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| perat szacunkowy niervchomosd gruntawej nezabudowane; - dziafti nr 568/7 o powierzchni 6,.0056 ba - pofoianef w Hisrzbicach, obr. 0077 Wierzbice, AM-1,
g gm. Kobierzyce, powiat wrodawski, woj. dofnosigskie.
§

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Okreslenie
nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa niezabudowana - dziatka nr 568/7 0 powierzchni 0,0056 ha - potozona w Wierzhicach, obr.
0027 Wierzhice, AM-1, gm. Kobierzyce, powiat wroctawski, woj. dolnoslgskie. Dia przedmiotowej nieruchomosci Wydziof IV Ksigg Wisczystych
Sqdu Rejonowego dla Wrocawia-Krzykéw prowadzi KW WR1K/00288444/6.

Opis
nieruchomosci

Lokalizacja i otoczenie
Wyceniana nieruchomos¢ potozona jest we wschodniej, peryferyinej cze$ci wsi Wierzhice, przy ul. Kobierzyckiej, w odlegtosci ok. Tkm od

najbliszych budynk6w mieszkalnych wsi Wierzhice. Ul. Kobierzycka to $lepo zakoAczona lokalng gminna droga asfaltowa o dobraj nawierzchni
prowadzaca od skrzyzowania z dragy wojewddzkq nr 346 do wycenianej nieruchomogci, Odlegtost od drogi woiewddzkiej wynosi 400m (w linii
prostej), 800m (droga dojozdu) , od drogi krajowej nr 300m (w linii prostej), 1km (drogu dojozdu). Bezposrednie otoczenie wycenianej
nieruchomosci to dzietka zabudowana halg produkcyjno-magazynowq, niezabudowane dzitki uiytkowone rolniczo, w odlegtosci 300m
znajduje si¢ zaktad produkeyjny LEONI Kabel Polska Sp. z 0.0., kompleks zobudowy produkcyjno-magazynowej o powierzchni zabudowy ok.
28000m2.

- dziatko nr 568/7 — o powierzchni 0,0056ha, ksztult regularny zblizony do prostokqta, wymiary ok. 10m x 5,60m, oznaczenie klasouzytku
grunty wg ewidendji gruntéw: R — tereny rolne. Dziatke od strony pétnocns] gramiczy z niezabudowana dziatkq o wydtutonym ksztateis kigra
planowana jest na drogg wewngtrzng, od strony zachodniej z dzigtkq zabudowang halg produkeyjno-maguzynowy, 1 pozostatych stron
otoczona dzigtkami niezabudowanymi, viytkowanymi rolniczo, przeznaczonymi pod zabudowe produkcying. Teren dziatki ptaski, na poziomie
przebiegajgcej nieopodal ul. Kobierzyckisi.

Tagospodarowanie dziatki:

- no dziatce posudowione jest urzqdzenie energetyczne (stacjo transformatorowa), stanowiqea whasnos¢ przedsiebiorstwa energetycznego
{urzqdzenie nie wchodzi w zakres wyceny),

- teren nieogrodzony, niezagospodurowany, poroéniety trawg.

Wyposazenie dziatki w media:

- sie¢ energetyczna w granicach dziatki, sie¢ wodociqgowa — w odlegtosci 100m od dziatki, nu terenie nieruchomogci zobudowanej halg
produkcyjng.

Dziatka nie posiodu bezposredniego dostepu do drogi publicznej. Najblizsza droga publiczng — asfalfowa lokalna droga gminna (ul.
Kobierzycka) znajduje sig w odlegtosci 100m od wycenianej nisruchomosci. Dojuzd do wycenianej nieruchomosci zaplanowany jest poprzez
droge wewnefrzng (dziatke nr 568/1 — stuzebnost drogowa). Dziatka nr 568/1 jest tylko cxgsciowo urzqdzong drogg wewnetrzng, na odcinky
ok. 80m od ul. Kobierzyckiej pokryta asfaltem, nastepnie no odcinku ok. 60m jest wyfyczona za pomocq kraweinikéw i pokryta szutrem. Dalej
w kierunku dziatki nr 568/5 jest nieurzqdzona, stanowi pole uprawne.

Przeznaczenie terenu — feren jest objgty miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, feren na ktérym znojduije sie wyceniona
nieruchomos¢ posiada oznaczenie:

- symbol: 8UP - funkcja produkeyjno-ustugowa.

Zakres wyceny

Wycenie podlega wartos¢ rynkowa prawa wasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowane] - dziatki nr 568/7.

Cel wyceny Celem wyceny jest okrelenie wartosci rynkowej prawa whasnodci przedmiotowej nieruchomosdi dia potrzeh likwidacji w drodze sprzedoiy w
prowadzonym postepowaniv upadfosciowym.
Zast
05032?;:;:@' Podejécie pordwnawcze, metoda korygowania ceny $redniej.
Wartosé Wen = 8 800 =t
nieruchomogci

stownie zhotych: osiem tysigcy osiemset.

Data okreslenia
wartosci

wq stanu z dnia 10 styczed 2022r.

Pieczecd i podpis

autora

wy cen z dnia 10 styczef 2022r..
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5 Operat szacnkowy nieruchomosii grintowef niezabudowaney - dzialki nr 568/7 0 powisrzchni 0,0056 ha - polozenef w Wierzhicact, obr. 0027 Wierzbice, AH-1,
g gm. Kobierzyce, powial wraclowski, waj. dolnaslgskie.

1. Przedmiot i zakres wyceny.

L1. Przedmiot wyceny.
Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana - dziotka nr 568/7 o powierzchni 0,0056 ha - potozona w Wierzbicach,
obr. 0027 Wierzbice, AM-1, gm. Kehierzyce, powiat wroctawski, woj. dolnoslqskie. Dla przedmiotowej nieruchomodci Wydziat 1V Ksigg
Wieczystych Sqdu Rejonowego dia Wrodawiu-Krzykéw prowadzi KW WR1K/00288444/6.

1.2. Zakres wyceny.
Wycenie podlega warto$¢ rynkowa prawa whasnosd nieruchomosci gruntowej niezabudowanej - dziatki nr 5687,

2. Cel wyceny.

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa whasnosc przedmiotowej nieruchomosi dla potrzeb likwidacji w drodze sprzedazy
w prowodzonym postepowaniu upadtosciowym.

3. Podstawy opracowania operatu.

3.1. Podstawa formalna,
Umowa z dnia 10.01.2022r. pomigdzy zleceniodowcy wyceny — Izabelg Skonieczng-Powatka, dziotojgeq w imieniv Syndyka masy
upadiosci ATS. S.A. w upadtosci likwidacyjnej ATS. S.A. w upadtosci likwidacyjnej, ul. Otawska 12 Wierzhice, 55-040 Kobierzyce,
- 0 zleceniobioreq wyceny - rzeczoznaweq majqikowym Radosiawem Kiasa, nr uprawnief zowodowych 5889.

3.2. Podstawy materinlno-prawne.

1. Ustawa z dnia 23 kwietnio 1964 r. — Kodeks cywilny (t.j. Dz. U.z 2020 1., poz. 1740 z pGiniejszymi zmianami).

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

3. Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. ,Prawo upadtosciowe i napraweze” {t.j. Dz. U. z 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 nieruchomosci i sporzqdzania operatu szacunkowego
{t. Dz. U. z 2021r., poz. 555).

5. Uchwota nr XX/99/2000 Rady Gminy Kobierzyce 7 dnia 24 lutego 2000 roku w sprawie uchwaleniu miejscowego plony
zogospodarowania przestrzennego wsi Wierzbice — czgé¢ wschodniu.

3.3. Podstawy metodolsgicane.
1. Literatura fachowa w zakresie wyceny nieruchomosd.
2. Standardy Zowodowe Rzeczoznawcdw Majgtkowych — wydane przez Polskq Federacig Stowarzyszed Rzeczoznawcéw Majgtkowych
w Warszawie.

3.4. ZIrédla danych merytorycznych.

Wizja tokaina nieruchomosti oraz wywiad terenowy przeprowadzone w driu 10.01.2022r,

Kopia mapy ewidencyjnej, wypis z rejestru gruntéw.

Badunie KW nr WR1K/00288444/6 z dnio 10.01.2022r.

Dokumentacjo fotograficzna przedmiotowej nieruchomosci i jej sqsiedziwa.

Informacje uzyskane w Wydziale Geodezji i Kutustru Storostwa Powiatowego we Wrodawiu - akty notarialne, rejestr cen i wartosci
nieruchomosci, ewidencja gruntéw.

Informacie uzyskane w bivrach podradnictwa ohroty nisruchomoddami.

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

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

[adiren B0

4. Okreslenie dat istotnych dla wyceny.

Dotu ogledzin 10.01.2022r.
Data okresienia stanu nieruchomosti 10.01.2022r.
Data okreslenio wartosci rynkowej 10.01.2022r.
Data sporzqdzenia operaty szacunkowego 18.01.2022r.
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? Dperol szacunkowy nieruchomasid grontowej niezabudowans; - dzialki nr S68/7 o posierzchni Q0056 ba - pof. aZoney w Wierzbicach, obr. 0027 Wierzbice, AM-1,
K Kobierzyce, powial wrodlawski, wof. dolnosiyskie.

5. Opis przedmiotu wyceny.
5.1. Dane wycenianej nieruchomosci.
5.1.1.  Stan prawny wyg ksiegi wieczystej.

Przedmiofowa nieruchomos¢ gruntowa posiada urzqdzong Ksiege Wieczystq nr KW WRI K/00288444/6, prowadzong w Sqdzie Rejonowym
dle Wrodewia-Krzykéw przez IV Wydziat Ksigg Wieczystych. Budonin ksiegi wieczystei dokonene dniz 10.01.2022r. korzystajge z
elekironicznego systemu wglgdu do ksiqg wieczystych Ministerstwa Sprawiedliwosci: www.ekw.ms.gov.pl.

Ksiega wieczysto nr WR1K/00288444/6:

Oznaczenie ksiegi wieczystej:

Typ ksiggr Nieruchomoé€ gruntowa.

Ston w czasie zafoZenie: 2ofozenie ksiggi wieczystej w wyniku odtqczenia czgéd nieruchomosdi z innej ksiggi wieczystej.
Chwila zapisania: 22.11.2022r., chwila gjawnieniz: 22.11.201 1r.

Dzigt 1-0 — oznaczenie nieruchomosci:

Potozenie

Wojewddztwo: dolnoélgskie, powiat:-wroctawski, gmina: Kobierzyce, migjscowosé Wierzbice.

Dziotka ewidencying

Nr dzinfki: 568(1, sposdb korzystanie: R — grunty orne,

obszar: 0,0056 ha.

Dziat |-SP — spis praw zwigzanych z wlasnosciq:

Rodzaj prawa: uprawnienie wynikajqee 7 prawa vjownionego w dziole 1l innej ksiggi wieczystej.

WRIK /00305750 / 0.

Dziat I1- wlasnosé:

Wiasticiet

- Lidia Maria Synowiec — udziat 1/1.

Dziof 11l = prawa, roszczenin i ograniczenin:

Wiele wpiséw, szczegétowy wykaz w zatqezniku do operatu szacunkowego , Protokét badania ksiggi wieczystej".
Dzial IV - hipoteka:

Wiele hipotek, szczegétowy wykaz w zatqezniku do operatu szocunkowego , Protokét badania ksiggi wieczystej”.

5.1.2.  Oznaczenie nieruchomoici wg ewidencji gruntdw.

Wojewbdziwo dolnoélgskie
Powiat wrodowski
Jednostka ewidencyjna 022305_2, Kobierzyce
Obrgb 0027 Wierzbice
Arkusz mapy ]
Numer driatki 568/7
Polozenie gruntdw Wierzhice
Opisy uiytkéw Rllla - grunty orne — 0,0056 ha
Powierzchnia 0,0056 ha
Whasddel Ecopower Splka Akcyjna Wroclaw — udziat 1/1.
Nr ksiggi wieczystej WR1K/00079799/1

Uwagi:

- zapisy dziatu | 7 11 KW WRTK/00288444/6 nie sq zgodne z danymi z ewidencji gruntéw w zokresie whasciciela nieruchomoéd.

=
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5 Operat szacunkomy nieruchomosd grunfows/ niezabudewaney - dzialki nr 568/7 o powierzchoi §,0056 ha - poiszanej w Wierzbicach, obr. 0027 Wisrzbice, AH- /,
: gm. Kobierzyce, pawiat wrodawski, way. dalnoslgskie.

5.2. S5tan nieruchomosci.
5.2.1.  Lokalizacjn, otoczenie i czynniki Srodowiskowe.
Wyceniana nieruchomo$¢ potozona jest w Wierzbicach, gm. Kobierzyce, pow. wrodawski, woj. dolnoglgskie.

Rys. 1,2 Lokalizacja miejscowosci w kt6re] znajduje sig wyceniana nieruchomos$¢ w Polsce i woj. dolnoélgskim.
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Powiat wroctawski potozony jest w $rodkowo-wsthodniej czesci wojewddztwa dolnoslgskiego, w bezpoérednim sqsiedztwie Miasta
Wrodawia. Graniczy z powiatami ziemskimi: dzierfoniowskim, oleénickim, ofawskim, strzelifiskim, Sredzkim, $widnickim i trzebnickim.
Zujmuje powierzchnig 1118 km2 i jest frzecim co do wielkosci powiotem w wojewddztwie. Powiot obejmuje trzy gminy miejsko-wiejskie: Kqty
Wrodawskie, Sobdtka i Siechnice oraz 6 gmin wiejskich: (zernica, Dlugoteka, Jordanéw Slgski, Kobierzyce, Mietkéw i Z6rawina. Igodnie z
danymi Gwnego Urzedu Statystycznego z 2014 r. sktuda sig na nie tqcznie 214 sofectw i 231 miejscowosci (w tym 3 miasta: Katy Wroctawskie
Siechnice i Sohétka).

Powiat wrodawski charakteryzuje sig stosunkowo wysokim stopniem rozwoju gospodarczego, zaréwno w kontekéce iloéd
funkcjonujqcych przedsigbiorstw, juk i duzych inwestycji. Z danych zastanych wynika, iz podmiotéw gospodarki narodowej w rejestrze REGON
w styczniu 2016 roku byto w powiecie tqcznie 17428 (w tym spétek handlowych 1930) czyli o prawie 1000 wigcej niz w roku 2014, Warto jednak
podkregli¢, iz dynamika rozwoju inwestycji nie obejmuje w sposgb réwnomierny catego obszaru powiatu, ale rézni sie w odniesieniv do
poszczegélnych gmin. Stopa bezrobocia w powiecie wroctawskim wedfug GUS na koniec pazdziernika 2021r. wyniosta 2,0% (w wojewddztwie
dolnoslgskim 4,9%, w Polsce 5,5%).

Gmina Kobierzyce lezy we wschodniej czg$d Rowniny Wrociwskiej. Jest jednq z dziewigciu gmin Powiaiu Wroctawskiego, od potudnia
graniczqeq z Wroctawiem. Whanie pofozenie jest jednym z wielkich atutéw Kobierzyc. Oprécz bliskosci stolicy regionu, znajduje sig tutaj
skrzyzowanie gtéwnych szlakéw komunikacyjnych waznych nie tylko dla regionu czy kraju, ale i Europy. Dodatkowo gming stynie z najbardziej
urodzajnych gleb na Dolnym Sigsku. Dzigki temu, Gmina Kobierzyce znalazta sig w $rodku pasa najbardziej rozwinigtych regiondw Polski pod
wzgledem gestosci zaludnienia, uprzemystowienio i zomoinosci mieszkaficbw. Rozcigga sig on od Krakowa i Katowic na potudniowym
wschodzie kraju, poprzez Opole, Wroctaw az po Poznafi. Kapitalne znacznie ma zwhaszcza potozenie w bliskoéci wainych szlakéw drogowych.
Przez feren gminy przebiegajg;:

- droga krajowa nr 8 /E-67/ (Warszawa - Wroctaw - Kudowa Zdr6j — Wiedef);
- droga krojowa nr 35 /E-261/ (Poznafi - Wroctaw - Jelenia Géra — Praga);
- autostrada A 4 /E-40/ (Berlin - Wrodaw - Gliwice — Krakow);
- droga ekspresowa S 8 - Autostradowa Obwodnica Wrodawia, kidra fqczy miejscowodd z pétnocy gminy z trasq w kierunku Olesnicy, o
docelowo Warszawy. Dzigki temu Gmino Kobierzyce ma $wietne pofqczenie nie tylko z Wroclawiem, czy z Worszawg, ole réwniez z
evropejskimi stolicami: Berlinem, Progq i Wiedniem. Ponadto bezpodrednie sqsiedztwo z Wrocowiem doje tukie dodatkowe moliwodd
transportowe i komunikacyjne — jest tutaj dostep zaréwne do lotniska jok i portu rzecznego.

Wierzhice — wies w srodkowej czgsti gminy Kobierzyce, ludnosé: ok. 780 os6h. Potozona przy drodze wojewddzkiej nr 346 oraz 1,5km
od drogi krajowej nr 8 z Wroctawia do Ktodzka i granicy z Czechami. Zobudowa wsi przedwojenna mieszkalno-gospodarcza oraz wspétczesna
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

r

5.2.2. Opis niervchomodci.

e Lokalizacjn i otoczenie
Wyceniana nieruchomo$¢ potozona jest we wschodniej, peryferyjnej czesci wsi Wierzbice, przy ul. Kobierzyckiej, w odlegtosci ok. 1km od
nojblizszych budynk6w mieszkalnych wsi Wierzbice. Ul. Kobierzycka to $lepo zakoficzona lokalna gminna droga asfaltowa o dobrej nowierzchni
prowadzqca od skrzyZowania z drogq wojewddzkq nr 346 do wycenianej nieruchomosci. Odlegtos¢ od drogi wojewddzkiej wynosi 400m (w linii
prostej), 800m (droga dojuzdu) , od drogi krajowej nr 300m (w linii prostej), 1km (droga dojozdu).

Keridy R
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Operat szacunkewy nieruchomosc gruntowej niezabudowane; - dzigiki nr 568/7 o powier zchni 00056 ha - pofoionef w Wierzbicach, obr. 0027 Wierzbice, AM-1,
gm. Kobierzyce, powiat wradawsks, woj. dolnoslgskie.

Rys. 4. Ofoczenie wycenianej nieruchomosci.

Wyteniano
nieruchomost

(
Bezposrednie ofoczenie wycenianej nieruchomosdi fo dziatka zabudowana halg produkcyjno-magazynowq (siedziba zakladu produkcyjnego
‘Beltor”), niezabudowane dziatki viytkowane rolniczo, w odlegtodci 300m znajduje sig zaktad produkcyjny LEONI Kabel Polska Sp. z o.0.,
kompleks zabudowy produkcyjno-magazynowej o powierzchni zabudowy ok. 28 000m?2.
Rys. 2. Lnlig!_jz_u_c_iu wycenianej nieruchomosci wzglgdem sieci drég krojowych i autostrad.
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Odlegtosci od wycenianej nieruchomosci:
- 150 km od granicy z RPN (przejécie autostradowe w Jedrzychowicach),
- 100 km od granicy z Republikq Czeskg,
- 20 km od Wroctawia (siedziba wojewédztwa i powiatu),
- 2km od Kobierzyc (siedziba gminy),
- 25 km od lotniska we Wroctawiu,
- 750m od najblizszej drogi krajowej — DK,
- 12km od wezta autostradowego z Ad.

7 I Wycero Neowuisiomasis Rodoston Klosa, 59900 Joorrale of Srobvoma f tel 6 267228




E Operat szaconkawy nierchomosd grontows; niezabudawang) - dzialki nr 568/7 o powierzchni 80056 ha - polosonej w Wier zbicach, obr. 0027 Wiarzbice, AH-1,
i gm. Kobierzyce, powiat wrockiwski, woj. dolmosigskie.

e  Opis dziotki

- dziutka nr 568/7 — o powierzchni 0,0056ha, ksztatt regularny zblizony do prostokqto, wymiary ok. 10m x 5,60m, oznuczenie klasouzytku
gruntu wg ewidencji gruntéw: R — tereny rolne. Dziatka od strony péinocnej graniczy z niezabudowana dziatkg o wydtuzonym ksztatcie ktra
planowana jest na droge wewnefrzng, od strony zachodniej z dziotkq zabudowanq halg produkcyjno-magazynowg, z pozostatych stron
otoczona dziotkami niezabudowanymi, uzytkowanymi rolniczo, przeznaczonymi pod zabudowe produkeyjng. Teren dziatki ptaski, na poziomie
przebiegajqcej nieopodal ul. Kobierzyckiej.

Zagospodarowanie dziatki:

- na dziatee posadowione jest urzqdzenie energetyczne {stacjo transformatorowa), stanowigca whasnogé przedsighiorstwa energetycznego
(vrzqdzenie nie wchodzi w zakres wyceny),

- teren nieogrodzony, niezagospodarowany, porosnigty frawg.

Wyposazenie dziatki w media:

- sie¢ energetyczna w granicach dzialki, sie¢ wodociqgowa — w odlegtosci 100m od dzistki, na ferenie nieruchomosci zabudowanej halg
produkcyjng,

Dziatka nie posiada bezposredniego dostepu do drogi publicznej. Najblizsza droga publiczna — asfaltown lokalng droga gminna (ul,
Kobierzycka) znajduje sig w odlegtodci 100m od wycenionej nieruchomosci. Dojozd do wycenianej nieruchomodci zaplanowany jest poprzez
droge wewnetrzng (dziatkg nr 568/1 — stuzebnoé¢ drogowa). Dziutka nr 568/1 jest tylko czgsciowo urzqdzong drogy wewngtrzng, no odcinku
ok. 80m od ul. Kobierzyckiej pokryta asfaltem, nastgpnie na odcinku ok. 60m jest wytyczona za pomocq krawginikéw i pokryta szutrem. Dalej
w kierunku dziotki nr 568/5 jest nieurzqdzona, stanowi pole uprawne.

Uwaga:

Dla wycenianej dziatki, w przypadku realizacji zobudowy no dziotee, niezbedne jest przeprowadzenie procedury wyfqczenio gruntu
rolnego z produkji rolniczej. Szacunkowy koszt przeprowadzenia w/w procedury okreslono na poziomie ok. 32 zt/m?2,

Rys. 5. Granice {orientacyjne) wycenianej nieruchomosci.

6. Okreslenie przeznaczenia nieruchomosci.

Zgodnie z zapisami Uchwaty nr XX/99/2000 Rady Gminy Kobierzyce z dnia 24 lutego 2000 roku w sprawie uchwalenia migjscowego plonu
zagospodarawania przestrzennego wsi Wierzhice — czg$¢ wschodnio, w planie tym wyceniana nieruchomos¢ posiada przeznaczenie o symbolu:

Rys. 6. Oznaczenie wycenianej nieruchomosc w mpzp.
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- 6UP - dia terendw oznaczonych na rysunku planu symbolem 5 UP, 6 UP, 7UP i 8 UP podstawowym przeznaczeniem jest funkcjo
produkcyjnoustugowa; dopuszcza sig lokalizacjg innych funkeji, ktére uzupenijq, i wzbogacajq przeznaczenie podstawowe; zakozuje sig
lokalizacji ustug stuzqcych bezposredniej obstudze ludnosc.

7. Charakterystyka i analiza rynku nieruchomoéci.

7.1. Rynek powierzchni magazynowych i przemystowych w Polsce w 2021r. (na podstawie raportu PKO BP),
e Rynek nierechomedc! magazynowych w Polsce przezywe bezprecedensowy ckres rozwoju zaréwne ped wzgledem uhserpqji, transakai
najmu brutto, jok i powierzchni w budowie. Powierzchniu pustostanéw gwattownie malata w frakde ostatnich 4 kw. Poziom czynszow
pozostawat zasadniczo stabilny.
© W obliczu niepewnych faficuchdw dostaw w $wiecie caty czas borykajgeym sig z epidemiq, Covid-19 gt6wnymi przyczynami wptywajgcymi na
zwigkszenie zapotrzebowania na magazyny w Polsce, juk i globalnie pozostaje gwattowny rozwéj e-commerce oroz odchodzenie od modely
"justin time”.
® Perspekiywy dlu sekfora, réwniez ie dugofalowe pozosiajg pozyiywne. Niepokojqcym sygnatem jest jednak moiliwoé¢ podazy nawei ponad
4 mln m2 w 2022 oraz rosnqcy udziot inwestycji spekulacyjnych.
o N koniec 3921 monitorowane zasoby nowoczesnych powierzchni magazynowych na 12 wiodqeych rynkach magazynowych wyniosty blisko
21,4 min m2 (w tym 5,1 min m2 na rynku warszawskim). Zasoby wyniosty juz ok. 70% zasob6w na mieszkaficu w porGwnaniv z rynkiem
niemieckim.
@ W 3q21 liczqe 4 skumulowana nowa podaz wyniosta 2,43 min m2 (wzrost 0 5,9% r/r), byta to podoz zblizona do rekordowej. W 1h21 nowa
pedaz byta rekordowa za 1h roku wynoszqc 1,1 min m2 po wzroécie o 13,4% r/r. W sumym 3q21 nowa podaz wyniosta 1,03 min m2, co jest
wynikiem o 66% wyzszym r/r oraz rekordem kwartalnej podazy. Plany deweloperdw na kolejne kwartaly sq wyjatkowo wysokie, obecnie w
budowie pozostaje przeszto 3,4 mln m2 , co jest wynikiem rekordowym. Przewidujemy, ze oz do 2921 w kuzdym kolejnym kwartale oddawane
do uzytku bgdzie powyiej I min m2 .
o Liczqc 4q skum. absorpcjo wyniosta 3,03 min m2 po wzroédie o 6,29% r/r. Absorpcja jest na historycznych maksimach. Wynik ubsorpei za
1h21 (1,26 min m2 ) byt najwyzszym w historii zo 1h roku, odnotowano tez wysokg dynamike wzrostu 28,6% r/r. Wynik za sam 321 byt
réwniez rekordowy. Absorpcja wyniosta 1,16 min m2 po raz pierwszy przekraczajge 1 min m2 w kwartale.
© Wedtug danych JLL na koniec 321 obiekty realizowane na zasadach spekulacyinych zdecydowanie zwigkszyty udziat z 30% na koniec 2020
do abecnych 43%.

® Liczqe 4q skum. popyt brutto wynigst nieodnotowane datychezas bliska 6,1 min m2 po wzroscie 0 24,5% r/r.

© Na koniec 3g21 wspétczynnik pustostandw na 12 monitorawanych przez IRF rynkach spadt o rekordowe 354 pb r/r do 4,83%. Spadek
wspétczynnika utrzymywat sig zaréwno z Th21, jok i w 3021. Obecnie wspétczynnik pustostanéw jest o 138 pb niszy od sredniej za lata 2017-
2020(6,21%) i jest najnizszy od ponad trzech lat.

o Na koniec 3g21 czynsze efektywne pozostawaly w trendzie bocznym spadajge no wybranych rynkach, a rosnqe gdzie indziej (zwiaszcza w
Worszawie). Ze wzgled no silny wzrost EUR/PLN czynsze wyrozone w zlotych zwigkszyly sig nieznacznie, lecz i tutaj wystqpity spadki na
wybranych rynkach.

@ Na tle wszystkich sektoréw nieruchomosci komercyjnych wplyw epidemii Covid-19 na sektor magazynowy byl
najbardzie] pozytywny. W odr6znieniy od sekiora hiurowego, sekfor togistyczny nie uderpiot z tytulu pracy zdalnej, o w odréznieniy od
sektora handlowego przestoje produkcyjne w przemysle byty ograniczone. Sektor magazynowy zyskat na zdynamizowaniu rozwoju e-
commerce, na odchodzeniv od zasady ,just in time" oraz ze wzgledu na perspektywe dugotrwatego procesu skracanio toficucha dostow w
postaci ,near shoringu”,

7.2. Charakterystyka lokalnego rynkv nieruchomosci.
I:sdls informacii: refestr cen i wartoSc nieruchomodd znojdujgey sig w zasoboch Wydzioty Geodezji | Katastru Starostwa
Powiafowego we Wrodlawiu.
o) rodzaj rynku:
- transakeje dotyczqee sprzedazy prawa wosnosd oraz prowa uiytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, z
urzqdzonymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, przeznaczonymi pod fereny zabudowy ustugowej, tereny
obiektdw produkeyinych, sktadéw i magazynéw, powierzchnio dziotek min. 4000m?,
b) chszar rynky:
- powiat wroctawski ziemski, wylqezono nieruchomosdi najbardziej atrakcyjne lokalizacyjnie,
okres badania rynku:
- od stycznia 2020r. do listopada 2021r.,
) popyf i podai:
- na badanym obszarze rynek <rednio rozwinigty, $rednia ilos¢ transakgji, stwierdzono podaz ofertowq podobnych nieruchomodci w
serwisie ,Morizon” — oferty sprzedazowe dotyczq ponad 10 nieruchomoéci o podobnym charakterze.

=
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7.3. Analiza lokalnego rynku nieruchomosci.

Dokonano analizy transakeji na lokalnym rynku nieruchomoéci. Poszukiwano nieruchomosc podobnych do nieruchomosc wycenianej pod
wzgledem potozenia, stanu prawnego, przeznaczenia, sposobu korzystania i innych cech wptywajqcych na warto$¢ nieruchomoéci. Wykluczono
transukdje, w ktbrych wystqpity czynniki ograniczajgee:

- przymusowa sprzedaz,

- sprzeda z odroczonym terminem ptatnosd,

- sprzedaz w drodze przetargu o ile ceny fe odbiegaty od przecietnych cen.

Wybrano nieruchomosti podobne do wycenianej, kidre:

- byly przedmiotem obrotu rynkowego,

- znane sg ich ceny transakcyjne i warunki zawarcia transakgji,

- Znany jest katalog cech rynkowych, wptywajgeych na ceneg.

W wyniku analizy odnotowana 40 tronsakeji nieruchomocci o pozqdanych parametrach. Po odrzuceniu transakeji nieruchomosciami o
cechach zanadto odbiegajqcych od nieruchomosci wycenianej oraz o cenach transakeyjnych znacznie wykraczajgeych poza ceny $rednie, jako
bazg transakeyjng do oszacowania wartoéc przedmiotowej nieruchomoc przyjgto 21 transakji, ktdrych zestawienic zawiera fub. nr 1.

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

g " 2 ceng
L.p. tra(r[l::l’(cii powiat gmina obreb Pomemn;‘hmu :i':f:::;:f;;; 1run:2rll(:yinu iedl?;::wu

1 2021-09-07 wroctawski Kobierzyce Domastaw 23898 u 3 584 700 7 150,00
7 | 2021-08-13 strzelifiski Strzelin SICIAWIN 5000 P,U 990 000 2 198,00
3 2021-07-09 wroctawski Siechnice Siechnice 8503 PU 1402 995 4 165,00
4 2021-06-08 wroctawski Kobierzyce Kohierzyce 5405 PU 1219512 7t 225,63
5 2021-05-28 wroctawski Siechnice Siechnice 13019 PU 2500 000 z 192,03
6 | 2021-05-25 trzebnicki Wisznio Mata LIGOTA PIEKNA 10900 AG,U 2029 500 zt 186,19
7 | 2021-04-26 Sredzki Migkinia WRGBLOWICE 19584 U 2545 920 1t 130,00
8 2021-04-19 wroctawski Kobierzyce Maotuszdw 27500 AG 44772715 4 162,81
9 2020-12-31 wroctawski Siechnice Terniki Wroclawskie 10608 P U 1800 000 z¢ 169,68
10 | 2020-12-23 frzebnicki Trzebnica Trzebnica 5003 PU 726 124 o 145,14
1 2020-12-16 wroclawski Kobierzyce Kobierzyce 9997 PU 2200 000 z} 220,07
12 | 2020-11-05 wroctawski Kobierzyce Domastaw 21400 P, U, RL 4280 000 zt 200,00
18 | 2020-10-29 wroctowski iorowing Milejowice 3400 P,U 1093 680 = 130,20
14 | 2020-10-29 wractawski Dlugolgkn Wilczyce 9700 UK 1550 000 2 159,79
15 | 2020-09-15 $redzki Migkinia WROBLOWICE 12001 PUK 1680 140 2t 140,00
i6 | 2020-09-15 Sredzki Migkinia WRGBLOWICE 33660 PU 5449 600 o 150,00
17 | 2020-09-13 sredzki Migkinia WROBLOWICE 41960 PUK 6715000 2 160,03
18 | 2020-04-09 wroctawski Kobierzyce Tyniec Maty 11492 AG,P, UK 2103 587 # 183,05
19 | 2020-04-09 wroctawski Kobierzyce Tyniec Maty 1197 AG,P,U 3894931 2 216,64
20 | 2020-04-09 wroclawski Kobierzyce Tyniec Maty 23760 AG,P, U 4547 512 2t 191,39
21 | 2020-04-07 olawski Olawa OLAWA 5464 P 806 634 21 147,63

(max 225,63

Cmin 130,00

O 172,54

wspétczynniki 1,308

korygujqee 0,753

Ceny transakeyine wahaig sig w przedzinle od 130,00 zt/m? do 225,63 zfm? w zaleznodc od cech rynkowych majqeych wptyw na ceny na
rynku lokalnym.

®  Okreslenie cech rynkowych i ich wag majgeych wplyw na ceny na rynkv lokalnym.

Cechy rynkowe nieruchomosdi gruntowych niezabudowanych wynikajg ze specyfiki tego segmentu rynku. Cechy rynkowe sq to tokie
kryteria, na podstawie ktérych potencjalni nabywcy oceniajg nieruchomos¢, ktdrg zomierzajq naby€. Analiza rynku wskazuje, ze istnieje kilka
atrybutéw (cech), ktére decydujg o poziomie cen tego typu nieruchomosci. W wyniku analizy rynku nieruchomodci gruntowych
niezabudowanych na rynku lokalnym, preferencji potencjalnych nabywcéw, wywiadu w biurach posrednictwa handly nieruchomosciami oraz
whasnych obserwacji ustalono, ze wplyw na ceny w/w nieruchomo<ci mujq nastgpujgee czynniki:

d
i
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- lokalizacju i sgsiedziwo,

- dostepnost komunikacyjna,
- potencjat inwestycyjny,

- dostep do medidw,

- powierzchnia dziatki.

W wyniku analizy nie stwierdzono znacznego wptywu na ceng rodzaju prawa do gruntu (wtasnoéé, uzytkowanie wieczyste).
Kozda z cech rynkowych, kidre sig uwzglednia, wptywa na warto$é nieruchomodci. Wptyw ten okreslany jest poprzez dobér odpowiedniej
wagi cechy, wyrozonej w procentach. Suma wag wynosi zawsze 100% i odnosi sig do rdznicy:

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

Wagi poszczegbinych cech okreslono w sposéb analogiczny jak cechy rynkowe wptywajqce na ceny nieruchomosci na lokalnym rynku.
Zestawienie cech rynkowych, ich gradacje, opis oroz wagi cech zawiera tabela nr 2.

Tabela nr 2. Cechy rynkowe majgce istotny wptyw na ceny transakcyine nieruchomosdi.
Cecha Wogo | Ocena cechy i jej Ovis
rynkowa cechy | wartos¢ lichowa P
Lokalizacje bezposrednio przy ruchliwych ciqgach komunikacyjnych, dobra ekspozycjn obiekiow,
Lokalizadio Korzysina (3) widocznosé z drogi, oteczenie zabudowy przemyslowej, oddalona zabudowa mieszkaniown
e ';":'m 20% (otoczenie bezkonfliktowe).
Hpaeiing Srednia (2) Srednin ocena stunu cechy.
Mniej korzystna (1) Pogorszona ocena stanu cechy.
Korzysta (3) Lokalizacja w odleglosci do 5km od pu;bluzszegu wjazdu na autostradg lub drogg ekspresowg,
dojozd do wjuzdu dogodny.
Dusiq_prws'c 25% Srednia (2) Lokalizucja w odleglosci Skm - 10km od nu@hzszega wjozdu no autostrade lub droge
komunikacyjna skspresowg, dojozd dogodny.
Lokalizecj w odleglosci powyiej 10km od najblizszego wijozdu na autostrade lub drogg
Staba (1) 5o o
ekspresowq lub krécej ale dojozd niedogodny.
Mozliwe opfymalne wykorzystaniu potencjalu inwestycyjnego nieruchomogai - kszialt dzialki
Maksymalny (3) regularny, rzezha terenu dogodna, brak przeszkad terenowych, brak ograniczeit planistycznych
: oraz prawnych, dostep do dragi publicznej, urzqdzony dojazd.
Potencjal 30% TREETAT = - e -
y i (] £ oy Wystepujq srednie utrudnienia w optymalnym wykerzystaniu potencjotu inwestycyjnego
inwestycyjny Sredni (2) ; s
nieruchomosi.
Pogarszany (1) Wystepujq znaczne uirudnienio w opt){mulnym wyifuuystunlu potencjatu inwesfycyjnego
nieruchomosci.
Korzysina (3) Dostepne wszystkie media (energia, woda, kanalizacja, guz).
Infrastrukiura | 15% Srednia (2) Dostgpne podstawowe media {energia, woda,
Niekorzystna (1) Medio w wigksze] odleglogci.
Foiiading Drozsza(3) poniiej 8 000 m?
°"(‘;;’u ﬁ“ sl I T Srednia (2) 8000 m? - 16 000 m?
Tafisza (1) powyzej 16 000 m?

e Analiza trendu zmian cen w czasie.

W wyniku onalizy rynku lokalnego stwierdzono, e ceny na nieruchomoc gruntowe niezubudowane o podobnym do wycenianej
nieruchomosci charakterze w budanym okresie ulegaly zmianie w bardzo niewielkim stopniu. Minimalna przewaga podazy nud popytem w
zokresie onalizowanega rynku nieruchomoéd skutkowat wzgledng stabilizacjq cen transakeyjnych lub ich bardzo nieznocznym spadkiem. W
zwigzku z pomijalng wielkoscig spadku cen w badanym okresie w toku dalszej wyceny nie aktualizowano cen transakcyjnych na datg wyceny.

8. Sposéb wyceny.

8.1. Uwarunkowania prawne,

Celem wyceny jest okre¢lenie wartodci rynkowej prawa wlusnogi przedmiotowej nieruchomosci dla potrzeb likwidaci w drodze sprzedaiy
w prowadzonym postepowaniu upadtoéciowym.

Zgodnie z art. 28 ust. 1o ustawy o rachunkowost nieruchomosi {...) wycenia sig (...) wedtug ceny rynkowej bqdZ inaczej okredlonej
wartodd godziwej. Zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci warto$¢ godziwa to kwota, za jakq dany sktadnik mégthy zosta¢
wymieniony, (...), na warunkach transakeji rynkowej pomigdzy zainteresowanymi i dobrze poinformowanymi nie powigzanymi ze sohg
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stronami. Wartod¢ godziwg, mote odzwierciedlo¢ cena sprzeduzy pochodzqea z rynku. Dla nieruchomoéc wartoéc godziwg stanowi zatem
wartos¢ rynkowa, zdefiniowana w ustawie o gospodarce nieruchomosciami.

Zgodnie z celem wyceny oraz zasadomi wynikajqeymi ze stosownych przepiséw, obowiqzkiem wycenigjqcego jest okreélenie wortoi
rynkowej przedmiotu wyceny, stosownie do przepisy art. 150 ust.2 ustawy o gospodarce nieruchomo<cdami (przepis [2): Wartost rynkowg
okresla sig dla nieruchomost kidre sq lub mogg by przedmiotem obroty,

Pojgcie wartosci rynkowej zdefiniowane zostato w art. 151 ust. | tej ustawy joko szacunkowa kwota, jakg w daiy wyceny mozna uzyskac
20 nierochomost w transakgi sprzedazy zawieranef na warunkach rynkowych pomigdzy kupujgcym a sprzedejgcym, kidrzy majg stanowczy
Zamiar Zawarca umowy, dziatajg z rozeznaniem I postgpufg rozwaznie oraz nie znajdufg sig w Sytiagi przymusowey,

Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomodci (art. 152 ust. 3 przepisu [2]), stosuje sig podejstie pordwnawcze lub podsfstie dochodowe
o w przypadkach szczegélnych podeystie mieszane. Biorqe pod uwage powyZzsze uwarunkowanio prawne oraz wyniki analizy rynku, warto¢
rynkowa okreslona zostanie przy zastosowaniu podej$cia poréwnowczego. Z dostepnych w podejSciv poréwnawczym metod szacowania
zustosowana bedzie metodu korygowania ceny Sredniej.

8.2. Metodyka wyceny.
Przyjgta metodyka wyceny zdefiniowana zostate w obowigzujgeych przepisach w sposb nastgpujgcy:

Podejscie pordwnawcze (art. 153, ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami) polega na okresleniv wartosc nieruchomost przy
zafoZeniy, Ze wartost ta odpowiada cenom, fakie uzyskano za nieruchomosa podobne, kidre byly przedmistem obroty rynkowego. Ceny te
koryguje sig ze wzglpdy na cechy réznigee nieruchomosti podobne do wycenianej oraz uwzglgdnia sig zmiany poziomy cen wskutek upfywy
czasy. Podejstie pordwnawcze stosufe sig, jeZeli sq znane cen y I cechy nisruchomosts podobnych do mieruchomosci wycenianey.

W podejsciv pordwnawczym (§ 4, ust. 2 rozporzqdzenia) stosuje sig mefodg pordwnywania parami, metodg korygowania ceny Sredpief
aibo meiodg anolizy staiystyczne/ rymkv.

Frzy metodzie korygowania ceny Srednisj (§4, ust. 4 rozporzqdzenia) do pordwnaii przyjmufe sig z rynky wlastiwego ze wzgledy na
potoZenie wycenianef nieruchomosts co najmnief Kilkanascie niervchomoss podobnych, ktdre byly przedmiotem obroty rynkowege i dia
Kidrych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia Iransakei oraz cochy tych nieruchomosti. Wartost nierychomosti bedgcej przedmiotenm
wyceny okresla sig w drodze korekly srednif ceny nieruchomosi podobnych wspdtczymnikami korygujgcymi uwzgledniajgeymi roznice w
poszczegdinych cechach fych nferuchomoss,

Procedura postgpowania przy zastosowaniy metody korygowunia ceny $redniej:

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

Aktualizacja cen transakcyjnych no datg wyceny.

Ustalenie cech rynkowych wptywajgcych w sposob zasadniczy nu zréznicowanie cen na rynku nieruchomoéc.

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

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

Wybdr do poréwnaf ze zbioru transokdji co ngjmniej kilkunastu nieruchomodd najbardzie] podobnych pod wzgledsm cech

rynkowych do nieruchomosci stanowiqcej przedmiot wyceny, ich opisem i charakterystykg.

1. Charakterystyka wycenianej nieruchomosdi z przedstawieniem iej ocen w adniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

B.  Obliczenie ceny Sredniej (Csr) ze zhioru transokgi stanowigeych podstawe wyceny.

9. Korekta ceny $redniej (C4r) wspbiczynnikami korygujqeymi uwzgledniojqeymi réinice w poszczegélnych cechach nieruchomosd
przyjetych do poréwnaf.

10. Obliczenie wartosci rynkewsj jednostkowe] wyteniane] nieruchomeodd wedhug formuty:

&

n
We =Cq D uy

1=1
gdzie:
We — wartosé rynkowa nieruchomosd,
Cx ~rana érednin w préhea reprezenintywnej,
n = liczba wspélczynnikéw koryguigeych,
Ui —omacza wielkosd i - fego wspétczynnika korygujgcego.
11. Okreslenie wartosci wycenionej nieruchomosd na podstawie iloczynu z  warfosd jednostkowe] i liczhy  jednostek

poréwnawczych (m? powierzchni budynku, ha gruntu).

ki
N
N
»
n



F Oneral szacunkowy nierychomosd gruntowef niezabudowan ¢/ - dzialki nr 568/7 o powierzchii 00056 ha - polozuonef w Wigrzbicach, abr. 0027 Wierzhice, AM-1,
£ grm. Kobierzyce, pawiat wrodiawski, woj dalnaslyskie.

9. Okreslenie wartosci nieruchomosdi.

Podstawg obliczefi stanowi zbiér 21 transakeji nieruchomosci niezabudowanych podobnych do wycenianej, zbiér zebrany zostat w fabeli nr
1, scharokteryzowany pod wzgledem cech cenotwérczych w tabeli nr 2. Jako jednostke porbwnawczq przyjgto | m? powierzchni gruntu. No
podstawie danych zawartych w tabeli nr 1 przyjete nastgpujqce dane wyjéciowe:
Cena minimalna: Cena maksymalna:
(min= 130,00 zt/m? Cmex = 225,63 zt/m?
Cena $rednia:
Gi = 172,54 2t/m?
Zakres sumy wspétczynnikéw korygujgcych:
- dolna granica wspétczynnikéw korygujgeych Crin/C= 0,753
- gorna granica wspétezynnikéw korygujgcych Crmox/Cer= 1,308

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

Data transakcji: 08.06.2021r. Cena jednostkowa: 225,63 tm?

Nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana przeznaczona pod zabudowe produkeyjno-ustugowy, potozona w Kobierzycach, gm. Kobierzyce,
pow. wroctawski, powierzchnia gruntu: 5405 m2.
Lokalizacja i sqsiedztwo: korzystna (3) — nieruchomogé pofozona bezposrednio przy ruchliwej ulicy przelotowej, dobrze wyeksponowana,
w kompleksie dzifajqcych podmiotéw gospodarczych, dobrze zagospodarowane ofoczenie nieruchomodci.
Dostepnos¢ komunikacyjna: korzystna (3) — nieruchomos¢ potozona w odlegtosci Skm od wezta z avtostradq A4, dogodny i bezkolizyjny
dojozd do autostrady.
Potencjat inwestycyjny: maksymalny (3) — korzystny ksztalt dziatki, brak przeszkdd terenowych, bezpodredni dostep do drogi publicznej.
Infrastruktura: korzystna (3)— dostgpne wszystkie media (energia, woda, kanalizacju, goz).
Powierzchnia dziotki: drozsza (3).

Nieruchomo<( o nojnizsze] cenie jednostkowej — tabela nr 1, pozycja nr 7.

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

Nieruchomo$¢ gruntowa niezabudowana przeznaczona pod zabudowg produkcyjno-ustugowgq, potozona w Wréblowicach, gm. Migkinia,
pow. Sredzki, powierzchnia gruntu: 19 584 m2.
Lokalizacja i sqsiedztwo: niekorzystna (1) — nieruchomoé¢ potozona na obrzezach wsi, w ustronnym miejscu, zto ekspozycja, w poblizu
skupisko zabudowy mieszkaniowej (otoczenie konfliktowe przy ucigzliwej dziotalnosc gospodarcze;).
Dostepnos¢ komunikacyjna: niekorzystna (1) — nieruchomo&t pofozona w poblizu drogi krajowej, zjozd na najblizszq outostrade w
odiegtosci 1Zkm.
Potencjat inwestycyjny: pogorszony (1) — niekorzystny ksztatt dziatki — dhugi i waski, utrudniajqey zabudowe.
Infrastruktura: $rednio (2) — podstawowe media w odlegtosci 200m.
Powierzchnia dziatki: tafisza (1).

Nieruchomo$¢ wyceniana.

Nieruchomos( giuntowa niezabudowana przeznaczona poi zabudowe produkcyjno-ustigowq, pofozona w Wierzbicuch, gm. Kobierzyce,
pow. wrodawski, powierzchnia gruntu: 56 m2.
Lokalizacja i sgsiedztwo: $rednia (2) — nieruchomoé¢ potozona w odlegtosci do 500m od drogi krajowej nr 8, widoczna z tej drogi, w nowo
powstajgcym kompleksie zabudowy przemystowo-magazynowej, $rednio zagospodarowane ofoczenie nieruchomosd, Srednia ekspozycjo
ewentualnych obiektdw.
Dostepnos$¢ komunikacyjna: pogorszona (1) — nieruchomo&¢ potozona w odlegtosci 12km od wezta 7 autostradg A4
Potentjat inwestycyiny: pogorszony (1) — korzystny ksztaht dziatki, brak przeszkéd terenowych, brak bezpodradniego dostgpy do drogi
publicznej, dojazd poprzez nieurzqdzong droge wewnefrzng, no dzictce posadowione urzqdzenie energetyczne.
Infrastruktura: $rednio (2) — podstowowe media w odlegtosci ok. 100m od dziatki (bez gozu).
Powierzchnia dziatki: drozsza (3).

Okredlenie wartodci nieruchomoéci, zgodnie z procedurg opisang w pkt. 8.2 operatu, przedstawiono w tabeli nr 3.



g Operat szacunkowy nierchomost grentowej niezobuds wanej - dziatki nr 566/7 o powierzehni 00056 ha - polszone] w Wigrzbicach, obr. 0027 Wierzhice, AH-1,
| gm. Kobierzyce, powiat wroclawski, waj. dofnoslyshie.

Tabela nr 3. Okreslenie wortosci rynkowej wycenianej nieruchomosci.

Cmin=_ 130,00 zt f Cmax= 225,63 2 A= 95631 powierzchnia m2 56
zakres sumy wsp. korygujqeych Gr= 172,541 *[
0,753 1,308

i, cechy skala cech waogi zokres min | zokres mox w:i;';_::l::'lgiﬁv wspblczynniki
1 lokalizacjo i sqsiedziwo 3 0,20 8,151 0,262 2 0,206

2 dostepnost kemunikacyjna 3 0,25 0,188 0327 1 0,188

3 potenciod inwestycyjny 3 0,30 0,226 0,392 1 0,226

4 nfrastruktura 3 0,15 0,113 0,196 2 0,155

5 powierzchnio dziotki 3 0,10 0,075 0,131 3 0,131

6 suma ] 0,753 1,308 0,906

Warto$¢ 1m? wycenianej nieruchomosci okreglono wedtug wzoru:

We=C: > Ui Xk

gdzie:

Wy = warto$¢ 1m? szacowanej nieruchomosc

Cs~ $rednia cena 1m? w prébce badanej

U wielkosti i-tego wspélczynniku korygujncego

n= liczba wspélezynnikéw korygujgeych

k — wspélczynnik korekcyjny z zakresu 0,9 —1,1 - stosowany gdy nieruchomosé posiada wady lub zulety
wykraczojgee poza cechy rynkowe.

We= 172,54 zi/m? x 0,306 = 156,32 zi/m?
Wartos¢ wycenianej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej o powierzchni 56 m2 okreglono wedtug wzoru:

Wan =WrxP
gdzie:
Wrw— warlo$¢ rynkowa nieruchomosci
P~ powierzchnin szacowanej czéci nieruchomosc w m?

Wan = 156,32 zt/m? x 56 m? = 8 753,92 ot
przyjeto: Wry = 8 800 2t
10. Wynik koficowy z uzasadnieniem.

10.1. Warfost rynkowa przedmioty wyceny - nieruchomodd gruntowej niezabudowanej - dziatki nr 568/7 o powierzchni 0,0056 ha -
polozonej w Wierzbicach, obr. 0027 Wierzbice, AM-1, gm. Kobierzyce, powiat wroctawski, woj. dolnoslgskie, objgtej ksiegq wieczystq nr KW
WR1K/00288444/6, juko prawn wasnosdi, oszacowanej w podejsciu pordwnawczym, metodg korygowania ceny Sredniej, wg sionu z dnig
10.01.2022r. i okre<lona wg cen na dzief 10.01.2022r. wynosi:

Wen = 83800 o

stownie ziotych: osiem tysiecy osiemset.

10.2. Oszacowana wartos¢ odpowiada cenom transakcyjnym jokie uzyskano zo podobne nieruchomodci na badanym rynku. Wartos¢
nieruchomosci ma odzwierciedlenie w bazach transakei i stanowi najbardziej prawdopodobng ceng mozliwg do uzyskania nu rynku przy
aktualnym sposobie uzytkowania nieruchomoéci.
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Operat szacunkowy mieruchomose gronfowej niszabudewane - deialki nr $68/7 0 powierzchni 6056 ha - polosonej w Wierzbicach, obr. 0027 Wierzbice, AM-1,
gim. Kobierzyce, powiat wrodawski, woj. dolnosigskie.

e

11. Klavzule i zastrzezenia.

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

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

11.3. Autor wyceny nie ponosi odpowiedzialnose za wykerzystanie operaty hez iego zgody do celéw innych niz podano w opracowaniu.

11.4. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany dla celu, dla ktérego zostat sporzqdzony, przez okres 12 miesigcy od daty jego
wykonania, chyba ze wystqpiq zmiany uwarunkowa prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o kidrych mowa w art. 154 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Po uptywie tego okresu operat moze by¢ wykorzystywany po potwierdzeniu jego aktualnogci przez autoro opracowania.

I1.5. Okreslona wartosé nieruchomosci nie uwzglednia zadnych obcigzefi z tytutu hipotek nieruchomogd oraz tych kiére nie sq
rzeczoznawcy znane.

11.6. Rzeczoznawca nie bierze odpowiedzialnosei za wady ukryte wycenianej nieruchomosci, ktérych wystgpowania nie mégt stwierdzi
przy dokonywaniu wizji lokalnej.

11.7. Ocena stanu technicznego budynk6w nie stanowi ekspertyzy budawlanej.

'1.8. Wszystkie obliczeniu byly dokonywane w arkuszu kalkulacyjnym, skqd mogq wynika¢ bledy zaokrqglef.

podpis wyceniajgeego

1. Dokumentacja fotograficzna.

2. Protokét badania ksiggi wieczystej.
3. Wypis z rejestru gruntéw,

4. Kopio mapy ewidencyjnej.

5. Kopia policy 0C autora operatu.



Operat szaconkowy iervciomosa grumtowey nigzabudowanef - dziafki nr 368/7 o powierzchni 0,0056 ho - fpoloZonef w Wigrzbicach, obr. 0027 Wierzives, A-1,
gm. Kobierzyce, pawiat wroclawski, woj. dolnosigskie.

Zotgeznik nr 1 — dokumentacja fotograficzna wyceniane] nieruchomosci (stan na dziefi ogledzin).

Widok 7 drogi krajowej nr 8:

Wewnetrzna droga dojuzdowa (dz. 568/1);

Wyceniana dziotka:

lec of Szafirowsy 4 tel 094 265,




Qperat szacunkowy niervchomosd gruntowef niezabudawaney - dzialki nr 558/7 o paierrehni 00056 ha - poloZanef w Wisrzbicach, obr. 0077 Wierzbice, AM- i,
gm. Kobierzyce, powial wroclawski, wef. dobvaslgskie.

s

i

e

Zatgaznik nr 2
Protokét badania ksiegi wieczystej

Badania ksiggi wisczystej dokanano dnia 10.01.2022. korzystajqc z elektranicznego systemu wglqdu do ksiqg wieczystych Ministerstwa
Sprawiedliwosci: www.ekw.ms.gov.pl.

Ksieao wieczysta nr WR1K/00288444/6:

Oznaczenie ksiggi wieczystej:

Typ ksiggi: Nieruchomo$é gruntowa.

Stan w czasie zofozenie: Totozenie ksiggi wieczystej w wyniku odfqezenia czgéi nieruchomosci z innej ksiggi wieczyste|.
Chwila zapisaniz: 22.11.2022r., chwila ufawnieniz: 22.11.201 1t

Dzial 1-O — oznaczenie nieruchomosci:

Potoienie

Wojewddztwo: dolnoslqskie, powiar- wrocawski, gmina: Kobierzyce, migfscowast Wierzbice.

Dziotka ewidencyjna

Nr dziafti: 5681, sposb korzystanie: R — grunty orne,

obszar: 0,0056 ha.

Dziat I-SP — spis praw zwiqzanych z whasnoscig:

Rodzej prawa: uprawnienie wynikajgee 2 prawa vjownionego w dziale 111 innej ksiggi wieczystej.

WR1K /00305750 / 0.

Dziat 11- wlasnosé:

Wasticiak

- Lidia Maria Synowiec — udziat 1/1.

Dziat Ill — prawa, roszczenia i ograniczenia:

Rodzaf wpisy-inny wpis.

Trest wpisu: zakuz zbywania lub obcigzanio.

Rodzaf wpisu:inny wpis.

Trese wpisu:

WSZCZECIE POSTEPOWANIA W SPRAWIE O UZNANIE ZA BEZSKUTECZNA WOBEC MASY UPADEOSCI ATS S.A. W UPADLOSCI Z SIEDZIBA W
WIERZBICACH UMOWY SPRZEDAZY Z DNIA 09.10.2017R. ZAWARTE) POMIEDZY ECOPOWER S.A. W WARSZAWIE A LIDIA SYNOWIEC (REP A NR
6656/2017 PRZED NOT. E. RADOJEWSKA)

Dziat IV — hipoteka:

Rodzaj hipoteki:hipoteka umowna, suma:700 000 2, wierzyciel liporecziy: Christion Synowiec.

Uwagi:
- zapisy dziatu | i [ KW WRTK/00288444/6 nie sq zgodne z danymi z ewidencji gruntéw w zakresie whasciciela nieruchomosd.

[ .



Znak sprawy: TE.420.22.2022

Wojewddztwo: dolnoslaskie
Powiat: wroctawski
STAROSTA POWIATU WROCLAWSKIEGO Jednostka ewidencyjna: 022305 2, Kobierzyce
ul, Tasiskes Kokaluagki 151 Obreb ewidencyjny: 0027, Wierzbice
50-440 Wroctaw

(nazwa organu wydajacego dokument)

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

Nr jednostki rejestrowej: G476

Osoby: 1

Udziat

Bomna wiadauia Dane osoby fizycznej / instytucji

ECOPOWER SPOLKA AKCYJNA REGON: 145836772 NIP: 9522115014

n siedziba: ul. Sokelnicza 5/23, 53-676 Wroctaw

wiasnosé

Dziatki ewidencyjne: 1
Numer dziatki
Identyfikator

568/7 Wierzbice
_022305_2.0027.568/7

Powisrzchnia _Uzytek i Klasa bonitacyjna

Agres thaj ' Oznaczenie Pow. [ha]

Nr KW lub inne dokumenty

0.0056 Rlila ' 0.0056 WR1K/00288444/6

= _ Razem powlerzchnia dzialek [raj: | 0.0056  ha

~ Stownie: ! piet’:dzieg_ithszeér,c’:i rnetrow kv;adréiébx;éyc}l -

Oznaczenia uzytkow i klas

T st s z yp. Stargsty
e .’f...tj’%%ﬁreduz’ak

Geodeta

{307 04-01-2022

Rilla - Grunty ome

Sporzgdzik(a): Klaudia Tymczyszyn
1\ b  (imig i nazwisko osoby reprezentujace; organ
\ o P 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 abowizzkawe ubezpieczenie
w Powszechnym Zakiadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0011013

na okres: 25/06/2021 - 24/06/2022
na sumeg gwaraneyjny: 50 000 EUR
stoewnie: pigcdziesiat tysiecy euro
skiadka za ubezpieczenie wynosi: 207.00 PLN
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