OPERAT SZACUNKOWY nr 4

-aktualizacja oraz czynsz dzierzawy-
w zakresie wyceny prawa wlasnosci

NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ NIEZABUDOWANEJ

polozonej we wsi Topczykaly gm. Orla
(dziatka gruntu 22/2,23/2 o pow — 1,5211 ha - obrgb nr 21, KW BI1P/00096932/3)

w post¢powaniu upadtosciowym -Naftan sp zoo w Olekszach

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci oraz czynsz dzierzawy gruntu netto dla celu upadtosci
likwidacyjnej w drodze postgpowania sgdowego wynosi:

We =468 500 71 netto

22/2 2372
Wg =238 270 zt Wg =230 230 zi
We = 1,8 zZt/m2/rok B  We = 1,8 zm2/rok |

_~ [Autor oﬁmqg..waiﬁax

~

Srodlesie 18-01-2022r.
Biegty sadowy Sadu Okregowego w Biatymstoku i w tomzy — Mirostaw Szpica-RzM nr 4601

d/s. SZACOWANIA NIERUCHOMOSCI - RUCHOMOSCI- PRZEDSIEBIORSTW
telffax. 607 09 29 67 e-mail : mszpica@gmail.com
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1 Przedmiot i zakres wyceny.

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$é¢ gruntowa niezabudowana o nr KW BI1P/00096932/3,
tj dz nr : 22/2 o pow 0,7736 ha ,23/2 o pow 0,7475 ha , razem — 1,5211 ha polozona we wsi
Topczykaty gm. Orla . Obie dzialki tworza jedna calos¢ gospodarcza przeznaczone sg pod
budownictwo produkcyjno-ustugowe.

Zakres wyceny obejmuje okreslenie aktualnej wartosci rynkowej prawa whasnosci nieruchomosci
oraz czynszu dzierzawy gruntu.

2. Cel wyceny.

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla celu upadlosci likwidacyjnej, w drodze
postepowania sadowego.

3. Podstawy materialno-prawne wyceny.
3.1 Podstawa formalna wyceny:

Podstawe formalng opracowania niniejszej opinii stanowi zlecenie wykonania wyceny przez
bieglego Mirostawa Szpica — RzM nr 4601 na wniosek syndyka masy upadtosci Naftan sp z oo
Adamina Partycka-Skrzypek (nr licencji 777) zdn . 11 12 2020r

3.2 Podstawy prawne:

1. Ustawa z dn. 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.z dn 21 X 2021r. poz.
1899).

2. RRM z dn. 21 wrzesnia 2004r w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzenia operatu
szacunkowego / Dz. U. z 2021 r, poz. 555./;

3. Ustawa z dnia 28 lutego 2003 . Prawo upadiosciowe i naprawcze / Dz.U. 2003 nr 60 poz. 535/;

3.3 Podstawy metodologiczne:

1. S. Zrobek /praca zbiorowa/ - Metodyka okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci, Educaterra
2005r.

2. M. Prystupa - Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia pordwnawczego, PFSRM,
Warszawa 2001r.

3.4 Zrédta danych merytorycznych:

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gm. Orla

wypis— /zal. 1/.

KW BI1P/00096932/3

Ewidencja gruntdéw oraz sie¢ uzbrojenia terenu

. Baza danych o rynku nieruchomosci prowadzona przez Miejski Osrodek Dokumentacji
Geodezyjnej i Kartograficznej w Bielsk Podlaski.

6. Wizja lokalna z udziatem przedstawicieli masy upadtosciowej Naftan —przeprowadzona w dniu
09-10-2019r, 17 12 20207 oraz w dniu 15 01 2022r.

LB W

3.5 OkreSlenie dat istotnych dla operatu szacunkowego



Data sporzadzenia wyceny — 18 0 2022r.

Data, na ktéra okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny - 18 01 2022r.

Data, na ktdra okreslono 1 uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny — 15 01 2022r.

. Data dokonania ogledzin nieruchomosci /wizji lokalnej/- 09-10-2019r, 17 12 2020r oraz w
dniu 15 01 2022r.

B

4. Stan przedmiotu wyceny

4.1 Stan zagospodarowania.

Stan zagospodarowania nieruchomosci jest pojeciem, ktore nie zostalo precyzyjnie zdefiniowane
ani w ustawach, ani w rozporzadzeniach. Mozemy je dokladnie odnie$¢ na podstawie RRM (w
sprawie wyceny nieruchomosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego) w stosunku do
nieruchomosci zabudowanej, gdyz w tym przypadku ma sie na uwadze przeznaczenie, sposob
wykorzystania obiektéw budowlanych oraz ich stan techniczny (w tym cechy tych obiektow:
gabaryty, form¢ architektoniczng, usytuowanie wzgledem linii zabudowy oraz intensywnosé
wykorzystania terenu). Stan nieruchomosci wymieniony jest (bez definicji) przy okreslaniu wartosci
nieruchomos$ci oddawanej w uzytkowanie wieczyste, aktualizacji oplat z tego tytulu, wartosci
naktadow i innych celow. Stan zagospodarowania wg ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym interpretuje si¢ poprzez rozdzielenie pojecia sposobu zagospodarowania terenu od
warunkéw zabudowy terenu. Z kolei wg ustawy - prawo budowlane, stan zagospodarowania jest
okreslany poprzez zagospodarowanie dzialki (obiekty budowlane oraz instalacje i urzadzenia
techniczne). Najistotniejsze znaczenie w okresleniu stanu nieruchomosci nalezy dopatrywaé w
dziale IV UoGN.

W wyniku przeprowadzonych ogledzin stwierdzono:

-teren obu dziatek jest ptaski, ma ksztatt trapezu o dobrych mozliwosciach zabudowy o wym 200 -
50-100m, niezabudowany, porosniety trawa. Wjazd i wyjazd droga publiczng utwardzong z obu
stron relacji Orla-Bielsk Podlaski. Uzbrojenie terenu, : t oraz ee jako linia SN /w tym na dzialkach
zlokalizowana jest podziemna linia SN/, mozliwos¢ uzbrojenia terenu w/w media.

4.2 Stan prawny.

Stan prawny przedmiotowej nieruchomosci zbadano na podstawie ksiggi wieczystej KW
BI1P/00096932/3 prowadzonej przez Wydzial V Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Bielsku
Podlaskim. W $wietle zapiséw w ks_ic-;'_dze_ wieczystej, tj:

| DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI |

Dziatki ewidencyjne

Nr

Lp. 1. =t podstawy
wpisu

Numer dziatki 22/2 1,2

Potozenie (numer porzadkowy / L

wojewodztwo, powiat, gmina, 1p. 1 ||JPODLASKIE, BIELSKI, ORLA, TOPCZYKALY

miejscowosc) i



Sposob korzystanla

|Przy’ragczenie (numer ksiegi wieczystej, z
|ktorej odtaczono dziatke, obszar)

R - GRUNTY ORNE

BI1P / 00093333/ 3, 0,7736 HA

Umer dziatki

Potozenie (numer porzadkowy /
wojewddztwo, powiat, gmina,
m/ercowosc)

”

i

Sposob korzystama -

Prz+aczen|e numer ksneg/ w1eczysteJ,
ktorej odfaczono dz:alke, obszar) _

UBI1P / 00093333 / 3, 0,7475 HA

s PODLASKIE BIELSKI, ORLA, TOPCZYKALY

R' ‘GRUNTY ORNE'

el

|Obszar catej nieruchomosci

1,5211 HA

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

BRAK WPISOW

DZIAL II - WEASNOSC

- wiasdicee |

|Lista wskazan udziatow w
prawie (numer udziatu w prawie/
wielkos¢ udziatu/rodzaj

wspolnosci)

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osobg
prawng (Nazwa, siedziba, REGON)
F—.

SPOLKA "NAFTAN" SPOLKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA Z SIEDZIBA W
OLEKSZACH, OLEKSZE, 05212501400000

Lp. 1.

- OSTRZEZENIE ‘

Nr
podstawy
wpisu

DZIAL IV - HIPOTEKA

|Numer hipoteki (roszczema)

!RodzaJ hipoteki (roszczenla) ]HIPOTEKA UMOWNA LA_CZNA .




Suma (stownie), waluta 1000000,00 (JEDEN MILION) Zt |

| KREDYT, ODSETKI, KOSZTY
Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer ZOB(S)EEPNOEWZWIIQZ?\EAEZZI'L\‘JgEIEEEI\?ICEiIENIA
wierzytelnosci / wierzytelnosé, stosunek ||Lp. 1.

avay) KREDYTU, UMOWA KREDYTU NR 8/2016 Z
P V. DNIA 25 LUTEGO 2016 ROKU ZMIENIONA
ANEKSEM NR 1 Z DNIA 01.06.2016 ROKU

Ksiega p. 1. INrksiegt  Mooin, i
wspotobciazona . BILP / 00100019 / 9

INr hipoteki 2
|Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka 4

: . . BANK POLSKA KASA OPIEKI SPOLKA
organizacyjna niebedaca osobg Lp. 1. AKCYINA WARSZAWA. 000010205
prawng (nazwa, siedziba, REGON) ’ ’

Stan i potozenie niezgodne z operatem ewidencja gruntow 1 budynkéw, tj.:

. woj. podlaskie

. powiat: bielski

. jednostka ewidencyjna: Orla

. obreb 21 -dznr 22/2,23/2 o pow — 1,5211 ha, uzytek R

4.3 Stan techniczno - uzytkowy.
Taki sam jak w pkt 4,1
4.4 Stan otoczenia i lokalizacja.

Nieruchomo$¢ potozona w obrgbie wsi Topczykaly , gm Orla w poblizu zakladu IKEA . Dojazd do
dziatek— droga utwardzong publiczng z obu stron. Najblizsze sgsiedztwo stanowia dziatki produkcyijne,
tereny rolno-lesne. Lokalizacj¢ okreslono jako $rednia , blisko zabudowan zaktadu IKEA oraz blisko
miasta Bielsk Podlaski — 6km oraz UG Orla -6km.

4.5 Stopien wyposazenia w urzqdzenia infrastruktury technicznej.

Uzbrojenie: ee, t. Dojazd z drogi publicznej utwardzonej z obu stron, obok istnieje urzadzona $ciezka
rowerowa. Przez teren dzialek przebiega podziemna linia SN odprowadzona od transformatora
zlokalizowanego na sasiednich dziatkach / za droga/.

5. Przeznaczenie nieruchomosci.

Gmina Orla na dzien sporzadzania wyceny posiada UCHWALA NR XX1X/241/10 RADY GMINY
ORLAZ dnia 19 marca 2010 r. sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
terenow przemystowo-sktadowychi zabudowy ustugowo-produkcyjnej na gruntach wsi Koszki

i Topczykaty w gminie Orla.

§ 6. 1. Tereny oznaczone na rysunku planu symbolem PU przeznacza si¢ pod tereny przemystowo-
sktadowe i zabudowy ustugowo-produkcyjnej, o przeznaczeniu podstawowym pod

zaklad produkcyjny wraz z urzadzeniami towarzyszacymi i niezbedna infrastruktura techniczna.



Ozavks ewidencyng n
Orfa, obreb Topezykaly numer dz 222

W przypadku kiedy nieruchomo$¢ wyceniana lub tez nieruchomos¢ poréwnawcza znajduje si¢ na terenie,
ktoéry nie posiada miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, nie oznacza ze nie mozna
okreslié jej przeznaczenia. Ot6z zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomosciami, art. 154. 1,2,3

Art. 154. 1. Wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stopiefi wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan
jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

2. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢ na podstawie studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy
1 zagospodarowania terenu.

3. W przypadku braku studium lub decyzji, o ktérych mowa w ust. 2, uwzglednia si¢ faktyczny sposob
uzytkowania nieruchomosci.

6. Sposob wyceny.

6.1 Rodzaj wartosci.

Zgodnie z celem wyceny, okre§lono warto$é rynkowa nieruchomosci.
6.2. Wybor podejscia i metody wyceny

Wycene przeprowadzono stosujac podejscie poréwnawcze, metode korygowania ceny sredniej. Wyboru
podejscia do wyceny dokonano na podstawie art. 154 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r o gospodarce
nieruchomosciami, uwzgledniajac cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, funkcje wyznaczona
dla niej w planie zagospodarowania, stopiefl wyposaZenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan
jej zagospodarowania oraz dostepne dame o cenach podobnych nieruchomosci. Wyboru metody
dokonano na podstawie wystarczajagcego do obliczen zasobu dostepnych danych o transakcjach
podobnymi prawami- odnotowano kilkanascie transakcji.

Do obliczen przyjeto jako jednostk¢ poréwnawcza 1 m2 dziatki.



7. Analiza i charakterystyka rynku.

Dla potrzeb wyceny przeprowadzono charakterystyke i analiz¢ rynku nieruchomosci dotyczaca jego
rodzaju i obszaru. Charakterystyke rynku rozumie si¢ jako opis cech znamiennych dla zjawisk
zachodzacych w sferze popytu, podazy i ceny, odnoszacych si¢ do nieruchomosci niezabudowanych.
Analizie poddano rynek nieruchomosci niezabudowanych na terenie gm Orla oraz gm. Bielsk Podlaski
. Okres badania obejmuje lata 2020-2022. Ceny transakcyjne dotyczace obrotu nieruchomosciami
niezabudowanymi o podobnym przeznaczeniu co przedmiot wyceny wahaly si¢ od 10,3zl/m2 do
66,1z/m2, odrzucono ceny skrajne, dotyczace sprzedazy dzialek rolnych, udziaty. W wyniku analizy
wlasnej stwierdzono, ze ceny nieruchomosci na badanym terenie nie wykazywaly tendencji
wzrostowej. Przeprowadzona analiza wykazata, Zze rynek w/w nieruchomosci niezabudowanych jest
dobrze rozwiniety. Odnotowano kilkanascie transakcji w badanym okresie, odrzucono ceny z innych
obreboéw miasta. Stwierdzono ostatecznie ze przedmiotowa nieruchomo$é wykorzystywana jest na
cele produkcyjno-ustugowe. Zgodnie z Art.4 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami, definicje
nieruchomo$ci podobnej nalezy rozumie¢ jako nieruchomos¢, ktéra jest porownywalna z
nieruchomoscia wyceny, ze wzgledu na polozenie —rynek gm Orla i Bielsk Podlaski, stan prawny
—prawo wlasnosci, przeznaczenie —pod zabudowg, sposob korzystania - tereny niezabudowane
oraz inne cechy wplywajace na warto$¢ nieruchomosci. Ustawodawca nie ustalil zamknigtego
katalogu cech, a tylko najczgsciej wystepujace. Nalezy zwrdcié szczegdlng uwage na gradacje cech
wystepujacych po sobie. RzM decyduje jakie inne cechy lub ktére z wymienionych cech, nalezy
utozsami¢ z nieruchomos$cia wyceniang. Nie ma na rynku lokalnym nieruchomosci takich samych —
identycznych, sa natomiast nieruchomosci mniej lub bardziej podobne, co przy uwzglednieniu
poprawek kwotowych doprowadza do wartosci rynkowej przedmiotu wyceny.

Nie jest wazne, co dzialo si¢ w przesztosci z dziatka bedgca przedmiotem poréwnawczym lub co
dzieje si¢ z nig po kupnie. Bierze si¢ pod uwage stan dziatki z dnia zawarcia transakcji. Nie zaklada
sie stanOw hipotetycznych nieruchomosci, nie uwzglednia si¢ przyszlego podziatu ze wzgledu na jej
cechy, lecz przyjmuje si¢ stan aktualny na dat¢ wyceny badZz inng dat¢ wskazang przez
zamawiajacego. Cel kupna nie zmienia przeznaczenia zawartego w planie lub studium przed dniem
lub na dzien zawarcia transakcji.

Pojecie nie dziataly w sytuacji preymusowej oznacza, ze zarowno kazda ze stron zawartych transakcji,
jak i kazda ze stron, ktora bgdzie zawieraC transakcje miata i ma motywacj¢ do jej zawarcia oraz,
odpowiednio, nie byla i nie jest do niej zmuszona przez szczegodlne okolicznosci. Zawarcie transakeji
bez przymusu wymaga takze przyjecia zalozenia, ze zaréwno kupujacy, jak i1 sprzedajacy
nieruchomos¢ dziataja z rozeznaniem 1 postgpujg rozwaznie. Przyjmuje si¢, ze sg oni wystarczajaco
poinformowani o charakterze i cechach przedmiotu transakcji, jego aktualnym i potencjalnym
wykorzystaniu oraz o stanie rynku w dniu, na ktory okreslana jest wartos¢ rynkowa. Ponadto zaktada
sie, ze kazda strona wykorzystuje te informacje, dzialajac we wlasnym interesie oraz w sposéb
rozwazny dazy do uzyskania najlepszej dla siebie ceny. Rozwage ocenia si¢, uwzgledniajac stan
rynku w dniu wyceny, nie biorac pod uwage informacji uzyskanych pdézniej.

Kazdy rynek lokalny posiada wlasne cechy rynkowe w zaleznosci od rodzaju nieruchomosci i
rozwoju danego rynku. Cechy /atrybuty/ rynkowe nieruchomosci - sg to te cechy nieruchomosci,
ktére w decydujgcym stopniu wpltywaja na ceny i w konsekwencji na wartos¢ rynkowa nieruchomosci
wycenianej. Na podstawie cech rynkowych poroéwnuje si¢ nieruchomos¢ wyceniang do nieruchomosci
podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Cechy rynkowe nieruchomosci maja zawsze
charakter lokalny, a nie uniwersalny. Wagi ich okresla si¢ dla przyjetego rynku lokalnego, odnoszg
si¢ rowniez do konkretnego rodzaju nieruchomosci. Nazwy cech rynkowych ustalono o konkretny
rynek lokalny, analizujac oferty kupna i sprzedazy w lokalnych agencjach obrotu nieruchomosciami
oraz u deweloperéw. Okreslanie wag cech rynkowych jest pomiarem wplywu oddzialywania
zmiennych, ktorymi sa cechy rynkowe nieruchomosci na ich ceny. Jest to czynnos¢ nalezaca do



uprawnien RzM — standardy zawodowe — komentarz do standardu III.7 — wycena nieruchomosci przy
zastosowaniu podejscia porownawczego.

Trzeba dostrzec zwiazek pomiedzy nieruchomoscig podobna a procesem wyceny, w szczegolnosci w
podejéciu porownawczym, bo na potrzeby tego podejscia zdefiniowano pojecie nieruchomosci
podobnej. Nie mozna méwi¢ o podobienstwie bez przyjetego sposobu pomiaru tego podobienstwa
/cech i ich wielkosci/. Nie ma nieruchomosci podobnych uniwersalnych, ktore stanowilyby podstawe
wyceny réznych nieruchomosci z zastosowaniem réznych sposobéw wyceny. Cechy podobienstwa
beda inne dla okreslenia wartosci rynkowej, a inne dla wartosci odtworzeniowej nieruchomosci. W
podejsciu poréwnawczym poréwnywalne dane sa dostosowane tak, by odzwierciedlaty roznice
pomiedzy wyceniang nieruchomoscia, a kazdg nieruchomoscia podobna. Art. 153.1 uvogn:

Podejscie poréwnawcze polega na okreslaniu wartosci nieruchomo$ci przy zaloZeniu, ze wartoSc¢ ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy roznigce nieruchomosci podobne od
nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sig zmiany poziomu cen na skutek uplywu czasu. Podejscie
poréwnawcze stosuje sig, jezeli sq znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
wycenianej.

Rynek nieruchomosci jest rynkiem bardzo niedoskonatym. Wynika to z wielu przyczyn, nigdy nie
wiadomo jakie kryterium wplyneto zasadniczo na cene transakcyjng bedaca na odpowiednim
poziomie. Zachowania uczestnikéw rynku sg mato przystawalne do uwarunkowan tegoz rynku. RzM
zarzucajac siatke metodologiczng na dany rynek ma zawsze wielkie trudnosci, aby wylowic
poszczegdlne nieruchomosci nie zrywajac oczek tej siatki.

Majac powyzsze uwarunkowania a takze obiektywne odniesienie rynku, stwierdzono, ze na wartos¢
nieruchomo$ci w analizowanym segmencie rynku wplywaja glownie nastepujace czynniki:
lokalizacja ,uzbrojenie, ksztatt dziatki, pow. dzialki, dojazd. Popyt na podobne nieruchomosci
utrzymuje si¢ na $rednim poziomie i nie przewyzsza podazy.

8.Okreslenie wartoSci rynkowej przedmiotu wyceny
8.1 Analiza transakcji pomocniczych -/tab. 1/



Lp wies Data Pow. dzialki Cena
transakcji / m? /zY m?/
Gm Orla
1. SPICZKI 2303/2020 z 1700 36,5
dnia
2020.06.26
2. KOSZKI 489/2021 z 798 10,3
dnia b.mata Cmin
2021.02.09 |

Lokalizacja slaba, dojazd droga gruntowa, uzbrojenie oddalone, ksztalt dobry

3.

ORLA

2944/2021 z
dnia
2021.06.01

1355

25,8

ORLA

4273/2021 z
dnia
2021.07.22

3100

38,7

GREDELE

3432/2021 z
dnia
2021.06.30

1600

25,0

Gm Bielsk Podlaski

JACEWICZE

2842/2020 z
dnia
2020.12.01

3100

8,7
Skrajna odrzucono

KOZLY

904/2021 z
dnia
2021.03.03

800

25,0

AUGUSTOWO

766/2021 z
dnia
2021.03.25

760

59,2

10

KOTLY
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8.2, Ocena rynku w aspekcie przyjetych cech rynkowych -/tab. 2/
Zatozenia do wyceny

Cecha Ocena Opis
lokalizacja dobra Dzialki polozone sa blisko miasta Bielsk Podlaski.
ogdlna srednia Dziatki polozone sg w do 10 km od miasta BP lub w migjscowosci z
UG Orla
staba Dzialki polozone sa w strefie peryferyinej , oddalone.
dojazd i dostep dobry Droga utwardzona publiczna.

$redni Droga gruntowa
staby | Brak dojazdu z drogi publicznej

ksztatt dobry | Ksztatt foremny, dobre mozliwosci zabudowy.
dziatki $redni Ksztalt nieforemny $rednie mozliwosci zabudowy
staby ksztalt znacznie wydluzony, bardzo trudne warunki zabudowy.
pow. dziatki duza >5001m?

srednia 2501-50000m?>
mala 1001-2500m?
- b.mata <1000m?
uzbrojenie dobry Woda, kanalizacja, ee
$redni Ee,woda
staby | Ee oddalone

8.3 Obliczenie trendu czasowego.

Wplyw czasu na warto$¢ nieruchomosci okresla si¢ na podstawie wzoru:
vt=(Cp-Cw/Cw-t)- 100%
gdzie:
vt - wspotczynnik zmian cen
Cp- cena jednostkowa uzyskana w transakcji pézniejszej
Cw- cena jednostkowa uzyskana w transakcji wezesniejszej
t- liczba miesiecy migdzy transakcjami
Uwaga: Nie mozna ustali¢ trendu miesigcznego, poniewaz uzyskane wyniki obliczen sa mocno
zréZznicowane i nie odpowiadajg realnym zmianom panujgcym na rynku nieruchomosci.
W zwiazku z powyZszym nie korygujemy cen ze wzgledu na uptyw czasu miedzy zawartymi
transakcjami.

8.4 Ustalenie wag poszczegdlnych cech rynkowych.

Na podstawie stanu analizowanego rynku wagi cech rynkowych ustalono na podstawie badan
— obserwacji preferencji potencjalnych nabywcow nieruchomosci pochodzgcych z biur
nieruchomosci, a takze przeprowadzono sondaz wérdd lokalnych firm deweloperskich.
(Standardy zawodowe rzeczoznawcow majatkowych Standard ITT 7 pkt.2.15 ).

-tab.3
Cecha Wspdlczynnik % udziatu danej cechy — waga cechy
RzM Biuro Developer | Developer 11 srednia Przyjeto
nieruchomosci Srednig
lokalizacja 20 20 _ 25 20 21,2 20
ksztatt dziatki 20 20 : 25 20 21,2 20
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dojazd 20 20 25 20 21,2 20
powierzchnia 20 20 25 20 202 20
uzbrojenie 20 20 25 20 2l 20
razem 100 100 100 100 100 100

Okreslono ostatecznie wagg poszczegoblnej cechy, tj.:

- lokalizacja ogdlna: przyjeto 20 %

- ksztatt dziatki: przyjeto 20 %
-dojazd i dostep: przyjeto 20 %

- pow. dzialki : przyjeto 20%

-uzbrojenie: przyjeto 20 %
9. OkresSlenie wartoSci rynkowej przedmiotu wyceny.

Srednia cena 1 m2 gruntu wynosi:

Csér = 33,1 zt/ m2.

Zakres sumy wspolczynnikéw korygujacych okreslono w nastepujacy sposob:

Cmin/C $r=10,3/33,1=0,311
Cmax/C $r=66,1/33,1=1,997

10. Obliczenie wartosci poszczegélnych wspotczynnikow korygujgcych, metoda interpolacji, nie
wychodzenia poza zakres wspolczynnikow przypisanych dla Cmin i Cmax, przy uwzglednieniu cech
rynkowych nieruchomosci :

-/tab. 3/
Ip Cechy rynkowe Udziat cechy w | Zakres wspotczynnikow Wartosci
AC korygujacych Wspotczynnikow
(wagacechy) | Cmin/Cér | Cmax/Cér
1%/
1 lokalizacja 20 0,062 0,400 0,231
Srednia
2 uzbrojenie 20 0,062 0,400 0,062
stabe
3 pow. dziatki 20 0,062 0,400 0,062
| duza
4 dojazd I' 20 0,062 0,400 0,400
| dobry
5 ksztalt ' 20 0,062 0,400 0,231
. _ dobry
suma | 100 | 0,311 1,997 0,986

Ostateczna wartos¢ rynkowa gruntu, obliczono jako korekte ceny $redniej, zgodnie z formulg wynosi:
Wim?=Csér- Zui=33,12z/ m2 - 0,986 = 32,6 zt/m2 x1,05 ze wzgledu na polozenie blisko zaktadu
IKEA x0,9 ze wzgledu na znaczng pow. oraz obcigzenie linig SN=30,8 z/m2.

Stad: Warto$¢ rynkowa gruntu wynosi: W= 15211m2 - 30,8 zl/m2= 468 498,8 zt

Przyjeto: Wg =468 500
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Stad:
Dz nr 22/2 o pow 0,7736 ha - 30,8 zt/m2= 238 268,8 z

Przyjeto: Wg22/2 =238270 7

Dznr 23/2 o pow 0,7475 ha - 30,8 zt/m2 =230 230 zt
Przyjeto: Wg23/2 =230230z¢

Warto$é rynkowa nieruchomosci gruntowej niezabudowanej wedlug stanu i cen na styczen 2022 r
wynosi w cenie netto bez podatku VAT: 468 500 zl, za$ cena jednostkowa za:

e 1m2 gruntu wynosi; 30,8 zl
Biorac pod uwage poziom cen, powierzchni¢ dziatki, jak réwniez lokalizacje, okreslong wartos¢ mozna
uznaé za adekwatng w stosunku do sytuacji na lokalnym rynku nieruchomosci.

Biegly po przeanalizowaniu rynku nieruchomosci stwierdza:

1. ceny za nieruchomosci niezabudowane/ grunty pod zabudowe/ pozostajana podobnym poziomie
w przypadku ceny $redniej, nie mniej zanotowano maly wzrost na przelomie 2 lat — ale bez znaczacych
zmian warto$ci w stosunku do roku 2019r . Majac na uwadze cechy rynkowe nowych nieruchomo*~
jako Cmax i Cmin w poréwnaniu do przedmiotu wyceny nastapit nieznaczny wzrost wartosci gruntu /
poniewaz ulegly zmianie ceny i cechy rynkowe dla Cmin i Cmax/. Nalezy zauwazy¢ ze taka tendencja
istnieje na innych rynkach , ceny stabilizuja si¢ i sa nawet mniejsze , rynek zostal nasycony, moze to
$wiadczy¢ o poczatku korekty cenowe;.

Okreslono warto$¢ czyvnszu dzierzawnego dla w/w dzialek

15 Analiza i charakterystyka rynku .

Dla potrzeb wyceny dotyczacego czynszu dzierzawy, przeprowadzono w tym zakresie analizg 1
charakterystyke rynku nieruchomos$ci na terenie m Bielsk Podlaski. Analizie poddano rynek
nieruchomosci jako grunty pod zabudowe. Nie stwierdzono ofert czynszu. Z analizy rynku wynika,
ze na rynku lokalnym brak jest danych do zastosowania podejécia pordwnawczego.

16 Przedstawienie zastosowanego sposobu wyceny.

Uwzgledniajgc wyniki przeprowadzonej analizy rynku zdecydowano zastosowa¢ odrebna procedure.
Przy okre$leniu wartosci — czynszu dzierzawnego, w przypadku braku danych stosuje si¢ wzor:

We=WRX §
gdzie:
We— warto$€ czynszu,
Wr-— warto$¢ rynkowa gruntu,

s - stopa oprocentowania bezpiecznych lokat (dtugoletnie obligacje Skarbu Panstwa) w stosunku
rocznym, Stopa oprocentowania 10-letnich obligacji Skarbu Panstwa /2021r/ wynosi 1,7% +4,0 % ze
wzgledu na ryzyko inwestowania w nieruchomosci, razem 5,7%, z tego 4% jako:

- premie za ryzyko z osigganiem dochodu- 2%,
- ryzyko braku ptynnosci sprzedazy - 1 %,
-ryzyko rentownosci papieréw wartosciowych w poréwnaniu do inwestowania w rynek ruchomosci -

1%
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Uwaga: tak mala stopa procentowa jest wynikiem prawie zerowych lokat bankowych z 2021r, przy
jednoczesnym oprocentowaniu kredytow 4-6 %, mniejsza stawka oprocentowania dotyczy kredytow
dhugoterminowych i o duzej wysokosci pozyczki.

Razem warto$¢ bezumownego korzystania dla poszczegélnych dzialek i nieruchomosci wynosi:
1. Dz nr 22/2 o pow 0,7736 ha - 30,8 zl/m2= 238 270 zt x 0,057=13582zt/rok/ 7736 m2 = 1,8
zt/m2/rok netto

2. Dz nr 23/2 o pow 0,7475 ha - 30,8 zt/m2 = 230 230 ztx 0,057=13123zt/rok/ 7475 m2 = 1,8
z/m2/rok netto

Okreslona warto$é czynszu w cenie $rednigj jako :1,8 zt/rok/m2 oraz odpowiednio dla obu dziatek o
wartosci 13582 zt/rok i 13123 zt/rok przy wartosci rynkowej w/w nieruchomosci w wysokoscei:
238270 zt i 230 230 zl, daje wynik finansowy : 26 705/468 500 x 100% = 5,7 %, wartos¢ ta
odzwierciedla oprocentowanie kredytéw bankowych w stosunku rocznym. Kazda inna warto$¢
powyzej lub ponizej stopy procentowej jest nie rynkowa i nie metodologiczna. Warto$é nieruchomosci
oraz czynszu dzierzawnego z tych gruntow musi by¢ przystawalna do uwarunkowan rynku lokalnego
nieruchomosci i rynku kapitalowego nie moze by¢ w oderwaniu i nieskorelowana.

Operat zawiera 13 stron + zaiqc,ﬂ&

Srodlesze 18-0 / 2022r

17. Klauzulezzastrzezen ; SENiA Y ’

1. Operat nie moze by¢ wykorzystany do zadnego innego celu niz okreslony w opracowaniu.

2. Zastrzega si¢ prawo kopiowania w calosci lub czesci, jak réwniez udostgpniania go osobom
trzecim bez pisemnej zgody autora operatu.

3. Operat moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostal sporzadzony, przez okres 12

miesi¢cy od daty jego sporzadzenia, chyba ze nastgpi istotna zmiana czynnikéw wplywajacych na
warto$¢ nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 154 UoGN.

18. Wykaz zalgcznikéw, bez zmian. WiaSciciele Naftan sp zoo na zapytanie bieglego odnosnie

ewentualnych zmian na nieruchomosci oraz czy byty ponoszone naklady nie potwierdzajg aby byly

dokonywane jakiekolwieck zmiany i naktady, stgd przyjeto stan na date wizji w dniu 15 01 2022r.
Wi : dea sl i
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