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Operal szacunkowy nieruchomosd gronlowef niezobudowansy - dziolki nr 568/4 o powierzehini 10983 ha - poledonej w Wierzbicach, obr. 0027 Wierzbice, AM-1,

k gm. Kobjerzyce, powial weodlawski, waj. dofmoslgskie.
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Operat szacunkowy nieruchemost grontowsy niezabudowonef - dzialki nr 368/4 o powierzehni 10983 ha - poloZone w Wierzbicach, obr. 0027 Wierzbice, AM-,
gm. Kobierzyce, powial wrodawski, wof. dolnosigstie.

DT

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Okreglenie Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$é gruntowa niezabudowano - dzictka nr 568/4 o powierzchni 1,0983 ha - potozona w Wierzbicach, obr.

nieruchomogc | 0027 Wierzbice, AM-1, gm. Kobierzyce, powiot wrodawski, woj. dolnoSlgskie. Dla przedmiotowej nieruchomogci Wydziat IV Ksigg Wieczystych
Sqdu Rejonowego dlo Wroctawia-Krzykéw prowadzi KW WRIK/002884446/0.
Lokalizacja i otoczenie
Wyceniuna nieruchomosc potoiona jest we wschodniej, peryferyinej czeici wsi Wierzbice, przy ul. Kobierzyckiej, w odlegtosci ok. Tkm od
najblizszych budynkéw mieszkalnych wsi Wiarzhice. Ul. Kobierzycka to $lepo zakoficzona lokalna gminna droga asfaltowa o dobrej nawierzchni
prowadzqea od skrzyzowanio z droga woiewddzka nr 346 do wycenianei nieruchomosci. Odlegto$t od drogi wojewddzkiej wynosi 400m (w linii
prostej), 800m (droga dojozdu) , od drogi krojowej nr 300m (w linii prostej), 1km (drogo dojuzdu). Bezposrednie otoczenie wycenianej
nieruchomoéci fo hala produkcyjno-maegazynowa, niezabudowane dziatki uiytkowane rolniczo, w odlegtosci 300m znajduje sig zaklad
produkcyjny LEONI Kabel Polska Sp. z v.0., kompleks zabudowy produkeyjno-mugazynowej o powierzchni zabudowy ok. 28000m2.
Opis dziatki
- dziatka nr 568/4 — o powierzchni 1,0983ha, niezabudowana, ksztatt regularny zblizony do prostokgta, wymiary ok. 88m x 127m, oznaczenie
klasouzytku gruntu wg ewidencji gruntdw: R — tereny rolne. Dziotka od strony pétnocnej graniczy z niezabudowana dzietkq o wydtuzonym
ksztalds kifra planowana jest no droge wewnglring z pozostalych stron ofoczona dzictkami miszabudowanymi, uiytkowanymi rolmiczs,

Opis przeznaczonymi pod zabudowe produkcying. Teren dziatki ptaski, no poziomie przebiagajqcej nisopodal ul. Kobierzyckie|.

nieruchomosti | 7agospodarowanie dziofki:
- teren nieogrodzony, niezagespodarowany, viytkowany rolniczo — grunt orny.
Wyposazenie dziotki w media:
- sie¢ energetyczna, sie¢ wodociggowa — w odlegtosci 180m od dzietki, na terenie nieruchomosd zabudowanej halg produkcyjng.
Dziatka nie posioda bezposredniego dostgpu do drogi publicznej. Nujblizsza droga publiczna — asfaltowa lokelno drogo gminno (ul.
Kabierzycka) znajduje sig w odlegosci 100m od wyceniane| nieruchomosci. Dojozd do wycenianej nieruchomosci zaplanowany jest poprzez
droge wawnetrzng (dziatke nr 568/1 — stuzehno$t drogowa). Dziotka nr 568/1 jest tylko czesciowo urzqdzong drogg wewnetrzng, na odcinky
ok. 80m od ul. Kobierzyckiej pokryta asfaltem, nastgpnie no odcinku ok. 60m jest wytyczona za pomocq kraweinikéw i pokryta szutrem. Dalej
w kierunku dziatki nr 568/5 jest nieurzqdzona, stanowi pole uprowne.
Przeznaczenie terenu — feren jest objgty miejscowym planem zugospodarowanin przesirzennego, teren na kiérym znajduje sie wyceniona
nieruchomos¢ posiada oznaczenie:
- symhol: 6UP - funkcja produkcyjno-ustugowa.

Zakres wyceny | Wycenie podlega wartos¢ rynkowa prawa whasnosci nieruchomosci gruntowei niezobudowanej - dziatki nr 568/4.

Cel wyceny Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa whasnodci przedmiotowej nieruchomosci dla potrzeh likwidacji w drodze sprzedaiy w

prowadzonym postepowaniu upadtoSciowym.

Zastosowane : o

podejécie Podejécie pordwnawcze, metoda korygowania ceny Sredniej.
Wartos Wen =1 664 000 zt
nieruchomosci

stownie zhotych: milion sze$tset szescdziesigi cztery tysigee.

Data okreslenio
wartosei

wg stanu 7 dnia 10 styczed 2022r.
W (e 1 dnia H}Iﬁycieﬁ 2022r.

Pieczec i podpis
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ﬁ COoerat szacunkowy migrvchamose gruntowsy niezabudowanej - dzielki nr 568/4 o powierzchni 10983 ha - poloionef w Wierzbicach, obr. 0037 Wierzbice, AM-1,
1 4 4 f
g gm. Kebierzyce, powial wrodlawski, woj. dolnosigskie.

1. Przedmiot i zakres wyceny.

1.1. Przedmiot wyceny.
Przedmiotem wyceny jest nieruchomas$¢ gruntowa niezabudowana - dziatka nr 568/4 o powierzchni 1,0983 ha - potazona w Wierzbicach,
obr. 0027 Wierzbice, AM-1, gm. Kobierzyce, powiat wroctawski, woj. dolnoélgskie. Dia przedmiotowej nieruchomoéci Wydziat IV Ksigg
Wieczystych Sqdu Rejonowego dlo Wroctawia-Krzykdw prowadzi KW WR1K/002884446/0.

1.2. Zakres wyceny.
Wycenie podlega wartos¢ rynkowa prawa whasnoc nieruchomose gruntowej niezabudowanej - dziatki nr 568/4.

2. Cel wyceny.

Celem wyceny jest okreSlenie wartosci rynkowej prawa whasnosci przedmiotowej nieruchomosci dla potrzeb likwidacji w drodze sprzedazy
w prowadzonym postepowaniv upadtosciowym.

3. Podstawy opracowania operatu.

3.1. Podstawa formalna.
Umowa z dnia 10.01.2022r. pomigdzy zlecenioduwcq wyceny — |zabelg Skonieczng-Powatka, dziotujqcq w imieniu Syndyka masy
upadtoéci ATS. S.A. w upadtosci likwidacyjnej ATS. S.A. w upadtosci likwidacyjnej, ul. Otawska 12 Wierzbice, 55-040 Kobierzyce,
- 0 zleceniobioreg wyceny - rzeczoznoweg majgikowym Radostawem Kiaso, nr uprawniefi zawodawych 5885.

3.2. Podstawy materialno-prawne.

1. Ustawa z dnia 23 kwietnio 1964 r. — Kodeks cywilny (.]. Dz. U. 2 2020 r., poz. 1740 z paZniejszymi zmianami).

2. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciomi (t.j. Dz. U. z 2020 1., poz. 1990 z péZniejszymi zmianami).

3. Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. ,Prawo upadfosciowe i naprawcze” (t.j. Dz. U. z 2020 . poz. 1228, 2320,z 2021 r. poz. 1080, 1177,
1598, 214).

4. Rozporzqdzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosi i sporzqdzania operatu szacunkowego
(t. Dz. U.z 2021r., poz. 555).

5. Uchwaia nr XX/99/2000 Rady Gminy Kobierzyce z dnia 24 lutego 2000 roku w sprawie uchwalenio miejscowego planu
zagospodarowanio przestrzennego wsi Wierzbice — czgs¢ wschodnia.

3.3. Padstawy metodologiczne.
1. Literatura fachowa w zakresie wyceny nieruchomosci.

2. Standardy Zowodowe Rzeczoznawcdw Majgtkowych — wydane przez Polskq Federacjg Stowarzyszed Rzeczoznawcéw Majgtkowych
w Warszawie.

3.4. Zrédta danych merytorycznych.

Wizja lokalna nieruchomodti oraz wywiad terenowy przeprowadzone w dniu 10.01.2022r.

Kopio mapy ewidencyjnej, wypis z rejestru gruntdw.

Badanie KW nr WR1K/002884446/0 z dnia 10.01.2022r.

Dokumentacjn fotograficzna przedmiotowe] nieruchomodci i jej sqsiedziwa.

Informacje uzyskane w Wydziale Geodezji i Kutastru Starostwa Powintowego we Wrodtawiu - akty notarialne, rejestr cen i wartosd
nieruchomosci, ewidencja gruntdw.

Informacje uzyskone w biurach posrednictwa obroty nieruchomosdami.

Raport z rynku nieruchomosci komercyjnych w Polsce za 2021r. — wydawnictwo PKO BP.

Witryny internetowe: www.ekw.ms.gov.pl, www.geoportal.gov.pl, www.google.maps.pl.

e~ o

4, Okreslenie dat istotnych dla wyceny.

Data ogledzin 10.01.2022r.
Dato okresienia stany nieruchomosd 10.01.2022r.
Datu okreslenia wartosc rynkowej 10.01.2022r.
Data sporzqdzenia operatu szacunkowego 18.01.2022r.
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| Operal szacunkowy nieruchomosd giontowsy niezabudowonej - dzialki nr 56814 o powierzchai 1,0983 ho - polozonej w Wierzbicach, obr. 0027 Wierzbice, AH-1,
| gm. Kebierzyce, powiol wrodlawski, woj. do'neslyskie.
i

5. Opis przedmiotv wyceny.
5.1. Dane wycenianej nieruchomosdi.
5.1.1.  Stun prawny wg ksiegi wieczystej.
Przedmiotowa nieruchomo$¢ gruntowa posiada urzqdzong Ksigge Wieczystq nr KW WR1K/002884446/0, prowadzong w Sqdzie Rejonowym
dlo Wroctowio-Krzykéw przez IV Wydziet Ksiqg Wieczystych. Budonin ksipgi wieczyste] dokonano dnic 10.01.2022r. kerzystaige z

elektronicznego systemu wglgdu do ksing wieczystych Ministerstwa Sprawiedliwosci: www.ekw.ms.gov.pl.

Ksiegu wieczysta nr WR1K/002884446/0:

Oznaczenie ksiegi wieczystej:

Tun ksiegi Nieruchomod¢ gruntowa,

Stan w czasie ZafoZenie: 1atozenie ksiggi wieczyste] w wyniku odiqczenin czg$ti nieruchomosdi z innej ksiegi wieczystej.
Chwila zapisaniz: 22.11.2011r., chwila ujownienie: 22.11.201 1r.

Dziat 1-0 — oznaczenie nieruchomosci:

Potozenie

Wojewddztwa: dolnolqskie, powiar: wroctawski, gmine: Kobierzyce, miefscowosé Wierzhice.

Dziotko ewidencyjna

Nr dziafki-568/4, sposdb korzystanie: R — grunty orne,

obszar:1,0983 ho.

Dzial I-SP — spis praw zwigzanych z wlasnosciy:

Rodzaj prawa: vprawnienie wynikajqee z prawo ujownionego w dziale 111 innej ksiggi wieczystej.

WR1K /00305750 / 0.

Dziat 1l- wlasnos(:

Wasticiet

- Lidia Mario Synowiec — udziat 1/1.

Dzialt lll — prawa, roszczenia i ograniczenia:

Wiele wpiséw, szczegétowy wykaz w zatqezniku do operatu szacunkowego , Protokét bodania ksiggi wieczystej”.
Dziat IV — hipoteka:

Wiele hipotek, szczegétowy wykaz w zatqezniku do operatu szacunkowego , Protokdt badania ksiegi wieczystej”.

5.1.2.  Oznaczenie nieruchomosci wg ewidencji gruntéw.

Wojewddztwo dolnolgskie
Powiat wroclawski
Jednostka ewidencyjno 022305_2, Kobierzyce
Obrgh 0027 Wierzbice
Arkusz mapy 1
Numer dziatki 568/4
Polozenie gruntéw Wierzbice

Rilta - grunty orne — 0,4293 ho

Rilth — grunty orne — 0,2590 ha

RIVb — grunty orne — 0,2284 ha
RY — grunty orne —0,1816 ha

Opisy uiythdw

Powierzchaia 1,0983 ha
Whosdciel Ecopower Spétka Akeyjna Wrodaw — udziat 1/1.
Nr ksiggi wieczystej WR1K/002884446/0

Uwagi:
- zapisy dziatu | 11 KW WR1K/002884446/0 nie sq zgodne z donymi z ewidencji gruntéw w zakresie whadcicieln nieruchomoéd.
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Operat szacunkowy pieruchomoss gronfowey niezabudawensj - dzialki nr 5684 o powierzehni 1,0983 ha - poloZonef w Wierzbicach, obr. 0027 Wierziice, AM-1,
gm. Kobierzycs, powiat wrodlowski, woj. dolnostyskie.

[

5.2. Stan nieruchomosci.
5.2.1.  Lokalizacjn, otoczenie i czynniki srodowiskowe.
Wyceniana nieruchomost potozona jest w Wierzhicach, gm. Kobierzyce, pow. wrodtawski, woj. delnoélgskie.

Rys. 1,2. Lokalizacja miejscowosci w ktdrej znajduje sig wyceniona nieruchomos¢é w Polsce i woj. dolnoslgskim.
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Powiat wroctawski potozony jest w érodkowo-wschodniej czgsti wojewddziwa dolnoslgskiego, w bezposrednim sqsiedztwie Miasta
Wrodawio. Graniczy z powiotami ziemskimi: dzierzoniowskim, olesnickim, ofawskim, strzelidskim, éredzkim, $widnickim i trzebnickim.
Zojmuje powierzchnig 1118 km2 i jest trzecim co do wielkosci powiatem w wojewddziwie. Powiat obejmuje trzy gminy miejsko-wiejskie: Kqty
Wroctawskie, Sobdtka i Siechnice oraz 6 gmin wiejskich: Czernica, Diugotgka, Jordanéw Slgski, Kobierzyce, Mietkéw i Z6rawina. Igodnie z
donymi Gtownego Urzedu Statystycznego z 2014 r. skfadu sig na nie tqcznie 214 sotectw i 231 miejscowosc {w tym 3 miasta: Koty Wroctawskie,
Siechnice i Sobétka).

Powiat wrociawski charakteryzuje sig stosunkowo wysokim stopniem rozwoju gospodurczego, zaréwno w kontekéce ilogc
funkcjonujqeych przedsigbiorstw, juk i duzych inwestycji. Z danych zastanych wynika, iz podmiotéw gospodarki narodowej w rejestrze REGON
w styczniu 2016 roku byto w powiecie tqcznie 17428 (w tym spétek handlowych 1930) czyli o prawie 1000 wigcej niz w roku 2014. Warto jednak
podkredlic, iz dynamika rozwoju inwestycji nie obejmuje w sposéb réwnomierny catego obszaru powiatu, ale rézni sig w odniesieniu do
poszczegdlnych gmin. Stopa bezrobocia w powiecie wroctawskim wedtug GUS na koniec pazdziernika 2021r. wyniosto 2,0% (w wojewbdztwie
dolnolgskim 4,9%, w Polsce 5,5%).

Gmina Kobierzyce iezy we wschodniej czgsci Rowniny Wrodawskiej. Jesi jedng z dziewigciu gmin Powiaiu Wroctawskiego, od potudnia
graniczqeq z Wrodawiem. Whadnie pofozenie jest jednym z wielkich atutéw Kobierzyc. Oprécz bliskosci stolicy regionu, najduje sig tutaj
skrzyzowanie gtéwnych szlakéw komunikacyjnych waznych nie tylko dla regionu czy kraju, ale i Europy. Dodatkowo gmina stynie z najbaordziej
urodzajnych gleb na Dolnym Slgsku. Dzigki temu, Gmina Kobierzyce znaluzia sig w Srodku pasa najbardziej rozwinigtych region6w Polski pod
wigledem gestosci zaludnienin, uprzemystowienia i zamoznoéci mieszkaficéw. Rozciqga sig on od Krakowa i Katowic na potudniowym
wschodzie kraju, poprzez Opole, Wroctaw az po Poznad. Kapitalne znacznie ma zwtaszcza potozenie w bliskoc waznych szlokdw drogowych.
Przez teren gminy przebisgajy:

- droga krojowa nr 8 /E-67/ (Warszawa - Wroclaw - Kudowa Zdr6j — Wiedef);
- droga krajowa nr 35 /E-261/ (Poznafi - Wroctaw - Jelenia Géra — Praga);
-qutostrada A 4 /E-40/ (Berlin - Wroctaw - Gliwice — Krakéw);
- droga ekspresowa S 8 - Autostradowa Obwodnica Wroctawio, kiéra fqezy miejscowodci z pétnocy gminy z trusq w kierunku Olesnicy, o
docelowo Warszawy. Dzigki temu Gminu Kobierzyce ma $wietne potqczenie nie tylko z Wroclawiem, czy z Worszawg, ole rdwniei z
europejskimi stolicami: Berlinem, Pragq i Wiedniem. Ponadto bezpoérednie sqsiedztwo z Wrocawiem daje tokie dodatkowe mozliwese
transportowe i komunikacyine — jest tutaj dostep zaréwno do lotniska jak i portu rzecznego.

Wierzbice — wie$ w srodkowej czgsci gminy Kobierzyce, ludnoé¢: ok. 780 ostb. Potozona przy drodze wojewddzkiej nr 346 oraz 1,5km
od drogi krojowej nr 8 z Wrodawio do Ktodzka i granicy z (zechami. Zobudowa wsi przedwojenna mieszkalno-gospedarcza oroz wspétczesno
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

5.2.2.  Qpis nieruchomodci.

o  Lokalizacju i otoczenie
Wyceniana nieruchomost potozona jest we wschodniej, peryferyjnej czgsci wsi Wierzbice, przy ul. Kobierzyckiej, w odlegtosci ok. Tkm od
najblizszych budynk6éw mieszkalnych wsi Wierzhice. Ul. Kobierzycka to ¢lepo zakoficzona lokalna gminna droga asfaltowa o dobrej nawierzchni
prowadzqca od skrzyzowania z drogg wojewddzkq nr 346 do wycenianej nieruchomosci. Odlegtos¢ od drogi wojewddzkiej wynosi 400m {w linii
prostej), 800m (droga dojozdu), od drogi krajowej nr 300m (w linii prostej), 1km (droga dojuzdu).
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Operal szacunkowy nieruchomosd grentowsy niezobudowane) - dzialké nr S68/4 o powierzchni 1,0983 ha - pofosonej w Wierzbicach, abr. 0027 Wierzbice, AM- 1
gm. Kobierzyce, powial wrodlawski, woj. dofnosigskie.

Rys. 4. Otoczenie wycenianej nieruchomosci.

Wyceniona
nieruchomo$¢

Bezpodrednie otoczenie wycenianej nieruchomosd to dziatka zabudowana halg produkeyjno-magazynowq (siedziba zaktadu produkcyjnego
‘Beltor”), niezabudowane dziatki uzytkowane rolniczo, w odlegtosci 300m znajduje sig zaktad produkcyjny LEONI Kabel Polska Sp. z 0.0,
kompleks zabudowy produkeyjno-magazynowej o powierzchni zabudowy ok. 28 000m2.

’

Rys. 2. LokuLi_:_rg_iu wycenionej nieruchomosci wzgledem sieci drég krajowych i avtostrad.
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Odlegtosci od wycenianej nieruchomosci:
- 150 km od granicy z RFN (przej$tie uutostradowe w Jedrzychowicach),
- 100 km od granicy z Republikg Czeskg,
- 20 km od Wroctawia (siedziba wojewddztwa i powiatu),
- 2km od Kobierzyc (siedziba gminy),
- 25 km od lotniska we Wroctawiu,
- 750m od najblizszej dragi krajowej — DK8,
- 12km od wezta autostradowego z A4
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Uperal szaconkowy nieruchomosc gronto s niezabudowane) - dzialki nr 568/4 0 powierzchni 1,0983 ha - polozonej w Wierzbicach, obr. 0027 Wisrzbice, AM-1,
gm. Kobierzyce, powial wrodlawski, woj. dofnosigskie.

o  Opis dziakki

- dziatka nr 568/4 — o powierzchni 1,0983ha, niezabudowana, ksztatt regularny zblizony do prostokata, wymiary ok. 88m x 127m,
oznaczenie klasouzytku grunty wg ewidendji gruntéw: R — tereny rolne. Dziatka od strony pétnocnej graniczy 7 niezabudowana dziotkg o
wydtuzonym ksztotcie ktéra planowana jest na drogg wewnetrzng, z pozostatych stron otoczona dziotkami niezabudowanymi, uzytkowanymi
rolniczo, przeznaczonymi pod zabudowg produkeying, Teren dziutki paski, na poziomie przebiegajgcej nieopodal ul. Kobisrzyckisj.

Zagospodarowanie dziatki:

- teren nieogrodzony, niezagospodarowany, uzytkowany rolniczo — grunt orny.

Wyposazenie dziatki w media:

- sie€ energetycznu, sie¢ wodociqgowa — w odlegfosci 180m od dziatki, nu terenie nieruchomosti zabudowanej halg produkcyjng.

Dziatka nie posiada bezposredniego dostgpu do drogi publicznej. Najblizsza droga publiczna — asfaltown lokalna droga gminna (ul.
Kobierzycka) znajduje sig w odlegtosci 100m od wycenianej nieruchomosci. Dojozd do wycenianej nieruchomosci zaplanowany jest poprzez
droge wewngtrzng (dziotkg nr 568/1 — stuzebno$¢ drogowa). Dziatka nr 568/1 jest tylko czeéciowo urzqdzong drogg wewnegtrzng, na edcinku
ok. 80m od ul. Kobierzyckiej pokrytu asfaltem, nastepnie na odcinku ok. 60m jest wytyczona za pomocq kraweinikéw i pokryta szutrem. Dalej
w kierunku dziutki nr 568/5 jest nieurzqdzona, stanowi pole uprawne.

Uwaga:

Dla wycenianej dziatki, w przypadku realizacji zabudowy na dziotee, niezbedne jest przeprowadzenie procedury wytqczenia gruntu
rolnego z produkeji rolniczej. Szacunkowy koszt przeprowadzenia w/w procedury okreslono na poziomie ok. 25 zt/m?.

Rys. 5. Granice {orienmcyne] wytenianej nieruchomosci.

6. Okreslenie przeznaczenia nieruchomosci.

Igodnie z zapisami Uchwaty nr XX/99/2000 Rady Gminy Kobierzyce z dnia 24 lutego 2000 roku w sprawie uchwalenia miejscowego plany
zagospodarowania przestrzennego wsi Wierzhice — czg$¢ wschodnia, w planie tym wyceniana nieruchomo$¢ posiada przeznaczenie o symbolu:

Wyreniana

nieruchomost




i Operat szecunkewy nieruchamosd gruntowef niezabudawane) - dzialki nr S66/4 o powierzchni 10963 ka - pofoZonej w Wierzbicach, obr. 0027 Wigrzbice, AM-1,
l! gm. Kobierzyce, pawial wrodkiwski, woj. delnosiyskie,

- 6UP - dlo ferenéw oznaczonych na rysunku planu symbolem 5 UP, 6 UP, 7UP i 8 UP podstuwowym przeznuczeniem jest funkcja
produkeyjnoustugowa; dopuszcza sig lokalizacig innych funkei, kidre vzupetniajq i wzbogacajg przeznaczenie podstawowe; zokozuje sig
lokalizacji ustug stuzqeych bezposrednie] obstudze ludnodci.

7. Charakterystyka i analiza rynku nieruchomosci.

7.1. Rynek powierzchni magazynowych i przemystowych w Polsce w 2021r. (na podstawie raportu PKO BP).
e Rynek nieruchomodci mogozynewych w Polsce przefywe bezprecedensowy okres rozwoju zarfwno pod wzgledem absorpei, transokei
najmu brutto, jok i powierzchni w budowie. Powierzchnia pustostandw gwattownie malata w trokcie ostatnich 4 kw. Poziom czynszéw
pozostawat zasadniczo stabilny.
® W obliczu niepewnych faficuchbw dostaw w $wiecie caty czas borykajacym sig z epidemiq Covid-19 gtéwnymi przyczynami wplywajgcymi no
wigkszenie zapotrzebowania no mogazyny w Polsce, jok i globalnie pozostaje gwoltowny rozwdj e-commerce oraz odchodzenie od modelu
"just in time”.
® Perspekiywy dla sekiora, réwniez ie diugofalowe pozosiajq pozyrywne. Niepokojqcym sygnafem jesi jednak moziiwos¢ poduzy nawet ponad
4 min m2 w 2022 oroz rosngcy udziot inwestycji spekulacyjnych.
® Nu koniec 3q21 monitorowane zasoby nowoczesnych powierzchni magazynowych na 12 wiodgeych rynkach magazynowych wyniosty blisko
21,4 min m2 (w tym 5,1 min m2 na rynku warszawskim). Zosoby wyniosty juz ok. 70% zosob6w na mieszkafica w poréwnaniu z rynkiem
niemieckim.
® W 3q21 liczqe 4q skumulowana nowa podai wyniosta 2,43 min m2 (wzrost 0 5,9% r/r), byta to poduz zblizona do rekordowej. W 1h21 nowa
podaz byta rekordowa za Th roku wynoszqc 1,1 min m2 po wzroécie 0 13,4% r/r. W samym 3q21 nowa podaz wyniosta 1,03 min m2 , co jest
wynikiem o 66% wyzszym r/r oraz rekordem kwartalnej podazy. Plany deweloperéw nu kolejne kwartaty sq wyjgtkowo wysokie, obecnie w
budowie pozostuje przeszio 3,4 min m2 , co jest wynikiem rekordowym. Przewidujemy, Ze az do 221 w kazdym kolejnym kwartale oddawane
do uzytku bedzie powyzej | min m2.
® Liczqe 4q skum. absorpcja wyniosta 3,03 min m2 po wzrodcie o 6,29% r/r. Absorpcju jest na historycznych maksimach. Wynik absorpeji za
1h21 (1,26 min m2 } byf nojwyZszym w historii za 1h roku, odnotowano tez wysokq dynamike wzrostu 28,6% r/r. Wynik za som 3q21 byt
réwniei rekordowy. Absorpcjn wyniosta 1,16 mln m2 po roz pierwszy przekraczajge 1 min m2 w kwartale.
© Wedtug danych JLL no koniec 321 obiekty realizowane na zasadach spekulacyjnych zdecydowanie zwigkszyly udziat z 30% na koniec 2020
do obecnych 43%.
@ Liczqc 4q skum. popyt brutto wynidst nieodnotowane dotychczas blisko 6,1 mln m2 po wzroscie o 24,5%r/r.
® Na koniec 3q21 wspétczynnik pustostanéw na 12 monitorowanych przez IRF rynkach spadt o rekordowe 354 pb r/r do 4,83%. Spadek
wspétczynnika utrzymywot sig zaréwno z Th21, jok i w 3g21. Obecnie wspétczynnik pustostanéw jest o 138 pb nizszy od Sredniej zo lata 2017-
2020 (6,21%) i jest nojnizszy od ponad trzech lut,
o N koniec 321 czynsze efekiywne pozostawaly w frendzie bocznym spadujqe na wybranych rynkach, a rosnge gdzie indziej (zwlaszcza w
Warszawie). Ze wzglgdu na silny wzrost EUR/PLN czynsze wyrozone w zhotych zwigkszyly sig nieznacznie, lecz i tutaj wystqpity spadki no
wybranych rynkach.
e No tle wszystkich sektoréw nieruchomo$ci komercyjnych wplyw epidemii Covid-19 na sektor magazynowy byl
najbardzie] pozytywny. W cdrfinieniy od sektora bivrowego, sektor logistyczny nie udierpiat z tytuly pracy zdalnej, o w odréinieniu od
sektora handlowego przestoje produkcyjne w przemyéle byly ograniczone. Sektor maguzynowy zyskat na zdynamizowaniu rozwoju e-

commerce, na odchodzeniu od zasndy ,just in time” oraz ze wzgledu na perspektywe dlugotrwatego procesu skracania taficucha dostaw w
postaci ,near shoringu”.

7.2. Charakterystyku lokalnego rynkv nieruchomosci.

T:sdta informacqi: rejestr cen i wartod nieruchomodd znsidujgey sie w zasobach Wydziahs Geodezji i Kotastry Starostwa

Powintowego we Wrodawiu.

o) rodzaj rynku:
- tronsokeje dotyczqee sprzedozy prawn wlasnodci oraz prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowych niezobudowanych, z
vrzqdzonymi miejscowymi plonomi zagospodarowania przestrzennego, przeznoczonymi pod tereny zabudowy ustugowej, tereny
obiektéw produkcyjnych, sktud6w i magozynéw, powierzchnia dziatek min. 4000m?,

b) obszar rynku:
- powint wrodlawski ziemski, wytqczona nieruchomosci najbardziej atrakcyjne lokalizacyjnie,

¢ okres badania rynku:
- od stycznia 2020r. do listopoda 2021r.,

d) popyti podai:
- na badunym obszarze rynek ¢rednio rozwinigty, $rednia ilod¢ transakeji, stwierdzono podoz ofertowq padobnych nieruchomodei w
serwisie ,Morizon" — oferty sprzeduzowe dotyczq ponad 10 nieruchomasci o podobnym charakterze.
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:1 Operal szacunkowy nieruchomast grontowsf niezobudowenef - deialki nr 568/4 0 powierzchni 1,093 ha - polozones w Wisrzbicach, obr. 0027 Wierzbice, AM-1,
i gm. Kobierzyce, pawiat wradawski, woj. dolnosigskie.
i

7.3. Analiza lokalnego rynku nieruchomosci.

Dokonano analizy transakeji na lokalnym rynku nieruchomosci. Poszukiwano nieruchomosci podobnych do nieruchomodc wycenianej pod
wzglegdem potozenia, stanu prawnego, przeznaczenia, sposobu korzystania i innych cech wptywajgcych na warto$¢ nieruchomosc, Wykluczono
transakcje, w ktdrych wystqpity czynniki ograniczajgce:

- przymusowa sprzedoz,

- sprzedaz z odroczonym terminem platnosci,

- sprzedaz w drodze przetargu o ile ceny te odbiegaty od przecigtnych cen.

Wybrano nieruchomosti podobne do wycenianej, ktére:

- byly przedmiotem obrotu rynkowego,

- znane sq ich ceny fransakcyjne i warunki zawardia transokcji,

- znuny jest katalog cech rynkowych, wplywaojgcych na cene.

W wyniku analizy odnotowano 40 fransakeji nieruchomosci o pozqdanych parametrach. Po odrzuceniv transakgi nieruchomosciami o
cechach zanadto odbiegajqcych od nieruchomosci wycenianej oraz o cenach transakcyjnych znacznie wykraczajgeych poza ceny Srednie, juko
bazg transakcying do oszacowania wartosi przedmiotowej nieruchomosci przyjeto 21 transakdi, kidrych zestawienie zawiera tab. nr 1.

Tabelu nr 1. Zestawienie fransakeji nieruchomosci gruntowych zahudowanych na rynku lokalnym.

2 5 . cena
Lp. rru::::;(cii powint gmina obrgh POWH::‘,Chmﬂ :i::f;:::::;:i 1rnn§i?:vinu ied:::;'fnkzowu

1 2021-09-07 wroctawski Kohierzyce Domastaw 23898 U 3584 700 o 150,00
2 | 2021-08-13 strzelifisi Strzelin SICZAWIN 5000 P, U 990 000 zt 198,00
3 | 2021-07-09 wroctawski Siechnice Siechnice 8503 pU 14029957 165,00
4 | 2021-06-08 wroctawski Kobierzyce Kobierzyce 5405 P.U 12195127 225,63
5 2021-05-28 wroctawski Siechnice Siechnice 13019 U 2500 000 z 192,03
] 2021-05-25 frzebnicki Wisznia Mala LIGOTA PIEKNA 10900 AG, U 2029 500 z 186,19
7 | 2021-04-26 $redzki Migkinia WRGBLOWICE 19584 pU 2545920 zt 130,00
8§ | 2021-04-19 wroctawski Kobierzyce Matuszdw 27500 AG 4477275 14 162,81
9 2020-12-31 wroctawski Siechnice Terniki Wroclowskie 10608 PU 1800 000 zt 169,68
10 | 2020-12-23 trzebnicki Trzehnica Trzebnica 5003 P U 726 124 7 145,14
1 2020-12-16 wroctawski Kobierzyce Kobierzyce 9997 PU 27200 000 zt 20,07
12 | 2020-11-05 wroclawski Kobierzyce Domastaw 21400 P, U, RL 4280 000 zt 200,00
13 2020-10-29 wrodawski itrowing Milejowice 8400 P, U 1093 680 zi 130,20
14 | 2020-10-29 wroclawski Divgoleka Wilczyce 9700 UK 1550 000 zi 159,79
15 | 2020-09-15 sredzki Migkinia WRGBLOWICE 12001 P, UK 1680 140 21 140,00
16 | 2020-09-15 Siedzki Higkinia WRGBLOWICE 3660 P U 5045 000 156,56
17 | 2020-09-13 $redzki Migkinia WROBLOWICE 41960 P,UK 6715000 zt 160,03
18 | 2020-04-09 wroctowski Kobierzyce Tyniec Maty 11492 AG,P, UK 2103587 # 183,05
19 | 2020-04-09 wroctawski Kobierzyce Tyniec Maty 17979 AG,P,U 3894931 216,64
20 | 2020-04-09 wroctawski Kobierzyce Tyniec Maly 23760 AG,P,U 4547512 ¢4 191,39
21 | 2020-04-07 olawski Otawa OLAWA 5464 P 806 634 1t 147,63

(max 225,63

Cmin 130,00

Gr 172,54

wspdlczynniki 1,308

korygujqce 0,753

Ceny transakeyjne wahajg sig w przedziale od 130,00 zt/m? do 225,63 zt/m? w zaleinoddi od cech rynkowych majqeych wplyw na eny no
rynku lokolnym.

e  Okreslenie cech rynkowych i ich wag majgcych wplyw na ceny na rynku lokalnym.

Cechy rynkowe nieruchomosti grontowych niezabudowanych wynikajq ze specyfiki tego segmentu rynku. Cechy rynkowe sq to tokie
kryteria, na podstawie ktdrych potencialni nabywcy oceniajq nieruchomosé, ktérg zamierzajq nabyt. Analiza rynku wskazuje, ze istnieje kilka
atrybutéw (cech), ktére decydujq o poziomie cen tego typu nieruchomosci. W wyniku analizy rynku nieruchomoc gruntowych
niezabudowanych na rynku lokalnym, preferencji potencjalnych nabywcéw, wywiadu w biurach posrednictwa handlu nieruchomoéciami oraz
whasnych obserwacji ustalono, ze wptyw na ceny w/w nieruchomosc majq nastepujgce czynniki:

o
[
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Operat szacunkowy nieruchomost grontowef niezobudowane) - dzialéi nr S68/4 o pawierzchni 1,0993 ha - poloione w Werzbicach, obr. 0027 Wigrzbice, AM-1,
gm. Kobierzyce, pawiat wrodawski, woj. dolnosigskie.

=

- lokalizacja i sgsiedztwo,

- dostepnos¢ komunikacyjna,
- potencjot inwestycyny,

- dostep do medidw,

- powierzchnia dziatki,

W wyniku analizy nie stwierdzono znacznego wptywu na ceng rodzaju prawa do gruntu (whasnos¢, uzytkowanie wieczyste).
Kazda z cech rynkowych, kidre sig uwzgledniu, wptywa na wartos¢ nieruchomosci. Wptyw ten okreslany jest poprzez dohér odpowiedniej
wagi cechy, wyrazonej w procentach. Suma wag wynosi zawsze 100% i odnosi sig do réinicy:

AC = (mox — Cmin
gdzie:
Cmax — zonolowana nojwyisza cena w zhiorze,
Cmin — zanotowana najniisza cena w zbiorze.

Wagi poszczegbinych cech okreslono w sposéb analogiczny jok cechy rynkowe wptywajgce na ceny nieruchomoéci na lokalnym rynku.
Lestawienie cech rynkowych, ich gradacjg, opis oraz wagi cech zawiera tabela nr 2.

Tabela nr 2. Cechy rynkowe majqce istotny wplyw na ceny transakeyjne nieruchomoéci.
Cecha Wuoga | Ocena cechy i jej Opis
rynkowa cechy | warto$€ liczhowa
Lokalizacje bezposrednio przy ruchliwych ciqgach komunikacyjnych, dobra ekspozycja obigktaw,
Lokulizucja Korzystna (3) widocznosé z drogi, etoczenie zabudowy przemystowe;, oddalona zabudowa mieszkaniowa
! 20% {otaczenie bezkonflikiowe).
sgieding Srednia (2) Srednia ocena stanu cechy.
Mniej korzystna (1) Pogorszona ocena stanu cechy.
Korzysina (3) Lokalizncjo w odleglosci do Skm u: pnjhliiszs_go wjazdu no autostrade lub drogg ekspresowy,
njozd do wjozdu dogodny.
Dustgpnos_f 5% Srednia (2) Lokulizacja w odleglogci Skm - 10km od nui!:liiszegu wjazdu na aufostrade lub droge
komunikacyjna ekspresowy, dojazd dogodny.
st Lokalizacjo w odleglo$ci powyzej 10km od najhliiszego wjazdu nu autostrade lub drogg
aba (1) i e
ekspresowg |ub krdcej ale dojozd niedogodny.
Moiliwe optymalne wykorzystaniu pofencjatu inwestycyjnego nieruchomosci - ksztahl dzialki
Maoksymalny (3) reguloy, rzeiba terenu dogodna, brok przeszkéd terenowych, brak ograniczed planistycznych
3 oraz prawnych, dostgp do drogi publicznej, urzqdzony dojazd.
A 30% : Wystepujq $rednie utrudnienia w opfymaln korzystaniu potencialu i i
A HeyiAY Sredni (2) ystepujq ptymainym wykorzystaniu potenciatu inwestycyjnego
nieruchomasci.
Pogarszony (1) Wysigpujq znaczne uirudnienia w upty_mulnym wylfurzysiuniu potencjaly inwestycyjnego
nieruchomo$ci.
Korzystna (3) Dostepne wszystkie media (energin, wodu, kanalizacja, goz).
Infrastruktura | 15% Srednin (2) Dostepne podstawowe media {energio, wodn.
Niekorzystna (1) Medin w wighszej odlegtoéci.
Mawlrzchiii DroZsza (3) poniiej § 000 m?
drialki 10% Srednia (2) 8000 m2- 16 000 m?
Tafisza (1) powyiej 16 000 m2

e  Analiza frendu zmion cen w czasie.

W wyniku analizy rynku lokalnego stwierdzono, e ceny na nieruchomosci gruntowe niezabudowane o podobnym do wycenianej
nieruchomosci charakterze w badanym okresie uvlegaty zmionie w bardzo niewielkim stopniu. Minimalna przewaga poduzy nod popytem w
zakresie analizowanego rynku nieruchomosci skutkowat wzgledng stabilizacjq cen transakeyjnych lub ich bardzo nieznacznym spadkiem. W
zwigzku z pomijalng wielkosciq spadku cen w badanym okresie w toku dalszej wyceny nie aktualizowano cen transakcyjnych na datg wyceny.

8. Sposdb wyceny.

8.1. Uwarunkowania prawne,
Celem wyceny jest okrelenie wartoéci rynkowej prawa whasnosci przedmiotowej nisruchomoéci dla potrzeb likwidacji w drodze sprzedazy
w prowadzonym postgpowaniu upadfoscowym.
Zgodnie z art. 28 ust. la ustawy o rachunkowast nieruchomosd (...) wycenia sie (...) wedtug ceny rynkowej bgd# inoczej okreslonej
warto$ci godziwej. Zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami Rachunkowosci wartos¢ godziwa to kwota, za jokg dany sktadnik magthy zosta¢
wymieniony, (...), na warunkach transakeji rynkowej pomigdzy zuinteresowanymi i dobrze poinformowanymi nie powigzanymi ze sohq

}  Wce
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H Operat szacunkowy iervchomosd groniowsf niezabudawang) - dziolti nr 568/4 0 pawierzchal 1,0983 ha - pofozansf w Wierzbicach, obr. 0027 Wierzbice, AH-1,
h gm. Kobierzyce, powiat wradkawski, wof. dolnosigskie.

stronami. Wortos godziwg moze odzwierciedlat cena sprzedozy pochodzqea z rynku. Dla nieruchomosc wartoé¢ godziwg stanowi zatem
wartos¢ rynkowa, zdefiniowana w ustawie o gospodarce nieruchomosciami.

Zgodnie z celem wyceny oraz zasadami wynikajqcymi ze stosownych przepiséw, obowigzkiem wyceniajqreqo jest okrelenie wartodci
rynkowej przedmiotu wyceny, stosownie do przepisu art. 150 ust.2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (przepis [2]): Warfos¢ rynkowg
okrestu sig dio nieruchomasti kidre sq lub mogq byc przedmistem obroty,

Pojgcie wartodd rynkowej zdefiniowane zostuto w art. 151 ust. 1 tej ustawy jako szacunkowa kwota, jakg w dniv wyceny mozng vzyskac
20 nieruchomost w fransokgi sprzedaZy zawieranef na warenkach rynkowych pomigdzy kupujgcym a sprzedajgcym, kidrzy majg stanowczy
Zamiar Zawarcig umowy, dziafajg z rozeznaniem i posigpujq rozwaznie oraz nie znajdufy sig w sytuagi przymusowey.

Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomodci (art. 152 ust. 3 przepisu [2]), stosuje sig podejstie pordwnawcze lub podejsiie dochodowe
o w przypudkach szczegéinych podejscie mieszane. Biorqe pod uwagg powyzsze uwarunkowania prawne oraz wyniki analizy rynku, wartos¢
rynkowa okreslona zostanie przy zastosowaniu podejécio poréwnawczego. Z dostepnych w podejsciu pordwnawezym metod szacowania
zustosowana bgdzie metoda korygowania ceny sredniej.

8.2. Metodyka wyceny.
Przyjgta metodyka wyceny zdefiniowana zostatn w obowiqzujqeych przepisach w sposéb nustepujgey:

Podejscie pordwnaweze (urt. 153, ust. 1 ustowy o gospodarce nieruchomodciomi) polega na okresleniv wartoss nieruchomoss przy
zafoZenty, Ze warlost ta odpowiada cenom, jakie vzyskano za nieruchomost podobne, kidre byly przedmiotem obroty rynkowego, Ceny te
korygufe sig ze wzgledv na cechy rdZnigee niervchomosti podobne do wycenianey oraz uwzglednia sig zmiany poziomy cen wskulek uplywy
czasv. Podefsdie pordwnawcze stosuje sig, jezeli sq znane ceny f cechy nieruchomosti podobnych do nieruchomosci wycenigne).

W podejsciv pordwnawczym (§ 4, ust. 2 rozporzqdzenia) stosuje sig metodg pordwnywania paromi, metodg korygowania ceny srednisf
albo metodg anafizy siaiysiyeznef rynku.

Frzy metodzie korygowania ceny srednief (§4, ust. 4 rozporzqdzenia) do pordwnari przyjmuje sig z rynku wilasciwego ze wzgledy no
pofoZenie wycenianef nieruchomost co najmniej kilkanastie nieruchomosti podobnydh, kidre byly przedmiotem obrotu ryskowego i dia
Kkidrych zaane sq ceny iransakcyjns, warunki zowardia fransakei oraz cechy tych nieruchomosc. Warfose niervchomosc bedyref przedmiotem
wyceny okresla sig w drodze korekty Srednief ceny nieruchomosti podobnych wspdtczynnikami korygujgcymi, uwzglednigjgeymi réznice w
poszczegdinych cechach tych niervchomost,

Procedura postgpowania przy zastosowaniu metody korygowania ceny §redniej:

1. Utworzenie zbioru transakqji nieruchomodciami podobnymi, stanowiqcego podstawg wyceny.

Aktualizacja cen transakcyjnych na datg wyceny.

Ustalenie cech rynkowych wptywajgcych w sposéb zasadniczy na zr6znicowanie cen na rynku nieruchomosci.

Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakeyjnych.

Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych (gradacja stanéw cechy rynkowej).

Wybér do poréwnaf ze zhioru trunsakei to nojmniei kilkunast nieruchomoi najbardziej podobnych pod wzgledem cech

rynkowych do nieruchomosti stanowiqeej przedmiot wyceny, ich opisem i charakterystykg.

1. Charokterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

8. Obliczenie ceny $redniej (C$r) ze zbioru transakeji stonowigeych podstawg wyceny.

9. Korekta ceny sredniej (CSr) wspdtczynnikami koryguiqeymi wwzgledniojgeymi réinice w poszzegélnych cechach nieruchomodi
przyjetych do pordwnan.

10.  Obliczenie wortodc rynkowej jednostkowe] wycenionej nieruchemedc wedtug formuty:

-CP\U'l:h-s_,ﬂrwﬂ

n
Wr =Cqu 2y

i=1
gdzie:
We — warto$¢ rynkawa nieruchomo i,
(. —cana éradnin w prabee reprezentotywnej,
n ~ liczhn wspétezynnikow korygujgeych,
U — oznaczo wielkosd i - tego wspdlczynnika korygujgeego.
1. OkreSlenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstowie iloczynu z  wartosci jednostkowej 1 liczhy  jednostek

poréwnawczych (m? powierzchni budynku, ha gruntu).

RA}
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_r?ﬁ Operat stacunkowy nieruchomoSd grentowef niezabudowang) - dziaiki nr 568)4 o powierzchui 10983 b - pofozone] w Wierzbicach, obr, 0027 Wierzbice, AH-1,
g, Kobierzyce, powiat wrodawski, woj. dolnosigskie.

9. Okreslenie wartosci nieruchomosci.

Podstawg obliczed stanowi zbiér 21 transakeji nieruchomosc niezabudowanych podebnych do wycenianej, zbiér zebrany zostat w tabeli nr
1, scharakteryzowany pod wzglgdem cech cenotwdrczych w tabeli nr 2. Juko jednostke poréwnawczg przyjgto 1 m? powierzchni gruntu. Na
podstawia danych zawartych w tabeli nr 1 przyjeto nostgpujqee dane wyjéciowe:
Cena minimalna: Cena maksymalna:
Crin= 130,00 zt/m? Cmox = 225,63 zt/m?
Cena Srednia:
(& = 172,54 zt/m?
Zakres sumy wspGtczynnikéw korygujgcych:
-dolna granica wspétczynnikéw korygujgeych Crin/Ca= 0,753
-gbrna granica wspdtczynnikéw koryguigeych Croox/C&= 1,308

Nieruchomos¢ o nojwyiszej cenie jednostkowe] — tabels or 1, pozycjo nr 4.
Data transakji: 08.06.2021r. Cena jednostkowa: 225,63 zt/m?

Nieruchomos¢ grunfowa niezabudowana przeznaczona pod zabudowe produkcyjno-ustugowg, potozona w Kobierzycach, gm. Kobierzyce,
pow. wroctawski, powierzchnia gruntu: 5405 m?,
Lokalizacja i sqsiedztwo: korzystna (3) — nieruchomosé potozona bezpoérednio przy ruchliwej ulicy przelotowej, dobrze wyeksponowana,
w kompleksie dziatajqcych podmiotéw gospoedarczych, dobrze zagospodarowane otoczenie nieruchomod.
Dostepno$¢ komunikacyjna: korzysna (3) — nieruchomosé potozona w odlegtosti Skm od wezta z autostradg A4, dogodny i bezkolizyjny
dojazd do autostrady.
Potencjat inwestycyjny: maksymalny (3) — korzystny ksztott dziatki, brak przeszkdd terenowych, bezposredni dostgp do drogi publicznej.
Infrastruktura: korzystna (3) — dostgpne wszystkie media (energia, woda, kanalizado, gaz).
Powierzchnia dziatki: drozsza (3).

Nieruchomos¢ o najniZszej cenie jednostkowe] — tabela nr 1, pozycja nr 7.

Data transakeji: 26.04.2021r. Cena jednostkowa: 130,00 zi/m?

Nieruchomos$¢ gruntowa niezabudowana przeznuczona pod zabudowe produkcyjno-ustugowq, potozona w Wréblowicach, gm. Miekinia,
pow. Sredzki, powierzchnio gruntu: 19 584 m2
Lokalizacja i sqsiedztwo: niekorzystna (1) — nieruchomo$¢ potozona na obrzezach wsi, w ustronnym miejscu, zhn ekspozycja, w poblizy
skupisko zabudowy mieszkaniowej (otoczenie konfliktowe przy ucigzliwej dzictalnosd gospodarczej).
Dostepno$¢ komunikacyjna: niekorzystna (1) — nieruchomost potozona w poblizu drogi krojowej, zjozd na najblizszy autostrade w
odiegtosci 12km.
Potencjat inwestycyjny: pogorszony (1) — niekorzystny ksztatt dziatki — dhugi i wqski, utrudniajgcy zabudowe.
Infrastruktura: srednia (2) — podstawowe media w odlegtosci 200m.
Powierzchnia dziatki: tofisza (1).

Nieruchomo$¢ wyceniana.

Nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana przeznaczona pod zabudowg produkcyino-ustugowg, potozona w Wierzbicach, gim. Kobierzyce,
pow. wroctawski, powierzchnia gruntu: 10 983 m2.
Lokalizacja i sqsiedztwo: Srednia (2) — nieruchomos¢ potozona w odlegtosci do 500m od drogi krajowej nr 8, widoczna z tej drogi, w nowo
powstajgcym kompleksie zabudowy przemystowo-magazynowej, Srednio zagospodarowane otoczenie nieruchomodd, érednia ekspozyda
ewentuainych obiektéw.
Dostepnos¢ komunikacyjna: pogorszona (1) — nieruchomosé potozona w odlegtosei 12km od wezto z autostradg A4.
Potencjat inwestycyjny: pogorszony (1) — kerzystny ksztaht dzialki, brok przeszkd terenowych, brak bezposredniego dostgpu do drogi
publicznej, dojuzd poprzez nieurzqdzong drogg wewnetrzng, stosunkowo wysoki koszt odrolnienia.
Infrastruktura: Srednia (2) — podstawowe media w odlegtosci ok. 180m od dziatki (bez gazu).
Powierzchnia dziokki: $rednia (2).

Okreslenie wartosci nieruchomosci, zgodnie z procedurq opisang w pkt. 8.2 operatu, przedstawiono w tabeli nr 3.



bperal szocunkowy nisruchomosd grentowe) niezabudoweng) - dzialki nr 568/4 o powierzchni 1,0983 ha - polozonej w Wierzbicoch, obr. 0027 Wierzbice, AM-1,
gm. Kebierzyce, powiat wrodawski, waf. dolnosigsie.

Tabela nr 3. Okreslenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci.

(min= 130,00 I (mox= 225631 Al= 95631 powierzchnia m2 10983
zokres sumy wsp. korygujqcych Gr= 172547
0,753 1,308
Is. cechy skala cech wagi zokres min | zokres max w:icir:izl:;nziﬁy wspétaynniki
1 lokalizacju i sgsiedziwe 3 0,20 0,151 0,262 2 0,206
2 dostepno$é komunikacyjna 3 0,25 0,188 0,327 1 0,188
3 potencjat inwestycyfny 3 0,30 0,226 0,392 1 0,226
4 infrastruktura 3 0,15 0,113 0,196 2 0,155
5 powierzchmia dzialki 3 0,19 0075 0,13 2 0,i03
[} suma 1 0,753 1,308 0878

Wartos¢ 1m? wycenianej nieruchomosci okreslono wedtug wzoru:

gdzie:

Wg — warto$é | m? szacowanej nieruchomosci

(¢~ érednin cena 1m? w prébee badonej

U~ wielkosc i-tego wspélczynnika korygujqeego

n—liczba wspélczynnikéw korygujgeych

k — wspélczynnik korekcyjny z zakresu 0,9~ 1,1 - stosowany gdy nieruchomo$é posiada wady lub zalety
wykraczajgee peza cechy rynkowe.

Wa= 17254 24/m?x 0,878 = 151,49 zi/m?
Warto$¢ wycenianej nieruchomosdi gruntowej niezabudowanej o powierzchni 10 983 m? okreslono wedtug wzoru:

Wan = Wex P
gdzie:
Wew— wartos¢ rynkown nieruchomosd
P — powierzchnio szacowonej czg$d nieruchomosd w m?

Wan = 151,49 24/m?x 10983 m? = 1 663 814 zt
przyjeto: Wen =1 664 000 zt

10. Wynik koficowy z vzasadnieniem.

10.1. Wartos¢ rynkowa przedmiotu wyceny - nieruchomosc gruntowej niezabudowane;j - dziotki nr 568/4 o powierzchni 1,0983 ha -
potozonej w Wierzbicach, obr. 0027 Wierzhice, AM-1, gm. Kobierzyce, powiat wroctawski, woj. dolnoslgskie, objetej ksiggq wieczystq nr KW
WR1K/002884446/0, jako prawa wtasnosd, oszacowane] w podej$civ pordwnawezym, metodq korygowania ceny érednief, wg stanu z dnig
10.01.2022r. i okreslono wg cen na dzief 10.01.2022r. wynosi:

Wy = 1 664 000 1

stownie ztotych: milion szestset szestdziesigt cztery tysigee.

10.2. Oszacowana wortos¢ odpowinda cenom transakcyjnym jakie uzyskano za podobne nieruchomosci no badanym rynku. Wartoge
nieruchomosci ma odzwierciedlenie w bazach transakeji i stanowi najbardziej prawdopodobng ceng mozliwg do uzyskania na rynku przy
aktualnym sposobie uZytkawania nieruchomosci.
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Operat szacunkowy niervchomosi grumtowsy niezabudowaney - dzialki nr 568/4 0 powierzchni 1,0983 ba - pofosonej w Wierzbicach, obr. 0027 Wierzhics, AH-1,
i @ »

i gm. Kobierzyce, powiat wiadawski, woj. dolnoslgskie.

11. Klavzule i zastrzezenia.

11.1. Operat niniejszy opracowano zgodnie z obowigzujqcymi przepisami oraz z Powszechnymi Krajowymi Zosadami Wyceny PFSRM.

11.2. Warto$¢ nieruchomosci okreslona zostafa na podstawie cen netto — bez podatku VAT.

11.3. Autor wyceny nie ponosi odpowiedzialnoéci za wykorzystanie operatu hez jego zgody do celéw innych niz podano w opracowaniu.

11.4. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany dla celu, dlo ktérego zostat sporzgdzony, przez okres 12 miesigcy od daty jego
wykonania, chyba Ze wystqpiq zmiany uwarunkowai prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Po uptywie tego okresu aperat moze by¢ wykorzystywany po potwierdzeniu jego aktualnoéc przez autorn opracowania.

11.5. Okreslona wartos¢ nieruchomosdci nie uwzglgdnia Zadnych obcigzefi z tytutu hipotek nieruchomoéci oraz tych kiére nie sq
rzeczoznawcy znane.

11.6. Rzeczoznawca nie bierze odpowiedzialnodci za wady ukryte wycenianej nieruchomosci, kiérych wystepowania nie mégt stwierdzi¢
przy dokonywaniu wizji lokalnej.

11.7. Ocena stanu technicznego budynkdw nie stanowi ekspertyzy budowlanej.

11.8. Wszystkie obliczenia byly dokenywane w arkuszu kalkulacyinym, skqd mogq wynikaé bledy zaokrgglefi.

podpis wyceniuiqce96

12, Zalgezniki.

Dokumentacja fotograficzna.
Pratokét badanio ksiegi wieczyste.
Wynpis z rejestru gruntdw.

Kopia mapy ewidencyijnej.

Kopia policy OC autora operatu.
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Operat szacunkowy nivrvchomosd grontowef niezabudswons] - dziafki ar 568, o pawierzchni 1,093 ha - potozonej w Wisrzbicach, abr. 0027 Wierzbice, AH-I,
gm. Kobierzyce, poswat wrodawski, woj, doinoslgskie.

Zatgcznik nr 1 - dokumentacja fotograficzna wycenianej nieruchomosci {stan nu dzied ogledzin).

Widok z drogi krajowej nr §:

Wewnetrzna droga dojazdowa (dz. 568/1):

16 L Neesvchomoses Radasiow Klasa, 59900 Zgorzelec vl Srafitoma | Iol, 694 263328




I Gperat szacunkowy nieruehomosd gruntawej niezabudowang) - dziafki nr 56871 0 powierzchai 1,0983 ha - polozanej w Wierzbicach, obr. 0027 Wierzhice, AM-1,
| gm. Kebierzyce, powsat wrodawsti, woj. dofnasigskie.

Zalqeznik nr 2
Protokét badania ksiggi wieczystej

Badania ksiggi wieczystej dokenano dnia 10.01.2022r. korzystajqe z elektronicznago systemu wglgdu do ksiqg wieczystych Ministerstwa
Sprowiedliwoc: www.ekw.ms.gov.pl.

Ksiean wieczysta nr WR1K/002884446/0:

Oznaczenie ksiggi wieczystej:

Typ ksiggF Nieruchomoé¢ gruntowa.

Stan w czasfe zafoZeniz: 1atozenie ksiggi wieczystej w wyniku odfgezenia czgéci nieruchomoddi z innej ksiegi wieczystej.
Chwila zapisanie: 22.01.2011r., chwile ujawaieniz 22.11.2011r.

Dzigt 1-0 — oznaczenie nieruchomosci:

Potozenie

Wojewddztwo: dolnoslgskie, powiat: wroctawski, gmine: Kobierzyce, misiscowas# Wierzbice.

Dziotka ewidencyjna

Nr dziafki: 5684, sposdh korzystania: R— grunty orne,

obszar:1,0983 ha.

Dziat I-SP — spis praw zwiqzanych z wlasnoscig:

Rod’zaj prawa: uprawnienie wynikajgce z prawa ujawnionego w dziale [11 innej ksiggi wieczystej.

WR1K / 00305750 / 0.

Dziat 1l- whasnosé:

Wiasciciek

- Lidio Maria Synowiec — udziat 1/1.

Dziof lll — prawa, roszczenia i ograniczenia:

Fodzay wpisy:inny wpis.

Trest wpisy:zakoz zbywania lub obcigzania.

Rodzaf wpisy:-inny wpis.

Trest wpisu:

WSZ(ZECIE POSTEPOWANIA W SPRAWIE O UZNANIE ZA BEZSKUTECZNA WOBEC MASY UPADLOSCI ATS S.A. W UPADLOSCI Z SIEDZIBA W
WIERZBICACH UMOWY SPRZEDAZY Z DNIA 09.10.2017R. ZAWARTEJ POMIEDZY ECOPOWER S.A. W WARSZAWIE A LIDIA SYNOWIEC ( REP A NR
6856/2017 PRZED NOT. E. RADCJEWSKA)

Dziat IV — hipoteka:

Rodzaj hipoteki: hipoteka umowna, suma:700 000 24, wierzyciel hjpoteczny: Christion Synowiec.

Uwagi:
- zapisy dziatu 1 i 11 KW WR1K/00079799/1 nie sq zgodne z danymi z ewidencji gruntéw w zakresie whaéciciela nieruchomod.
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Znak sprawy: TE.420.22.2022

Wojewodztwo: dolnoslaskie
Powiat: wroctawski

R R Jednostka ewidencyjna: 022305_2, Kobierzyce
ul. Tadaisza Kosciuszki 131 Obreb ewidencyjny: 0027, Wierzbice
50-440 Wroctaw

(nazwa organu wydajacego dokument)

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzgdzono dnia: 04-01-2022 09:06:53

Nr jednostki rejestrowej: G477

Osoby: 1

Udziat

Epria vlsglanis Dane osoby fizycznej / instytucji

ECOPOWER SPOLKA AKCYJNA REGON: 145836772 NIP: 9522115014

11 siedziba: ul. Sokolnicza 5/23, 53-676 Wroctaw

witasnosc

Dziatki ewidencyjne: 1

Numer dziafki Powierzchnia __ UzZytek i klasa bonitacyjna _
Identyfikator Adres [ha] e Pow, (ko] Nr KW lub inne dokumenty

Wierzbice Rllla 0.4293

568/4 Rillb 0.2590
022305_2.0027.568/4 10088 RIVb 0.2284 WR1K/00288446/0
o _ I J BRY | 09816 | 0000000000
. Becem powierzchnlo geinkskefha):| - 10988 fha 0 00 0 N
- Stownie: jeden hektar dziewigcset osiemdziesiat trzy metry kwadratowe
Oznaczenia uzytkow i klas 2

= e e ey —_—

Rilla - Grunty ome

RIillb - Grunty orne

.RV-Grunty orrne” -
b il - S - e ) Zyp. targsty

7
Katarzyna Nieduzak
o o T Geodeta
B 04-01-2022

Sporzadzi(a): Klaudia Tymczyszyn
e ‘ (imig i nazwrsko osobyreprezentwch organ ..........
A\ f fag lub osoby upowaznionej przez organ: data i podpis)
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CERTYFIKAT

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

liniejszym potwierdza sig, ze:

Wycena Nieruchomosci Radostaw Klasa

59-300 Zgorzelec, Szafirowa 4

paciada zawarte abowizzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zakiadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0011013

na okres: 25/06/2021 - 24/06/2022
na sume gwarancyjna: 50 000 EUR
stewnie: pigcdziesigt tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 207.00 PLN
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