COBANK

05-804 Pruszkéw, ul. Dobra 18/63
NIP: 534-101-25-96 REGON 011551740
tel. (22) 728 30 97, tel. kom. 608679 693

OPERAT SZACUNKOWY

Rodzaj nieruchomosci:

Prawo wlasnos$ci nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem magazynowo-
produkcyjnym, stanowigcej dzialke o nr ewid. 379/2 znajdujacej si¢ w obrebie 0008
Ghluchéw, w powiecie grojeckim, w wojewdodztwie mazowieckim.

Dla nieruchomosci ksi¢ge wieczysta o numerze RA1G/00058093/3 prowadzi Sad Rejonowy
w Gréjcu, V Wydzial Ksiag Wieczystych.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci wynosi:
1590 520 zk
stownie: jeden milion piecéset dziewigldziesigt tysiecy pigcset dwadziescia Zlotych.

Wartos¢ likwidacyjna nieruchomoscei wynosi:
1192 890 z}
stownie: jeden milion sto dziewigédziesigt dwa tysigce osiemset dziewieédziesigr Zlotych.

Pruszkow, 03-04-2023 r.
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Rodzaj nieruchomosci:
Prawo wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
budynkiem magazynowo-produkcyjnym, stanowigcej dziatke
o nr ewid. 379/2 znajdujacej sie w obrebie 0008 Gluchéw, w
powiecie grojeckim, w wojewddztwie mazowieckim.

Dla nieruchomosci ksiege wieczysta o numerze
RA1G/00058093/3 prowadzi Sad Rejonowy w Gréjeu, V
Wydziat Ksigg Wieczystych.

Opis nieruchomosci

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa

Zakres wycen LT g . .
wyeeny wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowane;j.

Celem wyceny jest ustalenie warto$ci nieruchomosci do

Cel wyceny wykorzystania w postgpowaniu upadlosciowym.

Nieruchomo$¢: Podejscie dochodowe, metoda inwestycyjna,
technika kapitalizacji prostej;
Budynek: Metoda odtworzeniowa.
Grunt: Metoda pozostalosciowa.
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci wynosi:

Sposdb okreslenia wartosci

1590 520 zt
Oszacowana wartosé¢
| rynkowa Wartos¢ likwidacyjna nieruchomosci wynosi:
1192 890 zt

 Data sporzadzenia operatu | o3 o) 1093
| szacunkowego | '

Autor operatu




1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

1.1. PRZEDMIOT WYCENY

Prawo wlasno$ci nieruchomo$ci gruntowej zabudowanej budynkiem magazynowo-
produkcyjnym, stanowigcej dziatke o nr ewid. 379/2 znajdujacej si¢ w obrebie 0008 Gluchow, w
powiecie grojeckim, w wojewodztwie mazowieckim.

Dla nieruchomos$ci ksiege wieczysta o numerze RA1G/00058093/3 prowadzi Sad Rejonowy w
Grojeu, V Wydziat Ksigg Wieczystych.

1.2. ZAKRES WYCENY

Zakres wyceny obejmuje okre$lenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomoscei

gruntowej zabudowane;.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest ustalenie warto$ci nieruchomosci do wykorzystania w postgpowaniu o

ogloszenie upadlosci.

3. PODSTAWY FORMALNE, PRAWNE I MERYTORYCZNE WYCENY

3.1. PODSTAWY FORMALNE

Umowa zlecenia wykonania operatu szacunkowego pomiedzy tymczasowym nadzorcg sadowym
BONIN Sp. z o. o. Sp. k., a ,,COBANK” Doradztwo Gospodarcze, Nowe Technologie,
Logistyka, dr Jarostaw Ciepal, ul. Dobra 18/63, 05-804 Pruszkow.

3.2. PODSTAWY MATERIALNO-PRAWNE

— Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity: Dz. U. Nr
261, poz. 2603 z 2004 roku z p6zn. zm.);
- Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (Dz.U. Nr 16, poz. 93 z 1971 r. z pdzn.

zm.);
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- Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr
80, poz. 717 z pdzn. zm.);

- Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wilasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z
poZn. zm.);

- Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. Nr 124, poz. 1361 z
2001 r. tekst jednolity);

- Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, p. 2109 z pdzn. zm.);

~  Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (Dz. U. z 2019 r., poz. 498, 912, 1495,
1655);

3.3. ZRODELA DANYCH MERYTORYCZNYCH

- Krajowe Standardy Wyceny Podstawowe Nr 1 i Nr 3 wraz z notami interpretacyjnymi oraz
Krajowy Standard Wyceny Specjalistyczny Nr 3.

— Ksiega wieczysta nieruchomosci lokalowej KW nr PO1P/00337162/8.

— Dane z ewidencji nieruchomosci Starostwa Powiatowego w Grojcu.

— Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Grojec
(Uchwata Nr XXX/229/12 Rady Miejskiej w Gréjcu z dnia 10 wrzesnia 2012 roku).

- Informacje uzyskane od Zamawiajacego.

- Wigja lokalna.

-  Wtasna baza danych o lokalnym rynku nieruchomosci oraz aktualnych cenach rynkowych

sprzedazy gruntow i lokali.

4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH PRZY WYKONYWANIU OPERATU
SZACUNKOWEGO

4.1. Data sporzadzenia wyceny: 04-03-2023 r.
4.2. Data, na ktérg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 04-03-2023 r.
4.3. Data, na ktérg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 04-03-2023 r.

4.4. Data ogledzin nieruchomosci: 09-03-2023 r.



5. OPIS STANU NIERUCHOMOSCI

5.1. STAN PRAWNY

Stan prawny nieruchomosci jest uregulowany. Rzeczoznawca majatkowy badat ksiege wieczystg
nieruchomosci.

Typ ksiggi wieczystej — nieruchomo$¢ gruntowa.

Dla nieruchomoséci ksiege wieczysta o numerze RA1G/00058093/3 prowadzi Sad Rejonowy w
Grojeu, V Wydziat Ksigg Wieczystych.

Dzial I — O oznaczenie nieruchomosci.

Nieruchomo$¢ polozona jest w miejscowosci Gluchow w gminie Gréjec (obszar wiejski) i
obejmuje dziatke ewid. nr 379/2 o powierzchni 0,8300 ha.

Dzial I — SP - spis praw zwigzanych z wlasnoscia.

1. Na rzecz kazdoczesnego wiasciciela nieruchomosei potozonej w miejscowosci Gluchow,
oznaczonej jako dzialka nr 379/2, nieodplatna i na czas nieoznaczony shuzebno$¢ gruntows
przejazdu i przechodu przez potozong w miejscowosci Gluchoéw dziatke nr 380/12 objety ksiega
wieczysta RA1G/00001353/0, o powierzchni 0,8200 ha pasem gruntu o szerokosci 4 m (cztery
metry) bezposrednio przy wschodniej granicy dziatki 380/12.

Dzial I — wlasnos¢.

Wiasciciel nieruchomosci: BONIN Sp. z o.0. Sp. k., udziat w wysokosci: 1/1.

Dzial ITI — prawa, roszczenia i ograniczenia.

1. Ograniczenie w rozporzgdzaniu nieruchomosécia. Wzmianka o wszczeciu egzekucji w sprawie
Km 16/19 Komornika Sgdowego A. Ciepieniaka z wniosku wierzyciela Andrzeja Klewinskiego
przeciwko dtuznikowi BONIN Sp. z 0.0 Sp. k. w Warszawie.

Dzial IV — hipoteka.

1. Hipoteka umowna w wysokosci: 800 000,00 z}; wierzyciel hipoteczny: Andrzej Wiodzimierz

Klewinski.

5.2. STAN WEDLUG EWIDENCJI GRUNTOW I BUDYNKOW

Wojewodztwo: mazowieckie

Powiat: gréjecki

Jednostka ewid.: 140605 5 Groéjec - obszar wiejski
Obreb: 0008 Gluchéw



Grunt
N Powierzchnia l
r S [ -
Lp. dzialki Adres Symbol i opis uzytku | uzytku dzialki Numer KW
| | [ha] [ha] }
1. |379/2 | Skrajna |Ba - tereny przemystowe 0,8158 0,8300 | 1CO 683/15
W-RV - tereny pod rowami 0,0142 KW
| RA1G/00058093/3
Budynki
Nr ewid Nr Rok . Pow. zab. | Liczba .
Lp. bud. | dzialki Adres budynku | budowy Funkeja budynku [m?] kondyg Material
1. | 379/2;1 | 379/2 | Skrajna 1989 | Budynki przemyslowe . 3402,0 1/0 mur

5.3. STAN TECHNICZNO-UZYTKOWY NIERUCHOMOSCI

Wyceniana nieruchomo$¢ zlokalizowana jest w miejscowosci Gtuchéw w gminie Grojec - tereny
wigjskie.

Dziatka nr 379/2 jednym z dluzszych bokéw przylega do wewnetrznej drogi o nawierzchni
bitumicznej oznaczone] jako dziatka nr 381/1, ktéra w ewidencji gruntéw nie stanowi uzytku
,droga i ktéra taczy sie z droga lokalng - ulica Rzeczna, tez o nawierzchni bitumicznej
oznaczonej jako dziatka nr 370/2 - uzytek ,dr”. Dziatka nr 379/2 posiada dostgp do drogi
publicznej ulicy Rzecznej na zasadzie shuzebno$ci gruntowej poprzez dziatke nr 380/12
ujawnionej w dziale I ksicgi wieczystej. Dziatka z dostgpem do podstawowej infrastruktury
technicznej w postaci: wodociggu i energii elektryczne;.

Sasiedztwo to budynki bytych zakladow zelatyny. W otoczeniu po drugiej stronie ulicy Rzeczne;j
w odlegtosci okoto 120 metréw znajduje sie zbiornik wodny Gluchowski Staw, w odleglosci
okoto 260 metréw przeplywa rzeka Jeziorka. W odlegtosci okoto 600 metrow przebiega trasa
drogi ekspresowej S7. Przy ulicy Rzecznej w odleglosci okoto 200 metréw znajduje sig¢ luzna
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z elementami gospodarczymi.

Dziatka nr 379/2 o powierzchni 0,8300 ha w ksztalcie zblizonym do prostokata o dtugosci boku
przy asfaltowej wewnetrznej drogi okoto 132 metréw i rownoleglego boku okoto 112 metréw,
glebokosci okolo 68 metrow. Teren dziatki plaski, w czgéci komunikacyjnej utwardzony

betonem. Dziatka nie jest ogrodzona.
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Dziatka jest zabudowana murowanym budynkiem przemyslowym o czgéciowo dwoch
kondygnacjach nadziemnych - hala produkcyjng z czg$cig biurowo-socjalng o powierzchni
uzytkowej 3653,72 m’.

Obiekt w czesci hali produkcyjnej posiada jedng kondygnacje nadziemng a w czgs$ci biurowo-
socjalnej posiada dwie kondygnacje nadziemne. W szczycie hali od strony potudniowej wrota
stalowe zniszczone, stolarka okienna w czesci parterowej czesciowo PCV, posadzka betonowa,
$ciany tynkowane, w jednym z pomieszczen stare plytki glazura, wigzba: dachowa z elementoéw
zelbetowych strunobetonowych, stropodach z plyt panwiowych, orynnowanie; niekompletne,
zacieki wody i odpadajgcy tynk. Od strony zachodniej jest stolarka okienna PCV.

Liczne zacieki, ubytki tynku, oszklenia. Orynnowanie z blachy skorodowane z ubytkami. Od
strony potudniowej jest zadaszenie. Przy gléwnym wejsciu w czgsci biurowej sg schody stalowe
krecone na wyzsza kondygnacje.

Obiekt wyposazony w instalacje elektryczng i kanalizacyjna.

5.4. STAN OTOCZENIA

Gmina Gréjec polozona jest w centralnej Polsce, w wojewddztwie mazowieckim, na pograniczu
Wysoczyzny Rawskiej i Rowniny Warszawskiej, w odlegtosci 45 km od Warszawy. Zajmuje
powierzchni¢ 120,64 km?. Gréjec ma status miasta powiatowego w sktad ktérego wchodzi 10
gmin.

W mieécie swojg siedzibe maja nastgpujace instytucje: Starostwo Powiatowe, Zaktad
Ubezpieczen Spotecznych, Powiatowy Urzad Pracy, Sad Rejonowy, Prokuratura, Urzad
Skarbowy, Komenda Powiatowa Policji, Komenda Powiatowa Strazy Pozarnej, Powiatowe
Centrum Medyczne.

Na terenie miasta i gminy Grojec funkcjonuja nastepujace placowki oswiatowe: 2 przedszkola
publiczne, przedszkole niepubliczne i 3 prywatne, 6 szkét podstawowych, gimnazjum, 5 szkoét
ponadgimnazjalnych, Zespot Szkét Specjalnych im. Ks. Jana Twardowskiego.

Gmina Gréjec sgsiaduje z gminami: Belsk Duzy, Chynéw, Jasieniec, Pniewy, Prazmow,
Tarczyn.

Miejscowos$¢ Gtuchéw zamieszkuje okoto 520 osob. Miejscowos¢ oddalona jest od Grdjca -

siedziby gminy i powiatu o okolo 4 km.
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6. PRZEZNACZENIE W PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nieruchomosci ustala
sie na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku
planu przeznaczenie ustala si¢ na podstawie studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu. Na dzien wyceny obszar, na ktérym polozona jest nieruchomos¢, nie
byl objety ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W dniu 11 czerwca 2019 roku Burmistrz Gminy i Miasta Gréjec wydat zaswiadczenie znak
GP.6727.2.59.2019.ID, w ktorym oséwiadcza, ze dziatka nr 379/2 potozona w miejscowosci
Gluchéw, gmina Gréjec znajduje sie na terenie nie objgtym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego.

W, Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Grojec”
uchwalonym Uchwatg Nr XXX/229/12 Rady Miejskiej w Gréjcu z dnia 10 wrzesnia 2012 roku,
dziatka znajduje sie w strefie ,,D” obejmujacej obszar 6 solectw lub ich czesci, tereny potozone
po obu stronach rzeki Jeziorki, na ktérych dominuja 1aki, stawy rybackie, lasy ochronne,
wodochronne z rezerwatem ,,Legacz nad Jeziorka” oraz obszary p6él uprawnych i fragmentéw
sadow.

Zgodnie z rysunkiem Studium dziatka nr 379/2 znajduje si¢ na terenach zabudowy

mieszkaniowej, gospodarczej 1 ustugowe;.
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7. SPOSOB WYCENY

7.1. WSKAZANIE RODZAJU OKRESLONEJ WARTOSCI

Oszacowano okreslong w Krajowym Standardzie Wyceny Podstawowym 1 warto$¢ rynkowsa
przedmiotu wyceny dla najbardziej prawdopodobnego sposobu uzytkowania.

Wartoéé rynkowa nieruchomosei stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do
uzyskania na rynku w dniu wyceny, przy przyjeciu nastepujacych zalozen:

1) strony umowy sg od siebie niczalezne, nie dzialaja w sytuacji przymusowej oraz majg
stanowczy zamiar zawarcia umowy,

2) uptynal czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosei na rynku i do wynegocjowania
warunkow umowy.

Warto$é rynkowa nieruchomosci zastata okreslona bez uwzglednienia kosztéw transakcji kupna
— sprzedazy.

Biorac pod uwage, iz z przeprowadzonej analizy wynika, ze wyceniana nieruchomos¢ jest 1
bedzie nadal uzytkowana zgodnie z aktualnym sposobem jej uzytkowania, ze nie jest zaj¢ta
przez wiasciciela i ze jest dostepna do sprzedazy, okreslono warto$¢ rynkowa wyceniane;

nieruchomosci przy przyjeciu aktualnego sposobu uzytkowania.
7.2. WYBOR PODEJSCIA I METODY WYCENY

Na lokalnym rynku nie znaleziono transakcji kupna — sprzedazy nieruchomosci podobnego do
szacowanej — nie bylo zatem mozliwosci zastosowania podejscia poréwnawczego.

Szacowana nieruchomo$¢ moze przynosi¢ dochdd z czynszow najmu. Potencjalny nabywca
nieruchomo$ci moze by¢ zainteresowany nabyciem prawa do dochodu z nieruchomosci. Wycena
zostata dokonana przy podejsciu dochodowym, metodzie inwestycyjnej, technice kapitalizacji

prostej.
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8. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU

8.1. ZALOZENIA OGOLNE

Wyceniana nieruchomo$¢ jest nieruchomoscia komercyjnag obejmujaca grunt z halg produkcyjn-
magazynowa. Na lokalnym rynku nie znaleziono transakcji kupna — sprzedazy podobnych
nieruchomoséci, w zwigzku z czym przy oszacowaniu nieruchomosci wykorzystano podejscie
dochodowe, metode inwestycyjna, technike kapitalizacji prostej.

W celu oszacowania wartoéci nieruchomo$ci przeprowadzono analiz¢ ofert wynajmu
powierzchni produkcyjno-magazynowych na obszarze powiatu grdjeckiego oraz powiatow
sasiadujacych. Wobec relatywnie krétkiego okresu badania i braku wyraznych tendencji zmiany

cen ofertowych, nie dokonywano korekty czynsz6w najmu funkcja trendu.

8.2. RYNEK POWIERZCHNI USLUGOWO-HANDLOWYCH

Z przeprowadzonej analizy ofert wynajmu powierzchni produkcyjno-magazynowych wynika, ze
w analizowanym okresie na lokalnym rynku wystapito kilkadziesiat ofert najmu na podobne
powierzchnie. Po przeanalizowaniu ofert odrzucono oferty odbiegajace skrajnie cenowo oraz
oferty najmu lokali w istotny sposob réznigce si¢ od standardu lokalu wycenianego. Dane o
ofertach najmu powierzchni ustugowo-handlowych przyjete do analizy przedstawiono w

ponizsze] tabeli (zob. tabela 8.2.1).

Tabela 8.2.1. Ceny ofertowe czynsz6w najmu powierzchni produkceyjno-magazynowych

przyjete do analizy
Lp. Miejscowosé P0w1[elrlz2]chma Czyns[zﬁa m-¢ CZ}[';;i f::z;n-c
1 |Szczgsna 763,00 10 000,00 | 13,11
2 Uleniec 430,00 7 500,00 17,44
3 |Chudowola 2 390,00 29 000,00 12,13
4 Oczesaly 2 700,00 50 000,00 - 18,52
5 |Liséwek 350,00 | 6150,000 17,57
6 | Chyliczki 1 450,00 | 28 900,00 19,93
7 | Tarczyn j 180,00  5500,00 30,56
8 |Zgorzala 1000,00 40 000,00 40,00
9 |Jante 420,00 | 8 400,00 20,00
10 | Jante 210,00 | 4 200,00 20,00
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11 |Jante 5 983,00 79 500,00 13,29 |
$rednia 20,23

min 12,13

40,00

max
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9. OBLICZENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRZEDMIOTU WYCENY

9.1. ZALOZENIA OGOLNE

Zgodnie z zasadami okre$lania wartosci rynkowej nieruchomosci uzytkowych do wyceny

szacowanej nieruchomosci zastosowano sposéb oszacowania uzywany przy wycenie

nieruchomosci, ktérych wartos$¢ zalezy od generowania dochodu.

W zwiagzku z powyzszym warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci okreslono w

podejsciu dochodowym, metoda inwestycyjna, technika kapitalizacji prostej przy nastgpujgcych

zatoZzeniach:

- wysoko$¢ stawek czynszu za wynajem powierzchni biurowej odzwierciedla cechy rynkowe,

- poziom % rocznych wydatkow operacyjnych okreslono na podstawie badania rynku;

- stopief wykorzystania wynajmowanej powierzchni okreslono na 70% (Kp = 0,80);

- stopa kapitalizacji okreslona zostata na podstawie analizy rentownos$ci inwestycji na rynku
kapitalowym z uwzglednieniem ryzyka inwestycji na rynku nieruchomosci;

- wnajblizszych latach stawka czynszowa za tego rodzaju nieruchomosci bedzie stabilna;

- ze wzgledu na swoje uwarunkowania funkcjonalno-techniczne oraz polozenie wyceniana
nieruchomo$¢ nie zmieni swojego przeznaczenia i bedzie w stanie generowaé dochody

czynszowe na podobnym poziomie przez najblizsze lata.

Warto$¢ rynkowg nieruchomosci obliczono korzystajac ze wzoru:

V=D, : R
gdzie:
V - warto$¢ rynkowa nieruchomosci,
Don - roczny dochdd operacyjny netto uzyskiwany z nieruchomosci

R - stopa kapitalizacji
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9.2. OKRESLENIE STOPY KAPITALIZACJI (R)

Dla potrzeb niniejszej wyceny nalezy ustali¢ stope kapitalizacji.

Stopa kapitalizacji wyraza koszt kapitalu, ktéry angazuje si¢ w przedsigwzigcie oraz
towarzyszace mu ryzyko. Stope kapitalizacji oblicza si¢ ze wzoru:

R=1 +pr

gdzie:

R — stopa kapitalizacji

1y — Stopa zwrotu z inwestycji wolna od ryzyka (stopa bazowa)

pr— premia za ryzyko

przy czym stope zwrotu z inwestycji wolng od ryzyka wylicza sig jako stope realng z wzoru:

I+ rn
I+

I'v =

gdzie:
Iy, — hominalna stopa oprocentowania dlugoterminowych obligacji skarbowych

r;— stopa inflacji

Aktualna stopa oprocentowania inwestycji nieryzykownych (obligacje 10-letnie Skarbu panistwa)
wynosi 7,25%. Roczna stopa inflacji marcu 2023 r. wynosita 17,20%.

Ustalenie stopy zwrotu z inwestycji wolnej od ryzyka przeprowadzono jak ponizej:

Wyszczegdlnienie % |
m _ 7,25% |
ri 16,20% |
b -7,70% |

Ryzyko rynkowe uzaleznione jest od sytuacji gospodarczej w kraju i na $wiecie. Wyraza ono
$rednia premie za ryzyko prowadzenia dziatalnosci gospodarczej (w odréznieniu od lokowania
srodké6w w bezpieczne inwestycje, np. obligacje skarbowe). Premia za ryzyko uzalezniona jest

od poziomu rozwoju gospodarczego kraju i koniunktury gospodarcze;j.
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Wyrazem aktualnej premii za ryzyko moze by¢ $rednia rentownos¢ kapitatu wiasnego w
gospodarce podawana na poélrocze i koniec roku w opracowaniach GUS (Wyniki finansowe
podmiotéw gospodarczych, GUS, Informacje i Opracowania Statystyczne) oraz dostgpne analizy
biezace. Na podstawie dostepnych danych oraz po uwzglgdnieniu ogdlnie trudnego rynku
nieruchomosci i aktualnej sytuacji makroekonomicznej mozna przyja¢, ze aktualna premia za

ryzyko zewnetrzne (rz) ksztattuje si¢ na poziomie ok. 16,00%.
A zatem stopa kapitalizacji zostata wyliczona metoda sumowania nastgpujgco:
R =-7,70% + 16,00% = 8,30%

9.3. OKRESLENIE WYSOKOSCI WYDATKOW OPERACYJNYCH (Wo)

Poziom rocznych wydatkow operacyjnych Wo okreslono na podstawie danych szacowanych
nieruchomosei i stawek rynkowych podatkéw 1 oplat. Z przeprowadzonych wyliczen
przedstawionych ponizej wynika, 2ze wskaznik rocznych wydatkéw operacyjnych

(Wo/Edb-100%) dla szacowane] nieruchomosci ksztattuje si¢ na poziomie ok. 59,53% Edb.

OkreSlenie Wo dla szacowanych nieruchomosci

) pow. w m?, stawka
Wydatki operacyjne wart. pocz. w zt | w zlV/m?® kwota zl
podatek od nieruchomosci - grunt 8 300,00 1,09 | 9 047,00
podatek od nieruchomosci - budynek 3 653,72 27,32 99 819,63
zarzad (7% EDB) B 7,00% 43 465,02
| dozér i konserwacje (30% EDB) - 30,00% 186 278,66
ubezpieczenie (5%) 5,00% 31 046,44
B B 369 656,75 |

9.4. OBLICZENIE DOCHODU OPERACYJNEGO NETTO (Don)

Potencjalny roczny dochdd brutto (Pgp) mozliwy do uzyskania z nieruchomosci wyliczono na
podstawie ponizszego wzoru:

Py =P-S - 12 mies.
gdzie:

P - powierzchnia obiektu;
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S - jednostkowa stawka czynszu;

Efektywny roczny dochéd brutto (Egp) mozliwy do osiggnigcia z nieruchomosci wyliczono na
podstawie ponizszego wzoru:

Ep=P-S K, 12 mies.

gdzie:
P - powierzchnia obiektu;
S -jednostkowa stawka czynszu;

K, - wspolczynnik wykorzystania powierzchni obiektu.

Roczny dochéd operacyjny netto (D,,) mozliwy do osiagnigcia z nieruchomoscei wyliczono na
podstawie ponizszego wzoru:
D,,=Eu-W,
gdzie:
Don - roczny dochod operacyjny netto;
Eg, - efektywny roczny dochéd brutto;
W, — roczne wydatki operacyjne.

Wiyniki obliczen przedstawiono ponizej.

Wyszczegolnienie | zl, m?%, %

' P: Powierzchnie do wynajmu |
a) produkcyjno-magazynowa 3 653,72
S: Stawka czynszu (za 1 m2)

a) produkcyjno-magazynowa 20,23

Liczba miesigcy w roku 12
Pdb: Potencjalny dochod brutto razem (zt) |
a) produkcyjno-magazynowa 887 041,23
Kp: Wspdtczynnik wykorzystania powierzchni (%) 70,00%
Edb: Efektywny dochdd brutto razem (zt) 620 928,86
Wo: Wydatki operacyjne (z}) o 369 656,75 |
Don: Lqczny dochdd operacyjny netto (z1) 251272,11
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9.5. OBLICZENIE WARTOSCI DOCHODOWEJ

Warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci wynosi:

V=D : R

V=251272,11 zt: 8,30% ~3 027 375 zk

stownie: trzy miliony dwadziescia siedem tysigcy trzysta siedemdziesigt pieé zlotych.
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10. OSZACOWANIE WARTOSCI ODTWORZENIOWEJ NANIESIENIA W POSTACI
BUDYNKU PRODUKCYJNO-MAGAZYNOWEG09.6. 0SZACOWANIE NAKEADOW
NA REMONT

Z uwagi na nieksztattng bryle budynku oraz inne istotne charakterystyki, dla obiektu zostaja
zastosowane dwa opisy obiektow poréwnawczych, co implikuje uwzglednienie dwoch cen
jednostkowych dla powierzchni uzytkowej. Obiektami porownawczymi sa obiekty o symbolach:
- BCOIL.3.078,
- BCOI.3.089.
Opisy robot zwigzanych z budowa 1 wyposazeniem medialnym wraz z cenami jednostkowymi

zamieszczam ponizej.

BCOIL.3.078 Warsztat elektryczny

Powierzchnia uzytkowa: 1 969,00 m?

Kubatura: 14 296,00 m’

Hala gléwna 3-kondygnacyjna 18,0 x 48,0 m, H = 10,0 m, nawa boczna ustugowa 8,0 x 48,0 m,
H =4,85 m, czes¢ gospodarcza 7,50 x 26,0 m.

Roboty budowlane:

Lawy i sciany fundamentowe - betonowe.

Stopy fundamentowe - zelbetowe monolityczne.

Szkielet - zelbetowy prefabrykowany.

Sciany zewnetrzne - plyty zelbetowe prefabrykowane i z betonu komoérkowego grub. 37 cm.
Sciany wewnetrzne z betonu komérkowego 24 cm.

Scianki dzialowe - cegla pelna, siatka stalowa.

Stropy - elementy zelbetowe prefabrykowane i monolityczne.

Belki podsuwnicowe zelbetowe, pomosty stalowe.

Dach - elementy zelbetowe korytkowe.

Pokrycie dachu 3 x papa na lepiku, obrébki blacharskie, rynny i rury spustowe z blachy
ocynkowanej.

Okna - stalowe, drzwi - drewniane, bramy - stalowe.

Podlogi - betonowe, lastriko, terakota, PCV.

Tynki wewnetrzne kat. 3 i ptytki glazurowane.

Malowanie - farby wapienne, olejne, emulsyjne.

Elewacja - spoinowanie, malowanie 2 x farba emulsyjna.
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Roboty sanitarne:
Instalacje wod.-kan., ¢.w., co. wentylacja mechaniczna, sprezone powietrze
Roboty elektryczne: Instalacja oswietleniowa, sitowa, teletechniczna, odgromowa.

Elementy robot

[35)

Roboty budowlane m 194125
Roboty sanitarne m’ 368,22
Roboty elektryczne m’ 199,56
Roboty budowlane m’ 253,63
Roboty sanitarne m’ 48,09
Roboty elektryczne m’ 26,11
Obiekt ogotem: m’ 2 509,03

m’ 532784

BCOI.3.089 Magazyn cz¢$ci zamiennych

Powierzchnia uzytkowa: 2 803,00 m*

Kubatura: 24 571,00 m’

Roboty budowlane:

Lawy i $ciany fundamentowe - betonowe, belki podwalinowe zelbetowe prefabrykowane. Stopy
fundamentowe - zelbetowe monolityczne.

Szkielet - Zelbetowy prefabrykowane.

Sciany - plyty zelbetowe prefabrykowane, cegla kratdwka, licowana cegla wapienno-piaskowa.
Stropy - zelbetowe prefabrykowane.

Dach - dzwigary kablo-betonowe, ptyty zebrowe, ocieplenie styropianem, pokrycie papg.
Rampa wewngtrzna prefabrykowana.

Tory jezdne podsuwnicowe stalowe.

Scianki dziatowe - cegla dziurawka.

Okna, drzwi, bramy - stalowe i drewniane.

Podlogi - betonowe, terakota, lastryko, PCV, kostka granitowa.

Tynki wewnetrzne - cementowo-wapienne kat. 3, plytki glazurowane.

Malowanie - farbami wapiennymi, klejowymi, emulsyjnymi.

Elewacje - spoinowanie, tynki cementowo-wapienne.

Roboty sanitame: Instalacje wod.-kan., cw., wentylacja mechaniczna, ¢ o.

Roboty elektryczne: Instalacje oswietleniowe, odgromowe, sitowe i teletechniczne.
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Elementy robot

381

Roboty budowlane m 1 565,63
Roboty sanitarne m* 169,78
Roboty elektryczne m’ 84,33
Roboty budowlane m’ 174,42
Roboty sanitarne m’ 19.01
Roboty elektryczne m’ 9,31
Obiekt ogdlem: m? 1 819,73

m’ 202,74

Z uwagi na powyzsze, zasadnym staje si¢ usrednienie cen jednostkowych w wyniku czego
otrzymuje sie, jak si¢ moze wydawaé, obiektywna wartos¢ uwzgledniajaca opisane wczesnie]
okolicznos$ci o podtozu architektonicznym.

Nalezy uwzglednié réwniez fakt, iz w chwili ogledzin nie istniata zainstalowana czgs¢ medialna
i parametry zarysowane w zestawieniach odnosi¢ mozna do elementéw robot budowlanych.
Zatem warto$é $rednia uwzgledniajaca powyzej opisang okoliczno$¢ wynosi:

Wie = (1 941,25 zZ/m? + 1 565,63 zZm?) : 2 = 1 753,44 zb/m®

Warto$é rynkowa odnosi si¢ do powierzchni uzytkowej obiektu, ktéra w naszym przypadku
wynosi 3 653,72 m”. Zatem warto$¢ obiektu w stanie nowym wynosi:
Wos = 1 753,44 zHm® - 3 653,72 m* = 6 406 578,78 z1

Realizacja inwestycji wymaga podjecia szeregu czynnosci zwigzanych z budownictwem w
zakresie:

- prac wstepnych (studia i analizy przedinwestycyjne),

- nadzoru autorskiego,

- nadzoru inwestorskiego,

- innych czynnosci,

wyspecyfikowanych w kolejnej tablicy.
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Wskazniki dla ushlug zwiazanych z budownictwem

Lp. Wyszczegdlnienie Wskaznik %

1 Prace wstepne - studia i analizy przed inwestycyjne, 0,5-1,0% kosztow robot
dokumentacja geotechniczna, operat wodno-prawny, budowlanych
ocena oddzialywania na srodowisko, ocena akustyczna i
inne

2 Nadzér autorski - jest okreslany w wysokosci 15% 1,5-3,5% kosztow robot
kosztu dokumentacji projektowe] budowlanych

3 Nadzor inwestorski:

3.1 |Inwestycje mate lub $rednie majace na celu realizacje 0,8-2,5% kosztéw robdt
inwestycji budowlanych o matym lub $rednim stopniu budowlanych
trudnosci dotyczace realizacji obiektéw o prostych lub
zlozonych wymaganiach funkcjonalnych, instalacyjnych
i technologicznych, obiektéw o powtarzalnych
rozwigzaniach konstrukcyjnych

3.2 |Inwestycje duze i skomplikowane majace na celu 2,0-4,5% kosztéw robot
realizacje obicktow o bardzo ztozonych wymaganiach budowlanych
funkcjonalnych, instalacyjnych i technologicznych,
wymagajacych szczegolnych rozwiazan inzynierskich.

4 Inwestor zastepczy - prace przed rozpoczeciem robot 3,5-7,0% kosztoéw robdt
budowlanych, nadzér inwestorski, odbiory robét, odbior budowlanych
ostateczny, przekazywanie obiektu inwestorowi,
rozliczenie inwestycji i inne

5 Inzynier kontraktu (wg wymagan FIDIC) 3,5-5,0% kosztoéw robét

budowlanych

6 Opracowanie kosztorysu inwestorskiego (na podstawie 2,5 - 6,0% kosztu
istniejagcego przedmiaru robot) dokumentacji projektowej

7 Opracowanie kosztorysu ofertowego (na podstawie 3,0-15,0% kosztu
istniejacego przedmiaru robot) dokumentacji projektowej

8 Opracowanie przedmiaru rob6t Qako odrebne zlecenie) 5,0-10,0% kosztu
na podstawie projektu budowlanego, projektu dokumentacji projektowe;j
wykonawczego i specyfikacji technicznych wykonania i
odbioru roboét.

9 Opracowanie specyfikacji technicznej wykonania i 10,0-18,0% kosztu
odbioru rob6t (jako odrebne zlecenie) dokumentacji projektowej

Stosujac zasade ostroznej wyceny szacunek procentowy wskaznika ustalam na minimalnym

poziomie tj. 4,5%.

Przy realizacji inwestycji znaczenie ma miejsce jej realizacji, gdyz koszty robocizny, pracy

sprzetu, zaopatrzenia, i transportu, q znacznej mierze zaleza od lokalizacji inwestycji.

Inwestycja byla realizowana na terenie wojewodztwa mazowieckiego na terenie wiejskim. Z

tego wzgledu przyjeto mnoznik przeliczeniowy dla regionu kraju na poziomie 0,98.
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Mnozniki przeliczeniowe wartosci dla regionu kraju

Lp. Regiony kraju (wg podzialu na wojewodztwa) Onznrt;:ﬁ% gzrggl“o/znlkl
1 dolnoslaskie (DS.) 0,99-1,19
2 kujawsko pomorskie (KP) 0,93-1,05
3 lubelskie (LU) 0,92-1,00
4 lubuskie (1.B) 0,91-0,99
5 todzkie (LD) 0,98-1,08
6 malopolskie (MP) 0,99-1,28
7 mazowieckie (MZ) 0,98-1,38
8 opolskie (OP) 0,96-1,05
9 podkarpackie (PK) 0,91-0,98
10 podlaskie (PL) 0,89-0,99
11 pomorskie (PM) 0,98-1,18
12 swietokrzyskie (SK) 0,89-0,99
13 slaskie (SL) 0,98-1,18
14 warminsko-mazurskie (WM) 0,89-1,00
15 wielkopolskie (WP) 0,98-1,28
16 zachodniopomorskie (ZP) 0,97-1,06

Inwestycja realizowana byta w okresie ok. 1989 roku. Z tego powodu na dzien wyceny wykazuje
sie pewien stopien zuzycia fizycznego jak chodzi o konstrukcje szkieletowg budynku, jego
istotne elementy np. pokrycie dachu, odprowadzenie wod opadowych czy tez elementy zuzyte ze
wzgledu na niezabezpieczenie przed wplywem czynnikéw atmosferycznych. Nieszczelny dach
sprawil to, iz posadzka jest czesciowo zdewastowana, a czeSciowo w ztym stanie technicznym.
Nieznany jest stan techniczny przylaczy zewn¢trznych.

Istotnym w tym przypadku staje si¢ okreslenie trwalosci obicktow, w naszym przypadku
produkcyjnych, magazynowych i przemystowych.

Na podstawie ponizszej tabeli, biorac mozliwe potencjalne przeznaczenie budynku ustala si¢

okres trwatosci na 100 lat. Dotyczy to konstrukcji szkieletowej zelbetowe;.

Przykladowe okresy trwalosci obiektéw produkceyjnych, magazynowych, handlowych

LP. | Przeznaczenie budynku Rodzaj konstrukcji Przewidywany
okres trwatosci
(w latach)
1. Hale przemystowe szkieletowa lub murowana z
dachem:
- zelbetowym 100-120
- stalowym 80-100
- drewnianym - 50-70
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2. Budynki produkcyjne - murowana 80-100
- szkieletowa zelbetowa 100-120
- - szkieletowa stalowa 80-100
3. Budynki magazynowe - szkieletowa zelbetowa lub
stalowa ze stropami
ogniotrwalymi 120-150
- murowana gr. do 1 ¢ ze
stropami drewnianymi 60-80
- jw. lecz ze stropami
ognioodpornymi 80-100
- murowana gr. powyzej 1 c ze
stropami drewnianymi 80-100
-jw. lecz ze stropami
ognioodpornymi 90-120
| - szkielet drewniany 30-40
4. Centra handlowe - murowana 100-120
- szkieletowa zelbetowa lub
stalowa 120-150
5. Budynki sklepowe - murowana ze stropami 80-100
drewnianymi
-jw. lecz ze stropami 100-120
ogniotrwalymi
- murowana z blokow lub 60-80
pustakow ze stropami
drewnianymi
- jw. lecz ze stropami 80-100
ogniotrwalymi
6. Budynki kottowni - murowana 50-70
- szkieletowa zelbetowa 80-100
- szkieletowa stalowa 50-70
7. Baraki mieszkalne - drewniana 15-20
8. Szklarnie - szkieletowa stalowa 50-70
9. Portiernie, itp, - drewniana 30-40
- murowana gr.do 1 ¢ 80-100
- murowana gr. powyzej 1 ¢ 90-120
- murowana z blokow lub
| pustakow 80-100
| - szkieletowa zelbetowa 110- 130

7 uwagi jednak , iz budynek od czasu budowy nie byl zabezpieczony, przyjmuje sie, iz nie
mozna tu bez zastrzezen przyjg¢ kryterium dla obiektéw uzytkowanych, ogrzewanych,

serwisowanych, podlegajagcym naprawom ciaglym itp. Z tego powodu okres zycia budynku

koryguje si¢ do 80 lat.

Stopien zuzycia obiektu budowlanego w zakresie konstrukcyjnym o znanej technologii

wykonania wyznaczy¢ mozna na podstawie danych z ponizszej tablicy. W tablicy tej okreslony

zostaje stopien zuzycia obiektu budowlanego w latach w zaleznosci od jego wieku.
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Stopien zuzycia obiektéw budowlanych w latach w zaleznosci od ich wieku

Wiek
budynku Trwato$¢ budynku w latach
w latach |
40 | 50 | e0 | 70 | 8 | 90 | 100
| Stopien zuzycia budynku w procentach
5 7 5 4 4 3 3 2 2
10 12 12 10 8 7 5 4 3
15 26 19 16 13 11 9 5 4
20 37 28 22 18 16 12 8 5
| 25 51 37 29 24 20 16 10 7
30 66 48 37 31 26 20 12 9
35 82 59 46 37 31 24 14 10
40 100 72 56 45 37 28 17 12
45 85 66 53 44 33 19 14
50 100 76 61 51 37 22 16
55 88 70 58 43 25 17
60 100 80 66 48 28 19
65 89 74 54 31 21
70 100 82 59 34 24
75 91 66 37 26
80 100 72 41 28
85 79 44 30
90 85 48 33
95 93 52 35
100 100 56 37
105 59 40
110 64 43
115 68 45
120 72 48
125 76 51
130 81 54
135 85 56
140 90 59
145 95 62
150 100 66
155 69
160 72
165 75
170 79
175 82
180 85
185 89
190 93
195 96
100

200
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Jak wynika z powyzszej tablicy, bioragc pod uwage wiek budynku w latach oraz trwatos¢
budynku w latach, okresla si¢ stopien zuzycia budynku w procentach na 37% (wiek budynku 35
lat, trwalos¢ 80 lat.

Przy metodzie szczeg6towej nalezy uwzgledni¢ procentowa warto$¢ poszczegdlnych elementow
robot hali przemystowej o konstrukeji zelbetowej prefabrykowanej, w stosunku do wartosci
calego obiektu. Przypisujgc im poszczegélny stopien zuzycia otrzymuje si¢ catkowity stopien

zuzycia budynku na dang chwile.

Okreslenie procentowej warto$ci poszczegélnych elementéw robét hali przemyslowej o

konstrukeji Zelbetowej prefabrykowanej w stosunku do wartoSci calego obiektu

__ Wyszczegolnienie * ks il
Stan zerowy B 3 30 0,90 |
Roboty ziemne, fundamenty, izolacje
Stan surowy 50 37 18,50
- konstrukcja zelbetowa

- montaz wiezby dachowe;j
| - podtoza i posadzki 34 70 380
= obudowa $cian ’
| - bramy stalowe
| - obudowa dachu y
| Stan wykonczeniowy wewnetrzny 3 100 3,00
| - tynki i oblicowania
| - malowanie tynkow

| Stan wykonczeniowy zewnetrzny 1 100 1,00 |

| - elewacje

| Instalacje elektryczne 5 100 5,00
Wentylacja mechaniczna i ogrzewanie 1 100 1,00

| Instalacje sanitarne B 3 100 3,00

| Razem 100 56,20

* - procentowy udzial wartosci w caloSci
** _ procent zniszczenia elementu

***_ ydzial zniszczenia w wartosci catosci

Parametry do wyliczenia biezgcej wartosci budynku stanowigcego naniesienie na przedmiotowej
dzialce:
1. skorygowana warto$¢ jednostkowa obiektu

1753,44 z/m” - 1,045 - 0,98 = 1 795,70 zt/m’

2. Powierzchnia uzytkowa obiektu:
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3 653,72 m’
3. Stopien zuzycia obiektu:

56,2%

Biezaca wartos¢ obiektu kubaturowego wynosi:

Wy =3 653,72 m? - 1 795,70 z/m® - (1,000-0,562) =2 873 711,40 zk

2873711 zk

stownie: dwa miliony osiemset siedemdziesigt trzy tysigce siedemset jedenascie zlotych.
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11. OBLICZENIE WARTOSCI GRUNTU NIEZABUDOWANEGO

Wartos¢ rynkowa gruntu niezabudowanego obliczono metodg pozostatodciowa, wyliczajac

roznice pomiedzy wartoscia dochodowa calej nieruchomosci a wartoscig odtworzeniows

naniesienia w postaci hali.

Zatem, warto$¢ gruntu niezabudowanego wynosi:

WG=30273752—-2873 711zl =

153 664 zi

stownie: sto pieédziesigt trzy tysigee szescset czterdziesci cztery Zlote.
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12. WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI

Ustalenia wartosci rynkowej nieruchomosci dokonuje si¢ przy nastgpujacych zatozeniach:

1)

2)

3)

7 uwagi na brak na lokalnym rynku transakeji gruntami niezabudowanymi podobnymi do
nieruchomosci wycenianej (pod zabudowe produkcyjno-magazynowymi), do wyliczenia
wartoéci gruntu niezabudowanego przyjeto metode pozostalosciowa tj. wyliczona jako
réznice pomiedzy wartosciag dochodowa a wartoscia odtworzeniowa naniesienia.

Wyliczona wartoéé dochodowa nieruchomosei na poziomie 3 027 375 zt odnosi si¢ do
nieruchomosdci w stanie technicznym dobrym, umozliwiajacym czerpanie pozytkow z
nieruchomosci w chwili obecnej. Biorac pod uwage obecny stan techniczny nieruchomosei,
warto§¢ dochodowa nieruchomosci jest czysto hipotetyczna i zostala obliczona do
wykorzystania wartosci gruntu niezabudowanego metoda pozostatosciows.

Z uwagi na to, iz budynek wybudowany jest w technologii obecnie nie stosowanej, a jego
gabaryty wskazujag na znaczne przekubaturowanie, przy sprzedazy nalezy uwzglednié
zuzycie funkcjonalne (utrate nowoczesnosci), ktore majac na uwadze realia rynkowe okresla

sie na 50%.

Zatem warto$¢ rynkowa obiektu jako naniesienia na gruncie wynosi:

2873 711,40 zt- 0,5 =1 436 855,70 z1

1 436 856 z1

slownie: jeden milion czterysta tryydziesci szes¢ tysigcy osiemset pigcdziesigt szes¢ zZlotych.

Warto$¢ rynkowa gruntu niezabudowanego wynosi:

153 664 z1

stownie: sto pieédziesigt tr7y tysigce szeséset czterdziesci cztery zlote.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci wynosi:

1436 856 zk + 153 664 z1 =

1590 520 z1

stownie: jeden milion pigéset dziewigédziesiqt tysiecy piecset dwadziescia zlotych.
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13. OSZACOWANIE WARTOSCI LIKWIDACYJNEJ

Zgodnie z celem wyceny niezbgdne jest uwzglednienie ograniczen wptywajgcych na tryb i

mozliwoéci sprzedazy nieruchomosci w warunkach odbiegajacych od standardowych.

Uwzgledniany tutaj jest aspekt ekonomiki prowadzonej procedury sprzedazy majatku upadiego,

a zwlaszcza ograniczenie czasowe jak i fakt, iz sprzedaz nieruchomosci w warunkach

wymuszonych implikuje stan formalno-prawny wtasciciela obiektu.

Przyjmowane orientacyjne parametry realizacji wartosci w trybie sprzedazy likwidacyjnej to:

— sprzedaz w trybie publicznego przetargu ofertowego,

— zakladany efektywny okres ekspozycji nieruchomosci na wtornym rynku, krotszy od
racjonalnego.

Warunki sprzedazy w ww. trybie z sposéb istotny odbiegaja od warunkéw okreslonych w

definicji okre$lania wartosci rynkowej nieruchomosci. Réznice sprzedazy nieruchomoscei

szacowanej w trybie sprzedazy likwidacyjnej w stosunku do sprzedazy nieruchomosei przy
braku ograniczen.

Wystepuje tutaj zwigkszona presja dotyczaca:

— determinacji sprzedajacego nieruchomos¢, wyrazonej zwick-szeniem oczekiwanej pewnosci
sprzedazy nieruchomodci w zalozonym czasie ekspozycji nie-ruchomosci na rynku
(oczekiwanie, ze zalozony czas ekspozycji nienie-ruchomosci bgdzie czasem maksymalnym
w ktorym sprzedana zostanie nieruchomo$é, a nie srednim niezbednym dla sprzedazy
nieruchomosci wiasciwym dla rynku),

— ograniczen trybu ekspozycji, negocjacji i sprzedazy wynikajacych z ograniczen nakladanych
przez procedury prawne w procedurach likwidacyjnych,

— oczekiwan potencjalnych nabywcéw nieruchomoscei, ktorzy ze wzgledu na Swiadomos¢ ww.
uwarunkowan oczekuja nadzwyczajnej premii efektywnosci kupna nieruchomosei w
warunkach wymuszonych.

Typowym przykladem realizacji wartosci przy sprzedazy nieruchomosci w praktyce jest

sprzedaz prowadzona przez komornika w postepowaniu egzekucyjnym.

Ustawodawca zdajac sobie sprawe ze zmniejszonej efektywnosci sprzedazy likwidacyjnej, np. w

trybie licytacji publicznej w postepowaniu egzekucyjnym prowadzonym przez komornika

(majacej bardzo wyrazne cechy sprzedazy wymuszonej) wprowadzil obnizenia ceny

wywotawczej w stosunku do ceny oszacowania na poziomie: dla nieruchomosei: do 3/4 dla L.

licytacji i do 2/3 dla drugiej licytacji, dla ruchomosci: do 3/4 dla I. licytacji i do 1/2 dla drugiej

licytacji oraz w upadtosci w drodze licytacji publicznej dla ruchomosei: do 1/2. Zaobserwowana
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praktyka pokazuje, ze efektywno$¢ egzekucji komorniczej, nawet przy ww. opustach jest dos¢

niska, a wiele przetargdéw komorniczych nie dochodzi do skutku z braku oferentow.

Metodvka okred§lenia WL w zaleznodci od okresu ekspozycji nieruchomosci na rynku.

zatozonego prawdopodobienstwa sprzedazy nieruchomosci i cena dla sprzedazy likwidacyjnej

Dla okreslenia wptywu skrocenia okresu ekspozycji nieruchomosci na rynku na spodziewang

cene jej sprzedazy przyjeto nastepujace zalozenia:

— popyt na nieruchomo$¢ jest proporcjonalny do okresu efektywnej ekspozycji nieruchomosci
na rynku, a stosunek %-owych odchylen standardowych dla réznych okreséw ekspozycji
zmienia sie zgodnie z pierwiastkiem z odwrotnosci stosunkéw tych okreséw (zgodnie
rozkltadem Poissona);

— stosunek %-owych odchylefi standardowych wynikajacy z popytu dla réznych okresow
ekspozycji nieruchomosci na rynku cechowat bedzie w tej samej proporcji %-owe odchylenia
standardowe opisujace rozrzut cenowy transakcji dla tych okresoéw ekspozycji;

— %-owe odchylenie standardowe okreslone dla danego okresu ekspozycji nieruchomosci na
rynku cechowaé bedzie spodziewany rozrzut transakcji dla danego okresu ekspozycji z za-
chowaniem rozkladu normalnego (co pozwala na okre$lenie relacji  cena-
prawdopodobienstwo sprzedazy nieruchomosci dla zatozonego stopnia pewnosci sprzedazy).

Powyzej wyprowadzona metodyka pozwala na okredlenie zalezno$ci pomigdzy zalozong

pewnoécig sprzedazy nieruchomosci w okresie ekspozycji (mierzong prawdopodobienstwem

sukcesu) a %-owa cena nieruchomosci w stosunku do wartosci rynkowej, przy zalozeniu

normalnego rozktadu cen z wyzej okreslonym %-owym odchyleniem standardowym transakcji.

Okreslenie wartosci wspotezynnika dla wymuszonej sprzedazy WL/WR

Uwzgledniajac powyzsze okresli¢ mozna spodziewang zalezno$¢ pomiedzy wartoscig dla
wymuszonej sprzedazy nieruchomosci a skréceniem okresu ekspozycji na rynku — wspétczynnik
WRW/WR.

Dla wartoéci wspotczynnika skrocenia okresu ekspozycji do 1/2, wartos¢ wspodlezynnika
likwidacyjnego wyniesie:

WL/WR=1-(1/5%)=1-0,2=80%
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Wspétezynnik stosunku WL/WR z uwzglednieniem warunkéw wymuszenia bez uwzglednienia
przetargowego trybu sprzedazy wynosi dla nieruchomosci szacowanej 0,80 (80%).

Wyniki badan rynkowych wykazuja typowy wspdlczynnik zwigzany z warunkami sprzedazy
przetargowej wynoszacy: —7,2% (wspolczynnik: 0,93) co stanowi spodziewana obnizke wartosci
dla sprzedazy wymuszonej w trybie przetargowym wynoszaca: WL/WR = 0,80 - 0,93 = 0,75

Biorac pod uwage powyzsze wyliczenia, a takze charakterystyke nieruchomosci, stan prawny
oraz uwarunkowania ekonomiczne, okreslenie warto$ci nieruchomosci dla wymuszonej

sprzedazy odbywa¢ si¢ bedzie z zastosowaniem wspotczynnika na poziomie 0,75.
Zatem:

Warto$¢ likwidacyjna nieruchomosci wynosi:
1590 520 zt - 0,80
1192 890 zt

stownie: jeden milion sto dziewigédziesigt dwa tysigce osiemset dziewigédziesigt zlotych.
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14. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA.

1. Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie ze standardami zawodowymi
rzeczoznawcdéw  majatkowych  Polskiej Federacji — Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych.

2. Niniejszy operat nie moze by¢ opublikowany w catosci lub w czgsci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody autoréw i bez uzgodnienia z nimi formy i tresci publikacji.

3. Niniejszy operat nie moze by¢ wykorzystany do Zadnego innego celu niz okreslony w
operacie.

4. Wycena opiera si¢ na ogledzinach nieruchomosci dokonanych podczas wizji lokalnej oraz
informacjach i dokumentach udostgpnionych przez Zamawiajgcego.

5. Autorzy operatu przyjmujg odpowiedzialno$¢ za umiejgtnosé, starannos$¢ i doktadnos¢
oczekiwang od rzeczoznawcy majgtkowego, ale nie przyjmuja odpowiedzialnosci wobec
0s0b trzecich.

6. Podstawe do okreslenia stanu prawnego stanowily informacje i dokumenty udostgpnione
przez Zamawiajgcego; zaklada sig, ze autorom operatu zgloszono wszystkie znane
okolicznosci majgce wplyw na oszacowanie nieruchomosci.

7. Operat nie stanowi analizy prawnej, stan prawny zostat zbadany jedynie dla potrzeb wyceny.

8. Operat nie stanowi analizy technicznej nieruchomosci, stan techniczny nieruchomosci
ustalono jedynie dla potrzeb wyceny.

9. Wyznaczona warto$é nieruchomosdci jest wartoscig na dzien wyceny i po tym dniu moze ulec

zmianie.

ZALACZNIKI ) 5

1) Polisa ubezpieczeniowa. Z I
2) Odpis ksiegi wieczystej.

3) Wypis z ewidencji gruntow.

4) Usytuowanie nieruchomosci na mapach.

5) Dokumentacja fotograficzna.
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CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:

COBANK Doradztwo Gospodarcze Nowe
Technologie Logistyka Jarostaw Ciepat
05-804 Pruszkow, Dobra 18 / 63

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0013978

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 26 kwietnia 2019 r.
w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnodcai cywilnej
przedsiebiorey prowadzgcego dziatalnosé w zakresie czynnodci
rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U, 2 2019 1. poz. 805}

na okres: 28/01/2023 - 27/01/2024

na sume¢ gwarancyjng: 250 000 EUR

stownie: dwiescie piecdziesigt tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 731.00 PLN
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- Ministerstwo
Sprawiedliwosci

trena glowna Elektroniczne Ksiegi Wieczyste Wyszukiwanie Ksieai Wieczyste]j

UWAGA ! Ponizsza informacia nie stanowl trescl ksiegi wieczystej. Ujawnione nizej wybrane elementy ksiggi stuzg do jej identyfikacil. Tresé
ksicgi wicczystej Sest dostepna po wybraniu odpowiedniego przycisku w sekcji ,Przegladanie tresci ksiggi wieczystej”

Numer ksiegi wieczyste]j RA1G/00058093/3

Typ ksiegi wieczystej NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Qznaczenie wydziatu prowadzacego ksigge wieczystg V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH GROJEC
Data zapisania ksiegi wieczystej 2010-08-11

Data zamkniecia ksiegi wieczystej e
Potozenie GROJEC, GLUCHOW

Wiasciciel / uzytkownik wieczysty / uprawniony BONIN SPOEKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
SPOLKA KOMANDYTOWA

Przegladanie tresci ksiegi wieczystej

¥
T g Y UNIA EUROPEISKA
KAPITAt. LUDZK1 h EUSOPEISIG
i DR = P A N S8 § e ) FUNDS? SPOLECZNY

PROJEKT WSPOLFINANSOWANY ZE SRODKOW UNII EUROPEISKIES W RAMACH EUROPEJSKIEGO FUNDUSZU SPOLECZNEGO
https/ /www funduszeeuropeiskie.gov.pl/efs

Riuletyn Informacii Publicznel Ministerstiva Sprawiedliwodel Deklaracja dostepnodcl

Wersja 3.15.2.1, 13-12-2022



Dziat I-C |Dziat I-Sp |DziatII |Dziat III |DziatIV |
DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr
podstawy
wpisu
Numer biezgcy nieruchomosci |1 1
Dziatki ewidencyjne
Nr
Lp. 1. — podstawy
wpisu
Numer dziatki 379/2 1
Polozenie (numer porzadkowy / p. 1. |1 |GROIEC, GLUCHOW
gmina, miejscowosc)
Sposéb korzystania DZIALKA ZABUDOWANA
Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z
ktorej odtaczono dziatke, obszar) / 00001353/, 0,8300 HA
Nr
podstawy
wpisu
Obszar catej nieruchomosci l0,8300 HA 1
Komentarz do migracji
Nr
podstawy
wpisu

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego ---
wpisu w danym dziale w dotychczasowej 1
ksiedze wieczystej

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu
1 OPIS I MAPA; 81, /00001353/
(podstawa oznaczenia; potoZzenie dokumentu - numer karty akt, potozenie dokumentu -
numer ksiegi wieczystej)
DZ. KW.//00003880/99/, 1999-09-08 00:00:00, 2000-01-21 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

| Powré]




Dziat I-O |Dziat I-Sp |Dziat II |DziatIII |DziatIV |

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

Spis praw zwiazanych z wlasnoscia

Lp. 1.

Nr
podstawy
wpisu

Numer prawa

1

Rodzaj prawa

UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA
UJAWNIONEGO W DZIALE III INNEJ
KSIEGI WIECZYSTEJ

Tres$¢ prawa

NA RZECZ KAZDOCZESNEGO WEASCICIELA
NIERUCHOMOSCI POLOZONE] W
MIEJSCOWOSCI GEUCHOW, OZNACZONE)
JAKO DZIALKA NR 379/2, NIEODPLATNA I
NA CZAS NIEOZNACZONY StUZEBNOSC
GRUNTOWA PRZEJAZDU I PRZECHODU
PRZEZ POLOZONA W MIEJISCOWOSCI
GLUCHOW DZIALKE NR 380/12 OBJETA
KSIEGA WIECZYSTA RA1G/00001353/0, O
POWIERZCHNI 0,8200HA PASEM GRUNTU O
SZEROKOSCI 4M (CZTERY METRY)
BEZPOSREDNIO PRZY WSCHODNIE]
GRANICY DZIALKI 380/12.

Ksiega powigzana Lp. 1.
(nieruchomosc¢
obcigzona)

Numer ksiegi
wieczystej

RA1G / 00001353/ 0

Kolejny humer
wpisu

4

11

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

11 OSWIADCZENIE O USTANOWIENIU SLUZEBNOSCI GRUNTOWEJ, 1865/2017,
2017-05-11, RAFAL NASILOWSKI, GROJEC; 222-224
(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imig/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./RA1G/00004087/17/001, 2017-05-11 15:36:00, 2017-07-07-13.29.07.137320,

NIE, 218-225

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku
- numer karty akt)

[Powrdt|



Dziat I-O |Dziat I-Sp |Dziat II |Dziat III |DziatIV |
DZIAL II - WLASNOSC

Wiasciciele

Nr
Lp. 1. --- podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatéw w prawie 14

(numer udziatu w prawie/ wielkos¢ |Lp. 1.2 |1 /1 ---
udziatu/rodzaj wspdélnosci)

. BONIN SPOLKA Z OGRANICZONA
Inna osoba prawna lub jednostka ODPOWIEDZIALNOSCIA SPOLKA

organizacyjna niebedaca osobg prawng
(Nazwa, siedziba, REGON, KRS) ggsqggzgg.rgggé\éggz‘g 6S ZAWA,

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

14 POSTANOWIENIE O EGZEKUCIE SWIADCZEN PIENIEZNYCH W PRZEDMIOCIE
PRZYSADZENIA WLASNOSCI I CO 683/15, 2017-01-04, SAD REJONOWY W GROICU
I WYDZIAL CYWILNY, GROJEC; 249
(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sqdu,
siedziba sqdu; pofozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./RA1G/00004388/17/001, 2017-05-18 14:22:00, 2017-07-11-10,23.14.122152,

NIE, 239-241
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofoZzenie wniosku

- numer karty akt)

[Powret]




Dziat I-O |Dziat I-Sp |DziatII |DziatIII |DziatIV |
DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Nr
Lp. 1. - podstawy
wpisu
Numer wpisu 3 18
R OGRANICZENIE W ROZPORZADZANIU
Rodzaj wpisu NIERUCHOMOSCIA
WZMIANKA O WSZCZECIU EGZEKUCII W
SPRAWIE KM 16/19 KOMORNIKA
o SADOWEGO A. CIEPIENIAKA Z WNIOSKU
Tresc wpisu WIERZYCIELA ANDRZEJA KLEWINSKIEGO
PRZECIWKO DLUZNIKOWI BONIN SP. ZO.0
SP. K W WARSZAWIE.
Komentarz do migracji
Nr
podstawy
wpisu

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego ---
wpisu w danym dziale w dotychczasowej 1
ksiedze wieczystej

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

18 WEZWANIE DO ZAPLATY W EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI, GKM 16/19, 2019-03-
06, KOMORNIK A. CIEPIENIAK; 279
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca,; potoZenie dokumentu -

numer karty akt)

DZ. KW./RA1G/00003360/19/001, 2019-03-06 11:21:00, 2019-04-29-13.24.07.980773,
NIE, 275-287

(rodzaj i numer dziennika, chwila wpfywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
- numer karty akt)

[Powrét |



Dziat I-O |Dziat I-Sp |DziatII |DziatIII |Dziat1V |
DZIAL IV - HIPOTEKA

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
DZ. KW. / RA1G / 12393 /22 /1 - 2022-10-18, 11:42:30 - WPIS HIPOTEKI

1.

PRZYMUSOWE)]
2 DZ. KW. / RA1G / 11567 / 22 / 1 - 2022-09-28, 13:56:35 - WPIS HIPOTEKI
" PRZYMUSOWEJ]
3 DZ. KW. / RA1G / 10781 / 22 / 1 - 2022-09-09, 10:46:50 - WPIS HIPOTEKI
" PRZYMUSOWE)
4. DZ.KW. /RA1G / 14849 / 21 / 3 - 2022-03-02, 11:08:03 - APELACIA
5. DZ.KW./RA1G / 14849 /21 / 2 - 2022-01-10, 13:09:35 - APELACJA
6. DZ.KW./RA1G / 14849 /21 /1 - 2021-12-10, 13:49:50 - WPIS HIPOTEKI
Nr
Lp. 1. --- podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 8 15
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA
Suma (stownie), waluta 800000,00 (OSIEMSET TYSIECY) ZL
KAPITAL POZYCZKI WRAZ Z
Wierzytelnosé i stosunek prawny ODSETKAMI I INNYMI
(numer wierzytelnosci / Lp. 1. [1 NALEZNOSCIAMI UBOCZNYMI, UMOWA
wierzytelnosé, stosunek prawny) POZYCZKI Z DNIA 29 GRUDNIA 2016
ROKU
Wierzyciel hipoteczny
gfjg?iz f;?;‘xigzo?%fepéj’g‘,’siz;iém’@ p. 1. ANDRZE] WLODZIMIERZ KLEWINSKI,
matki, PESEL) ANZELM, HELENA, 55021504994
Komentarz do migracji
Nr
podstawy
wpisu

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego ---
wpisu w danym dziale w dotychczasowej 4
ksiedze wieczystej

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr

podstawy

wpisu

15 OSWIADCZENIE O USTANOWIENIU HIPOTEKI, 49950/2017, 2017-05-18,
AGNIESZKA KATARZYNA STEFANSKA, WARSZAWA; 242-248
(tytut aktu, numer rep A, data sporzgdzenia, notariusz — imig/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./RA1G/00004388/17/002, 2017-05-18 14:22:00, 2017-07-11-10.23.14.122152,
NIE, 239-241
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzgdu, pofoZenie whniosku
- numer karty akt)







Zatacznik 3



STAROSTWO POWIATOWE
) WGROJ,C U Wojewoddziwo : mazowieckie
$5-600 GROJEC

Powiat : gréjecki
------------------------------------------------------------- Jednostka ewidencyjna : 140605_5 GROJEC - OBSZAR WIEJSKI
(nazwa organu wydajacego dokument) Obreb : 0008 GLUCHOW

Nr kancelaryjny : OK.00U £ BY 6-10L%
WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW O NIEPELNEJ TRESCI

z dnia: 16.03.2023

Jednostka rejestrowa : G.400

Charakter

Lp Podmiot ewidencyjny . . Udziat
wiasnoéci / wladania
1 Osoba prawna Wihasnosé 11
A S - Oznaczenie | pow Pow Nr KW lub inny
Nr dziatki | Ark. Potozenie dzialki Opis uzytku . : : .
pis uzyt uzytkéw i | wytku | dziatki dokument
konturéw [ha] {ha] wilasnosci
klasyfikac.
379/2 2 SKRAJNA tereny przemystowe Ba 0.8158 0.8300 || CO 683/15
grunty pod rowami W-RV 0.0142 KW RA1G/
00058093/3
Id dziatki: 140605_5.0008.379/2Wartos¢ gruntow:

Razem powierzchnia dzialek 0.8300 ha
Stownie :  osiem tysiecy trzysta m. kwadr.

Wypis zawiera dane wedlug stanu na dzieri :  16.03.2023
Sporzadzit : Magda Kazana

16.03.2023 ..y et

(imie i nazﬁ%ﬁ%'

2

Strona: 1
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