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F Operat szacunkowy nieruchomosd gronfowef nigzatudowane) - dzialki nr 568/5 o powierzchni 1,6715 ho - poloiorej w Wierzbicadh, obr. 0027 Wierzbice, AK-1,

: gm. Kobierzyce, powial wrodkawski, woj. dofnoslyskie.
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? Operat szacunkowy nleruchomosd gruntowef niezabudowanef - dzfalki nr 568/3 o pawierzchni 1,0715 fha - polezonej w Wizrzbicach, obr. 0077 Wierzbice, AM-1,
g gm. Kobierzyce, powiat wradlawski, waf. delnoslskie.

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Okreslenie
nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntown niezabudowana - dziatka nr 568/5 o powierzchni 1,0715 ha - potozona w Wierzbicach, obr.
0027 Wierzhice, AM-1, gm. Kobierzyce, powiat wroctawski, woj. dolnoslgskie. Dla przedmiotowej nieruchomosc Wydziat IV Ksigg Wieczystych
Sqdu Rejonowego dla Wrodawio-Krzykdw prowadzi KW WR1K/00232841/2.

Lokalizacja i otoczenie

Wyceniana nieruchomo$¢ petozona jest we wschodniej, peryferyjnej czesci wsi Wierzhice, przy ul. Kobierzyckiej, w odlegtosci ok. Tkm od
najblizszych budynkdw mieszkalnych wsi Wierzbice. U. Kobierzycka to $lepo zakoficzona lokalna gminna droga asfaltowa o debrej nawierzchni
prowadzqeo od skrzyzowanio z drogq wojewddzkg nr 346 do wycanine] nieruchomosci. Odlegtos¢ od drogi woiewddzkiej wynosi 400m {w linii
prostej), 800m (droga dojozdu) , od drogi krojowej nr 8 - 90m (w linii prostej), 1km (drogu dojuzdu). Bezposrednie otoczenie wycenianej
nieruchomo$ci to dziotka zobudowana halg produkcyjno-magazynowg, niezebudowaone dziotki uiytkowane rolniczo, w odlegtosc 300m
nojduje sig zoktad produkcyjny LEONI Kobel Polska Sp. z o.0., kompleks zabudowy produkcyjno-magazynowej o powierzchni zabudowy ok.
28000m2.

Opis dzialki

- dziatka nr 568/5 — o powierzchni 1,0715ha, niezabudowana, ksztatt regularny zblizony do prostokqta, wymiary ok. 88m x 127m, oznaczenie
klosouiythu grunty wg ewidandji gruntéw: R — giunty rolne. Drictka od sivony pélnocne| graniczy z niezubudowanq dziatkq o wydtuzonym

Opis ksztatcie kiGra planowanu jest na drogg wewngtrzng, z pozostalych stron ofoczona dziatkami niezabudowanymi, uiytkowanymi rolniczo,
nieruchomoéq | Przeznaczonymi pod zabudowe produkceying. Teren dzictki ptaski, na poziomie przebiegujqcej nisopodul ul. Kobierzyckiej.
Tagospodarowanie dzietki:
— teren nisogrodzony, niezagospodarowany, viytkowany rolniczo — grunt orny.
Wyposazenie dziatki w media:
- sie€ energetyczna, sie€ wodociqggowa — w odlegtosci 180m od dziatki, no terenie nieruchomo$ci zabudowanej halg produkeying.
Dziotka nie posiada bezposredniego dostgpu do drogi publicznej. Nujblizsza drogu publiczna — osfaitowa lokalno droge gminna (ul.
Kobierzycka) znajduje sig w odlegtosci 260m od wycenianej nieruchomosci. Dojuzd do wycenianej nieruchomosci zaplanowany jest poprzez
droge wewnetrzng (dziotke nr 568/1. Dziotka nr 588/1 jest tylko czedciowo urzgdzong drogg wewnetrzng, no odcinku ok. 80m od ul.
Kobierzyckiej pokryta osfoltem, nostgpnie no odcinku ok. 60m jest wytyczono zo pomocq kroweznikéw i pokryta szutrem. Dulej w kierunku
dziatki nr 568/5 jest nievrzqdzona, stunowi pole uprawne.
Przeznaczenie terenu — teren jest objgty miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, teren na ktdrym znajduje sig wyceniana
nieruchomos$¢ posiada oznaczenie:
- symbol: 4UP - funkcja produkcyjno-ustugowa.
Zakres wyceny | Wycenie podlega warto$é rynkowa prawa wasnoci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej - dziatki nr 568/5.
Cel wyceny Celem wyceny jest okreslenie warto$ci rynkowej prawa whasnosci przedmiotowej nieruchomosci dia potrzeb likwidacji w drodze sprzedazy w
prowadzonym postepowaniu upadfo$ciowym.
Zastosowane

podajécia

Podejscie pordwnowcze, metoda korygowania ceny Sredniej.

Wartos¢
nieruchomosci

Wen = 1623 000 zt

stownie ztotych: milion szeiset dwadziescia trzy tysiqce.

Data okreélenia
wartosci

g stanu 7 dnia 10 styczed 2022r.
wg cen z dnia 10 styczedi 2022r.

Pieczec i podpis
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;i Operat szacunkowy miervehomosd grontowef niezabudowane) - dzialki nr 368/5 o powierzchni 10715 ho - polozensj w Wierzbicach, obr. 0027 Wierzbice, AM-1,
:} gm. Kobierzyca, powiat wroclowski, woj. dolnosigskie.

1. Przedmiot i zakres wyceny.

1.1. Przedmiot wyceny.
Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa niezabudowana - dziatka nr 568/5 o powierzchni 1,0715 ho - potozona w Wierzbicach,
abr. 0027 Wierzbice, AM-1, gm. Kobierzyce, powiat wroctawski, woj. dolnoglgskie. Dla przedmiotowej nieruchomodci Wydzint IV Ksiqg
Wieczystych Sqdu Rejonowego dla Wroctawio-Krzykdw prowadzi KW WR1K/00232841/2.

1.2. Zakres wyceny.
Wycenie podlega warto$c rynkowan prawo whasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej - dziatki nr 568/5.

2. Cel wyceny.

Celem wyceny jest okreslenie wortosti rynkowej prowa whasnoéc przedmiotowej nieruchomosci dla potrzeh likwidadi w drodze sprzedazy
w prowadzonym postepowaniu upadtosciowym.

3. Podstawy opracowania operatu.

3.1. Podstawa formalna.
Umowa z dnia 10.01.2022r. pomiedzy zleceniodawcq wyceny — |zabelg Skonieczng-Powatka, dziotujqeg w imieniu Syndyka masy
upadfosci ATS. S.A. w upudtosci likwidacyjnej ATS. S.A. w upadtosti likwidacyinej, ul. Otowska 12 Wierzbice, 55-040 Kobierzyce,
- o zleceniobiorcg wyceny - rzeczoznawcg majgtkowym Rodostawem Kiasa, nr uprawniefi zawodowych 5889.

3.2. Podstawy materialno-prawne.

1. Ustowa z dnia 23 kwietnio 1964 r. — Kodeks cywilny (.. Dz. U. z 2020 r., poz. 1740 z péZniejszymi zmignami).

2. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2020 r., poz. 1990 z p6Zniejszymi zmionami).

3. Ustawa z dnia 28 lutego 2003 . ,Prawo upadtosciowe i naprawcze” (t.. Dz. U. z 2020 r. poz. 1228, 2320, 7 2021 r. poz. 1080, 1177,
1596, 214).

4. Rozporzqdzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosdi i sporzqdzania operatu szacunkowego
(tj. Dz. U. 2 2021r., poz. 555).

5. Uchwaolo nr XX/99/2000 Rady Gminy Kobierzyce z dnia 24 lutego 2000 roku w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zugospodarowanio przestrzennego wsi Wierzbice — czg$¢ wschodnio.

3.3. Psdstawy metodsologiczne.
1. Literatura fachowa w zakresie wyceny nieruchomosd.
2. Standardy Zowodowe Rzeczoznawcow Majgtkowych — wydane przez Polsky Federacig Stowarzyszef Rzeczoznawcw Majgtkowych
w Warszawie.

3.4, Irédta danych merytorycznych.

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

Kopio mapy ewidencyjnej, wypis z rejestru gruntdw.

Badanie KW nr WR1K/00232841/2 z dnia 10.01.2022r.

Dokumentacja fotograficzna przedmiotowe] nieruchomosi i jej sqsiedztwa.

Informacje uzyskane w Wydziale Geodezji i Kutustru Starostwa Powiatowego we Wrodtawiu - akty notarialne, rejestr cen i wartoéci
nieruchomo$ci, ewidencju gruntgw.

6. Informace uzyskene w biurach pasrednictwa shroty nisruchomosdiami.

7. Raport z rynku nieruchomosci kamercyjnych w Polsce za 2021r. — wydawniciwo PKO BP.

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

g T B o

4. Okreslenie dat istotnych dla wyceny.

Dato ogledzin 10.01.2022r.
Data okreslenia stanu nieruchomosi 10.01.2022r.
Data okreslenio wartosci rynkowej 10.01.2022r.
Data sporzqdzenio operatu szacunkowego 18.01.2022r.



| Operal szacunkowy nieruchomosd gruntowef niezaludowane - dziolki nr S68/5 o powierzchnf 1,0715 ha - polozonef w Wierzbicaeh, obr. 0027 Wierzbice, AH-1,
E gm. Kobierzyce, powial wrodlawski, waf. dolnoslyskie.

5. Opis przedmiotu wyceny.
5.1. Dane wycenianej nieruchomosci.
5.1.1.  Stan prawny wg ksiegi wieczystej.
Przedmiotowa nieruchomo$¢ gruntowa posinda urzgdzong Ksigge Wieczystq nr KW WR1K/00232841/2, prowadzong w Sqdzie Rejonowym

dln Wrodnwio-Krzykéw przez !V Wydziet Ksigg Wieczystych. Bodanio ksipgi wieczyste] dekenono dnin 10.01.2022r. korzystejge 2
elektronicznego systemu wglgdu do ksigg wieczystych Ministerstwa Sprawiedliwosti: www.ekw.ms.gov.pl.

Ksigyo wieczysta nr WR1K/00232841/2;

Oznaczenie ksiggi wieczystej:

Typ ksiegi- Nieruchomosé gruntowa.

Stan w czasie zafoZenie: Tutozenie ksiegi wieczyste] w wyniku odigezenio czede nieruchomodc z innej ksiggi wieczystej.
Chwila zapisanie: 14.01.2009r., chwila ujownienie: 14.01.2009r,

Dzial 1-0 — oznuczenie nieruchomosci:

PotoZenie

Wajewddztwo: dolnoélqskie, powiar: wroctawski, gmine: Kobierzyce, migfscowos Wierzbice.

Dziotkn ewidencyina

Nr dziafki-568/5, sposib korzystanie: R — grunty orne,

obszor: 1,0715 ho.

Dzial I-SP — spis praw zwigzanych z wlasnoscig:

Brak wpisdw.

Dziat I1- wlasnos¢:

Wiastciet

- ATS Spétka Akcyjna Wierzbice — udziat 1/1.

Dzial 11l — prawa, roszczenia i ograniczenin:

Wiele wpisdw, szczeglowy wykaz w zofqczniku do operatu szacunkowego , Protokét bodanio ksiggi wieczystej”.
Dzial IV — hipoteka:

Wiele hipotek, szczegStowy wykoz w zatgezniku do aperatu szacunkowego ., Protokdt badania ksiggi wieczystej”.

5.1.2.  Oznuczenie nieruchomosci wg ewidencji gruntéw.

Uwagi:

Wojewddztwo dolnoélaskie
Powiat wroclowski
Jadnostka ewidencyina 022305_2, Kobierzyce
Dbreh 0027 Wierzhice
Arkusz mopy 1
Numer dziatki 568/5
Polozenie gruniow Wierzbice

Opisy uzytkéw

Rlla — grunty erne — 1,0715 ho

Powierzchnia

1,0715ha

Whaicdciel

ATS Spolka Akcyjna Wierzbice — udzial 1/1.

Nr ksiggi wieczystej

WR1K/00232841 2

- zapisy dziatu 1111 KW WR1K/00232841/2 sq_zgodne z dunymi z ewidendji gruntow.




Operat szacunkawy Aieruchomosd gronfows) niszabudowans) - dziatki nr 368/5 o powisrachni 1,0715 ha - poloionej w Wierzbicach, obr. 0027 Wierzbice, AM-1,

1
f
§ gm. Kobierzyce, pawiat wrodkawski, waf. de/naslgsiie.

5.2, Stan nieruchomosci.
5.2.1.  Lokalizacjn, otoczenie i czynniki Srodowiskowe.
Wyceniana nieruchomosé potozona jest w Wierzbicach, gm. Kobierzyce, pow. wroctawski, woj. dolnoélgskie.

Rys. 1,2. Lokalizacjn miejscowosci w ktdrej znajduje sig wyceniana nieruchomos¢ w Polsce i woj. dolnoslqskim.
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Powiat wroctawski potozony jest w érodkowo-wschodniej czeéci wojewddztwa dolnoslgskiego, w bezposrednim sqsiedztwie Miasta
Wrodawia. Graniczy z powintomi ziemskimi: dzisrzoniowskim, olesnickim, ofuwskim, strzelifiskim, éredzkim, Swidnickim i trzebnickim.
Zojmuje powierzchnig 1118 km2 i jest trzecim co do wielkosci powiotem w wojewddztwie. Powiat obejmuie trzy gminy miejsko-wiejskie: Kqty
Wroclawskie, Sobétka i Siechnice oraz 6 gmin wiejskich: Czernica, Dlugotgka, Jordandw Slqski, Kobierzyce, Mietkéw i Zérawina. Zgodnie z
donymi Gtéwnego Urzgdu Statystycznego z 2014 . sktada sig nu nie tcznie 214 sotectw i 231 miejscowosci (w tym 3 miasto: Kqty Wroctawskie,
Siechnice i Sobétka).

Powiat wrocawski charakteryzuje sig stosunkowo wysokim stopniem rozwoju gospodarczego, zaréwno w kontekscie ilodi
funkcjonujqcych przedsigbiorstw, juk i duZych inwestycji. Z danych zostanych wynika, iz podmiotéw gospodarki narodowej w rejestrze REGON
w styczniu 2016 roku byto w powiecie fqcznie 17428 (w tym spétek handlowych 1930) czyli o prawie 1000 wigcej niz w roku 2014. Warto jednak
podkredli¢, iz dynomika rozwoju inwestydji nie obejmuje w sposéh réwnomierny catego obszaru powiaty, ole réini sig w odniesieniv do
poszczegdlnych gmin. Stopa bezrobocio w powiecie wroctawskim wedtug GUS na koniec pazdziernika 2021r. wyniosta 2,0% (w wojewédztwie
dolnoélgskim 4,9%, w Polsce 5,5%).

Gmina Kobierzyce lezy we wschodniej czescd Rowniny Wroctowskie|. Jest jedng z dziewigciu gmin Powiaiu Wroctawskiego, od pofudnin
graniczaeq z Wroctawiem. Whadnie pofoienie jest jednym z wielkich atutéw Kobierzyc. Oprécz bliskodci stolicy regionu, znajduje sig tutaj
skrzyzowanie gtéwnych szlakéw komunikacyjnych wainych nie tylko dla regionu czy kraju, ale i Europy. Dodatkowo gmina stynie z najbardziej
urodzajnych gleb na Dolnym Slgsku. Dzigki temu, Gmina Kobierzyce znaluzta sig w Srodku pusa nojbardziej rozwinigtych regiondw Polski pod
wzgledem gestosci zaludnienia, uprzemystowienia i zamozno$ci mieszkaficéw. Rozcinga sig on od Krakewa i Katowic na potudniowym
wschodzie kroju, poprzez Opole, Wroctaw oz po Poznafi. Kapitalne znacznie ma zwhuszcza potozenie w bliskosci wainych szlakdw drogowych.
Pizez teren gminy przebiegojg:

- droga krojowa nr 8 /E-67/ (Warszawa - Wroctaw - Kudowa Zdrdj — Wieden);

- droga krajowa nr 35 /E-261/ (Poznafi - Wroctaw - Jelenia Gora — Praga);

- qutostrada A 4 /E-40/ (Berlin - Wroctaw - Gliwice — Krakow);

- drogn ekspresown S 8 - Autostradowa Obwodnico Wroctawia, ktdra fqczy miejscowosci z pétnocy gminy z trasq w kierunku Olesnicy, a
docelowo Worszowy. Dzigki temu Gmina Kobierzyce ma $wietne potqczenie nie tylko z Wroctowiem, czy z Warszawg, ale réwnie? z
europejskimi stolicami: Berlinem, Pragq i Wiedniem. Ponadto bezpodrednie sgsiedziwo z Wrodawiem daje tokie dodatkewe moliwost
transportowe i komunikacyjne — jest tutaj dostgp zaréwno do lotniska jak i portu rzecznego.

Wierzhice — wie$ w Srodkowej czg$d gminy Kobierzyce, ludnasé: ok. 780 osh. Potozona przy drodze wojewddzkiej nr 346 oroz 1,5km
od drogi krajowej nr 8 z Wrodawia do Ktodzka i granicy z (zechami. Zobudowa wsi przedwojenno mieszkalno-gospodarcza oroz wspétczesno
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

e Lokalizacja i otoczenie
Wyceniana nieruchomos¢ potozona jest we wschodniej, peryferyjnej czesci wsi Wierzhice, przy ul. Kobierzyckiej, w odlegtodcl ok. Tkm od
najblizszych budynkéw mieszkalnych wsi Wierzbice. Ul. Kobierzycka to ¢lepo zakoficzona lokalna gminna droga asfaltowa o dobrej nawierzchni
prowadzqea od skrzyzowania z drogg wojewddzkg nr 346 do wycenionej nieruchomosci. Odlegtosé od drogi wojewddzkiej wynosi 400m (w linii
prostej), 800m (droga dojazdu) , od drogi krajowej nr 8 - 90m (w linii prostej), 1km (droga dojazdu).

i
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Operal szacunkawy niervchamosd groniowe; niezabudowane) - dzialki nr S88/5 o powierzchai 10715 ha - polozonej w Wierzbicach, obr. 0027 Wierrbice, AM-1,
gm. Kabierzyce, pawiat wradawski, wej. dolnosigskie.

Rys. 4. Ofoczenie wycenianej nieruchomosci.

Wyteniona
nieruchomosc

Bezporednie ofoczenie wycenionej nieruchomosii to dziatka zabudowana halg produkcyjno-magazynowq (siedzibu zaktadu produkcyjnego
“Beltor"), niezabudowane dziotki uzytkowane rolniczo, w odlegtoéci 300m znajduje sig zaktad produkcyjny LEONI Kabel Polska Sp. z 0.0.,
kompleks zabudowy produkcyjno-magazynowej o powierzchni zabudowy ok. 28 000m?.

Rys. 2. Lokalizacju wycenianej nieruchomosci wzgledem sieci drog krajowych i autosirad.
1, e wERTE—— P4 -

0!"‘!’“0'
Prusice )

Woltw
—Eho}nou Oborniki Siaskie
"{}:\_\ g Brzeg Doty
M
ataryja 5
lgf

1ZEwWS

,

4 4
mf.;’ S ,? §u s f,./ [,)
;;' 57. ‘"“'T"JlmmzyMShskr &
27

5

Wyceniona

J
nioruchomoge  |Nowa Ruda  Zabkowige Slasiie e,

Odlegtoéci od wycenianej nieruchomosi:
- 150 km od granicy z RFN (przejécie autostradowe w Jedrzychowicach),
- 100 km od granicy z Republikq Czeskg,
- 20 km od Wroctawia (siedziba wojewédziwa i powiatu),
- 7 km od Kobierzyc (siedziba gminy),
- 25 km od lotniska we Wradawiu,
- 750m od najblizszej dragi krajowej — DK8,
- 12km od weztu autostradowego z A4.
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Ooerat szacumkowy nisruchomase grontowe) niezobudewane) - dzialki nr 568/3 0 powierzchni 10715 ha - polofenej w Wierzbicach, obr. 027 Wierzbice, AM-1,
gm. Kebierzyce, powial wrodlawski, waj. dolnosigskie.

e  Opis dziatki

- dziotka nr 568/5 — o powierzchni 1,0715ha, niezabudowana, ksztaft 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 dziatkq o
wydtuzonym ksztafcie kiéra planowana jest na drogg wewngtrzng, z pozostatych stron otoczona dziatkami niezabudowanymi, uzytkowanymi
rolniczo, przeznaczonymi ped zabudows produkcying. Teren dzintki ptaski, na poziomie przebiagajcej nisopodal ul. Kobierzyckiej.

Zugospodarowanie dziotki:

- teren nieogrodzony, niezagospodarawany, uiytkowany rolniczo — grunt orny.

Wyposuzenie dziatki w medio:

- sie energetycznu, sie€ wodociggowa — w odlegtosci 180m od dziatki, na terenie nieruchomosci zabudowanej halg produkcyjng.

Dziotka nie posiada bezposredniego dostgpu do drogi publicznej. Najblizsza droga publiczna — usfultown lokalna drogu gminna (ul.
Kobierzycka) znajduje sig w odlegtosci 260m od wycenianej nieruchomasci. Dojuzd do wycenianej nieruchomosci zaplanowany jest poprzez
droge wewngtrzng (dziotke nr 568/1 - stuzebnos¢ drogowa). Dziatka nr 568/1 jest tylko czgéciowo urzqdzong drogq wewnetrzng, na odcinku
ok. 80m od ul. Kobierzyckiej pokryta asfaltem, nastepnie na odcinku ok. 60m jest wytyczona za pomocq kraweznikéw i pokryta szutrem. Dalej
w kierunku dziatki nr 568/5 jest nieurzgdzona, stanawi pole uprawne.

Uwago:

Dlo wycenionej dziotki, w przypudku realizacji zobudowy na dziokce, niezhedne jest przeprowundzenie procedury wytqczeniu gruntu
rolnego z produkdji rolniczej. Szacunkowy koszt przeprowadzenia w/w procedury okreélono na poziomie ok. 32 zt/m2.

Rys. 5. Granice {orientacyine) wyceni

nej nisruchomosci.

ll

6. Okreslenie przeznaczenia nieruchomosci.

L \ Igodnie z zapisami Uchwaty nr XX/99/2000 Rady Gminy Kohierzyce z dnia 24 lutego 2000 roku w sprowie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wsi Wierzhice — cze$¢ wschodnia, w planie tym wyceniana nieruchomos¢ posiada przeznaczenie o symbolu:

Rys. 6. Oznuczenie wycenianej nieruchomosci w mpzp.

Wyceniano
nieruchomos$¢




J Bperaf szawvntowy aferuchomos grentowef niezabudowang) - dzislki nr 566/5 o powierzehioi 1,0715 ha - paloianej w Wierzbicach, obr. 0027 Wierzbice, AH-1,
:{' gm. Kobjerzyce, pawiat wroclawski, woj. dolnosigskie.

- 6UP - dlo terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolem 5 UP, 6 UP, 7UP i 8 UP podstawowym przeznaczeniem jest funkcja
produkcyjnoustugowa; dopuszcza sig lokalizacjg innych funkdji, ktdre uzupefniojq i wzbogacajg przeznuczenie podstawowe; 1okazuje sig
lokalizacji ustug stuzqcych bezposredniej obstudze ludnosd.

7. Charakterystyka i analiza rynku nieruchomosci.

7.1. Rynek powierzchni magazynowych i przemystowych w Polsce w 2021r. (na podstawie raportu PKO BP).
® Rynek nieruchomodei magezynowych w Polsce przefywe bezprecedensowy okres rozwoju zaréwno pod wzgledem absorpeji, transckei
najmu brutto, jok i powierzchni w budowie. Powierzchnia pustostandw gwattownie malato w trakce ostatnich 4 kw. Poziom czynszow
pozostawat zasadniczo stabilny.

® W obliczu niepewnych taficuch6w dostaw w Swiecie caty czas borykajgcym sig z epidemiq Covid-19 gtéwnymi przyczynomi wptywajqcymi na
zwigkszenie zopotrzebowania no magozyny w Polsce, jok i globalnie pozostaje gwattowny rozwéj e-commerce oraz odchodzenie od modelu
"just in time".

o Perspekiywy dia sekiora, réwniei te dtugofaiowe pozosiojg pozyiywne. Niepokojqcym sygnatem jesi jednuk mozliwos¢ poduiy nawet ponad
4 min m2 w 2022 oraz rosngey udziat inwestycji spekulocyjnych.

e No koniec 3921 monitorowane zasoby nowoczesnych powierzchni magazynowych na 12 wiodgeych rynkach magazynowych wyniosty blisko
21,4 min m2 (w tym 51 min m2 na rynku warszawskim). Zasoby wyniosty juz ok. 70% zasobéw na mieszkafica w por6wnaniv z rynkiem
niemieckim.

W 3921 liczqc 4q skumulowana nowa podaz wyniosta 2,43 min m2 {wzrost 0 5,9% r/r), byta o podaz zblizona do rekordowej. W 1h21 nowa
podaz byta rekordowa za 1h roku wynoszqe 1,1 min m2 po wzroscie o 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 na kolejne kwartaty sq wyjgtkowo wysokie, obecnie w
budowie pozostaje przeszio 3,4 min m2 , co jest wynikiem rekordowym. Przewidujemy, ze ai do 2921 w kazdym kolejnym kwartale oddawane
do uiytku bedzie powyzej | min m2 .

o Liczqe 4q skum. absorpcjo wyniosta 3,03 mIn m2 po wzroscie o 6,29% r/r. Absorpcja jest na historycznych maksimach. Wynik absorpeji za
1h21 (1,26 min m2 ) byt najwyzszym w historii za 1h roku, odnotowano tez wysokq, dynamike wzrostu 28,6% r/r. Wynik za sam 3q21 byt
réwnie rekordowy. Absorpcja wyniosta 1,16 min m2 pa raz pierwszy przekraczajge 1 min m2 w kwartale.

e Wedtug danych JLL na koniec 3q21 obiekty realizowane nu zasaduch spekulacyjnych zdecydowanie zwigkszyly udziat z 30% na koniec 2020
do obecnych 43%.

o Liczqe 4 skum. popyt brutto wynidst nieodnotowane dotychczas blisko 6,1 min m2 po wzroécie 0 24,5% r/r.

© Na koniec 3g21 wspétczynnik pustostanéw na 12 monitorowanych przez IRF rynkach spadt o rekordowe 354 pb r/r do 4,83%. Spadek
wspbtezynnika utrzymywat sig zor6wno z 1h21, jok i w 321. Obecnie wspétezynnik pustostandw jest o 138 ph nizszy od $redniej za lata 2017-
2020(6,21%) i jest najnizszy od ponad trzech fat.

© No koniec 3q21 czynsze efektywne pozostawaty w trendzie bocznym spadajqc no wybranych rynkach, a rosnge gdzie indziej {zwtoszcza w
Warszawie). Ze wzgledu na silny wzrost EUR/PLN czynsze wyrazone w zhotych zwigkszyly sig nieznacznie, lecz i tutaj wystapity spadki na
wybranych rynkach.

e Na tle wszystkich sektoréw nieruchomos$ci komercyjnych wplyw epidemii Covid-19 na sektor magazynowy hyt
nujbardzief pozytywny. W odréinieniu od sektora bisrowego, sektor logistyczny nie udierpiat z tytuly pracy zdalnej, @ w odréznieniv od
sektora handlowego przestoje produkcyjne w przemysle byly ograniczone. Sektor magazynowy zyskat na zdynamizowaniu rozwoju e-
commerce, na odchodzeniv od zasady ,just in time” oraz ze wzglgdu na perspektywe dlugotrwatego procesu skracaniu fuficucha dostow w
postadi ,near shoringu”.

1.2, Charakterystyka lokalnego rynku nieruchomosci.
T:6dka informacii: rejestr cen | wartodd nieruchomodd majdujgey sig w zasebach Wydzioly Geodezji i Hatastru Starostwa
Powintowego we Wroctowiu.
t) rodzaj rynku:
- transakeje dofyczqee sprzeduzy prawa whasnosci oraz prawa uzytkowanio wieczystego nieruchomosci gruntowych niezobudowanych, z
urzqdzonymi miejscowymi planami zogospodarowonia przestrzennego, przeznaczonymi pod tereny zabudowy ustugowej, tereny
obiekt6w produkcyjnych, sktadéw i magazyndw, powierzchnia dziatek min. 4000m?,
chszar rynku:
- powiat wroctawski ziemski, wytqczono nieruchomosi najbardziej atrakcyjne lokalizacyjnie,
¢ okres badania rynku:
- od stycznia 2020r. do listopada 2021r.,
d) popyii podai:
- na bodanym obszarze rynek $rednio rozwinigty, $rednia ilo$¢ transukcji, stwierdzono poduz ofertowq podobnych nieruchomosdci w
serwisie ,Morizon” — oferty sprzedazowe dotyczq panad 10 nieruchomosci o podobnym charakterze.
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:E Operat szacenkowy aieruchomosd gruntowej niezabudowane; - dzialki nr S68/5 0 powisrzchni 1,0715 fia - pofozonej w Wierzbicach, obr. 0027 Wierzbice, AM-1,
U gm. Kobiarzyce, pawial wrodawski, woj. dolnoslyskie.

7.3. Analiza lokalnego rynku nieruchomosci.

Dokonano analizy transakeji na lokalnym rynku nieruchomosci. Poszukiwano nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wyceniunej pod
wzgledem polozenia, stanu prawnego, przeznaczenia, sposobu korzystania i innych cech wptywajgeych na wartoé¢ nieruchomosci. Wykluczono
transakeje, w ktdrych wystqpity czynniki ograniczajgce:

- przymusowa sprzedoZ,

- sprzedaz z odroczonym terminem platnosd,

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

Wybrano nieruchomosci podobne do wycenianej, kiére:

- byty przedmiotem obrotu rynkowego,

- Znane sq ich ceny transakcyjne i warunki zawardia transakeji,

- Znany jest katalog cech rynkowych, wptywajgcych no cene.

W wyniku analizy odnotowano 40 transakeji nieruchomosci o pozqdanych parametrach. Po odrzuceniu transakeji nieruchomosciami o
cechach zanadto odbiegajqcych od nieruchomosc wycenianej oraz o cenach transakcyjnych znacznie wykroczojgeych poza ceny $rednie, jako
buzg transakcyjng do oszacowania wartosci przedmiotowe] nieruchomosd przyjgto 21 transakcji, kt6rych zestawienie zowiera tab. nr 1.

Tabela nr 1. Zestawienie transakeji nieruchomogci gruntowych zabudowanych na rynku lokalnym.

o A & cena
Lp. tru‘ri:;::(cii it gming shoe pOWIl::zChnlﬂ ::il:::::(::f:;fi 1runiz::vinu fed T;;:;owu

1 2021-09-07 wroclawski Kobierzyce Domastaw 23898 U 3584 700 zt 150,00
2 | 12021-08-13 strzelifiski Strzelin SICIAWIN 5000 PU 990 000 198,00
3 2021-07-09 wroctawski Siechnice Siechnice 8503 P.U 1402 995 z 165,00
4 | 2021-06-08 wroctawski Kebierzyce Kohierzyce 5405 U 1219 512 7t 225,63
5 2021-05-28 wroctawski Siechnice Siechnice 13019 P U 2500 000 o 192,03
6 | 2021-05-25 trzebnicki Wisznia Mata LIGOTA PIEKNA 10900 AG, U 2029500 186,19
7| 2021-04-26 $redzki Migkinia WROBLOWICE 19584 PU 2545920 130,00
8 | 2021-04-19 wroclawski Kobierzyce Maluszdw 27500 AG 4477275 1 162,81
9 | 2020-12-31 wrodawski Siechnice Torniki Wroclowskie 10608 P 1800 000 z 169,68
10 | 2020-12-23 trzebnicki Trzebnica Trzebnica 5003 P U 126 124 1t 145,14
11| 2020-12-16 wroclawski Kohierzyce Kobierzyce 9997 P U 2200 000 z mo7
12 | 2020-11-05 wroclawski Kobierzyce Domastaw 21400 P, U, RL 4280 000 200,00
13 2020-10-29 wroclawski 6rawina Milejowice B400 PU 1093 680 =i 130,20
14 | 2020-10-29 wroclawski Diugotgka Wilczyce 9700 U, K 1550 000 zt 159,19
15 | 2020-09-15 Sredzki Migkinia WrBLOWICE 12001 P,UK 1680 140 24 140,00
i | 2020-09-15 $redzki Migkinia WRGBLOWIC 33660 PU 5049 660 # 150,60
17 | 2020-09-13 $redzki Migkinia WROBLOWICE 41960 P,UK 6715000 z 160,03
18 | 2020-04-09 wroctowski Kohierzyce Tyniec Maly 11492 AG,P,U,K 2103587 2 183,05
19 | 2020-04-09 wroclowski Kobierzyce Tyniec Maly 17979 AG,P,U 3894931 # 216,64
20 | 2020-04-09 wroctowski Kobierzyce Tyniec Maly 73760 AG,P, U 45475122 191,39
21 | 2020-04-07 ofawski Ofowa OLAWA 5464 P 806 634 2t 147,63

(max 225,63

Cmin 130,00

(41 172,54

wspblczynniki 1,308

kerygujgee 0,753

Ceny transakcyjne wahajq sig w przedziale od 130,00 zt/m? do 225,63 zt/m? w zalezno$d od cech rynkowych majgeych wplyw na ceny na
rynku lokalnym.

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

Cechy rynkowe nieruchomosd gruntowych niezabudowanych wynikujq ze specyfiki tego segmentu rynku. Cechy rynkowe sq to takie
kryterio, na podstawie ktdrych potencialni nabywcy oceniajq nieruchomost, ktérq zamierzajq naby¢. Analiza rynku wskazuje, ze istnieje kilka
afrybutdw (cech), ktére decydujq o poziomie cen fego typu nieruchomosci. W wyniku onalizy rynku nieruchomosc gruntowych
niezabudowanych na rynku lokalnym, preferencji potencjalnych nabywcéw, wywiadu w biurach poérednictwo handlu nieruchomoéciumi oraz
whasnych obserwacji ustalono, ze wptyw na ceny w/w nieruchomo$ci majq nastgpujqee czynniki:

o
)
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- lokalizadja i sgsiedztwo,

- dostepnos¢ komunikacyjna,
- potencjot inwestycyjny,
- dostep do medidw,

- powierzchnia dziatki.

Operol szacunkowy nieruchomosd grunfows/ niezabudowanej - dziolki nr 36873 o powierzchni 1,0715 ha - potozonej w Wierzbicach, obr. 0027 Wierzbice, AH-1,
gm. Kobierzyce, powiat wrodawski, woj. delnoslgskie

W wyniku analizy nie stwierdzono znacznego wptywu na ceng rodzaju prawa do gruntu (whasno$¢, uiytkowanie wieczyste).

Kozda z cech rynkowych, kt6re sig uwzglednio, wplywa na wartost nieruchomosci. Wptyw ten okreslany jest poprzez dobér odpowiedniej

wagi cechy, wyrazonej w procenfach. Suma wag wynosi zawsze 100% i adnosi sig do réznicy:

gdzie:

(max — zanofowana nujwyisza cena w zhiorze,
(min — zanosowana najniisza cena w zbiorze.

Wagi poszczegblnych cech okreslono w sposéb analogiczny jok cechy rynkowe wptywajgce na ceny nieruchomosci na lokalnym rynku.

AC= Cmox = Cmin

Zestawienie cech rynkowych, ich gradacjg, opis oraz wagi cech zawiera tabela nr 2.

Tabela nr 2. Cechy rynkowe majgee istotny wptyw na ceny transakcyjne nieruchomosci.
Cecha Waga | Ocena cechy i jej Opis
rynkowa cechy | warto$é lizhowa
Lokalizacje bezposrednio przy ruchliwych ciqgach komunikacyjnych, dobra ekspozycja obiektow,
Loklizadjo | Korzystna (3) widocznose z drogi, otoczenie zabudowy przemys!qwei, oddalona zabudowa mieszkaniowa
: 0% (otoczenie hezkonfliktowe).
Sipiaizity Srednin (2) Srednin ocena stunu cechy.
Mniej korzystna (1) Pogorszona ocena stanu cechy.
Korzysma 3) Lokalizacjn w odleglo$ci do Skm odrl a_mibliz’sze.go wjozdu na autostrade lub droge ekspresowg,
ojazd do wjozdu dogadny.
; Dustgpnas.c' 25% Srednia (2) Lokalizacja w odlegloscei Skm - 10km od nujl?liiszegu wijazdu na autostrade lub droge
omunikacyjna ekspresowq, dojozd dogodny.
Staba (1) Lokalizacjn w odleghosci powyiej 10km od _nuihliiszego wiazdu na utostradg lub droge
ekspresowq lub krécej ole dojazd niedogedny.
Mozliwe optymalne wykorzystaniu potencjatu inwestycyjnego nieruchomosci - ksztalt dziatki
Maksymalny (3) regularny, rzezba ferenu dogodna, brak przeszkod terenowych, brak ograniczen planistycznych
: oraz prawnych, dostep do drogi publicznej, urzqdzony dojozd.
b 7 . Wystapujq érednie utrudnienia w optymalnym wykorzystaniu pofencjalu i
inwestycyiny 30% $redni (2) ysigpujq e utrudnienia w pty' alnym wykorzystaniu pofencjofu inwestycyjnego
nieruchomosti.
Pogarszeny {1} Wystepujq znaczne utrudnienia w upiy‘mulnym w?rl_mrzystuniu potencjatu inwestycyjnego
nieruchomosti.
Korzystna (3) Dostepne wszystkie media (energia, woda, kanalizacjo, goz).
Infrastrukfura | 15% Srednia (2) Dostepne pedstawowe media (energia, woda.
Niekorzystna (1) Media w wigkszej odleglodci.
Puitsrsdiil Drozsza (3) poniiej 8 000 m?
drialki 10% Srednia (2) §000 m2 - 16 000 m?
Tafsza (1) powyiej 16 000 m?

e  Analiza trendu zmian cen w czasie.

W wyniku analizy rynku lokalnego stwierdzono, Ze ceny na nieruchomosci gruntowe niezabudowane o podobnym do wycenianej
nieruchomosci charakterze w badanym okresie ulegaty zmionie w bardzo niewielkim stopniu. Minimalna przewaga podazy nad popytem w
zakresie analizowanego rynku nieruchomodci skutkowat wzgledng stabilizacjq cen transakcyjnych lub ich bardzo nieznacznym spadkiem. W
zwiqzku z pomijalng wielkodciq spudku cen w bodanym okresie w toku dalszej wyceny nie aktualizowano cen transakcyjnych na date wyceny.

8. Sposdb wyceny.

8.1. Uwarunkowania prawne.
Calem wycany jest okrelenie wartosci rynkowej prawa wlasnoéci przedmistowsij nieruchomodci dla potrzeb likwidacji w drodze sprzedazy
w prowadzonym postepowaniu upadfosciowym.
Igodnie z art. 28 ust. 1o usfawy o rachunkowosi nieruchomoddi (...) wycenia sig (...) wedlug ceny rynkowej bgd? inaczej okreslonej
wartosci godziwej. Zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami Rachunkowosci warto$¢ godziwa to kwota, za jukg dany sktadnik mégtby zosta¢
wymieniony, (...}, na warunkach transakeji rynkowej pomigdzy zainteresowanymi i dobrze poinformowanymi nie powiqzanymi ze sobq
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E. Operat szacunkowy nierichamosd gruntowef niezabudowansy - dzialki nr 388/% o pawierzhni 10715 ha - pofoZonef w Wierzbicach, obr. 0027 Wierzbice, AM-1,
E gm. Kebierzycs, pawial wrodlawski, woj. dolnosigskie.,

stronami. Warto$¢ godziwg moze odzwierciedlu¢ cena sprzeduiy pochodzgea z rynku. Do nieruchomosd wartos¢ godziwg stanowi zatem
warto$¢ rynkowa, zdefiniowana w ustawie o gospodarce nieruchomasciami.

Igodnie z celem wyceny oraz zasadami wynikajocymi ze stosownych przepisw, obowigqzkiem wyceninjqcego jest okreslenie wartosci
rynkowej przedmiotu wyceny, stosownie do przepisu art. 150 ust.2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (przepis [2]): Warfast rynkowg
okrasta sig dlo nieruchomosti, ktdre sq lub mogy byc przedmiotem obrofy.

Pojecie wartosdi rynkowej zdefiniowane zostato w art. 151 ust. 1 tej ustawy joko szacunkowa kwota, jakg w duiy wyceny mozna vzyskol
za nigruchomost w transakei sprzedazy zawisranef na warsnkach rynkowych pomigdzy kupujqcym a sprzedajgeym, ktdrzy majg stanowczy
Zamigr Zowarcaa vmowy, dziafojg z rozeznaniem [ postgpufq rozwaznie oraz nie znajdufg sig w Syfuaci przymysowey.

Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomodci (art. 152 ust. 3 przepisu [2]), stosuje sig podeistie pordwnawcze luh podejsiie dochodowe
a w przypadkach szczegélnych podejscie mieszane. Biorqe pod uwage powyisze uwarunkowania prawne oraz wyniki analizy rynku, warfoéé
rynkowo okreslona zostanie przy zastosowaniu podejécin poréwnawczego. Z dostgpnych w podejsSciu poréwnawczym metod szacowania
zastosowana bgdzie metoda korygowania ceny $redniej.

8.2. Metodyka wyceny.
Przyjeta metodyka wyceny zdefiniowana zostato w obowigzujgqcych przepisach w sposéb nastepujgcy:

Podejstie poréwnawcze (art. 153, ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami) polega na okresteniv wartosa nieruchomosd przy
zufozeniy, Ze wartost fa odpowinda cenom, jakie vzyskano za niervchomost podobng, kidre byly przedmiotem obroty rynkowege. Ceny fe
korygufe sig ze wzglpdy na cechy rdznigee nigruchomosti podobne do wycenianej oraz uwzglgdnia sig zmiany poziomy cen wskutek upfywy
czasy. Podejstie pordwnawcze stosufe sig, jeZeli sg znane ceny f cechy nieruchomost podobnydh do niervchomostr wycenianey,

W podejstiv poréwnawezym (§ 4, ust. 2 rozporzadzenia) stosufe sig metodg pordwnywania parami, metodg karygowania ceny srednief
albo metoedg analizy siaiysiycznef rynkd.

Przy mefodzie korygowania ceny srednief (§4, vst. 4 rozporzqdzenia) do pordwnard przyjmuje sig z rynky wiastiwego ze wzgledv na
pofoienie wycenionef nieruchomost co najmnief kilkanascie niervchomosti podobnych, kidre byly przedmiotem obrotu rynkowego | dis
ktdrych znane sq ceny fransakcyine, warunki zawerca fransokei oraz cechy tych niervchomosti. Wartost nieruchomost bedgcef przedmiotem
wyceny okresia sig w drodze korekty Srednief cemy niervchomost podobnych wspdlczynnikomi korygujgcymi, uwzglednigjgcymi réznice w
poszczeqdlnych cechach fyah nieruchomosd.

Procedura posigpowania przy zastosowaniu metody korygowania ceny Sredniej:

Utworzenie zbioru transakcji nieruchomosciami podobnymi, stanowigcego podstawe wyceny.

Aktualizacjo cen transakcyjnych na datg wyceny.

Ustolenie cech rynkowych wptywajgeych w sposéb zasadniczy na zr62nicowanie cen na rynku nieruchomosi.

Ocena wielkosd wptywu cech rynkowych na zréinicowanie cen transakcyjnych.

Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjgtych cech rynkowych {gradacjo stanéw cechy rynkowej).

Wybér do pordwnafi ze zhioru tronsekefi co nojmaiej kilkunastu nieruchomodd najbardzie] podebnych pod wrgledem cech

rynkowych do nieruchomogc stanowigcej przedmiot wyceny, ich opisem i charakterystykq.

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

Obliczenie ceny $redniej (CSr) ze zbiorv fransakeji stanowigeych podstawg wyceny.

9. Korekta ceny $redniej (CSr) wspétczynnikami korygujgcymi uwzgledniajgeymi réznice w poszczegdlnych cechach nieruchomosc
przyjetych do poréwnaf.

10.  Obliczenie wartodei rynkowe] jednostkowe] wycenionef nieruchomedd wedhg formuly:

O P 3 B =

Uﬂ:‘d

n
Wrp =Cq 2y

i=1
gdzie:
Wy — warto$¢ rynkowa nieruchomosci,
(;; —rcenn érednic w préhce raprezentalywnej,
n —liczho wspélczynnikéw korygujgeych,
v — oznacza wielkosd i - tego wspalczynnika korygujqeego.
11. Okreslenie wartosc wycenionej nieruchomo$d na podstawie iloczynu 7 waortosci  jednostkowej i liczhy  jednostek

poréwnawczych (m? powierzchni budynku, ha gruntu).



E Operat szacunkowy nieruchomosd gruntaws) niezobudswangy - dziaféi nr S66/5 0 powierzchni 1,0715 ho - pofozors w Wierzbicach, obr. 0027 Wierzbice, AH-1,
% gm. Kobierzyce, pawiat wrodlawski, waj. dolnosigskie.

9. Okreslenie wartosci nieruchomosci.

Podstawg obliczefl stanowi zbidr 21 transakeji nieruchomosci niezabudowanych podobnych do wycenianej, zbiér zebrany zostat w tabeli nr
1, scharakteryzowany pod wzgledem cech cenotwdrczych w tabeli nr 2. Juko jednostkg poréwnuwezg przyjeto 1 m? powierzchni gruntu. Na
podstawie danych zawartych w tabeli ne 1 przyjeto nastepujgee dane wyjéciowe:
Cena minimalna: {ena maksymalna:
Crin= 130,00 zt/m? Cmox = 225,63 zt/m?
Cena Srednia:
(s = 172,54 zt/m?
Zukres sumy wspétczynnikow korygujgcych:
-dolna granica wspétczynnikéw korygujgcych Conin/Cr= 0,753
-g6rna granica wspdfczynnikdw korygujgeych Crnox/Ca= 1,308

Nieruchomo$¢ o najwyisze] cenie jednostkowej — tabela nr 1, pozycja nr 4.

Data transakeiji: 08.06.2021r. Cena jednostkowa: 225,63 zi/m?

Nieruchomos¢ gruntowa niezubudowana przeznaczona pod zobudowe produkcyjno-ustugowy, potoZona w Kobierzycach, gm. Kobierzyce,
pow. wroctawski, powierzchnia gruntu: 5405 m2.
Lokalizacja i sqsiedztwo: korzystna (3) — nieruchomo$¢ potozona bezposrednio przy ruchliwej ulicy przelotowej, dobrze wyeksponowana,
w kompleksie dziatajgeych podmiotdw gospodarczych, dobrze zugospodarowane otoczenie nieruchomosi.
Dostepnosé komunikacyjna: korzystna (3) — nieruchomosé potozona w odlegodei Skm od wezte z autostradg A4, dogodny i bezkolizyjny
dojozd do autostrady.
Potencjat inwestycyjny: maksymalny (3) — korzystny ksztalt dziatki, brak przeszkéd terenowych, bezposredni dostgp do drogi publiczne;.
Infrastruktura: korzystna (3) — dostepne wszystkie media {energia, woda, kanalizacjo, goz).
Powierzchnia dziatki: droZsza (3).

Nieruchomos¢ o najnizsze] cenie jednostkowej — tubela ar 1, pozycja nr 7.

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

Nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana przeznuczona ped zabudowe produkcyjno-ustugowq, potozona w Wréblowicach, gm. Migkinia,
pow. $redzki, powierzchnio gruntu: 19 584 m2.
Lokalizacju i sgsiedztwo: niekorzystna (1) — nieruchomost potozona na obrzezuch wsi, w ustronnym miejscu, zta ekspozycju, w poblizu
skupisko zabudowy mieszkaniowej (otoczenie konfliktowe przy ucigzliwej dziotalnosti gospodarcze;).
Dostepno$é komunikacyjna: niekorzystna (1) — nieruchomo$¢ potozono w poblizu drogi krojowej, zjozd no najblizszq autostrade w
odlegiosc 12km.
Potencjal inwestycyjny: pogorszony (1) — niekorzystny ksztaft dziatki — dtugi i wgski, utrudniajgey zabudowe.
Infrastruktura: $rednio (2) — podstawowe media w odlegto$ci 200m.
Powierzchnia dziakki: tofisza {1).

Nieruchomo$¢ wyceniana.

Nieruchontos¢ gruntowa niezobudowana przeznuczont pod zabudowg produkcyjno-ustugowd, petoZona w Wierzbicach, gm. Kobierzyce,
pow. wroctawski, powierzchnia gruntu: 10 715 m2,
Lokalizacjo i sqsiedztwo: srednia (2) — nieruchomos¢ potozono w odlegtosci do 500m od drogi krojowej nr 8, widoczna z tej drogi, w nowo
powstajgcym kompleksie zobudowy przemystowo-magozynowej, Srednio zagospodarowane otoczenie nieruchomodci, $rednia ekspozyda
ewentualnych obiektéw.
Dostepno$¢ komunikacyjna: pogorszona (1) — nieruchomos¢ petozonn w odlegtoéci 12km od wezta z autostradg A4.
Potencjal inwestycyjny: pogorszony {1) — korzystay ksztaht dziatki, brak przeszkéd terenowych, brok bezpedredniego dostgpu do drogi
publicznej, dojozd poprzez nievrzqdzong drogg wewngtrzng, stosunkowo wysoki koszt edrolnienia (grunt Rilla).
Infrastruktura: $rednia (2) — podstawowe media w odlegtosci ok. 200m od dziatki (bez gazu).
Powierzchnia dziatki: srednio (2).

Okreélenie wartosci nieruchomodci, zgodnie z procedurg opisang w pkt. 8.2 operatu, przedstawiono w tabeli nr 3.



]
Q Operat szocunkowy nigruchomost gruntowef niezabudowanef - dzialki nr 568/5 o pawierzchni 16715 ha - poloionef w Wierzbicach, obr. 0027 Wierzbice, AM-1,
i gm. Kobierzyce, pewiat wroclawski, woj. dolnosiyskie.

Tabela nr 3. Okreslenie warfosci rynkowej wycenianej nieruchomodci.

(min= 130,00z [ (max= 22543 Al= 95,63 1t powierzchnio m? 10715
zakres sumy wsp. korygujgeych (r= 172544
0,753 1,308
iy, cechy skala cech wagi zokres min | zokres max w';ic?e:li:::zn:ﬁiy wspblczynniki
I lokalizacjo 1 sqsiedztwo 3 0,20 0,151 0,262 2 0,206
? dostgpnos¢ komunikacyjna 3 0,25 0,188 0,327 1 0,188
3 pofencjat inwestycyjny 3 0,30 0,226 0,392 1 0,226
4 infrostruktura 3 0,15 0,113 0,196 2 0,155
5 powierzchnia dziofki 3 0,10 0,075 0,131 2 0,103
6 suma 1 0,753 1,308 0878

Wartos¢ 1m? wycenianej nieruchomosci okreslono wedtug wzoru:

Wy = Cg,ZU&' x k

=1

gdzie:

Wr— warfo$¢ | m? szacowanej nieruchomosc

Ce— $rednio cena 1m? w prébee badunej

Ur— wielkosci i-tego wspétezynniko korygujgcego

n = liczbo wspélczynnik 6w korygujgeych

k — wspbleczynnik korekcyjny z zakresu 0,9— 1,1 - stosowany gdy nieruchomo$¢ posiada wady lub zalety
wykraczojgee poza cechy rynkowe.

We= 17254 zt/m? x 0,878 = 151,4% zf/m?
Wartos¢ wyceniane] nieruchomosti gruntowej niezabudowanej o powierzchni 10 715 m? okreslono wedtug wzoru:

Wan=WrxP

gdzie:
Wey— warto$¢ rynkowa nieruchomosc
P~ powierzchnio szacowanej cz@3di nieruchomosd w m?

Wan = 151,49 2t/m2x 10 715m? = 1 623 215 =t
przyjeto: Wen = 1 623 000 z}
10. Wynik koficowy z vzasadnieniem.

10.1. Wartos¢ rynkowa przedmiotu wyceny - nieruchomosc gruntowej niezabudowanej - dziatki nr 568/5 o powierzchni 1,0715 ha -
potozane w Wierzhicach, obr. obr. 0027 Wierzbice, AM-1, gm. Kobierzyce, powiot wroctawski, woj. dolnoglgskie, objetej ksiegq wieczystq nr
KW WR1K/00232841/2, juko prawa whasnosci, oszacowanej w podejsciu pordwnawczym, metodq korygowania ceny $redniej, wg stanu z dnig
10.01.2022r. i okreslona wg cen na dzief 10.01.2022r. wynosi:

Wan=1623000 =
stownie ztotych: milion sze$¢set dwadziescia trzy fysigee.

10.2. Oszacowanu wartos¢ odpowiada cenom transakcyjnym jokie uzyskono za podobne nieruchomosdci na bodanym rynku. Wartos¢
nieruchomosci ma odzwierciedlenie w bazach transakei i stanowi najbardziej prawdopodobng ceng mozliwg do vzyskania na rynku przy
uktualnym sposobie vzytkowania nieruchomodci.

14 é 7 Mot oo foslom Klasa, 59-900 Zgm zelec i, 5z J tel 654 283 275
i



E{ Operat szacunkowy niervchomosd gruntewef nizzabucowanef - dziolki nr 568/5 o powierzchni 10715 ha - polojonej w Wierzbicach, obr. 0027 Wierzbice, AH-1,
{ gm. Kobierzyce, powiat wrodwski, woj. dolnosigskie.
| ]

11. Klavzule i zastrzezenia.

11.1. Operat niniejszy opracowano zgodnie z chowiqzujgcymi przepisami oraz z Powszechnymi Krajowymi Zasadumi Wyceny PFSRM.

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

11.3. Autor wycany nie ponosi odpowiedzialnosci za wykorzystanie operatu bez jego zgody do caléw innych niz podane w epracowaniu.

11.4. Qperat szocunkowy moie by¢ wykorzystany dla celv, dla ktérego zostat sporzgdzony, przez okres 12 miesigcy od daty jego
wykonania, chyba Ze wystqpiq zmiany uwarunkowaofi prawnych fub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami. Po uptywie tego okresu operut moze byc wykorzystywany po potwierdzeniu jego oktualnode przez autora opracowanio.

11.5. Okreslona wartos¢ nieruchomosci nie uwzglednin zadnych obciqzef z tytutu hipotek nieruchomosci oraz tych ktére nie sq
I76CZ0ZNAWCY ZNONG.

11.6. Rzeczoznawea nie bierze odpowiedzialno$e za wady ukryte wycenianej nieruchomoddi, ktdrych wystgpowania nie mdgt stwierdzic
przy dokonywaniu wizji lokalnej.

11.7. Ocena stanu technicznego budynkéw nie stanowi ekspertyzy budowlanej.

11.8. Wszystkie obliczenia byly dekorywane w arkuszu kalkulaeyinym, skqd mogg wynikat bledy zaokrqglef.

v
0

12. Zolgezniki,

Dokumentacja fotograficzna.
Prorokét budania ksiggi wieczyste].
Wypis z rejestru gruntéw.

Kopia mopy ewidencyjnej.

Kopia policy 0C autora operatu.

b o boe e



Operat szacunkowy nieruchomost grenfowef niezabudawonef - dzialki ne 566/5 o powierzchni 1,0715 ha - poloione/ w Wierzbicach, obr. 0027 Wierzbice, AMH-,
gm. Kobierzyce, pawint wrodlawski, woj. delnosigskie.

Zotqeznik nr 1 — dokumentacja fotogroficzna wycenianej nieruchomoéci (stan na dziefi ogledzin).

Widok z droqi krajowej nr 8:

Wewnetrzna droga dojozdowa (dz. 568/1);

Wyceniand dziotka:

O

16 Wycens Niovuchomases Radosion Klosa, 59900 Zga relec of, Szefirowa d tel 684 26322
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\| Operat szacunkowy nigrvchamosd givntowej niezaludowang) - dzialki nr 568/5 o powierzchai 10715 ho - polosonej w Wierzbicoch, obr. 0027 Wierzbice, AM-1,
| / /

n‘ gm. Kebierzyce, powiat wraclawski, wayf. dolnosigstie.

Latyeznik nr 2
Protokét hadania ksieqi wieczystej

Badania ksiggi wieczystej dokonano dnia 10.01.2022r. korzystujqc z elektronicznego systemu wglgdu do ksigg wieczystych Ministerstwa
Sprowiedliwo éci: www.ekw.ms.gov.pl.

Ksiega wieczysta nr WR1K/00232841/2:
Oznaczenie ksiegi wieczystej:
Typ ksiggi: Nieruchomo$¢ gruntowa.
Stan w czasie zofoZenie: zotoienie ksiggi wieczystej w wyniku odiqczenio czedei nieruchomodd z innej ksiggi wieczystej.
Chwile zapisania: 14.01.2009r., chwile ujownienie: 14.01.2009r.
Dziat 1-0 = oznaczenie nieruchomosci:
Potozenie
Wajewddztwo: dolnoslgskie, powiar-wrockawski, gmize: Kobierzyce, migjscowasé Wierzbice.
Dziotka ewidencyina
Nr dziafki-568(5, sposdb korzystanie: R — grunty orne,
obszar: 10715 ha.
Dziat 1-SP — spis praw zwigqzanych z wlasnoscig:
Brak wpistw.
Dziat 11- wlasno$c:
Wasticiet
- ATS Spétka Akeyjna Wierzbice — udziat 1/1.
Dziat 1l — prawa, reszczenia i ograniczenin:
Fodzaj wpisu:inny wpis.
Trest wpisy-umowa dzierzawy na okres 30 lat, XTYPE Spétka Akcyjna Wierzbice.
Fodzaf wpisy: ostrzezenie.
Trest wpisu:
OSTRZEZENIE O PRZYLACZENIU SIE KOLEINEGO WIERZYCIELA DO TOCZACE! SIE EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE KM 1235/15 PRZECIWKO
DLUZNIKOWI ATS SPOLKA AKCYINA NA RZECZ WIERZYCIELA KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM DLA WROCLAWIA-KRZYKGW
AGNIESZKA JANUS NA PODSTAWIE TYTULU WYKONAWCZEGO- PRAWOMOCNE POSTANOWIENIE O UMORZENIU EGZEKUCH W CZEﬁCI KOMORNIKA
SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM DLA WROCLAWIA-KRZYKOW AGNIESZKI JANUS Z DNIA 15.07.2015R.
Rodzaf wpisy:inny wpis.
Trest wpisy:
0GLOSZENIE UPADLOSCI "ATS" SPOLKI AKCYINEJ Z SIEDZIBA W WIERZBICACH.
Dziat IV - hipoteka:
Fodzaf hipoteti:hipoteku umowno tgazna, swme:15 300 000 2V, wierzyael hjporeczny:Bank Millenium S.A. Worszawo,
Rodzaj hipoteki:hipoteka umowna fgezna, sume:17 000 000 24, wierzyciel hipoteczny:Bunk Millenivm S.A. Warszawa.
Rodzaj hijpotekizhipoteka przymusowa tqczna, suma:6 257 430,35 2, wierzydiel hipoteczny: BI WBK FAKTOR spétka z ograniczong
odpowiedzielnodig Warszowa.
Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa fqczna, suma: 197 166,60 28, wierzyciel hipoteczny:Skarb Pofistwa - Nuczelnik Dolnoslgskiego Urzedu
Skarbowego we Wrodtawiu.
Rodzaf hipotekizhipoteka przymusowa tqezna, suma: 18 578,40 2, wierzydiel hipoteczny:Skaurb Pafistwa - Nuczelnik Dolno$iqskiego Urzedu
Skarbowego we Wroctawiu.
Rodzaj hipotekizhipoteka przymusowa, suma: 25 021,80 =, wierzydel hipoteczny: uktad Ubezpieczed Spotecznych Oddziat we Wroctawiv.
Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa tqczna, suma: 33 946,43 2, wierzyciel hipoteczay:Skath Pafistwa - Noczelnik Dalnoélgskiega Urzedu
Skarbowego we Wrodtawiu.
FRodzaj hipotekizhipoteka przymusowa, suma: 8 202,25 2h, wierzycial hipoteczny: Alicju Watrobifisko.

Uwagi:
- zapisy dziofu | i 1 KW sq zgodne z danymi z ewidencji gruntéw,

—

~J
\

5



Znak sprawy: TE.420.22.2022

Wojewddztwo: dolnoslaskie
Powiat: wroctawski
Jednostka ewidencyjna: 022305_2, Kobierzyce

STAROSTA POWIATU WROCLAWSKIEGO Obreb ewidencyjny: 0027, Wierzbice

ul. Tadeusza Kosciuszki 131
50-440 Wroctaw

(nazwa organu wydajgcego dokument)

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

Nr jednostki rejestrowej: G425

Osoby: 1

Udziaf

Borma wiadania Dane osoby fizycznej / instytuciji

ATS SPOLKA AKCYJNA W UPADEOSCI REGON: 020080762 NIP: 8982065990

1 siedziba: ul. Otawska 12, 55-040 Wierzbice

wiasnosé

~Dziatki ewidencyjne: 1

Numer dziatki Powierzchnia  Uzytek i klasa bonitacyjna )
Identyfikator Adres [haj i — Pow. [ha] Nr KW lub inne dokumenty
o L 10715 Rilla 1.0715 WR1K/00232841/2

022305 2.0027.56815

~ Razem powierzchnia dzfafgki[hﬁa]i.w 1075 pa -
Stownie: jeden hektar siedemset pietnascie metrow kwadratowych

Rllla - Grunty ome

Oznaczenia uzytkow i klas

el (fiarzyna Nieduzak
W 2 \ (Geodeta

(9N 04-01-2022

\N7T

Sporzadzit(a): Klaudia Tymczyszyn

(imie i nazwisko osoby reprezentujacej organ
lub osoby upowaznionej przez organ: data i podpis)
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A,
Xperk PZU
iynsurance

CERTYFIKAT

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

Hiniejszym potwierdza sie, ze:

Wycena Nieruchomosci Radostaw Klasa

59-300 Zgorzelec, Szafirowa 4

pocizda zawarte abowiazkowe ubezpleczenie
w Powszechnym Zakiadzie Ubszpieczen SA

Nr polisy SRM0011013

na okres: 25/06/2021 - 24/06/2022
na sume gwarancyjna: 50 000 EUR
stownie: pigcdziesiat tysiecy euro
skiadka za ubezpieczenie wynesi: 207.00 PLN



