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Potwierdzenie aktualnosci

OPERATU SZACUNKOWEGO

z okres$lenia wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego
dz. ew. nr 25/115 wraz z prawem wtasnosci budynkéw o funkcji komercyjnej oraz prawa
wiasnosci nieruchomosci gruntowej stanowigcej dz. ew. nr 67/3, potozonych w Tarnowie

przy ul. prof. Jana Studniarskiego 3, woj. matopolskie

z dnia 15 stycznia 2021 r.

Tarnéw 4

Autorzy opracowania:
Magda Obrebska, upr. nr 6416
Pawet Skrzecz, upr

Warszawa, 18 lutego 2
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Tarnéw, ul. Studniarskiego 3

Zgodnie z art. 156, pkt 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz art. 58.1. Rozporzgdzenia
Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania ope-
ratu szacunkowego potwierdzam aktualno$¢ (w zakresie wartosci rynkowej w stanie na dzien wy-
ceny) operatu szacunkowego z dnia 15 stycznia 2021 roku z okreslenia wartosci rynkowej prawa
uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego dz. ew. nr 25/115 wraz z prawem wtasnosci budyn-
kéw o funkcji komercyjnej oraz prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej stanowiacej dz. ew. nr
67/3 o tacznej powierzchni gruntu 4435 m? potozonych w Tarnowie przy ul. prof. J. Studniarskiego
3, woj. malopolskie, na dzien 18.02.2022 r.

Dz. ew. nr 25/115 zabudowana jest budynkiem biurowo - socjalnym o powierzchni uzytkowej
189,28 m?, budynkiem magazynowym o powierzchni uzytkowej 240,00 m? oraz wiata magazynowa
o powierzchni uzytkowej 563,72 m2.

Okreslenie stanu prawnego nieruchomosci

Dla nieruchomo$ci prowadzone sq ksiegi wieczyste nr TR1T/00101810/5 oraz TR1T/00123081/5
przez VI Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Tarnowie

Ksigga Wieczysta nr TR1T/00101810/5
(stan na 18.02. 2022 r.na poa‘stmwe systemu elektronrcznego https //przegladarka -kw.ms.gov. p1’0
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grunt oddany w uzytkowanle wieczyste, budyﬂek i

Typk

yp ksiegi o ) _ urzadzenie stanowigce odrebna nieruchomosci
o o Dzlall-r.,aniafc’zenle nieruchomo$ei®
Polozenle . — - T_agoﬁtrusma — -

o Dzia!ka emdencyjna = -

" Driatka Dz. Ohrebowa 25/115

Obreb ewidencyjny 297
 Obszar calej . '
_ nieruchomosci B _ 04415 ha
S ___Budynkf )

Przeznaczenie budynku Budynek magazynowy

Odrebnosé Tak
- P}zezhaczéhie'bu_dynkﬂ- - ﬁBiuidyriék ﬁ1ag§zyﬁowy

Odrebnost Tak
* Przeznaczenie budynku - ~ Budynek magazynowy

Odrebnosé Tak

" Przeznaczenie budynku - ”éudyri'ék'pd'riieirni

Odrebnos¢ Tak
- ~ Urzadzenle

Opis Kiosk

) - Ogrodzenie

“Opis

Dzlal l Sp ,,Spis praw 1wlazarnycrh z w!asnoéciq"

_ Prawo uzytkowanla wleczystega
~ 2089-12-04

' Dziatka oddana w uzytkowame wmczyste do dnia

'Okres uzytkowanta

Sposéb korzystania 04.12.2089 r. oraz stanowiace odrebng nierucho-
) mos¢ budynki i urzadzenia
Dzlat Il - .,Wlasnosé"
o - ' Wiaéclclele
Wielkod¢ udziatu 1”7
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Tarnéw, ul. Studniarskiego 3

Skarb Panstwa Skarb Panstwa -
Uzytkownicy wieczyscl

Wielko$¢ udziatu 1

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna Cognor Spétka Akcyjna

niebgdaca osobg prawng

Dziat Ill - ,Prawa, roszczenia i ograniczenia”

Brak wpiséw

Dziat IV - ,Hipoteka”

ESTIM
Consulting
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Tarnoéw, ul. Studniarskiego 3

Numer hipoteki

Rodzaj hipoteki

Suma

Wierzytelnos< | stosunek prawy

Pierwszenstwo

Ksiega wspotobcigzona
Inne informacje

5
Hipoteka umowna tgczna
250 000 000,00 z}
Zabezpieczenie wierzytelnosci posiadaczy obligacji, bez
imiennego ich wskazywania, to jest wszelkich istniejg-
cych i przysziych wierzytelnoéci przystugujacych tym
obligatariuszom w stosunku do emitenta z tytutu obli-
gacji, a w szczegd6lnosd z tytutu splaty kwoty gtéwnej, w
tym z tytutu kwot wykupu, rat wykupu, premii, odsetek
oraz przyznanych kosztéw postepowania, jak réwniez
innych roszczen o $wiadczenia uboczne, wynikajgcych z
opisanej w § 2 tego aktu emisji obligacji, prowadzonej
na podstawie przepisdw ustawy z 15 stycznia 2015 r. O
obligacjach (dz. U. 2021 r. Poz. 187 z p6Zn. Zm.) oraz na
podstawie uchwal, celem zabezpieczenia emisji nie
wiecej niz 200.000 sztuk nieposiadajacych formy doku-
mentu (zdematerializowanych) obligacji na okaziciela, o
wartosci nominalnej 1.000 PLN (stownie: tysigc ztotych)
kazda, o terminie wykupu 15 lipca 2026 r. oraz na pozo-
stalych warunkach emisji obligacji opisanych § 2 aktu,
oswiadczenie w sprawie ustanowienia hipoteki tacznej
na rzecz obligatariuszy bez ich imiennego wskazywania
z dnia 14.07.2021r., rep. A 1282/2021 sporzadzone
przed notariusz Martyna Piekarczyk-Studzifiskg prowa-
dzacq kancelarie notarialng w Warszawie
Roszczenie o przeniesienie tej hipoteki na miejsce
opréznione przez hipoteke wpisang pod nr 4
TR1T/00123081/5
W/w hipoteka wspéfobcigza nieruchomosci objete
nastepujacymi ksiegami wieczystymi:
CZ1M/00097283/5, CZ1M/00051050/9,
CZ1M/00082182/9, CZ1M/00082956/6,
CZ1M/00056620/1 - prowadzonymi przez Sad Rejonowy
w Myszkowie V Wydziat Ksigg Wieczystych
- GL1G/00084766/6, GL1G/00121403/6,
GL1G/00084767/3, GL1G/00103076/2 - prowadzonymi
przez Sad Rejonowy W Gliwicach VIll Wydziat Ksigg
Wieczystych
- CZ12/00033483/1 - prowadzong przez Sad Rejonowy
W Zawijerciu V  Wydzial Ksigg  Wieczystych
- KR1P/00286076/6, KR1P/00331269/7 - prowadzonymi
przez Sad Rejonowy dla Krakowa-Podgérza IV Wydziat
Ksigg Wieczystych
- TB15/00045540/4, TB15/00045533/2,
TB15/00047784/0, TB15/00053829/, TB15/00052870/8,
TB15/00057958/4, TB15/00036294/8 - prowadzonymi
przez sad rejonowy w Stalowej Woli V Wydziat Ksiag
Wieczystych
- LU11/00248556/0 - prowadzong przez Sad Rejonowy
Lublin-Wschéd w Lublinie Z Siedzibg W Swidniku V
Wydziat Ksiag Wieczystych
- LD1M/00107840/4, LD1M/00092885/2 - prowadzony-
mi przez Sad Rejonowy dla todzi- Srédmieécia W todzi
XVI Wydziat Ksiag Wieczystych
- OP10/00117990/4, OP10/00112308/2 - prowadzony-
mi przez Sad Rejonowy w Opolu VI Wydziat Ksigg Wie-
czystych
- PO2P/00035922/4, PO2P/00158081/4,
PO2P/00257742/0 - prowadzonymi przez Sad Rejonowy
Poznan-Stare Miasto w Poznaniu VI Wydziat Ksigg Wie-
czystych
- KA15/00030874/5, KA15/00032262/6 - prowadzonymi
przez Sad Rejonowy Sosnowcu VI Wydziat Ksigg Wieczy-
stych

- PT1T/00034513/5 - prowadzong przez Sad Rejonowy w
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Tarnéw, ul. Studniarskiego 3

Tomaszowie Mazowieckim V Wydziat Ksigg Wieczystych
- OL10/00019863/6, OL10/00045353/9 - prowadzonymi
przez Sad Rejonowy w Olsztynie VI Wydziat Ksigg Wie-
czystych

- KATK/00072627/8, KA1K/00122180/8 - prowadzonymi
przez Sad Rejonowy Katowice-Wschod w Katowicach Xl
Wydziat Ksigg Wieczystych

GIDE TOKARCZUK GRZESKOWIAK SADOWNIK Spoétka
Wierzyciel hipoteczny Komandytowa

Ksiega Wieczysta nr TR1T/00123081/5
(stan na 18.02.2022 r. na podstawie systemu elektronicznego: https://przegladarka-kw.ms.gov.pl/)

Typ ksiegi Nieruchomo$¢ gruntowa
Dzialt 1 - ,Oznaczenie nieruchomosci”
Polozenie malopolskie, m. Tarnéw, Tarnéw m, Tarnéw - Strusina
Dziatka ewidencyjna -
Dziatka 67/3
Obreb ewidencyjny 0270, Tarnow
Sposéb korzystania Dr - drogi
Przytaczenie TR1T/00024118/0, 0,0020 ha

Obszar calej-

nieruchomosci 0,0020 ha

Dziat I-Sp ..Spis praw zwigzanych z wtasnoscig"”
Brak wpiséw
Dziat Il - ,Wlasno§¢”
Wtasciciele
Wielko$¢ udziatu "
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna Cognor Spoétka Akcyjna
niebedaca osobg prawng

Dzial 11l - ,,Prawa, roszczenlia I ograniczenla”

Brak wpiséw
Dzlat IV - ,Hipoteka”
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Tarnéw, ul. Studniarskiego 3

Numer hipoteki

Rodzaj hipoteki

Suma

Wierzytelnoé¢ i stosunek prawy

Pierwszenstwo

Ksigga wspdlobcigzona
Inne informacje

3
Hipoteka umowna taczna
250 000 000,00 zt
Zabezpieczenie wierzytelnoéci posiadaczy obligacji, bez
imiennego ich wskazywania, to jest wszelkich istnieja-
cych i przyszlych wierzytelnosdci przystugujacych tym
obligatariuszom w stosunku do emitenta z tytutu obli-
gacji, a w szczegblnosci z tytutu sptaty kwoty gidwnej, w
tym z tytutu kwot wykupu, rat wykupu, premii, odsetek
oraz przyznanych kosztéw postepowania, jak réwniez
innych roszczen o $wiadczenia uboczne, wynikajacych z
opisanej w § 2 tego aktu emisji obligacji, prowadzonej
na podstawie przepiséw ustawy z 15 stycznia 2015 r. o
obligacjach (dz. U. 2021 r. Poz. 187 z p6Zn. Zm.) oraz na
podstawie uchwal, celem zabezpieczenia emisji nie
wigcej niz 200.000 sztuk nieposiadajacych formy doku-
mentu (zdematerializowanych) obligacji na okaziciela, o
wartosci nominalnej 1.000 pln (stownie: tysigc ztotych)
kazda, o terminie wykupu 15 lipca 2026 r.oraz na pozo-
statych warunkach emisji obligacji opisanych § 2 aktu,
oswiadczenie w sprawie ustanowienia hipoteki tacznej
na rzecz obligatariuszy bez ich imiennego wskazywania
z dnia 14.07.2021r,, rep. A 1282/2021 sporzadzone
przed notariusz Martyng Piekarczyk-Studziriskg prowa-
dzacq kancelarie notarialng w Warszawie
Roszczenie o przeniesienie tej hipoteki na miejsce
opréznione przez hipoteke wpisang pod nr 2
TR1T/00101810/5
W/w  hipoteka wspdlobcigza nieruchomosci objete
nastgpujacymi ksiggami wieczystymi:
CZ1M/00097283/5, CZ1M/00051050/9,
CZ1M/00082182/9, CZ1M/00082956/6,
CZ1M/00056620/1 - prowadzonymi przez Sad Rejonowy
w Myszkowie V Wydziat Ksiag Wieczystych
- GL1G/00084766/6, GL1G/00121403/6,
GL1G/00084767/3, GL1G/00103076/2 - prowadzonymi
przez Sgd Rejonowy W Gliwicach VIl Wydziat Ksiag
Wieczystych
- CZ1Z/00033483/1 - prowadzong przez Sad Rejonowy
W Zawierciu V  Wydziat Ksigg  Wieczystych
- KR1P/00286076/6, KR1P/00331269/7 - prowadzonymi
przez Sad Rejonowy dla Krakowa-Podgdrza IV Wydziat
Ksigg Wieczystych
- TB15/00045540/4, TB15/00045533/2,
TB15/00047784/0, TB15/00053829/, TB15/00052870/8,
TB15/00057958/4, TB15/00036294/8 - prowadzonymi
przez sad rejonowy w Stalowej Woli V Wydzial Ksiag
Wieczystych
- LU11/00248556/0 - prowadzong przez Sad Rejonowy
Lublin-Wschéd w Lublinie Z Siedzibg W Swidniku V
Wydziat Ksigg Wieczystych
- LD1M/00107840/4, LD1M/00092885/2 - prowadzony-
mi przez Sad Rejonowy dla todzi- Srédmiescia W todzi
XVl Wydziat Ksiag Wieczystych
- OP10/00117990/4, OP10/00112308/2 - prowadzony-
mi przez Sad Rejonowy w Opolu VI Wydziat Ksiag Wie-
czystych
- PO2P/00035922/4, PO2P/00158081/4,
PO2P/00257742/0 - prowadzonymi przez Sad Rejonowy
Poznan-Stare Miasto w Poznaniu VI Wydziat Ksiag Wie-
czystych
- KA15/00030874/5, KA15/00032262/6 - prowadzonymi
przez Sad Rejonowy Sosnowcu VI Wydziat Ksigg Wieczy-
stych

- PT1T/00034513/5 - prowadzong przez Sad Rejonowy w

~\ ESTIM

( Consulting
j ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 8646177 | operaty@estim.pl_| www.estim.pl

O




Tarndw, ul. Studniarskiego 3

Tomaszowie Mazowieckim V Wydzial Ksigg Wieczystych
- OL10/00019863/6, OL10/00045353/9 - prowadzonymi
przez Sad Rejonowy w Olsztynie VI Wydziat Ksiag Wie-
czystych
- KAT1K/00072627/8, KA1K/00122180/8 - prowadzonymi
przez Sad Rejonowy Katowice-Wschéd w Katowicach XI
Wydziat Ksiag Wieczystych

Wierzyciel hipoteczny GIDE TOKARCZUK GRZESKOWIAK SADOWNIK Spétka
Komandytowa

Komentarz rzeczoznawcy: zmiany zapiséw w ksiggach wieczystych dotyczq wpiséw w dziale IV
ksiag wieczystych. Zmiany te nie maja wplywu na warto$¢ rynkowa.

Umowy najmu

Przedmiot wyceny nie jest objety umowg najmu.

Analiza lokalnego rynku

Wg najnowszych raportow dotyczacych nieruchomosci komercyjnych (raport Avison Young styczert
2022 r.) polski rynek inwestycyjny szybko dostosowat si¢ do zmian spowodowanych przez pande-
mig. W 2021 roku najwigkszy udziat w calej wartosci inwestycji w nieruchomosci komercyjne w Pol-
sce miat sektor magazynowo-logistyczny. Transakcje z tego obszaru osiggnely historycznie najwyz-
szy poziom 2,94 mld euro i stanowity 52% catkowitego wolumenu, o 3 pp. wiecej niz w 2020 roku.
Na drugim miejscu znalazly sig nieruchomosci biurowe, ktére odpowiadaty za 29% catej kwoty i 1,7
mld euro. Trzecie miejsce przypadto obiektom handlowym, w ktére zainwestowano 898 min euro, a
wigc 16% catego wolumenu i 3 pp. wiecej niz rok wczedniej (raport CBRE podsumowanie 2021 roku),
Rynek inwestycji w nieruchomosci komercyjne w Polsce zaczyna wraca¢ do poziomoéw sprzed Co-
vid-19. Stawki najmu na lokalnym rynku nie ulegly zmianie, podobnie jak wskazniki pustostanow.
Rynek nieruchomosci przemystowo - magazynowych jest bardzo stabilny.

W wyniku analizy dostepnych uméw najmu stwierdzono, iz stawki najmu zréznicowane sg przede
wszystkim w zaleznosci od lokalizacji, otoczenia, stanu technicznego, standardu i funkcjonalnosci
obiektéw, warunkéw dojazdu i na analizowanym terenie (wojew6dztwo matopolskie) wahaja sie od
okoto 10 zt/m? do okoto 25 zt/m?2. Wielkosci te potwierdza przeprowadzona aktualna analiza rynku
ofert wynajmu nieruchomoséci komercyjnych.

Biorac pod uwagg cechy nieruchomosci, aktualny stan rynku oraz perspektywy jego rozwoju prze-
prowadzono ponowng analize mozliwosci wykorzystania nieruchomoéci. Badanie to potwierdzito
zasadnosc przyjetych zatozen co do sposobu okreélenia wartoéci nieruchomoéci i rodzaju zastoso-
wanego podejscia i metody. Analizujac wszystkie czynniki stwierdzono, iz okreélone stawki czyn-
szu w operacie szacunkowym z dnia 15.01.2021 r, s realne do osiagniecia na lokalnym rynku na
dzier 18.02.2022 roku. Ze wzgledu na stabilizacje w wysokosci czynszéw za powierzchnie po-
dobne uznano, ze czynsz na takim poziomie w petni odpowiada sytuacji na rynku i jest opty-
malny dla wynajmu nieruchomosci.
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Tarnéw, ul. Studniarskiego 3

Zatozenia przyjete do wyceny dotyczace ksztattowania sie stawek najmu, wielkosci wskaZznika obto-
zenia oraz stopy kapitalizacji za powierzchnie komercyjne potwierdzono analizujgc aktualng sytua-
cje na rynku.

Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci okreslona w operacie szacunkowym z dnia 15.01.2021 r. jest
aktualna na dzien 18.02.2022 r. i wynosi 521 000 zi,

Wartos¢ jest zgodna z przepisami regulujgcymi i podstawami materialno - prawnymi aktualnymi w
dniu sporzadzenia potwierdzenia aktualnosci:

©-  Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t,j. Dz. U. z 2021 r. poz.
1899)

&= Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (t.j. Dz.U. z 2021 poz. 555).

+Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uplywie okresu, o ktérym mowa w ust. 3, po
potwierdzeniu jego aktualnosci przez rzeczoznawce majgtkowego. Potwierdzenie aktualnosci ope-
ratu szacunkowego nastepuje przez umieszczenie stosownej klauzuli w operacie szacunkowym
przez rzeczoznawce, ktéry go sporzadzit, oraz dotgczenie do operatu szacunkowego analizy po-
twierdzajgcej, ze od daty jego sporzadzenia nie wystapily zmiany uwarunkowan prawnych lub
istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154. Po potwierdzeniu aktualnosci operat sza-
cunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, w kolejnych 12 mie-
sigcach, liczac od dnia uptywu okresu, o ktérym mowa w ust. 3, chyba ze wystgpig zmiany uwarun-
kowar prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154.";

Na podstawie niniejszej klauzuli opisany powyzej operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do
celu, dla ktérego zostat sporzadzony, przez okres kolejnych 12 miesiecy, liczagc od dnia uptywu
okresu, o ktérym mowa w art. 156 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
mosciami, chyba ze wystapig zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o kto-
rych mowa w art. 154 ww. ustawy.

PODPIS AUTORA OPRACOWANIA
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ZALACZNIKI

1. Dokumentacja fotograficzna

2. Polisa ubezpieczeniowa rzeczoznawcy majgtkowego
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Zalgcznik 1. Dokumentacja fotograficzna z dnia 17.02.2022 r.

Widok nieruchomosci
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Zalacznik 2. Polisa ubezpieczeniowa Rzeczoznawcy Majgtkowego

(O]

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCY CYWILNE) ZAWODOWE]
NR 1056314135

n'dkmi uberpleczenta: ad 12.01.2022 1, do 11,01,2023 r,

Ubezpt m:tajqu:y' ESTIM CONSULTING - RUDNICCY, SPOEKA JAWHA
A«"rrnf\la.:;'. HERY 72, 01- 197 WARSZAWA
~oak SCARLTARIATGESTIM AL

REGON: 015721102
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CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:

Pawet Skrzecz Obstuga Rynku
Nieruchomosci

03-565 Warszawa, Borzymowska 33 / 27

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0010549

rgodne z Rozporzadzemem Ministea Ti sow 2 dnia 26 kwietni

na okres: 13/03/2021 - 12/03/2022

na sume gwarancyjng: 100 000 EUR

stownie: sto tysiecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 360,00 PLN
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