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Raport z wyceny aktywów oraz pasywów »AGROMECH° Sp. z o.o. z siedzibą w Sokółce na dzień 31. 07.2021 roku

WStęP

Gmina Sokółka, jako Zamawiający, zawarta umowę zlecenia nr 122/2021/PI z dnia 30 czerwca 2021 roku
(zmienioną pod datą 09. 07.2021 roku) z Kancelarią Księgowo - Audytorską „Buchalteria" Sp. z o.o. z
siedzibą w Białymstoku o wykonanie wyceny udziałów w spółce AGROMECH Sp, z o.o. z siedzibą w
Sokółce, z zastosowaniem dwóch metod, zaakceptowanych przez Zamawiającego.
Zamierzeniem Gminy Sokółka, jedynego wspólnika spółki AGROMECH Sp. z o.o. z siedzibą w Sokółce,
ul. Osiedle Buchwatowo, nr 10, 16-100 Sokółka, jest sprzedaż 100% udziałów w tej spółce.
Wycenę aktywów oraz pasywów AGROMECH Sp. z o.o. z siedzibąw Sokółce przeprowadził zespół pod
kierownictwem biegłego rewidenta Stanisława Koztowskiego (nr rej. 7030) odpowiedzialnego za
wykonanie zlecenia.

Wycenę udziałów w spółce AGROMECH wykonano według stanu majątku i źródeł finansowania tego
przedsiębiorstwa aktualnych na dzień 31. 07.2021 r., na podstawie i z wykorzystaniem: dokumentów,
danych i informacji finansowych udostępnionych przez AGROMECH Sp. z o.o. z siedzibą w Sokółce,
uznanych przez wykonawcę wyceny za odpowiednie i przydatne do sporządzenia raportu z wyceny ww.
Spółki, w szczególności:
• wstępnego sprawozdania finansowego sporządzonego na dzień 31. 07.2021 r.,
• zestawienia obrotów i sald ksiąg rachunkowych Spółki według stanu na dzień 31. 07.2021 r.,
• ewidencji środków trwałych, ewidencji wyposażenia aktualnej na dn. 31 .07.2021 r.,
• kopii dokumentów sankcjonujących formalnoprawny status Spółki (umowa Spółki, aktualny wypis z

KRS Spółki),
• innych istotnych dla wyceny dokumentów dotyczących wycenianej Spółki.

Przedmiotem opracowania nie było zbadanie poprawności i rzetelności ewidencji księgowej, ani wykrycie
i wyjaśnienie ewentualnych zdarzeń czy nieprawidłowości, które mogły powstać poza systemem
rachunkowości, a które mogły wywrzeć wpływ na wyniki dokonanej analizy, w szczególności na wartość
wycenianych aktywów. Księgi rachunkowe oraz sprawozdania finansowe Spółki, w dotychczasowym
okresie jej funkcjonowania, nie były objęte obowiązkowym audytem biegłego rewidenta, gdyż rozmiary
działalności tej Spółki nie osiągały wielkości określonych w przepisach ustawy o rachunkowości. Badanie
sprawozdania finansowego za rok 2014 wykonane zostało przez biegłego rewidenta na fakultatywne
zlecenie spółki AGROMECH.
Sporządzający wycenę nie ponosi odpowiedzialności za kompletność i rzetelność otrzymanych danych
oraz informacji, za które odpowiada wyceniana Spółka oraz zlecający przeprowadzenie wyceny,
Wykonawca zastrzega, że pomimo dołożenia należytej staranności istnieje nie dające się wykluczyć
ryzyko zmiany wartości wynikające z późniejszego ujawnienia nieznanych nam faktów i okoliczności oraz

zdarzeń dotyczących sytuacji majątkowej i finansowej wycenianego przedsiębiorstwa.

Kancelaria Księgowo - Audytorska „BUCHALTERIA" Sp. z o.o. nie ponosi ponadto odpowiedzialności za:
• zmiany wartości poszczególnych składników majątku po dniu, na który sporządzono wycenę,

wynikające w szczególności ze zmiany sytuacji na rynku, sposobu ich wykorzystania, utraty

przydatności itp.,
• nieujawnione różnice rzeczywistego stanu składników majątku przedsiębiorstwa względem ich stanu

prawnego i materialnego przedstawionego do wyceny, które mogą wpływać na wartość jego wyceny,
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• nieprawidłowo przedstawione do wyceny, względem stanu rzeczywistego: sytuacja finansowa,
majątkowa oraz wynik finansowy, które mogą mieć wpływ na rezultat wykonanych szacunków
wartości udziałów w Spółce,

• jakiekolwiek bezpośrednie i pośrednie lub uboczne straty, wydatki, szkody, zyski utracone, koszty
utraconych korzyści, także w przypadku, gdy właściciel udziałów w Spółce oraz osoby zarządzające
Spółką posiadały informacje w tym zakresie, a nie udostępniły tych danych wykonawcy umowy
dotyczącej jego wyceny,

• zmianę szacowanej wartości wynikającą z nieosiągnięcia przez przedsiębiorstwo Spółki
podstawowych wielkości ekonomicznych, w szczególności: wysokości przychodów, poziomu wyniku

finansowego netto, wysokości zadłużenia, wysokości zaangażowanego kapitału własnego itp.,
zakładanych w przygotowanych przez osoby zarządzające przedsiębiorstwem Spółki dokumentach i
opracowaniach wykorzystanych w niniejszym opracowaniu.

Zgodnie z zawartą umową wycenę wartości udziałów w spółce AGROMECH zleceniobiorca jest
zobowiązany wykonać według dwóch metod. Podstawowa metoda wyceny udziałów w spółce
AGROMECH, metoda skorygowanej wartości aktywów netto, została określona w ww. umowie zlecenia
z dnia 30 czerwca 2021 roku zmienionej aneksem z dnia 09 lipca 2021 roku. Niekorzystny stan
ekonomiczno - finansowy spółki AGROMECH, zidentyfikowany na podstawie sprawozdań finansowych
tej spółki za pełne ostatnie trzy lata obrotowe oraz za siedem miesięcy 2021 roku, zdecydowanie
ogranicza wybór metod wyceny tej spółki, spośród szerokiego pakietu metod stosowanych w praktyce
wycen przedsiębiorstw.

Zasady wyceny przedsiębiorstw identyfikowane są w trzech podstawowych grupach: majątkowe,
porównawcze oraz dochodowe. Ze względu na stan ekonomiczno - finansowy spółki AGROMECH
wykluczone jest zastosowanie metody dochodowej (bazuje na prognozowanych przepływach
pieniężnych, które w spółce, prawie w każdym roku lat przeszłych były ujemne). Stąd prognozowanie
dobrej przyszłości spółki w zakresie nadwyżki wpływów nad wydatkami pieniężnymi w tej spółce nie
znajduje realnych podstaw. Spółka AGROMECH nie przedstawiła zleceniobiorcy żadnej dokumentacji ani
prognoz, z których wynikałyby okoliczności i wiarygodne przesłanki poprawy wyników finansowych w
przyszłych okresach.

W metodach porównawczych bazą wyceny są parametry ekonomiczne spółki jak: zysk, zysk operacyjny,
wartość kapitałów, itp,, oraz mnożnik zaczerpnięty z danych finansowych porównywalnych
przedsiębiorstw. Baza porównawcza, w aktualnych warunkach szerokiej dostępności do sprawozdań
finansowych poprzez rejestr KRS, jest zleceniobiorcy szeroko dostępna. Problem polega jednak na tym,
że wyniki finansowe AGROMECH były w latach ubiegłych i są w roku 2021 (za pięć miesięcy) ujemne
(nie zmienia tej okoliczności incydentalnie osiągany zysk ze sprzedaży nieruchomości, gdyż działalność
spółki nie obejmuje obrotu nieruchomościami). Wycena metodą porównawczą jest prosta w wykonaniu,
ale nieadekwatna do stanu ekonomicznego i finansowego spółki AGROMECH.
Pozostaje w związku z tym zastosowanie metody likwidacyjnej jako drugiej metody wyceny AGROMECH,
czyli oszacowanie wartości uplynnianych aktywów oraz wielkości zobowiązań do spłaty.

Oszacowanie wartości aktywów netto wycenianej spółki AGROMECH stanowi orientacyjny punkt
odniesienia i pomocnicze przedziały kwotowe. Rzeczywista i ostateczna wartość rynkowa udziałów w
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Raport z wyceny aktywów oraz pasywów ̂AGROMECH" Sp, z o. o. z siedzibą w Sokófce na dzień 31. 07. 2021 roku

AGROMECH Sp. z o.o. może być ustalona dopiero w wyniku przeprowadzenia i zakończenia czynności
formalnych i prawnych dokonanych między zainteresowanymi, niezależnymi, dobrze poinformowanymi i
niepowiązanymi ze sobą stronami, które określąfaktycznącenę transakcyjną zbycia udziałów w Spółce.

Informacje o wycenianej Spółce

„AGROMECH" Sp. z o. o. z siedzibą w Sokółce, ul. Osiedle Buchwatowo, nr 10, 16-100 Sokółka.
W dalszej części raportu przywoływana będzie jako AGROMECH Sp. z o. o. lub Spółka.

Krótka prezentacja spółki AGROMECH Sp. z o.o.
Data zawiązania Spółki: 22.06. 1992 rok akt notarialny sporządzony w Kancelarii Notarialnej Leonarda
Drożdżewicza w Sokółce, Repertorium A Nr 10680/92
Forma własności: spotka kapitałowa Gminy Sokółka
KRS Spółki-0000190758
NIP Spółki - 545-0000-669
REGON-050031473

Przeważająca działalność gospodarcza wg PKD: 28,1 „ - produkcja metalowych elementów
konstrukcyjnych; 50„, - sprzedaż, obsługa i naprawa pojazdów mechanicznych i motocykli
oraz osiem innych zarejestrowanych rodzajów działalności.

AGROMECH Sp. z o.o. z siedzibą w Sokółce byt producentem osłon instalacji budowlanych oraz
elementów budowlanych wspornikowych na zamówienia głównych odbiorców spółki, firm: KAŃ Spółka z
o.o. z siedzibąw Kleosinie k. Białegostoku oraz KANEX Jerzy Kaczan - Filimoniuk z siedzibąw Kleosinie
k. Białegostoku. Umowy zawarte z ww. firmami były objęte klauzulą wyłączności na korzyść odbiorców.
W przypadku naruszenia umownych zasad wyłączności AGROMECH jest zobowiązany zapłacić
każdorazowo karę umownąw równowartości 40 000 EURO. Zamawiające firmy nie określiły w zawartych
umowach wielkości oraz rytmiczności zamówień składanych spółce AGROMECH. Techniczne
wyposażenie AGROMECH zostało dostosowane do wytwarzania produktów na zlecenie ww. odbiorców,
Dokumentacja techniczna oraz wzory zamawianych wyrobów i ich elementów zostały dostarczone przez
ww. odbiorców. Zdefiniowany w ww. umowach monopol odbiorców w zakresie produkcji osłon instalacji
budowlanych i elementów budowlanych zasadniczo wpłynął i wpływa na wyniki ekonomiczne i finansowe
AGROMECH, Ze względu na ponoszone straty, według stanu na dzień sporządzenia tego raportu, Spółka
AGROMECH zaprzestała wykonywania działalności gospodarczej (za wyjątkiem usług badań
technicznych pojazdów, które nadal są wykonywane).

ANALIZA DANYCH FINNANSOWYCH WYCENIANEJ SPÓŁKI ZA LATA 2018 - 2020 ORAZ ZA 7
MIESIĘCY 2021 ROKU.

Syntetyczne informacje o wynikach działalności gospodarczej AGROMECH Sp. z o. o. z siedzibą w
Sokółce.

AGROMECH Sp. z o.o. z siedzibą w Sokółce prowadziła działalność gospodarczą przez 29 lat. Spotka
prowadziła działalność produkcyjną oraz usługową w branży metalowej. Spółka świadczyła ponadto
usługi naprawy oraz badań technicznych pojazdów samochodowych. Rezultaty działalności gospodarczej
tego podmiotu charakteryzuje zmienna w poszczególnych latach wartość sprzedaży oraz ujemny wynik
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Raport z wyceny aktywów oraz pasywów ̂ AGROMECH' Sp. z o. o. z siedzibą w Sokółce na dzień 31. 07. 2021 roku

finansowy na działalności operacyjnej. Stan majątku, źródła jego finansowania oraz uzyskane przez
Spółkę wyniki działalności gospodarczej w ostatnich trzech latach charakteryzują następujące dane:

Aktywa AGROMECH Sp. z o.o. z siedzibą w Sokółce (w tyś. zł)

Lp. Wyszczególnienie

2020

tyś.zł
%

udziału

2019

tyś. zł
•/.

udziału

2018

tyś. zł
•A

udziału

Zmiana stanu

tyś.zł

2020/2019

tyś. zł •/.

2020/2018

8 10 11 12

A. Aktywa trwałe 595,2 67,9 642,1 57.8 382,1 54.4 (4M) 92,7 213.1 155,8

Wartości niematerialne i prawne 2,2 0,2 10,9 1.6 (2.2) (10,9)

Rzeczowe aktywa trwałe 166.4 19.0 639,9 57,6 371,1 52.8 (473, 5) 26,0 (204,7) 44,8

Należności długoterminowe

IV. Inwestycje długoterminowe 428,8 48,9 428,8 428,8

v. Długoterminowe rozliczenia
mię dzy okresowe

B. Aktywa obrotowe 281,5 32. 1- 468,2 42,2 320,3 45,6 (186,7) 60,1 (38,8) 87,9

Zapasy 40,3 4.6 79,0 7,1 88.2 12,6 (38,7) 51.0 (47. 9) 45,7

Należnoici krótkoterminowe 218.7 24.9 355,4 32,0 195,2 27,8 (136,7) 61,5 23,5 112,0

Inwestycje krótkoterminowe 14,7 1,7 25,8 2,3 21,9 3,1 (11,0) 57.2 (7,2) 67,2

IV.
Krótkoterminowe rozliczenia

m/o 7.8 0,9 a,o 0.7 14.9 2,1 (0,2) 97,5 (7, 1) 52.3

c. Należne wpłaty na kapitał
(fundusz) podstawowy

D. | Udziały (akcje) własne

Aktywa razem 876,7 100,0 1 110,3 100,0 702,3 100,0 (233,6) 79,0 174,4 124,8

Pasywa AGROMECH Sp. z o.o. z siedzibą w Sokółce (w tyś. zł)

LP. Wyszczególnienie

2020

tyś.zł
y.

udziału

2019

tyś. Zł
%

udziału

2018

tyś. zł
•A

udziału

Zmiana stanu

tyś.zł

2020/2019

tyś.zł

2020/2018

8 10 11 12

Kapitał (fundusz) własny 108.2 12,3 142,3 12,8 54,6 7,8 (34,1) 76,0 53,6 198,1

Kapitał (fundusz) podstawowy 1 274,5 145,4 1 274,5 114,8 1 274.5 181,5 100,0 100,0

Kapitał (fundusz) zapasowy 148.5 16.9 148.5 13,4 141,7 20,2 100.0 6.9 104,9

Kapitał (fundusz) z aktualizacji
wyceny

216,4 24,7 216,4 19.5 223,3 31,8 100,0 (6. 9) 96,9

Pozostałe kapitały (fundusze)
rezerwowe

Zysk (strata) z lat ubiegłych (1 497. 1) (170,8) (1 584,8) (142, 7) (1 783,9) (254, 0) 87,7 94,5 286,8 83.9

Zysk (strata) netto (34, 1) (3, 9) 87,7 7.9 199,1 28.3 (121,8) (38,9) (233, 2) (17, 1)

VII.
Odpisy z zysku netto w ciągu
roku obrotowego (wielkość
ujemna)

Zobowiązania i rezerwy na
zobowiązania 768,5 87,7 968,0 87,2 647,7 92,2 (199,5) 79,4 120,8 118,6

Rezerwy na zobowiązania

Zobowiązania długoterminowe 113,8 13,0 1,0 0,1 1,0 0,1 112,8 11 380,5 112,8 11 380,5

Zobowiązania
krótkoterminowe

642.1 73,2 952,8 85,8 S13.1 87,3 (310, 7) 67,4 29.0 104.7

Rozliczenia między o krę sowę 12,6 1,4 14,2 1,3 33,6 4,8 (1,6) 88,6 (21,0) 37,5
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Raport z wyceny aktywów oraz pasywów ̂AGROMECH" Sp. z o.o. z siedzibą w Sokóice na dzień 31. 07. 2021 roku

Pasywa razem 876,7| 100, 0 | 1110, 3| 100, 0 | 702,3 | 100, 0 | (233, 6) [ 79,0 174, 4 j 124,8

AGROMECH - RACHUNEK ZYSKÓW l STRAT - dane w tyś. zł

Lp Wyszczególnienie

2020 rok

tyś.zł
%

udziału

2019 rok

tyś. zł
%

udziału

2018 rok

tyś.zł
%

udziału

Zmiana stanu

tyś. Zt

2020/2019

tyś.zł

2020/2018

8 10 11 12

Działalność podstawowa

Prcychody netto ze sprzedaży 3 204,8 95.3 3 695,2 90,0 4348,9 91,3 (490, 4) 86.7 (1 144,1) 73,7

Koszt własny sprzedaży 3 375,5 99,4 3 973,3 98.9 4 528,0 99,2 (597,8) 85,0 (1 152,5) 74,5

Wynik na sprzedaży (170,7) (278,1) (179, 1) 107,4 61,4 8,4 95,3

Pozostała działalność operacyjna

Pozostałe przychody
operacyjne

158,2 4,7 411,0 10,0 413,9 8,7 (252,7) 38,5 (255,7) 38,2

Pozostałe koszty operacyjne 3,7 0,1 22,3 0,6 7,5 0,2 (18.6) 16,6 (3,8) 49,3

3. Wynik na działalności
operacyjnej

154,5 388,6 406,4 (234,1) 39,8 (251,8) 38,0

c. Wynik operacyjny (A3+B3) (16, 2) 110,5 227,3 (126,7) <",7) (243,5) (7,1) l •

Działalność finansowa

Przychody finansowe 0,0 0,0 0,0 0,0

Koszty finansowe 17,9 0,5 22,8 0,6 28,2 0.6 (<, 9) 78,3 (10, 3) 63,5

Wynik na działalności
finansowej (17.9) (22,8) (28, 2) 5,0 78,3 10,3 63,4

Zysk (strata) brutto (C+D3) (34,1) 87,7 199.1 (121,8) (38,9) (233,2) (17, 1)

Obowiązkowe obciążenia-
razem

Zysk (strata) netto (E-F) (34,1) 87,7 199,1 (121,8) (38,9) (233,2) (17,1) i

l.
L

L

L

L

L

L

h

II

Przychody ogółem | 3363, 1 | 100, 0 |4106, 2 | 100, 0 | 4762, 8) 100, 0 | (743, 1) f 81, 9 | (1 399, 8) | 70,G

Koszty ogółem | 3397, 1 | 100,0 |4018,S| 100,0 | 4 563,7 l 100,0 l (621,4)1 84,5 | (1 166,6) | 74,4

ZESTAWIENIE

wskaźników analitycznych charakteryzujących sytuację ekonomiczno-finansową jednostki.

(wg ostatecznej wersji sprawozdania finansowego)

LP

1a

Nazwa wskaźnika i jego wzór

Wstępna analiza bilansu

Złota reguła bilansowania

(kapitaf własny + rezerwy długqtęrminoweLxJ_0_Q
aktywa trwale

Złota reguła bilansowania II

kapitały obce krótkotęrminowe_x 1_QQ

aktywa obrotowe

Poziom

wskafniha

typowy lub
bezpieczny

wskaż nik

be^placzny

Kryterium
prezentacji

procent

procent

Rok obrotowy

2020

20, 30%

228,09%

2019

24, 38%

203,50%

2018

23, 10%

191,43%
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Raport i wyceny aktywów oraz pasywów ,AGROMECH' Sp. z o.o. z siedzibą w Sokółce na dzień 31. 07.2021 roku

Złota reguła finansowania

kapitał własny x 100

kapitał obcy

powyżej
100 procent 14,08% 14,70% 8,43%

Wartość bilansowa jednostki

aktywa ogółem - zobowiązania ogółem
wskaźnik

wzrostowy
tys. zl 108,2 142,3 54,6

Wskaźnik wyposażenia jednostki w trwałe środki gospodarcze

aktywa trwale x 100

aktywa ogółem

procsnt 67,89% 57,83% 54,40%

Wskaźniki rentowności wskaźnik

bazpleuny 2020 2019 2018

Rentowność majątku (ROA)

wynik finansowy netto x 100

aktywa ogółem

procent -3, 89% 7,90% 28,35%

Rentowność netto

wynik finansowy netto x 100

przychody ogółem

-1, 01% 2,14% 4,20%

Rentowność kapitału własnego (ROE)

wynik finansowy netto x 100

kapitał własny x 100

procent -31, 51% 61,61% 364,45%

Skorygowana rentowność majątku
zysk netto + (odsetki - podatek dochodowy od odsetek) x

100
aktywa ogółem

-2,60% 9,28% 30,46%

Dźwignią finansowa

rentowność kapitału własnego - skorygowana rentowność majątku procent -28,91% 52,33% 333,99%

10

Rentowność inwestycji

zysk brutto+odsetki od zadłużeń dluaoterminowych x 100

kapitał własny + zobow. długoterminowe

proca nt -14, 53% 55,66% 223,06%

11

Rentowność zasobów osobowych (ROSĘ)

zysk_netto

przeciętny stan zatrudnienia

wskaźnik

wzrostowy
lys. il

/Izatr.

Wskaźniki płynności finansowej wskaźnik

bezpieczny 2020 2019 2018

12

Wskaźnik płynności finansowej l stopnia

akhwa obrotowe-należności z tyt-dostaw i ustua oowyżei 12 mc

zobowiązania krótkoterm. - zobow. krótkoterm. powyżej 12 mc

0,44 0,49 0,52

13

Wskaźnik płynności finansowej II stopnia

aktywa obrót. - zapasy - kr. temi. RMK czynne - natez. z tyt. dost. i ust. oow. 12 mc

zobowiązania krótkotermin. - zobow. z tył dostaw i usług pow, 12 mc

0, 36 0,40 0, 35

14

Wskaźnik płynności finansowej III stopnia

inwestycję krótkoterminowe

zobowiązania krótkotermin. - zobow. z tyl. dostaw i usług pow, 12 mc

0,02 0,03 0,04

15
Wskaźnik handlowej zdolności rozliczeniowej

należności z tyt. dostaw i usłu_q

zobowiązania z tyt. dostaw i usług

0, 71 0,86 0, 89

IV.

16

Wskaźniki rotacji (obrotowość) wskafnlk

bezpieczny 2020 2019 2018

Szybkość obrotu zapasów (w dniach)

średni stan zapasów x 365 dni

wskaźnik

malejący
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przychody netto ze sprzedaży produktów. towarów i małeriatów

Spływ należności (w dniach)

ŚTędnLstan należności z tylulu dostaw i usług x 365 dni

przychody netto ze sprzedaży produktów,lowarów i materiałów

Spłata zobowiązań (w dniach)

średni slan zobowiązań z tytułu dostaw i uslufl x 365 dni

przychody netto ze sprzedaży produktów. towarów i materiałów

Produktywność aktywów

przychody netto ze sprzedaży produktów. towarów i maleriatów

aktywa ogółem

Nadwyżka finansowa jednostki (płynna gotówka)

wynik finansowy netto + amortyzacja

wskaźnik

malejący

wskaźnik

malejący

tyś. zt

33

41

3,66

28,7

27

31

3,31

161,6

19

22

6,16

281,0

Źródło - opracowanie własne na podstawie sprawozdań finansowych AGROMECH Sp. z o. o.

Stan majątku AGROMECH Sp. z o.o. z siedzibą w Sokółce w latach 2018-2020 zwiększył się o 24,8%,
w tym majątku trwałego o 55,8%; majątek obrotowy zmniejszył się o 12,1%. Wzrost majątku trwałego był
rezultatem zmiany zasad wyceny nieruchomości, w związku z planowanym zbyciem nieruchomości (w
miejsce wartości księgowej wprowadzono wycenę w oszacowanej wartości godziwej). W zakresie żróde)
finansowania majątku Spółki podkreślić należy nikły udział kapitału własnego (12,3% w roku 2020) oraz
dominujące znaczenie finasowania działalności z kapitałów wierzycieli. W roku 2020 Spółka zakończyła
działalność stratą netto na sumę 34, 1 tyś. zł. Niepokryte straty z lat ubiegłych, wg stanu na 31. 12. 2020
roku, stanowiły kwotę 1 497, 1 tyś. zł. Razem strata netto wyniosła 1 531,2 tyś. zf. Kapitał własny Spółki
AGROMECH na dzień 31. 12.2020 roku byt dodatni i wynosił 108, 2 tyś. zł. Przychody realizowane przez
Spółkę w ramach podstawowej działalności operacyjnej w latach 2018-2020 zmniejszyły się o 26,3%.
Koszty podstawowej działalności operacyjnej w każdym roku analizowanego okresu były wyższe od
wartości przychodów kształtując stratę na sprzedaży wynoszącą: w roku 2018 -179, 1 tyś. zł, w roku 2019
- 278,1 tyś. zł, w roku 2020 -170,7 tyś. zt. Oznacza to, iż ujemna rentowność podstawowej działalności
operacyjnej wyniosła odpowiednio: za rok 2018 - 4, 1 %, za rok 2019 - 7,5%, za rok 2020 - 5,3%. Dodatni
wynik finansowy spotka AGROMECH osiągała na sprzedaży nieruchomości oraz środków trwałych
ruchomych (używanych) uzyskując z tego tytułu zysk: w roku 2018 w kwocie 395,5 tyś. zt, w roku 2019
w kwocie 38,9 tyś. zł oraz w roku 2020 w kwocie 4,8 tyś. zł. Relatywnie wysoki zysk na sprzedaży środków
trwałych sprawił, iż w latach 2018-2019 spotka AGROMECH wykazała w sprawozdaniach finansowych
zysk netto w wysokości: odpowiednio - w roku 2018 - kwota 199, 1 tyś. z), w roku 2019 - kwota 87, 7 tyś.

zł. W roku 2020 Spółka poniosła stratę netto w kwocie 34,1 tyś. zł. Kształtowanie zysku spółki poprzez
wyprzedaż majątku trwałego (nieruchomości) znajduje granice czasu (data wyprzedaży wszystkich
składników tego majątku). Jeżeli zyski ze sprzedaży nieruchomości służą pokryciu strat na prowadzonej
działalności operacyjnej, trudno ten proces ocenić pozytywnie, gdyż oznacza „przejadanie" majątku i
redukcję rynkowej wartości udziałów w spółce.
W analizowanym okresie pogarszały się w spółce wskaźniki rotacji majątku obrotowego (należności) oraz
wydłużał się cykl spłaty zobowiązań. Obniżyły się także wskaźniki płynności finansowej, do wielkości

stanowiącej zaledwie około 1/3 wartości normatywnych. Spółka doświadcza zagrożenia trwałej utraty
płynności finansowej oraz wypłacalności. Kształtuje się realne zagrożenie upadłości Spółki, gdyż utrata
płynności finansowej przez okres ponad trzech miesięcy - w świetle przepisów ustawy prawo
upadłościowe - spełnia kryteria uznania podmiotu gospodarczego za niewypłacalny. W AGROMECH
sytuacja jest o tyle specyficzna, że majątek tej spółki (nieruchomości), według wartości oszacowanych w
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Raport z wyceny aktywów oraz pasywów ̂AGROMECH" Sp. z o.o. z siedzibą w Sokółce na dzień 31. 07,2021 roku

operacie rzeczoznawcy majątkowego, przewyższa zdecydowanie wartość zobowiązań. Upfynnianie tego
majątku dla pokrycia zadłużenia nie byłoby przejawem działań gospodarnych, gdyż sprzedaż majątku to
zarazem eliminacja podstawy funkcjonowania spółki, czyli byłaby to etapami prowadzona likwidacja
spółki.

W ciągu siedmiu miesięcy 2021 roku Spółka zmniejszyła stan majątku oraz zobowiązań; Spółka poniosła
stratę netto w kwocie 292,1 tyś. zł. Syntetyczne dane finansowe przedstawia tabela:

Syntetyczne dane finansowe AGROMECH za 7 m-cy 2021 roku wg sprawozdania finansowego Spółki (w tyś. z

Wyszczęgófnienie

Majątek twały:

rzeczowy operacyjna

inwestycyjny

Majątek obrotowy

zapasy

należności

środki pieniężne

RMK

^Razem majątek

Kapitał własny

Zobowiązania

Pasywajazem

31. 07.2021

568,4

147,8

420,6

54,2

14,9

29,0

9,3

1,0

622,6

116,1

506,5

622,6

stmktura

91,3

23,7

67,6

8,7

2.4

4,7

1,5

0,2

100,0

18,6

81,4

100,0

31. 12.2020

595,2

166,4

428,8

281,5

40,3

218,7

14,7

7,8

876,7

108,2

768,5

876,7

struktura

67,9

19,0

48,9

32,1

4,6

24,9

1,7

0,9

100,0

12,3

87,7

100.0

zmiana w %

95,5

19,3

37,0

13,3

63,3

12,8

71,0

107,3

65,9

71,0

W 2021 roku Spotka została dwukrotnie dokapitalizowana wpłatą gotówkową przez właściciela udziałów
na kwotę 300 tyś. zt oraz na kwotę 700 tyś. zł (wkłady pieniężne). Dokapitalizowanie pozwoliło zachować
płynność finansową, w tym spłacić wymagalne zobowiązania. Spółka zwolniła wszystkich pracowników
oraz zaprzestała działalności wytwórcza - usługowej. Aktualnie Spółka dokonuje częściowej wyprzedaży
ruchomego majątku trwałego oraz obrotowego.

Część l: WYCENA SPÓŁKI AGROMECH Sp. z o.o. z siedzibą w Sokółce

METODĄ SKORYGOWANEJ WARTOŚCI AKTYWÓW NETTO

METODOLOGIA WYCENY

Metoda skorygowanych aktywów netto należy do grupy metod majątkowych wyceny i stanowi rozwinięcie
podstawowej metody określanej jako metoda wartości aktywów netto lub metoda księgowa. Metoda
skorygowana różni się od jej prostszej wersji o dokonywane korekty wartości poszczególnych pozycji
aktywów i pasywów bilansu, które mają na celu zamianę ich wyceny księgowej na wartość godziwą, czyli
oszacowaną wartość rynkową.
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Raport i wyceny aktywów oraz pasywów ̂AGROMECH' Sp. z o.o. z siedzibą w So/cófce na dzień 31. 07.2021 roku

Po dokonaniu stosownych korekt wartość przedsiębiorstwa liczona jest zgodnie z poniższą formułą:

wartość księgowa aktywów netto =
aktywa - pasywa bieżące - zobowiązania długoterminowe - rezerwy

= wartość księgowa kapitału własnego

idzie:

pasywa bieżące obejmują: zobowiązania krótkoterminowe, fundusze specjalne, rozliczenia
międzyokresowe kosztów, przychody przyszłych okresów.

Korekty wartości księgowej aktywów mogą polegać np. na: uwzględnieniu rzeczywistej wartości
użytkowej całkowicie umorzonych a przez to nie wykazywanych w księgach składników majątku trwałego,
wyrażeniu wartości składników majątku obrotowego (zapasy) wg aktualnych cen rynkowych,
uaktualnieniu wartości finansowych składników majątku trwałego (udziałów, papierów wartościowych)
poprzez ich wycenę metodą dochodową, porównawczą lub wg aktualnej ceny rynkowej, eliminacji
skutków inflacji poprzez aktualizację cen nabycia, aktualizacji wartości zapasów lub należności z
uwzględnieniem ich wieku, stopnia płynności i wymagalności, itp.

Korekta pozycji pasywów (kapitałów) może polegać w szczególności na uwzględnieniu zobowiązań
pozabilansowych, aktualizacji wartości zobowiązań o wymagane kary i odsetki, uwzględnieniu w wycenie
planów zamiany wierzytelności na udziały, itp.

WERYFIKACJA WYCENY WARTOŚCI KSIĘGOWEJ MAJĄTKU SPÓŁKI

Wycenę składników majątku Spółki (aktywa i pasywa) oraz sprawozdanie finansowe przygotowane dla
potrzeb zbycia 100% udziałów tej Spółki, według stanu na 31.07.2021 roku, sporządził Zarząd Spółki
AGROMECH Sp. z o.o. Autorzy niniejszego raportu dokonali przeglądu wiarygodności wyceny bilansowej
majątku oraz zobowiązań Spółki według stanu na 31.07.2021 roku.

Badanie prawidłowości oraz rzetelności wyceny aktywów i pasywów Spółki przeprowadzono wg stanu

majątku i źródeł jego finansowania aktualnych na dzień 31 maja 2021 roku, z uwzględnieniem
okoliczności i zdarzeń mających wpływ na sytuację finansową Spółki, które wystąpiły po tym dniu.
Podstawą analizy było w szczególności sprawozdanie finansowe sporządzone na dzień 31. 07.2021 roku.
Wiarygodność udzielonych informacji i przedstawionych do analizy dokumentów oraz rzetelność ksiąg
rachunkowych potwierdził Zarząd Spółki AGROMECH Sp. z o.o. w oświadczeniu złożonym audytorowi
badającemu rzetelność oraz prawidłowość wyceny aktywów i pasywów. Wartości księgowe
przedstawione przez firmę AGROMECH Sp. z o.o. w sprawozdaniu finansowym sporządzonym według
stanu na dzień 31. 07.2021 roku, po upewnieniu się, iż przestrzegana była zasada ciągłości bilansowej
sald księgowych, które zamykały księgi rachunkowe Spółki za rok 2020, i które stanowiły bilans otwarcia
ksiąg rachunkowych nowego 2021 roku obrotowego oraz przeprowadzeniu przeglądu ksiąg
rachunkowych Spółki według stanu na 31.07.2021 roku, księgi rachunkowe Spółki uznajemy za
wiarygodne, a prezentowany w tych księgach stan majątku oraz zobowiązań został prawidłowo
udokumentowany i rzetelnie ujęty w okresowym sprawozdaniu finansowym sporządzonym na dzień
31. 07.2021 roku.
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Raport z wyceny aktywów oraz pasywów ̂AGROMECH' Sp. z 0,0. t siedzibą w Sokófce na dzień 31. 07.2021 roftu

CHARAKTERYSTYKA l WYCENA SKŁADNIKÓW MAJĄTKU AGROMECH Sp. z o.o. z siedzibą w
Sokółce

Wartość składników majątku AGROMECH Sp. z o.o. z siedzibą w Sokółce przyjęto do wyceny według
śródrocznego sprawozdania finansowego sporządzonego na dzień bilansowy 31. 07.2021 r.

1. AKTYWA TRWAŁE

Wartości niematerialne i prawne

Spółka AGROMECH zakupiła w grudniu 2017 roku oprogramowanie obejmujące informatyczne księgi
rachunkowe oraz programy pomocnicze o wartości według ceny nabycia 21 012,36 zł, Jest to system
Comarch ERP Optima, v2020.0. 1. 540. Wartość księgowa tego oprogramowania na dzień 31. 07.2021
roku, według zestawienia obrotów i sald Spółki sporządzonego za okres od 01.01.2021 roku do
31. 07.2021 roku, zostałam 100% zamortyzowana.

Rzeczowe ruchome aktywa trwałe oraz nieruchomości
Rzeczowe aktywa trwale stanowiły na dzień wyceny 23,7% wartości księgowej majątku AGROMECH Sp.
z o.o. z siedzibą w Sokółce. Odpowiednio - majątek inwestycyjny - stanowi) 67,6% aktywów Spółki.

W grupie rzeczowego majątku trwałego na dzień 31. 07.2021 roku AGROMECH Sp. z o.o. posiadała
majątek o wartości 147 818,07 zł. Przedstawiona wartość rzeczowych aktywów trwałych została ustalona
na podstawie ceny nabycia poszczególnych środków trwałych, po potrąceniu odpisów amortyzacyjnych
obliczonych według właściwych stawek amortyzacji każdego środka trwałego, wynikających z przepisów
prawa.

Nieruchomości

Główny składnik majątku trwałego Spółki stanowiły nieruchomości. Spotka AGROMECH w 2019 roku
zleciła rzeczoznawcy majątkowemu wycenę nieruchomości. Operat szacunkowy z wyceny nieruchomości
zosta) sporządzony przez Rzeczoznawcę Majątkowego Witolda Czemiela, 16-100 Sokółka, ul. Malmeda
6, (nr uprawnień: 811) w sierpniu 2019 roku. Rzeczoznawca określił wartość rynkową nieruchomości na
kwotę 2 396 900 zt. Spółka AGROMECH posiada cztery nieruchomości, z których trzy są zabudowane.
Tytułem prawnym do gruntów jest prawo wieczystego użytkowania gruntów, których właścicielem jest
Gmina Sokółka. Nieruchomości AGROMECH są objęte wpisem do księgi wieczystej o nr BI1S/000
26240/0 prowadzonej przez IV Wydział Ksiąg Wieczystych Sądu Rejonowego w Sokółce. W związku z
upływem około dwóch lat od daty poprzedniej wyceny nieruchomości Spółki zostały objęte ponowną
wyceną rzeczoznawcy majątkowego. Operat szacunkowy z wyceny nieruchomości Spółki wg stanu na
datę szacowania , tj. na dzień 15 lipca 2021 roku sporządził Rzeczoznawca Majątkowy Stanisława
Krawczuk z Białegostoku (uprawnienia nr 3278). Wartość nieruchomości oszacowana metodą
dochodową wyniosła 3 206 tyś. zł, w tym wartość prawa wieczystego użytkowania gruntów z podziałem
na poszczególne działki wyniosła:
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Raport z wyceny aktywów oraz pasywów ̂AGROMECH" Sp. z o. o. 2 siedzibą w Sokófce na dzień 31. 07. 2021 roku

LP.

Nieruchomości AGROMECH - wycena wg. operatu szacunkowego
Rzeczoznawcy Majątkowego Stanistewy Krawczuk

n r działki

nr 1937/6 - działka gruntowa

nr 1937/7- dziada zabudowana

nr 1937/13-działka zabudowana

nr 1937/16-dziafka zabudowana

RAZEM

powierzchnia w m2

240,0

582,0

7 354,0

10628,0

18804, 00

uśredniona

cena za m'

78, 59

78,59

78,59

78,59

78,59

Razem wartość w zaoltrągjeniu do tyś. z^.

wartość

wieczystego
użytk. gruntu

18861, 60

45739,38

577 950,86

835 254,52

1 477 806,38

1 478 tyś. Zł

Wartość netto (po uwzględnieniu umorzenia) budynków oraz budowli według ksiąg rachunkowych
wynosiła na dzień 31. 07.2021 roku 81 959,24 zł. Nieruchomości, które Spółka wycenia w wartości
godziwej wg ksiąg rachunkowych na dzień 31. 07.2021 roku, stanowiły wartość 338 633 złotych. Razem
wartość nieruchomości inwestycyjnych wg ksiąg rachunkowych Spółki na dzień 31 .07.2021 roku wynosiła
420 592,24 zł. Oszacowana przez rzeczoznawcę rynkowa wartość nieruchomości Spółki AGROMECH
jest wyższa od wartości wynikającej z ewidencji księgowej o 2785 407,76 zł (synteza operatu
szacunkowego rzeczoznawcy majątkowego - w załączeniu, pełny tekst operatu szacunkowego pozostaje
w aktach Spółki AGROMECH).
Istniejąca zabudowa na gruntach AGROMECH (wieczyste użytkowanie), to dziesięć budynków,
szczegółowo opisanych w ww. operacie szacunkowym rzeczoznawcy majątkowego. Budynki były
wznoszone w różnych latach w okresie od 1952 roku (baza paliw) po rok 1975 (budynek warsztatu) oraz
1988 (wiata samochodowa). Budynki co do rodzaju, wielkości i przeznaczenia, byty wznoszone w
powiązaniu z realizowanym w odległych latach profilem działalności przedsiębiorstwa, zmienianym z
biegiem czasu, (rozwijanym i ograniczanym), na bazie którego powołana została w 1992 roku spotka
kapitałowa AGROMECH. Wszystkie budynki i budowle zostały wzniesione przed powołaniem tej spółki.
Stan budynków, stopień ich przydatności do współczesnych technologii wytwarzania, nie jest odpowiedni,
ani właściwy. Aktualne wykorzystanie budynków jest ograniczone do niewielkiej powierzchni ze względu
na prawie całkowitego zaniechania prowadzenia działalności gospodarczej. Jest wysoce
prawdopodobne, iż potencjalny przyszły nabywca udziałów w spółce, uwzględniając stan zabudowy, jej
rozproszenie, niejednolitość przeznaczenia, itp., zdecyduje o całkowitym wyburzeniu zabudowy, by na
nowo, wedle współczesnych wymagań oraz nowych rozwiązań technologicznych, wykonać całkowicie
inną zabudowę, sprofilowaną pod nowe przeznaczenie, dla którego kluczem wyboru jest efektywność
ekonomiczna. Potencjalnemu nabywcy dostępne będą informacje i wiedza (np. z KRS) o przeszłej i
aktualnej kondycji ekonomicznej AGROMECH, zdeterminowanej także ograniczeniami organizacyjnymi
wynikającymi z konfiguracji i rozproszenia budynków. W skład nieruchomości wchodzą także budowle
podziemne - sześć zbiorników podziemnych służących dawniej magazynowaniu paliw, jednak od wielu
lat nieużytkowanych. Z powyższych względów i stanu rzeczy, ewentualnej decyzji przyszłego nabywcy o
wyburzeniu budynków i budowli, nie sposób odmówić racjonalności. Dlatego też naniesienia na gruntach
użytkowanych przez AGROMECH nie są atutem w procedurze konfigurowania wartości spółki, a mogą
być uznane za obciążenie.
Alternatywnie jednak można rozważać sytuację, iż potencjalny nabywca udziałów w spółce AGROMECH
założy w swojej koncepcji biznesowej kontynuację działalności gospodarczej tej Spółki w niezmienionym
istotnie zakresie. W takich okolicznościach uprawniony jest pogląd, iż budynki i budowle zachowają
funkcjonalność i przydatność technologiczną co najmniej w zakresie wykorzystania jako bazy
magazynowej, z czym łączy się prawo, by uznać wartość budynków oraz budowli za potwierdzoną w
aktualnych realiach rynku inwestycyjnego.
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Raport z wyceny aktywów oraz pasywów ,AGROMECH" Sp. z o.o. z siedzibą w Sokółce na dzień 31. 07.2021 roku

Ruchome rzeczowe składniki majątku trwałego AGROMECH obejmują środki trwałe z grup rodzajowych:
maszyny oraz urządzenia techniczne, środki transportu oraz pozostałe środki trwałe. Wartość księgowa
netto (wartość początkowa pomniejszona o umorzenie) ww. grup rodzajowych środków trwałych na dzień
31. 07.2021 roku wynosiła:

LE-

Rzeczowy ruchomy majątek trw.aly AGROMECH na dzień 31 . 07. 2021 roku wg ksiąg rachunkowych Spółki

Grupa rodzajowa

j<otfy i maszyny energetyczne

Urządzenia i maszyny technologiczne

Urządzenia techniczne

środki transportu

Pozostate środki trwałe

RAZEM

Nr grupy wartość początkowa

35 213,77

638230, 43

389944, 13

32613, 49

91 960, 91

1 187 962,73

umoizenie

21 999, 70

538428,80

358 M9,70

29 105, 55

91 960, 91

1 040 144,66

wartość netto

13 214,07

99801,63

31 294,43

3507,94

147818, 07

Środki trwale ww. grup rodzajowych obejmują łącznie około sto odrębnych środków trwałych, w
większości księgowo całkowicie umorzonych.

Ruchome składniki rzeczowego majątku trwałego AGROMECH zostały objęte wyceną rzeczoznawcy
majątkowego. Wycenę wykonał Ośrodek Techniczno - Szkoleniowy „Konsultant" inż. Stanisław Sikorski,
15-269 Białystok, ul. Waszyngtona 14B/114 (operat rzeczoznawcy - w załączeniu). Wycena została
wykonana według stanu na grudzień 2019 roku.

Wycena rzeczoznawcy majątkowego w zakresie wartości godziwej rzeczowego majątku ruchomego nie
była aktualizowana na dzień 31. 07. 2021 roku. Majątek ten w zasadniczej części nie jest użytkowany.
Zarząd Spółki dokonuje aktualnie (czerwiec - sierpień 2021 rok) sprzedaży maszyn i urządzeń
napotykając na barierę popytu. Według informacji przekazanych przez Spółkę wartość maszyn i urządzeń
objętych wyceną rzeczoznawcy majątkowego w 2019 roku, które pozostają w aktywach Spółki na dzień
31. 07. 2021 roku, wynosi 383930 zt. Przy braku aktualnej wyceny rzeczoznawcy majątkowego oraz
stosowanej przez Spółkę wyprzedaży tego majątku (w cenie złomu użytkowego), niezbędna jest korekta
jego wartości wycenionej przez rzeczoznawcę majątkowego w 2019 roku. Naszym zdaniem, w
faktycznych okolicznościach aktualnej sytuacji Spółki, uzasadniona jest redukcja wartości tego majątku
do kwot jego wartości księgowej z dnia 31. 07.2021 roku, tj. do kwoty 100 000,00 zł, tj. zmniejszenie
oszacowanej przez rzeczoznawcę majątkowego przed około dwóch lat wartości o 283 930 zt.
Uwzględniając wyżej przedstawione aktualne uwarunkowania, dla potrzeb wyceny aktywów netto,
przyjęto dane o wartości nieruchomości Spółki określone w operatach szacunkowych rzeczoznawcy z
tego zakresu, zaś w odniesieniu do ruchomego rzeczowego majątku trwałego, przyjęto wartość
zredukowaną do kwoty 100 000 zł.

Inne składniki majątku trwałego (długoterminowy majątek finansowy, należności długoterminowe,
długoterminowe rozliczenia międzyokresowe) na dzień 31. 07. 2021 roku wAGROMECH nie występowały.

Zbiorcze zestawienie wszystkich pozycji aktywów trwałych wchodzących w skład majątku spółki
AGROMECH na dzień 31. 07. 2021 r., według stanu z ksiąg rachunkowych oraz wg wyceny
rzeczoznawców przedstawia poniższa tabela (dane w złotych):
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Lp. Wyszczególnienie
wartość księgowa wg
stanu na 31.07.2021 r.

skorygowana wartość
księgowa wg stanu na

31. 07.2021 r.
różnica

AKTYWA TRWALE 568 410,31 3 306 000,00 2 737 589,69

1. Wartości niematerialne i prawne

2. Ruchome rzeczowe aktywa trwałe 147818,07 100 000,00 47 818, 07

2. 1. środki trwale, w tym: 147818, 07 100000,00 47818,07

urządzenia techniczne i maszyny,
inne środki trwale

144310, 13 98 000,00 46310, 13

środki transportu 3 507,94 2 000,00 1 507,94

pozostałe środki trwałe

2. 2. środki trwale w budowie, w tym zaliczki

3. Należności długoterminowe

4. Nieruchomości 420 592,24 3 206 000,00 2785407,76

5. Długoterminowe rozliczenia międzyokresowe

2. MAJĄTEK OBROTOWY

Majątek obrotowy stanowił na dzień 31. 07.2021 roku 8,7% wartości bilansowej majątku AGROMECH Sp.
z o.o. W strukturze majątku obrotowego występowały: zapasy materiałów oraz zapasy wyrobów
gotowych, należności krótkoterminowe, ukształtowane w przeważającej mierze z tytułu sprzedaży
wyrobów i usług oraz środki pieniężne i rozliczenia międzyokresowe kosztów.

Zapasy

Zapasy w wycenianej Spółce wynosiły na dzień 31. 07.2021 roku 14 934, 10 zt i stanowiły 2,4% aktywów
ogółem. Głównym składnikiem zapasów byty materiały do realizowanej na zamówienia kontrahentów
produkcji oraz świadczonych usług w ramach podstawowej działalności gospodarczej AGROMECH o
wartości 11 248,95 zł. Wartość zapasów materiałów wynika z ich bieżących cen nabycia. Wartość
wyrobów gotowych jest wyceniana według bieżących cen sprzedaży konkretnego asortymentu wyrobów.
Ryzyko utraty wartości użytkowej zapasów oraz ich wartości handlowej występuje z uwagi na prawie
całkowite zaprzestanie przez Spółkę działalności produkcyjno-uslugowej. W związku z taką sytuacją
wartość zapasów, która wynika z ksiąg rachunkowych spółki na dzień 31. 07.2021 roku, należy
zredukować do około 10% wartości księgowej, tj. do kwoty 1 200 zł i taka wartość zapasów uwzględniona
została w wycenie aktywów netto spółki AGROMECH.

Należności krótkoterminowe

Należności krótkoterminowe AGROMECH wynosiły na dzień bilansowy 31. 07.2021 roku 29 049,40 zł i
stanowiły 4,7 % wartości aktywów Spółki. Powyższa suma należności dotyczyła w 100% należności z
tytułu dostaw robót i usług, Należności zapłacone do 30 sierpnia 2021 roku stanowiły kwotę 18 443,73
złotych. Pozostało do zapłaty: 10 605,67zl - wg Spółki należności te nie są zagrożone nieściągalnością.
Należności zagrożone nieściągalnością zostały objęte przez AGROMECH odpisem aktualizującym.
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Do wyceny aktywów netto AGROMECH przyjęto wartość należności wykazaną w jej księgach
rachunkowych na dzień 31. 07.2021 rok w kwocie 29 049,40 zł.

Inwestycje krótkoterminowe

Inwestycje krótkoterminowe - środki pieniężne w kwocie 9 278,27 zł, stanowiły 1,5% wartości aktywów
AGROMECH. Wartość tę stanowiły środki pieniężne w kasie w kwocie 8 032,65 zł, środki pieniężne na
rachunkach bankowych wycenianej Spółki w kwocie 1 245,62 zt oraz środki pieniężne w drodze na kwotę
1000 zł. Rachunki bankowe firmy według stanu na 31.07.2021 roku potwierdzają stan środków
pieniężnych w ww. kwocie. Stan kasy spotka wykazała zgodnie z raportem kasowym sporządzonym na
dzień 31. 07.2021 roku. Inwestycje krótkoterminowe, w postaci środków pieniężnych, wyceniane są w
wartości nominalnej i w tej wysokości zostały przyjęte do wyceny aktywów spółki AGROMECH.

Rozliczenia międzyokresowe

Rozliczenia międzyokresowe kosztów - na dzień 31. 07.2021 roku wyniosły 915,77 zł. Aktywa dotyczące
rozliczeń międzyokresowych kosztów, na dzień 31. 07.2021 roku, zostały prawidłowo wykazane w
księgach rachunkowych. AGROMECH.

Aktywa obrotowe razem

Zestawienie zbiorcze aktywów obrotowych AGROMECH według stanu na 31. 07. 2021 roku przedstawia
tabela:

LP. Wyszczególnienie wartość księgowa wg
stanu na 31. 07. 2021 r.

skorygowana wartość
księgowa wg stanu na

31. 07.2021 r.
różnica

AKTYWA OBROTOWE 54177, 54 40811,44 13366, 10

1. Zapasy 14934, 10 1 568, 00 13366, 10

1. 1. materiały 11248,95 1 200,00 10048, 95

1.2, półprodukty i produkcja w toku

1. 3. produkty gotowe 3685,15 368, 00 3317, 15

2. Należności krótkoterminowe 29 049,40 29 049,40

2. 1. z tytułu rozliczeń publiczno-prawnych

2. 2. z tytułu dostaw i usług 29 049,40 29 049,40

2. 3. Inne

3. Inwestycje krótkoterminowe 9278,27 9 278,27

3. 1. środki pieniężne w kasie i na rachunkach
bankowych

9 278,27 9 278, 27

3. 2. inne środki pieniężne

4. Krótkoterminowe rozliczenia międzyokresowe 915,77 915, 77

Zbiorcze zestawienie wszystkich pozycji aktywów trwałych oraz obrotowych wchodzących w skład
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majątku przedsiębiorstwa na dzień 31. 07.2021 r., według stanu z ksiąg rachunkowych oraz z wyceny
rzeczoznawców majątkowych, z uwzględnieniem uzasadnionych korekt, prezentuje poniższa tabela
(dane w złotych):

n

r

Lp. Wyszczególnienie
wartość księgowa

wg stanu na
31.07.2021r.

korekta

skorygowana
wartość księgowa

wg stanu na
31.07.2021r.

AKTYWA TRWAŁE 568 410,31 2 737 589,69 3 306 000,00

l. Wartości niematerialne i prawne

2. Rzeczowe aktywa trwałe 147818,07 47 818,07 100000,00

3. Należności długoterminowe
r f

f

l

f t

.

1.

4. Inwestycje długoterminowe 420 592,24 2 785 407,76 3 206 000,00

5. Dhigoterminowe rozliczenia między okresowe

II. AKTYWA OBROTOWE 54 177,54 13 366,10 40 811,44

l. Zapasy 14934, 10 13366, 10 l 568,00

2. Należności krótkoterminowe 29 049,40 29 049,40

3. Inwestycje krótkoterminowe 9 278,27 9 278,27

4. Krótkoterminowe rozliczenia między okresowe 915,77 915,77

III. RAZEM AKTYWA 622 587,85 2 724 223, 59 3346811,44

Wartość aktywów spółki AGROMECH, według oszacowanej na dzień 31. 07.2021 roku wartości godziwej,
była wyższa od wartości księgowej aktywów o 2 724 223, 59 zł. Kwota ta wynika z oszacowania wartości
rynkowej rzeczowych aktywów trwałych (nieruchomości) wykonanego przez uprawnionego
rzeczoznawcę majątkowego oraz korekt in minus wartości ruchomych rzeczowych aktywów trwałych, a
także zapasów wprowadzonych przez autora tego raportu z wyceny aktywów netto Spółki . Aktywa
obrotowe AGROMECH zostały wykazane w wycenie w wartości wynikającej z ksiąg rachunkowych, z
niezbędną korektą w zakresie wartości zapasów.

3. ZOBOWIĄZANIA l REZERWY NA ZOBOWIĄZANIA

Zobowiązania spółki AGROMECH na dzień 31. 07.2021 roku wyniosły 506 504,68 i finansowały 81,4%
majątku Spółki.

Rezerwy na zobowiązania
Wyceniana spółka nie tworzyła rezerw. Spotka AGROMECH zaprzestała prowadzenia działalności
gospodarczej. Spółka ponosi i będzie ponosiła koszty stale, Według danych z ksiąg rachunkowych Spotka
w lipcu 2021 roku ponosiła następujące koszty:
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Koszty stałe Spółki - miesięcznie (na podstawie danych

Rodzaj kosztu

Podatek od nieruchomości

Opłata za wieczyste użytkowanie gruntów

Wynagrodzenie menedżera

Wy nagrodzenie Rady Nadzorczej

Wynagrodzenia z umów cywilnoprawnych

zus

Usługi obce

Amortyzacja

Zużycie energii

Usługi bankowe

Koszty ubezpieczenia majątku oraz pozostałe koszty

RAZEM

za lipiec 2021 roku)

kwota w zł

9 668, 00

902, 60

9400, 00

4 373, 82

6 136, 00

4579, 94

4433, 98

3825, 36

1 660, 92

209,62

339, 05

45529, 29

Działania oszczędnościowe Zarządu Spółki mogą przynieść zmniejszenie niektórych kosztów (np. usług
łączności, energii, wynagrodzeń cywilnoprawnych).
Istnieje jednak ryzyko, iż wyprzedaż majątku i dochód z tym związany nie pokryje w pełni kosztów stałych.
Niezbędne jest utworzenie rezerwy na przyszłe straty w kwocie 45 000 zł za każdy miesiąc do dnia zbycia
udziałów w Spółce. Jeżeli przyjąć, iż okres ten wynosił będzie 5 miesięcy (do końca 2021 roku) kwota
rezerw wyniesie 225 000 zł.

Zobowiązania długoterminowe - na dzień 31. 07.2021 roku nie występowały
Spotka przedstawiła w sprawozdaniu finansowym sporządzonym wg stanu na dzień 31. 07.2021 roku
zobowiązania długoterminowe na kwotę 1 000,00 zł. Ze względu na zaprzestanie działalności
gospodarczej zobowiązania te utraciły charakter długoterminowy i podlegają zaliczeniu do zobowiązań
krótkoterminowych.

Zobowiązania krótkoterminowe

Łącznie na dzień 31. 07. 2021 roku zobowiązania krótkoterminowe AGROMECH wynosiły 493 851, 75 zł.
Zobowiązania Spółki stanowiły 81,4% majątku Spółki. Pośród zobowiązań krótkoterminowych największe
pozycje na dzień 31. 07.2021 roku stanowiły zobowiązania z tytułów publiczno-prawnych - kwota
204 357,40 zt oraz z tytułu dostaw i usług - kwota 86 769,16 zt.
Struktura zobowiązań publiczno-prawnych spółki na dzień 31. 07.2021 roku była następująca:

LP.

AGROMECH - Zobowiązania publiczno-prawne na dzień 31. 07.2021r.

Wyszczególnienie

VAT

Podatek dochodowy od osób fizycznych

Podatek od nieruchomości

zus

Oplata za wieczyste użytkowanie gruntów

Pozostałe tyluty

Razem

kwola w zł

13 758,00

3541,00

125706, 00

43 489,00

17 149,40

714,00

204357,40

wymagalna kwola
zadłużenia na dzień

30.08.202)

13758, 00

3541, 00

125 706,00

43489, 00

17149, 40

714,00

204 357, 40
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Publicznoprawne zobowiązania przeterminowane nie zostały zwiększone o należne jednostkom
publicznym odsetki budżetowe, wynoszące 8% w stosunku rocznym. Oszacowanie odsetek z tytułu
przeterminowania zobowiązań publicznych obliczone zostało przez Spółkę w kwocie 2 000 zł (stan na
dzień 31. 07.2021 r. ).
Zobowiązania z tytułu dostaw na dzień wyceny stanowiły 26,7% zobowiązań ogółem. Według stanu na
31. 07. 2021 roku nie występowały zobowiązania przedawnione. Odsetki od zobowiązań z tytułu dostaw
są w praktyce współpracujących firm rzadko stosowane. Stąd w tym raporcie nie szacowano odsetek z
tytułu przeterminowania płatności zobowiązań cywilnych.
Stan zadłużenia Spółki z tytułu zaciągniętego krótkoterminowego kredytu obrotowego wynosił na dzień
31. 07.2021 roku 149 878,98 zł i był zgodny z wyciągiem bankowym oraz ewidencją księgową. Kredyt
został postawiony przez bank w stan wymagalności.
Zobowiązania z tytułu wynagrodzeń wyniosły na dzień 31. 07.2021 roku 52 846,03 zt (zostały zapłacone
w sierpniu 2021 roku). Pozostałe zobowiązania wycenianej Spółki dotyczyły pobranej kaucji związanej z
wynajmem pomieszczeń - kwota 1 000,00 zł.
Do wyceny zobowiązań krótkoterminowych wycenianej Spółki przyjęta została kwota zobowiązań
wynikająca z jej ewidencji księgowej (po przekwalifikowaniu zobowiązań długoterminowych do
krótkoterminowych), tj. zobowiązania o wartości 493 851,57 z), zwiększona o oszacowane odsetki z tytułu
zaległości w zapłacie zobowiązań publicznych na kwotę 2 000 z).

Rozliczenia międzyokresowe bierne
W pasywach bilansu Spółki występują rozliczenia międzyokresowe - kwota 11 653, 11 zł, związane z
dotacją otrzymaną w latach poprzednich z Powiatowego Urzędu Pracy na zakup maszyny i
zorganizowanie dodatkowego miejsca pracy, Dotacja jest rozliczana w powiązaniu z okresem amortyzacji
urządzenia, proporcjonalnie do okresu amortyzacji. Ponieważ Spółka zaprzestała wykonywania
działalności istnieje zagrożenie, iż Spółka będzie zobowiązana zwrócić otrzymane środki finansowe,
aczkolwiek warunek zachowania dotacji (zatrudnienie jednego pracownika przez wyznaczony przez ww.
urząd okres został przez Spółkę zachowany.
Syntetyczne zestawienie rezerw oraz zobowiązań wycenianej spółki AGROMECH w wartości przyjętej do
wyceny aktywów netto wg stanu na 31. 07.2021 r, przedstawia się następująco:

n

n

l •

l .
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LP. Wyszczególnienie wartość księgowa wg
stanu na 31. 07. 2021 r.

skorygowana wartość
księgowa wg stanu na

31. 07. 2021 r.
różnica

ZOBOWIĄZANIA l REZERWY NA
ZOBOWIĄZANIA 506 504, 68 753 775,69 247 000, 00

Rezerwy na zobowiązania i roszczenia 225 000,00 245 000,00

Zobowiązania długoterminowe

3. Zobowiązania krótkoterminowe 494851, 57 496851,57 2 000,00

3. 1. kredyty i pożyczki 149878, 98 149 878, 98

3. 2. z tytułu dostaw i usług 86 769, 16 86769,16

3. 3. z tytułu podatków, cel, ubezpieczeń i innych
świadczeń

204 357,40 206 357,40 2 000, 00

3. 4. z tytułu wynagrodzeń 52 846,03 52 846,03

3, 5. inne 1 000, 00 1 000, 00

3.6. fundusze specjalne

4. Rozliczenia międzyokresowe 11 653, 11 11 924, 12

RAZEM REZERWY l ZOBOWIĄZANIA 506 504,68 №3^ 733775, 69 227 000,00

PODSUMOWANIE WYCENY SPÓŁKI METODĄ SKORYGOWANEJ WARTOŚCI AKTYWÓW NETTO
według stanu na 31.07.2021 roku

Syntezę wyceny w wartości księgowej netto spółki AGROMECH Sp. z o.o. z siedzibą w Sokółce
oszacowanej metodą majątkową według formuły skorygowanych aktywów netto przedstawia tabela (dane
w złotych):

Lp. Wyszczególnienie
wartość księgowa
wg stanu na
3I. 07.2021r.

korekta

skorygowana
wartość księgowa

wg stanu na
31.07.2021 r.

I. AKTYWA TRWAŁE 568 410,31 2 737 589,69 3 306 000,00

l.

2.

3.

4.

5.

Wartości niematerialne i prawne

Rzeczowe aktywa trwałe 147 818,07 47818,07 100 000,00

Należności dhigoterminowe

Inwestycje długoterminowe 420 592,24 2 785 407,76 3 206 000,00

Długoterminowe rozliczenia między okresowe

II. AKTYWA OBROTOWE 54 177,54 13 366, 10 40811,44

l. Zapasy 14934, 10 13366, 10 l 568,00

2. Należności krótkoterminowe 29 049,40 29 049,40

3. Inwestycje krótkoterminowe 9 278,27 9 278,27

4. Krótkoterminowe rozliczenia między okresowe 915,77 915,77

III. RAZEM AKTYWA 622 587,85 2 724 223,59 3 346 811,44
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l. Rezerwy na pokrycie przyszłych strat 225 000,00 225 000,00

[l
II
r

2. Zobowiązania dhigotenninowe

3. Zobowiązania krótkoterminowe 494 851,57 2 000,00 496851,57

4. Rozliczenia między okresowe 11 653, 11 11653, 11

rv RAZEM ZOBOWIĄZANIA S06 504,68 227 000,00 733 504,68

v. AKTYWA NETTO (wiersz m - wiersz IV) 116 083, 17 2 497 223, 59 2 613 306,76

Wartość 100% udziałów w spółce AGROMECH Sp. z o.o. z siedzibą w Sokółce oszacowana z
zastosowaniem metody wyceny opartej na skorygowanej wartości aktywów netto wyniosła 2 613,3 tyś.
złotych.

Zmiana stanu majątku Spółki AGROMECH oraz zobowiązań po 31. 07.2021 roku

W dniu 17 sierpnia 2021 roku został podwyższony kapitał zakładowy Spółki AGROMECH o 700 000 zł
poprzez utworzenie 14 000 nowych udziałów, każdy o wartości nominalnej 50 zł (akt notarialny Rep. A Nr
4585/2021 r. sporządzony w Kancelarii Notarialnej Leonarda Drożdżewicza w Sokółce). Nowe udziały
objęte zostały przez Gminę Sokółka. Kapitał został pokryty wpłatą gotówkową. Oznacza to zwiększenie
aktywów pieniężnych Spółki AGROMECH o 700 000 zł,

W dniu 25 czerwca 2021 roku Spotka AGROMECH otrzymała reklamację od odbiorcy - firmy KAŃ Sp. z
o.o. z siedzibą w Białymstoku dotyczącą dostaw wyrobów gotowych zrealizowanych w marcu i kwietniu
2021 roku. Reklamacja nie została uwzględniona w sprawozdaniu finansowym AGROMECH
sporządzonym według stanu na 31 .07.2021 roku. Reklamacja dotyczy dostaw o wartości przedstawionej
w niższej prezentowanej tabeli:

KAŃ - Reklamacja

LP.
Faktura

FS/1»4C021fM05

FS/1;04f2021/M05

Razem

data

21. 04.2021

29. 04. 2029

ilość

wyrobów - w
sztukach

632

564

kwota netto

82498, 56

62 029,44

11961 144528, 001 177769, 44

kwota brutto

101 473,23

76 296,21

Reklamacja obejmuje obudowy metalowe Jager- o różnych symbolacti. Powodem
reklamacji są: "zgrzewy frontów zostały wykonane w sposób znacząco odbiegający od

wcześniejszych zamówień"

Firma KAŃ Sp. z o. o. żąda w zgłoszeniu reklamacyjnym wykonania nowych wyrobów, zgodnie z wzorem
lub pokrycia kosztów wykonania nowych produktów przez firmę KAŃ Sp. z o.o. Ponieważ Spółka
AGROMECH zlikwidowała potencjał produkcyjny wariant ponownego wytworzenia wyrobów nie jest
realny. W związku z zaistniała sytuacją należy ustanowić rezerwy na pokrycie kosztów reklamacji na
kwotę 180 000 z).

Uwzględniając powyższe dowody i okoliczności aktywa netto Spółki AGROMECH wg stanu na
30.08.2021 roku ukształtowały się następująco:
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Raport ; wyceny attyiim mai pasymw .AGROMECH" Sp. z 0.0, z siedzibą w Sokółce na dzień 3^. 07. 2021 roku

Lp. Wyszczególnienie
wartość księgowa

wg stanu na
30. 08. 202 Ir.

korekta

skorygowana
wartość księgowa

wg stanu na
30. 08. 2021r.

I. AKTYWA TRWAŁE 568 410,31 2 737 589,69 3 306 000,00

l. Wartości niematerialne i prawne

2. Rzeczowe aktywa trwałe 147 818,07 47 818,07 100000,00

3. Należności długoterminowe

4. Inwestycje długoterminowe 420 592,24 2 785 407.76 3 206 000,00

5. Długoterminowe rozliczenia między okresowe

u. AKTYWA OBROTOWE 754 177,54 13 366,10 740 811,44

l. Zapasy 14 934, 10 13366, 10 l 568,00

2. Należności krótkoterminowe 29 049,40 29 049,40

3. Inwestycje krótkoterminowe 709 278,27 709 278,27

4. Krótkoterminowe rozliczenia między okresowe 915,77 915,77

III. RAZEM AKTYWA l 322 587,85 2 724 223,59 4046811, 44

l. Rezerwy na pokrycie przyszłych strat 405 000,00 405 000,00

2. Zobowiązania dhigoterminowe

3. Zobowiązania krótkoterminowe 494851,57 2 000,00 496851, 57

4. Rozliczenia międzyokresowe 11 653, 11 11653, 11

IV RAZEM ZOBOWIĄZANIA 506 504,68 407 000,00 913 504,68iV. l AKTYWA NETTO (wiersz III - wiersz IV) 816 083,17 2 317 223, 59 3 133 306,76

Wartość 100% udziałów w spółce AGROMECH Sp. z o.o. z siedzibą w Sokółce oszacowana z
zastosowaniem metody wyceny opartej na skorygowanej wartości aktywów netto według stanu na
30.08.2021 roku wyniosła 3 133,3 tyś. złotych.

Część II: WYCENA SPÓŁKI AGROMECH METODĄ LIKWIDACYJNĄ

Efektywność funkcjonowania spółki AGROMECH jest negatywna. Niepokryte straty z catoksztaltu jej
działalności według stanu na 31 .07. 2021 roku wynosiły 1 789 268,06 złotych. Spółka nie wykazała w roku
2020 oraz za siedem miesięcy roku 2021 skutecznych działań, by podnieść efektywność działalności
gospodarczej i osiągać dodatni wynik finansowy z całokształtu działalności. Stąd, na okoliczność, gdyby
sprzedaż pakietu 100% udziałów w AGROMECH, okazała się niewykonalna, przedstawiana jest wycena
przedsiębiorstwa spółki oszacowana z zastosowaniem metody likwidacyjnej.
Metoda likwidacyjna polega na oszacowaniu wartości środków pieniężnych, możliwych do uzyskania
przez właściciela kapitałów likwidowanej spółki, ze sprzedaży (wyprzedaży) poszczególnych składników
majątku.
Wyraża to wzór:

Wp=2:Awlt-Zob-KL
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gdzie:

Wp
Awlt
Zob
KL

wartość likwidowanego przedsiębiorstwa
wartość likwidacyjna aktywów przedsiębiorstwa
wartość zobowiązań przedsiębiorstwa
koszty likwidacji przedsiębiorstwa

Procedura wyceny metodą likwidacyjną obejmuje następujące etapy:
a) identyfikacja posiadanych przez AGROMECH składników majątku,
b) oszacowanie wartości likwidacyjnej poszczególnych składników (grup składników) majątku tej

spółki,
c) oszacowanie wielkości zobowiązań AGROMECH,
d) oszacowanie kosztów likwidacji AGROMECH,
e) wyznaczenie wartości likwidacyjnej AGROMECH wg powyższego wzoru.

Do kosztów likwidacji przedsiębiorstwa zalicza się: wynagrodzenie likwidatora oraz wszelkie koszty
wynikające i związane z zaprzestania działalności przez AGROMECH, w tym: opłaty związane z
procedurą likwidacyjną (notarialne, sądowe, administracyjne) oraz inne koszty, które w procesie likwidacji
spółki nieodzownie powstają.

Podstawą wartości poszczególnych składników majątku i grup składników majątku byty dane z wyceny
wykonanej metodą skorygowanej wartości netto, poddane ewentualnemu obniżeniu związanemu z
trybem oraz okolicznościami sprzedaży majątku spółki w ramach jej likwidacji.

Inwentaryzacja posiadanych przez AGROMECH składników majątku, nie była przez tę spółkę na dzień
wyceny, tj. 31. 07.2021 roku, przeprowadzana (aneks do umowy o wykonanie wyceny otrzymaliśmy w
dniu 09.08.2021 roku). Zarząd spółki, w złożonym audytorowi oświadczeniu, potwierdził) kompletność
udostępnionych do wyceny aktywów oraz pasywów ujętych w rachunkowych księgach ewidencyjnych
wycenianej spółki oraz jej sprawozdaniu finansowym sporządzonym na dzień 31, 07.2021 roku. Stan
majątku AGROMECH zmienia się ustawicznie, gdyż Spółka prowadzi wyprzedaż rzeczowego majątku
trwałego. Stąd na dzień sprzedaży poszczególnych składników majątku, w ramach likwidacji spółki, stan
majątku, w szczególności majątku obrotowego, zmieni się w zakresie jego ilości, struktury oraz wartości.

Za punkt wyjścia dla określenia wartości likwidacyjnej poszczególnych składników (grup składników)
majątku tej spółki przyjęto ich wartość określoną w ramach wyceny wykonanej metodą skorygowanej
wartości aktywów netto, opisanej w pierwszej części tego raportu. Korekty wyceny w ramach metody
likwidacyjnej dotyczyły nieruchomości, których wartość obniżono o 641,2 tyś. z) względem wartości
określonej przez rzeczoznawcę majątkowego, na podstawie praktykowanej przez rzeczoznawców
majątkowych zasady odnoszącej się do tzw. „sprzedaży wymuszonej". Korekty tego rodzaju obejmują
także nieruchomości likwidowanej spółki, a w ocenie rzeczoznawców współczynnik korekty jest określany
w wysokości 20%.

Wycena likwidacyjna rezerw oraz zobowiązań nie obejmuje nowych tytułów, ani zmian wielkości,
względem wartości oszacowanych w ramach wyceny metodą skorygowanej wartości aktywów netto. W
sytuacji, gdy Spółka AGROMECH zaprzestała (prawie w całości) prowadzenia działalności gospodarczej,
rezultaty wyceny metodąlikwidacyjną równe są wynikom wyceny z zastosowaniem metody skorygowanej
wartości aktywów netto, gdyż w procedurach wyceny tą metodą wykorzystano także likwidacyjną
(przyspieszoną) wyprzedaż poszczególnych składników majątku. Nie występują przesłanki, aby
podwyższać oszacowania rezerw i zobowiązań, gdyż ich zwiększenia zostały uwzględnione w kosztach
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procedur likwidacji spółki, a dotyczą one głównie wartości odpraw pracowniczych z tytułu całkowitej
likwidacji zatrudnienia pracowników przez spółkę.
Ponadto koszty likwidacji spółki AGROMECH uwzględniają oczywiste tytuły, jak wynagrodzenie
likwidatora oraz inne nieuniknione koszty związane z likwidacją tej spółki zostały uwzględnione w
oszacowaniu rezerw. Niewiadomą jest kwestia niezbędnego czasu dla wykonania procedur zbycia
udziałów w spółce lub - alternatywnie - przeprowadzenia likwidacji spółki.

^4etoda likwidacyjna - redukcja wartości nieruchomości o 20% względem wartości z
wyceny rzeczoznawcy majątkowego Stanisławy Krawczuk

LE- Wyszczególnienie

Nieruchomości wg wyceny rzeczoznawcy

Korekta o 20%

Wartość likwidacyjna nieruchomości (po korekcie o 20%}

Wartość aktywów netto wg oszacowań wyceny w ramach
niewymuszonej sprzedaży udziałów w Spótae

Likwidacyjna wartość Spółki (wiersz 4 - wiersz 2)

wartość w zł

3206000

641 200

2564800

3133 000

2491800

Wartość likwidacyjna spółki AGROMECH została oszacowana na sumę 2 491, 8 tyś. zł.

PODSUMOWAINE

Wycena spółki AGROMECH wykonana została według dwóch metod. Syntetyczne rezultaty wyceny
spółki AGROMECH oszacowano w następujących wartościach:

• metoda skorygowanej wartości aktywów netto 3 133, 8 tyś. zł

• metoda likwidacyjna 2 491 ,8 tyś. zł
Wycenę sporządzono z zachowaniem należytej staranności. Zwracamy jednak uwagę, że wszelkie
opracowania dotyczące wyceny wartości udziałów w spółkach niosą ze sobą ryzyko popełnienia błędu
wynikającego z subiektywnej oceny wykonawcy wyceny, ocen zawartych w operatach szacunkowych
rzeczoznawców majątkowych wykorzystanych w tej wycenie, czy też braku pełnej wiedzy o zdarzeniach
i zjawiskach występujących i dotyczących wycenianego podmiotu gospodarczego, a nieudostępnionych
wykonawcy wyceny w trakcie zbierania materiałów informacyjnych o AGROMECH.
Odczytując wyniki naszej wyceny należy wziąć pod uwagę, iż nie dokonywaliśmy żadnych prac o naturze
audytu w rozumieniu ustawy o rachunkowości, ani due-diligence, w odniesieniu do wszelkich danych
oraz informacji, które byty dla nas dostępne w procesie analizy dokumentów oraz wykonywania procedur
wyceny, Do zakresu zadań wykonawcy wyceny nie należała szczegółowa weryfikacja rzetelności i
prawidłowości przedstawianych nam informacji, dotyczących bezpośrednio lub pośrednio wycenianych
aktywów oraz pasywów AGROMECH. W związku z tym, na potrzeby opracowania niniejszego raportu
założyliśmy, iż otrzymane dane byty rzetelne, wystarczająco kompletne i dokładne dla wykonania
wiarygodnej wyceny. Oszacowane wartości spółki AGROMECH, w ramach każdej z metod wyceny,
określają dolne progi tych wartości. Starannie przeprowadzona procedura przetargowa, szeroko
udostępniona potencjalnym inwestorom informacja o sprzedaży udziałów, może ukształtować
korzystniejszą wartość transakcji zbycia udziałów w spółce, względem oszacowanej w tym raporcie. W
takich okolicznościach wycena metoda likwidacyjną, co zrozumiałe, nie będzie spożytkowana. Gdyby
jednak, z nieznanych aktualnie przesłanek, przetarg zbycia udziałów w spółce nie zakończył się
pozytywnym rezultatem, warto podkreślić, iż na dzień wyceny nie występowały w spółce jednoznaczne
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przesłanki ogłaszania jej upadłości, ale stan spółki dynamicznie się zmienia, jej płynność finansowa jest
bardzo niska i nie sposób wykluczyć, iż zagrożenie upadłością, zwłaszcza w sytuacji ewentualnych
przewlekłych procedur zbycia udziałów (w tym niezależnych od zbywcy udziałów) może się
zmaterializować. Spotka nie zatrudnia pracowników (z wyjątkiem dla obsługi stacji badań technicznych
samochodów. Potencjalny nabywca udziałów nie ponosi więc ryzyka i kosztów zwolnień grupowych, co
ma znaczenie w procedurach negocjacyjnych.
Spółka AGROMECH w roku 2016 oraz w latach 2019-2020 poniosła straty podatkowe. Strata podatkowa
z roku 2016 została w części rozliczona z dochodów podatkowych z lat 2017-2018. Kwota straty z 2016
roku, która pozostaje do potencjalnego odliczenia w roku 2021 wynosi wg danych Spółki 313 643, 18 zł.
Strata podatkowa za rok 2019 wyniosła 227 166 zł, zaś za rok 2020 jest to kwota 26 744 zt. Razem straty
podatkowe do odliczenia wynosząw Spółce 567 553, 18 zł (bez danych za siedem miesięcy 2021 roku).
Prawo odliczenia strat podatkowych przysługuje w ciągu pięciu lat licząc od daty deklaracji podatkowej
(deklaracja podatkowa za rok 2016 byta składana w marcu 2017 roku). Jeżeli potencjalny nabywca
udziałów w Spółce AGROMECH dokona transakcji nabycia w 2021 roku oraz osiągnie w 2021 roku
dochody podatkowe w tej spółce, będzie uprawniony do odliczenia od dochodu podatkowego straty z
2016 roku (stosownie do wielkości dochodu podatkowego, nie więcej niż 50% straty z 2016 roku).
Powyższa symulacja ma charakter potencjalny, a korzyści z odliczenia strat podatkowych AGROMECH
poniesionych w latach ubiegłych będą bezpośrednio zależne od wyników finansowych AGROMECH
wygospodarowanych przez tę spółkę po zmianie właściciela udziałów. W alternatywnym przypadku, gdy
składniki mienia AGROMECH, w tym nieruchomości, byłyby zbywane przez spółkę AGROMECH przy
aktualnym właścicielu udziałów i transakcja byłaby wykonana w 2021 roku, prawo do odliczenia strat
podatkowych wykonywałaby ta spółka w strukturze dotychczasowego właściciela udziałów.
Ponieważ zbycie udziałów w każdej spółce o wieloletniej historii łączy się dla nabywcy z ryzykiem, iż po
nabyciu mogą się ujawnić ciężary i zobowiązania nierozpoznane przed transakcją ich nabycia, czynnik
ten obniża realnącenę sprzedaży udziałów oraz wywołuje dodatkowe negocjacje służące zabezpieczeniu
przed nadmiernym ryzykiem. Uwzględniając istniejące uwarunkowania oraz wyniki finansowe Spółki
AGROMECH wydaje się zasadne rozważenie koncepcji zbycia nieruchomości tej spółki (cena zbycia
nieruchomości może około dwukrotnie przewyższać cenę zbycia udziałów), następnie - obniżenie
kapitału zakładowego spółki (zwrot wkładów gotówkowych właścicielowi udziałów) oraz przeprowadzenie
likwidacji spółki wg procedur Ksh.
Spotka AGROMECH, po podwyższeniu w sierpniu 2021 roku wkładem gotówkowym kapitału
zakładowego, dysponuje środkami finansowymi na całkowitą spłatę zobowiązań, z nadwyżką na pokrycie
ustanowionych w tym raporcie rezerw na przyszłe koszty w perspektywie do końca 2021 roku. W zakresie
otrzymanej od odbiorcy reklamacji, bezpodstawnej zdaniem Zarządy AGROMECH, zanosi się na
rozpoczęcie postępowania spornego, którego rezultat oraz czas rozstrzygnięcia nie sposób przewidzieć.
W załączeniu:

1. Zestawienia bilansowe AGROMECH Sp. z o.o. z siedzibą w Sokółce za lata 2018-2020 oraz
siedem miesięcy 2021 roku.

2. Operat szacunkowy z wyceny nieruchomości zabudowanej położonej w obrębie gruntów miasta
Sokółka, Osiedle Buchwatowo, gm. Sokółka, pow. sokólski, wykonany na zlecenie AGROMECH
przez Rzeczoznawcę Majątkowego Stanisławę Krawczuk -15 lipiec 2021 r.

Biegły rewident: ^ _^ PREZES ̂ RZĄDU
Stanisław Kozfowski (nr ewidencyjny 7030)
Białystok, 30 sierpnia 2021 rok ' 61?9,?sl^to>wnlS?6

Kancelaria Księgowo - Autlylorska •BUCH/lt^j^g. ^.p/^^gt^ytorska
„BUCHALTERIA"Sp. z o o
1'5-077 Białystok, ul. Warszawska 34
T/F: 85 732 12 64. 85 732 12 74
NIP 542-030-13-89 REGON 002330517
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AGROMECH Sp. z o. o. Sokółka

BILANS - AKTYWA (w złotych)

1-p Wyszczególnienie

2020

bieżący rok kwota

Ostateczny

2020

bieżący rok kwota

l-wers j a

2019

poprzedni rok kwota

Różnica

br-pr

(3-5)

2018

zaprzeszły rok kwota

jAktywa trwałe 595 187,96 595 187,96 642 100,72 (46912. 76) 382 070,22
Wartości niematerialne i prawna 2 188,12 (2 188,12) 10 940,62
Koszty zakończonych prac rozwojowych

Wartość firmy

12
13
TT
15
16
17
18
19
20
21
22
~?T
24
25
26

Inne wartości niematerialne i prawne 2188, 1; (2 188. 12) 10 940,62
Zaliczki na wartości niematerialne i prawne

Rzeczowe aktywa trwałe 166 407,04 166407,04 639912, 60 (473 505, 56) 371 129,60
Środki trwałe 166407, 04 166407, 04 639912, 60 (473 505,56) 371 129,60

grunty (w tym prawo użytkowania wieczystego gruntu) 338 633, 00 (338 633,00 17771, 59

budynki, lokale, prawa do lokali i obiekty inżynierii lądowej i wodnej 104185.67 (104 185,67 115882,29
urządzenia techniczne i maszyny 161 318,22 161 318, 22 188648.28 [27 330,06 225 549,74
środki transportu 5088,82 5 088,8: 7 798,90 (2710, 08 10 508.98
inne środki trwałe 646, 7' (646.75
Środki trwałe w budowie

Zaliczki na środki trwałe w budowie

Ul. Natęż n ości dhjgotormlnowe
Od jednostek powiązanych

Od pozostałych jednostek, w których jednostka posiada zaangażowanie w kaprtale
Od pozostałych jednostek

Inwestycje dhigotenninowe 428 780,92 428 780. 921 428 780.92;
28
29
30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
46

Nieruchomości 428 780,92 428 780. 921 428 780,92,
Wartości niematerialne i prawne

Długoterminowe aktywa finansowe

w jednostkach powiązanych

udziały lub akcje

inne papiery wartościowe

udzielone pożyczki

inne dhjgoterminowe aktywa finansowe

w pozostałych jednostkacti, w których jednostka posiada zaangażowanie w kapitale
udziały lub akcje

nne papiery wartościowe

udzielone pożyczki

'nne długoterminowe aktywa finansowe

w pozostałych jednostkach

udziały lub akcje

nne papier/ wartościowe

udzielone pożyczki

inne długoterminowe aktywa finansowe

•nne inwestycje długoterminowe



4,

48
49
50
51
52
53
54
55
56
"57
58
59
60
61
62

B

Dług pte rm i nowe rozliczę nią m lę dzy okresowe
Aktywa z tytuhj odroczonego podatku dochodowego

Inne rozliczenia międzyokresowe

Aktywa obrotowe 281 512.74' 281 512, 741 468 187,721 (186674, 98)1 320 269, 12

'Zapasy 40281,93! 40281,931 7$ 012,60 (31 993, 02) 88 191,941

Materiały 32358,11 32358,11 63 353, 221 (30995. 11) 63 084,601

Półprodukty i produkty w toku 4 022,88 4 022,881 10760, 531 22 689,951

Produkty gotowe 3 900.94 3 900,94| 4 898,851 (997. 91) 2217,391

Towary

Zaliczki na dostawy i usługi

Należności krótkoterminowe 218672, 98 218 672,98 355 389,07 (136716, 09) 195 203,76

Należności od jednostek powiązanych

z tytuŁi dostaw i ushjg, o okresie spłaty:

do 12 miesięcy

powyżej 12 miesięcy

63
64
65
66
67
68
69
70
71

Należności od pozostałych jednosteK, w Mórycrł jednostka posiada zaangażowanie w

kapitale
z tytuhj dostaw i usług, o okresie spłaty:

do ł2 miesięcy

powyżej 12 miesięcy

Należności od pozostałych jednostek 218672,98 218672,98 355 389,07 (136716, 09) 195 203, 76

z tytułu dostaw i ushjg, o okresie spłaty: 218572,98 218572,98 355189,07 (136616, 09) 195 003,76

do 12 mtesięcy 216700,98 216700,981 352 545,861 (135844, 88) 193761, 76

powyżej 12 miesięcy 1 872. 00 1 872,001 2 643,21 (771, 21) 1 242,001

72
73
74
T?
76
77
78
79
80
81
82
83
84
85
86
87
88
89
90
91
92
93

94

z tytuhj podatków, dotacji, ceł, ubezpieczeń społecznych i zdrowotnych oraz innych
tytułów publicznoprawnych

100. 00 100,001 200,001 (100. 00) 200,001

dochodzone na drodze sądowej

Inwestycje krótkoterminowe 14 749,21 14749,21 25 779,941 (11030.73) 21 939,73

Krótkoterminowe aktywa finansowe 14 749,21 14749,21 25 779,94 (11 030,73) 21 939, 73

w jednostkach powiązanych

udziały lub akcje

inne papiery wartościowe

udzielone pożyczki

inne krótkoterminowe aktywa finansowe

w pozostałych jednostkach 18342,00 (18342, 00) 20 202,82

udziały lub akcje

inne papiery wartościowe

udzielone pożyczki

inne krótkoterminowe aktywa finansowe 18342, 00 (18342, 00) 20 202,82

środki pieniężne i inne aktywa pieniężne 14 749,21 14 749,21 7 437,94 7311,27 1 736, 91

środki pieniężne w kasie i na rachunkach 14 749,21 14 749,21 7 437,941 7311, 27 1 736, 91

inne środki pieniężne

inne aktywa pieniężne

Inne inwestycje krótkoterminowe

IV. Krótkoterminowe rozliczenia między okres owe 7 808,62 7 808,62: 8006, 11 (197. 49)1 14 933, 69

c. Należne wpłaty na kapitał (fundusz) podstawowy

D. |Udziaty (akcje) własne

Aktywa razem 876 700,70 876 700,70 1110288,44 (233 587.74) 702 339, 34

—4
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AGROMECH Sp. z o. o. Sokółka

BILANS - PASYWA (w złotych)

1-p Wyszczególnienie

2020 2020

bieżący rok kwota

Ostateczny

bieżący rok kwota

1-wersja

2019

poprzedni rok kwota

Różnica

br-pr

(3-5)

2018

zaprzeszty rok kwota

w
TT

^IUIlauszi wias SL 108 205,50 142 301,67 (34 096, 17) 54 626787
Kapitał (fundusz) podstawowy 274 500,00 1 274 500.0C 1 274 500,OC 1 274 500.00
Kapitał (fundusz) zapasowy, w tym: 148 533, 83 148 533.8; 148 533,83 141 651,64

12
TT
TT
TS-
TB-
TT
TB-
T?'
~zv
-ZT

nadwyżka wartości sprzedaży (wartości emisyjnej) nad wartością nominalną udziałów
(akciił
Kapitał (fundusz) z aktualizacji wyceny_^vtym: 216413, 57 216413. 57 216 413. 57 223 295.76
z tytułu aKtualizacji wartoścLgodziwej
Pozostałe kapitały (fundusze) rezerwowe , w tym:
tworzone zgodnie z umowg (statutem) spółki
najjdziały (akcje) własne
IZysk (strata) z lat ubieąłych J1 497 145, 73) (1497145, 73) (1 584820.531 87 674,80 (1 783 909,21
IZysk (strata) netto _(34096. 17) (34096, 17) 87 674,80 (121 770,97) 199 088.68
Odpisy z zysku netto w aggu roku obrotowego (wielkość ujemnał
Zobowiązania i rezerwy na zobowigzanla 768 495,20 768 495,20 967 986.77 (199-491, 5n .

647 712. 47
Rezerwy na zobowiązania
Rezerwa z tytułu odroczonego podatku dochodowego
Rezerwa na śyriadczenia emerytalne i podobne

zo

-25-
dhjgoterminowa
krótkoterm inowa

~zs~
~7S~
-3IT
-TT
32

Pozostałe rezerwy
długoterminowe
krótkoterminowe

Zobowiązania długoterminowe 113804,70 113804.70 1 000.00 112804, 70 1 000.00
Wobec jednostek powigzanych
Wobec pozostałych jednostek, w których jednostka posiada zaangażowanie w kapitale
Wobec pozostałych jednostek 113804, 70 113804. 70 1 000,00 112804, 70 1 000,00
kredyty i pożyczki 112804, 70 112804. 70 112804. 70

JO

-3B-
z tytułu emisji dłużnych papierów wartościowych
inne zobowiązania finansowe
zobowiązania wekslowe

1 000.00 1 OOO.OOl 1 000.00 1 000,00
Zobowiązania krótkoterminowe^ 642 088,88 642 088.88 952 759, 13 (310 670,251 613 087,22
Zobowiązania wobec jednostek powiązanych
z tytułu dostaw i ushifl, o okresie wymagalności:
do 12 miesięcy
powyżej 12 miesięcy

45
-w
-T7
TfB-
-w
~5V
-5T
5^

-53-
-5T

Zobowiązania wobec pozostałych jednostek, w których jednostka posiada
zaangażowanie w kapitale
z tytułu dostaw i usług, o okresie wymagalności:
do 12 miesięcy
powyżej 12_mięsj@cv

Zobowigzania wobec pozostałych jednostek 625 049,44 625 049.44 935 719. 69 (310 670. 25) 595 147. 78
kredyty i pożyczki 126444, 02 (126444, 02) 146 535,701
z tytułu emisji dłużnych papierów wartościowych
nne zobowjgzania finansowe 20 506,201
z tytułu cfostaw i ushjg, o okresie wymagalności: 308526. 16 308 526.16 414954.16 (106428.00) 219328,00

55

~5F
do 12 miesięcy 308526,16 308526,161 414954,16 {106 428.00)
powyżej 12 miesięcy
zaliczki otrzymane na dostawy i usługi
zobowiązania wekslowe



59

B

z tytułu podatków, ceł, ubezpieczeń społecznych i zdrowotnych oraz innych tytułów
Dubl icznoDrawnw h

207212. 601

D

207 212, 601 287 998,551 (80 785,95)| 142 842,881

~60~
~6T
~G2T
-6T
~G^~
-65-
-66~
~GT

68

z tytułu wynaarodzeń 109310, 681 109 310, 681 106 322, 961 2987, 721 65 935, 00]
fnne

Fundusze specjalne 17 039, 441 17 039,441 17039,441 17939,441
IV. Rozliczenia mlędzyokresowe 12601,621 12 601, 621 14 227, 641 (1 626.0211 33 625,251

Uiemna wartość firmy
Inne rozliczenia międzyokresowe 12601, 621 12601,621 14 227,641 (1 626. 02)1 33 625. 251
długoterminowe 12601, 621 12601, 621 14 227.641 (1 626,02)] 33 625, 251

l krótkoterminowe

[Pasywa razem 876 700,70]
.

876500,701 1 110288,441 (233 587,74)1 702 339.34]
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AGROMECH Sp. z o. o. Sokófka"

RACHUNEK ZYSKÓW l STRAT
(wariant porównawczy) (w złotych)

ILP. Wyszczególnienie
2020

bieżący rok kwota

ostateczny

2020

bieżący rok kwota

l wersia

2019

poprzedni rok kwota

2018

zaprzeszły rok kwota

Różnica

br-pr
(3-51

Różnica

br-zr

<3-6t

9

w
TT

Przychody netto za sprzedaży ł zrównane z nimi, w tym: 3 204 800. 81 3 204 800,81 3 695 222, 42 4 348 935,41 1490421,61) (1 144134,60)
od jednostek powiązanych
Przychody netto ze sprzedaży produktów 3192225,16 3 192225. 16 3 679 705. 61 4 306 306,07 (487 480. 45) (1 1U080.91)

12
TT
-TT
TT
~re~

Zmiana stanu produktów (zwiększenie - wartość dodatnia, zmniejszenie - wartość
ujemna ł

(7 735, 56) (7 735, 56) (10225,04) 8 573,52 2 489,48 (16309, 08)

Koszt wytworzenia produktów na własne potrzeby jednostki 25741. 85| 14 455, 25 (25741, 85) (14455. 25)
Przychody netto ze sprzedaży towarów i materiałów 20311,21 20311. 21 ł 9 600. 57 20311, 21 710,64

Koszty dziatalnoScj operacyjnej 3 375 540,32 3 375 540,32 3 973 333,98 4 528 034,39 f597 793,66) (1 152494,07)
Amortyzacja 62818. 76 62 818,76 73 918, 741 81 862,20 (11 099,98) (19043. 44)
Zużycie materiatów i energia 1 610 975,88 1 610975. 68: 1 794 590,471 2 173 726,20 (183614, 59) (562 750.32)

TT
~ST

Usługi obce 66291,49 66291,49; 110065. 541 147690.69 (43 774,05) (81 399. 20)
Podatki i opłaty, w tym: 129 300,20 129300,20i 121 232, 471 136 894.23. 8 067,73 (7 594,03)
jrodatek akcyzowy
Wynagrodzenia 1 239559, 19 1 239559, 191 1 535 690,871 1 621 415, 10, (296 131, 68) (381 855. 91)

£. £.

~7T
-2T
Z£>

'2S
"n
TT
~2T
TT
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
46
47
48
49
50

Ubezpieczenia społeczne i inne świadczenia, w tym: 243 698.70 243 698, 701 309 539,001 348 574. 23 (65 840,30) (104875.531
emerytalne 155899,19 155899, 191 149 883, 431 155740,92 6015,76 158,27

VII. Pozostałe koszty rodzajowe 8 692. 06 8 692, 061 8641, 341 11 649,08 250, 72 (2 757.02)
lviii. Wartość sprzedanych towarów i materiałów 14 004.04 14 004,041 19655, 551 6 222, 66' (5651, 51) 7781.38

Zysk (strata) ze sprzedaży (A-B) (170739,511 (170739,51) (278 111,56) (179 098,98) 107372,05 8 359,47
Pozostałe przychody operacyjne 158238, 36 158238,36 410 956,61 413896, 72 (252718, 25) (255 658,36)
Zysk z tytułu rozchodu niefinansowych aktywa trwałych 4 750,00 4 750,001 38 856,521 395 546.741 (34 106, 52) (390 796,74)
Dotacje 1 626,02 1 626,021 1 626.02I 406. 501 1 219, 52
Aktualizacja wartości aktywów niefinansowych 338 633. 001 (338 633. 00)
nne przychody operacyjne 151 862,34 151 862, 341 31 841. 07 17943,481 120021. 27 133918,86

Pozostałe koszty operacyjne 3711,01 3711, 01 22 328,89 7 522,40 (18617.88) (3811,39)
Strata z tytułu rozchodu niefinansowych aktywów trwałych

Aktualizacja wartości aktywów niefi nań sowy ch

inne koszty operacyjne 3711, 01 3711,01 22 328. 891 7 522,401 (18617. 88) (3811, 39)
F. Zysk (strata) z działalności operacyjnej (C+D-E) (16212, 16) (16212,16) 110516, 16 227 275,34 (126 728,32) (243 487,50)
G. Przychody finansowe 12, 28 12,28 12,28 12, 28

Dywidendy i udziały w zyskach, w tym:

od jednostek powiązanych, w tym:

w których jednostka posiada zaangażowanie w kapitale

_b) od jednostek pozostałych, w tym:

w których jednostka posiada zaangażowanie w kapitale

Odsetki, w tym: 12, 28 12, 281 12, 28 12,28

od jednostek powiązanych

Zysk z tytułu rozchodu aktywów finansowych, w tym:

w jednostkach powiązanych

Aktualizacja wartości aktywów finansowych

Inne

Koszty finansowe

Odsetki, w tym:

17894, 29
13963,04

17 894,291
13 963,041

22 841,361
19014, 941

28 186,66!
18 304. 30'

(4 947,07)
(5051,90)

(10292,37)
(4341,26)



51 dla jednostek powiązanych

52
53
54
~№
56
57
~SS
59

Strata z tytułu rozchodu aktywów finansowych, w tym:

|w jednostkach poważanych

Aktualizacja wartości aktywów finansowych

IV. Inne 3931, 251 3 931, 25| 3 826,421 9 882. 361 104. 831 (5951, 11)1

Zysk (strata) brutto (F+G-H) (34 094,17)| (34094,17)1 87 674,80 199088,681 (121 768,97)| (233 182,85)1
Podatek dochodowy

Pozostałe obowiązkowe zmniejszenia zysku (zwiększenia straty)

Zysk (strata) netto (1-J-K) (34 094,17)| (34094,17)1 87 674. 801 199088,68) (121 768,97)1 (233 182,85)1
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OPERAT SZACUNKOWY

dotyczący określenia
wartości nieruchomości

Rodzaj nieruchomości: Nieruchomość

zabudowana

L

Adres nieruchomości: 16-100 Sokółka
Osiedle Buchwałowo
Nr U

^WCA^
Pieczęć i podpis
autora operatu:

^

^'\^~tf¥s8 1K:KnK №
\"1. Sękowa 2;^Sob»te»<,/ »',

^SsiS^
.----_

Białystok, dnia 22 lipca 2021r.



Adres: Osiedle Buchwałowo Nr 10, Sokółka (dz. ozn. nr 1937/6, 1937/12, 1937/13, 1937/16) 22 lipca 2021r.

OPERAT SZACUNKOWY

WYCIĄG Z OPERA TU SZACUNKOWEGO

ADRES NIERUCHOMOŚCI:

m. Sokółka, Osiedle Buchwałowo Nr 10

OPIS PRZEDMIOTU WYCENY:

Przedmiotem wyceny jest nieruchomość zlokalizowana w Sokółce na Osiedlu Buchwałowo Nr
10, objęta księgą wieczystą KW Nr B11S/00026264/0 stanowiąca działki ozn. nr 1937/6,
1937/12, 1937/13 i 1937/16 o łącznym obszarze 1,8804 ha, zabudowana budynkiem biurowym
oraz budynkami produkcyjno - magazynowymi.
Nieruchomość jest objęta miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie
z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Sokółka
w granicach administracyjnych i części obszaru gminy Sokółka, zatwierdzonym uchwałą Nr
XLII/319/06 Rady Miejskiej w Sokółce z dnia 31 marca 2006r., położona jest na obszarze
oznaczonym symbolem 1P - tereny przemysłu i składów.
CEL WYCENY:

Określenie wartości rynkowej nieruchomości zabudowanej w celu sprzedaży.

METODOLOGIA WYCENY:

Wartość rynkowa - podejście dochodowe, metoda inwestycyjna, technika kapitalizacji prostej
oraz podejście porównawcze, metoda korygowania ceny średniej.

DATY ISTOTNE DLA OPERATU:

Operat wykonano w dniu 22.07.2021 roku
=> na poziomie cen na dzień 15. 07. 2021 roku

=> według stanu na dzień 15. 07. 2021 roku

=> na podstawie wizji lokalnej z dnia 15. 07. 2021 roku
OSZACOWANA WARTOŚĆ NIERUCHOMOŚCI:

Wartość rynkowa nieruchomości zabudowanej na datę wyceny wynosi:
3 206 000.0 zł.. słownie: trzy miliony dwieście sześć tysięcy złotych
w tym:

- wartość rynkowa prawa użytkowania wieczystego gruntu:
l 478 000,0 zł., słownie: jeden milion czterysta siedemdziesiąt osiem tysięcy złotych
- wartość rynkowa prawa własności budynków i budowli:
l 728 000,0 zł., słownie: jeden milion siedemset dwadzieścia osiem tysięcy złotych

OPRACOWANIE:

MGR 1NŻ. STANISŁAWA KRAWCZUK

PODPIS l PIECZĘĆ A UTORA OPERA TU
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Sporządziła: Stanisława Krawczuk



Adres: Osiedle Buchwałowo Nr 10, Sokółka (dz. ozn. nr 1937/6, 1937/12, 1937/13, i937/i6) 22 lipca 2021r.
OPERAT SZACUNKOWY

'*' raporty ''ynkowe Publikowane przez analityków rynku nieruchomości (Colliers International,
DTZ Jones Lang LaSalle, Cushman & Wakefield, Ober-Haus, Knight Frank, REASJ;

"' i3^ada.".e_informaqe na temat ry"kowych (umownych i ofertowych) stawek czynszu najmu
'. p°.dob"ych mxl ce" transakcyinych nieruchomości gruntowych niezabudowanych;"

••• Komunikat TEGoYA w sprawie wyceny w czasie pandemii z dnia 23.03.2020r.

3.3 Źródła danych o nieruchomości

W wycenie wykorzystano następujące dane o wycenianych nieruchomościach:
^ i.Rfo""acie ,° wycenia"ych Nieruchomościach i ich sąsiedztwie pozyskane podczas oględzin

przeprowadzonych w dniu 15 lipca 2021r.;
=> badanie księgi wieczystej wycenianej nieruchomości dokonane w dniu 20 lipca 2021r.;
-> dokumenty i informacje uzyskane od zleceniodawcy nieruchomości, m. in.:

— kopia wypisu z rejestru gruntów z dnia 14. 07.2021r.,
— kopia wypisu z kartoteki budynków z dnia 14.07.2021r.
— kopia mapy ewidencyjnej z dn. 14.07.2021r,
— księgi inwentarzowe budynków,
~ "^ta;ema.mie)sc°,wego pla"u zag°SPodarowania przestrzennego miasta Sokółka w granicach

j części obszaru gminy Sokółka zatwierdzonego uchwałą Nr
rady Miejskiej w Sokółce z dnia 31 marca 2006r,

4 Daty istotne dla określenia wartości nieruchomości

Operat szacunkowy został sporządzony w dniu 22.07.2021r. przy czym:
=> wartość nieruchomości określono na dzień l5. 07. 202lr.:
=> stan nieruchomości określono na dzień 15. 07.2021r.:
=> oględziny nieruchomości przeprowadzono w dniu 15.07.2021r.

5 Opis stanu przedmiotu wyceny
5. 1 Stan prawny nieruchomości

„tan. -pl'awny.. wycenia"e) nieruchomoścl ustalono na podstawie badania treści księgi wieczystej
"I"u. ch°.m°ś"'d°kona"ego w dni" 20. 07. 2021r., a także na podstawie wypisów~z'rejes№u"Rrun7u%Ta2
mapy zasadniczej. Powyższe dokumenty stanowią załącznikfdo operatu.
Nieruchomość gruntową jest objęta KW_Nr_BllS/00026264/0

Ewidencją aruntńw

o.z"„acz, e"ie„n!eruchom°ści zapisane w dziale' ww- ksi^ wieczystych jest zgodne z danymi ewidencji
gruntów. Poniżej podano oznaczenie nieruchomości wg wypisu z rejestru gruntów i budynków.'
Oznaczenia geodezyjne wycenianych nieruchomości - wypis z rejestru gruntów

Oznaczenie działki

WYCENA NIERUCHOMOŚCI

Sporządziła; Stanisława Krawczuk



^-Osiedle Buchwatowo Nr 10, Sokółka №.„,„.„.„37/, i937/„. ,„,/„„ „„. 22 lipca 2021r.
OPERAT SZACUNKOWY

0034
Sokółka 27 1937/16 Ul. Kresowa

Bi

1,0628

1,8804

^^s^ss^s.re)estru gruntów •kartoteki ̂ ^ °- kop,a . apy
Lokalizacja nieruchnmości

Wyceniana nieruchomość zlokalizowana jest w Sokółce, na Osiedlu Buchwałowo Nr 10.

s^sass;^sz'bytkowh—t6w na »'•-

S3S5E5^^^^^=
^^^^^KSL̂̂ Eia?EE^?^:?^

Sa S°^rss° ̂ ^^5cei?^'rolne);.ROZWOiowi ro'ni^

WYCENA NIERUCHOMOŚCI

Sporządziła: Stanisława Krawczuk"
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Adre^Osiedle Buchwałowo NrU)^okołka(d. o,„. „. „37,, 1937/1, 1937/13, 1937/iy 22 lipca 2021r.
OPERAT SZACUNKOWY

^*ur

5.2 Stan zagospodarowania nieruchomości
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Działkaozn. nrl937/6, 1937/12, 1937/13 i 1937/16

Kształt flziałek i iikształtownnip tpryr, y

Scez"o:renu: sieć w()doci^—^. ejsk,e,, siec ene^yczna, siec kanal. acyjna sanitarna
Zaaospndarownnip tprsn y

Na działkach ozn. nr 1937/6, 1937/12. 19.17/1 -i i 10-37/1 &„„„... i-_-_^.
"ast~ę7ują"ce'bud7nkli'i budowa1'" // lz' w //" ' 1937/16 0 pow-ł;!cznej 1'8804 ha- zna)d"ją się
- budynek biurowy,
- budynek TRW,
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Sporządziła: Stanisława Krawczuk
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Adres: Osiedle Buchwałowo Nr 10. Snkńł
^^937/6.1937/12, 1,37/13. 1937/16) 22 lipca 2021r.

OPERAT SZACUNKOWY

- obudowana wiata samochodowa.
- warsztat W1M. --••-,

- budynek warsztatów szkolnych,
- wiata na oleje,

~ magazy"y stali l maszyn rolniczych,
-zbiorniki podziemne,
- infrastruktura techniczna.

5.3 Stan techniczno.użytkowy nieruchomości
D^?ynei< biurowy nr inwent. 105/27
Zwierzchnia użytkowa budynku:~363~3 m2

/: tradycyjna
Rok budowy: 1970
Ilość kondygnacji nadziemnych: dwie
Siln iczenie: budynek "iepodpiwniczony
S::nty: ławy fundament^'-'=e .onoli^ne, saanyfunda. en.we
^^^^^^^^^^^.^e,_, „oc^ „on.
^=^sss^^^^^^^
^^^o°ssKW"'y^"am =p°kr"^";^
'prousrS1ton^';^^o?^nkzow^^ stalowej ocy"k°wane)- Rynny" "dTchow^

poSzLPSy^hSłld"^topr^
^^^"^^c^p(i^r^c^-^ A^s^g;
ss=sli5S;:s2£a "^ss "№^^SJ
SSS"^^=^ ̂;,s^:; ̂.dwus^owe
^^^siSS^^^^
^arzaikIatki^d^^^^^^^^^^enn.Ma^^l^arteru,
^^^•^^k°^a^up^;Z^^^^c^^^an^^^^;
malowane '^bą emulsyjn'ą. auw'"po'ko^c^ul(ro^ohk' ̂ Lm 'ampen!. -OIe)ne: wyżencia"ny
^pomieszczen^hb"Wa^'z?ató^T^Tjzahipb,Z°^ct.ic\any_maIowane7farba"^
Tynki zewnętrzne: tynk"2e^e"t>rvzn^^,̂)^'o,weido..wys: ,1'5 m lamPerie olei^.- """"""""
^bIachystalo'w'ej'occyTk^aTelętrznywapien"o-piaskowy'nakraPi^
Elementy zewnętrzne

^SS^Sd d'a wózków betonowe -"°"^ne z o.^.n, . p^ek

i5S=as5~m-
Parter: 171,9 mz

_1 WYCENA NIERUCHOMOŚCI

Sporządziła: Stanisława Krawczuk"



Adres: Osiedle Buchwałowo Nr 10, Sokółka (dz. ozn. nr 1937/6, 1937/12, 1937/13, 1937/16] 22 lipca 2021r. r

OPERAT SZACUNKOWY

łapacz
hal]

korytarz
portiernią

magazynek
pomieszczenia

sanitarne

korytarz
pokój biurowy
pokój biurowy
pokój biurowy
pokój biurowy
pokój biurowy
pokój biurowy
pokój biurowy

Piętro: 191,4 m2
klatka schodowa

hali z korytarzem
pokój biurowy
pokój biurowy
pokój biurowy
szatnia

pokój biurowy
pokój biurowy
pokój biurowy
pomieszczenia sanitarne

3, 5 m2
16, 9 m2
19, 3 m2
5,3 m2
2, 9 m2
5,9 m2
1,6 m2
ll, 2m2
ll, 2m2
12, 8 m2
13,0 m2
30, 7 m2
10, 5 mz
17, 1 mz

11, 90 m2
37, 50 m2
24,70 m2
24, 70 m2
24,50 m2
-6, 70 m2
38, 70 m2
17, 70 m2
7,90 m2
7, 10m2

Budynek biurowy

WYCENA NIERUCHOMOŚCI

r

r*

r

n

1-

V l

Sporządziła: Stanisława Krawczuk 10
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Adres: Osiedle Buchwałowo Nr 10, Sokółka (dz. ozn. nr 1937/6, 1937/12, 1937/13, 1937/16) 22 lipca 2021 r.

OPERAT SZACUNKOWY

^)
-1

S. 3.2 Budynek TWRI (część zachodnia) nrinwent. 102/115

Powierzchnia użytkowa budynku: 1462,2 m2
Technologia budowy: tradycyjna
Rok budowy: 1970
Ilość kondygnacji nadziemnych: jedna
Podpiwniczenie: budynek niepodpiwniczony Fundamenty: ławy żelbetowe monolityczne.
Konstrukcja nośna: Konstrukcję budynku stanowią słupy murowane z cegły ceramicznej pełnej
w ścianach zewnętrznych oraz oparte na nich dźwigary kratowe. Schody wewnętrzne do
pomieszczenia socjalnego położonych na piętrze, stalowe ze stopniami drewnianymi.
Ściany: Ściany zewnętrzne gr. 38 cm, warstwowe, z bloczków gazobetonowych z warstwą
z cegły ceramicznej od strony zewnętrznej W ścianach słupy murowane z cegły ceramicznej.
Ściany wewnętrzne gr. 25 cm, murowane z bloczków wapienno-piaskowych. Ściany oddzielające
pomieszczenia biurowe oraz socjalne z płyt warstwowych. Ściaiiy wewnętrzne działowe w części
murowane, w części szkieletowe.

Pokrycie: dach dwuspadowy, z naświetlami pionowymi, pokrycie dachu z płyt warstwowych z
_J1C^.Z rdzeniem z Pianki poliuretanowej (PW-8) gr. 6 cm. Obróbki blacharskie z blachy
powlekanej i blachy stalowej ocynkowanej. Rynny dachowe i rury spustowe z blachy stalowej
ocynkowanej.

Posadzki: w pomieszczeniach hali napraw samochodów oraz w stacji kontroli pojazdów,
posadzka z betonowych płytek, powierzchniowo utwardzanych. W pozostałych pomieszczeniach
warsztatowych posadzki betonowe. W pomieszczeniach biurowych-j sanitarnych posadzka
z płytek ceramicznych. Na piętrze, pomieszczeniu socjalnym - wykładzina PCV.
Okna i wrota, okna hali produkcyjnej stalowe szklane podwójnie szkłem pojedynczym z listwą
dystansową. Okna wewnętrzne pomieszczeń socjalnych i biurowych PCV. Drzwi pomieszczeń
socjalnych i ̂ biurowych płytowe. Wrota zewnętrzne stalowe dwuskrzydtowe ocieplane,
z drzwiami. W stacji diagnostycznej bramy segmentowe. Drzwi zewnętrzne do pomieszczeń
biurowych drewniane ptycinowe (filongowe).
Tynki i okładziny wewnętrzne: tynki ścian cementowo-wapienne malowane farbami
emulsyjnymi, do wysokości okien (ok. 1, 4 m) lamperie olejne. W pomieszczeniach biurowych
okładzina ścian z płyt gipsowo-kartonowych. W pomieszczeniu stacji diagnostycznej do wysokości
2 O m okładzina z płytek ceramicznych. W pomieszczeniach sanitarnych okładzina ścian z płytek
ceramicznych do wysokości ok 1, 5 m. Na piętrze, w pomieszczeniu socjalnym na piętrze -
okładzina ścian z płyty wiórowej laminowanej, podsufitka z płyty pilśniowej twardej lakierowanej.
Tynki zewnętrzne: tynki zewnętrzne cementowo-wapiennenakrapi;
INSTALACJE: ' r- ~ "" ~J """

WYCENA NIERUCHOMOŚCI

Sporządzita: Stanisława Krawczuk 11



Adres: Osiedle Buchwałowo Nr 10, Sokółka (dz. ozn. nr 1937/6, 1937/12, 1937/13, 1937/16] 22 lipca 2021r.

OPERAT SZACUNKOWY

Sanitarne: wodociągowa, kanalizacyjna, centralnego ogrzewania z grzejnikami rurowymi
użebrowanymi.
Elektryczne: jednofazowa, trójfazowa, telefoniczna;
Program użytkowy:
Parter: 1431, 2 m2

stacja kontroli pojazdów - 107, 2 m2
pokój klientów
pomieszczenie biurowe

pomieszczenie diagnostyka
magazynek
pomieszczenia sanitarne

magazynek
hala napraw pojazdów
malarnia

blacharnia

narzędziownia
pomieszczenia sanitarne

pomieszczenie palacza

pomieszczenie sanitarne łącznika
szatnia

hydrofornia
magazynek
Piętro: 31,0m2

pomieszczenie socjalne
Kotłownia 81, 2 m2

Pomieszczenie ograniczone ścianami warsztatu TWRI i wiaty nr 4 -samochodowej. Od strony
wschodniej część dobudowana z płyt warstwowych z bramą stalową.
Dach o konstrukcji stalowej z pokryciem z płyt warstwowych. Posadzka betonowa.
W kotłowni zainstalowany kocioł parowy SPC 900 z 1988 roku oraz nowy kocioł na ekogroszek
firmy METAL FACH o mocy grzewczej 75kW.

16, 6 m2
23, 7 m2
7, 6 m2
8,3 m2
ll, 4m2
l,9m2

- 899, 0 mz
44,3 m2
ll3, 4m2
105, lmz
13, 7mz
6, 0 m2
15,9 m2
21, 7 m2
13. 7 m2
21, 7 mz

-31, 0mz

r
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Adres: Osiedle Buchwałowo Nr 10, Sokółka (dz. azn. nr 1937/6, 1937/12, 1937/13, 1937/16) 22 lipca 2021r.

OPERAT SZACUNKOWY

5. 3. 3 Budynek TWR I (część wschodnia budynku) nr inwent. 101/115
Powierzchnia użytkowa budynku: 204,6 m2
Technologia budowy: tradycyjna
Rok budowy: 1955
Ilość kondygnacji nadziemnych: jedna
Podpiwniczenie: budynek niepodpiwniczony Fundamenty: ławy żelbetowe monolityczne.
Konstrukcja nośna: Konstrukcję budynku stanowią słupy murowane z cegły ceramicznej pełnej w
ścianach zewnętrznych oraz oparte na nich dźwigary kratowe.
Ściany: Ściany zewnętrzne gr. 38 cm, warstwowe, z bloczków gazobetonowych z warstwą z cegły
ceramicznej od strony zewnętrznej. W ścianach słupy murowane z cegły ceramicznej. Ściany
wewnętrzne gr. 25 cm, murowane z bloczków wapienno-piaskowych. Ściany wewnętrzne działowe w
części murowane, w części szkieletowe.

Pokrycie: dach dwuspadowy, z naświetlami pionowymi, pokrycie dachu z płyt warstwowych z blachy z
rdzeniem z pianki poliuretanowej (PW-8) gr. 6 cm. Obróbki biacharskie z blachy powlekanej i blachy
stalowej ocynkowanej. Rynny dachowe i rury spustowe z blachy stalowej ocynkowanej.
Posadzki: w pomieszczeniu posadzki betonowe.
Okna i wrota: okna stalowe szklane podwójnie szkłem pojedynczym z listwą dystansową. Wrota
zewnętrzne stalowe dwuskrzydłowe ocieplane, z drzwiami.
Tynki i okładziny wewnętrzne: tynki ścian cementowo-wapienne malowane farbami emulsyjnymi, do
wysokości okien [ok. 1,4 m) lamperie olejne.
Tynki zewnętrzne: tynki zewnętrzne cementowo-wapienne nakrapiane terrazytem.
Instalacje:

Sanitarne: wodociągowa, kanalizacyjna, centralnego ogrzewania z grzejnikami rurowymi
użebrowanymi.

WYCENA NIERUCHOMOŚCI

Sporządziła: Stanisława Krawczuk 13



Adres: Osiedle Buchwałowo Nr 10, Sokółka (dz. ozn. nr 1937/6, 1937/12, 1937/13, 1937/16) 22 lipca 2021r.

Elektryczne: jednofazowa, trójfazowa, telefoniczna.

OPERAT SZACUNKOWY
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5.3. 4 Budynek wiaty nr 4 - samochodowa nr inwent. 101/723
Powierzchnia użytkowa budynku: 711, 8 m2
Technologia budowy: tradycyjna
Rok budowy: 1970
Ilość kondygnacji nadziemnych: jedna
Podpiwniczenie: budynek niepodpiwniczony
Fundamenty: ławy i stopy fundamentowe żelbetowe monolityczne.
Konstrukcja nośna: Konstrukcję budynku stanowią słupy stalowe w ścianach zewnętrznych oraz oparte
na nich dźwigary kratowe.

Ściany: Ściany zewnętrzne gr. 24 cm, z bloczków gazobetonowych. W ścianach słupy stalowe. Ściana
oddzielająca od warsztatu TWR I murowana z cegły ceramicznej.
Pokrycie: dach dwuspadowy, z pokryciem z płyt warstwowych z blachy z rdzeniem z pianki
poliuretanowej Obróbki blacharskie z blachy stalowej ocynkowanej. Rynny dachowe i rury spustowe z
blachy stalowej ocynkowanej.
Posadzki: posadzki betonowa.

Okna i wrota: okna wiaty z pustaków szklanych, wrota zewnętrzne stalowe dwuskrzydłowe ocieplane,
z drzwiami.

Tynki i okładziny wewnętrzne: tynki ścian cementowo-wapienne malowane farbami emulsyjnymi, do
wysokości okien (ok. 1,4 m) lamperie
Tynki zewnętrzne: tynki zewnętrzne cementowo-wapienne nakrapiane terrazytem.
Instalacje:

Sanitarne: centralnego ogrzewania z grzejnikami rurowymi.
Elektryczne: jednofazowa, trójfazowa;

WYCENA NIERUCHOMOŚCI
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Program użytkowy:
wiata stanowi jedno pomieszczeni produkcyjne o pow. 711, 8 m2.

5. 3. 5 Budynek warsztatu WIM nr inwent. 101/512

Powierzchnia użytkowa budynku: 410,8 m2
Technologia budowy: tradycyjna
Rok budowy: 1960
Ilość kondygnacji nadziemnych: jedna
Podpiwniczenie: budynek niepodpiwniczony
Fundamenty: ławy żelbetowe monolityczne,
„„°. r^.kci.a nc;śna: konstrukcJę budynku stanowią zewnętrzne ściany podłużne murowane z cegły
ceramicznej pełnej oraz oparte na nich dźwigary kratowe.
Ściany: Ściany zewnętrzne gr. 38 cm z cegły ceramicznej pełnej. Ściany wewnętrzne gr. 25 cm i 12 cm,
murowane z cegły wapienno-piaskowej.
^ro.podach: stroPodach niewentylowany, dwuspadowy, z płyt żelbetowych panwiowych opartych na
„„wigarach. kratowych' pokrycie dachu z z papy asfaltowej. Obróbki blacharskie z blachy stalowej
Scynkowa"ei\. _,Ry""y dachowe i rury spustowe ' z blachy stalowej - "ocynkowanej

:i: w pomieszczeniach hali produkcyjnej posadzka z betonowych płytek, powierzchniowo
,
utwar. zanych'w korytarzu cz?ści administracyjno-socjalnej i w magazynkach na podłodze płytki PCV.
W pomieszczeniu biurowym i w pomieszczeniach socjalnych - wykładzina PCV. rWpomiemczemach
sanitarnych - terakota.

?. ̂ _Lwrot^.:,. °k"a hali ProdukcyJneJ stalowe szklane podwójnie szkłem pojedynczym z listwą
„^!!fn. s-°wą; okna Pomieszczeń biurowych i socjalnych drewniane dwuszybowe. Drzwi wewnętrzne
pom.I,esz"e,"^oc)alny.(:.h ' t""rowych Płytowe. Drzwi zewnętrzne do pomieszczeń biurowych -i
socjalnych drewniane klepkowe. Wrota zewnętrzne stalowe dwuskrzydłowe ocieplane oraz drewniane
klepkowe.

y"kl, ' okładzinywew"?trzne: tynki ścian cementowo-wapienne malowane farbami emulsyjnymi, do
wysokości okien (ok. 1,4 m] lamperie olejne. W pomieszczeniach sanitarnych okładzina ścian z
ceramicznych do wysokości ok. 1, 5 m.

Tynki zewnętrzne: tynki zewnętrzne cementowo-wapienne nakrapiane terrazytem.
Instalacje:

Sanitarne: wodociągowa, kanalizacyjna, centralnego ogrzewania z grzejnikami rurowymi
użebrowanymi.
Elektryczne: jednofazowa, trójfazowa, telefoniczna;
Program użytkowy: hala produkcyjna, korytarz, pomieszczenie biurowe, 2 szatnie, pomieszczeni.
sanitarne

;^-..3';. ?"H
'•"-s;^ '^^i.̂ .vf^~. '""'•a

~tB^^EIS'c'l^NNM?2&. d3
^^^£^®

„'"y. *^^ "^y3^'~''v,ft^
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5. 3. 6 Budynek warsztatu szkolnego nr inwent. 101/117
Powierzchnia użytkowa budynku: 281 m2
Technologia budowy: tradycyjna
Rok budowy: 1956
Ilość kondygnacji nadziemnych: jedna
Podpiwniczenie: budynek częściowo podpiwniczony
Fundamenty: ławy fundamentowe żelbetowe monolityczne.
Konstrukcja nośna; konstrukcję budynku stanowią zewnętrzne ściany podłużne murowane z cegły
ceramicznej pełnej oraz oparte na nich dżwigary drewniane.
Ściany: Ściany zewnętrzne gr. 38 cm z cegły ceramicznej pełnej. Ściany wewnętrzne gr. 25 cm i 12 cm,
murowane z cegły ceramicznej pełnej.
Stropodach: stropodach wentylowany, dwuspadowy. Pokrycie dachu z papy asfaltowej na deskowaniu
pełnym. Obróbki blacharskie z blachy stalowej ocynkowanej. Rynny dachowe i rury spustowe z blachy
stalowej ocynkowanej.

Posadzki: w pomieszczeniu magazynowym posadzka betonowa. W pomieszczeniu biurowym -
wykładzina PCV. W pomieszczeniach socjalnych w piwnicy sanitarnych - terakota.
Okna i wrota, okna drewniane dwuszybowe. Drzwi wewnętrzne pomieszczeń socjalnych i
biurowych płytowe. Drzwi zewnętrzne do obecnych pomieszczeń magazynowych drewniane płycinowe
dwuskrzydlowe. Drzwi zewnętrzne do pomieszczeń socjalnych w piwnicy drewniane klepkowe.
Tynki i okładziny wewnętrzne: tynki ścian cementowo-wapienne malowane farbami erriulsyjnymi, do
wysokości okien (ok. 14 m) lamperie olejne. W pomieszczeniach sanitarnych: wykładzina ścian ź płytek
ceramicznych do wysokości ok. 1, 5 m.

Tynki zewnętrzne: tynki zewnętrzne cementowo-wapienne nakrapiane terrazytem.
Instalacje:

Sanitarne: wodociągowa, kanalizacyjna, centralnego ogrzewania z grzejnikami rurowymi -
żebrowanymi.

Elektry czne: jednofazowa, trójfazowa, telefoniczna;
Program użytkowy:

161, 9 m2

9, 5 m2

10,8 m2
10,4 m2

80,3 m2

38, 8 m2
12. 1 m.'

r l

parter
hali

pomieszczenie magazynowe

pomieszczenie magazynowe

pomieszczenie magazynowe

pomieszczenie magazynowe
pomieszczenie biurowe

WYCENA NIERUCHOMOŚCI
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Piwnica

szatnia

pomieszczenie sanitarne

pomieszczenie sanitarne

Domieszczeme magazynowe

119, mz

55, 2m2
2, 5 m2

2, 5 m2

58,9 m2

^»

5.3. 7 Baza paliw nr inwent. 137/118

Powierzchnia użytkowa budynku: 34,1 m
Technologia budowy: tradycyjna
Rok budowy:1952
Ilość kondygnacji nadziemnych: jedna
Podpiwniczenie: budynek niepodpiwniczony
Fundamenty: ławy fundamentowe żelbetowe monolityczne.
Ściany: Ściany zewnętrzne gr. 25 cm z cegły wapienno-piaskowej pełnej. Ściany wewnętrzne gr. 25 cm
murowane także z cegły wapienno-piaskowej.
Stropodach. stropodach niewentylowany, jednospadowy z żelbetowych elementów prefabrykowanych
stropu T-27. Pokrycie dachu z papy asfaltowej. Obróbki blacharskie z blachy stalowej ocynkowanej.
Rynny dachowe i rury spustowe z blachy stalowej ocynkowanej. Posadzki: w pomieszczeniu
magazynowym posadzka betonowa. W pomieszczeniu wydawcy - wykładzina PCV.
Okna i wrota: okno pomieszczenia wydawcy, stalowe, szklane podwójnie. Od strony południowej, w
górnej części naświetla z pustaków szklanych. Wrota zewnętrzne stalowe, przesuwne. Wrota do wiaty
drewniane klepkowe, dwuskrzydłowe. Drzwi wewnętrzne pomieszczenia wydawcy drewniane
płycinowe.

Tynki i okładziny wewnętrzne: tynki ścian i sufitu cementowo-wapienne malowane farbą emulsyjną.
Tynki zewnętrzne: od strony zewnętrznej ściany bez tynku, licowane cegła wapienno-
piaskową.
Instalacje:

budynek wyposażony w instalacje elektryczną jednofazowcj i trójfazową,
pomieszczenie magazynowe - 30, 1 m2
pomieszczenie biurowe - 4. 0 m2

WYCENA NIERUCHOMOŚCI
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5. 3. 8 Wiata na oleje nr inwent. 104/433
Powierzchnia użytkowa budynku: 68, 5 m2
Rok budowy:1969
Ilość kondygnacji nadziemnych: jedna
Podpiwniczenie: budynek niepodpiwniczony
Fundamenty: ławy i stopy fundamentowe żelbetowe monolityczne.
Ściany: Ściany zewnętrzne gr. 12 cm z bloczków wapienno-piaskowych 3NFD.
Stropodach: stropodach niewentylowany, dwuspadowy z pokryciem z falistych płyt azbestowo-
cementowych;

Posadzki: w pomieszczeniu magazynowym posadzka betonowa.
Okna i wrota: okna drewniane dwuszybowe. Wrota zewnętrzne stalowe, przesuwne. Wrota do
budynku stacji paliw drewniane klepkowe, dwuskrzydłowe.
Tynki i okładziny wewnętrzne: ściany wewnątrz nieotynkowane
Tynki zewnętrzne: od strony zewnętrznej ściany bez tynku.
Instalacje:

budynek wyposażony w instalacje elektryczną jednofazową i trójfazową.

5. 3. 9 Wiata na maszyny rolnicze nr inwent. 104/452

ft.'iT„°-^°."struk(;!\stal°w^ z Poszyciem ścian i Pokryciem z blachy stalowej ocynkowanej. Stopy
żelbetowe. Słupy stalowe dwugałęziowe z profili walcowanych. Wiązary dachowe

•z rur, pokrycie dachu z blachy stalowej ocynkowanej na łatach drewnianych. Obudowa ścian z
stalowej ocynkowane) na ryglach z kształtowników stalowych. Posadzka wiaty betonowa-'W

wia°e iest lo stanowisk oddzielonych od siebie ścianami z blachy profilowanej czarnej, malowanej
antykorozyjną. Wrota do poszczególnych stanowisk stalowe.

Powierzchnia użytkowa wiaty - 208, 0 m2 kubatura -1010 m'. Na datę wyceny wiata jest użi
m stanowiska garażowe.

WYCENA NIERUCHOMOŚCI
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5.3. 10 Wiata magazyn stali nr inwent. 104/692

S^ko„nstrukc)I-stalowe) z Poszyciem ścian i pokryciem z blachy stalowej ocynkowanej.
^rdnZ^nto^z^betoT;aupy_stalowedwuga^iowe"z^
Se ^^kr^^Zblachy^cwq?^n:) ̂ ^S^ch^S^:::

.
ia'°.wei..-uocynkowilnei na ryglach z kształtowników" "s'talo^cIh.''"'Pous^Zd "^

^prefabrykowanych płyt żelbetowych otwwowych (j om^" """'"'" °L<"""'yL"- t'osaazKa wiaty
Powierzchnia użytkowa wiaty-2274 m2
kubatura - 900 m3.

^ wW^»W^^Wftl»MW!W,i,̂ sj^'^
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Stan techniczny budynków

Zgodnie ze standardem III. 4. 2. standardów zawodowych rzeczoznawców majątkowych „Ocena zużycia
nieruchomości należy do samodzielnych czynności rzeczoznawcy i nie wiążą go przy tym przepisy o
amortyzacji obiektów budowlanych oraz wzory arytmetyczne podawane w jakichkolwiek publikacjach

. W myśl standardu III. 4.4. 1. Ocena stanu technicznego obiektu może być dokonana
w sposób wizualny lub badawczy, w zależności od rodzaju stwierdzonego przez rzeczoznawcę zużycia
całego obiektu, w tym poszczególnych jego elementów.
Wyróżnia się trzy rodzaje zużycia :
-techniczne / fizyczne /
-funkcjonalne / użytkowe /
-środowiskowe.

W przypadku szacowanych budynków występuje zużycie techniczne i funkcjonalne wynikające
z okresu eksploatacji oraz sposobu korzystania (budynki po byłym POM-ie). Standard
i funkcjonalność pomieszczeń - średni i niski.

Szacowaną nieruchomość zabudowaną przedstawia załączona dokumentacja fotograficzna
w dalszej części opracowania.

6 Określenie przeznaczenia wycenianej nieruchomości

Przeznaczenie nieruchomości ustala się na podstawie obowiązującego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie
nieruchomości ustala się na podstawie studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania
przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W przypadku
braku studium lub decyzji, o których mowa w ust. 2, uwzględnia się faktyczny sposób użytkowania
nieruchomości, fart. 154 ust. 2 i 3 ugn)
Przedmiotowa nieruchomość jest objęta miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.
Zgodnie z zapisami w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego miasta Sokółka
w.. .?ran!cach admmistracyjnych i części obszaru gminy Sokółka zatwierdzonego uchwałą Nr
^LI^31^06-rady Mie)skie) w sokółce z dnia 31 marca 2006r. - działki ozn. nr 1937/6, 1937/12,
1937/13 i 1937/16 są położone są na obszarze oznaczonym symbolem 1P - tereny przemysłu
i składów, cyt:

„Na terenach, o których mowa w ust. l przewiduje się realizację:
l) wszelkich obiektów produkcyjnych i składowych z niezbędnymi towarzyszącymi funkcjami

uzupełniającymi:

2) dróg wewnętrznych, placów składowych, urządzeń do rozładunku i przemieszczania,
parkingów i garaży, oraz niezbędnych obiektów małej architektury:

3] urządzeń i obiektów infrastruktury technicznej:

WYCENA NIERUCHOMOŚCI
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3. Na lcrenach o których muwa w ust. l dopuszc/.a sil,':

"cla!sze:ftlnkcio"OWE'n"* •slnleiacei zabudHuy ogrodowe] w l>m lakte jei niybiidowa na
terenie wiasnvm. ' ~ " ' - --- ,, -, ......,^„., ^^

2) lokalizację mieszkań funkcyjnych w niexb<;dnym zakresie.

^ stosunku do nowej zabudowy oraz budynków rozbudowywanych ustala się n„sl, pujace

I)wysokOTĆ.. Zabudowy do 4 kt)nd№iacii nadyieminc:!, nie wiycii jednak niż In metrów ,
WYiątkicm obiektów technologicznych, masyiow i kominów kiorych'\vvsokosć"ni^"icst
ograniczona niniejszymi ustaleniami: - ........ .... ^.,

•:)wskaż°"<ów inte»sywrosci zabudowy nie określa się. lecz powierzchnia czvnnei .. ieleni
winna stanowić co najmniej 10 ". o powierzchni działki: ' ' "'

3) kątów nachylenia połaci dachowej nie określa sil;.

4) należy stosować materiały elewacy.iiie o wsokicj trwałości i jakości.

warun^opuszcza sl? poclzial ":re"ów 0 kl"rych ml"va w ust- '• Przy zach°w»"i" "ast(puiąc^h

l) szerokość dziatek wynikających z podziału nie może być niniejsza niż 30 metrów.
2» działka posiadać będzie dostęp do drogi public. -iicj oraz istniejącej sieci .nli.astruktm,
3)projeklowam &ramce. dziatek.. winny twom'ć zc sobą. a w ogólność, z liniami

ro7.gramcząiącymi ulic. kąty zbliżone do kąta proste™.

^Jmnach..o. który'chmowa w llst' '• uc"tżl]wośc działalności nie powinna wykraczać
^,S:Sneso. lere"u-w P":VPadkach P"ewid^„i, a gapienia uc.ążliw^odd. ^C^
tereny sąsiednie naloty opracować rapor; "dcbk, lv,van,ana ̂ 0^^^^^^^^',^

L

Przeznaczenie przedmiotu szacowania
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7 Przedstawienie metodologii wyceny

7. 1 Wybór podejścia, metody i techniki wyceny oraz rodzaju określanej wartości
Uwarunkowania prawne ogólne

Określanie wartości nieruchomości polega na określaniu wartości prawa własności oraz innych praw
do nieruchomości [par 3 ust. l rwn). W wyniku wyceny dokonuje się: określenia wartości rynkowej,
określenia wartości odtworzeniowej, ustalenia wartości katastralnej, określenia innych rodzajów
wartości przewidzianych w odrębnych przepisach. Określenia tych wartości dokonują
majątkowi, (art. ISO ust. l i 5 ugn)
Sposoby określania wartości nieruchomości, stanowiące podejścia do ich wyceny, są uzależnione od
przyjętych rodzajów czynników wpływających na wartość nieruchomości. Wyceny nieruchomości
dokonuje się przy zastosowaniu podejść: porównawczego, dochodowego lub kosztowego, albo
mieszanego, zawierającego elementy podejść poprzednich. Przy zastosowaniu podejścia
porównawczego lub dochodowego określa się wartość rynkową nieruchomości. Jeżeli istniejące
uwarunkowania nie pozwalają na zastosowanie podejścia porównawczego lub dochodowego, wartość
rynkową nieruchomości określa się w podejściu mieszanym. Przy zastosowaniu podejścia kosztowego
określa się wartość odtworzeniową nieruchomości. fort. 152 ugn)
Wyboru właściwego podejścia oraz metody i techniki szacowania nieruchomości dokonuje
rzeczoznawca majątkowy uwzględniając w szczególności cel wyceny, rodzaj i położenie nieruchomości,
przeznaczenie w planie miejscowym, stopień wyposażenia w urządzenia infrastruktury technicznej,
stan^ ^ jej zagospodarowania oraz dostępne dane o cenach, dochodach
i cechach nieruchomości podobnych, fart. 154 ust. l ugn)
Nieruchomości inwestycyjne, zdefiniowane jako nieruchomości, które właściciel traktuje jako źródło
przychodów z czynszów i/lub które utrzymuje w posiadaniu ze względu na przyrost ich wartości
(definicja ta nie obejmuje nieruchomości zajmowanych przez właściciela), szacuje się odrębnie.
W przypadku portfela takich nieruchomości przedmiotem wyceny może być dodatkowo nieruchomość
traktowana tak jakby miała być sprzedana jako część portfela inwestycyjnego. W takim przypadku
należy wyjaśnić różnicę pomiędzy uzyskaną wartością nieruchomości, wycenionej jako odrębny
przedmiot wyceny, a wartością nieruchomości potraktowanej jako część portfela inwestycyjnego, (pkt
5. 3. st. zawod.)

Nieruchomości zajmowane przez właściciela wycenia się przy założeniu, że nieruchomość jest
wystawiona na sprzedaż lub oferowana do wynajęcia, jako wolna (niezajęta przez właściciela). Wszelkie
korzyści ^niezwiązane z nieruchomością, a wynikające z faktu zajmowania nieruchomości przez
właściciela, powinny być oddzielone od wartości nieruchomości. (pktS. 4. sLzawod.)
Nieruchomości w trakcie budowy lub rozwoju (w tym grunt, na którym ma być lub na którym jest
realizowana inwestycja lub nieruchomość podlegająca rozbudowie, ulepszeniu itp. ] podlegają wycenie
z uwzględnieniem istniejących i potencjalnych zezwoleń dotyczących możliwości zagospodarowania.
Założenia dotyczące możliwości określonego zagospodarowania muszą być fizycznie możliwe,
odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne, ekonomicznie opłacalne i przytoczone w całości
w operacie szacunkowym, a ich przyjęcie odbywa się po uzgodnieniu z wierzycielem. Należy ustalić, czy
finansowany przez wierzyciela będzie zakup gruntu niezabudowanego czy późniejszy rozwój
nieruchomości. Sprawdzenia, zidentyfikowania i opisania wymaga etap, na jakim znajduje się
rozpoczęta lub planowana inwestycja na nieruchomości, w szczególności, czy są posiadane odpowiednie
pozwolenia i uzgodnienia przewidziane prawem (np. miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, decyzje o warunkach zabudowy, decyzje dotyczące pozwolenia na budowę).
Rzeczoznawca majątkowy określa wartość rynkową nieruchomości: według stanu i cen na dzień
wyceny i / lub odpowiednio według stanu techniczno-użytkowego i zagospodarowania po zakończeniu
jej zakładanego rozwoju i cen na dzień wyceny (przy założeniu rozwoju
w proponowanym kształcie w określonym czasie). Różnica pomiędzy wyżej wymienionymi wartościami
nie może być utożsamiana z kosztami niezbędnymi do poniesienia w ceiu zakończenia procesu rozwoju.
Na żądanie wierzyciela lub gdy wymaga tego przyjęty sposób wyceny należy oszacować koszty
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"№^będ"e do poniesienia- aby zakończyć proces rozwoju, któremu ma podlegać nieruchomość. (pktS. S.
NIe;ruch°m°.sci 2wykle.wy"niane na podstawie ich potencjału gospodarczego, takie jak: hotele, stacje

^jzpitale/przychodnie, nieruchomości wykorzystywane do celów
h, mogą być wyceniane na podstawie oceny możliwości utrzymania dochodow'naD'oziomie

^"ika)ącym. z. danych ° dochodach uzyskiwanych z działalności^'prowadzonej', ^'nier^dwm^^
i-pradmi. otem wyceny iz nieruch°m°ści podobnych. Nie uwzględnia się e?ementu~okreś1ane'ro

ko.800clwi"; który zw'^any jest z operatorem posiadającym większe; niż-'p'rz7ciętne, ~umieTętn'os6ci
zarz'!dcz<LW Przy.Padku szacowania tego rodzaju nieruchomości należy" zaznaczyć ~w"ojperacie
i^zacunkowym możliwość zaistnienia różnicy w wartościach w sytuacji, w której kontynuowana'bedzie

• gospodarcza, i w sytuacji, w której: działalność zostanie"zakończona, -zosta|9"cofnietriub
zagrozo"e_.'ice"cie/atesty/certyfikaty' umowy fra""esingu, zezwolenia" itp:: -po)a'wi3'"si'el mne
ok.o'ic.z"°s°„,„maiąre. -_"egatywny WPływ. na- wy"iki "fi"a"s°we""osiąga'net'"'w"'cpr^szł'o'ś^
?,.a.z.l!,tal,ności §oiiPodarczei prowadzonej na nieruchomości. (pkt 5. 6. st. zawod.)'
.

iwz.g!ędniaiąc wymogi stawiane rzeczoznawcy majątkowemu przy sporządzaniu
szacTOTVeg0' . należy ujawn": Poznane w trakcie szacowania ' nieruchomosc7~okoli'Hnośd
°gra"IC_zaląc^jej Przydatność dla zabezpieczenia wierzytelności. Rzeczoznawca majątkowy ma również

k, na podstawie dostępnych źródeł informacji i znajomości rynku, wskazać-obszarv ryzyka
^wly-.anegozn;er".ch°mością'jako Przedmi°tem zabezpieczenia, w tym z przewidywanym7zmi'anami
na.. da".ym/ynku nieruch°m°sci oraz ryzykiem związanym z oceną danej nieruchomości"
lnwestorów-wraz z °gó!"ą OPinii'na temat WPlywu Powyższego na'poziom wartość", wyceniana
meru.ch°m°ściw Przyszłości; Powyższe dodatkowe informacje przedstawlaTię w"foi:mie 'iałacz'^
operatu szacunkowego. (pkt4. 2. stzawod.)
Przyjęty w wycmir rodzaj wartości. podejścin. metody i techniki
Bi°rą.c_p°cl^uwagę czy"niki. określone w art. 154 ust. l ugn, ustalenia ze zleceniodawcą oraz inne
t;warunkowania,.prawne ' faktyczne. w niniejszym operacie szacunkowym"wyceny"nie?uA°om'o'śc1

uwzględniając następującą metodologię:
^ I°-dz.a)„wa. rtoś. ci-.:,wartośc rynkowa wedługce"na dzie" sporządzenia operatu szacunkowego oraz

stanu na dzień oględzin nieruchomości;

^ met°dobgiawy"ny nieruchomości - podejście porównawcze, metoda korygowania ceny średniej
określenia wartości gruntu; podejście dochodowe, metoda mwestycy]na, °technikakapi'talilz'aciS

prostej - do określenia wartości rynkowej nieruchomości zabudowanej;'
Wszystkie kwoty podane w operacie dotyczą cen i wartości bez podatku VAT.

7. 2 Charakterystyka zastosowanych metod wyceny oraz rodzaju oszacowanej wartości
7. 2. l Definicje wartości nieruchomości

Wartość rynkowa nimirhomości

wart°.ŚĆ. I'ynkową °kreśla się d]a "ieruchomości, które są lub mogą być przedmiotem obrotu, fart. 150
ust:. iu9n)'. wartość ry"k°wą nieruchomości stanowi szacunkowa'kwota, jaką w dniu wvceny"mozna
!lzyTc. la nier."ch°mość w tra"sakcii sprzedaży zawieranej na warunkach rynkowyc^pomię

[m a. s!:"'zedai;icym' .którzymaJ-i stanowczy zamiar zawarcia umowy, działają z rozeznaniem
»pos.tępuiąrozważ"ie oraz, "ie z"a.'d");isi? w sytuacji przymusowej (art. 151 'ustTugn)'.
WJto.śLry"kow'L"ieru_chom°ści określa. się Przy' "stosowaniu" podejśda porównawczego lub

go. Jeżeli istniejące uwarunkowania nie pozwalają' na' zastosowanie" "1)0^03
porównawczego \ub dochodowego, wartość rynkową nieruchomości określa sie'"w oodeiS,
mieszanym, fart. 152 ust. 3 ugn).

-! no,cześnie' zgodr"e z Eur°PeJskimi Standardami Wyceny [ESW l. Wartości rynkowa):
=> W^Tlry"kowa.tosz;lcowana kwota'jakE! w dmu wyceny można "zyskać za składnik aktywów,

c, ze strony mają stanowczy zamiar zawarcia umowy, są od siebie niezależne, działają
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z rozeznaniem i postępują rozważnie, nie znajdują się w sytuacji przymusowej oraz upłynął
odpowiedni czas eksponowania nieruchomości na rynku.

=> Wartość nie oznacza konkretnej ceny, faktycznej kwoty, jaka może zostać ostatecznie zapłacona w
danej transakcji pomiędzy konkretnymi stronami. W kontekście rynku charakteryzującego się
znacznym stopniem konkurencji jest to raczej szacunkowa kwota, której zapłaty można się
rozsądnie spodziewać, to najbardziej prawdopodobna cena osiągalna w warunkach rynkowych
istniejących w dniu wyceny. Szacunek ten wyklucza w szczególności kwotę podwyższoną lub
obniżon, } w rezultacie jakichkolwiek warunków lub okoliczności, takich jak nietypowe
finansowanie, ustalenia dotyczące sprzedaży lub wynajmu, szczególne czynniki do uwzględnienia
lub zezwolenia przyznane przez kogokolwiek związanego ze sprzedaż, :) lub też jakikolwiek element
posiadający wartość szczególną.

=> Wartość rynkowa aktywów w pełni odzwierciedla ich potencjał, o ile takowy istnieje na rynku. Może
zatem uwzględniać inne możliwe zastosowania aktywów, które staną się możliwe po wprowadzeniu
odpowiednich zmian np nowych zezwoleń na rozwój (rozbudowę), odpowiedniej infrastruktury,
rozwoju rynku lub innych możliwości.

=> Wartość rynkowa nie jest określeniem wartości w ujęciu długoterminowym, a jedynie na chwilę
hipotetycznej transakcji (data wyceny).

7. 2.2 Uwarunkowania podejścia dochodowego, metody inwestycyjnej, techniki kapitalizacji
prostej

Podejście dochodowe

Podejście dochodowe polega na określaniu wartości nieruchomości przy założeniu, że jej nabywca
zapłaci za nią cenę, której wysokość uzależni od przewidywanego dochodu, jaki uzyska z nieruchomości.
Stosuje się je przy wycenie nieruchomości przynoszących lub mogących przynosić dochód, przy
założeniu, że dochód jest podstawowym czynnikiem wpływającym na wartość tycti nieruchomości.
153 ust. 2 ugn oraz pkt 1. 2. NI 2)
Przy stosowaniu podejścia dochodowego konieczna jest znajomość dochodu uzyskiwanego lub
możliwego do uzyskania z czynszów i z innych dochodów z nieruchomości stanowiącej przedmiot
wyceny oraz z nieruchomości podobnych, (par. 6 rwn). Przy obliczaniu dochodów nie uwzględnia się
amortyzacji, kredytu i jego kosztów, podatku dochodowego oraz innych opłat i podatków związanych
!!--s-przeciaż<i nieruchomości (Pcir- " rwn). Podstawą obliczania dochodu z nieruchomości są wpływy
czynszowe, uzyskiwane z najmu, dzierżawy i innych praw do nieruchomości oraz'wpływy
pozaczynszowe. Do wpływów pozaczynszowych zalicza się m. in. dochody z udostępnienia
nieruchomości na plansze reklamowe, anteny telefonii komórkowych, bankomaty, parkingi, itp.
Podstawą obliczania dochodu z nieruchomości, stanowiącego odpowiednik wpływów czynszowych,
może być także część dochodu z działalności gospodarczej prowadzonej na nieruchomości. Do wyceny
przyjmuje się dochody z nieruchomości ujmowane w okresach rocznych, przy założeniu ich
uzyskiwania na koniec roku. (pkt3. 1. N12)
Wydatki operacyjne stanowią roczne koszty utrzymania nieruchomości ponoszone przez właściciela i
warunkujące osiąganie dochodów na założonym poziomie. W wycenie przyjmuje się, że wydatki
operacyjne ponoszone są, podobnie jak uzyskiwane dochody, na koniec okresu rocznego. Wydatki
operacyjne ponoszone przez właściciela obejmują: podatki od nieruchomości, opłaty roczne za
użytkowanie wieczyste gruntu koszty mediów, nakłady na konserwację i naprawy bieżące, koszty
zarządzania, koszty ubezpieczenia i ochrony nieruchomości oraz inne koszty ponoszone okresowo. Przy
ich obliczaniu, uwzględniając w szczególności rodzaj określanej wartości nieruchomości, odwzorować
należy warunki zawierania umów na właściwym rynku. Do wydatków operacyjnych zalicza się również
średni roczny nakład związany z powtarzającymi się regularnie wydatkami na wymianę elementów
stałego wyposażenia - z częstotliwością co najmniej raz na kilka lat, co jest uzasadnione wymogami
rynkowymi. [pkt3. 5. N12)
Do^ kapitalizacji dochodu wykorzystuje się odpowiednie stopy zwrotu obejmujące stopę kapitalizacji
i stopę dyskontową. Stopa kapitalizacji odwzorowuje dochód inwestora na kapitale zaangażowanym
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^n^^l°m.°ić„c>>ralzw„rolwyło, zonego.kapitatu-, st°Pady^°"t°wa odwzorowuje dochód inwestora

Saónwez:,erauZL^eiścla dochodowe^0 metody wy^ P-edstawia,, sposoby obliczania
ł' upSa^yicnz,̂ ia, th. ^u.:, nie;"„chr„OSCI wmetodzie inwestycyj"ej są wpływy czynszowe

'll^s,K;w;ine„Lna)m"„dzierżawy ' in"ych. Praw do nieruchomości ora'2wpływ'y"
^on3mi"^ho.T?iam''w. przypadkruktóryA"sto;ui^
^^S^^!^^^^^^:i^;?^^%^^S
,robduZl°ebiektach d°tycz? gruntu 'jego częśd skfabdo^h;'któ^:,Ts7czS^LW)^k0

2' p^slwl.obHczaniLdocho':lu z. nieruch°"'°ści w metodzie zysków jest część dochodu
z^n0^ gosPodarczei.Prowadz°^'""ie"^o^^zwSj ̂sSs'
Se^^^s^^£dEai"^^?:^=^
S^. m^o^^l,̂ ho^e\^. be'"y^-"a^u^e:"ob^ty ̂^<Z^'
SdTwnezsdtłldnTi'^we^tól^^.wpłww^rodzaju-^^^^^^^^

°w_z, clziałalnosci P,rowadzo"eJ "a nieruchomości, w szczegolnosd"pr"2eTuzIv'tkocw^
istanowią °dPowiedn'k wpływów 'czynszowych^pktsTM V2) :"UC8U"1U;'C1 pr2ez uzytKownika,

^^^ni^SZ^e'±m^^mosc;imc'2narstosowacrównocześnie oba SP°^°by "brednia
lomhetcl~riTto^/nrTyl"J/mrt-odęz^
SImę. tlochodów °bliczonych Przy zastosowaniu obu metod, (pkt 322.
^^^^s^ane,w.ralTh. metodymwestycy'^i^od^skó-. sprowadzają się do
^^d^»o.b'LCZT^Ch„ słuiwch^° Przekształcania''doch0^

.

dochodu. z nieruchom("" w wartość nieruchomośa nazywŁan"e"je'st' klaDivtva'?izau^'
K^a?^^ciod-zm-ennośddodlodu7^Z^I^^^^s££^^
L ^PLaI,i,zacilpr°lt;i'_w. której wartość . nie--"chomości określa iloczyn stabilnego strumienia
^^^a^^Za^Ł ^,̂^2^;?3';:ie;^m^Im^pS^

i lub iloraz stabilnego strumienia dochodurocznego istopy~kapitalizacii."
2' ^s^wwe.̂stLum№m . dochodów. 'w^ktore,' ' wartSć' °Z>tZ^<;"okreśIa suma
SS^T^^E^^"^0 ̂̂ ^"i^no^
SSt^o3^^su prognozy; P-^"a-o^^n=^^

Metoda inwestyryjnn

DTztvondo;sL"Tns^Łyin^tlle!'ęp. "y. ok.reś^ni nieruchomości przynoszących lub mogących
s^^^^^==s ^ssi
^Ssii3i^ii§:si=?^£:,£

ci wysokości dochodów z nieruchomości są dane rynkowe "W°o"rz"vDadku"'eZ
Z"lT., "Jeru^homoic obci^ona".^s"t"pra'wa;^"^

^^S^Si^SSS30SES;
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2.

warunków zawierania tych umów na danym rynku. Analiza umów i decyzji administracyjnych ma
prowadzić do poznania w szczególności: wysokości stawek czynszu oraz sposobu ich ustalania, zasad
indeksacji czynszu, wysokości i rodzaju ponoszonych wydatków związanych z utrzymaniem
n eruchomości przez właściciela oraz najemców. [pkt4. 1. 1. do 4. 1. 6. N12)
Określany w wycenie poziom dochodów z nieruchomości odzwierciedla stan rynku nieruchomości w
dniu określania jej wartości, z uwzględnieniem obciążenia prawami zobowiązaniowymi i rzeczowvmi.
(pkt 4. 1. 11. NI 2) ' ' ... -.——..,.....
Dochody generowane przez nieruchomość wyrażane są w ujęciu realnym, co oznacza, że inflacja nie
stanowi podstawy do różnicowania ich przyszłych poziomów, [pkt 4. 1. 9. N12)
W metodzie inwestycyjnej wyróżnia się następujące poziomy dochodów:
l. potencjalny dochód brutto (PDB) - wyznaczany przy założeniu, że potencjał nieruchomości jest

wykorzystany w 100%, co oznacza, że nie występują straty 2 tytułu pustostanów, zwolnień z
płatności czynszu i zaległości czynszowych, przy czym szacunek dochodów uwzględnia zasady
panujące na danym rynku i stan wycenianej nieruchomości;
efektywny dochód brutto (EDB) - obliczany z różnicy pomiędzy potencjalnym dochodem brutto
a stratami w dochodach, uzasadnionymi rynkowo i stanem wycenianej nieruchomości, np.
zwo Inieniami w płatnościach, pustostanami, zaległościami czynszowymi;

3. dochód operacyjny netto (DON] - obliczany z różnicy pomiędzy efektywnym dochodem brutto
a wydatkami operacyjnymi związanymi z utrzymaniem danej nieruchomości, których rodzaj
i poziom wynikają z warunków rynkowych. [pkt4. 1. 6. N12).

Do kapitalizacji dochodu zaleca się wykorzystanie dochodu operacyjnego netto, [pkt 4. 1. 7. NI Z)
Przy określaniu wartości rynkowej do wydatków operacyjnych nie zalicza się: odpisów
amortyzacyjnych, spłat rat kapitałowych i odsetkowych od kredytów lub pożyczek, nakładów na
remonty, przekraczających bieżącą dbałość o stan techniczny i standard użytkowy z wyjątkiem
nakładów na wymianę stałego wyposażenia, podatku dochodowego, [pkt 4. 1. 8. NI 2). Na podstawie
informacją z danego rynku nieruchomości ustala się występujący na odpowiednią datę poziom
pustostanów oraz strat spowodowanych zaległościami w czynszu, [pkt 4. 1. 10. N12)
Jezeli wyceniana nieruchomość lub jej część jest zajmowana przez właściciela, na potrzeby wyceny
przyjmuje się, że jest ona wolna i przeznaczona do wynajęcia. (4. 1. 12. NI Z)
Technika kapitalizacji prostej
Technikę kapitalizacji prostej można stosować w przypadku, gdy z przeprowadzonej analizy stanu
nieruchomości wynika, iż zasadne jest przyjęcie założenia, że dochód przyjmowany do kapitalizacji jest
stabilny w nieskończenie długim okresie. Możliwe zmiany poziomu dochodu, wynikające ze zmian na
rynku nieruchomości, uwzględnia się w stopie kapitalizacji. fpA-t4, 4J. W 2^
Przy użyciu techniki kapitalizacji prostej wartość nieruchomości określa się jako iloczyn stałego
strumienia dochodu rocznego możliwego do uzyskania z wycenianej nieruchomości i współczynnika
kapitalizacji lub iloraz strumienia stałego dochodu rocznego i stopy kapitalizacji. Współczynnik
kapitalizacji odzwierciedla okres, w którym powinien nastąpić zwrot środków, poniesionych na nabycie
nieruchomości wycenianej z dochodów możliwych do uzyskania z tych nieruchomości podobnych.
Wysokość współczynnika kapitalizacji i stopę kapitalizacji ustala się na podstawie badania rynku
nieruchomości podobnych do nieruchomości wycenianej jako wzajemną relację między cenami
transakcyjnymi uzyskanymi za nieruchomości podobne a dochodami możliwymi do uzyskania z tych
meruchomości (par. 9 ust. l, Z i 3 rwn). W przypadku braku danych z rynku nieruchomości stopę
kapitalizacji określa się na podstawie stopy dyskontowej z uwzględnieniem przewidywanych zmian w
poziomie dochodów z nieruchomości podobnych. (par. 13 rwn). Przyjęta do obliczeń stopa'kapitalizacji
powinna uwzględniać w szczególności różnicę w poziomie ryzyka pomiędzy nieruchomością wycenianą
a nieruchomościami stanowiącymi przedmiot analizy stóp kapitalizacji. Podstawowymi czynnikami
ryzyka, wpływającymi na poziom stopy kapitalizacji, są między innymi: lokalizacja, stan techniczny,
standard użytkowy wiarygodność najemców, warunki umów najmu obciążające wycenianą
nieruchomość, wielkość budynków i ich funkcje, ochrona konserwatorska. Przyjęty w wycenie poziom
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stopy kapitalizacnpowinien uwzględniać również ryzyko dotyczące zmienności dochodu z wycenianej
nieruchomości, [pkt 4. 4. 3. i 4. 4. 4. NI 2)

W technice kapitalizacji prostej wartość nieruchomości obliczana jest według wzoru (pkt 4. 4. 1. NI ZJ:
Ws =DON • ^ lub W„ = DON • WK

gdzie:

WR - wartość rynkowa nieruchomości

DON - dochód operacyjny netto przyjmowany do kapitalizacji
R - stopa kapitalizacji
WK- współczynnik kapitalizacji

7. 2. 3 Uwarunkowania podejścia porównawczego, metody korygowania ceny średniej
Podejście porównawcze

Podejście porównawcze polega na określeniu wartości nieruchomości przy założeniu, że wartość ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomości podobne, które byty przedmiotem obrotu
ry"k°wego:, ceny te. koryguJe si? 2e względu na cechy różniące nieruchomości" podobne'"od

wycenianej oraz uwzględnia się zmiany poziomu cen wskutek upływu czasu. Podejście
porównawcze stosuje się, jeżeli są znane ceny i cechy nieruchomości podobnych do nieruchomości
wycenianej^wpływające na poziom cen, zwłaszcza na ich zróżnicowanie, a także warunki dokonania
transakcji, (art. 153 ust. l ugn, par. 4 ust. l rwn oraz pkt 3. 1. NI l)

til°jwyce"y.przyimuie się i"formacje °cenach '""Akcyjnych pochodzących z umów zawartych w
!ormie,. akt." "otarlalnega Źródłem informacji o cenach transakcyjnych nie mogą być informacje o
.

t.ra„n, s.a.̂ a-cll'-w-kt°,^ych wyst'!P.iły szczególne warunki zawarcia transakcji powodui.jce ustalenie ceny
w spo!ób rażąc:o odbiesawy "d przeciętnych cen uzyskiwanych na rynku nieruchomościlub sprzedaż
^I40^z,'Lpl";!traIIU'_z. tym zastrzeżeniem. że ""Y uzyskane przy sprzedaży w drodze przetargu mogą

vc. ź. r°dłem_informacii ocenachtransakcyjnych, jeżeli nie odbiegają o więcej niż 20% ocTprze^Fętny^h
cen."zysk"vanych_na rynku za nieruchomości Podobne. Za szczególne warunki transakcjiruważ'asięw
szcze&. ości SPrzedaż dokonaną w postępowaniu egzekucyjnym, sprzedaż z bonifikatą, sprzedaż
z odroczonym J:erminem zapłaty lub sprzedaż z odroczonym terminem wydania nieruchomości
nabywcy, (par. 5 ust. l, 2 i 3 rwn oraz pkt 3. 7. NI l)
, o„ip-°r-, w!?al, "J'_leży wykorzystywać nieruchomości podobne, które były przedmiotem sprzedaży
'lokJe.sienaiblIzszym', p°przedzaJą. T11 dat? wyceny, ale nie dłuższym niż dwa lata od'daty7na którą

się wartość ^nieruchomości. Wykorzystanie cen z innych okresów wymaga szczegół
uzasadnienia. (pkt3. 3. NI l)

„„r!i„om. °sć_pc>dobną stanowi "ieruchomość, która jest porównywalna z nieruchomością stanowiącą
przedmiot wyceny, ze względu na położenie, stan prawny, przeznaczenie, sposób korzystania oraz inne
cechy wpływające na wartość, [art. 4 pkt 16 ugn oraz pkt3. 2. NI l)
!..ze°°znawca.maiątkowy °kreś. la Jednostkę porównawczą, do której odnosi się cena transakcyjna, a
!!, Lsto;s-T-i.dentycz"e jednostki dla nieruchomości wycenianej i nieruchomości porównawczych (np.
mLP O,merzcbn^gruntu' m2 Powierzchni budynku, mi kubatury). W szczególnie uzasa7niony(A

porównawczą może być nieruchomość. (pkt3. 9. NI l)
Przy stosowaniu podejścia porównawczego wykorzystuje się zasadę interpolacji, gdy nieruchomość o
'„e"ilminima!neimaoceny cech "aig°rsze na danym ry"l<u i gdy nieruchomość cTcenie maksymalnej
m„a.„oc, e.',Iy_"a ep?,ze'' s.dy °cena cech szacowaneJ nieruchomości zawiera się w przyjętym przedziale
ocen. W przypadku, gdy szacowana nieruchomość ma oceny cech lepsze od nieruchomości o cenie
nawż. '5.zei.lubgc'''sze od nieruchomośc' " cenie najniższej, można wykorzystać zasadę ekstrapolacji
p„rziywyznacza"!UJ30prawek' w PrzyPadk"-. gdy nieruchomość o cenie minimalnej ma niektóre'oceny
cech lepsze od innych nieruchomości ze zbioru cen transakcyjnych lub gdy nieruchomość o cenie
maksymalnej oceny gorsze z tego zbioru, zasadę ekstrapolacji można zastosować dla potrzeb określania
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hipotetycznego przedziału cenowego. Możliwość taka dotyczy wyjątkowych przypadków określania
wag cech rynkowych, (pkt 6.3. do 6. 5. NI l)
W podejśau porównawczym stosuje się metodę porównywania parami, metodę korygowania
średniej albo metodę analizy statystycznej rynku, (por. 4 ust. 2 rwn)
Metoda korygowania ceny średniej

p!'zy. metodzie korygowania ce"y średniej do porównań przyjmuje się co najmniej kilkanaście
podobnych, które były przedmiotem obrotu rynkowego i dla których znane są ceny

transakcyjne^warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomości. Wartość nieruchomości
..przedmiotem wyceny °kreś'a si?w drodze korekty średniej ceny nieruchomości podobnych

współczynnikami korygującymi, uwzględniającymi różnicę w poszczególnych cechach
nieruchomości, [par. 4 ust. 4 rwn oraz pkt S. l. NI i)
i,£',^.ur-a?°stępo, wania przy zastosowani" metody korygowania ceny średniej (pktS. 2. NI l):
l. Utworzenie zbioru nieruchomości podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach,

stanowiącego podstawę wyceny, -. - --—_-..,
Aktualizacja cen transakcyjnych na datę wyceny.
Ustalenie cech rynkowych wpływających w sposób zasadniczy na zróżnicowanie cen na rynku
nieruchomości.

Ocena wielkości wpływu cech rynkowych na zróżnicowanie cen transakcyjnych.
Ustalenie zakresu skali ocen dla każdej z przyjętych cech rynkowych.
Charakterystyka wycenianej nieruchomości z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do Drzyietei
skali cech rynkowych.

Obliraenie ceny średniej (Cśr) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowiącego podstawę wyceny, oraz
ustalenie ceny minimalnej (Gmin) i ceny maksymalnej (Ćmax].
Podanie charakterystyki nieruchomości o cenie minimalnej (Gmin) i nieruchomości o cenie
maksymalnej (Cmax), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjętej skali cech
rynkowych.

Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cśr] i górnej granicy [Cmax/Cśr] sumy współczynników
dujących oraz obliczenie zakresów współczynników korygujących dla poszczególnych cech

rynkowych.

„;re !"!!-. wielkości, WSPÓlc2y""ików korygujących, wynikających z ocen wycenianej
meruchom°ści', z uwzgl?dnieniem określonych granic i położenia ceny średniej w przedziaI'e[Cmi~n
, Cmax]. Nie wyklucza się innych sposobów ustalania wielkości współczynników koryguj;
średnią.

Obliczenie wartości jednostkowej wycenianej nieruchomości według formuły:
W=C^u,

2.
3.

4.
5.
6.

10.

11

12

gdzie:

u, - wartość i-tego współczynnika korygującego,
n - liczba współczynników korygujących.
:„rlenie. -wartoś(:i wyceniane). nieruchomości na podstawie iloczynu wartości jednostkowej
i liczby jednostek porównawczych (np. mz powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

i. rzy.s.t°sowa"iu metody .korygowa"ia"ny średniej można stosować dodatkowo współczynnik
^„K" z przedziału [0, 90, 1, 10]. Współczynnik ten może być uwzględniany wyłącznie'w

,

s>.z„(;i!!!^c.h' "zasad"ionycl\ PrzyPadkach. "a przykład, gdy nieruchomość' mawady'lub"zalety
wykraczające poza^cechy rynkowe lub gdy występuje wyraźna zmiana relacji"pomii;
i podażą, (pkt 6. 1. NI l)

8 Analiza i charakterystyka rynku nieruchomości

8. 1 Wskazanie analizowanego segmentu rynku nieruchomości

Określanie wartości nieruchomości poprzedza się analizą rynku nieruchomości, w szczególności
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^!^?I„e, u-T.k"^a":ych,cen',<'tawek czy"szów oraz warunków zawarcia transakcji. Rodzaj rynku, jego
i. °kres.badania okl'eś]a rzeczoznawca majątkowy, uwzględniając w szczególności przedmi^

i sposób wyceny oraz dostępność danych. Przy określaniu wartości nieruchomości, które ze
względu na ich szczególne cechy i rodzaj nie są przedmiotem obrotu na lokalnym rynku nieruchomoścL
można przyjmować ceny transakcyjne uzyskiwane za nieruchomości podobne na regionalnym albo

rynku nieruchomości (par. 3 ust. 2 i par. 26 ust. 3 rwn)
Dla celów niniejszego operatu szacunkowego przyjęto następujące założenia dotyczące rynku

będącego przedmiotem analizy:
=> rynek najmu nieruchomości przemysłowo - magazynowych i biurowych, obszar rynku -

lokalny; okres badania rynku - lata 2019- czerwiec 2021:

^ Z" ", "'.eruchom°ś(:i niezabudowa"ych: obszar rynku - rynek lokalny (miasto Sokółka); okres
rynku - 2 lata poprzedzające wycenę.

Opisano również ogólnie sytuację gospodarczą na terenie kraju oraz scharakteryzowano lokalizacje

8.2 Otoczenie społeczno-gospodarcze

n0 a. )est naJwiększym kraiem WEUr°P[e Środkowo-Wschodniej, od 2004 roku jest członkiem Unii
). Przed 2012r., jako jedyny kraj w Unii Europejskiej, Polska uniknęła recesji (wzrost PKB

zap_ewmi p°Isce mie)sce w czotówce najszybciej rozwijających się państw Unii Europejskiej).' Powodem
tego^była wielkość krajowego rynku, relatywnie niski poziom indywidualnego zadłuzeni^oraz'dobre
regulacje prawne sektora bankowego.
D?^ 201„7-'201? były dla POISki okresem dynamicznego przyspieszenia gospodarczego (roczny przyrost

..wy.".°s 4'5%]' a 8łownym motorem napędzającym PKB była rosnąca konsumpcja prywatna
srymul.owana, m'in' przez tI'waJ:icy Program 500+. W II połowie roku 2019 pojawiły się pierwsze
symptomy^zbliżającego się spowolnienia wzrostu gospodarczego - w III kwartale 2019r."wzrost'P"KB
wy"i°sł, 3;2% r/r'a w lv kwartale 2019r- 3.2% r/r. Biorąc pod uwagę pełny rok 2019,'prociukt'krajc

polski wzrósł o Wo, spowalniając z 5,1% wzrostu w 2018 "roku. Według wstępnego"szac~unku
produkt krajowy brutto (PKB] w 2020 roku był realnie niższy o 2, 8% w porów^niu"zr20B19r7wob'K
wzrostu o 4,5% w 2019 r. (w cenach stałych roku poprzedniego). ' ------.,
wnp№rwszym, kwartale 2021 roku Produkt krajowy'brutto Polski był realnie (czyli po uwzględnieniu

ró 1, 1% wyższy niż w poprzednim kwartale - zrewidował w eore wcześniejszeszamn°kitGtównv
Uoad^tatystyczny. Oznacza to, że Polska formalnie nie odnotowała drugiego dna covidowej recesji.

definiują tzw. techniczną recesję jako przynajmniej dwa następujące po sobie
spadku PKB (w ujęciu kdk).

lllllr.
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Średnia stopa inflacjiw 2018r. i 2019r kształtowała się na podobnym poziomie ok. 5,5%). W 2020r.
obserwowany był dalszy wzrost cen - inflacja w styczniu i lutym wyniosła ok. 3, 0%. Inflacja w Polsce
gwałtownie przyspiesza. Wzrost cen w kwietniu 2021 r. zamknął się dynamiką na poziomie 4.3 proc.
co oznacza, ze jest ona najwyższa od marca 2020 r., kiedy sięgała zeszłorocznych szczytów (4,6 proc.).
Inflacja w kwietniu była zaskoczeniem, gdyż rynek zakładał poziom 4 proc.

INFLACJA w POLSCE
(PROC., R./R.)

ceny towarów

ceny usług

wskaźnik cen konsumpcyjnych (CPI)

^^yĄ^

Z018

Rynek inwestycyjny w Polsce

III 20Z1
ŹRÓDŁO: GUS, PEKAO

Polska jest postrzegana jako wiodący rynek nieruchomości w Europie Środkowo-Wschodniej pod
względem wolumenu transakcji, płynności oraz dostępności finansowania dłużnego dla najlepszych
nieruchomości.

Od ponad roku pandemia wpływa na wyniki na poszczególnych sektorów rynku nieruchomości.
Początkowe ostrożnościowe podejście inwestorów, decyzje rządu i trudności w finalizacji toczących się
negocjacji skutkowały przesunięciem lub wydłużeniem się procesów na rynku inwestycyjnym
Pierwszy kwartał 2021 roku zakończył się wynikiem 1,3 min euro, a analogiczny okres ubiegłego roku
na poziomie 1, 7 min euro, przy czym ubiegłoroczne transakcje napędzane byty jeszcze prefektami
rozpoczętymi w rekordowym 2019 rokiem. Rekordowy wyniki rynku inwestycyjnego 7, 7 mld euro
z „-9 roku "ie został Pobity. ale ubiegłoroczna wartość transakcji na poziomie 5,3 mld euro, tj. niższym
o 31% w porównaniu do dotychczas najlepszego roku w historii, nie okazał się słabym rezultatem.
Wolumen transakcji dla ostatnich 10 lat średnio wynosił 4, 2 mld euro.
Struktura transakcji w pierwszym kwartale roku ułożyła się na korzyść sektora biurowego, który
stanowił 47% ogółu wolumenu i wyniósł 600 min euro. Dobry wynik sektor zawdzięcza finalizacji
przejęcia pakietu nieruchomości dewelopera Buma za około 200 min we Wrocławiu i krakowie oraz
trzech transakcji w Warszawie w przedziale 70-90 min euro.
Sektor magazynowy, który od 2018 roku w widoczny sposób zaznacza swoją obecność w strukturze
transakcji w I kw. 2021 roku uplasował się na drugiej pozycji z wynikiem 454 min euro (36% wartości
wszystkich transakcjij. Jednak w dalszym ciągu jest to najchętniej wybierany przez inwestorów obszar.
W szeroko rozumianej logistyce popyt wciąż przekracza podaż, co wpływa na wzrost cen.
Największym zainteresowaniem inwestorów cieszył się w 2019r. rynek biurowy (łączna wartość
transakcji 3, 8 mld euro), a w dalszej kolejności - rynek nieruchomości handlowych (1, 9 mld euro)
i rynek nieruchomości przemysłowych (1, 6 mld euro). Znacząca wielkość inwestowanego w Polsce
kapitału pochodzi z zagranicy - 70% kapitału zainwestowanego w Polsce w latach 2016-2018
pochodziło od inwestorów z USA, Południowej Afryki, Niemiec i Wielkiej Brytanii, natomiast aktywność
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polskiego kapitału jest marginalna (rośnie za to wielkość kapitału pochodzącego z Azji Południowo-
Wschodniej].

Po spektakularnym i historycznym rezultacie uzyskanym w 2020 r. na rynku inwestycyjnym w sektorze
magazynowym (2,6jnld EUR), pierwszy kwartał 2021 r. przebiegł w równie dobrych nastrojach
uzyskując 425 min EUR. Wynik ten stanowi ponad 30% kapitału zainwestowanego w nieruchomości
_?-me^cyine ,"ad yvisł'!'iest P['zede wszystkim efektem transakcji z rynku pierwotnego, czyli nabyciu
nienjchom'"ci Planowanych lub będących na etapie budowy. Tylko "jedna' sprzedaż dotyczyłarynku
wt,ór^°' Była ? transakcia zakupu budynku BTS Castorama w Strykowie (101 500 mkw. ) za ok.'65,5
min EUR przez Sayills Inyestment Management.

.

a_za ? ,z!nie, ' kly' 2021r- całkowita aktywność najemców na rynku powierzchni magazynowych
wyniosła 1, 6 min mkw. (+59% r/r i +3% kw. /kw.). Popyt napędza hossa w sektorze e-°commerce^
która bezpośrednio wpływa na liczbę zawieranych umów przez firmy z branży logistycznej. Przejawem
tego trendu może być ^ rozwój firmy InPost w całym kraju, również na mniejszych rynkach
magazynowych. Kurierski gigant planuje otworzyć swoje centra dystrybucyjne m. in. w Kaliszu,
Koszalinie, Siedlcach czy Wałbrzychu.

Wartość transakcji na rynku nieruchomości komercyjnych w Polsce

l

iJli. iljilJiJlli
^ ̂ ./ . /• ^ ^> ̂  ^ .^" ^ .^ .^. ̂  .̂  ̂  ̂ .

^
• fiiur.i • 1-bndc-ł * M.ie^yny a Irów

Źródło: CoSliers Snternational

Międzynarodowa firma doradcza Cushman & Wakefield podsumowała pierwszy kwartał 2021 roku na
rynku inwestycyjnym. Zdaniem ekspertów bieżący rok rozpoczął się pozytywnie, a wolumen
mwestycyjny jest 10% wyższy od średniej 5-letniej dla pierwszych kwartałów sprzed pandemii
Wartość _ transakcji inwestycyjnych w I kw. ' 2021 r. wyniosła 1, 25 -mid" euro.
z czego 48% zainwestowano w nieruchomości biurowe, natomiast na obiekty magazynowe i handlowe
przypadło odpowiednio 34% i 15% całkowitego wolumenu. Pozostała częśćpochodzita z transakciiw
sektorze PRS i hotelowym.

^^ąau^°\nym:w'kw'2021 r-w polsce odnotowano spadek wolumenu transakcji inwestycyjnych o
.

m"leL"iż lecin'! tl'zeci'i. w Porównaniu zł kw. 2020 r. Pierwszy kwartał był jednak zbfiżony pod
względem^ wolumenu obrotów do ostatniego kwartału 2020 r. oraz 10% wyższyod średniej dla
pierwszych kwartałów w latach 2016-2020.

.

_!Ee-T SPOdziewaJ;i si? wzrostu wolumenów transakcji we wszystkich sektorach przy rosnącym
apetycie inwestorów i szybkim dostosowywaniu się ogólnego otoczenia rynkowego do
okoliczności.

Po zeszłorocznym spowolnieniu aktywności inwestycyjnej na rynku nieruchomości biurowych sektor
tl.ei"-.„° ,z.yisl^uie_ dy"amik<?' ponieważ zarówno główni inwestorzy, jak i nowi gracze poszukują
„. pu^iednie_g? Prociuktu- w sektorze nieruchomości magazynowych i przemysłowych obserwujemy
szybki proces kompresji stóp kapitalizacji, a ceny nadążają za trendami europejskimi. Rośnie również

WYCENA NIERUCHOMOŚCI

Sporządziła: Stanisława Krawczuk 31



Adres: Osiedle Buchwatowo Nr 10, Sokółka (dz. ozn. nr 1937/6, 1937/12, 1937/13, 1937/16) 22 lipca 2021r.

OPERAT SZACUNKOWY

zainteresowanie obiektami handlowymi, o czym świadczy sfinalizowanie w pierwszym kwartale br.
pierwszej transakcji dotyczącej obiektu o powierzchni ponad 40 tyś. mkw.
Eksperci Cushman & Wakefield podkreślają, że pierwszy kwartał na polskim rynku nieruchomości
komercyjnych rozpoczął się bardzo dobrze, a łączny wolumen transakcji inwestycyjnych wyniósł 1, 72
mld euro, co jest drugim najlepszym wynikiem za pierwszy kwartał roku w historii.
Siłą napędową rynku były sektor powierzchni magazynowych. Łącznie z sektorem biurowym stanowił
prawie 95 proc. całego wolumenu transakcji. Inwestorzy na rynku nieruchomości handlowych również
byli aktywni lecz głównie w sektorze parków handlowych, sklepów budowlanych oraz spożywczych.
Wolumen tych transakcji nie przekroczył 40 milionów euro.
Transakcje, które wkroczyły w zaawansowaną fazę jeszcze przed kryzysem, zostały lub są finalizowane
pomimo pandemii. Eksperci Cushman & Wakefield obserwują jednak znaczny spadek zainteresowania
inwestorów nowymi projektami.

Stopy kapitalizacji nieruchomości typu prime
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Rynek biurowy Rynek magazynowy

Zgodnie z danymi analityków rynku, stopy kapitalizacji na poszczególnych rynkach kształtują się w
następujący sposób:

•w stopy zwrotu dla najlepszych nieruchomości biurowych w centrum Warszawy obniżyły się do
poziomu ok. 4,5%, a w lokalizacjach poza centrum wynoszą 6, 5-7,0%; stopy zwrotu na rynkach
regionalnych (Kraków, Wrocław, Trójmiasto, Poznań, Łódź, Katowice] utrzymują się w przedziale
5,75%-7, 5%, w zależności od dojrzałości rynku, jakości i lokalizacji budynków oraz długości umów
najmu i jakości najemców;

•» przed okresem pandemii stopy kapitalizacji na rynku handlowym
w Warszawie odnotowywały rekordowo niski poziom zbliżony do 4%; aktualnie stopy kapitalizacji
nowoczesnych, dominujących wielkomiejskich centrów handlowych szacowane są na 5%, a w
pozostałych lokalizacjach 5-8%; najlepsze parki handlowe osiągają stopy kapitalizacji ok. 6,8%
(najczęściej 8-9%); przed pandemią stopy kapitalizacji w przypadku magazynów stanowiących
wysoko wyspecjalizowane i wykorzystujące najnowsze technologie centra dystrybucji
wykorzystywane przez międzynarodowe firmy zajmujące się handlem e-commerce (np. Amazon i
Zalando), wynajęte na zasadzie wieloletnich umów najmu (często ponad 10 lat], osiągały poziom
ok. 5-5, 25% [w l kw. 2020r. zanotowano nawet transakcję z rekordowo niską stopą 4, 25%);
obecnie najniższe stopy kapitalizacji szacowane są na ok. 5,5%
i dotyczą obiektów typu BTS z pojedynczym najemcą i umowami najmu zawartymi na okres 10 lat
lub dłużej; stopy kapitalizacji w przypadku najlepszych nieruchomości logistycznych
wynajmowanych wielu najemcom [tzw. multi-tenant parks] wynoszą 6, 25-6, 5%.
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8. 3 Analiza rynku najmu nieruchomości produkcyjno-magazynowych
8. 3. 1 Rynek nowoczesnych nieruchomości produkcyjno - magazynowych
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Popyt brutto wg regionu, 2020 r.
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W I pół. 2020 roku ukończone zostały projekty o łącznej powierzchni ł, 06 min m2, co stanowi wielkość
zbliżoną do nowej podaży w analogicznym okresie roku poprzedniego (w I pół. 2019 roku zrealizowano
obiekty o łącznej powierzchni 1,09 min m2]. W I pół. 2020 roku najwięcej nowoczesnej powierzchni
przemysłowej zrealizowano na rynku warszawskim (ok. 372 tyś. m2), a także na następujących rynkach:
Wrocław (ok. 197 tyś. m2) i Górny Śląsk [ok. 180 tyś. m2). Spośród zrealizowanych projektów wymienić
można w szczególności: A2 Warsaw Park (Adamów, 103,7 tyś. m2, inwestycja Panattoni), Hillwood ]anki
II (46,3 tyś. m2), Prologis Park Ruda Śląska (I etap, 51, 2 tyś. m2), 7R Park Łódź West I (I etap, 26, 3 tyś.
m2], Panattoni Park Szczecin I (rozbudowa, 24 tyś. m2).
Aktywność deweloperów pozostaje na poziomie zbliżonym do analogicznego okresu roku poprzedniego
- wg stanu na koniec I pół. 2020 roku w budowie pozostawało ok. 1,9 min m2, a najwięcej nowej
powierzchni budowano w regionach: Górny Śląsk (ok. 433 tyś. m2) oraz Warszawa (ok. 400 tyś. mz).
Analitycy rynku zauważają rosnące zainteresowanie deweloperów mniejszymi rynkami (Lublin, Olsztyn
czy Rzeszów), a także formatem małych magazynów miejskich (tzw. Small Business Units}. Ukończenie
ok. połowy budowanej powierzchni planowane jest do końca 2020 roku, w związku z czym zasoby
nowoczesnej powier2chni magazynowej w Polsce do końca br. prawdopodobnie przekroczą poziom 20
min m2. Zauważyć należy mający udział powierzchni spekulacyjnej w powierzchni całkowitej w budowie
- ok. 40% powierzchni w budowie nie zostało zabezpieczonych umowami najmu (rok wcześniej ponad
50%].
Standardowe warunki najmu nowoczesnych powierzchni przemysłowych są następujące:
•*• czynsz najmu najczęściej nominowany w BUR i płatny w PLN oraz waloryzowany wskaźnikami

European CPI lub H1CP; dodatkowo ustalana i płatna w PLN opłata eksploatacyjna na pokrycie
kosztów eksploatacji i funkcjonowania nieruchomości (zarządzanie nieruchomością, podatki
lokalne, ochrona obiektu, utrzymanie czystości i odśnieżanie, utrzymanie terenów zielonych itp. ];

•» okres najmu: standardowo 3-5 lat, a dla obiektów typu built-to-suit - 7-15 lat;
zachęty dla najemców: częściowa lub pełna aranżacja wynajmowanej powierzchni oraz okres wolny od
płatności czynszu (standardowo 4-8 miesięcy na początku okresu najmu, w zależności od wielkości
transakcji i długości okresu najmu).
Współczynnik powierzchni niewynajętej, wg stanu na koniec I pół. 2020 roku, wyniósł 6, 7% (wzrost
o 1,6 pp w stosunku do analogicznego okresu ubiegłego oraz spadek o 0,6 pp w stosunku do I
kwartału 2020 roku]. Najwyższą wartość wskaźnika odnotowano na następujących rynkach: Toruń /
Bydgoszcz (11,4%), Warszawa-miasto (11,0%) oraz Wrocław (10,4%]. Relatywnie najmniej wolnej
powierzchni występuje w Szczecinie, w regionie Polski Zachodniej oraz w Trójmieście (poniżej 5%).

r
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Zasoby, powierzchnia w budowie l pustostany, 2020 r.
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• Stopy kapitalizacji na rynku powierzchni magazynowych i logistycznych spadły o 2 punkty
bazowe, natomiast w sektorze powierzchni handlowych i biurowych utrzymują się na
dotychczasowym poziomie

• Dynamika wzrostu czynszów na rynku powierzchni biurowych i logistycznych przyśpiesza
w skali rocznej

• Spadek czynszów za powierzchnie handlowe na jednej piątej rynków; do końca roku
prognozowane są spadki na jednej czwartej rynków

8.3. 2 Podlaski rynek produkcyjno • magazynowy
Podaż i popyt

Region Podlaski charakteryzuje się od kilku lat intensywniejszym rozwojem powierzchni produkcyjno
magazynowych z uwagi na stosunkowo niską ceną gruntów przeznaczonych pod inwestycje.

Najwięcej nowoczesnych powierzchni magazynowych koncentruje się w gminach sąsiadujących
z^ Białymstokiem takich jak Choroszcz, Wasilków czy Supraśl. Popyt na rynku podlaskim również
charakteryzuje się dużym poziomem aktywności najemców.
Pustostany i czynsz

^„?..„fektywny^h stawek "etto za najlepsze powierzchnie wahają się na koniec 2020r. miedzy 3,0
a 3, 50 EUR/m2/m-c. Dodatkowo poza czynszem płacone są opłaty eksploatacyjne, pokrywające m. in.
pr.zeg'!dy te'::hniczne. ochronę obiektu, czy podatek od nieruchomości, w wysokości ok. 0, 5 - l
EUR/m2/m-c. Najemcy są zobowiązani również do opłacania mediów naliczonych według wskaźników,
W najbliższych latach spodziewa się dalszego rozwoju podlaskiego rynku magazynowego. Deweloperzy
mają zabezpieczone działki (większość z pozwoleniem na budowę], co pozwala na dostarczenie
w krótkim okresie kolejnych tysięcy metrów kwadratowych nowoczesnej powierzchni magazynowych
w ciągu 6 m-cy od podpisania umowy najmu. Z uwagi na atutu takie jak: położenie, rozwiązania
infrastruktury transportowej, wykwalifikowana siła robocza region podlaski będzie chętnie wybierany
przez najemców. Przewiduje się, iż w najbliższym czasie stawki czynszów pozostaną stabilne.
Stawki ofertowe czynszu najmu na rynku lokalnym

W uzupełnieniu analizy rynku poniżej przedstawiono zestawienie cen ofertowych najmu powierzchni
magazynowych i biurowych zlokalizowanych przy nieruchomościach magazynowych na terenie
województwa podlaskiego ze szczególnym uwzględnieniem powiatu białostockiego i bielskiego
[zauważyć można zróżnicowanie cen głównie w zależności od standardu użytkowego oferowanej
powierzchni).
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Ofertowe stawki czynszu najmu powierzchni produkcyjno - magazynowych

L. p. Lokalizacja Główna funkcja Pow. (m2 J
Czynsz
(zł/m-c) Cena (zi/m2)

Dąbrowa Białostocka magazynowa 851 7000 8,23
Sokółka magazynowa 400 8000 20,00
Sokółka produkcyjna 360 5760 16,00
Białystok produkcyjna 2000 34000 17,00
Matdyty magazynowa 1000 6000 6,00
Sokółka magazynowa 1640 19680 12,00
Sokółka produkcyjna 864 8640 10,00
Białystok produkcyjna 971 20000 20.60
Białystok produkcyjna 6480 64800 10,00

10 Piaski produkcyjno- mag. 1450 17400 12. 00
11 Augustowo produkcyjno - mag. 300 2670 8. 90
12 Bielsk Podlaski produkcyjno - mag. 1050 15750 15.00
13 Czarna Białostocka produkcyjna 1000 10000 10,00
14 Czarna Białostocka produkcyjna 2480 17360 7.00
15 Czarna Białostocka produkcyjna 1420 11 360 8,00
16 Juchnowiec Kościelny produkcyjna 672 6000 8,93

Stawka maksymalna 20,60

Stawka minimalna 6,00

Średnia arytmetyczna 11,83

Ofertowe stawki czynszu najmu powierzchni biurowo - usługowych
_LE_ Lokalizacja Funkcja Czynsz [zł/m-c/m2')

Białystok biurowo - usługowa 22, 00
Sokółka biurowo - usługowa 12,50
Sokółka biurowo - usługowa 22,22
Sokółka biurowo - usługowa 28,00
Augustowo biurowo - usługowa 9,70
Bielsk Podlaski biurowo - usługowa 10, 00

Stawka maksymalna 28,00
Stawka minimalna 9,70

Średnia arytmetyczna 17,40

Z przedstawionych stawek czynszu rynkowego wynika, że stawki czynszu w pomieszczeniach
produkcyjnych i magazynowych są bardzo zbliżone do siebie. Czynnikiem wpływającym na wysokość
stawki czynszu jest stan techniczny budynku oraz lokalizacja, dostępność komunikacyjna i sposób
korzystania z nieruchomości.

Przedmiotem szacowania jest nieruchomość zabudowana w skład której wchodzą cztery działki ozn.
nr 1937/6, 1937/12, 1937/13 i 1937/16 o pow. łącznej 1,8804 ha. Uwzględniając powierzchnię
niezbędną do obsługi budynków produkcyjno - magazynowych i biurowego (pow. zabudowy
budynków wynosi łącznie: 4 132 m2), pozostała część gruntu może być przeznaczona pod dzierżawę.
Na terenie woj. podlaskiego odnotowano bardzo zróżnicowane stawki dzierżawy gruntu uzależnione
od sposobu jego wykorzystania; stawki dzierżawy gruntu są bardzo zróżnicowane, np. grunty pod
działalność, m. in. (składy materiałów, stacje przeładunkowe}:
- działka o pow. 581m2-0,17 zł/m2
- działka o pow. 250 m2 - 1,93 z}/m2
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-działka o pow. 25000 m2-0, 25 zł/m2
- działka o paw. 8000 m2- 0,50 zł/m2
- działka o pow, 32000 m2- 0,25 zł/m2

8.4 Analiza cen transakcyjnych nieruchomości niezabudowanych
Lokalny rynek nieruchomości niezabudowanych z możliwością zabudowa

Dla potrzeb niniejszej wyceny analizie poddano ceny transakcyjnie nieruchomości niezabudowanych
przeznaczonych pod zabudowę z możliwością realizacji zabudowy przemysłowo - magazynowej na
obszarze miasta Sokółka w latach 2019-czerwiec 2021 (pom-inięto' kwestię aktuafizacji 'cen
transakcyjnych o czynnik związany z upływem czasu]. Poniżej przedstawiono rozkład cen
transakcyjnych (histogram).

Rozkład empiryczny

(40,74, 67,74] (67,74, 94,74] (94, 74, 121, 74)

L- Przedziały (zł/m2)
od

40,0

60,0
90,0

do

60,0
90,0

120,0

Liczność

Poniżej zaprezentowano również typowe miary statystyczne zmienności cen transakcyjnych
nieruchomości niezabudowanych. Cena średnia i mediana wynoszą w analizowanym zbiorze danych
odpowiednio 76, 23 zł/m2 i 75, 21 zł/m2.

Analiza statystyczna cen transakcyjnych
Miary

Średnia fy)
Poziom istotności dla średniejja]
Przedział

["("]]±_
ufności średniej

Przedział średniej

Wartości

76,23
0,05

8, 08

68,15
84,31
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Typowy przedział zmienności
57,79
94,67

Mediana (Me) 75, 21
fominanta (D)
Odchylenie standardowe fal 18,44
Współczynnik
(o/ró%

zmienności

0,24
Kurtoza -0, 18
Wartość minimalna 40, 74
Wartość maksymalna 106, 47

9 Określenie wartości rynkowej nieruchomości

9. 1 Określenie wartości rynkowej nieruchomości zabudowanej na datę szacowania 15 lii
2021r.

9. 1. 1 Potencjalny i efektywny dochód brutto

Przy oszacowaniu potencjalnego dochodu z nieruchomości uwzględniono następujące uwarunkowania
oraz przyjęto następujące założenia:

=> w związku z charakterem nieruchomości przyjęto, że najem będzie odbywał się wg zasady
pojedynczego najmu netto, przy uwzględnieniu rynkowych stawek czynszu najmu, przyjmując
zasadę, iż efektywny koszt wynajmu (z punktu widzenia najemcy) nie będzie przekraczał
maksymalnych stawek czynszu najmu podobnych powierzchni oferowanych na rynku lokalnym:

pojedynczy najem netto (single net) - wydatki związane z kosztami eksploatacyjnymi (media,
sprzątanie itp.) oraz pracami konserwacyjnymi obciążają najemcę, natomiast pozostałe
wydatki (ubezpieczenie, opłata z tytułu użytkowania wieczystego, podatek od nieruchomości)
obciążają właściciela i stanowią jego wydatek operacyjny;
czynsz rynkowy (market rent) - przewidywany (najbardziej prawdopodobny) możliwy do
uzyskania czynsz, określony w wyniku analizy rynku wynajmu, z jednoczesnym
uwzględnieniem stanu nieruchomości stanowiącej przedmiot oszacowania;
efektywny koszt wynajmu (effective occupancy cost) - rzeczywiste obciążenie najemcy
wynikające z umowy najmu, uwzględniające czynsz wraz z dodatkowymi obciążeniami;

=> potencjalną powierzchnię najmu ustalono w następujący sposób:
powierzchnię budynków produkcyjno - magazynowych przyjęto z dokumentów (ksiąg
inwentarzowych budynków) oraz informacji uzyskanej od klienta - łączna powierzchnia
użytkowa: 3054,80 mz;

-> w wycenie uwzględniono stawki czynszu najmu uznane przez autorów opracowania za rynkowe,
przy uwzględnieniu lokalizacji i stanu wycenianej nieruchomości;

czynsz najmu powierzchni produkcyjno - magazynowej 7,0 zł/m2/m-c;
czynsz najmu powierzchni biurowej 10, 0 zt/m2/m-c;
czynsz najmu l stanowiska garażowego - 150 zł/m-c

s> czynsz najmu paw. gruntu poza terenem przeznaczonym do obsługi budynku produkcyjno -
magazynowego (18804m2 - 4132m2) - 0, 30 zł/m2/m-c.

=> w związku z tendencją na rynku przyjęto, że właściciel nieruchomości dodatkowo będzie pobierał
opłatę eksploatacyjną na pokrycie kosztów nieruchomości - jej wysokość, na podstawie dokonanej
analizy kosztów, ustalono na poziomie 2,50 zt/m2 (bez kosztów mediów, utrzymania czystości);

==> na podstawie analizy rynku oraz analizy stanu techniczno-użytkowego i położenia wycenianej
nieruchomości, współczynnik pustostanów i zaległości czynszowych przyjęto na 10%;

WYCENA NIERUCHOMOŚCI

Sporządziła: Stanisława Krawczuk 38

L

u

L

L

u

L

L



Adres: Osiedle Buchwałowo Nr 10, Sokółka (dz. ozn. nr 1937/6, 1937/12. 1937/13, 1937/16) 22 lipca 202łr.

OPERAT SZACUNKOWY

Biorąc pod uwagę powyższe założenia określono wielkość potencjalnego oraz efektywnego dochodu
z czynszu najmu.

Potencjalny dochód brutto

Wyszczególnienie Powierzchnia

najmu (m2)
Potencjalny dochód brutto

zł/m2/m-c zł/m-c rf/rok
Powierzchnia produkcyjno - magazynowa
Powierzchnia biurowa

3054, 80 7,00 21 383, 60 .6603.20
363, 30 10, 00 3633. 00 43 596. 00

garaże

Powierzchnia gruntu
stanowisk 150. 00 1500, 00 18000. 00

14672 0, 30 4401, 60 819, 20
Opłata eksploatacyjna 3054. 80 2. 50 7 637.00 91644, 00

Razem 38S55.20 462 662,40

Efektywny dochód brutto

Wyszczególnienie

Potencjalny dochód brutto (zł/rok)

Współczynnik pustostanów i zaległości czynszowych
Efektywny dochód brutto (zł/rok)

Wartości

462 662,40

10,00%

416 396,16

9. 1. 2 Dochód operacyjny netto

„go<!". ie_.z._ob°wiąz,"j'!cą metodologi? wyceny, dochód operacyjny netto stanowi różnica między
fm dochodem brutto, a wydatkami operacyjnymi nieruchomości. Budynek biurowy i budynki

^?„"„ . c?2^'-m;Tzy,"olye są użytkowane. w związku z tym wydatki operacyjne nieruchomości są
p°. .I,ywa"_ezopłaty eksPIOatacyJnei /ponoszą najemcy/, a tylko podatek od nieruchomości i opłatę za
użytkowanie wieczyste gruntu opłaca właściciel nieruchomości.
„iorącpoduwagę wielkość wydatków operacyjnych oraz oszacowane kwoty efektywnego dochodu
z nieruchomości obliczono dochód operacyjny netto stanowiący różnicę tych wielkości.
Dochód operacyjny netto

Wyszczególnienie
_Efektywny dochód brutto

Wydatki operacyjne: podatek od
nieruchomości, opłata za użytkowanie
wieczyste, koszty ubezpieczenia
Dochód operacyjny netto

Wartości (zł/rok)

416396,16

127829. 00

288567,16

WYCENA NIERUCHOMOŚCI

Sporządziła: Stanisława Krawczuk 39
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Adres: Osiedle Buchwałowo Nr 10, Sokółka (dz. 0211. ^1937/6, 1937/12, 1937/13, 1937/16) 22 lipca 2021r.

OPERAT SZACUNKOWY

n

9. 1. 3 Oszacowanie wartości rynkowej nieruchomości

Zgodnie z obowiązująca metodologią wyceny (szerzej opisaną w rozdziale 8), przy zastosowaniu
techniki kapitalizacji prostej wartość nieruchomości liczy się jako iloczyn stałego strumienia
rocznego dochodu możliwego do uzyskania z wycenianej nieruchomości i współczynnika
kapitalizacji.

Stopę kapitalizacji przyjęto na podstawie danych rynkowych dotyczących rentowności bezpiecznych,
długoterminowych lokat na rynku kapitałowym, z uwzględnieniem stopnia ryzyka przy
inwestowaniu w nieruchomości podobne do wycenianych. Biorąc pod uwagę takie atrybuty rynkowe
odnosz. jce się do nieruchomości jak: lokalizacja, stan techniczny, standard użytkowy, a także ryzyko
co do kształtowania się rynkowych stawek czynszu najmu i pustostanów, w niniejszym opracowaniu
do wyceny przyjęto stopę kapitalizacji na poziomie 9%, co w stosunku do stóp typu Prime (najlepsze
stopy na rynku wynoszą ok. 6,5% dla obiektów wynajmowanych wielu najemcom, a w przypadku
umów długoterminowych nawet poniżej 6%J daje premię za ryzyko inwestowania
w wycenianą nieruchomość na poziomie -2,5%. Podkreślić należy, iż powyższa stopa została
przyjęta, zgodnie z obowiązującymi zasadami wyceny, w ujęciu realnym (tj. przy uwzględnieniu
korekty inflacyjnej; brak korekty o wskaźnik inflacji dałby wyższą stopę w ujęciu nominalnym).
Przy szacowaniu poziomu stopy kapitalizacji wykorzystano następujący wzór:
r= ri +rz +r3
gdzie :

ri - wolna stopa od ryzyka, określana na podstawie rynku kapitałowego;
'-i=[(i+'-„)/M-i]
r„ - oprocentowanie długoletnich papierów wartościowych; i - poziom inflacji;
fz - premia za ryzyko inwestycji w nieruchomości / premia za przejście z rynku kapitałowego na
rynek nieruchomości (2-5%);
rs - premia za różne rodzaje ryzyka związane z wycenianą nieruchomością (1-5%).

Oszacowanie stopy kapitalizacji
Fn

1,50% 2,2%

n

-0,22%

F2

4%

F3

s%

razem

8,78%

Według informacji uzyskanych ze strony internetowej Santander Bank Polska SA [MAKROskop]:
=> planowana na 2020r. rentownośćobligacji 10-letnich wynosi: 1, 50%,
=> planowanainnacjanakoniec2021r.zaSantanderBankPolska:2,2%,

Stopę kapitalizacji do wyceny przyjęto na poziomie: 9%.
Jak wcześniej wspomniano, przy zastosowaniu techniki kapitalizacji prostej wartość nieruchomości
Uczy się jako iloczyn dochodu operacyjnego oraz współczynnika kapitalizacji (odwrotność stopy
kapitalizacji).

Wartość rynkowa nieruchomości

Wyszczególnienie

Dochód operacyjny netto (zt/rokl
Stopa kapitalizacji
Wartość nieruchomości fzłl

Wartość nieruchomości (zaokr. do tyś. zł)

Wartości

288567,16

9%

3206301,78

3 206 000,0

WYCENA NIERUCHOMOŚCI

Sporządziła: Stanisława Krawczuk
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Adres: Osiedle Buchwałowo Nr 10, Sokółka [dz. ozn. nr 1937/6, 1937/12, 1937/13, 1937/16) 22 lipca 2021r.
OPERAT SZACUNKOWY

10 o^sl,eMLW"tosc\rJ"kowej nier"chomości gruntowej ozn. jako dz. nr 1937/6,
1937/12, 1937/13 i 1937/16 położonej przy uI."Kresowe7 w Sokółce ""' "" "~" '"'

10. 1 Oszacowanie wartości gruntu traktowanego jako niezabudowany
Utworzenie zbioru cen transnkcyinych nirruchomosci DI rfn h

Ł"hęSh„°. m±,doto,T„0 PrzywykorWi" dostępnych danych dotyczących transakcji, do
^r^ldosrfLnlryn_ku'oka.'nym/nieruchom.ościPrzeznaczonepod~z^
^^^wi?'go^^taL!n"tre"du^ia^^^m^m^^^^S^^^^
kS.V^e,n^o.̂ nmk^zwifany..z. _upł3wem. /zasu;-'^

w wycenie (14 szt.}.

Zestawienie cen transakcyjnych wykorzystanych w wycenie

1325800

107000

170

182067

120000

85000

Cechy nieruchommri o cenie minimalnej

N,if,ru^omosc.-pot°.ż.ona w mieiscowości Sokółka, obszar nieruchomości - 4469 m^; działka
nieuzbrojona, kształt trapezowy; data transakcji - 2020-05'-T3; cena jednosrtowa - 40"74/^:

WYCENA NIERUCHOMOŚCI

Sporządziła: Stanisława Krawczuk
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Adres: Osiedle Buchwałowo Nr 10, Sokółka (dz. ozn. nr 1937/6, 1937/12, 1937/13, 1937/16) 22 lipca 202lr.

OPERAT SZACUNKOWY

Cechy nieruchomnsci o cenie maksymalnej

Nieruchomość położona w miejscowości Sokółka, obszar nieruchomości - 1005 m2; częściowo
uzbrojona, kształt regularny, prostokątny; data transakcji - 2020-10-09; cena jednostkowa- 106,47
zł/m2. ' ' , ----.. - ---,

Ustalenie wag i zakresów cech rynkowych wph/waiacych na zróżnicowanie cen transakcyjnych

Analiza rynku^ ma na celu m. in. ustalenie cech nieruchomości (atrybutów), zwanych dalej cechami
rynkowymi. Rzeczoznawca majątkowy powinien ocenić wielkość wpływu cech rynkowych na
ir.^.nlc.owanle cen, transakc:y)nych. kt°re mogą stanowić wagi cech rynkowych, (pkt 3. 5. NI ij. Cechy
rynkowe, na podstawie których porównuje się nieruchomość szacowaną z nieruchomościami
podobnymi, są to m. in. ich właściwości lokalizacyjne, fizyczne, techniczno-użytkowe i prawne,
wpływające w sposób zasadniczy na zróżnicowanie cen. fpfct 3. 6. WIJ
Wielkość wpływu cech rynkowych na zróżnicowanie cen transakcyjnych oraz skalę ocen danej cechy
można określić w zależności od stanu rynku, uwzględniając: wyniki analizy danych o cenach i cechach
rynkowych nieruchomości podobnych będących przedmiotem obrotu rynkowego na określonym na
potrzeby wyceny rynku nieruchomości, analogię do podobnych pod względem rodzaju i obszaru
rynków lokalnych, badanie i/lub obserwację preferencji potencjalnych nabywców nieruchomości, ii
wiarygodny sposób, [pkt 3. 10. NI l)
Wagą cechy może być jej udział procentowy w różnicy pomiędzy ceną maksymalną i ceną minimalną ze
zlbioru zaktualizowanych cen transakcyjnych nieruchomości podobnych, stanowiących podstawę
wyceny. Nie wyklucza się także innych sposobów wyrażania wpływu cech rynkowych na ceny. (pkt3 8.

W niniejszym operacie, na podstawie analogii do rynków podobnych oraz obserwacji potencjalnych
nabywców nieruchomości i informacji z biur pośrednictwa, przyjęto następujące cechy (atrybuty)
rynkowe (podano również ustalone wagi cech oraz skrócony opis danego atrybutu):
=> lokalizacja i otoczenie nieruchomości (35%) - odległość od centrów dużych ośrodków miejskich,

centrów handlowo-usługowych, rekreacyjnych, obiektów administracji, kultury, służby zdrowia i
oświaty oraz dojazd do nich, rodzaj istniejącej zabudowy w sąsiedztwie i' jej intensywność,
elementy ekologiczne i środowiskowo-spoleczne, zagrożenia środowiskowe, sąsiedztwo terenów
zielonych, intensywność ruchu ulicznego, dostępność komunikacyjna, odległość od głównych linii
komunikacyjnych itp.;

=> dostępność urządzeń infrastruktury technicznej (30%) - wpływ mają tu media, które są
doprowadzone do wycenianej nieruchomości, bądź do ulicy, przy której nieruchomość jest
usytuowana, albo media, które znajdują się w sąsiedztwie;

=> wielkość powierzchni dziatki (20%) - przyjęto założenie: im mniejsza działka, tym wyższa cena
jednostkowa;

=> czynniki dodatkowe (15%) - ewentualne inne czynniki mające wpływ na wartość nieruchomości.
takie jak np. niekorzystny kształt i wielkość działki, czy też szczególne walory lokalizacyjne.

Dla potrzeb niniejszej wyceny przyjęto następujące zakresy skali ocen poszczególnych cech rynkowych
(w nawiasach wartości cech wykorzystane w dalszej części operatu):
=> lokalizacja i otoczenie nieruchomości: atrakcyjne [wartość cechy: 4), dobre (3), średnie

nieatrakcyjne (l);

=> dostępność urządzeń infrastruktury technicznej; pełne uzbrojenie (wartość cechy: 4], niepełne
uzbrojenie - większość /możliwość podłączenia z niewielkimi nakładami (3), niepełne uzbrojenie
- mniejszość / możliwość podłączenia ze znacznymi nakładami (2), brak uzbrojenia / bardzo duże
utrudnienia w podłączeniu (l);

^ wie!kość Powierzchni działki: mała tj. do 1. 000 m2 (wartość cechy: 4), średnia tj. od 1. 000 m2 do
5. 000 mz [3) duża tj. od 5. 000 m2 do 10. 000 m2 (3), bardzo duża t{. ponad 10, 000'm2 (l);'

-^ czynniki dodatkowe: pozytywne (4), neutralne (2), negatywne (!').

WYCENA NIERUCHOMOŚCI

Sporządziła: Stanisława Krawczuk ~^
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Adres: Osiedle Buchwałowo Nr 10, Sokółka (dz. o,„. nr 1937/6, 1937/12, 1937/13, 1937/16) 22 lipca 2021r.
OPERAT SZACUNKOWY

Wyznaczenie wspńfczynnikńw koryaufaryrh Hln stanów cech rvnknwvrh

p„rzy„uwzględ"ieniu zestawienia ce" transakcyjnych nieruchomości podobnych w pierwszej kolejności
^^^^c^Tz^PEE^^^^^^^
'^^ SSTStaniu metody korygowa"ia ceny-średnie' ̂ "^^^cZ^
Analiza statystyczna cen nieruchomości podobnych

Wskaźniki

Cena średnia (zł/mz)

Cena maksymalna (zł/m21

Cena minimalna fzł/m2)

UOrna granica sumy współczynników korygujących"
Dolna granica sumy współczynników korygujących

Wartości

76,23

106.47

40,74

1,39'

0,534

^nnasrecd'^az.°s^aus„ta!onajako śre. dn'''a'-yt"'etyczna z cen jednostkowych na 76,23 zł/m2. Górna
g1nla lTywspółczynnikow koryg"i^h. stanowiąca" Uo7az 'cenyumta^aln'q- oor'^m^d0^.
^^?^^j£M5:?i£^^^^^^^^n^^^dS
minimalnej oraz ceny średniej, została obliczona na 0. 534.

^SS?Sono współczynniki kor^ce dla P°-zególnych stanów cech - dokonano
=> w zakresie cech, które przybierają parzystą liczbę stanów:

- ^spno,teyn„niki g.ra".!czne zo-stały obliczone iako iloczyn wagi cechyoraz odpowiednio dolnej lub
gT°rne)_grar"cy sumy WSPÓłczynników korygujących (w ramach poszczególnych cech):"
IVsp, = waga cechy * granica wsp. lcoryg.,
Wsp, = waga cechy * granica wsp. koryg.,

-^PS„mkL'Lwewnętrzne. '';..w. ramach, [)oszczególnych cech. zostały ustalone przy
u."Lzglę„dmeniupołoze"ia ceny średniej wzgl?dem ceny maksynnaTneji"ceny'mi'nim'^n'ej p"
samlprop°rcię wykorzyst<l"° P"y ustalaniu położenia współczynników koryeuiacychl ^
zastosowano wzory:

c,.. -c_
Wsp, = [ l - ^" J^"" j * (waga cechy -Wsp ̂  Wsp,

max u min

Wsp-^ = waga cechy + '.n- -*-m * (frsPs - waga cechy)

uwaBKWe mwach"°M/v2' wsp3 "wa3ę cechy" na'eży z°p"ac w "'""'*" d"^t^m.

" ^s^sxera parzystc! "czbę stanów' współczynmk za ocenę przeciętną
Współczynniki korygujące wg stanów cech

Cechy rynkowe

Lokalizacja i otoczenie nieruchomości
Dostępność infrastruktury technicznej
Wielkość powierzchni działki

Pozostałe atrybuty

Współczynniki korygujgce we stanów cech

0, 1602

0, 1068

0,0801

0,2245

0, 1497

0, 1123

0,4250

0,3643

0,2429

0, 1821

0,4191

0,2794

0,2095

WYCENA NIERUCHOMOŚCI

Sporządziła: Stanisława Krawczuk
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Adres: Osiedle Buchwałowo Nr 10, Sokółka (dz. ozn. nr 1937/6, 1937/12, iw/u, 1937/16) 22 lipca 2021r.
OPERAT SZACUNKOWY

Obliczenie wartnści gruntu

Da-potrzeb^porządze"ia wyceny ciokonano charakterystyki wycenianego gruntu poprzez dokonanie
Jeg.o^ce"y.w°,d"ie'iieniu do PI:zyi?teJ skali cech rynkowych. 'Stosowme do dokonanych ocen"or'az

powyżej obliczeń ustalono wielkość współczynników koryguis
transakcyjne.

Współczynniki korygujące wynikające z oceny jakościowej

n

Nr działki /
parametry

19 '6,

1937/12,
1937/13,
1937/16

Parametry

ocena opisowa

wartość cechy

wsp. korygujące

Lokal, i otocz.
nieruch.

dobre

0,4250

Dostępność
infrastr. tech.

pełne

0,4191

Wielkość

pow. działki

b. duża

l

0, 1068

Pozost.

atrybuty

negatywne

l

0,0801

Suma wsp.

1. 0:

wart°!c_posz.czeg°Inych. nieruchomości została obliczona jako iloczyn ceny średniej ze zbioru
podobnych oraz sumy współczynników korygujących.

Obliczenie wartości gruntu

Nr działki

1937/6,
1937/12,
1937/13,
1937/16

Obszar

(m2)

18804

Cena średnia

(zł/m2)

76,23

Wsp. dodat.
(0, 9-1, 1)

1,0

Wsp.
koryg.

1,031

Wartość

(zl/m2)

78,S9

Wartość [zł)

l 477 806,36

Wartość [zaokr.
do tyś. zi)

l 478 000,0

!raL„°Jlres. Ienró^wartosci ry"kowei gruntu nie zastosowano współczynnik korekcyjnego „K"
,

z. prze*..z. J0'90' 1'10] z. uwagi na prawo użytkowania wieczystego nieruchomości gruntowej;
w^wiązku z tym przyjęto jako inne atrybuty czynnik negatywny. Duża powierzchnia Ki:untu'da7e

e możliwości inwestycyjne. Korzystny dojazd -'nawierzchnia utwardzonaumozliwiai~a
• ciężkim sprzętem oraz korzystne sąsiedztwo i otoczenie.

11 Wynik wyceny oraz jego uzasadnienie

Wartość rynkowa wycenianej nieruchomości zabudowanej wynosi:
•:• w stanie na datę szacowania 15 lipca 2021r.:

3 206 000. 0 7ł

(słownie: trzy miliony dwieście sześć tysięcy złotych)
W tym:

'^t,°,, /yn ,a Prawa użytkowanie wieczystego (dz. ozn. nr 1937/6, 1937/12,
1937/16 o pow. łącznej 1,8804 ha.t: l 478 000.0 zł ~ -, -. ---.,—, . ^., ^,
(słownie: jeden milion czterysta siedemdziesiąt osiem tysięcy złotych)

•;• wartość rynkowa odrębnej własności budynków i budowli: l 728 000.0 zł
(słownie: jeden milion siedemset dwadzieścia osiem tysięcy złotych)

obllczo"a. wartość r. ynkowa kompleksu nieruchomości, ustalona na podstawie metodoloeii
p.rzedstawioneiw rozdziale 7. stanowi iei najbardziej prawdopodobną cenę możliwa do uzyskania"^
rynk"'_warunkiem "zyska"ia na rynl<u takiej ceny za przedmiotowe meruchomośd")es"t'upł'y'ni°ec^
czasu niezbędnego do wyeksponowania nieruchomości na rynku i, w odniesieniu'do neeociacii

-s!:'.rzedaży- "iejziatanie vlrsytuacjirfrzymusowej oraz-pełna niezależność i7acjo^afnoś'ć
leimowanych decyzji. Określono wartość na poziomie ok: 1049:30 zl/itf powierzchni~u'zvtkowei

l wraz z przynależnym gruntem - na oszacowaną wartość największy wpływ mają
najmu nieruchomości podobnych oraz indywidualne cechy nieruchonisśe^CTfln

WYCENA NIERUCHOMOŚCI

Sporządziła: Stanisława Krawczuk
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OPERAT SZACUNKOWY

12 Klauzule i ograniczenia

" ^ecreantvzosrtPa^^orz^onLzgodnie„z„przepisami prawa • p°«'"^hnymi Krajowymi Zasadami
SnaSajSST' przez Radę Kraiową' [;okkiei"^e^vv^^^

' ^zssssści za wykorzystanle operatu bez )ego 2gody
^ ^^.̂ a,nLwa;to.śc. nieJawierako,sztów.trans_akcii SPrzedaży °^ związanych z tą transakcja
^^^^ ̂̂tym,̂ ^datlmyAT):^odniTz^b^^^r::^ ̂ ^^SL^rtości nieruchomości "-"^^^"^^""hi^rz^^

" ^SS^^Z^^"próm<!wa?№wcałosciIub "ęści w jakimkolwiek dokumencie
•autora i bez uzgodnienia z nim formy i treści takiej publikacji.

"> lze"^"awcanleyer,ze. ':>dp°wiedzialności za wady ukryte'wycenianej nieruchomości, któr
^S^^:^^izd?°^:^^^^?^^

ltT;iauadisi^IZZ/ece"iodawcaPrzekazała"torowioPra<'°waniar^
^^zć^^^£^t^E^?z::;:^:^^

?na-ze. stanem ,faktycznym- w zakres czynności wykonywanych'
^;it^w^Lw.ramJl c^wyceny.''nieruA'omo&r"nr^-^^^^
^^m^techmczne)Lwtym^kon^an'"e'P0^
^era"logolna.oc_ena stanu techni"neg°"ie'sta"owrek"spe'ratyczyldteycSyer' 

a przeastawiona w

=> li'.pera!„moze„byLwykorzystywany do celu'dla I<tóreg° został sporządzony;przez okres 12 mieś. od

' S5^jililii;Ę=^S=
^z^a^^^lll'n'Ltech"ls;tan')ej^a^spo:l:"::^ia^^^^^<s

i cechach nieruchomości podobnych.

" aTuraTnolTunnrk^pm^:^wyk^zystywanyp?.upływie ww- okresu.P° Potwierdzeniu jego
.

p"lz...rieczoz"awcęmaiątk°weSO;któryrsPorz^":ł'°P^tu(^z"ezvdco^
^TJ:a,c,unkow.T]kIa-uz^wktó;e)"^^^^^^^^^^^

^ "Perat szacunkowy zawiera 48 ponumerowanych stron. —-.. --. -^.. -^j.
13 Załączniki

=> Dokumentacja fotograficzna z dnia 15.07. 2021r.
=^ Dane z ekw BI1S/00026264/0 z dnia 20. 07. 2021r.
=> Kopie następujących dokumentów:

— wypis z rejestru gruntów z dn. 14. 07. 2021r..

— wypis z kartoteki budynków z dn. 14.07.2021r.
— kopia mapy ewidencyjnej.

$y^STA^t.AW,?;^

WYCENA NIERUCHOMOŚCI

Sporządziła: Stanisława Krawczuk
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Adres: Osiedle Buchwałowo Nr 10, Sokółka (A. ozn. nr 1937/6, 1937/12, i937/n, 1937/16) 22 lipca 2021r.
OPERAT SZACUNKOWY

Dokumentacja fotograficzna wykonana w dniu 15.07.202lr.
Załącznik Nr l

iS. . ^&K::"'sf ySs2!yssfw'f's^a
^s.^'Stii-iwfK?fStsaM'S'^-'',. f's

:ŁY"'-, -:'i'L~':5. ^'i,-rtS<^r3^(, ufetUu,

»y ••"'v , . ri-"%«>.
iw.-A....*? • -i^- '.S*

WYCENA NIERUCHOMOŚCI
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Sporządziła: Stanisława Krawczuk
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Adres: Osiedle Buchwałowo Nr 10, Sokółka (dz, o. n. nr 1937/6, 1937/12, 1937/13, 1937/16) 22 lipca 2021r.
OPERAT SZACUNKOWY
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"'•C^ŁJtłODofet

WYCENA NIERUCHOMOŚCI

Sporządziła: Stanisława Krawczuk



Adres: Osiedle Buchwałowo Nr 10, Sokółka (dz. oz. nr 1937/6, 1937/12, 1937/13, 1937/16J 22 lipca 2021r.
OPERAT SZACUNKOWY
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.t'"}"1'^
S№^:Si

~:-"»';"?%"ś^'' 'fl-^-

^.•'"«»Sl'». :. <"isSS'r ... ..
yv^^.̂ ]^»!^g^K3^e^St»,i. ^£'.A^

iisgSs^'. ~^

Osiedle Buchwałowo 10, 16-100 Sokółka

"^%SŁ^>ofei

^s^

WYCENA NIERUCHOMOŚCI

Sporządziła: Stanisława Krawczuk
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