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OPERAT SZACUNKOWY

z okreslenia wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego
dz. ew. nr 1/591, 1/593, 1/594, 1/660 wraz z prawem wtasnoéci budynkéw o funkgji
komercyjnej, potozonego w Krakowie przy ul. Mrozowej 6, woj. matopolskie

Dla przedmiotowej nieruchomoéci prowadzona jest ksiega wieczysta
nr KR1P/00286076/6 przez IV Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego
__dla Krakowa - Podgérza w Krakowie
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OPERAT SZACUNKOWY

Krakéw, ul. Mrozowa 6, dz. ew. nr 1/591, 1/593, 1/594, 1/660

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Adres nieruchomoéci

Wojewddztwo Powiat Gmina Miejscowosé
matopolskie m. Krakow m. Krakéw Krakéw
Dzielnica: Nowa Huta Ulica: Mrozowa i Nr budynku: 6

Krétki opis lokalizacji

Nieruchomo$¢ stanowigca przedmiot wyceny potozona jest w pétnocno - wschodniej czesci Krakowa przy
ul. Mrozowej, obreb Nowa Huta, w odleglosci ok. 11 km od centrum miasta. Nieruchomo$¢ polozona jest na
terenie, gdzie dominujgcym rodzajem zabudowy jest zabudowa o charakterze komercyjnym, przemysto-
wym. W odlegtodci ok. 2,5 km na poludnie droga krajowa nr 79 krzyzuje sie z trasg S7.

Dostep do nieruchomosci

Nieruchomoé¢ posiada dostep do drogi publicznej - ul. Mrozowej zgodnie z opisang w ksiedze wieczysi:ej
stuzebnoscia gruntowej ustanowiong na dz. ew. nr 1/321 (KW KR1P/00246260/1).

Opis nieruchomoéci Rodzaj nieruchomosci Prawo uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem wiasnoéci bu-
dynkéw
Powierzchnia uzytkowa budynkéw [m?]: Powierzchnia gruntu [m?):
7493,62 30995
Oznaczenie nieruchomosci Forma wladania Prawo uzytkowania wieczystego gruntu wraz z
prawem wiasnosci budynkéw
Nr KW KR1P/00286076/6
Obreby/nr arkusz map/y 0020 Nowa Huta
Nr dziatki/ek w ewidendji gruntéw 1/591,1/593, 1/594, 1/660 )
Przeznaczenie w studium Tereny przemystu i ustug
Warto$¢ nieruchomoéci Wartos¢ rynkowa aktualna 6273 000 zt
Wartos$¢ odtworzeniowa 17 147 000 zt
Wartoé¢ wymuszonej sprzedazy 4532 000 zi
Plynnoé< nieruchomo- Srednia12 miesiocy

$ci/okres ekspozycji na rynku

Dane dot. operatu:

Cel wyceny: dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci
Metoda wyceny: zastosowano podejicie dochodowe, metode inwestycyjna, technike kapitalizacji prostej
netto do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotu wyceny w stanie na dzien wyceny. Warto$¢ odtworzenio-
wq okredlono stosujgc podejscie kosztowe, metade kosztéw odtworzenia, technike wskaznikowa. Wartoé¢
rynkowg prawa do gruntu niezabudowanego okreslono w podejéciu poréwnawczym, metoda poréwnywa-
nia parami.

Data sporzgdzenia operatu:

21.01.2021r,

Imie i nazwisko autoréw
operatu, nr uprawnien
podpis i pieczatka
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OPERAT SZACUNKOWY
Krakéw, ul. Mrozowa 6, dz. ew. nr 1/591, 1/593, 1/594, 1/660
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OPERAT SZACUNKOWY
Krakow, ul. Mrozowa 6, dz. ew. nr 1/591, 1/593, 1/594, 1/660

1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego dz. ew. nr 1/591, 1/593,
1/594, 1/660 obreb 0020 Nowa Huta o tacznej powierzchni gruntu 30995 m? wraz z prawem wiasnosci
budynkéw o funkcji komercyjnej potozonych w Krakowie przy ul. Mrozowej 6, dzielnica Nowa Huta, woj.
matopolskie. Dziatki zabudowane sg budynkami zwigzanymi z branza motoryzacyjng i transportowa, w
sktad ktorych wychodzi: stacja obstugi samochodéw o powierzchni uzytkowej 3593,09 m?, myjnia samo-
chodowa o powierzchni uzytkowej 1028,00 m’, warsztat utrzymania ruchu o powierzchni uzytkowej 808,00
m?, magazyn gazéw technicznych o powierzchni uzytkowej 553 m’, budynek administracyjny o po-
wierzchni uzytkowej 1140,00 m? budynek dyspozytorni o powierzchni uzytkowej 137,00 m? budynek
warsztatu ogumienia o powierzchni uzytkowej 600,00 m’, budynek magazynu soli o powierzchni uzytko-
wej 143,00 m? oraz budynek gospodarczy o powierzchni uzytkowej 39,00 m”.

Dla przedmiotowej nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta nr KR1P/00286076/6 przez IV Wy-
dziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego dla Krakowa - Podgdrza w Krakowie.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z pra-
wem wiasnosci do budynkéw i budowli stanowiagcych odrebny od gruntu przedmiot wiasnosci. Dodatko-
wo zakres wyceny obejmuje takze okreélenie wartosci przedmiotu wyceny w warunkach sprzedazy wymu-
szonej oraz wartos¢ odtworzeniowa nieruchomosci z uwzglednieniem stopnia zuzycia.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie aktualnej wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb zabezpieczenia wie-
rzytelnosci kredytodawcy.

3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formalna

(C: ESTIM ul. 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. Mrozowa 6, dz. ew. nr 1/591, 1/593, 1/594, 1/660

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

3.2. Podstawy materialno - prawne

e—

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity: Dz. U. z 2020
r. poz. 1990, z 2021 r. poz. 11)

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. z 2005.196.1628 z pdzn. zm.)

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

Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 roku Prawo Bankowe (tekst jednolity Dz. U. Numer 72 pozycja 665 z
2002 roku)

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks Cywilny (tekst jednolity: Dz. U. z 2019 r. poz. 1145,
1495, z 2020 r. poz. 1740)

Ustawa z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jednolity: Dz. U. z 2017 r.
poz. 1007).

3.3. Podstawy metodyczne opinii

-
(Gt
6~

e~

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

.Ryzyka banku w zakresie okreélania wartosci nieruchomosci dla celéw kredytowych w Polsce na tle
trendéw 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

Ksiegi wieczyste nr KR1P/00286076/6

Wizja lokalna przeprowadzona w dniu 20.01.2021 r.
Wypis z rejestru gruntéw z dnia 06.12.2020 r .
Wypis z rejestru budynkow z dnia 08.12.2020 r.
Wyrys z mapy ewidencyjnej z dnia 19.01.2021 r.
Ksigzki obiektu budowlanego

Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Krakowa

W\ ESTIM ul, Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim,p) ?
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OPERAT SZACUNKOWY
Krakéw, ul. Mrozowa 6, dz. ew. nr 1/591, 1/593, 1/594, 1/660

@ Analiza cen rynkowych w obrocie podobnymi nieruchomoséciami na rynku lokalnym i réwnolegltym
uzyskane z odpisow Aktéw Notarialnych

©=  Informacje z agencji nieruchomosci na temat cen nieruchomoséci zabudowanych na analizowanym
terenie oraz stawek czynszowych za najem pomieszczen o funkgji komercyjnych

Informacje z lokalnych biur posrednictwa w obrocie nieruchomosciami

te

Wiasna baza danych.

4. DATY ISTOTNE DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY

1. Data sporzadzenia wyceny - 21.01.2021 r.
2. Data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny - 21.01.2021r.
3. Data, na ktdrg okreslono stan przedmiotu wyceny - 21.01.2021 r.
4. Data ogledzin wycenianej nieruchomosci - 20.01.2021 r.

5. OPIS, OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

5.1, Okreslenie stanu prawnego nieruchomosci

Stan prawny przedmiotowej nieruchomosci okre$lono na podstawie:

©—  Dla nieruchomoséci prowadzona jest ksigga wieczysta nr KR1P/00286076/6 przez IV Wydzial
Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego dla Krakowa - Podgérze w Krakowie

Ksigga Wieczysta nr KR1P/00286076/6

(stan na 21.01.2021 r. okolo 15.00 na podstawie systemu elektronicznego: https.//przegladarka-kw.ms.gov.pl/)
Typ ksieqi grunt oddany w uzytkowanie wieczyste, budynek i urza-
ypsieg dzenie stanowigce odrebng nieruchomosci
Dzial I - ,Oznaczenie nieruchomosci” .
Matopolskie, m. Krakéw, Krakéw m., Krakdw, Nowa Huta,

PolgEeNE ul. Morozowa 6
Dzialka ewidencyjna
Dziatka - 1/591 ) -
Obreb ewidencyjny 0020
Sposéb korzystania Ba -tereny przemystowe
Przytaczenie 1,6747 ha -
Dziatka - 1/593 .
Obreb ewidencyjny 0020
Sposdb korzystania Ba -tereny przemystowe
_Przylgczenie 0,3230 ha B - -
B0, SN 1/594 R
Obreb ewidencyjny 0020
Sposéb korzystania Ba -tereny przemystowe

< : - : i i 6
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OPERAT SZACUNKOWY
Krakéw, ul. Mrozowa 6, dz. ew. nr 1/591, 1/593, 1/594, 1/660

Przeznaczenie budynku
Qdrebnosc

Przytaczenie S 0,3498 ha. S -
Dziatka 1/660 -
Obreb ewidencyjny 0020
Sposéb korzystania Ba -tereny przemystowe
Obszar calej’ ) 3,0995 ha
nieruchomosci

Budynki
Powierzchnia uzytkowa budynku 1028,00 m?
Przeznaczenie budynku 101 - budynki przemystowe
Odrebnos¢ Tak
Powierzchnia uzytkowa budynku 3513,00 m?
Przeznaczenie budynku 101 - budynki przemystowe
Qdrebnoéé Tak
Powierzchnia uzytkowa budynku 728,00 m’
Przeznaczenie budynku 101 - budynki przemystowe
Odrebnos¢ Tak
Powierzchnia uzytkowa budynku 80,00 m’
Przeznaczenie budynku 101 - budynki przemystowe
Odrebnodé Tak
Powierzchnia uzytkowa budynku 26,00 m’
Przeznaczenie budynku 101 - budynki przemystowe
Odrebnos¢ Tak
Powierzchnia uzytkowa budynku 20,00 m?

104 - zbiorniki, silosy i budynki magazynowe
Tak

Powierzchnia uzytkowa budynku 34,00 m?

Przeznaczenie budynku 101 - budynki przemystowe
Odrebnoé¢ Tak

Powierzchnia uzytkowa budynku 137,00 m’

Przeznaczenie budynku 101 - budynki biurowe
Odrebnosé Tak

Powierzchnia uzytkowa budynku 1140,00 n?

Przeznaczenie budynku 101 — budynki biurowe
Odrebnoé¢ Tak

Powierzchnia uzytkowa budynku 143,00 m’

Przeznaczenie budynku 101 - budynki przemystowe
Odrebnosé¢ Tak

Powierzchnia uzytkowa budynku 600,00 m?

Przeznaczenie budynku 101 - budynki przemystowe
Odrebnoé¢ Tak

Powierzchnia uzytkowa budynku 39,00 m’

Przeznaczenie budynku

104 — zbiomiki, silosy i budynki magazynowe

Odrebnosc Tak
Urzadzenie

Opis Kanat splywowy myjni

Opis dwukomorowy, betonowy osadnik szlamu z kanatami i
korytami

Opis Dwa osadniki betonowe

Opis Instalacja wody przemystowej

Opis Plac z trylinki i asfalto — betonu o powierzchni 407,00 m?

Opis Nawierzchnia asfaltowo — betonowa

Dziat I-Sp ,.Spis praw zwiazanych z wlasnoécia”

Rodzaj prawa

Treéé prawa

Uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale Ill
innej ksiegi wieczystej

Nieodptatna sfuzebno$¢ gruntowa polegajgca na prawie
wstepu na dziatkke w 1/167 obj. Kw 310774 celem
utrzymania funkcjonalnoscl urzgdzeh nadziemnych |

ESTIM ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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OPERAT SZACUNKOWY

Krakéw, ul. Mrozowa 6, dz. ew. nr 1/591, 1/593, 1/594, 1/660

" Rodzajprawa

. ﬁo_d"z;aj praw;

' }ibdzéj prawa

" Rod zéj -p—rg'.;a

Rodzaj zmiany

Tre$¢ prawa

Ksiega powigzana
Rodzaj zmiany

Tre$¢ prawa

Ksiega powigzana
Rodzaj zmiany

Treéé prawa

Ksiega powigzana
Rodzaj zmiany

__inngj ksiegi wieczyste]

7 podziemny_ch sieci telekgrﬁuhikacyjhych, sieci elrektryci-' j

nych, wody pozarowej, wody przemystowej, kanalizacji
fekalnej i kanalizacji deszczowo-przemystowej, co. I gazu
na rzecz kazdoczesnego uzytkownika wieczystego i
wihasciciela dziatki w 1/238 obj. Kw 246260, dziatki w 1/97
obj. Kw. 262185 i dziatki w 1/92

Wpis przeniesiono do KR1P/00570582/8 w zwigzku z
odtaczeniem dziatki nr 1/595

Whpis przeniesiono do KR1P/00609349/2 w zwiazku z

__odiaczeniem dziatki nr 1/661 z KR1P/00286076/6

Uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale III
innej ksiegi wieczystej
Na prawie uzytkowania wieczystego dziatek nr 1/280, nr
1/321, nr 1/322, nr 1/323 itp. 20 objetych ksiegg wieczy-
stq KR1P/00246260/1, na rzecz kazdoczesnego uzytkow-
nika wieczystego dziatek nr 1/92 i nr 1/93 - nieodptatna,
stuzebnos¢ gruntowa polegajaca na swobodnym doste-
pie do instalacji wodociggowych i przewodéw sieci
rozdzielczej celem ich konserwacji i utrzymania funkcjo-
nalnosci, oznaczonych na mapie, stanowigcej zatacznik nr
1 do przedwstepnej umowy sprzedazy, kolorem niebie-
skim, a znajdujacych sie poza obszarem dziatek nr 1/92 i
nr 1/93, przy czym koszty utrzymania urzadzen potrzeb-
nych do wykonywania stuzebnoéci obcigza¢ beda
uzytkownika wieczystego nieruchomosci wiadngcych,
KR1P/00246260/1
Whpis przeniesiono do KR1P/00570582/8 w zwiazku z
odtaczeniem dzialki nr 1/595
Whpis przeniesiono do KR1P/00609349/2 w zwigzku z
odtgczeniem dziafki nr 1/661 z KR1P/00286076/6
Uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale Il
innej ksiegi wieczystej
Na prawie uzytkowania wieczystego dziatki nr 1/321
obreb 20 objetej ksiega wieczysta KR1P/00246260/1, na
rzecz kazdoczesnego uiytkownika wieczystego dziatek
nr 1/92 i nr 1/93 obreb 20, nieodplatna stuzebnosé
gruntowa przejazdu i przechodu droga wewnetrzng
oznaczong na mapie stanowiacej zatgcznik nr 1 do
przedwstepnej umowy sprzedazy ukodnymi liniami
koloru czerwonego, a stuzebno$¢ bedzie wykonywana z
zachowaniem obowigzujacego systemu przepustowego
oraz zasad bezpieczefistwa przeciwpozarowego i bhp
obowigzujacych na terenie Arcelormittal Poland S.A,
KR1P/00246260/1
Wopis przeniesiono do KR1P/00570582/8 w zwiazku z
odtaczeniem dziatki nr 1/595

Whpis przeniesiono do KR1P/00609349/2 w zwigzku z

____odtaczeniem dziatki nr 1/661 z KR1P/00286076/6

Uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale Il
innej ksiegi wieczystej
Nieodptatna stuzebnos¢ gruntowa polegajaca na prawie
wstepu na dziatke nr 1/93 obj. KR1P/00490418/9 w celu
dostepu do urzadzen przesytowych znajdujacych sie na
tej dziatce stuzacych do obstugi dziatki nr 1/92, na rzecz
kazdoczesnego wiasciciela i uiytkownika wieczystego
nieruchomosci sktadajacej sie z dziatki nr 1/92 obj.
KR1P/00286076/6
KR1P/00490418/9
Whpis przeniesiono do KR1P/00570582/8 w zwiazku z
odtaczeniem dziatki nr 1/595
Wopis przeniesiono do KR1P/00609349/2 w zwigzku z
__odiaczeniem dziafki nr 1/661 z KRLP/00286076/6
Uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale Iil
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OPERAT SZACUNKOWY
Krakéw, ul. Mrozowa 6, dz. ew. nr 1/591, 1/593, 1/594, 1/660

Tresé prawa

_Ksiega powigzana
Rodzaj prawa

Ksiega powigzana

_Okresuzytkowania

Sposab korzystania

Tres¢ prawa

Nieodptatna i nieograniczona w czasie stuzebnosé,

polegajgca na udostepnieniu dziatki 1/661 i budynku na
niej posadowionego i korzystaniu z dziatki 1/661 i
budynku na niej posadowionego, w celu dokonania
naprawy, rozbudowy, konserwacji, montazu, remontu,
prac awaryjnych i eksploatacji itp. Sieci przesytowych,
usytuowanych na dzialce obcigzonej, dotycza-
cych/zasilajacych uprawnione dziatki, z obowigzkiem
przywrécenia dziatki 1/661 (i budynku) do stanu po-
przedniego oraz polegajacq na przeprowadzeniu sieci
przesylowych do uprawnionych dziatek, przylaczeniu
instalacji do tych sieci, a nadto na nieodplatne przepro-
wadzenie nowych instalacji przesytowych, z obowigzkiem
przywrécenia dziatki 1/661 (i budynku) do stanu po-
przedniego, z zastrzezeniem, ze powyzsze prace wyko-
nywane bedg kosztem uprawnionych ze stuzebnosci oraz
przez uprawnionych ze stuzebnosci, wzglednie wskaza-
nych przez niego przedsiebiorcdw przesylowych; na
rzecz: -kazdoczesnych whascicieli i uzytkownikow wieczy-
stych dziatek 1/660, 1/591, 1/593, 1/594, i wtascicieli
budynkéw/urzadzen na nich posadowionych, potozo-
nych w 9aralel9, dzielnica nowa huta, obreb 20, powiat
m. Krakéw, wojewodztwo matopolskie, objetych ksiega
wieczysta KR1P/00286076/6, oraz
- kazdoczesnych wiascicieli i uzytkownikéw wieczystych
dziatki 1/595 i wiascicieli budynkéw/urzadzen na nigj
posadowionych, potozonej w Krakowie, dzielnica nowa
huta, obreb 20, powiat m. Krakéw, wojewddztwo mato-
polskie, objetej ksiega wieczysta KR1P/00570528/8
KR1P/00609349/2

Uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale
Il innej ksiegi wieczystej

Nieodptatna i nieograniczona w czasie stuzebnosc
przechodu potudniowo-wschodnim skrajem dziatki nr
1/661, jak zaznaczono na mapie kolorem zdHym (ist-
niejacy chodnik), na rzecz kazdoczesnych wiascicieli i
uzytkownikéw wieczystych dzialki nr 1/660 i wtascicieli
posadowionych na niej budynkdw i urzadzen
KR1P/00609349/2

~ DziatIi - Wiasnos¢” B

_;I_’rawo uzytkowania wiei:zyst-ez_gg o _

2089-12-05

Dziatki oddane w ui}tkowanie v.ﬁeczysieii stéhowiace
odrebng nieruchomos¢ budynki i urzadzenia na dziatce
nr 1/92

Wzmianka

REP.C. / NOTA / 579932 / 19 - 2019-07-10, 15:15:30 el
_ - _ Wiaiciciele = =——

Wielko$¢ udziatu 1/1
_Skarb Pastwa Skarb Panstwa
Uizytkownicy wieczysci e =

Wielkos$¢ udziatu 1/1

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna Cognor Spotka Akcyjna

_niebedaca osobg prawng

____ DziatIl -, Prawa, roszczenia i ograniczenia”

Rodzaj wpisu
Tres¢ wpisu

ograniczone prawo rzeczowe
Na prawie uzytkowania wieczystego dziatek nr 1/92 i nr
1/93 obreb 20 na rzecz uzytkownika wieczystego dzia-

ek nr1/322 1 nr 1/323 obrgb 20 objgtych ksiegq wie-

<
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OPERAT SZACUNKOWY
Krakéw, ul. Mrozowa 6, dz. ew. nr 1/591, 1/593, 1/594, 1/660

 Wskazanie innej nieruchomosci

Rodzaj zamiany

czysta krlp/00246260/1, nieodptatna stuzebnos$¢ grun-
towa polegajgca na swobodnym dostepie do instalagji
elektrycznych i sterowniczych, zaznaczonych na mapie
stanowigcej zatacznik nr 1 do przedwstepnej umowy
sprzedazy pogrubiong linig czerwona, instalacji kanali-
zacyjnych zaznaczonych na mapie stanowiacej zalacz-
nik nr 1 do przedwstepnej umowy sprzedazy pogru-
biong linig brazowa, instalacji wodnych i wodociggo-
wych, zaznaczonych na mapie stanowigcej zatgcznik nr
1 do przedwstepnej umowy sprzedazy pogrubiona linia
niebieska oraz instalacji telekomunikacyjnych zazna-
czonych na mapie stanowiacej zatacznik nr 1 do
przedwstepnej umowy sprzedazy pogrubiong linia
pomaraficzowa w celu konserwacji, wymiany lub usu-
nigcia przedmiotowych instalacji, przy czym koszty
utrzymania urzadzen potrzebnych do wykonywania
stuzebnoéci obcigzaja uzytkownika wieczystego nieru-
chomodci wtadnacych.

Whpis przeniesiono do KR1P/00570528/8 w zwigzku z
odtaczeniem dziatki nr 1/595

Whpis przeniesiono do KR1P/00609349/2 w zwigzku z
odtaczeniem dziatki nr 1/661 z KR1P/00286076/6
KR1P/00246260/1, dz. ew. nr 1/322,1/323

Rodzaj wpisu

Tresé wpisu

_ Wskazanie innej nieruchomosci

chomoscia

Nieodplatna stuzebnoéé gruntowa na rzecz kazdocze-
snych wiascicieli badz wieczystych uzytkownikéw dzial-
ki numer nr 1/595, obciazajacej prawo wieczystego
uzytkowania gruntu objetego ksiega wieczysta nr
KR1P/00286076/6 oraz posadowionych na niej budowli
i urzadzen stanowigcych odrebny od gruntu przedmiot
whasnosci wykonywanej przez dziatke numer nr 1/593
na catej jej dlugoici i szerokoéci, polegajacej na prawie
przejazdu i przechodu oraz prawie utozenia wszelkich
przewodéw i urzadzenh stuzgcych doprowadzeniu lub
odprowadzeniu plynéw, pary, gazu, energii elektrycz-
nej, sieci telekomunikacyjnych oraz innych urzadzen
podobnych, potrzebnych dla dostawy mediow lub
odwodnienia, a takze na prawie dostepu do obcigzonej
dziatki w zwigzku z koniecznoscig naprawy lub konser-
wagji wymiennych urzadzen.

Przedmiot wykonywania Dziatka 1/593

‘Numer hipotéki

Rodzaj hipoteki
Suma
Wierzytelnos¢ i stosunek prawy Splata wierzytelnosci pienieznej banku wobec spotki wyni-

_ Wierzyciel hipoteczny ~~ Mbank Spétka Akeyjna

_ KRIP/00570528/8
_Dzial IV - Hipoteka”
4
Hipoteka umowna
111285423,00 EUR

kajacej z par. 29.2 (10aralel debt (covenant to pay the
security agent) umowy kredytow z dnia 12 lipca 2018 roku
{acznie z odsetkami, kosztami wydatkami oraz wszystkimi
innymi dodatkowymi roszczeniami w zakresie dozwolonym
przez prawo, zgodnie z tredcig § 3 aktu notarialnego sta-
nowigcego podstawe wpisu, umowa kredytow z dnia 12
lipca 2018 roku

O~ Wypis z rejestru gruntéw, rejestru budynkéw i kartoteki budynkéw

©—  Wojewddztwo: matopolskie

&= Powiat: m. Krakow

ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inng hieru-
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OPERAT SZACUNKOWY
Krakéw, ul. Mrozowa 6, dz. ew. nr 1/591, 1/593, 1/594, 1/660

©~  Jednostka ewidencyjna: Nowa Huta
©-=  Obreb ewidencyjny: 126103_9.0020, NH-20
O Miejscowosé: Krakow

Tabela 1
s _ GRUNTY TRt T e
o e s Symbol klasouzyt-  Powierzchnia
Nr dziatk P
r dziatki ﬁf)jozeme Opis uzytku o Usytku[ha)  dzialki (hal
1/591 Mrozowa 6 Tereny przemystowe Ba 1,6747 1,6747
1/593 Mrozowa Tereny przemystowe Ba 0,3230 0,3230
1/594 Mrozowa Tereny przemystowe Ba 0,3498 0,3498
e .o . Terenyprzemysowe =~ B 0678
S S Inne tereny przemystowe Bi - 0,0735 niTEle
_ RAZEM - 30995  3,0995
_____________ et BUDYNKI s
o : Pow. zabudowy Kondygnacja
Nr dzm}klﬁ Adres Funkcja (] 3 Faddfiid Rok budowy
1/591 Budynki przemystowe 860 2/0 1960
1/591 Budynki przemystowe 3232 1/0 1960
1/591 Budynki przemystowe 798 1/0 1960
1/591 Budynki przemystowe 126 1/0 1960
1/591 Budynki przemystowe 16 2/0 1960
1/591 Zbiorniki silosy i budynki magazy- 7 10 1980
. nowe —
1/591 Budynki przemysiowe 37 1/0 1960
1/594 Budynki przemystowe 176 1/0 1962
1/594 Budynki przemysiowe 644 1/0 1962
1/504 Zbiorniki silosy i budynki magazy- 52 170 1975
. S e -
1/660 Budynki biurowe 498 2/1 2010
1/592 Mrozowa 6 Budynki biurowe 179 1/0 2000

Rzeczoznawcy majgtkowemu nie udostepniono pozwolenia na uzytkowanie budynkéw. Budynki zostaly
wybudowane w latach 60-tych i 70-tych, nie wychodzg poza granice dziatek i maja zatozone ksigzki obiek-
téw budowlanych. W wycenie zalozono, ze zostaly wybudowane zgodnie z przepisami prawa.

Na dziert 21.01.2021 r. aktualne sq nastepujgce umowy najmu nieruchomosci nalezgcych do Cognor S.A.
/PTS w Krakowie:

€

ESTIM
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OPERAT SZACUNKOWY
Krakdw, ul. Mrozowa 6, dz. ew. nr 1/591, 1/593, 1/594, 1/660

- umowa dzierzawy zawarta w dniu 20.06.2018 r. pomiedzy Przedsigbiorstwem Transportu Samochodowego
S.A a Piotrem Sateja. Przedmiotem dzierzawy jest pomieszczenie warsztatowo — magazynowe o powierzchni
185,74 m® w budynku 505a oraz pomieszczenie biurowo - socjalne w obiekcie 505 o powierzchni 23,04 m’.
Miesieczny czynsz najmu lokali wynosi 3 186,30 zt. Umowa zawarta na czas nieokreslony z dwumiesiecznym
okresem wypowiedzenia.

- umowa najmu zawarta w dniu 22.10.2019r. pomiedzy COGNOR SA Oddziat PTS w Krakowie a Digitec
Grzegorz Kowalik. Przedmiotem najmu jest wydzielony lokal biurowy o pow. 195m2 usytuowany w obiekcie
504 wraz z przylegajgcym i ogrodzonym placem o pow. 378m2. Miesieczny czynsz za lokal + plac wynosi 4
531,00zt +VAT. Umowa zawarta na czas okreslony — od 01.11,.2019r.-31.10.2024r. Wypowiedzenie umowy w
kazdym czasie za porozumieniem stron.

- umowa dzierzawy zawarta w dniu 01.05.2018 r. pomiedzy Przedsigbiorstwem Transportu Samochodowego
S.A a Delta Transport Group Sp. z 0.0. Przedmiotem dzierzawy jest pomieszczenie garazowe o powierzchni
102,82 m’ w budynku myjni oraz pomieszczenie obstugi technicznej/stanowisko kanatowe, a takze czesc
placu na potrzeby parkowania 8 autobuséw. Miesigczny czynsz za lokal +parking wynosi 4 426,52 zt +VAT.
Umowa zawarta na czas nieokreslony z trzymiesiecznym okresem wypowiedzenia — w zwigzku z sytuacjq
pandemiczng zmniejszenie czynszu o 50% od dnia 01.04.2020r.

- umowa najmu zawarta w dniu 15.06.2020r. pomiedzy COGNOR SA Oddziat PTS w Krakowie a STAN-
TRANS Krakéw Sp. z o.0. Przedmiotem najmu jest lokal magazynowy o pow. 67,84m° w obiekcie nr 503 oraz
plac sgsiadujgcy z budynkiem o powierzchni umozliwiajgcej parkowanie jednego samochodu dostawczego.
Miesieczny czynsz za lokal +parking wynosi 1150zt + VAT. Umowa zawarta na czas nieokreslony z jedno-
miesigcznym okresem wypowiedzenia.

- wynajem pomieszczenia stolarni o pow. 70,91m° w budynku 503 na garazowanie pojazdéw AMP — wyni-
ka z szerszej umowy z AMP. Miesieczny czynsz wynosi 360zt + VAT.

- parkowanie na placu pojazdéw firmy TRANSCE CECOT — miesigczna optata wynosi 630zt + VAT - bez
pisemnej umowy.

- parkowanie na placu pojazdéw firmy DEMA — miesigczna optata wynosi 630zt + VAT — bez pisemnej
umowy.

Consulting
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OPERAT SZACUNKOWY
Krakéw, ul. Mrozowa 6, dz. ew. nr 1/591, 1/593, 1/594, 1/660

5.2. Opis stanu techniczno - uzytkowego nieruchomosci

Lokalizacja nieruchomoéci

3\ Wigdiza Krzcslawikie

{
ArcelarMittal
" Oddziot ]

Nowa Huta

Zrodto: hitps://www.openstreetmap.org/

Nieruchomo$¢ stanowiagca przedmiot wyceny potozona jest w pétnocno - wschodniej czesci Krakowa przy
ul. Mrozowej 6, obreb Nowa Huta, w odlegtosci ok. 11 km od centrum miasta. Nieruchomo$¢ potozona
Jest na terenie, gdzie dominujacym rodzajem zabudowy jest zabudowa o charakterze komercyjnym, prze-
mystowym.

W odlegtosci ok. 2,5 km na poludnie droga krajowa nr 79 krzyzuje sig¢ z trasg S7. Droga krajowa nr 79
stanowi jeden z trzech traktéw komunikacyjnych fgczacych Katowice i Krakéw, oraz jeden z dwéch - tacza-
cych Warszawe i Krakéw. Natomiast fragment trasy S7 stanowi cze$¢ IV obwodnicy Krakowa. Teren, na
ktérym znajduje sie przedmiotowa nieruchomos¢ potozony jest na obszarze bardzo dobrze skomuniko-
wanym z pozostatg czescig miasta. W niewielkiej odlegtosci znajduja sie przystanki komunikacji miejskiej
zarébwno autobusowe jak i tramwajowe.

Bezposrednie sgsiedztwo przedmiotowej nieruchomosci stanowig tereny zabudowy przesytowo — ustugo-
wej. Brak utrudnien w dojezdzie do przedmiotowej nieruchomosci. Lokalizacja umozliwia prowadzenie
dziatalnosci gospodarczej oraz adaptacje istniejgcej zabudowy do innych projektéw gospodarczych

Opis nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest prawo uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego dz. ew. nr 1/591, 1/593,
1/594, 1/660 obreb 0020 Nowa Huta o tacznej powierzchni gruntu 30995 m?* wraz z prawem wtasnosci
budynkéw o funkcji komercyjnej. Dziatki przylegaja do siebie bezposrednio tworzac jedng funkcjonalng
catosc.

Widok przedmiotowej nieruchomosci

( a\ ESTIM i Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim.pl 13
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OPERAT SZACUNKOWY
Krakdéw, ul. Mrozowa 6, dz. ew. nr 1/591, 1/593, 1/594, 1/660
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Zradlo: https://msip.um krakow.pl/

Cato$¢ o doéé nieregularnym ksztatcie i ptaskim uksztattowaniu. Teren dziatek oswietlony i w catosci zago-
spodarowany — dojscia, dojazdy i place manewrowe utwardzone asfaltem, betonem oraz trylinka. W okoto
budynku administracyjnego teren poroéniety zielenia. Teren ogrodzony od frontu ogrodzeniem wykona-
nym z elementéw stalowych z dwoma wjazdami ograniczonymi szlabanem, w pozostatej czgsci ogrodze-
nie wykonane z elementéw prefabrykowanych, na konstrukgji stalowej. Nieruchomos¢ posiada dostep do
sieci energetycznej, sieci wodociggowej, sieci kanalizacyjnej oraz teletechnicznej.

Nieruchomo$é¢ posiada dostep do drogi publicznej - ul. Mrozowej zgodnie z opisang w ksiedze wieczystej
stuzebnoscig gruntowej ustanowiong na dz. ew. nr 1/321 (KW KR1P/00246260/1).

Opis zabudowy

Dziatki zabudowane sg budynkami zwigzanymi z branza motoryzacyjna i transportowa, w sktad ktérych
wchodzi: stacja obstugi samochoddw o powierzchni uzytkowej 3593,09 m?, myjnia samochodowa o po-
wierzchni uzytkowej 1028,00 m? warsztat utrzymania ruchu o powierzchni uzytkowej 808,00 m?, magazyn
gazéw technicznych o powierzchni uzytkowej 5,53 m’, budynek administracyjny o powierzchni uzytkowej
1140,00 m’, budynek dyspozytorni o powierzchni uzytkowej 137,00 m’, budynek, budynek warsztatu
ogumienia o powierzchni uzytkowej 600,00 m’, budynek magazynu soli o powierzchni uzytkowej 143,00
m? oraz budynek gospodarczy o powierzchni uzytkowej 39,00 m”.

©— Zabudowa na dz. ew. nr 1/591

@ ESTIM ul, Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim.pl 14
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OPERAT SZACUNKOWY
Krakow, ul. Mrozowa 6, dz. ew. nr 1/591, 1/593, 1/594, 1/660

1 - budynek stacji obstugi samochodéw

Budynek wolnostojacy, bez podpiwniczenia, wybudowany w latach 60-tych w konstrukcji mieszanej, w
czesci jednokondygnacyjny, w czesci pietrowy. Budynek przylega potnocno - wschodnia elewacjg do bu-
dynku myjni samochodowej. W budynku znajduja sie pomieszczenia ustugowo - warsztatowe, zwigzane z
diagnozg i naprawg samochodow. '

Opis budynku

Fundamenty: betonowe. Konstrukcja budynku: stupy zelbetowe. Sciany murowane z cegly. Dach konstruk-
cji zelbetowej kryty papa. Sciany zewnetrzne malowane. Tynki wewnetrzne cementowo - wapienne. Swie-
tliki dachowe stalowe. Wykoiiczenie $cian w zaleznoéci od pomieszczenia: malowane farba emulsyjna,
lamperie olejne lub oblozone glazurg. Wykoriczenie posadzek w zaleznosci od pomieszczenia: posadzka
betonowa, wyktadzina PCV lub terakota. Stolarka okienna: PCV i stalowa. Bramy wjazdowe stalowe. Stolar-
ka drzwiowa PCV oraz plycinowa.

Wyposazenie w instalacje

Instalacje: elektryczna, wodociggowa, kanalizacyjna, ogrzewanie (wezet cieplny z sieci cieptowniczej), tele-
techniczna.

Dane powierzchniowe

Powierzchnie budynku okreslono na podstawie przestawionej dokumentacji przez Zleceniodawce:

Powierzchnia uzytkowa: 3593,09 m’

2 - budynek myjni samochodowej

g : i 15
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OPERAT SZACUNKOWY
Krakow, ul. Mrozowa 6, dz. ew. nr 1/591, 1/593, 1/594, 1/660
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Budynek dwukondygnacyjny, bez podpiwniczenia, wybudowany w latach 70-tych w konstrukcji mieszanej.
Budynek przylega do budynku stacji obstug samochodowej. W budynku znajduja si¢ pomieszczenia myjni
samochodowej, na pietrze zlokalizowane sa pomieszczenia socjalne.

Opis budynku

Fundamenty: betonowe. Konstrukcja budynku: stupy zelbetowe. Sciany murowane z cegly. Strop o kon-
strukgji zelbetowej. Stropodach zelbetowy monolityczny, kryty papa. Sciany zewnetrzne malowane. Tynki
wewnetrzne cementowo - wapienne. Swietliki dachowe stalowe. Wykoriczenie $cian w zaleznosci od po-
mieszczenia: malowane farba emulsyjng, lamperie olejne lub obtozone glazurg. Wykonczenie posadzek w
zaleznoéci od pomieszczenia: posadzka betonowa, plytki lastrico lub terakota. Stolarka okienna: PCV i
stalowa. Bramy wjazdowe stalowe. Stolarka drzwiowa PCV oraz plycinowa.

Wyposazenie w instalacje

Instalacje: elektryczna, wodociggowa, kanalizacyjna, ogrzewanie (wezet cieplny z sieci cieptowniczej), tele-
techniczna.

Dane powierzchniowe

Powierzchnie budynku okreélono na podstawie przestawionej dokumentacji przez Zleceniodawce:
Powierzchnia uzytkowa: 1028,00 m

3 - budynek warsztatu utrzymania ruchu

@ ESTIM ). Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.p! | www.estim.pl 16
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OPERAT SZACUNKOWY
Krakow, ul. Mrozowa 6, dz. ew. nr 1/591, 1/593, 1/594, 1/660

Budynek jednokondygnacyjny, wolnostojacy, bez podpiwniczenia, wybudowany w latach 60-tych w kon-
strukcji mieszanej. W budynku znajduja sie pomieszczenia warsztatowe, garazowe i magazynowe. Budynek
wyposazony w suwnice.

Opis budynku

Fundamenty: betonowe. Konstrukcja budynku: stupy zelbetowe. Sciany murowane z cegly kratowki. Stro-
podach zelbetowy monolityczny, kryty papa. Sciany zewnetrzne malowane. Tynki wewnetrzne cementowo
- wapienne. Wykonczenie $cian w zaleznosci od pomieszczenia: malowane farbg emulsyjng, lamperie olej-
ne lub obtozone glazura. Wykonczenie posadzek: posadzka betonowa. Stolarka okienna: stalowa. Stolarka
drzwiowa: stalowa oraz plycinowa.

Budynek charakteryzuje sie przecietnym stanem technicznym i standardem wykonczenia.

Wyposazenie w instalacje

Instalacje: elektryczna, wodociggowa, kanalizacyjna, ogrzewanie (wezet cieplny z sieci cieptowniczej).

Dane powierzchniowe

Powierzchnig budynku okreslono na podstawie przestawionej dokumentacji przez Zleceniodawce:
Powierzchnia uzytkowa: 808,00 m’

4 - magazyn gazoéw technicznych

Wiata konstrukgji stalowej, na fundamencie betonowym, stupy stalowe, ostony $cienne z blachy trapezo-
wej, kryta blachg trapezowa.

Dane powierzchniowe

Powierzchnie budynku okreslono na podstawie przestawionej dokumentacji przez Zleceniodawce:
Powierzchnia uzytkowa: 5,53 m”

©= Zabudowa na dz. ew. nr 1/660
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5 - Budynek administracyjny

Budynek wolnostojacy o dwéch kondygnacjach nadziemnych, podpiwniczony, wybudowany w konstrukgji
tradycyjnej w latach 60-tych.

Opis budynku

Fundamenty: zelbetowe. Konstrukcja budynku $ciany murowane z cegly petnej. Stropodach zelbetowy,
kryty papa. Schody i stropy konstrukgji zelbetowej. Tynki zewnetrzne mineralne. Tynki wewnetrzne cemen-
towo — wapienne. Wykoriczenie scian w zaleznosci od pomieszczenia: malowane farbg emulsyjng, lamperie
olejne, w pomieszczeniach sanitarnych plytki ceramiczne. Wykoriczenie posadzek w zaleznoéci od po-
mieszczenia: plytki ceramiczne, wyktadziny PCV i dywanowe, panele podtogowe, plytki lastrico. Stolarka
okienna: PCV. Stolarka drzewna stalowe i plytowe.

Standard wykoriczenia powierzchni budynku jest na zréznicowanym poziomie. Cze$¢ pomieszczen biuro-
wych oraz toalet zostata wyremontowana i wykoniczona w korzystnym standardzie.

Wyposazenie w instalacje

Instalacje: elektryczna, wodociggowa, kanalizacyjna, ogrzewanie (wezet cieplny z sieci cieptowniczej), tele-
techniczna, klimatyzacja.

Dane powierzchniowe

Powierzchnig budynku okrelono na podstawie przestawionej dokumentacji przez Zleceniodawce:
Powierzchnia uzytkowa: 1140,00 m?

6 - Budynek dyspozytorni - portierni
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Budynek wolnostojacy o jednej kondygnacji nadziemnej, bez podpiwniczenia, wybudowany w konstrukgji
tradycyjnej w latach 60-tych. Budynek pelni funkcje portierni oraz biurowo - socjalna.

Opis budynku

Fundamenty: betonowe. Sciany murowane z cegly. Stropodach zelbetowy, kryty papa. Tynki zewnetrzne
cementowo - wapienne malowane. Tynki wewnetrzne cementowo - wapienne. Wykoriczenie $cian w za-
leznosci od pomieszczenia: malowane farbg emulsyjna, panele scienne lub obtozone glazura. Wykoncze-
nie posadzek: plytki ceramiczne. Stolarka okienna: PCV. Stolarka drzwiowa plycinowa.

Wyposazenie w instalacje

Instalacje: elektryczna, wodociggowa, kanalizacyjna, ogrzewanie (wezet cieplny z sieci cieptowniczej), tele-
techniczna, klimatyzacja.

Dane powierzchniowe

Powierzchnie budynku okreslono na podstawie przestawionej dokumentacji przez Zleceniodawce:
Powierzchnia uzytkowa: 137,00 m’

©= Zabudowa na dz. ew. nr 1/594

7 - Budynek warsztatu - ogumienia

Budynek o jednej kondygnacji nadziemnej, bez podpiwniczenia, wybudowany w konstrukcji mieszanej w
latach 70-tych. Budynek przylega do budynku magazynu soli. Budynek petni funkcje magazynowa - warsz-
tatowa.

Opis budynku
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Fundamenty: betonowe. Konstrukcja budynku: stupy stalowe. Sciany murowane z cegly peinej. Stropodach
konstrukeji stalowej, kryty blachg trapezowa. Tynki zewnetrzne cementowo - wapienne. Tynki wewnetrzne
cementowo - wapienne. Wykoniczenie $cian w zaleznodci od pomieszczenia: malowane farba emulsyjng
lub obtoZone glazurg. Wykonczenie posadzek: betonowa. Stolarka okienna: stalowa. Wrota o konstrukcji
stalowej.

Budynek charakteryzuje sie przecietnym stanem technicznym i standardem wykonczenia.

Wyposazenie w instalacje

Instalacje: elektryczna, wodociggowa, kanalizacyjna

Dane powierzchniowe

Powierzchnig budynku okreslono na podstawie przestawionej dokumentacji przez Zleceniodawce:
Powierzchnia uzytkowa: 600,00 m’

8 - Budynek magazynu soli

&
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Budynek o jednej kondygnacji nadziemnej, bez podpiwniczenia wybudowany w konstrukcji mieszanej w
latach 70-tych. Budynek przylega do budynku warsztatu ogumienia. Budynek petni funkcje magazynowsa i
gospodarcza.

Opis budynku

Fundamenty: betonowe. Konstrukcja budynku: stupy stalowe. Sciany murowane z cegly penej. Stropodach
konstrukgji zelbetowej, kryty papa. Tynki zewnetrzne cementowo - wapienne. Tynki wewnegtrzne cemen-
towo - wapienne. Wykonczenie $cian w zaleznosci od pomieszczenia: malowane farba emulsyjng lub obto-
zone glazura. Wykoniczenie posadzek: betonowa. Stolarka okienna: stalowa. Wrota o konstrukgji stalowej.
Budynek charakteryzuje sie przecietnym stanem technicznym i standardem wykonczenia.

Wyposazenie w instalacje

Instalacje: elektryczna, wodociggowa, kanalizacyjna, ogrzewanie (wezet cieplny z sieci cieptowniczej).

Dane powierzchniowe

Powierzchnig budynku okredlono na podstawie przestawionej dokumentacji przez Zleceniodawce:
Powierzchnia uzytkowa: 143,00 m?

9 - Budynek gospodarczy

Budynek o jednej kondygnacji nadziemnej, wolnostojacy, bez podpiwniczenia, wybudowany w konstrukgji
tradycyjnej, w latach 60-tych.

Opis budynku

Fundamenty: betonowe. Sciany murowane z cegly petnej. Stropodach konstrukgji zelbetowej, kryty papa.
Tynki zewnetrzne mineralne. Tynki wewnetrzne cementowo - wapienne. Wykoriczenie $cian: malowane
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farbg emulsyjna. Wykoriczenie posadzek w zaleznosci od pomieszczenia: lastrico, wyktadzina PCV oraz
terakota. Stolarka okienna: drewniana. Stolarka drzwiowa: stalowa i drewniana.

Budynek charakteryzuje sig przecigtnym stanem technicznym i standardem wykoniczenia.

Wyposazenie w instalacje

Instalacje: elektryczna, wodociggowa, kanalizacyjna, ogrzewanie (wezet cieplny z sieci cieptowniczej).

Dane powierzchniowe

Powierzchnie budynku okreslono na podstawie przestawionej dokumentacji przez Zleceniodawce:
Powierzchnia uzytkowa: 39,00 m’

Zaréwno stan techniczny budynkdéw, standard wykoiiczenia poszczegdlnych powierzchni, a takze rozktad
funkcjonalny wskazuja na przydatnoé¢ obiektéw do wykorzystania na cele komercyjne, a wigc dla dotych-
czasowego sposobu jego uzytkowania. Na podstawie zgromadzonej dokumentacji oraz ogledzin nie
stwierdzono, innych niz opisane ucigzliwosci, ktére mogtyby wptywac na warto$¢ nieruchomosci.

Ponizsza tabela przedstawia powierzchnie poszczegdinych rodzajéow powierzchni w budynkach. Do po-
wierzchni najmu nie wliczono powierzchni budynku gospodarczego usytuowanego na dz. ew. nr 1/594 z
uwagi na staby stan techniczny tego budynku.

Parametry powierzchniowe:

Tabela 2
powierzchnia powierzchniado  powierzchnia do
L, KOB Budyriek uzytkowa w m’ najmu w m? podatku w m’
dz. ew. nr1/591
1 502 stacja obstugi samochodéw  3593,09 3593,09 3593,09
2 546 myjnia samochodowa 1028,00 1028,00 1028,00
3 503 warsztat utrzymania ruchu 5653,00 808,00 808,00 -
4 magazyn gazow technicz- 5,53 5,53
nych
dz. ew. nr 1/660
5 504 administracyjny 1140,00 1140,00 1140,00
6 507 portiernia 137,00 137,00 137,00
dz. ew. nr 1/594
7 505a warsztat ogumienia 600,00 600,00 600,00
8 505 magazyn soli 143,00 143,00 143,00
9 519 gospodarczy 39,00 39,00
RAZEM 7493,62 7449,09 7493,62

6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE MIEJSCOWYM

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

Na dziefh wyceny obszar, na ktérym potozona jest przedmiotowa nieruchomo$¢ nie jest objety ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie ze Studium Uwarunkowar i Kierunkow
Zagospodarowania Przestrzennego miasta Krakowa (dokument ujednolicony uchwatg nr CXIl/1700/14 z
dnia 9 lipca 2014 roku) przedmiotowa nieruchomo$¢ potozona jest na obszarze oznaczonym jako PU -
tereny przemystu i ustug.

Nieruchomoé¢ polozona jest na terenie, dla ktérego podjeta zostata uchwata nr XIlI/230/19 Rady Miasta
Krakowa z dnia 10 kwietnia 2019 roku w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego obszaru "Kombinat".

7. ANALIZA T CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

= = === = — = = - = S T

W procesie wyceny przeanalizowano:

&= Obszar — Krakow

©=  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 oraz stawek najmu: od 2018 r. do dnia wyceny.

Krakéw to jeden z najwazniejszych osrodkéw Zzycia kulturalnego, oswiatowego i gospodarczego w Polsce.
W ponad 754 tysiecznym miescie ksztatci sie ok. 160 tys. mtodych ludzi. Dziata tu 23 wyzszych uczelni w
tym: Uniwersytet Jagiellorski, 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 dziatalnoé¢ 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 krolow. Obszar mia-
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 slaskiej i
potudniowej granicy Polski. Autostrada A4 zapewnia szybkie i wygodne potaczenie ze Slaskiem oraz
Niemcami, a w przyszioéci takze - Lwowem (Ukraina). Przez miasto przechodzg 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
mld EUR w 1h20), rosnac o 16,6% r/r. W wyniku epidemii po diugoterminowym trendzie spadkowym sto-
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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 1¢20, w 2q20 obroty spadly o 33%, w kolejnych kwartatach oczekuje-
my dalszego ostabienia rynku.

Obroty na polskim rynku wzrosty w ogdlnie negatywnym otoczeniu rynku inwestycyjnego na Swiecie oraz
w Europie, gdzie obroty ostabity sie w 1h20 o 9%. Bardzo dobry koniec 2019 oraz poczatek 2020 spowo-
dowal, 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 transakc]i inwestycyjnych z podziatem Wolumen transakc)i inwestycyjnych z podziatem
na sektory (4q skum.) na sektory (4q skum.)
40 mig £ur 40 mid tur
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Zrédto. Colliers Internaticnol Polsko Zrodto: Colkers International Polsta

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 chifiski. Dlugookresowy wplyw obecnego kryzysu gospodarczego wywotanego reakcja na
epidemie Covid-19 na rynek inwestycyjny jest nadal trudny do oszacowania. Na przetomie 1 i 2420 nasta-
pito zamrozenie rynku, ale sytuacja szybko sie znormalizowata. Niemniej jednak obroty jakie odnotujemy
w 2020 beda zdecydowanie ponizej $redniej z ostatnich lat.

W wyniku epidemii Covid-19 po diugotrwatym trendzie spadkowym stopy kapitalizacji na polskim rynku
inwestycyjnym wykazuja wzrost. Liczac r/r wzrost stop kapitalizacji pojawit si¢ na wielu rynkach zwtaszcza
w sektorze biurowym. Sektor magazynowy nadal wykazuje kompresje stop kapitalizacji. Wartosci hedo-
niczne opracowane przez CBRE w rejonie CEE spadly w ujeciu 1h20/2h19 o 4,2%, byt to spadek szybszy od
ogdlnoeuropejskiego (bez UK) ktéry 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
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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 sie,
ze wplyw Covid-19 na ceny nieruchomoéci moze by¢ dtugotrwaly. Nalezy zwazy¢, ze rynki nieruchomosci
maja tendencje do powolnych dostosowar cenowych, lecz szybkiej reakcji ptynnosciowe;.

Kryzys Covid-19 prawdopodobnie dosy¢ gteboko wplynie na strukture popytu na powierzchnie. Rynek
handlowy, ktéry juz wchodzit w faze ostabienia, zdecydowanie najbardziej negatywnie odczuje skutki
Covid-19 co najmniej w krétkim okresie. W ostatnich miesigcach przyzwyczajenia konsumenckie silnie
przeobrazily sie w kierunku e-commerce, wielu klientéw nie wréci juz do centréw handlowych w skali
sprzed pandemii. Wiele transakgji na rynku handlowym zostanie op6znionych, rynek bedzie restartowat z
mniejszymi transakcjami obiektow typu ,park handlowy”, inwestorzy oraz instytucje finansujgce beda
bacznie przyglada¢ sie renegocjacjom czynszowym oraz upustom czynszowym, jakie najemcy wynegocjo-
wali w trakcie pierwszego zamknigcia. Ustalenie przejrzystych pozioméw czynszow 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 transakcji zostanie
zastopowanych zanim potencjat przysztej absorpcji nie zostanie przetestowany oraz wigksza liczba umow
najmu nie zostanie zawarta, co umozliwitoby oceng wartosci czynszowych. Paradoksalnie epidemia Covid-
19 moze mie¢ wiekszy dlugoterminowy wplyw na sektor biurowy niz handlowy. Zdecydowanie najmniej
dotkniety przez Covid-19 bedzie segment magazynowy; rynek najmu powierzchni magazynowych moze w
dtugim terminie okazac sig beneficjentem zmian wywotanych przez epidemie. Wyniki za 1h20 oraz wstep-
ne z 320 to zdecydowanie potwierdzaja.

Analiza cen transakcyjnych

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

W celu okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci przeprowadzono badanie cen trans-
akeyjnych dotyczacych obiektéw zwigzanych z branzg obiektow komercyjnych z terenu miasta Krakowa.
Analiza zgromadzonych danych pozwala na wysnucie wniosku, iz sprzedaze wolnorynkowe dotyczgce
obiektéw komercyjnych zdarzajg sie sporadycznie, a jesli juz sg zawierane dotycza budynkéw o bardzo
réznych parametrach techniczno - uzytkowych. Ceny takich nieruchomosci ksztaltujg sie na bardzo roz-
nym poziomie, ktory zalezy m.in. od czynnikéw takich jak: lokalizacja ogdlna i szczegdlowa, stan tech-
niczny budynku i jego standard wykorczenia, powierzchnia uzytkowa, a takze od szeregu indywiduainych
cech, ktore posiada kazda nieruchomosc.

Tabela 3

Data transak- Ulica Nr dziatki Cena [zi] Powierzchilla o\ 51y usytkowania

qi dziatkifm’]
'2019-10-30  Gromadzka  S82/1 T 1200000z 977 magazynowo-skladowy
2019-04-09  Blokowa 14/3 14320002zt 11367 produkeyjny
12019-09-28  Na Zateczu 203/3 2973200z 10469 produkeyjny
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12020-01-09  Mrozowa 13/2 3100000zt 4672 magazynowo skladowy '
2020-03-06 M. Nencklego o 70/2 70/4, 70/5 70/6 35000002 6921  warsztat usiugowy
12020-01-13 _Surzycklego Jana 172, 1/7,1/8 4350000zt 3099 “produkeyjny
2019-02-20 Malborska 268/12, 268/19 4500000z 2543 magazynowo-skladowy
12019-06-06  Bonarka 49,48/6 73000002 5221 produkeyjny

Charakter wycenianej nieruchomosci przemawia za zasadnoscia zastosowania podejscia dochodowego,
metody inwestycyjnej, techniki kapitalizacji prostej dochodu netto. Zaréwno funkcja obiektéw, ich stan
techniczny, a takze standard wykonczenia decyduja o petnej przydatnosci nieruchomosci dla celu, dla
ktérego jest aktualnie wykorzystywana (cel komercyjny — powierzchnie biurowe z zapleczem socjalnym i
magazynowym) i tak bytaby ona postrzegana przez potencjalnego inwestora.

Okre$lona w podejéciu dochodowym warto$¢ rynkowa nieruchomosci opiera sie na zatozeniu, ze wartos$c
nieruchomosci odpowiada wartosci prawa do pobierania przysztych dochodéw z najmu powierzchni. W
tym celu przeanalizowano lokalny rynek nieruchomosci pod wzgledem wysokoéci stawek czynszu za po-
dobne powierzchnie, a takze poszukiwano informacji wéréd posrednikéw dziatajgcych na lokalnym rynku.
Przedmiotowa nieruchomo$é moze byé przedmiotem najmu. Wynajecie powierzchni ustugowej zamiast
wznoszenia nowego obiektu, jest o tyle korzystniejsze dla przedsigbiorcy, ze zyskuje on mozliwosé rozpo-
czecia dziatalnoéci niemal natychmiast o ile charakter funkcjonalny budynkéw jest dla niego odpowiedni.
Proces zakupu gruntu, uzyskania pozwolen i budowy jest na tyle czasochtonny ze inwestorzy sa sktonni
podejmowa¢ decyzje takze o wynajmie nieruchomosci na cele ustugowe. Ze wzgledu na charakter nieru-
chomodci przeznaczonej na dziatalno$¢ komercyjna, zgodnie z przepisami prawa oraz zasadami reguluja-
cymi wycene nieruchomoéci, do wartosci rynkowej nalezy dochodzi¢ w oparciu o dochdd mozliwy do
osiagniecia z dziatalnoéci prowadzonej na nieruchomosci. Nalezy tu wyraznie zaznaczy¢, ze dziatalnos¢ ta
(w my$l zastosowanego podejécia dochodowego i metody inwestycyjnej) polega na wynajmie poszcze-
golnych powierzchni budynku.

Analiza umoéw najimu

Podstawowym Zrédtem informacji o czynszach najmu nieruchomosci sa umowy zawarte miedzy wiascicie-
lem, a najemca. Sa to umowy cywilno prawne, bez koniecznosci stosowania formy aktu notarialnego.
Trzeba mieé¢ $wiadomoéé, ze zaden podmiot nie jest zobligowany przedstawia¢ umow najmu, a wrecz
przeciwnie — dane te s objete szczegélna ochrona. Rolg rzeczoznawcy jest aby do tych danych dotrze¢ i
dokona¢ analizy pod katem ich wiarygodnosci. Jednym ze sposobéw weryfikacji informacji o wysokosci
przecietnych stawek czynszu jest miedzy innymi wywiad srodowiskowy, rozmowy z zarzadcami oraz po-
$rednikami w obrocie nieruchomosci.

Czynsze nieruchomoéci komercyjnych ksztattujg sie na zréznicowanym poziomie w zaleznoéci od takich
czynnikdw jak:

©—  stan techniczny i jako$¢ wykonczenia pomieszczen
©— dogodnosc¢ dojazdu

©—  ekspozycja obiektu
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©= ilos¢ miejsc parkingowych
©—  wielko$¢ powierzchni uzytkowe;j.

Stawki za najem powierzchni komercyjnych ustalane sa przy gtéwnym kryterium dotyczacym lokalizacji
nieruchomosci na tle rynku lokalnego, lokalizacji szczegdtowej (w odniesieniu do gtéwnych ulic i punktéw
miejscowosci), waloréw ekspozycyjnych powierzchni, a takze stanu technicznego budynku oraz standardu
wykoficzenia powierzchni i jej wielkosci. Waznym elementem dziatajgcym korzystnie na mozliwo$¢ wyna-
jecia powierzchni o przeznaczeniu komercyjnym, jest jego dobry stan techniczno - funkcjonalny, co umoz-
liwia bezposrednie zajecie powierzchni przez potencjalnego nabywce (lub najemce) bez koniecznosci po-
noszenia dodatkowych naktadéw na remonty. Najnizszy poziom osiggaja stawki najmu pomieszczen wiek-
szych potozonych w budynkach starszych nie za dobrze wyeksponowanych od strony ulicy dojazdowej, z
ograniczong mozliwoscig parkowania. Czym nowszy budynek, wigkszy stopien ustugowo-handlowego
charakteru otoczenia, mniejsza powierzchnia wynajmowanej powierzchni, lepszy dojazd, mozliwo$¢ par-
kowania i ekspozycja nieruchomoéci, tym stawka za wynajem jest wyzsza.

Przeprowadzajgc analize poziomu stawek czynszéw wynajmu powierzchni komercyjnych wzigto pod uwa-
ge rynek Krakowa. Badanie rynku jest utrudnione ze wzgledu iz wigkszos¢ przedsigbiorcow inwestuje w
zakup gruntu i wznoszenie obiektéw o charakterze i uktadzie funkcjonalnym przystosowanym pod wtasny
rodzaj dziatalnosci gospodarczej.

W analizie oparto sig na informacjach uzyskanych od posrednikéw, zarzadcéw nieruchomosci, a takze na
podstawie analizy zawartych uméw najmu z rynku lokalnego oraz rynkéw podobnych. Kierujac sig zasada
optymalnego wykorzystania nieruchomosci zatozono, ze potencjalny inwestor wykorzysta wszystkie czyn-
niki i mozliwosci jakie daje nieruchomo$¢ o charakterze komercyjnym. Ponizej przedstawiono przyktadowe
stawki transakcyjne za wynajem powierzchni komercyjnych z analizowanego terenu:

Tabela 4

Powierzchnia Stawka miesieczna

Miasto Ulica  Wynajmowany obiekt () )

how  Pudssle  meom ™ B@

7 K]‘akéw - __N_okaa briigarai-warsztat . 767 o _1_5,(;
Ckakow  bmewts  Magomn-bue 20 3500
O keew  Kesy '_'pgd;;,a};q;g;;;( w20
akow Koymowsa  gworowy  m 2000
ek Kdisego  Podidumagean 24 2500
Ckekéw ke megemn 50 1600

N Krakow 7 Chri-st-o f_iot;wa__ _ I;dagiazyn/LVls!ugil - 7570(7)7 - 2&;,007

Krakow Igotomska produkcja 1500 17,00
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Krakow Czyzyny Magazyn/ustugi 1800 25,00
77|;rak6w ___I‘:Ai_st_rze‘]jo;ice - 77Mag;zyn/us|ug;i_ o 760 R 20,(;0
a ViK;k(;.v - “;o;:zowska 7777!\7A;g’az-yn/;|u;i_ _ 10(7}077 R N 722,00
Vii”l(;a;.' B ___;Iicka - Wmagazyr': _____ 500 - ;9,00
coow  saide  magemn 70 200

" Gekow Cemse  megemn 50 1500
T ey swawke  magmn @0 isAs
o ;r;«ﬁ-v;r. - ;zepichy_u_m-_ mag;aizyinﬁi””” 1000 - 17,&
 wrness @ 200
- m_agazy; - 80__ o 2;);

C mgme w20

il o S )
magazynowa 100 20,00

~ magazynowo- 1; 4

- ~ usbugowa

67 21,00

magazynowa

W wyniku analizy dostepnych uméw najmu stwierdzono, iz stawki zréznicowane s przede wszystkim w
zaleznoéci od lokalizacji, otoczenia, stanu technicznego, standardu i funkcjonalnosci obiektow, warunkow
dojazdu. W wyniku analizy preferencji potencjalnych nabywcéw przeprowadzonej podczas badania rynku
lokalnego (analiza ofert najmu powierzchni komercyjnych oraz rozméw z poérednikami) ustalono, iz staw-
ki czynszu za najem powierzchni o charakterze magazynowo-produkcyjno-biurowym uzaleznione sg
gtéwnie od lokalizacji na tle wigkszych miejscowosci, a takze potozenia wzgledem ciaggéw komunikacyj-
nych. Powierzchnie znajdujace sie w budynkach potozonych przy gtéwnych arteriach komunikacyjnych, w
miejscach reprezentacyjnych o duzym nasileniu ruchu samochodowego, na terenie produkcyjnym osiadaja
wyzsze stawki czynszu za 1m? Duze znaczenie dla potencjalnego najemcy ma rowniez stan techniczno —
funkcjonalny budynku oraz standard jego wykonczenia i wyposazenia. Chetniej wynajmowano i ptacono
wyzsze stawki czynszu za powierzchnie potozone w budynkach nowych, kilkuletnich lub w ktorych prowa-
dzona byta prawidliowa gospodarka remontowa, funkcjonalnych z mozliwoécia wykorzystania powierzchni
reklamowych. Waznym kryterium wyboru obiektu produkcyjno-ustugowego jest réwniez dostepnosc ko-
munikacyjna, mozliwoéci parkingowe oraz manewru samochodem, réwniez ciezarowym (w odniesieniu do
powierzchni magazynowych), dojazd $rodkami komunikacji miejskiej. Nie bez znaczenia dla potencjalnego
najemcy miat réwniez standard wykoriczenia pomieszczen.
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W procesie wyceny przyjeto, iz tak jak w typowych umowach rynkowych, najemca ponosi koszty zwigzane
z kosztami licznikowymi, na podstawie faktur przedstawianych przez wynajmujacego. Koszty zZwigzane z
utrzymaniem nieruchomosci to przede wszystkim kosztu podatku od nieruchomosci, koszty ubezpieczenia
obiektu, koszty zarzadzania, koszt monitoringu i ochrony oraz remontéw biezacych i utrzymania pustosta-
néw. Ponizej zamieszczono kilka przyktadowych ofert wynajmu powierzchni komercyjnych z popularnych
portali internetowych z analizowanego terenu:

Tabela 5

Krakow www.nieruchom
Nowa Huta osci-online.pl

MAGAZYN: dostepna powierzchnia uzytkowa 1000 m ; wysokos$¢ wynosi 54 m; jednokondygnacyjny
niepodpiwniczony budynek produkcyjno-magazynowy; w konstrukgji szkieletowej tradycyjnej z duzym
parkingiem wokét obiektu.

Miesieczny czynsz najmu 23,00 zb/m?

Krakow www.hieruchom
Nowa Huta osci-online.pl

Hala produkcyjna Hala o pow. 5.000m2 plus biura 460 m2. 3 suwnice. Nawy moga by¢ wykorzystane
do zwiekszenia suwnicy na 12 ton podjazd tir, plac manewrowy, wjazd tirem na hale
éwietliki dachowe. S$wiatto dzienne. wysokos¢ ok. 9m posadzka przemystowa bezpytowa
ogrzewanie dostep z poziomu 4 dokdw za i wytadowczych.

Miesieczny czynsz najmu: 12,50 zt/m?

(C: ESTIM i, Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl 28
Consulting




OPERAT SZACUNKOWY
Krakow, ul. Mrozowa 6, dz. ew. nr 1/591, 1/593, 1/594, 1/660

Krakow

www.ot :
Nowa Huta atadam.p

do wynajecia hale ok. 500 m? z przeznaczeniem na produkcie lub  magazyn.
Nieruchomoé¢ znajduje sie na terenach przemystowych , posiada 2 suwnice i 2 duze bramy roztadun-
kowe.

Miesieczny czynsz najmu; 17,00 zt/m?

Krakow

www.otodom.pl
Nowa Huta otodom.p

Do wynajecia nieogrzewana hale produkcyjna, magazyn o powierzchni ok. 1200m2. Lokalizacja: Kra-
kéw, Nowa Huta. Posadzka- kostka brukowa. Magazyn wyposazony w dwie suwnice- 8t i 25t. Duzy
przydziat mocy- obiekt wyposazony w 2 transformatory po 600 kVA.

Miesieczny czynsz najmu: 17,00 zt/m’

Do wyceny przyjeto nastepujace dane i zaloZenia:

Biorac pod uwage parametry charakteryzujace przedmiotowg nieruchomos¢, w tym przede wszystkim
charakter obiektu, polozenie, stan techniczny obiektéw, ich standard wykoriczenia, jako$¢ wyposazenia, a
takze wielkoé¢ oferowanej powierzchni przyjeto wyjéciowe stawki najmu przedstawione w tabeli ponizej.

Tabela 6

Nr Budynek Powlerzchnia Stawka czynszu

e e e e e B i
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T - N
1 staqa obsiugl samochodéw - _3593 097 130
2 myjniasamochodowa 102800 1300 -
3 warsztat utrzymania ru ruchu - 8800 1000
5 administracyjny 114000 2000
6 potema 13700 2000 _
8 warsztalogumlema - 600,00 1000 -
9 magazyn soli 143,00 10,00
T RazeM 7ae909

Wysokoéci okreslonych stawek sa bezposrednio zwigzane z lokalizacjg i otoczeniem nieruchomosci, z do-
stepem do gtéwnych drég, a takze standardem i stanem technicznym budynkow. Srednia stawka najmu w
odniesieniu do catej powierzchni budynkéw wynosi ok. 13 zt/m?. Analizujac wszystkie czynniki stwierdzo-
no, iz okreélone stawki czynszu za przedmiotowe budynki sa realne do osiaggnigcia na lokalnym rynku. Ze
wzgledu na stabilizacje w wysokosci czynszéw za powierzchnie podobne uznano, ze czynsz na takim po-
ziomie w peini odpowiada sytuacji na rynku i jest optymalny dla wynajmu nieruchomosci.

Biorac pod uwage:

©— raporty o rynku powierzchni komercyjnych
©— lokalizacje wycenianej nieruchomosci na tle miasta

przyjeto wskaznik obtozenia na poziomie ok. 90,00 %.

Przecietna diugos¢ zawieranych uméw na rynku nieruchomosci o podobnym charakterze o standardzie i
atrybutach zblizonych do przedmiotu wyceny ksztattuje si¢ na poziomie 5 lat. Po wygasnigciu umowy,
przy obecnym poziomie popytu i podazy oraz biorac pod uwage przedstawione prognozy, nastgpuje
okres okoto 2-4 miesiace (w zaleznosci od typu powierzchni), w czasie ktoérego przy przecigtnym ekspo-
nowaniu nieruchomoéci na rynku i dziataniach marketingowych dochodzi do pozyskania nowego najemcy
na warunkach odpowiadajacych tendencjom rynkowym. Prowizja firmy za znalezienie nowego kontrahen-
ta wynosi wowczas 1 miesigczny czynsz.

Informacje uzyskane od zarzadcow, dotyczace kosztéw eksploatacji obiektow wskazuja na fakt, iz w wiek-
szoéci przypadkéw koszty remontéw i napraw biezacych, utrzymanie pustostanow oscylujg wokot 5 %
efektywnego dochodu operacyjnego brutto, natomiast koszty zarzadu oscyluja na poziomie 2 % EDB. Na
podstawie analizy kosztéw pozostajacych po stronie wiasciciela nieruchomosci wynajmowanej na cele
komercyjne ustalono, iz oprécz kosztéw remontéw i napraw biezacych (w tym utrzymania pustostanow),
kosztami ponoszonymi przez wiasciciela nieruchomosci s koszty podatku od nieruchomosci, koszty
ubezpieczenia obiektu oraz biezacych remontéw (zalezny od obiektu).
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RYNEK GRUNTOW INWESTYCYJNYCH 2020, wg. Colliers International

Rynek gruntéw inwestycyjnych, podobnie jak cata gospodarka, powaznie odczut skutki pandemii COVID-
19 i zwigzanego z nig zamknigcia. W II kwartale 2020 roku sfinalizowano jedynie wczeéniej zapoczatkowa-
ne transakcje, ktore musialy zosta¢ domknigte ze wzgledu na istniejace zobowigzania. Czgé¢ inwestoréw —
jedli miata taka mozliwos¢ — decydowata sie na odsunigcie umowy kofcowej w czasie, najczesciej na Il lub
IV kwartal. Cho¢ pandemia jeszcze sie nie skoriczyta, obserwujemy duze ozywienie na rynku, ktdre pojawi-
fo sie wraz z odmrozeniem gospodarki.

Tym co warto odnotowa¢, jest utrzymanie si¢ wysokich cen gruntéw, ktére nie spadty nawet w szczycie
pandemii. Ceny gruntéw nie spadly wbrew niektérym przewidywaniom zmniejszony popyt na mieszkania |
biura, a takze zapowiedzi ograniczenia ich podazy przez deweloperéw, nie przetozyty sig na spadki cen.
Warto przy tej okazji zwrdci¢ uwage na szczegdlnie 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 stracily na zainteresowaniu.
Wynika to z bardzo ograniczonej dostepnoéci takich gruntéw, co nawet przy mniejszej aktywnosci inwe-
storéw i liczbie rozpoczetych projektéw sprawia, ze sg one atrakcyjnym produktem inwestycyjnym. Pro-
blem moze sie pojawi¢ jedynie w przypadku tych transakgji, ktére wymagajq finansowania kredytem. Banki
zaostrzyly bowiem swoja polityke i zdecydowanie mniej chetnie pozyczaja pienigdze, spowalniajac w ten
sposdb niektdre procesy inwestycyjne

LOKALNY RYNEK NIERUCHOMOSCI NIEZABUDOWANYCH

Najbardziej istotnym czynnikiem wplywajacym na cene powierzchni gruntu jest lokalizacja, ktorej wy-
znacznikiem jest dobry dostep pod wzgledem komunikacyjnym. Zblizong cecha nieruchomoéci jest oto-
czenie i sgsiedztwo, ktére w bezposredni sposéb wplywa na atrakcyjno$¢ 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 nieruchomoéci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe inwestycyjng
o powierzchni gruntu powyzej 5000 m? jest $rednio rozwiniety. Analizowano miasto Krakéw (dzielnice
Podgérze i Nowa Huta) z pod katem nieruchomosci gruntowych przeznaczonych na cele inwestycyjne.
Zdecydowana wiekszo$é¢ transakgji dotyczy gruntéw przeznaczonych na cele mieszkaniowe. W wyniku
badania Aktéw Notarialnych, odnotowano wystarczajacg ilo$¢ transakcji kupna — sprzedazy nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe ustugowq i przemystowa.

Poziom cen nieruchomosci o przeznaczeniu komercyjnym uzalezniony jest od wielu czynnikow, gtownie
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
ksztattowaly sie na poziomie od ok. 120 do ok. 300 zi/m* powierzchni gruntu dziatki niezabudowanej. Na
podstawie analizy rynku okreélono, iz aktualnie ceny nieruchomosci niezabudowanych sg na statym po-
ziomie i nie wykazuja tendencji wzrostowej. Przyjeto trend czasowy 0%
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Tabela 7
_____ P e S S ) e e SR L T
Sy Btaliilda .- Polotonle = o uaredinle. e el tana 2
transakgji dzlalki [m*] transakcyjna
= oL AT Vo A ek b L e T gruntuLl
12020-01-24 Podgérze Dgbskiego 15 556 ) 61 1842754z 11846
12019-02-05 Podgérze  PéManki 7000 61 1500000z 21429
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,
2019-04-04 Podgérze ~ PoManki 12388 31/4315 3800000z 30675
_2019-07-09 NowaHuta Igolomska 7155 46 2000000z 27952
2019-11-07  Nowa Huta Rusiecka 5275 183 930000 zt 176,30
2020-01-24  Podgdrze  Degbskiego 9453 62 11399494 12059
- 2019-07-09  Nowa Huta Igolomska 6574 3/4 1830000zt 27837

8. RODZA) OKRESLANEJ WARTOSCI NIERUCHOMOSCI, ZASTOSOWANE
PODEJSCIE, METODA I TECHNIKA WYCENY

Wyboru metody zastosowanej do okre$lenia wartosci rynkowej nieruchomosci dokonano uwzgledniajac:

©— postanowienia obowigzujacych przepiséw prawnych regulujgcych tryb, zasady i metody wyceny
nieruchomosci;

©=  cel wyceny;

©—  wyniki analizy podazy i popytu na nieruchomosci o zblizonej wartosci uzytkowej na rynku lokalnym;

©~ lokalizacje i rodzaj nieruchomosci.

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

W celu okreélenia wartosci rynkowej rzeczoznawca majatkowy powinien ustali¢ sposéb optymalnego lub
najbardziej prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci. Taki sposob oznacza wykorzystanie nieru-
chomosci, ktére jest fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne, ekonomicznie
optacalne i zapewniajace najwyzszg warto$¢ wycenianej nieruchomosci. Uzytkowanie to moze stanowic
kontynuacje aktualnego sposobu uzytkowania lub moze polega¢ na innym sposobie jej uzytkowania.
Przyjety do wyceny sposéb uzytkowania musi by¢ uzasadniony w operacie szacunkowym w taki sposdb,
aby umozliwiat wiaéciwa interpretacje otrzymanego wyniku.
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Przedmiotowa nieruchomo$¢ 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 wiec aktualny sposob uzytkowania. W zwiazku z
powyzszym, okreslono warto$¢ rynkowa praw do nieruchomosdci dla sposobu uzytkowania jako obiektu
komercyjnego.

Warto$¢ rynkowa pozwala odzwierciedli¢ warto$¢ zabezpieczenia kredytu z punktu widzenia Kredytodaw-
cy i uwzglednia mozliwo$¢ zbycia nieruchomosci w przypadku koniecznoéci egzekudji naleznosci.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dnia 26.06.2013 r. w
sprawie wymogow ostroznosciowych dla instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych, zmieniajacym roz-
porzadzenie (UE) nr 648/2012 warto$¢ rynkowa w odniesieniu do nieruchomosci oznacza szacunkowa
kwote, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomoé¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warun-
kach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dziatajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji przymusowe;

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

Do okreélenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci w stanie na dzieh wyceny zastosowano
podejscie dochodowe, metode inwestycyjna, technike kapitalizacji prostej dochodu netto, tzn. war-
toé¢ dochodowa okreélono w oparciu o mozliwy do uzyskania dochéd wynajmu powierzchni. Stope kapi-
talizacji oszacowano w modelu addytywnym w oparciu o analize transakcji na rynkach analogicznych oraz
informacji o rentownoséci inwestycji, oczekiwaniach inwestoréw i ryzyku inwestowania. Okreslona w podej-
$ciu dochodowym warto$¢ rynkowa nieruchomosci opiera sie na zatozeniu, ze wartos¢ nieruchomosci
odpowiada wartoéci prawa do pobierania przysztych dochodéw. Pod pojeciem dochodu z nieruchomoéci
rozumie sie dochdd, jaki mozna uzyska z gruntu wraz z jego czeéciami sktadowymi. Tak wiec warto$é
rynkowa okre$lona w podejéciu dochodowym obejmuje warto$¢ praw do gruntu wraz z jego czesciami
sktadowymi. Stawki rynkowe za wynajem powierzchni komercyjnych przyjeto na podstawie analizy rynku
lokalnego i informacji o stawkach ofertowych oraz stawkach z obowigzujgcych uméw, przy uwzglednieniu
indywidualnych cech nieruchomosci wyceniane;j.

Decydujac sie na przyjecie opisanej powyzej metody wyceny, wzieto pod uwage charakter nieruchomosdci,
jej indywidualne mozliwoéci funkcjonalne na istniejacym rynku lokalnym, a takze zgodno$¢ z funkcja wy-
znaczong w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Proces szacowania polega na wyko-
rzystaniu podejécia dochodowego, metody inwestycyjnej, techniki kapitalizacji prostej netto, w wyniku
ktérego otrzymano warto$¢ rynkowa catej nieruchomosci.

Na podstawie analizy najbardziej efektywnego wykorzystania przyjeto ponizsze zatozenia: nieruchomo$¢
wykorzystywana bedzie komercyjnie, co przyniesie dochody z czynszu za wynajmowane pomieszczenia.

Zgodnie z procedurg szacowania nieruchomosci w podejéciu dochodowym przy wykorzystaniu metody
inwestycyjnej, techniki kapitalizacji prostej dochodu netto przeprowadzono nastgpujace czynnosci:
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©—  okreélenie powierzchni uzytkowej zabudowan o charakterze komercyjnym
©—  okredlenie poziomu pustostanow (wskaznika obtozenia)
©—  obliczenie rocznego potencjalnego dochodu brutto nieruchomosci (PDB)

©—  obliczenie rocznego efektywnego dochodu brutto nieruchomosci (EDB) jako dochodu potencjalne-
go skorygowanego o wskaznik obtozenia

©~  oszacowanie rocznych wydatkéw operacyjnych pozostajacych po stronie whasciciela
©—  obliczenie rocznego Dochodu Operacyjnego Netto (DON)

©— przeprowadzenie kalkulacji wartosci rynkowej nieruchomoéci poprzez kapitalizacj¢ dochodu opera-
cyjnego netto nieruchomosci.

Wartoé¢ rynkowa gruntu, okreélono stosujac podejécie poréwnawcze, metodg poréwnywania parami. W
tym celu, spoéréd kilku transakgji sprzedazy odnotowanych na wybranym rynku lokalnym w okresie bada-
nia, do dalszej analizy wybrano trzy, ktére najbardziej zblizone byty do nieruchomoéci przedmiotowej pod
wzgledem analizowanych cech rynkowych. Podejscie poréwnawcze stosuje sig, jezeli s znane ceny i cechy
nieruchomoéci podobnych do nieruchomosci wycenianej (czyli poréwnywalnych ze wzgledu na polozenie,
stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej wartosd).

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 nastepujacg procedure przy wykorzystaniu ww. metody szacowania:

©—  Opis nieruchomosci bgdacej przedmiotem wyceny.

&~ Okreslenie rynku lokalnego poprzez ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych.

&~  Przyjecie cech rynkowych charakterystycznych dla nieruchomosci i okredlenie ich wag procento-
wych.

©— Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych.

©—  Wybér do poréwnani 3 nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do
nieruchomoséci bedacej przedmiotem wyceny, wraz z podaniem ich opisu i charakterystyki.

©— Utworzenie par poréwnawczych nieruchomosci, w ktorych cechy wycenianej nieruchomoéci porow-
nuje sie z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci.

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

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

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

Wartoé¢ odtworzeniowa przedmiotowej nieruchomosci okreslono, stosujgc podejscie kosztowe, metode
odtworzeniowa, technike wskaznikowa. Warto$¢ odtworzeniowa okresla sie dla nieruchomosci, ktore ze
wzgledu na obecne uzytkowanie lub przeznaczenie nie sa lub nie moga by< przedmiotem obrotu rynko-
wego, a takze jezeli wymagaja tego przepisy szczegolne.
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Wartoé¢ odtworzeniowg nieruchomosci jest rowna kosztom jej odtworzenia, z uwzglednieniem stopnia
zuzycia. Przy okredlaniu wartosci odtworzeniowej nieruchomosci stosuje sie podejscie kosztowe. Okresla
sie oddzielnie wartoéé gruntu i oddzielnie warto$¢ jego czesci sktadowych. Za warto$¢ gruntu przyjmuje
sie koszty, jakie nalezatoby ponie$¢ na zakup gruntu o takich samych cechach. Za wartos¢ czesci sktado-
wych gruntu przyjmuje sie kwote réwng kosztom ich odtworzenia pomniejszong o wartos¢ zuzycia tych
czedci sktadowych. Przez zuzycie rozumie sig utrate wartosci szacowanej nieruchomoéci wynikta z jej zuzy-
cia technicznego (fizycznego) i funkgjonalnego (uzytkowego). Przy metodzie kosztéw odtworzenia okresla
sie, ile wyniostyby koszty odtworzenia czesci sktadowych gruntu przy zastosowaniu tej samej technologii i
materiatdw, ktérych uzyto do wzniesienia lub powstania tych czesci sktadowych.

9. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY I PRZEDSTAWIENIE
OBLICZEN

9.1. Okreslenie wartoéci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci w stanie na dzieh
wyceny

W celu okreélenia wartoéci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci przyjeto, iz dochéd bedzie generowac
wynajmowanie powierzchni uzytkowej, o facznej powierzchni 7449,09 m?, na ktérg skladaja sie po-
wierzchnie warsztatowo — magazynowe oraz biurowo — socjalne. W obliczeniach zatozono, ze budynki
moga byé przedmiotem najmu.

W procesie wyceny przeanalizowano:

- Dostepne informacje dotyczace obowigzujacych uméw najmu powierzchni uzytkowych na lokalnym
rynku.

- Oferty najmu powierzchni uzytkowych ztozone u lokalnych posrednikéw i w agencjach ogdinokrajowych
bazujacych na portalach internetowych. Wynikiem przeprowadzonej analizy rynku zamieszczonej w punk-
cie 7 tego operatu sg nastepujace wnioski. Z uwagi na stan techniczny budynkéw oraz ich dostgpnosc dla
potencjalnych inwestoréw, do oblicze przyjeto stawki najmu w wysokosci:

Tabela 8
Nr Buidyiile :;:«;ierzchma '[.i;i\.':;(a czynszu
1 stacjaobslugisamochodéw 359309 1300
2 myjnia samochodowa ~1028,00 - 1300 -
3 warsztat utrzymania ruchu 808,00 w00
5 administacyjny 114000 2000 —
6 portienia 7 137,00 20,00
k. warsztat ogumienia 600,00 L —
9 magazyn soli 143,00 10,00
T RAZEM 7449,09 -
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Ze wzgledu na stabilizacje w wysokosci czynszéw za powierzchnie podobne uznano, ze czynsz na takim
poziomie w petni odpowiada sytuacji na rynku i jest optymalny dla wynajmu nieruchomosci.

Obliczenie wartoéci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci w stanie na dziei wyceny

Decydujac sie na przyjecie opisanych w punkcie 8 metod wyceny, wzigto pod uwage charakter nierucho-
moéci, jej indywidualne mozliwosci funkcjonalne na istniejgcym rynku lokalnym. Zgodnie z procedurg
szacowania nieruchomoséci w podejéciu dochodowym przy wykorzystaniu metody inwestycyjnej, techniki
kapitalizacji prostej dochodu netto przeprowadzono nastepujace czynnosci:

©—  okreélenie poziomu pustostanéw (wskaznika obtozenia) zaleznie od funkcji powierzchni
©—  obliczenie rocznego potencjalnego dochodu brutto z nieruchomoéci (PDB)

©— obliczenie rocznego efektywnego dochodu brutto z nieruchomoéci (EDB) jako dochodu potencjal-
nego skorygowanego o wskaznik obtozenia

oszacowanie rocznych wydatkéw operacyjnych pozostajacych po stronie wtasciciela

obliczenie rocznego Dochodu Operacyjnego Netto (DON)

te¢e

przeprowadzenie kalkulacji wartosci rynkowej nieruchomosci poprzez kapitalizacje dochodu opera-
cyjnego netto z nieruchomosci

Obliczenie Efektywnego Dochodu Brutto (EDB) dla nieruchomosci

Na podstawie przyjetych stawek czynszéw oszacowano potencjalny roczny dochéd brutto dla catej nieru-
chomosci.

Obliczenie potencjalnego dochodu brutto (PDB / rok):

Tabela 9
" Powierzchnia  Stawkaczyn- PDB/miesigc
B PDB LN,
Nr_ 3 jd y“et_._ _ Im]  sw[PIN]  [PIN] lmk_ ",: L
~ stacja obstugi = )
i 1 B sanlchoc_jéw B 359300 13,0077 461%17 _56? 522,04 B
2 myjniasamochodowa 102800 1300 1336400 16036800
warsztat utrzymania
2 ehs  soso 1000 BOS000 969000
5 administacyjny 114000 2000 2280000 27360000
-6 portiernia 137,00 2000 274000 3288000
~ 8 warsztat ogumienia 600,00 1000 600000 7200000
9 magazyn soli 14300 1000 143000 1716000
RAZEM ) 7449,09 B 101 124,17 - 1 213&?01(_}4 B

Przyjmujac okreélone na podstawie analizy rynku wskazniki obtozenia dla poszczegdinych grup funkeyj-
nych powierzchni budynku okreslono roczny Efektywny Dochod Brutto.

Obliczenie efektywnego dochodu brutto (EDB / rok):
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Tabela 10
e e “Powierzchnia  Stawkaczyn- PDB/miesigc . . Wskagntk _
N B
r - udyne}c ) szu [PLN] [PLN] PDB/rok [PLN] Blotanta EDB/rok [PLN]
N stacja obslugi ——— . == T — S B o B
L samochodow  3ses9 1300 A67IOLT 56082204 00K . SORAGEL
2 myjniasamochodowa 102800 1300 1336400 16036800 900% 14433120
warsztat utrzymania
2 ‘mow  gogoo 1000 808000 9696000 00%  B7EAW
5 administacyny 140,00 2000 228000 27360000 900% 24624000
6 portiernia 137,00 2000 274000 3288000  90,0% 2959200
8 warsztatogumienia 600,00 1000 600000 7200000 900% 6480000
9 magazyn soli 14300 1000 143000 1716000 90,0% 15 444,00
RAZEM ___7449,09 101 124,17_ - 1_213 490,0&7 1092 141,04 o

Oszacowanie stopy kapitalizacji

Na podstawie analizy informacji o rentownosci inwestycji, oczekiwaniach inwestorow i ryzyku inwestowa-
nia w nieruchomosci podobne oszacowano stope kapitalizacji.

Wk = 1/R, gdzie:

R — stopa kapitalizacji

Na stope kapitalizacji sktadaja sie nastepujace elementy

R=rb+rr+ro

rb — stopa bazowa — realna stopa okreslona na podstawie Sredniego oprocentowania bezpiecznych, diu-
goterminowych lokat na rynku kapitatowym skorygowana o stope inflacji.

rr — ryzyko rynkowe (zwiazane z gospodarka kraju i $wiata)

ro — premia ryzyka operacyjnego

Realng stope procentowa okreélono wykorzystujac réwnanie Fishera, ktéry jako pierwszy swoim wzorem
rozréznit nominalng i realng stope procentowa.

rb = (1 +i)/(1 + inflacja) - 1

gdzie:

rb — realna stopa procentowa

i — nominalna stopa procentowa.

\\ESTIM 1, Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estimpl | www.estim.pl 37
7 Consulting
J Consu




OPERAT SZACUNKOWY
Krakow, ul. Mrozowa 6, dz. ew. nr 1/591, 1/593, 1/594, 1/660

Tabela 11
e e e e 2 (= e e s e e
EERY 253 B . 0 :
:E % 2 € 6 %‘ o Ryzyko dotyczgce inwesto-  Ryzyko wynikajace z poréwna-
% g g g s ﬁ Eq [ § wania w przedmiot wyceny nia przedmiotu wyceny do
g o § “ § o § & w kontekscie rynku nieru-  najatrakcyjniejszych nierucho-
'g B g s chomoéci podobnych moéci na rynku
1,70 % 240% -0,68% 5,00 % 520 %
Stopa kapitalizacji 9,52%

Stopa kapitalizacji przyjeta do obliczen 9,52%

Wysokos¢ oprocentowania dtugoterminowych obligacji skarbowych ustalono na podstawie Listu Emisyj-
nego nr 99/2020 Ministra Finanséw, Funduszy i Polityki Regionalnej z dnia 21 grudnia 2020 r. w sprawie
emisji emerytalnych dziesiecioletnich oszczednoéciowych obligacji skarbowych oferowanych w sieci
sprzedazy detalicznej o nazwie skréconej EDOO131. Stopa procentowa w pierwszym okresie odsetkowym
wynosi 1,70% w skali roku w pierwszym roku odsetkowym. Stope inflacji okreslono na podstawie danych
Gtéwnego Urzedu Statystycznego, w grudniu 2020 roku wyniosta ona 2,40 %.

Przyjeta stopa kapitalizacji w wysokosci 9,52 % odzwierciedla aktualng sytuacje na rynku, jak réwniez indy-
widualne cechy nieruchomosci. Okreslona stopa kapitalizacji ustalona zostata na poziomie witasciwym i
jednoczesnie bezpiecznym, biorgc pod uwage cechy nieruchomosci.

Oszacowanie wydatkéw operacyjnych pozostajgcych po stronie wlasciciela i zwigzanych z utrzyma-
niem nieruchomoéci

Na podstawie analizy rynku lokalnego, analizy kosztow zwigzanych z eksploatacjg budynkéw oraz infor-
macji od zarzadcdw nieruchomosci okreslono wydatki operacyjne zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci:

Tabela 12

Zestawienie kosztéw zwigzanych z eksploatacja nieruchomosci (pozostajacych po
stronie wilasciciela)

Wyszczegdlnienie Kwota
- Podatek od nieruchomosci:
ow. w mkw stawka w
.. dfmkw B
Grunt 30995 0,95 29 445,25 zt
Budynki 7493,62 23,90 179 097,52 zt
| fudovle 2% wartosi odtworzeniowej  °3%0%07
Razem podatki 215 042,77 zt
Optata za uzytkowanie wieczyste 199 982,84 zi
Ubezpieczenie 3 500,00 zt
Koszty zarzadu (2 % e.d.b.) 21 842,82 zt
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54 607,05 zt

494 975,48 zi

Rerrioﬁty bieiqce, konseﬁvacje,_utrz_ymanieipu;tbgaﬁén; (5
%edb)

SUMA

* Oplata za uzytkowanie wieczyste zostata okreslona na podstawie Tabeli 18, przy wykorzystaniu wzoru:

Ou.w. = WGp.w. * Su.w.

gdzie:
Ou.w. — warto$¢ optaty za uzytkowanie wieczyste gruntu,
WGp.w. — wartoé¢ prawa wlasnosci gruntu,
Su.w. — stawka rocznej optaty za uzytkowanie wieczyste.
Ou.w. = 6 666094,65 zt * 0,03 = 199 982,84 zt

Stawki podatku od nieruchomodci przyjeto zgodnie z Uchwaty Nr XXVIII/719/19 Rady Miasta Krakowa z
dnia 6 listopada 2019 roku w sprawie okreslenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci. W obli-
czeniach przyjeto koszt réwny powierzchni gruntu oraz powierzchni budynku pomnozonej przez aktualnie
obowiazujace stawki podatku. Wysokos¢ podatku od budowli przyjeto 2% kosztu odtworzenia budowli wg
analizy wtasnej.

Okreélenie wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomoéci w podejiciu dochodowym w stanie na
dziei wyceny

W oparciu o analize rynku i przyjete powyzej zatozenia dokonano szacowania warto$ci rynkowej nieru-
chomoéci w podejéciu dochodowym przy uzyciu metody inwestycyjnej i techniki kapitalizacji prostej do-
chodu netto generowanego przez nieruchomo$¢ w skali roku.

Tabela 13

EDB / rok ’ 1092141,04 24 -l

Wydatki operacyjne 494 975,48 zt

597 165,56 zt

Dochod Operacyjny Netto (DON)

Stopa kapitalizacji 9,52%
Wartoé¢ rynkowa 6 272 747,44 zt

Przyjeto wartos¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci w stanie na dzien wyceny po zaokragleniu :
WN = 6 273 000 zt

Stownie: szes¢ milionéw dwiescie siedemdziesiqt dwa tysiqce ztotych
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9.2. Okreélenie wartoéci odtworzeniowej nieruchomosci

Warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci okreslono jako sume:
= ,kosztu odtworzenia” gruntu nieruchomoéci (wartosci rynkowej gruntu nieruchomosci)
- wartoséci odtworzeniowej budynkéw.

9.2.1. Okreslenie wartoéci rynkowej gruntu niezabudowanego

Do okreélenia wartosci rynkowej gruntu niezabudowanego zastosowano podejscie poréwnawcze, metode
poréwnywania parami.

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakgji, szczegétowych informacji od agencji obrotu nieruchomo-
éciami oraz na podstawie preferengji potencjalnych nabywcéw ustalono cechy rynkowe, od ktérych uza-
leznione sa ceny dziatek inwestycyjnych. Wyodrebniono nastgpujace atrybuty majace zasadniczy wplyw na
zréznicowanie cen 1m? powierzchni dziaftki:

©—  Lokalizacja ogdina,

©— Rodzaj prawa do gruntu,
©—  Motzliwosci inwestycyjne,
©—  Powierzchnia dziatki.

Przyjete dla analizowanego rynku lokalnego cechy i ich oceng przedstawiono w tabeli

Tabela 14
Ocena wpiywu
Lp. Rodzaj cechy cechy na ceng Charakterystyka
jednostkowa
T T _ T N-:eFqumoscn polon;;i;‘w bezposredmm sqpszci;t\.we g}ownyé
arteriach komunikacyjnych o duzym nasileniu ruchu samocho-
Korzystna . . ¢ :
dowego. Zapewnione jest dobre polaczenie z pozostaly czeicia
miasta. o
Lokalizacja - Nieruchomoséci w atrakcyjnych Iokahzaqach ale przy ulicach
ogdlna Srednio wewnetrznych o mnigjszym nasileniu ruchu. Nieruchomosci
korzystna potozone przy mnigj ruchliwych trasach, w niewielkiej odleglosci
~ od gléwinych drdg krajowych. ]
Nie;k;l;zys’tr;m Nieruchomosci polozoﬁé w dalszej odleg*osm od aa-;hych tras
s — komunikacyjnych, na obrzezach miasta. -
Radz  prawe b Kor_zyslne _P_riwo vj!ésnoéci thtJ_ ) - - B
grame Niekorzystne Prawo uzytkowania wieczystego gruntu.
———— Na dzialce nie wystepu;a zaanggggn:czema w z_a__J,_ospodarowaf 7
Motzliwosci  inwesty- Kotzystria niu np. w ksztalcie dziatki i uksztattowaniu badz wynikajace z
cyjne sasiedztwa. Brak utrudnief w zagospodarowaniu. Warunki fizjo-
graficzne oraz uwarunkowania planistyczne umozliwiaja peine
\ESTIM ul, Hery 72, 01-497 Warszawa | tel; (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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\._-vakorzystar{le terenu,
7 Na dziatce wystebun ogramczenla w zagdspadarowamu wymka-
Srednio jace z ksztaltu dziatek (ksztatt dziatki podiuzy, nieregularny wie-
korzystne lokatny ksztalt). Na dziatce budynki przeznaczone do rozbidrki

~ lub kompleks dzialek nie nie przylega do siebie bezpoérednio.

' Na dzialce wystepu;a ograniczenia wymkajace z uwarunkowafi
planistycznych, brak mozliwosci zagospodarowania catej po-

Niekorzystne wierzchni dzialki, dziatka zabudowana budynkiem w stabym
stanie techniczny, ktéry z punktu widzenia potencjalnego inwe-

stora nie ma wplywu na warto$¢ nieruchomosci.

Korzystna Ponlzeu 7000 n?
L Powershniadaaly rednio 0d 7000 m?do 12000 m?
korzystna - e
Niekorzystna Powyzej 12000 m?

Wagi cech rynkowych odniesiono do zatozenia, ze wartoé¢ rynkowa nieruchomosci Wy znajdzie sig po-
miedzy Cin @ Cmax. W zbiorze transakgji dotyczacych podobnych nieruchomosci okreslono:

cene maksymalna Cpax = 306,75 zt/m*

cene minimalna Cyy, = 118,46 zt/m

AC = Cpax - Coin = 306,75 zt/m? - 118,46 zt/m* = 188,29 zt/m?

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakgji oraz na podstawie preferencji potencjalnych nabywcow
ustalono nastepujace wagi cech.

Tabela 15

Lp. " CECHARYNKOWA Waga cechy Zakres kwotowy

[%] [z/m?]
1 _ ~ Lokalizacja ogélna 35 65,90
2 Rodzaj prawa do g do gruntu 15 28,24
3 25 47,07
R Mozhwosu mwgitE)gne T
4 powiemhnadzaki 25 407
Razem 100 188,29

Ze zbioru transakcji nieruchomosci podobnych, do dalszych obliczerr wyselekcjonowano 3 najbardziej
zblizone do przedmiotu wyceny pod wzgledem przeanalizowanych cech rynkowych wplywajacych na
zréznicowanie cen jednostkowych, ktére przedstawiono ponizej.

Tabela 16
RODZAJ CECH RYNKO- NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
WYCH it s oS = e
: . QENEEN e B Tt 3
Adres nieruchomoéci Igotomska PéHanki Péttanki
Data transakgji 2019-07-09 2019-02-05 2019-04-04
Powierzchnia dzmikl [m’] 7155 7000 12333

s i 1 41
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Skorygowana cena 1 m’ [z4]

Motliwoéci inwestycyjne

Lokalizacja ogdlna

Rodzaj prawa do gruntu

279,52

korzystna

korzystne
korzystne

Powierzchnia dziatki

srednio korzystna

214,29

$rednio korzystna

korzystne

$rednio korzystne

$rednio korzystna

korzystne

niekorzystna

$rednio korzystna

korzystne

Tabela obliczein wartoéci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego 1 m2 stanowigcej niezabudo-
wany grunt w stanie na dzienn wyceny

Tabela 17

NIERUCHOMOS(¢

ESTIM

©___

Cansulting

ul, Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty@estim.pl | vww.estim.pl

NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNARN
RODZA)J CECH RYNKOWYCH WYCENIANA = SiA o i
& E = St B sl
Adres nieruchomosci Mrozowa Igotomska Pottanki Péttanki
Data transakcji 2019-07-09 2019-02-05 2019-04-04
Powierzchnia dziatki [m?] 30995 7155 7000 12388
Cena 1 m” [z4]] 279,52 214,29 306,75
. _ niekéhrzystna korzystna - ~ érednio korzystna érec?nio korz;fstna
Lokalizacja ogélna ] SR T e = -
-65,90 zt -32,95 zt -32,95 zt
iek k t t
Rodzaj prawa do gruntu e orzys;?fe_ orzystnf_ - korzystne korzysie =
JES—— B _f= =4 -28,24 zt L -28,24 zt o -28,24 zt
Mosliwodci inwestycyjne korzystne _ korzystne | éredniokorzystne | korzystne
S i - Feri=oune 0,00 z*_ I 23,54 ﬂ | ] 0,00 z_I -
Powierzchnia dziatki Il_ [] ieEo_r_zy flﬁi . s’:reic_irliqﬁkgr?yisit qa _sr_ednlo kcE'zyfsti\a = rfkc@tna -
_ - 2 23542 235474 | 000z
SUMA POPRAWEK  [zl] -117,68 zt -61,19 z} -61,19 zt
CENA 1 m? SKORYG. [z] BT 161842t 15300724 2455528
CENA SREDNIA 1 m* gruntu 186,83 zi
Warto$é rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu wynosi:
WN = 186,83 zt/m2 x 30995 m” = 5 790 795,85 z}
Przyjeto warto$¢: WN = 5 791 000 zt
Stownie: pie¢ milionéw siedemset dziewiecdziesigt jeden tysigcy ztotych
42




OPERAT SZACUNKOWY

Krakéw, ul. Mrozowa 6, dz. ew. nr 1/591, 1/593, 1/594, 1/660

Tabela obliczeii prawa wlasnosci (dz. ew. nr 1/591, 1/593, 1/594, 1/660) dla potrzeb ustalenia opla-
ty za uzytkowanie wieczyste

Tabela 18
NIERUCHOMOSC NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
RODZAJ CECH RYNKOWYCH WYCENIANA > S =t = e
AT = e Ealliceis £ .
Adres nieruchomosci Mrozowa Igotomska Potanki PoHanki
Data transakgj 2019-07-09 2019-02-05 2019-04-04
Powierzchnia dziatki [m2] 30995 7155 7000 12388
Cena 1 m® (zh 279,52 214,29 306,75
N ﬁiekorzystna korzystna $rednio korzystna érednio korzystna
Lokalizacja ogélna TV TR B =il e e = e — .
-65,90 zt -32,95 zt -32,95 zt
Rodzaj prawa do gruntu I _Eo_rz_y?tne — kgg)f:;tﬂ& korz_y 5:,t7r]e 7korz_ystne -
L B 2 i 0,00 zt . 000zt o000z
Moz‘liwoéci inwestycyjne = EWSt@_ el E]f}y_s-trﬁ__ — .é@nio kor,z.ysm_e = _k?rz,yStﬁ, ——
IR =11 000z 2354z joooz
Powierzchnia dziatki n?f‘:korzystna i _érf nEIfc_:rzy wll j il kor?g_(stna Eel(orzyﬁ R
o - 2 i - -2354# 2354z 000zt |
SUMA POPRAWEK  [z1] -89,44 zt -32,95 zt -32,95 zt
CENA 1 m? SKORYG. [}] 190,09 zt 181,34 z} 273,80 2t

| CENA SREDNIA 1 m? gruntu

215,07

9.2.2. Okreélenie kosztu odtworzenia zabudowan

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

ESTIM
A
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Tabela 19

S uiyde -
Budynek B Obiekt ~ lo$€jed,  Cenajed.  Warto§¢ _techniczne  Wartos€ ze zuiyciem
stacja obstugi samochodéw  BCOL30BL 359309 136147z 48018842420 20% 39135073924
_myjnia samochodowa BCOL1.002 102800 218308z 224420624z  20% 17953649924
_warsztat utrzymaniaruchu  BCOL3.081 80800 136,47z 1100067,76 30% - 7700474324
magazyn gazow technicznych _ BCOL30BS 553 1725162 9540132 30% 6678092
administacyiny  BCOLLOO4 114000 3525224 4018750804 1%  341593818a
portiemia  BCOL30G67 13700 2031462  27831002s 1% 236563522
Sarsgtatogumienia  BCOISOBL 60000 136474 816883004 2 30% @ 57817404 @200
magansoli  BCOL30BL 14300 136147z 19469021z  30% 136283154
‘gospodarczy  BCOL3.0B1 3900 136147 zt 53097332 35% 3451326z
_zagaspedanawanis terenis — __ 500000z 3% 325000002
_Dokumentacjainadzér . ... ....: IS .
Warto$¢ rynkowagrunty 5790795852
_WARTOSC ODTWORZENIOWA NIEURCHOMOSCL 17146 509,27 2

tgcznie wartos¢ odtworzeniowa nieruchomosci wynosi po zaokragleniu:
WOD = 17 147 000 z}

Stownie: siedemnascie milionéw sto czterdziesci siedem tysiecy ztotych

9.3. Okreslenie wartosci dla sprzedazy wymuszonej

Oprécz wyceny wedtug wartosci rynkowej operat, na zadanie kredytodawcy, moze zawiera¢ takze wyceneg
wedtug wartosci rynkowej przy sprzedazy wymuszonej, jezeli spodziewana jest licytacja nieruchomosci. Moz-
liwoé¢ zaciggniecia kredytu pod tzw. zabezpieczenie hipoteczne stanowi jedng z najwazniejszych zalet
nieruchomosci jako lokaty kapitatu. Jednak kredyt daje kredytodawcy przywilej roszczenia w przypadku
niewypetnienia warunkéw splaty diugu, a dla banku mozliwos¢ odzyskania zainwestowanych Srodkow
finansowych ma istotne znaczenie. W tym wypadku moze to nastapic na etapie tzw. ,szybkiej sprzedazy nieru-
chomodci”. Zwigzane jest to z ryzykiem ptynnosci, co oznacza tatwos¢ likwidacji inwestycji. Uzyskana w ta-
kich warunkach cena sprzedazy nieruchomosci moze by¢ poréwnywalna z ,wartoscig likwidacyjng”, a jej
wysoko$¢ bedzie uzalezniona przede wszystkim od atrakcyjnosci nieruchomosci oraz czynnikéw ekono-
micznych na rynku.
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Wartoé¢ nieruchomoéci przy sprzedazy wymuszonej moze ksztattowac sig¢ na poziomie drugiej licytacji
komorniczej w wysokoéci 2/3 wartosci oszacowania.

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

Wartoé¢é wymuszona wyznaczono na podstawie okreslonej wartoéci rynkowej w nastepujacy sposob:
Wy = Wg X W, X W gdzie:

Wy - warto$¢ rynkowa,

w, - wspdtczynnik ogdlnej atrakcyjnosci,

w, - wspotczynnik zachety ceng wywotawczg.

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 wiaénie specyficzne cechy nieruchomosci powoduja, ze
nabywca spoéréd kilku podobnych wybiera whaénie ta nieruchomosé¢. Czesto jest to spowodowane indy-
widualnymi preferencjami potencjalnego nabywcy. Do cech mato korzystnych nalezy stan zagospodaro-
wania. Przy uwzglednieniu powyzszych cech przedmiotowej nieruchomosci okreslono wspotczynnik atrak-
cyjnodci na poziomie 15%.

Wspoélczynnik zachety cenowej spowoduje, Ze nabywca mniej wybredny, spoéréd kilku podobnych wy-
bierze nieruchomoé¢ najtansza. Poziom wspdiczynnika zachety cenowej wynika z aktywnosci rynku. Rynek
nieruchomoéci gruntowych zabudowanych budynkami o funkgji komercyjnej jest rynkiem srednio aktyw-
nym. Przy $redniej podazy nieruchomosci na rynku lokalnym i przy relatywnie malejacym poziomie cen
ofertowych, wspétczynnik zachety cenowej dla przedmiotowej nieruchomosci okreslono na poziomie 15%.

Dla nieruchomosci szacowanej przyjmuje wspotczynniki:
w, = 0,85 (10% obnizenia wartosci),
w. = 0,85 (15% obnizenia wartosci).
WW = 6 272 747,44 z4 x 0,85 x 0,85 = 4 532 060,03 zt
Przyjeto wartoé¢ po zaokragleniu: Wy = 4 532 000 zt

Stownie: cztery miliony piecset trzydziesci dwa tysigce zlotych
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10. WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI I UZASADNIENIEM

Okreélona w podejéciu dochodowym warto$¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z
prawem wiasnosci budynkéw o charakterze komercyjnym w stanie na dzie wyceny (6 273 000 zi) jest
wartoécia rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania. Warto$¢ zostata ona okreélona na podstawie
procedury przedstawionej w punkcie 8. Biorac pod uwage lokalizacje nieruchomosci oraz stan techniczny,
standard budynkéw oraz ich powierzchnie pozostaje we wtasciwej relacji z lokalnym rynkiem i stanowi
najbardziej prawdopodobna ceneg, po ktorej mozna bedzie zby¢é nieruchomos¢. Wartos¢ rynkowa nieru-
chomoéci okreélono na podstawie analizy mozliwosci generowania dochodu z wynajmu budynkéw. Moz-
liwoé¢ generowania dochodu z wynajmu nieruchomosci przeprowadzono na podstawie szerokich analiz
oferowanych do wynajecia powierzchni oraz informagji uzyskanych od posrednikéw dziatajacych na lokal-
nym rynku oraz droga samodzielnego gromadzenia danych. Okreélone stawki najmu odpowiadajg staw-
kom najmu, ktére s osiggane na rynku lokalnym. Przedmiot wyceny moze byé¢ przedmiotem zabezpie-
czenia bankowego.

Wartoéé odtworzeniowa nieruchomosci wynosi 17 147 000 zi, na kt6rg sktadaja si¢ koszt nabycia gruntu
(jlego wartoé¢ rynkowa okreélona na poziomie 5 791 000 zt) oraz wartoé¢ odtworzeniowa budynkow i
innych czeéci skladowych gruntu. Wzajemna relacja wartoéci rynkowej i odtworzeniowej pozostaje na
realnym poziomie, majac na uwadze poziom rozwoju rynku, technologie budowy, uzyte materiaty, stan-
dard wykoriczenia budynkéw, a takze wielkos¢ gruntu i powierzchnie budynkow.

Do okreélenia wartoéci rynkowej nieruchomosci przeanalizowano rynek lokalny, biorac pod uwage rynek
wynajmu podobnych nieruchomosci komercyjnych oraz obrotu prawem wiasnoéci nieruchomosci grunto-
wych niezabudowanych. Wartos¢ rynkowa gruntu ustalono w oparciu o ceny transakcyjne uzyskane na
rynku lokalnym obejmujacym miasto Krakow.

Dodatkowo okreélono wartoéé nieruchomosci dla sprzedazy wymuszonej na poziomie 4 532 000 zt.

Komentarz do wyniku: W zwigzku z przewidywanym ogdlnoswiatowym spowolnieniem gospodarczym
spowodowanym pandemia COVID-19 i srodkami podejmowanymi przez rzad w celu zapobiezenia roz-
przestrzenianiu si¢ wirusa istnieje niepewnos¢ 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 dot rosna-
ce dotychczas ceny nieruchomoéci. Obecna sytuacja epidemiologiczna moze powodowac chwilowg sta-
gnacje na rynku. Zdaniem ekspertéw na rynku nieruchomoéci odnotujemy spadek cen rzedu kilku %, do
okoto 5% na rynku mieszkaniowym. W zwigzku z typowymi zachowaniami konsumentéw w dobie kryzysu
tj. ograniczeniu w podejmowaniu decyzji inwestycyjnych nalezy liczy¢ sie réwniez z bardziej ograniczong
ptynnoécig nieruchomosci.
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11. KLAUZULE T OGRANICZENIA

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

©~ 11.2. Oszacowanie wartoéci 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 zachowan rynku. Rynek
ten nie jest w peti ustabilizowany, szczeglnie dla obiektéw podobnych do wycenianego.

11.5. Opis budynku nie stanowi jego ekspertyzy technicznej.

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

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

©— 11.8. Wartoé¢ rynkowa nieruchomosci zostata okreslona zgodnie ze stanem prawnym z okreslonego
dnia.

©~- 11.9. Wartoé¢ rynkowa nieruchomosci okreslona w operacie szacunkowym nie zostala Zwiekszona o
sume odpowiadajaca podatkom i optatom, w szczegélnosci 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 ogtoszong w dniu 11 marca 2020 roku przez Swiatowg Organizacje Zdrowia
.globalng pandemig” wywolana przez zachorowania na COVID-19 oraz z uwagi na nieznany przy-
szty wplyw jaki moze mie¢ ta choroba na rynek nieruchomosci zalecana jest regularna kontrola
wartosci nieruchomosci

12. PODPISY AUTOROW OPRACOWANIA
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Zalacznik 13.1, Mapa lokalizacyjna
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Zalacznik 13.2. Dokumentacja fotograficzna

Widok wjazdu na nieruchomoéé
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Widok budynku myjni samochodowej
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Widok budynku dyspozytorni

Widok warsztatu ogumienia
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Widok otoczenia i sgsiedztwa
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Zalacznik 13.3. Protokél z badania ksiegi wieczystej

Ksigga Wieczysta nr KR1P/00286076/6

(stan na 21.01.2021 r. okolo 15.00 na podstawie systemu elektronicznego: https.//przegladarka-kw.ms.gov.pl/)

grunt oddany w uzytkowanie wieczyste, budynek i urza-

Typ ksiegi dzenie stanowigce odrebng nieruchomosci
Dziat I -, Oznaczenie nieruchomosci”
i Matopolskie, m. Krakow, Krakow m,, Krakéw, Nowa Huta,
Polozenie
o ul. Morozowa 6
Dzialka ewidencyjna
Dziatka B 1/591 -
Obreb ewidencyjny 0020
Sposéb korzystania Ba -tereny przemystowe
Przytaczenie - 1,6747 ha
_ Dziatka 1/593 —
Obreb ewidencyjny 0020
Sposo6b korzystania Ba -tereny przemystowe
_ Przylaczenie - 0,3230 ha
Dziatka - 1/594
Obreb ewidencyjny 0020
Sposob korzystania Ba -tereny przemystowe
Przytaczenie 0,3498 ha
Dziatka 1/660
Obreb ewidencyjny 0020
Sposéb korzystania Ba -tereny przemystowe
O.bszar calej 3,0995 ha
nieruchomoéci
Budynki
Powierzchnia uzytkowa budynku 1028,00 m’
Przeznaczenie budynku 101 - budynki przemystowe
Odrebnosc Tak
Powierzchnia uzytkowa budynku 3513,00 m*
Przeznaczenie budynku 101 - budynki przemystowe
QOdrebnos¢ Tak
Powierzchnia uzytkowa budynku 728,00 m’
Przeznaczenie budynku 101 - budynki przemystowe
Qdrebnosé Tak
Powierzchnia uzytkowa budynku 80,00 m’
Przeznaczenie budynku 101 - budynki przemystowe
Odrebnosé Tak
Powierzchnia uzytkowa budynku 26,00 m*
Przeznaczenie budynku 101 - budynki przemystowe
QOdrebnosé Tak
Powierzchnia uzytkowa budynku 20,00 ny’
Przeznaczenie budynku 104 — zbiorniki, silosy i budynki magazynowe
QOdrebnos¢ Tak
Powierzchnia uzytkowa budynku 34,00 m’
Przeznaczenie budynku 101 - budynki przemystowe
Odrebnos¢ Tak
Powierzchnia uzytkowa budynku 137,00 m®
Przeznaczenie budynku 101 - budynki biurowe
Odrebnos¢ Tak
Powierzchnia uzytkowa budynku 1140,00 m’
Przeznaczenie budynku 101 - budynki biurowe
Odrgbnosé Tak

ESTIM ul, Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estimpl |vwaw.estim.pl
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Powierzchnia uzytkowa budynku
Przeznaczenie budynku
_Odrgbnoé¢
Powierzchnia uzytkowa budynku
Przeznaczenie budynku
_Odrgbnos¢
Powierzchnia uzytkowa budynku
Przeznaczenie budynku
_Odrebnosé

Opis S —

Op|s

Opis

101 - budynki przemystowe

B .
39,00 m’

104 — zbiorniki, silosy i budynki magazynowe
_ Tak

Urzqdzenle ___7
Kanat sp{ywowy myjni

dwukomorowy, betonowy , osadnik szlamu z kanatami i

~ korytami
Dwa osadniki betonowe

Opis

Opis

Opis

ﬁir_astalacja wody przemystowej

Placz tryhnkl i asfalto - betonu o powaerzchm 407, 00m’

Namerzchma asfaltowo - betonowa

RodzaJ prawa

Tre$¢ prawa

Rodzaj zmiany

Uprawmeme wymka;ace z prawa u;awmonego w dziale TI
inngj ksiegi wieczystej

Nieodplatna stuzebno$¢ gruntowa polegajaca na prawie
wstepu na dziatke w 1/167 obj. Kw 310774 celem
utrzymania funkcjonalnoéci urzadzen nadziemnych i
podziemnych sieci telekemunikacyjnych, sieci elektrycz-
nych, wody pozarowej, wody przemystowej, kanalizacji
fekalnej i kanalizagji deszczowo-przemystowej, co. I gazu
na rzecz kazdoczesnego uiytkownika wieczystego i
whasciciela dziatki w 1/238 obj. Kw 246260, dziatki w 1/97
obj. Kw. 262185 i dziatki w 1/92

Whpis przeniesiono do KR1P/00570582/8 w zwigzku z
odtgczeniem dziatki nr 1/595

Wpis przeniesiono do KR1P/00609349/2 w zwigzku z
odlgczeniem dziatki nr 1/661 z 'KR1P/00286076/6

Rodzaj prawa

Tresé prawa

Ksiega powigzana
Rodzaj zmiany

Uprawnienie wymkajace z prawa ujawnionego w dziale i
innej ksiegi wieczystej

Na prawie uzytkowania wieczystego dziatek nr 1/280, nr
17321, nr 1/322, nr 1/323 ob. 20 objetych ksiega wieczy-
sta KR1P/00246260/1, na rzecz kazdoczesnego uzytkow-
nika wieczystego dziatek nr 1/92 i nr 1/93 - nieodplatna,
stuzebnoé¢ gruntowa polegajgca na swobodnym doste-
pie do instalacji wodociggowych i przewodow sieci
rozdzielczej celem ich konserwacji i utrzymania funkcjo-
nalnoéci, oznaczonych na mapie, stanowiacej zatgcznik nr
1 do przedwstepnej umowy sprzedazy, kolorem niebie-
skim, a znajdujacych sie poza obszarem dziatek nr 1/92 i
nr 1/93, przy czym koszty utrzymania urzadzeri potrzeb-
nych do wykonywania stuzebnoéci obcigzal beda
uzytkownika wieczystego nieruchomoéci wtadnacych,
KR1P/00246260/1

Whpis przeniesiono do KR1P/00570582/8 w zwigzku z
odtgczeniem dziatki nr 1/595

Whpis przeniesiono do KR1P/00609349/2 w zwigzku z

_ odigczeniem dziatki nr 1/661 z KR1P/00286076/6

Rodzaj prawa

Tres¢ prawa

Uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale Ill
innej ksiegi wieczystej

Na prawie uzytkowania wieczystego dzialki nr 1/321
obreb 20 objetej ksiega wieczysta KR1P/00246260/1, na
rzecz kazdoczesnego uzytkownika wieczystego dziatek
nr 1/92 i nr 1/93 obreb 20, nieodplatna stuzebnost
‘gruntowa przejazdu i przechodu droga wewnetrznaﬁ

ESTIM

€
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oznaczong na mapie stanowigcej zatacznik nr 1 do
przedwstepnej umowy sprzedazy uko$nymi liniamni
koloru czerwonego, a stuzebnos¢ bedzie wykonywana z
zachowaniem obowiazujgcego systemu przepustowego
oraz zasad bezpieczenstwa przeciwpozarowego i bhp
obowigzujacych na terenie Arcelormittal Poland S.A,
Ksiega powigzana KR1P/00246260/1
Rodzaj zmiany Wpis przeniesiono do KR1P/00570582/8 w zwiqzku z
odiaczeniem dziatki nr 1/595

Wpis przeniesiono do KR1P/00609349/2 w zwigzku z
___odtaczeniem dziatki nr 1/661 z KR1P/00286076/6

'_R(—J_Ezé]_pEBWa o - o _Uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale Iil
innej ksiegi wieczystej
Treé¢ prawa Nieodplatna sluzebnoé¢ gruntowa polegajaca na prawie

wstepu na dziatke nr 1/93 obj. KR1P/00490418/9 w celu
dostepu do urzadzen przesylowych znajdujacych sie na
tej dziatce stuzacych do obstugi dziatki nr 1/92, na rzecz
kazdoczesnego wiasciciela i uzytkownika wieczystego
nieruchomoéci sktadajacej sie z dziatki nr 1/92 obj.

KR1P/00286076/6
Ksigga powigzana KR1P/00490418/9
Rodzaj zmiany Wpis przeniesiono do KR1P/00570582/8 w zwigzku z

odlgczeniem dziatki nr 1/595
Wpis przeniesiono do KR1P/00609349/2 w zwigzku z
A __odiqczeniem dziatki nr 1/661 z KR1P/00286076/6
Rodzaj prawa
Uprawnienie wynikajgce z prawa ujawnionego w dziale Il
Tresé prawa innej ksiegi wieczystej
Nieodptatna i nieograniczona w czasie stuzebnoc,
polegajaca na udostepnieniu dziatki 1/661 i budynku na
niej posadowionego i korzystaniu z dziatki 1/661 i
budynku na niej posadowionego, w celu dokonania
naprawy, rozoudowy, konserwacji, montazu, remontu,
prac awaryjnych i eksploatacji itp. Sieci przesytowych,
usytuowanych na dzialce obciazonej,  dotycza-
cych/zasilajacych uprawnione dziatki, z obowigzkiem
przywrdcenia dziatki 1/661 (i budynku) do stanu po-
przedniego oraz polegajgca na przeprowadzeniu sieci
przesytowych do uprawnionych dziatek, przytaczeniu
instalacji do tych sieci, a nadto na nieodptatne przepro-
wadzenie nowych instalacji przesytowych, z obowigzkiemn
przywrécenia dziatki 1/661 (i budynku) do stanu po-
przedniego, z zastrzezeniem, Ze powyisze prace wyko-
nywane beda kosztem uprawnionych ze stuzebnosci oraz
przez uprawnionych ze sluzebnosci, wzglednie wskaza-
nych przez niego przedsigbiorcow przesylowych; na
rzecz: -kazdoczesnych wiagcicieli i uzytkownikéw wieczy-
stych dziatek 1/660, 1/591, 1/593, 1/594, i whascicieli
budynkéw/urzadzen na nich posadowionych, polozo-
nych w krakowie, dzielnica nowa huta, obreb 20, powiat
m. Krakéw, wojewddztwo matopolskie, abjetych ksiega
wieczysta KR1P/00286076/6, oraz
dziatki 1/595 i wlascicieli budynkéw/urzadzen na nigj
posadowionych, potozonej w Krakowie, dzielnica nowa
huta, obreb 20, powiat m. Krakéw, wojewddztwo mato-
polskie, objetej ksiega wieczysta KR1P/00570528/8

KR1P/00609349/2
_Ksiega powigzana e ————————————————rn . et
Rodzaj prawa Uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale
I innej ksiegi wieczystej
Treé¢ prawa Nieodplatna i nieograniczona w czasie stuzebnos¢

przechodu poltudniowo-wschodnim skrajem dziatki nr
_1/661, jak zaznaczono na mapie kolorem 26Htym (ist-

P |
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niejacy chodnik), na rzecz kazdoczesnych wiascicieli i
uzytkownikéw wieczystych dziatki nr 1/660 i wiascicieli
posadowionych na niej budynkéw i urzadzen
KR1P/00609349/2

_Ksigga powigzana - . S

- Pr;awo ug_rtkowama wmcgystggo -

Okres uzyjk_oy.[anla ) 20891205 =
qua{kl oddane w uzytkowanie wieczyste i stanomace
Sposob korzystania odrebna nieruchomoé¢ budynki i urzadzenia na dziatce
e I Ly Y
s n_n"g"n  Teal e DzualLWlasnoic SEL e Ty o el -
- ' Wzmianka B
 REPC./NOTA/579932/19-2019-07-10,18:1530
. Winkddes 00
" Wielkoé¢ udziatu 1/1
SkarbPafistwa  SkabPafstwa
T unytkownleywieeaysd
Wlelkosé udzialu 1/1
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna Cognor Spotka Akcyjna

_niebedaca osoba prawng

Rodzaj wpisu ogramczone prawo rzeczowe

Tre$¢ wpisu Na prawie uzytkowania wieczystego dziatek nr 1/921i nr
1/93 obreb 20 na rzecz uzytkownika wieczystego dzia-
tek nr 1/322 i nr 1/323 obreb 20 objetych ksiega wie-
czysta krlp/00246260/1, nieodptatna stuzebnos¢ grun-
towa polegajaca na swobodnym dostepie do instalagji
elektrycznych i sterowniczych, zaznaczonych na mapie
stanowigcej zatacznik nr 1 do przedwstgpnej umowy
sprzedazy pogrubiong linig czerwong, instaladji kanali-
zacyjnych zaznaczonych na mapie stanowigcej zalacz-
nik nr 1 do przedwstepnej umowy sprzedazy pogru-
biong linig brazowa, instalagji wodnych i wodociago-
wych, zaznaczonych na mapie stanowigcej zatacznik nr
1 do przedwstepnej umowy sprzedazy pogrubiong linig
niebieskg oraz instalacji telekomunikacyjnych zazna-
czonych na mapie stanowiacej zatgcznik nr 1 do
przedwstepnej umowy sprzedazy pogrubiong linig
pomarariczowa w celu konserwacji, wymiany lub usu-
niecia przedmiotowych instalacji, przy czym koszty
utrzymania urzadzen potrzebnych do wykonywania
stuzebnosci obciazajg uzytkownika wieczystego nieru-
chomosci whadnacych.

Rodzaj zamiany Wpis przeniesiono do KR1P/00570528/8 w zwiqzku z
odtaczeniem dziatki nr 1/595
Wpis przeniesiono do KR1P/00609349/2 w zwigzku z
odtaczeniem dziatki nr 1/661 z KR1P/00286076/6

_ Wskazanie innej nieruchomo$ei  KR1P/00246260/1, dz. ew.nr1/322,1/323
Rodzaj wpisu ograniczone prawo rzeczowe zwiazane z :nna nieru-
Tres$¢ wpisu chomoscia

Nieodplatna stuzebno$¢ gruntowa na rzecz kazdocze-
snych wiascicieli badz wieczystych uzytkownikéw dziat-
ki numer nr 1/595, obcigzajacej prawo wieczystego
uzytkowania gruntu objetego ksigga wieczysta nr
KR1P/00286076/6 oraz posadowionych na niej budowli
i urzadzen stanowigcych odrebny od gruntu przedmiot
whasnoéci wykonywanej przez dziatke numer nr 1/593
na catej jej dtugosci i szerokosci, polegajacej na prawie
przejazdu i przechodu oraz prawie utozenia wszelkich
przewoddw i urzadzen stuzacych doprowadzeniu lub
odprowadzeniu plyndw, pary, gazu, energii elektrycz-
nej, sieci telekomunikacyjnych oraz_innych urzadzen

ESTIM ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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Przedmiot wykonywania
Wskazanie innej nieruchomosci

podobnych, potrzebnych dla dostawy mediéw lub
odwodnienia, a takze na prawie dostepu do obcigzonej
dziatki w zwigzku z koniecznoscia naprawy lub konser-
wiacji wymiennych urzadzen.

Dziatka 1/593

KR1P/00570528/8

Dziat V- ~Hipoteka"”

Numer hipoteki
Rodzaj hipoteki
Suma

Wierzytelnos¢ i stosunek prawy

Wierzyciel hipoteczny

4

Hipoteka umowna
111285423,00 EUR
Splata wierzytelnoici pienigznej banku wobec spétki wyni-
kajacej z par. 29.2 (parallel debt (covenant to pay the
security agent) umowy kredytow z dnia 12 lipca 2018 roku
tacznie z odsetkami, kosztami wydatkami oraz wszystkimi
innymi dodatkowymi roszczeniami w zakresie dozwolonym
przez prawo, zgodnie z tredcig § 3 aktu notarialnego sta-
nowigcego podstawe wpisu, umowa kredytow z dnia 12
lipca 2018 roku
Mbank Spotka Akcyjna

ESTIM

&
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Zalgcznik 13.4. Kopie dokumentéw

Wojewddztwo: matopoiskie
PREZYDENT MIASTA KRAKOWA Podat: M. KRAKOW
. Jednostka ewidencyjna. Nowa Hula
0-10-6642. 48704, 2029 Obegb ewidencyiny. 126103_9.0020, NH-20
Miejscoviodé: KRAKOW (IdTERYT 0950483)
WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

wedlug stanu na dzien: 2020-12-08 12:59.51

Jednostka rejestrowa gruntéw. 126103_9.0020.G383

WLASCICIELE/ WLADAJACY:

UDZIAL: 11 charaller stanu wlzdania: wlasnosé

grupa rejestrowa 1.4
Skarb Paristwa

SKARB PANSTWA

UDZIAL 11 charakter stanu wladania: uzyikowanie wieczyste
waznosé do:2088-12-05
grupa rejestrowa: 2.4
Spéka handlowa nie bgdaca cudzoziemeem:
COGNOR SPOLKA AKCYJNA REGON: 012859760
Siedziba:  42-360 PORAJ ZIELONA 26

tacznie udzialy vdasnodch: 1.0000000000
tacznie udzialy wiadania: 1.0000000000
Uiytkowanie wieczyste: 1.6000000000
DZIALKI EWIDENCYJNE:
Numer Powierzchnia
Atk | dzialki ¥ank Opis uzytk Symbol Numer ksiegi
alozenia . pis Lizytku y > g
mapy | ewiden PO gy Klasouzythu| uzytku | daiaf wieczyste]
cyirej [nha) [ha]
. 1691 |MROZOWAG .  |Tereny przemystowe Ba | 16747 1.6747|KR1Pi00285076/6 |
Identyfikator dzialki: 126103_9.0020,1/591
| 593 Jurozowa  [Tereny przemystowe | Ba | o3230] 0.3230[KR1P00285076/5
Idenlyfikator dziatki: 126103_9.0020.1/593
[ wses [MrozOWA [Tereny przemysiowe | Ba [ o034e8]  0.3498[KR1P/00286076/6
Identyfikator dzialki: 126103_9,0020.1/594
11660 |MROZCWAG Tereny przemyslowe Ba 0.6785 0.7520|KR1P/00235076/6
,,,,,,, -, ___ linne tereny zsbudawane B ] 00735] .

Identyfikator dzialki: 126103_9.0020.1/660

Calkowita powlerzchnia jednostki rejestrowej: 3.0995

W dniu 08.12.2020
do‘v.umentsporz@zony przez: Pawet Kokoszka ) Dokument ¢

')"'+ TOR E dodoXorania w
1 A

(eodps)
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OPERAT SZACUNKOWY
Krakéw, ul. Mrozowa 6, dz. ew. nr 1/591, 1/593, 1/594, 1/660

PREZYDENT MIASTA KRAKOWA

GO-10 wz/- '\)L)/.' .,{.‘\"_';)

Wojewddztwo: matopolskie
Powiat: M. KRAKOW
Jednostka ewidencyjna: Nowa Huta
Obreb ewidencyiny: 126103_9.0020, NH-20
Mejscowasé: KRAKOW (IdTERYT: 0950463)

WYPIS Z REJESTRU BUDYNKOW
wedlug stanu na dzied 2020-12-08 13.04:19

Numer ksgi wieczyslej: KR1P/00285076/6

Jednostka rejeslrowa budynkéw. 126103_9 0020 B46
Pozycja karleteki budynkéw. 126103_9.0020.G383

WLASCICIELE / WLADAJACY:

Spotka handlowa nie bedaca cudzoziemeem
COGHOR SPOLKA AKCYJNA REGON: 012859760
Siedziba:  42-360 PORAJ ZIELONA 26

UDZIAL: 111 charakter stanu wiadania: wiasnosé

waznodé do: 2089-12-05
grupa rejestrowa: 16,1

tacznie udzialy wiasno$c- 1.0000000000
BUDYNKI:
Oznaczenie Liczba lokali [Pow. ugytkowa Pow. Liczba
dzialek na Funkda pom zabudowy [kondygnadii
Status ktérych Adres budynku lodr \ budynku  [nad/pod-
: gb-[innych]  jokali |przyn A
budynk b k . e e f
yriku g{:’:ﬁ&n‘? jest budynku nych (i |imd [r¥) ziemnych
wybudowany [1/591 budynki 0 0 0.00| 0.00 £80] 2/0
przemyslawe
(101) .
(dentyﬂ-mtor budynku 125103 _9.0020 1|‘59i ‘I BUD — e
Rok zakoficzenla budo.w l%ﬂrla'enajmu_r e e S
UWAGI dodatkowe - Budynek: I=p )
wybudowany [1/591 budynki 0 0 0. 0.00| 798| 110
przemyskiwe
S . (101) SR [ Y IR R A
Identyfixator budynku 126103_9.0020.1/691.3_BUD _ — o =
Rok zakariczenia budowy. 1950 Materiat mur,
wybudowany [1/691 budynki 0l 0 0.00} 0.00 3232 110
przemystowe
e (101) S GRS
Idenlyr".alor bt.dj'n‘cu 126103_9.0020. 1.'591 2 BUD ) o -
Rok zakoriczenia budowy: 1960 Matedal mur.
wybudowany [1/591 budynki 0.00) 0.00 7|10
przemysiowe
(L) | LSS I
!geltyﬁa_tur bud_ynill?awa 9_00393537 BUD B = e
Rok zakoriczenla budowy; 1960 Materiatinny.
wybudowany |1/591 zblomxi silosy | 0 0 0. 0.09 211140
budynki
magazynowe
SUT S| (T (o) | __ b _ L. L L
Idantyfixator budynkn }36313_92020 1/591.6_BUD o - =
Rok zakodczenia budowy: 1980 Material inny.
wybudowany [1/521 budynki « 0 000 0.00 126] 1/0
przemysiowe
_laon ] . S | R T
identyfm&lo« udynku 126103 9.0020.1/501 4 BUD o S -
Rok zakoniczenia budowy:1960 Material mur.
wybudowany [1/591 budyn'i 0 0 0.00} 0.00 16} 2/0
przemyslowe
o [0]] | Y (ST PORPII (RSP [ AP N
Idenlyfmalor hudynil._t1_2o_1_03 90020 1r591 5 BUD .. - W A
Rok zakoriczenia budowy. 1960 Ma'enadmur .
UWAGI dodatkowe - Budynek: l‘p
wybudowany [1/594 budynki of 0 0. 0.00 176] 1/0
przemyslowe
= gow_ .. . . L
Igeﬁnityija!jr budyﬂw i2\0_1_03_9_0q2_£_! 1.'59-@ !ﬁyD . i R T i B
Rok zarodczema budowy. 1662 Hatena} mui.
Strona1z2
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OPERAT SZACUNKOWY
Krakéw, ul. Mrozowa 6, dz. ew. nr 1/591, 1/593, 1/594, 1/660

wybudowany |1/594 budynki 0 4] 0.00] 0.00 644] 1/0

przemyslowe
il | S RN .. 3 i . . N

|ldentyfixator budynku 126103_9.0020.1/584.2 BUD o I I o

Rok zakoficzenia budowy: 1962 Materiat mur.

wybudowany |1/5%4 zbiomixi silosy | 0 0.00 0.00 521100
budynki
magazynowe

_____ — I (104) L S~ o

Hentyfikalor budynkur 128103_9.0020.1/504.3_BUD L e W S

Rok zakoficzenla budowy. 1975 Materiat.mur.

wybudowanyl?f&&() IMROZOWAG budynki biurowe 0 0 0.00] 1791 1o

.. - N - . (105) __ I DN S L -

Identyfkator budynku 126103 9.0020.1/6921.BUD _ - .

Rok zakoficzenla budowy:2000 Material mur.

veybudowany| 11650 Ibudynki blurowe ! ol of o 0.00 498] 211

| _ R . - Jes) IS, S (NN [ (S R

Idenlyfkator budynku 126103 9.0020.1/5923 BUD I —— -

Rok zakoficzenia budowy 2010 Materi T e e e e s _ _

UWAGI dodatkowe - Budynek I=b

LACZNIE BUDYNKOW W JEDN REJ.: 12 LACZNIE VI CALEJ JEON.REL. | o{ 0| uool o.oo] 5639|

W dniu 08.12.2020
dokumant sporzad zoqﬂrzez- Pawel Kokoszka

n.s.;l‘hm..

Strona222
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OPERAT SZACUNKOWY
Krakéw, ul. Mrozowa 6, dz. ew. nr 1/591, 1/593, 1/594, 1/660

2% Krakéw | .

> | Krakéw,
. ! ’ 09
% 2028 GRU 2020
COGNORS.A.
Qddzlat PTS w Krakowie
ul. Mrozowa 6
BP-05.6727.3938.2020MHO 31-752 Krakéw

Wydzial Planowania Przestrzennego w odpowiedzi na wniosek z 04.12.2020r. (otrzymany
07.12.2020r.) o wydanie wypisu z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego informuje, Zze
dzialki nr: 1/591, 1/593-4 (w dostepnej ewidencji gruntéw nie znaleziono dz. nr 1/592) obreb 20 - Nowa Huta
potoione przy ul. Mrozowej 6 nie podlegaja ustaleniom zadnego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w zwiazku z powyiszym brak jest podstaw dla wydania Zadanego wypisu z miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego.

Réwnoczesdnie informujemy, Ze teren ten jest polozony w granicach sporzadzanego miejscovego
planu zagospodarowania przestrzennego obszaru "Kombinat” (Uchwata Nr XI11/230/19 Rady Miasta
Krakowa z dnia 10 kwietnia 2019 r.). Aktualne informacje dotyczace sporzadzanego planu dostepne sa na
stronie internetowej: https://vevnw.bip.krakove.pl/?dok id=108338.

Informacje dotyczqce statusu planistycznego dziatek mozna réveniez pozyskac z portalu Miejskiego Systemu
Informacji Przestrzennej - Obserwatorium dostepnym pod adresem: https://msip.um.krakove.pl/.

Informujemy ponadto, Ze zwrot nadp!aconc:j oplaty skarbowm mozhwy jest zgodnie z procedurg PD-10
dostepna na stronie internetowej: t .bip.krak 2dok 276&sub=procedura&proc=PD-10.

tn:zymyja:

AT
1. Adresat

2. 2/a

Whydziat Planowania Przestrzennego UMK informuje, iz przetwarzanie Panstwa danych osobowych
odbywa sie zgodnie z przepisami unijnego ogdlnego rozporzadzenia o ochronie danych - RODO.
Szczegotowe informacje o zasadach przetwarzania Pafistwa danych osobowych oraz o przystugujacych
Panstwu prawach z tym zwiazanych znajduja sie na naszej stronie Biuletynu Informacji Publicznej miasta
Krakowa pod adresem: https:/Awvnve.bip.krakaw.pl/?dok_id=14897#dane

Urzad Miasta Krakowa

WYDZIAL PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO
tel. +48 12 616 85 42, bp.umk@um.krakow.pl
31-545 Krakéw, ul. Mogilska 41

v krakow.pl

R

€
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OPERAT SZACUNKOWY
Krakow, ul. Mrozowa 6, dz. ew. nr 1/591, 1/593, 1/594, 1/660

Zalgcznik 13.5,

OBSZARY RYZYKA ZWIAZANE Z WYCENIANA NIERUCHOMOSCIA

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

Ryzyko zwiazane z zabezpieczeniem wierzytelnoéci banku na nieruchomosci wystepuje zawsze, a na jego
0gdlny poziom sktada sie kilka elementow:

©—  ryzyko btedu szacunku przy okredlaniu wartosci nieruchomosci,

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

©—  ryzyko plynnosci rozumiane jako trudno$¢ sprzedazy nieruchomosci za okreslong cene w standar-
dowym czasie.

Zgodnie ze standardem KSWS ,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci” rzeczoznawca majgtkowy ma
obowigzek, na podstawie dostepnych zrédet informacji i znajomosci rynku, wskaza¢ obszary ryzyka zwig-
zanego z nieruchomoécia, jako przedmiotem zabezpieczenia, w tym z przewidywanymi zmianami na da-
nym rynku nieruchomoséci oraz ryzykiem zwigzanym z oceng danej nieruchomosci przez inwestoréw wraz
z 0gdIng opinig na temat wplywu powyzszego na poziom wartosci wycenianej nieruchomosci w przyszto-
$ci. Uwzgledniajac wymogi stawiane rzeczoznawcy majatkowemu przy sporzadzaniu operatu szacunkowe-
go, nalezy ujawni¢ poznane w trakcie szacowania nieruchomosci okolicznosci ograniczajace jej przydat-
no$¢ dla zabezpieczenia wierzytelnosci.

Ryzyko zwigzane z nieuregulowanym stanem prawnym

Na podstawie dostepnej dokumentacji o stanie prawnym przedmiotowej nieruchomosci rzeczoznawca
majatkowy stwierdzit, ze nieruchomos¢ posiada uregulowany stan prawny.

'Ryzyko zwiaz_a;{é; zap|sam| w %iejs“céwym pla;wie iégo;podarowania przest:zenne_gofdecyzji-o'w;_aru_ﬁ-l_(aéh—l

zabudowy

Na dzieft wyceny obszar, na ktérym potozona jest przedmiotowa nieruchomos¢ nie jest objety ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie ze Studium Uwarunkowan i Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego miasta Krakowa (dokument ujednolicony uchwatg nr CXIl/1700/14 z
dnia 9 lipca 2014 roku) przedmiotowa nieruchomo$¢ potozona jest na obszarze oznaczonym jako PU -
tereny przemystu i ustug.

Nieruchomo$¢ potozona jest na terenie, dla ktérego podjeta zostata uchwata nr XII[/230/19 Rady Miasta
Krakowa z dnia 10 kwietnia 2019 roku w sprawie przystapienia do sporzgdzenia miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego obszaru "Kombinat".

Ryzyko zwigzane ze ztym stanem technicznym nieruchomosci

Na podstawie informacji uzyskanych podczas wizji lokalnej rzeczoznawca majgtkowy nie wnosi zastrzezen,
zeby stan techniczny budynkéw przyjetych do najmu uniemozliwiat ich dalsze funkcjonowanie. Budynki

\\ESTIM Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl 68
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Krakéw, ul. Mrozowa 6, dz. ew. nr 1/591, 1/593, 1/594, 1/660

wykorczone w standardzie $rednim badz niskim, odpowiadajgcym wymogom na lokalnym rynku w tym
segmencie nieruchomosci.

[_77 T Ryzyko zwwzaﬁn-éﬁzﬁt-)raklem dostepu do drogl publlcznej g l

Nieruchomos¢ posiada dostep do drogi publicznej - ul. Mrozowej zgodnie z opisang w ksiedze wieczystej
s}uzebnosaa gruntowej ustanowmna na dz. ew. nr 1/321 (KW KRlP/00246260/1)

[_ ; = FLa Ryzyko z(.wazanezpiy}maéma meruchomosm =

Rynek nieruchomosci o charakterze komercyjnym nie jest rynkiem typowym. Trudno znalez¢ nieruchomo-
$ci 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 miesiecy wzwyz z uwagi na stan techniczny budynkéw. Przedmiotowa nieruchomosc
nalezy do grupy nieruchomosci, na ktére jest umiarkowany popyt.

En- e e T Ryzka wywlaszczenla nIETUChomOSC‘

Na podstawie dostepnych zrédet informacji rzeczoznawca majgtkowy nie stwierdzit istnienia jakichkolwiek
przestanek zwigzanych z istnieniem ryzyka wywtaszczenia przedmiotowe] nieruchomodci na podstawie
przepisow Ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

Ryzyko zwigzane z sektorem rynku nieruchomosci J

Dla rynku komercyjnego brak jest podstaw do jednoznacznego okreslenia przewidywanych kierunkéw
zmian.

Nieruchomoé¢ nalezy do grupy nieruchomosci o $rednim poziomie ryzyka. Ryzyko obejmuje gtéwnie stan
i rozwdj gospodarki, dostepnosc¢ kredytow, popyt konsumpcyjny, nastroje konsumenckie, wzrost gospo-
darczy, czynniki makroekonomiczne.

Ocena przydatnoscu meruchomosu _[ako zabezpleczenle vwerzytelnosu

Na podstawie przeprowadzonej analizy ryzyk stwierdza sig, ze nieruchomos¢ jest przydatna jako zabezpie-
czenie wierzytelnosci kredytodawcy.

Ze wzgledu na ogtoszong w dniu 11 marca 2020 roku przez Swiatowa Organizacje Zdrowia ,globalna
pandemie” wywotana przez zachorowania na COVID-19 orz z uwagi na nieznany przyszty wplyw jaki mo-

ze mie¢ ta choroba na rynek nieruchomosci zalecana jest regularna kontrola wartosci nieruchomosci-

[/ & K . <\ ) P
\ ILE / p :J: " il
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Zalgcznik 13.6. Polisa OC

e D
CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ

PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

Pawet Skrzecz Obstuga Rynku
Nieruchomosci

03-565 Warszawa, Borzymowska 33 / 27

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0008847

jodne 7 Rozporzadzeniem Ministra Finansow 2 dnia 26 kbwietnia

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

na sume gwarancyjng: 100 000 EUR

stownie: sto tysigcy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 360.00 PLN

}

z haals} iExpert.pl spoika Akeyjna

Fidko fox Al .l‘nl-\ -d]m shor 00 lpk, 32
0G0l Warszawa

Sy & CR ST KRS (0004 M0 14043780

‘ KIP 525 24552 48

IExpect.pl SA | www.lexpertpl
AL Jerorolimakia 99/32 | 02-001 Warsrawa S3d Rejonowy dla mat Warszawy XH Wydziasl Gospedarcry KRS, KRS nr; 0000426530
tel:22 64642 42 [fax 2210026 26 NP 5252355248 | Kapital zakiadowy: 100.000 2, oplacony w catodd.

ESTIM

Cooeme

Consulting

ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim,pl 70




OPERAT SZACUNKOWY
Krakow, ul. Mrozowa 6, dz. ew. nr 1/591, 1/593, 1/594, 1/660

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE) ZAWODOWE)

NR 1056314135

Okras ubezpieczenia: od 12,01.2021 r. do 11.01.2022 r,

Ubezpieczajacy: ESTIM CONSULTING - RUDNICCY, SPOLKA JAWNA

Adres sedroy: HERY 72, 01497 WARSZAWA
F-mal SERkE TARIALGESTIMPL

REGON: 015221162

Teledon: +480)8046177

Ubezpieczony: MAGDA OBREBSKA

Adres rarveszhana WenDZIMIERZA MAJAKOWSKIEGO & m 1, 01-420 WARSTAWA

ol Klerl odmdnn b

Zakres ubezpleczenia ohowlazkowego

Odponiods el ol Gradag preedvn g vy prowadiyeeca dr i S vt 1 10002 B0y A 0aeg0

FISIL: §7050001509

Tele'on: Kwrd eyl
Suma gwarancyjna
. Na jedw adarzen’z | Na vorysthie rdurenls
25 (CO EUR 25 00) LUR

Suma g ancrng Jest ustaland proy 2astosudania buasu §redn’ego mire 63 55160060 prics NS
¥

P2 107 prervessy v o, w kdrpm wrct@ Uherpdetan s 0sta's awanta

skladka laczna: 142,83 PLN -

o dnpatovo
Kyata v PN . 13283
Teemla pdyacha 25.01.2021

“Humer rachuinku bankowego do zaplaty skladki
141240 6350 3084 0110 1357 6921
W btule peacleaa prosioyg vedsads Nr 1056314135

Warunki ubezpieczenia

1. D2 vy c S W pp e denia A aosreer e
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ested PR Dt (00, U, 7 79 hateteds X019 e,
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Mo B30
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Kinra tleiiyyopch,

Odwladczenfa
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T 0w abrew, Lo pered Bres G Loy earau e a L el f i, e oo

Crony WA g It & e ey P plvedds,

Postanowlienla dodatkowe lub admienne

Fostonowien'a dadathowe do obomiptkowego uberplecrenla

wdpowiediabald oywiag) prredyleklarcy provindeacess drahatasit w

aelreste cogreslid tiectornaniva Fajathaweg s
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[ 28

. BENRTIC, SN hb Rakaien @ miabe Byt 2hadora W ko
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foeredig g o .

DU SN roapatr el v s e, sha g b b 2alates e | e 1) 1A o R onicdd, ks
el e rakcid, fdaakoae gl ted 0 v lerete'e 3 @l ed €0 kh cbervravs,
& pasredet el 4,

AN sraeqele e Soap i onged pragec ek, valered sl wir'e
FREITIG, (030 D IR | Lir e e o s, wlgimr ¥ el
Wbl 3, POU SA perearge owde, Bidoa sy ha et s v e, via g WO It
learaciy, w Mbee
1) wyisbva orrycemn coticare,

PYWTIIR B2 CR WL ke dan, Wit rranty povad uE st €9 100 VN iy,
Nyeiretln piendynany te vy rolpnien s wilaesey, shbg b dibdena
Iz ma 00 LIr, iy 128 w14 pratiutd by (4 den o ey Srayariy

reHemaa syt L g e

§. Ddpondd P2U SA n2 redleee . thaegs WY se bl doitun & doataiciom onede,
A0 fo rioky e, W POatas fu At Yol 1 gl g W20 UARkGs noArag
feamacT 1 by, de odoavaul incing dotercry! pocaty O boncey wliae
WUk Caayy, Wea gl 1g G, sk g A 1Al

€. Oiobe Foyan) \ha vokyla reilimee e o (psvge peses
ARG Fastte g WIesht Cah (e

§ i Wgbie baipetrpasa'a rene e )

AR P redae bl paspatreore] g oda e E vy teg

rle ohia o Copua'eln Pa g e aradiy

svers da

'.’,-!.\{ oo

B P S prane W e oot poassidonogs forelqaye wl s el

TO. PO oo CRermUaty ™ v b i e S TanY 0 fO HE2 W IRIps Ay
323 5 hoe e eakied, vhalovrge oy P2 SA 00 pazasadorant 1078 rad
1250h, Wt R2an X ey, WAtge adros sioey e bt
gty waw il Qo ol

T LD CCRURamy, W Berd ecrensen L uy srakres
BAitoras b sar e, perythigade peess pacdedris £ 0 pOT
| Powdasyth B2ectn vda Rt s\

30V e s e Tieny Lha 800d] 1 prirednctintm [rtrnsy, ineoesest wy
PR 3 r el 2 pOTINEIRTGD Ypanedn) 101V TP 7 8 spetli | B nd narge 18
PRI em PRV NGNS Sy 150y pta o ypodder (Patke
COR) apint e & Rigposrgedooniens Pe by Europegat e | By ov S2/1013
260 2112300 T0DI 1, - 32003: WD JIBS €0e pd (O swr el Ta €ry'anie
Flalory O3 odgoadets Kanieha Bwronejihd. At pcsy et arg) 43
FatUaba 3 POV SA o reliamacki B s

b3, W stoo sangm porcd PEU SA e 1l a0 2 g o dany 10 oty poishd

B P2 S ot s radr sl Wormnh Hadeow Fvisoacgs,

Pestanamileels dodathone 2 umaveg) o wbarplecrenia stnlitidionych

rlclefiey Pelisy

1. 00 DAY i s h 280 6o brid 83 e 2] wrmdaly Uberp ixaerks | umsony
W R0 d G RO WD £ g pOMAN e dadatione
oo it e
Podniclem vpraaseyr TR Iy © pRIsERA A IenR Yy
sporby horsrerahich, whlowpn o PIU S8 do prassadonegs a2t aarly
1PIEN, ML RINIVK Hndrsanvy, M egn 28 s shany Lte e Vaw)
st mndtea bany i of pow gl

PNE Levindt Wi e e dtvi W A0 caley e Woeipteately scte sl ey
st dovgeayd Ubassecronnad GV, 3'dve Py 23400500 340 00 L) Liweay
sherpacrena, my pdere bib o igody Waspioctonn,o ra bayn e el roda,
W Ty pRi e Lty ey P, v Mve] chpes oG Yy P TEATAY
roprayn vie plre] ) v Eon praaCl Ly Whesy ecresds, DWU poakey byt
S Ut i v e ped@d obA00T §9 SV 1Rl p 2 EAEy,

shagll Bk a p P yms A et e el e nagye Priehprena G0 g Tmg e oda Vo, Wyt g a0 37084 &) igoly Ute. P,
LETERTY 1o vt o) paad wit (grany. PEE A4 aaY R PR SA Ut dcas oy 2cdaaianncy st priedsta ] Condd wybownly
B, Reblamang e opdiadid 8 o Ll o ral pY VN VTG peLer paduiuly te) gkl
ryates Bodnsoangs | o e 3 Frarse sy €15 w viiiee 9 Gl By
DSE/P/1056314135/0148/pc 10000031 202610 3/88 20
Ponirechay 2edrad Urarplecied Spdba Avgyjea, S0 Pejovmay dla inat Warszaury, XII Viydr o Ganpatarcey, KRS 9341, NIP 516 025-10 49, 112

Bastat rakiadersys £6 352 300 2l wpbaceay v catobl, ot Dana Pawits 1124, 00030 Warszana, peogd, afel s 831 107 102 (optata p

DSPOCIAISGE? Gt 11 LAY pract sl - L S 2AT43. Y T A 10CEC0) 1007447

foa e tany'y epteaterd)

ESTIM

Consulting

ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim.pl

1




OPERAT SZACUNKOWY
Krakéw, ul. Mrozowa 6, dz. ew. nr 1/591, 1/593, 1/594, 1/660

Potwlerdzam dane kontaktowe

USTIM CONSULTING « RUDNICOY, SPOUKA JAWHA
vt SEERLTASIATOES TN P

Tolefor: +4RDIB515127

D21 dewiid winay, 11013923 ¢,

Dodatkowych Informacfl udaleli:
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OPERAT SZACUNKOWY
Krakow, ul. Mrozowa 6, dz. ew. nr 1/591, 1/593, 1/594, 1/660

Zalacznik 13.7.

Warszawa, dnia 21.01.2021 r.
Oswiadczenie rzeczoznawcy dot. wykonania operatu szacunkowego dla nieruchomosci:
Adres: Krakow, ul. Mrozowa 6, dz. ew. nr 1/591, 1/593, 1/594, 1/660
Nr KW: KR1P/00286076/6

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
interesow wiascicieli, wspotwtascicieli, uzytkownikdéw wieczystych lub wspdtuzytkownikéw wie-
czystych nieruchomosci, kupujacych przedmiot wyceny, posiadaczy zaleznych lub innych oséb
posiadajgcych jakikolwiek tytut prawny lub faktyczny do przedmiotu wyceny, ani nie spowoduje
w przysztosci takiego konfliktu,

3. nie jestem wiascicielem, wspotwiascicielem, uzytkownikiem lub wspoétuzytkownikiem wieczy-
stym nieruchomosci oraz nie posiadam zadnego innego tytutu prawnego lub faktycznego do
nieruchomosci lub jej czesdi,

4. zar6wno ze sprzedajgcym jak i kupujacym przedmiot wyceny nie wigze mnie stosunek pokre-
wienstwa, powinowactwa, przysposobienia, opieki lub kurateli i nie wigzg mnie z tymi osobami
jakiekolwiek relacje, w tym w szczegdlnosci o charakterze zawodowym, gospodarczym lub oso-
bistym.

Jednoczesnie oswiadczam, iz oswiadczenia i zapewnienia, o ktorych mowa w pkt. 1- 3 dot. row-
niez moich krewnych i powinowatych do II stopnia i os6b zwigzanych ze mna z tytutu przyspo-
sobienia, opieki lub kurateli.
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