, budynku biurowego,

budynku garazowo — magazynowego, garazowego oraz dwdch budynkéw gospodarczych.
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Wartoéé rynkowa prawa uiytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem wtasnosci budynkéw

i urzadzen stanowiacych odrebng wlasno$é w stanie na dziert wyceny wynosi:
Wa= 319,42 z{/m?* 1,0 * 4 071,19 m?= 1 300 419,51 z}

Po zaokragleniu przyjeto warto$¢: 1 300 000 zt
Stownie: jeden milion trzysta tysiecy tysigcy zlotych

Okreslenie wartosci gruntu jako gruntu niezabudowanego

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji, szczegétowych informacji od agencji obrotu
nieruchomos$ciami oraz na podstawie preferencji potencjalnych nabywcdéw ustalono cechy rynkowe,
od ktérych uzaleznione s3 ceny nieruchomoéci gruntowych niezabudowanych.

Poszczegdlnym cechom rynkowym przypisano odpowiednie, nizej wymienione wartosci

przymiotnikowe.

Tabela 6
Lp. Cecha rynkowa Ccena Opis
1 Lokalizacja Dobra Ocena lokalizacji pod katem usytuowania wzgledem
) ogdina Srednia gtdwnych ciggdw komunikacyjnych i centrum miasta.
Ocena  atrakcyjnosci  otoczenia/sasiedztwa  dziatki.
Dobre Korzystniejsza  ocene  uzyskujg  obiekty  dobrze
2 Otoczenie skomunikowane z korzystym dojazdem, bardzo dobrze
: nieruchomosci wyeksponowane na tle otoczenia. Mniejszq ocene uzyskujq
Stabe obiekty stabo skomunikowane 2z malo korzystnym
dojazdem, stobo eksponowane.
] Srednia Powierzchnia gruntu ponizej 6 000 m? (wigcznie)
e Wielkos¢ gruntu Duia Powierzchnia gruntu powyiej 6 000 m?
L Dobre Rozumiane jako ksztatt dziatki, uksztattowanie terenu,
4, Funkcje uzytkowe - . N o
Srednie dojazd, stopieri zdrzewienia.

Wagi cech rynkowych odniesiono do zatozenia, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci Wy znajdzie sie
pomiedzy Cmin @ Cmax- W zbiorze transakcji dotyczacych podobnych nieruchomoséci okreélono:

Cene maksymalng Cmax = 50,00 zt/m?

Cene minimalng Cuin = 22,36 z/m?

AC = Cnax - Cuin= 27,64 2t/m?

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji oraz na podstawie preferencji potencjalnych

nabywcéw ustalono nastepujace wagi cech (Tabela 7).
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Tabela 7
Waga cechy  Zakres kwotowy

[%] [zt/ m2]

1 |Lokalizacja ogdéina 35 9,67 2t
2 | Otoczenie nieruchomosci 30 8,29 zt
3 | Wielkos¢ gruntu 10 2,76 2t
4 | Funkcje uzytkowe 25 6,91 2t
Ogétem: 100 27,63 zt
Do poréwnania wybrano trzy transakcje kupna — sprzedaiy nieruchomosci gruntowe

niezabudowane, najbardziej podobne

do przedmiotu wyceny pod wzgledem analizowanych cech,

majgcych wptyw na warto$¢. Poszczegdine nieruchomosci oznaczono odpowiednio: A, B, C.

Nieruchomos¢ ,A”
Transakcja z dnia 2018-04-12

Potozenie: gm. Tarnéw Opolski, Przywory

Lokalizacja ogéina — érednia
Otoczenie nieruchomosci - stabe
Wielko$¢ gruntu — duia

Funkcje uzytkowe - §rednie

Cena transakcyjna 1m? powierzchni gruntu: 22,39 zt/m?

Nieruchomosé ,,B”

Transakcja z dnia 2018-02-27
Potozenie: gm. Nysa, Nysa
Lokalizacja ogélna — dobra
Otoczenie nieruchomosci - dobre
Wielkos$¢ gruntu — duia

Funkcje uzytkowe — Srednie

Cena transakcyjna 1m? powierzchni gruntu: 22,36 zi/m?

Nieruchomosé¢, C”

Transakcja z dnia 2018-11-30
Potozenie: gm. Ozimek, Schodnia
Lokalizacja ogdlna — dobra

Otoczenie nieruchomosci - dobre
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Funkcje uzytkowe - dobre

Cena transakcyjna 1m? powierzchni gruntu: 50,00 zi/m?

Tabela obliczert wartoéci prawa uzytkowania wieczystego gruntu jako gruntu niezabudowanego

w odniesieniu do 1 m? powierzchni gruntu:

Tabela 8

RODZAJ CECH NIERUCHOMOSC NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
RYNKOWYCH WYCENIANA A. B. C.
Gmina Niemodlin Tarnéw Opolski Nysa Ozimek
Miejscowosé Gracze Przywory Nysa Schodnia
Data transakgji 12.04.2018 27.02.2018 30.11.2018
Pow. dziatki 11 297 14 516 9258 13166
Cena 1 m2 [zi] 22,39 zt 22,36 2t 50,00 zt
Lokalizacja og6lna $rednia érednia dobra dobra

0,00 z¢ -9,67 zt -9,67 zt
Otoczenie nieruchomosci Sh S Cote Hobre

8,29 zt 0,00 zt 0,00 zt

. duza duta duia duia

Wielkosc gruntu 0,002 0,001 0,00 2f
Funkcje uzytkowe dobre $rednie $rednie dobre

6,91 zt 6,91zt 0,00 zt
SUMA POPRAWEK [z1] 15,20 2t -2,76 o -9,67 2
CENA 1 m? SKORYG. [zt] 37,59zt 19,60 zt 40,33 zt
WARTOSC SREDNIA 1 m?
powierzchni gruntu 3%51n

Wartosé rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu jako gruntu niezabudowanego w stanie
na dzien wyceny wynosi:
Wa=32,51z1/m?* 1,0 * 11 297 m*= 367 227,81 zt

Po zaokragleniu przyjeto wartosé: 367 000 zt
Stownie: trzysta szes¢dziesiqt siedem tysigcy zfotych
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10 WARTOSC W WARUNKACH SPRZEDAZY WYMUSZONEJ

Przy okreélaniu wartosci dla wymuszonej sprzedazy nalezy wzig¢ pod uwage to, ze zbywca znajduje

sie w sytuacji przymusowej, co powoduije, ze czas eksponowania nieruchomosci na rynku jest zwykle

zbyt krétki, aby moina byto uzyskaé cene rynkowa. Wartoé¢ ta réwniez uwzglednia:

sprzedaz wymuszong - Diuinik wobec niemoznosci kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej jest przymuszony do sprzedazy przedsigbiorstwa - nie jest to dla niego opcja,
a koniecznoécia, sprzedai przedsiebiorstwa w warunkach rynkowych jest niemozliwa - nie
ma na to czasu, pieniedzy i zainteresowania na rynku,

szybka sprzeda: - okres na podjecie decyzji przez nabywce jest bardzo krétki wzgledem
warunkéw rynkowych; uniemoiliwia to przeprowadzenie naleiytego ekonomicznego
i prawnego due dilligence przedsiebiorstwa czy nieruchomosci, a nawet mimo jego nabycia
bez obcigzer i zobowigzar taczy sie to 2 pewnymi ryzykami,

brak rekojmi za wady - jakiekolwiek sktadniki majatku bedace przedmiotem sprzedaiy s3
zbywane bez rekojmi za wady; nabywca nie ma prawa podnosi¢ jakichkolwiek zarzutéw
wzgledem nabytego majatku (jak chotby faktyczne nieistnienie wierzytelnosci, ukryte wady
nieruchomogci czy maszyn, etc.),

postepowanie upadfoiciowe jest postepowaniem egzekucyjnym o charakterze
uniwersalnym, zaé w postepowaniach o charakterze singularnym {postepowanie
egzekucyjne prowadzone przez komornika sadowego) stosuje si¢ dyskontaz tytutu
wymuszonego charakteru sprzedazy, przy czym wobec czasu trwania likwidacji danej rzeczy
istnieje moiliwos¢ stosowania kolejnych dyskont po nieudanej prdbie sprzedaiy, za$
w trybie przygotowanej likwidacji nie ma takiej mozliwosci - zastosowane dyskonto musi
mie¢ charakter ekspercki (tu i teraz); kolejne proby sprzedazy w postgpowaniu
upadtosciowym prowadzq nie raz do ustalenia wartosci nieruchomosci na poziomie nawet
30-40% (nie dotyczy to raczej mieszkar/budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, ale
nieruchomosci inwestycyjnych, czy produkcyjnych),

diuga sprzedai w ewentualnym postepowaniu upadiosciowym wigze si¢ réwniei z tym, ze
mamy do czynienia ze zmiang wartosci pienigdza w czasie,

diuga sprzedaz taczy sie tez z kosztami utrzymania srodkéw trwalych, a takie kosztami jej
sprzedaiy - ostatecznie wierzyciel otrzymuje $rodki pienigine w ramach planu podziatu

pomniejszone o te koszty.
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Na polskim rynku brak jest bazy danych transakcyjnych, ktéra obejmowalaby kompleksowo
informacje o przeprowadzonych transakcjach ,wymuszonych” oraz o warunkach zawarcia takich
transakcji. Bazy gromadzone przez rzeczoznawcdéw majatkowych bazujg wytacznie na informacjach
z aktéw notarialnych, gdzie czesto brak jest danych o szczegblnych warunkach zawarcia transakeji.
Na bardziej rozwinietym i dojrzalszym rynku amerykariskim przeprowadzono badania dotyczace cen
uzyskiwanych w trybie wymuszonej sprzedazy na prébie nieruchomosci zabudowanych domami
mieszkalnymi z ostatnich 20 lat. Wyniki badania pokazaly, ie transakcje nieruchomosciami
sprzedawanymi zaraz po zajeciu ich z powodu zadluzenia, $mierci lub bankructwa wiasdciciela
sprzedawane byly po nizszej cenie niz inne nieruchomosci zbywane w trybie rynkowym. Dyskonto
wynikajagce z przymusu, jak wyzej, wynosito $rednio 28% wartosci nieruchomosci.
W Polsce, z uwagi na znacznie niiszy stopieh rozwoju rynku, odmienne modele zachowan
poszczegdinych uzytkownikéw rynku w tym utrudniony obrét nieruchomosciami zajetymi, naleiy sig
spodziewaé wyiszych wspodtczynnikéw.
Warto$é ta wyznaczono analogicznie do warunkéw panujacych podczas licytacji komorniczych oraz
w oparciu o kodeks postepowania cywilnego (art. 965. Najniisza suma, za kt6érq nieruchomo$¢
mozna naby¢ na pierwszej licytacji (cena wywotania), wynosi trzy czwarte sumy oszacowania.; art.
983. Jezeli nikt nie zglosit wniosku o przejecie nieruchomosci w my$| artykutu poprzedzajacego albo
przedmiot egzekucji nie jest nieruchomoscig rolng, komornik na wniosek wierzyciela wyznacza
druga licytacje, na ktérej cena wywolania stanowi dwie trzecie sumy oszacowania. Cena ta jest
najnizsza, za ktéra mozna naby¢ nieruchomos¢).
Majac na uwadze szczegbiny charaker przedmiotu wyceny oraz zaweione grono potencjalnych
nabywcéw, zdecydowano sie odnie$¢ do art. 983 kodeksu postepowania cywilnego.
WRW =2/3 * WR
Gdzie:
Wr - warto$¢ rynkowa
Warto$é nieruchomos$ci w warunkach sprzedazy wymuszonej:

WRW = 2/3 * 1 300 000 zt = 866 666,67 zi

Po zaokragleniu przyjeto wartosé: 867 000 zt
Stownie: osiemset szes¢dziesigt siedem tysiecy zfotych
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11 WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI | UZASADNIENIEM

Okresdlona w podejsciu poréwnawczym warto$¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu
wraz z prawem wiasno$ci budynkdw i urzadzeri stanowiacych odrebng witasnoéé, w stanie na dzierd
wyceny (1 300 000 zt) jest wartoscig rynkowq. Zostata ona okreSlona na podstawie procedury
przedstawionej w punkcie 8. Wartos¢ ta stanowi najbardziej prawdopodobna cene, po ktérej moina
bedzie j zbyé. W wyniku analizy transakcji kupna — sprzedazy praw podobnych nieruchomosci
gruntowych zabudowanych, wartoéé rynkowa w odniesieniu do 1 m? pow. uzytkowej budynkéw
w stanie na dzied wyceny, okreélono na poziomie ok. 319,42 zt. Okreslona warto$é¢ 1 m? zawiera sie
w przedziale cen jednostkowych, wyznaczonym przez ceny odnotowane na rynku nieruchomosci
podobnych i ksztattuje sie na poziomie zblizonym do ceny minimalnej.

Dodatkowo oszacowano warto$¢ w warunkach sprzedazy wymuszonej na poziomie 867 000 zt oraz
warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego gruntu jako gruntu niezabudowanego na poziomie

367 000 zt.

12 KLAUZULE I OGRANICZENIA

- Operat zostat sporzgdzony zgodnie z przepisami prawa.

- Oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomoéci dokonano wg stanu na dzieri wyceny.

- Operat sporzadzono wytacznie dla celu okreslonego w punkcie 2.

- Operat szacunkowy moie by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, przez
okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba Zze wystapilty zmiany uwarunkowar
prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

- Za wykorzystanie operatu do innych celéw, jak réwniei przez osoby trzecie autor nie ponosi
odpowiedzialnosci.

- Zalozono, ie rzeczoznawcy udostepniono wszelkie niezbedne informacje i dokumenty mogace
mie¢ wplyw na ustalenie wartosci nieruchomosci.

- W ramach niniejszego opracowania nie byly wykonywane analizy ani ekspertyzy dotyczace
stanu technicznego elementow konstrukcji budynkdw. Niniejsza opinia zostata wystawiona
wylacznie na podstawie ogledzin obiektu dokonanych podczas wizji lokalnej i nie stanowi
ekspertyzy techniczne;j.
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Autor operatu przyjmuje w dobrej wierze dane dotyczace stanéw prawnych nieruchomosci oraz
inne dane przekazane przez Zleceniodawce, niezbedne do wykonania niniejszego operatu.
Okre$lona wartosé nie uwzglednia podatkéw i optat, w szczegdinosci podatku VAT.

Obliczenia zostaty wykonane za pomocg arkusza kalkulacyjnego Excel. Wyniki posrednie i wynik
koricowy moga by¢ obarczone minimalnymi niedoktadnosciami wynikajacymi z zaokraglen.
Zawarte w niniejszym operacie szacunkowym dane osobowe zostajy ujawnione tylko
zleceniobiorcy. Dalsze wykorzystywanie operatu szacunkowego moze odbywaé sie tylko
i wylacznie w celach okredlonych w operacie. Ujawnianie tresci operatu w celach innych niz
okreslone w operacie jest zabronione.

Dalsze publikowanie operatu szacunkowego moze odbywac sie tylko i wytgcznie po anonimizacji
wszelkich danych osobowych w nim zawartych.

Od momentu przekazania operatu zleceniodawcy autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci

za udostepnienie danych osobowych, zawartych w niniejszym operacie, osobom trzecim.

13 PODPIS AUTORA OPRACOWANIA

14 ZAtACZNIKI
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1 Mapa lokalizacyjna

T s ot

Lokalizacja ogélna
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2 Dokumentacja fotograficzna

WIDOK NIERUCHOMOSCI
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3 Protokdt z badania zapiséw w ksiedze wieczystej
Na podstawie badania zapiséw w ksiedze wieczystej OP1N/00017104/S prowadzonej przez V
Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Nysie, wediug stanu z dnia 19.12.2019 r,,
stwierdzono co nastepuje:
Typ ksiegi: grunt oddany w uzytkowanie wieczyste, budynek i urzadzenie stanowigce odrgbng
nieruchomos¢
DZIAL | {oznaczenie nieruchomosci)
Wzmianki: Brak wpisu
Numer biezacy nieruchomosci: 5
Potoienie:
Numer porzadkowy: 1
Wojewddztwo: opolskie
Powiat: nyski
Gmina: tambinowice
Miejscowoé¢: Jasienica Dolna
Dziatka ewidencyjna:
Numer dziatki: 522/1
Polozenie: 1
Budynek:
Poloienie: 1
Przeznaczenie budynku: budynki
Odrebnosé¢: tak
Urzadzenie:
Potozenie: 1
Opis: urzadzenia
Obszar: 1,1297 ha
Komentarz do migraciji:
Whpisy lub czesci wpisdw, ujawnione w ksiedze wieczystej w toku migracji, ktére zawierajg tresé nie
objetg strukturg ksiggi wieczystej lub projekty wpiséw przeniesione z dotychczasowej ksiegi
wieczystej: Dziatka wpisana réwniez na podstawie decyzji Wéjta Gminy tambinowice z dnia
21.07.1998 r. nr GG-8247/10/98 — w tamie 4 wpisano: ,mapa 3 karta akt nr 260"
Ostatni numer aktualnego lub wykreélonego wpisu w danym dziale: 5

Dziat I-Sp (spis praw zwigzanych z wlasnoscig)
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Wzmianki: Brak wpisu
Prawo uzytkowania wieczystego:

Okres uzytkowania: 2089-12-05

Sposéb korzystania: Grunt oddany w uzytkowanie wieczyste oraz budynki i urzadzenia stanowigce
odrebng nieruchomos¢

DZIAL Il {wiadciciel)

Wzmianki: Brak wpisu

Udziat:

Numer udziatu w prawie: 1

Wielkos¢ udziatu (licznik/mianownik): 1/1

Skarb paristwa:

Lista wskazan udziatéw w prawie: 1

Nazwa: Skrab Paristwa

Uzytkownik wieczysty:

Napis: Wpisy dotyczace uiytkowania wieczystego, wiasnoéci budynku stanowiacego odrebng
nieruchomos$¢ i urzadzenia stanowigcego odrebny przedmiot wtasnosci

Udziat:

Numer udziatu w prawie: 2

Wielkoé¢ udziatu {licznik/minownik): 1/1

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawnga:

Lista wskazan udziatéw w prawie: 2

Nazwa: ,Mieszko — BIOMASA” Spétka z ograniczong odpowiedzialnosciq Spétka Komandytowa
Siedziba: Nysa

REGON: 16014847700000

DZIAL l1l (prawa, roszczenia i ograniczenia)

Wzmianki: brak wpisu

Brak wpisow

DZIAL IV (hipoteki)

Wzmianki: brak wpisu

Numer hipoteki (roszczenia): 9

Napis: Wpisy dotyczace uizytkowania wieczystego, wlasnosci budynku stanowigcego odrebng
nieruchomo$éé i urzadzenia stanowigcego odrebny przedmiot wiasnosci

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka umowna fgczna
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Suma: 7 500 000,00

Suma stownie: siedem miliondéw pigeéset tysiecy

Waluta sumy: zt

Numer wierzytelnosci: 1

Wierzytelnoéé: zabezpieczenie splaty wierzytelnodci Banku z tytutu kredytu udzielonego na
podstawie umowy wraz 2 narostymi od tego kredytu odsetkami (zaréwno kapitalowymi jak i za
op6inienie}, przyznanymi kosztami postepowania, a takze roszczeniami z tytutu oplat i prowizji
wskazanych bezposrednio w umowie, jak réwniez wynikajacych z postanowient wskazanej w tej
umowie tabeli optat i prowizji stosowanej przez Bank

Stosunek prawny: umowa kredytu nr 870/2015/00000801/00 z dnia 23.02.2015r.

Numer wierzytelnosci: 2

Wierzytelnos$é: zabezpieczenie splaty wierzytelno$ci Banku z tytutu kredytu udzielonego na
podstawie umowy wraz z narostymi od tego kredytu odsetkami {zaréwno kapitatowymi jak i za
opéinienie), przyznanymi kosztami postepowania, a takie roszczeniami z tytutu optat i prowizji
wskazanych bezposérednio w umowie, jak réwniez wynikajacych z odpowiednich postanowien
wskazanej w tej umowie tabeli optat i prowizji stosowanej przez Bank

Stosunek prawny: umowa kredytu nr nr FT/870/2014/00000228/00 z dnia 24.07.2014 r.

Inne informacje: niniejsza hipoteka wspétobciaza réwniez nieruchomos$é zapisang w ksiedze
wieczystej kw nr 0P10/00099457/3 prowadzong przez Sad Rejonowy w Opolu

Rodzaj zmiany: zmieniono kwote hipoteki z "3.565.000,00 zt." na "7.500.000,00 z." oraz dodano
wierzytelno$é nr 2

Wierzyciel hipoteczny:

Nazwa: ING Bank Slaski Spétka Akcyjna

Siedziba: Katowice

REGON: 27151490900000

Numer hipoteki (roszczenia): 10

Napis: Wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego, wiasnosci budynku stanowigcego odrebng
nieruchomoé¢ i urzadzenia stanowigcego odrebny przedmiot wtasnosci

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka umowna

Suma: 750 000,00

Suma sfownie: siedemset pieédziesiat tysiecy

Waluta sumy: zt

Numer wierzytelnosci: 1
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Wierzytelnos$é: zabezpieczenie sptaty wierzytelnosci Banku z tytutu kredytu udzielonego na
podstawie umowy wraz z narostymi od tego kredytu odsetkami (zaréwno kapitatowymi jak i za
opéinienie), kosztami postepowania, a takie roszczeniami z tytutu oplat i prowizji wskazanych
bezposrednio w umowie, jak réwniez wynikajacych z odpowiednich postanowieri wskazanej w tej
umowie tabeli oplat i prowizji stosowanej przez Bank

Stosunek prawny: umowa kredytu nr 870/2013/00000319/00 z dnia 28.03.2013 r.

Wierzyciel hipoteczny:
Nazwa: ING Bank Slaski Spétka Akcyjna Oddziat w Nysie

Siedziba: Katowice v /
REGON: 27151490900000 /7'
4
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