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H Operat szacunkowy niervchomosd grontowej nie zabusaiwanef - dziolki nr 366/8 o powierzchni 10940 ha - polozanej w Wisrzbicach obr. 0027 Wierzbice, AM-1,
| gm. Kabierzyce, powiat wraclawski, woj. dolnosigskie.
i
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{| Dperat szaconkowy misruchomosd groniowej niezabudowane; - dzialki nr 568/6 o powierzchni 1,0940 ha - palazanej w Wierzhicach, obr. 0027 Wierzbice, A#-1,
| gm. Kobierzyce, porwiat wroclawski, woj. dolnosigskie.
 §

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Okreslenie Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana - dziatka nr 568/6 o powierzchni 1,0940 ha - potozona w Wierzbicach, obr.
nieruchomosci | 0027 Wierzbice, AM-1, gm. Kobierzyce, powiat wrodawski, woj. dolnoslqskie. Dla przedmiotowej nieruchomosci Wydziat IV Ksiqg Wieczystych
Sqdu Rejonowego dla Wroctawia-Krzykéw prowadzi KW WR1K/00288442/2.
Lokalizacja i otoczenie
Wyceniana nieruchomos¢ pofozona jest we wschodniej, peryferyjnej czgsci wsi Wierzbice, przy ul. Kobierzyckisj, w odlegtosci ok. Tkm od
najblizszych budynkdw mieszkalnych wsi Wierzbice. UL Kobierzycka to $lepo zakoficzona lokalna gminna droga asfaltowa o dobrej nawierzchni
prowadzqea od skrzyzowania z drogq wojewddzkg nr 346 do wycenianej nieruchomosci. Odlegtost od drogi wojewddzkiej wynosi 400m (w linii
prostej), 1000m (droga dojazdu) , od drogi krajowej nr 8 — przylega wschodniq granicq, 1,2km (droga dojazdu). Bezposrednie otoczenie
wyceniane] nieruchomodci to dziatka zabudowana haly produkeyjno-magozynowg, niezabudowane dziatki utytkowane rolniczo, w odlegtosci
300m znajduje si zaktad produkcyjny LEONI Kabel Polska Sp. z 0.0., kompleks zabudowy produkcyjno-magazynowej o powierzchni zabudo wy
ok. 28000m2.
Opis dziatki
- dziotka nr 568/6 — o powierzchni 1,0940ha, niezabudowana, ksztalt érednio regularny zhlizony do trapezu, oznaczenie klasouzytku grunty
wg ewidentit gruntéw: R — grunty erne. Dziatke od strony zachodniej czgéciowo graniczy z niezabudowang dziatkq o wydtuionym ksziakeie
ktdra plonowana jest na droge wewngtrzng, od strony wschodniej z pasem drogowym drogi krajowej nr 8, z pozestatych stron otoczona
Opis dzistkami niezabudowanymi, uiytkowanymi rolniczo, przeznaczonymi pod zabudowg produkcyjng. Teren dziatki ptaski, no poziomie
nieruchomosci przebiegajqee| nieopodal ul. Kabierzyckiej.
Zagospodarowanie dziatki:
—teren nisogrodzony, niszagospodarowany, uiytkowany rolniczo — grunt orny.
Wyposatenie dziotki w media:
- sie€ energetyczna, sie€ wodociqgowa — w odleglosci 250m od dziotki, nu terenie nieruchomosci zabudowanej halg produkeyjng,
Dzigtka posiada bezposredni dostep do drogi publicznej — droga krajowa nr 8, bez mozliwosci wjazdu. Nojblizsza droga publiczna
moliwoscig wjazdu — asfaltowa lokalna droga gminna (ul. Kobierzycka) znajdue si¢ w odlegtosci 350m od wycenianej nieruchomos¢i. Dojozd
do wycenianej nieruchomo$ci zaplanowany jest poprzez drogg wewngtrzng (dziotke nr 568/1. Dziatka nr 568/1 jest tylko czgéciowo urzqdzong
drogq wewnetrzng, no odcinku ok. 80m od ul. Kobierzyckiej pokryta asfaltem, nastepnie na odcinku ok. 60m jest wytyczona za pomocq
krawginikéw i pokrytu szutrem. Dalej w kierunku dziatki nr 568/6 jest nisurzqdzona, stanowi pole uprowne.
Przeznaczenie terenu — teren jest objgty migjscowym planem zagospodarowania przestrzennego, teren no ktdrym znojduje sie wyceniana
nieruchomos¢ posiada oznaczenie:
- symbal: 6UP - funkcju produkeyjno-ustugowa.
Zakres wyceny Wycenie podlaga warto$¢ rynkowa prawa whasnoéci nisruchomoéci gruntowej niszabudowanej - dziotki nr 568/6.
Cel wyceny Celem wyceny jest okreslenie warto$ci rynkowej prawa whasnosci przedmiotowej nieruchomosci dia potrzeb likwiducji w drodze sprzedoiy w
prowadzonym postgpowaniv upadto$ciowym.
Zastosowane - i p - .
podejscie Podejscie poréwnaweze, metoda poréwnywania parami,
Wartosé Wen =1 495 000 =
nieruchomosci

stownie zhotych: milion czterysta dziewigédziesiqt pigé tysigcy.

Data okreslenia
wartosci

wyg stanu z dnia 10 styczef 2022r.
wg cen z dnia 10 styczefi 2022r.

Pieczeé i podpis

avtora

w
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%} Cperat szacunkowy nieruchomosd gruntowey niezabudowanej - dziahti nr S68/6 0 powierzchni 10940 ha - poloZonej w Wierzbicach, obr, 0027 Wierziice, AH- /,

ﬁ gm. Kobierzyce, powial wrodlawski, woj. dolnoslgskie.

1. Przedmiot i zakres wyceny.

1.1. Przedmiot wyceny.
Przedmiotem wyceny jest nieruchomoé€ gruntowa niezabudowana - dziatka nr 568/6 o powierzchni 1,0940 ha - potozona w Wierzbicach,
obr. 0027 Wierzbice, AM-1, gm. Kobierzyce, powiat wroctawski, woj. dolnoglgskie. Dla przedmiotowej nieruchomosci Wydziat IV Ksiqg
Wieczystych Sqdu Rejonowego dla Wroctawia-Krzykéw prowadzi KW WR1K/00288442/2.

1.2. Zakres wyceny.
Wycenie podlega warto$¢ rynkowa prawa whasnos nieruchomosci gruntowe] niezobudowanej - dziatki nr 568/6.

2, Cel wyceny.

Celem wyceny jest okreslenie wartoéci rynkowej prawa wasnosci przedmiotowej nieruchomosci dla potrzeb likwidocji w drodze sprzeduzy
w prowadzonym postepowaniu upadto$ciowym.

3. Podstawy opracowania operatu.

3.1. Podstawa formalna.
Umowa z dnia 10.01.2022r. pomigdzy zlecenioduweq wyceny — Izabelq Skonieczng-Powatka, dziotajgeq w imieniv Syndyka masy
upadtosci ATS. S.A. w upudtosci likwidacyjnej ATS. S.A. w upadiosci likwidacyjnej, ul. Otawska 12 Wierzbice, 55-040 Kobierzyce,
- 0 zleceniobiorcq wyceny - rzeczoznaweq majgikowym Radostawem Klasa, nr uprownief zawodowych 5885.

3.2. Podstawy materialno-prawne.

1. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r.— Kodeks cywilny (1.J. Dz. U. z 2020 r., poz. 1740 z pozniejszymi zmianami).

2. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 . o gospodarce nieruchomosciami {t.f. Dz. U.z 2020 ., poz. 1990 z péZniejszymi zmianami).

3. Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. ,Prawo upadiosciowe i naprawcze” (t.f. Dz. U. 2 2020 1. poz. 1228, 2320, z 2021 r. poz. 1080, 1177,
1598, 214).

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

5. Uchwoto nr XX/99/2000 Rody Gminy Kobierzyce z dnio 24 lutego 2000 roku w sprawie uchwalenio miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wsi Wierzhice — czg$¢ wschodnia.

3.3. Podstawy metodslogiczne.
1. Lliteratura fachowu w zakresie wyceny nieruchomasci.

2. Standardy Zowodowe Rzeczoznowcdw Mojatkowych — wydane przez Polskq Federacig Stowarzyszefi Rzeczoznawedw Majgtkowych
w Warszawie.

3.4. Irédta danych merytorycznych.

1. Wizja lokalna nieruchomosci oraz wywiad ferenowy przeprowadzone w daiu 10.01.2022r.

2. Kopio mapy ewidencyinej, wypis z rejestru gruntgw.

3. Budanie KW z dnia 10.01.2022r.

4. Dokumentacja fotogruficzna przedmiotowej nieruchomosci i jej sqsiedztwa.

5. Informacje uzyskane w Wydziale Geodezji i Katastru Starostwa Powiatowego we Wrodawiu - akty notarialne, rejestr cen i wartosc
nieruchomosti, ewidencjn gruntéw,

6. Informacje uzyskane w hiurach posrednictwa obrotu nieruchomodciami.

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

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

4. Okreslenie dat istotnych dla wyceny.

Data ogledzin 10.01.2022r.
Datu okreslenia stanu nieruchomosc 10.01.2022r.
Data okreslenia wartosci rynkowej 10.01.2022r.
Data sporzqdzenia operatu szacunkowego 18.01.2022r.



|i Operat szacunkomy niervchomose gruntawej niezebudawonej - dziolki nr 568/6 o powierzchii 1,0940 ha - pofozansy w Wierzbicach, obr. 0027 Wierzbice, AH-1,

| gm. Kobierzyce, powiot wrodlawski, woj. dolnoslyskie.
i

5. Opis przedmiotu wyceny.
5.1. Dane wycenianej nieruchomosci.
5.1.1.  Stan prawny wg ksiggi wieczystej.
Przedmiotowa nieruchomo$ gruntowa posiadu urzqdzong Ksiege Wieczystq nr KW WR1K/00288442/2, prowadzong w Sqdzie Rejonowym
dloe Wrodowio-Krzykéw przez IV Wydziat Ksiqg Wieczystych. Bodania ksiggi wieczystej dokenane dnic 10.01.2022r. korzystajge z

elekironicznego systemu wlqdu do ksigg wieczystych Ministerstwa Sprawiedliwosdi: www.ekw.ms.gov.pl.

Ksiega wieczystu nr WR1K/00288442/2;

Oznaczenie ksiegi wieczystej:

Typ ksiggé Nieruchomo$¢ gruntowa.

Stan w czasie zofoZenie: Tatozenie ksiegi wieczystej w wyniku odfqczenia czesei nieruchomosci z innej ksiggi wieczystej.
Chwila zapisanio: 16.12.2011r., chwila yjawnieniz: 16.12.2011r.

Dziot 1-0 — oznaczenie nieruchomosci:

Pofozenie

Wojewddztwo: dolnoslyskie, powiat: wrodtawski, gmina: Kobierzyce, migjscowoss Wierzbice.

Dziatkn ewidencyina

Nr dzinfki: 5686, sposdb korzystania: R — grunty orne,

obszar: 1,0940 ha.

Dziat I-SP — spis praw zwigzanych z wlasnoécig:

Brak wpisow.

Dziat II- wlasnosé:

Wiasciciet

- ATS Spétka Akcyjna Wierzbice — udziat 1/1.

Dziaf Il — prawa, roszczenia i ograniczenia:

Rodzaf wpisu: ostrzeienie,

Trest wpisu:- wpis ogtoszenia upadfosci ATS S.A. W WIERZBICACH.

Dziot IV - hipoteka:

Wiele hipotek, szczegdtowy wykoz w zatqczniku do operatu szacunkowego , Protokdt badunia ksiggi wieczystej".

5.1.2.  Oznaczenie nieruchomosci wg ewidencji gruntéw.

Uwagi:

Wojewddztwo dolnoslgskie
Powiat wroctowski
Jednostka ewidencyjna 022305_2, Kobierzyce
Obrgh 0027 Wierzbice
Arkusz mapy 1
Numer dziafki 568/6
Polozenie gruntéw Wierzhice

Opisy uiytkow

Rl —grunty orne — 04517 ha
Rllla — grunty orne — 0,6423 ha

Powierzchnia 1,0940 ha
Wlasdiciel ATS Spélko Akcyjna 2 5. w Warszawie — udzial 1/1.
N ksiggi wieczystej WR1K/00286442/2

- 2apisy dziotu | i 11 KW WR1K/00288442/2 sq_ zgodne z danymi z ewidendji gruntéw.




E Operat szacunkowy nieruchomosd grontowef nigzabusswanes - dialki nr 56876 o powierzchni 1,0940 ha - polozonef w Wisrzbicach, obr. 0077 Wierzbice, AM-1,
{| gm. Kobierzyce, pawiat wroclowski, waj, dolneslyskre.
|

5.2, Stun nieruchomosci.
5.2.1.  Lokalizacja, otoczenie i czynniki $rodowiskowe.
Wyceniana nieruchomos¢ potozona jest w Wierzbicach, gm. Kobierzyce, pow. wroctawski, woj. dolnoslgskie.

Rys. 1,2. Lokalizacja miejscowodci w ktérej znajduie sie wyceniana nieruchomo$é w Polsce i woj. dolnoslgskim.
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Powiat wroctawski potozony jest w ¢rodkowo-wschodnie czgsti wajewddziwa dolnoslgskiego, w bezpoérednim sqsiedztwie Miasta
Wroctawio. Graniczy z powiotami ziemskimi: dzierzoniowskim, olesnickim, ofawskim, strzelifiskim, $redzkim, Swidnickim i trzebnickim.
Zajmuje powierzchnig 1118 km2 i jest trzecim co do wielkosci powintem w wojewddziwie. Powiat obejmuje trzy gminy miejsko-wiejskie: Kqty
Wroctawskie, Sobétka i Siechnice oraz 6 gmin wiejskich: Czernica, Dlugotgka, Jordanéw Slqski, Kohierzyce, Mietkéw i Z6rawina. Igodnie z
danymi Gtéwnego Urzedu Statystycznego z 2014 r. sktada sig na nie tqcznie 214 sotectw i 231 miejscowosci (w tym 3 miasto: Kqty Wroclowskie,
Siechnice i Sobétka).

Powiat wroctawski charakteryzuje sig stosunkowo wysokim stopniem rozwoju gospodarczego, zaréwno w konfekécie ilosci
funkcjonuiqcych przedsighiorstw, jak i duzych inwestycji. Z danych zastanych wynika, i podmiot6w gospodorki narodowej w rejestrze REGON
w styczniu 2016 roku byto w powiecie fqcznie 17428 (w tym spétek handlowych 1930) czyli o prowie 1000 wigcej niz w roku 2014, Warto jednak
podkredli¢, iz dynumika rozwoju inwestycji nie obejmuje w sposéb rwnomierny catego obszaru powiatu, ale réini sie w odniesieniu do
poszczegblnych gmin. Stopa bezrobocia w powiecie wroctawskim wedtug GUS na koniec pazdziernika 2021r. wyniosta 2,0% (w wojewddztwie
dolnoglgskim 4,9%, w Polsce 5,5%).

Gmina Kobierzyce lezy we wschodniej czesai Réwniny Wrocawskiej. Jest jednq z dziewigciu gmin Powiatu Wrodawskiego, od potudnin
graniczqeq z Wroctawiem. Whasnie pofozenie jest jednym z wielkich atutéw Kobierzyc. Oprécz bliskosci stolicy regionu, znojduje sig tutg]
skrzyzowanie gtéwnych szlakéw komunikacyjnych waznych nie tylko dla regionu czy kraju, ale i Europy. Dodatkowo gming stynie z najbardziej
urodzajnych gleb na Dolnym $lgsku. Dzigki temu, Gmina Kobierzyce znaluzta sig w Srodku pasa najbardziej rozwinigtych regiondw Polski pod
wigledem gestosci zaludnienia, uprzemystowienia i zamoznoéd mieszkaficsw. Rozciqga sig on od Krokowa i Katowic na potudniowym
wschodzie kraju, poprzez Opole, Wroctaw a7 po Poznas. Kapitalne znocznie ma zwhaszcza pofozenie w blisko&i waznych szlukéw drogowych.
Przez teren gminy przebiegajg:

- droga krajowa nr 8 /E-67/ (Warszawa - Wroctaw - Kudowa Ldr6j — Wieded);
- droga krojowa nr 35 /E-261/ (Poznafi - Wroclaw - Jelenia Géra — Proga);
- autostrada A 4 /E-40/ (Berlin - Wroctaw - Gliwice — Krak6w);
- droga ekspresowa S 8 - Autostradowa Obwodnica Wrodawia, ktéra fqczy miejscowosdci z pétnocy gminy z frasq w kierunku Olesnicy, o
docelowo Warszawy. Dzigki temu Gmina Kobierzyce ma $wietne potqczenie nie tylko z Wroclawiem, czy z Warszawq, ale réwniez z
evropejskimi stolicami: Berlinem, Pragq i Wiedniem. Ponadto bezposrednie sqsiedziwo z Wrodawiem daje tokze dodatkowe medliwoée
transportowe i komunikacyjne — jest tutaj dostep zaréwno do lotniska jok i portu rzecznego.

Wierzhice — wie$ w Srodkowej czeéci gminy Kobierzyce, ludno&t: ok. 780 os6b. Pofozona przy drodze wojewddzkiej nr 346 aroz 1,5km
od drogi krojowej nr 8 z Wroclowia do Kiodzka i gronicy z Czechumi. Zabudowa wsi przedwojenna mieszkalno-gospodarcza oroz wspélczesna
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

5.2.2,  Opis nieruchomosci.

o Lokalizacju i otoczenie
Wyceniana nieruchomosé potozona jest we wschodniej, peryferyjnej czgsci wsi Wierzbice, przy ul. Kobierzyckiej, w odlegtosci ok. 1km od
najblizszych budynkéw mieszkalnych wsi Wierzbice. Ul. Kobierzycka to slepo 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
prostef), 1000m (droga dojozdu) , od drogi krajowej nr 8 — praylega wschodnig granicg, 1,2km (droga dojazdu).
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Operol szacurkowy nieruchomosd gronlawsf niezabudsswanej - dzialki nr S68/6 o powierzchni 1,0990 ha - polozene] w Wierzbicach, abr. 0027 Wierzbice, AM-1,
gm. Kabierzyce, powiat wrodlawski, woj. dolnosigskie.

Rys. 4. Otoczenie wycenianej nieruchomosci.
G SR =

Wyceniona
meruchomosé

Bezposrednie otoczenie wycenianej nieruchomosci fo dziatka zabudowana halg produkcyino-magazynowq, niezabudowane dziafki

uzytkowane rolniczo, w odlegtosci 300m znajduje sig zaklod produkcyjny LEONI Kabel Polska Sp. z 0.0., kompleks zahudowy produkcyjne-
mugazynowej o powierzchni zabudowy ok. 28 000m2
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Odlegtosci od wycenianej nieruchomosci:
- 150 km od granicy z RFN (przejécie autostradowe w Jedrzychowicach),
- 100 km od granicy z Republikq Czeskq,
- 20 km od Wroctawia (siedzibo wojew6dztwa i powiatu),
- 2km od Kohierzyc (siedziba gminy),
- 25 km od lotniska we Wroctawiu,
- 750m od nojblizszej drogi krajowej — DK8,
- 12km od wezta autostradowego z Ad.
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e  Opis dziafki

- dziatka nr 568/6 — o powierzchni 1,0940ha, niezabudowana, ksztatt érednio regulorny zblizony do tropezu, oznaczenie klasouzytku
gruntu wg ewidencji gruntdw: R — tereny rolne. Dziotka od strony zachodniej czgsciowo graniczy z niezabudowanq dziatkq o wydtuzonym
ksztalcie ktéra planowana jest na droge wewnetrzng, od strony wschodniej z pasem drogowym drogi krajowej nr 8, z pozostatych siron
ofoczona dziatkami niezabudowanymi, uzytkowanymi rolniczo, przeznaczonymi pod zabudowg produkcying. Teren dziatki ptaski, na poziomie
przebiegajgcej nieopodal ul. Kobierzyckiej.

Zngospodarowanie dziatki:

—feren nieogrodzony, niezagospodarowany, uzytkowany rolniczo — grunt orny.

Wyposaienie dziatki w media:

- sie¢ energetyczna, sie¢ wodociqgowa — w odlegtosci 250m od dziutki, na terenie nieruchomocci zabudowanej halg produkcyjng.

Dziatka posiada bezposredni dostgp do drogi publicznej — droga krajowa nr 8, bez mozliwodci wiazdu. Najblizsza droge publiczna z
mozliwoscig wjuzdu — asfaltowa lokalna droga gminna (ul. Kobierzycka) znajduje sig w odlegtosci 350m od wycenianej nieruchomo. Dojazd
do wycenianej nieruchomosci zaplanowany jest poprzez drogg wewngtrzng (dziatke nr 568/1 — stuzebnost drogowa). Dziatka nr 568/1 jest
tylko czg$ciowo urzqdzong drogg wewnetrzng, na odcinku ok. 80m od ul. Kobierzyckiej pokryta asfaltem, nastepnie na odcinky ok. 60m jest
wytyczona za pomocg kraweznikdw i pokryta szutrem. Dalej w kierunku dziafki nr 568/6 jest nieurzgdzona, stanowi pole uprawne.

Rys. 5. Granice (orientacyine) w ianej nieruchomosci.

Uwaoga:
Dla wycenianej dziatki, w przypadku realizaci zabudowy na dziskce, niezbedne jest przeprowadzenie procedury wylqczenia gruntu

rolnego z produkji rolniczej. Szacunkowy koszt przeprowadzenia w/w procedury okreslono na poziomie ok. 34,50 zi/m?.
6. Okreslenie przeznaczenia nieruchomosci.

Igodnie z zapisami Uchwaty nr XX/99/2000 Rady Gminy Kobierzyce z dnio 24 lutego 2000 roku w sprowie uchwalenia miejscoweqo plonu
zugospodarowania przestrzennego wsi Wierzbice — czg$¢ wschodnin, w planie tym wyceniana nieruchomos¢ posinda przeznaczenie o symbolu:

nieruchomosé
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- 6UP - dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolem 5 UP, 6 UP, 7UP i § UP podstawowym przeznoczeniem jest funkcjo
produkcyjnoustugowa; dopuszcza sig lokalizacjg innych funkqi, ktdre uzupefniojg i wzbogacajy przeznoczenie podstawowe; zakozuje sig
lokalizacji ustug stuzqceych bezposredniej obstudze ludno&.

7. Charakterystyka i analiza rynku nieruchomosci.

7.1. Rynek powierzchni magazynowych i przemystowych w Polsce w 2021r. (na podstawie raportu PKO BP),
o Rynek nieruchomosti magazynowych w Polsce przeiywo bezprecedensowy okres rozwoju zorwno pod wzgledem absorpeji, transakdi
najmu brutto, jok i powierzchni w budowie. Powierzchnia pustostanéw gwattownie malata w trakcie ostatnich 4 kw. Poziom czynszéw
pozostawat zasadniczo stabilny.
© W obliczu niepewnych fuficuch6w dostaw w $wiecie caty czas borykajqcym sig z epidemiq Covid-19 gt6wnymi przyczynami wplywajgcymi na
zwigkszenie zapotrzehowania na magazyny w Polsce, juk i globalnie pozostaje gwattowny rozwéj e-commerce oraz odchodzenie od modelu
“just in time”.
® Perspektywy dia sekfora, réwniez fe diugofatowe pozostajq pozytywne. Niepokojgcym sygnatem fesf jednak mozliwo$é podazy nawer ponad
4 min m2 w 2022 oraz rosnqcy udziaf inwestycji spekulacyjnych.
© No 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). Zasoby wyniosly juz ok. 70% zasob6w na mieszkafica w pordwnoniv z rynkiem
niemieckim.

® W 3q21 liczqc 4q skumulowana nowa podaz wyniosta 2,43 mln m2 (wzrost 0 5,9% 1/r), byka to podaz zblizona do rekordowej. W Th21 nowa
podaz byka rekordowa za 1h roku wynoszge 1,1 min m2 po wzrodcie o 13,4% r/r. W samym 3921 nowa poduz wyniosfa 1,03 min m2 , co jest
wynikiem 0 66% wyzszym r/r oraz rekordem kwartalnej podazy. Plany deweloperdw na kolejne kwartaly sq wyjgtkowo wysokie, obecnie w
budowie pozostaje przeszto 3,4 min m2 , co jest wynikiem rekordowym. Przewidujemy, Ze az do 2921 w kazdym kolejnym kwartale oddawane
do uzytku bedzie powyzej 1 min m2 .

® Liczqe 4q skum. absorpejo wyniosta 3,03 min m2 po wzroscie o 6,29% r/r. Absorpeja 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 3g21 byt
rowniez rekordowy. Absorpcja wyniosta 1,16 min m2 po roz pierwszy przekraczajqc 1 min m2 w kwartale.

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

e Liczqc 4q skum. popyt brutto wynidst nieodnotowane dotychczas blisko 6,1 min m2 po wzroscie 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
wspétczynnika utrzymywat sig zaréwno z 1h21, jok i w 3921 Obecnie wspétczynnik pustostandw jest o 138 pb nizszy od Sredniej za lata 2017-
2020 (6,21%) i jest najnizszy od ponad trzech lat.

® No koniec 3921 czynsze efektywne pozostawaty w trendzie bocznym spodajqc na wybranych rynkach, a rosngc gdzie indziej (zwhoszczo w
Worszawie). Ze wzgledy na silny wzrost EUR/PLN czynsze wyrazone w zotych zwigkszyly sig nieznacznie, lecz i tutgj wystgpity spadki na
wybranych rynkach.

® Na tle wszystkich sektoréw nieruchomosci komercyjnych wplyw epidemii Covid-19 na sektor magazynowy byl
nujbardziej pozytywny. W odréinieniv od sekiora bivrowego, sektor logistyczny nie ucierpiat z tytulu pracy zdalnej, & w odréznieniv od
sektora handlowego przestoje produkcyjne w przemydle byly ograniczone. Sektor magazynowy zyskat no zdynamizowaniu rozwoju e-
commerce, na odchodzeniu od zasady ,just in time” oraz ze wzgledu na perspektywe dtugotrwatego procesu skracania fuficucha dostaw w
postaci ,near shoringu”.

1.2, Charokterystyka lokalnego rynkv nieruchomosci.

Irédla informacii: refestr cen i wartosci nieruchomosti znujduiqey sig w zasobach Wydziaty Geodezji i Katastru Starestwo

Powiatowego we Wrodawiv.

) rodzaj rynku:
- transukce dotyczgee sprzedaty prawo wlasnoéd oraz prawa uiytkowanio wieczystego nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, z
urzgdzonymi miejscowymi planami zagospodarowania przesirzennego, przeznaczonymi pod tereny zabudowy ustugowej, tereny
obiektéw produkcyinych, skiad6w i magazynéw, powierzchnia dziatek min. 4000m?,

b} obszer rynky:
- powiat wroctawski ziemski, wytqczono nieruchomosc nojbardziej atrakcyjne lokalizacyjnie,

) okres badania rynku:
- od stycznia 2020r. do listopada 2021r.,

d) popyti podai:
- na bodanym obszarze rynek érednio rozwiniety, érednia ilog¢ transakgji, stwierdzono podaz ofertowq podobnych nieruchomotci w
serwisie ,Morizon" — oferty sprzedazowe dotyczq ponad 10 nieruchomosci o podobnym charakterze.
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7.3. Analiza lokalnego rynku nieruchomosci.

Dokonano analizy transakeji na lokalnym rynku nieruchomosci. Poszukiwano nieruchomodci podobnych do nieruchomosci wycenianej pod
wzgledem potozenia, stanu prawnego, przeznaczenia, sposobu korzystanio i innych cech wptywajqeych na wartod¢ nieruchomosci. Wykluczono
transakcje, w ktérych wystqpity czynniki ograniczajqee:

- przymusowa sprzedaz,

- sprzedoz 7 odroczonym terminem platnosc,

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

Wybrano nieruchomosci podobne do wycenianej, kt6re:

- byty przedmiotem obrotu rynkowego,

- Znane s ich ceny transakcyjne i warunki zowarcia transakgi,

- znany jest katalog cech rynkowych, wptywajgeych na ceng.

W wyniku analizy odnotowano 40 transakeji nieruchomodci o pozqdanych porametrach. Po odrzuceniv transakdji nieruchomogciami o
cechach zanadto odbiegojgcych od nieruchomosci wycenianej oraz o cenach transakeyjnych znacznie wykraczajgeych poza ceny érednie, jako
buzg transakcyjng do oszacowania wartosc przedmiotowej nieruchomosci przyjgto 21 transakeji, ktérych zestawienie zawiera tab. nr 1.

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

. ; y tena
Lp. |rn€|ns:|tll(cii powit gmina ehirgh POW“:;C"IHW :::l'e::hu::le:;; trun;euIl](ucyinn iedl‘lzt:/s;::zowu

1 2021-09-07 wroctawski Kobierzyce Domastaw 23898 u 3584 700 zt 150,00
2 2021-08-13 strzeliiski Strzelin SICZAWIN 5000 P,U 990 000 198,00
3 2021-07-09 wroctawski Siechnice Siechnice 8503 p,U 1402 995 zt 165,00
4 2021-06-08 wroctawski Kobierzyce Kabierzyce 5405 P U 121951224 22563
5 2021-05-28 wroctawski Siechnice Siechnice 13019 P, U 2500 000 zt 192,03
6 | 2021-05-25 trzebnicki Wisznio Mala LIGOTA PIEKNA 10900 AG, U 2029500 186,19
7 | 2021-04-26 $redzki Migkinia WROBLOWICE 19584 PU 25459204 130,00
8 | 2021-04-19 wroctawski Kobierzyce Motuszdw 27500 AG 4477275 ot 162,81
9 2020-12-31 wroctowski Siechnice Lerniki Wroclawskie 10608 PU 1800 000 zt 169,68
10 | 2020-12-23 frzebnicki Trzebnica Trzebnico 5003 P U 726 124 1 145,14
11| 2020-12-16 wroctawski Kobierzyce Kobierzyce 9997 P,U 2200 000 = 220,07
12 | 2020-11-05 wroclawski Kobierzyce Domastaw 21400 P,U,RL 47280000 t 200,00
13 2020-10-29 wrodawski iérawing Milejowice 8400 P, U 1093 680 2t 130,20
14 | 2020-10-29 wrodawski Dlugolgka Wilczyce 9700 U, K 1550 000 zi 159,79
15 | 2020-09-15 $redzki Migkinia WROBLOWICE 12001 P,UK 1680 140 z1 140,00
16 | 2020-89-15 $redzki Migkinia WROBLOWICE 33660 A 5049 co0 o 156,06
17 | 2020-09-13 $redzki Migkinio WROBLOWICE 41960 PUK 6715000 zt 160,03
18 | 2020-04-09 wroctawski Kobierzyce Tyniec Maly 11492 AG, P, UK 21035874 183,05
19 | 2020-04-09 wroctawski Kobierzyce Tyniec Maty 17979 AG,P,U 38949314 216,64
20 | 2020-04-09 wroctawski Kobierzyce Tyniec Maty 23760 AG,P, U 4547512 2t 191,39
| 2020-04-07 ofawski Otawa OLAWA 5464 P 806 634 147,63

(max 225,63

Cmin 130,00

4r 172,54

wspdlczynniki 1,308

korygujgee 0,753

Ceny transakcyine wahajq sig w przedziale od 130,00 zt/m? do 225,63 zt/m? w zaleznodci od cech rynkowych majqcych wptyw na ceny na
rynku lokalnym.

®  Okreslenie cech rynkowych i ich wag majgcych wplyw na ceny na rynku lokalnym,

Cechy rynkowe nieruchomoéc gruntowych niezabudowanych wynikajg ze specyfiki tego segmentu rynku. Cechy rynkowe sq to tokie
kryterio, na podstawie ktérych potencjalni nabywcy oceniajq nieruchomos(, kidrg zamierzajq naby¢. Analiza rynku wskazuje, ze istnieje kilka
atrybutéw (cech), ktére decydujy o poziomie cen tego typu nieruchomoéd. W wyniku analizy rynku nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych na rynku lokalnym, preferencji potencjalnych nabywcdw, wywiadu w biurach posrednictwa hendly nieruchomoéciami oraz
whasnych obserwacji ustalono, Ze wptyw na ceny w/w nieruchomosci majq nastgpujgce czynniki:

r ﬂ g Klasa 39 ul. 5, i
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- lokalizacja i sqsiedztwa,

- dostgpnost komunikacyjna,
- potencjat inwestycyjny,

- dostep do medidw,

- powierzchnia dziatki.

W wyniku analizy nie stwierdzono znacznego wptywu na ceng rodzoju prawa do gruntu (whasno$¢, uzytkowanie wieczyste).
Kuzda z cech rynkowych, ktére sig uwzglednia, wptywo na wartos¢ nieruchomod. Wptyw ten okreslany jest poprzez dobér odpowiedniej
wagi cechy, wyrazonej w procentach. Suma wag wynosi zawsze 100% i odnosi sig do réznicy:

AC = (max - Cmin
gdzie:
(max — zanotowana najwyisza cena w zhiorze,
Cmin — zonofowana najnizsza cena w zhiorze.

Wagi poszczegéinych cech okreslono w sposéb analogiczny jok cechy rynkowe wptywajgce na ceny nieruchomoédi na lokalnym rynku.
Zestawienie cech rynkowych, ich grodacjg, opis oraz wagi cech zawiera tabela nr 2.

Tabela nr 2. Cechy rynkowe majqce istotny wptyw na ceny transakeyjne nieruchomosci.
Cecha Woga | Ocena cechy i jej Opis
rynkowa techy | wartoéf lizhowa
Lokalizacje hezposrednio pry ruchliwych ciqgach komunikacyjnych, dobra ekspozycja obiektdaw,
Lokelizuga Korzystna (3) widocznosi  drogi, otoczenie zabudowy przemyslowej, oddalona zabudowa mieszkaniown
X 20% {otoczenie hezkonflikiowe).
sinkzing Srednia (2) Srednia ocena stanu cechy.
Mniej korzystna (1) Pogorszona ocena stanu cechy.
Korzysina 3) Lokalizacja w odlegto$ci do Skm od najblizszego wjazdu no autostrade luh droge ekspresowd,
dojazd do wjozdu dogodny.
Dns!§pnos‘f 5% Sredniu (2) Lokalizacja w odlegtosci Skm - 10km od nai!aliiszegn wiazdu na autostradg lub droge
komunikacyjna ekspresowq, dojozd dogodny.
S Lokalizacja w odlegtosci powyiej 10km od najblizszego wjozdu no autostradg lub drogg
aha (1) g N
ekspresowg lub krécej ale dojozd niedogodny.
Mozliwe optymalne wykorzystaniu potencjafu inwestycyjnego nieruchomodc - ksztalt dzialki
Maksymalny (3) regularny, rzetba terenu dogodna, brak przeszkéd terenowych, brak ograniczed planistycznych
Potenciat __orz pruwny-th,_dusfgp do drogi publicznej, urz‘qdzony dlniuzd. '
inwestycyjny 30% Sredni (2) Wystepujq $rednie utrudnienia w uply.mulnym wrliorzysruniu potencjatu inwestycyjnego
nieruchomosti,
Pagorszony (1) Wystgpujq znaczne utrudnienio w opt){mulnym w?fl.mrzysmniu potenciatu inwestycyjnego
nieruchomosti.
Korzystna {3) Dostppne wszystkie media (energia, woda, kanalizacja, gaz).
Infrastruktura | 15% Srednia ] Dostgpne podstawowe media (energia, woda.
Niekorzystna (1) Media w wigkszej odleglogci.
: ; Droisza (3) ponizej 8 000 m?
P“":“.;;'.‘“'" 10% Srednin (2) 8000 m? - 16 000 m?
i Tafisza (1) powyiej 16 000 m?

e  Analiza trendu zmian cen w czosie.

W wyniku analizy rynku lokalnego stwierdzono, ze ceny no nieruchomoéci gruntowe niezabudowane o podobnym do wycenianej
nieruchomosci charakterze w badanym okresie uleguty zmianie w bardzo niewielkim stopniu. Minimalna przewaga podazy nad popytem w
zakresie analizowanego rynku nieruchomoéd skutkowat wzgledng_stabilizacjg cen transakcyjnych lub ich bardzo nieznocznym spadkiem. W
zwiqzku z pomijalng wielko$cig spadku cen w badanym okresie w taky dalszej wyceny nie aktualizowano cen transakcyjnych na datg wyceny.

8. Sposdb wyceny.

8.1. Uwarunkowania prawne.
Celom wyceny jest okre¢lenie wartosci rynkowej prawa whasnoéd przedmiotowej nieruchomosci dla potrzeb likwidacji w drodze sprzedazy
W prowadzonym postgpowaniu upadiosciowym.
Igodnie z art. 28 ust. 1a ustawy o rachunkowase nieruchomodd (...} wycenia sig (...) wedlug ceny rynkowej badi inoczej okreglonej
wartodc godziwej. Zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami Rachunkowosci wartosé godziwa fo kwota, za jukq dany sktudnik mégtby zosta¢
wymieniony, {...), na warunkach transakeji rynkowej pomigdzy zainteresowanymi i dobrze poinformowanymi nie powigzanymi ze sabg
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stronami. Warfos¢ godziwg moze odzwierciedlo¢ cena sprzeduzy pochodzqea z rynku. Dlo nieruchomosci wartose godziwg stanowi zatem
wartos¢ rynkowa, zdefiniowana w ustawie o gospodarce nieruchomosciami.

Zgodnie 2 celem wyceny oraz zasadami wynikajqcymi ze stosownych przepiséw, obowigzkiem wyceniajgcego jest okredlenie wartosci
rynkowej przedmiotu wyceny, stosownie do przepisu art. 150 ust.2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (przepis [2]): Wartost rynkowg
okrestu sig dla nieruchomost, kidre sq lub mogg by¢ przedmiotem obroty,

Pojecie wartosd rynkowej zdefiniowane zostato w art. 151 ust. 1 tej ustawy juko szacunkowa kwota, jakg w dniv wyceny moZna vzyskal
20 nferuchomost w Iransakei sprzedazy zawisranef na warvakach rynkowych pomigdzy kupujgeym a sprzedajgcym, ktdrzy majg stanowczy
Zamiar Zawardia umowy, dziefojq z rozeznaniem i postepufq rozwaznie oraz nie znajdujq sig w sytvaci przymysowey.

Do okredlenia wartosci rynkowej nieruchomosci (art. 152 ust. 3 przepisu [2]), stosuje sig podejsiie pordwnaweze lub podefsde dochodowe
o w przypadkuch szczegélnych podejstie mieszane. Biorge pod uwage powyzsze uwarunkowania prawne oraz wyniki analizy rynku, wartoé¢
rynkowa okreslona zostanie przy zastosowaniu podejécia pordwnawczego. Z dostgpaych w podejéciu pordwnawczym metod szucowania
zastosowana bedzie metoda korygowania ceny érednie;.

8.2. Metodyka wyceny.
Przyjgta metodyka wyceny zdefiniowana zostata w ohowiqzujqeych przepisach w sposéh nastepujacy:

Podejstie porownawcze (art. 153, ust. | ustawy o gospodarce nieruchomosciami) polega na okresleniv wartosy mieruchomosei przy
Zzalozeniy, Ze warfost ta odpowisda cenom, jakie vzyskano zo nieruchomost podobne, ktdre byly przedmiotem obroty rynkowego. Ceny te
koryguje sig ze wzglgdy na cechy réznigee mieruchomosti podobne do wycenianej oraz uwzgledia sip 2miany poziomy cen wskutek uplywu
czasv. Podefscie pordwnawcze stosuje sig, jezeli sq znane ceny i cechy nieruchomosd podobnych do nieruchomasci wycenianey.

W podejsciy pordwnawezym (§ 4, ust. 2 rozporzqdzenia) stosufe sig mafodg pordwaywania parami, metodg korygowania ceny srednief
afbo mefodg analizy siatystycznel rynku.

FPrzy metodzie korygowania ceny sredniej (§4, ust. 4 rozporzqdzenia) do pardwnari przyjmuje sig z rynky wiastiwego ze wagledu na
pofoZenie wycenianef nieruchomosti co najmniey kilkanascie mieruchomoss podobnych, kfdre byly przedmiotem obroty rynkowego | dia
Kidrych znane sy ceny fransakcyine, warunki zawardo transakgi oraz cechy Tych niervchomosti, Wortose nieruchome s bedgcej przedmiotem
wyceny okresla sig w drodze korekty Sredniej ceny mieruchomosti podobnych wspdfezynnikami korygujgcymi vwzgledniajgcymi réznice w
poszezegolnych cechach tych mieruchomost,

Procedura postgpowania przy zastosowaniu metody korygowania ceny éredniej:

1. Utworzenie zbioru transakcji nieruchomosciami podobnymi, stanowigcego podstuwg wyceny.

2. Aktualizacja cen transakeyjnych na date wyceny.

3. Ustalenie cech rynkowych wptywajgcych w sposéh zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku nieruchomodci.

4. Ocena wielkosc wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakeyjnych.

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

6. Wybér do poréwnuft ze zhioru transakeji co najmniej kilkunasty nieruchomotc najbardziej podobnych pod wazgledem cech
rynkowych do nieruchomosci stanowiqeej przedmiot wyceny, ich opisem i charakterystykg.

7. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem iej ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych,

8. Obliczenie ceny sredniej (C$r) ze zhioru transakgi stanowiqeych podstowg wyceny.

9. Korekta ceny Sredniej (C4r) wspétezynnikami korygujqeymi uwzgledniajqeymi réznice w poszczegdlnych cechach nieruchomosci
przyjetych do pordwnan.
10.  Obliczenie wartodci rynkowej jednostkowej wycenionej nieruchomosci wedlug formuty:

WR = Cér Z u;
i=1
gdzie:
We — warto$¢ rynkowa nieruchomosd,
G —cean Sndnin w prdbee ceprezenintywoej,
n —liczha wspétczynnikéw korygujarych,
u; — oznacza wislkodc i - tego wspdlczynnika korygujgeego.
11. Okreslenie wartosci wycenionej nieruchomosc no podstawie iloczynu z  wartosci jednostkowej 1 liczby  jednostek

pordwnawczych (m? powierzchni budynku, ha gruntu).



;;5 Operat szacunkowy aiervchome sd grentowef niezobudame ey - dzigthi nr S88/8 o powierzchni 1,0940 fo - polozons] w Wierzbicuch, obr. 0027 Wierzbice, AM- /,
E gm. Kobierzyce, pawial wraclawski, woj. dalnoslgskie,

9. Okreslenie wartosci nieruchomosci.

Podstawg obliczef stanowi zbiér 21 tronsakeji nieruchomodc niezabudowanych podobnych do wycenianej, zbidr zebrany zostat w tabeli nr
1, scharakteryzowany pod wzgledem cech cenotwérczych w tabeli nr 2. Jako jednostke poréwnawezq przyjgto 1 m? powierzchni gruntu. Na
podstawie danych zawartych w tabeli nr 1 przyjgto nastgpujqce dane wyjéciowe:
Cena minimalna: Ceno maksymalna:
Cria = 130,00 zt/m? (e = 225,63 zt/m?
Cena $rednia:
(s = 172,54 #tfm?
Zukres sumy wspdtczynnikéw korygujgeych:
-dolna granica wspétczynnikéw korygujgeych Crin/Ce= 0,753
~gorna granica wspétczynnikéw korygujacych Crox/C2e= 1,308

Nieruchomos¢ o najwyzszej cenie jednostkowej — tabela nr 1, pozycja nr 4.

Data transkeji: 08.06.2021r. Cena jednostkowa: 225,63 zt/m?

Nieruchomo$¢ gruntowa niezabudowana przeznuczona pod zabudowg produkcyjno-ustugowq, potozona w Kobierzycach, gm. Kobierzyce
pow. wroctawski, powierzchnia gruntu: 5405 m?.
Lokalizacja i sqsiedziwo: korzystna (3) — nieruchomost pofozona bezpoérednio przy ruchliwej ulicy przelotowej, dobrze wyeksponowana,
w kompleksie dziatajqcych podmiotéw gospodarczych, dobrze zagospodarowane otoczenie nieruchomoéd.
Dostepnos¢ komunikacyjna: korzystna (3) — nieruchomos¢ potozona w odlegtosci Skm od wezta z autostradq A4, dogodny i bezkolizyjny
dojozd do autostrady.
Potencjat inwestycyjny: maksymalny (3) — korzystny ksztalt dzintki, brak przeszkéd terenowych, bezposredni dostep do drogi publicznej.
Infrastruktura: korzystna (3)— dostepne wszystkie media (energia, woda, kanalizacja, goz).
Powierzchnia dziatki: drozsza (3).

r

Nieruchomos¢ o najnizszej cenie jednostkowei — tabela ar 1, pozycja nr 7.

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

Nieruchomos$¢ gruntowa niezabudowana przeznaczona pod zabudowg produkcyjno-ustugowg, potozona w Wrdblowicach, gm. Miekinia,
pow. éredzki, powierzchniu gruntu: 19 584 m2.
Lokalizacja i sqsiedztwo: niekorzystna (1) — nieruchomos¢ potoZona na obrzezach wsi, w ustronnym miejscu, zta ekspozycjo, w poblizu
skupisko zabudowy mieszkaniowej (otoczenie konfliktawe przy ucigzliwej dziutalnosci gospodarczej),
Dostepno$¢ komunikacyjna: niekorzystna (1) — nieruchomosé potozona w poblizu drogi krajowej, zjozd no najblizszq autostrade w
odlegtosc 12km.
Potencjut inwestycyjny: pogorszony (1)— niekorzystny ksztatt dziotki — diugi | wgski, utrudniajgey zabudowe,
Infrastruktura: $rednia (2) — podstawowe media w odlegtosci 200m.
Powierzchnia dziatki: taisza (1).

Nieruchomo$¢ wyceniana.
Nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana przeznaczona pod zabudowe produkcyino-ustugowy, potazona w Wierzbicach, gm. Kobierzyce,

pow. wroclawski, powierzchnia gruntu: 10 940 m2.

Lokalizacja i sqsiedztwo: $rednia (2) — nieruchomoé¢ pofozona w edlegtosci do 500m od drogi krajowej nr 8, widoczna z tej drogi, w nowo
powstajgcym kompleksie zabudowy przemystowo-maguzynowej, $rednio zogospodarowane otoczenie nieruchomosd, $rednia ekspozyda
ewentualnych obiektdw.

Dostepnos¢ komunikacyjna: pogorszona (1) — nieruchomos¢ potozona w odlegtodei 12km od weztn z autostradg A4,

Petencjal inwestycyjny: pogorszony {1} — korzystny ksztalt dziatki, brak przeszkéd terenowych, brak bezposredniege dostepu do drogi
publicznej, dojozd poprzez nieurzqdzong droge wewngtrzng, stosunkowo wysoki koszt odrolnienia (grunt Rilla).

Infrastruktura: $rednia (2) — podstawowe media w odlegtodci ok. 200m od dziatki (bez gazu).

Powierzchnia dziatki: §rednio (2).

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



Fw Gperal szacunkawy nieiuchomost gruntowej niezabudowans) - drialti nr 388/ 0 powierzchni 10940 ba - polosone] w Wierzhicach. obr. 0097 Wierzis e, AH-1,

i gm. Kobjerzyce, powial wrodlawski, waj dolwostgskie.

Tabela nr 3. Okreslenie wartodci rynkowej wycenianej nieruchomogc.

{min= 130,00 z# | (mox= 225,63 2t Al= 95631 powierzchnia m2 10715
zakres sumy wsp. korygujgeych Gr= 172541
0,753 1,308
Iy cechy skala cech wagi zakres min | zokres max wl;lc:'auif:::n:ﬁy wspdtezynniki
1 Iokalizacja i sgsiedztwo 3 0,20 0,151 0,262 2 0,206
2 dostepnos¢ komunikacyjna 3 0,25 0,188 0327 1 0,188
3 potencjat inwestycyjny 3 0,30 0,226 0,392 1 0,226
4 infrostruktura 3 0,15 0,113 0,196 2 0,155
5 powierzehnio dzialki 3 6,10 0,075 0,131 2 0,103
6 sumg | 0,753 1,308 0,878

Wartosc 1m? wycenianej nieruchomosci okreslono wedfug wzoru:

n
Wg = cé,Z v X k
=1

gdzie:

We~ wario$¢ 1m? szacowanej nieruchomo$ci

g Srednia cena 1m? w prébee badonej

U wielkosd i-tego wspélczynnika korygujgeego

n—liczha wspétezynnikéw korygujgeych

k — wspdlczynnik korekeyjny z zakresu 0,9—1,1 - stosowany gdy nieruchomos¢ posiada wady lub zulety
wykraczajges poza cechy rynkowe.

We= 172,54 2l/m? x 0,878 = 151,49 zt/m?
Warto$¢ wycenianej nieruchomosc gruntowej niezabudowanej o pawierzchni 10 715 m? okre€lono wedtug wzoru:

Wen =Wrx P
gdzie:
Wiy — warto$¢ rynkowa nieruchomosci
P = powierzdhniu szacowanej czgsd nieruchomosd w m?

Win = 15149 #/m?x 10 715 m? = 1 623 215 o

przyjgro: Wan = 1623 000 !

10. Wynik koficowy z vzasadnieniem.

10.1. Warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny - nieruchomoéd gruntowej niezabudowanej - dziotki nr 568/5 o powierzchni 1,0715 ha -
potozonej w Wierzhicach, obr. obr. 0027 Wierzbice, AM-1, gm. Kobierzyce, powiat wroctawski, woj. dolnoslgskie, objgtej ksiggq wieczystq nr
KW WR1K/00288442/2, juko prawa whasnosci, oszacowanej w podejSciv poréwnuwczym, metodg korygowania ceny $redniej, wg stanu z dnia
10.01.2022r. i okreslona wg cen na dziefi 10.01.2022r. wynosi:

Wen = 1 623 800 2t

stownie ztotych: milion szeséset dwadziescia trzy tysige.

10.2. Oszacowana wartos¢ odpowiada cenom transakeyjnym jokie uzyskano za podobne nieruchomosc na badanym rynku. Warto$¢
nieruchomosci ma odzwierciedlenie w bazach transakdji i stanowi najbardziej prawdopodobng ceng mozliwg do uzyskania na rynku przy
aktualnym sposobie uzytkowania nieruchomoddi.
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\ Operat szacunkawy miervchomosa grontowe] niezobudowanef - driolki nr S68/6 0 pawier zchni 1,0940 ha - polozonej w Wigrzbicach, obr. 0027 Wisrzbice, AH-1,

{ gm. Kelierzyce, powiat wrodlawski, wo. dolnosigskie.
|

11. Klavzule i zastrzezenia.

11.1. Operat niniejszy opracowane zgodnie z obowiqzujqcymi przepisami oraz z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny PFSRM.

11.2. Wartos¢ nieruchomosi okreslona zostata na podstawie cen netto — hez podatku VAT,

11.3. Autor wyceny nie ponosi odpowiedzialnoéd za wykorzystanie operatu bez jego zgody do celéw innych niz podano w epracowaniu.

11.4. Operat szacunkowy moie hy¢ wykorzystany dia celu, dln ktérego zostat sporzqdzony, przez okres 12 miesiecy od daty jego
wykonania, chyba ze wystqpig zmiany uwarunkowar prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Po uptywie tego okresu operat moze by¢ wykorzystywany po potwierdzeniu jego aktualnosti przez autora oprucowania.

I1.5. Okreslona wartos¢ nieruchomosci nie uwzglednia zadnych obcigzefi z fytutu hipotek nieruchomosci oraz tych ktére nie ]
rZeczoznawcy znane.

11.6. Rzeczoznawca nie bierze adpowiedzialnoci za wady ukryte wycenianej nieruchomosci, ktdrych wystepowania nie mdgt stwierdzi¢
przy dokonywaniu wizji lokalnej.

11.7. Ocena stanu technicznego budynkéw nie stanowi ekspertyzy budowlanej.

12. Zalqezniki.

1. Dokumentacju fotograficzna.

2. Protokét bodania ksiegi wieczyste].
3. Wypis z rejestru gruntéw.

4. Kopio mapy ewidencyjnej.

5. Kopia policy 0C autora operatu.



Operat szavunkony nieruchomosd grontowe] niezatudowane) - dziofti nr S68/6 0 powierzch 1,0940 ha - polosone] w Wierzbicach, obr. 0027 Wierzbice, AM-I,
gm. Kobierzyce, pawial wraclawski, woj. dolosfyskie.

Zatqcznik nr 1 — dokumentacja fotograficzna wycenianej nieruchomogci (stan na dzied ogledzin).

Widok z drogi krajowej nr 8:

Wewnetrzna droge dojozdowa (dz. 568/1):

Wyceniana dziatka:




Operat szacunkowy nieruehomosd gronfowef niezabudowane - dzigli ar 568/6 0 powierzchni 1,090 ha - polozensi w Wisrzhicach, obr. 0027 Wierzbi, 8 AM-1,
2 v 7 ! p
| gm. Kebierzyce, pawiot wrodawski waj. dolnosigstie.

Zotyeznik nr 2

Protokét badania ksiggi wieczystej

Badanin ksiggi wisczystej dokonano dnia 10.01.2022r. korzystajoc z elektronicznego systemu wglgdu do ksiqg wieczystych Ministerstwa
Sprawiedliwosci: www.ekw.ms.gov.pl.

Ksieaa wieczysta nr WR1K/00288442/2:

Oznaczenie ksiggi wieczystej:

Typ ksiggé Nieruchomo§¢ gruntowa.

Stan w czasig zafoZenir: 1atozenie ksiggi wieczystej w wyniku odtqezenia czgsei nieruchomos z innej ksiggi wieczystej.

Chwila zapisanie: 16.12.2011r., chwila yjawnieniz: 16.12.201 1.

Dziat 1-0 — oznuczenie nieruchomosci:

Potozenie

Wofewédztwo: dolnoslyskie, powiar: wroctawski, gmine: Kobi erzyce, migfscowase Wierzbice.

Dziotka ewidencyjno

Nr dziafki: 5686, sposdb korzystania: R — grunty orne,

obszar: 1,0940 hao.

Dziat I-SP — spis praw zwigzanych z wlasnoécig:

Brak wpisdw.

Dziat 11- wlasnosé:

Wasticrek

- ATS Spétka Akcyjna Wierzbice — udziat 1/1.

Dzial Il — prawa, roszczenia i ograniczenia:

Rodzaf wpisy: ostrzeienie.

Trest wpisv: wpis ogtoszenia upadtosc ATS S.A. W WIERZBICACH.

Dziat IV — hipoteka:

Rod’zaj hipoteki: hipoteka umowna fqczna, suma:15 300 000 z, wierzydel hipoteczny:Bank Millenium S.A. Warszawa.

Rodzaf hjpoteki: hipoteka umowna fgczna, suma:17 000 000 zt, wierzyciel hipoteczay:Bank Millenium S.A. Warszowa,

Rodzaf hijporeki: hipoteka przymusowa tqczna, suma: 6 257 430,35 2, wierzycdel hipoteczny:BI WBK FAKTOR spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Warszawa.

Rodzof frjpoteks: ipoteka przymusowa tgczna, suma: 197 166,60 21, wigrzydel hijpoteczny: Skarb Pafistwa - Noczetnik Dotnaslgskiego Urzgdu
Skarbowego we Wroclowiu.

Rodzaf hijpoteki:hipoteka przymusowa tqczna, suma: 18 578,40 4, wierzyciel hjpoteczny: Skarb Pafistwa - Naczelnik Dolnoslgskiego Urzedu
Skarbowego we Wrodawiu.

Rodzaj hipoteki:hipoteka przymusowa, suma: 78 287,27 21, wierzyaiel hipoteczny: Tuktud Uhezpieczedi Spotecznych Oddziat we Wrodawiu.
Rodzaj hipoteki:hipoteka przymusowa tqezna, suma: 33 946,43 21, wierzyciel hipoteczny-Skarb Pafistwa - Naczelnik DolnoSlqskiego Urzedu
Skarbewego we Wroclowiu.

Uwagi:
- zapisy dziotv | i 11 KW sq zgodne z danymi z ewidencji gruntw,

~



Znak sprawy: TE.420.22.2022

Wojewddztwo: dolnoslaskie
Powiat: wroctawski

‘ Jednostka ewidencyjna: 022305 2, Kobierzyce
STAROSTA POWIATU WROCLAWSKIEGO =

ul. Tadeusza Kosciuszki 131 Obreb ewidencyjny: 0027, Wierzbice
50-440 Wroctaw

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

Nr jednostki rejestrowej: G478
Osoby: 1

Udziat

Fea wiadania Dane osoby fizycznej / instytucji

ATS SPOLKA AKCYJNA W UPADEOSCI REGON: 020080762 NIP: 8982065990

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

wiasnosé

Dziatki ewidencyjne: 1

Numer dziatki Powierzchnia __Uzytek I klasa bonitacyjna -
Identyfikator Adres [ha] ey Pow fha] Nr KW lub inne dokumenty
568/6 Wierzbice Ril 04517
_ 022305 2.0027.668/6 B M R 06423 WRIKIO028844272

B ___Rgzem__pou(iep_zchnfa d__zig{ek [f_:a[:” _1.0950 ha

- - B ) - squn{e.'__jgd:cr.fnPekiaric_j__z'i'g\;rieﬁér‘:sgtrif:ﬁzt;e_ridéig'éé'éi _r-nétr()\;';r kwadratcwych o
Oznaczenia uzytkéw i klas

RII - Grunty orne T

= / Siaré)é/ty
oAb vna Nieduzak

ST Secdeta

Rllla - Gruﬁty orne

__,/_"".' . \ 04-01-2022
Sporzgdzit(a): Klaudia Tymczyszyn R4

(imig i nazwisko osob V reprezentujgcef organ
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

Hiniejszym potwierdza sie, ze:

Wycena Nieruchomosci Radostaw Klasa

59-900 Zgorzelec, Szafirowa 4

posiada zawarte abowizzkave ubszpiaczenie
w Powszechnym Zakiadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0011013

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



