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Operat szacunkowy nieruchomosci
Wyciag

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa:
e potozona w miejscowosci Grodkow, gmina Grodkow, powiat brzeski, woj. opolskie
e oznaczona geodezyjnie jako dziatka nr 17/1, AM-1, obreb 0043- Grodkow, o pow.
2,4160 ha, rodzaj uzytku: grunty orne: Rllla, Rlllb.

Okr eé..'ﬁm'e i OP'S Nieruchomos¢ posiada urzadzona ksiege wieczysta KW nr OP1N/00073673/4 prowadzong w

MIEFUCROMOSCE: | 54 dzie Rejonowym w Nysie VV Wydziat Ksiag Wieczystych.
Nieruchomo$¢ niezabudowana, nieogrodzona. Stanowi grunt obsiany rzepakiem. Nieruchomoé¢
od strony wschodniej posiada bezposredni dostep do drogi o nawierzchni asfaltowej.
Nieruchomo$¢ potozona w bliskim sgsiedztwie drogi wojewodzkiej nr 403.

Cel j zakres Okreslenie aktualnej wartosci rynkowej nieruchomosci jako przedmiotu prawa witasnosci na

wyceny: potrzeby postepowania upadiosciowego przez syndyka.

Zastosowane Do obliczenia warto$ci rynkowej nieruchomosci zastosowano:

podejscie, - podejscie pordwnawcze,

metody: - metode poréwnywania parami.

Wartos¢ WRN = 1340 880 z1.

nieruchomosci

gruntowej: stownie ztotych:  jeden milion trzysta czterdziesci tysiecy osiemset osiemdziesiat

““g‘;‘gzzgo";; WWS =1 072700 2

sprzedazy: stownie:  jeden milion siedemdziesigt dwa tysiqce siedemset

Data okreslenia

Wi 18 czerwca 2023r.
gszi;z ?rzqdzenia 26 czerwea 2023r.
Rzeczoznawca majgtkowy
Sabina Ziotkowska, nr upr. 6661
Pieczec¢ i podpis |

rzeczoznawcy:
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1. Przedmiot i zakres wyceny
1.1. Przedmiot wyceny
Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa:
e potozona w miejscowo$ci Grodkéw, gmina Grodkow, powiat brzeski, woj. opolskie
¢ 0znaczona geodezyjnie jako dziatka nr 17/1, AM-1, obreb 0043- Grodkdw, o pow. 2,4160 ha, rodzaj uzytku: grunty
orne: Rllla, RIllb.
Nieruchomos¢ posiada urzadzona ksiege wieczysta KW nr OP1N/00073673/4 prowadzong w Sadzie Rejonowym w
Nysie V Wydziat Ksiag Wieczystych.

1.2. Zakres wyceny
Zakresem wyceny objeto nieruchomos¢ opisang wyzej jako przedmiot prawa wtasnosci.

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okre$lenie aktualnej wartosci rynkowej nieruchomosci oraz wartosci wymuszonej na potrzeby
postepowania upadto$ciowego przez syndyka.

3. Podstawy opracowania operatu

3.1. Podstawa formalna

Podstawg opracowania operatu szacunkowego jest zlecenie sporzadzenia operatu szacunkowego z dnia 2 czerwca
2023r.

3.2. Podstawy prawne

3.2.1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz.U. z 2023r., poz.344)

3.2.2. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego (t.j. Dz.U. poz. 555, 2021r.)

3.2.3. Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2023r., poz.
a77).

3.2.4. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czesci terenu miasta Grodkow.

3.3. Zrédta danych merytorycznych

3.3.1. Standardy Zawodowe PFSRM
3.3.2. Dane z operatu ewidencji gruntow Powiatowych Zaktadéw Katastralnych woj. opolskiego
3.3.3. Ksiega wieczysta KW nr OP1N/00073673/4 prowadzona przez V Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu
Rejonowego w Nysie
3.3.4. Ogledziny nieruchomosci.
3.3.5. Notowania cen rynkowych:
- analiza lokalnego i regionalnego rynku nieruchomosci w zakresie ksztattowania sie poziomu cen
nieruchomosci niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe przemystowa,
- wiasna baza danych.
3.3.6. Dokumentacja fotograficzna

4. Daty istotne dla wyceny

Data sporzadzenia wyceny: 26 czerwca 2023r.

Data, na kt6rg okreslono warto$¢ nieruchomosci: 18 czerwca 2023r.

Data, na ktérg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan nieruchomosci: 18 czerwca 2023r.
Data ogledzin nieruchomosci: 18 czerwca 2023r.

5. Opis przedmiotu wyceny

5.1. Stan prawny nieruchomosci

5.1.1. Stan prawny wg ksiegi wieczystej

Stan prawny nieruchomo$ci ustalono na podstawie badania tresci ksiegi wieczystej z systemu teleinformatycznego EKW
udostepnionego na stronie internetowej Ministerstwa Sprawiedliwo$ci - https://ekw.ms.gov.pl/.

Nieruchomos¢ posiada urzadzong ksiege wieczystq KW nr OP1N/00073673/4 prowadzong w Sadzie Rejonowym w
Nysie V Wydziat Ksiag Wieczystych:

Dziat I-O: Oznaczenie nieruchomosci:
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Grodkéw, dz. nr 17/1

Potozenie: woj. opolskie, powiat brzeski, gmina Grodkéw, migjscowos¢ Grodkdw,

Oznaczenie: dziatka ewidencyjna: numer dziatki 17/1, sposob korzystania grunty orne, obszar 2,4160 ha

Obszar caftej nieruchomoéci: 2,4160 ha

Dziat I-Sp: Spis praw zwigzanych z wtasnoscia: brak wpisow

Dziat II: Wtasnos$é: Whasciciel: wielkos¢ udziatu 1/1, Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg
prawng: nazwa TROJEK GROUP spdtka z ograniczong odpowiedzialno$cig, siedziba Grodkéw

Dziat lIl: Prawa, roszczenia i ograniczenia: wzmianki w dziale Ill: 1. 1A numer wzmianki DZ.KW./JOP1N/9493/22/1
1B. opis wzmianki wpis zakazu zbywania lub obcigzania

2. chwila zamieszczenia 2022-11-03-13.31.11.510513

3. chwila wykresSlenia - - -

Dziat IV: Hipoteka: brak wpisow.

5.1.2. Oznaczenie nieruchomos$ci wg ewidencji gruntow

Tabela 1
Jednostka ewid. Grodkéw - miasto
Obreb 160103_4, 0043, Grodkow
AM 1
Nr dziatki 171
Polozenie
Pow. dziatki [ha] 2,4160
Rodzaj uzytku Rilla Rillb
Pow. uzytku [ha] 0,0693 2,3467
Nr KW OP1N/00073673/4

Charakter stanu wladania: wlasno$¢, udziat 1/1,
Spdtka handlowa nie bedaca cudzoziemcem: TROJEK GROUP spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia, siedziba: 49-
200 Grodkoéw ul. Wroctawska 63

5.2. Otoczenie

Grodkéw (niem. Grottkau) — miasto w wojewddztwie opolskim, w powiecie brzeskim, siedziba gminy Grodkéw. W
miescie mieszcza si¢ duze zaktady przemystu metalowego, spozywczego, wytwérnia pasz. Obecnie gtowng gatezig
gospodarki sg ustugi, w szczegdlnosci w zakresie rolnictwa.

Lezy nad Struga Grodkowska na Réwninie Grodkowskiej, wehodzacej w sktad Niziny Slaskiej.

W Grodkowie znajduje sie wezet drogowy, obwodnicg miasta przechodzg drogi wojewddzkie nr 401, 385 378. Na
pdtnoc od miasta przebiega autostrada A4. Przez Grodkéw przechodzi linia kolejowa Nysa — stacja Grodkéw — Brzeg o
znaczeniu lokalnym.

W sktad miasta wchodzi osiedle Potwiosek. Umownie, Grodkow dzieli si¢ na Stare Miasto w centralnej cze$ci miasta,
Pétwiosek w zachodniej czesci miasta, Osiedle im. T. KoSciuszki w potudniowo-zachodniej czesci miasta, Osiedle przy
ul. Krakowskiej w potudniowo-wschodniej czesci miasta (zabudowa wielorodzinna) oraz Osiedle Kwiatowe i Szczesliwe
w potudniowej cze$ci miasta (zabudowa jednorodzinna). Pétnocna cze$¢ miasta to obszar, w ktdrym przewazajg zaktady
pracy. Uktad przestrzenny zabudowy wyznacza o$ przebiegajacych ulic z pétnocnego zachodu na potudnie i potudniowy
wschod; Wroctawska, Sienkiewicza i Krakowska. W centralnej cze$ci stare miasto zamkniete, typowym dla Dolnego
Slaska uktadem urbanistycznym, eliptycznym uktadem ulic; Szpitalnej, Stowackiego i Kasztanowej. Miasto graniczy na
wschodzie z wsig Tarnéw Grodkowski, za$ na potudniu z wsig Nowa Wie$ Mata.

Nieruchomos¢ potozona w pdinocno zachodniej cze$ci miasta, w bliskim sasiedztwie drogi wojewodzkiej, obwodnicy
miasta, terendw przemystowych, rolnych, zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.
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Fot. Nr 2. Lokalizacja dziatki nr 17/1, AM-1. Zrédfo: https://mapy.qgeoportal.gov.pl

5.3. Opis nieruchomosci

Nieruchomos$¢ niezabudowana, nieogrodzona. Stanowi teren gruntéw ornych obsiany rzepakiem. Nieruchomos$¢ posiada
dostep do sieci wodociggowej, energetycznej, kanalizacji i gazowe;j.

Ksztalt dziatki: wielokat

Uksztaltowanie terenu: teren ptaski,

Sasiedztwo i otoczenie: bliskie sasiedztwo drogi wojewddzkiej, obwodnicy miasta, terendw przemystowych, rolnych,
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

Dostep do dziatki: z drogi 0 nawierzchni asfaltowej

Inne obciazenia: Przez dziatke w jej potudniowo zachodniej cze$ci przebiega czynna napowietrzna sie¢
elektroenergetyczna $redniego napiecia. Stosowanie do art. 49 § 1 ustawy Kodeks Cywilny, sieci i urzadzenia do nich
przynalezne nie stanowig czesci sktadowych nieruchomosci.

Wiasciciel nieruchomo$ci, a takze wtasciciel w/iw sieci mogg zadac obcigzenia nieruchomosci na rzecz przedsigbiorcy
stuzebno$cig przesytu (podst. art.305" do 305* w zwigzku z art. 49§81 ustawy z 24 czerwca 1964r., Kodeks Cywilny).
W przypadku wystapienia szkdd w zwigzku z wykonywaniem jakichkolwiek rob6t dotyczacych wiw sieci, wiasciciel
dziatki jest uprawniony do zadania wyptacenia stosownego odszkodowania.

6. Okreslenie przeznaczenia nieruchomosci
Teren, na ktérym potozona jest nieruchomo$¢ posiada miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czesci
terenu miasta Grodkow przyjety Uchwatg nr XX/170/20 Rady Miejskiej w Grodkowie z dnia 30 wrze$nia 2020r.
Przedmiotowa nieruchomos¢ na rysunku planu znajduje sie na terenie oznaczonym symbolami P8- tereny obiektéw
produkcyjnych, sktadéw, magazyndéw. (Dz. Urz. Woj. Opolskiego z dnia 30 pazdziernika 2020r. poz. 2896).

i ATV

i & i [ :
Rys. nr 1. Fragment rysunku planu z zaznaczong dziatka nr 17/1. Zrédfo: https://mapy.geoportal.gov.pl
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Wg zapiséw w mpzp:

»--- 17. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem P o numerze wyr6zniajacym 8:

1) przeznaczenie terenu podstawowe: tereny obiektéw produkcyjnych, sktadow, magazynéw;

2) dopuszcza sie przeznaczenie uzupetniajgce: gospodarcze, garazowe, ustugowe (o ucigzliwosci zamykajgcej sie w granicy
wtasnosci terenu). ...."

7. Charakterystyka i analiza rynku
7.1. Charakterystyka rynku nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe przemystowo- sktadowq
Zrédta informaciji akty notarialne znajdujace sie w zasobie powiatowych zaktadéw katastralnych woj. opolskiego oraz
opinie i oferty biur podrednictwa obrotu nieruchomosciami.
a) rodzaj rynku: transakcje sprzedazy dziatek gruntu przeznaczonych w dokumentach planistycznych pod
zabudowe przemystowo- sktadowg
b) obszar rynku: cate wojewddztwo opolskie, obrzeza miast
c¢) okres badania rynku: styczen 2020 — dzien wyceny
d) popyti podaz: Na podstawie analizy ofert sprzedazy stwierdzono, iz rynek tego rodzaju nieruchomosci jest
rynkiem ograniczonym. Zainteresowanie nabywaniem gruntéw przemystowo- sktadowych ogranicza sie do
podmiotdw takich jak przedsiebiorstwa prowadzace dziatalno$¢ handlowg, ustugowa, produkcyjng i budowlana.
Obserwuije sie nieznaczng przewage popytu nad podaza.

7.1.1. Aktualizacja trendu zmian cen w czasie

Przeprowadzono réwniez analize probki pod katem zmiany cen jednostkowych w funkcji czasu.
Zatozeniem analizy bylo ustalenie wplywu trendu na zmiany poziomu cen jednostkowych nieruchomosci
niezabudowanych potozonych na terenie wojew6dztwa. Badaniem objeto przedziat czasowy 2020-2023.
Regresja liniowa probki transakc;ji

120,00
100,00 =

80,00 Y=0,0094x+45,034 & ¢ . o

60,00 e o o % e + ® -

40,00 = * AL 2 S *

20,00 . * -

0,00 .
0 5 10 15 20 25 30 35 0 as

Wyznaczenie wspdtczynnika trendu czasowego z rdwnania prostej regresji dla przedziatu czasowego 2020- czerwiec
2023.

t= 40
dlaxi=0 yi = 45,034
dlax; = 40 y2 = 49,01
A=y;-y1= 3,98
R=Aly = 0,088
r=Rit= 0,0022

Do aktualizacji jednostkowych cen transakcyjnych przyjeto Sredniomiesieczny wspdtczynnik trendu o wartoéci 0,22%.
Aktualizacji ceny jednostkowej na date wyceny dokonywano wg reguty
Czakt= Ctr*(1+ ((Dw -Dtr)/30 * Wtr))

Gdzie:

- Czakt. cena jednostkowa zaktualizowana,
- Ctr: cena jednostkowa transakcyjna,

- Dw: data wyceny

- Dtr. data transakcji

- Wtr. wspotczynnik trendu

Czynnika (Dw -Dtr)/30 oznaczajacy liczbe miesiecy nie zaokraglano do liczby catkowitej.

7.1.2. Analiza rynku
W okresie 2022-2023 na lokalnym rynku — miasto Grodkéw odnotowano jedng transakcje kupna-sprzedazy
nieruchomosci przeznaczong pod zabudowe przemystowo- sktadowa. Ze wzgledu na bardzo organiczny rynek
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sprzedazy tego rodzaju nieruchomosci, zdecydowano rozszerzy¢ obszar badanego rynku do catego woj. polskiego oraz
wydtuzy¢ okres badanego czasu do roku 2020. W analizowanym okresie czasu odnotowano kilkanascie transakcji tego
rodzaju. Srednia powierzchnia nieruchomosci w duzej probie wyniosta 1,01 ha. Srednia cena jednostkowa wyniosta
4712 zt za jeden metr kwadratowy. Cena jednostkowa danej nieruchomosci zalezata od powierzchni, mozliwosci jej
wykorzystania oraz potozenia.

Na potrzeby szacowania przyjeto prébke 6 transakcii, ktorej parametry zestawiono w ponizszej tabeli:

Tabela 2.

DATA POW. CENA | CENA
lp. | POWIAT GMINA OBREB TRAN %E\'i’émz]” DZIAKI | ZA1 | ZAKTUAL Pg:ﬁga
SAKCJI [m2] m2[z] | 1m2[z]
1 Kluczbork Kluczbork Kluczbork lis 20 817 073,17 15651 | 52,21 5582 |P
2 Kluczbork Kluczbork Kluczbork maj 21 1589 723,58 30000 | 52,99 5591 | 2P
3 Kluczbork Kluczbork Kluczbork paz 21 263 008,13 5000 | 52,60 5492 | 2P
4 Kluczbork Kluczbork Kluczbork paz 21 264 634,15 5000 | 52,93 55,33 | 2P
5 | Strzelce Opolskie | Strzelce Opolskie | Strzelce Opolskie lip 22 1642 276,42 30040 | 54,67 56,08 | P1iP2
6 | Strzelce Opolskie | Strzelce Opolskie | Strzelce Opolskie lis 22 500 000,00 9984 | 50,08 50,86 | P1
$rednia 15 946 5258 | 54,82
Data wyceny cze 23 max 30040 54,67 56,08
miesigczny wspotczynnik trendu 0,22% min 5000 50,08 50,86
AC = Cmax - Cmin 5,22
Po aktualizacji prébki jej charakterystyczne parametry wynosza;
Dziatka o powierzchni maksymalnej: 30 040 m?
Dziatka o powierzchni minimalnej: 5000 m?
*Minimalna cena transakcyjna probki wynosi: 50,86 zt/ m?
*Maksymalna cena transakcyjna probki wynosi: 56,08 zl/ m?

*Cena transakcyjna nie zawiera podatku VAT oraz kosztéw zwigzanych z przeprowadzeniem transakcji kupna-
sprzedazy
Okreslone na podstawie przyjetej probki nieruchomosci podobnych dla tej strefy podstawowe parametry dziatki
statystycznej wynosza;
e Srednia powierzchnia dziatki:
e S$redniacena 1 m2

15 946 m?2
54,82 zl/ m?

7.1.3. Opis cech (atrybutoéw) nieruchomo$ci.

Na podstawie przeprowadzonej analizy ksztattowania sie cen jednostkowych dla sprzedazy poréwnywalnych oraz na
podstawie analizy zachowan inwestorow wyszczegolnione zostaty cechy rynkowe (atrybuty) oraz ich wagi wptywajgce
na cene transakcyjna. Ustalono réwniez, iz lokalizacja nieruchomosci nie miata istotnego wptywu na kazdg z
nieruchomosci przyjetych w tabeli, gdyz wszystkie potozone byty na obrzezach miejscowosci. Charakterystyke atrybutow

(cech) i stopnie ich nasilenia zestawiono w ponizszej tabeli.

Tabela 3.
waga Stopien nasilenia cechy (skala)
cecha (atrybut) cechy 5 ]
iedztw db dst
nicsa?j; ozm 02 o 30% nieruchomos$¢ potozona w sasiedztwie nieruchomos$¢ potozona w sgsiedztwie
zabudowy mieszkaniowej i magazynowej zabudowy magazynowej
brak mnigj istotne
N o s . . przez dziatke przebiegaja sieci
Inne ograniczenia 10% brak ograniczen g. np. przez dziatke nie infrastruktury technicznej Iub inne
przebiegaja sieci o
ograniczenia
Powierzchnia 10% bdb db
nieruchomosci ’ od 10 000 m2 do 9999 m2
.Dostep dq . 25% bdb db
nieruchomosci dostep do drogi 0 nawierzchni asfaltowej dostep do drogi gruntowej
podstawowy niepetny
Dostep do 259 nieruchomo$¢ posiada dostep do sieci nieruchomo$¢ posiada dostep do sieci
uzbrojenia ° infrastruktury techn: energetycznej (e), infrastruktury techn: energetycznej (e)
wodnej (w) i kanalizacji sanitarnej (ks) i/lub wodnej (w)
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8. Przedstawienie sposobu wyceny

8.1. Uwarunkowania prawne

1. Stosownie do zapisu art. 151 ustawy o gn:

1. Warto$¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakq w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomosé
w transakciji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy

majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziataja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja sie

w sytuacji przymusowej.

2. Stosownie do zapisu art. 154 ustawy o gn:

1. Wyboru wtadciwego podejécia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy,
uwzgledniajqc w szczegolnos$ci cel wyceny, rodzaj i pofozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie
miejscowym, stopier wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne
dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

2. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i
kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

3. W przypadku braku studium lub decyzji, o ktérych mowa w ust. 2, uwzglednia sie faktyczny sposob uzytkowania
nieruchomosci.

8.2. Wybér sposobu wyceny
W niniejszym opracowaniu, majac na uwadze:

—  cel wyceny,

— rodzaj i potozenie nieruchomosci, funkcje wyznaczong dla niej w dokumentach planistycznych,

— stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej,

— stan zagospodarowania nieruchomosci,

— dostepne dane o cenach rynkowych nieruchomosci,

—  zakres wyceny,

— uwarunkowania wynikajace z podstaw materialno-prawnych wyceny,

— stan prawny nieruchomo$ci

— standardy zawodowe
do wyceny nieruchomosci zastosowano:
- podejscie poréwnawcze
- metode poréwnywania parami
Wqg Noty Interpretacyjnej NI Zastosowanie podejScia porownawczego w wycenie nieruchomo$ci,
p. 4. Metoda poréwnywania parami:
1. Przy stosowaniu metody porownywania parami poréwnuje sie nieruchomo$¢ wyceniang o znanych cechach, kolejno z
nieruchomos$ciami podobnymi, 0 znanych cenach transakcyjnych i cechach. Warto$¢ okresla sie poprzez korygowanie
cen transakcyjnych ze wzgledu na rdznice ocen pomiedzy nieruchomoscig wyceniang, i nieruchomosciami podobnymi.
2. Procedura postepowania przy zastosowaniu metody poréwnywania parami.
2.1. Utworzenie zbioru nieruchomo$ci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i cechach, stanowigcego podstawe
wyceny,
2.2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.
2.3. Ustalenie cech rynkowych wptywajgcych w sposob zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku nieruchomosci.
2.4. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.
2.5, Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.
2.6. Wybor do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nieruchomosci najbardziej podobnych
pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomo$ci stanowigcej przedmiot wyceny, z ich niezbedng charakterystyka.
2.7. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech
rynkowych.
2.8. Przeprowadzenie poréwnan nieruchomoS$ci wycenianej kolejno z nieruchomosciami wybranymi do wyceny i
okreSlenie wielkoSci poprawek wynikajgcych z roznicy ocen nieruchomosSci wycenianej i nieruchomosci wybranych do
porownan.
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2.9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomo$ci przyjetej do poréwnar przy uzyciu okre$lonych
poprawek.

2.10. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomo$ci jako $rednigj arytmetycznej z cen transakcyjnych
skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegoinych parach, lub Sredniej wazoneyj, je$li wiarygodno$¢
otrzymanych wynikow jest zréznicowana.

2.11. Okreslenie warto$ci wycenianej nieruchomo$ci na podstawie iloczynu warto$ci jednostkowej i liczby jednostek
poréwnawczych (np. m2 powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

9. Wycena nieruchomosci

9.1. Okreslenie atrybutéw i stopni ich nasilenia przeznaczonej pod zabudowe przemystowo- sktadowa.
Na podstawie cen jednostkowych zaktualizowanych na dzien wyceny (tab. 2), okre$lono:

Cenamin- 50,86 zt/ m2

Cena max - 56,08 zt/ m2

AC = Cmax — Cmin = 5,22 zl/ m?

Tabela nr 4. Wagi atrybutow w ujeciu procentowym i kwotowym.

% wplywna | Kwotowy wplyw na
Cecha rynkowa cpe'zq c:z; wpz

sasiedztwo nieruchomosci 30% 1,56
Inne ograniczenia 10% 0,52
Powierzchnia nieruchomosci 10% 0,52
Dostep do nieruchomosci 25% 1,31
Dostep do uzbrojenia 25% 1,31

100% 5,22

Nieruchomos$é szacowana:

Nieruchomos$¢ szacowana
Grodkéw, gm. Grodkéw

nazwa cechy nasilenie cechy opis cechy
sagsiedztwo nieruchomosci db 2 nieruchomos$¢ potozona w sasiedztwie zabudowy mieszkaniowej i magazynowej
Inne ograniczenia mniej istotne 1 przez dziatke przebiegaja sieci infrastruktury technicznej
Powierzchnia nieruchomosci bdb 2 od 10 000 m2
Dostep do nieruchomosci bdb 2 dostep do drogi o nawierzchni asfaltowej
Dostep do uzbrojenia podstawowy 2 nieruchomo$¢ posiada dost?\z)?ok :Ir?;:lli Zlgfcrj?sst;ﬁ;ur;yeﬁiz?: energetycznej (e), wodnej

Nieruchomosci przyjete do poréwnania:

1. (tab. Nr 2, poz. 2) Obreb: Kluczbork, Pow. 30 000 m?, Cena: 1 589 723,58 zt, Cena jednostkowa 1 m2 — 52,99 zt,
sprzedana w maju 2021r, przeznaczenie: 2P- Tereny obiektow produkcyjnych, sktadéw i magazynéw

2. (tab. Nr 2, poz. 5) Obreb: Strzelce Opolskie, Pow. 30 040 m2, Cena: 1 642 276,42 zt, Cena jednostkowa 1 m2 — 54,67
zt, sprzedana w lipcu 2022r, przeznaczenie: P1, P2- tereny obiektow produkcyjnych, sktadow i magazynow

3. (tab. Nr 2, poz. 6) Obreb: Strzelce Opolskie, Pow. 9 984 m2, Cena: 500 000,- zt, Cena jednostkowa 1 m? - 50,08 zt,
sprzedana w listopadzie 2022r, przeznaczenie: P1- Tereny obiektow produkcyjnych, sktadow i magazynow

Cechy rynkowe Kluczbork Strzelce Opolskie Strzelce Opolskie
sasiedztwo nieruchomosci db 2 db 2 dst 1
Inne ograniczenia brak 2 mniej istotne 1 brak 2
Powierzchnia nieruchomosci bdb 2 bdb 2 db 1
Dostep do nieruchomosci bdb 2 bdb 2 db 1
Dostep do uzbrojenia podstawowy 2 podstawowy 2 niepeiny 1

10
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9.2. Szacowanie warto$ci rynkowej

Tabela 5.
Zakres | Nieru Nieruchomosci przyjete do poréwnan
Zakres
, _ Waga kwo kwoto chg)’
Cigtlia g g T ce;hy towy wy dna Mose Nieruchomo$¢ A Nieruchomo$¢ B Nieruchomos$¢ C
b @) jedn wyce
(2t niana
Kluczbork Strzelce Opolskie Strzelce Opolskie
> z = = = = = =
£ S S = S = S =
g 8 8| £ o | 8| | 9 |8 £ g
e @ @ N —; @ N —; @ N _E
= 5] 5 £ © 3 < o $| £ o
= = = S = £ S = £ S
o o o
2 2 = 2 = 2 =
Cena transakcyjna ( zf) 1589 724 1642276 500 000
Uzyskana cena 1m2 (zt) 52,99 54,67 50,08
Powierzchnia nieruchomosci ( m2 ) 30000 30 040 9984
Data wyceny / transakcji cze 23 maj 21 lip 22 lis 22
Cena 1 m2 zaktualizowana (z4) 55,91 56,08 50,86
1 | sasiedztwo nieruchomosci 30% 1,56 1,56 2 2 0 0,00 2 0 0,00 1 1 1,56
2 | Inne ograniczenia 10% 0,52 0,52 1 2 -1 -0,52 1 0 0,00 2 |1 0,52
3 | Powierzchnia nieruchomosci 10% 0,52 0,52 2 2 0 0,00 2 0 0,00 1 1 0,52
4 | Dostep do nieruchomosci 25% 1,31 1,31 2 2 0 0,00 2 0 0,00 1 1 1,31
5 | Dostep do uzbrojenia 25% 1,31 1,31 2 2 0 0,00 2 0 0,00 1 1 1,31
AC = Cmax-Cmin 5,22 | Suma poprawek -0,52 0,00 418
Skorygowana cena 1m2 55,39 56,08 55,04
Wartos¢ prawa wlasnosci 1m2 pow. jako Srednia (zt) 55,50
Powierzchnia nieruchomosci ( m2) 24160
Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci (zf) 1340 880,00

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci
przyjeto: WRN = 1340 880 zt
stownie zlotych:  jeden milion trzysta czterdzie$ci tysiecy osiemset osiemdziesiat
9.3. Obliczenie wartosci dla wymuszonej sprzedazy WWS.
Warto$¢ dla wymuszonej sprzedazy to kwota pieniezna, ktérg mozna otrzymaé z tytutu sprzedazy nieruchomosci w
okoliczno$ciach, w ktdrych sprzedajacy znajduje sie pod presjq konieczno$ci sprzedazy.
W wyniku przeprowadzonej analizy rynku obrotu nieruchomo$ciami w trybie wymuszonym okreslono warunki majace
wpltyw na wysoko$¢ ceny nabycia:
1. koniunktura na ryku nieruchomosci (uzalezniona od momentu cyklu koniunkturalnego, w jakim znajduje sie
gospodarka),
2. aktywnos¢ lokalnego rynku nieruchomosci (od ilosci transakcji zawieranych na rynku lokalnym),
3. atrakcyjnoSc¢ lokalizacii,
4. rodzaj nieruchomosci.

Rozwijajac te definicje mozna stwierdzi¢, ze warto$¢ wymuszona oznacza warto$¢ rynkowa przy uwzglednieniu
zatozenia, ze istnieje przymus sprzedazy danej nieruchomosci oraz ograniczenia przede wszystkim czasowe
(maksymalnie od 3 do 6 miesigcy). Ograniczenia te powoduja, ze okres ekspozycji na rynku konieczny do
wynegocjowania ceny sprzedazy moze by¢ uznany za niewystarczajacy. Pomimo okreslenia definicji wartosci dla
wymuszonej sprzedazy, literatura fachowa nie przedstawia metodyki wyceny tej warto$ci.

Wystepowanie ograniczen w przypadku sprzedazy nieruchomosci z zatozenia sprawia, ze warto$¢ dla wymuszonej
sprzedazy jest zawsze nizsza od aktualnej wartosci rynkowej, niezaleznie od sposobu jej okreslenia. O tym, o ile jest
nizsza, decyduje rynek. Nie ma znaczenia, czy chodzi o duzg aglomeracje czy mate miasteczko, gdyz tak naprawde
wycene opiera si¢ o lokalny rynek, ktory kreuje warto¢. Informacje o rynku rzeczoznawca pozyskuije z roznych zrodet, w
tym réwniez od syndykdw, komornikdw i biur posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami. Elementem pozwalajacym na
okre$lenie wartosci dla wymuszonej sprzedazy moze by¢ zatem wiedza rzeczoznawcy na temat mozliwosci sprzedazy
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R T e B e e S

nieruchomosci w $wietle istniejacych relacji podazy i popytu oraz $redniego czasu ekspozycji na rynku nieruchomosci
podobnych.

Opis szacowanej nieruchomosci w Swietle wymienionych cech:
1. koniunktura na rynku nieruchomoséci: dobra
2. aktywnosc¢ lokalnego rynku nieruchomosci: Srednia
3. atrakeyjnos¢ lokalizacji: dobra
4. rodzaj nieruchomosci: dobra
Na podstawie analizy cen i zachowan klientow w biurach nieruchomosci, ocenia sie, ze obnizenie wartosci
nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy podobnych nieruchomosci miesci sig w przedziale 70% - 85%.
Jednakze w tym szczegdlnym przypadku, szacowana nieruchomo$¢ potozona jest w peryferyjnej czgsci miasta, w
sasiedztwie zabudowy sktadowo- magazynowej i ustugowej, stad tez w wycenie zastosowano wspétezynnik 0,80 ze
wzgledu na rodzaj nieruchomosci.
Stad wynika, iz:

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy WWS wynosi:

WWS=WRNx0,80 = 1340880 ztx 0,80= 1072 700 z¢

stownie zfotych:  jeden milion siedemdziesigt dwa tysigce siedemset
10. Wnioski koricowe

10.1. Aktualna warto$¢ rynkowa nieruchomosci potozonej w migjscowosci Grodkdw, gmina Grodkow jako przedmiotu
prawa wiasnosci dziatki gruntu nr 17/1, AM-1 oszacowanej w podejsciu poréwnawczym, metodg pordwnywania parami,
wg jej stanu i poziomu cen z 18 czerwca 2023r. wynosi:

WRN = 1 340 880 zl.
sfownie ztotych:  jeden milion trzysta czterdziesci tysigcy osiemset osiemdziesigé’f}r |

WWS=1072700 zt "
stownie zlotych:  jeden milion siedemdziesiat dwa tysigce sie

10.2. Wartos¢ nieruchomosci okreslona w punkcie 10.1 moze stanowi¢ podstawe do celu, o ktérym mowa w p. 2.
operatu.

10.3. Trend zmiany cen jednostkowych w funkcji czasu zostat ustalony dla regionalnego rynku obejmujgcego obszar
catego woj. opolskiego na podstawie zbioru danych o transakcjach uzyskanych z powiatowych zasobow katastralnych.
10.4. Cechy rynkowe oraz ich wagi wptywajace na cene transakcyjna, a takze zakresy skali ocen (nasilenia) dla
przyjetych cen rynkowych zostaty okreslone na podstawie przeprowadzonej analizy ksztattowania sie cen jednostkowych
dla sprzedazy pordwnywalnych oraz na podstawie analizy zachowan inwestorow (konsultacje z biurami posrednictwa w
obrocie nieruchomosciami, konsultacje z nabywcami..., konsultacje z pracownikami podmiotow - powiernikéw mienia
Skarbu Panstwa i samorzadow terytorialnych).

10.5. Przez dziatke w jej potudniowo zachodniej czesci przebiega czynna napowietrzna sieé elektroenergetyczna
Sredniego napiecia. Stosowanie do art. 49 § 1 ustawy Kodeks Cywilny, sieci i urzadzenia do nich przynalezne nie
stanowia czesci sktadowych nieruchomosci.

Wiasciciel nieruchomosci, a takze wiasciciel w/w sieci moga zadac obcigzenia nieruchomosci na rzecz przedsiebiorcy
stuzebnoscig przesylu (podst. art.305' do 305* w zwiazku z art. 49§1 ustawy z 24 czerwca 1964r., Kodeks Cywilny).

W przypadku wystapienia szkdd w zwigzku z wykonywaniem jakichkolwiek rob6t dotyczacych wiw sieci, wiasciciel
dziatki jest uprawniony do zadania wyptacenia stosownego odszkodowania

10.6 Oszacowana warto$¢ jest wartoscig netto i nie zawiera podatku VAT.
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11. Klauzule i zastrzezenia

1.

Niniejszy operat opracowano w celu zdefiniowanym w punkcie 2. i wykorzystanie go w cafosci lub we fragmentach
dla innych celow jest nieuprawnione.

Okreslona w niniejszym operacie warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi jej przewidywang cene mozliwg do
uzyskania na rynku w dniu sporzgdzenia operatu.

Operat niniejszy wykonano w warunkach lokalnego rynku w oparciu o dostgpne dane z tego rynku.

Wytacza sig odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy za wady ukryte wycenianego obiektu, ktérych nie mozna byto
stwierdzic¢ przy dokonywaniu wizji lokalnej, ani tez na podstawie dokumentacji prawnej, a majace wpfyw na wartosé
rynkowg wycenianej nieruchomosci. Autor niniejszego opracowania nie ponosi odpowiedzialnosci za bfedne lub
nieprawidfowe dane otrzymane do jego sporzadzenia.

Operat szacunkowy nie moze byc publikowany w cafo$ci lub czesci w jakimkolwiek dokumencie bez zgody autora i
uzgodnienia formy i tresci publikacji.

W operacie ze wzgledu na ustawowy obowigzek zachowania tajemnicy zawodowej zostaly zamieszczone ogéine
dane, ki6re zostaly uznane za wystarczajgce.

Niniejszy operat zostat sporzgdzony zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa i Standardami Zawodowymi
uchwalonymi przez Rade Krajowg Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcdw Majatkowych i obowigzujgcymi
do stosowania przez rzeczoznawcow majatkowych stowarzyszonych w PFSRM.

Opole, dnia 26 czerwca 2023r.

Rzeczoznawca majatkowy
Sabina Ziétkowska, nr upr. 6661

Signature Not Verjfi

Dokument podpisarp/ zez SABINA
ZIOLKOWSKA
Data: 2023.06.26 18:31:39 CEST
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STAROSTA BRZESKI

ul. Robotnicza 20
49-300 Brzeg

Powiat: powiat brzeski

Wojewddztwo: wojewddztwo opolskie

Jednostka ewidencyjna: Grodkéw - miasto

Obreb ewidencyjny: 160103_4.0043, GRODKOW

Uproszczony wypis z rejestru gruntow
wedtug stanu na dzien: 2023-06-15 13:32:12

Jednostka rejestrowa gruntow: 160103_4.0043.G1170

WLASCICIELE/ WLADAJACY:

UDZIAL: 111

Spétka handlowa nie bedgca cudzoziemcem:
TROJEK GROUP SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA REGON: 243479419
Siedziba: 49-200 Grodkéw ul. Wroctawska 63

charakter stanu wiadania: wtasnosé
grupa rejestrowa: 15.1

DZIALKI EWIDENCYJNE:

Numer Powierzchnia
Ark. dziatki o . Opis uzytku Symbol Numer ksiggi
Potozenie gruntow ; e . A
mapy ewiden klasouzytku uzytku dziatki wieczystej
cyinej [hal [hal
1 171 Grunty orne Rilla 0.0693 2.4160|OP1N/00073673/4
Grunty orne __Rllb 23467 |

Catkowita powierzchnia jednostki rejestrowej: 2.4160

W dniu: 2023-06-15

dokument sporzadzony przez: Martyna Tymorek

(podpis)

z up. Starosty Brzeskiego

Z-ca Naczelnika Wydziatu Geodezji i

(data, imie i nazwisko osoby upowaznionej)
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Sporzadzit: Teresa Szetelnicka Godto: 6.139.15.08.1 .
Dnia: 15-06-2023r. Uktad wspoirzednych: 2000. Uktad wysokosci: EVRF2007




Notatka z przeprowadzonego badania przeznaczenia nieruchomosci w dokumentach planistycznych

Teren, na ktorym potozona jest nieruchomo$¢ posiada miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czesci terenu miasta
Grodkéw przyjety Uchwatg nr XX/170/20 Rady Miejskiej w Grodkowie z dnia 30 wrze$nia 2020r. Przedmiotowa nieruchomos¢ na
rysunku planu znajduje si¢ na terenie oznaczonym symbolami P8- tereny obiektow produkcyjnych, sktadéw, magazynéw. (Dz. Urz.
Woj. Opolskiego z dnia 30 pazdziernika 2020r. poz. 2896).

Rys. nr 1. Fragment rysunku planu z zaznaczong dziatka nr 17/1. Zrédfo: https://mapy.geoportal.gov.pl
Wg zapiséw w mpzp:

,-.. 17. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem P o numerze wyrézniajgcym 8:

1) przeznaczenie terenu podstawowe: tereny obiektéw produkcyjnych, sktadéw, magazynéw;

2) dopuszcza sie przeznaczenie uzupetniajgce: gospodarcze, garazowe, ustugowe (0 ucigzliwo$ci zamykajgcej sie w granicy wiasnosci terenu).
3) zasady ksztaftowania zabudowy:

a) maksymalna wysoko$¢ zabudowy do 42 m,

b) dachy ptaskie o nachyleniu od 1° do 12° dwuspadowe lub wielospadowe, symetryczne o kacie nachylenia pofaci 35°-45°

4) wskazniki zagospodarowania:

a) minimalna i maksymalna intensywno$¢ zabudowy od 0,05 do 0,7,

b) powierzchnia zabudowy do 60%,

¢) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej 30%;

5) minimalna liczba miejsc do parkowania: 1/50 m2 pow. uzytkowej, w tym migjsca przeznaczone na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w
karte parkingowa: nie mniej niz 5%;

3) zasady ksztaftowania zabudowy:

a) maksymalna wysoko$¢ zabudowy do 42 m,

b) dachy ptaskie o nachyleniu od 1° do 12° dwuspadowe lub wielospadowe, symetryczne o kacie nachylenia pofaci 35°-45°

4) wskazniki zagospodarowania:

a) minimalna i maksymalna intensywno$¢ zabudowy od 0,05 do 0,7,

b) powierzchnia zabudowy do 60%,

¢) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej 30%;

5) minimalna liczba miejsc do parkowania: 1/50 m2 pow. uzytkowej, w tym migjsca przeznaczone na parkowanie pojazddw zaopatrzonych w
karte parkingowa: nie mniej niz 5%;....”



https://mapy.geoportal.gov.pl/

NOTATKA Z BADANIA KSIEGI WIECZYSTEJ

Numer KW

OP1N/00073673/4

Data badania

18 czerwca 2023r.

Potozenie: woj. opolskie, powiat brzeski, gmina Grodkéw,

Pofozenie | migjscowos¢ Grodkow,
Dziat I-O
Oznaczenie Dziatki Oznaczenie: dziatka ewidencyjna: numer dziatki 17/1, sposob
ewidencyjne | korzystania grunty orne, obszar 2,4160 ha
Obszar 2,4160 ha
Dziat |I-Sp: Spis
prqw brak wpisdéw
zwigzanych z
wilasnoscig
Daziat || WraSciciel: wielkos¢ udziatu 1/1, Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna
Wi iy niebedaca osobg prawng: nazwa TROJEK GROUP spétka z ograniczong
ashosc odpowiedzialno$cig, siedziba Grodkéw
Dziat Il wzmianki w dziale Ill: 1. 1A numer wzmianki DZ.KW./OP1N/9493/22/1
Prawa, 1B. opis wzmianki wpis zakazu zbywania lub obcigzania
roszczenia, 2. chwila zamieszczenia 2022-11-03-13.31.11.510513

ograniczenia

3. chwila wykre$lenia - - -

Dziat IV
Hipoteka

Brak wpisow

Sporzadzit

Sabina Zidtkowska




Dokumentacja fotograficzna:

5

'Fot. Nr 1. Dojazd i sasiedztwo nieruchomosci

Fot. Nr 2-3. Stan nieruchomosci.
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CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

SABA Biuro Wyceny Nieruchomosci | Praw
Majatkowych Sabina Ziotkowska

45-828 Opole, Przylesie2 / 4

posiada zawarte obowiazkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0014380

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finansow z dnia 26 kwietnia 2019 .
w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzgcego dziatalnos¢ w zakresie czynnosci
rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U. z 2019 r. poz. 805)

na okres: 06/04/2023 - 05/04/2024

na sume gwarancyjng: 500 000 EUR

stownie: piecset tysiecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 2 116.00 PLN

: iExpert.pl Spétka Akcyjna
Lidia chalska Al E@TOZOllmSkit‘ 99 lok. 32
. 02-001 Warszawa
Starszy s Ubezpioczet KRS 0000426530, REGON 140437850
NIP 525-235-52-48

iExpert.pl SA | www.iexpert.pl
Al. Jerozolimskie 99/32 | 02-001 Warszawa Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XlIl Wydziat Gospodarczy KRS, KRS nr: 0000426530
tel.: 22 646 42 42 | fax: 22 100 26 26 NIP 5252355248 | Kapitat zaktadowy: 100.000 zt, optacony w catosci.
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