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OPERAT SZACUNKOWY

z okreslenia wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego
dz. ew. nr 33/8 wraz z prawem wiasnosci budynku o funkgji komercyjnej, potozonych
w Krakowie przy ul. Mierzeja Wislana, woj. matopolskie

Dla dz. ew. nr 33/8 prowadzona jest ksiega wieczysta nr KR1P/00331269/7
przez IV wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego dla Krakowa — Podgérza w Krakowie

Y MAGDA

Autorzy operatu:
Magda Obrebska, upr. nr 6416

Pawet Skrzecz, upr. nr 5494
Warszawa, 25 stycznia 2021 r,




OPERAT SZACUNKOWY

Krakow, ul. Mierzeja Widlana, dz. ew. nr 33/8

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Adres nieruchomosci

Wojewdédztwo Powiat Gmina Miejscowosé
matopolskie Krakéw Krakow Krakéw
Dzielnica: Podgdrze Ulica: Mierzeja Wislana Nr budynku: bd

Krétki opis lokalizacji

Przedmiotowa nieruchomos$¢ polozona jest w potudniowej czeéci dzielnicy Podgérze przy ul. Mierzeja Wi-
$lana w Krakowie, woj. matopolskie. Odlegloé¢ od Scistego centrum miasta wynosi ok. 7 km (Rynek Giéwny).
W odlegtoéci ok. 100 m na poludnie przebiegaja tory kolejowe, do stacji Krakéw Prokocim jest okoto 300 m,
w odlegtoéci okoto 200 m na zachdd znajduje sig zalew Bagry, w odleglosci 4,5 km km na wschéd jest wjazd
na droge S7 taczqca aglomeracje: gdaniska, warszawska, kielecka i krakowska, okoto 2 km na potudnie S7
tworzy wezet drogowy z autostradg Ad. Obydwie te trasy te tworzq obwodnice Krakowa. W odlegtosci okoto
3 km na poludniowy zachod przebiega droga wojewddzka 776.

Dostep do nieruchomosci

Przedmiotowa nieruchomo$¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej.

Opis nieruchomosci Rodzaj nieruchomosci Prawo uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem wiasnosci bu-
dynku
Powierzchnia uzytkowa budynkéw [m?); Powierzchnia gruntu [m’):
720,00 19778
Oznaczenie nieruchomosci Forma wiadania Prawo uzytkowania wieczystego gruntu wraz z
prawem wiasnosci budynku -
Nr KW KR1P/00331269/7
Obreb/nr arkusz map/y 0027 Podgdrze
Nr dziatki/ek w ewidencji gruntow 33/8
Przeznaczenie w mpzp U11 - tereny zabudowy ustugowej, KDGP.1 —
tereny drég publicznych klasy gtéwnej ruchu
przyspieszonego
Warto$¢ nieruchomosci Wartoé¢ rynkowa aktualna 3 406 000 zt
Wartoé¢ odtworzeniowa = 4 208 000 zt
Warto$¢ wymuszonej sprzedazy 2 606 000 zt
} §¢ ni -
e —— $rednia/12 miesigcy

scifokres ekspozycji na rynku

Dane dot. operatu:

Cel wyceny: dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci

Metoda wyceny: Warto$¢ odtworzeniowa okreslono stosujgc podejécie kosztowe, metode kosztéw odtwo-
rzenia, technike wskaznikowa. Wartoéé rynkowa prawa do gruntu niezabudowanego okreslono w podejsciu
poréwnawczym, metodg poréwnywania parami.

Data sporzadzenia operatu:

25.01.2021 r.

Imie i nazwisko autoréw
operatu, nr uprawnien
podpis i pieczatka
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OPERAT SZACUNKOWY
Krakéw, ul. Mierzeja Wislana, dz. ew. nr 33/8
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OPERAT SZACUNKOWY
Krakéw, ul. Mierzeja Wislana, dz. ew. nr 33/8

1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego dz. ew. nr 33/8, obreb
0027 Podgorze o powierzchni gruntu 19778 m? wraz z prawem wiasnosci budynku o funkgcji komercyjnej
potozonego w Krakowie przy ul. Mierzeja Wislana, woj. matopolskie. Dziatka zabudowana jest budynkiem
magazynowym z czescig biurowo — socjalng o powierzchni uzytkowej 720 m’.

Dla dz. ew. nr 33/8 prowadzona jest ksiega wieczysta nr KR1P/00331269/7, prowadzona przez IV wydziat
Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego dla Krakowa — Podgérza w Krakowie.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu, dziatki
ewidencyjnej nr 33/8 z obrebu 27 wraz z prawem wiasnosci do budynku i budowli stanowigcych odrgbny
od gruntu przedmiot wtasnosci. Dodatkowo zakres wyceny obejmuje takze okreélenie wartosci przedmio-
tu wyceny w warunkach sprzedazy wymuszonej oraz warto$¢ odtworzeniowg nieruchomosci z uwzgled-
nieniem stopnia zuzycia.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreélenie aktualnej wartosci rynkowej nieruchomoséci dla potrzeb zabezpieczenia wie-
rzytelnosci kredytodawcy.

3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formalna

Podstawg opracowania operatu szacunkowego jest zlecenie firmy Cognor S.A.

(C: ESTIM 1. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim.pl 4
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OPERAT SZACUNKOWY
Krakéw, ul. Mierzeja Wislana, dz. ew. nr 33/8

3.2. Podstawy materialno - prawne

(1]
| |

TT

3.3

e~
66—
e

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz. U. z 2020 r. poz. 1990)

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i spo-
rzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. nr 207 poz. 2109 oraz z 2005 r. nr 196, poz. 1628, z p6zn.
zm.)

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity: Dz. U. z 2014 r,, poz. 121)

Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece jednolity (tekst jednolity. Dz. U. z
2013 r,, poz, 707

Rozporzgdzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dn. 26 czerwca 2013 r. w
sprawie wymogéw ostroznosciowych dla instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych).

. Podstawy metodyczne opinii

.Powszechne Krajowe Zasady Wyceny”
Jerzy Dydenko ,Szacowanie nieruchomosdci’, Wyd. Dom Wydawniczy ABC, 2006 r.
Mirostaw Zak ,Wycena nieruchomosci”, Wyd. C.H.Beck, luty 2012 .

,Ryzyka banku w zakresie okreslania wartoéci nieruchomosci dla celow kredytowych w Polsce na tle
trendow w Unii Europejskiej” - praca zborowa pod redakcja prof. dr hab. Ewy Kucharskiej-Stasiak,
Zeszyt hipoteczny 23, Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego, Warszawa, 2006 r.

3.4, Zrédta danych merytorycznych

Ksiega wieczysta nr KR1P/00331269/7

Wizja lokalna oraz wywiad terenowy przeprowadzona w dniu 21.01.2021 r.
Wypis z rejestru gruntéw

Kopia mapy ewidencyjnej

Ksigzka obiektu budowlanego

Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego

Analiza cen rynkowych w obrocie podobnymi nieruchomosciami na rynku lokalnym i réwnolegtym
uzyskane z odpisow Aktow Notarialnych

Informacje z agendji nieruchomosci na temat cen nieruchomosci zabudowanych na analizowanym
terenie oraz stawek czynszowych za najem pomieszczen o funkgji komercyjnych

Informacje z lokalnych biur posrednictwa w obrocie nieruchomosciami.

"y
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OPERAT SZACUNKOWY
Krakow, ul. Mierzeja Wislana, dz. ew. nr 33/8

4. DATY ISTOTNE DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY

1. Data sporzadzenia wyceny - 25.01.2021 r.
2. Data, na ktérg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny - 25.01.2021 r.
3. Data, na ktdrg okreélono stan przedmiotu wyceny - 25.01.2021 r,
4, Data ogledzin wycenianej nieruchomosci - 21,01.2021 r.

5. OPIS, OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. Okreslenie stanu prawnego nieruchomosci

Stan prawny przedmiotowej nieruchomosci okreslono na podstawie:

©— Dla nieruchomosci prowadzona jest ksigga wieczysta nr KR1P/00331269/7 przez IV Wydziat
Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego dla Krakowa- Podgérze w Krakowie
Ksiega Wieczysta nr KR1P/00331269/7

(stan na 25.01.2021 r. okolo 10.00 na podstawie systemu elektronicznego: https.//przegladarka-kv.ms. gov.pl)

grunt oddany w uzytkowanie wieczyste, budynek i urza-

Tipksigg! dzenie stanowigce odrebna nieruchomosci
Dzial I -, Oznaczenie nieruchomosci”
Potozenie Malopolskie, m. Krakéw, Krakéw m,, Krakéw, Podgérze
Dzialka ewidencyjna
Dziatka 33/8
Obreb ewidencyjny 27
sposdb korzystania Ba -tereny przemystowe ,
: KR1P/00193174/4, 19778,0000 m
Przytaczenie
Obszar calej’ 19778,00 m?
nieruchomosci
Budynki
Powierzchnia uzytkowa budynku 1123,00 m?
Przeznaczenie budynku Inny budynek mieszkalny
Odrebnos¢ Tak
Przylaczenie KR1P/00193174/4
Powierzchnia uzytkowa budynku 720,00 m’
Przeznaczenie budynku Inny budynek mieszkalny
Odrebnosé Tak
Przylaczenie KR1P/00193174/4
Powierzchnia uzytkowa budynku 120,00 m?
Przeznaczenie budynku Budynek biurowy
Qdrebnos¢ Tak
Przylaczenie KR1P/00193174/4 B
Urzadzenie
Opis Place i drogi o pow. 3450 m” -ozn. Symbolem 243-4
Przylaczenie KR1P/00193174/4
ESTIM ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@astim.pl | voww.estim.pl 6
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OPERAT SZACUNKOWY
Krakow, ul. Mierzeja Widlana, dz. ew. nr 33/8

Opis studzienka wodomierzowa o kubaturze 7,2 m® ozn. sym-
bolem 235-00/2
_Przylaczenie . KRIP/O0193174/4 e
Opis Oéwietlenie zewnetrzne (lampy) 35 sztuk — ozn. Symbo-
lem 294-2
Przytaczenie ~ _ KRIP/00193174/4 B —
Opis Kanalizacja o pow. 120 m? ozn-symbolem 236-00/6
_Przytgczenie o ~ KR1P/00193174/4 B —
Opis kanalizacja o pow. 120 m2 ozn. symbolem 236-00/6
Przytaczenie KR1P/00193174/4 — ]
Opis zewngtrzna sie¢ wod-kan. ozn. symbolem 235-00/3

Przylgczenie

KR1P/00193174/4

Dziat I-Sp . Spis praw zwigzanych z wlasnoécig”

Prawo uzytkowania wieczystego

Okres uzytkowania

2089-12-05

Sposéb korzystania

Dziatka nr 33/8 oddana w uzytkowanie wieczyste

Dzial I -, Wlasno$¢”
Wiasciciele
Wielkos¢ udziatu 1/1
Skarb Paristwa Gmina Krakéw
Uizytkownicy wieczyéci o
Wielko$¢ udziatu 1/1
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna Cognor Spoétka Akcyjna

niebedgca osoba prawng

Dzial I - ,,Prawa, roszczenia i ograniczenla"

Rodzaj wpisu
Tres¢ wpisu
Wskazanie innej nieruchomosci

ograniczone prawo rzeczowe

nieodptatna i nieograniczona czasem stuzebnos¢ grun-
towa polegajaca na prawie przebiegu przez dziatke nr
33/8 wodociggu doprowadzajgcego wode do dziatek nr
33/7 i nr 33/9 oraz instalacji elektrycznych zasilajacych w
energie elektryczng dziatki nr 33/7 i nr 33/9 ze stacji trafo
znajdujgcej sie na dziatce nr 33/5,a ponadto na prawie
przeprowadzenia ze stacji trafo znajdujacej sie na dziatce
nr 33/5 przez przez dziatke nr 33/8 nowych instalagji
elektrycznych o dowolnej mocy zasilania w energe
elektryczng dziatek nr 33/7 i nr 33/9-na rzecz kazdocze-
snego wtasciciela i uzytkownika wieczystego nierucho-
mosci objetej kw nr 193174

KR1P/00193174/4
Dziat IV -, Hipoteka”
Numer hipoteki 3
Rodzaj hipoteki Hipoteka umowna taczna
Suma 7500000,00 zt

Wierzytelnosé i stosunek prawy

Inne informacje

Wierzyciel hipoteczny

zabezpieczenie splaty wierzytelnosci z tytulu umowy kre-
dytu, obejmujacej w szczegdlnodci kapital, odsetki, odsetki
za opdznienie, jak réwniez prowizje, optaty oraz koszty
dochodzenia roszczein banku, umowa kredytu nr
2015/342/DDF z dnia 21.09.2015 .

hipoteka umowna taczna wspolobcigza nieruchomosci
objete ksiggami  wieczystymi  LD1M/00107840/4 i
LD1M/00092885/2 prowadzone przez Sad Rejonowy dla
todzi-Srédmieécia w kodzi XVII Wydziat Ksigg Wieczystych
Bank Polska Kasa Opieki Spotka Akcyjna

Numer hipoteki

Rodzaj hipoteki

Suma

Wierzytelnosc i stosunek prawy

4

Hipoteka umowna taczna

111285423,00 EUR

Zabezpieczenie splaty wierzytelnoéci pienieznej banku
wynikajacej z par. 29.2 (parallel debt (covenant to pay the
security agent)) umowy kredytéw z dnia 12 lipca 2018 roku
(zabezpieczonej wierzytelnosci), tacznie z odsetkami, kosz-

tam, wydatkami oraz wszystkiml Innyml_dodatkowyml

ESTIM
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OPERAT SZACUNKOWY
Krakéw, ul. Mierzeja Wislana, dz. ew. nr 33/8

roszczeniami w zakresie dozwolonym przez prawo, zgod-

nie z trescig § 3 aktu notarialnego stanowigcego podstawe

wpisu, umowy kredytow z dnia 12.07.2018 roku
Inne informacje Ninigjsza hipoteka umowna taczna wspolobcigza ksiegi
wieczyste: LU1I/00248556/0 prowadzong przez Sad Rejo-
nowy Lublin-Wschdd w Lublinie z siedziba w Swidniku V
Wydzial  Ksiag  Wieczystych, LD1M/00107840/4,
LD1M/00092885/2 prowadzone przez Sad Rejonowy dla
todzi-Srodmieécia w kodzi XVI Wydziat Ksigg Wieczystych,
0OP10/00117990/4, OP10/00112308/2 prowadzone przez
Sad Rejonowy w Opolu VI Wydziat Ksigg Wieczystych,
PO2P/00035922/4, PO2P/00158081/4, PO2P/00257742/0
prowadzone przez Sad Rejonowy Poznai Stare-Miasto w
Poznaniu VI Wydziat Ksiag Wieczystych, KA1S/00030874/5,
KA15/00032262/6 prowadzone przez Sad Rejonowy w
Sosnowcu VI Wydziat Ksiag Wieczystych,
TR1T/00101810/5TR1T/00123081/5 prowadzona przez
Sad Rejonowy w Tarnowie VI Wydzial Ksiag Wieczystych,
PT1T/00034513/5 prowadzong przez Sad Rejonowy w
Tomaszowie Mazowieckim V Wydzial Ksiagg Wieczystych,
0OL10/00019863/6, OL10/00045353/9 prowadzone przez
Sad Rejonowy w Olsztynie VI Wydziat Ksiag Wieczystych,
GL1G/00084766/6, GL1G/00121403/6, GL1G/00103076/2,
GL1G/00084767/3 prowadzone przez Sad Rejonowy w
Gliwicach VI Wydziat Ksigg Wieczystych,
TB1S/00045540/4, TB1S/00045533/2, TB15/00047784/0,
TB15/00053829/3, TB1S/00057958/4, TB1S/00052870/8
prowadzone przez sad Rejonowy w Stalowej Woli V Wy-
dzial Ksiag Wieczystych, CZ1Z/00033483/1 prowadzong
przez Sad Rejonowy w Zawierciu V Wydziat Ksiagg Wieczys-
tych.

_ Wierzyciel hipoteczny = _ Mbank Spotka Akeyjna —

©—  Wypis z rejestru gruntéw, rejestru budynkéw i kartoteki budynkéw

Wojewodztwo: matopolskie
Powiat: m. Krakow

Miejscowosé: Krakow

Jednostka ewidencyjna: Podgorze

Obreb ewidencyjny: 126104_9.0027, P-27

Tabela 1
IREL e e GmY s Gr e ee ee
i Uzytek i klasa bonitacyj
Arkusz Nr dziatki Polozenie (_Jpls Powierzchnia e — 25 dommaoine .
uzytku Rodzaj Pow. [ha]
L Tereny
33/8 MIﬁI’ZGjB przemy- 1,9778 Ba 1,9778
Wiélana
S ~ stowe - ey
AR BUDYNKI T =
Nr ewid. £ Kondygna-  Pow. zabudowy
R
bisdynit Dzlalka : Polozenie odzaj clanadlpad [m?)
) 33/8 Pozostate budynki niemiesz- 1- 710
s P .| = . e i
3 33/8 Pozostate budynki niemiesz- 1- 9
R i S GO - kelne e i
4 B 338 ~ Pozostale budynki niemiesz- 1/- . 8
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OPERAT SZACUNKOWY
Krakéw, ul. Mierzeja Wislana, dz. ew. nr 33/8

kalne

~ Pozostate budynki niemiesz-

W kartotece budynké;.v ujawnionre sg 4 bt_denki, z czego dwa z nich stanowig obiektg_/ kontenerowe nie-
zwigzane stale z gruntem. Budynek oznaczony nr 5 w stanie na dzien wyceny zostat wyburzony.

Rzeczoznawcy majatkowemu nie udostepniono pozwolenia na uzytkowanie hali magazynowej. Wybudo-
wana ona zostata w latach 70-tych, nie narusza granic dziatki i zostata dla niej zatozona ksigzka obiektu
budowlanego. W wycenie zalozono, ze zostata ona wybudowana zgodnie z przepisami prawa budowalne-

go.

Nieruchomo$¢ nie jest przedmiotem najmu.

5.2. Opis stanu techniczno — uzytkowego nieruchomosci

Lokalizacja nieruchomosci

Zrodio: hitps://www.openstreetmap.org/

Przedmiotowa nieruchomos¢ polozona jest w potudniowej czedci dzielnicy Podgérze przy ul. Mierzeja
Wiélana w Krakowie, woj. matopolskie. Odlegto$¢ od écistego centrum miasta wynosi ok. 7 km (Rynek
Gtéwny). W odlegtosci ok. 100 m na potudnie przebiegaja tory kolejowe, do stacji Krakow Prokocim jest
okoto 300 m, w odlegtosci okoto 200 m na zachdéd znajduje sie zalew Bagry, w odlegtosci 4,5 km na
wschod jest wjazd na droge S7 taczaca aglomeracje: gdanska, warszawska, kielecka i krakowska, okoto 2
km na potudnie S7 tworzy wezet drogowy z autostradg A4. Obydwie te trasy te tworza obwodnice Krako-
wa. W odlegloéci okoto 3 km na poludniowy zachdd przebiega droga wojew6dzka 776 taczaca potudnio-
wa obwodnice Krakowa (wezet tagiewnicki) (A4) z DK73 w Busku-Zdroju. Droga przebiega przez powiaty:
krakowski, proszowicki, pinczowski, kazimierski i buski.

Bezposérednie sasiedztwo przedmiotowej nieruchomosci stanowi zabudowa o charakterze komercyjnym o
funkgji podobnej do przedmiotowej nieruchomosci — magazyny i przemyst. W sgsiedztwie znajduje sie
takze stacja kolejowa.
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Lokalizacje nieruchomoéci mozna uznaé za korzystng (dla nieruchomosci o funkgji komercyjnej) ze wzgle-
du na potozenie w otoczeniu gtéwnych arterii komunikacyjnych oraz w otoczeniu zabudowy niepowodu-
jacej utrudnien w korzystaniu z nieruchomoéci (otoczenie o podobnej funkgji). Brak utrudnien w dojezdzie
do przedmiotowej nieruchomosci. Lokalizacja umozliwia prowadzenie dziatalnoéci gospodarczej oraz ad-

aptacje istniejacej zabudowy do innych projektéw gospodarczych.

Opis nieruchomoéci

Przedmiotem wyceny jest prawo uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego dz. ew. nr 33/8, obreb
0027 Podgodrze o powierzchni gruntu 19778 m? wraz z prawem wiasnosci budynku o funkcji komercyjnej.

Dziatka o regularnym ksztatcie prostokata umozliwiajgcym racjonalnie zagospodarowanie terenu.

Widok przedmiotowej nieruchomosci

Zrédio: https://msip.um.krakow.pl

Nieruchomos¢ jest ogrodzona ogrodzeniem z plyt betonowych. Teren dziatki w catoéci zagospodarowany.
Teren wokét budynku utwardzony wylewka betonowg oraz warstwa asfaltowa (w stanie duzego zuzycia).
Niewielka czeé¢ dziatki miedzy budynkiem, a ogrodzeniem nie utwardzona. Nieruchomo$¢ posiada dostep
do sieci energetycznej, sieci wodociggowej, sieci kanalizacyjnej oraz teletechnicznej.

Nieruchomoé¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej od strony pétnocno — wschodniej dziatki —
ul. Mierzei Wislanej.
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Opis zabudowy

Na terenie przedmiotowe] dziatki posadowiony jest budynek hali magazynowej. Na nieruchomosci znaj-
duja sie takze dwa obiekty kontenerowe niezwigzane trwale z gruntowej, wobec czego nie zostaly
uwzglednione w procesie wyceny. W graniach dz. ew. nr 33/8 wydzielona zostata niewielka dz. ew. nr 33/5,
ktéra zabudowana jest budynkiem stagji trafo — nie stanowi ona przedmiotu wyceny.

©= Hala magazynowa

W potudniowo -wschodniej czesci nieruchomosci posadowiona jest hala magazynowa z czgs$cig biurowo —
socjalna. Obiekt wolnostojacy, niepodpiwniczony na rzucie prostokata. Konstrukcja hali wykonana w kon-
strukgji szkieletowej z ram stalowych, dach pokryty blacha falista, na ktorej znajduje sie papa. Sciany ze-
wnetrzne z plyt betonowych zamontowanych na stupach nosnych konstrukdji hali, $ciany szczytowe w
catoéci wykonane z takich plyt, natomiast Sciany frontowa i tylna w okoto 50 % stanowig plyty szklane.
Obiekt jest posadowiony na stopach fundamentowych zelbetowych z obwodowymi belkami podwalino-
wymi, posadzke hali stanowi wylewka betonowa. W écianie frontowej znajduje brama stalowa dwuskrzy-
diowa. W szczytowej czeéci budynku znajduje sig czg$¢ biurowo — socjalna, wybudowana z cegty, pokryta
tynkiem i pomalowany farba olejna (lamperia) oraz emulsyjna, na podtodze terakota. Budynek wykazuje
duzy stopien zuzycia.

Wyposazenie w instalacje

Instalacje: elektryczna, wodociggowa, kanalizacyjna.

Dane powierzchniowe

Powierzchnie uzytkowa budynku okreslono na podstawie przedstawionej dokumentacji przez Zlecenio-
dawce

Powierzchnia uzytkowa: 720,00 m”.

6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE MIEJSCOWYM

o — ———— = —— S—— i == — = =1

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢ na
podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu przezna-
czenie ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Na dzief wyceny obszar, na ktérym potozona jest przedmiotowa nieruchomos¢ jest objety ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru ,Bagry” uchwalonego Uchwata nr
XXXII/812/9 Rady Miasta Krakowa z dnia 18 grudnia 2019 roku. Zgodnie z w/w Planem czeé¢ dziatki poto-
zona jest na terenie oznaczonym symbolem U11 - tereny zabudowy ustugowej, cze$¢ na terenie oznacza-
nym symbolem KDGP.1 - tereny drég publicznych klasy gtéwnej ruchu przy$pieszonego.

W potnocno — wschodniej czgsci nieruchomosci znajduje sie granica zasiegu obszaru narazonego na zala-
nie w przypadku zniszczenia lub uszkodzenia watu przeciwpowodziowego, przy wyznaczaniu ktérego
przyjeto przeptyw o prawdopodobieristwie wynoszacym raz na 100 lat w scenariuszu catkowitego znisz-
czenia watow.
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Zrodio: hitps://wveave.bip.krakow.pl

7. ANALIZA T CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

W procesie wyceny przeanalizowano:

©=  Obszar - Krakdéw

©—  Rodzaj rynku — rynek najmu w zakresie uzyskiwanych i oferowanych stawek czynszu najmu po-
wierzchni komercyjnych oraz analiza cen transakcyjnych nieruchomosci gruntowych niezabudowa-
nych

©—  Okres analizy cen transakcyjnych: od 2019 r. do dnia wyceny.

Krakéw to jeden z najwazniejszych osrodkéw zycia kulturalnego, o$wiatowego i gospodarczego w Polsce.
W ponad 754 tysiecznym miescie ksztalci si¢ ok. 160 tys. mtodych ludzi. Dziata tu 23 wyzszych uczelni w
tym: Uniwersytet Jagielloriski, Politechnika Krakowska, Uniwersytet Ekonomiczny czy Akademia Gérniczo -
Hutnicza. Krakéw to takze éwietna baza dla rozwoju gospodarki - przede wszystkim sektoréw zwigzanych
z transferem technologii. Krakowski Park Technologiczny, skupia m.in. najpowazniejsze przedsigbiorstwa
sektora IT w Polsce. W ostatnich latach takie firmy jak: IBM, Motorola, Delphi, Phillip Morris i Shell rozpo-
czely dziatalnos¢ w Krakowskim Parku Technologicznym. Krakéw to miasto historyczne, wpisane na liste
Swiatowego Dziedzictwa Kultury UNESCO. W Krakowie znajduje sie najstarszy w Polsce i jeden z najstar-
szych w Europie - Uniwersytet Jagielloriski oraz Zamek na Wawelu siedziba polskich krélow. Obszar mia-
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sta Krakowa wynosi 327 tys. km kw. Miasto jest podzielone na 4 dzielnice oraz 18 jednostek ewidencyj-
nych. Miasto potozone jest na skrzyzowaniu waznych tras komunikacyjnych, blisko aglomeracji $laskiej i
poludniowej granicy Polski. Autostrada A4 zapewnia szybkie i wygodne polaczenie ze Slaskiem oraz
Niemcami, a w przysziosci takze - Lwowem (Ukraina). Przez miasto przechodza drogi krajowe i europej-
skie: 4E40, 7E77, 44, 79, 94.

NIERUCHOMOSCI KOMERCYJNE 2020 ~ Raport PKO Bank Polski, grudzieri 2020

W I polowie 2020 roku wolumen transakcyjny w poréwnaniu z 1h19 wykazat wzrost o 0,4 mid EUR (2,9
mid EUR w 1h20), rosnac o 16,6% r/r. W wyniku epidemii po diugoterminowym trendzie spadkowym sto-
py kapitalizacji na polskim rynku inwestycyjnym wykazuja wzrost. Liczac r/r wzrost stop kapitalizacji poja-
wit sie na wielu rynkach, najbardziej widoczny jest w sektorze biurowym. Bardzo dobre wyniki za 1h20 sg
gtownie wynikiem bardzo dobrego 1920, w 2q20 obroty spadly o 33%, w kolejnych kwartatach oczekuje-
my dalszego ostabienia rynku.

Obroty na polskim rynku wzrosty w ogélnie negatywnym otoczeniu rynku inwestycyjnego na $wiecie oraz
w Europie, gdzie obroty ostabity sie w 1h20 o 9%. Bardzo dobry koniec 2019 oraz poczatek 2020 spowo-
dowat, ze liczac 4q skum rekord na polskim rynku inwestycyjnym obrotéw inwestycyjnych wypadt po
1920, wynoszac 8,2 mld EUR. Podobnie jak w 1h19, wolumen struktury transakcyjnej w 1h20 skupiat sie
gtéwnie w sektorze biurowym, dodatkowo w 1h20 silnym okazat sie sektor magazynowy, ktéry bedzie
motorem rynku przez najblizsze kwartaty.

Wolumen transakcji inwestycyjoych z podziatem Wolumen transakcfi inwestycyjnych z podziatem
na sektory (4q skum.) na sektory (4q skum.)
40 mid EuR 40 g eur
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Iradlo. Colliers International Polska Frocto. Colhers International Polska

Krajowy rynek inwestycyjny w 1h20 ponownie pozostat zdominowany przez nabywcow zagranicznych, tym
razem zwlaszcza z regionu Europy Srodkowej (Czechy i Wegry). W 2020 na polskim rynku rozwijat sie
réwniez kapitat chiski. Diugookresowy wplyw obecnego kryzysu gospodarczego wywotanego reakcja na
epidemie Covid-19 na rynek inwestycyjny jest nadal trudny do oszacowania. Na przetomie 1 i 2q20 nasta-
pito zamrozenie rynku, ale sytuacja szybko si¢ znormalizowata. Niemniej jednak obroty jakie odnotujemy
w 2020 beda zdecydowanie ponizej sredniej z ostatnich lat.
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W wyniku epidemii Covid-19 po dtugotrwatym trendzie spadkowym stopy kapitalizacji na polskim rynku
inwestycyjnym wykazujg wzrost. Liczac r/r wzrost stop kapitalizacji pojawit sie na wielu rynkach zwtaszcza
w sektorze biurowym. Sektor magazynowy nadal wykazuje kompresje stop kapitalizacji. Wartoéci hedo-
niczne opracowane przez CBRE w rejonie CEE spadly w ujeciu 1h20/2h19 o 4,2%, byt to spadek szybszy od
ogdlnoeuropejskiego (bez UK) ktory wynidst 2,7% lecz zdecydowanie lepszy niz w UK (spadek w 1h20 o
6,9%). Spadki widoczne byty w sektorze handlowym (o 8,3%), obnizki w sektorach biurowym oraz maga-
zynowym byty dotychczas symboliczne (0,5%-1%).

Zgodnie z danymi podanymi przez RICS sentyment rynkowy na krajowym rynku inwestycyjnym w 2q20
spadt r/r o 41 pkt do poziomu -28 pkt, co jest najgorszym wynikiem od 11 lat. Tempo spadku byto
ostrzejsze, niz jakiekolwiek widziane od 2009r. Nawet w przypadku scenariusza optymistycznego, zaktada-
jacego odbicie aktywnosci gospodarczej w ksztatcie V po opadnieciu drugiej fali epidemii obawiamy sig,
ze wplyw Covid-19 na ceny nieruchomosci moze by¢ diugotiwaty. Nalezy zwazy¢, ze rynki nieruchomosci
maja tendencje do powolnych dostosowari cenowych, lecz szybkiej reakcji ptynnosciowej.

Kryzys Covid-19 prawdopodobnie dosy¢ gteboko wptynie na strukture popytu na powierzchnie. Rynek
handlowy, ktory juz wchodzit w faze ostabienia, zdecydowanie najbardziej negatywnie odczuje skutki
Covid-19 co najmniej w krétkim okresie. W ostatnich miesigcach przyzwyczajenia konsumenckie silnie
przeobrazily si¢ w kierunku e-commerce, wielu klientow nie wréci juz do centréw handlowych w skali
sprzed pandemii. Wiele transakgji na rynku handlowym zostanie opdznionych, rynek bedzie restartowat z
mniejszymi transakcjami obiektow typu ,park handlowy”, inwestorzy oraz instytucje finansujace beda
bacznie przygladac sie renegocjacjom czynszowym oraz upustom czynszowym, jakie najemcy wynegocjo-
wali w trakcie pierwszego zamkniecia. Ustalenie przejrzystych poziomdw czynszéw rynkowych moze po-
trwac kilka kwartatow.

W przypadku nieruchomosci biurowych kluczowym bedzie rozpoznanie dynamiki pracy zdalnej przez po-
tencjalnych inwestoréw oraz ocena przysztosci najemcéw co-workingowych. Wiele transakgji zostanie
zastopowanych zanim potencjat przysztej absorpdji nie zostanie przetestowany oraz wigksza liczba umow
najmu nie zostanie zawarta, co umozliwitoby ocene wartoéci czynszowych. Paradoksalnie epidemia Covid-
19 moze mie¢ wiekszy diugoterminowy wplyw na sektor biurowy niz handlowy. Zdecydowanie najmniej
dotkniety przez Covid-19 bedzie segment magazynowy; rynek najmu powierzchni magazynowych moze w
dtugim terminie okaza¢ sig beneficjentem zmian wywolanych przez epidemie. Wyniki za 1h20 oraz wstgp-
ne z 3q20 to zdecydowanie potwierdzaja.

RYNEK GRUNTOW INWESTYCYJNYCH 2020, wg. Colliers International

Rynek gruntéw inwestycyjnych, podobnie jak cata gospodarka, powaznie odczut skutki pandemii COVID-
19 i zwiazanego z nig zamkniecia. W II kwartale 2020 roku sfinalizowano jedynie wczesniej zapoczatkowa-
ne transakcje, ktére musiaty zosta¢ domknigte ze wzgledu na istniejace zobowigzania. Czg$¢ inwestoréw —
jedli miata taka mozliwo$¢ — decydowata sig na odsuniecie umowy koficowej w czasie, najczesciej na Il lub
IV kwartat. Choé¢ pandemia jeszcze sig nie skonczyta, obserwujemy duze ozywienie na rynku, ktére pojawi-
to sie wraz z odmrozeniem gospodarki.
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Tym co warto odnotowa¢, jest utrzymanie si¢ wysokich cen gruntow, ktore nie spadly nawet w szczycie
pandemii. Ceny gruntéw nie spadly whbrew niektérym przewidywaniom zmniejszony popyt na mieszkania i
biura, a takze zapowiedzi ograniczenia ich podazy przez deweloperéw, nie przetozyly si¢ na spadki cen.
Warto przy tej okazji zwrécié uwage na szczegélnie dobra sytuacje rynku magazynowego, ktory za sprawg
dynamicznego rozwoju e-commerce w okresie pandemii odnotowat jeszcze wigksze niz zwykle zapotrze-
bowanie na grunty pod nowe projekty.

Dobrze zlokalizowane dziatki, pozbawione wad prawnych i technicznych, nie stracity na zainteresowaniu.
Wynika to z bardzo ograniczonej dostepnoéci takich gruntow, co nawet przy mniejszej aktywnosci inwe-
storéw i liczbie rozpoczetych projektéw sprawia, ze sq one atrakcyjnym produktem inwestycyjnym. Pro-
blem moze sie pojawi¢ jedynie w przypadku tych transakgji, ktére wymagaja finansowania kredytem. Banki
zaostrzyly bowiem swoja polityke i zdecydowanie mniej chetnie pozyczajg pieniagdze, spowalniajgc w ten
sposéb niektére procesy inwestycyjne

Analiza cen transakcyjnych

Obszar miasta Krakowa otwiera mozliwoéci dla wszelkich przedsiewzie¢ gospodarczych w oparciu o lokal-
ny potencjat wytwérczy. Oferuje przy tym liczne obiekty do adaptacji oraz w wigkszosci uzbrojone tereny.
Na rynku nieruchomoéci komercyjnych szczegdlne zainteresowanie budzg sektory: duzych powierzchni
przemystowo — magazynowo — biurowych oraz gruntow inwestycyjnych.

Przedmiotowa nieruchomo$é o powierzchni gruntu 19778 m’ zabudowana jest budynkiem hali magazy-
nowej w stabym stanie technicznym o powierzchni uzytkowej 720 m’. Budynek usytuowany jest w potu-
dniowo — wschodnim narozniku dz. ew. nr 33/8, ktérej czeé¢ zgodnie z miejscowym planem zagospoda-
rowania przestrzennego przeznaczona jest pod tereny drég publicznych.

Stan techniczny zabudowy, jej powierzchnia uzytkowa oraz jej funkcjonalnos¢, a przede wszystkim ustale-
nia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego powoduje, ze z punktu widzenia potencjalnego
inwestora nie ma ona wiekszego wplywu na warto$¢ nieruchomosci. Wartos¢ rynkowa kreuje w tym przy-
padku wartoé¢ gruntu. W obliczeniach przyjeto, ze o wartosci wycenianej nieruchomosci decyduje warto$¢
L gruntu z uwzglednieniem obecnego zagospodarowania terenu.

LOKALNY RYNEK NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH NIEZABUDOWANYCH

Najbardziej istotnym czynnikiem wptywajacym na cene powierzchni gruntu jest lokalizacja, ktorej wy-
znacznikiem jest dobry dostep pod wzgledem komunikacyjnym. Zblizong cecha nieruchomosci jest oto-
czenie i sasiedztwo, ktére w bezposredni sposob wplywa na atrakcyjnosc nieruchomosci. Sasiedztwo tere-
néw niezagospodarowanych lub zabudowanych budynkami w ztym stanie technicznym, sprawia, ze obszar
nie jest juz tak atrakcyjny, co bezposrednio skutkuje nizszym poziomem cen.

Lokalny rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe inwestycyjng
o powierzchni gruntu powyzej 5000 m” jest érednio rozwiniety. Analizowano miasto Krakow (dzielnice
Podgdrze i Nowa Huta) z pod katem nieruchomosci gruntowych przeznaczonych na cele inwestycyjne.

(\ ESTIM 1. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl 15

M=t — e ST
J Consulting




OPERAT SZACUNKOWY
Krakéw, ul. Mierzeja Wislana, dz. ew. nr 33/8

Zdecydowana wigkszos¢ transakcji dotyczy gruntow przeznaczonych na cele mieszkaniowe. W wyniku
badania Aktéw Notarialnych, odnotowano wystarczajacq ilos¢ transakcji kupna ~ sprzedazy nieruchomoéci
gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe ustugowa i przemystowa.

Poziom cen nieruchomoséci o przeznaczeniu komercyjnym uzalezniony jest od wielu czynnikéw, gtéwnie
od: lokalizacji ogélnej, sasiedztwa i otoczenia, mozliwosci inwestycyjnych oraz wielkosci dziatki. Zaobser-
wowano, ze w okresie od 2019 r. do dnia wyceny, ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
ksztaltowaly sie na poziomie od ok. 120 do ok. 300 zb/m? powierzchni gruntu dziatki niezabudowanej. Na
podstawie analizy rynku okreslono, iz aktualnie ceny nieruchomodci niezabudowanych sa na statym po-
ziomie i nie wykazuj tendencji wzrostowej. Przyjeto trend czasowy 0%

Tabela 2
D 2
e o Dzielnica Polozenie Po-w le.rz chznla Nr dzialki Gaun 2 Senalm
transakeji dzialki [m’] transakcyjna gruntu
£ 2020-01-24 Podgérze  Dgbskiego 15556 61 1 L 842 754 zt 11846zt
2019-02-05 Podgérze  PSffanki 7000 6L 1500000z 21429z
26/2,26/4,26/5,27/2,
27/4,27/5,29/2,29/4,
29/5,30/2,30/4,30/5,
28/2,28/4,28/5,31/2,
12019-04-04  Podgérze Potanki 12388 . 314315 3800000 2 30675z
12019-07-09 NowaHuta Igolomska 7155 46 2000000z 279,52z
12019-11-07  NowaHuta Rusiecka 5275 183 930000zt 17630z
2020-01-24 Podgérze  Debskiego 9453 62 11399492 120594
2019-07-09  Nowa Huta Igotlomska 6574 3/4 ) 1830000z 27837z

3. RODZAJ OKRESLANEJ WARTOSCI NIERUCHOMOSCI, ZASTOSOWANE
PODEJSCIE, METODA I TECHNIKA WYCENY

Wyboru metody zastosowanej do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci dokonano uwzgledniajac:

©— postanowienia obowiagzujacych przepisow prawnych regulujacych tryb, zasady i metody wyceny
nieruchomosci;

&= cel wyceny;
©—  wyniki analizy podazy i popytu na nieruchomosci o zblizonej wartoéci uzytkowej na rynku lokalnym;
©— lokalizacje i rodzaj nieruchomosci.

Poniewaz przedmiotowa nieruchomos¢ stanowi zabezpieczenie wierzytelnoéci, zgodnie z Powszechnymi
Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) - wycena nieruchomosci lub praw, na ktérych zabezpieczono udzie-
lone kredyty, powinna by¢ przeprowadzona przez rzeczoznawce na podstawie ich wartoéci rynkowej.

i : . . 16
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W celu okreélenia wartosci rynkowej rzeczoznawca majatkowy powinien ustali¢ sposob optymalnego lub
najbardziej prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci. Taki spos6b oznacza wykorzystanie nieru-
chomosci, ktére jest fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne, ekonomicznie
opfacalne i zapewniajace najwyzsza wartoé¢ wycenianej nieruchomosci. Uzytkowanie to moze stanowi¢
kontynuacje aktualnego sposobu uzytkowania lub moze polega¢ na innym sposobie jej uzytkowania.
Przyjety do wyceny sposéb uzytkowania musi by¢ uzasadniony w operacie szacunkowym w taki sposob,
aby umozliwiat wtasciwa interpretacje otrzymanego wyniku.

Przedmiotowa nieruchomos$¢ to obiekt o funkcji komercyjnej i w taki sposéb jest obecnie uzytkowany.
Ustalono, ze optymalnym a jednoczesnie najbardziej prawdopodobnym sposobem uzytkowania przed-
miotowej nieruchomosci, bedzie funkcja komercyjna — a wigc aktualny sposéb uzytkowania. W zwigzku z
powyzszym, okreslono wartos¢ rynkowa praw do nieruchomosci dla sposobu uzytkowania jako obiektu
komercyjnego.

Wartoé¢ rynkowa pozwala odzwierciedli¢ warto$¢ zabezpieczenia kredytu z punktu widzenia Kredytodaw-
¢y i uwzglednia mozliwos¢ zbycia nieruchomoéci w przypadku koniecznoéci egzekucji naleznosci.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dnia 26.06.2013 r. w
sprawie wymogoéw ostroznoéciowych dla instytugji kredytowych i firm inwestycyjnych, zmieniajgcym roz-
porzadzenie (UE) nr 648/2012 warto$¢ rynkowa w odniesieniu do nieruchomosci oznacza szacunkowa
kwote, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warun-
kach rynkowych pomigdzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dziataja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji przymusowej

Wartoéé rynkowa, zgodnie z ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dn. 21.08.1997 r. art.151.1, stanowi
szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawiera-
nej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktdrzy majg stanowczy zamiar zawar-
cia umowy, dziataja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.

Wartoé¢ rynkowa gruntu, okreslono stosujac podejscie poréwnawcze, metode poréwnywania parami.
W tym celu, spoéréd kilku transakgji sprzedazy odnotowanych na wybranym rynku lokalnym w okresie
badania, do dalszej analizy wybrano trzy, ktére najbardziej zblizone byty do nieruchomosci przedmiotowej
pod wzgledem analizowanych cech rynkowych. Podejscie poréwnawcze stosuje sig, jezeli sa znane ceny i
cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej (czyli poréwnywalnych ze wzgledu na
potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposb korzystania oraz inne cechy wptywajace na jej wartosc).

Decydujac sie na przyjecie opisanej metody wyceny, wzigto pod uwage charakter nieruchomosci, jej indy-
widualne mozliwosci funkcjonalne na istniejacym rynku lokalnym oraz ilo$¢ zawartych transakgji. Zrealizo-
wano nastepujaca procedure przy wykorzystaniu ww. metody szacowania:

©—  Opis nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny.
©—  Okreélenie rynku lokalnego poprzez ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych.

©—  Przyjecie cech rynkowych charakterystycznych dla nieruchomosci i okreslenie ich wag procento-
wych.
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©~ Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych.

©—  Wybdr do poréwnaii 3 nieruchomoéci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do
nieruchomoéci bedacej przedmiotem wyceny, wraz z podaniem ich opisu i charakterystyki.

©—  Utworzenie par poréwnawczych nieruchomodci, w ktérych cechy wyceniane; nieruchomosci porow-
nuje sie z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci.

©—  Wyliczenie poprawek stanowigcych wynik uwzglednienia roznicy cech i przypisanych im wag po-
miedzy nieruchomoscia wyceniang a nieruchomosciami wybranymi.

©~  Okreélenie wartoéci nieruchomoéci z kazdej pary poréwnawczej jako ceny transakcyjnej skorygowa-
nej o sume poprawek.

Wartos¢ rynkowg nieruchomosci okresla sie bez uwzglednienia kosztow transakcji kupna-sprzedazy oraz
zwigzanych z tq transakcjq podatkdw i oplat.

Warto$¢ odtworzeniowa przedmiotowej nieruchomoéci okreélono, stosujac podejscie kosztowe, metode
odtworzeniowa, technike wskaznikowg. Warto$¢ odtworzeniowa okresla sie dla nieruchomoéci, ktére ze
wzgledu na obecne uzytkowanie lub przeznaczenie nie s3 lub nie moga byé przedmiotem obrotu rynko-
wego, a takze jezeli wymagaja tego przepisy szczegolne.

Wartoé¢ odtworzeniowa nieruchomosci jest réwna kosztom jej odtworzenia, z uwzglednieniem stopnia
zuzycia. Przy okreslaniu wartosci odtworzeniowej nieruchomoséci stosuje sie podejécie kosztowe. Okresla
sie oddzielnie warto$¢ gruntu i oddzielnie warto$¢ jego czesci sktadowych. Za warto$¢ gruntu przyjmuje
sie koszty, jakie nalezatoby ponie$¢ na zakup gruntu o takich samych cechach, Za warto$¢ czesci sktado-
wych gruntu przyjmuje sie kwote réwna kosztom ich odtworzenia pomniejszong o wartos¢ zuzycia tych
czesci sktadowych. Przez zuzycie rozumie sie utratg wartosci szacowanej nieruchomosci wyniktg z jej zuzy-
cia technicznego (fizycznego) i funkcjonalnego (uzytkowego). Przy metodzie kosztéw odtworzenia okresla
sig, ile wynioslyby koszty odtworzenia czesci sktadowych gruntu przy zastosowaniu tej samej technologii i
materiatéw, ktérych uzyto do wzniesienia lub powstania tych czgsci sktadowych.

9. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY 1 PRZEDSTAWIENIE
OBLICZEN

[ == E i = = 2 = = T

9.1. Okreélenie wartoéci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci w stanie na dzien
wyceny

Do okreélenia prawa uzytkowania wieczystego gruntu zastosowano podejécie poréwnawcze, metode po-
réwnywania parami.

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakgji, szczegétowych informacji od agencji obrotu nieruchomo-
éciami oraz na podstawie preferencji potencjalnych nabywcéw ustalono cechy rynkowe, od ktérych uza-
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leznione sa ceny nieruchomoéci gruntowych niezabudowanych na rynku lokalnym. Wyodrebniono naste-
pujace atrybuty majace zasadniczy wplyw na zréznicowanie cen 1 m” powierzchni gruntu:

@ Lokalizacja ogdlna,

©— Rodzaj prawa do gruntu,
©— Mozliwosci inwestycyjne,
@~  Powierzchnia dziatki.

Cechy te maja nastepujace charakterystyki

Tabela 3
Ocena wplywu
Lp. Rodzaj cechy cechy na ceng Charakterystyka
ST jednostkowq
o Nieruchomotci potozona w bezposrednim sasiedztwie glownych
arteriach komunikacyjnych o duzym nasileniu ruchu samocho-
Korzystna . . : -
dowego. Zapewnione jest dobre polgczenie z pozostaty czescia
miasta. )
Lokalizacja - Nieruchomoéci w atrakcyjnych ' Idkaﬁzacjach, ale“p_rzy_ ulicach
ogolna Srednio wewnetrznych o mnigjszym nasileniu  ruchu. Nieruchomosci
korzystna potozone przy mniej ruchliwych trasach, w niewielkiej odleglosci
. od gléwnych drég krajowych.
qukorzystna Nieruchomosci potozone w dalszej odleg4osc1 od g}ownych tras
komunikacyjnych, na obrzezach miasta. .
Rodzaj prawa  do Korzystne Prawo wiasnosci gruntu.
2 SRV : S —
grinty Nlekorzystne Prawo uzytkowania wieczystego gruntu.
I =55 " Na dzialce nie wyst wystepu;a zadﬁaa_(;granlczen:a w zagospodarowa-
niu np. w ksztalcie dziatki i uksztattowaniu badz wynikajace z
Korzystne sasiedztwa. Brak utrudnief w zagospodarowaniu. Warunki fizjo-
graficzne oraz uwarunkowania planistyczne umozliwiaja petne
B _ wiykorzystanie terenu. N
- ~ Na dzialce wystepu;a ogﬁn{czgrﬁ W zagospodarowamu wyn_nlga_-
3 Mozliwoéci  inwesty- Srednio jace z ksztaltu dziatek (ksztalt dziatki podtuzy, nieregularny wie-
' cyjne korzystne lokatny ksztatt). Na dzialce budynki przeznaczone do rozbidrki
~ lub kompleks dziatek nie przylega do siebie bezposrednio.
o i  Na dzialce wystepuja ograniczenia wymkajqce z uwarunkowan
planistycznych, brak muozliwoéci zagospodarowania catej po-
Niekorzystne wierzchni dzialki, dzialka zabudowana budynkiem w stabym
stanie techniczay, ktdéry z punktu widzenia potencjalinego inwe-
B ~ stora nie ma wplywu na warto$¢ nieruchomosci.
Korzystna Ponizej 7000 m’
4 Powi . Srednio -
i owierzchnia dziatki 0d 7000 m’do 12000 m?
korzystna — e
Niekorzystna POWYZEJ 120{)0 m?

Wagi cech rynkowych odniesiono do zalozenia, ze wartoéé rynkowa nieruchomosci W, znajdzie si¢ po-
miedzy Coin @ Crmax. W zbiorze transakdji dotyczacych podobnych nieruchomosci okreslono:
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ceng maksymalng Cpax = 306,75 zb/m?
cene minimalng Cpin = 118,46 zt/m”
AC = Cpox = Coin = 306,75 zt/m? = 118,46 zi/m* = 188,29 z}/m’

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji oraz na podstawie preferencji potencjalnych nabywcéw

ustalono nastepujace wagi cech.

Tabela 3
) l:p__ 'CECHA RYNKOWA Waga cecﬂ:} ~ Zakres kwotowy =
1%) [/ m’]
1 loklizadaogoia B 60
2 Rodzaj prawa do gruntu 15 28,24
_3 Mozliwosci in_westycyjneq - a0 -
4 ~ Powierzchnia dziatki 25 47.07 .
Razem 100 188,29

Ze zbioru transakgji nieruchomosci podobnych, do dalszych obliczen wyselekcjonowano 3 najbardziej
zblizone do przedmiotu wyceny pod wzgledem przeanalizowanych cech rynkowych wplywajacych na

zréznicowanie cen jednostkowych, ktdre przedstawiono ponizej.

Tabela 4

RODZAJ CECH RYNKO- NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNARN
WYCH et b 5 e et

e - A B 2 (& 5
Adres nieruchomosci Igolomska Poltanki PéHanki
Data transakgji 2019-07-09 2019-02-05 2019-04-04
Powierzchnia dziatki [m?] 7155 7000 12388
Skorygowana cena 1 m’ [zt] 279,52 214,29 308,75
Lokalizacja ogdina korzystna srednio korzystna srednio korzystna
Rodzaj prawa do gruntu korzystne korzystne korzystne
Moiiiw-o?ci inwesi);cyjne - ko;zystne . §redni6 iorzystne korzy;t;é_
Powierzchnia dziatki $rednio korzystna Srednio korzystna niekorzystna

C ESTIM . Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty@estimpl | www.estim.pl

Consulting

20



OPERAT SZACUNKOWY
Krakéw, ul. Mierzeja Wislana, dz. ew. nr 33/8

Tabela obliczein wartoéci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego 1 m? gruntu w stanie na dzien

wyceny

Tabela 5
RODZAJ CECH RYNKO- NIERUCHOMOSC WY- NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
WYCH CENIANA = = = =
& k i 2 i A B i ¢
Adres nieruchomoséci Mierzeja Wiélana Igotomska Péttanki Potanki
Data transakgji 2019-07-09 2019-02-05 2019-04-04
Powierzchnia dziatki [m’] 19778 7155 7000 12388
Skorygowana cena 1 m? [z{] 279,52 214,29 306,75
- srednio korzystna korzystna srednio korzystnﬁaii srednio korzys?na -
Lokaﬁzacja ogélna S = e —— — —————— = —
-32,95 zt 0,00zt 0,00 zt
niekorzystn korzystne korzystne korzyst
Rodzaj prawa do gruntu . s |2y 2 i — = o =
E— T i B . o . B
. i . niekorzystne korzystne srednio korzystne korzystne
Mozliwosci inwestycyjne - - = S —
B o e & -47,07 zt - 23544 - a0
. o niekorzystna $rednio korzystna $rednio korzystna niekorzystna
Powierzchnia dziatki — ] § e
- e 37y -23,54 zt - 7-23,54 zt i _ 0,00 zt )
SUMA POPRAWEK  [zi] -131,80 75,3221 75,32 4
CENAImISKORYG.@ ;24 13897z 332
= b k! = - .- -
CENA SREDNIA 1 m 172,71 21
gruntu : AR A =t av.
Wartosé rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu wynosi:
WN = 172,21 zi/m* x 19778 m? = 3 405 969,38 zi
Przyjeto warto$¢: WN = 3 406 000 zt
Stownie: trzy miliony czterysta szes¢ tysiecy ztotych
9.2. Okreélenie wartoéci odtworzeniowej nieruchomosci
Wartoé¢ odtworzeniowa nieruchomosci okreslono jako sume:
©— - ,kosztu odtworzenia” gruntu nieruchomosci (wartosci rynkowej gruntu nieruchomosci)
©— - wartoéci odtworzeniowej budynku.
21
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9.2.1. Okreélenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci gruntu

Wartoé¢ rynkowa gruntu niezabudowanego okreslono w punkcie 9.1. operatu szacunkowego

9.2.2. Okresélenie kosztu odtworzenia zabudowan

Na podstawie analizy rynku lokalnego mozna przyja¢, iz stawki roboczogodziny, wskazniki kosztow zaku-
pu, kosztéw poérednich, zysku oraz ceny najmu sprzetu i ceny materiatow budowlanych odpowiadajg
publikacjom uzytym do szacowania zawartym w cenniku robot i obiektow inwestycyjnych wydawnictwa
Sekocenbud Zeszyt 32/2020 (1950) I kwartat 2020 r. oraz cennika BISTYP II kwartat 2020 roku. Poréwnano
stawki roboczogodziny w robotach ogdlnobudowlanych, wskazniki kosztow zakupuy, kosztéw posrednich,
zysku oraz ceny najmu sprzetu przyjmowane przez lokalne przedsigbiorstwa budowlane. Poréwnano row-
niez ceny materiatéw budowlanych w miejscowych hurtowniach.

Tabela 6
SR R iR e S s ar i aa FEEmE ~ Zuiycie =
[Budynale s e = e o B Obiekt  llodc jed. Cena jed. [zt] Wartos¢ [zt] techniczne  Warto¢ ze zuzyciem
halamagazynowa  BCOL30BL 72000 136147 98025840z 35% 637167962
zago§ggc!arov¢anie teerv. - _@_Dﬂqz_*,,,,,,, 25% - 1s000000z
_Dokumentagainadzér - 3500000 0
_Wartos¢ rynkowa gruntu R _ e = o 340596938z
_WARTOSC ODTWORZENIOWA NIEURCHOMOSCT 420813734zt

kacznie wartoé¢ odtworzeniowa nieruchomosci wynosi po zaokragleniu:
WOD = 4 208 000 zt

Stownie: cztery miliony dwiescie osiem tysiecy ztotych

9.3. Okresélenie wartosci dla sprzedazy wymuszonej

Oprécz wyceny wedtug wartoéci rynkowej operat, na zgdanie kredytodawcy, moze zawierac takze wycene
wedtug wartoéci rynkowej przy sprzedazy wymuszonej, jezeli spodziewana jest licytacja nieruchomosci.
Mozliwoé¢ zaciggniecia kredytu pod tzw. zabezpieczenie hipoteczne stanowi jedng z najwazniejszych zalet
nieruchomoséci jako lokaty kapitatu. Jednak kredyt daje kredytodawcy przywile] roszczenia w przypadku
niewypetnienia warunkéw sptaty dtugu, a dla banku mozliwo$¢ odzyskania zainwestowanych $rodkéw
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finansowych ma istotne znaczenie. W tym wypadku moze to nastgpi¢ na etapie tzw. .szybkiej sprzedazy
nieruchomoéci”. Zwiazane jest to z ryzykiem plynnosci, co oznacza tatwoé¢ likwidacji inwestycji. Uzyskana
w takich warunkach cena sprzedazy nieruchomosci moze by¢ poréwnywalna z ,wartoscig likwidacyjng”, a
jej wysokoé¢ bedzie uzalezniona przede wszystkim od atrakcyjnosci nieruchomosci oraz czynnikéw eko-
nomicznych na rynku.

Wartoé¢ nieruchomodci przy sprzedazy wymuszonej moze ksztattowac sie na poziomie drugiej licytadji
komorniczej w wysokosci 2/3 wartosci oszacowania.

Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sa spetnione warunki transakcji wolnorynkowej, szcze-
gblnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku. Sprzedaz winna nastapi¢ mozliwie szybko,
aby nie pogtebia¢ strat kredytodawcy. Po$piech ten powoduje skrécenie czasu eksponowania nierucho-
moéci na rynku, wskutek czego oferta dotrze do ograniczonego kreggu nabywcow.

Wartoé¢ wymuszong wyznaczono na podstawie okreslonej wartosci rynkowej w nastepujacy sposob:
WW = WR x wa x wc gdzie:

WR - warto$¢ rynkowa,

wa - wspdtczynnik ogdlinej atrakcyjnosci,

wc - wspotczynnik zachety ceng wywotawcza.

Wspélczynnik atrakcyjnoéci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane dodatkowymi cecha-
mi. Sa to cechy ,drugoplanowe”, mozliwe do wychwycenia dla klienta bardzo zainteresowanego kupnem.
Cechy takie posiada kazda nieruchomos¢. To takie wtasnie specyficzne cechy nieruchomosci powodujg, ze
nabywca spoéréd kilku podobnych wybiera wiasnie ta nieruchomoé¢. Czgsto jest to spowodowane indy-
widualnymi preferencjami potencjalnego nabywcy. Do cech niezbyt korzystnych nalezy duza powierzchnia
gruntu. Przy uwzglednieniu cech przedmiotowej nieruchomosci okreslono wspoétczynnik atrakcyjnosci na
poziomie 10 %.

Wspélczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, spoérdd kilku podobnych wy-
bierze nieruchomo$¢ najtaisza. Poziom wspétczynnika zachety cenowej wynika z aktywnosci rynku. Rynek
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o funkgji komercyjnej jest rynkiem srednio aktywnym. Przy
éredniej podazy nieruchomosci na rynku lokalnym i przy relatywnie malejacym poziomie cen ofertowych,
wspotczynnik zachety cenowej dla przedmiotowej nieruchomosci okreslono na poziomie 15%.

Dla nieruchomoséci szacowane] przyjmuje wspotczynniki:
wa = 0,90 (10% obnizenia wartosci),

wc = 0,85 (15% obnizenia wartosci).
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Krakéw, ul. Mierzeja Wislana, dz. ew. nr 33/8

WW = 3 405 969,38 zt x 0,90 x 0,85 = 2 605 566,57 zi
Przyjeto warto$¢ po zaokragleniu: WW = 2 606 000 zt

Stownie: dwa miliony szesCset szes¢ tysiecy ztotych

10. WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI T UZASADNIENIEM

== = == =

Okreélona w podejéciu poréwnawczym warto$¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu w stanie
na dzien wyceny (3 406 000 zf) jest wartoscig rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania. W procesie
wyceny uwzgledniono wszystkie cechy nieruchomosci: potozenie na tle miasta, zagospodarowanie terenu.
Jednostkowa wartoé¢ nieruchomoéci zawiera sie pomiedzy ceng minimalng a maksymalng odnotowang na
lokalnym rynku.

Wartoé¢ nieruchomoséci dla wymuszonej sprzedazy okreslono na poziomie 2 606 000 zt.

Wartoé¢ odtworzeniowa nieruchomosci okrelono na poziomie 4 208 000 zt. Wzajemna relacja wartosci
rynkowej i odtworzeniowej pozostaje na realnym poziomie, majac na uwadze poziom rozwoju rynku,
technologie budowy, uzyte materialy, standard wykonczenia budynku, a takze wielkod¢ gruntu i po-
wierzchnie budynku.

Do okreélenia wartoéci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci przeanalizowano lokalny rynek nierucho-
mosci komercyjnych z terenu miasta Krakowa.

Komentarz do wyniku: W zwigzku z przewidywanym ogdlnoswiatowym spowolnieniem gospodarczym
spowodowanym pandemia COVID-19 i $rodkami podejmowanymi przez rzad w celu zapobiezenia roz-
przestrzenianiu sig wirusa istnieje niepewno$¢ rynkowa. Istnieje prawdopodobienstwo, ze tempo wzrostu
PKB i sytuacja gospodarcza w kraju bedzie gorsza niz zaktadano przed wybuchem pandemii. Prawdopo-
dobne jest, ze spowolnienie gospodarcze w 2020 roku bedzie w pewnym stopniu korygowa¢ w dét rosng-
ce dotychczas ceny nieruchomosci. Obecna sytuacja epidemiologiczna moze powodowac chwilowg sta-
gnacje na rynku. Zdaniem ekspertéw na rynku nieruchomosci odnotujemy spadek cen rzedu kilku %, do
okoto 5% na rynku mieszkaniowym. W zwiazku z typowymi zachowaniami konsumentéw w dobie kryzysu
tj. ograniczeniu w podejmowaniu decyzji inwestycyjnych nalezy liczyé sie réwniez z bardziej ograniczong
plynnoscig nieruchomosci.
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OPERAT SZACUNKOWY
Krakéw, ul. Mierzeja Wislana, dz. ew. nr 33/8

11. KLAUZULE I OGRANICZENIA

©— 11.1. Operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i standardami zawodowymi rzeczo-
znawcow majatkowych.

@ 11.2. Oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci dokonano wg stanu i w poziomie cen aktual-
nym na dzien wyceny.

©— 11.3. Powielanie, publikowanie, lub kopiowanie niniejszego operatu bez zgody autora jest zabro-
nione.

©— 11.4. Wartoé¢ zostata ustalona na podstawie dotychczasowych obserwacji zachowari rynku. Rynek
ten nie jest w pelni ustabilizowany, szczegdlnie dla obiektow podobnych do wycenianego.

11.5. Opis budynku nie stanowi jego ekspertyzy technicznej.

66—
©— 11.6. Autor przyjmuje, iz wszystkie informacje zostaly im ujawnione i wycena zostata wykonana
zgodnie ze sztukg zawodowa.

©— 11.7. Wartoé¢ nieruchomoéci zostata okreslona na okreélony dzien. Za wszelkie zmiany stanu fizycz-
nego nieruchomoéci zaszte po tym dniu wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci.

©— 11.8. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci zostata okreélona zgodnie ze stanem prawnym z okreslonego

dnia.

©—  11.9. Wartoé¢ rynkowa nieruchomosci okre$lona w operacie szacunkowym nie zostata zwigkszona o
sume odpowiadajaca podatkom i optatom, w szczegéInosci o podatek VAT.

©— 11.10. Operat sporzadzono wytacznie dla celu okreslonego w punkcie 2.

©— 11.11. Za wykorzystanie operatu do innych celéw, jak réwniez przez osoby trzecie autor nie ponosi

odpowiedzialnosci.

©— 11.12. Ze wzgledu na ogtoszona w dniu 11 marca 2020 roku przez Swiatowg Organizacje Zdrowia
.globalng pandemi¢” wywotang przez zachorowania na COVID-19 oraz z uwagi na nieznany przy-
szly wplyw jaki moze mie¢ ta choroba na rynek nieruchomoéci zalecana jest regularna kontrola
wartosci nieruchomosci

12. PODPISY AUTOROW OPRACOWANIA

ESTIM i Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty@estim.p! | www.estim.pl 25
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OPERAT SZACUNKOWY
Krakow, ul. Mierzeja Wislana, dz. ew. nr 33/8

13. ZArACZNIKI

13.1. Mapa lokalizacyjna nieruchomosci

13.2. Dokumentacja fotograficzna

13.3. Protokét z badania ksiegi wieczyste;

13.4. Kopie dokumentéw.

13.5. Obszary ryzyka zwigzane z wyceniang nieruchomoscia
13.6. Polisa OC

13.7. Oéwiadczenie rzeczoznawcy majagtkowego
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Zalgcznik 13.1, Mapa lokalizacyjna
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OPERAT SZACUNKOWY
Krakéw, ul. Mierzeja Widlana, dz. ew. nr 33/8

Zalacznik 13.2. Dokumentacja fotograficzna

Widok nieruchomoéci
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OPERAT SZACUNKOWY
Krakéw, ul. Mierzeja Wislana, dz. ew. nr 33/8

Zalacznik 13.3. Protokél z badania ksiegi wieczystej

Ksiega Wieczysta nr KR1P/00331269/7

(stan na 25.01.2021 r. okoto 10.00 na podstawie systemu elektronicznego: https;//przegladarka-kw.ms.gov.pl/)

grunt oddany w uzytkowanie wieczyste, budynek i urza-

Typksiegl dzenie stanowigce odrebng nieruchomosci
Dzial I -, Oznaczenie nieruchomosci”
Polozenie Matopolskie, m. Krakéw, Krakéw m.,, Krakéw, Podgérze
Dziatka ewidencyjna
Dziatka 33/8
. ; 27
?:;fgbe:;:;:ﬁ:}z Ba -tereny przemystowe
. KR1P/00193174/4, 19778,0000 m
Przytaczenie
Obszar calej . 19778,00 m?
nieruchomosci
Budynki
Powierzchnia uzytkowa budynku 1123,00 m*
Przeznaczenie budynku Inny budynek mieszkalny
QOdrebnosc Tak
Przylaczenie KR1P/00193174/4
Powierzchnia uzytkowa budynku 720,00 m’
Przeznaczenie budynku Inny budynek mieszkalny
Odrebnosé Tak
Przytaczenie KR1P/00193174/4
Powierzchnia uzytkowa budynku 120,00 m?
Przeznaczenie budynku Budynek biurowy
Odrebnosé Tak
Przytaczenie KR1P/00193174/4
Urzadzenie
Opis Place i drogi o pow. 3450 m* -ozn. Symbolem 243-4
Przytaczenie KR1P/00193174/4
Opis studzienka wodomierzowa o kubaturze 7,2 m’ ozn. sym-
bolem 235-00/2
Przylaczenie KR1P/00193174/4
Opis Oswietlenie zewnetrzne (lampy) 35 sztuk — ozn. Symbo-
lem 294-2
Przylaczenie KR1P/00193174/4
Opis Kanalizacja 0 pow. 120 m? ozn-symbolem 236-00/6
Przylaczenie KR1P/00193174/4
Opis kanalizacja o pow. 120 m2 ozn. symbolem 236-00/6
Przylaczenie KR1P/00193174/4
Opis zewnetrzna sie¢ wod-kan. ozn. symbolem 235-00/3
Przytaczenie KR1P/00193174/4

Dzial I-Sp ,,Spis praw zwigzanych z wlasnoicig"”

Prawo uzytkowania wieczystego

Okres uzytkowania 2089-12-05

Sposdb korzystania Dziatka nr 33/8 oddana w uzytkowanie wieczyste

Dziat I -, Wlasnosc”

Wilaéciciele
Wielko$¢ udziatu 1/1
Skarb Panstwa Gmina Krakow
Uzytkownicy wieczyéci
Wielkoé¢ udziatu 11

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna Cognor Spoltka Akcyjna

niebedaca osobg prawng

Dzial Il - ,,Prawa, roszczenia i ograniczenia”

Rodzaj wpisu ograniczone prawo rzeczowe

C ESTfM ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estimpl | www.estim.pl
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OPERAT SZACUNKOWY
Krakéw, ul. Mierzeja Wiélana, dz. ew. nr 33/8

Tres$¢ wpisu ' nieodptatna i nieograniczona czasem stuzebnoé¢ grun-

Wskazanie innej nieruchomosci towa polegajaca na prawie przebiegu przez dziatke nr
33/8 wodociggu doprowadzajacego wode do dziatek nr
33/7 i nr 33/9 oraz instalacji elektrycznych zasilajacych w
energie elektryczng dziatki nr 33/7 i nr 33/9 ze stacji trafo
znajdujacej sie na dzialce nr 33/5,a ponadto na prawie
przeprowadzenia ze stagji trafo znajdujacej sie na dziatce
nr 33/5 przez przez dziatke nr 33/8 nowych instalacji
elektrycznych o dowolnej mocy zasilania w energe
elektryczng dziatek nr 33/7 i nr 33/9-na rzecz kazdocze-
snego wiadciciela i uzytkownika wieczystego nierucho-
mosci objetej kw nr 193174

- KRIP/OOIO3174A4 000000000000
- DzatlV-Hipoteka™ 0000000000

Numer hipoteki 3

Rodzaj hipoteki Hipoteka umowna taczna

Suma 7500000,00 zt

Wierzytelno$¢ i stosunek prawy zabezpieczenie splaty wierzytelnodci z tytutu umowy kre-

dytu, obejmujacej w szczegdlinosci kapital, odsetki, odsetki
za opdinienie, jak rowniez prowizje, optaty oraz koszty
dochodzenia roszczet banku, umowa kredytu nr
2015/342/DDF z dnia 21.09.2015 r.

Inne informacje hipoteka umowna {gczna wspdlobcigza nieruchomosci
objete  ksiegami  wieczystymi  LD1M/00107840/4 i
LD1M/00092885/2 prowadzone przez Sad Rejonowy dla
todzi-Srédmiescia w todzi XVII Wydziat Ksigg Wieczystych

Wierzyciel hipoteczn Bank Polska Kasa Opieki Spotka Akcyjna
erzydel Npoteczny o oanyg FO'ska iasa Cplex! Sposl Akcying

Numer hipoteki 4

Rodzaj hipoteki Hipoteka umowna fgczna

Suma 111285423,00 EUR

Wierzytelnosd i stosunek prawy Zabezpieczenie splaty wierzytelnosci pieniginej banku

wynikajacej z par. 29.2 (parallel debt (covenant to pay the
security agent)) umowy kredytéw z dnia 12 lipca 2018 roku
(zabezpieczonej wierzytelnosci), tacznie z odsetkami, kosz-
tami, wydatkami oraz wszystkimi innymi dodatkowymi
roszczeniami w zakresie dozwolonym przez prawo, zgod-
nie z treécig § 3 aktu notarialnego stanowigcego podstawe
wpisu, umowy kredytéw z dnia 12.07.2018 roku

Inne informacje Niniejsza hipoteka umowna {aczna wspdlobcigza ksiggi
wieczyste: LU11/00248556/0 prowadzong przez Sad Rejo-
nowy Lublin-Wschéd w Lublinie z siedzibg w Swidniku V
Wydziat  Ksiag ~ Wieczystych, LD1M/00107840/4,
LD1M/00092885/2 prowadzone przez Sad Rejonowy dla
todzi-Srodmieécia w todzi XVI Wydziat Ksigg Wieczystych,
0OP10/00117990/4, OP10/00112308/2 prowadzone przez
Sad Rejonowy w Opolu VI Wydziat Ksiag Wieczystych,
PO2P/00035922/4, PO2P/00158081/4, PO2P/00257742/0
prowadzone przez Sad Rejonowy Poznai Stare-Miasto w
Poznaniu VI Wydziat Ksigg Wieczystych, KA1S/00030874/5,
KA15/00032262/6 prowadzone przez Sad Rejonowy w
Sosnowcu VI Wydziat Ksiag Wieczystych,
TR1T/00101810/5,TR1T/00123081/5 prowadzona przez
Sad Rejonowy w Tarnowie VI Wydziat Ksigg Wieczystych,
PT1T/00034513/5 prowadzong przez Sad Rejonowy w
Tomaszowie Mazowieckim V Wydziat Ksigg Wieczystych,
0L10/00019863/6, OL10/00045353/9 prowadzone przez
Sad Rejonowy w Olsztynie VI Wydziat Ksiag Wieczystych,
GL1G/00084766/6, GL1G/00121403/6, GL1G/00103076/2,
GL1G/00084767/3 prowadzone przez Sad Rejonowy w
Gliwicach VIII Wydziat Ksiag Wieczystych,
TB15/00045540/4, TB1S/00045533/2, TB1S/00047784/0,
TB1S/00053829/3, TB1S/00057958/4, TB1S/00052870/8
prowadzone przez sad Rejonowy w Stalowej Woli V Wy-
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przez Sad Rejonowy w Zawierciu V Wydziat Ksigg Wieczys-

tych.
Wierzyciel hipoteczny Mbank Spétka Akcyjna

o ;r-':,:f‘\‘
MANCA MAL SN
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Zalacznik 13.4. Kopie dokumentéw

Waeastdiivo malepoyiie
PREZYDENT MIASTA KRAKOWA Pewal Mt KRAKOVY
1(. 49 n4 Jedrastaa ewdenota. Podgéne
A5 b OLrgh e dencyjr
bgh ew dency)y 126104_9.0027, P-27
. g W ejacow=54 KRAKCOV (QTERYT 05504¢
WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
wecia) stana na dzied 2020 ‘-P_Q.‘!_O? o1 M
Jednostes 1o,e5Gwa gruntiw 126104_9.0027 G188 - .
WELASCICIELE WLADAJACY:

T chatakten stanu ahiania wlasnost

LDZIAL Y
glupa tejestiongd 41

Grana 'ub redzet medzggninny

GMINA KRAKOW

UDZIAL 1N crarabter slanu whadana ukytkowanie wieczyste
arupa rejestrowa £ 4

Spiha handeaa nie bedaca cudiozwnket

COGNOR SPOLKA AKCYJNA REGON: 012859760
Sadzba 42380 PORA) ZIELONA 23

LasZn @ LA2:3bly WAISNOSE: 1 QCOOOGC30)

Lazzne vdzialy wiadera 1 CLOO0ICC00

Uyt=owanie a0cryse 1 GROOCGCO00 o .

- DZIALKI EWIDENCYJINE:

Numer Powicrzchnia

s Aziare . ¢ 2 yte

fv".q:, (':.I-dcrl el i DUty urythu dziatk: wieczyste)
chine [na] [ral

[ 338 !J'.'H:RZEJA'.'."SLA\‘A Tereay preemygsione B 149778 1.9778|KRIP:C03312627
Identylikator driatki 126104 90027338 B — o

GCalkawita powierzchnia jednostki ejostrowe): 1.9778

Wank 03 122020

dokumnent spotzadzony prrer Kataszyea Potyrala

i

Suora t z |
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Woenodenwo makpalske
Powial M KRAKOVY
fednostua ewvdencyina  Foogotre
Qregh ewdencyny. 126104_9.0027, P-27
L Mesonose KRAKOW (ATERYT 0950453
WYPIS Z REJESTRU BUDYNKOW
wediug slanu na dzod 2022.12.03 08 29 11

PREZYDENT MIASTA KRAKOWA

A1)
frgid

%

Jednostaa 1 estroan budynbow 126104_9 6027 BI2
Pozycia kanctoki budynd e 125104_9 0027 G128
Numet bsiegi weczyste] KR1P/GIIN1269/7

WLASCICIELE / WLADAJACY:

eharaxtor stany wiazania wiasnosé
grupa reestrowa 161

unziat 11

Spalka hand'owa nle bpdaca cudzoziomeem
COGNOR SPOLKA AKCYJNA REGON: 012353760
Swdzba 42330 PORAJ ZIELONA 26

Tq-'_:rw_' udzaaly wiasnodoi 1.000C000000

BUDYNKL:
Oznacrena il L.;.wu“,,-p;h. ?Jg.-,- uzythona T Pow Lczba
dziarab na Funkja T T Trem £abudowy |kondygnag
Status a1y ch Adrgs budyrky Aren |in . A budyrku  |nadigod
; odrgb-|nnych & jt
bidynku  [potadary jest budybu r\,.?- v {:’n_:} : f”“" ) zizmnych
e byl e e e R 3
wybudowany [31378 cazostale 0 1} 000 00D 70 1/
tudyn«
remeszkaing
{109)

lcentylicator budynku 125104_9 0027 338 2 BUD
UWAG! - Budynek: Dana zanante na cingS2ymv)ms ¢ nie spo
- wymajaa uzupehnionia danych (02 U 2015 Nr £42 2e 2m )

n13j3 wymagan § 63 rezporzadzena w spranie wdend) qruntéw b sdyrkow

wybudowany [3 28 pozostate G i} 0.0 0 Co o
budynki
remessialng
(109

ldentyfisator budyrho 126104_9 0027 333 3_AUD

UWAGH - Budynek . Dana zawarto na pines2yim wyps'e rie spednaj) wytnagan § 83 (ezperzadzenia w sprania ow dendyi grantaw s budmbdw

wyTAga.a usupeniania danyeh (Dz U 2015 Me 542 ze 2 )
wybudowany 378

pozastate ) 000 cool  #u

budynt
Meszea e
(108}

ldentyh<ata: budynky 126104_9 0027 323 4_BUD

UWAG!- Budyrek Dana zawa‘ts ra nine szym wyp'sie ci¢ sped
CayTagna uzupelienia daryeh (D2 U 2015 Nred2 zeam)
wybudowany |33 2

n'ajy wymagah § 63 rozporzadzenia w sprawie ew dency gruntde budynzow

59

pozostale
budygnk:
rramessha’ng
(10%)

Q

d Y v

fdentyfisalor budynbu 126104_9.0027 333 5_BUD
UWAG! - Budynek Dane 2anane na nite,s2ym v, psie nie spein 9 wymagan § 63 102002332000 w Sp'ania ewdeng grun
vy ragi 4 uzupeltienia danych (D U 2015 N 842 ream )

& 1 budpnadaw
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Wojewnodztwa: malopolekie
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OPERAT SZACUNKOWY
Krakdw, ul. Mierzeja Wislana, dz. ew. nr 33/8

Zalacznik 13.5.
OBSZARY RYZYKA ZWIAZANE Z WYCENIANA NIERUCHOMOéCIA

- p. 4.3 Standardu zawodowego rzeczoznawcow majatkowych ,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci”

Ryzyko zwigzane z zabezpieczeniem wierzytelnosci banku na nieruchomosci wystepuje zawsze, a na jego

ogdlny poziom sktada sieg kilka elementow:

©—  ryzyko bledu szacunku przy okreslaniu wartosci nieruchomosci,

©-  ryzyko zmiany wartosci nieruchomosci w przysztosci na skutek czynnikéw nie dajacych sie przewi-
dzie¢ w momencie okreslania wartosci nieruchomosci,

©=  ryzyko ptynnosci rozumiane jako trudnos¢ sprzedazy nieruchomosci za okre$lona cene w standar-
dowym czasie.

Zgodnie ze standardem KSWS ,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci” rzeczoznawca majatkowy ma
obowigzek, na podstawie dostepnych Zrédet informacji i znajomosci rynku, wskaza¢ obszary ryzyka zwig-
zanego z nieruchomoscia, jako przedmiotem zabezpieczenia, w tym z przewidywanymi zmianami na da-
nym rynku nieruchomosci oraz ryzykiem zwigzanym z oceng danej nieruchomosci przez inwestoréw wraz
z 0gdIng opinig na temat wplywu powyzszego na poziom wartosci wycenianej nieruchomosci w przyszto-
sci. Uwzgledniajgc wymogi stawiane rzeczoznawcy majatkowemu przy sporzadzaniu operatu szacunkowe-
go, nalezy ujawni¢ poznane w trakcie szacowania nieruchomosci okolicznosci ograniczajace jej przydat-

nos¢ dla zabezpieczenia wierzytelnosci.

Ryzyko zw:azane z meuregulowanym stanem prawnym J

Na podstawie dostepnej dokumentacji o stanie prawnym przedmiotowej nieruchomosci rzeczoznawca

majatkowy stwierdzit, ze nieruchomos¢ posiada uregulowany stan prawny.

k Ryzyko zwwgzane z zaplsaml w mlercowym plame zagospodarowama przesttzennego/decyzy 0 warunkach
zabudowy

Na dzienn wyceny obszar, na ktérym potozona jest przedmiotowa nieruchomos$¢ jest objety ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru ,Bagry” uchwalonego Uchwalg nr
XXXI11/812/9 Rady Miasta Krakowa z dnia 18 grudnia 2019 roku. Zgodnie z w/w Planem czeé¢ dziatki poto-
zona jest na terenie oznaczonym symbolem U1l - tereny zabudowy ustugowej, czeé¢ na terenie oznacza-

nym symbolem KDGP.1 - tereny drég publicznych klasy gtéwnej ruchu przyspieszonego.

W pétnocno ~- wschodniej czedci nieruchomosci znajduje sie granica zasiegu obszaru narazonego na zala-
nie w przypadku zniszczenia lub uszkodzenia watu przeciwpowodziowego, przy wyznaczaniu ktérego

przyjeto przeplyw o prawdopodobienistwie wynoszacym raz na 100 lat w scenariuszu catkowitego znisz-

( {\' ESTIM ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim.pl 41
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OPERAT SZACUNKOWY
Krakdw, ul. Mierzeja Wiélana, dz. ew. nr 33/8

czenia watow.

r Ryzyko zwigzane ze ztym stanem techhicznym nieruchomosci . '

Stan techniczny zabudowy, jej powierzchnia uzytkowa oraz jej funkcjonalnos¢, a przede wszystkim ustale-
nia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego powoduje, ze z punktu widzenia potencjalnego
inwestora nie ma ona wigkszego wptywu na warto$¢ nieruchomosci. Wartos¢ rynkowa kreuje w tym przy-
padku wartoé¢ gruntu. W obliczeniach przyjeto, ze o wartosci wycenianej nieruchomosci decyduje warto$é

gruntu z uwzglednieniem obecnego zagospodarowania terenu.

e TR

Ryzyko zw_ri_aza_ne z bra_kie_m dostepu do drogi publicznej

Nieruchomos¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej od strony pétnocno — wschodniej dziatki —

ul. Mierzei Wislanej.

| Ryzkozwigzanezplynnosciqnieruchomosi |

Rynek nieruchomosci o charakterze komercyjnym nie jest rynkiem typowym. Trudno znalez¢ nieruchomo-
Sci sprzedane podobne do przedmiotowej. Na przyjetym rynku lokalnym nie odnotowano transakgji kup-

na-sprzedazy nieruchomosci podobnych.

Nieruchomos$¢ bedaca przedmiotem wyceny charakteryzuje sie $rednig ptynnoscig. Czas ekspozycji na
rynku wynosi od 12 miesigcy wzwyz z uwagi na stan techniczny budynku. Przedmiotowa nieruchomos¢

nalezy do grupy nieruchomosci, na ktére jest umiarkowany popyt.

Ryzyko wywtaszczenia nieruchomosci

Na podstawie dostepnych zrédet informacji rzeczoznawca majatkowy nie stwierdzit istnienia jakichkolwiek
przestanek zwigzanych z istnieniem ryzyka wywiaszczenia przedmiotowej nieruchomosci na podstawie

przepiséw Ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

Ryzyko zwigzane z sektorem rynku nieruchomosci

Dla rynku komercyjnego brak jest podstaw do jednoznacznego okreslenia przewidywanych kierunkdw

zmian.

Nieruchomos¢ nalezy do grupy nieruchomoéci o Srednim poziomie ryzyka. Ryzyko obejmuje gtéwnie stan
i rozwoj gospodarki, dostepnos¢ kredytdw, popyt konsumpcyjny, nastroje konsumenckie, wzrost gospo-

darczy, czynniki makroekonomiczne.

Ocena przydatnoéci nieruchomosci jako zabezpieczenie wierzytelnosci

M ESTIM ) Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | wwav.estim.pl 42
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Na podstawie przeprowadzonej analizy ryzyk stwierdza sig, ze nieruchomo$¢ jest przydatna jako zabezpie-

czenie wierzytelnosci kredytodawcy.

Ze wzgledu na ogtoszong w dniu 11 marca 2020 roku przez Swiatowg Organizacje Zdrowia ,globalna
pandemig” wywotana przez zachorowania na COVID-19 oraz z uwagi na nieznany przyszly wplyw jaki

moze miec ta choroba na rynek nieruchomosci zalecana jest regularna kontrola wartoéci nieruchomosci

Ce : ESTIM i Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl 43
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Zalgcznik 13.6. Polisa OC

<.
Xperk
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CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sig, ze:

Pawet Skrzecz Obstuga Rynku
Nieruchomosci

03-565 Warszawa, Borzymowska 33 / 27

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zakladzie Ubezpieczer SA

Nr polisy SRM0008847

na okres: 13/03/2020 - 12/03/2021

na sume gwarancyjng: 100 000 EUR

stownie: sto tysiecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 360.00 PLN

)
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G2.001 Warszawa
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OPERAT SZACUNKOWY
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POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE) ZAWODOWE)

NR 1056314135

BW Okras ubezpicczeniaz od 12,01,2021 1. do 11.01.2027 1,

Ubezpleczajacy: ESTIM CONSULTING - RUDNICCY, SPOLKA JAVNA

Adres sednty: HERY 72, 01 497 WARSZAWA
Fmad SEXRETARIALEESTIM FL

REGON. 035221162

Teldon: + 48228546427

Ubezpieczony: MAGDA OBREBSKA
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OPERAT SZACUNKOWY
Krakéw, ul. Mierzeja Wislana, dz. ew. nr 33/8

Zalacznik 13.7.

Warszawa, dnia 25.01.2021 r.
Oswiadczenie rzeczoznawcy dot. wykonania operatu szacunkowego dla nieruchomosci:
Adres: Krakéw, ul. Mierzeja Wislana, dz. ew. nr 33/8
Nr KW: KR1P/00331269/7

Niniejszym oswiadczam, ze:

1. nie uczestnicze i nie uczestniczylem w obstudze lub w procesie decyzji kredytowych lub w
procesie ubezpieczania dot. przedmiotu wyceny,

2. wynik wyceny nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny nie rodzi u mnie rzeczywistego
lub mozliwego konfliktu interesdw, ani nie spowoduje w przysztosci takiego konfliktu wzgledem
intereséw wiascicieli, wspotwiascicieli, uzytkownikow wieczystych lub wspdtuzytkownikdéw wie-
czystych nieruchomosci, kupujacych przedmiot wyceny, posiadaczy zaleznych lub innych osob
posiadajgcych jakikolwiek tytut prawny lub faktyczny do przedmiotu wyceny, ani nie spowoduje
w przysztosci takiego konfliktu,

3. nie jestem wtascicielem, wspodtwtascicielem, uzytkownikiem lub wspotuzytkownikiem wieczy-
stym nieruchomosci oraz nie posiadam zadnego innego tytutu prawnego lub faktycznego do
nieruchomosci lub jej czesci,

4. zardbwno ze sprzedajgcym jak i kupujacym przedmiot wyceny nie wigze mnie stosunek pokre-
wienstwa, powinowactwa, przysposobienia, opieki lub kurateli i nie wigza mnie z tymi osobami
jakiekolwiek relacje, w tym w szczegoélnosci o charakterze zawodowym, gospodarczym lub oso-
bistym.

Jednoczesnie oswiadczam, iz oswiadczenia i zapewnienia, o ktérych mowa w pkt. 1- 3 dot. row-
niez moich krewnych i powinowatych do II stopnia i 0sdb zwigzanych ze mng z tytutu przyspo-
sobienia, opieki lub kurateli.

j Consulting
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