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Gperat szacunkany siervehomesl grumowe) niezobudawansl - duiothi ar S68/1 o powisrzches 04150 ha - polazone) w Wisrzhicach, obe. 0027 Werrbice, AM-1,
| o Kabierzyes, powint wradawski, waj. dofnoslyskie

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Okreslenie
nieruchomodci

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ grunfowa niezobudowana - dziatka nr 568/1 0 powierzchni 0,4150 ha - polozona w Wierzhicach, obr.
0027 Wierzbice, AM-T, gm. Kobierzyce, powiat wroclawski, woj. dolnoslgskie. Dio przedmistowej nieruchomosci Wydzit IV Ksigg Wieczystych
Sqdu Rejonowego dla Wrodowia-Krzykéw prowadzi KW WR1K/00305750/0.

Opis
nieruchomosci

Lokalizacja | otoczenie

Wyceniano nieruchomost potozona jest we wschodniej, peryferyjnej czgsci wsi Wierzbice, przy ul. Kobierzyckiej, w odlegtosci ok. Tkm od
najblizszych budynkdw mieszkalnych wsi Wierzbice. UL. Kobierzycka to €lepo zakoficzona lokalna gminna droga osfoltowa o dobrej nawierzchni
prowadzqca od skrzyfowania 7 drogq wojewddzka nr 346 do wyceniane| nieruchomosci. Odleghoé¢ od drogi wojewddzkiej wynosi 400m (w linii
proste]), 600m (droga dojazdu), od drogi krajowe] nr 8 — ok. 200m, 1,2km (drogo dojozdu). Bezposrednie otoczenie wytanione| nieruchomosci
to dzietko zabudowana halg produkeyino-magazynowg, niezabudowane dzintki uiytkowane rolniczo, w odlegtosci 300m znajduje sig zaktad
produkeyjny LEONI Kabel Polska Sp. z 0.0., kempleks zabudowy produkcyjno-magazynowej o powierzchni zobudowy ok. 28000m2.

Opis dziatki

- drigtka nr 568/1 — o powierzchni 0,4150ha, niezobudowana, ksztatt nieregularny mocno wydtuiony, wymiary ok. 358m x 10m, przy koficach
dziotka poszerzonu, oznuczenie klasoutytku gruntu wg ewidencji grunt6w: R — grunty orne, dr - drogi. Dziatka od strony zachodniej graniczy z
pasam dragowym ul. Kebierzyckiej, od strony pofudniowej przylega do drialki zabudowane] halg produkeyjno-magazynowy oroz do drictel
niezabudowunych, z pozostatych stron groniczy z dziatkami niezabudowanymi. Teren dziatki praski, na poziomia przebiegojqcej nieopodal ul.
Kobierzyckiej.

Iagospodarowanie dzintki:

- faren czgSciowo ogrodzony — od strony dziafki zabudowansi halg produkcyino-magazynowg,

- dziotka jest czgdciowo urzqdzong drogq wewnetrang, na odcinku ok. 80m od ul. Kobierzyckiaj pokryta usfaltem, nastgpnie no odcinky ok. 60m
jest wytyczonn za pomocq kraweinikéw i pokryta szutrem,

Wyposaienie dziotki w media:

- sigC energetyczna, siec wodotiqgowa — w bezposrednim zosiegu.

Dziatka posioda bezposredni dosigp do drogi publicznej — usfaltowa lokalna draga gminna (ul. Kobierzycka).

Przeznaczenie terenu — feren jest objgty migjscowym planem zagospodorowania przestrzennego, feren na ktérym znajduje sie wyceniono
nieruchomo$¢ posiada oznoczenie:

- symhol: 6UP - funkcja produkeyjno-ustugowa,

Takrac wyeany

wr

Wyceiie podlega woriosC rynkowu prawa wiusnosd nieruchomosd gruntowej niezabudo waitej - dziotkl nr 568/1.

Cel wyceny Celem wyceny jest okreSlenie wortosci rynkowe] prawa wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci diu pofrzab likwidacji w drodze sprzedozy w
prowadzonym postgpowaniu upadtosciowym.
Zustosowane S o z o
podejscie Podejécie poréwnawceze, metoda karygowania ceny $redniej.
nieruchomosci

stownie zlotych: pigéset traydzieddi tysiecy,

Dato okreslenia
wartosci

wg stonu 2 dnia 10 styczef 2022r.
wg ten z dnio 10 styczed 2022r.

Pieczgd i podpis

outora




Operat szocunkowy meruchomosc gronlowsj riezabedow inej - deimiki ar 56871 o powierzchni 84150 ha - pototonsf w Wiertbicach, obr. 0927 Wierzhy e, AM-1,
gim. Kabierzyes, powiat weodlowski, wof. dofuasilgsie.

1. Przedmiot i zakres wyceny.

1.1. Przedmiot wyceny.
Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana - dziatka nr 568/1 o powierzchni 0,4150 ha - potozont w Wierzhirach,
obr. 0027 Wierzbice, AM-1, gm. Kobierzyce, powiat wrodawski, woj. dolnoélgskie. Dla przedmiotows] nieruchomosci Wydziat IV Ksigg
Wieczystych Sqdu Rejonowego dlu Wroctawie-Krzykéw prowadzi KW WR1K/00305750/0.

1.2. Zakres wyceny.
Wycenie podlega wartoSt rynkowa prawa whasnodd nieruchomosci gruntowej niezabudowanej - dziakki nr 568/1.

2. Cel wyceny.

Celem wyceny jest okreglenie wartosci rynkowej prawa wlosnodi przedmiotowej nieruchomosci dla potrzeb likwidacji w drodze sprzedazy
w prowodzonym postepowaniu upadiosciowym.

3. Podstawy opracowania operatu.

3.1. Podstuwa formalna,
Umowa z dniu 10.01.2022r. pomigdzy zlecenioduweg wyceny — Izabelg Skonieczng-Powatka, dziotajgeq w imieniv Syndyka masy
upadfodci ATS. S.A. w upadtosd likwidacyjnej ATS. S.A. w upudtosci likwidacyinej, ul. Otowska 12 Wierzhice, 55-040 Kohierzyce,
- 0 zleceniobiorcq wyceny - rzeczoznawcg majgikowym Radostawem Kiosa, nr uprawnied zawodowych 5685,

3.2. Podstawy materialno-prawne.

1. Ustawa 7 dnia 23 kwietnia 1964 r.— Kodeks cywilny (1.j. Dz. U. 2 2020 ., poz. 1740 z péniejszymi zmionami).

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

3. Ustowa z dnio 28 lutego 2003 r. ,Prawo upadtosciowe i noprawcze” (t.j. Dz. U. z 2020 . poz. 1228, 2320, z 2021 r. poz. 1080, 1177,
1598, 214).

4. Rozporzqdzenie Rody Ministréw z dnia 21 wrzeSnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomodci i sporzqdzania operatu szacunkowego
(. Dz. U. 7 2021r., poz. 555).

5. Uchwafa nr XX/99/2000 Rady Gminy Kobierzyce z dnia 24 lutego 2000 roku w sprawie uchwalenio miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wsi Wierzbice — cze$¢ wschodnig.

3.3. Psdstawy metodologicane.
1. Literatura fachowa w zakresie wyceny nieruchomosd.
2. Stondordy Zawodowe Rzeczoznawew Majgtkowych — wydane przez Polskq Federncjg Stowarzyszafi Rzeczoznawcow Majgtkowych
w Warszawie.

3.4. Zrédia danych merytorycznych,
1. Wizja lokalna nieruchomosci oroz wywind terenowy przeprowadzons w dniu 10.01.2022r.
Kopia mapy ewidencyjnej, wypis z rejestru gruni6w.
Budanie KW z dnia 10.01.2022r.
Dokumentacja fotograficzna przedmiotowej nieruchomosri i jej sysiedztwa.
Informacie uzyskune w Wydziale Geodezii i Katostru Starostwa Powiatowego we Wrodawi - ukty noturialne, rejestr cen i wartosci
nieruchomosti, ewidencjo gruntéw.
€. Informade uzyskane w biurach pesrednictwa obroty nieruchomesciami.
1. Raport z rynku nieruchomosci komercyjnych w Polsce za 2021r. — wydawnictwo PKO BP.
8. Witryny infernetowe: www.ekw.ms.gov.pl, www.geoportal.gov.pl, www.google.maps.pl.

i A,

4. Okreslenie dat istotnych dla wyceny.

Dato oglgdzin 10.01.2022r.
Doto okreslenia stanu nigruchomosi 10.01.2022r.
Duta okresienia wartosci rynkowej 10.01.2022r,
Dato sporzqdzenia operatu szacunkowego 18.01.2022r,



I dperat szacumkowy niervchoriodd gronfona] niezobudowone) - deialki nr S68/7 o powier i 94150 ha - patazane) w Wierzbivadh, ebr. 0027 Wigrzbice, AM-1,
EI d ¥ B i
| gm. Kabierzyce, pawial wiodlawski, gy, dofaoslgstie,

5. Opis przedmiotu wyceny.
5.1. Dane wycenianej niervchomoéci,
5.1.1.  Ston prawny wg ksiegi wieczystej.
Przedmiotowa nieruchomos¢ gruntowa posiada urzqdzong Ksigge Wieczystq nr KW WR1K/00305750/0, prowadzong w Sqdzie Rejonowym
dla Wrodawio-Krzykéw przez IV Wydziol Ksigg Wisczystych. Badania ksiggi wieczystej dokonono dnin 10.01.2022r. kerzystajge z

elekironicznego systemu wglqdu do ksiqg wieczystych Ministerstwa Sprawiedliwos: www.ekw.ms.gov.pl.

Ksiegu wieczysta nr WR1K/00305750/0:

Oznaczenie ksiggi wieczystej:

Typ ksiegt Nieruchomo$t gruntowa.

Stan w czasie zofoZenjo: 1utozenie ksiggi wieczystej w wyniku odiqczenio czgéci nieruchomodei z innej ksiggi wieczyste].,
Chwila zopisanio: 29.04.2013r., chwile yjewnienie: 29.04.2013r.

Dziat 1-0 = oznuczenie nieruchomoéci:

Potozenie

Wojewddziwo: dolnoglyskie, powiat-wrockawski, gmine Kobierzyce, miefscowost Wierzbice.

Nr dziofti: 5681, sposdb korzystanic: R — grunty orne,

obszar: 0,4150 ho.

Dzict I-SP — spis praw zwiqzanych z wlasnoscig:

Brak wpisdw.

Dric! II- whasno$é:

Wasticiet

- ATS Spétka Akcyjna Wierzbice — udziat 1/1.

Dziat l1l — prawa, roszczenia i ograniczenio:

FRodza wpisy:ogroniczone prawa rzeczowe zwiqzane z inng nieruchomoscig.

Tres¢ wpisu: bezterminowa i nieodpfatna stuzebno$¢ gruntowa, polegojaca no prawie przejozdu, przechodu oraz przeprowadzenia
infrastruktury.

Rodzaf wpisy-inny wpis.

Tres¢ wpisu:umowu dzierzawy na okres 30 lat, XTYPE Spétka Akcyjna Wierzhice.

Rodzaf wpisu:ostrzezenie.

Trest wpisu: wiele ostrzeiefi, szczegGtowy wykoz w zatqezniku do operatu szacunkowego ,Protokét badania ksiegi wieczyste[”.
Dzial IV — hipoteka:

Wiele hipotek, szczegttowy wykaz w zatqczniku do operatu szacunkowego , Protokét hadania ksiggi wieczyste|”.

5.1.2.  Onaczenie nieruchomosci wg ewidencji gruntéw.

Wojewddztwo dolnolgskie
Powiot wroclawski
Jednostko ewidancyjnn 022305_2, Kohieryca
Dbrgh 0027 Wierzbice
Arkusz mopy 1
Numer dziatki 5681
Poloiente gruntéw Wierzbice

Rilla— grunty orne — 0,1725 ho
RIllb = grunty orne — 0,0218 ha

ptsy etk RiVh — grunty orne — 0,0597 ha
dr —drogi —0,1610 ha
Powierzchnia 0,4150ha
Wladdciel ATS Spélka Akcyjno Wierzhice — udziat 1)1,
Nr ksiggl wieczystej WR1K/D0305750/0

- 2apisy dziatu | 111 KW WR1K/00305750/0 nie sq zgodne z danymi z ewidencji gruntéw w zakresie opisu uZytkdw gruntowych.

(@]



Gperal szacunkony meruchomosi gromtows) mezobudswans; - deioiki ne S88/1 @ powierzcini 84150 ha - poloieng) w Wigrzbicach, obr. 5027 Wierzbice, Ab-1,
gin. Kabicrzyee, pawial wroclawski, woj. dafnaslyshie.

5.2. Stan nieruchomosci.
5.2.1.  Lokalizacja, otoczenie i czynniki $rodowiskowe.
Wyceniana nieruchomos¢ potozona jest w Wierzhicach, gm. Kobierzyce, pow. wroctawski, woj. dolnoélgskie.

Rys. 1,2. Lokolizacjo misjscowasci w ktére] znajduje sig wyceniona nieruchomoét w Polsce i woj. dolnoslqskim.

Viierzbice »

Powiat wroctawski potozony jest w $rodkowo-wschodnie] czgéc wojewddztwa dolnoglgskiego, w bezposrednim sqsiedztwie Miosta
Wrodowia. Graniczy z powiatami ziemskimi: dzierzoniowskim, olesnickim, ofawskim, strzelifiskim, Sredzkim, Swidnickim i trzebnickim.
Zajmuje powierzchnig 1118 km2 i jest trzecim co do wielkosci powiatem w wojewbdztwie. Powiat obejmuje trzy gminy miejsko-wiejskie: Kqty
Wroctawskie, Sobétka i Siechnice oraz 6 gmin wiejskich: Czernica, Diugoteka, Jordandw Slqski, Kobierzyce, Mietkéw i Z6rawina. Igodnie z
danymi Gtownego Urzgdu Statystycznego z 2014 r. skiudu sig na nie tqcznie 214 sofectw i 231 miejscowosci (w tym 3 miasta: Kgty Wroctawskie,
Siechnice i Sobétka).

Powiat wrodawski chorakreryzuje sig stosunkowo wysokim stopniem rozwoju gospodarczego, zordwno w kontekéce iioéc
funkdjonujqcych przedsighiorstw, jok i duzych inwestydi. Z danych zastanych wynika, iz podmiotéw gospodarki narodowej w rejestrze REGON
W styczniv 2016 roku byto w powiecie fqcznie 17428 (w tym spétek handlowych 1930) tzyli o prowie 1000 wigcej niz w roku 2014, Warto jednak
podkreglic, iz dynomika rozwoju inwestydi nie obejmuje w sposéb réwnomierny catego obszaru powiatu, ale réini sig w odniesieniv do
poszczegdinych gmin. Stopa bezrobodio w powiecie wroctawskim wedtug GUS na koniec pazdziernika 2021r. wyniosta 2,0% (w wojewddztwie
dolnoslqskim 4,9%, w Polsce 5,5%).

Gmina Kohierzyce ey we wschodniej czgsd Réwniny Wrodawskiej. Jest jedng z dziewigcu gmin Powiafu Wroctawskiego, od pofudnia
graniczqeq z Wroctawiem. Wadnie pofozenie jest jednym z wielkich afut6w Kobierzyc. Oprécz bliskodci stolicy regionu, znajduje sig futaj
skrzyzowanie gtéwnych szlakéw kamunikacyjnych waznych nie tylko dla regionu czy kroju, ale i Europy. Dodatkowo gmina stynie z najbordzie]
urodzajnych gleb na Dolnym Slgsku. Dzigki temu, Gming Kobierzyce znalazta sig w Srodku posa najbordziej rozwinietych regiondw Polski pod
wzgledem gestosci zaludnienia, uprzemystowienia i zomoinosd mieszkaficow. Rozcigga sig on od Krakowo i Katowic na potudniowym
wschodzie kraju, poprzez Opole, Wroctaw oz po Poznofi. Kapitalne znacznie ma zwhaszcza potozenie w bliskosd woinych szlokGw drogowych.
Przez teren gminy przebiegajq;

- drogu krojowa nr 8 /E-67/ (Warszawa - Wroctaw - Kudowa Zdr6j — Wieder);
- droga krajowa nr 35 /E-261/ (Poznafi - Wroctaw - Jelenia Géra — Praga);
- Dutostrada A 4 /E-4D/ (Berlin - Wroctaw - Gliwice — Krakéw);
- droga ekspresawn S 8 - Autostradowa Obwodnica Wrodawia, kt6ra lyczy miejscowoddi z péinocy gminy z trasq w kierunku Olesnicy, a
docelowo Worszawy. Drigki temu Gmina Kobierzyce mu $wietne pofgczenie nie tylko z Wroctawiem, czy z Warszowy, ale réwniei z
suropejskimi stolicami: Berlinem, Pragq i Wiedniem. Ponadto bezpeéradaic sgsiedztwo z Wroclawiem daje fokze dodatkowe mozliwoici
transportowe i komunikacyjne — jest tutaj dostgp zaréwno do lotniska jok i portu rzecznego.

Wierzbice — wies w $rodkowej czesci gminy Kobierzyce, ludnogé: ok. 780 oséb. Potozona przy drodze wojewddzkiej nr 346 oraz 1,5km
od drogi krajowej nr 8z Wrodlowia do Ktodzka i gronicy z Czechami. Zobudowa wsi przedwojenna mieszkalno-gospodarcza oraz wspéiczesna
zohudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

5.2.2. Opis nisruchomosd.

e Lokalizucjn i otoczenie
Wyceniana nieruchomos¢ potozona jest we wschodnie], peryferyjnej czgsci wsi Wierzbice, przy ul. Kabierzyckiej, w odlegtosci ok. 1km od
nujblizszych budynkdw mieszkalnych wsi Wierzbice. Ul. Kobierzycka to €lepo zakoficzon lokalna gminna drogo osfaltown o dobrej nawierzchni
prowadzqca od skrzyzowania z drogg wojewd6dzkq nr 346 do wyceniane] nieruchomoéci. Odlegtost od drogi wojewddzkiej wynosi 400m (w linii
prostej), 600m (droga dojuzdu) , od drogi krajowej nr 8 — ok. 200m, 1,2km (droga dojozdu).

6 H ' bamuses Fcisy
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Gperof szocunkowy mieruchomosd groniows) e zobudawaney - dzialki ar S68/1 o powierzchni G.4150 ho - poloionej w Wierzhicach, obr. G027 Wierzbice, AM-1,
gm. Kabierzyce, pawiol wrodlawski, woj. dolnesigstie.

Rys. 4. Otoczenia wycenionej nieruchomosci.

+ i

Bezpoérednie otoczenie wycenianej nieruchomosd to dziotka zobudowana halg produkeyjno-mogozynowg, niezabudowane dziotki
uiytkowane rolniczo, w odlegtoéci 300m znojduje sig zaktad produkcyjny LEONI Kabel Polska 5p. z 0.0., kompleks zabudowy produkcyjno-
magazynowej o powierzchni zobudowy ok. 28 000m2

Rys. 2. luknf_izugu wycenianej nieruchomosci wzgledem siedi drédg krojowych i autostrad.
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Nowa Ruda Zahko-?'; Siysiie Zgbice

Odlegtostci od wyceniunej nieruchomosci:
- 150 km od granicy z RFN (przejscie autostradowe w Jgdrzychowicach),
- 100 km od granicy z Republikq (zeskq,
-20 km od Wrodawia (siedziba wojew6dziwa i powiatu),
- 2 km od Kobierzyc (siedziba gminy),
- 25 km od lotniska we Wrodawiy,
- 750m od najblizszej drogi krajowej — DK8,
- 12km od wezto autostradowego z Ad.

e Opis dziotki
- dzivtka nr 568/1 — o powierzchni 0,4150hu, niezabudowana, ksztatt nieregularny mocno wydtuzony, wymiary ok. 350m x 10m, przy
koficach dziatko poszerzona, oznaczenie klasouzytku grunty wg ewidenji gruntw: R — grunty orne, dr - drogi. Dziotka od strony zachodniej

? l Wycaan M urhomarcs Raidoiow Ko, 5900 Tow safee il Spclivoms f fol 5% Jo2 128




Operal szacunkawy nigruchomasd pruntows) nigzabudowansy - deiafki ar 5681 a powierzehni 84150 ha - poledane] w Wierzbicach, sb. 0057 Wigeziies, AR-1,
gim. Kabigrzyee, powiat wrockmeski, woj, dolnosigshie,

graniczy 7 posem drogowym ul. Kobierzyckiej, od strony potudniowe] przylega do dziofki zabudowanej halg produk cyino-magazynowg oroz do
dziolek niezabudowanych, z pozostatych stron graniczy z dziatkami niezobudowanymi. Teren dziotki paski, ng poziomie przebiegajgce
nieopodal ul. Kobierzyckiej.

Zugospodarowanie dziotki:

- feren czgSciowo ogrodzony — od strony dziotki zabudowanej halg produkcyjno-magazynowgq,

- dziotka jest czgsciowo urzqdzonq drogq wewnetrzng, na odcinku ok. 80m od ul. Kobierzyckiej pokryta asfaltem, nastepnie na odcinky ok.
60m jest wytyczona za pomocq krawgznikdw i pokryta szutrem.

Wyposazenie dziatki w media:

- sie€ energetyczng, siec wodociqgowa — w bezpoérednim zosiggu.

Dziotka posiada bezposredni dostep do drogi publicznej — usfaltowa lokaln droga gminna (ul. Kobierzycka).

Dziatka obciqzona jest stuzebnociomi przejozdu i przechodu na rzecz dziotek nr: 586/2, 586/3, 586/4, 586/5, 586/6, 586/7.

Rys. 5. Granice (orientucyjne) wyceniane nieruchomoéci,

Uwaga:
Dla wycenianej dziatki, w przypadku realizaci zabudowy na dzioke, niezbedne jest przeprowadzenie procedury wylqezenia gruntu
rolnego z produkdji rolniczej. Szacunkowy koszt przeprowadzenio w/w procedury okreslono na poziomie ok. 17,00 zt/m,

6. Okreslenie przeznaczenin nieruchomosci.

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

Rys. 6. Oznuczenie wycenianej nieruchomosci w mpzp

L

T
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- 6UP - dlo terenfw oznaczonych na rysunku plony symbolem 5 UP, 6 UP, 7UP i & UP podstawowym przeznaczeniem jest funkcja
produkcyjnoustugowo; dopuszcza sig lokalizacje innych funkeji, ktdre uzupemiojq i wzbogacujq przeznaczenie podsiawowe; zokazuje sig
lokalizaji ustug stuzqeych bezposredniej obstudze ludnosci.

7. Charakterystyka i analiza rynku nieruchomosci.

7.1. Rynek powierzchni magozynowych i prremysfowych w Polsce w 2021r. (na podstawie raportu PKO BP).
e Rynek nieruchomodci magezynowych v Polsce przezywa bezprecedensowy okres rozwoju zar6wno pod wzgledem absorpgji, transokei
nojmu brutto, jak i powierzchni w budowie. Powierzchnia pustostanéw gwattownie malats w trakdie ostatnich 4 kw. Poziom czynszow
pozostawat zasadniczo stabilny.
@ W obliczu niepewnych taficuchdw dostaw w Swiedie coty czas borykajgeym sig z epidemiq Covid-19 gtéwnymi przyczynami wptywajgeymi na
2wigkszenie zapotrzebowania na mogazyny w Polsce, jak i globalnie pozostuje gwaitowny rozwdj e-commerce oraz odchodzenie od modely
"just in fima",
e Perspekiywy dia sekiora, réwniez ie diugofaiowe pozosiajg pozytywne. Niepokojqcym sygnatem jesi jednak moiliwos¢ podazy nawel ponad
4 min m2 w 2022 oraz rosnqcy udziat inwestydji spekulacyjnych.
® Na koniec 3q21 monitorowane zasoby nowaczesnych powierzchni magazynowych na 12 wiodqcych rynkach magazynowych wyniosly blisko
21,4 mln m2 (w tym 5,1 min m2 na rynku warszowskim). Zasoby wyniosty juz ok. 70% zasobGw na mieszkafica w poréwnaniv z rynkiem
niemieckim.

© W 3921 liczqe 4q skumulowana nowa podai wyniosta 2,43 mln m2 (wzrost o 5,9% r/r), byla to poduz zblizona do rekordowej. W 1h21 nowao
podaz byta rekordowa zo Th roku wynoszqe 1,1 min m2 po wzroscie o 13,4% r/r. W saumym 3421 nowa podaz wyniosta 1,03 min m2 , co jest
wynikiem 0 66% wyzszym r/r oraz rekordem kwartalnej podagy. Plany deweloperéw na kolejne kwartaly sq wyjatkowo wysokie, obecnie w
budowie pozostaje przeszto 3,4 min m2, co jest wynikiem rekordowym. Przewidujemy, ze az do 2921 w keidym kolejnym kwartale oddawane
do uiytku bedzie powyiej 1 min m2 .

® Liczqc 4q skum. obsorpcja wyniosta 3,03 min m2 po wzrodcie o 6,29% r/r. Absorpcja jest na historycznych moksimach. Wynik absorpgji za
1h21 (1,26 min m2 ) byt najwyzszym w historii za Th roku, odnotowano tez wysokq dynamike wzrostu 28,6% r/r. Wynik za sam 3q21 byl
réwniez rekordowy. Absorpcjo wyniosta 1,16 min m2 po raz 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%.

@ Liczqe 4q skum. popyt brutto wynidst nieodnotowane dotychczas blisko 6,1 mln m2 po wzrotcie o 24,5% r/r.

e No koniec 3q21 wspétczynnik pustostanéw na 12 monitorowanych przez IRF rynkach spadt o rekordowe 354 pb r/r do 4,83%. Spadek
wspétczynnika utrzymywat sig zar6wno z Th21, jok i w 3021. Obecnie wspbiczynnik pustostanGw jest o 138 ph nizszy od $redniej zo lata 2017-
2020(6,21%) i jest najnizszy od ponad trzech lat.

@ Na koniec 3g21 czynsze efekiywne pozostawaly w trendzie bocznym spudajge na wybronych rynkach, o rosnqc gdzie indziej (zwhiszczo w
Warszowie). Ze wzglgdu no silny wzrost EUR/PLN czynsze wyrazone w zhotych zwigkszyly sig nieznacznie, lecz i tutaj wystqpity spadki na
wybranych rynkach.

® No tle wszystkich sektoréw nieruchomosci komercyjnych wplyw epidemii Covid-19 na sektor magazynowy hyl
aajbordzie] pozytywny. W odrbinieniv od sektora bivrowego, sektor logistyczny nie uderpiat 7 tytuby pracy zdalnej, o w odrfinieniy od
sekfora hondlowego przestoje produkcyjne w przemysle byly ograniczone. Sektor magazynowy zyskel no zdynamizowaniv rozwoju e-
commerce, na edchodzeniu od zasady ,just in fime” oraz ze wzgledu na perspektywe diugotrwaltego procesu skraconia taicucha dostaw w
postaci ,near shoringu”,

7.2. Charakterystyka lokalnego rynku nieruchomosci.

Irédla informacji: rejestt con | wartodd nierschomodd majduiqey sig w zosobach Wydzisks Geodezji i Kotastrs Staroshwa

Powintowego we Wrodawiu.

0) rodzaj rynku:
- transukeje dotyczqee sprzedaty prowo whosnosd oraz prawa vytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, z
urzqdzonymi miejscowymi planumi zagospodarowania przestrzennego, przeznaczonymi pod tereny zobudowy uslugowej, tereny
obiektdw produkcyjnych, sktadéw i magazynéw, powierzchnia dziatek min. 4000m?,

b chszar rynku:
- powiat wrodawski ziemski, wytqczono nieruchomosd nojbardzie otrokeyjne lokalizacyjnie,

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

d} popyii podai:
- na badanym obszarze rynek Srednio rozwiniety, §rednia ilos¢ fransakdji, stwierdzono podaz ofertowg podobnych nieruchomoéci 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 nieruchomoZe podobnych do nieruchomosci wycenianej pod
wzgledem potozenia, stanu prawnego, przeznaczenia, sposobu korzystania i innych cech wplywajgeych na wartoé¢ nieruchomossi. Wykluczono
fransokde, w ktdrych wystqpity czynniki ograniczajqce:

- przymusowa sprzedoi,

- sprzedaz z odroczonym terminem plotnosci,

- sprzedoz w drodze przetargu ,o0 ile ceny te odbiegaty od przedigtnych cen.

Wybrano nieruchomosci podabne do wyceniansj, ktére:

- byly przedmiotem obrotu rynkowega,

- znane sq_ich ceny fransakcyjne i worunki zowarcia transakeji,

- mnany jest katalog cech rynkowych, wptywaiqeych na cene.

W wyniku analizy odnotowano 40 transakeji nieruchomosd o pozqdanych parametrach. Po odrzuceniu transakei nieruchomoSciami o
cechuch zanadto odbiegojqcych od nieruchomosci wyceniane] oraz o cenach fransakeyinych znacznie wykraczajgeych poza ceny &rednie, juko
buzg fransakeyjng do oszacowania wartedd przedmiotowej nieruchomodci przyjete 21 transakdi, ktrych zestawienie zawiera tab. nr 1.

Tabelo nr 1. Zestawienie transakeji nieruchomosd gruntowych zabudowanych na rynku lokalnym.

; " - cena
Lp. 1ru?12:'i(qi powiat gmina obreb Pﬂw";:f“ nio .f::::nu:;;: mnif.::ﬂnu fed 'l':;;k,“"‘"

1 2021-09-07 wractawski Kobierzyce Domastow 23898 u 3584 700 # 150,00
2 2021-08-13 strzelinski Strzalin SICIAWIN 5000 PU 990 000 198,00
3 2021-07-09 wrocowski Siechnice Siechnice 8503 PU 1402 995 2 165,00
4 | 2021-06-08 wroctawski Kobierzyce Kobierzyce 5405 PU 1219512 # 225 63
5 2021-05-28 wrodawski Siechnice Siechnice 13019 P.U 2500 000 zt 192,03
[ 2021-05-25 trzebnicki Wisiznic Moto LIGOTA PIEKNA 10900 AG, U 2029 500 186,19
7 2021-04-26 Sredzki Migkinia WROBLOWICE 19584 PU 2545920 7 130,00
§ | 2021-04-19 wrodawski Kobierzyce Moluszdw 27500 AG 4477275 41 162,81
9 1 w2-12-1 wroclawski Siechnice Terniki Wroclawskie 10608 P.U 1800 000 2t 169,68
10 | 2020-12-23 frzebnicki Trzebnica Trzebnica 5003 rU 726 124 1t 145,14
1| 2020-12-16 wroclowski Kobierzyce Kobierzyce 9997 PU 2200 000 220,07
12 | 2020-11-05 wroclnwski Kobierzyce Domusaw 21400 P.URL 4280 000 2 200,00
13 | 2020-10-29 wrodlowski Trawina Hilejowice 8400 PU 1093 680 21 130,20
14 | 2020-10-29 wraclawski Dhugoleka Wilczyce 9700 UK 1550 600 o 159.19
15 2020-09-15 §redzki Migkinia WROBLOWICE 12001 PUK 1 680 140 2t 140,00
ib 2020-09-15 srediki iigkinia waleLowiCe 33660 P i 5045 006 ! 156,00
17 | 2020-09-13 $redzki Migkinia WRGBLOWICE 41960 PUK 6715000 z1 160,03
18 | 2020-04-00 wractowski Kabierzyce Tyniec Maty 11492 AG, P, U, K 2103 587 =t 183,05
19 | 2020-04-09 wroctawski Kohierzyce Tyniec Maly 11979 AG, P, U 3894 931 216,64
20 | 2020-04-09 wraclawski Kobierzyce Tyniec Maly 13760 AG,P,U 45475124 191,39
21 | 2020-04-07 olowski Ofnwa OLAWA 5464 P 806 634 74 147,63

(mox 235,63

Cmin 130,00

Gr 172,54

wspélczynniki 1,308

korygujgce 0,753

Ceny transakeyjne wahajq sig w przedziale od 130,00 zf/m? do 225 63 tH/m? w zaleinodci od cech rynkowych majacych wptyw na eny no
rynku lokalnym.

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

Cechy rynkowe nieruchomo$d gruntowych niezabudowanych wynikajg ze specyfiki tego segmenty rynku. Cechy rynkowe sq 1o tokie
kryterig, no podstawie ktdrych potencjlni nabywcy oceniajq nieruchomost, kt6rg zamierzajq naby€. Analiza rynku wskaozuje, ze istnieje kilka
atrybutéw (cech), kidre decydujq o poziomie cen tego typu nieruchomodci. W wyniku anolizy rynku nieruchomosci gruntowych
niezobudowanych na rynku lokalnym, preferencji potencjalnych nabywcdw, wywiadu w biurach posrednictwa handlu nieruchomogciami oraz
wlasnych obserwacji ustalono, Ze wplyw na ceny w/w nieruchomoéci majq nastgpujqce czynniki:
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- lokalizacju i sgsiedztwo,

- dostepnast kamunikacyjna,
- potencjot inwestycyjny,

- dostep do medidw,

- powierzchnia dziotki,

W wyniku onalizy nie stwierdzono znacznego wptywu na ceng rodzaju prawa do gruntu (wlasnosc, uzytkowanie wieczyste).

Kaida z cech rynkowych, ktére sie uwzglednio, wplywa no wortoéé nieruchomosd. Wplyw ten okreslany jest poprzez dobér odpowiedniej
wagi cechy, wyrazonej w procentach. Suma wag wynosi zawsze 100% i odnosi sig do rdinicy:

AC = (mox — Cmin
gdzle:
Cmox — zonofowana nujwytsza ceno w 2biorze,
(min = zanotowana nojnizsza cena w zhiorze.

Wagi poszczegbinych cech okrelono w spos6b analogiczny juk cechy rynkowe wptywajqce na ceny nieruchomosc na lokalnym rynku.
Testawienie cech rynkowych, ich graducje, opis oraz wagi cech zawiera tabelo nr 2.

Tabela nr 2. Cachy rynkowe majgce istotny wplyw na ceny transakcyjne nieruchomoi.
Cecha Wuogo | Ocena cechy i jej

rynkowa cechy | worto$¢ lichowa Oy
Lokalizacje bezposrednio przy ruchliwych ciqgach kemunikucyjnyeh, dobra ekspozytjn obiektow,
Lokalizacia i Korzystna (3) widoeznost 7 drogi, otoczenie zabudowy przemyslows;, oddalona zobudowa mieszkaniowa
kit ';uﬂ:” 0% (otoczenie bezkonfliktowe),
TAPAREe Srednia (2) Srednio ocena stanu cechy.
Mniej korzystna (1) Pogorszona acena stanu cechy,
Lokalizatju w odlegloéei do Skm od najblizszege wjozdu no autostrade lub droge ekspresowg,
Yarnpsn(a) dojozd do wjozdu dogodny.
Dostgpnost £ i Lokalizacja w odleglogci Skm - 10km od najblizszego wjozdu na autosiradg [ub drogg
komunikacyjna B bigin ) ekspresowy, dojozd dogodny.
Staba (1] Lokelizacjo w odleglosci pawyiej 10km od nojblizszego wjozdu na autostrade lub droge

ekspresowg lub krécej ole dojozd niedogadny.
Matliwe optymalne wykorzystaniu potencjalu inwestycyjnege nisruchomosai - kszlalt dziathi
Maksymalny (3) reqularny, rzebo ferenu dogodna, brak przeszkéd ferenowych, brak ograniczed planistycznych

Potencjo oroz pruwny':‘h,'d ostep do drogi publicznej, urz.q_dmuy d.eiuzd.
inwestycyiny 30% $redni (2) Wystgpujq Srednie utrudnienia w nng:::::mﬂ;furrysmnw potencjulu inwestycyjnago
Pogarszony (1) Wystepujq znaczne utrudnienio w npry‘mnlnym w!fl_wrzysrnniu potencjolu inwestycyjnego
nieruchomosei.
Korzystna (3) Dostepne wszystkie media (energia, wodu, kanalizacja, goz).
Infrostrukivra | 15% Srednia (2) Dostepne podstowowe medio (energia, woda,
Niskorzystna (1) Media w wigkszej odlaglodci. =
Peiarichnli Drozsza (3) poniiej 8 000 m?
daiatki 10% Sradnio (2) 8000 m?- 16 000 m?
Tafisza 1) powyiej 16 000 m?

®  Analiza trendu zmian cen w czasie.

W wyniku onolizy rynku lokalnego stwierdzono, 7e ceny na nieruchomosd gruntowe niezabudowane o podobnym do wycenionej
nieruchomosti charakterze w bodanym okresie ulegaty zminnie w bardzo niewielkim stopniu. Minimalna przewage podazy nod popytem w
zokresie analizowanego rynku nieruchomosci skutkowat wzgledng stabilizacjq cen transakeyjaych lub ich bardzo nieznacznym spadkiem. W
zwigzku z pomijalng wielkosciq spadku cen w badanym okresie w toku dalsze] wyceny nie aktualizowano cen transakcyjnych na datg wyceny.

8. Sposdb wyceny.

8.1. Uwarunkowania prawne.

Celom wyceny jest okraglenie wartosci rynkowej prawa wlasnoéd przedmiotowe] nieruchomoéci dla potrzeb likwidacji w drodze sprzedaiy
W prowadzonym postepowaniu upadtosciowym.

Zgodnie z art. 28 ust. 1a ustewy o rachunkewoest nieruchomodc (--) wycenia sig (...) wedlug ceny rynkowej bqdz inocze okreslone
wartodci godzive]. Zgodnie z Migdzynarodowymi Standurdami Rachunkowosci wartos¢ godziwa to kwota, za jukg dany sktadnik mégtby zosta¢
wymieniony, (...), na warunkach transakcji rynkowej pomigdzy zainteresowanymi i dobrze poinformowanymi nie powiqzanymi ze sobq
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stronami. Warto$¢ godziwg moze odzwierdedlad ceno sprzeduzy pochodzqca z rynku. Dla nieruchomoéci wartodt godziwg stanowi zatem
warto$¢ rynkowa, zdefiniowana w ustawie o gospodarce nieruchomosciami.

Igodnie z celem wyceny oroz zasadami wynikojqcymi ze stosownych przepiséw, obowiqzkiem wyceniajgcego jest okreglenie wartodci
rynkowej przedmioty wyceny, stosownie do przepisu art. 150 ust.2 ustawy o gospodarce nieruchomogciami (przepis [20): Warfost rynkowg
okresla sig dlu nieruchomosd, kidre sq lub mogq byc przedmiotem obrotu.

Pojgcie wartodd rynkowej zdefiniowane zostato w art. 151 ust. 1 tej ustawy jako szacwnkowa kwota, Jakq w doiv wyceny mozna vzyskod
za nieruchomost w lronsokqi sprzedoZy zawieranej na worunkach rynkowych pomigdzy kupujgcym a sprzedofgcym, kidrzy majg sionowczy
zamir zawarcia ymowy, dzialajq z rozezaaniem | pestepujg rozwaznie oraz nie zngjdufg sie w sytuadi przymusowey.

Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci (art. 152 ust. 3 przepisu [2]), stosuje sig podefscie pordwnawcze lub podejstie dochodowe
o w przypadkach szczegéinych podefscie mieszane. Biorqe pod uwage powyzsze uworunkowania prawne oroz wyniki analizy rynku, wartos¢
rynkowa okredlong zostanie przy zastosowaniu podejécia poréwnowezego. Z dostepnych w podejSciv poréwnawczym metod szacowania
zastosowana bgdzie metodn korygowania ceny {redniej.

8.2. Metodyka wyceny.
Przyjgta metodyka wyceny zdefiniowana zostata w obowigzujqeych przepisach w sposih nastepujqcy:

Podejscie pordwnawcze (urt. 153, ust. | ustawy o gospodarce nieruchomosciami) po/ega na okresleniv wartosd nieruchomosei przy
zofoZenty, Ze warfost fa odpowiada cenom, jokie uzyskano zo nisruchomosd podabne, kidre bydy przedmiolem obrotu rynkowego. Ceny fe
koryguje sig ze wzgledu na cechy réZnigee mieruchomosti podobne do wycenianef oraz uwzglednia sig zmiany poziomy cen wskutek uplywy
czasu. Podefstie pordwnaweze stosuje sig, fezelf sq znane ceny i cechy niervchomosti podobrych do nieruchomasc wycenioney,

W podejsav pordwnawezym (§ 4, ust. 2 rozporzqdzenia) stasuje sig mefodg porbwnywaniv parami, metodg korygowanio cony srednief
albo meiode analizy statysiycznel rynku.

Frzy metodzie kerygowania ceny sredniej (§4, ust. 4 rozporzqdzenin) do pordwnai przyjmuje sig z rynky wiastiwego ze wzglpdy na
polozenie wyceniane] niervchomosti co najmnief kilkanastie nieruchomosti podobnych, kidre byly przedmiotem obroty rynkowego 1 diy
Ktdrycdh znane sq ceny fransakcyjne, waronki zawarda fransokef oraz cechy tych miervchomosti. Wartost nieruchomosei bedgcef przedmiotem
wyceny okresla sig w drodze korekty sredniej ceny nieruchomosdi podobnych wspdtczynnikomi Korygujgcymi, vwzglednisjgcymi roznice w
poszazegdinych cechach tych nieruchomasd,

Pracedura postgpowania przy zustosowaniu meiody korygowania ceny $redniej:

Utworzenie zbioru transakcji nieruchomasciami podobnymi, stanowiqeego podstawg wyceny.

Aktualizacja cen transakcyjnych na datg wyceny.

Ustalenie cech rynkowych wptywajgcych w sposéb zsadniczy na zr6znicowanie cen na rynku nieruchomoéi.

Ocena wielkodci wptywu cach rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

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

Wybdr do pordwnafl ze zbicru transokefi co nojmniej kilkunastu nieruchomodd najbardziej podobnych pod wzglgdem cach

rynkowych do nieruchomoéci stanowiqcej przedmiof wyceny, ich opisem i charokterystykg.

Charakierystyka wycenianej nieruchomosdi z przedstawieniem jej ocen w odniesieniv do przyjgtej skali cech rynkowych.

Obliczenie ceny $redniej (CSr) ze zbioru transukeji stanowigcych podstawg wyceny.

9. Korektu ceny Sredniej (Csr) wspétezynnikami korygujgeymi uwzgledniajqeymi réznice w poszczegbinych cechach nieruchomodci
przyjetych do pordwnaf.

10, Obliczenie werteddi rynkowej jednostkowe] wycenionej risruchomosd wedhug formuly:

&=~

n
Wr =Cg 2y,

i=1
gdzie:
Wr = wortos¢ rynkowa nieruchomosd,
Lz —rann éradnin w piedbrn raprezentmiywne],
n ~liczho wspdlezynnikéw koryguigeych,
U — oznacza wielkos i - tego wspdlczynnika Koryquigeego.
11. Okredlenie wartosc wycenione] nieruchomosc no podstawie iloczynu z  wartodc jednostkowej i liczby  jednostek

pordwnawczych (m2 powierzchni budynku, ha gruntu).



E Gperat szacunkony nieruchoma e gruntossy sezobudowansy - dziolki e 68,1 o powierzchni 64150 ba - polaze nef w Wierzbicach, obr. 0027 Wierzbice, AM-1,
. gm. Kebisrzyes, powiat wroclawski, waj, dofna slaskie.

9. Okreslenie warto$ci nieruchomossi.

Podstawg obliczefi sianowi zbi6r 21 transakcji nieruchomosci niezabudowanych podobnych do wycenianej, zbiér zebrany zostat w tabeli nr
I, schorakteryzowany pod wzgledem cech cenotwérczych w tabeli nr 2. Juko jednostke poréwnawczq przyjeto 1 m? powierzchni gruntu. Na
podstawie danych zawartych w tabeli nr 1 przyjgto nastepujgee dane wyjéciowe:
Cena minimalna: Cena maksymalna:
Cwin= 130,00 z}/m? Conex = 225,63 zt/m?
Cena srednio:
(e = 172,54 2t/m?
Zokres sumy wspbtczynnikéw korygujgcych:
- dolna granica wspétezynnikéw korygujgeych CoinfCir= 0,753
-gbrna granica wspétczynnikéw korygujgcych Crnax/Ce= 1,308

Nieruchomos( o najwyZszej cenie jednostkowej — tabela nr 1, pozycja nr 4,

Dot transakeji: 08.06.2021r. (Cena jednostkowa: 225,63 zt/m?

Nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana przeznaczona pod zabudowg produkcyjno-ustugowq, potozona w Kobierzycach, gm. Kobierzyce,
pow. wroctawski, powierzchnio gruntu: 5405 m?.
Lokalizacja i sqsiedziwo: korzystna (3) — nieruchomos¢ pofozona bezpoérednio przy ruchlivej ulicy przelotowej, dobrze wyeksponowana,
w kompleksie dziatojgeych podmiotéw gospodarczych, dobrze zagospodarowane otoczenie nieruchomosc.
Dostepnosi komunikacyjna: korzystno (3) — nisruchomo$¢ potozona w odlegtodci Skm od wezla z autostradq Ad, dogodny i bezkolizyjny
dojozd do autostrady.
Potencjat inwestycyjny: maksymalny (3) — korzystny ksztatt dzialki, brak przeszkad terenowych, bezposredni dostgp do drogi publicznej.
Infrastruktura: korzystno (3) — dostepne wszystkie media (energin, wodu, kanalizacja, gaz).
Powierzchnin dziotki: drozsza (3).

Nieruchomost o najnizsze] cenie jednostkowe] — tabela nr 1, pozyda nr 7.

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

Nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana przeznoczonn pod zabudowe produkeyjno-ustugowg, potozona w Wréblowicach, gm. Migkinia,
pow. Sredzki, powierzchnio gruntu: 19 584 m2
Lokalizacju i sqsiedztwo: niekorzystna (1) — nieruchomos$¢ pofozona na obrzezach wsi, w ustronnym miejscu, zta ekspozycjn, w pablizu
skupisko zabudowy mieszkaniowej (otoczenie konfliktowe przy ucigzliwej dziatalnogd gospodarcze;).
Dostepno$¢ komunikacyjna: niekorzysta (1) — nieruchomos¢ potozona w poblizu drogi krajowej, zjozd no najblizszq outostrode w
odiegiodc 12km.
Potencjal inwestycyjny: pogorszony (1) — niekorzystny ksztatt dziotki — dhugi i wyski, utrudnigigey 10budoweg.
Infrastruktura: Srednia (2) — podstawowe medio w odlegtoéc 200m.
Powierzchnia dziatki: tafisza (1).

Nieructiomos¢ gruntowa niezabudowana przeznaczona pod zobudowg prodikcyjno-usiugowg, polozona w Wierzbicach, gm. Kobisrzyce,
pow. wroctawski, powierzchnio gruntu: 4 150 m2.
Lokalizacja i sqsiedztwo: Srednia (2) — nieruchomost pofozona w odlegtosci do 500m od drogi krajowej nr 8, widoczna z tej drogi, w nowo
powstajgeym kompleksie zobudowy przemystowo-magazynowej, Srednio zagospodarowane otoczenie nieruchomasci, $rednia ekspozycjo
ewentualnych obiektdw.
Dostepno$é komunikacyjna: pogorszona (1) - nieruchomo$¢ potozona w odleglosci 12km od wezh 2 outostrodg A4,
Potencjal Inwestycyiny: nieregulorny, moms wydhifony ksztalt, bordzo wtrudniciqey racjonalne zagospodarowanie nieruchomodd,
ograniczenia wynikejqce z ustanowionych stuzebnosci gruntowych, stosunkowo wysoki koszt odrolnienia, cecha znacznie gorsza od nojgorzej
ocenionej w zbiorze poréwnowezym, zastosowano zasadg ekstrapolacii i przypisano wartoéé liczhowq dla oceny cechy réwng ,-1”.
Infrastruktura: Srednia (2)— podstowowe medio w poblizu od dziatki (bez gozu).
Powierzchnia dziotki: drozsza (3).

Qkredlenie wertodd nieruchomodd, zgednie 7 procedurg opisang w pkt. 8.2 operaty, przedstawiono w tabeli nr 3.



Gperal szacunkowy nigruchonos gronlowe] niezobudowans) - dialki ar 568/1 o powierzehni 04150 ka - polozonsf w Wiarsbicoh, ol G037 Wierzhics, AN-1,
gim. Kabierzyee, pawiat wroclawski, waj. datuoilskie.

Tabela nr 3. Okreslenie wartosci rynkowej wycenionej nieruchomoéc.

(min=_ 130,00 z1 I (max=_ 2154631 A= 05,631 powierzchnia m? 4150
zakres sumy wsp. korygujqcych Ur= 172,543
0,753 1,308
1 techy skala cech wagi zokres min | zokres max w:';:::';?:gi:? wspoczynniki
1 lokalizacjo i sqsiedziwo 3 0,20 0,151 0,262 2 0,206
2 dostapno$t komunikacyjne 3 0,25 0,188 0,327 1 0,188
3 potencjal inwestycyjny 3 0,30 0,226 0,392 -1 0,060
4 infros truk turg 3 0,15 0,113 0,19 2 0,155
5 powierzchma dziotki 3 0,10 0,075 0,131 3 0,131
6 sumo 1 0,753 1,308 0,740

Warto$¢ 1m? wycenianej nieruchomosci okreslono wedfug wzoru:

Lol
W = Cirzu"' X k
=1

gdiie:

Wz — warto$f 1 m? szacowane] nieruchomo i

Ce— Srednia cena 1m? w pribee bodanaj

U winlkoszi i-tego wspélezynnika korygujgcege

n— liczbo wspélezynnikéw korygujgeych

k — wspdlczynnik korekeyjny 2 20kresu 0,9~ 1,1 - stosowany gdy nieruchomosé posiada wady lub zalaty
wykraczajges poza cechy rynkowe.

We= 172,54 zt/m? x 0,740 = 127,68 al/m?
Wartos¢ wycenianej nieruchomos gruntowej niezabudowanej o powierzchni 4150 m2 okre€lono wedtug wzoru:

Wen =Wz x P
gdzia:
Wes— wartodé rynkowa nieruchomoéci
F— powierzchnio szacowanej czedd nisruchomogd w m?

Wan = 127,68 zt/m? x 4150 m? = 529 872 =
przyjgto: Wey = 530 000 zf
10. Wynik koficowy z uzasadnieniem.

10.1. Wartos¢ rynkowa przedmioty wyceny - nieruchomosci gruntowej niezabudowanej - dziatki nr 568/1 o powierzchni 0,4150 ha -
potozonej w Wierzhicach, obr. obr. 0027 Wierzbice, AM-1, gm. Kobierzyce, powiat wrodawski, woj. dolnoslgskie, abjgtej ksiegq wieczystq nr
KW WR1K/00305750/0, jako prawa whasnoSd, oszacowane| w podejsciu poréwnawczym, metodq korygowania ceny $redniej, wg stanu z dnig
10.01.2022r. i okreslona wg cen na dziei 10.01.2022r. wynosi:

Wen = 53§ 300 =

stownie zotych: pieéset frzydziedq tysiecy.

10.2. Oszacowana warto$t odpowiada cenom transakcyjnym jakie uzyskano za podobne nieruchomosci na bodanym rynku. Wartosé
nieruchomosci ma odzwierciedlenie w bazach transukdi i stanowi najbardziej prawdopodobng ceng mozliwg do vzyskania na rynku przy
aktualnym sposobie uzytkowania nieruchomosd.



Gperat szacontawy mervchomosd gromlows] niezabudawans] - deinihi nr S68/) o pawierzchni 64150 her - poloionef w Wierzbicach, abs. 0027 Wierzbice, AH-T
gm. Kabierzyce, powind wroclowski, woj daloosigshie,

11. Klavzule i zastrzezenin.

11.1. Operat niniejszy opracowano zgodnie z obowiqzujqeymi przepisami oraz z Powszechnymi Krojowymi Zasadami Wyceny PFSRM.

11.2. Wartos¢ nieruchomosti okreslona zostata na podstawie cen netto — bez podatku VAT,

11.3. Autor wyceny nie ponosi odpowiedzialnoéci za wykorzystanie operatu bez jago zgody do celéw innych niz podano w opracowaniv.

11.4. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany dlu celu, dla kidrego zostat sporzqdzony, przez okres 12 miesiecy od daty jego
wykonania, chyba ze wystapiq zmiony uwarunkowaii prawnych lub istetne zmiany czynnikéw, o ktdrych mowa w art. 154 ustawy o gospodarce
nieruchomosciomi. Po uptywie tego okresu opernt moze by¢ wykorzystywany po potwierdzeniu iego aktuolnodd przez autora opracowania.

11.5. Okreslona warto$¢ nieruchomosci nie uwzglednia Zadnych obcigzefi z tytulu hipotek nieruchomosc oraz tych ktére nie sq
rzeczoznawcy znane.

11.6. Rzeczoznawca nie bierze odpowiedzialnosci za wady ukryte wycenianej nieruchomoéd, ktérych wystepowania nie mégt stwierdzic
przy dokonywaniu wizji lokalnej.

11.7. Ocena stonu technicznego budynkdw nie stanowi ekspertyzy budowlune.

+1.8. Wszystkie obliczenia byly dokonywane w arkuszu kalkulacyjnym, skqd mogq wynika¢ btedy zaokrqgled.

I s’ S
podpis wy{er}iéiqcege

12. Zalgezniki.

Dekumentacjo fotogroficzna.
Protok6t badania ksiggi wieczystej.
Wypis z rejestru grunt6w.

Kopio mapy ewidencyjnej.

Kopia policy OC autora operatu.

o G B e
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Operal szacunkany nieruchomosel giuntowej nierobudowone) - dzioiti ar 568/1 o powierzchni Q4750 ha - prlozonej w Wierzbicoch, obr. CO27 Wierzbice, AM-1,
gm. Kobigrzyes, powiat wraclwski, woi. dolaosigskie.

Zatqeznik nr 1— dokumentacja fofograficzna wycenionej nieruchomosci (stan nu dzief ogledzin).

Widol i krojowej nr §:

We na droga dojozdowo (dz. 568/1):




Gpesiot szacunkowy misrvchomosed grontows] mazabudowane - driolii nr 3681 o powierrchni 4150 ha - polosane) w Wigrsbicach, obr. 0027 Wisrzbiee. AN,
gm. Kabierzyce, pawial wroclmwski, wol. dofnoslystie.

Zotgeznik nr 2
Protokét badania ksieqi wieczystej

Badunia ksiggi wiaczystej dokonano dnia 10.01.2022r. korzystajqc z elektronicznego systemu wglqdu do ksiqg wisczystych Ministerstwa
Sprowiedliwo$ci: www.ekw.ms.gov.pl.

Ksiegn wieczysta nr WR1K/00305750/0:

Ornaczenie ksiegi wieczystej:

Typ ksiggi: Nieruchomost gruntowa.

Stan w czaste zafoZenie: ttozenie ksiggi wieczystej w wyniku adtqczenio czgée nieruchomosd z innej ksiggi wieczystej.
Chwiln zapisania: 29.04.2013r., chwile yjawnienie: 19.04.201 3r.

Dziok 1-0 — oznaczenie nieruchomosci:

Patoienie

Wofewddztwo: dolnoslgskie, pawiat: wractawski, gmine: Kobierzyce, miejscowose Wierzbice.
Nr dziatki: 568\, sposdh korzystanie: R — grunty orne,

obszar: 0,4150 ha.

Driaf I-SP — spis praw zwigqzanych z wlosnoScig:

Brak wpiséw.

Drziol 11- wlasnoéé:

Wiasticiet

- ATS Spétka Akcyjna Wierzbice — udziat 1/1.

Dzial Il — prawa, roszczenia i ograniczenia:

Rodzaj wpisy:ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inng nieruchomostig.

ires¢ wpisy: berterminown i nieodptuing stuiebnos¢ gruntowa, polegojqca no prowie przejozdu, przechodv oroz przeprowadzenio
infrostruktury.

Rodzaf wpisy:inny wpis.

Tres¢ wpisu:umowa dzierzawy na okres 30 lat, XTYPE Spétka Akcyjna Wierzbice.

Redzaf wpisy: ostrzeZenie.

Trest wprsu: ostrzezenie o toczqeym sig postepowaniu upadioSciowym.

Rodzaf wpise: ositzeeiie.

frest wpisy:

WZMIANKA O PRZYLACZENIU DO TOCZACE SIE EGZEKUC)I Z NIERUCHOMOSCI NALEZACE) DO DLUZNIKA ATS SPOLKA AKCYINA KOLEINEGO
WIERZYCIELA TJ. KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM DLA WROCLAWIA KRZYKGW W SPRAWIE KM 1235/15 NA PODSTAWIE TYTULU
WYKONAWCZEGO: PRAWOMOCNEGO POSTANOWIENIA O UMORZENIU EGZEKUCII W CZESCI KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM DLA
WRCCLAWIA KRZYKOW AGNIESZKI JAKUS Z DNIA 15.07.2015 ROKU, CELEM EGZEKUCH NALEZNOSCI PIENIEZNE: OPLATY STOSUNKOWE] v

KWOCIE 33.083,00 7t

WIMIANKA D TOCZACE) SIE EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE KM 4401/14 NALEZACE) DO DLUZNIKA ATS S.A.

NA PODSTAWIE WNIOSKU WIERZYCIELA BANK ZACHODNI WBK S.A WE WROCLAWIU , 50-950 WROCLAW, UL.OFIAR GﬁWIE[IMSKi(H 38/40 KTOREGD
REPREZENTUJE: RADCA PRAWNY MICHAL WOZNIAK KANCELARIA PRAWNA RAVEN KRUPA & STANKO SPOLKA KOMANDYTOWA, 51-116 WROCEAW,
UL WOLOWSKA 8 ORAZ TYTULU WYKONAWCZEGD: BANKOWY TYTUL ESZEKUCYINY BANK ZACHODNI WBK S.A. 7 DNIA 14-07-2014, SYGNATURA
AKT BTE 28/M0005777/8B/07/2014 POSTANOWIENIE SR DLA WARSZAWY PRAGI-PGINOC Z DNIA 01-09-2014, SYGNATURA AKT VIl GCO 1367/14

WIZMIANKA O PRZYLACZENIU KOLEJENEGO WIERZYCIELA DO TOCZACE! SIE EGZEKUCI Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE KM 260/15 NALEZACES DO
DLUZNIKA ATS S.A.

NA PODSTAWIE WNIOSKU WIERZYCIELA BANK ZACHODNI WBK S.A WE WROCLAWIU , 50-950 WROCLAW, UL.OFIAR OSWIECINSKICH 38/40 KTOREG0
REPREZENTUJE: RADCA PRAWNY MICHAL WOZNIAK KANCELARIA PRAWNA RAVEN KRUPA & STAKKD SPOLKA KOMANDYTOWA, 51116 WROCLAW.
UL. WOLOWSKA 8 ORAZ TYTULU WYKONAWCZEGO: BANKOWY TYTUL EGZEKUCYINY BAN ZACHODNI WBK S.A. Z DNIA 22-08-2014, SYGNATURA AKT
BTE NR 41/M0005822/88/08/2014 POSTANOWIENIE SR DLA WARSZAWY PRAGI-POLNOC W WARSZAWIE Z DNIA 13-11-2014, SYGNATURA AKT VIl
6CO 1583/14

g

mm—
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Gperal szacnkowy nierchamose grontowe) nferabudswang) - dzioli ar 56871 o powierzehni 04150 ko - pofoione) w Wierzhicadh, obr. 0037 Wisrzbice, AM-1.
gm. Kebierzyce, powiat wrocknwski, woi. dolnoslyskie.

WENIANKA 0 PRZYLACZENIU KOLEINEGO WIERZYCIELA DO TOCZACEI SIE EGZEKUCH Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE KM 287/15 NALEZACE) DO
DLUZNIKA ATS S.A. NA PODSTAWIE WNIOSKU WIERZYCIELA BANK ZACHODNI WBK S.A WE WROCLAWIU , 50-950 WROCLAW, UL.OFIAR
OSWIECIMSKICH 38/40 KTOREGO REPREZENTUJE: RADCA PRAWNY MICHAL WOZNIAK KANCELARIA PRAWNA RAVEN KRUPA & STARKO SPOLKA
KOMANDYTOWA, 51-116 WROCLAW, UL. WOLOWSKA 8 ORAZ TYTULU WYKONAWCZEGO: BANKOWY TYTUL EGZEKUCYINY BANK ZACHODNI WEK S.A.
Z NI 20-08-2014, SYGNATURA AKT BTE 40/1000809392/8B/08/2014 POSTANOWIENIE SR DLA WARSZAWY PRAGI-PGENOC 7 DNIA 13-11-2014,
SYGNATURA AKT VII GCO 1569/14

WZMIANKA O PRZYLACZENIU KOLEJNEGO WIERZYCIELA DO TOCZACE) SIE EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE KM 3010/16 NALEZACE) DO
DEUZNIKA ATS S.A. NA PODSTAWIE WNIOSKU WIERZYCIELA BANK ZACHODNI WBK S.A , 50-950 WROCLAW, RYNEK 9/11 KTOREGO REPREZENTUJE:
RADCA PRAWNY MICHAL WOZNIAK KANCELARIA PRAWNA RAVEN KRUPA & STANKO SPOLKA KOMANDYTOWA, 51-116 WROCLAW, UL. WOLOWSKA 8
ORAZ TYTULU WYKONAWCZEGO: NAKAZ ZAPLATY W POSTEPOWANIU NAKAZOWYM SAD OKREGOWY WE WROCLAWIU Z DNIA 25-03-2016,
SYGNATURA AKT X GNC 164/16

WZMIANKA O PRZYLACZENIU KOLEJNEGO WIERZYCIELA DO TOCZACE) SIE EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE KM 4401 /14 NALEZACE) DO
DLUINIKA ATS S.A,

NA PODSTAWIE WNIOSKU WIERZYCIELA BANK ZACHODNI WBK S.A WE WROCLAWIU , 50-950 WROCLAW, UL.OFIAR OSWIECIMSKICH 38/40 KTGREGO
REPREZENTUJE: RADCA PRAWNY MICHAL WOZNIAK KANCELARIA PRAWNA RAVEN KRUPA & STANKO SPOLKA KOMANDYTOWA, 51-116 WROCLAW,
UL. WOLOWSKA 8 DRAZ TYTULU WYKONAWCZEGO: BANKOWY TYTUE EGZEKUCYINY BANK ZACHODNI WBK S.A. Z DNIA 14-07-20] 4, SYGNATURA
AKT BTE 28/M0005777BB/07/2014 POSTANOWIENIE SR DLA WARSZAWY PRAGI-POLNOC Z DNIA 01-09-2014, SYGNATURA AKT VI] 60 1367/14

Dziod IV — hipofeiu:

Rodzaj hipotets: hipoteka umowna fqezna, suma:12 992 058 zt, wierzyciel hipoteczny:Bank Zachodni WBK S.A. Wroclaw.

Rodzaj hipoteki:hipoteke umowna tqczna, suma: 5 500 200 4, wierzyciel hipateczny: RAIFFEISEN BANK POLSKA 5.A. Warszawa.

Fodzaj hipoteki: hipoteko umowna fqczna, suma: 15 300 000 24, wierzyciel hijpateczny-Bunk Millenium S.A. Warszawa.

Rodzaj hipoleki:hipotekn umowna lqezna, suma:17 000 000 24, wierzycisf hipoteczny:Bunk Millenium S.A. Warszawa,

Rodzaj hipoteki:hipoteko przymusowa fqezna, suma: 6 257 430,35 24, wierzyciel hipoteczny-BI WBK FAKTOR spétka z ograniczong
odpowiedziolnosdg Warszawa.

Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa taczna, suma: 197 166,60 2, wierzyciel hjpoteczny-Skarb Pafistwa - Noczelnik Dolno Slgskiego Urzedu
Skarbowego we Wrodowiu.

Rodzaj hiporeki: hipoteka przymusowa tqczna, suma: 18 518,40 zt, wierzydsl hipateczny:Skarb Pafistwa - Naczelnik DolnoSlgskiego Urzedu
Skarbowego we Wrodawiu.

Rodzoj hipoteki:hipoteka przymusowa, suma: 292 960,92 o, wierzyciel hjpateczny: Toktad Ubezpieczef Spotecznych Oddziat we Wrodhawiu.
Rodizaf hipateki: hipoteka umowna tyczna, suma: 3499 800 2, wierzyciel hipateczny: Bank Gospedarstwa Krajowego Warszawa.

Rodzej hjpoleki:hipoteka przymusowa tqczna, suma: 33 946,43 4, wierzydiel hipoteczny:Skurb Pafistwa - Nuczelnik Dolnoglqskiego Urzedu
Skarbowego we Wrodawiu.

Uwagi:
- 2apisy dziotu i 11 KW sq_zgodne z danymi z ewidencji gruntdw, f




Znak sprawy: TE.420.22.2022

Wojewddztwo: dolnoslaskie
Powiat: wroctawski

Jednostka ewidencyjna: 022305_2, Kobierzyce
STAROSTA POWIATU WROCEAWSKIEGO =

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

(nazwa organu wydajgcego dokument)

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

Nr jednostki rejestrowej: G495

Osoby: 1
Fonngﬁziiania Dane osoby fizycznej / instylucji
11 ATS SPOLKA AKCYJNA W UPADLOSCI REGON: 020080762 NIP: 8982065990
wiasnose siedziba: ul. Otawska 12, 55-040 Wierzbice

Dziatki ewidencyjne: 1

Numer dziatki | Powierzehnia __Uzytek i klasa bonitacyjna )
identyfikator Adres [haj S — Pow. ha] Nr KW lub inne dokumenty
Wierzbice Rilla 0.1725
568/ Rillb 0.0218
022305_2 0027 .568/1 sl RIVb 0.0597 WRIKO03CE760(0
- o . ___ _ _dr _ 01810

Razem powierzchnia dziatek [ha]: 04150 ha

X - B $1'c_:wnf._e.' _cztery tys_%q_gé sto pﬁg(:d_ziesiqt_ metréw__ @é—d'r-éto@c-h

Oznaczenia uzytkow i kilas

dr- Drégi ! - - )

Rilla - Grunty ore
Rlllb - Grunty orne

RIVD-Grunty ome

o = SR Z u% Stgrqs%
S Kaldarzyna NieduZak

Sy P eodeta
. 04-01-2022
- Sporzadzil(a): Klaudia Tymczyszyn

(imig i nazwisko osoby reprezentujgcej organ
lub osoby upowaznionef przez organ: data i padpis)
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CERTYFIKAT

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

lHiniejszym potwierdza sle, ze:
Wycena Nieruchomosci Radostaw Klasa
59-900 Zgorzelec, Szafirowa 4

posiada zawarte abowizzkowe ubezpieczenia
wPowszechnym Zakiadzie Ubszpieczen SA

Nr polisy SRM0011013

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