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Wyciag z operatu szacunkowego

Rodzaj nieruchomosci lub prawa Prawo uzytkowania wieczystego gruntu oraz
prawo wlasnosci budynku produkeyijno-

magazynowo - biurowego, Poniatowa ul.
Przemyslowa 50

Opis nieruchomosci Grunt o pow. 15.313 m2 na nim posadowiony
budynek produkeyjno-magazynowo-
biurowy, 1i3 kondygnacyjny o lacznej pow.
uzytk. 11.891,40,37 m2 czesciowo
niewykoriczony

Cel wyceny Wycena dla potrzeb zabezpieczenia emisji
obligacji

Wiasciciel gruntu, uzytkownik wieczysty, Skarb Paristwa reprezentowany przez
wiasciciel budynkéw Staroste Opolskiego

w uZytkowaniu wieczystym - ORZEE, Spotka
Akcyjna z siedzibg w Poniatowej oraz
wiasnoé¢ obiektéw budowlanych

Podejscia i metody wyceny Podejécie dochodowe, metoda inwestycyijna,
technika kapitalizacji prostej dochodu netto,
oraz podejécie poréwnawcze, metoda

korygowania ceny sredniej.

Data okreslenia wartosci 23.08.2018 r.
| Oszacowana wartoéé rynkowa | 7.838.000 PLN wg stanu i cen z dnia wyceny |
Sporzadzita

Rzeczoznawca Majatkowy Tlona Rymuza
upraw. zaw. nr 3078

Data sporzadzenia operatu 10.09.2018 1. .
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I. PRZEDMIOT 1 ZAKRES WYCENY.

Przedmiotem wyceny jest prawo uzytkowania wieczystego  gruntu oraz prawo wlasnosci
posadowionej na nim zabudowy, nieruchomosci polozonych w miescie Poniatowa , powiecie Opole
Lubelskie przy ul. Przemystowej 50.

Grunt nieruchomosci to dziatki o numerach ewidencyjnych 429/231 i 429/237 2z obrebu 01
Poniatowa o lacznym obszarze 15.313 m? jako przedmiot prawa uzytkowania wieczystego,
zabudowany budynkiem produkcyjno-magazynowo- biurowym stanowigcym wlasnosé uzytkownika
wieczystego.

Dla nieruchomosci Sad Rejonowy w Opolu Lubelskim, IV Wydzial Ksiagg Wieczystych prowadzi
ksiege wieczysta za numerem LU10/00065238 /4.

Uzytkownikowi wieczystemu gruntu i wlascicielowi budynku, nieruchomosci opisanych wyzej
przystuguje réwniez udziat 1/ i % czesci w prawie uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego
dziatki ewidencyjne nr 429/227 i 429/229 tacznego obszaru 2740 m? bedace wewnetrznymi drogami
dojazdowymi.

Dla gruntu stanowiacego dziatke drogowa o numerze ew. 429/227 obszaru 2515 m? Sad Rejonowy w
Opolu Lubelskim IV Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta numer
LU10/00065240/1.

Dla gruntu stanowiacego dziatke drogows o numerze ew. 429 /229 obszaru 225 m?2 Sad Rejonowy w
Opolu Lubelskim IV Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta numer
LU10/00065239/1.

Zakresem wyceny objeto lacznie wartosé prawa uzytkowania wieczystego gruntu i prawa wlasnosci
posadowionej na nim zabudowy wraz z prawami Zwigzanymi.

II. CELWYCENY.

Celem wyceny jest wyznaczenie wartosci rynkowej dla celéw zwigzanych z zabezpieczeniem emisji
obligaciji.

IIIl. PODSTAWY FORMALNE I PRAWNE WYCENY.

3.1 Zleceniodawca.

ORZEL. Spolka Akcyjna z siedziba w Poniatowrej.
3.2 Zleceniobiorca.

Rzeczoznawca Majatkowy Ilona Rymuza posiadajgca uprawnienia zawodowe nr 3078 nadane przez
Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast.

3.3 Podstawy prawne wyceny.

Q. Kodeks Cywilny - ustawa z dnia 23.04.1964 r (Dz. U Nr 16 z péin. zm.), :
0  Ustawa z dnia 15.09.2000 r. Kodeks spétek handlowych ( Dz. U 2000 r. Nr 94 poz. 1037 z péin.
- zm.), ,

O Ustawa z dnia 21.08.1997 r o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U 2000 r Nr 46
poz. 543 z p6zn. zm.),

Q Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21.09.2004 r w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U Nr 207 poz. 2109),

0 Ustawa z dnia 6.07.1982 r o ksi¢gach wieczystych i hipotece (Dz. U. Nr. 19 poz. 147 z p6zn. zm.,
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O Ustawa z dnia 15.01.2015 r o obligacjach (4. Dz.U. z 2018 r poz. 483),

3.4 Zrbdta danych merytorycznych.

Rejestr gruntow,

Dokumentacja planistyczna,

Ksigga wieczysta ,

Dokumentacja projektowa budynku,

Informacje o stawkach czynszu za wynajem  nieruchomoéci podobnych obowigzujace na
lokalnym rynku,

Informacje o sytuacji na rynku inwestycyjnym i obowigzujacych na nim stopach procentowych,
Informacje o cenach transakcyjnych sprzedazy nieruchomosci przemystowych potozonych na

lokalnym rynku,
Wizja lokalna przedmiotu wyceny,

Dane wlasne i analiza rynku nieruchomoéci,
Dane uzyskane od Zleceniodawcy,
Wywiad.
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3.5 Podstawy metodologiczne.

Standardy Zawodowe Rzeczoznawcéw Majgtkowych W; Polska Federacja Stowarzyszeri
Rzeczoznawcéw Majatkowych,

Q Literatura przedmiotu.
IV. DATYISTOTNE DLA SPORZADZENIA WYCENY.

Wycene sporzadzono wedlug stanu rzeczy, praw i cen na dzieri 23.08.2018 r. Ogledzin
nieruchomosci dokonano w dniu 23.08.2018 r. Operat szacunkowy sporzadzono w dniu
10.09.2018 r.

V. STAN PRZEDMIOTU WYCENY.

5.1 Stan prawny przedmiotu wyceny.

Prawo wilasnosci gruntu stanowiacego dzialki o numerach ewidencyjnych 429/231 i 429/237 z
obrebu 01 Poniatowa lacznego obszaru 15.313 m? przystuguje Skarbowi Paristwa w uzytkowaniu
wieczystym do dnia 05.12.2089 r. ORZEL. Spélka Akcyjna z siedziba w Poniatowej. Na gruncie
posadowiony jest budynek produkcyjno- magazynowo- biurowy stanowiacy wlasnosé uzytkownika
wieczystego. Podstawq nabycia jest umowa sprzedazy zawarta w dniu 23.04.2010 r. przed

- notariuszem Krystyna Czaplifiska Rybaczek w Kancelarii Notarialnej w Poniatowej za Rep. A Nr

1117/2010. .

Dla nieruchomoéci jest prowadzona przez Sad Rejonowy w Opolu Lubelskim, IV Wyd.zial Ksigg
Wieczystych ksiega wieczysta numer LU10 /00065238/4.

W dziale Il w/w ksiegi wieczystej znajduje si¢ wpis ograniczonych praw rzeczowych o nastepujacej
tresci

Wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego:




1.

2.

3.

Ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inng nieruchomoscia - stuzebno$é gruntowa
polegajaca na obowigzku nie usuwania i nie blokowania kabli telefonicznych, linii sygnalizacji
przeciwpozarowych,  kabli  energetycznych WN,NN,SN, sieci  wodociggowych,
kanalizacyjnych i burzowych przebiegajacych przez nieruchomo$é obcigzona, na prawie
przechodu i przejazdu do wszystkich sieci i urzadzen $ciekowych, rozkopywania w celu
usuwania awarii i konserwacji oraz wyréwnywania gruntu, przywracania go do stanu
poprzedniego po pracach na liniach przesylowych na niniejszej nieruchomosci objetej nin.
KW. Stuzebnoscia gruntowa wspébtobcigzono nieruchomosé objeta KW LU10/00066028/6
wobec przeniesienia czesci nieruchomosci obcigzonej do KW LU10/00066028/6.
Nieruchomos¢ wladngca objeta KW Nr 00048838,

Wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wlasnoéci budynku stanowigcego odrebng
nieruchomosé.

Ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inng nieruchomoscig - stuzebno$é gruntowa na
uzytkowaniu wieczystym gruntu stanowigcego dziatke nr 429/150, polegajaca na prawie
ufrzymania na nieruchomosci obcigzonej kabli energetycznych zasilajgcych biuro i magazyn
zlokalizowane na nieruchomosci wladngcej oraz skrzynki pomiarowej dla tych obiektow.
Stuzebno$cig gruntowg wspoélobcigzono nieruchomosé KW LU10O/00066028/6 wobec
przeniesienia czgsci nieruchomosci obcigzonej do KW LU1O/00066028/6.

Ograniczone prawo rzeczowe - stuzebno$¢ przesylu na uzytkowaniu wieczystym gruntu
stanowigcego dziatke nr 429/150 oraz wiasnosci znajdujacych sig na tym gruncie budynkéw,
ustanowiona na czas nieokreSlony- polegajaca na prawie posadowienia sieci gazowej na
nieruchomosci obcigzonej w pasie gruntu o szerokosci 7 m, przylegajacym do dziatki nr
429/155 ( KW. 64451) oraz na ograniczonym do tego samego pasa gruntu prawie wstepuy,
przejazdu, przechodu, swobodnego calodobowego dostepu do tej sieci gazowej w celu
wykonania czynnoSci zwigzanych z naprawami, remontami, eksploatacjg, konserwacja, w
tym przylaczeniem kolejnych odbiorcéw i modernizacji tej sieci gazowej oraz na
ograniczonym. do tego samego pasa gruntu prawie wykonywania wykopéw i przekopéw
przez ta nieruchomos¢ w wyzej wymienionych celach z zastrzezeniem, ze po wykonanych
pracach teren winien byé przywrécony do stanu poprzedniego. Ograniczonymi prawami
rzeczowymi wspolobcigZzono nieruchomos$¢ objeta KW LU10/00066028/6 wobec
przeniesienia czeéci nieruchomosci obcigzonej do KW LU10O/00066028/6.

Ustanowiono na rzecz Karpackiej Spotki Gazownictwa sp. z 0.0. Oddziat Zaklad Gazowniczy
w Lublinie.

W dziale IV ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomo$ci znajduja si¢ wpisy hipoteki
obcigzajacej prawo uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawo wlasnosci posadowionego na nim

budynku: ‘

1.

S 2

3.

Hipoteka przymusowa lgczna w kwocie 436.090,21 z} - zabezpieczajaca naleznosé wynikajaca
z nakazu zaplaty w postepowaniu nakazowym z dnia 5 lutego 2014 r wydanego przez Sad
Okregowy w Lublinie w sprawie IX GNC 30/14. Na rzecz Firmy Oponiarskiej Debica SA z
siedziba w Debicy.

Hipoteka przymusowa laczna - w kwocie 3.507.482,72 zi  zabezpieczajaca naleznosé

- wynikajacg z nakazu zaplaty w postepowaniu nakazowym z dnia 12 lutego 2014 r wydanego

przez Sad Okregowy w Lublinie w sprawie IX GNC 29/14. Zabezpiecza wierzytelnosé
GOODYEAR DUNLOP TIRES POLSKA sp. z o.0.

Hipoteka umowna w kwocie 1.000.000 z! - zabezpieczenie roszczeri obligatariuszy
wynikajgcych z emisji przez spétke pod firmag ORZEL SA z siedzibg w Poniatowej na
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podstawie decyzji emitenta o emisji (TJ) uchwaly nr 1w sprawie emisji obligacji serii D z dnia
22 stycznia 2016 1, zmienionej uchwalami z dnia 7 marca 2016 r, 28 kwietnia 2016 1, 30
wrzesnia 2016 r) obligacji serii D, od numeréw 0.001 do 5.263 o wartosci nominalnej 1000 zt
kazda, z maksymalng iloscig obligacji proponowanych do nabycia w ilosci 5.263 sztuki,
wyemitowanych z dniem emisji obligacji ustalonym na 12 lipca 2016 r, ktére to obligacje
oprocentowane sa w wysokosci 8% w skali roku, a odsetki naliczane sg poczawszy od 01 lipca
2016 r., z dniem platnoéci odsetek ustalonym na dziei 1 lipca 2026 r za caty okres odsetkowy,
przy czym platnosci bedg uznawane za zrealizowane w dacie zlozenia dyspozycji przelewu
na rachunek pieniezny obligatariusza stuzacy do obstugi rachunku papieréw wartosciowych
obligatariusza, zgodnie z regulacjami Krajowego depozytu papieréw wartosciowych SA z
siedziba w Warszawie (KDPW) oraz podmiotéw prowadzacych rachunki papieréw
wartoéciowych obligatariuszy, a podstawa okreslenia wysokosci $wiadczenia bedzie ilos¢
obligacji znajdujacych sie na rachunku papieréw wartosciowych obligatariusza w dacie
ustalenia praw tj. w dniu 24 czerwca 2026 r ( z mozliwoscia wezesdniejszego wykupu obligacji
przez emitenta na zadanie emitenta lub obligatariuszy) i ktére to obligacje zostang
wykupione w dacie wykupu obligacji ustalonej na dzier 1 lipca 2026 r zgodnie z regulacjami
KDPW i przy udziale KDPW oraz podmiotéw prowadzacych rachunki papieréw
wartosciowych obligatariuszy, a podstawa do okreslenia wysokosci $wiadczenia z tytulu
wykupu obligacji bedzie iloéé obligacji znajdujagcych si¢ na rachunku papieréw
wartosciowych obligatariusza w dacie ustalenia praw . w dniu 24 czerwca 2026 r.

Uzytkownikowi wieczystemu gruntu i wlascicielowi budynku, nieruchomoéci opisanych wyszej
przysluguje réwniez udziat 1/; czeéci w prawie uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego
dziatke ewidencyjna nr 429/227 obszaru 2515 m?2 bedaca wewnetrzng droga dojazdowa.

Dla gruntu stanowigcego dziatke drogowa o numerze ew. 429/227 obszaru 2515 m?2 Sad Rejonowy w
Opolu Lubelskim IV Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta numer
LU10/00065240/1.

Uzytkownikowi wieczystemu gruntu i wiascicielowi budynku, nieruchomosci opisanych wyzej
przystuguje réwniez udziat 1/, czesci w prawie uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego
dziatke ewidencyjna nr 429/229 obszaru 225 m? bedaca wewnetrzng drogg dojazdowa.

Dla gruntu stanowiacego dziatke drogowa o numerze ew. 429/229 obszaru 225 m? Sad Rejonowy w
Opolu Lubelskim IV Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta numer
LU10/00065239/1.

5.2 Przeznaczenie w planie miejscowym.

Dla obszaru polozenia wycenianych nieruchomosci obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego miasta Poniatowa. Uchwata Rady Miejskiej nr XIV/97/04 z dnia 26 marca 2004 r w
sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Poniatowa - etap 1.
Nieruchomo$¢ polozona na terenach o funkgji - tereny wytworczosei i skladowania o symbolu
planistycznym PS o przeznaczeniu podstawowym - dzialalnoé produkcyjna i sktadowanie - zaklady
przemyslowe i przetwércze, sktady i magazyny w obiektach kubaturowych i na terenach otwartych,

~handel hurtowy, urzadzenia obslugi komunikacji. Przeznaczenie dopuszczalne - zaklady
przetwérstwa rolnego i obstugi’ gospodarki rolnej, ustugi komercyjne, zaplecza administracyjno-
techniczne i socjalne ,ustugi zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, zieleri utzagdzona,
urzadzenia infrastruktury technicznej, komunikacja wewnetrzna.

5.3 Lokalizacja i otoczenie.

Wyceniana nieruchomosé jest poltozona w miescie Poniatowa przy ul. Przemystowej 50. Poniatowa
to miasto w poludniowo- wschodniej Polsce , w wojewo6dztwie lubelskim, powiecie Opole Lubelskie.
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W odlegtosci ok. 11,5 km od miasta powiatowego Opola Lubelskiego, 30 km od Pulaw i 43,4 km od
Lublina. :

Nieruchomo$¢ polozona nieopodal drogi krajowej 832 w otoczeniu nieruchomosci komercyjnych na
terenie poprzednio w caloéci zajmowanej dla potrzeby Zaktadow Gospodarstwa Domowego EDA.

5.4 Opis wycenianej nieruchomosci.

Przedmiot wyceny to grunt bedacy przedmiotem prawa uzytkowania wieczystego, ktéry stanowia
dziatki o nr ew. 429/231 i 429/237 z obrebu 01 Poniatowa o powierzchni lacznej 15.313 m? oraz
prawo wlasnoéci budynku produkeyjno - magazynowo - biurowego posadowionego na tym gruncie.
Grunt w uzytkowaniu wieczystym do dnia 05.12.2089 r. o ksztalcie prostokata , korzystnym dla
potrzeb zagospodarowania poprzez zabudowe .

Na dziatkach nr. 429/231 i 429/237 o powierzchni Yacznej 15.313 m? zostal wzniesiony w latach 50 ~
tych XX w budynek produkcyjno- magazynowo -biurowy. Zabudowa ta w 2011 r. zostala
przebudowana, zmodernizowana i czeéciowo wyremontowana na potrzeby obecnego uzytkownika
wieczystego gruntu i wlasciciela budynkéw, sp6tki akcyjnej pod firma ORZEE..

Program funkcjonalny budynku : hala produkcyjna, magazyn, pomieszczenia biurowe i socjalne .

Podstawowe dane techniczne;

Pow. zabudowy: 8712,00 m?,
Powierzchnia utwardzona: 5070,73 m?
Powierzchnia biologicznie czynna : 1551,27 m?
Powierzchnia uzytkowa budynku biurowego : 5278,28 m?
Powierzchnia uzytkowa budynku produkcyjnego: 6613,12 m?
Laczna powierzchnia uzytkowa 11.891,40 m?2
Kubatura budynku biurowego 17.710,33 m3
Kubatura budynku produkcyjnego - 63.720,45 m?

Budynek produkcyjny z pomieszczeniami magazynowymi i brama zatadunkowy,
jednokondygnacyjny, bezposrednio przylega do budynku biurowego tworzac architektonicznie jedna
calosé. Konsirukga budynku stalowa, Sciany oslonowe z plyty warstwowej z rdzeniem
poliuretanowym gr. 8 cm na stelazu stalowy, hala podzielona $ciang ogniowg w konstrukgji
murowanej z betonu komérkowego z rdzeniami zelbetowymi 24 x 24 cm na calej wysokosci i

szerokosci hali. Sciany dzialowe z bloczkéw siporeksowych, dach szedowy ze swietlikami pilastymi,
posadzki betonowe. :

- Czes¢ biurowa ‘czééciowo‘ podpiwniczona o trzech kondyg11aqjach nadziemnych, w konstrukdji

szkieletowo-zelbetowej, zdylatowana tworzac 3 niezalesne czebci. Sciany zewnetrzne ostonowe z plyt
prefabrykowanych ocieplonych plyta ,suprems”, stropy kanatowe typ ”Zerariski”. Scianki dziatowe z
karton -gips na stelazu metalowym. Dach dwu spadowy na scianach azurowych z cegly dziurawki,
pokrycie bitumiczne. Elewacja z plyty warstwowej w kolorze szarym i grafitowym. Dach pokryty
papa termozgrzewalna w kolorze szarym.

Powierzchnia wykoficzona w zakresie 730 m? oferuje holl wejéciowy z recepcja, pokoje biurowe,
pomieszczenia socjalne , toalety, sale konferencyjng klimatyzowans. Standard wykoriczenia dobry
uzyskany dzigki uzyciu materiatéw dobrego gatunku, estetycznych .
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Nieruchomo$¢ wyposazona w nastepujace media:

» Woda, kanalizacja sanitarna, kanalizacja deszczowa.
Sieci elektryczne -przylacza kablowego na terenie,
CO z wiasnej kottowni,

Instalacja gazowa , gazu ziemnego,

Instalacja p.poz,

Elementami istniejgcego zagospodarowania jest réwniez utwardzenie terenu kostka brukows ,
urzadzenie miejsc postojowych dla samochodéw osobowych i placu sikdadowego.

Zabudowa nieruchomosci nie w petni wykoriczona . Powierzchnia o powierzchni 4548,28 m? w stanie
surowym zamknietym. Brak instalacji, tynkéw wewnetrznych, szlichty, podiég, Scianek dziatowych,
drzwi wewnetrznych , toalet. Oktadzin Scian bialego montazu. Budynek przyjety do uzytkowania .

METODOLOGIA WYCENY.

W celu sporzadzenia wyceny zebrano wiele szczegétowych informacji dot. szacowanych
nieruchomoéci jak réwniez rynku lokalnego.

Wyboru podejScia i metody szacowania zastosowanej do wyceny przedmiotowej nieruchomoéci
dokonano uwzgledniajac:

* Postanowienia obowigzujacych przepiséw prawa regulujacych tryb, zasady i metody wyceny
nieruchomodci,

* Postanowienia Standardéw Zawodowych Rzeczoznawcéw Majatkowych Polskiej Federacji
Stowarzyszeri Rzeczoznawcéw Majatkowych,

e Cel wyceny.

Uzyskano nastepujace dane wyjéciowe pozwalajgce na przeprowadzenie wyceny:

> Informacje o stawkach czynszu za wynajem nieruchomosci przemysiowo-biurowych,

> Informacje o sytuacji na rynku inwestycyjnym i obowigzujacych na nim stopach
procentowych,

> Informacje o cenach transakcyjnych sprzedazy nieruchomogci przemystowych,

> Informacje z dokumentéw dostarczonych przez Zleceniodawce,

> Dane z wizji lokalnej dot. lokalizacji, polozenia, uzbrojenia, c ikow sgsiedztwa, stanu
zagospodarowania,

Na podstawie w/w danych oraz biorac pod uwage cel wyceny dokonano szacunkia przedmiotu
wyceny jako calosci ( grunt wraz z obiektami budowlanymi) z zastosowaniem podejsé, metod i
technik dajacych wynik w postaci uzyskania wartosci rynkowej tj. podejscie dochodowe, metode

" inwestycyjng technike kapitalizacji prostej dochodu netto oraz podejicie por6wnawcze, metode

korygowania ceny $redniej. .
Przy okreslaniu wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci uwzgledniono w szczeg6nosci:
a) Jejrodzaj, ‘

b) Polozenie, :

¢) Spos6b uzytkowania,

d) Przeznaczenie w planie miejscowym,

e) Stopiefi wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej,

o




f) Stan zagospodarowania,
g) Aktualnie ksztaltujace sie ceny w obrocie nieruchomosciami,

Przy wycenie przedmiotowej nieruchomosci i rozwazaniu czynnikéw wplywajacych na wartosé
wzieto pod uwage réwniez jej przeznaczenie i aktualne wykorzystanie na cele produkeyjno - biurowe.
Jej lokalizacje oraz fakt iz mamy do czynienia z nieruchomoscia mogaca przynosi¢ dochéd z jej
wynajmu. Kierujgc si¢ w tym zakresie odpowiednimi przepisami praw, jak réwniez zapisami
standardow zawodowych rzeczoznawcéw majatkowych, a takze majac na uwadze cel wyceny
zastosowano do wyceny podejscie dochodowe.

Podejscie dochodowe polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zalozeniu, Ze jej nabywca
zaplaci za nig ceng, ktérej wysokos¢ uzalezni od przewidywanego dochodu jaki uzyska z
nieruchomosci oraz, Ze nie zaplaci za nig wiecej niz kwota, za kt6érag mégtby naby¢ inng nieruchomosé
O tej samej rentownosci i stopniu ryzyka. Przy zastosowaniu podejscia dochodowego okresla sie
wartosé rynkowg nieruchomosci.

Przez okreSlenie wartoici rynkowej nieruchomosci pizy zastosowaniu podejécia dochodowego
rozumie si¢ wyceng praw do osiggania dochodu przez wlasciciela tej nieruchomosci.

Wartoé¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci, gruntu jako przedmiotu prawa uzytkowania

wieczystego oraz budynku bedacego wlasnoscia uzytkownika wieczystego, oszacowana w podejéciu

dochodowym bedzie ustalona z zastosowaniem metody inwestycyjnej, techniki kapitalizacji prostej

dochodu netto.

Metode inwestycyjna stosuje si¢ przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomoéci przynoszacej lub

mogacej przynosi¢ dochéd z czynszéw, kidrych wysoko§é mozna okreslié na podstawie analizy

ksztaltowania si¢ rynkowych stawek czynszéw.

Technike kapitalizacji prostej zastosowano przyjmujac zalozenie stabilizacji dochodu w dluzszej.
perspektywie.

Procedura_postepowania przy zastosowaniu techniki kapitalizacii prostej dochodu netto obejmuije nastepujgce
czynnosct :

*  Okreglenie potencjalnego dochodu brutto jaki moze by¢ osiagniety w ciagu roku z nieruchomoéci
stanowigcej przedmiot wyceny,

*  Okreslenie efektywnego dochodu brutto poprzez pomuiejszenie potencjalnego dochodu brutto o
straty w dochodzie spowodowane typowymi dla lokalnego rynku zalegloéciami czynszowymi i
typowym dla tego rynku poziomem pustostanéw,

»  Okreslenie wydatkéw operacyjnych zwigzanych z eksploatacjg i funkcjonowaniem nieruchomosci
wycenianej. Wydatki operacyjne obejmuja m.in. podatek od nieruchomosci, oplate roczng z tytutu
uzytkowania wieczystego gruntu, koszty dostarczania mediéw, naklady na konserwacje i
naprawy biezace, koszty zarzadzania, koszty ubezpieczenia i ochrony nieruchomoéci,

* Okreslenie dochodu operacyjnego netto jako roznicy efektywnego dochodu brutto.i wydatkéw
operacyjnych, '

*  Okreslenie stopy lub wspélczynnika kapitalizacji,

¢ Okreglenie wartosci nieruchomosci poprzez podzielenie rocznego dochodu operacyjnego netto

. mozliwego do osiggnigcia przez nieruchomosé przez stope kapitalizacji netto lub pomnozenie
. tego dochodu przez wspétezynnik kapitalizacji netto. -

Przy zastosowaniu podejécia dochodowego zostanie oszacowania wartosé prawa uzytkowania
wieczystego gruntu oraz prawa wlasnosci obiektow budowlanych na nim posadowionych.
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Dla celé6w sprawdzenia prawidlowosci oszacowania w podejéciu dochodowym ze wzgledu na
ograniczono$¢ lokalnego rynku do wyceny wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci
zastosowano réwniez podejécie poréwnawcze, metode korygowania ceny Sredniej.

Podejscie poréwnawcze zastosowane do wyceny polega na okresleniu wartosci przy zalozeniu, ze
jego wartoS¢ jest réwna cenie jaka uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem
obrotu rynkowego, skorygowanej ze wzgledu na cechy rézniace te nieruchomosci oraz ustalonej z
uwzglednieniem zmian poziomu cen na skutek uptywu czasu.

Zastosowanie do wyceny podejscia poréwnawczego zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa i
standardami zawodowymi rzeczoznawcéw majatkowych daje wynik w postaci uzyskania wartosci
rynkowej.

Przyjete do poréwnari nieruchomosci, kitére byly przedmiotem obrotu sa zlokalizowane na tym
samym rynku lokalnym co nieruchomo$¢ wyceniana .

Ceny transakcyjne nieruchomosci podebnych oraz ich atrybuty rynkowe zostaly przyjete jako
podstawa sformulowania opinii o wartosci rynkowej szacowanej nieruchomosci.

W podejsciu poréwnawczym do okreslenia wartosci rynkowej zastosowano metode korygowania
ceny $redniej.

Przy tej metodzie do poréwnarni przyjmuje sie z rynku wiasciwego ze wzgledu na polozenie
wycenianej nieruchomosci, nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla
ktérych znane sg ceny transakcyijne, warunki transakeji oraz cechy tych nieruchomosci. Przy czym do

£

Wartos¢ nieruchomosci okresla sie jako iloczyn ceny $redniej i sumy wspolczynnikéw
odzwierciedlajacych ocene nieruchomoéci w aspekeie cech rynkowych. Zakres sumy wspélczynnikéw
korygujacych powinien znalez¢ sie w przedziale:

Cmin - Cmax

< 22U <
Cgs n=1 Cgs

Wypelnienie powyzszego zalozenia zapewni, ze warto$é rynkowa nieruchomosci znajduje sie w
przedziale pomiedzy C mir 1 C max..
Warto$¢ nieruchomosci zostanie zatem okreslona wedlug wzoru:

W, =Cs xZU;xK

gdzie:

W - warto§¢ wycenianej nieruchomosci

Csr.— $rednia cena w prébee reprezentatywnej,

Ui- zbiér wartosci wspSlczynnikéw korygujacych,

K- wsp6lczynnik korygujacy uwzgledniajacy sytuacje, gdy wyceniana nieruchomo$é wykracza
swoimi walorami lub wadami poza zakres cen ujetych w prébee.
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6.1 Definicja rodzaju okreslanej wartosci.

Zastosowanie do wyceny podejécia dochodowego, metody inwestycyjnej, techniki kapitalizacji
dochodu netto , oraz podejscia poréwnawczego, metody korygowania ceny sredniej daje wynik w
postaci uzyskania wartoéci rynkowej.

Wyceny wartosci rynkowej nieruchomosci dokonano zgodnie z przepisami prawa i standardami
zawodowymi rzeczoznawc6w majatkowych, z uwzglednieniem celu wyceny jakim jest wyznaczenie
wartosci dla potrzeb zabezpieczenia emisji obligacji.

Wartos¢ rynkowa nieruchomodci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za
nieruchomos¢ w transakdji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym , a
sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy dzialajg z rozeznaniem i postepuja
rozwaznie oraz nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowej.

VII. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU.

Rynek nieruchomosci to og6t warunkéw, w ktérych odbywa sie transfer praw do nieruchomoéci i 53
zawierane umowy stwarzajgce wzajemne prawa i obowigzki polaczone z wladaniem
nieruchomosciami. Wér6d cech wyrézniajacych rynek nieruchomosci jest jego lokalny charakter.
Unikalne cechy nieruchomoéci takie jak: statos¢ w miejscu, r6znorodnoéé trwatosé powoduj, ze
konkurencja w zakresie nieruchomosci ma charakter lokalny, silnie zwigzany z danym terenem.
Lokalizacja nieruchomoéci obejmuje elementy fizyczne lokalizacji jak i ekonomicznego polozenia.

Dla potrzeb niniejszej wyceny analizie podlegat rynek lokalny obejmujacy swym zasiegiem
terytorialnym powiaty Opole Lubelskie, powiat putawski, rycki, lubelski, Ostrowiec Swigtokrzyski.
Analizie podlegal rynek najmu nieruchomosci z zabudowa o funkcji biurowo -magazynowej i
produkcyjnej oraz rynek sprzedazy nieruchomosci przemystowo-biurowych.

Okres badania rynku od sierpnia 2016 do dnia wyceny.

Rynek najmu nieruchomosci podobnych do nieruchomoéci wycenianej srednio rozwiniety, przewaga
podazy nad popytem. Stawki czynszu w przeliczenia na 1 m? powierzchni uzytkowej zabudowy
ksztaltuja sie na poziomie od 8,50 zt/m?2do 33 zt/m?2, cena $rednia 17,69zt/m? .

Preferencje lokalnego rynku najmu nieruchomosci komercyjnych dotycza lokalizacji o cechach
duzego ruchu, standardu budynku, wielkoé¢ gruntu, urzadzenie terenu, wielkosci zabudowy.

Lokalizacja dla funkcji wycenianej nieruchomoéci to cecha lokalnego rynku wyrézniajaca polozenie
w obszarze zurbanizowanym w otoczeniu nieruchomosci o niekolidujacej funkcji nie narzucajacych
ograniczen, najlepiej réwniez komercyjne. Polozenie wzgledem osrodkéw miejskich i drég
dojazdowych w.tym z uwzglednieniem ich jakosci, rodzaju nawierzchni i ewentualnych trudnosci lub
udogodnieri. Dobra ekspozycja nieruchomogci -Miejsca ruchliwe czesto uczeszczane.

.Podziat cechy rynkowej : b. dobra, dobra, $rednia.

Standard budynkéw dotyczy jego cech zwigzanych ze stanem technicznym (wiek, przeprowadzane
remonty itp.) jak i rodzajem , jakoécig oraz estetyka uzytych materialéw do jego wykoriczenia i
wyposazenia oraz ich zgodnosci z aktualnie istniejacymi preferencjami rynkowymi , okablowanie
strukturalne. W przypadku powierzchni magazynowych jego konstrukcja, wysokosé, dostepnosé
(rodzaj i ilos¢ bram wjazdowych) wystepowaniem ogrzewania, doSwietlenia Swiatlem dziennym,
niepylaca posadzka, wystepowanie zaplecza socjalnego ( szatnie, prysznice kuchnia).

Podziat cechy rynkowej : b. dobry, dobry, sredni.
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Powierzchnia budynkéw ( najmu) - cecha rynkowa wykazujgca zaleznosé pomiedzy wielkoécia
najmu, a ceng jednostkowq. Im wigksza powierzchnia najmu tym mniejsza cena jednostkowa za 1 m?2.
Podziat cechy rynkowej: b. duza, duza, $rednia,

Cecha rynkowa urzadzenie terenu, media odnosi si¢ do takich cech uzytecznosci nieruchomosci jak
wystepowanie utwardzonych powierzchni gruntéw z urzadzonymi miejscami parkingowymi dla
samochodéw, placami manewrowymi, wyposazenie nieruchomosci w media technicznego uzbrojenia
terenu. Wyposazenie w media przesadza o mozliwosciach wyposazenia zabudowy w instalacje oraz
ich rodzaj, o wysokoéci nakladéw inwestycyjnych i ma wptyw na komfort uzytkowania.

Podziat cechy rynkowej :bardzo dobre, dobre, srednie.

Wielkos¢ gruntu, to cecha rynkowa wplywajaca na wartosé gruntu powoduje, ze wielkosé gruntu
ma wplyw na funkcjonalnos¢ nieruchomosci komercyjnych. Im wigkszy grunt tym jego
funkcjonalno$¢ wigksza. Zapewnia miejsca parkingowe, mozliwosci rozwojowe.

Podzial cechy rynkowej: bardzo duzy, duzy, $redni, maly.

Na lokalnym rynku opisanym wyzej, w badanym okresie zanotowano nastepujace ‘a;ransakcje
sprzedazy nieruchomosci przemystowych:

Lp. Polozenie Cena Cena Data Opis
. () z/m? transakcji

1. | Poniatowa/Szkolna/Opole | 1.230.000 | 1316,92 | 29.09.16 | Gruntjako przedmiot prawa

Lubelskie wilasnosci oraz 2 budynki o
pow. uz. 934 m?

2. Opole lubelskie 4.920.000 755,30 27.04.18 Gruntjako przedmiot prawa

/ Przemyslowa uw o pw. 25.039 m? oraz
zabudowa przemystowo-

biurowa o pow. uz. 6514 m2

3. | Chiodnia/gmina Baranéw 6.800.000 421,26 09.09.16 | Grunto pow. 134.951 m2 jako

. ula . przedmiot prawa wlasnosci
powiat pulawski oraz budynki przemystowe i

biurowe o pow. 16.142 m?

4. | Pulawy/Ksieznej Izabelli 1.235.000 1332 15.056.17 | Grunto pow. 2536 m2 jako
. przedmiot uw oraz budynki

biurowe i magazynowe o
pow. 927 m?

5. Pulawy/Kolejowa, Sktadowa | 1.315.000 974 13.07.16 Grunt o pow. 7273 m2 jako
przedmiot prawa wlasnosci
oraz budynek handlowo-
ustugowy z 2000 r o pow. uz.
1350 m?2

6. | Poniatowa/Przemystowa 400.000 800 27.06.17 | Grunto pow. 5685 m? jako

przedmiot prawa uw oraz
budynek murowany o pow.
500 m?

7. Poniatowa/Kraczewicka 489.540 525,25 30.11.16 | Grunto pow. 4844 m?jako

’ : przedmiot prawa wlasnosci
oraz budynek magazynowy i
przemystowy o pow. 932 m?
z 1968 1. -

8? Opole Lubelskie/ Willowa 467.000 1619.89 23.03.18 | Grunto pow. 2994 m2 jako

przedmiot prawa uw oraz
budynek handlowo-ustugowy

imagazynowy o Iacznej pow.,
754 m?2

9. Chodel/Pitsudskiego/Opole 800.000 194,74 23.11.16 Grunt o pow. 47.402 m?oraz
lubelskie budynki przemystowo
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biurowe o pow. 4108 m?

10. | Ostrowiec 811.500 662,45 29.12.16 | Grunto pow. 3413 m? jako

Ao . . . przedmiot prawa wlasnosci
SWI@tOerYSkl/ KOle]owa oraz budynek przemystowy o

pow. 1225 m?

11. | Ostrowiec 1.055.100 369,17 31.01.17 Grun;;upow- 3199 1;12 jako

& ard i /Kilifiski przedmiot prawa wiasnosci
SWIQtOerySkI/ klego oraz budynki przemystowo
handlowo ustugowe o pow.
2858 m2

12. | Ostrowiec 799.000 811,00 14.02.18 Grunt jako przedmiot prawa

A . . . wiasnosci o pow. 1259 m2oraz
Swietokrzyski/Sandomierska budynek bitrowy o pow. 985

m2

Dla potrzeb wyceny w podejéciu por6wnawczym wygenerowano cechy rynkowe , ktérymi sa:

Lokalizacja dla funkcji wycenianej nieruchomosci to cecha lokalnego rynku wyrézniajaca potozenie
w obszarze zurbanizowanym w otoczeniu nieruchomosci o niekolidujgcej funkcji nie narzucajgcych
ograniczeri, najlepiej réwniez komercyjne. Polozenie wzgledem o$rodkéw miejskich i  drég
dojazdowych w tym z uwzglednieniem ich jakosci, rodzaju nawierzchni i ewentualnych trudnosci lub
udogodniefi. Dobra ekspozycja nieruchomosci .Miejsca ruchliwe czesto uczeszczane.

Podzial cechy rynkowej : b. dobra, dobra, $rednia.

Standard budynkéw dotyczy jego cech zwigzanych ze stanem technicznym (wiek, przeprowadzane
remonty itp.) jak i rodzajem , jakoscia oraz estetyka uzytych materialéw do jego wykoriczenia i
wyposazenia oraz ich zgodnosci z aktualnie istniejgcymi preferencjami rynkowymi , okablowanie
strukturalne. W przypadku powierzchni magazynowych jego konstrukcja, wysokoéé, dostepnosé
(rodzaj i ilos¢ bram wjazdowych) wystepowaniem ogrzewania, do$wietlenia §wiattem dziennym,
niepylaca posadzka, wystepowanie zaplecza socjalnego ( szatnie, prysznice kuchnia).

Podzial cechy rynkowej : b. debry, dobry, $redni.

Wielkos¢ budynkéw - cecha rynkowa wykazujaca zaleznos¢ pomiedzy wielkoscia zabudowy, a ceng
jednostkowa. Im wigksza powierzchnia uzytkowa tym mniejsza cena jednostkowa za 1 m2.
Podzial cechy rynkowej: b. duza, duza, érednia,

Wielkos¢ gruntu- to cecha rynkowa premiujaca grunty wieksze towarzyszace zabudowie:
Podzial cechy rynkowej: bardzo duza, duza, srednia, mata.

Stan wykoriczeniowo- uzytkowy - cecha rynku réznicujaca wartoéé w zalezno$ci od stopnia

zaawansowartia budowy.
Podzial cechy rynkowej: wykoniczony, do wykoriczenia czgsciowego, do wykoficzenia calkowitego.

Oba segmenty rynku nieruchomosci tj. najmu i sprzedazy nieruchomosci komercyjnych mato

rozwiniety. Pojedyricze transakcje sprzedazy nieruchomogci. Dlugi okres eksponowania na rynku

zaréwno na rynku sprzedazy jak i najmu. Stopy kapitalizacji na poziomie od 13- 20% uwzgledniaja
wyzszy poziom ryzyka inwestycyjnego co przeklada sie na nizsza wartosé rynkowa nieruchomosci.
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VIII. WYCENA WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCL

8.1 Wycena wartoici rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu i prawa wilasnosci
obiektéw budowlanych w podejsciu dochodowym.

Wartoé¢ rynkowa, przedmiotu wyceny zostala oszacowana przy zastosowaniu podejécia
dochodowego, metody inwestycyjnej, techniki kapitalizacji prostej, w oparciu o rynkowe stawki
czynszu mozliwe do uzyskania  z najmu przedmiotowej nieruchomosci z wwzglednieniem
parametréw przedmiotowej zabudowy oraz gruntu, waloréw nieruchomosci oraz jej specyfiki.
Metoda ta polega na zamianie strumieni pienieznych pochodzacych z wynajmu lub dzierzawy
nieruchomosci na aktualng warto$¢ kapitatows. Przewidywany dochéd moze by¢ rzeczywisty lub
teoretyczny.

Z dochodem rzeczywistym mamy do czynienia, gdy nieruchomo$¢ jest wynajmowana, a najemca
placi czynsz. Natomiast doch6éd teoretyczny wystepuje wtedy, gdy wilasciciel sam zajoauje
nieruchomo$¢ i chociaZz praktycznie sam nie placi czynszu, to poréwnuje go z czynszem jaki musiatby
zaplaci¢ za wynajecie podobnej nieruchomosci (uzytkowanej w taki sam spos6b). W takim przypadku
wartos¢ nieruchomosci dla wiasciciela jako jednoczesnie wynajmujacego powinna byé przynajmniej
taka sama jak warto$¢ rynkowa czynszu. W przeciwnym wypadku wiascicielowi bardziej oplaca sig
wynajmowaé nieruchomosé na rynku.

Przyjete zalozenia do wyceny.

v' Przedmiotowa nieruchomoéé¢ posiada charakter komercyjny, o funkcji biurowo magazynowej |

i moze stanowi¢ przedmiot najmu na wolnym rynku,

¥ Zabudowa nieruchomoéci w stanie techniczno- uzytkowym do czesciowego wykoriczenia i

standardzie powierzchni wykoriczonych dobrym , po remoncie,

Zabudowa w dobrym stanie technicznym nie wymagajacym czestych napraw i biezacych

remontéw,

v" Nieruchomo$¢ na lokalnym rynku posiada dobra lokalizacje ze wzgledu na jej funkcje
komercyjng, ktéra wyznacza polozenie na terenie miasta Poniatowa, na jego obrzezach z
dostepem do drogi krajowej 832, powiatu Opolskiego w wojewodztwie Iubelskim. W
otoczeniu zabudowy réwniez komercyjnej,

V' Wartos¢ rynkowa nieruchomosci wyznacza relacja do dochodu , ktory przynosi i moze
przynosi¢ z czynszu.

v Nieruchomoé¢ zapewnia miejsca parkingowe i place skladowe co ma wplyw na mozliwg do
osiggniecia dochodowo§¢ z nieruchomoséci ,

v Budynek oferuje powierzchnie biurows i magazynowa o dobrej dostepnosci,
Stawke czynszu rynkowego dla wycenianej nieruchomosci okreslono na podstawie analizy rynku
przyjmujgc do poréwnan stawki czynszu za nieruchomosci podobne wynajmowane w calosci na
rzecz jednego najemcy z' uwzglednieniem  wielofunkcyjnosci zabudowy posadowionej na
nieruchomoéci , jej lokalizacji, standardu wykoriczenia i wyposazenia oraz walory gruntu ( jego
wielko$¢, ksztalt rodzaj utwardzenia, ilosci urzadzonych miejsc parkingowych i placow
manewrowychy. | ‘

Na podstawie analizy rynku najmu i stawek czynszu na terenie rynku lokalnego opisanego wyzej

ustalono: :

0O Wysokosci stawek czynszu funkcjonujace w obiektach podobnych,
Q  Cechy rynkowe wplywajgce na wartos¢ i ich wagi,
Q Zakres wspélczynnikéw korygujacych dla poszczeg6inych cech,
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O Wartos¢ wspétczynnika korygujacego dla wycenianej powierzchni,

Wycene przedmiotowej nieruchomosci oparto na nastepujacych zalozeniach:

Przedmiotowa nieruchomo$¢ jest zabudowana budynkiem wielofunkcyjnym .  biurowo -
produkcyjno-magazynowym moze przynosi¢ dochéd z jej wynajmu jako catosé , wraz z gruntem z
urzgdzonymi miejscami parkingowymi i placem manewrowym i sktadowym. Na wysokos¢ dochodu
osigganego z nieruchomoéci maja wplyw walory usytuowanej na niej zabudowy (rodzaj, jakosc,
wielkos, jako$¢ projektu rzutujaca na koszty funkgjonowania, ekonomika zagospodarowania gruntu)
jak i walory gruntu (jego ksztatt, walory lokalizacji mozliwosci jego zagospodarowania).

Budynek charakteryzuje si¢ dobrym standardem wykoriczenia i wyposazenia. Nieruchomosé o
funkcji ~ przemystowo - magazynowo -biurowej o przedmiotowej lokalizacji moze staé sig
przedmiotem zainteresowania inwestor6w na warunkach uwzgledniajagcym otoczenie ekonomiczne
rynku na, ktérym polozona jest przedmiotowa nieruchomosc.

Zastosowanie techniki kapitalizacji prostej oparto na zalozeniu uzyskiwania przez nieruchomosé
statych dochodéw mozliwych do uzyskania w diugiej perspektywie.

Uzasadnienie dla takiego twierdzenia znajdujemy w:

Dobrym stanie technicznym budynku,

Dobrym polozeniu nieruchomosci, Iaczacej najbardziej pozadane dla tej lokalizacji funkcje
przemystowo-biurowo- magazynowsa,

* Laczeniu przez zabudowe nieruchomoéci kilku funkcji co uatrakeyjnia ja jako przedmiot najmu.

Nieruchomo$¢ przedmiotowa ‘moze byé przedmiotem najmu na wolnym lokalnym rynku
nieruchomosci na rzecz jednego jak i wielu najemcéw.

Do oszacowania wartosci rynkowej dla aktualnego sposobu uzytkowania przedmiotowej
nieruchomo$ci w podejéciu dochodowym, metoda inwestycyjna, technika kapitalizacji prostej
dochodu netto przyjeto rynkowe stawki czynszu za wynajem powierzchni komercyjnej
wielofunkcyjnej (magazynowej, przemystowej, biurowej,) obowiazujace na rynku najmu polozonym
na lokalnym rynku o podobnym standardzie co nieruchomo$é wyceniana, z uwzglednieniem podazy
i popytu, lokalizacji, standardu wykoriczenia i wyposazenia, funkdji i stanu technicznego , waloréw
gruntu.

Stawke czynszu za wynajem przedmiotowej nieruchomosci ustalono w podeijsciu POoréwnawczym
metoda korygowania cenv Sredniej.

Na podstawie analiz rynkéw nieruchomos$ci mozna stwierdzi¢, ze:

O Cechy rynkowe nieruchomoéci w niejednakowym stopniu moga oddzialywaé na ceny
rynkowe i na wartos¢ rynkows, a wigc maja rézne wagj,

O Liczbe cech rynkowych i ich wagi nalezy okresli¢ na podstawie zalozonego do wyceny rynku

lokalnego, a w szczegélnosci na podstawie zebranej wiarygodnej bazy danych obiektow

- poréwnawczych, '

Ustalono nastepujacy zakres skali atrybutéw oceny - cech rynkowych:
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L.p. Cechy rynkowe Waga cechy

1. Lokalizacja, polozenie 25%

2. | Standard budynkéw 25%

3. Wielko$¢ gruntu 20%

4. | Powierzchnia budynkow 20%

5. Urzadzenie terenu, media 10%
RAZEM 100%

Do analizy przyjeto nastepujace stawki za wynajem nieruchomoéci podobnych:

Opis przedmiotéw i stawek najmu przyietych do poréwnas:

L.p. Polozenie Cena Cena najmu ; Opis
najmu za za 1l m? :
m-c powierzchni |
(=) (1)
1. Lublin Bronowice 44.880 33,00 Nieruchomo$¢é zabudowana budynkiem
biurowym oraz handlowo-

magazynowym z 2007 r, 2 pietrowym z
mnigjszym  budynkiem wystawowo-
handlowym, rampg rozladunkows,
duzym placem manewrowym. Teren
ogrodzony, monitoring. Pow. budynkéw
1360 m2. Bardzo dobry dojazd, bliskos¢
drég dojazdowych, wszystkie media
2. Pulawy : 2000 10,00 Nieruchomos¢ zabudowany budynkiem
magazynit 0 pow. 200 m2, polozona przy
drodze wylotowej, hale wyposaqzone w
rampy
3. Pulawy 20.000 20,00 Nieruchomo$é zabudowana budynkiem
biurowo- ustugowym w kompleksie
biurowym o pow. 1000 m2, wszystkie
media, ochrona ,parking
4. Stalowa ‘ 3600 19,00 Nieruchomoé¢ zabudowana budynkami
Wola/Przemystowa o funkgji przemystowo biurowo
handlowej o pow. 193 m2
5. Poniatowa 48.161 8,50 Nieruchomosé o pow. grantu 20.000 m2
na nim hala magazynowo-produkcyjnym
o pow. 4400 m?2 z budynkiem biurowo-
socjalnym o pow. 1200 m2. Obiekt w
standardzie érednim, budynek biurowo-
' socjalny w stanie surowym. Eaczna
- powierzchnia budynkéw 5666 m2
6. Opole Lubelskie - ‘ 5000 10,00 Nieruchomoéé¢ zabudowana budynkiem
magazynu z pomieszczeriami
biurowymi. Mozliwoé¢ prowadzenia
produkgji, plac utwardzony pod sprzet
1 - ciezki
7. Putawy : 10.900 15,00 Nieruchomosc o powierzchni gruntu 730
m2 na nim posadowiony budynek o
pow. 723 m? z urzagdzonym biurem,
pomieszczeniem do obslugi klienta,
pomieszczeniami socjalnymj,
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magazynowymi, warsztatowymi. Teren
ogrodzony , plac utwardzony na pojazdy
ciezkie,

8. Putawy/Wréblewskiego 22.228 13,00 Nieruchomos¢ z budynkiem biurowym o
pow. 1556 m?2, teren ogrodzony,
wszystkie media.

9. Lublin 42,00 30,00 Powierzchnia handlowo ustugowa o
pow. 1400 m2 na gruncie o pow. 2 ha

10. |Lublin/Zemborzycka 4600 12,00 Nieruchomos$¢ zabudowana budynkiem
ustugowo-produkcyjnym o pow. 388 m2
11. |{Stalowa Wola 5750 23,00 Nieruchomo$¢ komercyjna w atrakcyjnej
lokalizacji w otoczeniu nieruchomosci
komercyjnych, stacji PKP, drogi krajowej
77 z zabudowa o pow. 250 m2.

12. | Stalowa Wola 10.200 17,00 Nieruchomoéé komercyjna zabudowana
3 budynkami z 2010 r w b. dobrym stanie
technicznym. Sklada sie z hali
produkcyjno-magazynowej 300 m? czesci
biurowej 300 m2. Posadzka w hali
przemyslowej przystosowana do pracy
maszyn do 6 ton, 2 automatyczne bramy
wjazdowe, wszystkie media, parking
wylozony kostka brukowa, urzadzone
miejsca parkingowe, teren ogrodzony

‘ monitorowany.

13. |Sandomierz 19.000 21,11 Nieruchomoé¢ komercyjna z budynkiem
magazynowo-biurowym o pow. 900 m2
14. | Biata Podlaska/ul. 32.000 16,00 Nieruchomos¢ komercyjna, budynek
Brzeska biurowo-magazynowy o pow. 2000 m?,
teren urzgdzony, duzo miejsc
postojowych.

Na podstawie danych zawartych w/w tabeli wyprowadzono:
Srednia cene najmu Ce = 17.6921/m?

Najnizszg cene najmu w prébie C min = 10,00 zt/m?

NajwyzZsza cene najmu w prébie  C max = 33,00 zt/m2

Wartodci skrajne dla wspélczynnikéw korygujacych wynosza zatem :

C min 10,00 Crac 33,00
dolny = ———=10565 ; gbrny _— = =1,865
Ce 17,69 Car 17,69 .
Tooznacza, 72 . .0565<ZU; < 1,865

DIa ustalonych atrybutéw i ich wag, przedziat wspblczynnikéw korygujacych przedstawia sie
nastepujaco : '
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Nazwa cechy réznicujacej Udziat cechy Zakresy wsp.

W AC(%) Korygujacych
Lokalizacja 25 0,141 0,466
Standard budynku 25 0,141 0,466
Wielko$é gruntu 20 0,113 0,373
Wielkosé budynku 20 0,113 0,373
Urzadzenie terenu, media 10 0,057 0,187
Razem 100% 0,565 1,865

Nie znaleziono podstaw do zastosowania wspéiczynnika korygujacego K.

Zgodnie z opisem metodologii wyceny w podejiciu poréwnawczym metoda korygowania ceny
éredniej, kolejnym krokiem jest obliczenie wartosci sumy wspélczynnikéw korygujacych dla
nieruchomosci wycenianej, uwzgledniajac jej cechy, zgodnie z przyjetymi w toku wyceny atrybutami i
ich wagami. :

Nazwa cechy réznicujacej Nieruchomosé Wartosé wsk.
Wyceniana Zakres wskaznikow Ui
korygujacych
min max
Lokalizacja dobra 0,141 0,466 0,270
Standard budynku dobry 0,141 0,466 0,300
Wielko§é¢ gruntu duza 0,113 0,373 0,200
Wielkos¢ zabudowy b. duza 0,113 0,373 0,113
Urzadzenie terenu, media korzystne 0,057 0,187 0,187
0,565 1,865 1,07

Wartos¢ rynkowa czynszu najmu w odniesieniu do 1 m? powierzchni najmu wynosi :
17,69z1/m2 x 1,07 = 18,93 zi/m?

Powierzchnie .do obliczefi przyjeto na podstawie danych dotyczacych powierzchni uzytkowej
zawartych w dokumentacji projektowej budynku w wielkosci 11.891,40 m2 przy zalozeniu jej
catkowitego wykoticzenia i dostepnosci do najmu.

Wycene nieruchomosici z zastosowaniem procedury podejscia dochodowego zrealizowano
dokonujac nastepujacych obliczefi: :

0 Wyznaczenie rocznego potencjalnego dochodu brutto z wycenianej nieruchomosci:

(11.891,40 m? x 18,93 zl/m2/m-c) x 12 m-cy = 2.701.250,42 PLN

Efektywny przewidywany roczny dochéd brutto to potencjalny dochéd brutto pomniejszony o straty
w dochodach wynikajace z niepelnego wykorzystania powierzchni na skutek ufrzymujgcego sie
pewnego poziomu pustostanéw i typowych zaleglosci czynszowych. Na podstawie badai rynku i
stanu przedmiotowej nieruchomosci przyjeto wskaznik - 0,7.
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Q  Stad przewidywany efektywny roczny dochéd brutto z szacowanej nieruchomosci wyniesie:
2.701.250,42 PLN x 0,7 = 1.890.875,29 PLN

O Nastepnie obliczono roczny dochéd operacyjny netto, kiéry jest réznica pomiedzy efektywnym
dochodem brutto i wydatkami operacyjnymi, ktéry wynosi:

1.890.875,29 PLN -299.157 PLN = 1.591.718,29 PLN

Wydatki operacyjne przyjeto w wysokosci wiasciwej dla wycenianej nieruchomosci. Zrédio
informacji stanowily dane udostepnione przez stuzby ksiggowe Zamawiajacego. Uzasadnieniem dla
uwzglednienia tych kosztéw, a nie &rednich z rynku jest fakt, iz koszty generowane przez
nieruchomo$¢ wynikaja z jej specyfiki i maja wplyw na jej dochodowos¢ , a wiec réwniez na wartosé
(174.000 zi podatek od nieruchomosci, optata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu - 8300
z1, ubezpieczenie nieruchomosci - 10,100 zt konserwacja i naprawy biezace 12.000 zt, oplaty za media-

90.000 z1, koszty zarzadzania i administrowania przyjeto z rynku w wysokosci 0,40 zt za m2 . 4756,56
zi). ‘

0O Wyznaczenie stopy kapitalizacji.

Stope kapitalizacji dla dochodu generowanego przez przedmiotowa nieruchomosé oszacowano na
podstawie analizy transakdji sprzedazy nieruchomosci podobnych i dochodu mozliwego do
wygenerowani z najmu lub dzierzawy . W wyniku analizy stwierdzono $rednia stope kapitalizacji na
poziomie 13%.

Wyznaczenie wartosci rynkowej dla aktualnego sposobu uzytkowania nieruchomosci wycenianej
wg formuly:

y=""
R

Gdzie:
V- wartos¢ nieruchomosci,

D- dochéd roczny netto z nieruchomosci,
R- stopa kapitalizacji netto,

. Stgd wartosé dochodowa niieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny wyYynosi:
: 1.591.718 .
V=
0,13

V= 12.243.985 PLN
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Od wartosci tej zostanie odjeta kwota rynkowych nakladéw koniecznych do poniesienia aby
budynek zostal w pelni wykoficzony , wedlug formuly i zasad kosztorysowania metoda
wskaznikowa, ktéra polega ona na ustaleniu kosztu odtworzenia przez pomnozenie ceny
wskaznikowej (Cgq) przez liczby jednostek odniesienia (Q). Jednostkami odniesienia jest 1 m3
kubatury obiektu, 1 m? pow. uzytkowej lub 1mb dtugosci.

WB = Q x Cj0 x (1+ Wkp)

4548,28 m? x 1000 zl/m?2 = 4.548.280 z1

Stad akfualna warto$é rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawa wlasnosci
posadowionej na nim zabudowy, eszacowana w podejsciu dochodowym, metoda inwestycyjna,
technika kapitalizacji dochodu netto po uwzglednieniu nakladéw na wykorniczenie powierzchni
wynoszacej 4.548,28 m? wynosi ;

12.243.985 z1 - 4.548.280 zI = 7.695.700 zt
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8.2 Wycena wartosci rynkowej nieruchomosci w podejéciu por6wnawczym.
Zalozenia przyjete do wyceny:

v' Przedmiot wyceny to grunt jako przedmiot prawa uzytkowania wieczystego o
powierzchni ok. 1,5 ha z posadowiona na nim zabudowa komercyjna o funkdji
produkcyjng, magazynowa i biurowa o Iacznej powierzchni uzytkowej 11.891,40 m2.

v’ Zabudowa w czeici wyremontowana w dobrym standardzie. Powierzchnia w
zakresie 4.548,28 m? w stanie surowym zamknietym wymaga naktadow.

v Wyceniana nieruchomosé¢ jest dobrze zlokalizowana na terenie lokalnego rynku ze
wzgledu na jej funkce komercyjng. Blisko drég dojazdowych w otoczeniu innych
nieruchomoéci o podobnej funkgji.

v Na lokalnym rynku mialy miejsce w ostatnim czasie transakcje nieruchomosciami
zabudowanymi budynkami o funkcji komercyjnej w tym nieruchomosci podobne do
wycenianej. Ceny i cechy rynkowe nieruchomosci poréwnawczych mogg stanowié¢
podstawe sformulowania opinii o wartosci rynkowej nieruchomosci wycenianej,

Szczegblowej analizie dla potrzeb niniejszej wyceny podlegato 13 transakcji sprzedazy
nieruchomosci z zabudowg komercyjng potozonymi na lokalnym rynku, z tego do dalszych
obliczeri wybrano 12 nieruchomoéci najbardziej podobnych do nieruchomosci wycenianej.
Podstawowymi czynnikami majacymi wplyw na warto$é wycenianej nieruchomosci na
podstawie badan rynku sg: lokalizacja, standard zabudowy, wielkoé¢ gruntu, wielkosé
budynkéw, stan techniczny, rodzaj prawa do gruntu.

Szacunku dokonano w podejéciu poréwnawczym, metoda korygowania ceny Sredniej.

Na podstawie analiz rynk6w nieruchomoéci mozna stwierdzi¢, ze:

Q Cechy rynkowe nieruchomosci w niejednakowym stopniu moga oddzialywaé na ceny
rynkowe ina warto$¢ rynkows, a wiec maja rézne wagi,

G Liczbe cech rynkowych i ich wagi nalezy okresli¢ na podstawie zatozonego do wyceny rynku
lokalnego, a w szczeg6lnosci na podstawie zebranej wiarygodnej bazy danych obiektow
poréwnawczych,

Ustalono nastepujacy zakres skali atrybutéw oceny - cech rynkowych:

L.p. Cechy rynkowe Waga cechy

1. | Lokalizacja, poloZenie 25%.

2. | Standard zabudowy ) 20%

3. |Wielkoé¢ gruntu’. . 15%

4. | Wielkoé¢ zabudowy . 15%

5.. | Stan techniczny zabudowy , 15%

6.. | Rodzaj prawa do gruntu 10%  ~
- | RAZEM \ 100%

Do analizy, poréwnati i obliczeni przyjeto nastepujace nieruchomosci bedace przedmiotem obrotu
rynkowego polozone na terenie lokalnego rynku opisanego wyzej :




22

Lp. Polozenie Cena Cena

(=) zl/m?

Data
transakeji

Opis

1. Poniatowa/Szkolna/Opole 1.230.000 1316,92
Lubelskie

29.09.16

Grunt jako przedmiot prawa
wlasnoéci oraz 2 budynki o
pow. uz. 934 m?

2. Opole lubelskie 4.920.000 755,30
/Przemystowa

27.04.18

Grunt jako przedmiot prawa
uw o pw. 25.039 m? oraz
zabudowa przemystowo-
biurowa o pow. uz. 6514 m2

3. Chiodnia/gmina Baranéw 6.800.000 421,26
powiat putawski

09.09.16

Grunt o pow. 134.951 m2 jako
przedmiot prawa wlasnosci
oraz budynki przemyslowe i
biurowe o pow. 16.142 m?

4. Pulawy/Ksieznej Izabelli 1.235.000 1332

15.05.17

Grunt o pow. 2536 m2 jako
przedmiot uw oraz budynki
biurowe i magazynowe o
pow. 927 m?

5. | Pulawy/Kolejowa, Sktadowa | 1.315.000 974

13.07.16

Grunt o pow. 7273 m2 jako
przedmiot prawa wlasnosci
oraz budynek handlowo-
ustugowy z 2000 r o pow. uz.
1350 m2

6. | Poniatowa/Przemystowa 400.000 800

27.06.17

Grunt o pow. 5685 m? jako
przedmiot prawa uw oraz
budynek murowany o pow.
500 m2

7. Poniatowa/Kraczewicka 489.540 525,25

30.11.16

Grunt o pow. 4844 m2jako
przedmiot prawa wlasnosci
oraz budynek magazynowy i
przemystowy o pow. 932 m2
z 1968 1.

8. | Opole Lubelskie/ Willowa 467.000 619.89

23.03.18

Grunt o pow. 2994 m2 jako
przedmiot prawa uw oraz
budynek handlowo-ustugowy
imagazynowy o lacznej pow.,
754 m?

9. | Chodel/Pitsudskiego/Opole | 800.000 194,74
lubelskie

23.11.16

Grunt o pow. 47402 m2oraz
budynki przemystowo
biurowe o pow. 4108 m?

10. | Ostrowiec : 811.500 662,45
Swietokrzyski/Kolejowa

291216

Grunt o pow. 3413 m? jako
przedmiot prawa wlasnosci
oraz budynek przemystowy o
pow. 1225 m?

11. | Ostrowiec 1.055.100 369,17
Swietokrzyski/Kiliriskiego

31.01.17

Grunt o pow. 3199 m? jako
przedmiot prawa wlasnosci
oraz budynki przemystowo
handlowo ustugowe o pow.
2858 m?

12. | Ostrowiec

2

. . 799.000 811,00
Swigtokrzyski/Sandomierska

14.02.18

Grunt jako przedmiot prawa
wilasnosci o pow. 1259 m2 oraz
budynek biurowy o pow. 985
m?

Na podstawie danych zawartych w/w tabeli Wyprowédzono:

Srednia cene Ceg = 731,83 z1/m2
NajnizZsza cene w prébie Cuin= 194,74 z1/m?
Najwyzsza cene w probie Cmax= 1332,00 zt/m?2
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Wartosci skrajne dla wspétczynnikéw korygujacych wynosza zatem :

C min 194,74 Crnax 1332
dolny = = 0,265 ; gobrny = =1,820
Ce 731,83 Ce 731,83
To oznacza, ze 0,265<xU; < 1,820

Dila ustalonych atrybutéw i ich wag, przedzial wspéiczynnikéw korygujacych przedstawia sie
nastepujaco :

Nazwa cechy réznicujacej Udziat cechy Zakresy wsp.

. W AC(%) Korygujacych
Lokalizacja 25 0,066 0,455
Standard zabudowy 20 0,053 0,364
Wielkos¢ gruntu 15 0,040 0,273
Wielkosé budynku 15 0,040 0,273
Stan techniczny 15 0,040 0,273
Rodzaj prawa do gruntu 10 0,027 0,182
Razem ' 100% 0,266 1,820

Nie znaleziono podstaw do zastosowania wspélezynnika korygujacego K.

Zgodnie z opisem metodologii wyceny w podejiciu poréwnawczym metoda korygowania ceny
éredniej, kolejnym krokiem jest obliczenie wartosci sumy wspélczynnikéw korygujacych dla
nieruchomosci wycenianej, uwzgledniajac jej cechy, zgodnie z przyjetymi w toku wyceny atrybutami i
ich wagami.

Nazwa cechy réznicujacej Nieruchomosé Wartosé wsk.
wyceniana Zakres wskaznikow Ui
korygujacych
. min ‘max
Lokalizacja dobra 0066 | 0,455 0,250
Standard zabudowy dobry 0,053 0,364 0,250
Wielkos¢ gruntu duza 0,040 0,273 0,250
Wielko$¢ budynku b. duza 0,040 0,273 0,040
Stan techniczny Do wykoriczenia 0,040 0,273 0,100
czeSciowego
| Rodzaj prawa do gruntu . uw 0,027 0,182 0,027
Razem K -t 0,266 1,820 0,917

ng’toéé rynkowa przedmiotowej nieruchomosci dla aktualnego sposobu uzytkowania okreglona w
podejscin poréwnawczym ,metoda korygowania ceny sredniej wedtug stanu z dnia wyceny wynosi:

Wix=CaxXUixK= 731,83 zi/m2 x 0,917 x 1= 671 PLN

11.891,40 m2 x 671 zl/m?2= 7.979.000 PLN
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IX. WYNIK KONCOWY I WNIOSKL I

O Wartoé¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawa wlasnoéci obiektow

budowlanych na nim posadowionych oszacowana w podejsciu dochodowym, metoda
inwestycyjng, technika kapitalizacji dochodu netto wynosi:

7.695.700 PLN
Stownie:  siedem milionéw szeséset dziewigcdziesiat piec tysiecy siedemset zlotych

Wartos¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawa wiasnosci obiektow
budowlanych na nim posadowionych oszacowana w podejsciu poréwnawczym , metoda
korygowania ceny Sredniej wynosi:

7.979.000 PLN

Stownie: siedem milionéw dziewigéset siedemdziesiat dziewieé ztotych

'O Warto& rynkowg przedmiotu wyceny przyjeto jako kwote érednia z dwéch oszacowari i

WYTOsi:
7.838.000 PLN
Stownie: siedem milionéw osiemset trzydziesci osiem tysiecy zlotych

Oszacowania dokonano zgodnie =z przepisami prawa i ze Standardami Zawodowymi

Rzeczoznawcéw  Majatkowych  Polskiej  Federadji Stowarzyszenn  Rzeczoznawcéw
Majagtkowych.
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KLAUZULE I ZASTRZEZENIA.

Wyceng sporzadzono bez dokonywania pomiaréw na podstawie dokumentacji zakladajac jej
rzetelnosé,

Operat nie moze by¢ wykorzystywany w innym celu niz w nim okreslony,

Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za ewentualne ukryte wady nieruchomosci,
Oszacowana wartos¢ nieruchomosci nie zawiera obcigzeri podatkowych i innych zwigzanych
z wprowadzeniem nieruchomosci do obrotu prawnego.




oooo

ZARLACZNIKL

Dokumentacja fotograficzna nieruchomosci,
Mapa ze wskazaniem lokalizacji,

Ksiega Wieczysta,

Wypis z rejestru gruntéw,

Dokumentacja projektowa budynkuy,

26




!
|
L]

S |

1 | B——

| I—

1

| B—

| J——

27




