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OPERAT SZACUNKOWY

z okreslenia wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego
dz. ew. nr 1243/2 wraz z prawem wiasnosci budynkéw o funkcji komercyjnej oraz prawa
wtasnosci nieruchomosci gruntowej stanowiacej dz. ew. nr 1245/1, obreb 0118
potozonych w Opolu przy ul. Magazynowej, woj. opolskie

Dla przedmiotowej nieruchomosci prowadzone sg ksiegi wieczyste nr OP10/00112308/2,
OP10/00117990/4 przez VI Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Opolu
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Operat szacunkowy
Opole, ul. Magazynowa, dz. ew. nr 1245/1, 1243/23 — obreb Zakrzow

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

* Adres nieruchomosci

Wojewaodztwo: Powiat Gmina Migjscowos¢
opolskie Opole m. Opolem. QOpole m.
Ulica: Magazynowa Nr budynku:

Krétki opis Ioi(allzacji

Nieruchomos¢ stanowigca przedmiot wyceny poltozona jest 300 m od drogi wojewddzkiej nr 454, ktéra
migedzy innymi umozliwia dojazd do drogi krajowej nr 46. Najblizszy wjazd na autostrade A4 oddalony
jest od przedmiotu wyceny o ok. 20 km. Nieruchomo$¢ znajduje sie na ternie dobrze zurbanizowanym,
gdzie wigkszo$¢ terenu stanowig obszary aktywnoici gospodarczej, w czesci zainwestowane obiektami
magazynowo produkcyjnymi. W odlegtoici ok. 2 km znajduje sie Gléwny Rynek Bezposrednie
sgsiedztwo przedmiotu wyceny stanowi zabudowa komercyjna w zréznicowanym stanie technicznym,
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, tereny niezabudowane i tereny zielone w poblizu zbiornika
wodnego rzeka Odra. W poblizu przebiega trakt komunikacji kolejowej.

Dostep do nieruchomosci

Dostep do drogi publicznej realizowany jest poprzez stuzebno$¢ gruntowa przez dziatke nr 1246/1
zgodnie z zapisem w dziale Il ksiegi wieczystej nr OP10/00110383/7 pod numerem wpisu: 1
.Nieograniczona w czasie i bezplatna stuzebno$¢ drogi na rzecz kazdoczesnych wlascicieli i posiadaczy
dziatek nr 1245/1 z mapy 17 objetej KW nr 112308 oraz dzialki nr 1248 z mapy 17 objetej KW nr 55811
na warunkach okreslonych w paragrafie 4 umowy sprzedazy z dnia 09.12,2003r REP.A 7730/2003
Wskazanie innej nieruchomosci — nieruchomos$¢ wladnaca:

1.Numer ksiegi wieczystej: 00112308; dziatka nr 1245/1 z mapy 17

2.Numer ksiegi wieczystej: 00055811; dziatka nr 1248 z mapy 17
W dziale I-Sp KW nr OP10/00112308/2 brak wpisu ww. stuzebnosci.
Dziatka nr 1243/2 zapisana w KW nr OP10/00117990/4 posiada dostep do drogi publicznej przez dziat-
ke nr 1245/1.

Opis nieruchomosci

Rodza) nieruchomodcl le_aruchomosé gruntowa zabudowana budynkami o funkgji komercyj-

Oznaczenie nieruchomosci

‘Wartoé¢ nieruchomosci

ne
Pow. uz. budynkéw [m’]: 998,63 : Powierzchnia gruntu [m?): 8275
Rok budowy: lata 70-te - - - _-77":
Forma wladania Prawo uzytkowania wieczystego
[ N Prawo wiasnodci D ———
Nr KW 0OP10/00112308/2; OP10/00117990/4
Obreb/nr arkusz map/yi 0118 Zakrzew = e
Nr dzialki/ek w ewidencji gruntow 7_1'1_2%/_1,_1'273_/5 - -
Przeznaczenie w STUDIUM strefa aktywnc?é—a_gz:;m;r_c-z-éj.— -
Wartoéé rynlgo-\:a':a“aktualna“m - 907000z
‘Wartoé¢ odtworzeniowa . S S—— - 1273 000 zt
Warto$¢ wymuszonej sprzedazy - 655000z

‘PTyhnofé nieruchomoéci/okres
ekspozycji na rynku

Srednia/12-18 miesiecy

Dane dot. operatu:

Cel wyceny: dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci

Metoda wyceny: Zastosowano: podejscie dochodowe, metode inwestycyjna, technike kapitalizacji pro-
stej dochodu oraz podejécie poréwnawcze metode poréwnywania parami do okreélenia warto$ci rynko-
wej przedmiotowej nieruchomosci w stanie na dziei wyceny.

Warto$¢ odtworzeniowa okreslono w podejsciu kosztowym, metoda odtworzeniows, technikg wskazni-
kowaq. e

Data sporzadzenia operatu:

25.01.2021r.

Imie i nazwisko autora opera-
tu, nr uprawnieii podpis i
pieczatka

Marcin Szajko upr. 6549

e ESTIM
Consu'ting
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Operat szacunkowy
Opole, ul. Magazynowa, dz. ew. nr 1245/1, 1243/23 - obreb Zakrzéw
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Operat szacunkowy
Opole, ul. Magazynowa, dz. ew. nr 1245/1, 1243/23 — obreb Zakrzow

1. PRZEDMIOT, ZAKRES I UWARUNKOWANIA WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego dz. ew. nr 1243/2 wraz z pra-
wem wiasnoéci budynkéw o funkcji komercyjnej oraz prawa wasnosci nieruchomoéci gruntowej stanowigcej
dz. ew. nr 1245/1, obreb 0118 o tacznej powierzchni gruntu 8275 m2. Nieruchomo$¢ potozona jest w Opolu
przy ul. Magazynowej, woj. opolskie. Przedmiotowe dziatki ewidencyjne zabudowane sg budynkami komercyj-
nymi o facznej powierzchni 998,63 m’,

Dla przedmiotowej nieruchomosci prowadzone sa ksiggi wieczyste nr OP10/00112308/2, OP10/00117990/4
przez VI Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Opolu.

1.2. Zakres i uwarunkowania wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem
whasnoéci budynkéw o funkcji komercyjnej oraz prawa whasnosci nieruchomosci gruntowej w stanie na dzien
wyceny oraz wartoéci odtworzeniowej nieruchomosci.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem wia-
snoéci budynkéw o funkgji komercyjnej oraz prawa whasnosci nieruchomosci gruntowej dla potrzeb zabezpie-
czenia wierzytelnosci kredytodawcy.

3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formalna

Podstawq opracowania operatu szacunkowego jest zlecenie firmy Cognor S.A. z siedziba w Poraju, ul. Zielo-
na 26, 42-360 Poraj.

(e_._w ul, Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | wivw.astim.pl
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Operat szacunkowy
Opole, ul. Magazynowa, dz. ew. nr 1245/1, 1243/23 — obreb Zakrzéw

3.2. Podstawy materialno - prawne

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t,j. Dz. U. z 2020 r. poz. 65, ze zm.)

??

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporza-
dzania operatu szacunkowego (Dz.U. 2004 nr 207 poz. 2109 z pézn. zm.)

©— Rozporzgdzenie Rady Ministréw z dnia 23 pazdziernika 2019 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. 2019 poz. 2250);

©—  Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity: Dz. U. z 2019 r. poz. 1145, 1495)

©— Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dn. 26 czerwca 2013 r. w sprawie
wymogow ostroznosciowych dla instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych;

©— Standard zawodowy rzeczoznawcéw majatkowych nr 1 ,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci” (Dz.
U. Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 1 wrzesnia 2017 r,, poz. 59).

©— Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jednolity: Dz. U. z 2019 r. poz.
2204).

3.3. Podstawy metodyczne wyceny

.Powszechne Krajowe Zasady Wyceny”

Jerzy Dydenko ,Szacowanie nieruchomosci”, Wyd. Dom Wydawniczy ABC, 2006 r.

Mirostaw Zak ,Wycena nieruchomosci”, Wyd. C.H.Beck, luty 2012 r.

M. Prystupa ,Wycena nieruchomosci i przedsigbiorstw w podejéciu dochodowym”, Wyd. Druktur, 2008 r.

rETEN

.Podejécie kosztowe w wycenie nieruchomosci — metodologia, zuzycie obiektow, przyktady”, Wyd. Wace-
tob, wydanie II 2012 r. ,Ryzyka banku w zakresie okreslania wartosci nieruchomosci dla celéw kredyto-
wych w Polsce na tle trendéw w Unii Europejskiej” - praca zborowa pod redakcja prof. dr hab. Ewy Ku-
charskiej-Stasiak, Zeszyt hipoteczny 23, Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego, Warszawa, 2006 .

3.4. Zrédta danych merytorycznych

?

Ksiegi wieczyste nr OP10/00112308/2, OP10/00117990/4 prowadzone przez VI Wydziat Ksiag Wieczys-
tych Sadu Rejonowego w Opolu

Wypis z rejestru gruntéw z dnia 01.12.2020 r.

Wyrysu z mapy ewidencyjnej z dnia 01.12.2020 r.

Wizja lokalna przeprowadzona w dniu 30.12.2020 r.

Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego miasta Opole

Dokumentacja udostepniona przez Zleceniodawce

FITTTLEY

Analiza odpiséw Aktow Notarialnych z rynku lokalnego dotyczaca nieruchomosci gruntowych zabudo-
wanych i niezabudowanych

C@_ﬂﬂ ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | voww.estim.pl
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Operat szacunkowy
Opole, ul. Magazynowa, dz. ew. nr 1245/1, 1243/23 - obreb Zakrzow

& Informacje z agencji nieruchomosci na temat stawek czynszowych za najem powierzchni komercyjnych

na rynku lokalnym

©=  Wiasna baza danych o cenach transakeyjnych sprzedazy nieruchomosci gruntowych.

4. DATY ISTOTNE DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY

1. Data sporzadzenia wyceny - 25.01.2021 r.
2. Data, na ktérg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny - 25.01.2021 r.
3. Data, na ktorg okredlono stan przedmiotu wyceny - 30.12.2020 .
4. Data ogledzin wycenianej nieruchomosci - 30.12.2020 r.

5. OPIS, OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. Okreslenie stanu prawnego nieruchomosci

Stan prawny przedmiotowej nieruchomoéci okreslono na podstawie:

©—  ksiega wieczysta nr OP10/00112308/2 prowadzona przez VI Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejono-
wego w Opolu:

Typ ksiegi: nieruchomo$¢ gruntowa

Dziat I - O ,,0znaczenie nieruchomosci”

Dziatki
Numer dziatki 1245/1
Potozenie (numer porzqdkowy / miejscowosc) Lp.1. 1 ZAKRZOW
Sposob korzystania TERENY PRZEMYSEOWE
Powierzchnia catej nieruchomosci 0,1541 ha L

3

Dzial I Sp ,.Spis praw zwigzanych z wlasnoscig’
Brak wpisu.

Dzial I ,,Wiasnos¢”

Wiasciciele

Lista wskazanh udziatow w prawie (numer

udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj lp.. 3 1/

@ﬂ? ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estimpl | waww.estim.pl
Contulting 6




Operat szacunkowy
Opole, ul. Magazynowa, dz. ew. nr 1245/1, 1243/23 — obreb Zakrzéw

wspolnosa)

Inna osoba prawna lubjednostka organlzacyjna mebe-
daca osoba prawnq (Nazwa, siedziba, REGON, KRS) _

Podstawa wpisu

'REJESTRU SADOWEGO; 142-150

COGNOR SPOLKA AKCYJNA, PORAJ,
~ 01285976000000,0000211496
INFORMACJA ODPOWLADAJACA ODPISOWI PEENEMU

Z REJESTRU PRZEDSIEBIORCOW, KRS: 0000211496,
2020-01-28, CENTRALNA INFORMACIJA KRAJOWEGO

Dziat Il ,Prawa, roszczenia i ograniczenia”

Brak wpisu.
Dzial IV ,,Hipoteka"
Nu'r;;zaab;e‘kt (roszc;n;r I :_ B
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA tACZNA

Suma (stownie), waluta

111285423,00 (STO JEDENASCIE MILIONOW DWIE-
SCIE OSIEMDZIESIAT PIEC TYSIECY CZTERYSTA DWA-
DZIESCIA TRZY) EUR

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer wie-
rzytelnosci / wierzytelnos¢, stosunek prawny)

WIERZYTELNOSC PIENIEZNA BANKU WOBEC
SPOEKI WYNIKAJACA Z PAR. 29.2 (PARALLEL
DEBT (COVENANT TO PAY THE SECURITY
AGENT)) UMOWY KREDYTOW Z DNIA 12 LIPCA
2018 ROKU (ZABEZPIECZONEJ WIERZYTELNO-
SCI), tACZNIE Z ODSETKAMI, KOSZTAMI, WY-
DATKAMI ORAZ WSZYSTKIMI INNYMI DODAT-
KOWYMI ROSZCZENIAMI W ZAKRESIE DOZWO-
LONYM PRZEZ PRAWO, ZGODNIE Z TRESCIA § 3
AKTU NOTARIALNEGO STANOWIACEGO POD-
STAWIE WPISU, UMOWA KREDYTOW Z DNIA 12
LIPCA 2018 ROKU

Ksiega wspotobcigzona Lp. 1. Nr ksiegi wieczy;tej

OP10 /00117990 / 4

Nr hipoteki

4

Inne informacje

NINIESZA HIPOTEKA ZOSTALA USTANOWIONA
ROWNIEZ NA NIERUCHOMOSCIACH, DLA KTORYCH
PROWADZONE SA KSIEGI WIECZYSTE:
KR1P/331269/7, LU11/248556/0, LD1M/107840/4,
LD1M/92885/2, KA1S/00032262/6, KA1S/00030874/5,
PO2P/35922/4, PO2P/158081/4, PO2P/257742/0,
TR1T/101810/5, TR1T/123081/5, PT1T/34513/5,
0L10/19863/6, OL10/45353/9, GL1G/00084766/6,
GL1G/00121403/6, GL1G/00103076/2, GL1G/84767/3,
TB1S/45540/4, TB1S/45533/2,TB1S/47784/0,
TB1S/53829/3, TB1S/57958/4,
TB1S/52870/8,CZ17/33483/1

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyj-
na niebedaca osobg prawng (nazwa, siedziba, Lp. 1.
REGON, KRS)

MBANK SPOLKA AKCYJNA, WARSZAWA, 001254524,
0000025237

©~  ksiega wieczysta nr OP10/00117990/4 prowadzona przez VI Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejono-

wego w Opolu:

ESTIM

&
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Operat szacunkowy
Opole, ul. Magazynowa, dz. ew. nr 1245/1, 1243/23 - obreb Zakrzéw

Typ ksiegi: grunt oddany w uzytkowanie wieczyste, budynek i urzadzenie stanowiace odrebna nieruchomos¢

Dziat I - O , Oznaczenie nieruchomosci”

Dzialki ewidencyjne

Numer dziatki 1243/2
Identyfikator dziatki 166101 1.0118 AR 17.1243/2
Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 0118, ZAKRZOW

Potozenie (numer porzqdkowy / wajewddztwo,
lp.1. 1 OPOLSKIE, OPOLE M., OPOLE
gmina, miejscowosc)

Ulica PORTOWA 7

Sposob korzystania BA - TERENY PRZEMYStOWE

Przylaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktérej odlgczo-
OP10 /00034963 / 0, 0,6734 HA
no dziatke, obszar)

Powierzchnia catej nieruchomosci 0,6734 ha

Budynki

Polozenie (numer porzqdkowy / woje-

p : s , Lp.1. 1 OPOLSKIE, OPOLE M., OPOLE
wédztwo, gmina, miejscowosc)

Identyfikator budynku 166101_1.0118.794_BUD
Identyfikator dziatki Lp.1. 166101 1.0118.AR 17.1243/2
Nazwa ulicy numer porzadkowy budynku PORTOWA 7

Liczba kondygnacji 10

Powierzchnia uzytkowa budynku 90,0000 M2

Przeznaczenie budynku BUDYNEK MAGAZYNOWY

Odrebnosé (budynek stanowi odrebng nierucho- .
AK
mosc)

Przytaczenie - numer ksiegi wieczystej, z
Lp.1. OP10/00034963/0
ktorej odtagczono budynek

Potozenie (numer porzqgdkowy / woje-  Lp.1. 1 OPOLSKIE, OPOLE M., OPOLE

(€:__:EST!M ul, Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estimpl | wvav.estim.pl
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Operat szacunkowy
Opole, ul. Magazynowa, dz. ew. nr 1245/1, 1243/23 - obreb Zakrzéw

wodztwo, gmina, miejscowosc)

Identyfikator budynku 166101_1.0118.795_BUD

Identyfikator dzialki Lp.1. 166101 1.0118.AR 17.1243/2

Nazwa ulicy numer porzadkowy budynku PORTOWA 7

Liczba kondygnagji 1,0

Powierzchnia uzytkowa budynku 120,0000 M2

Przeznaczenie budynku BUDYNEK BIUROWY

Odrebnos¢ (budynek stanowi odrebng nierucho- -

mosc)

Przytaczenie - numer ksiegi wieczystej, z

ktérej odtgczono budynek ‘L. QPRI
Urzadzenia

Potozenie (numer porzqdkowy / woje- lp.1. 1 OPOLSKIE, OPOLE M, OPOLE

wddziwo, gmina, miejscowosc)

Identyfikator dziatki

. 166101 1.0118.AR 17.1243/2

Opis

JEDNOKONDYGNACYJNA WIATA STALOWA O POWIERZCHNI
UZYTKOWEJ 140 m2

Przytaczenie - numer ksiegi wieczystej, z

ktérej adigczono urzadzenie

. OP10 /00034963 /0

Potozenie (numer porzgdkowy / woje-

wédztwo, gmina, miejscowosc)

. 1 OPOLSKIE, OPOLE M., OPOLE

Identyfikator dziatki

. 166101 1.0118 AR 17.1243/2

Opis

JEDNOKONDYGNACYJNA WIATA STALOWA O POWIERZCHNI
UZYTKOWEJ 260 m2

Przytaczenie - numer ksiegi wieczystej, z

Lp. 1. OP10 /00034963 /0
ktorej odtagczono urzagdzenie
Polozenie (numer porzqdkowy / woje-
Lp.1. 1 OPOLSKIE, OPOLE M., OPOLE
wddztwo, gmina, miejscowosc)
Identyfikator dziatki Lp.1. 166101 1.0118.AR 17.1243/2
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Operat szacunkowy
Opole, ul. Magazynowa, dz. ew. nr 1245/1, 1243/23 - obreb Zakrzéw

JEDNOKONDYGNACYJNA WIATA STALOWA O POWIERZCHNI

Opis .
UZYTKOWEJ 470 m2

Przytaczenie - numer ksiegi wieczystej, z
Lp. 1. OP10 /00034963 /0
ktérej odtaczono urzadzenie

Dzial I Sp ,,Spis praw zwigzanych z wlasnoscig”

Prawo uzytkowania wieczystego

Okres uzytkowania 2089-12-05

GRUNT ODDANY W WIECZYSTE UZYTKOWANIE ZA-

Sposéb korzystania BUDOWANY BUDYNKAMI I BUDOWLAMI PRZEMY-
SEOWYMI

Dzial II ,Wilasnos¢”

Wiasciciele

Lista wskazan udzialéw w prawie (numer
udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj lp.1. 1 1/1
wspolnosci)

SKARB PANSTWA - PREZYDENT MIASTA OPOLA,

Skarb Panstwa (Nazwa, siedziba) OPOLE

Rola instytugji ORGAN REPREZENTUJACY SKARB PANSTWA

Uzytkownicy wieczysci

wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego, wiasnosci budynku

Napis stanowigcego odrebng nieruchomo$¢ i urzagdzenia stanowigcego

odrebny przedmiot wlasnosci

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer

udziatu w prawie/ wielkos¢ udzialu/rodzaj Lp. 1. 21/1

wspélnosci)

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca  COGNOR SPOLKA AKCYJNA, PORAJ,

osobg prawng (Nazwa, siedziba, REGON) 012859760 -

Dzial Il , Prawa, roszczenia i ograniczenia”
Brak wpisu.

Dziat IV ,Hipoteka”

Numer hipoteki (roszczenia) 4

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO,
WEASNOSCI BUDYNKU STANOWIACEGO ODREBNA

Napie NIERUCHOMOSC 1 URZADZENIA STANOWIACEGO
ODREBNY PRZEDMIOT WEASNOSCI
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA EACZNA
111285423,00 (STO JEDENASCIE MILIONOW DWIE-
Suma (stownie), waluta $CIE OSIEMDZIESIAT PIEC TYSIECY CZTERYSTA DWA-

DZIESCIA TRZY) EUR

Wierzytelnoéé i stosunek prawny (numer wie- WIERZYTELNOSC PIENIEZNA BANKU WOBEC

rzytelnosci / wierzytelnosc, stosunek prawny) bl &

SPOLKI WYNIKAJACA Z PAR, 29.2 (PARALLEL

(C_':ESTIM ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty®@estim.pl | www.estim.pl
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Operat szacunkowy
Opole, ul. Magazynowa, dz. ew. nr 1245/1, 1243/23 - obreb Zakrzéw

DEBT (COVENANT TO PAY THE SECURITY
AGENT)) UMOWY KREDYTOW Z DNIA 12 LIPCA
2018 ROKU (ZABEZPIECZONE) WIERZYTELNO-
o)) LACZNIE Z ODSETKAMI, KOSZTAMI, WY-
DATKAMI ORAZ WSZYSTKIMI INNYMI DODAT-
KOWYMI ROSZCZENIAMI W ZAKRESIE DOZWO-
LONYM PRZEZ PRAWO, ZGODNIE Z TRESCIA § 3
AKTU NOTARIALNEGO STANOWIACEGO POD-
STAWIE WPISU, UMOWA KREDYTOW Z DNIA 12
B - LIPCA 2018 ROKU
Ksiega wspolobcigzona Lp.1.  Nrksiegi wieczystej OP10/00112308/2
Nr hipoteki- 2 -
NINIJESZA HIPOTEKA ZOSTALA USTANOWIONA
ROWNIEZ NA NIERUCHOMOSCIACH, DLA KTORYCH
PROWADZONE SA KSIEGI WIECZYSTE:
KR1P/331269/7, LU11/248556/0, LD1M/107840/4,
LD1M/92885/2, KA1S/00032262/6, KA1S/00030874/5,
PO2P/35922/4, PO2P/158081/4, PO2P/257742/0,
TR1T/101810/5, TR1T/123081/5, PT1T/34513/5,
0L10/19863/6, OL10/45353/9, GL1G/00084766/6,
GL1G/00121403/6, GL1G/00103076/2, GL1G/84767/3,
TB15/45540/4, TB1S/45533/2,TB1S/47784/0,
TB1S/53829/3, TB1S/57958/4,
TB1S/52870/8,CZ1Z/33483/1

“\;\.f_ierzyciel hipoteczny

Inne informacje

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyj-

. s MBANK SPOEKA AKCYJNA, WARSZAWA, 001254524,
na niebedgca osobg prawng (nazwa, siedziba, Lp. 1.

REGON KR e o
©—  wypis z rejestru gruntow z dnia 01-12-2020 r.
Wojewoddztwo: opolskie
Miejscowosé: m. Opole
Obreb ewidencyjny: 166101_1.0118, Zakrzéw
Wiasciciel: COGNOR S.A.
Tabela 1
=i 2 ‘_- = -_ c . 77;3“"1—!)0] klaso- S POWiEI'ZEHI;ia-kM- %
Ark. mapy Nr dziatki Opis uzytku y uiytku T UNtew wha - - Dalalia wha
17 1245/1 Tereny Ba 0.1541 0.1541
o T preemystowe =y —
R __RAZEM =~ 015 01541
©= wypis z rejestru gruntéw z dnia 22-10-2018 r.
Wojewddztwo: opolskie
Miejscowos¢: m. Opole
Jednostka ewidencyjna: 166101_1.0118, Zakrzéw
Wiasciciel: Skarb Panstwa
@i&ﬂ_m ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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Operat szacunkowy
Opole, ul. Magazynowa, dz. ew. nr 1245/1, 1243/23 - obreb Zakrzow

Tahela 2
TR N e T kel e . Powleehnias -
_mapy dzahia _ Tolozeniegrntow  Oplsubtki " uiytku  Unytkéwwha  Dzialkiwha
17 124372 ul. Portowa 7 Fereny Ba 0.6734 0.6734
o s et przemystowe ————
RAZEM 06734 06734

Rzeczoznawcy majatkowemu nie udostepniono pozwolenia na uzytkowanie budynku. Budynek zostat wybu-
dowany na poczatku Il potowy XX wieku, jest wpisany i utrwalony w krajobrazie. W wycenie zatozono, ze zostat
on wybudowany zgodnie z prawem. Analiza posadowienia budynkéw wskazuje, Ze nie naruszajg one granic
dziatek. Na nieruchomosci nie zawarto uméw najmu

5.2. Opis stanu techniczno — uzytkowego przedmiotu wyceny

Opis lokalizacji

Przedmiotowa nieruchomoé¢ potozona jest we pétnocno - centralnej czesci Opola, przy ul. Magazynowej w
obrebie 0118. Nieruchomo$¢ stanowigca przedmiot wyceny potozona jest 300 m od drogi wojewddzkiej nr
454, ktéra miedzy innymi umozliwia dojazd do drogi krajowej nr 46. Najblizszy wjazd na autostrade A4 odda-
lony jest od przedmiotu wyceny o ok. 20 km. Nieruchomos$¢ znajduje sie na ternie dobrze zurbanizowanym,
gdzie wiekszos¢ terenu stanowia obszary aktywnosci gospodarczej, w czgsci zainwestowane obiektami maga-
zynowo produkcyjnymi. W odlegtosci ok. 2 km znajduje si¢ Gtéwny Rynek

Bezposrednie sasiedztwo przedmiotu wyceny stanowi zabudowa komercyjna w zréznicowanym stanie tech-
nicznym, zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, tereny niezabudowane i tereny zielone w poblizu zbiornika
wodnego rzeka Odra. W poblizu przebiega trakt komunikacji kolejowej.

Ze wzgledu funkgje, jaka petni przedmiotowa nieruchomosé¢ lokalizacje nalezy uznac na korzystna (na tle mia-
sta), ze wzgledu na potozenie w sasiedztwie gtownych arterii komunikacyjnych. Brak utrudnier w dojezdzie do
przedmiotowej nieruchomosci.

Opis nieruchomosci

@l‘_ﬂ_.llﬂ ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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Operat szacunkowy

Opole, ul. Magazynowa, dz. ew. nr 1245/1, 1243/23 — obreb Zakrz6w

Przedmiotem wyceny jest prawo uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego dz. ew. nr 1243/2 oraz prawo

whasnoéci nieruchomoéci gruntowej stanowiacej dz. ew. nr 1245/1 obreb 0118 o tacznej powierzchni gruntu
8275 m” Dziatki granicza ze soba bezposrednio tworzac jedna funkcjonalng catosc.

Dziatki 0 doé¢ nieregularnym ksztalcie, usytuowane w 2 linii zabudowy. Teren dziatki nr 1243/3 czesciowo
ogrodzony plotem (wykonanym czesciowo z elementéw stalowych na murowanych stupach, z betonowych

elementéw prefabrykowanych), w zachodniej czeéci brak ogrodzenia. W potudniowej czesci dziatki nr 1243/2
znajduje sie szlaban oraz waga samochodowa. Dziatka nr 1245/1 jest nieogrodzona, stanowi czesciowo droge
dojazdowa, czeéciowo obszar porosniety roélinnodcia ruderalna. Teren dziatek w wiekszosci utwardzone plyta-
mi betonowymi. Dziatka nr 1243/2 zabudowana jest budynkiem administracyjno - biurowym oraz 3 wiatami
magazynowymi konstrukgji stalowej. Na dziatce znajduje sie kontenerowa portiernia nietrwale zwigzana z grun-
tem, obok ktérej zlokalizowana jest waga samochodowa. Na nieruchomosci prowadzona jest dziatalnosc go-
spodarcza: skup ztomu.

P84z
\ \
\ =

CT —1— o s

Zrédto: http://opole.e-mapa.net/

@ ESTIM
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Operat szacunkowy
Opole, ul. Magazynowa, dz. ew. nr 1245/1, 1243/23 - obreb Zakrzéw

Zrédto: http://opole.e-mapa.net/

Nieruchomo$é¢ uzbrojona: sieci wodociggowej, sieci kanalizaji sanitarnej (ogélnosptawnej), sieci energetycznej.

Dostep do drogi publicznej

Dostep do drogi publicznej realizowany jest poprzez stuzebnoé¢ gruntowgq przez dziatke nr 1246/1 zgodnie z
zapisem w dziale Il ksiegi wieczystej nr OP10/00110383/7 pod numerem wpisu: 1

,Nieograniczona w czasie i bezptatna stuzebnos¢ drogi na rzecz kazdoczesnych whascicieli i posiadaczy dziatek
nr 1245/1 z mapy 17 objetej KW nr 112308 oraz dziatki nr 1248 z mapy 17 objetej KW nr 55811 na warunkach
okreglonych w paragrafie 4 umowy sprzedazy z dnia 09.12.2003 r. REP.A 7730/2003

Wskazanie innej nieruchomosci — nieruchomos¢ wtadnaca:

Nurmer ksiegi wieczystej: 00112308; dziatka nr 1245/1 z mapy 17
Numer ksiegi wieczystej: 00055811; dziatka nr 1248 z mapy 17°

W dziale I-Sp KW nr OP10/00112308/2 brak wpisu ww. stuzebnosci.

Dziatka nr 1243/2 zapisana w KW nr OP10/00117990/4 posiada dostgp do drogi publicznej przez dziatke nr
1245/1.

(C___:E-"T'M ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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Operat szacunkowy
Opole, ul. Magazynowa, dz. ew. nr 1245/1, 1243/23 - obreb Zakrzéw

Opis zabudowy

1 - Obiekt biurowo-socjalny

Budynek jednokondygnacyjny, bez podpiwniczenia wybudowany w 1970 r. Konstrukcja tradycyjna — murowana
z dachem ptaskim, dwuspadowym pokrytym papa. Fundamenty betonowe, $ciany nosne z cegly gr 25M ocie-
plone styropianem GR 10 c¢m, posadzki ceramiczne, betonowe, wyktadzina PCV, sufit podwieszony z plyt pil-
sniowych,

e

‘(\rkusz nr 17

A an

Fragment mapy zagospodarowania terenu

Wyposazenie w instalacje

Instalacje: elektryczna, wodno-kanalizacyjna, CO z kotta na eko groszek, odprowadzenie Sciekéw bytowych do
szamba.

Dane powierzchniowe

Consu'ting 15
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Operat szacunkowy
Opole, ul. Magazynowa, dz. ew, nr 1245/1, 1243/23 — obreb Zakrzéw

©~  Pow. zabudowy — 250,34 m’
©—  Pow. uzytkowa — 191,25 m’
©~ Kubatura - 827,49 m®

2 - Budynek magazynowy nr 1

Budynek parterowy, niepodpiwniczonym, z dachem ptaskim dwuspadowym. Budynek wybudowany w 1970 r.
Budynek o konstrukgji stalowej z blachy stalowej, ocynkowanej. Brama stalowa rozwierana. Konstrukcja: stupy
fundamentowe zelbetowe, stupy stalowe, éciany z blachy stalowej ocynkowanej, pokrycie dachu z blachy stalo-
wej ocynkowanej, posadzki betonowe.

Fragment mapy zagospodarowania terenu

Wyposazenie w instalacje

Instalacje: elektryczna.

(e,_.:“"" ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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Operat szacunkowy
Opole, ul. Magazynowa, dz. ew. nr 1245/1, 1243/23 - obreb Zakrzéw

Dane powierzchniowe

©—  Pow. zabudowy — 147,99 m’
@~  Pow. uzytkowa — 147,99 m’®
©—  Kubatura — 655,96 m’

3 — Budynek magazynowy nr 2

Budynek parterowy, niepodpiwniczonym, z dachem ptaskim dwuspadowym. Budynek wybudowany w 1970 r.
Budynek o konstrukgji stalowej z blachy stalowej, ocynkowanej. Brama stalowa rozwierana. Konstrukgja: stupy
fundamentowe zelbetowe, stupy stalowe, Sciany z blachy stalowej ocynkowanej, pokrycie dachu z blachy stalo-
wej ocynkowanej, posadzki betonowe.

.I.‘;
e 77 ’
124312
Ba
‘Arkusz nr 17
0118
%
Xl
\\ \ :
\ \ \

Fragment mapy zagospodarowania terenu
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Operat szacunkowy
Opole, ul. Magazynowa, dz. ew. nr 1245/1, 1243/23 - obreb Zakrzéw

Dane powierzchniowe

@~ Pow. zabudowy — 279,07 m’
©~=  Pow. uzytkowa — 279,07 m’
©—  Kubatura - 1604,82 m’

4 - Budynek magazynowy nr 3

m

Budynek parterowy, niepodpiwniczonym, z dachem ptaskim dwuspadowym. Budynek wybudowany w 1970 r.
Budynek o konstrukgji stalowej z blachy stalowej, ocynkowanej. Brama stalowa rozwierana. Konstrukcja: stupy
fundamentowe Zzelbetowe, stupy stalowe, $ciany z blachy stalowej ocynkowanej, pokrycie dachu z blachy stalo-
wej ocynkowanej, posadzki betonowe.

Fragment mapy zagospodarowania terenu

(G_;'SﬂM ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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Operat szacunkowy
Opole, ul. Magazynowa, dz. ew. nr 1245/1, 1243/23 — obreb Zakrzéw

©~  Pow. zabudowy - 365,65 m’
©~  Pow. uzytkowa — 380,32 m’
©—  Kubatura — 1401,64 m’

Powierzchnie przeznaczong pod plac sktadowy (w przyblizeniu 2000 m?) ustalono na podstawie narzedzia po-
miaru powierzchni dostepnego na portalu: http://opole.e-mapa.net/.

Zrédlo: http://opole.e-mapa.net/

Ponizej zestawienie powierzchni poszczegélnych budynkéw:

Tabela 3
L.P. Powierzchnia Powierzchnia

1 Budynek administracyjno-biurowy 191,25
2 Budynek magazynowy nr 1 147,99
3 Budynek magazynowy nr 2 279,07
4 Budynek magazynowy nr 3 380,32

RAZEM powierzchnia 998,63
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Opole, ul. Magazynowa, dz. ew. nr 1245/1, 1243/23 — obreb Zakrzéw

6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE MIEJSCOWYM

LNt Ty = === S x — e = =— == Rl T O PRS-

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢ na podsta-
wie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu przeznaczenie ternu
ustala sie na podstawie ustaler studium uwarunkowai i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.

Na dziefh wyceny obszar, na ktérym polozona jest przedmiotowa nieruchomos¢ nie jest objety ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z ustaleniami Studium Uwarunkowan i Kie-
runkéw Zagospodarowania Przestrzennego miasta Opole uchwalonego Uchwata nr LXX/745/10 Rady Miasta
Opola z dnia 26 sierpnia 2010 roku przedmiotowa nieruchomo$¢ potozona jest na terenie oznaczonym na
rysunku Studium symbolem 21AG - strefa aktywnoéci gospodarczej.

7. ANALIZA T CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

W procesie wyceny przeanalizowano:

Obszar — Opole i rynki réwnolegte
Obszar — rynek stawek czynszu najmu powierzchni komercyjnych

Rynek sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych;

teree

Okres analizy cen transakcyjnych oraz stawek najmu: od 2018 roku. do dnia wyceny.

Opole zalicza sie do miast bedacych regionalnymi centrami handlu i ustug - licznej i zroéznicowanej grupy
miast éredniej wielkosci, ktére zgodnie z filozofig Strategii Lizboriskiej stanowia filary rozwoju gospodarczego
wiekszych jednostek indywidualnych. Opole jako stolica wojewddztwa i centralny osrodek aglomeragji opolskiej
petni funkcje regionalnego oérodka ustug publicznych w dziedzinie administracji, finanséw, zdrowia i edukacji,
jest tez preznie rozwijajgcym sie, chtonnym rynkiem pracy oferujgcym zatrudnienie mieszkancom regionu.
Opole spetnia wazne funkcje metropolitalne. Wraz z powigzang strefg zurbanizowang tworzy aglomeracje
opolskg zajmujacg obszar o powierzchni 2125 km? (22,6% powierzchni wojewddztwa), ktéry zamieszkuje ponad
330 tysiecy os6b (31,6% ludnoéci wojewddztwa). Aglomeracja opolska jest gtéwna jednostkg ndywidury prze-
strzennej Opolszczyzny wyrézniajaca sie na tle wojewddztwa najwyzszym poziomem urbanizacji oraz koncen-
tracjg funkgji administracyjnych, przemystowych, ustugowych i mieszkalnictwa. Opole wraz z powiatem opol-
skim jest réwniez najwiekszym i najbardziej dynamicznie rozwijajacym sie regionalnym rynkiem pracy. W mie-
écie ma swa siedzibe 34,5% podmiotéw gospodarczych dziatajacych na ndywrze podregionu opolskiego.
Struktura funkcjonalno-przestrzenna Opola jako organizmu miejskiego ksztattowata sie przez wiele wiekdw, a
mialy na nig wplyw réznorodne czynniki. Najwazniejsze z nich to: potozenie miasta i uksztattowanie terenu,
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czynniki przyrodnicze, zmieniajace sie na przestrzeni wiekéw dominujace funkcje miasta warunkujace jego roz-
wéj, trwate elementy zagospodarowania.

Rynek lokalny

Miasto Opole potozone jest na szlaku komunikacyjnym Niemcy-Ukraina. Autostrada A4 faczy miasto z Europg
zachodnia i wschodnig. Drogi krajowe zapewniajg dogodne potgczenia migdzy innymi regionami kraju.

Na terenie miasta dziata Watbrzyska Specjalna Strefa Ekonomiczna ,INVEST - PARK" Sp. z 0.0.. Podstrefa Opole
obejmuje obszar o powierzchni 61,7 ha. Teren podstrefy jest w catosci terenem niezabudowanym, co stwarza
dogodne warunki do ksztattowania zabudowy.

Podstrefa Opole potozona jest w odlegtosci:

- 17 km od autostrady A4,

- 70 km od przejécia granicznego w Gluchotazach,

- 140 km od przejicia granicznego w Miedzylesiu,

- 160 km od przejicia granicznego w Kudowie Zdroju,
- 170 km od przejécia granicznego w Golinsku,

- 110 km od Miedzynarodowego Portu Lotniczego we Wroctawiu.
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Operat szacunkowy
Opole, ul. Magazynowa, dz. ew. nr 1245/1, 1243/23 — obreb Zakrzow

Najwigcej terendw ustugowo - przemystowych znajduje sie w pétnocno — zachodniej czeéci miasta, gdzie czesc
z nich wchodzi w sktad WSSE. Ponad to tereny inwestycyjne znajduja sie na potudniowo — wschodnich obrze-
zach miasta, gdzie réwniez czeé¢ terendw nalezy do WSSE.

Obserwuje sie rosngcy popyt zaréwno ze strony polskich, jak i zagranicznych firm. Na rynku rosnie zaintereso-
wanie powierzchnig o coraz wyzszym standardzie. Najemcy maja coraz wigksze oczekiwania co do waloréw
uzytkowych budynkéw wynajmowanych. Caly czas wazna jest atrakcyjna lokalizacja utozsamiana gtownie z
dobrym dostepem do tras ekspresowych i autostrad.

Najwyzszg aktywnos¢ gospodarczg zaobserwowac mozna w samym mieécie Opole, w poblizu gtéwnych arterii
komunikacyjnych. Na tempo rozwoju gospodarczego duzy wplyw ma takze stopien przygotowania infrastruk-
tury technicznej. Dlatego od lat prowadzone sg inwestycje w tym zakresie. Obszar miasta otwiera mozliwosci
dla wszelkich przedsiewzie¢ gospodarczych w oparciu o lokalny potencjat wytwérczy. Oferuje przy tym liczne
obiekty do adaptacji oraz w wigkszosci uzbrojone tereny jak.

Najwyzsze stawki czynszu najmu obowigzujace w obiektach reprezentujacych najlepszq powierzchnig biurowa
sg ustalane indywidualnie dla kazdego najemcy. Ich wysokos¢ jest wypadkowa branzy, tzw. ,good will" najem-
cy, reputacji reprezentowanej marki, wielkosci wynajmowanej powierzchni.

Na rynku lokalnym jest zainteresowanie powierzchnia nie koniecznie w najwyzszym standardzie. Najwigksze
oczekiwania co do waloréw uzytkowych posiadaja najemcy na rynku niewielkich lokali biurowych i powierzchni
magazynowych. Dla przedsiebiorcéw nastawionych na produkcje wazna jest lokalizacja utozsamiana gtownie z
bliskoécia obszaréw przemystowych. Zainteresowaniem wigc cieszg sie lokalizacje poza centrum miasta, ale w
otoczeniu juz istniejacej enklawy budynkéw komercyjnych.

Na rynku lokalnym wiekszym zainteresowaniem cieszg sie tereny potozone w strefach zurbanizowania przemy-
stowego, czesto zabudowane starymi budynkami i halami, ktére inwestor moze zmodernizowac na swoj wtasny
uzytek.

Analizujgc lokalny rynek najmu nieruchomosci komercyjnych na terenie miasta Opola zauwazono znikoma
liczbe transakcji najmu powierzchni typowo produkeyjnych. Zauwazono natomiast transakcje dotyczace lokali
ustugowych. Biorgc pod uwage charakter powierzchni w budynku nr 1 czes¢ budynku moze by¢ wykorzystywa-
na jako powierzchnia ustugowo — handlowa. Brak odnotowanych transakeji najmu typowych powierzchni pro-
dukcyjno — magazynowych z obszaru miasta Opole wynika z faktu, iz miasto dysonuje duzg liczba gruntéw o
przeczeniu pod zabudowe ustugowa i przemystowa. Mozna wnioskowac, ze przedsigbiorcom bardziej optaca
sie zakupi¢ dziatke potozona np. w specjalnej strefie ekonomicznej, gdzie po uruchomieniu produkgji zyskuja
ulgi podatkowe, niz wynaja¢ powierzchnie produkcyjna. Trzeba réwniez wzig¢ pod uwage, ze przy checi wyna-
jecia duzej powierzchni produkeyjnej potencjalny najemca musi ponies¢ znaczne koszty zwigzane z dostosowa-
niem powierzchni do swojej technologii produkgji.

Przedmiotowa nieruchomo$¢ moze byé przedmiotem najmu. Wynajecie powierzchni produkcyjnej zamiast
wznoszenia nowego obiektu, jest o tyle korzystniejsze dla przedsigbiorcy, ze zyskuje on mozliwo$¢ rozpoczecia
produkgji niemal natychmiast o ile charakter funkcjonalny budynkéw jest dla niego odpowiedni. Proces zakupu
gruntu, uzyskania pozwolen i budowy jest na tyle czasochtonny, ze inwestorzy sg sktonni podejmowac decyzje
takze o wynajmie nieruchomosci na cele produkcyjne.

(‘CM ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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Operat szacunkowy
Opole, ul. Magazynowa, dz. ew. nr 1245/1, 1243/23 — obreb Zakrzéw

Lokalny rynek (miasto Opole) nie jest rynkiem na tyle duzym i transparentnym, aby dotrze¢ do tego typu trans-
akcji najmu.

W zwigzku z powyzszym analize rynku poszerzono o sasiednie wojewddztwa: $laskie i dolnoélaskie (rynki row-
nolegte), ktérych charakterystyka lokalizacyjna jest podobna ze wzgledu na potozenie w osi autostrady A4.

Analiza cen transakcyjnych

W celu okreélenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci przeprowadzono badanie cen transakcyj-
nych dotyczacych obiektéw zwiazanych z branza obiektéw komercyjnych z terenu miasta Opola. W wyniku
analizy danych cen transakcyjnych od 2018 roku odnotowano kilka obiektéw podobnych do przedmiotowej
nieruchomosci. Analiza zgromadzonych danych pozwala na wysnucie wniosku, iz sprzedaze wolnorynkowe
dotyczace obiektéw komercyjnych zdarzaja sie sporadycznie, a jesli juz sa zawierane dotycza budynkow o bar-
dzo réznych parametrach techniczno — uzytkowych. Ceny takich nieruchomosci ksztattuja sig na bardzo réznym
poziomie, ktéry zalezy m.in. od czynnikow takich jak: lokalizacja ogélna i szczegdtowa, stan techniczny budyn-
kéw i ich standard wykoiiczenia, powierzchnia uzytkowa, a takze od szeregu indywidualnych cech, ktére posia-
da kazda nieruchomoé¢. Ze wzgledu na niewielka ilo$¢ odnotowanych transakgji i brak dostatecznych danych
(m.in. powierzchni uzytkowej) zastosowanie podejécia poréwnawczego jest niemozliwie.

W wyniku analizy rynku zgromadzono kilka transakgji, ktére przedstawiono w ponizszej tabeli:

Tabela 4
'''' We o R e e s
Ulica Obreb dzialki faE = Opis
transakql [ [m*] transakeyjna
2019-11-08 Wspoina Pohwies 4059 2180 1800000  Z3Pudowa magazynowo -
T - B L - uslugowa
2019-12-18 Cygana Zakizéw 9798 . 1780000  Zebudowa magazynowo -
b .o S i S S A ... N
2020-07-24 Ozimska Opole 1 748 1068 1230 000 magazyn
2019-10-28 Cygana Zakrzow 10434 2767 1811038  2abudowa magazynowo -
T = " uslugowa
2019-05-16 Kepska Zakrzéw 6 297 1584 1 500 000 zabudowa magazynowo -
— — T uslugowa
2019-06-27 Kaszubska Opole 8 359 3 650 Ajo0pgg  2A0UOWA TEGAZHOWD -
T - S = e biurowa -
2019 05- 07 Magazynowa Zakrzow 2 619 991 1 500 000 zabudowa magazynowa
2018-09-05 $wiatowida Opole 18 926 - 4100 000 zabudowa magazynowo -
o o o S T biurowa
2020-05-19  Oéwiecimska Grotowice 11211 1831 1850000  Zabudowa magazynowo -
———— o - e ~ warsztatowa
~ 2020-05-06 Prosta  Grudzice 148 487 7 531 1950 000 warsztaty samachodowe
2020-02-04 Glogowska Opole 13 748 1413 gagoooy  ZapudavampguzyRows.-
- S T T o ¢ 7T warsztatowo - uslugowa
2020-01-08  Rodziewiczéwny Opole 28 014 28 892 EEpolOD  ZoDMowamagazyhowe -
Reansnciir i BN g i . o T TT T T warsztatowo - ustugowa
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Operat szacunkowy
Opole, ul. Magazynowa, dz. ew. nr 1245/1, 1243/23 - obreb Zakrzow

Stawki czynszéw

Podstawowym zrédtem informacji o czynszach najmu nieruchomosci sa umowy zawarte miedzy wiascicielem, a
najemca. Sg to umowy cywilno- prawne, bez koniecznoéci stosowania formy aktu notarialnego. Trzeba miec
¢wiadomosé¢, ze zaden podmiot nie jest zobligowany przedstawia¢ uméw najmu, a wrecz przeciwnie — dane te
sa objete szczegdlng ochrona. Rolg rzeczoznawcy jest, aby do tych danych dotrze¢ i dokona¢ analizy pod ka-
tem ich wiarygodnoéci. Jednym ze sposobéw weryfikacji informacji o wysokosci przecietnych stawek czynszu
jest miedzy innymi wywiad $rodowiskowy, rozmowy z zarzgdcami oraz posrednikami w obrocie nieruchomosci.

Czynsze nieruchomosci komercyjnych o charakterze magazynowo - produkcyjnym na analizowanym obszarze
ksztattujg sie na zréznicowanym poziomie w zaleznosci od takich czynnikow jak:

stan techniczny i jako$¢ wykonczenia pomieszczen
potozenie wzgledem terenéw rozwoju ustug i handlu
dogodnos¢ dojazdu

ekspozycja obiektu

iloé¢ miejsc parkingowych

O O O O O ¢

wielkoéé powierzchni uzytkowej.

Najnizszy poziom osiagaja stawki najmu pomieszczen wigkszych potozonych w budynkach starszych, nie za
dobrze wyeksponowanych od strony ulicy dojazdowej, z ograniczong mozliwoscig parkowania. Czym nowszy
budynek, wigkszy stopier ustugowo-produkeyjnego charakteru otoczenia, lepszy dojazd, mozliwos¢ parkowa-
nia i ekspozycja nieruchomodci, tym stawka za wynajem jest wyzsza. Najbardziej atrakcyjne nieruchomosci cha-
rakteryzuje: wysoki standard uzytkowy (wysoka jakos¢ elementéw wykonczeniowych) oraz $wietna lokalizacja -
w centralnych czesci miasta lub gtéwnych ulicach.

Powierzchnie magazynowo - produkcyjne o niskim standardzie, zlokalizowane w zaadaptowanych budynkach
w mniej atrakcyjnych lokalizacjach dostepne sa w cenach 8-15 zb/m?. Stawki za powierzchnie magazynowo -
produkcyjnym na analizowanym obszarze ksztattujg sie od 8 zt do 25 zt/m?, i sg Sciéle zwigzane od standardu
budynku oraz potozenia. Stawki najnizsze 8-15 z/m? spotka¢ mozna w obiektach o $rednim stanie technicz-
nym potozonych w gorszych lokalizacjach z dala od gtéwnych drég w otoczeniu sasiedztwa terenéw niezago-
spodarowanych lub w ztym stanie technicznym. Bardzo istotnym czynnikiem jest polozenie w rejonach ekspre-
sowych drég oraz autostrady. W zwigzku z powyzszym wyzsze stawki czynszéw za wynajem powierzchni ma-
gazynowo — produkcyjnych mozna spotkac nie tylko w lokalizacjach blizszych centrum miasta, ale rowniez poza
miastem, z dobra infrastrukturg logistyczna, z mozliwoscia szybkiego wjazdu na gtowne drogi krajowe lub dro-
gi nowobudowane.
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Operat szacunkowy
Opole, ul. Magazynowa, dz. ew. nr 1245/1, 1243/23 — obreb Zakrzow

Na podstawie badania rynku nalezy podkresli¢, ze stawki najmu do 15 z/m? dotycza budynkéw typowych ma-
gazynowe - warsztatowe zapleczem socjalnym. Najem obiektéw, ktére umozliwiajg prowadzenie dziatalnosci
produkcyjnej, z duzym zapleczem biurowo — socjalnym oraz powierzchnig ekspozycyjno — handlowg dochodzi
do stawki 25 zt/m’® pow. najmu.

Ponizej przedstawiono przyktadowe stawki transakcyjne za wynajem powierzchni komercyjnych na analizowa-
nym terenie obejmujacym obszary wojewodztwa opolskiego oraz wojewddztw sasiednich:

o ® N o u

10.

11

12,

13.

14,

15.

16.

17.

18.
19.

Opole, Zaodrze, hala produkcyjna, pow. najmu. 550 m?, stawka najmu 17,00 zt/m? + oplaty + VAT
Opole, Kolonia Gostawicka, magazyn, pow. najmu. 270 m’, stawka najmu 19,00 zt/m” + optaty +
VAT

Ktodzko, ul. Zajecza, woj. dolnoslaskie, pow. produkcyjno- ustugowa o pow. 200 m?, stawka 13
zh/m?,

Brzeg, budynek produkcyjno-magazynowy z czescig biurowa, pow. 288,00 m’, stawka najmu
15,00 zi/m?,

Brzeg, ul. Wroctawska, magazyn, pow. 243,80 m’, stawka 16,00 zt/m?,

Brzeg, ul. Wroctawska, magazyn, pow. 102,42 m’, stawka 11,00 zt/m”,

Brzeg, ul. Grobli, bura niski standard, pow. 288,00 m?, stawka 15,00 zt/m?,

Brzeg, ul. Grobli, budynek produkcyjno-magazynowy, pow. 2052,00 m?, stawka 10,00 zt/m?,

Nysa, ul. Morcinka, pow. najmu 1 110,76 stawka najmu 10 zt + optaty + VAT, hala magazynowo-
produkcyjna, budynki gospodarcze, wiata magazynowa, budynek hurtowni

Nysa, pow. najmu 426 m2, stawka najmu 18 zt/m” + opfaty +VAT, powierzchnia produkcyjna
Nysa, pow. najmu 740 m2, stawka najmu 15 zt/m? + oplaty +VAT, powierzchnia magazynowa
Ztotoryja, ul. Chopina, pow. 200 m’, powierzchnia magazynowa, stawka najmu 15,00 zt/m?,

Jelcz — Laskowice, ul. Wroctawska, powierzchnia produkcyjno - ustugowa, pow. najmu 350 m?
stawka najmu 15,71 zt/m’,

Jelcz — Laskowice, ul. Wroctawska, powierzchnia produkcyjno - ustugowa, pow. najmu 200 m?
stawka najmu 18,00 zt/m?,
Nowa Ruda, ul. Spacerowa, pow. najmu okoto 10000 m? stawka najmu 12 - 16 zt + optaty + VAT,
hala produkcyjna
Rybnik, ul. Rymera, pow. najmu 2437 m? stawka najmu 12,91 zt + oplaty + VAT, obiekt przemy-
stowo - magazynowy

Bielsko - Biata, ul. Wapienicka, pow. najmu okoto 1106,40 m? stawka najmu 12,88 zt + optaty +
VAT, obiekt przemystowo - magazynowy

Legnica, ul. Jaworzynska, 2 800 m? pow. magazynowej, stawka najmu 10,50 zh/m?,

Swiebodzice, Plac Dworcowy, pow. magazynowa, 1800 m?, 10,00 zt/m?
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20. Swiebodzice, Plac Dworcowy, pow. magazynowa, 150 m? 13,33 zl/m’

21, Racibdrz, pl. Dworcowy, pow. najmu okoto 1372 m?, stawka najmu 19,11 zt + optaty + VAT,
obiekt przemystowo - magazynowy

22.  Gliwice, ul. Jana Sliwki, pow. najmu okoto 1500 m?, stawka najmu 13,30 zt + optaty + VAT, obiekt
przemystowo — magazynowy z czeécig biurowo socjalng

23.  Ziebice, ul. Przemystowa, pow. najmu — magazyn okoto 1 243 m?, stawka najmu 11,26 zt + optaty
+ VAT, obiekt magazynowy z poczatku XX wieku

24.  Ziebice, ul. Przemystowa, pow. najmu — magazyn okoto 385 m?, stawka najmu 13 zt + optlaty +
VAT, obiekt magazynowy z poczatku XX wieku

25.  Glubczyce, pow. najmu 340 m2, stawka najmu 20 zt/m? + optaty +VAT, po-wierzchnia produkcyj-
na

26.  7aréw, pow. produkcyjna o pow. 1000 m?, stawka 15,00 zi/m’

27. Radzionkdw, ul. Objazdowa, woj. $laskie, magazyn — pow. 1624,60 m?, stawka 14,80 zt/m”+ opla-
ty eksploatacyjne

28. Chorzéw, ul. Inwalidzka, hala magazynowa, parterowa, konstrukcja stalowo — murowana, pow. najmu
1500 m? - 19 zb/m?

29. Tychy, ul. Turyiiska, hala magazynowa wysokiego sktadowania, parterowa, konstrukcja stalowa, pow.
najmu 1500 m” - 21 zb/m?

30. Katowice, ul. Porcelanowa, hala produkcyjna, staby standard wykonczenia, pigtro pow. najmu 1117
m? - 16,00 zt/m’

31. Dabrowa Gérnicza, ul. Kryniczna, woj. $laskie, magazyn, pow. 330 m?, stawka 18,18 zt + VAT+ opla-
ty eksploatacyjne

32. Jasienica, ul. Miedzyrzecka, woj. $laskie, hala magazynowa — pow. 2500 m?, stawka 16 zt + oplaty

eksploatacyjne

Najwyzsze stawki czynszéw, za wynajem powierzchni komercyjnej osiagaja obiekty o dogodnej dostepnosci
komunikacyjnej oraz dobrym standardzie wykonczenia.

Na podstawie rozmowy z lokalnym posrednikiem stwierdzono, ze brak jest obecnie na terenie Opola ofert
sprzedazy badZ wynajmu hal z kompletng infrastruktura. Inwestorzy kupuja czesto tereny przemystowe zabu-
dowane starymi budynkami magazynowymi i remontuja je jednoczesénie dostosowujac do wiasnych potrzeb.

Dodatkowo w procesie wyceny przeanalizowano rynek wynajmu placéw utwardzonych. Ze wzgledu na nie-
wystarczajacq liczbe dostepnych transakgji z obszaru opolskiego obszar analizy rozszerzono o rynki réwnolegte
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z catego kraju. Na podstawie przeprowadzonej analizy stwierdzono, ze stawki najmu za zewnetrzne utwardzo-
ne powierzchnie sktadowe ksztattuja sie w przedziale od ok. 1,80 zt/m? do ok. 4,5 zi/m’, pomerzchme nie-
utwardzone przeznaczone pod sktadowanie materialdw wynajmowane sa na poziomie 1 zt/m?. Ponizej przed-
stawiono odnotowane stawki za wynajem placow:

Tabela 5
Polozenie Rodzaj powierzchni Powierzchnia [m’] Stawka zt/m?
. . . plac utwardzony tlucz-
Strzelce Opolskie ul. Dziewkowicka s 2500 2,00
niem
Legnica, ul. Kilinskiego sktad, parking 100 1,80
Gliwice, ul. Pszczynska dzierzawa gruntu 1600 3,00
Gliwice, ul. Pszczynska plac utwardzony 750 3,20
Biatogard, ul. Kotobrzeska plac utwardzony 3 267 2,25
Bialystok, ul. I Armii Wojska Polskiego plac utwardzony 500 2,65
Mystowice, ul. Fabryczna plac 1000 2,50
Wraclaw, ul. Brodzka plac utwardzony 5000 2,00
Wractaw, ul. Brodzka plac utwardzony 500 4,00
—;( dzi Kozle, Gt a plac utwardzony 3000 a 1,50
edzierzyn-Kozle, Gtowna (staba jakosé) !
Olsztyn, ul. Sielska plac parkingowy 1080 3,00
Rzesz6w, ul. Armii Ludowej parking 2970 1,95
Zgierz plac sktadowy 1700 1,00
Kosakowo, ul. Rumska plac 10019 3,00
Kosakowo, ul. Rumska plac 8938 3,00
Lublin, ul. Zawieprzycka plac skladowy 400 4,00
Otlawa, ul. 3-go Maja plac 300 2,20
Olsztyn, ul. Sielska plac parkingowy 1080 3,00
72 ierz, ul. Sniechowski plac utwardzony 3 50(‘37 2,50
"_glerz, u_ SRR IEE?_ ) plytami betonowymi !
Brzeg, Grobli sktad, parking 300 2,00
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Ponizej zamieszczono kilka przyktadowych ofert wynajmu powierzchni komercyjnych z popularnych portali

internetowych z analizowanego terenu:

Powierzchnia: 121 m*
Miesieczny czynsz najmu 11,00 zb/m’

Tabela 6
Lubsza
Hala magazynowa, biurowo-socjalne, garaze,
plac www.otodom.pl

Opole
Magazyn
Powierzchnia: 101 m’
Miesieczny czynsz najmu 17,00 zb/m?

www.otodom.pl

Gostawice
Handlowa, produkcyjna, magazynowa
Powierzchnia: 300 m’
Miesieczny czynsz najmu
15,00 zt/m’

www.otodom.pl

Opole, Zakrzow
Magazynowo- produkcyjna
Powierzchnia: 270 m*
Miesieczny czynsz najmu
20,00 z/m’

www.otodom.pl

Nysa
Magazyn
Powierzchnia: 1000 m?
Miesigczny czynsz najmu 6,00 zt/m?

www.otodom.pl

G
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Kolonia Gostawicka
Magazyn i pow. biurowo - socjalna
@ Powierzchnia: 395 m?
Miesieczny czynsz najmu 18,00 z/m?

www.otodom.pl

Ponizej zamieszczono kilka przyktadowych ofert wynajmu placow sktadowych z popularnych portali interneto-
wych z analizowanego terenu:

Tabela 7

Krakow
Plac utwardzony oswietlony
Powierzchnia: 1 300 m’
_ Miesigczny czynsz najmu 1,54 m’
Skarbimierz
Plac utwardzony
Powierzchnia: 5 000 m*
_Miesieczny czynsz najmu 1,50 zb/m®
Wroctaw Malczyce
Plac utwardzony
Powierzchnia: 31 000 m’
Miesieczny czynsz najmu 1,50 z¥/m’
Jaworzno
Plac skiadowy utwardzony
Powierzchnia: 2500 m?
_ Miesigczny czynsz najmu 1,50 zb/m”
Glubczyce
Plac parkingowy / plac sktadowy
Powierzchnia: 1400 m?
_ Miesigczny czynsz najmu 1,50 z/m*
Tychy
Plac parkingowy / plac sktadowy
Powierzchnia: 1432 m?
~ Miesigczny czynsz najmu 2,43 zim®

www.olx.pl

www.olx.pl

Do wyceny przyjeto nastepujace dane i zatozenia:

Koszt podatku od nieruchomosci przyjeto na podstawie informacji o stawkach podatkowych uzyskanych w
Urzedzie Miasta Opole. W obliczeniach przyjeto koszt réwny powierzchni gruntu oraz powierzchni budynku
pomnozone przez aktualnie obowigzujace stawki podatku.

Czynsze:
Dla budynku administracyjnego - biurowego okreslono czynsz na poziomie 20,00 zt/m? miesiecznie.

Dla budynku magazynowego okreslono czynsz na poziomie 6,50 - 8,50 zb/m? miesiecznie.
Plac sktadowy okreslono czynsz na poziomie 2,00 zh/m?.
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Przyjete stawki najmu sg poréwnywalne jak za najem powierzchni podobnych w podobnych miastach potu-
dniowej Polski.

Sredni wspélczynnik powierzchni nie wynajetych utrzymuje sie na poziomie 5-9 %. Nalezy podkresli¢, ze do
niskiej wartosci Srednich wspotczynnikow powierzchni nie wynajetych mogta sie przyczynic¢ niecheé dewelope-
réw do angazowania si¢ w inwestycje w powierzchnie magazynowe o charakterze spekulacyjnym. Wigkszos¢
inwestorow odktada rozpoczecie etapu budowy do czasu podpisania uméw z gtéwnymi najemcami. Przyjeto
wskaznik obtozenia na poziomie 90 % dla powierzchni najmu budynkéw.

Po wygasnieciu umowy, przy obecnym poziomie popytu i podazy oraz biorgc pod uwage przedstawione pro-
gnozy, nastepuje okres okoto 1-4 miesiagce (w zaleznosci od typu powierzchni) w czasie, ktérego przy przeciet-
nym eksponowaniu nieruchomosci na rynku i dziataniach marketingowych dochodzi do pozyskania nowego
najemcy na warunkach odpowiadajgcych tendencjom rynkowym.

Szacuje sig, ze dodatkowo wtasciciel ponosi koszty miesiecznie zwigzane z utrzymaniem i funkcjonowaniem
obiektu (w skiad tych kosztéw wchodzi zarzad nieruchomoscig, ochrona, ubezpieczenie, podatek od nierucho-
moéci, itp). koszty biezacych napraw i remontow oraz utrzymania pustostanow ksztattujg sie na poziomie 4,5%
efektywnego dochodu brutto, a koszty zarzadu na poziomie 1,5% efektywnego dochodu brutto, koszty zarzg-
du zawieraja w sobie koszty monitoringu. Koszty indywidualnej ochrony najczesciej ponosi najemca.

LOKALNY RYNEK NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH NIEZABUDOWANYCH

Lokalny rynek nieruchomoséci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe komercyjng jest
stabo rozwiniety. Analizowano miasto Opole pod katem nieruchomosci gruntowych przeznaczonych na cele
inwestycyjne od 2019 roku. Na wartos¢ podobnych nieruchomosci wplywa przede wszystkim lokalizacja i oto-
czenie. Dziatki usytuowane przy gtéwnych arteriach komunikacyjnych, w otoczeniu terendéw zagospodarowa-
nych osiggaja wyzsze ceny niZ nieruchomosci potozone w dalszej odlegtosci od gtéwnych drég, wérdd terendw
niezagospodarowanych.

Poza cechami nieruchomosci zwigzanymi z potozeniem, istotna jest rowniez charakterystyka fizyczna nieru-
chomodci. Dziatki o duzej powierzchni posiadajg duze mozliwosci inwestycyjne, jednak ich zakup wigze sie nie-
odtgcznie z koniecznoscig dysponowania duzym kapitatem lub wykazaniem sig duza zdolnoscig kredytowa. To
powoduje, ze grupa potencjalnych nabywcéw jest zawezona. W przypadku matych dziatek grupa nabywcéw
jest wieksza, a to powoduje, ze nie ma tak duzej konicznodci udzielania bonifikat przy sprzedazy. Z drugiej
strony zbyt mata powierzchnia gruntu nie charakteryzuje sie wysokimi mozliwosciami inwestycyjnymi (nie ma
mozliwoséci np. wydzielenia miejsc parkingowych itp.). W przypadku niezabudowanych dziatek gruntu o duzej
powierzchni, aktywnos¢ rynku w zakresie kupna — sprzedazy nie jest tak wysoka jak w przypadku dziatek mniej-
szych. Istotne sg rowniez mozliwosci zagospodarowania dziatki - grunty posiadajgce foremny, regularny ksztatt
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maja wieksze mozliwosci inwestycyjne. Brak znaczacych ograniczer zabudowy co do usytuowania budynku na
dziatce, jego uktadu funkcjonalnego oraz architektury sprawia, ze grunt bedzie bardziej atrakcyjny dla poten-
cjalnego inwestora. Analogicznie, dziatki o nieregularnym ksztalcie powoduja, ze zabudowa dziatki bedzie mu-
siata spetnia¢ szereg warunkdw, co znacznie ogranicza mozliwosci inwestycyjne terenu.

Zaobserwowano, ze w okresie od 2019 roku do dnia wyceny, ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowa-
nych ksztattowaty sie na poziomie od ok. 58 do ok. 109 z{/m2 powierzchni gruntu dziatki niezabudowanej. Na
podstawie analizy rynku okreélono, iz aktualnie ceny nieruchomoéci niezabudowanych s na stalym poziomie i
nie wykazuja tendencji wzrostowej. Przyjeto trend czasowy 0%.

Wybrane transakcje kupna - sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przedstawiono ponizej:

Tabela 8
Data Pow. Cena Cel::g 2
trangatic]t Miasto Ulica dzlazlki Nr dziatki trans. [zl/m?
[m] [24] ]

'03/08/2020 Opole ul. Bolkowska . 13579 140/2 995000 7327

'09/06/2020 Opole _ul. Powstaricow Warszawskich 1307 234/6 100000 7651
'23/06/2020 Opole ul. Czestochowska 2293 24 134000 5844

'25/06/2020 Opole ul. Oéwiecimska 12020 898 220000 10891
'14/01/2020 Opole ul. Broniewskiego 8365  39/3 836000 99,94
'14/01/2020 Opole ul. Broniewskiego 3729  35/3 261000 6999

'14/01/2020 Opole ul. Broniewskiego 7778 38/2,37/2 780000 100,28
'27/02/2019 Opole ul. Odrzafiska 6162  210/2 380000 6167

8. RODZAJ OKRESLANEJ WARTOSCI NIERUCHOMOSCI, ZASTOSOWANE
PODEJSCIE, METODA I TECHNIKA WYCENY

Wyboru metody zastosowanej do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci dokonano

uwzgledniajgc:

©— postanowienia obowigzujacych przepiséw prawnych regulujacych tryb, zasady i metody wyceny nieru-

chomosci;

©—  cel wyceny;
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©—  wyniki analizy podazy i popytu na nieruchomosci o zblizonej wartosci uzytkowej na rynku lokalnym;

©~ lokalizacje i rodzaj nieruchomosci;

W celu okreélenia wartoéci rynkowej rzeczoznawca majatkowy powinien ustali¢ sposéb optymalnego lub naj-
bardziej prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci. Taki sposéb oznacza wykorzystanie nieruchomosci,
ktére jest fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczaine, ekonomicznie optacalne i za-
pewniajgce najwyzsza warto$¢ wycenianej nieruchomosci. Uzytkowanie to moze stanowi¢ kontynuacje aktual-
nego sposobu uzytkowania lub moze polega¢ na innym sposobie jej uzytkowania. Przyjety do wyceny sposob
uzytkowania musi by¢ uzasadniony w operacie szacunkowym w taki sposdb, aby umozliwiat wiaéciwg interpre-
tacje otrzymanego wyniku.

Przedmiotowa nieruchomoéé to obiekt o funkcji komercyjnej i w taki sposdb jest uzytkowana od chwili po-
wstania. Ustalono, ze optymalnym a jednoczesnie najbardziej prawdopodobnym sposobem uzytkowania
przedmiotowej nieruchomoéci, bedzie funkcja komercyjna — a wiec kontynuacja aktualnego sposobu uzytko-
wania. W zwiazku z powyzszym, okre$lono wartoé¢ rynkowa praw do nieruchomosci dla sposobu uzytkowania
jako obiekt o funkcji komercyjnej.

Poniewaz przedmiotowa nieruchomoé¢ stanowi zabezpieczenie wierzytelnosci, zgodnie z Powszechnymi Kra-
jowymi Zasadami Wyceny (PKZW) — Krajowy Standard Wyceny .Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci” -
wycena nieruchomosci lub praw, na ktérych zabezpieczono udzielone kredyty, powinna by¢ przeprowadzona
przez rzeczoznawce na podstawie ich wartoéci rynkowej.

Wartoéé rynkowa pozwala odzwierciedli¢ warto$¢ zabezpieczenia kredytu z punktu widzenia Kredytodawcy i
uwzglednia mozliwoé¢ zbycia nieruchomosci w przypadku koniecznosci egzekucji naleznosci.

Wartoéé rynkowa, zgodnie z ustawa o gospodarce nieruchomoséciami z dn. 21.08.1997 r. art.151.1, stanowi
szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dziataja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji przymusowej.

Ww. ustawa stanowi, ze wartoé¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie przy zastosowaniu podejscia poréw-
nawczego, dochodowego lub w podejéciu mieszanym (jezeli istniejace uwarunkowania nie pozwalajg na zasto-
sowanie podejécia poréwnawczego lub dochodowego).

Charakterystyka zastosowanej metody wyceny
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Przedstawione przestanki wyboru metody wyceny oraz obowigzujgce przepisy prawne, w tym Rozporzadzenie
Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r., w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunko-
wego - a takze Standardy Zawodowe KSWP I KSWS, daly podstawe do zastosowania podejscia dochodowego,
metode inwestycyjna, technike kapitalizacji prostej netto do okreélenia wartosci rynkowej nieruchomosci dla
stanu na dzien wyceny. Wartos¢ gruntu okreslono wykorzystujac podejscie poréwnawcze, metode poréwnywa-
nia parami, natomiast wartos¢ odtworzeniowa okreslono wykorzystujac podejscie kosztowe, metode odtwo-
rzeniowa, technike wskaznikowa.

Do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci w stanie na dzien wyceny zastosowano podej-
scie dochodowe, metode inwestycyjna, technike kapitalizacji prostej dochodu netto, tzn. wartoé¢ dochodowa
okredlono w oparciu o mozliwy do uzyskania dochéd wynajmu powierzchni. Stope kapitalizacji oszacowano w
modelu addytywnym w oparciu o analize transakcji na rynkach analogicznych oraz informacji o rentownosci
inwestycji, oczekiwaniach inwestoréw i ryzyku inwestowania. Okreslona w podejsciu dochodowym wartos¢
rynkowa nieruchomosdci opiera sie na zatozeniu, ze warto$¢ nieruchomosci odpowiada wartosci prawa do po-
bierania przysztych dochodéw. Pod pojeciem dochodu z nieruchomosci rozumie sie dochéd, jaki mozna uzy-
ska¢ z gruntu wraz z jego czesciami sktadowymi. Tak wiec wartos¢ rynkowa okreslona w podejsciu dochodo-
wym obejmuje wartos¢ praw do gruntu wraz z jego czeSciami sktadowymi. Stawki rynkowe za wynajem po-
wierzchni komercyjnych przyjeto na podstawie analizy rynku lokalnego i informacji o stawkach ofertowych oraz
stawkach z obowigzujacych umoéw, przy uwzglednieniu indywidualnych cech nieruchomoséci wycenianej.

Decydujac sie na przyjecie opisanej powyzej metody wyceny, wzigto pod uwage charakter nieruchomoéci, jej
indywidualne mozliwosci funkcjonalne na istniejgcym rynku lokalnym, a takze zgodnos¢ z funkcjg wyznaczong
w migjscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Proces szacowania polega na wykorzystaniu podejscia dochodowego, metody inwestycyjnej, techniki kapitali-
zacji prostej netto, w wyniku ktérego otrzymano wartos¢ rynkowa catej nieruchomosci.

Na podstawie analizy najbardziej efektywnego wykorzystania przyjeto ponizsze zatozenia:

©—  nieruchomos$¢ wykorzystywana bedzie komercyjnie, co przyniesie dochody z czynszu za wynajmowane
pomieszczenia,

Zgodnie z procedura szacowania nieruchomosci w podejsciu dochodowym przy wykorzystaniu metody inwe-
stycyjnej, techniki kapitalizacji prostej dochodu netto przeprowadzono nastepujgce czynnodci:

©—  okreslenie powierzchni uzytkowej zabudowan o charakterze komercyjnym
©—  okreslenie poziomu pustostanéw (wskaznika obtozenia)

©—  obliczenie rocznego potencjalnego dochodu brutto nieruchomosci (PDB)
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©~ obliczenie rocznego efektywnego dochodu brutto nieruchomosci (EDB) jako dochodu potencjalnego
skorygowanego o wskaznik oblozenia

©~  oszacowanie rocznych wydatkéw operacyjnych pozostajacych po stronie wlasciciela
©@—  obliczenie rocznego Dochodu Operacyjnego Netto (DON)
S~

przeprowadzenie kalkulagji wartoci rynkowej nieruchomosci poprzez kapitalizacje dochodu operacyjne-
go netto nieruchomosci.

Z uwagi na budynki przeznaczone do rozbiérki usytuowane na nieruchomosci i stan techniczny zabudowy oraz
ich funkcjonalnoéé powoduije, ze z punktu widzenia potencjalnego inwestora nie maja one wigkszego wplywu
na wartoé¢ nieruchomodci. Istniejace budynki sa przeznaczone do rozbiorki.

Do okreélenia wartoéci rynkowej nieruchomoéci gruntowej zastosowano podejécie poréwnawcze, metode po-
réwnywania parami. W tym celu, sposréd kilku transakgji sprzedazy odnotowanych na wybranym rynku lokal-
nym w okresie badania, do dalszej analizy wybrano trzy, ktdre najbardziej zblizone byty do nieruchomosci
przedmiotowej pod wzgledem analizowanych cech rynkowych. Podejécie poréwnawcze stosuje sig, jezeli s3
znane ceny i cechy nieruchomoéci podobnych do nieruchomoéci wycenianej (czyli poréwnywalnych ze wzgledu
na polozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej wartosq).

Decydujac sie na przyjecie opisanej metody wyceny, wzigto pod uwage charakter nieruchomosci, jej indywidu-
alne mozliwosci funkcjonalne na istniejacym rynku lokalnym oraz iloé¢ zawartych transakgji.

Zrealizowano nastepujacq procedure przy wykorzystaniu ww. metody szacowania:

©~  Opis nieruchomoéci bedacej przedmiotem wyceny.

©—  Okreélenie rynku lokalnego poprzez ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych.
@~ Przyjecie cech rynkowych charakterystycznych dla nieruchomoéci i okreslenie ich wag procentowych.
©= Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych.

©—  Wyb6r do poréwnan 3 nieruchomoéci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieru-
chomodci bedacej przedmiotem wyceny, wraz z podaniem ich opisu i charakterystyki.

©— Utworzenie par poréwnawczych nieruchomosci, w ktérych cechy wycenianej nieruchomosci poréwnuje
sie z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci.

©—  Wyliczenie poprawek stanowigcych wynik uwzglednienia réznicy cech i przypisanych im wag pomiedzy
nieruchomoscig wyceniang a nieruchomosciami wybranymi.

@~  Okreélenie wartoéci nieruchomosci z kazdej pary poréwnawczej jako ceny transakcyjnej skorygowanej o
sume poprawek.
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Wartos¢ rvnkowa nieruchomosci okresla sie bez uwzglednienia kosztéw transakgji kupna-sprzedazy oraz zwiqza-
nych z tq transakciq podatkéw i optat.

Wartoéé¢ odtworzeniowa przedmiotowej nieruchomosci okreslono, stosujac podejécie kosztowe, metode od-
tworzeniowa, technike wskaznikowa.

Wartoé¢ odtworzeniowa okreéla sie dla nieruchomodci, ktére ze wzgledu na obecne uzytkowanie lub przezna-
czenie nie sa lub nie moga by¢ przedmiotem obrotu rynkowego, a takze jezeli wymagaja tego przepisy szcze-
golne.

Wartoé¢ odtworzeniowa nieruchomoséci jest réwna kosztom jej odtworzenia, z uwzglednieniem stopnia zuzycia.

Przy okrelaniu wartoéci odtworzeniowej nieruchomosci stosuje sie podejscie kosztowe. Okreéla si¢ oddzielnie
wartoé¢ gruntu i oddzielnie wartos¢ jego czesci sktadowych. Za wartoé¢ gruntu przyjmuje sie koszty, jakie nale-
7atoby ponies¢ na zakup gruntu o takich samych cechach. Za wartoéé czeéci sktadowych gruntu przyjmuje sie
kwote réwng kosztom ich odtworzenia pomniejszong o wartos¢ zuzycia tych czesci sktadowych. Przez zuzycie
rozumie sie utrate wartoéci szacowanej nieruchomosci wynikta z jej zuzycia technicznego (fizycznego) i funk-
cjonalnego (uzytkowego).

Przy metodzie kosztow odtworzenia okresla sig, ile wyniostyby koszty odtworzenia czgsci sktadowych gruntu
przy zastosowaniu tej samej technologii i materiatow, ktorych uzyto do wzniesienia lub powstania tych czesci
sktadowych.

9. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY 1 PRZEDSTAWIENIE OB-
LICZEN

9.1. Okreélenie wartosci rynkowej w stanie na dzien wyceny

W celu okreélenia wartoéci rynkowej przedmiotowej nieruchomoéci przyjeto, iz dochéd bedzie generowad wy-
najmowanie powierzchni uzytkowej, o {acznej powierzchni 998,63 m?, na ktdra sktadaja sie powierzchnie ad-
ministracyjne - biurowe oraz magazynowe. Dodatkowo wyodrebniono plac sktadowy o pow. 2000 m’ . W obli-
czeniach zatozono, ze budynki moga by¢ przedmiotem najmu.
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W procesie wyceny przeanalizowano:

©— Dostepne informacje dotyczace obowigzujacych uméw najmu powierzchni uzytkowych na lokalnym
rynku.

@~ Oferty najmu powierzchni uzytkowych ztozone u lokalnych posrednikow i w agencjach ogolnokrajowych
bazujacych na portalach internetowych.

Wynikiem przeprowadzonej analizy rynku zamieszczonej w punkcie 7 tego operatu s3 nastepujace wnioski. Z

uwagi na stan techniczny budynkéw oraz ich dostgpnos¢ dla potencjalnych inwestoréw, do obliczen przyjeto
stawki najmu w wysokosci:

Tabela 9

L.P. Powierzchnia Powierzchnia Staivka

czynszu

1 Budynek administracyjno-biurowy 191,25 20,00 zt
2 Budynek magazynowy nr 1 147,99 6,50 zt
3 Budynek magazynowy nr 2 279,07 6,50 zt
4 Budynek magazynowy nr 3 380,32 8,50 zt

5 B Plac sktadowy ) 2000,99 2,00 zii

RAZEM powierzchnia 998,63

Ze wzgledu na stabilizacje w wysokosci czynszéw za powierzchnie podobne uznano, ze czynsze na takim po-
ziomie w petni odpowiadaja sytuacji na rynku i sa optymalne dla wynajmu nieruchomosci.

Okreélenie wartosci rynkowej nieruchomosci w stanie na dzien wyceny

Decydujac sie na przyjecie opisanych w punkcie 8 metod wyceny, wzigto pod uwage charakter nieruchomosci,
jej indywidualne mozliwosci funkcjonalne na istniejacym rynku lokalnym.

Na podstawie analizy najbardziej efektywnego wykorzystania przyjeto ponizsze zatozenia:

©— nieruchomo$¢ wykorzystywana bedzie komercyjnie, co przyniesie dochody z czynszu za wynajmowane
pomieszczenia,

Zgodnie z procedurg szacowania nieruchomosci w podejsciu dochodowym przy wykorzystaniu metody inwe-
stycyjnej, techniki kapitalizacji prostej dochodu netto przeprowadzono nastepujace czynnosci:
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©—  okreélenie poziomu pustostanéw (wskaznika obtozenia) zaleznie od funkcji powierzchni
©—  obliczenie rocznego potencjalnego dochodu brutto z nieruchomosci (PDB)

©@— obliczenie rocznego efektywnego dochodu brutto z nieruchomosci (EDB) jako dochodu potencjalnego
skorygowanego o wskaznik obtozenia

©— oszacowanie rocznych wydatkéw operacyjnych pozostajacych po stronie wtasciciela
©—  obliczenie rocznego Dochodu Operacyjnego Netto (DON)
&~ przeprowadzenie kalkulacji wartoéci rynkowej nieruchomosci poprzez kapitalizacje dochodu operacyjne-

go netto z nieruchomosci.

Obliczenie Efektywnego Dochodu Brutto (EDB) dla nieruchomosci

Na podstawie przyjetych stawek czynszéw oszacowano potencjalny roczny dochdd brutto dla catej nierucho-
mosci.

Obliczenie potencjalnego dochodu brutto (PDB / rok):

Tabela 10
L.P. Powierzchnia Powierzchnia Staniia PDB/mies PDB/rok
czynszu

g, Pucgrelcasmivisiagy): 191,25 20,00 zt 3 825,00 2t 45 900,00 7t
- no-bwowy o -
g  Budynek nmrafazy“"wy 147,99 6,50 zt 961,94 7} 11 543,22 7t
g  Dudynek rﬂazgaz””m"y 279,07 6,50 zt 1 813,96 zt 21 767,46 7t
g Dudynek nmrafazy""“’y 380,32 8,50 24 323272 7t 38 792,64 7}
5 Placskladowy 200,00 20024 400000z 48000007

RAZEM powierzchnia 998,63 13 833,61 zt 166 003,32 zi

Przyjmujac okreslone na podstawie analizy rynku wskazniki obtozenia dla poszczegoinych grup funkcyjnych
powierzchni budynku okreslono roczny Efektywny Dochod Brutto.

Obliczenie efektywnego dochodu brutto (EDB / rok):
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Tabela 11

Wskaznik

L.P. Powierzchnia Powierzchnia PDB/mies PDB/rok e EDB / rok
czynszu oblozenia

Budynek administra- 191,25 20,00 4 3 825,00 zt 459000024  90,0% 41 310,00 7}

- ajno-biwrowy T — ) S T
g ‘Budynek r’:‘rafazy""wy 147,99 6,50 zt 961,94 zt 11543227 90,0% 10 388,90 7t

g Pudynex n'“razgazyn"w" 279,07 6,50 zt 1813,96 zt 21767462t  90,0% 19 590,71 zt

g Budynek n’“rafaz"“"wy 380,32 8,50 zt 323272 7t 387926478  90,0% 34 913,38 7t
5 Plac sktadowy 200000 200z 400000z 4800000z  90,0% 43200007
BRI 'r";w'e"‘h' 998,63 13833,61z 166 003,32 zt 149 402,99 7t

Oszacowanie stopy kapitalizacji

Na podstawie analizy informacji o rentownosci inwestycji, oczekiwaniach inwestoréw i ryzyku inwestowania w
nieruchomosci podobne oszacowano stope kapitalizacji z rynku kapitatowego.

Wk = 1/R, gdzie:

R — stopa kapitalizacji

Na stope kapitalizacji sktadaja sie nastepujace elementy

R=rb+rr+ro

rb — stopa bazowa — realna stopa okreslona na podstawie sredniego oprocentowania bezpiecznych, diugoter-
minowych lokat na rynku kapitatowym skorygowana o stopg inflagji.

rr - ryzyko rynkowe (zwigzane z gospodarkg kraju i swiata)

ro — premia ryzyka operacyjnego

Realng stope procentowa okreslono Réwnaniem Fishera, ktory jako pierwszy swoim wzorem rozréznit nomi-
nalng i realng stope procentowa.

rp, = (1 +i)/(1 + inflacja) - 1

gdzie:

I, — realna stopa procentowa

i — nominalna stopa procentowa
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Tabela 12

-E-g i 2 ': = 7 “Ryzy ;;_(w_n!:(;w;—i- SRS S e T

= H 'E © . . r

s 2 ==‘ﬁ oo g = 2 oparacyjne) dotyczace Ryzyko wym!(ajqcez pordwnania

3.9 ;' =93¢ [ 5 ) przedmiotu wyceny do

2ERSE €285 ¢ inwestowania w fa i h éch vod

EES28 98 E = 9 dmi rynku nieruchomosci podobnych

gsst 8¢2agF przedmiot wyceny w : S

204 o ¥ o 0 S s oraz najatrakcyjniejszych

9o %% 9 o & kontekscie gospodarki .

8 9 W E K " S nieruchomosci na rynku

03 50 kraju i Swiata
L L0%  24%  06B%  62% s
S Stopa kapitalizacji S 02%

~ Stopa kapltallzaql plzyjeta do ubllczen 10,02 %

Wysokos¢ oprocentowania dtugoterminowych obligacji skarbowych ustalono na podstawie Listu Emisyjnego nr
99/2020 Ministra Finanséw z dnia 21 grudnia 2020 r. w sprawie emisji emerytalnych dziesiecioletnich oszczed-
nosciowych obligacji skarbowych oferowanych w sieci sprzedazy detalicznej. Stopa procentowa w pierwszym
okresie odsetkowym wynosi 1,70 % w skali roku w pierwszym roku odsetkowym.

Dane o inflacji zostaly zaczerpniete z danych GUS. Wskaznik liczony rok do roku wyniést w grudniu 2,4
%.

Oszacowanie wydatkéw operacyjnych pozostajacych po stronie whasciciela i zwigzanych z utrzymaniem nieru-
chomosci

Na podstawie analizy rynku lokalnego, analizy kosztéw zwigzanych z eksploatacjg budynkéw oraz informacji od
zarzgdcdw nieruchomoéci okreélono wydatki operacyjne zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci:

Tabela 13

Zestawienie kosztéw zwigzanych z eksploatacja budynku pozostajgcych po stronie wiasciciela

e oo U TvsrRregOInlaiE. Tt S nn ol e e e s e
Podatek od nleruchomosa

~ pow.w mkw /wartos¢  stawkaw zI/mkw/rok - zarok
grunt 8275 0,96 7 944,00 zt
_budynki 998,63 - 2442 - 24 386,54zt
Budowle 78 000 200 1560002
Razem 33 890 54 zt
Oplata za Mle wieczystegruntw &Mﬂ_
Ubezpieczenie - S ~1000,00zt
Koszty zarzadu (1,5 % EDB) 2204
_Remonty hiezace, konserwaﬁcjﬁe,ig@[zryirnfanle pustostanéw (4 5%EDB) B — 6 723,13 zt

SUMA 58 552 74 zt
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*Opfata za uzytkowanie wieczyste zostata okreslona na podstawte Tabeli 8 oraz Tabeli 20 (ceny gruntéw nieza-
budowanych wahajq sie w przedziale 58 zt/m? — 109 zt/m°) przy wykorzystaniu wzoru:

Ouw. = wGp.w. * Suw.
gdzie:
O,.... — wartos¢ oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntu,
Wop.w. — wartos¢ prawa wiasnosci gruntu
S..w. — Stawka rocznej oplaty za uzytkowanie wieczyste.

O,.. = 489 933,90 z¢ x 0,03 = 14 698,02 zt

Stawki podatku od nieruchomosci przyjeto zgodnie z uchwatg Rady Miasta Opole w sprawie wysokosci stawek
podatku od nieruchomosci na terenie miasta Opole. W obliczeniach przyjeto koszt réwny powierzchni gruntu
oraz powierzchni budynku pomnozonej przez aktualnie obowigzujace stawki podatku. Wysokos¢ podatku od
budowli przyjeto 2% kosztu odtworzenia budowli wg deklaracji podatkowej.

W oparciu o analize rynku i przyjete powyzej zatozenia dokonano szacowania wartosci rynkowej przedmioto-
wej nieruchomoéci w podejsciu dochodowym przy uzyciu metody inwestycyjnej i techniki kapitalizacji prostej
dochodu netto generowanego przez nieruchomos¢ w skali roku przy zatozeniu wynajmu powierzchni uzytko-
wej.

Tabela 14
Bk 19a09d
Wyd_aTkl op;racyjne B _7 77; ___7; . _5_2_5_5_52_751 zt 7:__ -
Dochéd Operacyjny Netto (DON) 90 850,24 zt
‘Stopa lepitalizagi _100%
Warto$é rynkowa - _ 906 689,06zt

Po zaokragleniu przyjeto warto$é: Wy = 907 000,00 zt

Stownie: dziewiecset siedem tysiecy ztotych.

9.2. Okreslenie wartosci rynkowej dz. nr ewid. 1245/1, 1243/2

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakdji, szczegotowych informacji od agendji obrotu nieruchomosécia-
mi oraz na podstawie preferencji potencjalnych nabywcow ustalono cechy rynkowe, od ktérych uzaleznione s
ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych na rynku lokalnym. Wyodrebniono nastepujace atrybuty
majace zasadniczy wptyw na zréznicowanie cen 1 m’ powierzchni gruntu:
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©~ Lokalizacja ogdlna,

©&-  Rodzaj prawa do gruntu,
©—  Dojazd do nieruchomosci,
6= Mozliwosci inwestycyjne,
©—  Powierzchnia dzialki.

Cechy te maja nastepujace charakterystyki:

Tabela 15

WPLYW CECHY RYNKOWEJ NA ZROZNICOWANIE CENY JEDNOSTKO-

L.p. Rodzaj cechy

WEJ I OPIS CECH RYNKOWYCH

Korzystna
1. Lokalizacja -
ogela Srednio
korzystna

Niekorzystna

_dygach)

Nieruchomosci potozone na terenie zurbanizowanym, w
niedalekiej odlegtosci od obszaréw koncentracji przemy-
stu, produkgji, aktywnosci gospodarczej. W niedalekiej
przebiegajg gtéwne arterie komunikacyjne. Lokalizacja
sprzyja prowadzeniu duzych projektow inwestycyjnych, W
sgsiedztwie funkcjonuja dominanty przemystowe (tj. duze
zaktady produkcyjne badz przemystowe o bogatych tra-

Nieruchomosci potozone na terenach zurbanizowanych, w
posredniej odleglosci do obszaréw koncentracji przemy-
stu, w posredniej odlegtosci od drog krajowych. Tereny o
charakterze przemystowym, brak dominanta przemysto-

__wego w sgsiedztwie.

Nieruchomosci potozone na terenie umiarkowanie zurba-
nizowanym, o stabszym dostepie komunikacyjnym. Oto-
czenie nie jest kojarzone z dziatalnoscig przemystowa ani
aktywizacjg gospodarczy. Tereny pokopalniane predysty-
_nowane do zmiany funkgji. Gtéwnie trasy w oddaleniu.

Prawo wlasnosci gruntu.

Prawo uzytkowania wieczystego gruntu.

Dojazd bezposredni z drogi publicznej, dobra widocznoé¢

Korzystne
5> Rodzajprawado
grunty Niekorzystne
Korzystne
3. Dojazd do

nieruchomosci )
Niekorzystne

Dojazd bezposredni z drogi publicznej, $rednia lub prze-
cietna widocznosé

~ Na dzialce nie wystepuja zadne 7ograniczenia w zagospo-

darowaniu np. w ksztalcie dzialki i uksztaltowaniu badz
wynikajace z sgsiedztwa. Brak utrudnient w zagospodaro-
waniu. Warunki fizjograficzne oraz uwarunkowania plani-
styczne umozliwiajg peine wykorzystanie terenu.

Korzystne
4. Mozliwosci E————
inwestycyjne Srednio

korzystne

Niekorzystne

Warunki fizjograficzne (ksztalt dziatki nieregularny) oraz
uwarunkowania planistyczne uniemozliwiajg pelne wyko-
fzystanieterenw.
Dziatka o duzych utrudnieniach w zagospadarowaniu,
wynikajacych z sgsiedztwa, ksztattu dziatki lub uwarunko-
_ wan planistycznych.

ESTIM
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Korzystna Ponizej 10 000 m*

$rednio 5 T
5. powierzchnia dziatki ~ korzystna ﬁﬁofj 1_0_090 m"do 20 000 m

Niekorzystna  powyzej 20 000 m’?

Wagi cech rynkowych odniesiono do zatozenia, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci Wy znajdzie si¢ pomigdzy
Cinin @ Cmax- W zbiorze transakcji dotyczacych podobnych nieruchomosci okreslono:

cene maksymalng Cpax = 108,91 zb/m?

cene minimalng Cuin = 58,44 z/m?

AC = Cpnax - Cunin = 108,91 zb/m” ~ 58,44 zl/m” = 50,47 zt/m’

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakgji oraz na podstawie preferencji potencjalnych nabywcéw usta-

lono nastepujace wagi cech.

Tabela 16
Lp. CECHA RYNKOWA Waga cachy []. - eres kwatowy
[z8/m°]
1 Lokalizacja ogdlna 25 8,45
2 Rodzaj prawa do gruntu 15 5,07
3 Dojazd do nieruchomosci 15 5,07
4 Mozliwosci inwestycyjne 25 8,45
5 Powierzchnia dziatki 20 6,76
T e Razem 100 e BBTiB R

Ze zbioru transakgji nieruchomoéci podobnych, do dalszych obliczen wyselekcjonowano 3 najbardziej zblizone
do przedmiotu wyceny pod wzgledem przeanalizowanych cech rynkowych wplywajacych na zréznicowanie cen
jednostkowych, ktére przedstawiono ponizej.

Tabela 17
RODZAJ CECH RYNKO- NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
WYCH = - S
=S e = A e B G
Obreb Opole Opole Opole
Ulica ul Powstar:;;::\.: Warszaw- ul. Broniewskiego ul. Odrzanska
Data transakgji '09/06/2020 '14/01/2020 '27/02/2019
Powierzchnia dziatki [m2) 1307 3729 6162
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61,67 zt

Sila)jggénf_r-\-a Fer}a _1n:n2 [zH] 75,5} :zj 69,99 él 7

Lokalizacja ogdlna srednio korzystna korzystna §rednionl;urzyst-
Rodzajprawadogrunty  korzystae  korystne  niekorzystne
_IS(;IEZIZ;\}_ERT&;(; mosci ;mstny o _ni_e—k::)-r;s_'stny korz;_s;t—\y
Motiwodciinwestyoyine  korystne  komystnie  korzystne

érednio korzyst-

Powierzchnia dziatki korzystna korzystna -
Tabela obliczein wartosci rynkowej dz. ew. nr 1245/1:
Tabela 18
RODZAJ CECH RYN-  NIERUCHOMOSC NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
KOWYCH WYCENIANA = = =&
2 s : LS . S PR R S |
Obreb Opole Opole Opole Opole
Ulica Magazynowa ul. Powstaricow Warszawskich  ul. Broniewskiego ul. Odrzanska
Data transakgji '09/06/2020 '14/01/2020 '27/02/2019
Powierzchnia dziatki 1541 1307 3729 6162
m2y S B - - S —
[SZ':;"VQ"W&“" ERrL R 76,51 24 69,99 21 61,67
korzystna $rednio korzystna korzystna Aredilo ko
Lokalizacja ogdlna . = _—— _ _rzystna
6,31 zt 0,00 zt 6,31 zt
korzystne korzystne korzystne niekorzystne
Rodzaj prawa do gruntu — === - — — .
0,00 zt 0,00 zt 7,57 zt
Dojazd do nieruchomo- niekorzystny korzystny niekorzystny korzystny
S -7,57 zt 0,00 zt -7,57 2k
korzystne korzystne korzystne korzystne
Mozliwosci inwestycyjne = — =
0,00 zt 0,00 z 0,00 zt
' - ' o . . srednio ko-
korzystna korzystna korzystna
Powierzchnia dzialki == S ) ~ oo rzystna
0,00 zt 0,00 zt 5,05 zt
SUMA POPRAWEK  [zi] -1,26 zt 0,00 zt 11,36 zt
CENA 1 m” SKORYG. [zl] 75,25 7t 69,99 74 73,02 7t
2 =4 & = . s A
CENA SREDNIA 1 m 72,76 21
gruntu x A DT
Okreslenie wartosci rynkowej prawa whasnosci nieruchomosci gruntowej dz. nr ew, 1248/1:
W= PxW, > = 1541 m*x 72,76 zt/m* = 112 115,85 zt
Po zaokragleniu przyjeto warto$¢: Wyi24s/1 =_112 000 2t
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Stownie: sto dwanascie tysiecy ztotych

Tabela obliczen wartosci uzytkowania wieczystego dz. ew. nr 1243/2:

Tabela 19
RODZAJ CECH RYN- NlERUCHOMOSC NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
KOWYCH WYCENIANA —— —
S S e ST R e s e B R s
Obreb Opole Opole Opole Opole
Ulica Magazynowa ul. Powstaﬁcow Warszawsklch ul. Bronlewskiego ul Odrzahska
Data tEnsakqi B - . 09/0(3(/.1(}20 ) - '14/01/2020 7'27/02/2019
ﬂg@lﬂdz_@i_klﬁnﬂ - ﬁd — }307 . 3729 - 6162____ _
E@_} 32 [zi] ] ; i 76,51 zt - ) 69 99 zi B 61 67 zt -
o . korzystna $rednio korzystna korzystna Aresdiics koreyst-
Lokalizacja ogolna T = ]
S i e G S - 631 ZL, S 000 z% - 631 z{
. niekorzystne korzystne korzystne nlekorzystne
Rodzaj prawa do gruntu = =
-1.57 zt B __{-7 57 zt = 0,00 zt —
Dojazd do nieruchomo- _ niekorzystny  korzystny nlekomstny ~ korzystny
sci & = 757724 - ooozt - 157 zt i
. ) korzystne korzystne Imrzystne ~ korzystne
Mozliwosci inwestycyjne ————————— - e ==
0,00 zt ) 0,00 zt 0,00 zt
$rednio korzyst—
korzystna korzystna korzystna
Powierzchnia dziatki _ o : = ] g = I i — _ha -
) 0,00 zi - 000zt 505zt
SUMA POPRAWEK  [z!] -8,83 z4 -7,57 2 3,79 zt
CENALm?SKORYG.[( 668z 62422 65452
- . - N .
CENA SREDNIA 1 m 65,18 24

Lgruntuw : > 3 ; X P s

Okreélenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego dz. nr ew. 1243/2:
W= P xW, > = 6734 m?x 65,18 zi/m’ = 438 951,97 zl
Po zaokragleniu przyjeto wartosé: Wyizszz = 439 000 =zt

Stownie: czterysta trzydziesci dziewiec tysiecy ztotych

kaczna wartosé dziatki nr. ew. 1245/1, 1243/2 wynosi:
Whii243/2 + Wii2as1 = 439 000 2zt + 112 000 zt

Whiz43/2 + Whiizasa = 551 000 zt

Stownie: pigéset piecdziesigt jeden tysigcy ztotych

Tabela obliczen wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej stanowiacej dz. ew. nr 1243/2, dla potrzeb

okreslenia wartosci oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntu:
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Tabela 20
RODZAJ CECH RYNKOWYCH NIERUCHOMOSC NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
WYCENIANA _—
frg relete e poleisete B SRR e Y g JE ] (LT
Qbﬁrgbi” - B ,,QEOJE, - Opole - Opole Opole
ul. Powstaincow War- . . L
i Magamymowa " gich  UhBromewskiego  ul. Odrafska
Datatransakgi  '09/06/2020 '14/01/2020 '27/02/2019
_Powierzchnia dziatkifm2) 6734 1307 32 6162
Cenalm2[z] 2 7651z 69994 6l67z
z ; $rednio ko-
Lokalizacja ogélna S Erzystna - e kcrzgira___iogs t_nar _ rzystma
R .- 1 634 000z 631z
korzystne k stne k st ek stne
Rodzaj prawa do gruntu i ik ——— =)
o o ooz 757z
iekorzystn korzyst niekorzyst k t
Dojazd do nieruchomosci ..l L L b — ot .
il SEr i 7574 000z  -757#A
korzystne korzystne k stine korzystne
Mozliwosci inwestycyjne sl A S e L —
S - = e i 000zt 000z 000z
korzystna korzystna korzystna Srednlo ko-
Powierzchnia dziatki o v__riy_______” _7_7}777 o ____Iz{m_w,,i,firystﬂa_ o
- - X . Y zt ) 000z 505zt
SUMA POPRAWEK  [zf] -1,26 zt 0,00 zt 11,36 zt
CENA 1 m” SKORYG. (24 it 75257 69997 73024
CENA SREDNIA 1 m” gruntu 72.76 24

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej stanowiacej dz. ew. nr 1243/2, dla potrzeb
okreélenia wartosci oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntu:

W =P xWy ,° = 6734 m*x 72,76 zt/m* = 489 933,90 zi

Po zaokragleniu przyjeto warto$é: Wyiz43/2 = 490 000 zt

Stownie: czterysta dziewiecdziesigt tysiecy ztotych

9.3. Okreslenie wartosci nieruchomosci dla sprzedazy wymuszonej

Oprécz wyceny wedlug wartoéci rynkowej operat, na zadanie kredytodawcy, moze zawierac takze wycene we-
dtug wartosci rynkowej przy sprzedazy wymuszonej, jezeli spodziewana jest licytacja nieruchomosci. Mozliwos$¢
zaciggniecia kredytu pod tzw. zabezpieczenie hipoteczne stanowi jedna z najwazniejszych zalet nieruchomosci
jako lokaty kapitatu. Jednak kredyt daje kredytodawcy przywilej roszczenia w przypadku niewypetnienia warun-
kéw splaty diugu, a dla banku mozliwo$¢ odzyskania zainwestowanych $rodkdw finansowych ma istotne znacze-
nie. W tym wypadku moze to nastapic na etapie tzw. ,szybkiej sprzedazy nieruchomosci”. Zwiazane jest to z ryzykiem
plynnosci, co oznacza fatwos¢ likwidacji inwestycji. Uzyskana w takich warunkach cena sprzedazy nieruchomosci
moze by¢ poréwnywalna z ,wartoécig likwidacyjna”, a jej wysokos¢ bedzie uzalezniona przede wszystkim od
atrakcyjnosci nieruchomosci oraz czynnikéw ekonomicznych na rynku.
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Warto$¢ nieruchomosci przy sprzedazy wymuszonej moze ksztattowac sie na poziomie drugiej licytacji komor-
niczej w wysokosci 2/3 wartosci oszacowania.

Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sa spetnione warunki transakgji wolnorynkowej, szczegdlnie w
zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku. Sprzedaz winna nastapi¢ mozliwie szybko, aby nie po-
glebiaé strat kredytodawcy. Pospiech ten powoduje skrocenie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku,
wskutek czego oferta dotrze do ograniczonego kregu nabywcow.

Wartos¢ wymuszong wyznaczono na podstawie okreslonej wartosci rynkowej w nastgpujacy sposob:

Wy = Wr X w, x w,
gdzie:
Whp - wartos¢ rynkowa,
w, - wspotczynnik ogdlinej atrakcyjnosci,

w, - wspotczynnik zachety ceng wywotawcza.

Wspétezynnik atrakeyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane dodatkowymi cechami. Sa
to cechy ,drugoplanowe”, mozliwe do wychwycenia dla klienta bardzo zainteresowanego kupnem. Cechy takie
posiada kazda nieruchomoé¢. To takie wiaénie specyficzne cechy nieruchomosci powoduja, Ze nabywca spo-
érod kilku podobnych wybiera wiaénie ta nieruchomos¢. Czesto jest to spowodowane indywidualnymi prefe-
rencjami potencjalnego nabywcy. Nieruchomos$¢ charakteryzuje sie przecigtna lokalizacja oraz stabym standar-
dem wykoriczenia budynkéw. Przy uwzglednieniu powyzszych cech przedmiotowej nieruchomosci okreslono
wspotczynnik atrakcyjnosci na poziomie 85%.

Wspélczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposréd kilku podobnych wybierze
nieruchomo$¢ najtanisza. Poziom wspdtczynnika zachety cenowej wynika z aktywnoéci rynku. Rynek nierucho-
mosci gruntowych zabudowanych budynkami o funkgji komercyjnej jest rynkiem Srednio aktywnym. Przy Sred-
niej podazy nieruchomoéci na rynku lokalnym i przy relatywnie malejagcym poziomie cen ofertowych, wspot-
czynnik zachety cenowej dla przedmiotowej nieruchomodci okreslono na poziomie 85 %.

Dla nieruchomoséci szacowanej przyjmuje wspotczynniki:

w, = 0,85 (15 % obnizenia wartosci),
w, = 0,85 (15 % obnizenia wartosci).

Wy = 869 682,99 zt x 0,85 x 0,85 = 655 082,85 zt
Przyjeto wartoéé po zaokragleniu: 655 000 zt
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Stownie: szes¢set piecdziesiqt piec tysigcy ztotych

9.4. Okreélenie wartosci odtworzeniowej nieruchomosci

Wartoé¢ odtworzeniowa nieruchomosci okreslono jako sume:

©@- ,kosztu odtworzenia” gruntu nieruchomosci (wartosci rynkowej gruntu)

©~ wartoéci odtworzeniowej budynkéw i budowli.

Okreélenie kosztu odtworzenia zabudowan

Na podstawie analizy rynku lokalnego mozna przyjac, iz stawki roboczogodziny, wskazniki kosztéw zakupu,
kosztéw posérednich, zysku oraz ceny najmu sprzetu i ceny materiatéw budowlanych odpowiadajg publikacjom
zawartym w ,Biuletynie Cen Obiektéw Budowlanych BCO" wydawnictwa Sekocenbud II kwartat 2020 r. ,Katalo-
gu cen jednostkowych robét i obiektow inwestycyjnych” Bistyp Consulting II kwartat 2020 r. oraz analizy wia-

shej.

Poréwnano stawki roboczogodziny w robotach ogdinobudowlanych, wskazniki kosztéw zakupu, kosztéow po-
érednich, zysku oraz ceny najmu sprzetu przyjmowane przez lokalne przedsiebiorstwa budowlane.

Tabela 21

Ozn. katalo- lloéé

Wartosé pd_

Lp Obiekt/element gowe jedn. Cena jedn, Wartosé Zuzycie uwzgli?dnieniu
Y T i : zuzycia
= ) ~ Budynkiibudowle B ) =
1 Budynek administracyjno-biurowy  BCOL1003  m2 19125 157366z 30096248z 35% 19562561z
2 Budynek magazynowynrl  BCOI3074  m2 147,99 79384zl 117480387 35% 76362252
3 Budynek magazynowy nr 2 BCOL3074 m2 27907 79384zt 22153693zt 35% 143 999,00 zt
4 Budynek magazynowynr3  BCOL3074  m2 38032 79384z 30191323z 35% 196243602
5
analiza wla- 40%
6 Zagospodarowanie terenu ~ sna S - - 130 000,00 zt B 78 000,00 zt
N ey Suma 2 107189301zt 69023046z
3 Koszt nadzoru i dokumentagji o E— o ] 25 000,00 zt
8 Inne koszty nieprzewidziane B % 1% 1071893z 6 902,30 zt
Razem koszt odtworzenia budynkéw i budowli B 72213276zt
e i = B ) _grunt - 551 045,28 zt
- S s T __zabudowa 72213276z
~suma 1273 178,04 zt

Wartoéé odtworzeniowa nieruchomoécl po zaokragleniu: Wop = 1 273 000 zt

ESTIM
e
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Stownie: jeden milion dwiescie siedemdziesiqt trzy tysigce ztotych

10. WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI T UZASADNIENIEM

Okreélona w podejéciu dochodowym oraz poréwnawczym wartos¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci w
stanie na dzier wyceny (907 000 zf) jest wartoscig rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania. W procesie
wyceny uwzgledniono wszystkie cechy nieruchomodci: polozenie na tle miasta, stan techniczny budynku i stan-
dard wykonczenia nieruchomosci, zagospodarowanie terenu. Wartoé¢ rynkowa pierwszej nieruchomoéci okre-
¢lono na podstawie analizy mozliwosci generowania dochodu z wynajmu budynkéw. Mozliwo$¢ generowania
dochodu z wynajmu nieruchomosci przeprowadzono na podstawie szerokich analiz oferowanych do wynajecia
powierzchni oraz informacji uzyskanych od posrednikow dziatajacych na lokalnym rynku oraz droga samo-
dzielnego gromadzenia danych. Okreslone stawki najmu odpowiadajg stawkom najmu, ktore sg osiggane na
rynku lokalnym.

Wartoéé nieruchomoéci dla wymuszonej sprzedazy okreslono na poziomie 655 000 zi.

Wartoé¢ odtworzeniowa nieruchomoséci okreélono na poziomie 1 273 000 zt. Wzajemna relacja wartosci ryn-
kowej i odtworzeniowej pozostaje na realnym poziomie, majac na uwadze poziom rozwoju rynku, technologie
budowy, uzyte materialy, standard wykoriczenia budynkow, a takze wielko$¢ gruntu i powierzchnie budynku.

Do okreélenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci przeanalizowano lokalny rynek nieruchomosci
komercyjnych z terenu miasta Opola.

11. KLAUZULE 1 OGRANICZENIA

11.1.  Operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i Standardami Zawodowymi Rzeczoznawcow
Majatkowych w granicach zakre$lonych stanem faktycznym i prawnym szacowanej nieruchomosci oraz stanem
rynku nieruchomoéci w dacie wyceny.

11.2.  Okreélenia wartoéci rynkowej nieruchomosci dokonano wg stanu i w poziomie cen aktualnym na dzien
wyceny.

113. Okreélona wartoé¢ nie uwzglednia podatkéw i oplat oraz obcigzenia hipoteka.

114. Operat sporzadzono wytacznie dla celu okre$lonego w punkcie 2. Za wykorzystanie operatu do innych
celéw, jak réwniez przez osoby trzecie autorzy nie ponosza odpowiedzialnosci.
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115. Rzeczoznawca okreélajac wartos¢ rynkowa zatozyt, ze ocena ryzyka kredytodawcy oraz zdolnodci kre-
dytowej kredytobiorcy podlega¢ bedzie analizie i ocenie przez strony umowy kredytowej. Analiza operatu sza-
cunkowego nalezy do kredytodawcy i stanowi material pomochiczy, nie przesadzajac o przyznaniu kredytu
badzZ jego wysokosci.

11.6. Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za zmiane przeznaczenia nieruchomosci wynikajaca ze
zmiany koncepcji wykorzystania jej przez whasciciela lub z uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego
i jego przysziych zapiséw.

11.7. Operat nie moze by¢ publikowany w catosci ani w czesci bez zgody autora.

11.8. Zalozono, ze rzeczoznawcy udostepniono wszelkie dostgpne dokumenty mogace mie¢ wplyw na usta-
lenie wartosci nieruchomosci.

12. PODPIS AUTORA OPRACOWANIA

13. ZALACZNIKI

13.1. Mapa lokalizacyjna

13.2. Dokumentacja fotograficzna

13.3. Protokoly z badania ksiag wieczystych

13.4. Kopie dokumentéw

13.5. Obszary ryzyka zwigzane z wyceniang nieruchomoscia

13.6. Polisa OC
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Zalgcznik 13.1.

Mapa lokalizacyjna nieruchomosci
Lokalizacja szczegolowa nieruchomosci
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Zalgcznik 13.2.

Dokumentacja fotograficzna

Widok budynku administracyjnego

Consulting 51
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Widok budynku magazynowego

Consu'ting
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Widok przedmiotowej nieruchomosci - place sktadowe

porrg 'y J 3§
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Widok otoczenia i drogi dojazdowe;j

Consuling
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Zalacznik 13.3.
PROTOKOL z badania

©— ksiegi wieczystej nr OP10/00112308/2 prowadzona przez VI Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejo-
nowego w Opolu:

Typ ksiegi: nieruchomoé¢ gruntowa

Dziat I - O, Oznaczenie nieruchomosci”

Dziatki
Numer dziatki 1245/1
Potozenie (numer porzgdkowy / miejscowosc) _Lp. 1. 1 ZAKRZOW
Sposéb korzystania TERENY PRZEMYSLOWE
Powierzchnia calej nieruchomoéﬁc‘i 0,1541 ha

Dzial I Sp ,,Spis praw zwigzanych z wlasnoscia"

Brak wpisu.
Dzial Il ,Whasnos¢”
o o T Wiakiciele S S
Lista wskazan udziatéw w prawie (numer
udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj Lp.1. 3 1/1

wspélnosci)
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebe- COGNOR SPOLKA AKCYJNA, PORAJ,
daca osobg prawna (Nazwa, siedziba, REGON, KRS) 01285976000000, 0000211496

INFORMACIA ODPOWIADAJACA ODPISOWI PEENEMU
Z REJESTRU PRZEDSIEBIORCOW, KRS: 0000211496,
2020-01-28, CENTRALNA INFORMACIA KRAJOWEGO
REJESTRU SADOWEGO; 142-150

Podstawa wpisu

Dziat Il ,,Prawa, roszczenia i ograniczenia”

Brak wpisu.
Dzial IV ,Hipoteka”
Numer f:fi:_oteki (roszczenia) - _5 . o
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA tACZNA
111285423,00 (STO JEDENASCIE MILIONOW DWIE-
Suma (stownie), waluta SCIE OSIEMDZIESIAT PIEC TYSIECY CZTERYSTA DWA-

DZIESCIA TRZY) EUR

WIERZYTELNOSC PIENIEZNA BANKU WOBEC
SPOEKI WYNIKAJACA Z PAR. 29.2 (PARALLEL
DEBT (COVENANT TO PAY THE SECURITY
AGENT)) UMOWY KREDYTOW Z DNIA 12 LIPCA
2018 ROKU (ZABEZPIECZONE) WIERZYTELNO-

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer wie- e SCl), EACZNIE Z ODSETKAMI, KOSZTAMI, WY-

rzytelnosci / wierzytelnosc, stosunek prawny) Pt DATKAMI ORAZ WSZYSTKIMI INNYMI DODAT-
KOWYMI ROSZCZENIAMI W ZAKRESIE DOZWO-
LONYM PRZEZ PRAWO, ZGODNIE Z TRESCIA § 3
AKTU NOTARIALNEGO STANOWIACEGO POD-
STAWIE WPISU, UMOWA KREDYTOW Z DNIA 12
LIPCA 2018 ROKU__
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Ksiega wspotobcigzona Lp. 1. Nr ksiegi wieczystej OP10 /00117990 /4

Nr hipoteki 4
NINIJESZA HIPOTEKA ZOSTAEA USTANOWIONA
ROWNIEZ NA NIERUCHOMOSCIACH, DLA KTORYCH
PROWADZONE SA KSIEGI WIECZYSTE:
KR1P/331269/7, LU11/248556/0, LD1M/107840/4,
LD1M/92885/2, KA15/00032262/6, KA1S/00030874/5,
PO2P/35922/4, PO2P/158081/4, PO2P/257742/0,
TR1T/101810/5, TR1T/123081/5, PT1T/34513/5,
0OL10/19863/6, OL10/45353/9, GL1G/00084766/6,
GL1G/00121403/6, GL1G/00103076/2, GL1G/84767/3,
TB1S/45540/4, TB1S/45533/2,TB1S/47784/0,
TB1S/53829/3, TB1S/57958/4,
TB1S/52870/8,CZ1Z/33483/1

Inne informacje

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyj-

na niebedgca osobg prawng (nazwa, siedziba, Lp. 1.
REGON, KRS)

MBANK SPOLKA AKCYJNA, WARSZAWA, 001254524,
0000025237

©~  ksiegi wieczystej nr OP10/00117990/4 prowadzonej przez VI Wydzial Ksigg Wieczystych Sadu Rejono-
wego w Opolu:

Typ ksiegi: grunt oddany w uzytkowanie wieczyste, budynek i urzadzenie stanowiace odrebna nieruchomos¢

Dzial I - O , Oznaczenie nieruchomosci

Dzialki ewidencyjne

Numer dziatki 1243/2
Identyfikator dzialki 166101 1.0118.AR 17.1243/2
Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 0118, ZAKRZOW

Potozenie (numer porzqdkowy / wojewédztwo,
lp.1. 1 OPOLSKIE, OPOLE M., OPOLE
gmina, miejscowosc)

Ulica PORTOWA 7

Sposdb korzystania BA - TERENY PRZEMYSEOWE

Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktérej odigczo-
OP10 /00034963 / 0, 0,6734 HA
no dziatke, obszar)

Powierzchnia catej nieruchomosci 0,6734 ha
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Polozenie (numer porzngwy / woje-

wédztwo, gmina, miejscowosd) Lp.1. 1 OPOLSKIE, OPOLE M., OPOLE
Identyfikator budynku 166101_1.0118.794_BUD
Identyfikator dziatki Lp.1. 166101 1.0118.AR 17.1243/2
Nazwa ulicy numer porzadkowy budynku PORTOWA 7
Liczba kondygnacji 1,0
Powierzchnia uzytkowa budynku 90,0000 M2
Przeznaczenie budynku BUDYNEK MAGAZYNOWY
Odrebnos¢ (budynek stanowi odrebng nierucho- i
mosc)
Przytaczenie - numer ksiegi wieczystej, z
Lp.1. OP10 /00034963 /0
ktérej odtaczono budynek
Polozenie (numer porzgdkowy / woje-
Lp.1. 1 OPOLSKIE, OPOLE M., OPOLE
wédztwo, gmina, miejscowosc)
Identyfikator budynku 166101_1.0118.795_ BUD
Identyfikator dziatki Lp.1. 166101 1.0118.AR 17.1243/2
Nazwa ulicy numer porzadkowy budynku PORTOWA 7
Liczba kondygnacji 1,0
Powierzchnia uzytkowa budynku 120,0000 M2
Przeznaczenie budynku BUDYNEK BIUROWY
Odrebnos¢ (budynek stanowi odrebng nierucho- "
TA
mosc)
Przytaczenie - numer ksiegi wieczystej, z
= ¥ Lp.1. OP10 /00034963 /0
ktorej odtaczono budynek
Urzadzenia
Potozenie (numer porzqdkowy /weje- | 1 1 opoysKIE, OPOLE M, OPOLE
waddztwo, gmina, miejscowosc)
Identyfikator dziatki Lp. 1. 166101 1.0118.AR 17.1243/2

Opis

JEDNOKONDYGNACYINA WIATA STALOWA O POWIERZCHNI

Consulting
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Opole, ul. Magazynowa, dz. ew. nr 1245/1, 1243/23 - obreb Zakrzow

UZYTKOWE) 140 m2

Przytgczenie - numer ksiegi wieczystej, z

) Lp. 1. OP10O /00034963 /0
ktérej odlgczono urzadzenie
Polozenie (numer porzqdkowy / woje-
Lp.1. 1 OPOLSKIE, OPOLE M., OPOLE
wddztwo, gmina, miejscowosc)
Identyfikator dziatki Lp.1. 166101 1.0118.AR 17.1243/2
o JEDNOKONDYGNACYJNA WIATA STALOWA O POWIERZCHNI
pis

UZYTKOWEJ 260 m2

Przytaczenie - numer ksiegi wieczystej, z

ktorej odtaczono urzadzenie

Lp. 1.

OP10 /00034963 / 0

Polozenie (numer porzgdkowy / woje-

wodztwo, gmina, miejscowosc)

Lp. 1.

1 OPOLSKIE, OPOLE M., OPOLE

Identyfikator dziatki

Lp. 1.

166101 1.0118.AR 17.1243/2

Opis

JEDNOKONDYGNACYJNA WIATA STALOWA O POWIERZCHNI
UZYTKOWEJ 470 m2

Przytaczenie - numer ksiggi wieczystej, z

ktdrej odlaczono urzadzenie

Lp. 1.

OP10 /00034963 / 0

Dziat I Sp ,,Spis praw zwiazanych z wlasnoscia”

Prawo uzytkowania wieczystego

Okres uzytkowania

2089-12-05

Sposéb korzystania

GRUNT ODDANY W WIECZYSTE UZYTKOWANIE ZA-
BUDOWANY BUDYNKAMI I BUDOWLAMI PRZEMY-
SEOWYMI

Dziat IT ,,Wiasnos¢

"

Wiasciciele

Lista wskazan udziatow w prawie (numer

udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj

wspaolnosci)

p.1. 1

1/1

Skarb Panstwa (Nazwa, siedziba)

SKARB PANSTWA - PREZYDENT MIASTA OPOLA,
OPOLE

Rola instytucji

ORGAN REPREZENTUJACY SKARB PANSTWA

Uzytkownicy wieczysci

Napis

wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego, wlasnosci budynku
stanowigcego odrebng nieruchomosé i urzadzenia stanowlacego

ESTIM
Consuiting
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Opole, ul. Magazynowa, dz. ew. nr 1245/1, 1243/23 - obreb Zakrzéw

Lista wskazan udziatow w brawie (numer
udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj Lp. 1.
wspaolnosci)

__odrgbny preedmiot wlasnotci

21/1

Inna osoba prawna !ubjedno.stka organizacyjna niebedgca

‘osatg prawng (Nazwo, siedzibe; BESON)

COGNOR SPOLKA AKCYJNA, PORAJ,
012859760

Dziat Ill ,,Prawa, roszczenia i ograniczenia”

Brak wpisu.

Dzial IV ,Hipoteka”

‘Numer hipoteki (ro-s-igzénia)

4

Napis

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO,
WEASNOSCI BUDYNKU STANOWIACEGO ODREBNA
NIERUCHOMOSC 1 URZADZENIA STANOWIACEGO
ODREBNY PRZEDMIOT WEASNOSCI

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA UMOWNA EACZNA

Suma (stownie), waluta

111285423,00 (STO JEDENASCIE MILIONOW DWIE-
$CIE OSIEMDZIESIAT PIEC TYSIECY CZTERYSTA DWA-
DZIESCIA TRZY) EUR

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer wie-
rzytelnosci / wierzytelnosc, stosunek prawny)

WIERZYTELNOSC PIENIEZNA BANKU WOBEC
SPOLKI WYNIKAJACA Z PAR, 29.2 (PARALLEL
DEBT (COVENANT TO PAY THE SECURITY
AGENT)) UMOWY KREDYTOW Z DNIA 12 LIPCA
2018 ROKU (ZABEZPIECZONE) WIERZYTELNO-
$Cl), tACZNIE Z ODSETKAMI, KOSZTAMI, WY-
DATKAMI ORAZ WSZYSTKIMI INNYMI DODAT-
KOWYMI ROSZCZENIAMI W ZAKRESIE DOZWO-
LONYM PRZEZ PRAWO, ZGODNIE Z TRESCIA § 3
AKTU NOTARIALNEGO STANOWIACEGO POD-
STAWIE WPISU, UMOWA KREDYTOW Z DNIA 12
LIPCA 2018 ROKU

Esiega wspélobciaio—na Lp. 1. Nr ksiegi wieczystej

OP10 /00112308 /2

Nr hipoteki

2

Inne informacje

NINIJESZA HIPOTEKA ZOSTALA USTANOWIONA
ROWNIEZ NA NIERUCHOMOSCIACH, DLA KTORYCH
PROWADZONE SA KSIEGI WIECZYSTE:
KR1P/331269/7, LU11/248556/0, LD1M/107840/4,
LD1M/92885/2, KA15/00032262/6, KA1S/00030874/5,
PO2P/35922/4, PO2P/158081/4, PO2P/257742/0,
TR1T/101810/5, TR1T/123081/5, PT1T/34513/5,
OL10/19863/6, OL10/45353/9, GL1G/00084766/6,
GL1G/00121403/6, GL1G/00103076/2, GL1G/84767/3,
TB1S/45540/4, TB1S/45533/2,TB1S/47784/0,
TB1S/53829/3, TB1S/57958/4,
TB1S/52870/8,CZ1Z/33483/1

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyj-
na niebedaca osoba prawng (nazwa, siedziba, Lp. 1.
REGON,KRS)

0000025237

ESTIM

€
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Operat szacunkowy
Opole, ul. Magazynowa, dz. ew. nr 1245/1, 1243/23 — obreb Zakrz6w

Zalacznik 13.4,

Wyplis z rejestru gruntéw

Wojewddatwo wojewodziwo opelskie

Prezydent Miasta Opola Powiat miasto Opole
Rynek-Ratusz Jednostka ewidencyjna: miasto Opcle
45-015 Opole Obrgb ewdencyiny. 166101_1.0118, ZAKRZOW

(G247

Miejscowosé Opole

GIK 6621.1 2280 2020

Uproszczony wypis z rejestru gruntéw
wedlug stanu na dzied 2020-12-01 07:50.48

Jednostka rejestrowa gruntow. 166101_1.0118.G802

WULASCICIELE! WLADAJACY:
charakler stanu wiadan a-wlasnosé
grupa rejestrowa 151

UDZIAL 11

Spotka handlowa nie begdaca cudzozemeem
COGNOR Spotka Akcyjna REGON: 01285076000000
Siedzba: 42-380 Pora) ul Ziglona 26

DZIALKI EWIDENGYJNE:

Numer Powierzchma
Ark dziati ra—— Opis uz ytku Symbol ) — Numer ksieg
mapy | ewiden Polozenie gruntow Khasouzytiil uzythu dzialki weczysle)
Gyinej [ha) [ha]
17 1245/1 Tereny przemyslowe Ba 0.1541 0.1541|OP10/G0O112308:2
Identyfikator dzialki: 166101_1.0118.AR_17.1245/1 Rejon slatystyczny 570020

Calkowila powierzchnia jednostki rejestrowej: 0.1541

Wdniu 01,12 2020
dokument sporzadzany przez: Urszula hotek

Strong 12 1
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Operat szacunkowy
Opole, ul. Magazynowa, dz. ew. nr 124571, 1243/23 - obreb Zakrzow

Wolewddztwo: wojewddztwo opoiskia

Prezydent Miasta Opola Povial. miasto Opo'a
Rynek-Ratusz Jednostka ewidencyjna. miasto Opo'e
45-016 Opole Obieb ewidencyny. 166101_1.0118, ZAKRZOW
GX-M%

Miejscowod¢ Opola
GiK 6621.1.2350 2020

Uproszczony wypis z rejestru gruntéw
wedtug stanu na dzied: 2020-12-01 07 52:12
Jednostka rejestrowa gruntéw 166101_1.0118.G838

WLASCICIELE/ WLADAJACY:

“UDZIAL 11 charakter stanu wiadania wlasnogé
arupa rejestrowa 1.4

Skarb Panstwa
SKARB PANSTWA
TUDZIAL: 111 © charaxter stanu wladania uzylkowanie wicczyste
waznose do 2089-12-05
grupa rejestrowa 2.4

Spbka handlowa nie bedaca cudzoziemcem
COGNOR Spdélka Akeyjna REGON: 012859760
Siedziba  42-360 Poraj ul Zielona 26

DZIALKI EWIDENCYJNE:

Numer Powerzchnia
Ark dziatki lozen:e gruntd Opis uzylku Symbol — Numer ks egi
mapy | ewden Boleimie ginie Klasouzytku| Uaytku | dziatki wieczystej
-cyjne; [ha] [ha]
17 124312 |ul Portowa 7 Tereny przemyslowe Ba 06734 0.6734|OP10/001179%0/4
Identyfikator dzialki: 166101 1.0110.AR_17,1243/2 Rejon stalystyczny 570020

Catkowita powierzchnia jednostki rejestrowej: 06734

W/ dniu 0112 2020
dakument sporzadzony przez Urszula Miotek

(T 1 £ NERD DS LPTWATA O

Strora 121
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Operat szacunkowy
Opole, ul. Magazynowa, dz. ew. nr 1245/1, 1243/23 — obreb Zakrzéw

PREZYDENT LIASTA OPOLA

Wyrys z mapy ewidencyjnej

- : .. Wojewddatwo: opolskia
RYNEK-RATUSZ \\’}’I')'S £ "“lp.\J t‘\\'l(l(‘ll(‘)[llu“l Powiat; miasto Opole
45- l . Jednosta ewid.:  miasto Opole
B Skala 1:1000 Obrgb evid.. 0118 ZAKRZOW
Dzialki ewid.; 1243¢2,1245/1 a.m 17
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Poswiadcza sig zgodnosé niniejszej kapii z tredciq materiatu pafistwowego zasobu geodezynego i kartograficznego
Organ prowadzacy panstwowy zasdb geodezyjny | kattograficzay: Prezydent Miasta Opola

Nazwa materiatu zasobu: mapa ewigencyjna

Identyfi<ator ewidencyjny malerialu zasobu: P.1661.2017.2

data wyx. kopii: 10-12-2020

4

wykonal mmusial

Numer wniosku: GIK 6642 1.1837.2020

imie, nazwisko i podpis
oschy reprezentujqeej organ:

ESTIM
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Operat szacunkowy
Opole, ul. Magazynowa, dz. ew. nr 1245/1, 1243/23 — obreb Zakrzéw

Wypis z rejestru budynkéw

Wojewédztwo wojewddetwo opolskie

Prezydent Miasta Opola Powiat miasto Opole
Rynek-Ralusz Jeddnostka ewedencyina miasto Opole
45-015 Opole Obreb ewidencyjny: 166101_1.0118, ZAKRZOW

Migjscowose Opole

GIK 6621 1.2360 2020

WYPIS Z REJESTRU BUDYNKOW
wedlug stanu na dzien: 2020-12-01 07 .52 27
Jednostka re estrowa budynkdw. 166101_1.0118 B248
Pozycja kartoteki budynkéw 166101_1.0118 G838
Numer ksggi wieczystej: OP10/00117690%4

WLASCICIELE { WLADAJACY:
TUDZIAL 11 charakler stanu wiladania wlasnodé
wazrnosé do 2089-12-05
grupa rejaslrowa: 161

Spéina handlowa nie tedaca cudzoziemcem:
COGNOR Spétka Akcyjna REGON: 012859760
Sedziba 42-350  Pora) vl Zielona 26

BUDYNKI:
Oznaczenie Liczba fokali [Pow. uzytkowa Pow Liczba
dzialek na Funxecja o zabudowy [kondygnacy
Status Karych Adres budynku odreb- linnych| lokan |przyn budynku  [nad/pod-
budynku  [polozony jest budynku nych ] [m(i' ] ziemnych
budynex
wybudowany JAR_17.1243/2 zoiomiki silosy i 0 0 000 0.00 193[ 170
budynki
magazynowe
(104)
Identyfikator budynka 166101_1.0118 2840_BUD
Rok zakoriczenia budowy 1380 Materiat inny
wybudowany [AR_17.1243/2 2blarnki silosy ) 0 0 000 000 2761110
budynki
magazynoue
{104)
Identyfikator budynku 166101 _1.0118 2841_BUD
Rok zakorczenia budawy: 1930 Maleral inny )
wybudowany JAR_17 1243)2 zbiorniki silasy i 0 0 000 0.00 388 1/0
budynki
magazynouc
(104)
Idantyfikator budynku 166101_1.0118.2842_BUD
Rok zakoriczenia budowy: 1980 Material inny
wbudowanyrR_H.w-m.-? budynki biurowe 0 0 0 OGI 0.00 246] 1/0
(105)
ldentyfikatar budynku 166101_1.0118 795_BUD
Rok zakonczenia budowy: 1930 Matenal mur.
LACZNIE BUDYNKOW W JEDN REJ. 4 LACZNIE WCALEJJEONRES | o] o] 000 000 1064]

KLAUZULE
Dokument nin-ejszy jest przeznaczcny do dokonywania v.pisu w ksigdze wieczystej

Vi dniy 0112 2020
dokumant sparzadzony przez  Urszula Miotek

[ rarasiacsstyuconarrare)
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Operat szacunkowy
Opole, ul. Magazynowa, dz. ew. nr 1245/1, 1243/23 - obreb Zakrzéw

Zalgcznik 13.5.

OBSZARY RYZYKA ZWIAZANE Z WYCENIANA NIERUCHOMOSCIA
- p. 43 Standardu zawodowego rzeczoznawcdw majatkowych ,Wycena dla zabezpieczenia

wierzytelnosci”

Ryzyko zwigzane z zabezpieczeniem wierzytelnosci banku na nieruchomosci wystepuje zawsze, a na jego
ogolny poziom sktada sie kilka elementow:

v" ryzyko btedu szacunku przy okreslaniu wartoéci nieruchomosci,

v" ryzyko zmiany wartosci nieruchomosci w przysztosci na skutek czynnikdéw nie dajacych sie przewi-
dzie¢ w momencie okreslania wartosci nieruchomoséci,

v" ryzyko plynnosci rozumiane jako trudno$¢ sprzedazy nieruchomosci za okreélong cene w standar-

dowym czasie.

Zgodnie ze standardem ,Wycena dla zabezpieczenia wilerzytelnosci” rzeczoznawca majgtkowy ma
obowigzek, na podstawie dostepnych Zrédet informagji i znajomosci rynku, wskazaé obszary ryzyka zwig-
zanego z nieruchomoscig, jako przedmiotem zabezpieczenia, w tym z przewidywanymi zmianami na da-
nym rynku nieruchomosci oraz ryzykiem zwigzanym z oceng danej nieruchomosci przez inwestoréw wraz
z 0golng opinig na temat wplywu powyzszego na poziom wartosci wycenianej nieruchomosci w przy-
sztosci. Uwzgledniajac wymogi stawiane rzeczoznawcy majatkowemu przy sporzadzaniu operatu szacun-
kowego, nalezy ujawni¢ poznane w trakcie szacowania nieruchomosci okolicznosci ograniczajace jej

przydatno$c dla zabezpieczenia wierzytelnosci.

Ryzyko zwigzane z nieuregulowanym stanem prawnym

Na podstawie dostepnej dokumentacji o stanie prawnym przedmiotowej nieruchomosci rzeczoznawca

majatkowy stwierdzit, Ze nieruchomo$¢ posiada uregulowany stan prawny.

Ryzyko zwigzane z prawami, roszczeniami i ograniczeniami do nieruchomoéci

W dziale IIl ksiegi wieczystej nr OP10/00061711/7 widnieje ostrzezenie, ktére nie ma wplywu na wartoé¢.
W pozostalych KW brak wpiséw w dziatach III.

Ryzyko zwigzane z zapisami w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

Na dzien wyceny obszar, na ktérym potozona jest przedmiotowa nieruchomo$¢ nie jest objety ustale-
niami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z ustaleniami Studium Uwarun-
kowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego miasta Opole uchwalonego Uchwatg nr
LXX/745/10 Rady Miasta Opola z dnia 26 sierpnia 2010 roku przedmiotowa nieruchomo$é¢ potozona jest

na terenie oznaczonym na rysunku Studium symbolem 21AG - strefa aktywnosci gospodarczej.

Consu'ting 65
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Operat szacunkowy
Opole, ul. Magazynowa, dz. ew. nr 1245/1, 1243/23 - obreb Zakrzow

Ryzyko zwigzane ze zlym stanem technicznym nieruchomoéci

Na podstawie informacji uzyskanych podczas wizji lokalnej rzeczoznawca majatkowy nie wnosi zastrze-
zen, aby stan techniczny nieruchomosci uniemozliwiat jej dalsze funkcjonowanie i miat negatywny wplyw
na przydatnos¢ jako dobre zabezpieczenie wierzytelnosci banku. Budynki charakteryzuje sie $rednim sta-
nem technicznym i standardem wykoiiczenia, odpowiadajacym wymogom na lokalnym rynku w tym

segmencie nieruchomosci.

Ryzyko zwigzane z brakiem dostepu do drogi publicznej

Dostep do drogi publicznej realizowany jest poprzez stuzebno$é¢ gruntowq przez dziatke nr 1246/1
zgodnie z zapisem w dziale III ksiegi wieczystej nr OP10/00110383/7 pod numerem wpisu: 1
«Nieograniczona w czasie i bezplatna stuzebnoé¢ drogi na rzecz kazdoczesnych whascicieli i posiadaczy
dziatek nr 1245/1 z mapy 17 objetej KW nr 112308 oraz dziatki nr 1248 z mapy 17 objetej KW nr 55811
na warunkach okreslonych w paragrafie 4 umowy sprzedazy z dnia 09.12.2003r REP.A 7730/2003

Wskazanie innej nieruchomosci — nieruchomoé¢ wtadnaca:
1. Numer ksiggi wieczystej: 00112308; dziatka nr 1245/1 z mapy 17

2. Numer ksiegi wieczystej: 00055811; dziatka nr 1248 z mapy 17
W dziale I-Sp KW nr OP10/00112308/2 brak wpisu ww. stuzebnosci.
Dziatka nr 1243/2 zapisana w KW nr OP10/00117990/4 posiada dostep do drogi publicznej przez dziat-
ke nr 1245/1,

Ryzyko zwigzane z plynnoscia nieruchomosci

Rynek nieruchomosci o charakterze komercyjnym nie jest rynkiem typowym. Trudno znalez¢ nierucho-
mosci sprzedane podobne do przedmiotowej. Nieruchomos¢ bedaca przedmiotem wyceny charaktery-
zuje sig Srednig ptynnoscia. Czas ekspozydji na rynku wynosi od 12 miesiecy wzwyz. Przedmiotowa nieru-
chomos¢ nalezy do grupy nieruchomosci, na ktére jest umiarkowany popyt. W przypadku sprzedazy z

uwagi na specyfike tego segmentu nieruchomosci okres ekspozycji moze by¢ dhuzszy.

Ryzyko wywlaszczenia nieruchomoéci

Na podstawie dostepnych zrédet informacji rzeczoznawca majatkowy nie stwierdzit istnienia jakichkol-
wiek przestanek zwigzanych z istnieniem ryzyka wywtaszczenia przedmiotowej nieruchomosci na pod-

stawie przepiséw Ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoséciami.

Ryzyko zwigzane z sektorem rynku nieruchomosci

Dla rynku komercyjnego brak jest podstaw do jednoznacznego okreslenia przewidywanych kierunkéw
zmian.

Nieruchomos¢ nalezy do grupy nieruchomosci o $rednim poziomie ryzyka. Ryzyko obejmuje gtéwnie
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Opole, ul. Magazynowa, dz. ew. nr 1245/1, 1243/23 - obreb Zakrzéw

stan i rozwéj gospodarki, dostepnos¢ kredytéw, popyt konsumpcyjny, nastroje konsumenckie, wzrost

gospodarczy, czynniki makroekonomiczne.

Ocena przydatnosci nieruchomosci jako zabezpieczenie wierzytelnosci

Na podstawie przeprowadzonej analizy ryzyk stwierdza sig, ze nieruchomos$¢ jest przydatna jako zabez-

pieczenie wierzytelnosci kredytodawcy.
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Operat szacunkowy
Opole, ul. Magazynowa, dz. ew. nr 1245/1, 1243/23 — obrgb Zakrzéw

Woarszawa, dnia 25.01.2021
Oéwiadczenie rzeczoznawcy dot. wykonania operatu szacunkowego dla nieruchomosci:

Nr zlecenia wyceny
llllll.l.lllllllllll"‘lllllllll..'.'llll.l“‘l'lllllllll.l.l...."llllllil.lllllll.l.I'Il‘l‘ll.l.l.ill'lllll!lil..“l.llllll‘lll.

Adres*: Opole,ul.Magazynowa dz. ew. nr 1243/2, 1245/1
Nr KW#* OP10/00112308/2, OP10/00117990/4

Niniejszym oswiadczam, ze:

I. nie uczestnicze i nie uczestniczytem w obstudze lub w procesie decyzji kredytowych lub w procesie ubez-
pieczania dot. przedmiotu wyceny,

2. wynik wyceny nieruchomosci stanowiacej przedmiot wyceny nie rodzi u mnie rzeczywistego lub mozliwe-
go konfliktu intereséw, ani nie spowoduje w przysztoici takiego konfliktu wzgledem interesow whascicieli,
wspotwhascicieli, uzytkownikéw wieczystych lub wspotuzytkownikow wieczystych nieruchomosci, kupujacych
przedmiot wyceny, posiadaczy zaleznych lub innych os6b posiadajacych jakikolwiek tytut prawny lub faktycz-
ny do przedmiotu wyceny, ani nie spowoduje w przysztosci takiego konfliktu,

3. nie jestem whiscicielem, wspotwlascicielem, uzytkownikiem lub wspotuzytkownikiem wieczystym nieru-
chomoéci oraz nie posiadam zadnego innego tytulu prawnego lub fakeycznego do nieruchomosci lub jej czg-

SCi,

4. zaréwno ze sprzedajacym jak i kupujacym przedmiot wyceny nie wiaze mnie stosunek pokrewienstwa,
powinowactwa, przysposobienia, opieki lub kurateli i nie wiaza mnie z tymi osobami jakiekolwiek relacje, w
tym w szczegdlnosci o charakterze zawodowym, gospodarczym lub osobistym.

Jednoczesnie oswiadczam, iz o$wiadczenia i zapewnienia, o ktérych mowa w pkt. |- 3 dot. réwniez moich
krewnych i powinowatych do Il stopnia i oséb zwiazanych ze mna z tytulu przysposobienia, opieki lub kura-
teli.

*Gdy jest znany numer zlecenia wyceny pole nie wymaga wypelnienia.
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Operat szacunkowy
Opole, ul. Magazynowa, dz. ew. nr 1245/1, 1243/23 - obreb Zakrzéw

Zalacznik 13.6.
Polisa OC
POLISA UBEZPXECZENIA ODPOWIEDZYIALNOSCIE CYWILNET ZAWODOWE) p U
NR 1033704955
Ninlefszy dokument fest potwierdzenlom zakresu ubezpleczenla adpowledzlalnodel cywiine) zawodowej od dila 16.01,2021 .
[FU] okros ubezpieczenia: od 12,01,2021 vy do 11,00,2022¢, T
| Ubezpleczafacy: WYCENA NIERUCHOMOSCI "ESTATE VALUE" MARCIN SZAIKO
7R Adres sledily: OSOWSKA 86 m, 6, 04-351 WARSZAWA REGON: 360930055
E-mall: marcin_seafofo2.ol Telefon: 448531685862
Ubezpieczony: WYCENA NIERUCHOMOSCT "ESTATE VALUEY MARCIN §ZAJK0 . I T
Adres siedziby, OSOWSKA 86 m. 6, 04-351 WARSZAWA REGON: 360930065
E-mall; marcin_srafo@o2.pl Telefon: +45531685862
~Zakres ubezpleczenia obovilazkowego Suma ownnnw]nn
o Ha jedno sdurzen’e | Na wszysthie tdareen's
" OdpoviedrinnolE cwing przedisblorcy prowadiacege dalalolf rzeczotnavicy maiylkaega 25 000 EUR 25000 EUR
G B suma guarancyina jest ustalana prey zastasowaniu hursu dredi'ego euro 690510090 preoz NP
PO 1Az plerwszy v roku, w kidiym umowa ubezplecsenty zostala zavaanta.
Postanowlenta dodatkowe e SErssiemr e e e o
Klavzula rerygnacji z roszcred regresowch
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7 1) Revporeqdeents Minkstra Frassda 2870 26.00.2019 1, v speaeda ey ticntgd Ubezpeczeneay™ Funduiz) Guanayjpn | Pulskim B e Uberplecryciell
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wi rakreste crynncdd reczornavilied maitidnegs (02, U, 2 27 bwietv's 2019 1.
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7. Ofnlicczam, te pracd s Gem vaay ubtrplaczen's urpgrakom informacfy, 28 €o rame Leielenw b 23ves rra!ow,- Ve 1nvany pedarych pereze nove danch
oy Lhers'ecenld )y 233onoa e pricpsy praa poliiego. Boatahtovych, 2ot oviaTuig s-L virya s moje dane, dog dtioym beds otrmprivesd
3, Odwiaccaam, fe ctryalanfem efeermacdy o prretvoaty b mol b dasych csobovych, ifoimacfe 2a pedied ktawn Godidy oo rxﬂ elebrenleans).
TANRMY W Costarcroy ol dokurence Teformacky o Adinstativze daych 9. W 2abreude, wi Jakion podstan ) practa 2243 Pan/Paed danth ounbosyeh Jest 1gods,
osctonych, i PajPan prand Jif wytelan s, Zoids maing edeatad whaldjm crade w oddiiale
4. [ * wWretan 25088 ra otrgynipwane ¢ PIU SA, PZU Zyciz SA, PIE PZU SA, THL Lbwysyialac e mai na ades Rertahtgpru pl o phiom na adies P2V, ol Postipu
P2V SA, P2U Pome SA, PIU Zdeoiia SA, PZU CO SA, Linkd TU SA FEXAD SA A¥e 18, 02-676 Warseana, Winefarée 1pely 1ie widyvn 2 zgx‘m!l' T prawtm
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Patwierdzam dane kontaktowe

WWYCENA RIERUCHOMOSCT "ESTATE VALUL® PARCIN SZAIKO
E-mad: marcin_szalodo.pl

Telefon: +48531685862
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