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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO
WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

1. Okresglenie przedmiotu i zakresu wyceny.

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$é zabudowana budynkiem bylej hydrofornii potozona w
Oborzanach gm. Debno w granicach dziatek nr 303/5 i 546/2 obrgb 0010 Oborzany gm. Debno.

Zakres wyceny :
rodzaj prawa do nieruchomosci - prawo wiasnosci nieruchomosci

okreslenie czesci skladowych - budynek uzytkowy i dziatki gruntowe nr 303/5 i 546/2
ob. 0010 Oborzany gm. Dgbno

2. Cel wyceny.

Celem wyceny jest okreslenie aktualnej wartosci nieruchomosci — prawa wlasnosci jako podstawy do
ustalenia ceny sprzedazy.

3. Stan prawny nieruchomosci.

Wiasciciel nieruchomosci - Przedsiebiorstwo Wodociagéw i Kanalizacji sp. z 0.0. w Debnie

4. Okreslenie rodzaju nieruchomosci.

Dla wycenianej nieruchomosci ustalono w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
gminy Debno dla miejscowosci Oborzany przeznaczenie terenu jako terenu infrastruktury technicznej.

5. Okreslenie wartos$ci nieruchomosci.

Lp. Przedmiot wyceny Wartos¢ rynkowa

Nieruchomos$¢ zabudowana budynkiem uzytkowym oznaczona
1. dziatkami nr 303/5 i 546/2 o powierzchni 0,4200 ha 202 620,00 zt.

obreb 0010 Oborzany gm. Debno

6. Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 30 maja 2019 r
7. Data,_na ktéra okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny : 30 maja 2019 r
8. Data, na ktéra okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 25 maja 2019 r

9. Data ogledzin: 25 maja 2019 r

Debno , maj 2019 rok
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1. PODSTAWY FORMALNO-PRAWNE

1.1 Zlecenie

Zleceniodawca: Przedsiebiorstwo Wodociggéw i Kanalizacji sp. z 0.0. w Debnie
74 - 400 Debno ul. Droga Zielona 1.

Zleceniobiorca: Rzeczoznawca Majgtkowy mgr inz. Arkadiusz Borowski up. zaw. nr 2937
Debno ul. Jana Pawta Il 2/12

1.2 Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$é zabudowana budynkiem uzytkowym - hydrofornig potozona
w Oborzanach, oznaczona w ewidencji gruntéw dziatkami nr 303/5 i 546/2 obreb 0010 Oborzany gm.

Debno.

1.3 Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie aktualnej wartosci nieruchomoséci — prawa wiasnosci jako podstawy dla
ustalenia ceny sprzedazy.

1.4 Aktualnosé opracowania
Okreslenia warto$ci rynkowej nieruchomosci dokonano na miesigc - maj 2019 rok.

1.5 Podstawa prawna szacowania

- ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz. U. 2018.2204 z p6zn.zm)

- ustawa z dnia 6 lipca 1982 r o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. Nr 19 poz.147 wraz z pozniejszymi
zmianami)

- rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. 2004.207.2109 z pozn. zm)

- Powszechne Krajowe Zasady Wyceny — PFSRM
- Standard Podstawowy KSWP — Warto$¢ rynkowa
- KSWP Ogolne zasady postepowania
- NI 2 Zastosowanie podejscia dochodowego w wycenie nieruchomosci

1.6 Zrédta informacji

- wypis z rejestru gruntow
- wizja lokalna — 25 maja 2019 roku
- miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Debno dla miejscowosci Oborzany

- informacje od wtasciciela nieruchomosci
- informacje dotyczace przedmiotowej nieruchomosci oraz o cenach transakcyjnych i czynszach dzierzawnych na

lokalnym rynku nieruchomosci
- wtasny bank danych o cenach transakcyjnych i czynszach dzierzawnych na rynku lokalnym i regionalnym

- Polska Norma PN - 70/B - 02365 ,Powierzchnia budynkow. Podziat, okreslenie i zasady obmiaru”
- Polska Norma PN — ISO - 9836 ,Wiasciwosci uzytkowe w budownictwie . Okreslanie i obliczanie wskaznikow

powierzchniowych i kubaturowych”.

2. OPIS NIERUCHOMOSCI

2.1 Stan prawny nieruchomosci

Nieruchomo$é bedaca przedmiotem wyceny stanowi wiasno$¢ Przedsiebiorstwa Wodociggow i
Kanalizacji sp. z 0.0. w Debnie, ktéra nabyto prawo do niej aktem notarialnym — umowg przeniesienia
wiasnosci Rep A Nr 1395/2009 z dnia 30 marca 2009 roku .

Nieruchomo$¢ ma urzadzong ksiege wieczysta KW Nr SZ1M/00042709/3 prowadzong przez Wydziat
Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Mysliborzu.

Rzeczoznawca Majgtkowy mgr inz. Arkadiusz Borowski upr. zaw. nr 2937
74 —400 Debno ul. Jana Pawia II 2/12 tel. 0957604404 lub 0605590027



Zapisy KW Nr SZ1M/00042709/3

W dziale | — O wiwym ksiegi wpisane s3 dziatki 303/5 i 546/2 polozone w obrebie 0010
Oborzany, w wojewédztwie zachodniopomorskim, powiecie mysliborskim, gminie Debno w
miejscowosci Oborzany o sposobie korzystania — B — grunty rolne zabudowane o powierzchni
0,4200 ha.

W dziale | — Sp brak wpisow.

W dziale Il wpisane jest jako wiasciciel Przedsigbiorstwo Wodociggow i Kanalizacji sp. z 0.0. w
Debnie na podstawie umowy przeniesienia wlasnosci Rep.A nr 1395/2009 z 30 marca 2009 roku
W dziale lll brak wpiséw.

W dziale IV brak wpisow

Przeznaczenie nieruchomosci

W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego gminy Debno dla miejscowosci Oborzany
zatwierdzonym Uchwalg nr LIV/365/2018 Rady Miejskiej Debna z dnia 24 maja 2018 roku obszar, na
ktérym polozona jest wyceniana nieruchomos$¢é oznaczony jest symbolem N i zapisem teren
infrastruktury techniczne;.

2.2 Oznaczenie nieruchomosci w ewidencji gruntow

Nieruchomo$é bedaca przedmiotem szacowania oznaczona jest w ewidencji gruntéw dziatkami
potozonymi w obrebie 0010 Oborzany gm. Debno nr 303/5 o powierzchni 0.29 ha i 546/2 o
powierzchni 0,1300 ha. Powierzchnie dziatki 303/5 stanowig uzytki gruntowe sklasyfikowane jako: Ba
— 0,29 ha, a dziatki 546/2 uzytki gruntowe sklasyfikowane jako B — RV — 0,1300ha

2.3 Opis nieruchomosci

Nieruchomosé gruntowa zabudowana budynkiem uzytkowymi, skladajgca sie z dzialek oznaczonych
w ewidencji gruntéw nr ew. 303/5 i 546/2 o tacznej powierzchni 0,4200 ha potozona jest w
Oborzanach na skraju wsi w jej potudniowej czesci. Ksztalt nieruchomosci regularny zblizony do
trapezu. Dojazd do dziatek utrudniony, drogg gminng o nawierzchni gruntowej o duzym nachyleniu.
Dostepno$é komunikacyjna — doé¢ dobra, najblizszy przystanek autobusowy w odlegtosci ok. 350 m.
Obiekty handlowe branzy spozywczej oraz ustugowej w podobnym oddaleniu. Sgsiedztwo i otoczenie
dziatek stanowig tereny upraw polowych od strony zachodniej, tereny zabudowy mieszkaniowej od
strony wschodniej i potudniowej. Na podstawie wywiadu terenowego ustalono, ze nieruchomosé
wyposazona jest w siec wodociggowa, kanalizacyjng i elektroenergetyczng. Teren nieruchomosci
plaski ze spadkiem w kierunku wschodnim. Nieruchomos$é ogrodzona jest ogrodzeniem z siatki na
stupkach betonowych. Zagospodarowanie korzystne.

Z uwagi na lokalizacje nieruchomo$¢ korzystna jest do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej.
Lokalizacja nieruchomosci charakteryzuje sig korzystnymi cechami spotecznymi i sgsiedzkimi.

2.4 Stan otoczenia.

Oborzany — najblizej polozona wies od miasta Dgbno, potozona jest przy drodze powiatowej w
odlegtoéci 2 km od miasta Debno w kierunku Boleszkowic. Oborzany zamieszkuje ponad 500
mieszkancéw. Miasto Debno zamieszkate jest przez ok. 14,2 tys. mieszkancéw, gmina zamieszkata
przez ok. 7 tys. mieszkancow. Powierzchnia ogétem 31.878 ha, w tym 48% lasy, 40,2% grunty orne,
739 ha wody.

Debno potozone na Jeziorem Lipowym z licznymi szlakami turystycznymi Kostrzyn-Witnica-Gorzow,
szlakami zabytkéw i wydarzen historycznych, szlakami pomnikéw przyrody, laséw i jezior.

Na terenie gminy wystepujg najwieksze zloza w Europie Srodkowej , zloza ropy naftowej i gazu
ziemnego.

Miejscowos$¢ o charakterze rozwojowym z mozliwoéciami inwestycyjnymi z potencjalng bazg lokaing
dla ludzi biznesu, W Debnie znajduja sig obiekty Urzedu Miasta i Gminy, Debnowski Osrodek Kultury,
Osrodek Sportu i Rekreacji , stadion sportowy, policii, strazy pozarnej, szkota, stacja benzynowa,
myjnia samochodowa, poczta, szpital, bank, hotel, amfiteatr, przystan wodna.
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2.5 Opis budynku

Budynek jednokondygnacyjny bez poddasza, nie podpiwniczony. Wykonany w konstrukcji
szkieletowej, dach dwuspadowy konstrukcji stalowej kryty blachg trapezows.

Dane techniczne

powierzchnia uzytkowa - 174,52 m’
ilo$¢ kondygnacji - 1
rok budowy - bd.

Charakterystyka techniczna budynku

fundamenty -z betonu zbrojonego

Sciany - konstrukcyjne noéne i dzialowe z biachy aluminiowej z wypetnieniem
styropianem typu ,Gostyn” na konstrukciji stalowe;j.

stropodach - konstrukgcji stalowej kryty blachg aluminiowg

stolarka okienna - stalowa

stolarka drzwiowa - wrota z blachy aluminiowej ocieplane

posadzki - betonowe

tynki wewnetrzne - brak

elewacja - blacha aluminiowa

Budynek wyposazony jest w instalacje wodociagowa, kanalizacyjng, wentylacyjng i elektryczng
Stan techniczny budynku.

Na podstawie ogledzin budynku podczas przeprowadzonej wizji lokalnej oraz ogledzin elementéw

konstrukcyjnych budynku oceniono stan techniczny. W szczegdlnosci stwierdzono:

- budynek wykazujg zuzycie techniczne adekwatne do wieku budynkow;

- $ciany nie spelniajg wymogéw obowigzujgcej normy cieplnej, nie zapewniajg wymaganej
izolacyjnosci.

- stolarka okienna do wymiany

- instalacje do wymiany

- konstrukcja dachu i pokrycie dachowe stan $redni

- brak orynowania

Ogdiny stan budynku oceniam jako sredni.

Ogrodzenie

Ogrodzenie wykonane jest z siatki na stupkach stalowych.
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3. ZASTOSOWANE PODEJSCIA, METODY | TECHNIKI

Wartoéé nieruchomosci zostata oszacowana wediug uregulowan prawnych zawartych w ustawie

o gospodarce nieruchomos$ciami, gdzie wartos¢ rynkowa zostala zdefiniowana jako przewidywana jej

cena mozliwa do uzyskania na rynku z uwzglednieniem cen transakcyjnych uzyskanych przy

spetnieniu nastepujgcych warunkow:

- strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataly w sytuacji przymusowej oraz miaty stanowczy
zamiar zawarcia umowy;

- uplynat niezbedny czas do wyeksponowania nieruchomoéci na rynku i do wynegocjowania
warunkow umowy.

Wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje

rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci: cel wyceny; rodzaj i potozenie

nieruchomosci; funkcje wyznaczong w planie miejscowym zagospodarowania przestrzennego; stopien

wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej; stan zagospodarowania, dostgpno$¢ danych

o cenach nieruchomosci podobnych.
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Uwzgledniajac powyzsze oraz wymogi zlecenia oraz fakt braku transakcji kupna-sprzedazy na
nieruchomosci podobne na rynku lokalnym i regionalnym, oszacowania warto$ci nieruchomosci
dokonano podejsciem dochodowym, metoda inwestycyjna, technika kapitalizacji prostej netto.
Podejscie dochodowe polega na okresleniu warto$ci nieruchomosci przy zatozeniu, ze jej nabywca
zaplaci za nig cene, ktérej wysoko$é uzalezni od przewidywanego dochodu, jaki uzyska
z nieruchomosci. Podejscie to stosuje sie przy wycenie nieruchomosci przynoszgcych dochod, pod
warunkiem, ze wysokos$¢ tego dochodu jest znana lub mozliwa do okreslenia. Metode inwestycyjng
stosuje sie przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci przynoszacych dochéd z czynszow, ktorego
wysokos$¢ mozna ustali¢ na podstawie analizy ksztattowania sie rynkowych stawek czynszowych za
najem lub dzierzawe. W podejsciu dochodowym ustalana jest wartos¢ catkowita nieruchomosci {j.:
budynkéw i budowli tgcznie z gruntem.

4. SZACOWANIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI PODEJSCIEM DOCHODOWYM

4.1 Analiza rynku lokalnego i regionainego

Dla osiggniecia zalozonego celu, aby w wyniku oszacowania nieruchomos$ci uzyska¢ wartos¢
rynkowa, jak najbardziej zblizong do ceny, jakg mozna by uzyska¢ za nig na wolnym rynku oferujgc ja
do sprzedazy, przeprowadzono badanie lokalnego rynku nieruchomosci o zblizonych cechach do
przedmiotu wyceny.

Rynek nieruchomosci odzwierciedla powigzania pomigdzy popytem i podazg, wyznacza cene
poszczegodlnych wigzek praw do nieruchomoéci, uzalezniajac je rowniez od wielu innych czynnikow
przede wszystkim takich jak lokalizacja, wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej,
sgsiedztwo, dojazd art.

W wyniku analizy lokalnego i regionalnego rynku nieruchomosci stwierdza sie, ze transakcje kupna —
sprzedazy podobnych nieruchomosci w ostatnim okresie czasu nie zaistnialy i w zwigzku z tym brak
jest danych do poréwnan bezposrednich.

Na podstawie analizy miesiecznych stawek czynszdéw za dzierzawe podobnych obiektéw uzyskanych
w drodze przetargéw lub negocjacji z dotychczasowymi dzierzawcami ustalono, ze stawka czynszu
waha sie od 5,00 do 18.00 ztim? powierzchni uzytkowej budynkéw magazynowych oraz od 1,00 do
4,00 z/m? wiat sktadowych i 0,05 zt/m® do 0,35 zH/m? powierzchni gruntéw.

Nizsze stawki dotyczg nieruchomosci lub budynkéw lub ich czesci nie wykorzystywanych lub w
ograniczonym zakresie oraz wykorzystywanych na cele magazynowe, a wyzsze stawki dotyczg
pomieszczen wykorzystywanych do prowadzenia dzialalnosci produkcyjnej, a najwyzsze dla
dziatalnosci handlowej i ustugowej.

Stawki czynszowe w w/w wysokosciach zakiadajg, ze biezagce optaty eksploatacyjne (ij. ogrzewanie,
energia elektryczna, woda, $cieki, wywdz $mieci) oraz koszty remontéw biezacych ponosi najemca lub
dzierzawca.

Okreslenie rynkowej stawki czynszu

Aktualnie rynek najmu nieruchomosdci uzytkowych charakteryzuje sie umiarkowanym
zapotrzebowaniem na wynajmowane powierzchnie, przy dotychczas obserwowanym zamrozeniu
stawek czynszu, w szczegdlnosci dotykajgcym wiascicieli starych obiekioéw o niskim standardzie. Daje
sie zauwazy¢ wzrost poziomu stawek czynszowych obiektéw o najwyzszym standardzie, z dobrg
lokalizacja i dobrymi powigzaniami komunikacyjnymi. Roéwnolegle wystepuje tendencja do
.Zageszczania” wynajmowanych powierzchni i bardziej efektywnego jej wykorzystania. Jest to
uzasadnione faktem oczekiwania na stan sytuacji gospodarczej i ekonomicznej w kraju, nienajlepszej
sytuacji finansowe] wielu podmiot gospodarczych i instytucji oraz zwigzanej z tym koniecznosci
poszukiwania oszczednosci w wydatkach. Skutkiem takiej postawy najemcow (racjonalnej i w obecnej
sytuacji w pelni uzasadnionej) jest zamrozenie poziom optat za wynajem powierzchni uzytkowych,
nierzadko pomimo nieznacznego poziomu wzrostu wydatkéw operacyjnych ponoszonych na
utrzymanie nieruchomosci. Obserwujgc na przykiad liczbe publikowanych w internecie ofert najmu
powierzchni przemystowych zauwazalny jest wyrazny spadek ich liczby, co swiadczy, ze oferowane
wczesniej powierzchnie coraz czesciej znajdujg najemcow. Zakladajgc, iz taka tendencja utrzyma sig
w diuzszym okresie, mozna przyja¢ relatywnie niski dodatek za ryzyko przy kalkulacji stopy
kapitalizaciji.

Po uwzglednieniu celu opracowania, przeznaczenia i funkcji nieruchomosci, dostepnosci danych
o wysokosci stawek dzierzawy powierzchni o podobnych cechach w analizowanym okresie oraz
w obrebie rynku lokalnego i regionalnego, a takze dostepnosci danych o samej nieruchomosci
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wycenianej ustalono dla potrzeb oszacowania niniejszej nieruchomosci rynkowg stawke czynszu. Na
podstawie badania ksztattujacych sie stawek czynszu najmu, informacji pochodzacych z lokalnych
biur obrotu nieruchomosciami, rozpoznania i wywiadu wiasnego przeprowadzonego w obrebie rynku
lokalnego i regionalnego wytypowano cechy rynkowe wplywajace na wysokos¢ stawek czynszu
najmu, takie jak:

- potozenie i lokalizacja

- stan techniczny budynku

- standard, funkcjonalno$¢ budynku i jego wyposazenie

- dostepnos¢ dla klientow i warunki dojazdu.

Po fazie spadkéw obecnie obserwuje sie ogdlnie stabilizacje stawek czynszu najmu tego typu
obiektéw. Nalezy zwrécié uwage na fakt, ze cze$¢ wydzierzawianych obiekiéw — ich pomieszczen
uzytkowych wydzierzawianych jest po stawkach czynszu odbiegajgcych od stawek wolnorynkowych.
Wydzierzawiajgcy wydzierzawiajg swoje nieruchomosci po takich stawkach jakie wydajg sie im
ekonomicznie uzasadnione. W konsekwencji odpowiada to zaloZeniu, ze lepiej wydzierzawic
pomieszczenia taniej, niz by mialy by¢ niewykorzystane przez blizej nie okreslony okres — czas
oczekiwania na potencjalnego inwestora sklonnego wydzierzawi¢ pomieszczenia po rynkowych
stawkach czynszu. Wyceny przedmiotowej nieruchomosci dokonano przy zatozeniu, iz jest ona
uzytkowana zgodnie z jego przeznaczeniem. Dostepne informacje wskazujg na $rednie lub niskie
wskazniki pustostanow w istniejgcych obiektach. Rotacja najemcéw jest obecnie zadowalajgca.
Problemem moze byé wydzierzawienie obiektéw o duzej powierzchni uzytkowej. Dzigki umowom
podpisanym na diuzsze okresy czasu, zmiana najemcy moze nastgepowac gtéwnie na skutek
bankructwa lub catkowitego wycofania sie z rynku. Po przeanalizowaniu ponad 700 danych
dotyczacych zawartych uméw dzierzawy oraz rozméw z wydzierzawiajgcymi wytypowano do analizy
rynkowych stawek czynszu umowy dzierzawy pomieszczen na cele dziatalno$ci gospodarczej,
handlowej, magazynowej, gastronomicznej i biurowe;j.

Znaczng ilos¢ przeanalizowanych umoéw danych stanowig umowy dzierzawy na cele kulturalne i
wydzierzawiane dla podmiotéw prowadzacych dziatalno$¢ charakteru celu publicznego.
Udostepnianie nieruchomosci na te cele odbywa sie nieodplatnie lub za symboliczng zlotéwke.

O wysokosci stawek czynszu decyduje przede wszystkim lokalizacja wydzierzawianych nieruchomosci
oraz mozliwo$¢ generowania dochodéw z wydzierzawianych pomieszczer uzalezniona od rodzaju
prowadzonej dziatalnosci gospodarcze;j.

Zestawienie wybranych, jako reprezentatywnych stawek czynszow zawiera ponizsza tabela:

Miejscowoscé Powierzchnia najmu Stawka c7_2ynszu Rodzaj
budynku [m2] [zZHm?] dziatalnosci
Debno 232 14,66 dziatalno$c¢ gospodarcza
Gorzéw Wikp 81,07 17,62 dziatalno$¢ gospodarcza
Gorzow Wikp 59,4 4,10 dziatalno$¢ gospodarcza
Gorzow Wikp 367,66 17,56 dziatalno$¢ gospodarcza
Gorzow Wikp 129,54 4,10 dziatalno$¢ gospodarcza
Kostrzyn nad Odrg 382 5,80 dziatalnos$¢ gospodarcza
Kostrzyn nad Odrg 1597 5,80 dziatalnos¢ gospodarcza
Kostrzyn nad Qdrg 767 5,70 dziatalno$¢ gospodarcza
Kostrzyn nad Odrg 257 4,10 dziatalno$¢ gospodarcza
Kostrzyn nad Odrg 660 4,30 dziatalno$¢ gospodarcza
Kostrzyn nad Odrg 1597 5,70 dziatalno$¢ gospodarcza
Kostrzyn nad Odrg 2549 5,70 dziatalnos¢ gospodarcza
Kostrzyn nad Odrg 594 4,10 dziatalno$¢ gospodarcza
Kostrzyn nad Odrg 1491 7,16 dziatalnos¢ gospodarcza
Kostrzyn nad Odrg 1620 8,15 dziatalno$¢ gospodarcza
Kostrzyn nad Odrg 346 4,10 dziatalno$¢ gospodarcza
Kostrzyn nad Odrg 2716 6,00 dziatalno$¢ gospodarcza
Kostrzyn nad Odrg 166 7,28 dziatalno$¢ gospodarcza
Kostrzyn nad Odrg 197 5,80 dziatalno$¢ gospodarcza
Debno 400 5,00 dziatalno$¢ gospodarcza
Debno 86 10,59 rzemiosto
Debno 87 5,75 rzemiosto
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Gorzéw Wikp 863 3,97 rzemiosto
Gorzéow Wikp 110,13 7.56 rzemiosto
Gorzéow Wikp 68,80 13,96 rzemiosto
Gorzéw Wilkp 65,14 7,18 rzemiosto
Gorzow Wikp 91,14 3,93 rzemiosto
Gorzow Wikp 866,30 5,83 rzemiosto
Gorzéw WIkp 928,17 7,81 rzemiosto
Gorzow Wikp 70,80 17,91 rzemiosto
Gorzow Wilkp 181,84 12,49 rzemiosto
Gorzow Wikp 55 7,05 rzemiosto
Gorzow Wikp 245,52 12,49 rzemiosto
Gorzéw Wlkp 7213 7,81 rzemiosto
Gorzow Wikp 78,20 17,76 rzemiosto
Gorzow Wikp 107,70 7.43 rzemiosto
Klodawa 370 5,67 warsztat
Gorzow Wikp 147,10 4,08 magazyn
Gorzéw Wilkp 53 3,03 magazyn
Gorzéw Wikp 1550 8,39 magazyn
Miedzyrzecz 1455 6,87 magazyn
Debno 80 6,30 magazyn
Debno 46 2,72 magazyn
Debno 95 10,53 magazyn
Debno 18 6,78 magazyn
Debno 20 7,30 magazyn
Degbno 351 3,00 magazyn
Debno 35 22,94 magazyn
Debno 65 8,13 magazyn
Debno 30 6,78 magazyn
Debno 120 4,17 magazyn
Debno 80 4,57 magazyn
Debno 40 5,00 magazyn
Debno 120 4,20 magazyn
Gorzéw Wikp 60 35,76 biuro
Gorzow Wikp 112,08 9,75 biuro
Gorzéow Wikp 104 57,70 biuro
Gorzow Wikp 358,52 25,26 biuro
Gorzow Wikp 88,35 7,81 biuro
Gorzow Wikp 97,60 9,10 biuro
Gorzéw WIkp 92,10 15,70 biuro
Gorzéw Wikp 119,75 24,63 biuro
Debno 70 4,43 biuro
Debno 35 8,57 biuro
Debno 60 5,00 biuro
Debno 30 18,00 biuro
Debno 30 26,00 biuro
Debno 29 10,34 biuro
Debno 61 8,19 biuro
Mieszkowice 125,47 3.25 ustugi - handel
Mieszkowice 95,38 5.51 ustugi - handel
Mieszkowice 99 41 5,51 ustugi - handel
Mieszkowice 15,86 5,51 ustugi - handel
Mieszkowice 126,22 10,85 ustugi
Debno 35 70,00 ustugi
Debno 30 10,00 ustugi
Debno 28 9,64 ustugi
Debno 45 6,51 ustugi
Debno 16 8,05 ustugi
Debno 45 9,77 ustugi
Debno 61 11,55 ustugi

Na podstawie analizy stawek czynszow za dzierzawe podobnych obiekiéw na obszarach miejskich
uzyskanych w drodze przetargéw lub negocjacji z dotychczasowymi dzierzawcami ustalono, ze
stawka czynszu waha sie od 3,00 do 23.00 ztim? powierzchni uzytkowej budynkéw produkcyjnych
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i magazynowych, od 4,00 do 55,00 ztim? powierzchni uzytkowej budynkéw biurowych, od 6,00 do
13,00 z#m? powierzchni uzytkowej budynkéw wykorzystywanych dla celéw gastronomicznych i 0,20
do 2 z/m? powierzchni niezabudowanej, sktadowej.

Najwyzsze stawki czynszu wystepujg przy wydzierzawianiu pomieszczen na cele handlowe.

Stawki czynszowe w w/w wysokosciach zakladajg, ze biezace optaty eksploatacyjne (1. ogrzewanie,
energia elektryczna, woda, $cieki, wywdz $mieci) oraz koszty remontéw biezgcych ponosi najemca lub
dzierzawca.

Na uwage zasluguje fakt, ze wydzierzawiajacy jak rowniez dzierzawcy nie s3 zainteresowani
i nie chca ujawni¢ faktycznie pobieranych i placonych czynszéw. Nalezy to przyjac¢ do
wiadomosci bowiem umowy dzierzawy zawierane sa w trybie Kodeksu Cywilnego i maja
charakter poufnosci. Z tego tez wynika fakt, ze nie prowadzone s3 i nie moga by¢ prowadzone
bazy stawek czynszu za dzierzawe badz najem.

4.2 Szacowanie wartosci nieruchomosci

Do wyliczenia wartosci rynkowej nieruchomosci zastosowano nastgpujgcg forme kapitalizacji
prostej:

DON
Wp = ammeemmcnns
r

gdzie: Wy — warto$¢ nieruchomosci
D, — dochdd operacyjny netto z nieruchomosci
r - stopa kapitalizacji

Ustalenie stopy kapitalizaciji

Do wyliczenia wartosci rynkowej nieruchomosci zastosowano nastepujgcg forme kapitalizacji
prostej:
DON
Wp = ~emmemmcna-
r

gdzie: Wp — wartos¢ nieruchomoéci
D, — dochdd operacyjny netto z nieruchomosci
r - stopa kapitalizacji

Ustalenie stopy kapitalizacji

Rynkowa stope kapitalizacji okresla sig biorgc pod uwage nastepujace czynniki:

- zysk otrzymywany z inwestycji nieryzykownych

- przewidywana konieczno$é poniesienia nakladow inwestycyjnych na remonty i modernizacje
- stopien ryzyka

- uzyskiwany na rynku stosunek ceny sprzedazy do ptaconego czynszu

Stope kapitalizacji ustala sig¢ wg formuty:

=T XM X Tgn

gdzie

r — stopa kapitalizacji

r, — realna stopa kapitalizacji wolna od ryzyka

I, — ryzyko rynku nieruchomosci obejmujace m.in. ryzyko ptynnoéci — ryzyko zwigzane z brakiem
mozliwosci szybkiego zwrotu wlozonego kapitatu, ryzyko rynku zwigzane z mozliwoscig pojawienia sie
konkurencji, dekoniunktury gospodarczej, ryzyko bankructwa

run — ryzyko inwestowania w konkretng nieruchomos$¢ tzw. ryzyko operacyjne
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Realna stopa kapitalizacji wolna od ryzyka

Stopa ta uzalezniona jest od rentownosci ( oprocentowania) obligacji skarbowych wieloletnich — przyjeto
6,75%

Ryzyko rynku nieruchomosci

Na podstawie analizy ryzyka finansowo — inwestycyjnego ryzyko okresli¢ mozna na czterech
poziomach, ktére uzaleznione s3 od ogdlnej sytuacji na rynku nieruchomosci ( bariera popytu i podazy,
ogolna sytuacja gospodarcza, perspektywy rozwoju itp.)

Przyjeto poziomy ryzyka:

- niskie ryzyko ( duzy popyt ) — 1,2%

- $rednie ryzyko ( $redni popyt) — 1,5%

- duze ryzyko ( maty popyt) — 1,8%

- wysokie ryzyko ( niepewny rynek ) — 2,0%

Obecna syluacja gospodarcza — powolny wzrost gospodarczy pozwala na inwestowanie
w nieruchomosci na cele zwigzane z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej, a obecne ryzyko takiej
inwestycji jest mniejsze niz 2 — 3 lata temu. Ostatnio wystgpujacy wzrost notowan na rynku finansowym
moze powodowaé zmniejszenie ryzyka w prowadzeniu dziatalnosci gospodarczej, a podejmowane
ostatnio dziatania majace na celu stabilizacje i wzrost na rynku zaczyna przynosic¢ efekty. Wiasciwie
wybrany profil dziatalnosci gospodarczej powinien pozwoli¢c na osiggnigcie optacalnych zyskéow z
zainwestowanych $rodkéw w nieruchomosci. Przyjeto dla potrzeb wyceny poziom ryzyka na poziomie
1,2% .

Ryzyko operacyjne ( konkretnej nieruchomosci)

Ryzyko to uzaleznione jest od :

- perspektyw rozwoju branzy czy tez sektora — przyjeto 1,15%

- prawdopodobieristwa napotkania bariery popytu i podazy — przyjeto 1,00%
- mozliwosci generowania dochodu — przyjeto 1,15%

- udziatu w rynku i uwarunkowan konkurencyjnych — przyjeto 1,15%

Fin =( 1,15+ 1,00 + 1,15 + 1,15 )/4 = 1,1125% przyjeto 1,11%

Stopa kapitalizacji uwzgledniajgca wszystkie rodzaje ryzyka zwigzane zaréwno ze zwrotem kapitatu,
jak i zwrotem na kapitale wynosi

r=6,75x1,2x1,11=8,99 przyjeto r = 9,0%

Ustalenie rocznego dochodu netto z tytutu dzierzawy nieruchomosci

Uwzgledniajac potozenie nieruchomosci, jego stan techniczny, mozliwoéé wykorzystania istniejacych
urzadzen oraz mozliwoé¢ generowania dochodu przyjeto dla potrzeb wyceny nastepujaca srednig

stawke czynszu netto w wysokosci 8,00 ztim® dla budynku produkcyjnego i 0,20 zt/im® dla powierzchni
sktadowych.

Potencjalny dochéd brutto z nieruchomosci ( cata powierzchnia uzytkowa generuje dochdd ) wynosi:
PDB = (174,52 m?x 8,00 z¥/m? + 2400 m” x 0,20 z¥m?) x 12m-cy = 22 513,92 zt

Dochéd operacyjny netto DON (potencjalny dochdd brutto pomniejszony o wydatki operacyjne,
przyjete w wysokosci 10% PDB )

DON =22513,92 ztx(1-0,10 ) = 20 262,53 zt
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Dochod netto DON pomniejszono o wspdlczynnik uwzgledniajgcy fakt, ze nie cata powierzchnia
uzytkowa budynkow bedzie przynosita przez caly okres dochéd tzw. Wspdlczynnik za pustostany
w wysokosci 10%.

Dochdd netto DON (dochdd operacyjny netto pomniejszony o tzw. pustostany wynosi)

DN =20262,53ztx(1-0,10 ) =18 236,28 zt przyjeto DN = 18 236,00 zt

Uwzgledniajgc powyzsze zatozenia wartos¢ rynkowa nieruchomosci wynosi:

18 236,00
Wp = mmemeememeeemeeee = 202 622,22 24
0,09
przyjeto Wp, =202 620,00zt

Stownie: dwiescie dwa tysigce szescset dwadziescia ztotych

5. ZESTAWIENIE WARTOSCI

Lp. Przedmiot wyceny Wartos¢ rynkowa

Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem uzytkowym oznaczona
y dziatkami nr 303/5 i 546/2 o powierzchni 0,4200 ha 202 620,00 =zt.
obreb 0010 Oborzany gm. Debno

6. ANALIZA | UZASADNIENIE WYNIKU.

Oszacowana wartos¢ prawa wlasnosci nieruchomosci zabudowanej miesci sie w przedziale cenowym
wystepujgcym na rynku lokalnym transakcji kupna-sprzedazy .

Przy wycenie nieruchomosci z uwagi na fakt braku wystepowania transakcji kupna-sprzedazy na
nieruchomosci podobne na rynku lokalnym i regionalnym, oszacowania wartosci nieruchomosci
zabudowanej dokonano stosujac podejécie dochodowe, metodg inwestycyjng, technikg kapitalizacji
prostej netto.

Z uwagi na charakter nieruchomosci tj. mozliwos¢ generowania dochodu, ktérego wysoko$¢ mozna
okresli¢ przeprowadzono analize ksztaltowania sie rynkowych stawek za najem Ilub dzierzawe
nieruchomosci podobnych. Przyjete do okreslenia wartosci poziomy stawek czynszu uwzgledniajg
cechy wplywajgce na wartosé nieruchomosci przede wszystkim takie jak lokalizacja, stan techniczny,
funkcjonalnosc, wyposazenie w urzadzenia komunalne.

7. KLAUZULE | OGRANICZENIA

7.1 Klauzula publikacji i wykorzystania.

1. Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialno$ci za wykorzystanie operatu bez jego zgody do innego

celu niz cel, dla kidérego zostat sporzadzony.

2. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany do celu, dla kiérego zostat sporzadzony przez okres

12 miesiecy od daty jego sporzgdzenia, chyba, ze wystapity zmiany uwarunkowan prawnych lub

zaszly istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
3.Wyceny dokonano na podstawie przeznaczenia w miejscowym planie zagospodarowania gminy Debno
dla miejscowos$ci Oborzany oraz aktualnego sposobu uzytkowania

4. Wartos¢ nieruchomosci podano bez podatku VAT.
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7.2 Klauzula ograniczajgca odpowiedzialnosé rzeczoznawcy.
1. Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialno$ci za ukryte wady lub utajnione fakty moggce miec¢

wplyw na wycene.
2. Przyjeta w operacie szacunkowym ocena stanu technicznego nie stanowi jego ekspertyzy

7.3 Klauzula zgodnosci z przepisami prawa.
1. Operat szacunkowy zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i Powszechnymi Krajowymi

Zasadami Wyceny — PFSRM Warszawa 2008 rok.
2. Rzeczoznawca przyjmuje informacje o cenach rynkowych nieruchomosci uzyskane na podstawie

aktow notarialnych za prawdziwe.
8. ZALACZNIKI

1. Lokalizacja ogélna nieruchomosci
2. Polisa OC
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