TEL. 602738827

UL. N.M. PANNY 4/3, 59-220 LEGNICA

NIP 6912552778
REGON 387994383

OPE

RAT SZACUNKOWY

PRZEDMIOT WYCENY

Nieruchomo$¢ zabudowana budynkiem produkcyjno-magazynowo-biu-
rowym o powierzchni uzytkowej 4859 m2, potozona w granicach dziatek
gruntu nr: 141/23, 141/25 i 142 tacznego obszaru 0,4413 ha przy ul.
1 | Stromej nr 8, w obrebie 0004 miasta Ztotoryja, powiecie zlotoryjskim,
wojewddztwie dolnoslaskim, dla ktérej Sad Rejonowy w Ztotoryi V Wy-
dzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW Nr
LE1Z/00008021/6

Nieruchomo$¢ bez zabudowan, potozona w granicach dziatki gruntu nr
61/128 obszaru 0,0927 ha przy ul. Cmentarnej, w obrebie 0004 miasta
2 | Ztotoryja, powiecie ztotoryjskim, wojewddztwie dolnoslaskim, dla ktérej
Sad Rejonowy w Ztotoryi V Wydziat Ksiagg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta KW Nr LE1Z/00036300/1

WLASCICIEL

REN-BUT SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA w upadto-
$ci z siedzibg w Warszawie, REGON 015534336

WARTOSC RYNKOWA

5144 500 z1
(pie¢ milionéw sto czterdzie$ci cztery tysigce piecset ztotych)

DATA
OPRACOWANIA

02.12.2024 r.

AUTOR OPERATU

e
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_}/ ~J /‘,‘,_;;
G

mgr inz. Ewa Glowska

Rzeczoznawca majatkowy

Upr. Ministra Gospodarki Przestrzennej

i Budownictwa nr 1801 z dnia 23 marca 1996 r.

Al
oA
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KLAUZULE I OGRANICZENIA W STOSOWANIU NINIEJSZE] OPINII

1. Niniejsza opinia o wartosci rynkowej nieruchomosci zostata sporzadzona w formie operatu
szacunkowego

2. Rzeczoznawca majatkowy nie ponosi odpowiedzialnos$ci za wykorzystanie operatu bez jego
zgody do innego celu niz cel, dla ktérego zostat sporzadzony. Wyklucza sie odpowiedzialnos$¢
wobec 0s6b trzecich z tytutu wykorzystania opinii w innym celu, anizeli zostata ona sporza-
dzona.

3. Operat sporzadzono zgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa, a zwlaszcza:

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U.z 2023 r. poz.

344 ze zm.).

e Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w sprawie

wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 8 wrzes$nia 2023 r. poz. 1832).

e oraz zasadami dobrej praktyki zawodowej wynikajacymi ze Standardéw Zawodowych

Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

4. Okres$lona w niniejszej opinii warto$¢ nieruchomosci nie uwzglednia podatku od towaréw
i ustug oraz podatkéw i innych optat zwigzanych z nabyciem nieruchomosci, bowiem zgodnie
2 § 79. 2. Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 8 wrze$nia 2023 r. poz. 1832): ,Okreslona przez rzeczo-
znawce majqtkowego wartos¢ nieruchomosci nie zawiera podatkéw i optat, w szczegél-
nosci podatku od towardw i ustug. Kwote wartosci nieruchomosci wyraza sie w petnych zto-
tych. Kwote te mozna wyrazi¢ w zaokrqgleniu do dziesiqtek, setek lub tysiecy ztotych, jezeli nie
znieksztatca to wyniku wyceny”.

5. Operat szacunkowy zostat sporzadzony do wiadomosci i uzytku Zleceniodawcy. Zadna cze$¢
niniejszego operatu nie moze by¢ udostepniana w jakiejkolwiek formie osobom trzecim
oraz publikowana, powielana lub kopiowana w jakimkolwiek opublikowanym dokumencie,
okdlniku, prospekcie, oswiadczeniu lub no$niku elektronicznym wigcznie z publikacjg w sieci
Internet. Autorce niniejszej opinii przystugujg wszystkie prawa autorskie w rozumieniu
Ustawy z 4 lutego 1999 r. o prawie autorskim i prawach pokrewnych.

6. Operat szacunkowy nie zawiera odrebnej wyceny sieci uzbrojenia terenu i urzadzen znajdu-
jacych sie na poszczeg6lnych dziatkach, natomiast ich wystepowanie (bgdz ich brak) uwzgled-
niono w warto$ci rynkowej nieruchomosci gruntowe;j.

7. Wycena opiera sie na przeprowadzonej lustracji nieruchomosci oraz informacjach, dokumen-
tacji uzyskanych od Zleceniodawcy.

8. Niniejsza opinia nie uwzglednia ewentualnych dodatkowych kosztéow zwigzanych z przysto-
sowaniem nieruchomosci dla potrzeb potencjalnego nabywcy.

9. Autorka opinii nie ponosi odpowiedzialno$ci za ukryte btedy dokumentacji prawnej i zré-
dtowej oraz za ukryte wady przedmiotu wyceny niemozliwe do ujawnienia bez szczegéto-
wych badan.

10. O$wiadczam, ze:

v’ nie pozostaje w zadnym stosunku osobistym lub stuzbowym z wtascicielem nieru-
chomosci lub osobg uprawniong,

v' otrzymuje wynagrodzenie nieuzaleznione w zaden sposob od okreslanej warto$ci
rynkowej nieruchomosci

v nie pobieram obecnie lub w okresie poprzedzajgcym (w ciggu ostatnich 24 m-cy)
wynagrodzenia zwigzanego z wyceng nieruchomosci innego niz za wykonanie wy-
ceny,

v" posiadam odpowiednig wiedze rynkowa i 29-letnie do§wiadczenie na rynku nierucho-
mosci, przy wycenie réznego rodzaju nieruchomosci oraz w obrocie nieruchomo-
$ciami,

v jestem cztonkiem Polskiej Izby Rzeczoznawstwa Majatkowego w Warszawie oraz Le-
gnickiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych w Legnicy,

Strona 3z 74



CAMELOT s.c.

v

v
v

spetniam wymagania okreslone przepisami prawa oraz wymagania wynikajgce z da-
nego zlecenia wyceny,

wykonatam operat ze szczegdlng starannos$cia zgodnie z przepisami prawa,
posiadam aktualne i odpowiednie ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej z tytutu
wykonywanego zawodu rzeczoznawcy majgtkowego, zgodne z przepisami obowigzu-
jacymi w Polsce, obejmujace odpowiedzialno$¢ za ewentualne straty wynikajace z wy-
konanej wyceny.

11. Niniejszy operat szacunkowy zawiera w szczeg6lnoSci:

a)
b)
c)
d)

e)
f)

g)
h)

i)

strone tytutowa,

identyfikacje przedmiotu, zakresu i uwarunkowan wyceny,

okreslenie celu wyceny,

okreslenie podstaw formalnych, prawnych i merytorycznych sporzadzenia operatu
szacunkowego oraz zrodet danych o nieruchomosci,

okreslenie dat istotnych dla okreslenia warto$ci nieruchomosci,

opis stanu przedmiotu wyceny,

wskazanie przeznaczenia wycenianej nieruchomosci,

analize i charakterystyke rynku w zakresie dotyczacym celu i sposobu wyceny, opisu-
jace rynek wiasciwy ze wzgledu na rodzaj, obszar i okres objety analiza,
przedstawienie i uzasadnienie wyboru podejscia, metody i techniki wyceny oraz wska-
zanie rodzaju okres$lonej wartosci,

okreslenie wartosci przedmiotu wyceny z przedstawieniem przyjetych zatozen

i niezbednych obliczen,

dokumentacje fotograficzng nieruchomosci,

wynik koncowy wraz z uzasadnieniem,

klauzule,

podpis autora operatu szacunkowego z uzyciem pieczeci zawodowej,

ustalenia dodatkowe i zatgczniki, ktérych zamieszczenie jest uzasadnione,

kopie dokumentu ubezpieczenia OC (certyfikat), aktualnego na dzien sporzadzenia
operatu szacunkowego, stanowiacg zatagcznik do operatu szacunkowego.

12. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony,
przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba Ze wystapily zmiany uwarunko-
wan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154. Ustawy o gospo-
darce nieruchomos$ciami (UGN)

13. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uptywie okresu, o ktérym mowa w p. 12,
po potwierdzeniu jego aktualnos$ci przez rzeczoznawce majatkowego. Po potwierdzeniu ak-
tualnosci operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporza-
dzony, w kolejnych 12 miesigcach, liczac od dnia uptywu okresu, o ktérym mowa w ust. 3
(UGN), chyba Ze wystapig zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o
ktoérych mowa w art. 154.

14. Operat szacunkowy sporzgdzono w dwoch egzemplarzach.

AUTOR:
mgr inz. Ewa Glowska

+NAWCA

Legnica, dnia 02.12.2024 r.
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A. DANE FORMALNO-PRAWNE.

1. ZAMAWIAJACY

Dariusz Pawet Rapacz

Syndyk Masy Upadtosci

Ren-But Sp. z 0.0. w upadtosci

z siedzibg przy Al. Prymasa Tysigclecia 58 w Warszawie
KRS 0000172303

NIP 5272409332

2. AUTOR OPERATU

mgr inz. Ewa Glowska
CAMELOT s.c. NIP 6912552778
ul. Najswietszej Marii Panny 4/3, 59-220 Legnica

Uprawnienia zawodowe:
v' Rzeczoznawca majatkowy - Uprawnienia Ministra Gospodarki Przestrzennej i Bu-

downictwa nr 1801 z dnia 23.03.1996 r. w zakresie szacowania nieruchomosci oraz
maszyn i urzadzen trwale zwigzanych z nieruchomoscia.

v Biegla sadowa przy Sadzie Okregowym w Legnicy z zakresu szacowania nieru-
chomosci, podzialow budynkow, wydzielania samodzielnych lokali mieszkalnych i
lokali 0 innym przeznaczeniu niz mieszkalnym.

v'  Biegla sadowa przy Sadzie Okregowym w Legnicy z zakresu szacowania rucho-
mosci o specjalnosci: wycena Srodkow i megauktad 6w technicznych, maszyn i urzg-
dzen oraz ruchomosci zwigzanych z wyposazeniem nieruchomosci.

v" Audytor energetyczny - Uprawnienia Ministra Infrastruktury nr W7/52/2009 do
sporzadzania $wiadectw energetycznych, certyfikatow energetycznych, audytéw
okreslajacych zakres oraz parametry techniczne i ekonomiczne przedsiewziec ter-
momodernizacyjnych.

v" Posrednik w obrocie nieruchomosciami - Uprawnienia Urzedu Mieszkalnictwa i
Rozwoju Miast nr 1596 od 20.06.2001 r.

Informacja o ubezpieczeniu OC:

Rzeczoznawca majatkowy, Biegla sadowa - mgr inz. Ewa Glowska potwierdza
aktualno$¢ posiadanego ubezpieczenia od odpowiedzialnosci cywilnej z tytutu
wykonywanego zawodu w PZU S.A., Al. Jana Pawta II 24, 00-133 Warszawa. POLISA nr
SRM0015610 ubezpieczenie od 25.01.2024 r. do 24.01.2025r.

3. PODSTAWA PRAWNA WYCENY.

3.1. Ustawa z dnia 23.04.1964 r. Kodeks cywilny (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 1061 ze zm. )

3.2. Ustawa z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (t.j. Dz. U. z 2024 r.
poz. 1145 ze zm.).

3.3. Ustawa z dnia 06.07 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U. z 2023 r.
poz. 1984 ze zm.)
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3.4.

3.5.

3.6.

Ustawa z dnia 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j.
Dz.U.z 2024 r. poz. 1130).

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w spra-
wie wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 8 wrze$nia 2023 r. poz. 1832).

Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (t.j. Dz. U.z 2024 r. poz. 794,
ze Zm.)

4. IDENTYFIKACJA PRZEDMIOTU WYCENY.

Przedmiotem wyceny s3 nastepujace nieruchomosci:

1) Nieruchomos$¢ obejmujgca prawo uzytkowania wieczystego do dnia 05.12.2088 r.

2)

dziatek gruntu nr: 141/23, 141/25 i 142 tgcznego obszaru 0,4413 ha oraz wtia-
sno$¢ stanowigcego odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci budynek produk-
cyjno-magazynowo-biurowy o pow. uz. 4859 m?, potozona przy ul. Stromej nr 8,
w obrebie 0004 miasta Ztotoryja, powiecie ztotoryjskim, wojewo6dztwie dolno$la-
skim, dla ktorej Sad Rejonowy w Ztotoryi V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi
ksiege wieczysta KW Nr LE1Z/00008021/6. Wiascicielem nieruchomosci jest
Skarb Panstwa, za$ uzytkownikiem wieczystym dziatek gruntu i wtascicielem bu-
dynku jest sp6tka pod firma: REN BUT SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIE-
DZIALNOSCIA w upadtosci z siedzibg w Warszawie przy Al. Prymasa Tysiaclecia
58, REGON 01553433600000.

Postawa nabycia:

Umowa sprzedazy Rep A nr 178807/07 z dnia 28.12.2008 r. sporzadzona przez
notariusza Raczkowska, Kancelaria Notarialna w Legnicy

Nieruchomos$¢ bez zabudowan, potozona w granicach dziatki gruntu nr 61/128
obszaru 0,0927 ha przy ul. Cmentarnej, w obrebie 0004 miasta Ztotoryja, powie-
cie zlotoryjskim, wojewodztwie dolnos$lgskim, dla ktérej Sagd Rejonowy w Ztotoryi
V  Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW Nr
LE1Z/00036300/1. Wtascicielem nieruchomosci jest sp6tka pod firma: REN BUT
SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA w upadtosci z siedzibag w War-
szawie przy Al. Prymasa Tysiaclecia 58, REGON 01553433600000.

Postawa nabycia:

Umowa sprzedazy Rep A nr 17880/07 z dnia 28.12.2008 r. sporzadzona przez
notariusza Anne Rgczkowska, Kancelaria Notarialna w Legnicy

5. AKTUALNOSC SZACOWANIA.

Wycene nieruchomos$ci przeprowadzono wedtug stanu praw i rzeczy na dzien
02.12.2024 r. Ogledziny nieruchomosci przeprowadzono dnia 23.10.2024 roku.

W operacie zamieszczono aktualng dokumentacje fotograficzng wycenianej nierucho-
mosci.
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6. CEL WYCENY.
Celem wyceny jest okre$lenie warto$ci rynkowej nieruchomosci wedtug stanu dla ak-

tualnego sposobu uzytkowania dla potrzeb postepowania upadto$ciowego prowadzo-
nego przez Syndyka Masy UpadtoSci Pana Dariusza Rapacza.

B. OPIS STANU NIERUCHOMOSCI

1. STAN PRAWNY.

1.1. KSIEGA WIECZYSTA
Dla nieruchomosci potoZonej w granicach dziatek gruntu nr 141/23, 141/25 oraz 142
Sad Rejonowy w Ztotoryi V Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW
nr LE1Z/00008021/6. W Dziale III ksiegi brak wpiséw ograniczonych praw rzeczo-
wych, ktére mogtyby podlega¢ wycenie w niniejszym operacie szacunkowym. Hipoteki
nie sg brane pod uwage w procesie wyceny nieruchomosci, gdyz wptywaja one na cene
a nie na warto$¢, zatem nie zostaty wskazane ponizej.

Tres¢ KW nr LE1Z/00008021/6/6, stan na 02.12.2024 r.
DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr podstawy
wpisu
Numer biezacy nieruchomosci 5 o

Dziatki ewidencyjne

Lp. 1. ‘ __ Nr podstawy

wpisu
Numer dziatki 141/23 1,2,3,4
Obreb ewidencyjny (numer) 4
Potozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, Lp. 1 1 DOLNOSLASKIE, ZtOTORYISKI, ZEOTORYIA,
powiat, gmina, miejscowosc) p- 1. ZtOTORYJA
Ulica STROMA
Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktdrej odfaczono
driafke) / 00004570 /

. Nr podstawy
Lp. 2. wpisu
Numer dziatki 141/25 1,2,3,4
Obreb ewidencyjny (numer) 4
Potozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, Lp. 1 1 DOLNOSLASKIE, 7+ OTORYISKI, ZEOTORYIA,
powiat, gmina, miejscowosc) p- 1. ZtOTORYJA
Ulica STROMA
Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktdrej odfgczono
. Nr podstawy

Lp. 3. ‘ wpisu
Numer dziatki 142 1,2,3, 4
Obreb ewidencyiny (numer) 4

Potozenie (numer porzgdkowy / wojewddztwo, Lp. 1 1 DOLNOSLASKIE, Z£OTORYISKI, ZEOTORYIA,
powiat, gmina, migejscowosc) p- 1. ZYOTORYJA
Ulica STROMA

Nr podstawy
wpisu
Obszar calej nieruchomosci |0,4413 HA -
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Budynki
Lp. 1. ‘ . Nr _podstawy
wpisu
Potozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, DOLNOSLASKIE, ZtOTORYISKI, ZEOTORYIA, 1,2,3, 4
: . v o Lp. 1. 1
powiat, gmina, miejscowosc) ZEQTORYIA
Nazwa ulicy numer porzgdkowy budynku STROMA 2
Przeznaczenie budynku HALA PRODUKCYINA O POW. 5027,40
Odrebnos¢ (budynek stanowi odrebna nieruchomosc) TAK
Urzadzenia
. Nr podstawy
Lp- 1. wpisu
Potozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, DOLNOSLASKIE, ZtOTORYISKI, ZEOTORYIA, 1,2,3, 4
: . v o Lp. 1. 1
powiat, gmina, miejscowosc) ZEQTORYIA
Opis KOMIN
Komentarz do migracji
Nr podstawy
wpisu
Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w danym 5 -—
dziale w dotychczasowej ksiedze wieczystej

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu

1

WYKAZ ZMIAN GRUNTOWYCH; 147-149

(podstawa oznaczenia; pofoZenie dokumentu - numer karty akt)

DZ7. KW.//00003875/02/, 2002-11-07 00:00:00, 2003-01-02 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

%)

WYPIS I WYRYS; 147-149

(podstawa oznaczenia; pofoZzenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW.//00003875/02/, 2002-11-07 00:00:00, 2003-01-02 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

w

WYPIS T WYRYS; 192, 194, 197

(podstawa oznaczenia; pofoZenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW.//00000056/08/, 2008-01-07 13:00:00, 2008-01-08 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

~

\WYPIS Z REJESTRU BUDYNKOW, 2005-12-21; 192, 194, 197
(podstawa oznaczenia, data sporzgdzenia; polozenie dokumentu - numer Karty akt)
DZ7. KW.//00000056/08/, 2008-01-07 13:00:00, 2008-01-08 00:00:00, NIE

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

Prawo uzytkowania wieczystego

Nr podstawy
wpisu

Okres uzytkowania 2088-12-05 5, 6

Sposob korzystania ~ ABUDOWANE

DZTAFKI GRUNTU W UZYTKOWANIU WIECZYSTYM -

Komentarz do migracji

Nr podstawy
wpisu

Whpisy lub czesci wpisow, ujawnione w ksiedze wieczystej w toku -—-
migracji, ktére zawierajg tres¢ nie objeta strukturg ksiegi
wieczystej lub projekty wpiséw przeniesione z dotychczasowej
ksiegi wieczystej

UZYTKOWANIE WIECZYSTE NA OKRES 99 LAT

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

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy

wpisu
5 DECYZJA, GP-P-3-72240/130/9-189/93, 1993-03-19, WOJEWODA LEGNICKI; 38-39, /00004570/
(przedmiot decyzji, numer decyzji, data wydania decyzji, oznaczenie organu; pofoZzenie dokumentu - numer karty akt, potoZzenie
dokumentu - numer ksiegi wieczystej)
DZ. KW.//00000056/08/, 2008-01-07 13:00:00, 2008-01-08 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wpfywu, chwila wpisu, czy z urzedu)
6 DECYZIA, GP-P3-72240/130-12/93, 1993-06-02

(przedmiot decyzji, numer decyzji, data wydania decyzji)
DZ. KW.//00000056/08/, 2008-01-07 13:00:00, 2008-01-08 00:00:00, NIE

(rodzaj i numer dziennika, chwila wpfywu, chwila wpisu, czy z urzedu)
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DZIAL II - WLASNOSC

—

p. 1.

Wilasciciele

Nr podstawy
Wpisu

Lista wskazan

prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj wspdilnosci)

udziatow w prawie (numer udzialu w ‘Lp. 1. 1 ‘l /1 ‘___ 7

Skarb Panstwa (Nazwa) SKARB PANSTWA

Uzytkownicy wieczysci

Nr podstawy

Napis

WpIsu
WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO, ---
WEASNOSCI BUDYNKU STANOWIACEGO ODREBNA
NIERUCHOMOSC I URZADZENIA STANOWIACEGO
ODREBNY PRZEDMIOT WEASNOSCI

—

p. 1. ‘

Nr podstawy
wpisu

Lista wskazarn

prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj wspélnosci)

udziatéw w prawie (numer udziafu w ‘LD- 1. 1 ‘1 /1 ‘7” 8, 22

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca REN BUT SPOLKA Z OGRANICZONA

osobg prawng

(Nazwa, siedziba, REGON) ODPOWIEDZIALNOSCIA, WARSZAWA, 01553433600000

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu

8 UMOWA SPRZEDAZY, 17880/07, 2007-12-28, RACZKOWSKA, LEGNICA; 186-192

(tytuf aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz — imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba,; pofozenie dokumentu -

numer karty akt)

DZ. KW.//00000056/08/, 2008-01-07 13:00:00, 2008-01-08 00:00:00, NIE

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)
7 ZASWIADCZENIE, 1972-06-15; DOK. NR 2

(wskazanie podstawy, data wydania; pofoZzenie dokumentu - numer karty akt)

1972-06-26 00:00:00, NIE

(chwila wpisu, czy z urzedu)
22 UMOWA SPRZEDAZY, 17880/07, 2007-12-28, ANNA RACZKOWSKA, LEGNICA; 186-192

(tytuf aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz — imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; polozenie dokumentu -

numer karty akt)

DZ. KW./LE1Z/00001014/13/001, 2013-03-13 09:51:32, 2013-03-13-10.01.07.668883, TAK, 256

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofoZzenie wniosku — numer karty akt)

DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA
Nr podstawy

Lp. 1. ‘ n wpisu
Numer wpisu 1 64

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGQ, WMSNOSCI
BUDYNKU STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC I

Napis URZADZENIA STANOWIACEGO ODREBNY PRZEDMIOT
WEASNOSCI
Rodzaj wpisu OSTRZEZENIE

Tres¢ wpisu

POSTANOWIENIEM SADU REJONOWEGO W LEGNICY Z DNIA 2
PAZDZIERNIKA 2024 R., SYGN. AKT LE1L/GU/223/2024
OGLOSZONO UPADLOSC REN BUT SPOEKA Z OGRANICZONA,
ODPOWIEDZIALNOSCIA 7 STEDZIBA W WARSZAWIE

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu

64

POSTANOWIENIE O OGHOSZENIU UPADEOSCI, LE1L/GU/223/2024, 2024-10-02, SAD REJONOWY W LEGNICY V WYDZIAL
GOSPODARCZY, LEGNICA; 502

(rodzaj | przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sadu, siedziba sadu; pofozenie dokumentu -
numer karty akt)

DZ. KW./LE1Z/00005402/24/001, 2024-10-28 11:00:00, 2024-11-19-13.19.15.179855, NIE, 497-499

(rodzaj i numer dziennika, chwila wpiywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofoZzenie wniosku — numer karty akt)




CAMELOT s.c.

Dla nieruchomosci potozonej w granicach dziatki gruntu nr 61/128 Sad Rejonowy w
Ztotoryi V Wpydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW nr
LE1Z/00036300/1. W Dziale III ksiegi brak wpisdéw ograniczonych praw rzeczowych,
ktére mogtyby podlega¢ wycenie w niniejszym operacie szacunkowym. Hipoteki nie sg
brane pod uwage w procesie wyceny nieruchomosci, gdyz wplywaja one na cene a nie
na warto$¢, zatem nie zostaty wskazane ponize;.

Tres¢ KW nr LE1Z/00036300/1, stan na 02.12.2024 r.
DZIAL I-O - 0ZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr podstawy

wpisu
Numer biezacy nieruchomosci 2 -—-
Dziatki ewidencyjne
. Nr podstawy
Lp. 1. ‘ wpisu
Numer dziatki 61/128 1

Obreb ewidencyjny (numer) 4

Potozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, powiat, ||, 4 |y ‘DOLNOSLASKIE, ZEOTORYISKI, ZLOTORYIA, ZtOTORYIA
gmina, miejscowosc)

Ulica CMENTARNA
Z;;}Eé:)zenie (numer ksiegi wieczystej, z ktorej odigczono /00013489 /

Nr podstawy
wpisu
Obszar catej nieruchomosci 0,0927 HA -—-

Komentarz do migracji

Nr podstawy
wpisu

Whpisy lub czesci wpisow, ujawnione w ksiedze wieczystej w toku -—

migracji, ktore zawieraja tresc¢ nie objeta strukturg ksiegi WYPIS I WYRYS K. 3,4
wieczystej lub projekty wpiséw przeniesione z dotychczasowej
ksiegi wieczystej

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

GRUNTY ZADRZEWIONE I ZAKRZEWIONE

2

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu

1 OPIS I MAPA; 3.4

(podstawa oznaczenia; pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW.//00000030/06/, 2006-01-02 00:00:00, 2006-01-05 00:00:00, NIE, 1,2

(rodzaj i numer dziennika, chwila wpiywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofoZzenie wniosku — numer karty akt)

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA
BRAK WPISOW

DZIAL II - WEASNOSC

Wiasciciele

Nr podstawy
wpisu
2

—

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziafu w ‘L 1 1 ‘1 /1 ‘7”

prawie/ wielkos¢ udzialu/rodzaj wspdinosci) p- 1.

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca REN-BUT SPOLKA 7 OGRANICZONA

osoba prawna (Nazwa, siedziba, REGON) ODPOWIEDZIALNOSCIA, WARSZAWA, 01553433600000

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu

%)

UMOWA SPRZEDAZY, 17880/07, 2008-12-28, RACZKOWSKA, LEGNICA; 187-192

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz — imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; pofoZzenie dokumentu -
numer karty akt)

DZ. KW.//00000057/08/, 2008-01-07 13:00:00, 2008-01-08 00:00:00, NIE

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)
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DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

. Nr podstawy
Lp. 1. ‘ wpisu
Numer wpisu 1 46

Rodzaj wpisu OSTRZEZENIE

POSTANOWIENIEM SADU REJONOWEGO W LEGNICY Z DNIA 2
PAZDZIERNIKA 2024 R., SYGN. AKT LE1L/GU/223/2024

Tresc wpisu 0GEOSZONO UPADEOSC REN BUT SPOEKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA Z SIEDZIBA W WARSZAWIE
DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr podstawy
wpisu
16 POSTANOWIENIE O OGLOSZENIU UPADEOSCI, LE1L/GU/223/2024, 2024-10-02, SAD REJONOWY W LEGNICY V WYDZIAL

GOSPODARCZY, LEGNICA; 182
(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sadu, siedziba sgdu; pofoZzenie dokumentu -
numer karty akt)

DZ. KW./LE1Z/00005401/24/001, 2024-10-28 11:00:00, 2024-11-19-13.04.49.228845, NIE, 177-179
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pefozenie wniosku — numer karty akt)
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1.2. EWIDENCJA GRUNTOW.

Wojewodztwo: dolnoslaskie

Powiat: ztotoryjski

Jednostka ewidencyjna: 022602_1.0004 m. Ztotoryja
Obreb: Nr 0004

Ulica: Stroma

Ozn. uz. i Powierzchnia Powierzchnia
kont. klasyf. uzytkow dzialki

Nr dziatki

141/23 LE1Z/00008021/6
LE1Z/00008021/6
LE1Z/00008021/6
LE1Z/00036300/1
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Dziatki gruntu nr: 141/23,141/251 142 facznego obszaru 0,4413 ha
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Dziatka gruntu nr 61/128 obszaru 0,0927 ha
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1.3. UWARUNKOWANIA PRZESTRZENNE.
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Zgodnie zUCHWALA NR 0007.XLIV.392.2022 RADY MIE]JSKIE] ZLOTORYI z dnia 29 wrze-
$nia 2022 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego dla terenu znajdujacego sie w obrebie 1, 2 i 4 miasta Ztotoryja w rejonie ulicy 3 Maja,
Piastowej, Chojnowskiej i Garbarskiej (Dziennik Urzedowy Woj. Dolno$laskiego poz. 5032
z dnia 19.10.2022 r.) przedmiotowe nieruchomos$ci potozone s3 na terenie oznaczonym

symbolem P /U9, dla ktérego przewidziano nastepujgce przeznaczenie:

Fragment Uchwaty w zakresie dotyczqcym przedmiotowego terenu:

§ 17. 1. Dla teren6éw oznaczonych symbolami od P/U1 do P/U10 ustala sie:

1) przeznaczenie podstawowe:

a) tereny obiektow produkcyjnych sktadéw i magazynow,

b) tereny zabudowy ustugowej;

2) przeznaczenie uzupelniajace:

a) drogi,

b) parkingi i garaze,

c) zielen urzadzona,

d) zielen izolacyjna.

2. Na terenach, o ktérych mowa w ust. 1, obowigzuja nastepujace ustalenia:

1) w zakresie zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania
terenu:

a) wskaznik intensywnosci zabudowy od 0,1 do 2,

b) minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej 5%,

c) liczba miejsc do parkowania na parkingach terenowych i wbudowanych nie moze by¢
mniejsza niz:

- 1 stanowisko na 50 m2
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powierzchni uzytkowej ustugowej w tym miejsca przeznaczone na parkowanie
pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa w ilo$ci wynikajacej z przepiséw
odrebnych,

- 1 stanowisko na 100 m2

powierzchni uzytkowej produkcyjnej, w tym miejsca przeznaczone na

parkowanie pojazddw zaopatrzonych w karte parkingowa w iloSci wynikajacej z
przepiséw

odrebnych;

2) w zakresie linii zabudowy:

a) nieprzekraczalna linia zabudowy w odlegto$ci 4 m od terenéw drég i ciagdw pieszo-
jezdnych zgodnie

z rysunkiem planu,

b) dla terenéw P/U1, P/U2, P/U4, P/U6, P/U10 nieprzekraczalna linia zabudowy w
odlegtosci 10 m od

terenow KK;

3) w zakresie szczegblnych warunkéw zagospodarowania terenéw i ograniczen w ich
uzytkowaniu dopuszcza

sie zachowanie istniejgcej funkcji oraz rozbudowe budynkoéw istniejacych w dniu
wejscia w Zycie niniejszej

uchwaty, ktérych lokalizacja nie spetnia wymagan, o ktérych mowa w pkt 2, pod
warunkiem zachowania

odlegtosci od drogi nie mniejszej, niz dotychczasowa;

4) tereny P/U4 i P/U5 leza w zasiegu obszaru szczegélnego zagrozenia powodzig na
ktérym obowigzuja

ustalenia § 10, oraz zakaz sktadowania i magazynowania materiatéw i substancji, ktore
moga zanieczyscic¢

wody, a takze zakaz lokalizacji obiektéw produkcyjnych, ktére moga spowodowac
skazenie Srodowiska

gruntowo-wodnego;

5) teren P/U9 lezy w obrebie stanowiska archeologicznego, obowigzujg ustalenia § 7 pkt
5);

6) tereny P/U2, P/U3, P/U4, P/U6, P/U7, P/U8, P/U10 znajduja sie w strefie ,K” ochrony
konserwatorskiej

krajobrazu kulturowego, obowigzuja ustalenia § 7 pkt 1),

7) tereny P/U5 i P/U 9 znajduja sie w strefie ,B” ochrony konserwatorskiej, obowiazuja
ustalenia § 7 pkt 4)
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2. OPIS STANU ZAGOSPODAROWANIA NIERUCHOMOSCI

LOKALIZACJA NIERUCHOMOSCI I SASIEDZTWO

Nieruchomos$ci wyceniane potozone sg przy ul. Stromej nr 8, w obrebie nr 4 miasta
Ztotoryja, w wojewoddztwie dolnoslaskim, w odlegtosci 750 m od $cistego centrum

miasta - Rynku, w otoczeniu obiektéw produkcyjnych i ustugowych. Od strony za-

chodniej w odlegtosci okoto 50 m przeptywa rzeka Kaczawa.

STAN ZAGOSPODAROWANIA NIERUCHOMOSCI

NIERUCHOMOSC OBJETA KW NR LE1Z/00008021/6:

Dziatki gruntu nr 141/23 i 142 tgcznego obszaru 0,3383 ha zabudowane s3 4-kondy-
gnacyjnym budynkiem produkcyjno-magazynowo-biurowym o pow. zabudowy 1547,4
m2. Dostep do budynku istnieje od strony zachodniej, przed budynkiem znajduje sie
parking i plac manewrowy o nawierzchni betonowej. Dziatka gruntu nr 141/25 obszaru
0,1030 ha jest niezabudowana i stanowi parking lub plac sktadowy przy budynku pro-
dukcyjnym, utwardzony ttuczniem. Teren ogrodzony ogrodzeniem z elementéw beto-
nowych, z dwiema bramami przesuwnymi, sterowanymi automatycznie.
NIERUCHOMOSC OBJETA KW NR LE1Z/00036300/1:

Dziatka gruntu nr 61/128 obszaru 0,0927 ha stanowi stromg skarpe ze skaly bazalto-
wej gesto zadrzewiong i zakrzewiong, usytuowang od strony wschodniej nieruchomo-
$ci (j.w.) zabudowanej budynkiem produkcyjnym. Dziatka ze wzgledu na warunki topo-
graficzne oraz waski ksztatt nie jest mozliwa do zabudowy jakimkolwiek obiektem.
Nieruchomos¢, objeta KW nr LE1Z/00008021/6 posiada bezposredni dostep do drogi
publicznej - ulicy Strome;j.

Natomiast nieruchomos$¢ objeta KW nr LE1Z/00036300/1, potoZona w granicach
dziatki gruntu nr 61/128 nie posiada dostepu do drogi publiczne;j.

Dostep do w.w. dzialtki istnieje po terenie sgsiednich dziatek opiniowanych, objetych

KW nr LE1Z/00008021/6, ktore nie zostaty obcigZone prawem stuzebnoSci gruntowe;j.
UKSZTALTOWANIE TERENU

Teren dziatek nr 141/23, 141/25 i 142 jest wzglednie ptaski, bez znacznych réznic w
rzednych wysokoSciowych terenu w jego przeciwlegtych, granicznych punktach. Nato-
miast teren dziatki 61/128 jest zréznicowany i wysokos$¢ najnizej potoznego punktu
na dziatce wynosi 186,4 m npm a wysoko$¢ najwyzej potozonego punktu na dziatce
nosi 198,1 m npm.
OPIS OGRANICZEN SRODOWISKOWYCH / EKOLOGICZNYCH

Nieruchomosci nie lezg na terenie objetym dziataniem programu Natura 2000 oraz
nie sg potozone w otoczeniu zaktadéw przemystowych i innych obiektow mogacych
wptywac na nig negatywnie.

Przy czym nieruchomo$ci usytuowane sg w poblizu rzeki Kaczawa i na obszarze nara-
zonym na potencjalne ryzyko powodzi. Podczas ostatniej powodzi we wrze$niu 2024
r. woda siegata do granic dziatek 141/23 1 141/25.
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21

Sous

14146

14118 V
77\

Mapa zagrozenia powodziowego
Obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi rzeczne
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PODSTAWOWE INFORMACJE O DZIALCE. BILANS TERENU

e zaopatrzenie w wode - z miejskiej sieci wodociggowej;
woda zuzywana jest na cele produkcyjne, technolo-
giczne, socjalno-bytowe, p.poz. do wewnetrznego ga-
szenia pozaru;

e odprowadzenie Sciekdéw - kanalizacja sanitarna ogo6l-
nosptawna

e sie¢ kanalizacji deszczowej z odprowadzeniem do miej-
skiej sieci kanalizacji.

e zasilanie w energie elektryczng,

e gazz sieci miejskiej, wykorzystywany na cele grzewcze
i socjalne

e siec teletechniczna

Ztotoryja potozona jest na Pogérzu Kaczawskim, w dolinie Kaczawy oraz na otaczaja-

cych jg wzgoérzach, w miejscu, gdzie rzeka wyptywa na Rownine Chojnowska.

DEMOGRAFIA

Ztotoryja jest matym miastem z liczba mieszkancéw wynoszaca 14 257, z czego 52,9%

stanowia kobiety, a 47,1% mezczyZni. W latach 2002-2023 liczba mieszkancéw zmalata

0 14,5%. Sredni wiek mieszkanicéw wynosi 44,7 lat i jest nieznacznie wiekszy od $red-

niego wieku mieszkancéw wojewddztwa dolnoslaskiego oraz wiekszy od Sredniego

wieku mieszkancow catej Polski.

Ztotoryja ma ujemny przyrost naturalny wynoszacy -94. Odpowiada to przyrostowi na-

turalnemu -6,51 na 1000 mieszkancéw Ztotoryi. W 2022 roku urodzito sie 90 dzieci, w

tym 52,2% dziewczynek i 47,8% chtopcéw. Srednia waga noworodkéw to 3 265 gra-

mow. Wspoétczynnik dynamiki demograficznej, czyli stosunek liczby urodzen zywych
do liczby zgonéw wynosi 0,47 i jest znacznie mniejszy od $redniej dla wojewo6dztwa
oraz znacznie mniejszy od wspotczynnika dynamiki demograficznej dla catego kraju.

Sieci uzbrojenia terenu

Populacja - Ztotoryja w latach 1995 - 2023 =

0 tys
qv

5 o A D O O DL D S o & & O O N D .5 © A B O SN
P L - S - S S G S S A R« L\ R L N SN N N N N NS

(Zrédto: GUS)

20 tys

15 tys

10 tys

S

2
Q
N

Bl Kobiety M Mezczyzni
NIERUCHOMOSCI W PIGULCE (Zrédto: GUS, 31.X11.2022)
W 2022 roku w Ztotoryi oddano do uzytku 10 mieszkan. Na kazdych 1000 mieszkan-
cow oddano wiec do uzytku 0,70 nowych lokali. Jest to warto$¢ znacznie mniejsza od
wartos$ci dla wojewddztwa dolno$laskiego oraz znacznie mniejsza od $redniej dla catej
Polski. Catkowite zasoby mieszkaniowe w Ztotoryi to 6 362 nieruchomosci. Na kazdych
1000 mieszkancow przypadajg zatem 444 mieszkania. Jest to warto$¢ poré6wnywalna
do warto$ci dla wojewddztwa dolnoslaskiego oraz wieksza od $redniej dla catej Polski.
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100,0% mieszkan zostato przeznaczonych na cele indywidualne. Przecietna liczba po-
koi w nowo oddanych mieszkaniach w Ztotoryi to 5,30 i jest znacznie wieksza od prze-
cietnej liczby izb dla wojewo6dztwa dolnos$laskiego oraz znacznie wieksza od przeciet-
nej liczby pokoi w catej Polsce. Przecietna powierzchnia uzytkowa nieruchomosci od-
danej do uzytkowania w 2022 roku w Ztotoryi to 156,50 m2 i jest znacznie wieksza od
przecietnej powierzchni uzytkowej dla wojewddztwa dolnoslaskiego oraz znacznie
wieksza od przecietnej powierzchni nieruchomosci w catej Polsce. Biorac pod uwage
instalacje techniczno-sanitarne 99,78% mieszkan przylaczonych jest do wodociagu,
98,88% nieruchomosci wyposazonych jest w ustep sptukiwany, 97,94% mieszkan po-
siada tazienke, 87,90% korzysta z centralnego ogrzewania, a 94,61% z gazu sieciowego.
RYNEK PRACY W PIGULCE

W Ztotoryi na 1000 mieszkancéw pracuje 2710s6b. Jest to warto$¢ poréwnywalna do
wartos$ci dla wojewddztwa dolno$lgskiego oraz nieznacznie wiecej od wartosci dla Pol-
ski. 58,6% wszystkich pracujacych ogétem stanowig kobiety, a 41,4% mezczyZni. Bez-
robocie rejestrowane w Ztotoryi wynosito w 2023 roku 13,2% (13,2% wsrod kobiet i
13,2% ws$réd mezczyzn). Jest to znacznie wiecej od stopy bezrobocia rejestrowanego
dla wojewddztwa dolnoslaskiego oraz znacznie wiecej od stopy bezrobocia rejestrowa-
nego dla catej Polski. W 2022 roku przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w Zto-
toryi wynosito 6 235,18 PLN, co odpowiada 93.00% przecietnego miesiecznego wyna-
grodzenia brutto w Polsce. Wéréd aktywnych zawodowo mieszkancow Ztotoryi 1 187
0s6b wyjezdza do pracy do innych miast, a 1 070 pracujacych przyjezdza do pracy
spoza gminy - tak wiec saldo przyjazdéw i wyjazdéw do pracy wynosi -117. 16,5% ak-
tywnych zawodowo mieszkancow Ztotoryi pracuje w sektorze rolniczym (rolnictwo,
le$nictwo, fowiectwo i rybactwo), 35,4% w przemysle i budownictwie, a 11,9% w sek-
torze ustugowym (handel, naprawa pojazdéw, transport, zakwaterowanie i gastrono-
mia, informacja i komunikacja) oraz 1,7% pracuje w sektorze finansowym (dziatalno$¢
finansowa i ubezpieczeniowa, obstuga rynku nieruchomosci).

DROGI PUBLICZNE

Przez miasto Ztotoryja przechodza 4 drogi publiczne zaliczane do kategorii wojewoddz-
kiej lub wyzszej. Ponizej znajduje sie lista drég wraz z ich typem i kompletnym przebie-
giem (spisem miejscowosci, przez ktore przechodzi dana trasa).

m autostrada A4 (granica (Niemcy) - Jedrzychowice - Zgorzelec - Godzieszéw - Bolestawiec - Krzyzowa - Krzywa - Chojnéw - Lubiatéw - Ztotoryja -

Legnica - Legnickie Pole - Mikotajowice - Wadroze Wielkie - Budziszow Wielki - Lagiewniki Sredzkie - Jarostaw - Kostomtoty - Katy Wroctawskie - Pietrzykowice -
Wroctaw - Bielany Wroctawskie - Krajkow - Brzezimierz - Owczary - Przylesie - Prady - Dabrowka Gorna - Gogolin - Krapkowice - Olszowa - Nogowczyce - Lany -
Kleszczéw - Gliwice - Zabrze - Ruda Slaska - Chorzéw - Katowice - Myslowice - Jaworzno - Chrzandw - Trzebinia - Rudno - Balice - Krakéw - Wieliczka - Szaréw -
Bochnia - Brzesko - Tarnéw - Debica - Ropczyce - Rzeszéw - Nowa Wies - karicut - Przeworsk - Jarostaw - Radymno - Korczowa - granica (Ukraina))

droga wojewoddzka nr 328 (Nowe Miasteczko - Popeszyce - Mycielin - Niegostawice - Rudziny - Przemkéw - Wilkocin - Wysoka - Jakubowo

Lubiriskie - Chocianéw - Brzozy - Rokitki - Czernikowice - Chojnéw - Gotaczéw - Brochocin - tukaszéw - Nowa Wies Ziotoryjska - Ztotoryja - Nowy Kosciét -
Sedziszowa - Swierzawa - Stara Krasnica - Wojcieszéw - Kaczoréw - Swidnik - Marciszéw)

droga wojewddzka nr 363 (Bolestawiec - Laziska - Warta Bolestawiecka - Iwiny - Garnczary - Olszanica - Zagrodno - Nowa Wies Ziotoryjska -

Ztotoryja - Kopacz - Rokitnica - Lazniki - Sichéw - Chroélice - Piotrowice - Jawor - Grzegorzéw - Luboradz - Marcinowice - Ksigzyce - Jenkéw)

droga wojewddzka nr 364 (Gryfow Slaski - Ubocze - Gradéwek - Ptéczki Dolne - Lwéwek Slaski - Bielanka - Choiniec - Nowe kaki -

Pielgrzymka - Jerzmanice Zdréj - Ztotoryja - Legnica)
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3. STAN TECHNICZNO-UZYTKOWY OBIEKTOW.

Dziatki gruntu nr 141/23 1142 zabudowane sg budynkiem produkcyjno-magazynowo-
biurowym o powierzchni uzytkowej 4859 m2, oddanym do uzytkowania w roku 1995.
W budynku prowadzona jest dziatalno$¢ polegajaca gtéwnie na produkcji obuwia dzie-
ciecego.

Obiekt jest niepodpiwniczony i sktada sie z dwdch bryt:

- czeSci produkcyjno-magazynowej 4-kondygancyjnej

- oraz czesci biurowej, rowniez 4-kondygnacyjne;j.

Wysokos$¢ kondygnacji cz. produkcyjnej 4-4,2 m. Poddasze budynku zaadaptowano na
cele mieszkalne, tj. utworzono 15 odrebnych pokoi z aneksami kuchennymi, fazienkami
i przedpokojami, dla pracownikéw firmy. Dachy prefabrykowane, nad czesciag
produkcyjno-magazynowa jest dwuspadowy, nad cze$cig biurowa ptaski. Od strony za-
chodniej wykonano rampe najazdowa do roztadunku towaréow.

Obiekt od strony potudniowo-zachodniej bezposrednio przylega do 4-konddygnacyj-
nego budynku produkcyjno-biurowego bedacego wtasnoscig innego podmiotu, w kté-
rym prowadzona jest produkcja ptytek ceramicznych (szklane mozaiki).
P

Cze$¢ produkcyjna Czgé¢ biurowa
A = —_—
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ELEMENTY KONSTRUKCYJNE I WYKONCZENIOWE - cz. biurowa:
e Fundamenty: stopy fundamentowe kielichowe, Zelbetowe tawy szeregowe

i podwaliny Zelbetowe
Stropodach - prefabrykowany ocieplony wetng mineralng
Stropy - masywne, ptyty korytkowe prefabrykowane,
Sciany konstrukcyjne murowane z cegly na zaprawie cementowo-wapiennej, gr.
40 cm.
Stolarka / Slusarka okienna - w hali produkcyjnej drewniana zespolona, w cze$ci
biurowej okna drewniane i wymienione na pcv
Drzwi — ptytowe, stalowe, korytarzowe p. pozarowe
Tynki i powtoki malarskie - tynki gtadkie cementowo-wapienne Kkl. III, malo-
wane farbami emulsyjnymi, lamperie w cze$ci produkcyjnej
Oktadziny $cienne - ptytki ceramiczne w pomieszczeniach mokrych
Podtogi i posadzki - w cze$ci produkcyjnej lastryko, w czesci biurowej panele i
ptytki ceramiczne
Sufity — w czeS$ci biurowej obnizone z o§wietleniem rastrowym
Bramy stalowe rozwierane w poziome parteru w czesci produkcyjnej
Klatka schodowa - dwubiegowa o konstrukcji Zelbetowej, monolitycznej. Biegi
oparte na spocznikach wspartych na murowanych $cianach, stopnice oraz pode-
sty wytozone lastryko, barierki metalowe
Pokrycie dachowe - papa termozgrzewalna
Obroébki blacharskie - blacha ocynkowana
Elewacja - elementy gt. nad oknami w cz. produkcyjnej wykonane z cegty li-
coéwki, spoinowanej. Pozostata cze$¢ otynkowana tynkiem gtadkim.
Wyposazenie w instalacje:

- wodociggowa

- kanalizacyjna [odprowadzenie $ciekdw - kanalizacja sanitarna ogélnosptawna;
sie¢ kanalizacji deszczowej z odprowadzeniem do miejskiej sieci kanalizacji]

- elektryczna [zasilanie w energie elektryczng ze stacji transformatorowej]

- teletechniczna,

- instalacja ogrzewania centralnego z wtasnej kottowni, kociot na gaz II-f. zamon-
towany na parterze w czeSci biurowo-magazynowej, w hali produkcyjnej za-
montowano dmuchawy ciepta
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- wentylacyjna mechaniczna, przebiegajgca przez wszystkie kondygnacje na catej
dtugosci budynku, instalacja odzysku ciepta

- system monitoringu

- czujniki oSwietlenia

- hydrant,

- instalacja odgromowa;

- monitoring zewnetrzny (przeciwpozarowy i antywtamaniowy)

- gazowa [gaz z sieci miejskiej, wykorzystywany na cele grzewcze i socjalne]

- 2 windy towarowo-osobowe o udzwigu 1,5 t

4. OCENA STANU TECHNICZNO-FUNKCJONALNEGO.

Po indywidualnej ocenie poszczeg6lnych elementéw konstrukcyjnych i wykonczenio-
wych oraz biorgc pod uwage:

- rok budowy,

- sposéb eksploatacji,

- przeprowadzane prace remontowe, konserwacyjne i modernizacyjne,

stwierdzam, ze obiekt nie wykazuje ponadnormatywnego zuzycia technicznego, ogélny
stan techniczny budynku oceniam jako zadowalajacy.

KRYTERIA OCENY I KLASYFIKACJI STANU TECHNICZNEGO ZABUDOWAN PRZYJETE
W WYCENIE.

e Zuzycie - utrata warto$ci w stosunku do kosztu wytworzenia (budowy) nowego
obiektu budowlanego, elementu budowlanego lub elementu scalonego.

e Przez zuzycie techniczne Zr nalezy rozumie¢ utrate cech technicznych (fizycznych)
catego obiektu budowlanego, elementéw budowlanych lub elementéw scalonych.

e Przezzuzycie funkcjonalne Zr nalezy rozumiec utrate cech uzytkowych catego obiektu
budowlanego, elementéw budowlanych lub elementéw scalonych, w odniesieniu do
wspotczesnych wymagan.

e Przezzuzycie 1gczne nalezy rozumiec utrate wartosSci obiektu budowlanego, elementu
budowlanego badZ elementu scalonego wynikajgce ze zuzycia technicznego i zuzycia
funkcjonalnego.

ZUZYCIE NIERUCHOMOSCI

Zgodnie z p. 3 Standardu Zawodowego Rzeczoznawcoéw Majatkowych II1.4. - ZASADY
USTALANIA ZUZYCIA: ,Przez zuZycie rozumie sie utrate wartosci szacowanej nierucho-
mosci wynikla z jej zuzycia technicznego (fizycznego), funkcjonalnego (uzytkowego) i
srodowiskowego.

ZUZYCIE TECHNICZNE

Zuzycie techniczne to zuzycie wynikajace z wieku obiektu budowlanego, trwato$ci zastosowa-
nych materiatéw, jakosci wykonawstwa budowlanego, sposobu uzytkowania i warunkéw eks-
ploatacyjnych, wad projektowych oraz prowadzonej gospodarki remontowej. Jest ono wyni-
kiem zuzycia poszczeg6lnych jego elementéw konstrukcyjnych, wykonczeniowych i instalacji.
Przy ocenie zuzycia technicznego obiektu nalezy uwzgledni¢ takie czynniki wptywajace bezpo-
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$rednio na stan poszczeg6lnych elementéw jak: ruchy gruntéw i osiadanie, szkody gérnicze, po-
ziom wod gruntowych, wstrzasy i drgania, odksztalcenia termiczne, agresywne dziatanie pytow
i zwigzkdw chemicznych, itp. Zuzycie techniczne oblicza sie w stosunku do catkowitej wartosci
obiektu w stanie nowym i zalezy ono od wielu czynnikéw, do ktorych zalicza sie: wiek obiektu
budowlanego; trwato$¢ zastosowanych materiatow, jakos¢ wykonawstwa budowlanego, spo-
sob uzytkowania i warunki eksploatacji, wady projektowe, sposéb prowadzenia gospodarki re-
montowej. Ocena stanu technicznego obiektu moze by¢ dokonywana w spos6b wizualny lub
badawczy, w zaleznosci od rodzaju i stanu catego obiektu, w tym poszczegélnych jego elemen-
tow. Miarg zuzycia technicznego obiektu budowlanego jest stopien zuzycia. Wyrazany procen-
towo stopien zuzycia, jest podstawowym wskaznikiem wartos$ci rynkowej lub odtworzeniowej
obiektu. Skutki zuzycia technicznego (fizycznego) obiektu moga zosta¢ zniwelowane poprzez
prawidtowa gospodarke remontowa oraz przeprowadzenie remontu generalnego

ZUZYCIE FUNKCJONALNE
Zuzycie funkcjonalne to zuzycie wynikajace z poréwnan zastosowanych w danym przypadku
projektowych rozwigzan uzytkowych do aktualnie preferowanych (ocena nowoczesnosci).
Zuzycie funkcjonalne jest wynikiem oceny zastosowanych w obiekcie budowlanych rozwigzan
projektowych, uzytych materiatéw budowlanych, wykonczeniowych i wyposazenia w instala-
cje wewnetrzne w stosunku do obecnie stosowanych i preferowanych rozwigzan, a takze
uwzglednia przeznaczenie, sposéb uzytkowania obiektu budowlanego oraz mozliwo$ci zmiany
funkcji lub sposobu uzytkowania. Przy ocenie zuzycia funkcjonalnego nalezy uwzglednic¢ roz-
wigzania materiatowe, postep technologiczny w budownictwie, rozwigzania architektoniczno
- konstrukcyjne, standard i stosowane materiaty wykonczeniowe, komfort i funkcjonalnos$¢
uzytkowa, a takze zmiane norm i przepiséw w zakresie mozliwosci dalszego uzytkowania
obiektu budowlanego. W przypadku obiektow specjalistycznych nalezy réowniez uwzglednic¢
mozliwosci dostosowania obiektu do innej funkcji oraz oceni¢ utrudnienia uniemozliwiajace
zmiane funkcji obiektu i sposobu jego wykorzystania. Skutki zuzycia funkcjonalnego mozna zni-
welowac poprzez wykonanie prac modernizacyjnych i wprowadzenie zmian dostosowujacych
obiekt to wspdtczesnych wymogoéw i standardu.
W przypadku nieruchomosci wycenianej zuzycie funkcjonalne oceniam jako wysokKie.
Ocena stanu funkcjonalnego - fotografie zamieszczone ponizej obrazujg standard wy-
konczenia wnetrz.

Po indywidualnej ocenie poszczegdlnych elementéw konstrukcyjnych i wykonczenio-
wych stan techniczno-funkcjonalny istniejgcego budynku oceniam jako zadowalajacy.
Obiekt po remoncie w 2008 roku. Jednak ze wzgledu na jego uzyteczno$¢ (4-kondygna-
cyjny obiekt produkcyjny) nalezy rozwazy¢ zmiane sposobu uzytkowania obiektu pod ka-
tem optacalnosci jego eksploatacji zgodnie z przepisami prawa budowlanego (art. 71
Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 725 ze zm.).

Na przestrzeni lat zmieniato sie zapotrzebowanie inwestoréw na konkretne roz-
wigzania architektoniczno-funkcjonalne. W obiektach przemystowych szczego6lne zna-
czenie ma funkcjonalno$¢. Uktad pomieszczen powinien by¢ dopasowany do charakteru
produkcji oraz przystosowany do petnienia konkretnych funkcji. Obecnie do budowy
obiektow przemystowych stosowane sg lekkie metale, ktéra spetniajg normy budowlane
i zapewniajg bezpieczng konstrukcje. Preferowane sg nowoczesne hale stalowe jedno-
kondygnacyjne wznoszone na duzych dziatkach, umozliwiajgce dokonanie zmian uktadu
pomieszczen oraz powiekszenia powierzchni budynku, gdy produkcja sie rozwija. Po-
nadto powstajace budynki coraz czeSciej wpisujg sie w trend zrownowazonego budow-
nictwa, ktory ktadzie szczeg6lny nacisk na ochrone zasobdw naturalnych. Do ich budowy
wykorzystywane sg odpowiednie materialty do wznoszenia i izolacji przegréd zewnetrz-
nych, ktére zapobiegaja marnotrawieniu energii. Podobnie, jak odpowiednia stolarka

Strona 24 z 74


https://www.grinbud.pl/nasza-oferta/budowa-obiektow-przemyslowych
https://www.grinbud.pl/nasza-oferta/budowa-obiektow-przemyslowych

CAMELOT s.c.

okienna i drzwiowa. Coraz popularniejsze staje sie powtoérne wykorzystanie energii po-
wstajgcej w budynku oraz montaz instalacji fotowoltaicznych na dachach hal. Coraz wie-
cej inwestorow kiadzie nacisk na ekologiczne rozwigzania, ktére minimalizujg wplyw na
srodowisko. Wazne jest, by budynki byty przyjazniejsze dla klimatu, ekosystemu, ale réw-
niez dla lokalnej spoteczno$ci. Stosowane s3 przede wszystkim ekologiczne i zielone lub
niskoemisyjne materiaty. Wazne jest to by budynek w calym cyklu powstawania miat jak
najmniejszy wptyw na klimat i Srodowisko naturalne, gdyz nie chodzi tylko o sam budy-
nek. Wazne sg réwniez procesy, ktére majg miejsce przy jego powstawaniu. To czy np.
produkcja stali jest mozliwie najmniej emisyjna, czy transport tej stali jest jak najmniej
emisyjny. Oprocz tego wazne jest to jaki wptyw bedzie miat juz gotowy budynek. Z tego
powodu instaluje sie systemy zarzadzania i pozyskiwania energii z odnawialnych Zrédet,
ktére obecnie stajg sie standardem. Wazne jest roéwniez by budynki byty jak najmniej
energochtonne, co rowniez niesie za sobg istotne korzysci finansowe.

Projektowanie przestrzeni koncentruje sie obecnie na bezpieczenstwie i higienie
pracy, minimalizowaniu ryzyko urazéw, a jednoczesnie zwiekszeniu komfortu pracy. Hale
produkcyjne powinny by¢ tatwo przeksztatcalne, aby sprosta¢ nowym wymaganiom tech-
nologicznym i produkcyjnym. W obiektach przemystowych automatyzacja odgrywa klu-
czowa role. Wykorzystanie zaawansowanych technologii, takich jak Internet Rzeczy
(IoT), sztuczna inteligencja oraz robotyka, znaczaco poprawia efektywno$¢ procesow
produkcyjnych. Cho¢ funkcjonalno$¢ jest kluczowa, estetyka ro6wniez ma znaczenie. No-
woczesne obiekty przemystowe coraz czesSciej charakteryzujg sie nowoczesnym desi-
gnem, ktory odzwierciedla innowacyjno$c¢ i zaawansowanie technologiczne firmy. Dodat-
kowo standard wykonczenia budynkéw biurowych wcale nie odbiega od standardu biu-
rowcoOw w duzych miastach. Duzg warto$¢ dostrzega sie w estetycznie zaprojektowanych
przestrzeniach, ktére mogg rowniez wplywac¢ pozytywnie na morale pracownikow.
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DOKUMENTACJA FOTOGRFICZNA:
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Czes$¢ biurowa
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Paromat-Simplex
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C. ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI

1. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI W ZAKRESIE
DOTYCZACYM CELU I SPOSOBU WYCENY.

a) Rodzaj rynku = W celu wyboru nieruchomosci reprezentatywnych, przyjetych do po-
réwnania z nieruchomoscia szacowang zbadano rynek:
- nieruchomosci zabudowanych obiektami produkcyjnymi o architekturze, konstruk-
cji i okresie budowy podobnym do przedmiotu szacowania,
- nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych na cele: produkcyjne,
produkcyjno-ustugowe, aktywnosci gospodarcze;j.

b) Obszar analizowanego rynku = wojewo6dztwo dolnoslaskie,

c) Okres badania rynku = analizy rynku dokonano w okresie od stycznia 2023 do chwili

obecne;j.

d) Zrédto informacji = Zrédtem informacji o cenach transakcyjnych byta analiza aktéw
notarialnych udostepnionych przez Miejskie i Powiatowe OS$rodki Dokumentacji Geo-
dezyjnej i Kartograficznej w kilku powiatach wojewo6dztwa dolnos$laskiego, oferty
wynajmu powierzchni biurowych i magazynowych oraz baza danych opracowana w
oparciu o obrét nieruchomos$ciami prowadzony w ramach wtasnej dziatalnosci go-
spodarczej.

2 CEL I ZAKRES BADANIA RYNKU
Celem badania rynku nieruchomosci o charakterze przemystowym byto ustalenie jego
stanu w okresie sporzadzania niniejszej opinii i w okresie do dwoch lat poprzedzajacych

wycene.

Podstawowe zagadnienia rozpatrywane w analizie rynku nieruchomosci, to:

o Jaka byta liczba transakcji w danym wymiarze czasowym?

Na rynku analizowanym, obejmujagcym powiaty: legnicki, bolestawiecki, wroctawski,
$redzki, polkowicki, gtogowski, jaworski, ztotoryjski, lubinski oraz lwéwecki odnotowano
w sumie kilkadziesigt transakcji nieruchomosci o charakterze przemystowym jednak po
zapoznaniu sie z kazda sprzedang nieruchomoscia, dokonano selekcji transakgcji ze zbioru
nie spetniajacych kryteriow podobienstwa do obiektow wycenianych i ostatecznie w
zbiorze pozostawiono 17 transakcji (przedstawione w opinii), w cenach od 1565500 do
4414634 zt.

Odnotowane ceny obiektow przemystowych uzaleznione byty gtéwnie od nastepujacych
czynnikow:

e stanu techniczno-funkcjonalnego obiektow,

o lokalizacji og6lnej (liczba mieszkancéw, potencjat rozwojowy gminy, ilo$¢ inwe-
stycji, charakter miejscowosci)

e lokalizacji szczegbtowej, sasiedztwa - atrakcyjnosci i intensywno$ci zabudowy te-
renOw otaczajacych, ale takze ograniczen wynikajacych z sasiedztwa (np. zakaz
prowadzenia okreslonej dziatalnosci ze wzgledu na sgsiedztwo mieszkalne i pro-
testy mieszkancow)

e roku budowy,

e technologii budowy,

e standardu wykonczenia obiektéw,
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e dostepnosci komunikacyjnej (dostepu, badz nie do drogi publicznej, odptatne stu-
zebnosci gruntowe, dostep do parkingu, jakosci drég dojazdowych, place manew-
rowe, szerokos$ci drog dojazdowych, wysokoSci przeswitu pod wiaduktem, itp.)

e stopnia wyposazenia w sieci infrastruktury technicznej (wykonane przytacza do
budynkdéw),

e powierzchni terenu (w tym optat za uzytkowanie wieczyste, wysokos$ci podatkéw
od nieruchomosci)

e wskaznika zabudowy, potencjatu rozwoju zaktadu

e ograniczen wynikajacych z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(np. mozliwo$¢ adaptacji budynku na cele alternatywne niz dotychczasowy sposéb
uzytkowania lub mozliwo$¢ optymalniejszego wykorzystania - zagospodarowania
gruntu).

W celu oszacowania warto$ci nieruchomosci zabudowanej zastosowano podejscie
poré6wnawcze, metode korygowania ceny S$redniej, gdzie odnotowane ceny
nieruchomos$ci poré6wnawczych zostaty poddane korekcie w odniesieniu (poréwnaniu)
do indywidualnych cech wycenianej nieruchomosci.

3. KOLEJNOSC PRAC W PROCESIE ANALIZY:

- ogledziny nieruchomosci wycenianej oraz ogledziny nieruchomosci / terenéw potozo-
nych w najblizszym sgsiedztwie,

- ustalenie podstawowych cech nieruchomos$ci wycenianej w sposéb istotny wptywaja-
cych na jej warto$¢ rynkowa, w tym: usytuowanie i atrakcyjnos$¢ rynkowa terenu, wptyw
sgsiedztwa na nieruchomo$¢ wyceniang (gtéwny kierunek rozwoju terendw sgsiednich)

- zbadanie przeznaczenia nieruchomos$ci wycenianej w planie miejscowym wedtug stanu
na dzien 02.12.2024 r., ale takze nieruchomosci potozonych w najblizszym sasiedztwie
i na podstawie tych ustalen podjecie dziatan zwigzanych bezposrednio z badaniem ak-
tow notarialnych i analiza transakcji sprzedazy nieruchomosci przeznaczonych w planie
miejscowym na cele przemystowe oraz wyciggniecie wnioskow z przeprowadzonych
badan,

- zebranie odnotowanych cen transakcyjnych nieruchomosci wg ich rodzaju i przedsta-
wienie ich w sposob syntetyczny w tabelach zamieszczonych ponizej. Na lokalnym
rynku nieruchomosci obejmujacym miejscowosci analizowane, zgromadzono transakcje
sprzedazy nieruchomosci przemystowych zabudowanych, o zréznicowanym charakte-
rze zabudowy (budynki magazynowe, biurowe, produkcyjne), nastepnie ustalono pod-
stawowe cechy - atrybuty nieruchomosci wycenianej oraz nieruchomosci poréwnaw-
czych, ktére w zasadniczy sposob wptywaja na ich wartos¢ rynkowa.

4. PODSTAWY MERYTORYCZNE I ZRODLA DANYCH:

Akty notarialne - analiza transakcji sprzedazy nieruchomosci na regionalnym rynku nie-
ruchomosci (syntetyczne zestawienie przeprowadzonych transakcji sprzedazy na stro-
nach nastepnych opinii).

Dla prawidtowej oceny lokalnego rynku nieruchomosci oraz trendéw na nim panujacych
i kierunkéw jego rozwoju ocenie poddano réwniez oferty nieruchomosci zgromadzone w
Internecie czy biurach nieruchomosci. Jednak nie przeprowadzono wyceny w oparciu o
oferty, gdyz rzeczoznawca ma obowigzek sporzadzania szacunkéw jedynie w oparciu o
analize aktow notarialnych i faktycznie dokonane transakcje.

Strona 54 z 74



CAMELOT s.c.

5. OBSZAR I ZAKRES BADANIA RYNKU

Przedmiotem analizy byty:

- transakcje sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych obiektami
produkcyjnymi, magazynowymi, znajdujgcymi sie w dobrym stanie technicznym,
podobnie jak obiekty wyceniane,

- transakcje sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych
na cele produkcyjno-ustugowe, aktywnosci gospodarcze;j.

- oferty wynajmu hal produkcyjnych i magazynowych z czeS$cig biurowo-socjalna.

6. USTALENIE CECH POROWNAWCZYCH NIERUCHOMOSCI.
Punkt 16 artykutu 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami obligatoryjnie wskazuje na
zbioér 3 cech nieruchomosci, ktdére nalezy uwzgledni¢ w wycenie nieruchomosci, tj.:

1. stan prawny

2. przeznaczenie

3. sposob korzystania.

W ustepie 2 artykutu 134 ustawy o gn, a takze punkcie 17 stownika (artykut 4) tej
Ustawy wyliczone sg obligatoryjne cechy nieruchomos$ci wycenianej jakie w pro-
cesie jej wyceny nalezy uwzgledni¢. Sa to:
rodzaj nieruchomosci,
potozenie,
sposéb uzytkowania,
przeznaczenie,
stan nieruchomosci (zgodnie z definicjg stanu nieruchomosci to takze: jej stan za-
gospodarowania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy, stopien wyposazenia w
urzadzenia infrastruktury technicznej, a takze stan otoczenia nieruchomosci, w
tym wielko$¢, charakter i stopien zurbanizowania miejscowos$ci, w ktérej nieru-
chomos¢ jest potozona). Wszystkie te cechy zostaty szczegétowo opisane na stro-
nach poprzednich opinii.

Zgodnie z paragrafem 43 ust. 2. Rozporzadzenia w sprawie wyceny (...), w przypadku nie-
ruchomosci zabudowanej, ,przez stan zagospodarowania rozumie sie przeznaczenie i
sposob wykorzystywania obiektow budowlanych oraz ich stan techniczny, a takze cechy
tych obiektéw, a w szczeg6lnosci gabaryty, forme architektoniczng, usytuowanie wzgle-
dem linii zabudowy oraz intensywnos$¢ wykorzystania terenu”

W procesie szacowania wycenianej nieruchomosci gruntowej procentowy wptyw po-
szczegblnych cech okreSlono na podstawie preferencji potencjalnych nabywcéw oraz
analizy wlasnej, uwzgledniajac transakcje sprzedazy nieruchomosci na lokalnym rynku w
monitorowanym okresie czasu.

G W
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7. USTALENIE WAG CECH RYNKOWYCH:
Okre$lenie wag cech rynkowych jest pomiarem wplywu oddzialywania zmien-
nych, ktérymi sg cechy rynkowe nieruchomosci na ich ceny.
Wagi cech rynkowych ustala sie w zaleznosci od stanu rynku:
a) na podstawie analizy bazy danych o cenach nieruchomos$ci bedacych wcze$niej
przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania cen,
lub
b) przez analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw lokalnych
lub
) na podstawie obserwacji zachowan potencjalnych nabywcéw nieruchomosci.
W niniejszej opinii ustalono wagi cech rynkowych na podstawie obserwacji zachowan
potencjalnych nabywcéw nieruchomosci.

8. TREND CZASOWY.
Z treSci Art. 153 ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami wynika obowiagzek
uwzgledniania w procesie wyceny zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu.

»Art. 153. 1. Podejs$cie por6wnawcze polega na okresleniu warto$ci nieruchomosci przy
zatozeniu, Ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne,
ktdre byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy roz-
nigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany
poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podej$cie por6wnawcze stosuje sie, jezeli s znane
ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomos$ci wyceniane;j.

[los¢ zgromadzonych transakcji nieruchomos$ci zabudowanych, po wyeliminowaniu
transakcji najmniej podobnych, okazata sie niewystarczajaca do prawidtowego i niepod-
wazalnego okreslenia zmian cen na skutek uptywu czasu przy pomocy metody ceteris pa-
ribus czy modelu regresji wielorakiej.

Otrzymywane wyniki wg powyzszych metod nie bylyby adekwatne do sytuacji na rynku
(jego perspektyw rozwojowych) i faktycznego poziomu cen oraz byly niesatysfakcjonu-
jace z punktu widzenia logiki szacowania nieruchomosci.

W zwigzku z powyzszym do dalszych obliczen, w okresie analizowanym, tj. do dwéch lat
poprzedzajacych wycene, przyjeto wartos¢ trendu czasowego dla nieruchomosci zabu-
dowanych przemystowych na poziomie 0%.

12. WYNIK ANALIZY RYNKU.

PoniZej w sposob syntetyczny zestawiono w tabelach podstawowe informacje o prze-
prowadzonych transakcjach sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych
obiektami przemystowymi oraz gruntéw niezabudowanych przeznaczonych na cele pro-
dukcyjno-ustugowe PU.
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. Nieruchomosci
Karta Rodza] Cena taczna Pow. Pow Cena 1 jete w
l.p. | Data transakcji | woje- wodztwo| powiat Miasto/Gmina Obreb Ulica Nradm. | Nr dziatki(ek) [nabywanego( dziatki i bud o , prayje .
mapy dziatki(ek) | uzytkowa [ mkw pu procesie
prawa netto
wyceny
1| 20240717 |dolnoslaskie |Glogowski |Glogow 0001 Nadodrze Sikorskiego | 64C |249 Wiasnose 4414634 2199 | 1286 | 343241
2 2024-09-24 |dolno$laskie [Jaworski |Jawor Nr 2 Stary Jawor Starojaworska| 105A 8%5/:324’ 9/26, wiasno$¢ 2400 000 7397 1022 2349,39 2349,39
3| 2023-02-23 |dolno$laskie [Legnica  |Legnica 0030 - Bartoszow Hangarowa 3 13/47 wiasno$¢ 2300 000 2 506 1189 1934,98 1934,98
,| 20240141 |dolnosiaskie Legrica  |Legnica 0015 - Taminow Jaworzyriska | 17-19 | 584/4, 594 :’JW;IS:;’ZSYCS& 3971 000 2014 o74 | 407583
5| 20240918 |dolnoslaskie |Lubatski  |Lubar Lubari 0002 AM-18|Wiskiennicza | 10 | 59/1 i 5972 nv'jvf:;’;ycste 4 255 800 8581 | 2587 | 164505 1645,05
6] 2023-0307 |dolnoslaskie |Otawski _ |Otawa Stanowice 1 |Lesna 2 | 494/464 Wiasnose 4,000 000 11322 | 2463 | 162414 162414
7] 20230629 |dolnoslaskie |Otawski  |Otawa Otawa 61 |Zomierzy AK | 40 | 4112 Wiasnosé 1565 500 4167 | 1667 939,09 939,09
g 20230112  |dolnoslaskie [Suidnicki ~|Suidnica - miasto |Sr6dmiescie 7 |Folwarczna 5 [1101,1105 ‘Vlvfeyzk;’yi’fen'e 1599 000 7080 808 | 197955 1979,55
o 20240228 |dolnoslaskie |Swidnicki [Swiebodzice | 0003 Srodmiescie Kosciuszki | 1B | 171/28 :’ﬁf:g;ycste 2550 000 9680 | 1823 | 130869| 139869
10 2024-01-30 |dolnoslaskie |Watbrzych |Watbrzych 0014 Bialy Kamien Warkowicza | 20A,B.C| 262/1,3.4 wiasnosé 1770 000 8902 | 279 633,27 633,27
11]  2023-01-27 |dolno$laskie |Wotowski [Brzeg Dolny Bukowice Brak 39 11/6 wlasnos¢ 4021754 7 580 3227 1246,28 1246,28
12| 2023-0504 |dolnoslaskie |Wolowski |Woldw Uskorz Maly Brak A 276 Wiasnose 3 874 500 7533 | 2757 | 140529 1405,29
13| 2023-0929 |dolnoslaskie |Wolowski |Wolow Wolow 25 |Scinawska 49 |32, 4115 Wiasnose 3173 400 6375 | 1157 | 274193 2741,93
14| 20230622 |dolnoslaskie —(Wroclawski |Kaly Wroclawskie | Katy Wroclawskie 24 |Popieluszki | 19 |2556 ‘S"\j"vf:é’zs;ste 3136 500 4910 | 1494 | 209903| 209903
15| 2023-09-18 |dolnoslaskie |Wroctawski [Katy Wroctawskie | Pietrzykowice - Rybnica| 1 [Nieznana 128/69, 128/71 |wtasno$¢ 3417 546 4201 1649 2 073,10 2 073,10
L . i wiasno$¢-
2023-12-28 |dolno$laskie |Wroctawski |Dtugoteka Szczodre Lesna 2 |54/17,54/18,54/1 ) 1618 000 2453 1267 127719 1277,19
u.wieczyste
16 9,54/20
20240423 |dolnoslaskie |Zotoryjski |Zotoryja 2 Sporiowa 52121, 82120, hasnose 2474520 2545 1847,32
17 % i i P 52125 133052  1847,32 ‘
Min| 1565 500 2014 808 633 633,27
Max| 4414634 | 11322 | 3227 | 4076 2741,93
érednia| 2 973 068 5850 | 1736 | 1924 1679,62
Mediana| 3 136 500 6375 | 1494 | 1847 1645,05
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PREZENTACJA NIERUCHOMOSCI POROWNAWCZYCH O CHARAKTERZE PRODUKCYJNYM

2) Jawor, Starojaworska 1054, cena 2 400‘000 VA R
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6) Otawa, Stanowice, Le$na 2, cena: 4 000 000 zt
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9) Swiebodzice, Kosc1uszk1 1B cena: 2 550 000 z%

Strona 60 z 74



CAMELOT s.c.

10)Watbrzych, Wankowicza 20 A-B-C, cena: 1 770 000 zt

—

11)Brzeg Dolny, Bukowice 39, cena: 4 021 754 zt

12)Wotéw, Uskorz Maty 4a, cena: 3 874 500 zk
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ey M . 12852 N .
15) Katy Wroctawskie, cena: 3 417 546 zt

Strona 62 z 74



CAMELOT s.c.

Strona 63 z 74



TAB. 2. WYKAZ TRANSAKCJI SPRZEDAZY NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH NIEZABUDOWANYCH PRZEZNACZONYCH NA CELE PRZEMY-
SLOWO-USLUGOWE DO WYCENY PRAWA WEASNOSCI DZIALEK GRUNTU NR: 141/23, 141/251142

. Cena Powierz-
Rodzaj naby- . Cena 1 m2
Data Nr reperto- . . transak- chnia
Lp. . . Powiat Gmina Obreb wanego . netto
transakcji rium rawa cyjna gruntu [z/m2]2
p netto [zl] [m2]

1[23.01.2024 | 601/2024 |Jaworski Ms$ciwojow 0007 - M$ciwojéw | wlasno$é 130000 2500 52,00

2131.01.2024 | 877/24 Legnicki Legnickie Pole 0004 - Gniewomierz | wlasnos¢é 9794555 60018 163,19

19.02.2024 | 363/2024 | Legnica Legnica 0006 - Gorka wlasno$¢ 177300 1703 104,11

0006 - 6 Przemy-

4104.03.2024 | 721/2024 | Jaworski Jawor stowy wlasnos$¢ 900000 6296 142,95
Lubin Gmina Wiej-

5(02.04.2024 | 1790/2024 | Lubinski ska 0029 - Ustronie wlasno$¢ 400000 7055 56,70

6]09.04.2024 | 5143/2024 | Glogowski Glogdéw 0013 - Brzostow wlasnos$¢ 320000 4348 73,60

7112.04.2024 | 2131/2024 | Jaworski Paszowice 0012 - Zebowice wlasnos$¢ 790000 5784 136,58
Nowogrodziec Ob-

8106.05.2024 | 3405/24 Bolestawiecki | szar Wiejski 3 - Godzieszow wilasnos¢ 84628 931 90,90

9120.06.2024 | 3285/2024 |]Jaworski Mecinka 0009 - Pomocne u. wieczyste 24500 800 30,63

10| 28.06.2024 | 3795/24 Legnicki Kunice 0009 - Spalona wilasnos$¢ 1994500 42300 47,15

Ztotoryja Gmina

11]08.07.2024 | 1689/2024 | Ztotoryjski Wiejska 13-Rokitnica wlasnos¢ 135000 1025 131,71
Nowogrodziec Ob-

12]01.08.2024 | 5043/2024 | Bolestawiecki |szar Wiejski 3 - Godzieszéw wilasnos$¢ 150000 2783 53,90
Nowogrodziec Ob-

13]12.09.2024 | 10803/2024 | Bolestawiecki | szar Wiejski 3 - Godzieszéw wlasnos¢ 755760 11554 65,41

14107.10.2024 | 5547/24 Legnicki Kunice 0009 - Spalona wilasnos$¢ 405500 9298 43,61

15]17.10.2024 | 8714/2024 | Jaworski Msciwojow 0007 - M$ciwojow | wlasnos¢ 150000 2500 60,00

C MIN 30,63

C MAX 163,19

CSR 83,50

C MEDIANA 65,41
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TAB. 3. WYKAZ TRANSAKC]JI SPRZEDAZY NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH NIEZABUDOWANYCH 0 FUNKCJI PU, DO WYCENY
PRAWA WELASNOSCI DZIALKI GRUNTU NR: 61/128

Rodzaj Cena Po- Cenal
LP. Data tr_a_ms- Nr reper- Powiat Gmina Obreb nabywa- tran-sak- \fvierzch- m2
akcji torium nego cyjna nia gruntu | netto
prawa netto [z1] [m2] [zt/m2]
1 20.06.2024 | 3268/2024 | Jaworski Mecinka 0009 - Pomocne | wlasno$¢ 115500 7600 15,20
Bolkéw Ob- 0013 - Wierzcho-
2| 21.05.2024 | 5923/2024 | Jaworski szar Wiejski | stawice wlasno$¢ 150000 7800 19,23
3 10.07.2024 | 1821/2024 | Ztotoryjski Ztotoryja 5 wlasnos¢ 350000 16726 20,93
Nowogrodziec
Obszar Wiej-
4 28.02.2024 | 2302/24 Bolestawiecki | ski 12 - Zebrzydowa | wtasno$¢ 200000 9000 22,22
5 08.03.2024 | 571/24 Legnicki Prochowice Lisowice wlasno$é 173512 7300 23,77
6 07.02.2024 | 1322/2024 | Polkowicki Chocianéw 1 wlasno$é 50000 1709 29,26
7| 05.04.2024 | 4959/24 Legnicki Kunice 0009 - Spalona wlasno$¢ 30000 1002 29,94
8| 07.10.2024 | 5547/24 Legnicki Kunice 0009 - Spalona wlasno$¢ 405500 9298 43,61
0007 - Msciwo-
9| 23.01.2024 | 601/2024 |]Jaworski Ms$ciwojow jow wlasno$¢ 130000 2500 52,00
Nowogrodziec
Obszar Wiej-
10 01.08.2024 | 5043/2024 | Bolestawiecki | ski 3 - Godzieszow wlasnos¢ 150000 2783 53,90
Lubin Gmina
11| 02.04.2024 | 1790/2024 | Lubinski Wiejska 0029 - Ustronie | wlasnos$é 400000 7055 56,70
0007 - Msciwo-
12 17.10.2024 | 8714/2024 | Jaworski MSciwojow jow wilasnos$¢ 150000 2500 60,00
C MIN 15,20
C MAX 56,70
CSR| 3556
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D. METODOLOGIA WYCENY.

1. WYBOR ZASTOSOWANYCH W WYCENIE PODEJSC, METOD I TECHNIK.

W Polsce podejscia, metody i techniki szacowania nieruchomosci, czyli zasady wy-
ceny nieruchomosci reguluja:

o Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (UoGN),

e Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w
sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 2023 r. poz. 1832)

e Standardy zawodowe.

Metodologia wyceny nieruchomosci jest podzielona na:
1. Podejscia, czyli sposoby okreslania warto$ci nieruchomo$ci. Sg one uzaleznione
od przyjetych rodzajow czynnikéw wptywajacych na warto$¢ nieruchomosci.
2. Metody - sposéb postepowania w ramach danego podejscia,
3. Techniki - konkretne wytyczne postepowania.

Podejscia, metody i techniki szacowania nieruchomosci - zestawienie
PonizZsza tabela zawiera zestawienie stosowanych obecnie podejs$¢, metod i technik sza-

cowania nieruchomosci. Kolorem oznaczono podejscia i metody zastosowane w procesie
wyceny przedmiotowej nieruchomosci.

PODEJSCIE METODA TECHNIKA
POROWNAWCZE Poréwnywania parami

Korygowania ceny Sredniej
Analizy statystycznej rynku

DOCHODOWE Inwestycyjna Kapitalizacji prostej
Zyskow Dyskontowania strumieni pieniez-
nych DCF
MIESZANE Pozostalo$ciowa
Szczegotowa
Kosztow likwidacji Elementéw scalonych
Wskaznikowa
Wskaznikéw szacunkowych gruntu
KOSZTOWE Elementéw scalonych
Kosztéw odtworzenia Wskaznikowa
Szczegbtowa
Elementéw scalonych
Kosztow zastapienia Wskaznikowa
Szczegbtowa

W procesie wyceny nieruchomoéci zastosowano PODEJSCIE POROWNAWCZE, METODE
KORYGOWANIA CENY SREDNIE] wyceny nieruchomos$ci zabudowanej oraz prawa wta-
snoSci dziatek gruntu.

Zgodnie z art. 154.1 Ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami ,Wy-
boru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczego6lnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie
nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne
dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.”
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2.ISTOTA ZASOSOWANYCH PODEJSC I METOD WYCENY.

PODEJSCIE POROWNAWCZE - Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5
wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 2023 r. poz. 1832)

§7.

W podejsciu poré6wnawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode
korygowania ceny $redniej albo metode analizy statystycznej rynku.

§ 8.

1.(.)

2. Przy metodzie korygowania ceny sredniej do poréwnan przyjmuje sie co najmniej
kilkanascie nieruchomos$ci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla
ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomos$ci. Warto$¢ nieruchomosci okresla sie w drodze korekty Sredniej ceny
nieruchomos$ci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny wspoétczynnikami
korygujacymi wynikajacymi z oceny wycenianej nieruchomos$ci w odniesieniu do
przyjetej skali ocen poszczegdlnych cech rynkowych, z uwzglednieniem potozenia ceny
Sredniej w przedziale pomiedzy ceng minimalng i ceng maksymalna.
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E. ROZWIAZANIA MERYTORYCZNE I TOK OBLICZENIA

WARTOSCI

1. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWE] NIERUCHOMOSCI W PODE]JSCIU
POROWNAWCZYM.

W wyniku analizy rynku wyspecyfikowano zestaw zmiennych istotnie wptywajacych
na ceny transakcyjne nieruchomosci. Dla potrzeb zobrazowania procesu wyceny nie-
ruchomosci w podejsciu poréwnawczym skonstruowano ponizsze tabele, w ktérych
dokonano korekty poszczegdlnych cech nieruchomosci réznigcych je miedzy sobg, po-
przez zastosowanie odpowiednich poprawek wyrazonych w procentach. Wielko$ci
poprawek korygujacych okreslono na podstawie obserwacji rynku i zachowan stron
przy negocjacjach.

Ze wzgledu na fakt, iz przyjete sze$¢ nieruchomosci poré6wnawczych i nieruchomos¢
szacowana posiadajg wiele wspdélnych atrybutéw w wycenie ograniczono ich liczbe
tylko do tych, ktére maja istotny wptyw na ceny nieruchomosci, a poprzez ceny na
wartosc¢.

C min SZui SCmax
Csr =y Csr

Uzyskana warto$¢ ksztattuje sie w przedziale miedzy ceng minimalng a ceng maksy-
malng zidentyfikowanych transakcji.

TAB. 1. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWE] NIERUCHOMOSCI ZABUDOWANE], POLOZO-
NE]J] W GRANICACH DZIALEK GRUNTU NR 141/23, 141/25, 142,
METODA KORYGOWANIA CENY SREDNIE]

I.  OBLICZENIE BRZEGOWYCH WARTOSCI SUMY WSKAZNIKOW KORYGUJACYCH

1 | Cena minimalna [zt/m2] Cmin 633,27
2 | Cena maksymalna [zt/m2] Cmax 274193
3 | Cena érednia [zt/m2] Csr 1679,62
4 | Granica dolna wskaznika korygujacego Cmin/Csér 0,377
5 | Granica gérna wskaznika korygujgcego Cmax/Csr 1,632

Il. OKRESLENIE PROCENTOWEGO WPLYWU POSZCZEGOLNYCH WSKAZNIKOW
KORYGUJACYCH NA CENY TRANSAKCYJNE NA LOKALNYM RYNKU

l.p. | Cechy rynkowe Udziat cechy w
AC

1 | Atrakcyjnosé lokalizacyjna 25
2 | Stan techniczny 15
4 | Stan funkcjonalno-uzytkowy 15
3 | Powierzchnia gruntu, uwzgledniajaca miejsca parkingowe i place manewrowe oraz mozliwos¢ rozbudowy obiektu 15
5 | Warunki komunikacyjne 15
6 | Sieci uzbrojenia terenu, infrastruktura techniczna 15
RAZEM 100
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OKRESLENIE SKALI OCEN

l.p. | Cechy rynkowe Skala
1 | Atrakcyjnosé lokalizacyjna dobra; liczba mieszkaricéw pow. 100 000 100
$rednia, liczba mieszkaricéw od 50 000 do 100 000 50
staba, liczba mieszkaricéw ponizej 50 000 0
2 | Stan techniczny dobry - obiekt po remoncie, modernizacji lub wzniesione po 2010 roku 100
zadowalajacy - obiekt do remontu biezgcego 70
$redni - obiekt do remontu o niewielkim zakresie 35
nieodpowiedni / zty - obiekt do remontu kapitalnego o szerokim zakresie 0
4 | Stan funkcjonalno-uzytkowy obiekt nowoczesny, parterowy / wysokos¢ hali powyzej 6 m 100
obiekt parterowy o funkcji mieszanej - magazynowo-biurowej (z przewaga 50
magazynowej) o wysokosci hali do 6 m
obiekt wielokondygnacyjny o przewazajacej funkcji biurowej z czescig ma- 0
gazynowa
3 | Powierzchnia gruntu, uwzgledniajaca duza - powyzej 1 ha 100
iej ki ipl -
Mmiessca par m‘g‘owel! place manew Srednia-o0d 0,5do 1 ha 50
rowe oraz mozliwos$¢ rozbudowy
obiektu do 0,5 ha 0
5 | Warunki komunikacyjne dobre 100
pogorszone - stuzebno$é gruntowa lub ograniczona ilos¢ placow manewro- 0
wych i miejsc parkingowych, utrudnione warunki komunikacyjne
6 | Sieci uzbrojenia terenu, infrastruktura | Uzbrojenie terenu (EE, W, Ks, G), ogrodzenie, utwardzenie terenu 100
techni
echniczna niepetne - brak ktéregokolwiek z w.w. elementéw 50
brak uzbrojenia, odlegtosé powyzej 200 m od najblizszych sieci 0
IV. OKRESLENIE ZAKRESU WSPOLCZYNNIKOW KORYGUJACYCH
l.p. Cechy rynkowe Wartos¢ cechy Udziat cechy w Zakres wspotczynnikow ko- | Wartos¢ wspét-
AC (waga cechy) rygujacych czynnikow
Opis Skala Cmin/Csér Cmax/Cér [ui]
1 | Atrakcyjnosé lokalizacyjna staba 0 25 0,094 0,408 0,094
2 | Stan techniczny zadowalajacy 70 15 0,057 0,245 0,188
3 | Stan funkcjonalno-uzytkowy niski 0 15 0,057 0,245 0,057
4 | Powierzchnia gruntu, uwzgledniajaca mata 0 15 0,057 0,245 0,057
miejsca parkingowe i place manew-
rowe oraz mozliwos$¢ rozbudowy
obiektu
5 | Warunki komunikacyjne pogorszone 0 15 0,057 0,245 0,057
6 | Sieci uzbrojenia terenu, infrastruktura petne 100 15 0,057 0,245 0,245
techniczna
RAZEM 100 0,377 1,632 0,697
V.  OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI
1 Wartosé srednia 1 m2 transakcji poréwnawczych 1679,62
2 Warto$¢ wspotczynnikow [ui] 0,697
3 Wartosé jednostkowa nieruchomosci, objetej KW nr LE1L/00046765/0 [zt/m2/pow. uz. bud.] 1170,98
4 Wspodtczynnik korekceyjny [0,9-1,1], zastosowano ze wzgledu na: 1) staby popyt na obiekty produkcyjne wielokon- 0,90
dygnacyjne i ryzyko zbycia z nim zwigzane, 2) brak mozliwosci alternatywnego sposobu zagospodarowania
obiektu (np. na cele mieszkalne), ze wzgledu na zapisy w planie miejscowym
5 Skorygowana wartos¢ jednostkowa 1053,88
6 taczna pow. uzytkowa budynkow 4859,00
7 Wartos¢ rynkowa nieruchomosci, objetej KW nr LE1L/00046765/0 [zi] 5120 805
8 zaokraglenie wyniku 5120 800

Strona 69 z 74




CAMELOT s.c.

141/23, 141/25, 142,
METODA KORYGOWANIA CENY SREDNIE]

TAB. 2. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWE] PRAWA WELASNOSCI DZIALEK GRUNTU NR

OBLICZENIE BRZEGOWYCH WARTOSCI SUMY WSKAZNIKOW KORYGUJACYCH

1 | Cena minimalna [zt/m2] Cmin 30,63
2 | Cena maksymalna [zt/m2] Cmax 163,19
3 | Cena $rednia [zt/m2] Cér 83,50
4 | Granica dolna wskaznika korygujacego Cmin/Cs$r 0,367
5 | Granica gérna wskaznika korygujacego Cmax/C$r 1,954
I1. OKRESLENIE PROCENTOWEGO WPLYWU POSZCZEGOLNYCH WSKAZNIKOW
KORYGUJACYCH NA CENY TRANSAKCYJNE NA LOKALNYM RYNKU
L.p. | Cechy rynkowe Udziatl cechy
wAC
1 | LOKALIZACJA OGOLNA 30
2 | LOKALIZACJA SZCZEGOLOWA 10
3 | DOJAZD, WARUNKI KOMUNIKACYJNE 25
4 | POWIERZCHNIA TERENU 10
5 | INFRASTRUKTURA TECHNICZNA, SIIECI UZBROJENIA TERENU (ogrodzenie, utwardzenie terenu, uzbroje- 25
nie EE, W, Kd, Ks)
RAZEM 100
I11. OKRESLENIE SKALI OCEN
Lp. | Cechy rynkowe Skala
1 | LOKALIZACJA OGOLNA dobra 100
$rednia 50
staba 0
2 | LOKALIZACJA SZCZEGOLOWA dobra 100
$rednia 50
staba 0
3 | DOJAZD, WARUNKI KOMUNIKACYJNE korzystny 100
Srednio korzystny 50
niekorzystny 0
4 | POWIERZCHNIA TERENU duza 0
$rednia 50
mata 100
5 | INFRASTRUKTURA TECHNICZNA, SIIECI UZBROJENIA TERENU petna 100
(ogrodzenie, utwardzenie terenu, uzbrojenie EE, W, Kd, Ks) niepetne lub r.b. powyzej 15 lat 0
Iv. OKRESLENIE ZAKRESU WSPOLCZYNNIKOW KORYGUJACYCH
Lp. Cechy rynkowe Warto$¢ cechy Udziat ce- | Zakres wspotczynni- Wartos¢
chy w AC kow korygujacych wspétczynni-
Opis Skala | (wagace- | Cmin/Cér | Cmax/CSr kow
chy) [ui]
1 | LOKALIZACJA OGOLNA $rednia 50 30 0,110 0,586 0,348
2 | LOKALIZACJA SZCZEGOLOWA staba 0 10 0,037 0,195 0,037
3 | DOJAZD, WARUNKI KOMUNIKACYJNE $rednio ko- 50 25 0,092 0,489 0,290
rzystne
4 | POWIERZCHNIA TERENU mata 100 10 0,037 0,195 0,195
5 | INFRASTRUKTURA TECHNICZNA, SIIECI pe{ne 100 25 0,092 0,489 0,489
UZBROJENIA TERENU (ogrodzenie, utwar-
dzenie terenu, uzbrojenie EE, W, Kd, Ks)
RAZEM 100 0,367 1,954 1,359
V. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWE] PRAWA WEASNOSCI DZIALEK GRUNTU nr 141/23, 141/25, 142
1 | Warto$¢ $rednia 1 m2 transakcji pordwnawczych 83,50
2 | Warto$¢ wspdtczynnikéw [ui] 1,359
3 | Warto$¢ jednostkowa gruntu [zt/m2] 113,48
4 | Powierzchnia gruntu [m2] 4413
Warto$¢ rynkowa 500 787
Wartos$¢ po zaokragleniu wyniku 500 800
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TAB. 3. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWE] PRAWA WEASNOSCI DZIAEKI GRUNTU NR

61/128, METODA KORYGOWANIA CENY SREDNIE]

OBLICZENIE BRZEGOWYCH WARTOSCI SUMY WSKAZNIKOW KORYGUJA-

CYCH
1 | Cena minimalna [zt/m2] Cmin 15,200
2 | Cena maksymalna [zt/m2] Cmax 56,700
3 | Cena $rednia [zt/m2] Csér 35,560
4 | Granica dolna wskaznika korygujacego Cmin/Cs$r 0,427
5 | Granica gérna wskaznika korygujacego Cmax/Csr 1,594
IL OKRESLENIE PROCENTOWEGO WPLYWU POSZCZEGOLNYCH WSKAZNIKOW
KORYGUJACYCH NA CENY TRANSAKCYJNE NA LOKALNYM
RYNKU
L.p. | Cechy rynkowe Udziat ce-
chy w AC
1 | LOKALIZACJA OGOLNA 30
2 | LOKALIZACJA SZCZEGOLOWA 10
3 | DOJAZD, WARUNKI KOMUNIKACYJNE 25
4 | POWIERZCHNIA TERENU 10
5 | INFRASTRUKTURA TECHNICZNA, SIIECI UZBROJENIA TERENU (ogrodzenie, utwardzenie terenu, uzbrojenie 25
EE, W, Kd, Ks)
RAZEM 100
I11. OKRESLENIE SKALI OCEN
L.p. | Cechy rynkowe Skala
1 | LOKALIZACJA OGOLNA dobra 100
$rednia 50
staba 0
2 | LOKALIZACJA SZCZEGOLOWA dobra 100
$rednia 50
staba 0
3 | DOJAZD, WARUNKI KOMUNIKACYJNE korzystny 100
Srednio korzystny 50
niekorzystny 0
4 | POWIERZCHNIA TERENU duza 0
$rednia 50
mata 100
5 | INFRASTRUKTURA TECHNICZNA, SIIECI UZBROJENIA TERENU petna 100
(ogrodzenie, utwardzenie terenu, uzbrojenie EE, W, Kd, Ks) niepetne lub r.b. powyzej 15 lat 0
Iv. OKRESLENIE ZAKRESU WSPOLCZYNNIKOW KORYGUJACYCH
Lp. Cechy rynkowe Warto$¢ cechy Udziat ce- | Zakres wspodtczynnikéw | Wartosé
chy w AC korygujacych wspot-
Opis Skala | (waga ce- Cmin/Cér | Cmax/C$r | czynnikéw
chy) [ui]
1 | LOKALIZACJA 0GOLNA $rednia 50 30 0,128 0,478 0,303
2 | LOKALIZACJA SZCZEGOLOWA staba 0 10 0,043 0,159 0,043
3 | DOJAZD, WARUNKI KOMUNIKACYJNE niekorzystne 0 25 0,107 0,399 0,107
4 | POWIERZCHNIA TERENU mata 100 10 0,043 0,159 0,159
5 | INFRASTRUKTURA TECHNICZNA, brak 0 25 0,107 0,399 0,107
SIIECI UZBROJENIA TERENU (ogro-
dzenie, utwardzenie terenu, uzbroje-
nie EE, W, Kd, Ks)
RAZEM 100 0,427 1,594 0,719
V. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWE] PRAWA WEASNOSCI DZIALKI GRUNTU nr 61/128
1 | Warto$¢ $rednia 1 m2 transakcji pordwnawczych 35,56
2 | Warto$¢ wspdtczynnikéw [ui] 0,719
3 | Warto$¢ jednostkowa gruntu [zt/m2] 25,58
4 | Powierzchnia gruntu [m2] 927
Warto$¢ rynkowa 23708
Wartos$¢ po zaokragleniu wyniku | 23 700
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3. PODSUMOWANIE WYNIKOW.

Wartos$¢ rynkowa
Przedmiot wyceny nieruchomosci

[z1]

Nieruchomo$¢ zabudowana budynkiem produkcyjnym o pow. 5027,40 m2, po-
loZona w granicach dziatek gruntu nr: 141/23, 141/25 i 142 tgcznego obszaru
0,4413 ha przy ul. Stromej nr 8, w obrebie 0004 miasta Ztotoryja, powiecie zto-
toryjskim, wojewddztwie dolnoslaskim, dla ktérej Sad Rejonowy w Ztotoryi V
Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW Nr
LE17Z/00008021/6

5120800 zt

Nieruchomo$¢ bez zabudowan, potozona w granicach dziatki gruntu nr 61/128
obszaru 0,0927 ha przy ul. Cmentarnej, w obrebie 0004 miasta Ztotoryja, po-

2 | wiecie ztotoryjskim, wojewddztwie dolno$laskim, dla ktérej Sad Rejonowy w 23700 zt
Ztotoryi V Wydziat Ksiagg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW Nr
LE1Z/00036300/1

Laczna warto$¢ nieruchomosci opiniowanych X 5144 500 z1

Wyszczegdblnienie:
1)

Laczna warto$¢ rynkowa nieruchomosci objetej ksiega wieczysta KW nr
LE1Z/00008021/6 wynosi:
5120800 zi
w tym:

e Prawo wtasnoSci dziatek gruntu nr: 141/23, 141 /251 142 ....ccccveereeveenne. 500800 zt
o Budynki, PUdOWIe......cooiiiiii 4620000 zt

3)
Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci objetej ksiegg wieczysta KW nr LE1Z/00036300/1
Wynosi:
23700 zt

Uzasadnienie przyjetego wyniku oszacowania:

Zgodnie z § 79. 2. Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023
r. w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 8 wrze$nia 2023 r. poz. 1832).

,Okreslona przez rzeczoznawce majgtkowego wartos¢ nieruchomosci nie zawiera po-
datkow i optat, w szczegolnosci podatku od towaroéw i ustug. Kwote wartosci nierucho-
mosci wyraza sie w petnych ztotych. Kwote te mozna wyrazi¢ w zaokragleniu do dziesia-
tek, setek lub tysiecy ztotych, jezeli nie znieksztatca to wyniku wyceny”.

Warto$¢ rynkowa dwéch nieruchomosci uzyskana w procesie wyceny w podejsSciu
poréwnawczym, tj. w tacznej kwocie netto 5 144 500 zl, prezentuje najbardziej praw-
dopodobng cene mozliwg do uzyskania na lokalnym rynku nieruchomosci w przypadku
ich sprzedazy, przy uwzglednieniu jej atrakcyjnosci lokalizacyjnej, wyposazenia w infra-
strukture techniczng znajdujacg sie na poszczegélnych dziatkach, ekspozycji nieru-
chomosci, warunkéw komunikacyjnych, stopnia zuzycia technicznego i funkcjonalnego
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budynkéw oraz przy spetnieniu warunkéw wynikajacych z art. 151 ust. 1 ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami.

W wycenie nieruchomosci uwzgledniono wszystkie jej atrybuty prawne, fizyczne, ekono-
miczne i inne oraz wszelkie pozytywne i negatywne aspekty, a takze aktualng sytuacje na
rynku nieruchomosci.

Podejscie por6wnawcze w wycenie nieruchomos$ci bazuje na cenach transakcyjnych
sprzedanych nieruchomosci poré6wnawczych, a zastosowanie go w wycenie nieruchomo-
$ci pozwala na uzyskanie wyniku najlepiej odwzorowujacego stan lokalnego rynku nieru-
chomosci, relacje popytu do podazy i zapotrzebowania inwestoro6w w danym momencie
wyceny.

Przy okreslaniu wartoS$ci nieruchomosci zastosowano zasade szczegdlnej ostroznosci,
a w szczegoblnosci uwzgledniono jedynie typowe, przecietne zachowania rynkowe,
uwzgledniajace te cechy nieruchomosci, ktére mozliwe sg do wykorzystania lub uzyska-
nia przez kazdego wtasciciela.

Oszacowana tgczna wartos¢ rynkowa nieruchomosci w podejsciu poréwnawczym w
kwocie netto 5 144 500 zl stanowi szacunkowa kwote, jaka w dniu wyceny mozna
uzyskac za nieruchomos¢, w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dziataja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji
przymusowej.

Oszacowana jednostkowa warto$¢ rynkowa prawa wiasnos$ci dziatek gruntu miesci sie w
zakresie cen transakcyjnych minimalnych i maksymalnych i nie przekracza cen oferto-
wych na lokalnym rynku nieruchomosci.

AUTOR:
mgr inz. Ewa Gtowska

Legnica, dnia 02.12.2024 r.
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CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:

EWA MARLENA GELOWSKA

59-220 Legnica, Najswietszej Marii Panny 4 /3

posiada zawarte obowiazkowe ubezpleczenie
w Powszechnym Zakladzie Ubezpleczen SA

Nr polisy SRM0015610

3 Mateawego (U2

na okres: 25/01/2024 - 24/01/2025

na sumeg gwarancyjng 200 000 EUR

stownie: dwiedcie tysigcy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosic 961.00 PLN
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