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OPERAT SZACUNKOWY

7 okreélenia wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu stanowiacego dz. ew. nr
6,11,13/1,17 obreb 159 Olsztyn wraz z prawem whasnosci budynkéw o funkcji magazynowej, potozonej w
migjscowoici Olsztyn przy ul. Lubelskiej 19 i 23, powiat olsztyriski, wojew6dztwo warmirisko-mazurskie

Dla przedmiotu wyceny zatozone sg ksiggi wieczyste nr OL10/00045353/9 i OL10/00019863/6
prowadzone przez VI Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Olsztynie
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Beata Jarzabek, upr. nr 3725

Warszawa, 02 luty 2021 roku




OPERAT SZACUNKOWY

Olsztyn, ul. Lubelska 19 i 23, wojewodztwo warminsko-mazurskie (dz. ew. nr 6, 11, 13/1, 17)

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

PRZEDMIOT OPERATU SZACUNKOWEGO
ADRES
Wojewddztwo Powiat Gmina Dzielnica !
| warmiriskomazurskie M. Olsztyn Olsztyn - ;
; Miejscowodé Ulica Nr domu Nr lokalu !
i Olsztyn Lubelska 19i23 -
: KROTKI OPIS LOKALIZAC)I

' Przedmiotowa nieruchomos¢ polozona jest w miejscowosci Olsztyn przy ul. Lubelskigj 19,23, powiat olsztyriski, woj. warmirisko —
» mazurski. Nieruchomoé¢ polozona jest okoto 500 m od wjazdu na droge krajowq nr 16, drodze wylotowej w kierunku Mrggowa.
Droga krajowa nr 16 — stanowi jeden z najwaznigjszych szlakow komunikacyjnych w wojewddztwie warmirisko - mazurskim.
' Centrum miasta oddalone jest o okolo 3,5 kmn.

i DOSTEP DO NIERUCHOMOSCI
| Nieruchomos¢ ma zapewniony bezposredni dostep do drogi publicznej — ul. Lubelskiej
i OPIS NIERUCHOMOSCI
' . | Nieruchomos¢ budynkowa zabudowana budynkami Stan nieruchomoséci |
i Rodzaj nieruchomosci . .
' magazynowymi uzywany
| Tamipnthia “m;°:; 1361,77 Powierzchnia gruntu w m2 | 6494
: Przewldywana data korica ‘—4
: Rok budowy | Lata 80 XX w. inwestyc]l (jeéli dotyczy ) - l
: OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI :
¢ ”ewm]*‘m::;':i: uzytkowanie wieczyste Nr KW | OL10/00045353/9 i OL10/00019863/6
Obreb / Numer arkusza 159, 76 Nr dzialki/ek w ewidencji 6 11, 13/1, 17 '
¢ map/y gruntu !
: Przeznaczenie . . . . . '
: w MPZP/studium obszar ustug, przemystu i skladéw oraz innej aktywnosci gospodarczej :
: WARTOSC NIERUCHOMOSCI :
; Wartos¢ rynkowa 1458 00028
: aktualna ;

Warto$¢ odtworzeniowa 3 643 000 zt o

Warto$¢ gruntu 1418000 =zt
Warto§é wymuszonej
s 1054 000zt

L_I'-‘Iynnoéd nieruchomosci
/fokres ekspozycji na
rynku

Srednia - 12-18 miesigcy

DANE DOT. OPERATU

Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartoci rynkowej wiqzki praw do nieruchomosci w celu zabezpieczenia
wierzytelnosci kredytodavicy.

Metoda wyceny

Podejicie dachodowe, metoda inwestycyjna , technika kapitalizacji prostej dochodu netto

Specjalne zalozenia do
wyceny

brak

Data sporzadzenia
operatu

02.02.2021

Imig i nazwisko
autora operatu

Beata Jarzqbek

Nr uprawnieni

3725
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OPERAT SZACUNKOWY
Olsztyn, ul. Lubelska 19 i 23, wojewodztwo warminsko-mazurskie (dz. ew. nr 6, 11, 13/1, 17)
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OPERAT SZACUNKOWY
Olsztyn, ul. Lubelska 19 i 23, wojewddztwo warminsko-mazurskie (dz. ew. nr 6, 11, 13/1, 17)

1. PRZEDMIOT ZAKRES I UWARUNKOWANIA WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest oprawo uzytkowania wieczystego dziatek ewidencyjnych nr 6, 11, 13/1i 17 o
tacznej powierzchni 6494 m? wraz z prawem wiasnoéci budowli i urzadzen.

N““‘“.’ Obreb Forma wladania Numer ksw'gl Powierzchnia dziatki [m?]
dziatki wieczystej
N ——— L B S 464
. i uzytkowanie wieczyste  OL10/00045353/9 2778
17 76 Olsztyn uzytkowanie wieczyste - 2129
Powierzchnia gruntu 5371
1311 159 Olsztyn uzytkowanie wieczyste 0L10/00019863/6 - 1123
Powierzchnia gruntu 1123
Powierzchnia przedmiotowej nieruchomosci 6494

Dziatki ew. nr 6, 11, 17 zabudowana sa:

©— budynkiem magazynowy z tacznikiem o powierzchni 871,15 m? o konstrukgji szkieletowej sktadajace]
sie ram Zelbetowych prefabrykowanych, hala jednonawowa, sktadajaca sie z 8 segmentow;

©— budynkiem magazynowy o powierzchni 466,62 m?, parterowym, wolnostojacym o konstrukgji
stalowej.

Dziatka nr 13/1 zabudowana jest:
©— budynkiem wagowy i portierni o powierzchni 24 m?, parterowym, niepodpiwniczonym o konstrukgji

murowanej.

Nieruchomo$¢ potozona jest w Olsztynie przy ul. Lubelskiej 19 i 23, obreb 159, powiat olsztynski,
wojewddztwo warmirisko-mazurskie.

Dla przedmiotu wyceny zalozone sa ksiegi wieczyste nr OL10/00045353/9 i OL10/00019863/6
prowadzone przez VI Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Olsztynie.

1.2. Zakres i uwarunkowania wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z
prawem wiasnoéci budynkéw, budowli i urzadzei w stanie na dzien wyceny, okreslenie wartosci w
warunkach sprzedazy wymuszonej oraz okreslenie wartosci odtworzeniowej nieruchomosci.

2. CEL WYCENY

ESTIM

g Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.p! | www.estim.pl



OPERAT SZACUNKOWY
Olsztyn, ul, Lubelska 19 i 23, wojewddztwo warminsko-mazurskie (dz. ew. nr 6, 11, 13/1, 17)

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem
wiasnosci budynkéw w stanie na dzien wyceny dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci kredytodawcy
dla aktualnego sposobu uzytkowania.

3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formalna

Podstawa opracowania operatu szacunkowego jest zlecenie firmy - Cognor SA z siedzibg w Poraju, ul.
Zielona 26, 42-360 Poraj.

3.2. Podstawy materialno - prawne

©- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t,j. Dz. U. z 2020 r. poz. 65);

©— Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz.U. 2004 nr 207 poz. 2109 z p6zn. zm.);

G- Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 23 pazdziernika 2019 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. 2019 poz. 2250);

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

? e

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

©- Standard zawodowy rzeczoznawcoéw majgtkowych nr 1 ,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci”
(Dz. U. Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 1 wrzeénia 2017 r,, poz. 59);

©— Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jednolity: Dz. U. z 2019 r. poz.
2204).

3.3. Podstawy metodyczne wyceny

©— Standardy Zawodowe Rzeczoznawcodw Majatkowych;

6~ Mieczystaw Prystupa - ,Wycena mienia”, Centrum Informacji Menedzera, Warszawa 2000 r.;

©— ,Warto$¢ rynkowa nieruchomosci”, Ewa Kucharska - Stasiak, Wyd. TWIGGER, Warszawa 2000;

©— ,Wycena nieruchomosci — zasady i procedury’, Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, PFSRM,
Warszawa 2005;

©— ,Okreélanie wartoéci rynkowej nieruchomosci”, pod red. Sabiny Zrébek, Wyd. UW-M, Olsztyn 2002,

3.4. Zrodta danych merytorycznych

ESTIM

g Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.p! | www.estim.pl



OPERAT SZACUNKOWY
Olsztyn, ul. Lubelska 19 i 23, wojewddztwo warminsko-mazurskie (dz. ew. nr 6, 11, 13/1, 17)

Wizja lokalna przeprowadzona w dniu 30.12.2020 r. ;

Ksiggi wieczyste Nr OL10/00045353/9 i OL10/00019863/6 prowadzone przez VI Wydziat Ksiag
Wieczystych Sadu Rejonowego w Olsztynie.

Wypis z rejestru gruntdw z dnia 16.12.2020 r,,

Wypis z kartoteki budynkéw z dnia 16.10.2018 .,

Wyrys z mapy ewidencyjnej z dnia 16.12.2020 r.

Deklaracja na podatek od nieruchomosci,

Ksigzki obiektow budowlanych;

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego;
Informacje i dane uzyskane od wtasciciela nieruchomosci;

Informacje z Agencji Nieruchomoéci na temat cen nieruchomosci niezabudowanych na analizowanym
terenie oraz stawek czynszowych za najem;

Wiasna baza danych o cenach transakcyjnych sprzedazy nieruchomoéci gruntowych;

TY TITYIYTITEYTY MY

System informacji przestrzenne;j.

4. DATY ISTOTNE DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY

1. Data sporzadzenia wyceny - 02.02.2021 .,
2. Data, na ktoéra okreslono wartos$¢ przedmiotu wyceny - 02.02.2021r.
3. Data, na ktdrg okreslono stan przedmiotu wyceny - 02.02.2021 r.
4. Data ogledzin wycenianej nieruchomosci - 30.12.2020 r.

5. OPIS, OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. Okreslenie stanu prawnego nieruchomosci

©— Dla nieruchomosci, stanowigcej dziatki ew. nr 6, 11 i 17 zalozona jest ksiega wieczysta nr
OL10/00045353/9 prowadzona przez VI Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w
Olsztynie:

Tabela 1

Ksiega Wieczysta nr OL10/00045353/9
(stan na 29.01.2021 r. okolo 13.54 na podstawie systemu elektronicznego: hitps.//przegladarka-kw.ms.gov.pl/)

GRUNT ODDANY W UZYTKOWANIE WIECZYSTE I BUDYNEK STANOWIACY

Typ ksiegi - ODREBNA NIERUCHOMOSC o

DziatI-,Oznaczenie nieruchomoéet” =

_Potozenle  OLSZTYN ~ ) e
ESTIM

ifhi{gWVarszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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OPERAT SZACUNKOWY

Olsztyn, ul. Lubelska 19 i 23, wojewddztwo warmirnisko-mazurskie (dz. ew. nr 6, 11, 13/1, 17)

Dzialki ewidencyjne -
Dziatka 6
Ulica LUBELSKA
Sposéb korzystania NIERUCHOMOSC MIEJSKA
Dziatka 11 —
Ulica LUBELSKA
Spos6b korzystania NIERUCHOMOSC MIEJSKA
Dziatka 17
Ulica LUBELSKA
Spos6b korzystania NIERUCHOMOSC MIEJSKA
Obszar catej nieruchomosci 5371,00 M2
Budynki
Potozenie (numer porzadkowy / miejscowos¢)  OLSZTYN
Nazwa ulicy LUBELSKA
Przeznaczenie budynku BUDYNEK MAGAZYNOWY
~ Odrebnoéé S Tak
Pot’ozefne (numer ‘porzac_jk-owy / y OLSZTYN
wojewddztwo, gmina, miejscowosc)
Nazwa ulicy LUBELSKA
Przeznaczenie budynku BUDYNEK MAGAZYNOWY
Odrebnos¢ Tak

Dzial I-Sp ,,Spis praw zwigzanych z wlasnoscia”

Prawo uzytkowania wieczystego

Okres uzytkowania

2096-12-06
DZIALKA GRUNTU W UZYTKOWANIU WIECZYSTYM DO DNIA 06.12.2096 R. I

Sposdb korzystania STANOWIACE ODREBNY OD GRUNTU PRZEDMIOT WEASNOSCI DWA BUDYNKI
MAGAZYNOWE
Dziat I -, Wiasnos¢"”
Wiasciciele

Wielkos¢ udziatu 1/1
Skarb Panstwa GMINA OLSZTYN

Uzytkownik wieczysty
Wielkoé¢ udziatu 1/1

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osobg prawna

COGNOR SPOEKA AKCYINA, PORAJ, 012859760, 0000211496

Dzial Il - ,Prawa, roszczenia i ograniczenia”

Brak wpisow
Dziat IV -, Hipoteka"”
L.p. 3
Napis WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO I WEASNOSCI BUDYNKU

STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOS¢

_ Rodzaj hipoteki

HIPOTEKA UMOWNA EACZNA

Suma

111285423,00 (STO JEDENASCIE MILIONOW DWIESCIE OSIEMDZIESIAT PIEC
TYSIECY CZTERYSTA DWADZIESCIA TRZY) EUR

Wierzytelnosc i stosunek prawny

WIERZYTELNOSCI PIENIEZNE BANKU WYNIKAJACE Z PAR, 29.2 (PARALLEL DEBT
(COVENANT TO PAY THE SECURITY AGENT)) UMOWY KREDYTOW Z DNIA 12
LIPCA 2018 ROKU (ZABEZPIECZONE! WIERZYTELNOSCI), tACZNIE Z
ODSETKAMI, KOSZTAMI, WYDATKAMI ORAZ WSZYSTKIMI  INNYMI
DODATKOWYMI ROSZCZENIAMI W ZAKRESIE DOZWOLONYM PRZEZ PRAWO,
ZGODNIE Z TRESCIA § 3 AKTU NOTARIALNEGO REP. A NR 1689/2018 Z DNIA 27
SIERPNIA 2018 ROKU, STANOWIACEGO PODSTAWIE WPISU

Ksiega wspolobcigzona, Nr ksiegi wieczystej
Nr hipoteki

0OL10 /00019863 / 6
3

Inne informacje

NINIEJSZA HIPOTEKA UMOWNA tACZNA  WSPOLOBCIAZA  ROWNIEZ
NIERUCHOMOSCI OBJETE KSIEGAMI WIECZYSTYMI NUMER:

- KR1P/00331269/7 PROWADZONA PRZEZ SAD REJONOWY DLA KRAKOWA-
PODGORZA W KRAKOWIE IV WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH,

- LU11/00248556/0 PROWADZONA PRZEZ SAD REJONOWY LUBLIN-WSCHOD W
LUBLINIE Z SIEDZIBA W SWIDNIKU V WYDZIAt KSIAG WIECZYSTYCH,

- LD1M/00107840/4, LD1M/00092885/2 PROWADZONE PRZEZ SAD REJONOWY

_ DLA LODZI-SRODMIESCIA W tODZI XVI WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH,

ESTIM

g Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim,pl



OPERAT SZACUNKOWY

Olsztyn, ul. Lubelska 19 i 23, wojewddztwo warminsko-mazurskie (dz. ew. nr 6, 11, 13/1, 17)

- OP10/00117990/4, OP10/00112308/2 PROWADZONE PRZEZ SAD REJONOWY |

W OPOLU VI WYDZIAt KSIAG WIECZYSTYCH,

- PO2P/00035922/4, PO2P/00158081/4, PO2P/00257742/0 PROWADZONE
PRZEZ SAD REJONOWY POZNAN STARE-MIASTO W POZNANIU VI WYDZIAE
KSIAG WIECZYSTYCH,

- KA15/00030874/5, KA15/00032262/6 PROWADZONE PRZEZ SAD REJONOWY
W SOSNOWCU VI WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH,

- TR1T/00101810/5, TR1T/00123081/5 PROWADZONE PRZEZ SAD REJONOWY
W TARNOWIE VI WYDZIAt KSIAG WIECZYSTYCH,

- PT1T/00034513/5 PROWADZONA PRZEZ SAD REJONOWY W TOMASZOWIE
MAZOWIECKIM V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH,

- GL1G/00084766/6, GL1G/00121403/6, GL1G/00103076/2, GL1G/00084767/3
PROWADZONE PRZEZ SAD REJONOWY W GLIWICACH VII WYDZIAt KSIAG
WIECZYSTYCH,

- TB1S5/00045540/4, TB1S/00045533/2, TB1S/00047784/0, TB1S/00053829/3,
TB1S/00057958/4, T81S/00052870/8 PROWADZONE PRZEZ SAD REJONOWY W
STALOWEJ WOLI V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH,

- CZ1Z/00033483/1 PROWADZONA PRZEZ SAD REJONOWY W ZAWIERCIU V
WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH.

Wierzyciel hipoteczny

MBANK SPOEKA AKCYINA, WARSZAWA, 001254524, 0000025237

©— Dla nieruchomosci, stanowiagcej dziatke ew. nr 13/1 zalozona jest ksigga wieczysta nr
0L10/00019863/6 prowadzona przez VI Wydzial Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w

Olsztynie:

Tabela 2

Ksiega Wieczysta nr 0L10/00019863/6
(stan na 29.01.2021 r. okolo 13.54 na podstawie systemu elektronicznego: https.//przegladarka-kv.ms.gov.ply)

GRUNT ODDANY W UZYTKOWANIE WIECZYSTE I BUDYNEK STANOWIACY

Typlsieg! ODREBNA NIERUCHOMOSC
Dzial 1-,Oznaczenie nieruchomosci”
Dziatki ewidencyjne
Dziatka 13/1
Obreb ewidencyjny (numer) 159
Potozenie OLSZTYN
Ulica LUBELSKA 23
Obszar calej nieruchomosci 0,1123 HA
Budynki
Potozenie (numer porzadkowy / migjscowos¢)  OLSZTYN
Nazwa ulicy LUBELSKA 23
Powierzchnia uzytkowa budynku 24,0000 M2
Przeznaczenie budynku BUDYNEK PRZY WADZE
Odrebnoé¢ Tak

Dzial I-Sp ,Spis praw zwigzanych z wlasnoscia”

Numer prawa

1

Rodzaj prawa

UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA UJAWNIONEGO W DZIALE IN
INNEJ KSIEGI WIECZYSTE)

Tre$¢ prawa

PRAWO PODLACZENIA SIE DO PRZYtACZY SIECI WODOCIAGOWE,
KANALIZACYJNE), SANITARNE) ORAZ ELEKTRYCZNEJ ZNAJDUJACYCH SIE W
BUDYNKU NIEMIESZKALNYM WRAZ Z PRAWEM WSTEPU NA NIERUCHOMOSC
OBCIAZONA W CELU ZREALIZOWANIA  PRZYEACZY Z WEASNYM
OPOMIAROWANIEM.

. ‘ Hurerkeieg| OL10 / 00056068 / 4
Ksigga powigzana wieczystej
Kolejny numer wpisu 1
~ Prawo uzytkowania wieczystego

Okres uzytkowania 2096-12-06
Sivuudommsiiis DZIAEKA GRUNTU W UZYTKOWANIU WIECZYSTYM DO DNIA 6.12,2096R. 1

P = STANOWIACY ODREBNY OD GRUNTU PRZEDMIOT WEASNOSCI BUDYNEK PRZY

ESTIM
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OPERAT SZACUNKOWY
Olsztyn, ul. Lubelska 19 i 23, wojewddztwo warminsko-mazurskie (dz. ew. nr 6, 11, 13/1, 17)

S —— _ WADZEOPOW.24M2; _— -
I — ~___ bziatm- Wilasnosc*
. el e ~
Wielkoé¢ udziatu 1/1 o

_ Skarb Panstwa _ GMINA OLSZTYN

Uzytkownik wieczysty

Wielko$¢ udziatu BT

Inna oscba prawna lub jednostka COGNOR SPOEKA AKCYINA, PORAJ, 012859760, 0000211496
_organizacyjna niebedaca osoba prawna

_ Dzlal I -, Prawa, roszczenia i ograniczenia”

Brak wpisdw

Dzial IV - ,Hipoteka"”

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO I WEASNOSCI BUDYNKU

_Mapss — STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC
_Rodzajhipoteki  HIPOTEKAUMOWNAtACZNA
S 111285423,00 (STO JEDENASCIE MILONOW DWIESCIE OSIEMDZIESIAT PIEC

TYSIECY CZTERYSTA DWADZIESCIA TRZY) EUR e
WIERZYTELNOSCI PIENIEZNE BANKU WYNIKAJACE Z PAR. 29.2 (PARALLEL DEBT
(COVENANT TO PAY THE SECURITY AGENT)) UMOWY KREDYTOW Z DNIA 12
LIPCA 2018 ROKU (ZABEZPIECZONE] WIERZYTELNOSCI), EACZNIE Z
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny ODSETKAMI,  KOSZTAMI, WYDATKAMI ORAZ  WSZYSTKIMI  INNYMI
DODATKOWYMI ROSZCZENIAMI W ZAKRESIE DOZWOLONYM PRZEZ PRAWO,
ZGODNIE Z TRESCIA § 3 AKTU NOTARIALNEGO REP. A NR 1689/2018 Z DNIA 27
_ SIERPNIA 2018 ROKU, STANOWIACEGO PODSTAWIE WPISU

. Ksiega wspg!obciaiona, Nr k_si-egi wiec%yst—ej OL10 /00045353 /9
~ Nr hipoteki 3

NINIEJSZA  HIPOTEKA UMOWNA tACZNA  WSPOLOBCIAZA  ROWNIEZ
NIERUCHOMOSCI OBJETE KSIEGAMI WIECZYSTYMI NUMER:
- KR1P/00331269/7 PROWADZONA PRZEZ SAD REJONOWY DLA KRAKOWA-
PODGORZA W KRAKOWIE IV WYDZIAE KSIAG WIECZYSTYCH,
- LU11/00248556/0 PROWADZONA PRZEZ SAD REJONOWY LUBLIN-WSCHOD W
LUBLINIE Z SIEDZIBA W SWIDNIKU V WYDZIAE KSIAG WIECZYSTYCH,
- LD1M/00107840/4, LD1M/00092885/2 PROWADZONE PRZEZ SAD REJONOWY
DLA tODZI-SRODMIESCIA W LEODZI XVI WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH,
- OP10/00117990/4, OP10/00112308/2 PROWADZONE PRZEZ SAD REJONOWY
W OPOLU VI WYDZIAE KSIAG WIECZYSTYCH,
- PO2P/00035922/4, PO2P/00158081/4, PO2P/00257742/0 PROWADZONE
PRZEZ SAD REJONOWY POZNAN STARE-MIASTO W POZNANIU VI WYDZIAL
KSIAG WIECZYSTYCH,
Inne informacje - KA15/00030874/5, KA1S/00032262/6 PROWADZONE PRZEZ SAD REJONOWY
W SOSNOWCU VI WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH,
- TRLT/00101810/5, TR1T/00123081/5 PROWADZONE PRZEZ SAD REJONOWY
W TARNOWIE VI WYDZIAt KSIAG WIECZYSTYCH,
- PT1T/00034513/5 PROWADZONA PRZEZ SAD REJONOWY W TOMASZOWIE
MAZOWIECKIM V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH,
- GL1G/00084766/6, GL1G/00121403/6, GL1G/00103076/2, GL1G/00084767/3
PROWADZONE PRZEZ SAD REJONOWY W GLIWICACH VIl WYDZIAL KSIAG
WIECZYSTYCH,
- TB1S/00045540/4, TB1S/00045533/2, TB1S/00047784/0, TB15/00053829/3,
TB1S/00057958/4, TB1S/00052870/8 PROWADZONE PRZEZ SAD REJONOWY W
STALOWE) WOLI V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH,
- CZ1Z/00033483/1 PROWADZONA PRZEZ SAD REJONOWY W ZAWIERCIU V
o o WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH. . S—
_Wierzycielhipoteczny  MBANK SPOLKA AKCYJNA, WARSZAWA, 001254524, 0000025237

G~ Wypis z rejestru gruntéw z dnia 16.12.2020 r.

Wojewodztwo: warminsko - mazurskie
Powiat: m. Olsztyn

\ESTIM
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OPERAT SZACUNKOWY
Olsztyn, ul. Lubelska 19 i 23, wojewédztwo warminsko-mazurskie (dz. ew. nr 6, 11, 13/1, 17)

Jednostka ewidencyjna: 286201 _1, M. Olsztyn
Obreb ewidencyjny: 286201_1.0159, Olsztyn 159
Nr jednostki rejestrowej: G21

Wtasnoé¢: udziat 1/1 Gmina Olsztyn
Uzytkowanie wieczyste: udziatl 1/1 COGNOR Spdtka Akcyjna

. - - S e - ~ Fabeiad
e ~ Uzytki i klasa bonitacji
| Arkusz ’ Nr dmalkliiﬁﬁlrfs = Pow. [hﬂ Rodzaj  Pow.fhal ?lr KW B
- 6 lubelska 00464  Bp 00464 0L10/00045353/9
- ~ Lubelska 10,2778 Bi 02778  0L10/00045353/9
- o D;ualka zabudowana budynkaml 11,1, 11;2 B -
N — . ~ Powierzchnia dziatek 0,3242 ha -
©—  Wypis z rejestru gruntéw z dnia 16.12.2020 r.
Wojewddztwo: warmiiisko - mazurskie
Powiat: m. Olsztyn
Jednostka ewidencyjna: 286201 _1, M. Olsztyn
Obreb ewidencyjny: 286201_1.0076, Olsztyn 76
Nr jednostki rejestrowej: G9
Wiasnosé: udziat 1/1 Gmina Olsztyn
Uzytkowanie wieczyste: udziatl 1/1 COGNOR Spoétka Akcyjna
- i — o _ ) o B Tabela 4
- Uzytki i klasa bonitacji
- frkusz Nr dzialki - Adri Pow. [ha] Rodza) Pow. [hal _ I'\Irﬁ Kﬁ -
- 17 lubelska 02129 Bi 0,2129 0L10/00045353/9
- Dralkazabudowana budynkami 17,1 o
— - - Powierzchma dzialek 0,2129 ha - -
©—  Wypis z rejestru gruntow z dnia 16.12.2020 r.
Wojewddztwo: warmiiisko - mazurskie
Powiat: m. Olsztyn
Jednostka ewidencyjna: 286201_1, M. Olsztyn
Obreb ewidencyjny: 286201_1.0159, Olsztyn 159
Nr jednostki rejestrowej: G64
Wiasnos$¢: udziat 1/1 Gmina Olsztyn
Uzytkowanie wieczyste: udziatl 1/1 COGNOR Spotka Akcyjna
_______ . E——— _ Tabehas
- Uzytkl i klasa lgnltgcjl
Rl T s S s B (1 i
. 131 lubelska 01123 B 01123 0L10/00019863/6

Dzla!ka zabudowana budynkaml 13/1;1,13/2;2

ESTIM
ifidgVarszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl 10




OPERAT SZACUNKOWY
Olsztyn, ul. Lubelska 19 i 23, wojewddztwo warminsko-mazurskie (dz. ew. nr 6, 11, 13/1, 17)

 Powierzchnia dzialek 0,123 ha

©=  Wypis z kartoteki budynkéw z dnia 16.12.2020 r.

Wojewddztwo: warminsko - mazurskie

Powiat: m. Olsztyn

Jednostka ewidencyjna: 286201_1, M. Olsztyn
Obreb ewidencyjny: 286201_1.0159, Olsztyn 159
Pozycja kartoteki budynkow: 286201_1.0159.G21
Jednostka rejestrowa gruntéw: G21

Budynki: 2
Tabela 6
Nr
ewidenc, Dzlatka Adre_s iy Rodzaj wg KST Klasa wg PKCB  Gléwna funkcja Kowdygr. (o zla bb/
polozenie Nad./pod. (m?)
budynku
Olsztyn, ul. gognies AT
Zbiorniki, silosy  Zbiorniki, silosy
11:1 286201 1.0 Lubelska i budynki i budynki Inny budynek 1- 908
159.11 Olsztyn, ul. magazynowy
Lubelska 21 magazynowe  magazynowe
Jednostka rejestrowa: B3
Olsztyn, ul. Pozostate Pozostate .
12 28620110 ik budynki budynki Stada 1/- 2%
159.11 SO R transformatorowa
niemieszkalne  niemieszkalne
Jednostka rejestrowa: B3
©—  Wypis z kartoteki budynkéw z dnia 16.12.2020 r.
Wojewddztwo: warminsko - mazurskie
Powiat: m. Olsztyn
Jednostka ewidencyjna: 286201_1, M. Olsztyn
Obreb ewidencyjny: 286201_1.0076, Olsztyn 76
Pozycja kartoteki budynkow: 286201_1.0159.G9
Jednostka rejestrowa gruntéw: G9
Budynki: 1
Tabela 7
Nr
ewidenc. Dziatka Adre.s. Iu.b Rodzaj wg KST Klasawg PKCB  Gléwna funkeja Kondygr:.  Pass zzabb/
polozenie Nad./pod. (m*)
budynku
Olsztyn, ul. 6 s g i
4 Zbiorniki, silosy  Zbiorniki, silosy
171 286201_1.0 Lubelska i budynk i budynki Inny budynek 2- 482
076.17 Olsztyn, ul. magazynowy
Lubelska 23 magazynowe  magazynowe

Jednostka rejestrowa: BS

G  Wypis z kartoteki budynkéw z dnia 16.12.2020 r,

Wojewdédztwo: warmirisko - mazurskie

ESTIM
Y T2y Warszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty@estim.pl | vww.estimpl 1




OPERAT SZACUNKOWY
Olsztyn, ul. Lubelska 19 i 23, wojewddztwo warmifisko-mazurskie (dz. ew. nr 6, 11, 13/1, 17)

Powiat: m. Olsztyn

Jednostka ewidencyjna: 286201_1, M. Olsztyn
Obreb ewidencyjny: 286201_1.0159, Olsztyn 159
Pozycja kartoteki budynkéw: 286201_1.0159.G64
Jednostka rejestrowa gruntéw: G64

Budynki: 2
Tabela 8
Nr
ewidenc. Dzialka Adre_s It Rodzaj wg KST Klasawg PKCB  Gléwna funkcja Rondygn.  Pow: zzabb/
polozenle Nad./pod. (m?)
budynku
Olsztyn, ul. Zbiorniki, silosy  Zbiorniki, silosy
1311 2BO20LL0 o eiska i budynki i budynki Uy budimek 1/- 17
159.13/1 magazynowy
magazynowe  magazynowe
Jednostka rejestrowa: B43
Olsztyn, ul. Pozostate Pozostale .
. 286201_1.0 5 ; " Stacja :
13/1;2 159.13/1:2 Lubelska budynki budynki L S 1/ 35

niemieszkalne  niemieszkalne

Jednostka rejestrowa: B43

‘Dane \a‘tmrejestrze gruntow sa zgodne z dariyi".n_i_w ksiedze wieczyste] nr OI.“170/00045‘3§_§/9 i
0OL10/00019863/6.

Rzeczoznawcy majatkowemu nie udostepniono decyzji, pozwolen dotyczacych budynkdéw. Zostaty one
wybudowane pod koniec lat 80-tych, uznano wigc, ze zostaty wybudowane zgodnie z przepisami prawa.
Analiza posadowienia budynkéw i budowli wskazuje, Ze nie naruszaja one granic dziatek.

Dla przedmiotowych obiektéw s3 prowadzone ksigzki obiektéw budowlanych.
©= Umowy cywilno-prawne

Nieruchomo$é¢ obecnie nie jest objeta umowami najmu.

Z uwagi na mozliwoé¢ wypowiedzenia umowy nie uwzgledniono jej w procesie wyceny.
©— Badanie dostepu do drogi publicznej

Nieruchomos¢ ma zapewniony bezpoéredni dostep do drogi publicznej — ul. Lubelskiej.

ESTIM
siffigVarszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl



OPERAT SZACUNKOWY
Olsztyn, ul. Lubelska 19 i 23, wojewbdztwo warmifisko-mazurskie (dz. ew. nr 6, 11, 13/1,17)

5.2. Opis stanu techniczno — uzytkowego przedmiotu wyceny

Opis lokalizacji i otoczenia nieruchomoéci

Przedmiotowa nieruchomoé¢ potozona jest w miejscowosci Olsztyn przy ul. Lubelskiej 19,23, powiat
olsztyriski, woj. warmitisko — mazurski. Miejscowo$¢ Olsztyn jest gtéwnym osrodkiem gospodarczym,
edukacyjnym i kulturowym, siedziba wiadz i instytucji regionu, a takze weztem kolejowym i drogowym.
Miasto centralne aglomeracji olsztyriskiej. Nieruchomos¢ potozona jest okoto 500 m od wjazdu na droge
krajowa nr 16, drodze wylotowej w kierunku Mragowa. Droga krajowa nr 16 - stanowi jeden z
najwazniejszych szlakéw komunikacyjnych w wojewodztwie warmifisko — mazurskim. Centrum miasta
oddalone jest o okoto 3,5 km. W bliskim sasiedztwie znajduje si¢ dworzec kolejowy Olsztyn Glowny oraz
dworzec autobusowy, budynki o funkcji produkcyjnej, magazynowej, ustugowej i handlowej (m.in. Makro,
OBI i inne), stacja paliw.

Lokalizacja przedmiotu wyceny

& Pt . Zesiira GhEa

= - ©heiakd
o Lt

Zrédlo: https.//wvww.openstreetmap.org

Lokalizacje nieruchomoéci mozna uznac za $rednio korzystng (dla nieruchomosci o funkcji komercyjnej) ze
wzgledu na polozenie przy drodze lokalnej, ale w bliskim sasiedztwie drogi krajowej. Brak utrudnien w
dojezdzie do przedmiotowej nieruchomodci. Lokalizacja umozliwia prowadzenie dziatalnosci gospodarczej
oraz adaptacje istniejgcej zabudowy do innych projektéw gospodarczych.

Opis nieruchomoéci

Przedmiotem wyceny jest oprawo uzytkowania wieczystego dziatek ewidencyjnych nr 6, 11, 13/1 il7 o
tacznej powierzchni 6494 m? wraz z prawem wiasnosci budowli i urzadzer.

Tabela 9
Nu'mar Obreb Forma wladania Nun_ner ksne.gl Powierzchnia dziatki [m2]
dziatki e . . SR
6 uzytkowanie wieczyste 464
—— 159 OQ0lsztyn —,ﬂ— ] '";'*';"”y —— —_——————
o B ~ uzytkowanie wieczyste ~ OL10/00045353/9 2778
17 76 Olsztyn uzytkowanie wieczyste , - 3 2129
Powlerzchnia gruntu _ , ~ 5371

13




OPERAT SZACUNKOWY
Olsztyn, ul. Lubelska 19 i 23, wojewodztwo warminsko-mazurskie (dz. ew. nr 6, 11, 13/1, 17)

T 131 1590lsstyn  uiytkowanie wieczyste  OLLO/00019863/6 - 1123
B ) Powierzchnia gruntu - ) 1123
Powierzchnia przedmiotowej nieruchomosci 6494

Catoé¢ o nieregularnym, ale doé¢ zwartym, wydtuzonym ksztalcie. Teren ptaski, bez wyraznych niwelagji,
umozliwiajacy racjonalne zagospodarowanie. Od strony frontowej przedmiotu wyceny znajduje sie
niewielki parking. Na dziatce znajduje sie budynek magazynowy z tacznikiem, budynek magazynowy,
budynek wagowy z portiernig oraz budynek trafostacji (nie stanowigcy wtasnosci Cognor SA i nie
wchodzacy w zwiazku z tym w zakres wyceny). W stanie na dzien wyceny nieruchomos¢ jest ogrodzona z
przesel betonowych z dwiema bramami wjazdowymi stalowymi od frontu — oraz ogrodzona blachg falistg z
pozostalych stron,

Nieruchomo$¢ posiada przytacza elektryczne, gazowe, wodne, kanalizacja.

Widok przedmiotowych dziatek

]' p

Budynek 1: magazynowy

z facznikiem Budynek 2: ma-

gqazynowy

Budynek 4: budynek trafostacji —
nie wchodzacy w zakres wyceny

Budynek 3: budynek
wagowego i portiernia

Zrédlo: https://msipmo.olsztyn.eu/imap/

ESTIM

g Warszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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OPERAT SZACUNKOWY
Olsztyn, ul. Lubelska 19 i 23, wojewddztwo warminsko-mazurskie (dz. ew. nr 6, 11, 13/1, 17)

Opis budynku nr 1: budynek magazynowy z lacznikiem - dziatka nr 11

Obiekt usytuowany réwnolegle do ulicy Lubelskiej. Hala jednonawowa, sktadajgca si¢ z 8 segmentow.
Wewnatrz przedzielona $ciankami, potaczona tacznikiem z czedcig administracyjng wzdtuz jego Sciany
podtuznej. Budynek wykorzystywany jako magazyn matali kolorowych i surowcoéw wtérnych. W tgczniku
dobudowanym na catej dtugosci $ciany od strony ulicy Lubelskiej znalazty si¢ dwa lokale uzytkowe o
podwyzszonym standardzie wykonczenia wnetrz.

Opis konstrukcyjny:

©— Fundamenty: stopy fundamentowe zelbetowe wylewane z betonu Zzwirowego posadowione na
warstwie suchego betonu. tawy fundamentowe zelbetowe, wylewane z betonu zwirowego na
warstwie suchego betonu.

©— Konstrukgja: szkielet sktada sie ram zelbetowych prefabrykowanych o rozpietosci modularnej 15,0 m,
sktadajacych sie ze stupéw zamocowanych w szklankach wylewanych zelbetowych stop
fundamentowych, stupy goéra zwieniczone diwigarami strunobetonowymi. Usztywnienie ram
stanowig prefabrykowane zelbetowe elementy Scienne i dachowe.

©~ Sciany: stupy zelbetowe prefabrykowane, podwaliny z typowych belek prefabrykowanych
zelbetowych plyt $ciennych ocieplonych, narozniki ze cegly wapienno-piaskowej na zaprawie
cementowej. Sciany wewnetrzne z cegly wapienno-piaskowej.

©~ Dach: diwigary strunobetonowe, piyty dachowe typowe prefabrykowane, Zzelbetowe, Zebrowe.
Pokrycie z papy asfaltowej na lepiku asfaltowym, ocieplony styropianem.

©— Slusarka: okna stalowe typowe, wrota stalowe zawiasowe, dwudzielne.

ESTIM ,
TofWarszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty@estimpl | vaww.estim.pl 15




OPERAT SZACUNKOWY
Olsztyn, ul. Lubelska 19 i 23, wojewddztwo warmifisko-mazurskie (dz. ew. nr 6, 11, 13/1, 17)

©~ Posadzki: betonowe, wylewane z betonu zwirowego

©— Wykorczenie wewnetrzne: plyty $cienne z gotowq fakturg, pozostale tynk kat. II cementowo-
wapienny malowany farbami klejowymi i olejnymi.

©~ Elewacje: malowanie farbami emulsyjnymi. Obrébki blacharskie, rury spustowe i rynny blachy
stalowej ocynkowane;.

Instalacje:

©~ Instalacja wod.-kan.,
©~ Instalacja odgromowa,
©— Instalacja elektryczna

Dane powierzchniowe:

©&— Powierzchnia zabudowy hali: 773,50 m’
©— Powierzchnia zabudowy tacznika: 174,85 m’
©— Powierzchnia uzytkowa tgcznie: 871,15 m?
&~ Powierzchnia uzytkowa tacznika: 163,80 m?
©&— Kubatura tgcznie: 4360 m?
©— Rok budowy: 1989

Powierzchnie okreslono na podstawie danych udostepnionych przez Zleceniodawce oraz ksigzki obiektu
budowlanego.

Widok standardu wykoiiczenia powierzchni magazynowej w budynku

Widok standardu wykoiiczenia powierzchni lokali uzytkowych

ESTIM
iifihfgWarszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim.pl 16



OPERAT SZACUNKOWY
Olsztyn, ul. Lubelska 19 i 23, wojewddztwo warmifsko-mazurskie (dz. ew. nr 6, 11, 13/1, 17)

Budynek parterowy, wolnostojacy o konstrukji stalowej o funkgji magazynowej.

Opis konstrukcyjny:

©— Stropodach dwuspadowy, wykonany ze stalowych kratownic rurowych, pokryty plytami
panwiowymi, przymocowanymi do fat z ksztattownikéw stalowych.

ESTIM
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OPERAT SZACUNKOWY
Olsztyn, ul. Lubelska 19 i 23, wojewddztwo warminsko-mazurskie (dz. ew. nr 6, 11, 13/1, 17)

Pokrycie dachowe z plyt panwiowych.
Sciany zewnetrzne gr. 38 cm wykonane z gazobetonu oraz cegly wapienno-piaskowej na zaprawie
cementowo-wapiennej.

Konstrukcje noéng scian zewnetrznych stanowi siatka stalowych stupkéw 5,0m x 15,0 m.

$ciana wewnetrzna gr. 25 cm wykonana z cegly ceramicznej i wapienno-piaskowej na zaprawie
cementowo-wapiennej.

Obiekt nie posiada stropéw miedzy kondygnacyjnych.

T ?? ¢t°¢

Fundamenty stanowig tawy zelbetowe monolityczne oraz stropy zelbetowe. kielichowe pod stupy
stalowe.

Instalacje:

@~ Instalacja sitowa
©~— Instalacja elektryczna

Dane powierzchniowe:

Powierzchnie uzytkowe poszczegdlnych pomieszczent budynku okredlono na podstawie ksigzki obiektu
budowlanego, przedstawionej przez wlasciciela.

©—  Powierzchnia zabudowy: 489,90 m*
©—  Powierzchnia uzytkowa: 466,62 m’
©—  Kubatura: 2532,00 m’
©= Rok budowy: 1985
Tabela 10
L Pomieszczenie PR

P uzytkowa

1 Pomieszczenie magazynowe 185,57

2 Pomieszczenie magazynowe 281,05

Razem 466,62

Widok standardu wykoiiczenia powierzchni magazynowej w budynku

Opis budynku nr 3: budynek wagowego i portierni
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Budynek parterowy, niepodpiwniczony o konstrukcji murowanej, elewacja wykorczona tynkiem. Budynek
przeznaczony i uzytkowany jako budynek wagowego i portierni.

Instalacje:

©- Instalacja elektryczna

Dane powierzchniowe:
Powierzchnia uzytkowa: 24 m’

Powierzchnie uzytkowe poszczegélnych pomieszczen budynku okreslono na podstawie wihasnej
inwentaryzacji uproszczonej.

Budowle
Place sktadowe i manewrowe, waga samochodowa najazdowa.

Na terenie dziatki znajduje si¢ plac sktadowy o powierzchni okoto 3 000 m?, ktéry moze stanowié
przedmiot najmu.

Ponizej widok wydzielonego placu sktadowego

Zrédlo: hitpsi//msipmo.olsztyn.eu/imap/
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6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE MIEJSCOWYM

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

Na terenie wycenianej nieruchomosci brak jest obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Na podstawie Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
przyjetego Uchwatg nr XXXVII/660/12 Rady Miasta Olsztyna z dnia 15.05.2013 r. wykazane dziatki znajdujg
sie w obszarze ustug, przemyslu i skladéw oraz innej aktywnosci gospodarcze;j.

7. ANALIZA T CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

W procesie wyceny przeanalizowano:

©—  Obszar - powiat olsztynski i rynki rownolegte;
©—  Okres analizy cen transakcyjnych od 2020 r. do dnia wyceny;
©—  Rynek lokalny jako rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych;

©—  Rynek czynszow najmu powierzchni o funkcji komercyjnej.

Olsztyn - miasto na prawach powiaty,
stolica wojewddztwa warmifisko - mazurskiego,
siedziba wladz ziemskiego powiatu olsztyiiskiego.
Gtéwny oérodek gospodarczy, edukacyjny i
kulturowy, siedziba wiadz i instytugji regionu, a
takze wezel kolejowy i drogowy. Miasto centralne
aglomeracji olsztyniskiej. Olsztyn polozony jest w M
érodkowej czesci wojewoddztwa  warminisko -
mazurskiego nad rzeka tyna, w granicach
Pojezierza Olsztyfiskiego, ktére wchodzi w sktad
makroregionu Pojezierza Mazurskiego i jest
podprowincja Pojezierzy Wschodniobattyckich. Od
poludniowej strony miasto sasiaduje z Puszcza
Napiwodzko-Ramucka.
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Miasto sgsiaduje z gminami: Dywity, Barczewo,
Purda, Stawiguda, Gietrzwatd oraz Jonkowo. Jedynym powiatem, z ktérym graniczy Olsztyn, jest powiat
olsztynski (ziemski).

Olsztyn lezy 87 km od granicy z Rosja, 131 km od Kaliningradu i 408 km od stolicy Litwy — Wilna.
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Polski rynek inwestycyjny, CBRE 3 kw. 2020

Stopy zwrotu z inwestycji

W trzecim kwartale roku wszystkie segmenty rynku utrzymaly stabilne stopy kapitalizacji, aczkolwiek w
sektorach biurowym oraz handlowym zanosi si¢ na ich korekte-dekompresj¢ w 4 kwartale. Klasa
logistyczno-magazynowa, na przekér, juz od poczatku 2020 rokowata dalszag kompresje. W sektorze
zanotowano kompresje stép o 25 punktéw bazowych do 5,50%. Mniejsze sektory na rynku-mieszkaniowy
i hotelowy- zanotowaly dekompresje o 25 punktéw bazowych od poczatku epidemii, odpowiednio ze
wzgledu na presje na wynajmujacych do renegocjacji czynszow oraz spadek obfozenia. Na koniec 3 kw.
2020 stopy kapitalizacji za najlepsze budynki biurowe osiggnety 4.50%, a za najlepsze nieruchomosci
handlowe 5.50%, co zaznaczyto ich dekompresje o odpowiednio 25 i 50 punktéw bazowych od poczatku
roku.

Oszacowane stopy zwrotu dla réznych typéw nieruchomosci w Polsce.

STAN STOP KAPITALIZACJI NA 3 KW. 2020
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Zrédio: CBRE, 3 k. 2020

Olsziyn - RYNEK NIERUCHOMOSCI MAGAZYNOWYCH wg raportu Colliers International

Zasoby nowoczesnej powierzchni magazynowej na wynajem w regionie sg stosunkowo ograniczone,
w mieécie dominuja obiekty stare, czesto wymagajace gruntownej modernizacji, nieprzystosowane do
prowadzenia dziatalnosci  produkcyjnej, spetniajace  funkcje magazynowe jedynie dla dobr
niewymagajacych specjalnego przechowywania. Na rynku olsztyfiskim mozna znalez¢ jedynie nowoczesne
obiekty magazynowe budowane na wiasne potrzeby wiascicieli, tzw. BTO (np. nowoczesne centrum
logistyczne Michelin o powierzchni 110 tys. m2 zlokalizowane w pétnocno-wschodniej czesci miasta).
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Wiekszoé¢ z oferowanych magazynéw nizszych klas zlokalizowana jest na osiedlu Ketrzyniskiego, w tzw.
przemystowej czesci Olsztyna.

Warmirisko-Mazurska Specjalna Strefa Ekonomiczna to wazna lokalizacja produkeyjno - magazynowa,
zajmujgca obszar ok. 1 364,7 ha, podzielona na 37 podstref potozonych na terenie wojewddztw
warmirisko-mazurskiego i mazowieckiego. Obok dobrego uzbrojenia i korzystnego potozenia gtéwna
zacheta do inwestowania na tych terenach jest pomoc publiczna udzielana inwestorom. Na podstrefe
Olsztyn, ktérej powierzchnia wynosi 2489 ha, sktadaja sie trzy kompleksy:

« Kompleks Lubelska o powierzchni ok. 190 ha (zajety w wigkszosci przez Michelin) — potozony we
wschodniej czeéci Olsztyna, w obszarze ulic Leonharda i Lubelskiej.

« Kompleks Jesienna o powierzchni 15,5 ha — potozony w pétnocno-wschodniej czeéci miasta przy ul.
Jesienngj.

+ Kompleks Track-Wschdd o powierzchni 43,3 ha — potozony we wschodniej czeéci Olsztyna, w obszarze
ulic Marii Zientary-Malewskiej i Lubelskiej.

Ostatnie trzy wymienione kompleksy pozostaja do zagospodarowania przez potencjalnych inwestoréw.
Analizujac inne rejony Polski, mozna zauwazy¢, ze stymulowanie rozwoju Specjalnych Stref
Ekonomicznych moze mie¢ duzy wplyw na rozwdj gospodarczy danego regionu — najlepszym przyktadem
moze by¢ wspomniany wyzej Michelin. Warmirisko-Mazurska SSE jest strefa stale rozwijajaca sie, ktéra
poza swymi statutowymi dziataniami jak budowa i utrzymanie infrastruktury, czy promocja gospodarcza,
podejmuje réwniez szereg naktadéw na rzecz rozwoju przedsiebiorczosci w regionie (m.in. wspdtpraca z
Warmifisko-Mazurskim Kuratorium Os$wiaty na rzecz promogji, rozwoju i doskonalenia szkolnictwa
zawodowego oraz dostosowania oferty szkét zawodowych do potrzeb rynku). Strefa zaktada takze
mozliwoé¢ budowy nowoczesnych hal magazynowych z przeznaczeniem na wynajem. Popyt na
powierzchnie magazynowa w tym regionie jest niewielki (lokalny), co przektada sie na zwigkszone ryzyko
inwestycji, wplywajace na ograniczone zainteresowania ze strony deweloperéw (wyjatkiem moga byé
inwestycje typu BTS czy BTO).

Olsztyn jest gtéwnym osrodkiem Olsztynskiego Okrggu Przemystowego, ktérego wiodgcymi gateziami sg
przemyst drzewny, spozywczy, elektro-maszynowy oraz chemiczny. O sile gospodarczej Olsztyna stanowi
duza liczba matych i $rednich podmiotéw gospodarczych oraz istniejacy w mieécie oérodek akademicki.
Wspbtpraca sektora nauki z gospodarka, moze przyczyni¢ sie do powstawania nowych innowacyjnych
przedsiebiorstw, specjalizujacych sie w badaniach, produkgji i ustugach na potrzeby nowoczesnej
gospodarki. To z kolei moze stwarza¢ szanse na rozwdj lokalnego popytu, napedzanego przez
nowopowstajace firmy, szczegéinie te z branzy produkcyjnej. Oferowane stawki czynszu na analizowanym
obszarze nie s jednolite i zaczynaja sie od 10 do 23 PLN/m2 /miesiac za najlepsze jakosciowo
powierzchnie. Czynsze transakcyjne zamykaja sie zazwyczaj na poziomie 10-15% nizszym od stawek
ofertowych.

Dodatkowo to najemca ponosi koszty zwigzane z mediami. Whasciciele obiektéw magazynowych sg
sktonni wynajmowa¢ obiekty $rednio na okres nie krétszy niz 1 rok z 6-miesiecznym okresem
wypowiedzenia.

Natomiast pod koniec 2019 roku w Olsztynku (miejscowosci oddalonej 29 km od Olsztyna) zostato
uruchomione duze centrum logistyczne o powierzchni 130 tys. m2 - Zalando Lounge. Ta inwestycja moze
sta¢ sie nowym bodzcem dla rozwoju rynku logistyczno-magazynowego w regionie.
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Ponadto rozpoczely sie prace ziemne zwigzane z budowg odcinka drogi ekspresowej S5 Ornowo -
Wirwajdy. To inwestycja, ktéra bedzie stanowi¢ potaczenie S7 z autostradg Al. Dzieki tej trasie powstanie
wygodny i bezpieczny korytarz transportowy faczacy Olsztyn i Ostréde z Grudzigdzem, Bydgoszcza,
Poznaniem i Wroclawiem. Budowa S5 przyczyni sie réwniez do aktywizacji gospodarczej i dalszego
rozwoju turystycznego terenéw Warmii, Kujaw i Pomorza. Budowa odcinka drogi ekspresowej S5 Ornowo
- Wirwajdy jest kontynuacja obwodnicy Ostrody w ciagu drogi krajowej nr 16, ktéra docelowo stanie sig
czeécig drogi ekspresowej S5 na odcinku Grudzigdz (A1) - Ostroda (S7). Stanowi¢ bedzie element ciggu
drég ekspresowych w pétnocnej Polsce na linii wschod - zachéd, na ktory ztozg sie: S10 Szczecin - Pita -
Bydgoszcz, S5 Bydgoszcz - Grudzigdz - Ostréda, S7 Ostroda - Olsztynek, S51 Olsztynek - Olsztyn, S16
Olsztyn - Etk oraz S61 Etk - Budzisko.

Analiza cen transakcyjnych na rynku lokalnym

Przegladajac akty notarialne transakgji kupna — sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych o
funkcji komercyjnej zauwazono, iz znaczna czes¢ aktow notarialnych jest niewystarczajaco opisana, a w
szczegélnoéci brak jest opiséw parametréw charakteryzujacych budynki, tj. pow. uzytkowa, rok budowy,
co uniemozliwia zastosowanie takich transakcji do procesu wyceny.

W wyniku przeprowadzonej analizy rynku lokalnego stwierdzono, iz z odnotowanych transakgji najbardziej
popularnymi byly nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami o charakterze komercyjnym.

Na cene sprzedazy nieruchomosci znaczny wptyw ma lokalizacja. Na ocene lokalizacji istotny wplyw ma
mozliwos¢ dojazdu do nieruchomosci, odlegtos¢ do centrum miasta i sieci gtéwnych drég. Zblizong cecha
nieruchomoéci jest otoczenie i sasiedztwo, ktore w bezposredni sposéb wplywa na atrakcyjnosé
nieruchomoéci w strefie zurbanizowanej, co oznacza, ze za atrakcyjne otoczenie nalezy uznac sasiedztwo
terenéw zagospodarowanych, czyli zabudowanych budynkami o podobnej funkgji lecz w dobrym stanie
technicznym. Blisko$¢ budynkéw komercyjnych powoduje, ze teren kojarzony jest przez potencjalnych
odbiorcow ustug ze strefg komercyjna. Sgsiedztwo terenow niezagospodarowanych lub zabudowanych
budynkami w zlym stanie technicznym, sprawia, ze obszar nie jest juz tak atrakcyjny, co bezpoérednio
skutkuje nizszym poziomem cen.

Poza cechami nieruchomoéci zwigzanymi z potozeniem nieruchomosci na tle otoczenia, istotna jest
réwniez charakterystyka zabudowy. Budynki, w ktorych istnieje mozliwo$¢ podziatu powierzchni dla kilku
najemcéw oraz budynki, w ktérych zapewniony jest wejscie bezposrednio z ulicy ciesza sie wigksza
popularnoscig niz budynki potozone nie bezposrednio przy ulicy. Istotne jest tez rodzaj i jako$¢ zabudowy
na nieruchomosci, mozliwoé¢ jej wykorzystania i adaptacji do innych celow.

Rynek nieruchomosci komercyjnych w Olsztynie jest $rednio rozwiniety. Przeglad danych z zakresu ofert
sprzedazy nieruchomoéci na rynku wtérnym z ostatniego okresu pozwala na stwierdzenie, ze rynek ulegt
stagnagji.

Ceny transakcyjne obiektéw o réznej funkcji wahaj sig w przedziale od 1 000 000 zt do ponad 10 000 000
zt.
Ponizej przedstawiono uzyskane transakcje nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi budynkami o

charakterze komercyjnym:
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Tabela 11
S . ———— = - PN
Data Powierzch- .
transakcji Adres Cen.a. Ll nia dziatek URyHo- Nu.mer Funkeja wg KST
akcji netto 2 wa bu-  dziatki
/ wyceny
P o SR DU NS . .. le————alled
~ Olsztyn,ul. E
2019-09- Bi Toma- 1 i -
09 Blskupg oma 0188 895 6569 1249,62 324 budynki handlowo
12 sza Wilczyn- zi ustugowe
. skiego4 — s
2019-09- Olsztyn, ul. -
26 Baltycka47A __'1_300 @o= b i _l?“dy i b'“fc‘t"e_ B
2019-10- Olsztyn, Aleja
02 Wojska Pol- 1030000 zt 2454 436,56 17/2 budynki biurowe
 skiego20 o e - e
2018-12- Olsztyn, ul. budynki biurowe,
18 Marii Zientary- 3 500 000 zt 23059 8/1 zbiorniki, silosy i bu-
_ Malewskiej 55 R dynki magazynowe
Olsztyn, Aleja
2018-08- Marszatka budynki biurowe bu-
30 Jozefa Pitsud- HE2 Q00w RO - dynki przemystowe
- L — o
22/01/2020 Gérka 1 906 500 6440 MG A FIES ST
e e — . produkcg
budynek produkeyjny i
biurowy pow. uzyt.
'14/05/202 Ostréda, ul. 735.42m2, budynek ko-
0 Grunwaldzka 2150000 3768 tlowni pow. uzyt.
134,48m2, wiata o pow.
_ = — - o - B uzyt 189.72m2
nieruchomoé¢
zabudowana budynkiem
petnigcym inne funkcje -
Inne niemieszkalne dz nr
, Biskupiec, ul. 286/14 i286/17
Qef 03/202 Bolestawa Chro- 3677700 13668 (uzytkowanie wieczyste i
brego wiasnosc)
w cenie budynki o pow.
zab. 75, 148 (2 kondyg.),
3619 m2 (rok bud 2000)
) - - - e pozostate byd. 1 kondyg.
'02/04/202 Olsztyn, ul. 2 828 434 3582 budynek handlowo-
0 _ Towarowa - - - ~ ustugowy
'28/02/202 Susz, ul. Piastow- 1 200 000 3148 budynek handlowo-
0o o ska o B ~ uslugowy
'29/05/202 Lubawa, ql. 2100 000 7451 budynek handlowo-
0 Wyzwolenia N o usuigowy
'16/04/202  ltawa, ul.. Pro- 1 968 000 2302 zbiorniki, silosy i budynki
0 dukgjpa _ magazynowe

Znaczqce rozbieznosci w ocenie obiektéw stanowigcych przedmiot odnotowanych na rynku transakcji oraz
brak odpowiedniej liczby danych transakcyjnych do zastosowania podejscia poréwnawczego spowodowaty,
iz wartos¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci nie moze byc¢ oszacowana na bazie cen transakcyjnych.
Dodatkowo charakter wycenianej nieruchomosci przemawia za zasadnosciq zastosowania podejscia
dochodowego, metody inwestycyjnej, techniki kapitalizacji prostej dochodu netto. Zaréwno funkcja obiektu,
jego stan techniczny, a takze standard wykoriczenia decydujq o petnej przydatnosci nieruchomosci dla celu,
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dla ktérego jest aktualnie wykorzystywana (cel komercyjny) ( tak bylaby ona postrzegana przez
potencjalnego inwestora.

Czynsze

Podstawowym zrédtem informagji o czynszach najmu nieruchomosci sq umowy zawarte miedzy
whadcicielem, a najemca. Sa to umowy cywilno- prawne, bez koniecznosci stosowania formy aktu
notarialnego. Trzeba mie¢ $wiadomos¢, ze zaden podmiot nie jest zobligowany przedstawia¢ umow
najmu, a wrecz przeciwnie — dane te sg objete szczeg6lng ochrona. Rola rzeczoznawcy jest aby do tych
danych dotrze¢ i dokonaé analizy pod katem ich wiarygodnosci. Jednym ze sposobow weryfikacji
informacji o wysokosci przecigtnych stawek czynszu jest migdzy innymi wywiad srodowiskowy, rozmowy z
zarzadcami oraz posrednikami w obrocie nieruchomosci.

Ponadto zrédiem informacji o stawkach czynszu sa oferty najmu méwigce o poziomie (biorac po uwage
margines negocjacji) $rednich stawek dla danego rynku.

Czynsze nieruchomosci komercyjnych o charakterze przemystowo - magazynowym na analizowanym
obszarze ksztattuja sie na zréznicowanym poziomie w zaleznoéci od takich czynnikéw jak:

- stan techniczny i jako$¢ wykonczenia pomieszczen
polozenie wzgledem terenéw rozwoju ustug i handlu

dogodnos¢ dojazdu

-

-

E=s

©— ekspozycja obiektu

@~ ilos¢ miejsc parkingowych

@~ wielkoé¢ powierzchni uzytkowej

©— terenu wokot budynkéw, tj. placu manewrowego, mozliwosci dowozu towaréw duzymi
samochodami.

Przeprowadzajac analize poziomu stawek czynszéw wynajmu powierzchni komercyjnych wzieto pod
uwage obszar Olsztyna oraz miast réwnolegtych. Badanie rynku jest utrudnione ze wzgledu iz wigkszos¢
przedsiebiorcéw inwestuje w zakup gruntu i wznoszenie obiektdw o charakterze i uktadzie funkcjonalnym
przystosowanym pod wiasny rodzaj dziatalnosci gospodarcze;.

W ramach analizy lokalnego rynku w zakresie wynajmu powierzchni komercyjnych przeprowadzono
wywiad z pracownikami kilku agengji nieruchomodci oferujacych ustugi w zakresie sprzedazy i wynajmu
wszystkich rodzajéw nieruchomosciami, jak réwniez przeprowadzono rozmowy z wiascicielami
nieruchomoéci komercyjnych na rynku lokalnym i okolic przy zachowaniu poufnosci danych osobowych.

Najnizszy poziom osiagaja stawki najmu pomieszczen wigkszych potozonych w budynkach starszych nie
za dobrze wyeksponowanych od strony ulicy dojazdowej, z ograniczona mozliwoscia parkowania, Czym
nowszy budynek, wigkszy stopier ustugowo-handlowego charakteru otoczenia, mniejsza powierzchnia
wynajmowanej powierzchni, lepszy dojazd, mozliwo$¢ parkowania | ekspozycja nieruchomosci, tym stawka
za wynajem jest wyzsza. Najbardziej atrakcyjne nieruchomodci charakteryzuje: wysoki standard uzytkowy
(wysoka jakoé¢ elementéw wykonczeniowych) oraz $wietna lokalizacja - w centralnych czesci miasta lub
gtéwnych ulicach.

W przypadku powierzchni magazynowych o érednim standardzie dostgpne sa w cenach 10-20 zi/m?.
Natomiast stawki za powierzchnie biurowe na analizowanym obszarze ksztattujg sie od 20 zt do 50 zt/m? i
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sa $cidle zwiazane od standardu budynku oraz potozenia. Stawki najnizsze spotka¢ mozna w obiektach o
érednim stanie technicznym potozonych z dala od gtéwnych drég w otoczeniu sasiedztwa terenéw
niezagospodarowanych lub w ztym stanie technicznym. Bardzo istotnym czynnikiem jest potozenie w
rejonach gtéwnych szlakéw komunikacyjnych. W zwigzku z powyzszym wyzsze stawki czynszow za
wynajem powierzchni magazynowych mozna spotkac nie tylko w lokalizacjach blizszych centrum miasta,
ale réwniez poza miastem, z dobra infrastruktura logistyczna, z mozliwoscig szybkiego wjazdu na gtowne
drogi krajowe, lub drogi nowobudowane.

W przypadku powierzchni uzytkowych z miasta Olsztyna stawka czynszu uzalezniona jest gtownie od
metrazu nieruchomosdci, mozliwoéci adaptacyjnych, standardu wykonczenia czy usytuowania w budynku.
Najnizsze ceny najmu osiggaja pomieszczenia handlowe zaadaptowane w magazynach i halach
produkcyjnych o stabym standardzie oraz stabej ekspozycji.

Ponizej przedstawiono przyktadowe stawki transakcyjne za wynajem powierzchni komercyjnych na
analizowanym terenie Olsztyna i miast rownoleglych wojewddztwa warminsko-mazurskiego:

Tabela 12
Rodzaj nieruchomo- Powierzchnia Stawka naj- Jednostkowa
Miasto Ulica nt : uzytkowa Waluta muNETTO stawka naj-
§ci/branza o .
] 5 B W (m2) (miesigcznie)  mu
Lidzbark Warmiri- . . ;
ski Pilsudskiego ustugi 300,00 EUR 2 790,00 9,30
 Draldowo  Rydygiera 10 pawilon handlowy ~ 11554,82 PLN 3745700
_ Eblg  Dojazdowal6M ~ magazyn _ 600,00 PLN 5 000,00 830
Bk  Kolonia2 lokal uzytkowy 250,00 PLN ~2000,00 800
Etk Kolonia 2 warsztat - 150,00 PLN 787,50 525
Elk Kolonia 2 RellsRaeEh it Sl 70,00 PLN 462,00 6,60
S wanie butli gazowych T o
- Olecko Nocznickiego 20 sklep 445,00 PLN 979000 22,00
Olecko Nocznickiego 20 lokal uzytkowy 341,00 PIN 500000 14,66
_ Olsstyn  Sw.Wojciecha2  lokaluzytkowy 3922  PIN 100000 2550
_ Olsztyn  Sw.Wojciecha2  lokaluzytkowy 13266 PN 464310 3500
 Olsztyn Sw.Wojciecha2  lokaluiytkowy 31235  PIN 15 370,00 4921
Olsztyn Sw. Wojciecha 2 lokal uzytkowy 209,50 PLN 1060000 50,60
_ Szczytno Wileriska - ~ sklep ~ 15786,50 PLN 41 230,00 2,61
_ Mragowo Warszawska 37 sklep drogeryjny 30760  EUR - 13,00
~ Mraggowo  Warszawska 37 sklep obuwniczy 9337 EUR 13,00
Mragowo Warszawska37 ~ bank 10013 @ EWR 1694
_ Qlsztyn Sielska 5 _ placparkingowy 108000 PLN 3,00
_ Elblag ~ Dojazdowa magazyn 600,00 PLN - 830
~ Olsztyn Pienieznego = biuro 29,60 PLN - 10,80
~ Olsztyn ~ Pienigznego i biuro 6350  PLN 11,00
Olsztyn __ Pienigznego _ lokal ustugowy 228,80 PLN - 15,64
Elblag Krélewiecka/Fromborska hala magazynowa ~bd PIN - 17,50
~ Elblag Stoczniowa - hala produkcyjna ~1447,00 PLN 2000
~ Olsztyn Pienigznego lokal handlowo-ustugowy 369,00 PLN B 20,80
_ Olecko Nocznickiego _bud. handlowo-ustugowy 900,00 PLIN 22,00
~ Olsztyn ~ Pienigznego biuro == 17942  PLN N 2323
Olsztyn Pienigznego ~ biwro 17551 PLIN 3500
Gizycko Warszawska lokal handlowo-ustugowy 62,32 PLN 37,20
~ Olsztyn Pienigznego - bank 20250  PLN 3856
~ Eblag ‘Ogélna pow. handlowa 54,50 CPIN 111725 20,50
~ Eblgg Podgérna pow. handlowa 3450 PLN. 124959 3622
7?'9""9,, _ Kesprzaka _pow. magazynowe 16690 PN 146705 879
Elblag m:;;zﬁe SearmR)skie) pow, magazynowe 316,90 PLN 2776,04 8,76
ESTIM
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_Elblag  Nowodworskieg  pow.produkcyjne 40000 PN 520000 1300
~ Eblag  teczyka  pow.produkyjne 38000 PN 646000 1700
__Elblag ~ Ogdna  powbiuowa 2500 PN 31250 1250
~ Olecko Nocznickiego 21 pow. handlowa 90000  PLN B 2200
_ Szzytno ~ bd pow.handlowa 170000 PN 4123000 2400
~ Dziatdowo bd o pow handlowa 133075 PN 4320200 3246
Dzialdowo bd pow. handlowa 174600 PLN 3745700 2145
- Tereszewo ~ Szafarnia51 parking 1,00 PN 12444 124,44
_ Szzytno bd  powhandlowa  1700,00 _ PLN 4123000 2400
_ Drzialdowo bd pow. handlowa 1330,75 PLN 43 202,00 3246
~ Dzialdowo bd B pow. handlowa 174600  PLN 37 457,00 2145
_ Olecko Plac Wolnosci 9 lokal handlowo-ustugowy 101,00 PLN - 21,11
Olecko Plac Wolnosci 10 lokal handlowo-ustugowy 125,30 PLN - 21,51
Gizycko Dabrowskiego lokal handlowo-ustugowy 135,38 PLN 19,24
~ Olsztyn Pienigznego 8 lokal handlowo-ustugowy 312,35 PLN 51,22
Olsztyn Pienigznego 8 lokal handlowo-ustugowy 209,50 ~_PLN 55,34
~ Olsztyn - Sprzetowa 3 ) BIURO - 1672 PIN 606,60 ) 36,28
_ Olsyn  Sprgtowa3  BIURO 1266 PN 39246 31,00
~ Olsztyn ~ Sprzetowa3 BIURO 662 PLN 191022 31,00
- Olsztyn ~ Sprzetowa3 ~ BIURO 3799 PLN 1140,84 3003
Olsztyn ~ Sprzgtowa 3 - BIURO 1571 PLN 105,05 6690
~ Olsztyn Sprzetowa3 BIURO — 59,76 PLN 265562 4444
Olsztyn Sprzgtowa 3 = BIURO 25,69 PLN 847,17 32,98
Olsztyn - Sprzetowa 3 - BIURO 43 ~_PIN 1075,00 ! 2500
~ Qlsztyn Sprzetowa 3 BIURO 187 PLN 467,75 25,01
- Olsztyn Sprzgtowa3 BIURO 22,79 PLN 774,86 34,00
Olsztyn ~ Sprzgtowa 3 BIURO 812 PLN 203,00 25,00
_ OQlsztyn Sprz¢towa 3 BIURO 1047 PIN 36645 35,00
~ Olsztyn Sprzetowa3 ~ BIURO 75 PLN 937,50 1250
Olsztyn Sprzetowa 3 BIURO - 73 PLN 210000 28,77
- pow. biurowo- warsztato-
Olsztyn Sielska 5 wa - 522,79 m2 i parking PLN 11 455,27
S 1100 m2 I . — —
__ Olszyn __Sielskas =~ biurer - 2000 PEb. 55000 2930

Dodatkowo w procesie wyceny przeanalizowano rynek wynajmu placéw utwardzonych. Ze wzgledu na
niewystarczajaca liczbe dostepnych transakcji z obszaru wojewddztwa warmirisko - mazurskiego obszar
analizy rozszerzono o rynki réwnolegte z catego kraju. Na podstawie przeprowadzonej analizy
stwierdzono, ze stawki najmu za zewnetrzne utwardzone powierzchnie sktadowe ksztattuja sie w
przedziale od ok. 1,0 zt/m? do ok. 5,0 zt/m? powierzchnie utwardzone stabej jakosci przeznaczone pod
sktadowanie materiatébw wynajmowane sg na poziomie 1,5 zt/m”. Ponizej przedstawiono odnotowane
stawki za wynajem placow:

Tabela 13
i s . " i 5 : 2 Stawka
Polozenie Rodzaj powierzchni Powierzchnia [m~] 41 /mz
= i . . o - plac utwardzony B
Strzelce Opolskie ul. Dziewkowicka . 2500 2,00
ttuczniem

Legnica, ul. Kilinskiego skiad, parking 100 1,80
Gliwice, ul. Pszczyniska dzierzawa gruntu 1600 3,00
plac utwardzony 750 3,20

Gliwice, ul. Pszczyiiska
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Biatogard, ul. Kotobrzeska plac utwardzony 3267 2,25
Bialystok, ul. I Armii Wojska Polskiego plac utwardzony 500 2,65
Mystowice, ul. Fabryczna plac 1000 2,50
Wroctaw, ul. Brodzka plac utwardzony 5000 2,00
Wrociaw, ul. Brodzka plac utwardzony 500 4,00
Kedzierzyn-Kozle, G| bl Wtparcizany 000 i
edzierzyn-Kozle, Glowna (slaba jako&d y
Olsztyn, ul. Sielska plac parkingowy 1080 3,00
Rzeszow, ul. Armii Ludowej parking 2970 1,95
Lublin, ul. Zawieprzycka plac sktadowy 400 4,00
Otawa, ul. 3-go Maja plac 300 2,20
Olsztyn, ul. Sielska plac parkingowy 1080 3,00
) ;. . plac utwardzony uh
Zgierz, ul. Sniechowskiego ; . 3500 2,50
plytami betonowymi
L6dz, Widzew plac 600 3,00
£6dz, Gorna plac 500 2,50
todz, Widzew plac 2000 2,20
Biatogard Kotobrzeska plac utwardzony 3 267 2,25
Bialystok LAl Wojska Pol- plac utwardzony 500 2,65
skiego - -
Bialystok 1000-lecia PP plac 600 3,53 y
“Bedzin Kosciuszki plac 250 4,00 -
Brzeg Grobli sktad, parking 300 2,00
Dabrowa Gornicza Koksownicza plac 2111 2,64
Gliwice Pszczyniska plac utwardzony 750 3,20
Gliwice Pszczyiska dzierzawa gruntu 1600 3,00
Katowice Bazantow plac 1000 1,29
Kedzierzyn-Kozle Glowna plac utw.?rdqu?y teta- 3 000 1,50
ba jakosc) | -
Kosakowo Rumska plac 10019 3,00
Kosakowo Rumska plac 8938 3,00
Krakow Balicka plac 1800 1,50
Krakow Rzepichy plac 2000 1,50

arszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty@estim.pl | wwaw.estim.pl
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Krakow Mrozowa plac 40 5,00
Legnica Kilinskiego sktad, parking - 100 1,80
Lublin Zawieprzycka plac skladowy 400 4,00
Mystowice Fabryczna plac 1000 2,50
Olsztyn Sielska plac parkingowy 1080 3,39
Olawa 3-go Maja plac 300 2,20
Rzeszow Armii Ludowej parking 2970 195
Sosnowiec Wopistow plac 3300 1,00
Strzelce Opolskie Dziewkowicka pla(t:i:i\::ir;inz]ony 2 500 2,00
Swietochlowice Metalowcow plac 1971,55 4,56
Tarnowskie Gory Zagorska plac 400 2,00
Ustron 3 Maja plac 646 4,00
Ustron Sklodowskiej plac 300 2,00
Wroctaw Brodzka plac utwardzony 5000 2,00
Wroctaw Brodzka plac utwardzony 500 4,00
Wroctaw Tyska plac 10498 291
Wroclaw Tyska plac 12000 3,20
Wraclaw Szczeciniska plac 155 4,20
Wroctaw Szczecinska plac 100 4,20
Zgierz plac sktadowy 1700 1,00
Zgierz $niechowskiego plastwRrGZony 3500 2,50

(ptytami betonowymi)

Ponizej zamieszczono kilka przykladowych ofert wynajmu powierzchni magazynowych z obszaru
Olsztyna:

Olsztyn,
Pow.: 630 m?,
Cena 15 z} netto/m?

www.otodom.pl

socjalng (szatnia, toaleta). Mozliwos¢ podziatu magazynu na kilka odrebnych czesci:

- wytgcznie powierzchnia magazynowa o powierzchni ok. 630 m2 lub 2 x po ok. 300 m2. + powierzchnia

socjalna

- wytgcznie powierzchnia biurowa, mieszczaca sig na pietrze.

Nieruchomoéé¢ zlokalizowana jest w dogodnym miejscu ~ w przemystowej dzielnicy Olsztyna. W bliskiej

Do wynajeciaoWiemchnia ok. 850 m2, z oddzielong czeécig biurowg (mieszczacy sie na pietrze) oraz czescia

ESTIM
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odleglosu znajduje sne Dworzec Giowny oraz wezei ‘wschodni obwodnlcy Olsztyna, co pozwala na wygodna
komunikacje w kierunku Gdanska, Warszawy oraz Etku.

Magazyn sktada sie z dwdch kondygnacji. Na parterze mieszczg si¢: hala magazynowa, pomieszczenie
socjalne, szatnia wraz z WC, kottownia oraz dwa pomieszczenia biurowe. Na wyzszym pietrze umieszczona
jest pozostata cze$¢ biurowa, w ktorej sktad wchodza dwa pokoje, pomieszczenia gospodarcze i
magazynowe, WC oraz sekretariat. Magazyn posiada dwie duze bramy roztadunkowe, posadzka niepylna i
jest doswietlony zaréwkami jarzeniowymi. Mozliwo$¢ wysokiego sktadowania. Do magazynu nalezy duzy
parking przed budynkiem. Istnieje mozliwo$¢ wynajecia dodatkowego placu sktadowego. Posadzka niepylna.

Czynsz najmu 15 zI/mZ. .

Olsztyn, ul. Sprzetowa
Pow.: 300 m?, www.olx.pl
Cena: 20 zt/m?* PLN

Do wynajecia $wiezo odremontowana hala magazynowa o powaerzchm 300 m2.

Opis techniczny budynku:

Stopy fundamentowe betonowe. Konstrukcja nosna z prefabrykowanych elementow zelbetowych.

Konstrukcja wypetniona plytami zelbetowymi oraz murem z cegly wapienno-piaskowej. Elewacja tynk

cementowo-wapienny nakrapiany docieplony styropianem i pokryty blachg trapezowa.

Stropodach dwuspadowy o konstrukgji zelbetowej z ptyt panwiowych, pokryty papa na lepiku asfaltowym,

docieplony styropapa. Nowa stolarka okienna PCV oraz nowa storaka drzwiowa - brama o wymiarach:

4m/4m. Posadzka betonowa. Budynek wyposazony jest w instalacje centralnego ogrzewania.

Bezpoérednio do hali przylega rampa roztadunkowa.

Hala znajduje sie w bardzo dobrej lokalizacji w dzielnicy przemystowej Olszyna, i co wazne, dostep do niej

jest mozliwy 7 dni w tygodniu o kazdej porze.

W otoczeniu hali znajduje sie duzy utwardzony, a w nocy oéwietlony plac, co bardzo utatwia podjazd
samochodom dostawczym.

_Czynsz najmu: 20 zl/[p:

Olsztyn, Zelazna
Pow.: 950 m?, www.domimporta.pl

"",E', '.__ g =T I_;E Cena: 11 zt / m?

LOKAL[ZACJA

Najwiekszg zaleta obiektu jest jego lokalizacja. Ulica Zelazna znajduje si¢ w centrum biznesowo-
gospodarczej czeéci Olsztyna. Jedyne 7 min jazdy autem dzieli te lokalizacje od centrum miasta, 5 min od
obwodnicy Olsztyna, a zaledwie 3 min od Dworca Gléwnego. W bezpoérednim sasiedztwie znajduja sie:
droga krajowa nr 16, sklep Makro, stacje benzynowe, myjnie, urzedy czy sklepy.

BUDYNEK

Prosty, a jednoczeénie nowoczesny budynek, ktéry pozwala na efektywne wykorzystanie znajdujacych sie w
nim przestrzeni wewnetrznych. Ich zagospodarowanie jak i aranzacja jest dowolna, a potezny metraz obiektu
daje mozliwoé¢ ksztattowania ich na wiele sposobow. Kolejnym atutem obiektu jest rozlegly parking
naziemny posiadajgcy blisko 150 miejsc parkingowych.

ESTIM
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Lokal usytuowany na pierwszym pietrze budynku. W catosci stanowi on powierzchni¢ magazynowq oraz
zaplecze sanitarne. Magazyn posiada duzg winde przemystowa. Istnieje mozliwo$¢ najmu w potaczeniu z
innymi kondygnacjami.

Na powierzchnig lokalu sktada sig:

Powierzchnia magazynowa: 950 m2

Do wyceny przyjeto nastepujace dane:

Biorac pod uwage atrybuty przedmiotowej nieruchomosci zlokalizowanej w Olsztynie przy ul. Lubelskiej
19 i 23, w wyniku analizy do wyceny przyjeto powierzchnieg i stawki najmu:

Tabela 14
Lp. Funkeja Powierzchnia Stawl{«:&‘z{nszu
L sudynekmagamnowy zhgenikiem 87015 1500
_ 2. Budynek magazynowy 4662 000 900
3. Budynek wagowy i portierni 24,00 -zt
4. Placskadowy 300000 200
1361,77

Stawka najmu za powierzchnie w budynkach uwzgledniajq korzystnq lokalizacje obiektu oraz dobry i
dostateczny standard wykoriczenie budynku oraz dos¢ korzystnq pod kqtem najmu powierzchnig budynku.

Ze wzgledu na stabilizacje w wysokoéci czynszéw za powierzchnie podobne uznano, ze czynsz na takim
poziomie w petni odpowiada sytuacji na rynku i jest optymalny dla wynajmu nieruchomosci.

W wycenie zatozono wynajem powierzchni jednemu lub kilku najemcom. Optate za uzytkowanie wieczyste
gruntu przyjeto na podstawie wyliczen przedstawionych w dalszej czesci operatu.

Biorac pod uwage raporty o rynku powierzchni komercyjnych na terenie woj. warmirisko-mazurskiego
oraz lokalizacje wycenianej nieruchomodci, przyjeto wskaznik oblozenia na poziomie 94 %.

Przecietna diugoé¢ zawieranych uméw na rynku nieruchomosci o charakterze dualnym o standardzie i
atrybutach zblizonych do przedmiotu wyceny ksztattuje si¢ na poziomie 5 lat.

Po wygaénieciu umowy, przy obecnym poziomie popytu i podazy oraz biorgc pod uwage przedstawione
prognozy, nastepuje okres okoto miesiaca do trzech (w zaleznoéci od typu powierzchni), w czasie ktérego
przy przecietnym eksponowaniu nieruchomosci na rynku i dziataniach marketingowych dochodzi do
pozyskania nowego najemcy na warunkach odpowiadajacych tendencjom rynkowym. Prowizja firmy za
znalezienie nowego kontrahenta wynosi wowczas 1 miesigczny czynsz.

Informacje uzyskane od zarzadcow, dotyczace kosztow eksploatacji obiektéw wskazujg na fakt, iz w
wiekszoéci przypadkéw koszty remontéw i napraw biezacych, utrzymanie pustostanéw oscyluja wokot 4 %
efektywnego dochodu operacyjnego brutto, natomiast koszty zarzadu oscylujg na poziomie 2 % EDB.

arszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estimpl | wwaw.estim.pl
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Na podstawie analizy kosztéw pozostajacych po stronie wiasciciela nieruchomosci wynajmowanej
ustalono, iz oprécz kosztéw remontéw i napraw biezacych (w tym utrzymania pustostanéw), kosztami
ponoszonymi przez wiasciciela nieruchomoséci s koszty opfaty za uzytkowanie wieczyste, koszty
ubezpieczenia obiektu oraz koszt monitoringu i ochrony.

$redni wsp6tczynnik powierzchni nie wynajetych utrzymuje sie na poziomie 5-10%. Nalezy podkresli¢, ze
do niskiej wartoéci érednich wspdiczynnikéw powierzchni nie wynajetych mogta sie przyczyni¢ niechgc
deweloperéw do angazowania sie w inwestycje w powierzchnie magazynowe o charakterze
spekulacyjnym. Wigkszo$¢ inwestoréw odktada rozpoczecie etapu budowy do czasu podpisania umow z
- gtownymi najemcami.

Rynek nieruchomoéci gruntowych niezabudowanych

Na potrzeby niniejszej analizy okreslono:
©— rodzaj rynku - ceny transakcyjne kupna - sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych,

&  obszar rynku — miasto Olsztyn,

©—  okres badania cen: od 2019 r. - do dnia wyceny.

W okresie przyjetym do analizy odnotowana kilkanascie transakdji kupna-sprzedazy nieruchomosci
podobnych do wycenianej dziatki. Nieruchomoéci potozone bezpoérednio przy gtéwnych ciggach, tatwo
dostepne, z duzg ilodcia miejsc parkingowych osiagaja najwyzsze ceny transakcyjne, im dalej gorsza
lokalizacja tym ceny znacznie nizsze. Duzy wplyw na ceny gruntéw ma ich przeznaczenie — funkcja
podstawowa, dominujgca oraz ograniczenia wynikajace z ustalei planu miejscowego. Wplyw na ceny
transakcyjne ma réwniez uzbrojenie terenu i dostgpnos¢ mediéw, a ponadto zagospodarowanie terenu,
wielko$¢ powierzchni gruntu. Waznym czynnikiem wptywajacym na warto$¢ nieruchomosci gruntowej s3
mozliwosci inwestycyjne.

Poza cechami nieruchomoéci zwiazanymi z potozeniem dziatki na tle otoczenia, istotna jest rowniez
charakterystyka dziatki. Dziatki o duzej powierzchni posiadaja duze mozliwoéci inwestycyjne, jednak ich
zakup wiaze sie nieodtacznie z koniecznosdcia dysponowania duzym kapitatem lub wykazaniem sig¢ duzg
zdolnoécia kredytowa. To powoduje, ze grupa potencjalnych nabywcow jest mocno zawezona. W
przypadku matych dziatek grupa nabywcow jest wigksza, a to powoduje, ze nie ma tak duzej konicznosci
udzielania bonifikat przy sprzedazy. Taka sytuacja ma miejsce dla dziatek w okreslonym zakresie
powierzchni tj. od kilkuset do kilku tysigcy metrow (2-3 tys). Dziatki o przeznaczeniu i mozliwoéciach
typowo ,deweloperskich”, na ktorych mozna realizowa¢ duze projekty osiggaja ceny z gérnego poziomu
rynku zwlaszcza te potozone w bliskiej odlegtosci od centrum miast.

Lokalny rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych jest érednio rozwiniety. Analizowano miasto
Olsztyn pod katem nieruchomosci gruntowych przeznaczonych na cele ustugowe i stwierdzono, Ze obszar
charakteryzujg érednia iloécig transakcji o przeznaczeniu komercyjnym. W wyniku badania Aktow
Notarialnych, odnotowano wystarczajaca ilos¢ transakgji kupna -~ sprzedazy nieruchomoéci gruntowych
niezabudowanych z analizowanego terenu.

Zaobserwowano, ze w okresie od 2019 do dnia wyceny, ceny nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych ksztattowaly sie na poziomie od ok. 120 z/m’ do ok. 430 zi/m® powierzchni gruntu
dziatki niezabudowanej. Na podstawie analizy rynku okreslono, iz aktualnie ceny nieruchomosci
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niezabudowanych sq na stalym poziomie i nie wykazujq tendencji wzrostowej. Przyjeto trend czasowy 0%.

Rodzaj i iloé¢ zawartych w analizowanym okresie transakcji pozwalajg na zastosowanie w wycenie
podejécia poréwnawczego, metody poréwnywania parami. Wybrane transakcje kupna - sprzedazy
nieruchomoéci gruntowych niezabudowanych przedstawiono ponizej:

Tabela 15

Powierzch
Data nia Cena cenal
.. Miasto Ulica o Nr dziatki . m2
transakcji dziatki transakcyjna "
1 - B [m2] - - - g o
14012020 Olsatyn -udwika 5125 22/3 2213005 43181
Zamenhofa -
14012020 Olsztyn |udwika 5125 97 2213005 43181
Zamenhofa e . - T
5112019 Olsziyn MoraJana 2 285 34/57 270970 118,59
) _Piwnika —
5112019 Olsstyn Malorajana 1994 4734 270970 13589
Piwnika - ——
5112019 Olsztyn MjoraJana 2285 4/36 270970 118,59
S ~ Piwnika — - - — o
5112019 Olsztyn M0raJana 2285 4/46 270970 118,59
o Piwnka el "
5112019 Olsztyn ioraJana 2285 4/47 270970 118,59
Piwnika N

8 RODZAJ OKRESLANE) WARTOSCI NIERUCHOMOSCI, ZASTOSOWANE
PODEJSCIE, METODA I TECHNIKA WYCENY

Na podstawie umowy zawartej z zamawiajacym, przedmiotem wyceny jest okreélenie wartosci rynkowej
prawa uzytkowania wieczystego oraz prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkami
o charakterze komercyjnym.

Przestanki wyboru metody i techniki

Wyboru metody zastosowanej do okreslenia wartosci rynkowe przedmiotowej nieruchomosci dokonano
uwzgledniajac:

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

©—  cel wyceny,
©~  wyniki analizy podazy i popytu na nieruchomosci o zblizonej wartoéci uzytkowej na rynku lokalnym;

©— |okalizacje i rodzaj nieruchomoéci.
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Charakterystyka zastosowanej metody wyceny

Poniewaz przedmiotowa nieruchomos$¢ stanowi zabezpieczenie wierzytelnoéci, zgodnie z Powszechnymi
Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) — Standard zawodowy rzeczoznawcOw majatkowych nr 1 ,Wycena
dla zabezpieczenia wierzytelnosci’~ wycena nieruchomoéci lub praw, na ktorych zabezpieczono udzielone
kredyty, powinna by¢ przeprowadzona przez rzeczoznawce na podstawie ich wartosci rynkowej.

Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym Nr 1 (KSWP 1) — Wartoéé rynkowa i wartoéé
odtworzeniowa - w celu okreélenia wartoéci rynkowej rzeczoznawca majatkowy powinien ustali¢ sposob
optymalnego lub najbardziej prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci. Taki sposob oznacza
wykorzystanie nieruchomosci, ktére jest fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie
dopuszczalne, ekonomicznie optacalne i zapewniajace najwyzsza warto$¢ wycenianej nhieruchomosci.
Uzytkowanie to moze stanowi¢ kontynuacje aktualnego sposobu uzytkowania lub moze polegaé na innym
sposobie jej uzytkowania. Przyjety do wyceny sposob uzytkowania musi by¢ uzasadniony w operacie
szacunkowym w taki sposob, aby umozliwiat wtasciwg interpretacje otrzymanego wyniku.

Przedmiotowa nieruchomoéé to obiekt o funkgji komercyjnej i w taki sposéb jest uzytkowana od chwili
powstania. Ustalono, ze optymalnym a jednoczesnie najbardziej prawdopodobnym sposobem
uzytkowania przedmiotowej nieruchomosci, bedzie funkcja komercyjna — a wiec aktualny sposéb
uzytkowania. W zwiazku z powyzszym, okreslono warto$c rynkowq praw do nieruchomosci dla sposobu
uzytkowania.

Do obliczenia wartoéci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci w stanie na dzieft wyceny zastosowano
podejécie dochodowe, metode inwestycyjng, technike kapitalizacji prostej dochodu netto, tzn. wartos¢
dochodowa okreélono w oparciu o mozliwy do uzyskania dochéd wynajmu powierzchni. Stope
kapitalizacji oszacowano w oparciu o analize transakgji na rynkach analogicznych oraz informacji o
rentownoéci inwestycji, oczekiwaniach inwestorow i ryzyku inwestowania. Okre$lona w podejsciu
dochodowym wartoé¢ rynkowa nieruchomosci opiera si¢ na zalozeniu, ze warto$¢ nieruchomosci
odpowiada wartoéci prawa do pobierania przysztych dochodéw. Pod pojeciem dochodu z nieruchomosci
rozumie sie dochéd, jaki mozna uzyskaé z gruntu wraz z jego czesciami sktadowymi. Tak wigc wartos¢
rynkowa okreélona w podejsciu 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 obowiazujacych umdw, przy uwzglednieniu
indywidualnych cech nieruchomosci wycenianej.

Decydujgc sie na przyjecie opisanej powyzej metody wyceny, wzieto pod uwage charakter nieruchomosci,
jej indywidualne mozliwoéci funkcjonalne na istniejacym rynku lokalnym.

Proces szacowania polega na wykorzystaniu podejécia dochodowego, metody inwestycyjnej, techniki
kapitalizacji prostej netto, w wyniku ktérego otrzymano wartoé¢ rynkowa catej nieruchomosci.

Na podstawie analizy najbardziej efektywnego wykorzystania przyjeto ponizsze zalozenia:

©~ nieruchomoé¢ 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 nastepujace czynnosci:

TIM
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©—  okreélenie powierzchni uzytkowej lokalu uzytkowego
@~ okreslenie poziomu pustostanéw (wskaznika obloZenia)
©—  obliczenie rocznego potencjalnego dochodu brutto nieruchomosci (PDB)

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

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

przeprowadzenie kalkulacji wartoéci rynkowej nieruchomosci poprzez kapitalizacje dochodu
operacyjnego netto nieruchomosci.

Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym Nr 1 - KSWP 1 - wartos¢ rynkowq_nieruchomosci

okresla sie bez uwzglednienia kosztéw transakcji kupna-sprzedazy oraz zwigzanych z tq_transakcjg
podatkow ( opftat.

Wartoé¢ odtworzeniowa przedmiotowej nieruchomosci okreslono, stosujgc podejscie kosztowe, metode
odtworzeniows, technike wskaznikowa.

Wartoé¢ odtworzeniowa okreéla sie dla nieruchomosci, ktére ze wzgledu na obecne uzytkowanie lub
przeznaczenie nie sg lub nie mogg byé przedmiotem obrotu rynkowego, a takze jezeli wymagaja tego
przepisy szczegdine.

Wartoé¢ odtworzeniowa nieruchomoéci jest réwna kosztom jej odtworzenia, z uwzglednieniem stopnia
zuzycia.

Przy okreélaniu wartoéci odtworzeniowej nieruchomosci stosuje sie podejscie kosztowe. Okredla sie
oddzielnie warto$¢ gruntu i oddzielnie warto$¢ jego czesci sktadowych. Za wartos¢ gruntu przyjmuje sie
koszty, jakie nalezatoby ponie$¢ na zakup gruntu o takich samych cechach. Za warto$¢ czgsci sktadowych
gruntu przyjmuje sie kwote réwng kosztom ich odtworzenia pomniejszong o warto$¢ zuzycia tych czesci
sktadowych. Przez zuzycie rozumie sie utrate wartodci szacowanej nieruchomosci wyniktg z jej zuzycia
technicznego (fizycznego) i funkcjonalnego (uzytkowego).

Przy metodzie kosztéw odtworzenia okrela sie, ile wyniostyby koszty odtworzenia czesci sktadowych
gruntu przy zastosowaniu tej samej technologii i materiatéw, ktérych uzyto do wzniesienia lub powstania
tych czesci sktadowych.
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9 OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY I PRZEDSTAWIENIE
OBLICZEN

9.1. Okreélenie wartoéci rynkowej prawa wiasnoéci oraz prawa uzytkowania
wieczystego gruntu wraz z prawem wiasnosci budynkéw w stanie na dzien
wyceny

Na podstawie umowy zawartej z zamawiajacym, przedmiotem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej
dla aktualnego sposobu uzytkowania nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkami o funkgji
komercyjnej.

W procesie wyceny przeanalizowano:

&~ Dostepne informacje dotyczace obowiazujacych uméw najmu powierzchni uzytkowych na lokalnym
rynku.

©— Oferty najmu powierzchni uzytkowych ztozone u lokalnych poérednikéw i w agencjach
ogdlnokrajowych bazujacych na portalach internetowych.

Przecietny czas trwania umowy okreslono na 5 lat.

W wyniku przeprowadzonej analizy rynku zamieszczonej w punkcie 7 tego operatu stwierdzono, ze
przyjete stawki najmu sg stawkami rynkowymi. Szczegolowe zestawienie stawek umow najmu znajduje sie
w tabeli ponizej:

Tabela 16
g s .. Stawka czynszu

Lp. Funkcja Powierzchnia [PLN]
1. Budynek magazynowy z facznikiem  87L15 15,00

2. Budynek magazynowy o 466,62 9,00

3. Budynek wagowy i portierni 24,00 -zt
4. Plac skladowy - 300000 200
e ———— - 136177 -

L : Zgodnie z analiza rynku przyjeto pustostany na poziomie 94 %. 7

Decydujgc sie na przyjecie opisanych w punkcie 8 metod wyceny, wzieto pod uwage charakter

.....

nieruchomosci, jej indywidualne mozliwosci funkcjonalne na istniejacym rynku lokalnym.
Na podstawie analizy najbardziej efektywnego wykorzystania przyjeto ponizsze zalozenia:

©~ nieruchomo$¢ wykorzystywana bedzie komercyjnie, co przyniesie dochody z czynszu za
wynajmowane pomieszczenia,

©—  przyjeto mozliwos¢ wynajecia powierzchni w budynku kilku najemcom.
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Zgodnie z procedurg szacowania nieruchomosci w podejéciu dochodowym przy wykorzystaniu metody
inwestycyjnej, techniki kapitalizacji prostej dochodu netto przeprowadzono nastepujace czynnosci:

©— okredlenie poziomu pustostandw (wskaznika obtozenia) zaleznie od funkcji powierzchni

©— obliczenie rocznego potencjalnego dochodu brutto z nieruchomosci (PDB)

©— obliczenie rocznego efektywnego dochodu brutto z nieruchomosci (EDB) jako dochodu
potencjalnego skorygowanego o wskaznik obtozenia

oszacowanie rocznych wydatkéw operacyjnych pozostajacych po stronie wtasciciela

obliczenie rocznego Dochodu Operacyjnego Netto (DON)

tee

przeprowadzenie kalkulacji wartosci rynkowej nieruchomoéci poprzez kapitalizacje dochodu
operacyjnego netto z nieruchomosci

Obliczenie Efektywnego Dochodu Brutto (EDB) dla nieruchomosci

Obliczenie potencjalnego dochodu brutto (PDB / rok):

Tabela 17
RN o . ~ Stawka ’
LP Funkcja Powierzchnia czynszu  PDB/mies PDB/rok
- = PN P
y  Dudyrek magazynowy.2 871,15 1500  13067,25 156 807,00
~ facznikiem S i i N S
2 budynek magazynowy 46662 9,00 419958 50 39496
Sudynck wagowzge | 24,00 0,00 0,00 0,00
- potteem 0000000000000 OO
4 plac sktadowy 13000,00 - 200 6 000,00 72 000,00
) 136177 23 266,83 279 201,96

Przyjmujgc okre$lone na podstawie analizy rynku wskazniki oblozenia dla poszczeg6lnych grup
funkcyjnych powierzchni budynku okreslono roczny Efektywny Dochdéd Brutto.

Obliczenie efektywnego dochodu brutto (EDB / rok):

e S Tabela 18
Stawkn Wskaznik
LpP Funkcja Powierzchnia czynszu PDB/mies  PDB/rok , EDB / rok
oblozenia
- ) [PLN] B ]

PudyekmagRnowy 2 871,15 1500 1306725 156 807,00 94,0% 147 398,58
- {acznikiem - —_— ) B N R
. 2 budynek magazynowy jt(£62 %00 4 199,58 __50 394,96 B 940% 47 371,26

g  DUEyDEKVagowego! 24,00 0,00 0,00 000  94,0% 0,00

_ porterni . = _ R
4 placskladowy 300000 200 600000 7200000  940% 6768000
1361,77 2326683 27920196 26244984

Oszacowanie stopy kapitalizacji
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Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomoéci i
sporzadzania operatu szacunkowego wskazuje na mozliwo$¢ znajdowania stopy kapitalizacji na dwa
sposoby:

©-  z rynku nieruchomosci (sposéb preferowany),

©=  zrynku kapitatowego.

Z uwagi na brak wiarygodnych danych (brak zawartych transakgji kupna - sprzedazy nieruchomosci
podobnych nieruchomosci przy jednoczesnej znajomosci uzyskiwanego z nich dochodu) do obliczenia
stopy kapitalizacji z rynku nieruchomosci zdecydowano si¢ na wykorzystanie danych z rynku
kapitatowego.

Brak obiektywnych danych dotyczacych cen podobnych nieruchomosci oraz dochodu rocznego
generowanego przez te nieruchomosci sprawia, ze stope dyskontowa mozna okresli¢ jedynie na
podstawie rynku kapitatowego.

Obliczenie stopy kapitalizacji bezposrednio z rynku kapitatowego jest niemozliwe.

Mozna jedynie w pewnych okolicznosciach, tj. gdy przewiduje sig staly poziom dochodéw przez dtuzszy
okres czasu, okreéli¢ poziom jej wartoéci na podstawie stopy dyskonta. Stope dyskonta okreslono zatem
na podstawie kosztow kapitatu i poziomu ryzyka.

Stopa dyskontowa jest stopa procentowa stosowana przy sprowadzaniu sum pienigznych z réznych
okreséw do okresu biezacego. Stopa dyskontowa odzwierciedla relacje miedzy rocznymi dochodami
uzyskiwanymi z nieruchomoéci o podobnej charakterystyce, a naktadami jakie nalezy ponies¢ na zakup
przy uwzglednieniu aktualnego stopnia ryzyka postrzeganego przez inwestoréw przy inwestowaniu na
rynku nieruchomosci.

Wedtug ekspertéw firmy doradczej Savills nagte spowolnienie koniunktury wywotane pandemig COVID-19
nie pozostato bez wplywu na stopy kapitalizacji. Savills szacuje, ze w sektorze biurowym, w przypadku
najlepszych obiektéw w centrum Warszawy, dokonata sie ich korekta na poziomie 25-50 punktéw
bazowych. Przektada sie to obecnie na stopy kapitalizacji dla najlepszych biurowcow rzedu 4,5%, podczas
gdy przed pandemia negocjowane byly w tym sektorze transakcje ze stopg kapitalizacji 4,25%. Korekta na
podobnym poziomie dokonata sie réwniez w lokalizacjach poza
centrum oraz w miastach regionalnych. Do momentu odbicia
gospodarki oraz konsensusu w sprawie skali zjawiska pracy z domu,
stopy kapitalizacji dla najlepszych biurowcéw w stolicy beda poruszac
sie w przedziale 4,5-4,75%.

PRIME YIELDS

J orrice 4

4.30% 50n 1osvom
Stopy kapitalizacji dla nieruchomosci handlowych wzrosly o okoto 25- S A0k O
50 punktéw bazowych, a w przypadku nieruchomosci magazynowych e
utrzymaly sie na dotychczasowym poziomie ok. 5% dla najlepszych 4.75% a5
obiektéw dedykowanych pojedynczym, duzym najemcom. Po raz
pierwszy w historii stopy kapitalizacji dla obiektéw magazynowych 07 BBO% vl

5-70/0 5.70% 10v10

zréwnaly sie z poziomem szacowanym dla najlepszych obiektow
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handlowych.

Wedtug Cushman&Wakefield dla najlepszych nieruchomosci biurowych stopa kapitalizacji w I kwartale
2020 roku wyniosty 4,3 %, nieruchomosci handlowych 4,75 %,a dla magazynowych 5,70 %.

Zgodnie z ostatnim raportem Colliers International Polska stopy kapitalizacji dla najlepszych budynkow
biurowych w centrum Warszawy spadly w ciagu roku z 52% do 4,25%, a na gtéwnych rynkach
regionalnych z 59% do 55%. Z uwagi na mniejsza liczbe inwestordw, stopy zwrotu dla najlepszych
nieruchomoéci handlowych nieznacznie wzrosty i obecnie wynoszg ok. 5,25%. Najlepsze nieruchomosci
magazynowe typu BTS, z dtugimi umowami najmu oraz najlepszymi najemcami, wyceniane sa przy stopie
kapitalizacji 4,25%. Najlepsze magazyny tradycyjne osiggaja stope zwrotu 5,6% (100 punktow hazowych
mniej niz rok temu)

WYKRES

NAJLEPSZE 12,59
STOPY ZWROTU

(2002-2019 R.)

STOPY ZWROTU Z NAJLEPSZYCH NIERUCHOMOSCI

Biura - Warszawa 4,3% ~

Biura - Miasta Regionalne 56% ~

Obickty handlowe 52% »

Magazyny 56% ~
Jedsity Cofboys Wacrpationyd

Stopa dyskontowa ustalana jest przy uwzglednieniu stopnia ryzyka nie otrzymania zatozonych dochodow.
Ryzyko stanowi nieodlgczny element inwestowania w nieruchomoéé z wybranego segmentu rynku.
Obliczana jest na podstawie korekty rynkowych stop kapitalizacji, uwzgledniajacej zmiany poziomu
dochod6w oraz ceny nieruchomosci wraz z korficem okresu prognozy.
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OPERAT SZACUNKOWY
Olsztyn, ul. Lubelska 19 i 23, wojewddztwo warminsko-mazurskie (dz. ew. nr 6, 11, 13/1, 17)

Przyjmujac okrelony poziom stopy dyskontowej nalezy wzig¢ pod uwage roznice w poziomie ryzyka
osiggniecia strumieni dochodéw z nieruchomosci podobnych dla ktérych wyznaczono stopy kapitalizagji i
nieruchomoéci wycenianej. Ryzyko osiagniecia strumieni dochodéw moze by¢ spowodowane réznicami w
np. lokalizacji nieruchomosci, stanie technicznym i standardzie uzytkowym, warunkach umownych czy
wiarygodnoéci najemcéw. Stopa dyskontowa, podobnie jak stopa kapitalizacji jest stopg zwrotu i
odwzorowuje zwrot na wylozonym kapitale. Innymi stowy pozwala na przeksztatcenie dochodu z
nieruchomosci w jej wartoé¢. Przyjmuje sig, iz na stope dyskontowq i stope kapitalizacji, przyjete na
podstawie badania rynku nieruchomosci sktada sie stopa bezpieczna (bazowa) i premia za ryzyko.

Na podstawie analizy informacji o rentownosci inwestycji, oczekiwaniach inwestorow i ryzyku
inwestowania w nieruchomoséci 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 $redniego oprocentowania bezpiecznych,
diugoterminowych lokat na rynku kapitalowym skorygowana o stopg inflacji.
rr — ryzyko rynkowe (zwigzane z gospodarka kraju i $wiata)
ro — premia ryzyka operacyjnego
Realna stope procentowa okreslono wykorzystujac rownanie Fishera, ktory jako pierwszy swoim wzorem
rozroznit nominalng i realng stope procentowa.
th = (1 +i)/(1 + inflacja) - 1

gdzie:
rb — realna stopa procentowa

i — nominalna stopa procentowa

Analiza rentownoéci obligacji skarbowych o oprocentowaniu statym, o terminie do wykupu od 5 do 15 lat
na podstawie danych z rynku obligacji Catalyst wskazuje, ze rentowno$¢ brutto YTM (Srednia) jest na
poziomie okoto 1,5% co mozna interpretowac, jako spodziewana stopg zwrotu w ujeciu nominalnym, z
inwestycji w obligacje skarbowa przy zatozeniu, ze zostanie ona przetrzymana do okresu wykupu, a
odsetki beda reinwestowane przy stopie reinwestycji réwnej stopie YTM. W skrécie — stopa zwrotu wolna
od ryzyka z dtugoterminowych obligacji skarbowych wynosi 1,5%.

Analiza oczekiwan inflacyjnych prowadzi do wniosku, ze w kilkuletniej perspektywie érednioroczna stopa
spodziewanej inflacji jest na poziomie okoto 2,50%. Centralna $ciezka projekcji NBP zaktada, ze inflacja CPI

w 2020 r. wyniesie 3,3 proc.

Ponizej przedstawiono zestawienie wskaznika inflacji z minionych lat. Do bezposrednich obliczeri przyjeto
cel inflacyjny , tj. poziom 2,5%.
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OPERAT SZACUNKOWY
Olsztyn, ul. Lubelska 19 i 23, wojewddztwo warmirnsko-mazurskie (dz. ew. nr 6, 11, 13/1, 17)

Tabela 19
2015  -0,90% (Mon. Pol. z 2016 r. poz. 73)

2016 o -0,60°7cf (ﬁo_n. Pol. z 2017 _r.;oz. 72)”

72017 200%  (Mon. Pol. z 2018 r. poz. 106)

2018 1,60% (Mon. Pol. z 2019 1. poz. 64)

e Komunikat PREZESA GUS

2020  3,40% Projekcje inflacji (dane NBP)

2021 47:,60% - Projekcjéinflacji (dane NBP)“

2022 270%  Projekge inflacji (dane NBP)

Zrodio: www.nbp.pl/ oraz stat.gov.pl/

Przy zatozeniu stopa spodziewanej inflacji jest na poziomie okoto 2,50% poziom spodziewanej realnej
stopy zwrotu z inwestycji w diugoterminowe obligacje skarbowe wynosi minus — 0,98%.

Harva A Y Emitent AY Kurs Oprotentowanie YIMbulto A ¥ YiMneito AV Zapadainosé¢ A Y Peofil

051029 5P 11399 2.75% 108% 0.56% 883 TB-XC-PO
D51030 s 100.40 1.25% 121% 0.94% 9583 T8-¥C-PO
FPCD427 BGK 10340 187% 130% 0.89% 633 TB-XC-PO
FPCD630 BGK 101.37 213% 156% 151% 944 T8-XC-FO
FPCO733 BGX 10250 225% 202% 157% 1257 TB-XC-PO

Zrodio: https://gpwecatalyst.pl/statystyki-skaner-rentownosci

Ocena ryzyka inwestowania na rynku lokalnym- analiza w skali makro i mezo - analiza PKB i prognozy,
liczba pracujacych, stopa bezrobocia i tendencje zmian, przecigtne wynagrodzenie brutto, powierzchnia
handlowa na 1000 mieszkancow.

Ocena poziomu ryzyka w danej miejscowosci na tle Warszawy, dla ktorej jest najwiecej danych o
transakcjach — w pozostatych miejscowosciach stopa musi by¢ wyzsza - im mniejsze miasto, tym mniejszy
popyt, tym wyzsze ryzyko wieksze osiggania dochodu — tradycyjnie dla najwiekszych miast przyjmuje sig
narzuty z tytutu ryzyka inwestowania na poziomie wyzszym od Warszawy o okoto 2 %, w mniejszych
miastach narzut jest wyZszy.

W przypadku przedmiotowej nieruchomosci biorac pod uwage powyzsze stopa zwrotu dla powierzchni
ustugowych wedtug raportéw wynosi okoto 5,0-6,0% - przyjeto 7,0 %.

Ryzyko dotyczace inwestowania w przedmiot wyceny w kontekécie rynku nieruchomosci
podobnych

Na poziom ryzyka ma wplyw:
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OPERAT SZACUNKOWY
Olsztyn, ul. Lubelska 19 i 23, wojewddztwo warmirisko-mazurskie (dz. ew. nr 6, 11,13/1,17)

©~ lokalizacja fizyczna nieruchomosci (im lepsza lokalizacja, tym narzut mniejszy),

@~  wielkoé¢ powierzchni (ryzyko wypetnienia duzych kubatur jest wyzsze w relacji do matych), narzut
WYZSZY

©— funkcja petniona pizez nieruchomo$¢ (nizsze ryzyko wystepuje przy nieruchomosciach
mieszkaniowych, wyzsze przy biurowych, najwyzsze przy przemystowych)

©— sposoby zawierania uméw najmu (umowy na czas oznaczony zmniejszajg ryzyko osiggania
dochodéw, klauzule szczegéine, zmniejszaja bezpieczeristwo osiggania dochodu, jako$¢ najemcédw)

?

waluta w jakiej zawierane s umowy (czynsze w walutach obcych zmniejsza ryzyko inwestowania
dla inwestoréw zagranicznych, ale moga stanowi¢ zrédto naciskéw ze strony najemcow w okresie
stabngcego ztotego)

©— standard techniczny i standard uzytkowy nieruchomosci (niski standard zwigksza a ryzyko osiggania
dochoddéw w dtugim okresie czasu)

©- inne, np. uwarunkowania planistyczne.

W przypadku przedmiotowej nieruchomosci biorac pod uwage powyzsze ryzyko przyjeto 4,5 %.

Na podstawie analizy transakcji na rynkach analogicznych oraz informacji o rentownosci inwestycji,
oczekiwaniach inwestoréw i ryzyku inwestowania w nieruchomosci podobne oszacowano stopg

kapitalizacji.
Tabela 20

Ryzyko (rynkowe i Ryzyko wynikajace z

. optfracyjne) dul.:yczace poréwnania przedmiotu
dlugoterminowyeh inwestowania w wyceny do
obligacii Stopainflacji Stoparealna przedmiot wyceny w rynku nieruchomoéci
skarbgw Jch kontekscie podobnych oraz

y gospodarki kraju i najatrakcyjniejszych

$wiata nieruchomosci na rynku
1,50% 2,50% -0,98% 7,00% 4,5%
Stopa kapitalizacji przyjeta do obliczer 10,52%

Przyjeta stopa kapitalizacji w wysokosci 10,52% odzwierciedla aktualng sytuacje na rynku, jak réwniez
indywidualne cechy nieruchomoéci oraz przyjety poziom stawki najmu. W zwigzku z powyzszym,
stwierdzono iz okreélona stopa kapitalizacji ustalona zostata na poziomie wiasciwym i jednoczesdnie
bezpiecznym, biorgc pod uwage cechy nieruchomosci i zatozong stawke najmu.

Oszacowanie wydatkéw operacyjnych pozostajacych po stronie wlaéciciela i zwigzanych z
nieruchomoscia:

- ¥ i - Tabela 21
Zestawienie kosztéw zwigzanych z eksploatacja nieruchomoéci (pozostajacych po stronie
. S ~ wladciciela) - o -
— . \yszczegblnlenle ) ]
Podatek od nleruchomoscl: : - :
ESTIM
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~ powwmkw  stawkawzl/mkw
I S . I T . . )
_budynki - 136,77 2400 32€ 682,48
Budowle* i 202 500 2% 47050 00
Razem podatki - 43161, 54

_Optata za uzytkowanie w wm_t_:;y_st_e gruntu (3% wartoéc jruntu)** - 48 634_86 _
“Ubezpieczenie ) B i = 150000
Koszty zarzadu (2% EDB) ) B 5 249, 00
“Remonty biezace, konserwacje, utrzymanie Eustostanow (4 % % edb) by 10 497,99
SUMA 109 043,40

* dane okre$lone na podstawie wartosci odtworzeniowej
*rwysokoé¢ oplaty za uzytkowanie wieczyste okreslono na podstawie wzoru:

**Ouw. = WGp.w. * Suwer

gdzie:

O, — Wartoé¢ optaty za uzytkowanie wieczyste gruntu,

Wop.w, — Wartos$¢ prawa whasnosci gruntu — (przyjeta na podstawie Tabeli nr 26)
S, — Stawka rocznej optaty za uzytkowanie wieczyste.

o, = (6494 m? x 249,64 zi/m2) x 0,03 = 48 634,86 zt

Stawki podatku od nieruchomosci przyjgto zgodnie ze stawkami podatku z Miasta Olsztyn na rok 2021
(Uchwata Nr XXV1/454/20 Rady Miasta Olsztyna z dnia 28 pazdziernika 2020 r. w sprawie stawek podatku

od nieruchomoéci na rok 2021 obowiazujacych na terenie miasta Olsztyn).

Na podstawie analizy rynku lokalnego, analizy kosztéw zwigzanych z eksploatacjg nieruchomosci,
informacji od zarzadcédw nieruchomoéci, a takze Urzedu Miasta Olsztyn (stawki podatkowe) okreslono
wydatki operacyjne zwigzane z utrzymaniem nieruchomoéci na poziomie 109 043,40 zt rocznie.

Okreélenie wartoéci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem wlasnosci

budynkéw w podejéciu dochodowym w stanie na dzien wyceny:

W oparciu o analize rynku i przyjete powyzej zatozenia dokonano szacowania wartosci rynkowej
nieruchomosci w podejéciu dochodowym przy uzyciu metody inwestycyjnej i techniki kapitalizacji prostej

dochodu netto generowanego przez nieruchomos¢ w skali roku.

EDB/rok - 26244984
Wydatki operacyjne [ 109 043,40
_Dochéd Operacyjny Netto (DON) - B ) 153 406 45
_Stopa kapitalizacji - ) ) B o D 771(152%
Warto$érynkowa 145823619

Przyjeto warto$é: Wn = 1 458 000 zt
Stownie: jeden milion czterysta pigcdziesiqt osiem tysigcy ztotych
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OPERAT SZACUNKOWY
Olsztyn, ul. Lubelska 19 i 23, wojewodztwo warminsko-mazurskie (dz. ew. nr 6, 11, 13/1, 17)

9.2. Okreélenie wartoéci nieruchomosci dla sprzedazy wymuszonej

Oprécz wyceny wedlug wartosci rynkowej operat, na zadanie kredytodawcy, moze zawiera¢ takze wycene
wedtug wartosci rynkowej przy sprzedazy wymuszonej, jezeli spodziewana jest licytacja nieruchomosci.
Mozliwoé¢ zaciagniecia kredytu pod tzw. zabezpieczenie hipoteczne stanowi jedna z najwazniejszych zalet
nieruchomosci jako lokaty kapitatu. Jednak kredyt daje kredytodawcy przywilej roszczenia w przypadku
niewypetnienia warunkéw sptaty diugu, a dla banku mozliwoé¢ odzyskania zainwestowanych $rodkow
finansowych ma istotne znaczenie. W tym wypadku moze to nastapi¢ na etapie tzw. ,szybkiej sprzedazy
nieruchomodci®. Zwiazane jest to z ryzykiem plynnosci, co oznacza tatwosc likwidacji inwestycji. Uzyskana w
takich warunkach cena sprzedazy nieruchomosci moze by¢ poréwnywalna z . wartoécig likwidacyjna", a jej
wysoko$¢ bedzie uzalezniona przede wszystkim od atrakcyjnosci nieruchomosci oraz czynnikow
ekonomicznych na rynku. Warto$¢ nieruchomosci przy sprzedazy wymuszonej moze ksztattowac si¢ na
poziomie drugiej licytacji komorniczej w wysokoéci 2/3 wartosci oszacowania.

Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sa spetnione warunki transakcji wolnorynkowej,
szczeg6lnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku. Sprzedaz winna nastgpi¢ mozliwie
szybko, aby nie pogtebia¢ strat kredytodawcy. Poépiech ten powoduje skrocenie czasu eksponowania
nieruchomodci na rynku, wskutek czego oferta dotrze do ograniczonego kregu nabywcow.

Warto$¢ wymuszona wyznaczono na podstawie okreslonej wartoéci rynkowej w nastepujacy sposob:

Wy = We, * Wa * W
Wy, - wartosc¢ rynkowa,
W, - wspotczynnik ogdlnej atrakcyjnosci,

w, - wspbtczynnik zachety ceng wywotawcza.

Wspélczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartoéci spowodowane dodatkowymi
cechami. Sa to cechy ,drugoplanowe”, mozliwe do wychwycenia dla klienta bardzo zainteresowanego
kupnem. Cechy takie posiada kazda nieruchomoéé¢. To takie whasnie specyficzne cechy nieruchomosci
powoduja, ze nabywca sposréd kilku podobnych wybiera wiaénie ta nieruchomos¢. Czgsto jest to
spowodowane indywidualnymi preferencjami potencjalnego nabywcy. Przy uwzglednieniu powyzszych
cech przedmiotowej nieruchomosci okreslono wspétezynnik atrakcyjnosci na poziomie 15%.

Wspétczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposréd kilku podobnych
wybierze nieruchomo$¢ najtarsza. Poziom wspdtczynnika zachety cenowej wynika z aktywnosci rynku.
Rynek nieruchomosci zabudowanych o charakterze komercyjnym jest rynkiem érednio aktywnym. Przy
stosunkowo duzej podazy nieruchomosci na rynku lokalnym i przy relatywnie stabilnym poziomie cen
ofertowych, wspotczynnik zachety cenowej dla przedmiotowej nieruchomosci okreslono na poziomie
15%.
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Dla nieruchomosci szacowanej przyjeto wspotczynniki:

w, = 0,85 (15% obnizenia wartosci),

w. = 0,85 (15% obnizenia wartosci).

Wy, = 1 458 236,19 zt * 0,85 * 0,85 = 1 053 575,65 zt
Po zaokragleniu: 1 054 000 zt.

Stownie: jeden milion pigcdziesiqt cztery tysiqce ztotych.

9.3. Okreélenie wartoéci odtworzeniowej przedmiotowej nieruchomosci

Wartoé¢ odtworzeniowg nieruchomosci okreslono jako sume:

©— ,kosztu odtworzenia” gruntu nieruchomosci(wartosci rynkowej gruntu)

©— kosztu odtworzenia budynku i budowli.

9.3.1 Okreélenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu
niezabudowanego

Do okreélenia prawa uzytkowania wieczystego gruntu niezabudowanego zastosowano podejscie
poréwnawcze, metode poréwnywania parami.

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji, szczegotowych informacji od agencji obrotu
nieruchomoéciami oraz na podstawie preferencji potencjalnych nabywcéw ustalono cechy rynkowe, od
ktérych uzaleznione s3 ceny nieruchomoéci gruntowych niezabudowanych na rynku lokalnym.
Wyodrebniono nastepujace atrybuty majace zasadniczy wptyw na zrbéznicowanie cen 1 m2 powierzchni
gruntu:

©&—  Lokalizacja ogdlna

&~ Mozliwosci inwestycyjne
©=  Rodzaj prawa do gruntu
©~ Dojazd do nieruchomosci
&= Wielko$¢ dziatki

Cechy te majg nastepujace charakterystyki:
Tabela 23

Ocena wplywu
L.p. Rodzaj cechy cechy na ceng Charakterystyka
jednostkowa
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Kryterium  stanowi potozenie nieruchomoéci na tle terendw
zurbanizowanych, w niedalekiej odlegtosci od obszaréw koncentragji
przemystu, produkgji, aktywnosci gospodarczej. Z bezposrednim

————— dostepem do gtéwnych arterii komunikacyjnych. Lokalizacja sprzyja
. prowadzeniu  duzych projektow inwestycyjnych. W sasiedztwie
Niekorzystny  funkcjonujq dominanty przemystowe (fj. duze zaklady produkcyjne badz
~_ przemystowe o bogatych tradycjach)

Korzystny
Lokalizacja
ogolna

Rodzaj prawa do 77}(0"2_)'5_"]{7 Pr_aw? wbasnSSfE?Tuﬁ—_?i - S
gruntu Niekorzystny ~ Prawo uzytkowania wieczystego gruntu
Dojazd do i s i, s L it T

Alerachomoscl Niekorzystny — Dojazd drogami o nieutwardzone] nawierzchni

" Na dziatce nie wystépujaiograniczenia-w zagospodaroﬁé-nmihp. w
Korzystny ksztalcie dziatki i uksztattowaniu terenu badz wynikajace z sasiedztwa.

Moiliwosci o ~ Brak utrudnien w zagospodarowaniu. ey
inwestycyjne Dziatka o duzych utrudnieniach w zagospodarowaniu i ewentualnej
Niekorzystny  zabudowie, wynikajacych z sasiedztwa, ksztaltu dzialki lub uwarunkowan
-  plonistyczaych. 000000000000
Korzystny Ponizej 3 000 m?

5. Powierzchnia dziatki
Niekorzystny ~ Powyzej 3 000 m?

Wagi cech rynkowych odniesiono do zatozenia, ze wartoé¢ rynkowa nieruchomosci Wx znajdzie sie
pomiedzy Cpin @ Crnax. W zbiorze transakgji dotyczacych podobnych nieruchomosci okreslono:

cene maksymalng Cq,.x = 431,81 zi/m2
cene minimalng Cpy, = 118,59 zf/m2

AC = Cpox - Couin = 431,81 z8/m2 - 118,59 z{/m2 = 313,22 zt/m2

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakgji oraz na podstawie preferencji potengjalnych nabywcdw
ustalono nastepujace wagi cech.

Tabela 24

L.p. CECHA RYNKOWA Waga cechy [%] Zakyes kl\:;;owy [t/
"1 lokalizagaogoha 20 6264
2 Rodzajprawadogruntw 10 3132
2 Dojazd do nieryﬂqmgégi__ 2 . 6264
_ 3 77b.ioziiwo$ci inwestycyjne 2 ) 62,64
4 Ppowierzchniadziati 30 9397

Razem 100 313,22

Ze zbioru transakgji nieruchomoéci podobnych, do dalszych obliczen wyselekcjonowano 3 najbardziej
zblizone do przedmiotu wyceny pod wzglgdem przeanalizowanych cech rynkowych wplywajgcych na
zr6znicowanie cen jednostkowych, ktére przedstawiono ponizej.
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OPERAT SZACUNKOWY

Olsztyn, ul. Lubelska 19 i 23, wojewodztwo warmifisko-mazurskie (dz. ew. nr 6, 11, 13/1, 17)

NOBZAJ CECH RVNICOWCH NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN

e B s s | . Ty
; £ Olsztyn, ul, Ludwika  Olsztyn, ul. maj. Olsztyn, ul. maj.

Adreiriireruchomoscl_ Zamenhofa1l6a  Jana Piwnika ~ Jana Piwnika

Data transakgji 2020.01.14 2019,11.05 2019.11.05

Powierzchnia dziatki [m2] 5125 2285 1994

Cena 1 m2 [zl] 431,81 118,59 135,89
_Lokalizacja ogdina niekorzystny niekorzystny niekorzystny
_Rodzaj prawa do gruntu korzystny _ korzysiny korzystny

Dojazd do nieruchomosci korzystny niekorzystny ~ niekorzystny
Motzliwosci inwestycyjne korzystny ~ niekorzystny ~ niekorzystny
_Powierzchnia dziatki niekorzystny korzystny korzystny

Tabela obliczen wartoéci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego 1 m2 stanowiacej

niezabudowany grunt:

RODZAJ CECH RYNKOWYCH

NIERUCHOMOSC

Tabela 25

WYCENIANA

A B

NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN

C

Adres nieruchomosci

Olsztyn, ul. Lubelska

Olsztyn, ul, Ludwika
k_Zamenhofa 16a

Olsztyn, ul. maj.
7 Jiana Piwnika

Olsztyn, ul. maj.
Jana Piwnika

Data transakgji 2020.01.14 2019.11.05 2019.11.05
Powierzchnia dziatki [m2] 6494 5125 2285 1994
Cena 1l m2 [z}) 431,81 118,59 135,89
pkalizat)a g bina niekorzystna niekorzystny niekorzystny niekorzystny
B | - 0,00 zt 000z 0,00 z
. niekorzystna korzysiny korzystny korzystny
Roded] plaibaiid gL, ) . a3a 3324 31,327
. . i korzystna korzystny niekorzysiny niekorzystny
Eoﬁ;_a_zd do nieruchomosci ) ) B 0,00 24 62,64 21 62,64 21
T . korzystne korzystny niekorzystny niekorzystny
MozliwoSd Inwestycyjne ] 000z 62,64 24 62647
Powierzchnia dzialki niekorzystna niekorzystny korzystny korzystiny
- B = = 0,00 z -93,97 -93,97 zt
SUMA POPRAWEK -31,32 24 0,00 z¢ 0,00 zt
CENA 1 m* SKORYG. 400,48 zt 118,59 zt 13589zt
CENA SREDNIA 1 m* gruntu 218,32 zt

Warto$é rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu niezabudowanego wynosi:

Weyw = 218,32 zi/m2 x 6494 m2 = 1 417 776,62 z

Przyjeto warto§é: Weyw = 1 418 000 zt

Stownie: jeden milion czterysta

osiemnascie tysiecy ztotych
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9.3.2. Okreélenie wartosci rynkowej prawa whasnosci gruntu niezabudowanego na
potrzeby obliczenia optaty za uzytkowanie wieczyste gruntu

Tabela obliczen wartoéci rynkowej prawa wiasnosci 1 m’ gruntu niezabudowanego:
) 9 9

RODZAJ CECH RYNKOWYCH

Tabela 26

NIERUCHOMOSC NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNARN

WYCENIANA

A B

Adres nieruchomosci

Olsztyn, ul. maj.
Jana Piwnika

Olsityn. ul, Ludwika Oiszfyn, ul, ma;j. ul. maj.

Olsztyn, ul. Lubelska ;amenhofa_ 16a ~Jana Piwnika

Data transakgji

2020.01.14 2019.11.05 2019.11.05
Powierzchnia dziatki [m2] 6494 5125 2285 1994
Cena 1 m2 [zH] 431,81 118,59 135,89
Lokalizaigia agdina niekorzystna niekorzystny niekorzystny niekorzystny
R | | S 000zt - o000zt 000zt
. korzystna korzystny korzystny korzystny
Rodzgjprawadogrunty | o000zt 0002 0,007
. . Y korzystna korzystny niekorzystny niekorzystny
Dojezddonieruchomosd | T ooodt Gt eaean
T . korzystne korzystny niekorzystny niekorzystny
Moliwosdinwestyeyine | oa  ee4d oa602
Powierzchnia dzialki niekorzystna niekorzystny korzystny korzystny
- - i 0,00z B -93,97 zt -93,97 z4
SUMA POPRAWEK 0,00 zt 31,32z 3132z
CENA 1 m’ SKORYG.

CENA $REDNIA 1 m? gruntu

431,81 zt 149,91 zt

249,64 zt

Wartoéé rynkowa prawa wlasnoéci gruntu niezabudowanego na potrzeby obliczenia oplaty za

uzytkowanie wieczyste

wynosi:

WGW = 249,64 zi/m” x 6494 m* = 1 621 181,32 zt

Przyjeto warto$é: WGW = 1 621 000 zi
Stownie: jeden milion szes¢set dwadziescia jeden tysigcy ztotych.

Okreélenie kosztu odiworzenia zabudowan

Koszt odtworzenia okreélono przy uzyciu techniki wskaznikowej. Koszty odtworzenia okresla sig jako
iloczyn ceny wskaznikowej oraz liczby jednostek odniesienia, dla ktorych ta cena zostata ustalona. Tak
okreélong warto$é powieksza sig o przecigtng warto$¢ dziatki.

Kope- koszt odtworzenia

Kops = Py * C;* (1 - Z) + Wgr

P,- powierzchnia uzytkowa budynku
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C ;- cena jednostkowa
Z —zuzycie techniczne

Wgg —przecietna wartos¢ prawa do gruntu

Na podstawie analizy rynku lokalnego mozna przyjaé, iz stawki roboczogodziny, wskazniki kosztow
zakupu, kosztéw posrednich, zysku oraz ceny najmu sprzetu i ceny materiatéw budowlanych odpowiadaja
publikacjom uzytym do szacowania zawartym w cenniku robét i obiektéw inwestycyjnych wydawnictwa
BISTYP I kwartat 2020 r. oraz Sekocenbud — zeszyt 32/2020 (1950) II kwartat 2020 r. Poréwnano stawki
roboczogodziny w robotach ogélnobudowlanych, wskazniki kosztéw zakupu, kosztéw posrednich, zysku
oraz ceny najmu sprzetu przyjmowane przez lokalne przedsigbiorstwa budowlane.

- = B B - - B Tﬂgeﬂla 27
; ; Illoéé jed. Cena jed. . 2k Wartos¢ ze
Ozn. obiektu Obiekt [mzl [z4] Wartoéé [zi] Zuzycie zuiyclem [z]
budypgk magazynowy z BCOI3.084 87115 283394 2 468 786,83 40% 1481 272,10
facznikiem T e e e
861 282,53 45% 473 705,39
budynek magazynowy BCOL3.099 466,62 1845,79
“budviekwigowegoi 0 ..n B - 2983800  40% 1790280
HIC ik golingo] BCOL3066 2400 124325 ’
portierni . B B - - S
placskladowy  analizawlasna 300000 15000 45000000 55% 20250000
Suma ) 3 809907,36 2 17_5_380&{_

5000000
2 225 380,29

1417 770,08

Dokumentacja i nadzor*

kaczna wartosé odtworzeniowa budynkéw i budowli

Warto$¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu

kaczna wartoéé odtworzeniowa nieruchomosci 3 643 150,37

Przyjeto wartoé¢ odtworzeniowa przedmiotowej nieruchomodci w stanie na dzien wyceny po
zaokragleniu: Wop_= 3 643 000 zt
Stownie: trzy miliony szescset czterdziesci trzy tysiqce ziotych.

10. WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI I UZASADNIENIEM

Okreélona w podejéciu dochodowym warto$é rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z
prawem whasnoéci budynkéw w stanie na dzien wyceny (1 458 000 zi) jest wartosciag rynkowa dla
aktualnego sposobu uzytkowania. Warto$¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania i uwzglednia
wszystkie cechy nieruchomosci wplywajace na warto$¢, lokalizacje, stan techniczno-funkcjonalny,
sgsiedztwo.

Do okreélenia wartoéci rynkowej przedmiotowej nieruchomoséci przeanalizowano lokalny rynek
nieruchomoséci komercyjnych z terenu wojewddztwa warminisko - mazurskiego. Okres analizy od 2019
roku do dnia wyceny. Okrelona warto$¢ rynkowa okreslona w podejsciu dochodowym odpowiada cenom
jakie zostaly osiggane za podobne obiekty. Okreélona stawka najmu odpowiadajg stawkom najmu, ktére
sg osiggane na rynku lokalnym.
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Wartoéci w odniesieniu do 1 m? powierzchni budynkéw wynosza w stanie na dzieri wyceny, ok. 1 070 zt.
Okreélona wartoéé nieruchomogéci ksztaltuje sie na putapie cen jednostkowych w granicach $redniej
sposréd wystepujacych na regionalnym rynku i zawiera si¢ pomigdzy ceng minimalng a maksymalna.
Lokalizacja oraz uktad funkcjonalny i wielko$¢ powierzchni uzytkowej budynkéw stwarzaja dobre warunki
do prowadzenia dziatalnoéci gospodarczej. Powierzchnie budynkéw, ich wysokoséci i diugosci oraz
charakter poszczegélnych powierzchni daja mozliwos¢ prowadzenia réznorodnej produkgji. Wspétczynnik
obfozenia jest na doé¢ bezpiecznym poziomie majac na uwadze rozwoj lokalnego rynku oraz polozenie
przedmiotu wyceny na tle Olsztyna oraz odlegtoéci od duzych szlakow komunikacyjnych. Wartosci
nieruchomosci zostaly zweryfikowane z ofertami sprzedazy réwnie duzych obiektow.

Wartoé¢ odtworzeniowa nieruchomosci w stanie na dziert wyceny okreélono na poziomie 3 643 000 zt.
Wartoé¢ nieruchomoéci dla sprzedazy wymuszonej okre$lono na poziomie 1 054 000 zt.

Komentarz do wyniku: W zwigzku z przewidywanym ogdlno$wiatowym spowolnieniem gospodarczym
spowodowanym pandemia COVID-19 i érodkami podejmowanymi przez rzad w celu zapobiezenia
rozprzestrzenianiu sie wirusa istnieje niepewno$¢ rynkowa. Istnieje prawdopodobienstwo, ze tempo
wzrostu PKB i sytuacja gospodarcza w kraju bedzie gorsza niz zaktadano przed wybuchem pandemii.
Prawdopodobne jest, ze spowolnienie gospodarcze w 2020 roku bedzie w pewnym stopniu korygowaé w
dét rosnace dotychczas ceny nieruchomoéci. Obecna sytuacja epidemiologiczna moze powodowac
chwilowa stagnacje na rynku. Zdaniem ekspertéw na rynku nieruchomosci odnotujemy spadek cen rzedu
kilku %, do okoto 5% na rynku mieszkaniowym. W zwigzku z typowymi zachowaniami konsumentow w
dobie kryzysu tj. ograniczeniu w podejmowaniu decyzji inwestycyjnych nalezy liczy¢ sie réwniez z bardziej
ograniczong ptynnoscig nieruchomosci.

11. KLAUZULE I OGRANICZENIA

6 11.1.0perat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa oraz Standardami Zawodowymi
Rzeczoznawcow Majgtkowych.

11.2.0perat sporzadzono wylacznie dla celu okreslonego w punkcie 2.

11.3. Za wykorzystanie operatu do innych celow, jak réwniez przez osoby trzecie autor nie ponosi
odpowiedzialnosci.

©—  11.4.0perat nie moze by¢ publikowany w catosci ani w czgéci bez zgody autora.

e 11.5.Zatozono, ze rzeczoznawcy udostepniono wszelkie niezbedne dokumenty mogace miec¢
wplyw na ustalenie wartosci nieruchomosci.

e 11.6.0kreélona wartoéé nie uwzglednia podatkéw i optat, w tym podatku VAT. Przedstawione w
operacie wartoéci s wartosciami netto.

11.7.Warto$¢ rynkowa oszacowana jest w stanie na dzien wyceny;

o~
©—  11.8. Rzeczoznawca okreélajac wartos¢ rynkowgq zatozyt, ze ocena ryzyka kredytodawcy i zdolnosci
kredytowej podlega¢ bedzie analizie i ocenie przez strony umowy kredytowej. Analiza operatu

\ ESTIM
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szacunkowego nalezy do kredytodawcy istanowi material pomocniczy, nie przesadzajac o
przyznaniu kredytu badz jego wysokosci.

- 11.9.0bliczenia zostaly wykonane za pomoca arkusza kalkulacyjnego Excel. Wyniki posrednie i
wynik koficowy moga by¢ obarczone minimalnymi niedoktadnoéciami wynikajacymi z zaokraglen.

e 11.10. Powierzchnie uzytkowa budynku ustalono na podstawie dokumentéw dostarczonych przez
kredytobiorce oraz na podstawie przeprowadzonej inwentaryzacji.

e 11.11. Ze wzgledu na ogtoszong w dniu 11 marca 2020 roku przez Swiatowq Organizacje Zdrowia
,globalng pandemig” wywotang przez zachorowania na COVID-19 orz z uwagi na nieznany
przyszly wplyw jaki moze mie¢ ta choroba na rynek nieruchomosci zalecana jest regularna
kontrola wartosci nieruchomosci.

12. PODPIS AUTORA OPRACOWANIA

13. ZArACZNIKI

13.1. Mapa lokalizacyjna nieruchomosci

13.2. Dokumentacja fotograficzna

13.3. Protokét z badania Ksiag Wieczystych
13.4. Kopie dokumentow

13.5. Obszary ryzyka zwigzane z nieruchomoscia
13.6. Oswiadczenie rzeczoznawcy

13.7. Polisa OC
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Zatacznilk nr 13.1. Mapa lokalizacyjna nieruchomoéci
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Zatacznik nr 13.2. Dokumentacja fotograficzna

Widok wycenianej nieruchomoéci

m...,m.i,;,yumm i}
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Widok wycenianej nieruchomosci
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Widok wycenianej nieruchomosci
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Widok wycenianej nieruchomoéci
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Zalacznik nr 13.3. Protokdl badania ksiegi wieczystej

©— Dla nieruchomosci, stanowigcej dzialki ew. nr 6, 11 i 17 zalozona jest ksiega wieczysta nr
0L10/00045353/9 prowadzona przez VI Wydziat Ksiagg Wieczystych Sadu Rejonowego w
Olsztynie:

Ksiega Wieczysta nr OL10/00045353/9
(stan na 29.01.2021 r. okolo 13.54 na podstawie systemu elektronicznego: https.//przegladarka-kw.ms.gov.ply)

GRUNT ODDANY W UZYTKOWANIE WIECZYSTE I BUDYNEK STANOWIACY

Typ keled) ODREBNA NIERUCHOMOSC
Dziat I -, Oznaczenie nieruchomosci”

Potozenie OLSZTYN

Dzialki ewidencyjne
Dziatka 6
Ulica LUBELSKA
Sposéb korzystania NIERUCHOMOSC MIEJSKA
Dziatka 11
Ulica LUBELSKA
Sposdb korzystania NIERUCHOMOSC MIEJSKA
Dziatka 17
Ulica LUBELSKA
Sposéb korzystania NIERUCHOMOSC MIEJSKA
Obszar calej nieruchomoéci 5371,00 M2

Budynki

Potozenie (numer porzadkowy / migjscowos¢)  OLSZTYN
Nazwa ulicy LUBELSKA
Przeznaczenie budynku BUDYNEK MAGAZYNOWY
Odrebnos¢ - Tak
Potozenie (numer porzqdkowy / OLSZTYN
wojewddztwo, gmina, miejscowosc)
Nazwa ulicy LUBELSKA
Przeznaczenie budynku BUDYNEK MAGAZYNOWY
Odrebnosé¢ Tak

Dzial 1-Sp ,Spis praw zwigzanych z wlasnoscig”

Prawo uzytkowania wieczystego

Okres uzytkowania 2096-12-06
DZIALKA GRUNTU W UZYTKOWANIU WIECZYSTYM DO DNIA 06.12.2096 R. I
Sposéb korzystania STANOWIACE ODREBNY OD GRUNTU PRZEDMIOT WEASNOSCI DWA BUDYNKI
MAGAZYNOWE
Dziat I -, Wlasnos¢"”
Wiaéciciele
Wielko$¢ udzialu 1/1
Skarb Paistwa GMINA OLSZTYN
Uzyticownik wieczysty
Wielko$¢ udziatu 1/1

Inna osoba prawna lub jednostka

A : : COGNOR SPOLKA AKCYINA, PORAJ, 012859760, 0000211496
organizacyjna niebedaca osobg prawng

Dzial Il -, Prawa, roszczenia i ograniczenia”

Brak wpisow

Dzial IV -, Hipoteka”

L.p. 3

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO I WEASNOSCT BUDYNKU
o STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC
Rodzaj hipoteki - HIPOTEKA UMOWNA tACZNA

Napis

111285423,00 (STO JEDENASCIE MILONOW DWIESCIE OSIEMDZIESIAT PIEC
TYSIECY CZTERYSTA DWADZIESCIA TRZY) EUR

Suma

WIERZYTELNOSCI PIENIEZNE BANKU WYNIKAJACE Z PAR. 29.2 (PARALLEL DEBT |
Wierzytelnoéé i stosunek prawny (COVENANT TO PAY THE SECURITY AGENT)) UMOWY KREDYTOW Z DNIA 12
LIPCA 2018 ROKU (ZABEZPIECZONE) WIERZYTELNOSCY, EACZNIE Z
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ODSETKAMI, KOSZTAMI, WYDATKAMI ORAZ ~ WSZYSTKIMI  INNYMI
DODATKOWYMI ROSZCZENIAMI W ZAKRESIE DOZWOLONYM PRZEZ PRAWO,
ZGODNIE Z TRESCIA § 3 AKTU NOTARIALNEGO REP, A NR 1689/2018 Z DNIA 27
SIERPNIA 2018 ROKU, STANOWIACEGO PODSTAWIE WPISU

Ksiega wspbtobcigzona, Nr ksiegi wieczystej OL10 /00019863 / 6
~_Nrhipoteki 3 - e
NINIEJSZA HIPOTEKA UMOWNA tACZNA  WSPOEOBCIAZA ROWNIEZ
NIERUCHOMOSCI OBJETE KSIEGAMI WIECZYSTYMI NUMER:
- KR1P/00331269/7 PROWADZONA PRZEZ SAD REJONOWY DLA KRAKOWA-
PODGORZA W KRAKOWIE IV WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH,
- LU11/00248556/0 PROWADZONA PRZEZ SAD REJONOWY LUBLIN-WSCHOD W
LUBLINIE Z SIEDZIBA W SWIDNIKU V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH,
- LD1M/00107840/4, LD1M/00092885/2 PROWADZONE PRZEZ SAD REJONOWY
DLA tODZI-SRODMIESCIA W £ODZI XVI WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH,
- OP10/00117990/4, OP10/00112308/2 PROWADZONE PRZEZ SAD REJONOWY
W OPOLU VI WYDZIAE KSIAG WIECZYSTYCH,
- PO2P/00035922/4, PO2P/00158081/4, PO2P/00257742/0 PROWADZONE
PRZEZ SAD REJONOWY POZNARN STARE-MIASTO W POZNANIU VI WYDZIAE
KSIAG WIECZYSTYCH,
Inne informacje - KA15/00030874/5, KA15/00032262/6 PROWADZONE PRZEZ SAD REJONOWY
W SOSNOWCU VI WYDZIAE KSIAG WIECZYSTYCH,
- TR1T/00101810/5, TR1T/00123081/5 PROWADZONE PRZEZ SAD REJONOWY
W TARNOWIE VI WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH,
- PT1T/00034513/5 PROWADZONA PRZEZ SAD REJONOWY W TOMASZOWIE
MAZOWIECKIM V WYDZIAE KSIAG WIECZYSTYCH,
- GL1G/00084766/6, GL1G/00121403/6, GL1G/00103076/2, GL1G/00084767/3
PROWADZONE PRZEZ SAD REJONOWY W GLIWICACH VI WYDZIAt KSIAG
WIECZYSTYCH,
- TB1S/00045540/4, TB15/00045533/2, TB15/00047784/0, TB1S/00053829/3,
TB15/00057958/4, TB1S/00052870/8 PROWADZONE PRZEZ SAD REJONOWY W
STALOWEJ WOLI V WYDZIAE KSIAG WIECZYSTYCH,
- CZ1Z/00033483/1 PROWADZONA PRZEZ SAD REJONOWY W ZAWIERCIU V
WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH. - 3 I
MBANK SPOLKA AKCYJNA, WARSZAWA, 001254524, 0000025237

fWierzyciel hipoteczny

6~ Dla nieruchomoéci, stanowiacej dziatke ew. nr 13/1 zalozona jest ksiega wieczysta nr
0L10/00019863/6 prowadzona przez VI Wydzial Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w
Olsztynie:

Ksiega Wieczysta nr OL10/00019863/6
(stan na 29.01.2021 r. okolo 13.54 na podstawie systemu elektronicznego: https://przegladarka-kw.ms.gov.pl/)
Tvo ksieai GRUNT ODDANY W UZYTKOWANIE WIECZYSTE I BUDYNEK STANOWIACY
yp Ksieg ODREBNA NIERUCHOMOSC
) Dziat I -, Oznaczenie nieruchomosci”
Dzialki ewidencyjne

_ Dziatka o 13/1 e
Obreb ewidencyjny (numer) o 159 - - -
Polozenie OLSZTYN B
Ulica _ LUBELSKA 23 -
Obszar calej nieruchomosci 0,1123 HA

o Budynki Lesaill =
Polozenie (numer porzadkowy / miejscowoé)  OLSZTYN
Nazwa ulicy LUBELSKA 23
Powierzchnia uzytkowa budynku 24,0000 M2
Przeznaczenie budynku BUDYNEK PRZY WADZE
Odrebnoéé e Tak
) _____Dzial1-Sp ,Spis praw zwiazanych z wlasnoécia” SRR e S e
R D o o ——————————
__UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA UJAWNIONEGO W DZIALE Il

_Rodzajprawa

arszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim.pl




OPERAT SZACUNKOWY

Olsztyn, ul. Lubelska 19 i 23, wojewddztwo warminsko-mazurskie (dz. ew. nr 6, 11, 13/1, 17)

Tres¢ prawa

' OPOMIAROWANIEM.

INNEJ KSIEGI WIECZYSTE) - ——
PRAWO PODEACZENIA SIE DO PRZVEACZY SIECI WODOCIAGOWE),
KANALIZACYINE), SANITARNE) ORAZ ELEKTRYCZNEJ ZNAJDUJACYCH SIE W
BUDYNKU NIEMIESZKALNYM WRAZ Z PRAWEM WSTEPU NA NIERUCHOMOSC
OBCIAZONA W CELU ZREALIZOWANIA PRZYEACZY Z WEASNYM

Numer ksiegi
Ksiega powigzana wieczystej

OL10 / 00056068 / 4

Kolejny numer wpisu

1 ———————————

Prawo uzytkowania wieczystego

Okres uzytkowania

2096-12-06
DZIAtKA GRUNTU W UZYTKOWANIU WIECZYSTYM DO DNIA 6.12.2096R. I

Sposdb korzystania STANOWIACY ODREBNY OD GRUNTU PRZEDMIOT WEASNOSCI BUDYNEK PRZY
WADZE O POW.24 M2; o
Dzial I -, Wlasno$¢”
Wiasciciele =
Wielko$¢ udziatu 1/1
Skarb Panstwa GMINA OLSZTYN B —— - - -
= . Uzytkownik wieczysty 3, o T Lo ]
Wielkos¢ udziatu /1 '

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osoba prawna

COGNOR SPOEKA AKCYINA, PORAJ, 012859760, 0000211496

Dzial Il -, Prawa, roszczenia i ograniczenia"

e Brak wpisow

Dziat IV - , Hipoteka” & “

S o 3 -
Napis WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO I WEASNOSCI BUDYNKU

STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC

" Rodzaj hipoteki

HIPOTEKA UMOWNA EACZNA

Suma

Wierzytelno$é i stosunek prawny

111285423,00 (STO JEDENASCIE MILIONOW DWIESCIE OSIEMDZIESIAT PIEC
TYSIECY CZTERYSTA DWADZIESCIA TRZY) EUR

~ WIERZYTELNOSCI PIENIEZNE BANKU WYNIKAJACE Z PAR. 29.2 (PARALLEL DEBT |
(COVENANT TO PAY THE SECURITY AGENT)) UMOWY KREDYTOW Z DNIA 12
LIPCA 2018 ROKU (ZABEZPIECZONE) WIERZYTELNOSCI), FACZNIE Z
ODSETKAMI, KOSZTAMI, WYDATKAMI ORAZ  WSZYSTKIMI  INNYMI
DODATKOWYMI ROSZCZENIAMI W ZAKRESIE DOZWOLONYM PRZEZ PRAWO,
ZGODNIE Z TRESCIA § 3 AKTU NOTARIALNEGO REP. A NR 1689/2018 Z DNIA 27
SIERPNIA 2018 ROKU, STANOWIACEGO PODSTAWIE WPISU

Ksiega \-vgpéiobciaib_na, Nr ksiegi wieczysTej
Nr hipoteki

OL10 /00045353 /9
3

Inne informacje

NINIEJSZA HIPOTEKA UMOWNA tACZNA WSPOLOBCIAZA ROWNIEZ
NIERUCHOMOSCI OBJETE KSIEGAMI WIECZYSTYMI NUMER:

- KR1P/00331269/7 PROWADZONA PRZEZ SAD REJONOWY DLA KRAKOWA-
PODGORZA W KRAKOWIE IV WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH,

- LU11/00248556/0 PROWADZONA PRZEZ SAD REJONOWY LUBLIN-WSCHOD W
LUBLINIE Z SIEDZIBA W SWIDNIKU V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH,

- LD1M/00107840/4, LD1M/00092885/2 PROWADZONE PRZEZ SAD REJONOWY
DLA tODZI-SRODMIESCIA W EODZI XVI WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH,

- OP10/00117990/4, OP10/00112308/2 PROWADZONE PRZEZ SAD REJONOWY
W OPOLU VI WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH,

- PO2P/00035922/4, PO2P/00158081/4, PO2P/00257742/0 PROWADZONE
PRZEZ SAD REJONOWY POZNAN STARE-MIASTO W POZNANIU VI WYDZIAL
KSIAG WIECZYSTYCH,

- KA15/00030874/5, KA15/00032262/6 PROWADZONE PRZEZ SAD REJONOWY
W SOSNOWCU VI WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH,

- TRLT/00101810/5, TR1T/00123081/5 PROWADZONE PRZEZ SAD REJONOWY
W TARNOWIE VI WYDZIAE KSIAG WIECZYSTYCH,

- PT1T/00034513/5 PROWADZONA PRZEZ SAD REJONOWY W TOMASZOWIE
MAZOWIECKIM V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH,

- GL1G/00084766/6, GL1G/00121403/6, GL1G/00103076/2, GL1G/00084767/3
PROWADZONE PRZEZ SAD REJONOWY W GLIWICACH VII WYDZIAt KSIAG
WIECZYSTYCH,

- TB1S/00045540/4, TB1S/00045533/2, TB15/00047784/0, TB15/00053829/3,

arszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estimpl | www.estim.pl



OPERAT SZACUNKOWY
Olsztyn, ul. Lubelska 19 i 23, wojewodztwo warminsko-mazurskie (dz. ew. nr 6, 11, 13/1, 17)

TB1S/00057958/4, TB1S/00052870/8 PROWADZONE PRZEZ SAD REJONOWY W
STALOWE) WOLI V WYDZIAE KSIAG WIECZYSTYCH,

- CZ17/00033483/1 PROWADZONA PRZEZ SAD REJONOWY W ZAWIERCIU V
WYDZIAE KSIAG WIECZYSTYCH.

" Wierzyciel hipoteczny MBANK SPOEKA AKCYJNA, WARSZAWA, 001254524, 0000025237

ESTIM

(g Warszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty@estimpl | www.estimpl
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OPERAT SZACUNKOWY
Olsztyn, ul. Lubelska 19 i 23, wojewédztwo warminsko-mazurskie (dz. ew. nr 6, 11, 13/1,17)

Zalacznik 13.4 Kopie dokumentéw

Mr kancalaryjny: GGN.6621.2.2301.2020

Wojewodzlwo: warminisko-mazurskie
Powial: m. Olszlyn
Jednostka ewidencyjna: 286201_1, M. Olszlyn

PREZYDENT OLSZTYNA Obreb ewidencyjny: 286201_1.0159, Olszlyn 159
Pl. Jana Pawla Il 1

(narwa organu widageago dodurent)

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzgdzono dnia: 16-12-2020 14:16:05

Nr jednostki rejestrowej: G21

Osoby: 2
Udzial ; g o
i u;a i Dane osoby fizycznej / instylucji
11 gr. 6.0 GMINA OLSZTYN
wlasnosé ‘s'redziba: Plac Jana Pawda Il 1, 10-101 Olsztyn
11 gr. 54 COGNOR SPOLKA AKCYJNA

| uzylkowanie wieczyste siedziba: ul. Zielona 26, 42-360 Poraj

Dziatki ewidencyjne: 2

t E g = o Powierzchnia Lz ylek i Klasa banitacyjna
3 v - )
Arkusz Nr dziatki Adres / Polozenio [haj Usylek Pow. (ha] Nr KW lub inne dokumenty
6 LUBELSKA 0.0464 Bp : 0.0464 OL10/00045353/9

! Jdenlyfrkalbr; 286201 1.0159.6; Rejon statystyczny. -

1 LUBELSKA 0.2778 Bi 0.2778 OL10/00045353/9
Identyfikator: 286201 1.0159.11; Rejon stalyslyczny: - '
UWAGA: Dziata zabudowana budynkami: 111, 11;2.
Razem pawierzchnia dzialek (ha): 0.3242 ha

Slownie: lrzy lysigce dwiescie czlerdziesct dwa melry kwadralowe

Oznaczenia uiylkow i klas
Bi - Inne tereny zabudowane
Bp - Zurbanizowane lereny niezabudowane lub w lrakcie zabudowy

ie ar {”‘__' PR ppah DOKUMENT NINIEJSZY JEST PRZEZNACZONY
 apiaie sl DO DOKONYWANIA WPISU W KSIEDZE WIECZYSTEJ
Olszlyn, dnia 16.12.2020 r.
|
- K Y
Justyna Arbajter ) ) Y
16-12-2020 ‘ ful 15'{1 2020 /1)
& (> i s By i At
(sporzadzil: dﬁ.'ai podpis) H .,(p’éciééu(éédowa) i (img i nazwisko osoby reprezentujace] organ

: £\ Aedeent S lub 0soby upowaznionej przez organ: dala i podpis)

N r
Sl R /

e B " —'/‘.

Strona 123

ESTIM
iffidgWarszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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OPERAT SZACUNKOWY
Olsztyn, ul. Lubelska 19 i 23, wojewodztwo warminsko-mazurskie (dz. ew. nr 6, 11, 13/1, 17)

Nr kance'aryny. GGN.6621.2.2301.2020

Wojewddziwo: warminsko-mazurskie
Powiat: m. Olszlyn
Jednostka ewidencyjna: 286201_1, M. Olsztyn

PREZYDENT OLSZTYNA Obreb ewidencyjny: 286201 1.0159, Olszlyn 159
Pl. Jana Pawla Il 1

(nazrwa organy wyd. 90 dokument)

WYPIS Z KARTOTEKI BUDYNKOW
sporzadzono dnia: 16-12-2020 14:14:39

Pozycja kartoteki budynkow:286201_1.0159.G21
Jednostka rejestrowa gruntow: G21

Budynki: 2
Nr ewidenc - " - { i : - Kondygn. Pow zab
budynky | Dziaxa Adres lub polozene Rodzaj wg KST Kiasa wg PKOB Gidwna funkcja nad. /pod. [}
: SRS - Oiszlyn, 1l Lubeiska 2biorn’i, st'osy i 2vlotnki, stosy i inny budynek 2
LI REE T 901 O'sztyn. ul Lubelska 21 budynki magazynowe | budyrki magazynowe Magazynowy b %08

Jednostka refestrowa: B3

Identyfxator. 286201_1.0159.11.1_BUD. Status: wybudowany; Inne funkce: - Cry jest wialg' -; Konstrukcja écian zewngtrzaych mur; Rok zakoncz budowy 1959, Wk
‘zakoricz. budowiy: -, Rok zakonicz. przcbudowy: -, Whiek zakoncz. przebudowy: -; Stoped peawnodci uslalenia daly zakonicz budowy: -; Stopied pewnofa usta'ema daty
(zakoriez przebudowy: -, Zekies przcbudowy. - Pow. zab. 2 mapy. 908 m2, Pow. uzytkowa 2 projektu. -, Pow. uzytkowa z cbmardw. -; Pow. uzytk. lokah odrebaych: - Pow
(uzyth loka newyadrgbnionyeh: - Pow. u2ytk. pom pezynal. do lokat - Liczba ujawnonych w ewidency lckal samodzielnych: 0, Warledé: - Data wyceny. -1 Wps do
[rjestru 2abytudw: -, Data wpisu do rejestiu zabytkdw - Stan u2ytowana: - Dala oddan-a do vzyiku: -; Dala rozbeérkic -; Przyczyna rozbiorkic -; baczna lezba izh: -; Liczba
imieszkan: -, Budynek gotowy na szybkiinternet

pozosta'e budynki pozoslate budynki

11;2 | 25 miemicszkalne niemiesrhaing

011015911 Qis2lyn, vl Lubeitka slacia translormatorowa 1/ | 24

Jednostka rejestrowa: B3
| Idenlytaalor. 286201 1.0159.11.2_BUD, Status. wybudowany, Inne funkeie: - Czy jest wialg: -; Konslrukeja cian zewnglrznych. mur, Rok zakonicz. budowy: 1981; Wiek
zakodcr budowy. -; Rok 2akoncz. przebudowy. -, Whek zakofice. precbudany. - Stopan pewnosc uslalen'a daly zekoficz. budowy: - Stopien pewnodei usla'enia daty
zakoficz przebudony. - Zakres precbudowy. - Pow. 2ab. 2 mapy. 24 m2, Pow. u2ythowa 2 projeklu. - Pow. uzytowa z obmiatow: -; Pow. ulytk. kekali odrgbnych: - Pow.
uzyth. lokali niewyodtgbnionych. -, Pow. uzytk. pom, przynal. da lokal -, Liczba ujasnionych w ew §i lokal samodzietnych; 0; Warto$: -; Dala wyceny - Wpis do
rejostru zabytedw: - Dala wp'su do rejestru zabytdw. -; Stan uzythowana: -; Data oddana do uzytku -; Data rozb driic -; Przyezyna roztedekic - bgezna fiezbaizb - Liczba
limieszhan: -; Budynek gotowy na szybii infemel: -

o 2t 15 s DOKUMENT NINIEJSZY JEST PRZEZNACZONY
oA el DO DOKONYWANIA WPISU W KSIEDZE WIECZYSTEJ

Ia podiaga cpface skarbows| na po
stany 2 dna 16 | siopada 200
(02 U 22012+ poz

Olszlyn, dnia 16.12.2020 r.
) up MR Wt v
-~ : : = { {. 9
Justyna Arbajter "Ny i cHun i vl
(o .

15"‘_"'”.

2020-1241

g

{sporrgdedrgdalaji podp’s)

(img 1 nazwsko osoby reprezentugce) argan)
data 1 podpis

Stonal 23

ESTIM
pWarszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estimpl | vwww.estim.pl
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OPERAT SZACUNKOWY
Olsztyn, ul. Lubelska 19 i 23, wojewddztwo warminsko-mazurskie (dz. ew. nr 6, 11, 13/1, 17)

Nr kancelaryjny: GGN 6621.2 2301.2020

Wojewodziwo: warminsko-mazurskie
Powial: m. Olsztyn
Jednoslka ewidencyjna: 286201_1, M. Olszlyn
PREZYDENT OLSZTYNA Obreb ewidencyjny: 286201_1.0076, Olszlyn 76
Pl. Jana Pawla Il 1

T i cegana wyduacege dbvent)
WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzadzono dnia: 16-12-2020 14:16.05

Nr jednostki rejestrowej: G9

Osoby: 2
Udzial 3 g -
Forma wiadania Dane osoby lizycznef / instytucfi
111gr. 5.0 GMINA OLSZTYN
wlasnosé siedziba: Plac Jana Pawta Il 1, 10-101 Qlszlyn
11 gr. 5.4 COGNOR SPOLKAAKCYJNA

uzylkowanie wieczyste  siedziba: ul. Zielona 26, 42-360 Poraj

Dzialki ewidencyjne: 1
Powierechnia Uzylek i klasa bonitacyjna

Arkusz |~ Nrdzialki Adres / Polozenie [hal Usytek Pow. [ha] Nr KW lub inne dokumenty
17 LUBELSKA 02129 Bi 0.2129 OL10/00045353/9
| Identyfikator: 286201_1.0076.17; Rejon stalystyczny: -
UWAGA: Dzialka zabudowana budynitami: 17;1.
Razem powierzchnia dzialek [ha): 0.2129 ha

Stownie: dwa lysiace slo dwadziescia dziewigé metréw kwadratowych

Oznaczenia uzytkow i klas

Bi - Inne tereny zabudowane

M2 podega oplave srabeagirap
uetaay 2ova 16 Butopada
102 U 220120 por 128212

| p g DOKUMENT NINIEJSZY JEST PRZEZNACZONY
Padt) DO DOKONYWANIA WPISU W KSIEDZE WIECZYSTEJ

Qlsztyn, dnia 16.12,2020 r.

Juslyna Arbajler o MAL
16-12-2020 | W . 1] 16A42:2020,
x? fa ! -“:‘!x‘; “‘T\- . B Y ! I
{sporzadzil: data i podpis) - fpiecz¢dlimpdowa) / {imvg | nazwisko osoby reprezentujacej organ
/ E N - ’ lub osoby upowaznicnej przez organ: data i podpis)
Strona 323

ifith{gWarszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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OPERAT SZACUNKOWY
Olsztyn, ul. Lubelska 19 i 23, wojewddztwo warmirisko-mazurskie (dz. ew. nr 6, 11, 13/1, 17)

Nr kancelaryjny: GGN.6621.2.2301.2020

Wojewadzlwo: warminsko-mazurskie
Powiat: m. Olszlyn
Jednostka ewidencyjna: 286201_1, M. Olszlyn

PREZYDENT OLSZTYNA Obreb ewidencyjny: 286201_1.0076, Olsztyn 76
Pl. Jana Pawla il 1

{nazaa organu w03 4cego cokument)

WYPIS Z KARTOTEKI BUDYNKOW
sporzadzono dnia: 16-12-2020 14:14:39

Pozycja karloteki budynkdw:286201_1.0076.G9
Jednostka rejestrowa gruntéw: G9
Budynki: 1

Nr ewidenc. ialh . iz . g o ; Kondygn = Pow zab
Butynkt Daalka Adres lub polozenie Rodzaj wg KST Klasavwyg PKOB | GMwna lunkcja nad. / pod i)
v ave O's2tyn, ul. Lubelika Zbomki, stosy i ibiorn, silosy i inny budynek "
171 2E6201_1 (07617 | Olsztyn, ul Lube'ska 23 | budynki magazynowe | budynki magazynoae | magazynowy 4 a2

Jednostka refestrowa: BS

Identyfxalos: 286201_1.0076.17.1_BUD, Status: wybudowany, Inne furkee: -; G2y jest wiaty: -; Konstrukgja £cian zeeingtrenych: mur, Rok zakofcr tudawy. 1989 Wick
2akohcz. budgwy: - Rok zakoficz. prechudowy. - Wiek zakodics. przobudowy. -; Stopen pewnodel ustalena daly zakoficz. budowy: - Stopien pewrodei ustalena daly
2ahofcz przcbudony. - Zakres przebudowy. - Pow. 2ab. 2 mapy. 482 m2, Pow. uzytkowa z projeklu. - Pow. ulytkowa z obmiaréw. - Pow uzytx lokal odrgbnych: Pow
uzylk. lokali newyodrebnionych. - Pow uzyts. pom. praynal. do lokati - Liczba wjawmionych w ewiderci lokal samodzielaych: 0, Warodé: -, Dala wyceny. - Wp's do
rejesteu zabytedw. - Data wpisu do rejestiu zabytaow. - Stan uzytsowania. | Dala oddania do uzytku. Data rozbideki: -; Przyczyna rozbidehl: - Lacena beebaizb - Licrba
mieszhanh -; Budyrick gotowy na szytiuinternet

o potsanican 2 ual 1 1 ppkth DOKUMENT NINIEJSZY JEST PRZEZNACZONY
e oy un S ree) DO DOKONYWANIA WPISU W KSIEDZE WIECZYSTEJ

Me pralegs opfate $hanty

Olszlyn, dnia 16.12.2020 r.

\'13 \
O

— o~ N
Juslyna Arbajler - hJ
2020-12-16 v o J11202042-48 /)
" i A\ & P aty
(sporeqdzl dag i posips) | (,p\:cf‘@ d‘@'&m.«]l . (i@ | nazwisho osoby reprezeniugcej organ)
- el 1 ‘ data i podpis

Stonal3z3

ESTIM
Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estimpl | www.estim.pl



OPERAT SZACUNKOWY
Olsztyn, ul. Lubelska 19 i 23, wojewddztwo warmifisko-mazurskie (dz. ew. nr 6, 11, 13/1, 17)

Nr kancelaryjny. GGN 6621 .2 2301.2020

Wojewodziwo: warmirisko-mazurskie
Powiat: m. Olszlyn
Jednostka ewidencyjna: 286201_1, M. Olsztyn
PREZYDENT OLSZTYNA Obreb ewidencyjny: 286201_1.0159, Olsztyn 159
Pl. Jana Pawla Il 1

T nazaa woany wydsacega dkumant)
WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzadzono dnia: 16-12-2020 14:16:05

Nr jednostki rejestrowej: G64

Osoby: 2
Udzial o~ s
Forima wiadaria Dane osoby fizycznej / instytucji
1/1gr.5.0 GMINA OLSZTYN
vdasnosd siedziba: Plac Jana Pawla Il 1, 10-101 Olszlyn
1/1gr. 5.4 COGNOR SPOLKA AKCYJINA

uzylkovanie wieczyste  siedziba: ul. Zielona 26, 42-360 Poraj

Dzialki ewidencyjne: 1

Arkusz | Nrdzialki Adres / Polozenie Powﬁasza Uf});f:‘:;;;k!asa m;;ic;’::;}’ Nr KW tub inne dokumenly
131 Olszlyn, ul. Lubelska 0.1123 Bi 0.1123 OL10/00019863/6
! Identyfikator: 286201_1.0159.13/1; Rejon stalystyczny: -
"UWAGA: Dzialka zabudowana budynkami: 13/1;1, 13/1;2.
Razem powierzchnia dzialek [ha): 0.1123 ha

Slownie: jeden lysigc sto dwadziescia lrzy melry kwadralowe

Qznaczenia uzytkow i klas

|Bi - Inne tereny zabudowane

Ke pociega opiaze r»'_-"lr_-i:'-’ i nyrg-_.'(:'u'e an 2 L! g L epth DOKUMENT NINIEJSZY JEST PRZEZNACZONY
B el et s gt DO DOKONYWANIA WPISU W KSIEDZE WIECZYSTEJ

N S
1Dz U 220120 oz 1282 202 )

Olszlyn, dnia 16.12.2020 r.

Justyna Arbajter . oy r LS
16-12-2020 Joilor V8122020,
(sporzadzi: dald i podpis) | [niecauitgtiona) (im' i nazwisko osoby reprezentugcef organ
‘( | E ¢ lub asoby upowaznionef przez organ: dala | podp's)
\ N /

Strona2z3

ESTIM
ifidgVarszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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OPERAT SZACUNKOWY
Olsztyn, ul. Lubelska 19 i 23, wojewédztwo warminsko-mazurskie (dz. ew. nr 6, 11, 13/1, 17)

Nr kancelaryny. GGN.6621.2,2301.2020

Wojewddzlwo: warminsko-mazurskie
Powiat: m. Olszlyn
Jednosltka ewidencyjna: 286201_1, M. Olszlyn

PREZYDENT OLSZTYNA Obreb ewidencyjny: 286201_1.0159, Olszlyn 159
Pl. Jana Pawla Il 1

(narwa erganu wydaqoeao

dotument)

WYPIS Z KARTOTEKI BUDYNKOW
sporzadzono dnia: 16-12-2020 14:14:39

Pozycja karloteki budynkdw: 286201_1.0159.G64
Jednostka rejestrowa gruntow: G64

Budynki: 2
| Nr evidenc. : P ; | . Koodygn. Pow Zab
itk cloze o { Khna £ ol 2
budynku Dziaka Adres lub pofozene Rodzaj vg KST Kiasa vg PKOB Glivma funkcja fad. / [
= Py . bt zhiomiki, silogy i 2tionki, $05y | infy budynek 3
13131 28201 10159131 . Oiszlyn, ul. Lubeiska budynki magazynowe | budgnki magazynowe magazynowy ; L

Jednoslka rejesirowa: B43

Identytkator: 266201 _1.0159.13/1.1_BUD; Status: wybudawany, Inne lunkcje: -; Czy jesl wiatg - Konslrukeja Scian zewrgtznych: mur, Fiok 2akoficz. budowy: 1983 Wk
zakoficz. budowy: - Rek zahodcz. przebudowy. - Wiek 2akofcz. przabudowy: -5 Stopen peanoso ustalenia daty zakofcz budowy. -; Stopieh peanosc usla'enia daty
zakoncz przebudony: - Zakres preebudowy: - Pow 2ab z mepy: 17 m2; Pow. uzytkowa z projektu’ - Pow. uzytkowa 2 obmiafw. -1 Pow. ulylk iokal odrgbnjch: - Pow
uzytk. lokali Rowycdretnionych: - Pow u2ytk. pom. przynal. do lekal: - Liczba uawnionych w owidencl loka' samodzie'nych: 0; Wanosé: - Data wyceny:. - Wps do
1e;astr zabytkow. - Data wpisu do rejestn zabytkaw. - Stan uzythowania: -; Data oddania do uzytku - Datarozbidtki - Przyeayra rozbiorki - Laczna Lezbaizb: - Liezba
meszhan -, Budynek gotowy na szytkiintemel -

Zbinimiki, stosy | blomki, slosy 1 inny budynek

f
| budynki magazynowe budynki magazynane | Mmagazynowy 1 &

131;2 265201 1 0159.131 Ofszlyn, ul Lubalska
Jednostka rejesirowa: B43 - |
Ideniyfeator: 286201 _1.0153.13'1 2 BUD; Status: wybudosany; Inne lunkcje: - Czy jest wiat: -; Konstrukgja dcian zeanglrznych: mur, Hok zakoficz budowy: 1984, Wiek
zehoficz budowy' - Rok zakofce. przcbudawy. - Wiek zakerez, przebudowy: -, Stopien peanoda usta'enia daty zakonicz. budawy: -; Stopieh pawnoéci usta'enia daty
zzkoncz. przebudowy: -3 Zekres przebudowy, - Pow zab 7 mapy: 35 m2; Pow uzythowa 2 projektu: - Pow. uzytiowa z obmiardw: -; Pow. uzytk. loxal odegbnych: - Pow
uzytk. lokal piewyodrebnionych - Pow. uytk pom. praynal. da lokal - Liczba uiawnonych w ewidencit lokah samodzieinych: 0, Warodd: - Data wyceny. - Wps do
tejestru zabytedw: -; Data wpisu do rejestru zabytkéw: -; Stan uzytrowania -: Data oddania do uzylku -; Data rozbidrki -; Przyczyna rozbiorki: - kaczna lezba izh: - Liczba
meszkan -; Budynck gotowy na szytkiinternet

e 204 Vst Vpphilty DOKUMENT NINIEJSZY JEST PRZEZNACZONY
bl DO DOKONYWANIA WPISU W KSIEDZE WIECZYSTEJ

fie paalega OpPdue S aT) Fa [
ustaay 2 02 160
102 U 220027 poz 1282 202m)

Olsztyn, dnia 16.12.2020 r.

EUAR RIS VN [

s ~+h D

Juslyna Arbajler -/g oy folant AN iwko
4 Kiernet 20 ‘;'-I‘E.A"

2020-12-
4

(sporzq dzn"d_q'aJ podp’s) (e i nazwisko osoby reprezeniuace) organ)

data | poxdp’s
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OPERAT SZACUNKOWY
Olsztyn, ul. Lubelska 19 i 23, wojewddztwo warminsko-mazurskie (dz. ew. nr 6, 11, 13/1, 17)

Olsztyn, dnia 11.12.2020 1,

Znak sprawy: UA.6727.16.28.2020
Nr dokumentu: 120423.12.2020-W
CONGOR S.A.
42-360 Poraj, ul. Ziclona 26
Oddzial Ztomrex we Wroclawiu
30-032 Wroclaw, ul, Pilsudskicgo 49-57
Filia Olsztyn
ul, Lubelska 19, 10-406 Olsztyn

ZASWIADCZENIE

Wydzial Urbanistyki i Architektury Urzedu Miasta Olsztyna zaswiadeza, ze dzialki
nr 189-13/1, 159-6, 159-11, 76-17 w Olsziynie lezy na terenie, Kiory nie jest objety

obowigzujgeym micjscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

Napodstawie ustawy 7 dnia 10112006 1. o aplacie sharhowej /D2, U 2 202001, poz 1 546.4), /., tabela: ce. 11
poz. 21, pobrano oplatg skarbowa w wysohesei 1771, potwierdzenie wplaty gotéwkowej 2 dnia 08.12.2020 1.

Otrzymugiy:
(1)) Adresat nacrgee pelnomocnika Pana Karola Ratalskiego. Congor S AL Oddzial Zlomrex Filin w Olsztynie,
ul. Lubelska 19, 10 406 Olsziyn
2y wa. 27492020 4
Urvorsla: Renata Domzalsha pok. 200 1) 89 327 31 11 wew 462 ;

ESTIM
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OPERAT SZACUNKOWY
Olsztyn, ul. Lubelska 19 i 23, wojewddztwo warmifisko-mazurskie (dz. ew. nr 6, 11, 13/1, 17)
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OPERAT SZACUNKOWY
Olsztyn, ul. Lubelska 19 i 23, wojewddztwo warminsko-mazurskie (dz. ew. nr 6, 11, 13/1, 17)
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OPERAT SZACUNKOWY
Olsztyn, ul. Lubelska 19 i 23, wojewédztwo warminsko-mazurskie (dz. ew. nr 6, 11, 13/1, 17)
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OPERAT SZACUNKOWY
Olsztyn, ul. Lubelska 19 i 23, wojewddztwo warminsko-mazurskie (dz. ew. nr 6, 11, 13/1, 17)

Zalacznik 13.5. OBSZARY RYZYKA ZWIAZANE Z WYCENIANA NIERUCHOMOSCIA

- p. 4.3 Standardu zawodowego rzeczoznawcéw majatkowych ,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnoéci"

Ryzyko zwigzane z zabezpieczeniem wierzytelnosci banku na nieruchomosci wystepuje zawsze, a na jego
og6lny poziom sktada sie kilka elementéw:

©—  ryzyko btedu szacunku przy okreslaniu wartosci nieruchomosci,
©=  ryzyko zmiany wartosci nieruchomosci w przysziosci na skutek czynnikéw nie dajacych sie
przewidzie¢ w momencie okreslania wartosci nieruchomosci,

©— ryzyko plynnodci rozumiane jako trudno$¢ sprzedazy nieruchomosci za okredlong cene w
standardowym czasie.

Zgodnie ze standardem zawodowym nr 1,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnoséci” rzeczoznawca
majatkowy ma obowigzek, na podstawie dostepnych zrédet informacji iznajomoéci rynku, wskazaé
obszary ryzyka zwigzanego z nieruchomoécia, jako przedmiotem zabezpieczenia, w tym z przewidywanymi
zmianami na danym rynku nieruchomosci oraz ryzykiem zwigzanym z oceng danej nieruchomosci przez
inwestorow wraz z ogdlng opinig na temat wplywu powyzszego na poziom wartoéci wycenianej
nieruchomosci w przysztosci. Uwzgledniajgc wymogi stawiane rzeczoznawcy majatkowemu przy
sporzadzaniu operatu szacunkowego, nalezy ujawni¢ poznane w trakcie szacowania nieruchomosci
okolicznosci ograniczajace jej przydatnos¢ dla zabezpieczenia wierzytelnosci.

Ryzyko zwiazane z nieuregulowanym stanem prawnym

Na podstawie dostepnej dokumentacji o stanie prawnym nieruchomosci rzeczoznawca majgtkowy
stwierdzit, ze nieruchomo$¢ posiada uregulowany stan prawny.

Ryzyko zwigzane z prawami, roszczeniami i ograniczeniami do nieruchomosci

Na podstawie zapiséw w ksiegach wieczystych stwierdzono, brak wpiséw w dziale II1.

Ryzyko zwigzane z zapisami w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego/decyzji o
warunkach zabudowy

Na dzien wyceny obszar, na ktérym znajduje si¢ nieruchomos¢ lezy w obszarze ustug, przemystu i
sktadow oraz innej aktywnodci gospodarczej. Sposdb uzytkowania jest zgodny z zapisami studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

Ryzyko zwigzane ze zlym stanem technicznym nieruchomosci

Na podstawie informacji uzyskanych podczas wizji lokalnej rzeczoznawca majatkowy nie wnosi zastrzezen,
zeby stan techniczny budynkéw przyjetych do najmu uniemozliwiat ich dalsze funkcjonowanie. Stan
techniczny naniesien okreslono jako $redni.

Ryzyko zwiazane z brakiem dostepu do drogi publicznej

Nieruchomo$¢ ma zapewniony dostep do drogi publicznej — ul. Lubelskiej.

Ryzyko zwigzane z plynnoscia nieruchomoscl

)




OPERAT SZACUNKOWY
Olsztyn, ul. Lubelska 19 i 23, wojewddztwo warmifisko-mazurskie (dz. ew. nr 6,11, 13/1,17)

Rynek nieruchomosci o charakterze komercyjnym nie jest rynkiem typowym. Trudno znalezé
nieruchomosci sprzedane podobne do przedmiotowej. Nieruchomos¢ bedaca przedmiotem wyceny
charakteryzuje sie srednig plynnoicia. Czas ekspozycji na rynku wynosi od 12 miesigcy wzwyz.
Przedmiotowa nieruchomo$¢ nalezy do grupy nieruchomoéci, na ktére jest umiarkowany popyt.

Ryzyko wywlaszczenia nieruchomosci

Na podstawie dostepnych Zrodet informacji rzeczoznawca majatkowy nie stwierdzit istnienia jakichkolwiek
przestanek zwigzanych z istnieniem ryzyka wywlaszczenia przedmiotowej nieruchomosci na podstawie
przepiséw Ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami.

Ryzyko zwigzane z sektorem rynku nieruchomosci

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

Nieruchomo$¢ nalezy do grupy nieruchomosci o érednim poziomie ryzyka. Ryzyko obejmuje gtéwnie stan
i rozw6j gospodarki, dostepnos¢ kredytéw, popyt konsumpcyjny, nastroje konsumenckie, wzrost
gospodarczy, czynniki makroekonomiczne.

Ocena przydatnosci nieruchomosci jako zabezpieczenie wierzytelnosci

——— e Lo e — - ———

Na podstawie przeprowadzonej analizy ryzyk stwierdza sie, ze nieruchomoé¢ jest przydatna jako
zabezpieczenie wierzytelno$ci kredytodawcy.

ESTIM .
g Warszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl 72




OPERAT SZACUNKOWY
Olsztyn, ul. Lubelska 19 i 23, wojewddztwo warminsko-mazurskie (dz. ew. nr 6, 11, 13/1, 17)

Zatacznik 13.6. Oswiadczenie rzeczoznawcy

Warszawa, dnia 02.02.2021
Oswiadczenie rzeczoznawcy dot. wykonania operatu szacunkowego dla nieruchomosci:
Adres*: ul. Lubelska 19 i 23 w Olsztynie, dz. ew.nr6,11,13/1,17
Nr KW* OL10/00045353/9, OL10/00019863/6

Niniejszym odwiadczam, ze:

1. nie uczestnicze i nie uczestniczytem 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 intereséw, ani nie spowoduje w przysziosci takiego konfliktu wzgledem interesow
wiadcicieli, wspoiwladcicieli,  uzytkownikéw  wieczystych lub  wspdhuzytkownikéw  wieczystych
nieruchomodci, kupujacych przedmiot wyceny, posiadaczy zaleznych lub innych oséb posiadajacych
jakikolwiek tytut prawny lub faktyczny do przedmiotu wyceny, ani nie spowoduje w przysztoéci takiego
konfliktu,

3. nie jestem wiascicielem, wspotwtascicielem, uzytkownikiem lub wspdluzytkownikiem wieczystym
nieruchomosci oraz nie posiadam zadnego innego tytutu prawnego lub faktycznego do nieruchomosci
lub jej czesci,

4. zaréwno ze sprzedajgcym jak i kupujgcym przedmiot wyceny nie wigze mnie stosunek pokrewienstwa,
powinowactwa, przysposobienia, opieki lub kurateli i nie wigzg mnie z tymi osobami jakiekolwiek relacje,
w tym w szczeg6lnosci o charakterze zawodowym, gospodarczym lub osobistym.

Jednoczesnie owiadczam, iz oswiadczenia i zapewnienia, o ktérych mowa w pkt. 1- 3 dot. réwniez moich
krewnych i powinowatych do I stopnia i oséb zwigzanych ze mng z tytutu przysposobienia, opieki lub
kurateli.
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OPERAT SZACUNKOWY
Olsztyn, ul. Lubelska 19 i 23, wojewddztwo warmifisko-mazurskie (dz. ew. nr 6, 11, 13/1, 17)

Zatgcznik 13.7. Polisa OC

POLISA UBEZPYECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCL CYWILNE] ZAWODOWI]
NI 1028404026

[E¥] Okres ubezplcczenia: oul 20.02,2020 1, do 19.02,2021 r.

Acres sedrby, BLRY 72, 01-197 WARSZAWA

H Ubezpleczajacy: ESTIM CONSULTING - RUDNICCY, SPOLKA JAWNA
Eemal; SEKRETARIATEESTIM.PL Tel=ton: +4822664617/

REGON: 015721162

Adges ganiesthanta; TOPOLOWA 28A, 03-139 WARSZAWA

H Ubezpieczony: BEATA JARZAUEK
E-mad: Neustalony Telrfon: Nevstalony

Zokres ubezpleczenia obowlazkowego

Sun3 GeRtanyjna Jest ustalana pery 2astasauvven’u kutsa fredalega euro og'osronego prier KEP
P ras preivszy vk, W ktdrym uingnee eherpiocaan’s qostela zaverts.

FESEL: 76051814309

Odponadriatrold oI pracdssbiocey prowddzaceds oralingd reczoznyncy MRO 40 - 25 000 EU 25620 FUR

Skladka laczna: 131,44 PLN “Nunier rachunku bankowego do zaplaty skladki
2 . Jocnorazown 44 1240 6960 3014 0110 1357 6921
Kwvota w FLN = 131,44 S W hylule preeteviu prosiog wplsad: He 1028404026

Termn platradts 02032000

Warunki ubezpicczenia
Na D wmany €2
7. 1) Paeponegede z
W e 3 ofpon odratnedel Lywdoe) prreds ebioney proasdracegs dralaiald Kovuriacyiych,
lrnugsucr.rrw_l TEELIAIATASIND Y093 (D2, UL 7 1) kit 2019,
Poe. £95),

1Ly 830 URS2P ECEEYD 10D TSt0S0 AN 2} Uitdien 16403 220313 2003 1, © WSRIPETIEN 2N €300ty ch,
8 Feandr 1 i 36,04.2019 ¢, v sprande otmalarinacgo Ueerpicurenivayen Funduan Ga2rorayrym | Pofiven Buret Ulespltcncieh

Oéwiadezenla

B Olaiadernm, §o praed Daaartion Ly Userpet pertd o0 phonep Ly VLI eCnia 1Al 2031050V e pRIEp Y feavad Piihiega,

chazpratenfan Dolomend 23Sy IWfonmadgs o prodAdts Uiy ecrencanym.
1. Obw'sdgaam, b2 praed peverdinn Lol Vi apotien's wiyskatan “loccuie e da

Postanowienia dodatkowe lub odmienne
Postangwicnla dodalhewe do ol owiqrhowcgo vbcrplegrenia wheap oxeed,
odpavicdilalasicl cywilaef preedsigblorcy prowadrycega dilalatnaté w 9. P21 SA pere
eahreslo caynasdel neccrornavatva majitkoviego, 10, Pedas
. Reamacie, sgq b anteer fe shada 10y vi habdk) jodvdntoe P2U SA chelsuigee) syt e b

R EATSOTY WIS U Ltany O

2, Reblymacly, p,w: H pale'er e male byd thabona ve faombe. nabpabaty. wivi il goe .

e mariviodd parasgdonegd roraiyrynava sparda.

predsgdonyn teptynery

- vescieh, whloayn 6y rmsA €0 [ RSY R i) ICIPANY AR
Meate, $pad b, Jest Prectnds Faansony, Mdeeqa ad-as strony internatons) Kt

o o] B3 POt et (twem Inteirety, ookt d ot iy

oy PrECiy ] ok o) W roTuriee s Lty Frane AN, WoRapecsaiyeenm, VbR I e Rensina | ugedint edors 1wy vherpiecien’s,
r A proyhled (o3 0 adost P2U SA UL Postepu 1BA, 02676 BLOROma ROASamLien, Iy P e Tordcenid 573 0 paTes ¢ Migitich
Warszean (adoes o do hevespordench); i Poa stowyeh Rrecandudsy Norgumests,
umng) - lel—lmm«r P prefelad diveardys pod poret falod EI1-102:102, 2t 12, Vi proypedos voay
w.& Tty Nw.t«. o htdre) n Wil Fravea seoryatal 2 g

5
Sytales emell na adets reblamacfe T o Pl b vy i

heetaity 2 F7U SA Loz reklareacfe Tpe.

vl 3, I'N A prackare (‘.a&i‘. lﬁu s tcdlanisggg, 3hags bl raele e
e, v k)
1) wyfeéna prayreyng :¢b\!m ninte)srq Polisy

FEATH IpTR Engaa el okl tavge
prlredalitrem phitlermy inberrclonvgn syvter tortrpgan's spor o (Pltfoema
OIR) rgodate 1 Rorpinag Sreviam Padyvesty buogejsi 640 | Fady re 52412013
O 21 M 2013, 2ey POE TRV er i), 2a drsane
Platfocry 00 odpasieds Koaisls h'q:c;\\ 3. Mlees pox iy Rvtion g} do.

V3, Raycem steson o a prec 12U s.ln retafach 2 honsumontem fosl Jayk pobisl
B4, PZU SN podogs naditrom Ko s Nadeeos Tnavaira og,

Pestengmienla dodathovie do umawy/éw ubcaplecceats stvderdronych

2) wshar g QM e 1. D3 U frafioych 23009 28 60 Nnafsee) Loy Lbipecaey s | utany

v bermienu

. sharge hb radalon'e paste Ve danter taond eaclie, ur..‘hlm.u--uhh. whalery n dls P2V SA o

1
Indormuc, 2 by, 2o eodpoar o molaa dostarenpt peciy eironieang vlsite ra Jout naatgpulaty: weew algo pl.
sk eady, g r'-:k.l: e reidanachy, shaigg kb pabalen’e,
«

Absipiecaents eboaigd o negd wpsgaalis 1 podléownenie deathone

Fodmiclom Lpe anmony™ W RTINS WY © PRI 000 ™ 102y nase)

PR pENEgd oI pMrywT

Ména 2 riahyh, A o] B4 20 poarod et b sheqn rean b4 qrybw,)esrRn\m:rmw.\;,nuo;ob:'uum;h#rw.n)

&N e Wb el Baa e 1e] ra cudeg rachurek Loty \“nn\'\' otereny
Jepravo vinesrls do Jest doegaryd Uierpiacac e OV, Widee majy 1o i
hpetan's, ra pidan'e bb 23 agody Ubepleciorwy

VT 7 pyperdou ey Wherp (i, ' Ve o hegny Whetpecsenaaeg
:«pw;u'm.. wf rgtae # vty te) Ferpor g § pdivie) Ik v €0l ras e o Uieapecrdsis, OWU paairay Lyl
cedriratg rci.lu- LS. GarQUrend LRI tn 2w pricd ook 69 cehige g Wieip suaenioag

S5 Hed Prrciarsa'c OWU o Lvalyet eobe b, wymid 3y ugresde] 2509y Uberecscneg,

u r!llu\h 4 Idr A aty te) pewrncdoh,

iy 1
it fasaagsio Mzcm\a Fimdrsiym 6t v lin'e 0 Oy bagi

DEP/P/102B404026/0461/pc:100000255205399/BF20

Pussaechg Zaviad Ubarpicczan Spoles Autyjas, Sed Rejonsay dla most Vaasstany, X1 Vydaizl Gospedarcry, KRS 9331, NIP 526-025-10-49,
3: EQL 107 107 (6p'ata 2gadan 7 taryly operatara)

kapial 2akiadzavy; 86 352 36D 21 wiplaceny wotaloddl, &1 Jada Pesda 11 24, C0-133 Warstana, prop!, in'
DSFOCIAIIFSIL OL2ORADIT IS el 08 DIV BB LD A WHIL F/pc 100200 55205 490

Y 2330 2 PZU SA U2apfacra) 3oy 2oban/a1any ot preedstandd doadd vyloranly

PRZEL S W
2000 -02- 110

12

ESTIM
ifftifgWarszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim.pl

74




OPERAT SZACUNKOWY
Olsztyn, ul. Lubelska 19 i 23, wojewddztwo warminsko-mazurskie (dz. ew. nr 6, 11, 13/1, 17)

Potwlerdeam dane kontaktowe

FSTIH CONSULTING - RUDNICCY, SPOUKA JAWNA
E-mal: SEKRETARIATEESTIM.PL

Tewdon: + 16226046177
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