OPERAT SZACUNKOWY

Okreslenia wartosci rynkowe;j:

nieruchomosci gruntowej zabudowanej stanowigcej dziatke o nr ew.1525/2,
obreb 0001 Smigiel, o powierzchni 3357m?, potozonej w miejscowosci Smigiel
ul.tepkowicza 17b, gmina Smigiel, powiat koscianski, wojewédztwo
wielkopolskie. Dla przedmiotowej nieruchomosci ustanowiona jest ksiega
wieczysta nr PO1K/00025798/0 prowadzona przez Sad Rejonowy w Koscianie, V
Wydziat Ksigg Wieczystych.

oraz

nieruchomosci gruntowej niezabudowanej stanowigcej dziatke o nr ew.1524/1,
obreb 0001 Smigiel, o powierzchni 129m?, potozonej w miejscowosci Smigiel
ultepkowicza 17b, gmina Smigiel, powiat koéciariski, wojewddztwo
wielkopolskie. Dla przedmiotowej nieruchomosci ustanowiona jest ksiega
wieczysta nr PO1K/00028909/3 prowadzona przez Sad Rejonowy w Koscianie, V
Wydziat Ksigg Wieczystych
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Artur Derleta, biegly sadowy Z zakresu szacowania nieruchomosci

rzeczoznawca majatkowv nr uprawnien 6185

Ervk Gozdziecki. bieglv sadowv ds. wvcenv nieruchomodci. rzeczoznawca majatkowy nr uprawnier 6078

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

sporzadzony na podstawie Ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997r

Przedmiot
wyceny

Przedmiot wyceny stanowig nieruchomosci:

° dziatka zabudowana o nr ew.1525/2, obreb 0001 Smigiel, o powierzchni
3357m?, potozona w miejscowosci Smigiel ul.tepkowicza 17b, gmina Smigiel,
powiat koscianski, wojewddztwo wielkopolskie , na ktérej to nieruchomosci
posadowione s3 budynki pieczarkarni o tacznej pow.uzytkowej 826,65m? i
pow.zabudowy 1029,00m> (7 komér produkcyjnych, pomieszczenie
magazynowe, korytarz, WC, pomieszczenie biurowe) oraz budynek mieszczacy
kottownie (pow.uzytkowa 20,00m?), dia ktérej to nieruchomosci Sad Rejonowy
w Koscianie V Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr
P0O1K/00025798/0

° dziatka niezabudowana o nr ew.1524/1, obreb 0001 Smigiel, o
powierzchni 129m?, polozona w miejscowosci Smigiel ul.tepkowicza 17b, gmina
Smigiel, powiat kosciariski, wojewédztwo wielkopolskie , dla ktérej to
nieruchomosci Sad Rejonowy w Koscianie V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi
ksiege wieczysta nr PO1K/00028909/3

Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci do nieruchomosci:

° dziatki zabudowanej o nr ew.1525/2, obreb 0001 Smigiel, o powierzchni
3357m?, polozonej w miejscowosci Smigiel ul.tepkowicza 17b, gmina Smigiel,
powiat koscianski, wojewodztwo wielkopolskie , na ktérej to nieruchomosci
posadowione s3 budynki pieczarkarni o tacznej pow.uzytkowej 826,65m? i
pow.zabudowy 1029,00m?> (7 komér produkcyjnych, pomieszczenie
magazynowe, korytarz, WC, pomieszczenie biurowe) oraz budynek mieszczacy
kotfownie (pow.uzytkowa 20,00m?),, dla ktérej to nieruchomosci Sad Rejonowy
w Koscianie V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr
PO1K/00025798/0

° dziatki niezabudowanej o nr ew.1524/1, obreb 0001 Smigiel, o
powierzchni 129m?, potozonej w miejscowosci Smigiel ul.tepkowicza 17b, gmina
Smigiel, powiat koscianski, wojewddztwo wielkopolskie , dla ktérej to
nieruchomosci Sad Rejonowy w Koscianie V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi
ksiege wieczysta nr PO1K/00028909/3

dla potrzeby sprzedazy przez Syndyka Masy Upadiosci w postepowaniu upadtosciowym.

Data sporzadzenia operatu 01.07.2022

Data, na ktora okreslono wartos¢ rynkowa przedmiotu wyceny 01.07.2022

Daty istotne Data, na ktora okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny 01.07.2022

Data dokonania ogledzin nieruchomosci

13.09.2021

Zastosowana
procedura

Podejscie porownawcze, metoda poréwnywania parami

Oszacowana
wartosc

1194 000 zt

przedmiotu Stownie: jeden milion sto dziewieédziesigt cztery tysigce ztotych

wyceny:

Autorzy operatu

Artur Derleta
Eryk GoZdziecki
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1. PRZEDMIOT, ZAKRES, CEL WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiot wyceny stanowig nieruchomosci:
* dziatka zabudowana o nr ew.1525/2, obreb 0001 Smigiel, o powierzchni
3357m?, potozona w miejscowosci Smigiel ul.tepkowicza 17b, gmina S$migiel,
powiat koscianski, wojewddztwo wielkopolskie, na ktérej to nieruchomoéci
posadowione sg budynki pieczarkarni o tacznej pow.uiytkowej 826,65m? i
pow.zabudowy 1029,00m? (7 komér produkcyjnych, pomieszczenie magazynowe,
korytarz, WC, pomieszczenie biurowe) oraz budynek mieszczacy kottownie
(pow.uzytkowa 20,00m?), dla ktdrej to nieruchomosci Sad Rejonowy w Koscianie V
Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr PO1K/00025798/0
* dziatka niezabudowana o nr ew.1524/1, obreb 0001 Smigiel, o powierzchni
129m?, pofozona w miejscowosci Smigiel ul.tepkowicza 17b, gmina Smigiel,
powiat koscianski, wojewédztwo wielkopolskie , dla ktérej to nieruchomosci Sad
Rejonowy w Koscianie V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr
PO1K/00028909/3

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje prawo wtasnosci do nieruchomosci stanowigcej:
e dziatke zabudowang o nr ew.1525/2, obreb 0001 Smigiel, o powierzchni
3357m?, potozona w miejscowoséci Smigiel ul.tepkowicza 17b, gmina Smigiel,
powiat koscianski, wojewédztwo wielkopolskie na ktérej to nieruchomosci
posadowione s3 budynki pieczarkarni o {acznej pow.uzytkowej 826,65m? i
pow.zabudowy 1029,00m? (7 komér produkcyjnych, pomieszczenie magazynowe,
korytarz, WC, pomieszczenie biurowe) oraz budynek mieszczacy kottownie
(pow.uzytkowa 20,00m?), dla ktérej to nieruchomosci Sad Rejonowy w Koscianie V
Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr PO1K/00025798/0
* dziatke niezabudowang o nr ew.1524/1, obreb 0001 Smigiel, o powierzchni
129m2, potozona w miejscowosci Smigiel ul.tepkowicza 17b, gmina Smigiel,

powiat kosciariski, wojewédztwo wielkopolskie , dla ktérej to nieruchomosci Sad

“
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Rejonowy w Koscianie V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr
PO1K/00028909/3

1.3. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci do nieruchomosci:
o dziatka zabudowana o nr ew.1525/2, obreb 0001 Smigiel, o powierzchni
3357m?, polozona w miejscowoici Smigiel ultepkowicza 17b, gmina Smigiel,
powiat koécianski, wojewédztwo wielkopolskie , na ktérej to nieruchomosci
posadowione sa budynki pieczarkarni o tacznej pow.uzytkowej 826,65m? i
pow.zabudowy 1029,00m? (7 komér produkcyjnych, pomieszczenie magazynowe,
korytarz, WC, pomieszczenie biurowe) oraz budynek mieszczacy kottownie
(pow.uzytkowa 20,00m?), dla ktérej to nieruchomosci Sad Rejonowy w Koscianie V
Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr PO1K/00025798/0
e dziatka niezabudowana o nr ew.1524/1, obreb 0001 Smigiel, o powierzchni
129m2, potozona w miejscowosci Smigiel ul.tepkowicza 17b, gmina Smigiel,
powiat koscianski, wojewddztwo wielkopolskie , dla ktérej to nieruchomosci Sad
Rejonowy w Koscianie V Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr
PO1K/00028909/3

na potrzeby postgepowania upadtosciowego GORNY Spétka z 0.0 w upadtoéci sygn. akt
X! Gu 1272/20 Sad Rejonowy Poznar — Stare Miasto w Poznaniu Wydziat Xl Gospodarczy do
Spraw Upadtosciowych i Restrukturyzacyjnych.

2. PODSTAWY FORMALNE, PRAWNE | MERYTORYCZNE WYCENY
2.1. Podstawa formalna

Zlecenie z dnia 13.09.2021 r.

“
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2.2. Podstawy prawne i uwarunkowania

» Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks Cywilny (tj. Dz.U. z 2021 r. poz. 2459);

e Ustawa z dnia 17 listopada 1964 roku Kodeks Postepowania Cywilnego (tj. Dz.U. z 2022
r. poz. 830);

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz.U.2021 poz.
1899);

e Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jednolity Dz. U. z
2022 ., poz. 872)

e Ustawa z dnia 28 lutego 2003r Prawo Upadiosciowe (Dz. U. z 2022 r. poz.872);

e Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r Prawo budowlane (Dz. U. z 2022 r poz.88)

» Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (zalacznik do obwieszczenia

Prezesa Rady Ministrow z dnia 3 marca 2021 r. (poz. 555));

2.3. Zrédta danych metodologicznych
Powszechne Krajowe Zasady Wyceny oraz Standardy Zawodowe
Rzeczoznawcdw Majatkowych wydane przez Polska Federacje Stowarzyszen

Rzeczoznawcdéw Majgtkowych.

2.4 Zrédia danych merytorycznych

a. Informacje o budynkach uzyskane w trakcie wizji lokalnej w dniu 13.09.2021r.;

b. Uchwata nr Xil1/133/2019 Rady Miejskiej Smigla w sprawie uchwalenia zmiany studium
uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Smigiel.

c. Analiza lokalnego rynku transakcji kupna-sprzedazy gruntéw niezabudowanych na
podstawie informacji uzyskanych w Starostwie Powiatu Kosciariskiego w Wydziale
Geodezji, Kartografii, Katastru i Gospodarki Nieruchomosciami.

d. Raporty branzowe dotyczace popytu i podazy, trendach cenowych.

e. Dokumentacja udostepniona przez syndyka masy upadtosci.

f. Inne.

“
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3. OKRESLANIE DAT ISTOTNYCH DLA OPERATU SZACUNKOWEGO

data sporzadzenia operatu 01.07.2022 r.
data, na ktdrg okreslono wartosé rynkowa przedmiotu wyceny 13.09.2021r.
data, na ktérg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny 13.09.2021r.
data dokonania ogledzin nieruchomosci 13.09.2021r.

4. OPIS | OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY
4.1. Stan prawny

Stan prawny nieruchomosci gruntowej zabudowanej jest uregulowany. Zostat ustalony
na podstawie badania ksiegi wieczystej o nr PO1K/00025798/0 prowadzonej przez Sad
Rejonowy w Koscianie, V Wydzial Ksigg Wieczystych. Protokét z badania ksiegi wieczystej
dotfaczony zostat do operatu w formie zatgcznika.

Stan prawny nieruchomosci gruntowej zabudowanej jest uregulowany. Zostat ustalony
na podstawie badania ksiegi wieczystej o nr PO1K/00028909/3 prowadzonej przez Sad
Rejonowy w Koscianie, V Wydziat Ksigg Wieczystych. Protokét z badania ksiegi wieczystej

dotaczony zostat do operatu w formie zatacznika.

Stan wg wypisu z rejestru gruntéw:

* Nr jednostki rejestrowej: G.396

* Jednostka ewidencyjna: 301105_4, Smigiel - miasto

» Obreb ewidencyjny: 0001, Smigiel

*  Wiasnosé: "GORNY” Spétka z 0.0 z siedziba w Czempiniu; ul.Wiatrakowa 27; 64-020
Czempin;

¢ Nr dziatki: 1525/2,

* Id dziatki: 301105_4.0001.1525/2

* Opisy uzytkéw: inne tereny zabudowane; oznaczenie: Bi;

* Powierzchnia dziatki w ha: 0,3357

* Nr kw: PO1K/00025798/0

* Nr jednostki rejestrowej: G.395

» Jednostka ewidencyjna: 301105_4, Smigiel - miasto

h
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» Obreb ewidencyjny: 0001, Smigiel

*  Wiasnosé: “GORNY” Spétka z 0.0 z siedziba w Czempiniu; ul.Wiatrakowa 27; 64-020
Czempin;

* Nrdziatki: 1524/1,

* Id dziatki: 301105_4.0001.1524/1

* Opisy uzytkéw: tereny mieszkaniowe; oznaczenie: B;

* Powierzchnia dziatki w ha: 0,0129

* Nr kw: PO1K/00028909/3

Razem powierzchnia gruntéw obydwu dziatek w ha —0,3486

UWAGA
W _ramach przedmiotowej wyceny przyjeto, iz obydwie dziatki stanowia catosé

gospodarczg.

Stan wg wypisu z kartoteki budynku:

* Jednostka ewidencyjna: Smigiel - miasto

*  Id budynku: 301105_4.0001.2200_BUD

* Rodzaj wg KST: zbiorni ki silosy i budynki magazynowe (104)
* Funkcja gtéwna: magazyn

* Liczba kondyg. nad/pod ziemia: 1/0;

*  Pow.zabud [m?]: 1029

* Konstrukcja scian zewnetrznych: inny

* Rok zakoriczenia budowy: 1999

* |d budynku: 301105_4.0001.2201_BUD

¢ Rodzaj wg KST: pozostate budynki niemieszkalne

* Funkcja gtéwna: budynek nie okreslony innym atrybutem FSB
* Liczba kondyg. nad/pod ziemig: 1/0;

*  Pow.zabud [m?): 20

» Konstrukcja $cian zewnetrznych: drewno

* Rok zakoriczenia budowy: 1999

“
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UWAGA
Zastany stan faktyczny nie jest zgodny z wypisem z kartoteki budynkéw., dotyczy to

budynku nr 2201 peinigcego funkcje kottowni, ktéry jest murowany a nie drewniany.

4.2 Stan otoczenia przedmiotu wyceny

Lokalizacja ogélna

Przedmiot wyceny stanowigcy 2 nieruchomoséci — gruntowy zabudowang oraz
gruntowa niezabudowana, zlokalizowany jest w miejscowosci Smigiel ul.tepkowicza 17b, gmina

Smigiel, powiat kosciariski, wojewddztwo wielkopolskie.

Powiat koscianski — powiat w Polsce (wojewédztwo wielkopolskie), utworzony
w 1999 roku w ramach reformy administracyjnej. Jego siedzibg jest miasto Koscian.

W sktad powiatu wchodzg:

o gminy miejskie: Koscian

. gminy miejsko-wiejskie: Czempin, Krzywin, Smigiel
o gminy wiejskie: Koscian

o miasta: Koscian, Czempin, Krzywin, Smigiel

Wedtug danych z 31 grudnia 2019 roku powiat zamieszkiwaty 79 183 osoby. Natomiast

wedtug danych z 30 czerwca 2020 roku powiat zamieszkiwato 79 114 oséb.

Miasto Smigiel nalezy do Powiatu Kosciariskiego, liczy sobie 5580 mieszkarcéw.

Nazywane jest miastem wiatrakéw ze wzgledu na dawne tradycje miynarskie oraz
sprzyjajace warunki, dzieki ktérym, zgodnie z legend, niegdys w Smiglu stato niemal
100 wiatrakéw.  Nadanie praw  miejskich przed 1400 rokiem. W czasie wojny
trzynastoletniej Smigiel wystawit w 1458 roku 7 pieszych na odsiecz oblezonej polskiej
zatogi Zamku w Malborku. Zatozony w latach 70. XVI w. przez éwczesnego wiasciciela
miasta Eliasza Arciszewskiego zb6r braci polskich w Smiglu, byt jednym z gtéwnych oérodkéw

braci polskich w Polsce.

“
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4.3 Lokalizacja szczegotowa, stan zagospodarowania

Lokalizacja szczegotowa
. P
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Przedmiot wyceny stanowi nieruchomosci gruntowg zabudowang budynkami hali
pieczarkarni i kottowni (dziatka ew. o nr 1525/10 pow. 3357m? z ustanowiona kw.
PO1K/00025798/0) oraz gruntowa niezabudowang (dziatka ew. o nr 1524/1 o pow. 129m? z
ustanowiong kw. PO1K/00028909/3) zlokalizowany jest w miejscowosci $Smigiel gm. $migiel,
powiat koscianski wojewddztwo wielkopolskie.

Dziatka o nr ew 1525/2 jest w ksztalcie prostokata z wysiegnikiem szerokosci 5m
(odczyt z mapy) dochodzacym do ul.tepkowicza, wymiary dziatki to: 5m, 157m, 33m, 95m,
29m, 62m (odczyt z mapy). Dziatka o nr ew. 1524/1 jest w ksztalcie tréjkata prostokatnego o
wymiarach 23m, 11m, 26m (odczyt z mapy), stanowi poszerzenie wjazdu na dziatke 1525/2 od
ul.tepkowicza i w procesie wyceny przyjeto, ze obydwie dziatki stanowig cato$é gospodarcza.

Nieruchomosci zlokalizowane s3 na obrzezach miasta Smigiel, w jego potudniowo-
zachodniej czesci. Sasiedztwo i otoczenie stanowi zabudowa jednorodzinna i zagrodowa
usytuowana wzdtuz ul.tepkowicza wraz z zabudowa budynkéw o innych funkcjach — produkgii,
sktadowania, ustug. Za linig zabudowy w kierunku potudniowym i zachodnim rozciagaja sie
pola uprawne.

Budynki pieczarkarnia oraz kotlownia usytuowane sa w najdalszej czesci dziatki o nr ew
1525/2 patrzac od ul.tepkowicza, budynek pieczarkarni — w ksztatcie litery L, zajmuje cata
szeroko$¢ dziatki. Pozostata czes$¢ trenu dziatki pokryta jest nawierzchnig betonowa. Obszar
wzdiuz pétnocnej granicy dziatki stanowi teren komunikacyjny — drogi dojazdowej do
zabudowan, na ktdrej tez ustanowiona jest stuzebno$é¢ drogi — prawa przejscia i przejazdu
przez dziatke o nr ew 1525/2 dla kazdorazowego wiasciciela dziatek ew. o nr 1525/1 i 1524/2.

Od strony pétnocnej, wzdtuz drogi komunikacyjnej, ogrodzenie dziatki ew. o nr 1525/2
stanowi siatka oparta o metalowe stupki zatopione w wysokiej betonowej podmuréwce, od
strony potudniowej za$ ogrodzenie z paneli z siatki wraz ze $ciang budynkéw usytuowanych na
dziatce 1524/2, dalej wzdtuz granic z dziatka o nr 1525/1 widoczne jest ogrodzenie zbudowane
z petnych przeset betonowych, ktére takze okala dziatke ew. o nr 1525/2 od strony
potudniowej na catej jej dtugosci.

Dojazd do zabudowarn na dziatce ew. o nr 1525/2 ze wzgledu na szerokos¢ — tylko 5m
jest utrudniony dla pojazdéw ciezarowych, natomiast zjazd i wyjazd z/do ul.tepkowicza jest
poszerzony dzigki terenowi dzi. Ew. 1524/1. Manewrowanie dla pojazdéw ciezarowych

wjezdzajacych/wyjezdzajacych z terenu nieruchomosci stanowiacej dz. ew o nr 1525/2 w

“
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ograniczonym zakresie (w kontekscie gabarytéw pojazdéw) umozliwia teren bezposredni przy
samej hali pieczarkarni.

Dojazd do nieruchomosci stanowi droga asfaltowa i o nawierzchni gruntowej.
Uzbrojenie — wodocigg gminny, eel.

Osrodek uzytecznosci publicznej — Urzad Miejski Smigiel usytuowany jest w odlegtosci
2,4km, targowisko miejskie w centrum miasta — 2,1km, sklepy wielkoprzemystowe — najblizsze
w odlegtosci okoto 1,5 km, placéwka oswiatowa — szkota podstawowa, w odleglosci okoto
2,5km, placéwka opieki zdrowotnej — 2km.

Lokalizacja szczeg6towa — akceptowalna

Dokumentacja fotograficzna

Teren komumkaql na dz 1525/2 wraz z wybetonowang powierzchnig dziatki 1525/2
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Budynek kottowni przylegly do budynku pieczarkarni na dz.ew nr 1525/2

4.4 Stan techniczno - uzytkowy budynkéw
4.4.1 Stan techniczno - uzytkowy budynku magazynowo-produkcyjnego, hala

pieczarkarni

Charakterystyka ogolna obiektu

Rok budowy 1999
Pow. zabudowy 1029,00m?
Pow. uzytkowa 826,65m?

Budynek parterowy, niepodpiwniczony, wewnatrz budynku wyodrebnione
pomieszczenia — hala magazynowa i 7 hal produkcyjnych. Hale produkcyjne wyposazone sa w
regaly do produkcji pieczarek — w kazdej po dwa rzedy, w jednym rzedzie 7 stojakéw.
Konstrukcja budynku jest metalowa, Sciany wykonane s3 z ptyty obornickiej. Budynek jest od

kilku lat opuszczony, nieuzytkowany, stan techniczny przyjety jako zly.

“
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Fundamenty s betonowe, lane. Dach jest dwuspadowy, wysoki, o konstrukgji stalowo-
drewnianej, kryty blachg falista. Obrébki z blachy ocynkowanej, brak rynien. Posadzki w
budynku betonowe, stolarka drzwiowa stalowo-blaszana, malowana, przesuwna, stolarki

okiennej brak. Instalacje w budynku — elektryczna, odgromowa.

Dokumentacja fotograficzna

e e ———— e
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4.4.2 Stan techniczno - uzytkowy budynku gospodarczego, kotlowni

Budynek parterowy, niepodpiwniczony, murowany z pustakéw zuzlobetonowych i
cegly ceramicznej na zaprawie cementowo-wapiennej.

Brak tynkéw zewnetrznych i wewnetrznych. Fundamenty betonowe, lane, dach
budynku jednospadowy. Obrébki blacharskie kompletne z blachy ocynkowanej, brak rynien
spustowych. Posadzki w budynku betonowe, stolarka drzwiowa stalowo-blaszana, malowana,
przesuwna, stolarki okiennej brak. Instalacje w budynku — elektryczna. Budynek jest od kilku

lat opuszczony, nieuzytkowany, stan techniczny przyjety jako akceptowalny.

Dokumentacja fotograficzna

h
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5. PRZEZNACZENIE W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Na terenie, gdzie zlokalizowane s3 wyceniane nieruchomosci zgodnie z uchwata nr
X111/133/2019 Rady Miejskiej Smigla w sprawie uchwalenia zmiany studium uwarunkowar i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Smigiel obowigzuje studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z zapisami tegoz
studium, przedmiotowe nieruchomosci zlokalizowane sa na obszarze produkgji rolnej i inne

funkcje.

Przeznaczenie nieruchomosci — zgodne z studium.

6. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Minely 2 lata od kiedy rynek nieruchomosci mierzy sie z efektami pandemii COVID-19.
W tym czasie sektor magazynowy w Polsce udowodnit swojg site oraz odpornosé na nagte
zmiany gospodarcze i spofeczne. Rynek utrzymuje wysokie tempo rozwoju notujgc kolejny
najlepszy w historii wynik pod wzgledem popytu brutto.

Wg raportu przedstawionego przez firme doradczg JLL analizujgcg rynek magazynowy

na koniec IV kwartatu 2021, wynika ze:

Sygn. akt XI Gup 925/21 Strona 16




Artur Derleta, biegly sadowy z zakresu szacowania nieruchomosci
rzeczoznawca majatkowy nr uprawnieni 6185
Ervk Gozdziecki, biegly sadowy ds. wyceny nieruchomoéci, rzeczoznawca majatkowy nr uprawnien 6078

« Popyt netto na powierzchnie magazynowe w Polsce siegnat rekordowego poziomu 5,4
min mkw., z czego az 70% dotyczylo rynkow tzw. Wielkiej Pigtki (Warszawa, Gérny
Slask, Polska Centralna, Wroctaw, Poznar)

e W ciggu ostatnich dwoch lat udziat sektora e-commerce w popycie na magazyny
wzrost w Europie z 12% do 23%. W Polsce gracze z tego sektora wynajeliw 2021 r. 1,3
min mkw. magazynéw.

e Starajgc sie nadgiyé za popytem deweloperzy oddali do uzytku 2,9 min mkw.
magazynéw, z czego najwiecej w Poznaniu i na Gérnym Slasku. W budowie jest
rekordowe 4,3 min mkw.

e Deweloperzy zwiekszaja udziat powierzchni budowanych spekulacyjnie — na koniec
2021 r. bylo to 47%, w odpowiedzi na prognozowane wysokie zapotrzebowanie ze

strony najemcow.

Rok 2021 przyniost kolejny rekord pod wzgledem zapotrzebowania na powierzchnie
magazynowe w Polsce — az 5,4 min mkw., a liderami byly Wroctaw i Poznan z popytem netto
wynoszacym ponad 860 tys. mkw. na kazdym z tych rynkéw. Poza Wielka Pigtkg znaczacy
popyt netto, powyzszej 300 tys. mkw., obserwowaliSmy rowniez w regionie Kujaw, Tréjmiasta
i w lubuskiem. W najwiekszym stopniu wptyw na rekordowe wyniki mialy transakcje z sektora
logistyki oraz sieci handlowych (w tym e-commerce).

E-commerce jest aktualnie drugim najaktywniejszym segmentem, jezeli chodzi o
zapotrzebowanie na magazyny w Europie i w roku 2021 odpowiadat za 23% popytu netto. Ten
trend zauwazalny jest rowniez w Polsce, szczegdlnie na tzw. $cianie zachodniej, gdzie najemcy
z tej branzy podpisali umowy na okoto 700 000 mkw. nowej powierzchni magazynowe;j.

»Duzym atutem Polski sq nadal bardziej atrakcyjne niz w pozostalych krajach Europy
stawki najmu, tatwos¢ realizacji projektéw deweloperskich oraz mozliwos¢ szybkiego
transportu za sprawg wielu nowo otwartych szlakéw komunikacyjnych. Nowe trasy pozwalajg
na sprawng dystrybucje magazynowanych towaréw za zachodnig i potudniowa granice
naszego kraju, jak rowniez na jego terytorium. Jest to jeden z wazniejszych argumentéw dla
inwestorow”.

Przede wszystkim lokalizacje takie jak Poznari, Wroctaw, ale i Szczecin czy Lubuskie
rozpatrywane s3 przez najemcéw jako optymalne lokalizacje do lokowania operacji

logistycznych majacych obstuzyé rynek zachodni. Wzrost w obszarze e-commerce przekiada
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sig takze na intensyfikacje dziatar logistycznych, ktére s3 niezbedne w procesie obstugiwania
dostaw.

W wymienionych czterech zachodnich regionach w minionym roku wynajeto facznie
ponad 2,2 min mkw. powierzchni magazynowej, co stanowito az 42% catkowitego popytu
netto w kraju. Tak duze zainteresowanie tymi destynacjami wynika z ich dogodnego potozenia
wzgledem innych europejskich rynkow.

Rozdrobnienie wakatu napedza nowa podaz

Z 2,9 min mkw. nowej powierzchni magazynowej oddanej do uzytku w 2021 r.,
najwigcej przypada na region Poznania oraz G6rnego Slaska — po 450 tys. mkw. Pomimo ze na
rynkach Wielkiej Pigtki zlokalizowana jest wiekszo$¢ krajowego zaplecza magazynowego, to
Tréjmiasto wyréznia sie wsréd pozostatych pod wzgledem dynamiki wzrostu.

Wskaznik pustostanéw na koniec 2021 r. byt na rekordowo niskim poziomie — nieco
ponizej 5%. Dodatkowo duze rozdrobnienie dostepnych od reki powierzchni w potaczeniu z
rosnacym zainteresowaniem ze strony najemcow napedza zapotrzebowanie na nowe obiekty
magazynowe.

»Pod koniec grudnia w budowie znajdowato sie ponad 4,3 min mkw. z czego 46,6%
powierzchni nie byto zabezpieczone umowami najmu. Powierzchnia budowana spekulacyjna
oraz istniejagcy wakat to na polskim rynku facznie ponad 3 min mkw. powierzchni
magazynowej, ktéra bedzie dostgpna w perspektywie kilku najblizszych miesiecy”.

Polska jest drugim po Niemczech krajem w UE pod wzgledem powierzchni w budowie.
W ciggu kilku miesiecy deweloperzy dostarczg w naszym kraju ponad 4 min mkw. powierzchni
magazynowej, odpowiadajacej az 18% obecnych zasob6éw. Niezmiennie od 2014 r. zasoby
powierzchni logistycznej w Polsce rosng o ponad 10% rocznie, przy czym $rednia z ostatnich
pieciu lat wynosi okoto 15%. Oznacza to, ze jesteSmy najszybciej rosngcym rynkiem
magazynowym w Europie. Pod koniec 2021 r. zasoby powierzchni magazynowej w osiggnety
poziom 23,7 min mkw.

Magazyny poszukiwanym przez inwestoréw aktywem

W 2021 r. odnotowano rekordow3 liczbe transakcji portfelowych, przez co wartosé
inwestycji na rynku magazynowym osiggneta w Polsce az 2,8 mid euro. Rok zdominowany byt
przez rekordowg liczbe transakcji portfelowych, z ktérych najwigksza byta sprzedaz polskich

nieruchomosci z europejskiego portfela EQT Exeter, ktérego taczna wartoéé siegneta 3 mid

E
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euro. Transakcja ta byta jedng z najwiekszych w Europie. Z kolei najwieksza pojedyncza
transakcja ubiegtego roku w Polsce dotyczyta obiektu Amazon Swiebodzin oferujacego ok. 200
tys. mkw. powierzchni.

»Ceny w sektorze magazynowym osiggnely rekordowe kwoty w wyniku wzmozonego
zainteresowania tym produktem inwestycyjnym, ktéry wystepowat w znacznie ograniczonej
ilosci. Na rynku panuje zacigeta rywalizacja o aktualnie sprzedawane projekty, co
prawdopodobnie utrzyma sie tez przez caty 2022 r.”.

Eksperci z JLL szacujg, ze w przypadku najlepszych obiektéw magazynowych multi-let
dla 5-letniego Sredniego okresu najmu stopy kapitalizacji utrzymaja sie na poziomie ok 5,0%-
5,25%. W przypadku Warszawy stopy te beda wynosi¢ od 4,25% do 4,5%. Ponadto sektor
magazynéw obecnie cechuje sie deficytem produktu i rekordowym wolumenem inwestycji, co
wciaz bedzie wptywac na stopy kapitalizacji.

Zrédto: portal internetowy jil.pl

E-commerce napedza rynek magazynowy

Jednym z watniejszych akceleratoréw rozwoju rynku magazynowego sa ustugi e-
commerce. Na przelomie wrzesnia oraz pazdziernika AliExpress, platforma naleigca do
Alibaba Group, otworzyta pierwsze centrum logistyczne w Polsce w Panattoni Park t6dz West.
Natomiast w Swiebodzinie otwarto kolejne centrum dystrybucyjne firmy Amazon, bedace
obecnie drugim najwiekszym obiektem logistycznym na polskim rynku powierzchni
przemystowo—logistycznej. Udziat uméw najemcéw z sektora e-commerce w 2021 r. w
popycie brutto wynidst niemal 20%.

Magazyny w Polsce a rozwdj ustug kurierskich

Rozwdj sektora e-commerce nieroztacznie wigze sie z rozwojem ustug kurierskich. W
2021 r. znacznie wzrosta liczba operatoréw logistycznych sieci automatéw paczkowych.
Pierwsze automaty postawita firma Allegro, ktéra dokonata réwniez zakupu firmy X-press
Couriers specjalizujgcej sie w dostawach same day delivery. Firmy kurierskie zainteresowane
s szczeg6lnie obiektami typu last mile logistics, zlokalizowanymi blisko duzych aglomeracji
miejskich. Deweloperzy zauwazaja te potrzebe i dostarczajg na rynek coraz wiecej tego typu

obiektow.

h
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Magazyny w Polsce inwestycjg bezpieczng

Sposréd wszystkich rynkéw nieruchomosci komercyjnych rynek magazynowy najmniej
odczut negatywne skutki pandemii COVID-19, w zwigzku z czym w 2021 r. cieszyt sie on
najwigkszym zainteresowaniem inwestorow, ktorzy przeprowadzili kilka spektakularnych
transakcji. Do najwigkszych mozemy zaliczy¢ zakup nieruchomosci przez Ares Management
Corporation od Panattoni (300 tys. m?), REINO-IO od AEW (200 tys. m?) oraz EQT Exeter od
Tristan Capital Partners i White Star Real Estate (160 tys. m?).

Magazyny w Polsce 2022 - prognozy dla rynku

Wplyw inwazji Rosji na Ukraing na rynek magazynowy w Polsce jest trudny do
oszacowania. Z jednej strony obserwujemy zwiekszony popyt na powierzchnie magazynowe,
natomiast z drugiej strony jeszcze bardziej zaktécone bedy taricuchy dostaw materiatéw
budowlanych, w tym stali, co zapewne wydtuzy procesy budowlane obiektéw magazynowych.
Najemcy juz odczuwajg skutki obecnej sytuacji — na ich dziatalno$é wplynat zaréwno
wzrost cen paliw, jak i wysoki kurs EUR.

Zrédto: portal internetowy muratorplus.pl

6.1 Charakterystyka rynku lokalnego

Dla potrzeb wyceny okreslono rynek lokalny jako:

Rodzaj rynku: rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych — grunty zabudowane
budynkami hal produkcyjnych.

Obszar rynku: powiat koscianski, powiat poznanski

Okres badania: styczen 2020r. - maj 2022r.

Badaniem objeto transakcje udostepnione w Starostwach Powiatowym w Koscianie i
Starostwie Poznariskim.

W przyjetym okresie badania rynku na terenie powiatéw kosciafiskiego i poznanskiego
odnotowano  kilkanascie transakcji  kupna-sprzedazy = nieruchomosci  gruntowych
zabudowanych budynkami o funkcjach magazynowej oraz produkcyjnej.

W wyniku analizy zbioru transakcji oraz odrzuceniu skrajnych wartosci z pozyskanego
zbioru, w badanym okresie i na obszarze objetym badaniem uwzgledniono 5 transakgji

rynkowych, wiréd ktérych zanotowano ceny jednostkowe za 1m pow.uzytkowej min na
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poziomie 1398,26 zt/m? i max na poziomie 3173,33 zl/m? érednia cena jednostkowa za 1m
pow.uzytkowej - to 2411,00 zt/m2.

Przeprowadzona analiza rynku pozwolita stwierdzi¢, iz do atrybutéw determinujacych
wartos¢ rynkowa gruntéw zabudowanych budynkami o funkcji magazynowej i produkcyjnej

nalezy zaliczy¢:

1) Lokalizacje;

2) Media/infrastruktura;

3) Wielkos¢ i ksztatt dziatki;
4) Stan techniczny budynkéw;

7. SPOSOB WYCENY

7.1 Wyboér wtasciwego podejscia i metody wyceny

Przy wyborze podejscia, metody i techniki wyceny kierowano sie zasadami okreglonymi
w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U. z 2021 r. poz.

1899), a w szczegolnosci trescig artykutéw:

art. 151. 1. Wartos¢ rynkowgq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakqg w dniu
wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktérzy majq stanowczy
zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem i postepujq rozwaznie oraz nie

znajdujq sie w sytuacji przymusowej.

art.152.1. Sposoby okreslania wartosci nieruchomosci, stanowigce podejscia do ich
wyceny, sq uzaleinione od przyjetych rodzajow czynnikéw wplywajgcych na wartosé
nieruchomosci.

2. Wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podejs¢: poréwnawczego,
dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajgcego elementy podejsé¢
poprzednich.

3. Przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego lub dochodowego okresla sie wartos¢
rynkowg nieruchomosci. Jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na
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zastosowanie podejscia poréwnawczego lub dochodowego, wartos¢ rynkowgq
nieruchomosci okresla sie w podejsciu mieszanym. Przy zastosowaniu podejscia

kosztowego okresla sie wartos¢ odtworzeniowq nieruchomosci.

art.154.1. Wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majqtkowy, uwzgledniajgc w szczegélnosci cel
wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan
nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci

podobnych.

W niniejszym opracowaniu zgodnie z celem wyceny, w pierwszym etapie wyceny,
warto$¢ rynkowa zostata okreslona w podejSciu poréwnawczym, metody poréwnywania
parami uwzgledniajgc przecietne ceny sprzedazy podobnych nieruchomosci w tej samej

okolicy, z uwzglednieniem stanu nieruchomosci w dniu dokonania oszacowania.

Metoda poréwnywania parami

Przy stosowaniu metody poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomo$é
wyceniang o znanych cechach, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, o znanych cenach
transakcyjnych i cechach. Wartos¢ okresla sie poprzez korygowanie cen transakcyjnych ze
wzgledu na rdinice ocen pomiedzy nieruchomoscia wyceniang i nieruchomosciami

podobnymi.

Procedura postgpowania przy zastosowaniu metody poréwnywania parami:
> Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i
cechach, stanowigcego podstawe wyceny,
» Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.
» Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen na
rynku nieruchomosci.
> Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

> Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.
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> Wybér do poréwnar z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech
nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do
nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny, z ich niezbedng charakterystyka.

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

> Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami
wybranymi do wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajgcych z réznicy ocen
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnar.

» Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do
poréwnan przy uzyciu okreslonych poprawek.

» Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomoéci jako $redniej
arytmetycznej z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w
poszczegdinych parach, lub $redniej wazonej, jesli wiarygodno$¢ otrzymanych
wynikow jest zréznicowana.

Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartoéci jednostkowej i
liczby jednostek poréwnawczych (np. m2 powierzchni gruntu, budynku czy lokalu), dla
praktycznego zastosowania przyjetej metody szacowania jako jednostke poréwnawcza

przyjeta zostata cena 1m? pow. uzytkowej budynku

8. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
8.1 Zestawienie danych transakcyjnych

Do bezposrednich poréwnar starano sie dobra¢ nieruchomosci najbardziej podobne
do nieruchomosci szacowanej, bardzo wazne s3 lokalizacja i otoczenie, ktére jesli sa dobre —
utatwiaja sprzedaz i majg znaczacy wplyw na cene.

Na lokalnym rynku (tj gminy Smigiel) nieruchomosci obrotu prawami do nieruchomoséci
gruntowych zabudowanych budynkami o charakterze zabudowy jak wyceniana nieruchomogé,
nie odnotowano transakcji sprzedazy nieruchomosci podobnych. Przez bieglego sadowego
rozszerzony zostat rynek nieruchomosci do obszaréw powiatu kosciariskiego oraz powiatéw
sgsiednich, terytorialnie znajdujacych sie w wojewddztwie wielkopolskim. Otrzymany zbior
nieruchomosci zweryfikowano i wyszczegélniono nastepujace transakcje sprzedazy
podobnych nieruchomosci, ktére w najwiekszym stopniu spetniajg kryteria poréwnywalnosci:

h
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TABELAnr1
data cena powierzchnia pow. m? cena zt/m?
Ip. s transakgji transakcji m? budynkéw | jednostkowa obreb
1 | Komorniki 27.05.2020 |  2078700,00 2330 908,00 2289,32 0003
2 |Niepruszewo | 29.06.2020 4366500,00 19848 1376,00 3173,33 0006
3 | Niepruszewo | 16.10.2020 6728223,00 16120 2622,00 2566,07 0006
4 |Suchy Las 06.11.2020 1285000,00 3637 919,00 1398,26 0004
5 |Sady 22.12.2020 7800000,00 4214 2968,00 2628,03 0013
W powyiszym zbiorze transakcji odnotowano transakcje o cenach max i min:
cena maksymalna Cmax = 3173,33 zt/m?
cena minimalna Cmin = 1398,26 zt/m?
AC = Cmax - Cmin= 1775,07 Z{/ m?2
8.2 Ocena rynku w aspekcie cech rynkowych
Piszagc o cechach roéinicujagcych nieruchomosci wycenianej i nieruchomoéci

poréwnawczych nalezy pamietaé, ze nie majg one charakteru uniwersalnego. Ich wplyw
zalezny jest od konkretnego zbioru nieruchomosci wzietych do poréwnar w odniesieniu do
nieruchomosci wycenianej.
W wyniku analizy cech nieruchomosci, ktére w sposéb zasadniczy wptywajg na wartoé¢

rynkowa nieruchomosci, wyodrebniono nastepujace cechy:

e Lokalizacje ogdlng;

e Maedia/infrastruktura;

e Wielkos¢ i ksztatt dziatki;

e Stan techniczny budynkéw;

—_—
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Tabela nr2 zawiera opis cech oraz przyjetg skale ocen:

TABELA nr2

[y

Lokalizacja
ogélna

b.dobra

dobra

akceptowalna

Atrakcyjnoéé usytuowania w miejscowosci (centrum,
obrzeia, peryferia), odleglosé od gospodarstwa, od
obiektéw  handlowych, ustugowych. Pofozenie
wzgledem ulicy, jako$é bezposredniego sasiedztwa —
atrakcyjnos¢ lub ucigzliwosci, bliskos¢ torowiska PKP,
sgsiedztwo zaktadu produkcyjnego. B.dobra — przy
gtéwnych ulicach z dobrym dostepem do komunikacji
oraz innych  obiektow  hadlowo-ustugowych,
usytuowanie w centrum miejscowosci lub brak
utrudnien w korzystaniu z wygoéd miejscowosci,
nieduza odlegio$¢ od punktéw zbytu, dojazd po
drodze o nawierzchni bitumicznej. Dobra — brak
utrudnien w korzystaniu z wygoéd miejscowosci,
nieduza odlegto$¢ od punktéw zbytu, dojazd dobry.
Akceptowalna — nieruchomos¢ potozona z dala od
szlakow komunikacyjnych

35%

N

Media/
infrastruktura

b.dobra

Petne uzbrojenie {eel, woda, kanalizacja)

dobra

Czesciowe uzbrojenie (brak jednego, kanalizacja
lokalna)

akceptowalna

Brak lub minimalne uzbrojenie

20%

Wielkos¢ i
ksztatt dziatki

b.dobra

Powyzej 3000m?

dobra

0Od 500m2 do 3000m?

akceptowalna

Ponizej 500m?

15%

Stan
techniczny
budynkdw

b.dobra

Budynek nowy lub z prawidtowo prowadzong
gospodarkq remontowg

dobra

Budynek o dobrym stanie technicznym, wymagany
niewielki naktad prac remontowych lub
renowacyjnych

akceptowalna

Budynek o zlym stanie technicznym, w wyniku
wieloletnich zaniedban w gospodarce remontowej
konieczno$¢ poniesienia nakltadéw w celu
przywrodcenia petnej funkcjonalnosci budynku

30%

RAZEM

100%

—_————————eee—e——e— e, —,———— — e  — — — — —

Sygn. akt XI Gup 925/21

Strona 25




Artur Derleta, biegly sadowy z zakresu szacowania nieruchomosci
rzeczoznawca majatkowy nr uprawniefi 6185

Eryk Gozdziecki. biegly sadowy ds. wyceny nieruchomosci, rzeczoznawca majatkowy nr uprawnien 6078

8.3 Charakterystyka wycenianej nieruchomosci oraz przyjetych nieruchomoici do
poréwnania.

Wyceniana przedmiotowa nieruchomos¢:

TABELA nr3

Nieruchomosci zlokalizowane sg na

obrzezach miasta Smigiel, w jego
potudniowo-zachodniej czesci. Sasiedztwo i
otoczenie stanowi zabudowa jednorodzinna i
zagrodowa wraz z zabudowa budynkéw o
innych funkcjach — produkgiji, sktadowania,
ustug. Dojazd do zabudowan na dziatce ew. o
nr 1525/2 ze wzgledu na szeroko$¢ — tylko
5m, jest utrudniony dla pojazdow
ciezarowych, natomiast zjazd i wyjazd z/do
ul.tepkowicza jest poszerzony dzieki
terenowi dzi. Ew. 1524/1. Manewrowanie dla
pojazdéw ciezarowych
wjezdzajacych/wyjezdzajacych z terenu
nieruchomosci stanowigcej dz. ew o nr
1525/2 w ograniczonym zakresie (w
kontekscie gabarytéw pojazdéw) umozliwia
teren bezposredni przy samej hali
pieczarkarni. Dojazd do nieruchomosci
stanowi droga asfaltowa i o nawierzchni
gruntowej. Osrodek uzytecznosci publicznej —
Urzad Miejski Smigiel usytuowany jest w
odlegtosci 2,4km, targowisko miejskie w
centrum miasta — 2,1km, sklepy
wielkoprzemystowe — najblizsze w odlegtosci
okoto 1,5 km, placéwka oswiatowa — szkota
podstawowa, w odleglosci okoto 2,5km,
placéwka opieki zdrowotnej — 2km.

2 | Media/infrastruktura Uzbrojenie — wodociag gminny, eel. akceptowalna
Powierzchnia tgczna — 3486mkw, ksztatt —
prostokat z tzw.”wysiegnikiem”

Budynki magazynowo-produkcyjny z halami
do produkcji pieczarek oraz budynek
gospodarczy (petnigcy funkcje kotiowni) s3
od kilku lat opuszczone, nieuzytkowane, w
wyniku wieloletnich zaniedbar w gospodarce
remontowej wystepuje koniecznosé¢ poniesienia
naktadéw w celu przywrdcenia petnej ich
funkcjonalnosci.

1 | Lokalizacja ogélna akceptowalna

3 | Wielkos¢ i ksztatt dziatki dobra

4 | Stan techniczny budynkéw akceptowalna

“
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Do poréwnan wybrano nieruchomosci A, B, C (TABELA nr2, poz. 1, 2, 5)

Opis nieruchomosci przyjetych do poréwnaii:

TABELA nr4
1. Opis nieruchomosci Nleruch?mosc Komorniki Niepruszewo Sady
wyceniana
2. |Lokalizacja ogélna akceptowalna | bardzo dobra | akceptowalna dobra
3. |Media/infrastruktura akceptowalna | bardzo dobra | bardzo dobra | bardzo dobra
4. | WielkoS¢ i ksztatt dziatki dobra dobra bardzo dobra | bardzo dobra
5. |Stan techniczny budynkéw | akceptowalna | bardzo dobra | bardzo dobra | bardzo dobra

8.4 Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci

Poréwnywanie nieruchomosci parami

ParaX—-A
1 |Lokalizacja ogdlna 35 - 621,27 2289,32
2 | Media/infrastruktura 20 -355,01 -1508,80
3 | Wielkos¢ i ksztalt dziatki 15 0,00
4 | Stan techniczny budynkow 30 -532,52
5 Razem -1508,80 780,52
ParaX-B
6 | Llokalizacja ogdlna 35 0,00 3173,33
7 | Media/infrastruktura 20 - 355,01 - 1020,66
8 |Wielkosc i ksztatt dziatki 15 -133,13
9 | Stan techniczny budynkow 30 -532,52
10 Razem - 1020,66 2152,67
ParaX-C
11 |Lokalizacja ogdlna 35 -310,64 2628,03
12 | Media/infrastruktura 20 - 355,01 -1331.30
13 | Wielkosc i ksztatt dziatki 15 -133,13
14 | Stan techniczny budynkéw 30 -532,52
15 |[Razem -1331,30 1296,73

Wartos¢ rynkowg 1m? pow.uzytkowej obliczono jako $rednig arytmetyczng z wartosci
czastkowych okreslonych w trzech parach poréwnawczych:

Wim2 pow.utytk. = (780,52 zt + 2152,67 zt + 1296,73 zt )/ 3 = 1409,97 zt

_—————-- e -
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Powierzchnia uzytkowa budynkéw pieczarkarni o tacznej pow.uzytkowej 826,65m? i
pow.zabudowy 1029,00m? (7 komér produkcyjnych, pomieszczenie magazynowe, korytarz,
WC, pomieszczenie biurowe) oraz budynku mieszczacego kotlownie (pow.uzytkowa 20,00m? )

odpowiednio:

Pow.uzytk. = 846,65m2.
zatem wartos¢ nieruchomosci otrzymamy odpowiednio:

W = Wim2 pow.uzytk. X Pow.uzytk. = 1409,97 zt x 846,65m?= 1 193 751,10zt
przyjeto: 1 194 000,00zt

Okreslona wartos¢ nieruchomosci odnosi sie do catosci gospodarczej, ktérg stanowig
dwie dziatki ewidencyjne, jedna niezabudowana o nr 1524/1, obreb 0001 Smigiel, o
powierzchni 129m? oraz zabudowana o nr ew.1525/2, obreb 0001 $migiel, o powierzchni
3357m?. Kazda z tych dzialek ma ustanowiong ksiege wieczysta i faktycznie sa to dwie
nieruchomosci.

W ramach uwarunkowarn prawnych odnoszacych sie do postepowania
upadtosciowego, w kolejnym kroku przedmiotowej wyceny zostata okreslona oddzielnie
wartos$¢ nieruchomosci stanowigcej niezabudowang dz. ew. nr 1524/1 o pow. 129m?.

W tabeli nr 5 przedstawiono transakcje nieruchomosci gruntowych niezabudowanych z

rynku lokalnego o cechach najbardziej zblizonych do nieruchomosci wycenianej:

ﬁ
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TABELA nr5
1. 05.01.2022 Koscian 365 55350 151,64
2. 06.12.2021 Kokorzyn 697 75000 107,60
3. 17.11.2021 Widziszewo 654 50000 76,45
4, 06.09.2021 Cichowo 484 75000 154,96
5. 27.10.2021 Koscian 560 64400 115,00

W zbiorze transakcji podobnych nieruchomosci okreslono:
cena jednostkowa maksymalna Cmax = 154,96 zt/m?
cena jednostkowa minimalna Cmin = 76,45 zt/m?

AC = Cmax s Cmin = 78,51 Zi‘/m2

Na podstawie sfinalizowanych transakcji oraz na podstawie preferencji potencjalnych
nabywcow ustalono cechy rynkowe, od ktérych uzaleinione s ceny prawa wiasnosci
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych. Wyodrebniono nastepujace atrybuty majace
zasadniczy wptyw na cene 1m2 powierzchni nieruchomosci:

- lokalizacja ogélna

- powierzchnia nieruchomosci

- dostepnos$¢ komunikacyjna

- ksztatt nieruchomosci

- uzbrojenie

- otoczenie i sgsiedztwo

Przyjete dla analizowanego rynku lokalnego cechy i ich ocene przedstawiono w tabeli

nr6.

“
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TABELA nré6

Lokalizacja ogdlna

Korzystna

Nieruchomosé potoiona w blizszej odlegtosci od

centrum lokalnego, w bliskiej odlegtosci od drogi

Srednio korzystna

Nieruchomos¢ potozona w posredniej odlegtosci od
centrum lokalnego w bliskiej odlegtosci od drogi

Niekorzystna

Nieruchomos¢ potozona w dalszej odleglosci od
lokalnego centrum, w dalszej odlegtosci od drogi

komunikacyjna

Powierzchnia Korzystna Powierzchni nieruchomosci wynosi powyzej 500m?
nieruchomosci Niekorzystna Powierzchnia nieruchomosci ponizej 500m?
Dostepnos¢ Korzystna Dojazd droga publiczng

Srednio korzystna

Dojazd drogg wewnetrzng, lokalng

Ksztatt
nieruchomosci

Korzystny

Dziatka o regularnym ksztalcie, zblizonym do kwadratu.
Mozliwe swobodne zagospodarowanie nieruchomosci.

Srednio korzystny

Dziatka o ksztalcie zblizonym do prostokata, jeden z
bokéw jest nieznacznie weiszy od drugiego. Moiliwe
racjonalne zagospodarowanie nieruchomosci.

Niekorzystny

Dziatka o nieregularnym ksztalcie, tréjkat, znaczne
réznice w diugosci bokéw. Mozliwe jest jednak
racjonalne zagospodarowanie nieruchomosci.

Korzystne Petne uzbrojenie (eel, woda, kanalizacja)
I ) . Sci jeni k j , kanalizacj
Uzbrojenie &rednio korzystie Czesciowe uzbrojenie (brak jednego analizacja
lokalna)
Niekorzystne Brak lub minimalne uzbrojenie
Nieruchomosé¢ polozona w  poblizu  skupiska
Korzystne . , -
nieruchomosci zabudowanych.
Ott?czemel érednio korzystne N_|eruchomo'sc‘ potozona w poblizu pojedynczych
sgsiedztwo nieruchomosci zabudowanych.

Niekorzystne

Nieruchomo$¢ polozona w oddaleniu od zabudowy
mieszkaniowej.

Na podstawie badan i obserwacji preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci

okreslono cechy rynkowe wptywajace w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen na ty rynku
nieruchomosci, z nastepujaca skala ocen dla kazdej z tych cech. Ustalono réwniez ocene
wielkosci wptywu cech rynkowych a zréznicowanie cen transakcyjnych.

Ustalono, Ze poszczegélne cechy wplywaja na wysokosé ceny w nastepujacych

proporcjach okreslonych w % i zakresie kwotowym AC:

“
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TABELA nr7

1. |Lokalizacja ogdlna 25 19,63
2. | Powierzchnia nieruchomosci 20 15,70
3. | Dostepnos¢ komunikacyjna 15 11,78
4. |Ksztalt nieruchomosci 15 11,78
5. | Uzbrojenie 15 11,78
6 | Otoczenie i sgsiedztwo 10 7,85

Razem 100 78,51

Z podanego w tabeli nr 5 zestawienie transakcji wybrano do poréwnania z wyceniana
nieruchomoscia gruntowg niezabudowang trzy nieruchomosci A, B, C o indeksach 1, 3, 5
(oznaczenie kolorem zéttym). Zestawienie ocen cech rynkowych wycenianej nieruchomosci i
nieruchomosci poréwnawczych, poprawek kwotowych, skorygowanych cen transakcyjnych i

sredniej wartosci jednostkowe}, zestawiono w tabeli nr 8:

TABELA nr8
$rednio korzystna korzystna korzystna
Lokalizacja ogdina korzvst
PIEySaa -9,81 9,81 -9,81
Powierzchnia . niekorzystna korzystna korzystna
nieruchomosci Niekorzystna 0,00 - 15,70 - 15,70
Dostepnosé korzystna korzystna korzystna
. . Korzystna
komunikacyjna 0,00 0,00 0,00
Ksztalt korzystna korzystna korzystna
. , . Niekorzystny
nieruchomosci _ 11,78 _ 11,78 _ 11,78
srednio korzystne korzystne | s$rednio korzystne
Uzbrojenie Korzystne
+5,89 0,00 +5,89
Otoczenie i korzystna korzystna korzystna
. Korzystne
sgsiedztwo 0,00 0,00 0,00
SUMA POPRAWEK -15,70 -37,29 -31,40
Cena 1m?
ena im 135,94 39,16 83,60
skorygowana
H 2
Cena $rednia 1m 86,23
gruntu
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Wartos¢ srednig 1m? powierzchni wycenianej nieruchomosci obliczono jako srednig
arytmetyczng z cen skorygowanych. Warto$¢ wycenianej dziatki okreslono na podstawie
iloczynu wyliczonej wartosci jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych, zgodnie z
ponizszg formuta matematyczna:

WR dzew 1524/1 = Wim2 X Ppow = 86,23zt/m? x 129m? = 11123,67zt

przyjeto: 11 100zt

stownie: jedenascie tysiecy sto ztotych

Wyliczona warto$¢ nieruchomosci stanowiacej niezabudowang dziatke o nr ew.1524/1,
obreb 0001 Smigiel, o powierzchni 129m?2, potozonej w miejscowosci Smigiel ul.tepkowicza
17b, gmina Smigiel, powiat kojcianiski, wojewédztwo wielkopolskie, dla ktdrej to
nieruchomosci Sad Rejonowy w Koscianie V Wydziat Ksiagg Wieczystych prowadzi ksiege

wieczystg nr PO1K/00028909/3, zawiera sie w ustalonej wartosci nieruchomosci stanowigcej

calos¢ gospodarcza, przyjetej jako przedmiot wyceny, na ktéry sktadaja sie:

* dziatka zabudowana o nr ew.1525/2, obreb 0001 Smigiel, o powierzchni
3357m?, potozona w miejscowosci Smigiel ul.tepkowicza 17b, gmina Smigiel,
powiat koscianski, wojewddztwo wielkopolskie, na ktérej to nieruchomosci
posadowione s budynki pieczarkarni o tacznej pow.uzytkowej 826,65m? i
pow.zabudowy 1029,00m? (7 komér produkcyjnych, pomieszczenie magazynowe,
korytarz, WC, pomieszczenie biurowe) oraz budynek mieszczacy kottownie
(pow.uzytkowa 20,00m?), dia ktérej to nieruchomosci Sad Rejonowy w Koscianie V
Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr PO1K/00025798/0

e dziatka niezabudowana o nr ew.1524/1, obreb 0001 Smigiel, o powierzchni
129m?, pofozona w miejscowosci Smigiel ul.tepkowicza 17b, gmina Smigiel,
powiat koscianski, wojewddztwo wielkopolskie , dla ktérej to nieruchomosci Sad
Rejonowy w Koscianie V Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr
PO1K/00028909/3
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8.5 Oszacowanie ograniczonego prawa rzeczowego — stuzebnos$ci przejazdu i

przechodu na nieruchomosci gruntowej niezabudowanej

Dla przedmiotowej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej stanowigcej dziatke
ewidencyjng o nr 1524/1, o powierzchni 0,0129ha, objetej kw nr PO1K/00028909/3
ujawnione jest ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inng nieruchomosciy, stuzebnosé

gruntowa:

° w ,Dziale Ill prawa, roszczenia i ograniczenia” ujawnione ograniczone prawo
rzeczowe zwigzane z inng nieruchomoscig (dotyczy dziatki o nr ew.1524/2 objetej kw nr
PO1K/00053276/0): ,StUZEBNOSC GRUNTOWA O TRESCI BLIZE] OKRESLONEJ PKT 3
PROTOKOtU ZAWARCIA UGODY Z DNIA 2012-05-28 SYGN. | CO 686/12” na rzecz

kazdorazowego wtasciciela dziatki nr 1524/2.

Odpowiednio w ,,Dziale I-SP spis praw zwigzanych z wlasno$cig” kw PO1K/00053276/0
ujawnione jest uprawnienie o treici: ,KAZDORAZOWEMU WEASCICIELOWI DZIAEKI NR

1524/2 PRZYSEUGUJE UPRAWNIENIE DO KORZYSTANIA ZE StUZEBNOSCI DROGI -
PRAWA PRZEJSCIA I PRZEJAZDU PRZEZ DZIALEKE NR 1524/1 OBJETA KW
PO1K/00028909/3 O TRESCI BLIZE] OKRESLONE] W PKT 3 PROTOKOLU ZAWARCIA
UGODY Z DNIA 2012-05-28 SYGN. I CO 686/12”

Dla okreslenia wartosci ograniczonego prawa rzeczowego wpisanego w Dziale 1l kw

PO1K/00028909/3, zastosowano wzor:

Wsuie =P x W x K

gdzie:

Ws — wartos$¢ prawa stuzebnosci drogowej

P — powierzchnia gruntu zajetego na droge

W — warto$¢ rynkowa 1m? gruntu przed obcigzeniem

K — wspétczynnik uwzgledniajacy inne elementy wplywajace na wartoéé szacowanego

prawa (np. czy z drogi objetej stuzebnoscig korzysta tylko wiasciciel nieruchomosci wtadnacej
“
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czy réwniez wiasciciel nieruchomosci obcigzonej oraz inne osoby, jaka jest czestotliwosc
przejazdu i przechodu np. dojazd do domu jednorodzinnego lub motelu, rodzaj pojazdow
korzystajacych z drogi np. samochody i pojazdy rolnicze, osobowe czy tez ucigzliwosci
zwigzane z innymi ograniczeniami wynikajagcymi z ustanowionego ograniczonego prawa
rzeczowego).

Warto$¢ wspéiczynnika ,K” dla przedmiotowej nieruchomosci po przeprowadzonej
analizie przyjeto na poziomie 0,5 uwzgledniajac, ze powierzchnia dziatki objeta zakresem

opracowania stanowi poszerzenie dojazdu do nieruchomosci wtadngcej i obcigzone;j.

W toku wyceny przyjeto, ze ze wzgledu na ksztatt dziatki ewidencyjnej nr 1524/1, o
powierzchni 0,0129ha, jej umiejscowienie i charakter funkcjonalnosci, stuzebnoé¢ obejmuje
caty powierzchnie przedmiotowej dziatki — 129m?2.

Warto$¢ 1m pow. gruntu przyjeto zgodnie z wyliczong wartoécia 1m? powierzchni
gruntu niezabudowanego w pkt.8.4 przedmiotowej opinii — 86,23zl/m2.

Wobec powyzszego stuzebnos¢ drogowa wyniesie:

Wsuse = 129m? x 86,232t/m?2 x 0,5 = 5561,84 zt
przyjeto: 5600zt

sfownie: piec tysiecy szes$éset ztotych

8.6 Oszacowanie ograniczonego prawa rzeczowego — stuzebnosci przejazdu i

przechodu na nieruchomosci gruntowej zabudowanej

Dla przedmiotowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej stanowiacej dziatke
ewidencyjng o nr 1525/2, o powierzchni 0,3357ha, objetej kw nr PO1K/00025798/0
ujawnione jest ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inng nieruchomoscia, stuzebnoé¢

gruntowa:

° w ,Dziale Il prawa, roszczenia i ograniczenia” ujawnione ograniczone prawo
rzeczowe zwigzane z inng nieruchomoscig (dotyczy dziatki o nr ew.1525/1 objetej kw nr

PO1K/00053276/0): ,StUZEBNOSC GRUNTOWA O TRESCI BLIZE] OKRESLONE) PKT 3

“
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PROTOKOtU ZAWARCIA UGODY Z DNIA 2012-05-28 SYGN. | CO 686/12” na rzecz

kazdorazowego wtasciciela dziatki nr 1525/1.

Odpowiednio w ,,Dziale I-SP spis praw zwigzanych z wtasnoscig” kw PO1K/00053276/0
ujawnione jest uprawnienie o tresci: ,KAZDORAZOWEMU WEASCICIELOWI DZIAtKI NR

1525/1 PRZYSEUGUJE UPRAWNIENIE DO KORZYSTANIA ZE StUZEBNOSCI DROGI -
PRAWA PRZEJSCIA 1 PRZEJAZDU PRZEZ DZIALKE NR 1525/2 OBIJETA KW
PO1K/00025798/00 TRESCI BLIZEJ OKRESLONE] W PKT 3 PROTOKOtU ZAWARCIA
UGODY Z DNIA 2012-05-28 SYGN. I CO 686/12”

Dla okreslenia wartosci ograniczonego prawa rzeczowego wpisanego w Dziale Il kw

PO1K/00025798/0, zastosowano wzor:

Wsuie =P xWx K

gdzie:

Ws — wartos$é prawa stuzebnosci drogowej

P — powierzchnia gruntu zajetego na droge

W — wartoé¢ rynkowa 1m? gruntu przed obcigzeniem

K — wspétczynnik uwzgledniajgcy inne elementy wplywajgce na wartos¢ szacowanego
prawa (np. czy z drogi objetej stuzebnoscia korzysta tylko wiasciciel nieruchomosci wtadnacej
czy rowniez wiasciciel nieruchomosci obcigzonej oraz inne osoby, jaka jest czestotliwosé
przejazdu i przechodu np. dojazd do domu jednorodzinnego lub motelu, rodzaj pojazdow
korzystajacych z drogi np. samochody i pojazdy rolnicze, osobowe czy tez ucigzliwosci
zwigzane z innymi ograniczeniami wynikajgcymi z ustanowionego ograniczonego prawa
rzeczowego).

Wartos¢ wspoétczynnika ,K” dla przedmiotowej nieruchomosci po przeprowadzonej
analizie przyjeto na poziomie 0,5 uwzgledniajac, ze powierzchnia dziatki objetej zakresem

opracowania stanowi dojazd do nieruchomosci witadnacej i obcigzonej.

W toku wyceny przyjeto, ze ze wzgledu na ksztatt dziatki ewidencyjnej nr 1525/2, o

powierzchni 0,3357ha, jej umiejscowienie i charakter funkcjonalnosci, stuzebno$é obejmuje
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odpowiednio powierzchnie (szeroko$¢ waskiego paska terenu dz.ew.nr 1525/2 x diugosé
dojazdu do dziatki o ew.nr 1525/1 (od ul.tepkowicza do granicy potudniowej dz.ew. nr
1525/1), czyli 5,0m x 62,0m) — 310m2.

Wartos¢ 1m pow. gruntu przyjeto zgodnie z wyliczong wartosciag 1m? powierzchni

gruntu niezabudowanego w pkt.8.4 przedmiotowej opinii — 86,23zt/m2.

Wobec powyiszego stuzebnosé drogowa wyniesie:

Wsuse = 310m? x 86,23zt/m? x 0,5 = 13365,65 zt

przyjeto: 13400zt

stownie: trzynascie tysiecy czterysta ztotych

“
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9. PODSUMOWANIE | WYNIK WYCENY

Na podstawie analizy cen transakcyjnych i cech nieruchomosci gruntowych
zabudowanych ~ zabudowanych budynkami o funkcjach magazynowej oraz produkcyjnej na
terenie powiatéw koscianskiego i poznariskiego, oraz informaciji uzyskanych od uczestnikéw
tego rynku, otrzymane wyniki nalezy uznaé za realne. Ocena cech rynkowych wycenianych
nieruchomosci nie przekracza skali przyjetej do wyceny, a warto$¢ jednostkowa 1 m?
powierzchni uzytkowej miesci sie miedzy Cmin = 1398,26 zt/m? i Cmax = 3173,33 zt/m? i wynosi
1409,97 zt/m?.

Okreslona w operacie warto$¢ nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkami o
funkcji pieczarkarni, kottowni i chiodni, odnosi sie do aktualnego na dziei wyceny stanu
prawnego.

Oszacowana na dzien 04 lipca 2022r wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci do

nieruchomoéci stanowigcych:

- dziatke zabudowang o nr ew.1525/2, obreb 0001 Smigiel, o powierzchni
3357m2, potozong w miejscowosci Smigiel ul.tepkowicza 17b, gmina Smigiel,
powiat koscianski, wojewodztwo wielkopolskie , na ktérej to nieruchomosci
posadowione s3 budynki pieczarkarni o tacznej pow.uzytkowej 826,65m2 i
pow.zabudowy 1029,00m2 (7 komér produkcyjnych, pomieszczenie
magazynowe, korytarz, WC, pomieszczenie biurowe) oraz budynek mieszczacy
kotlownie (pow.uzytkowa 20,00m2), dla ktérej to nieruchomosci Sad Rejonowy w
Koscianie V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr
PO1K/00025798/0

- dziatke niezabudowang o nr ew.1524/1, obreb 0001 Smigiel, o powierzchni
129m2, pofozona w miejscowosci Smigiel ul.tepkowicza 17b, gmina Smigiel,
powiat koscianski, wojewodztwo wielkopolskie , dla ktérej to nieruchomosci Sad
Rejonowy w Koscianie V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr
PO1K/00028909/3, w ramach przedmiotowej wyceny obydwie nieruchomosci

stanowig catosc¢ gospodarcza, wynosi:

“
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W =1194 000 zt
stownie: jeden milion sto dziewieédziesiat cztery tysiace ztotych

Data: 01.07.2022r
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KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

Wartoéé okreélona w niniejszej wycenie nie uwzglednia ewentualnego podatku VAT
oraz innych optat zwigzanych ze sprzedazg nieruchomosci

Niniejszy operat szacunkowy zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa
i z Powszechnymi Krajowymi Zasadami wyceny PFSRM

Wyceny dokonano o dokumenty i materialy, uzyskane od zleceniodawcy oraz we
wiasciwych Sadach, Urzedach i Biurach

Autor opracowania nie bierze odpowiedzialnosci za ewentualne ukryte wady lub biedy
w przedstawionej dokumentacji prawnej

Przyjeto, ze budynki powstaly w oparciu o wiasciwe przepisy prawa obowiazujace w
dacie budowy oraz na mocy prawomocnych decyzji administracyjnych

Niniejszy operat nie moze byé opublikowany w catosci lub w czesci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody autora i uzgodnienia z nim formy ewentuainej publikacji, jak
réwniez wykorzystany do innego celu niz przedstawiony w operacie,

Zdjecia zamieszczone w operacie byly wykonywanie w dniu ogledzin nieruchomosci

Obliczenia w operacie szacunkowym zostaty dokonane w arkuszu kalkulacyjnym Excel.

_——
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11. ZAtACZNIKI

¢ Protokoty z badania ksigg wieczystych
® Wypisy z rejestru gruntéw i kartoteki budynkdw.

e Mapa zasadnicza
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