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OPERAT SZACUNKOWY

z okreslenia wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego dz. ew. nr
6,11,13/1,17 obreb 159 Olsztyn wraz z prawem witasnosci budynkéw o funkcji magazynowej,
potozonej w miejscowosci Olsztyn przy ul. Lubelskiej 19 i 23, powiat olsztyriski, wojewddztwo
warminsko-mazurskie

Dla przedmiotu wyceny zatozone sg ksiegi 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, 01 marca 2023 roku



OPERAT SZACUNKOWY

Olsztyn, ul. Lubelska 19 i 23, wojewddztwo 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 -
Miejscowos¢ Ulica Nr domu Nr lokalu
Olsztyn Lubelska 1923 -

KROTKI OPIS LOKALIZAC)I

Przedmiotowa nieruchomosc potozona jest w miejscowosci Olsztyn przy ul. Lubelskiej 19,23, powiat olsztyriski, woj. warmirisko -
mazurski. Nieruchomos¢ pofozona jest okoto 500 m od wjazdu na droge krajowg nr 16, drodze wylotowej w kierunku Mrggowa.
Droga krajowa nr 16 - stanowi jeden z najwazniejszych szlakéw komunikacyjnych w wojewddztwie warmirisko - mazurskim.

Centrum miasta oddalone jest o okoto 3,5 km.

DOSTEP DO NIERUCHOMOSCI

Nieruchomos¢ ma zapewniony bezposredni dostep do drogi publicznej - ul. Lubelskiej

OPIS NIERUCHOMOSCI

Rodzaj nieruchomosci

Nieruchomos¢ budynkowa zabudowana budynkami

Stan nieruchomosci

magazynowymi uzywany
Powierzchnia uzytkowa 1361,77 Powierzchnia gruntu w 6494
w m2 m2
Przewidywana data
Rok budowy | Lata 80 XX w. konca

inwestycji (jesli dotyczy)

OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Przewazajaca forma

._ | uzytkowanie wieczyste Nr KW | OL70/00045353/9 i OL10/00019863/6
wtadania
Obreb / Numer arkusza 159, 76 Nr dziatki/ek w ewidencji 6 11, 13/1, 17
map/y gruntu

Przeznaczenie
w MPZP/studium

obszar ustug, przemystu i sktaddéw oraz innej aktywnosci gospodarczej

WARTOSC NIERUCHOMOSCI

Wartos¢ rynkowa

1633 000 z#
aktualna
Wartosc 3819000 24
odtworzeniowa
Wartosc¢ gruntu 1518 000 z#
Wartos¢ wymuszonej
sprzedaty 1 180 000 z#
Ptynnosci

nieruchomosci /okres
ekspozycji na rynku

Srednia - 12-18 miesiecy

DANE DOT. OPERATU

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej wiqzki praw do nieruchomosci w celu zabezpieczenia

Cel wyceny wierzytelnosci kredytodawcy.
Metoda wyceny | Podejscie dochodowe, metoda inwestycyjna , technika kapitalizacji prostej dochodu netto
Specjalne zatozenia do brak
wyceny
Data sporzadzenia
operatu 01.03.2023
Imie i nazwisko Beata Jarzqbek
autora operatu
Nr uprawnien | 3725
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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, wojewddztwo warminsko-mazurskie (dz. ew. nr 6, 11, 13/1, 17)

1. PRZEDMIOT ZAKRES | UWARUNKOWANIA WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest oprawo uzytkowania wieczystego dziatek ewidencyjnych nr 6, 11, 13/1i 17
o0 tgcznej powierzchni 6494 m2 wraz z prawem witasnosci budowli i urzgdzen.

N . N ksiegi . . T

“."‘e.' Obreb Forma wiadania ur_ner SIQ.gI Powierzchnia dziatki [m?]
dziatki wieczystej
uzytkowanie wieczyste 464
159 Olsztyn : .

1 uzytkowanie wieczyste OL10/00045353/9 2778
17 76 Olsztyn uzytkowanie wieczyste 2129
Powierzchnia gruntu 5371
13/1 159 Olsztyn uzytkowanie wieczyste OL10/00019863/6 1123
Powierzchnia gruntu 1123
Powierzchnia przedmiotowej nieruchomosci 6494

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

©— budynkiem magazynowy z tgcznikiem o powierzchni 871,15 m2 o konstrukcji szkieletowej
sktadajacej sie ram zelbetowych prefabrykowanych, hala jednonawowa, sktadajaca sie z 8
segmentow;

©— budynkiem magazynowy o powierzchni 466,62 mz2, parterowym, wolnostojgcym o konstrukgji
stalowe].

Dziatka nr 13/1 zabudowana jest:

©— budynkiem wagowy i portierni o powierzchni 24 m2, parterowym, niepodpiwniczonym o
konstrukcji murowane;.

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

Dla przedmiotu wyceny zatozone sg 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 okres$lenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz
z prawem wiasnosci budynkéw, budowli i urzadzeh w stanie na dzien wyceny, okreslenie wartosci w
warunkach sprzedazy wymuszonej oraz okreslenie wartosci odtworzeniowej nieruchomosci.
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OPERAT SZACUNKOWY
Olsztyn, ul. Lubelska 19 i 23, wojewddztwo warminsko-mazurskie (dz. ew. nr 6, 11, 13/1, 17)

2. CEL WYCENY

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

Podstawg opracowania operatu szacunkowego jest zlecenie firmy - Cognor SA z siedzibqg 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. Obwieszczenie Marszatka
Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 11 stycznia 2023 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o gospodarce nieruchomosciami);

©— Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzgdzania operatu szacunkowego (t.j. Dz.U. z 2021 poz. 555)

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

©— Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1360)

©— Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1728,
1846)

©— Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1048)

©— Obwieszczenie Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 1 wrzeénia 2017 r. w sprawie stan-

dardu zawodowego rzeczoznawcéw majgtkowych nr 1 Wycena dla zabezpieczenia wierzytelno-
$ci (Dz. U. Ministra Infrastruktury i Budownictwa, poz. 59 2 01.09.2017 r.).

3.3. Podstawy metodyczne wyceny

©— Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majgtkowych

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

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

©— ,Szacowanie nieruchomosci” praca zbiorowa pod redakcjg naukowa Jerzego Dydenko wyd.

Wolters Kluwer, 2020;

©— ,Okreslanie wartosci rynkowej nieruchomosci”, pod red. Sabiny Zrébek, Wyd. UW-M, Olsztyn

2002.

©— ,Wycena nieruchomosci - zasady i procedury”, Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, PFSRM,

Warszawa 2005

©— ,Szacowanie nieruchomosci” praca zbiorowa pod redakcjag naukowa Jerzego Dydenko wyd.

Wolters Kluwer, 2020

©— ,Wycena nieruchomosci” Jerzy Dydenko, Tomasz Telega, wyd. Wolters Kluwer, 2016

©—  Zasady okreslania wartosci nieruchomosci. Metodyczne i prawne, Ryszard Cymerman, An-

drzej Hopfer, Lech Kotlewski, wyd. Educaterra, 2016

~Prawo nieruchomosci”, Ryszard Strzelczyk, wyd. C.H. Beck, 2019

[
©— ,Wycena nieruchomosci do celéw kredytowych” Jan Konowalczuk, wyd. Poltext, 2014
e—

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

©—  Czasopisma, informacje i publikacje branzowe.

©—  Materiaty ze szkolen specjalistycznych,

©—  Raporty i analizy rynku nieruchomosci.

3.4. Zrédta danych merytorycznych

e

P ?PPPPPTPOC

Ogledziny nieruchomosci i wywiad terenowy przeprowadzone w dniu 03.02.2023r. ;

Ksiegi wieczyste Nr OL10/00045353/9 i OL10/00019863/6 prowadzone przez VI Wydziat Ksigg
Wieczystych Sgdu Rejonowego w Olsztynie.

Uproszczony wypis z rejestru gruntéw z dnia 07.02.2023 r.,

Wypis z rejestru budynkéw z dnia 07.02.2023 r.,

Kopia mapy ewidencyjnej z dnia 07.02.2023 r.

Deklaracja na podatek od nieruchomosci,

Ksigzki obiektéw budowlanych;

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

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

Wiasna baza danych o cenach transakcyjnych sprzedazy nieruchomosci gruntowych;

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

4. DATY ISTOTNE DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY

1. Data sporzadzenia wyceny - 01.03.2023 .

2. Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny - 01.03.2023 .
3. Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny - 01.03.2023 .
4. Data ogledzin wycenianej nieruchomosci - 03.02.2023r.

5. OPIS, OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. Okreslenie stanu prawnego nieruchomosci

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

Tabela 1

Ksiega Wieczysta nr OL10/00045353/9
(stan na 01.03.2023 r. okofo 11.00 na podstawie systemu elektronicznego: https://przegladarka-kw.ms.gov.pl/)

GRUNT ODDANY W UZYTKOWANIE WIECZYSTE | BUDYNEK STANOWIACY

Typ ksiegi ODREBNA NIERUCHOMOS(¢
Dziat | - ,,Oznaczenie nieruchomosci”

Potozenie OLSZTYN

Dziatki ewidencyjne
Dziatka 6
Ulica LUBELSKA
Sposéb korzystania NIERUCHOMOSC MIEJSKA
Dziatka 11
Ulica LUBELSKA
Sposéb korzystania NIERUCHOMOSC MIEJSKA
Dziatka 17
Ulica LUBELSKA
Sposéb korzystania NIERUCHOMOSC MIEJSKA
Obszar catej nieruchomosci 5371,00 M2

Budynki

Pg’pzeme ([1,umer porzadkowy / OLSZTYN
miejscowosc)
Nazwa ulicy LUBELSKA
Przeznaczenie budynku BUDYNEK MAGAZYNOWY
Odrebnos¢ Tak
Pofoze@e (numer .porzqcijk.owy / » OLSZTYN
wojewo6dztwo, gmina, miejscowos¢)
Nazwa ulicy LUBELSKA
Przeznaczenie budynku BUDYNEK MAGAZYNOWY
Odrebnos¢ Tak

Dziat I-Sp ,,Spis praw zwigzanych z wlasnoscig”

Prawo uzytkowania wieczystego

Okres uzytkowania

2096-12-06

ESTIM

onsufti

Warszawa | tel: (22) 864 6177 |

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)

Sposéb korzystania

DZIALKA GRUNTU W UZYTKOWANIU WIECZYSTYM DO DNIA 06.12.2096 R. |
STANOWIACE ODREBNY OD GRUNTU PRZEDMIOT WEASNOSCI DWA
BUDYNKI MAGAZYNOWE

Dziat Il - ,,Wtasnos¢”

Wiasciciele

Wielkos$¢ udziatu
Skarb Panstwa

11
GMINA OLSZTYN

Uzytkownik wieczysty

Wielko$¢ udziatu
Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedgca osobg prawng

11
COGNOR SPOLKA AKCYJNA, PORAJ, 012859760, 0000211496

Dziat Ill - ,,Prawa, roszczenia i ograniczenia”

Brak wpiséw

Dziat IV - ,,Hipoteka”

L.p.

4

Napis

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO | WEASNOSCI BUDYNKU
STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC

Rodzaj hipoteki

HIPOTEKA UMOWNA tACZNA

Suma

250000000,00 (DWIESCIE PIECDZIESIAT MILIONOW) Zt

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny

NA ZABEZPIECZENIE WIERZYTELNOSCI POSIADACZY OBLIGAC)l, BEZ
IMIENNEGO ICH WSKAZYWANIA, TO JEST WSZELKICH ISTNIEJACYCH |
PRZYSZLYCH WIERZYTELNOSCI PRZYSEUGUJACYCH TYM OBLIGATARIUSZOM
W STOSUNKU DO EMITENTA Z TYTULU OBLIGAC)I, A W SZCZEGOLNOSCI Z
TYTULU SPEATY KWOTY GEOWNEJ, W TYM Z TYTULU KWOT WYKUPU, RAT
WYKUPU,  PREMII, ODSETEK  ORAZ  PRZYZNANYCH KOSZTOW
POSTEPOWANIA, JAK ROWNIEZ INNYCH ROSZCZEN O SWIADCZENIA
UBOCZNE, WYNIKAJACYCH Z OPISANE) W 2 TEGO AKTU EMIS)I OBLIGAC]I,
PROWADZONE] NA PODSTAWIE PRZEPISOW USTAWY Z 15 STYCZNIA 2015 R.
O OBLIGACJACH (DZ. U. 2021 R. POZ. 187 Z POZN. ZM.) ORAZ NA
PODSTAWIE UCHWAL, CELEM ZABEZPIECZENIA EMIS)I NIE WIECE) NIZ
200.000 SZTUK NIEPOSIADAJACYCH FORMY DOKUMENTU
(ZDEMATERIALIZOWANYCH) OBLIGAC)l NA OKAZICIELA, O WARTOSCI
NOMINALNE]J 1.000 PLN (SLOWNIE: TYSIAC ZLOTYCH) KAZDA, O TERMINIE
WYKUPU 15 LIPCA 2026 R. ORAZ NA POZOSTALYCH WARUNKACH EMIS)I
OBLIGAC)I OPISANYCH 2 AKTU, NA ZABEZPIECZENIE WIERZYTELNOSCI
POSIADACZY OBLIGAC)I, BEZ IMIENNEGO ICH WSKAZYWANIA, TO JEST
WSZELKICH ISTNIEJACYCH | PRZYSZLYCH WIERZYTELNOSCI
PRZYSEUGUJACYCH TYM OBLIGATARIUSZOM W STOSUNKU DO EMITENTA Z
TYTULU OBLIGAC)l, A W SZCZEGOLNOSCI Z TYTUEU SPEATY KWOTY
GEOWNEJ, W TYM Z TYTULU KWOT WYKUPU, RAT WYKUPU, PREMII,
ODSETEK ORAZ PRZYZNANYCH KOSZTOW POSTEPOWANIA, JAK ROWNIEZ
INNYCH ROSZCZEN O SWIADCZENIA UBOCZNE, WYNIKAJACYCH Z OPISANE]
W 2 TEGO AKTU EMISJI OBLIGAC)l, PROWADZONE] NA PODSTAWIE
PRZEPISOW USTAWY Z 15 STYCZNIA 2015 R. O OBLIGACJACH (DZ. U. 2021 R.
POZ. 187 Z POZN. ZM. ORAZ NA PODSTAWIE UCHWAL, CELEM
ZABEZPIECZENIA EMISJI NIE WIECE] NIZ 200.000 SZTUK NIEPOSIADAJACYCH
FORMY  DOKUMENTU  (ZDEMATERIALIZOWANYCH)  OBLIGAC]I NA
OKAZICIELA, O WARTOSCI NOMINALNE) 1.000 PLN (SLOWNIE: TYSIAC
ZEOTYCH) KAZDA, O TERMINIE WYKUPU 15 LIPCA 2026 R. ORAZ NA
POZOSTALYCH WARUNKACH EMISJI OBLIGAC]I OPISANYCH 2 AKTU

Pierwszenstwo

WIERZYCIELOWI PRZYSEUGUJE ROSZCZENIE O PRZENIESIENIE TE) HIPOTEKI
NA MIEJSCE OPROZNIONE PRZEZ HIPOTEKE WPISANA POD NR 3, W
GRANICACH SUMY TEJ HIPOTEKI, Z CHWILA GDY STANIE SIE ONO WOLNE.

Ksiega wspoétobcigzona, Nr ksiegi wieczystej
Nr hipoteki

OL10/00019863/6
4

Inne informacje

NINIEJSZA HIPOTEKA UMOWNA tACZNA WSPOLOBCIAZA ROWNIEZ
NIERUCHOMOSCI OBJETE KSIEGAMI WIECZYSTYMI NUMER:
CZ1M/00097283/5, CZ1M/00051050/9, CZ1M/00082182/9,
CZ1M/00082956/6, CZ1M/00056620/1 PROWADZONYMI PRZEZ SAD
REJONOWY W  MYSZKOWIE; GL1G/00084766/6, GL1G/00121403/6,
GL1G/00084767/3, GL1G/00103076/2 PROWADZONYMI PRZEZ SAD
REJONOWY W GLIWICACH, CZ17/00033483/1 PROWADZONA PRZEZ SAD
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OPERAT SZACUNKOWY

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

REJONOWY W ZAWIERCIU; KR1P/00286076/6 PROWADZONA PRZEZ SAD
REJONOWY DLA KRAKOWA PODGORZA; TB15/00045540/4,
TB15/00045533/2, TB15/00047784/0, TB15/00053829/3, TB15/00052870/8,
TB1S/00057958/4, TB1S/00036294/8 PROWADZONYMI PRZEZ SAD
REJONOWY W STALOWE] WOLI; KR1P/00331269/7 PROWADZONA PRZEZ
SAD REJONOWY DLA KRAKOWA PODGORZA;  LU11/00248556/0
PROWADZONA PRZEZ SAD REJONOWY LUBLIN-WSCHOD W LUBLINIE Z
SIEDZIBA W SWIDNIKU; LD1M/00107840/4, LD1M/00092885/2
PROWADZONYMI PRZEZ SAD REJONOWY DLA £ODZI SRODMIESCIE W £ODZ;
OP10/00117990/4, OP10/00112308/2 PROWADZONYMI PRZEZ SAD
REJONOWY W OPOLU; PO2P/00035922/4, PO2P/00158081/4,
PO2P/00257742/0 PROWADZONYMI PRZEZ SAD REJONOWY POZNAN-STARE
MIASTO W POZNANIU; KA15/00030874/5, KA15/00032262/6
PROWADZONYMI PRZEZ SAD REJONOWY W SOSNOWCU; TR1T/00101810/5,
TR1T/00123081/5 PROWADZONYMI PRZEZ SAD REJONOWY W TARNOWIE;
PT1T/00034513/5 PROWADZONA PRZEZ SAD REJONOWY W TOMASZOWIE
MAZOWIECKIM; KA1K/00072627/8, KA1K/00122180/8 PROWADZONYMI
PRZEZ SAD REJONOWY KATOWICE-WSCHOD W KATOWICACH.

Wierzyciel hipoteczny

GIDE TOKARCZUK GRZESKOWIAK SADOWNIK SPOLKA KOMANDYTOWA,
WARSZAWA, 016440459, 0000069465

©— Dla nieruchomosci, stanowigcej dziatke ew. nr 13/1 zatozona jest ksiega wieczysta nr
OL10/00019863/6 prowadzona przez VI Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w

Olsztynie:

Tabela 2

Ksiega Wieczysta nr OL10/00019863/6

(stan na 01.03.2023 r. okofo 11.00 na podstawie systemu elektronicznego: https://przegladarka-kw.ms.gov.pl/)

GRUNT ODDANY W UZYTKOWANIE WIECZYSTE | BUDYNEK STANOWIACY

Typ ksiegi ODREBNA NIERUCHOMOS¢
Dziat | - ,,Oznaczenie nieruchomosci”
Dziatki ewidencyjne
Dziatka 13/1
Obreb ewidencyjny (numer) 159
Potozenie OLSZTYN
Ulica LUBELSKA 23
Obszar catej nieruchomosci 0,1123 HA
Budynki
Potozenie (numer porzadkowy /
miejscowo(éc') porea ’ OLSZTYN
Nazwa ulicy LUBELSKA 23
Powierzchnia uzytkowa budynku 24,0000 M2
Przeznaczenie budynku BUDYNEK PRZY WADZE
Odrebnos¢ Tak

Dziat I-Sp ,,Spis praw zwigzanych z wlasnoscig”

Numer prawa

1

Rodzaj prawa

UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA UJAWNIONEGO W DZIALE 11l INNEJ
KSIEGI WIECZYSTE)

Tres$¢ prawa

PRAWO PODtACZENIA SIE DO PRZYEACZY SIECI WODOCIAGOWEJ,
KANALIZACYJNEJ, SANITARNE] ORAZ ELEKTRYCZNEJ ZNAJDUJACYCH SIE W
BUDYNKU  NIEMIESZKALNYM  WRAZ Z PRAWEM  WSTEPU NA
NIERUCHOMOSC OBCIAZONA W CELU ZREALIZOWANIA PRZYLACZY Z
WEASNYM OPOMIAROWANIEM.

Numer ksiegi
wieczystej

OL10 /00056068 / 4

Ksiega powigzana
Gga powia Kolejny numer

wpisu

1

Prawo uzytkowania wieczystego
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OPERAT SZACUNKOWY

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

Okres uzytkowania

Sposéb korzystania

2096-12-06

DZIALKA GRUNTU W UZYTKOWANIU WIECZYSTYM DO DNIA 6.12.2096R. |
STANOWIACY ODREBNY OD GRUNTU PRZEDMIOT WEASNOSCI BUDYNEK
PRZY WADZE O POW.24 M2,

Dziat Il - ,,Wtasnos¢”

Wiasciciele

Wielkos$¢ udziatu
Skarb Panstwa

11
GMINA OLSZTYN

Uzytkownik wieczysty

Wielko$¢ udziatu
Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osobg prawng

11
COGNOR SPOLKA AKCYJNA, PORAJ, 012859760, 0000211496

Dziat lll - ,,Prawa, roszczenia i ograniczenia”
Brak wpiséw
Dziat IV - ,,Hipoteka”
L.p. 4
Napis WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO | WEASNOSCI BUDYNKU

STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC

Rodzaj hipoteki

HIPOTEKA UMOWNA £ACZNA

Suma

250000000,00 (DWIESCIE PIECDZIESIAT MILIONOW) Zt

Wierzytelnosc¢ i stosunek prawny

NA ZABEZPIECZENIE WIERZYTELNOSCI POSIADACZY OBLIGAC)l, BEZ
IMIENNEGO ICH WSKAZYWANIA, TO JEST WSZELKICH ISTNIEJACYCH |
PRZYSZLYCH WIERZYTELNOSCI PRZYSEUGUJACYCH TYM OBLIGATARIUSZOM
W STOSUNKU DO EMITENTA Z TYTULU OBLIGAC)l, A W SZCZEGOLNOSCI Z
TYTULU SPEATY KWOTY GEOWNEJ, W TYM Z TYTULU KWOT WYKUPU, RAT
WYKUPU, PREMIl, ODSETEK ORAZ  PRZYZNANYCH  KOSZTOW
POSTEPOWANIA, JAK ROWNIEZ INNYCH ROSZCZEN O SWIADCZENIA
UBOCZNE, WYNIKAJACYCH Z OPISANE] W 2 TEGO AKTU EMIS)I OBLIGAC]I,
PROWADZONE] NA PODSTAWIE PRZEPISOW USTAWY Z 15 STYCZNIA 2015 R.
O OBLIGACJACH (DZ. U. 2021 R. POZ. 187 Z POZN. ZM.) ORAZ NA
PODSTAWIE UCHWAL, CELEM ZABEZPIECZENIA EMIS)I NIE WIECE) NIZ
200.000 SZTUK NIEPOSIADAJACYCH FORMY DOKUMENTU
(ZDEMATERIALIZOWANYCH) OBLIGAC)l NA OKAZICIELA, O WARTOSCI
NOMINALNE) 1.000 PLN (SEOWNIE: TYSIAC ZEOTYCH) KAZDA, O TERMINIE
WYKUPU 15 LIPCA 2026 R. ORAZ NA POZOSTALYCH WARUNKACH EMIS)I
OBLIGAC)I OPISANYCH 2 AKTU, NA ZABEZPIECZENIE WIERZYTELNOSCI
POSIADACZY OBLIGAC), BEZ IMIENNEGO ICH WSKAZYWANIA, TO JEST
WSZELKICH ISTNIEJACYCH I PRZYSZLYCH WIERZYTELNOSCI
PRZYSEUGUJACYCH TYM OBLIGATARIUSZOM W STOSUNKU DO EMITENTA Z
TYTULU OBLIGAC), A W SZCZEGOLNOSCI Z TYTULU SPLATY KWOTY
GEOWNEJ, W TYM Z TYTULU KWOT WYKUPU, RAT WYKUPU, PREMII,
ODSETEK ORAZ PRZYZNANYCH KOSZTOW POSTEPOWANIA, JAK ROWNIEZ
INNYCH ROSZCZEN O SWIADCZENIA UBOCZNE, WYNIKAJACYCH Z OPISANE]
W 2 TEGO AKTU EMIS|I OBLIGAC)l, PROWADZONE] NA PODSTAWIE
PRZEPISOW USTAWY Z 15 STYCZNIA 2015 R. O OBLIGACJACH (DZ. U. 2021 R.
POZ. 187 Z POZN. ZM.) ORAZ NA PODSTAWIE UCHWAL, CELEM
ZABEZPIECZENIA EMISJI NIE WIECE] NIZ 200.000 SZTUK NIEPOSIADAJACYCH
FORMY DOKUMENTU (ZDEMATERIALIZOWANYCH) OBLIGAC/I NA
OKAZICIELA, O WARTOSCI NOMINALNE] 1.000 PLN (SEOWNIE: TYSIAC
ZEOTYCH) KAZDA, O TERMINIE WYKUPU 15 LIPCA 2026 R. ORAZ NA
POZOSTALYCH WARUNKACH EMISJI OBLIGAC]I OPISANYCH 2 AKT

Pierwszenstwo

WIERZYCIELOWI PRZYSEUGUJE ROSZCZENIE O PRZENIESIENIE TE] HIPOTEKI
NA MIEJSCE OPROZNIONE PRZEZ HIPOTEKE WPISANA POD NR 3, W
GRANICACH SUMY TEJ HIPOTEKI, Z CHWILA GDY STANIE SIE ONO WOLNE.

Ksiega wspoétobcigzona, Nr ksiegi wieczystej
Nr hipoteki

OL10/00045353/9
4

Inne informacje

NINIEJSZA HIPOTEKA UMOWNA EACZNA WSPOLOBCIAZA ROWNIEZ
NIERUCHOMOSCI OBJETE KSIEGAMI WIECZYSTYMI NUMER:
CZ1M/00097283/5, CZ1M/00051050/9, CZ1M/00082182/9,
CZ1M/00082956/6, CZ1M/00056620/1 PROWADZONYMI PRZEZ SAD
REJONOWY W  MYSZKOWIE; GL1G/00084766/6, GL1G/00121403/6,
GL1G/00084767/3, GL1G/00103076/2 PROWADZONYMI PRZEZ SAD

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

REJONOWY W GLIWICACH; CZ1Z/00033483/1 PROWADZONA PRZEZ SAD
REJONOWY W ZAWIERCIU; KR1P/00286076/6 PROWADZONA PRZEZ SAD
REJONOWY DLA KRAKOWA PODGORZA; TB15/00045540/4,
TB1S/00045533/2, TB15/00047784/0, TB1S/00053829/3, TB1S/00052870/8,
TB1S/00057958/4, TB15/00036294/8 PROWADZONYMI  PRZEZ SAD
REJONOWY W STALOWE] WOLI; KR1P/00331269/7 PROWADZONA PRZEZ
SAD REJONOWY DLA KRAKOWA PODGORZA;  LU11/00248556/0
PROWADZONA PRZEZ SAD REJONOWY LUBLIN-WSCHOD W LUBLINIE Z
SIEDZIBA W SWIDNIKU; LD1M/00107840/4, LD1M/00092885/2
PROWADZONYMI PRZEZ SAD REJONOWY DLA £ODZI SRODMIESCIE W £ODZI;
OP10/00117990/4, OP10/00112308/2 PROWADZONYMI PRZEZ SAD
REJONOWY W OPOLU; PO2P/00035922/4, PO2P/00158081/4,
PO2P/00257742/0 PROWADZONYMI PRZEZ SAD REJONOWY POZNAN-STARE
MIASTO W POZNANIU; KA15/00030874/5, KA15/00032262/6
PROWADZONYMI PRZEZ SAD REJONOWY W SOSNOWCU; TR1T/00101810/5,
TR1T/00123081/5 PROWADZONYMI PRZEZ SAD REJONOWY W TARNOWIE;
PT1T/00034513/5 PROWADZONA PRZEZ SAD REJONOWY W TOMASZOWIE
MAZOWIECKIM; KA1K/00072627/8, KA1K/00122180/8 PROWADZONYMI
PRZEZ SAD REJONOWY KATOWICE-WSCHOD W KATOWICACH.

GIDE TOKARCZUK GRZESKOWIAK SADOWNIK SPOEKA KOMANDYTOWA,

Wierzyciel hipoteczny WARSZAWA, 016440459, 0000069465

©— Uproszczony wypis z rejestru gruntéw z dnia 07.02.2023 r.

Wojewddztwo: warminsko - mazurskie

Powiat: m. Olsztyn

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

Wiasnos¢: udziat 1/1 Gmina Olsztyn
Uzytkowanie wieczyste: udziat1 1/1 COGNOR Spétka Akcyjna

Tabela 3
Nr dziatl- Uzytki i klasa bonitacji
Arkusz ki Adres Pow. [ha] Rodzaj Pow. [ha] Nr KW
- 6 Lubelska 0,0464 Bp 0,0464 OL10/00045353/9
- 11 Lubelska 0,2778 Bi 0,2778 OL10/00045353/9

Dziatka zabudowana budynkami 11;1, 11;2
Powierzchnia dziatek 0,3242 ha

©— Wypis z rejestru gruntéw z dnia 16.12.2020 r.

Wojewodztwo: warminsko - mazurskie
Powiat: m. Olsztyn

Jednostka ewidencyjna: 286201_1, M. Olsztyn
Obreb ewidencyjny: .0076, Olsztyn 76

Nr jednostki rejestrowej: G9

Witasnos¢: udziat 1/1 Gmina Olsztyn
Uzytkowanie wieczyste: udziat1 1/1 COGNOR Spoétka Akcyjna

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

Tabela 4
Nr dziat- Uzytki i klasa bonitacji
Arkusz ki Adres Pow. [ha] Rodzaj Pow. [ha] Nr KW
- 17 Lubelska 0,2129 Bi 0,2129 OL10/00045353/9
Dziatka zabudowana budynkami 17;1
Powierzchnia dziatek 0,2129 ha
©— Uproszczony wypis z rejestru gruntéw z dnia 07.02.2023 r.
Wojewddztwo: warminsko - mazurskie
Powiat: m. Olsztyn
Jednostka ewidencyjna: 286201_1, M. Olsztyn
Obreb ewidencyjny: 0159, Olsztyn 159
Nr jednostki rejestrowej: G64
Wiasnos$¢: udziat 1/1 Gmina Olsztyn
Uzytkowanie wieczyste: udziat1l 1/1 COGNOR Spoétka Akcyjna
Tabela 5
Nr dziat- Uzytki i klasa bonitacji
Arkusz ki Adres Pow. [ha] Rodzaj Pow. [ha] Nr KW
- 13/1 Lubelska 0,1123 B 0,1123 OL10/00019863/6

Dziatka zabudowana budynkami: 13/1;1, 13/2;2
Powierzchnia dziatek 0,1123 ha

©— Wypis z rejestru budynkéw z dnia 07.02.2023 r.

Wojewddztwo: warminsko - mazurskie
Powiat: m. Olsztyn

Jednostka ewidencyjna: 286201_1, M. Olsztyn
Obreb ewidencyjny: 0159, Olsztyn 159

Nr jednostki rejestrowej: B3

Budynki: 2
Tabela 6
Identyfikator . A . & Kondygn. Pow. zabb/
budynku Dziatka Adres lub potozenie Rodzaj wg KST Nad./pod. (m2)
286201_1.015 286201_1.0 Olsztyn, ul. Lubelska Zbiorniki, silosy i 1/- 908
9.11.1_BUD 159.11 Olsztyn, ul. Lubelska 21 budynki magazynowe
286201_1.015 286201_1.0 Olsztyn, ul. Lubelska Pozostate budynki 1/- 24
9.11.2_BUD 159.11 niemieszkalne

©— Wypis z rejestru budynkéw z dnia 07.02.2023 r.

Wojewodztwo: warminsko - mazurskie
Powiat: m. Olsztyn

ESTIM
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OPERAT SZACUNKOWY

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

Jednostka ewidencyjna: 286201_1, M. Olsztyn
Obreb ewidencyjny: 0159, Olsztyn 159

Nr jednostki rejestrowej: B3

Budynki: 1
Tabela 7
Identyfikator . Adres lub . z Kondygn. Pow. zabb/
budynku Dziatka potozenie Rodzaj wg KST Nad./pod. (m?)
Olsztyn, ul. L .
286201_1.0076.17.1_  286201_1. Lubelska Zb'og:'g":l!iosy' . 452
BUD 0076.17 Olsztyn, ul. o azynowe
Lubelska 23 sazy
©— Wypis z rejestru budynkéw z dnia 07.02.2023 r.
Wojewddztwo: warminsko - mazurskie
Powiat: m. Olsztyn
Jednostka ewidencyjna: 286201_1, M. Olsztyn
Obreb ewidencyjny: 0159, Olsztyn 159
Jednostka rejestrowa gruntow: B43
Budynki: 2
Tabela 8
Identyfikator . Adres lub . ‘ Kondygn. Pow. zabb/
budynku bziatka potozenie Rodzaj wg KST Nad./pod. (m?)
286201_1.0159. 286201_1.0 OL'iZ;ZE'k‘;" Zb'og:'g":l'('i"sy ! . .
13/1.1_BUD  159.13/1 y
magazynowe
286201 10150, 286201 1.0 Ooa U ZDIOTIKG Shosy .. s
13/1.2.BUD  159.13/1;2 y
magazynowe
Dane w rejestrze gruntéw sg zgodne z danymi w ksiedze wieczystej nr OL10/00045353/9 i

OL10/00019863/6.

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

Dla przedmiotowych obiektow sg prowadzone ksigzki obiektéw budowlanych.

©— Umowy cywilno-prawne

Nieruchomos$¢ obecnie nie jest objeta umowami najmu.

ESTIM
e oHdafiad 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)

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

Nieruchomos¢ ma zapewniony bezposredni dostep do drogi publicznej - ul. Lubelskiej.
5.2. Opis stanu techniczno - uzytkowego przedmiotu wyceny

Opis lokalizacji i otoczenia nieruchomosci

Przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest w miejscowosci Olsztyn przy ul. Lubelskiej 19,23, powiat
olsztynski, woj. warminsko - mazurski. Miejscowos¢ Olsztyn jest gtéwnym osrodkiem gospodarczym,
edukacyjnym i kulturowym, siedzibg wtadz i instytucji regionu, a takze weztem kolejowym i
drogowym. Miasto centralne aglomeracji olsztynskiej. Nieruchomos$¢ potozona jest okoto 500 m od
wjazdu na droge krajowg nr 16, drodze wylotowej w kierunku Mragowa. Droga krajowa nr 16 -
stanowi jeden z najwazniejszych szlakow komunikacyjnych w wojewddztwie warminsko -
mazurskim. Centrum miasta oddalone jest o okoto 3,5 km. W bliskim sasiedztwie znajduje sie
dworzec kolejowy Olsztyn Gtéwny oraz dworzec autobusowy, budynki o funkcji produkcyjnej,
magazynowej, ustugowej i handlowej (m.in. Makro, OBI i inne), stacja paliw.
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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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Zrédto: https://www.openstreetmap.org

Lokalizacje nieruchomosci mozna uzna¢ za Srednio korzystng (dla nieruchomosci o funkgji
komercyjnej) ze wzgledu na potozenie przy drodze lokalnej, ale w bliskim sgsiedztwie drogi krajowe;.
Brak utrudnien w dojezdzie do przedmiotowej nieruchomosci. Lokalizacja umozliwia prowadzenie
dziatalnosci gospodarczej oraz adaptacje istniejgcej zabudowy do innych projektéw gospodarczych.

Opis nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest oprawo uzytkowania wieczystego dziatek ewidencyjnych nr 6, 11, 13/1i 17
o0 tgcznej powierzchni 6494 m2 wraz z prawem wtasnosci budowli i urzadzen.

Tabela 9

Numer . Numer ksiegi . . T

e . Obreb Forma wiadania . e.g Powierzchnia dziatki [m2]
dziatki wieczystej
6 uzytkowanie wieczyste 464
—— 159 Olsztyn - .

11 uzytkowanie wieczyste OL10/00045353/9 2778
17 76 Olsztyn uzytkowanie wieczyste 2129
Powierzchnia gruntu 5371
13/1 159 Olsztyn uzytkowanie wieczyste OL10/00019863/6 1123
Powierzchnia gruntu 1123
Powierzchnia przedmiotowej nieruchomosci 6494

Catos¢ o nieregularnym, ale dos$¢ zwartym, wydtuzonym ksztatcie. Teren ptaski, bez wyraznych
niwelacji, umozliwiajacy racjonalne zagospodarowanie. Od strony frontowej przedmiotu wyceny
znajduje sie niewielki parking. Na dziatce znajduje sie budynek magazynowy z tgcznikiem, budynek
magazynowy, budynek wagowy z portiernig oraz budynek trafostacji (nie stanowigcy wiasnosci
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Olsztyn, ul. Lubelska 19 i 23, wojewddztwo warminsko-mazurskie (dz. ew. nr 6, 11, 13/1, 17)

Cognor SA i nie wchodzacy w zwigzku z tym w zakres wyceny). W stanie na dzieh wyceny
nieruchomos¢ jest ogrodzona z przeset betonowych z dwiema bramami wjazdowymi stalowymi od

frontu - oraz ogrodzona blachg falistg z pozostatych stron.

Nieruchomos¢ posiada przytacza elektryczne, gazowe, wodne, kanalizacja.

Widok przedmiotowych dziatek

Budynek 1: magazynowy

z tgcznikiem Budynek 2: ma-

gazynowy

Budynek 4: budynek trafostacji —

nie wchodzacy w zakres wyceny

Budynek 3: budynek

wagowedo i portiernia

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

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

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

g
COCNgy |

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

Obiekt usytuowany réwnolegle do ulicy Lubelskiej. Hala jednonawowa, sktadajgca sie z 8
segmentéw. Wewngatrz przedzielona $ciankami, potgczona tgcznikiem z czescig administracyjng
wzdtuz jego Sciany podiuznej. Budynek wykorzystywany jako magazyn matali kolorowych i
surowcéw wtornych. W tgczniku dobudowanym na catej dtugosci Sciany od strony ulicy Lubelskiej
znalazty sie dwa lokale uzytkowe o podwyzszonym standardzie wykonczenia wnetrz.

Opis konstrukcyjny:

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

©— Konstrukcja: szkielet sktada sie ram zelbetowych prefabrykowanych o rozpieto$ci modularnej
15,0 m, sktadajgcych sie ze stupédw zamocowanych w szklankach wylewanych zelbetowych stép
fundamentowych, stupy géra zwiehczone dzwigarami strunobetonowymi. Usztywnienie ram
stanowig prefabrykowane zelbetowe elementy $cienne i dachowe.

©— Sciany: stupy zelbetowe prefabrykowane, podwaliny z typowych belek prefabrykowanych
zelbetowych ptyt Sciennych ocieplonych, narozniki ze cegly wapienno-piaskowej na zaprawie
cementowej. Sciany wewnetrzne z cegty wapienno-piaskowe].

©— Dach: dzwigary strunobetonowe, ptyty dachowe typowe prefabrykowane, zelbetowe, zebrowe.
Pokrycie z papy asfaltowej na lepiku asfaltowym, ocieplony styropianem.

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

©— Posadzki: betonowe, wylewane z betonu zwirowego

©— Wykonczenie wewnetrzne: ptyty Scienne z gotowg fakturg, pozostate tynk kat. Il 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
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OPERAT SZACUNKOWY
Olsztyn, ul. Lubelska 19 i 23, wojewddztwo warminsko-mazurskie (dz. ew. nr 6, 11, 13/1, 17)

Dane powierzchniowe:

©— Powierzchnia zabudowy hali: 773,50 m?2
©— Powierzchnia zabudowy tgcznika: 174,85 m?
©— Powierzchnia uzytkowa tacznie: 871,15 m?
©— Powierzchnia uzytkowa tacznika: 163,80 m?
©— Kubatura tacznie: 4360 m3
©— Rok budowy: 1989

Powierzchnie okreslono na podstawie danych udostepnionych przez Zleceniodawce oraz ksigzki

obiektu budowlanego.

Widok standardu wykornczenia powierzchni magazynowej w budynku

|

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

Budynek parterowy, wolnostojacy o konstrukcji stalowej o funkcji magazynowe;j.

Opis konstrukcyjny:

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 ptyt panwiowych.

zaprawie cementowo-wapiennej.

zaprawie cementowo-wapiennej.

Y *? ¢ ¢

stupy stalowe.

Instalacje:

©— Instalacja sitowa

©— Instalacja elektryczna

Dane powierzchniowe:

Obiekt nie posiada stropéw miedzy kondygnacyjnych.

Stropodach dwuspadowy, wykonany ze stalowych kratownic rurowych, pokryty ptytami
panwiowymi, przymocowanymi do fat z ksztattownikow stalowych.

Sciany zewnetrzne gr. 38 cm wykonane z gazobetonu oraz cegly wapienno-piaskowej na

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

Sciana wewnetrzna gr. 25 cm wykonana z cegly ceramicznej i wapienno-piaskowej na

Fundamenty stanowig tawy zelbetowe monolityczne oraz stropy zelbetowe. kielichowe pod

Powierzchnie uzytkowe poszczegélnych pomieszczeh budynku okreslono na podstawie ksigzki

obiektu budowlanego, przedstawionej przez wtasciciela.

©— Powierzchnia zabudowy: 489,90 m2
©— Powierzchnia uzytkowa: 466,62 m?
©— Kubatura: 2532,00 m?
©— Rok budowy: 1985
Tabela 10
. . Powierzchnia
L.p Pomieszczenie .
uzytkowa
1 Pomieszczenie magazynowe 185,57
2 Pomieszczenie magazynowe 281,05
Razem 466,62
Widok standardu wykonczenia powierzchni magazynowej w budynku
21
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Budynek parterowy, niepodpiwniczony o konstrukcji murowanej, elewacja wykonczona tynkiem.
Budynek przeznaczony i uzytkowany jako budynek wagowego i portierni.

Instalacje:

©— Instalacja elektryczna

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

Powierzchnia uzytkowa: 24 m?

Powierzchnie uzytkowe poszczegélnych pomieszczern budynku okreslono na podstawie wiasnej
inwentaryzacji uproszczone;j.

Budowle
Place sktadowe i manewrowe, waga samochodowa najazdowa.

Na terenie dziatki znajduje sie plac sktadowy o powierzchni okoto 3 000 m?, ktéry moze stanowic
przedmiot najmu.

Ponizej widok wydzielonego placu sktadowego

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

6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE MIEJSCOWYM

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami przeznaczenie nieruchomosci ustala sie
na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu
przeznaczenie ustala sie na podstawie studium uwarunkowan 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, przemystu i sktadéw oraz innej
aktywnosci gospodarczej.

Fragment rysunku Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
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Zrédfo: https://msipmo.olsztyn.eu/imap/

7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

W procesie wyceny przeanalizowano:

©— Obszar - powiat olsztynski i rynki réwnolegte;

©— Okres analizy cen transakcyjnych od 2021 r. do dnia wyceny;

©— Rynek lokalny jako rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych;

©— Rynek czynszéw najmu powierzchni o funkcji komercyjne;.

Olsztyn - miasto na prawach powiaty,
stolica wojewddztwa warminsko - mazurskiego,
siedziba wtadz ziemskiego powiatu

olsztyhskiego. Gtowny osrodek gospodarczy,
edukacyjny i kulturowy, siedziba wtadz i instytucji
regionu, a takze wezet kolejowy i drogowy.
Miasto centralne aglomeracji olsztynskiej.
Olsztyn potozony jest w S$rodkowej czesci
wojewddztwa warminsko - mazurskiego nad
rzeka tyna, w  granicach Pojezierza
Olsztynskiego,  ktére  wchodzi w  skiad
makroregionu Pojezierza Mazurskiego i jest
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podprowincjg Pojezierzy Wschodniobattyckich. Od potudniowej strony miasto sgsiaduje z Puszczg
Napiwodzko-Ramucka.

Miasto sasiaduje 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.

Olsztyn - RYNEK NIERUCHOMOSCI MAGAZYNOWYCH wg raportu Colliers International

Zasoby nowoczesnej powierzchni magazynowej na wynajem w regionie sg stosunkowo ograniczone,
w miescie dominujg obiekty stare, czesto wymagajgce gruntownej modernizacji, nieprzystosowane
do prowadzenia dziatalnosci produkcyjnej, spetniajace funkcje magazynowe jedynie dla dobr
niewymagajacych specjalnego przechowywania. Na rynku olsztyhskim 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). Wiekszos¢ z oferowanych magazyndw nizszych klas zlokalizowana jest na
osiedlu Ketrzynskiego, w tzw. przemystowej czesci Olsztyna.

Warminsko-Mazurska Specjalna Strefa Ekonomiczna to wazna lokalizacja produkcyjno -
magazynowa, zajmujgca obszar ok. 1 364,7 ha, podzielona na 37 podstref potozonych na terenie
wojewddztw warminsko-mazurskiego i mazowieckiego. Obok dobrego uzbrojenia i korzystnego
potozenia gtdwnag zachetg do inwestowania na tych terenach jest pomoc publiczna udzielana
inwestorom. Na podstrefe Olsztyn, ktérej powierzchnia wynosi 248,9 ha, sktadajg sie trzy kompleksy:
+ Kompleks Lubelska o powierzchni ok. 190 ha (zajety w wiekszosci przez Michelin) - potozony we
wschodniej czesci Olsztyna, w obszarze ulic Leonharda i Lubelskiej.

« Kompleks Jesienna o powierzchni 15,5 ha - potozony w p6tnocno-wschodniej czesci miasta przy ul.
Jesiennej.

« Kompleks Track-Wschod o powierzchni 43,3 ha - potozony we wschodniej czesci Olsztyna, w
obszarze ulic Marii Zientary-Malewskiej i Lubelskiej.

Ostatnie trzy wymienione kompleksy pozostajg do zagospodarowania przez potencjalnych
inwestorow. Analizujgc inne rejony Polski, mozna zauwazy¢, ze stymulowanie rozwoju Specjalnych
Stref Ekonomicznych moze mie¢ duzy wptyw na rozwéj gospodarczy danego regionu - najlepszym
przyktadem moze by¢ wspomniany wyzej Michelin. Warminsko-Mazurska SSE jest strefg stale
rozwijajacg sie, ktdéra poza swymi statutowymi dziataniami jak budowa i utrzymanie infrastruktury,
czy promocja gospodarcza, podejmuje rowniez szereg naktadéw na rzecz rozwoju przedsiebiorczosci
w regionie (m.in. wspodtpraca z Warminsko-Mazurskim Kuratorium Oswiaty na rzecz promogji,
rozwoju i doskonalenia szkolnictwa zawodowego oraz dostosowania oferty szkét zawodowych do
potrzeb rynku). Strefa zaktada takze mozliwos¢ budowy nowoczesnych hal magazynowych z
przeznaczeniem na wynajem. Popyt na powierzchnie magazynowg w tym regionie jest niewielki
(lokalny), co przektada sie na zwiekszone ryzyko inwestycji, wptywajgce na ograniczone
zainteresowania ze strony deweloperéw (wyjatkiem mogg by¢ inwestycje typu BTS czy BTO).

Olsztyn jest gtébwnym osrodkiem Olsztynskiego Okregu Przemystowego, ktérego wiodacymi
gateziami sg przemyst drzewny, spozywczy, elektro-maszynowy oraz chemiczny. O sile gospodarczej
Olsztyna stanowi duza liczba matych i srednich podmiotéw gospodarczych oraz istniejgcy w miescie
osrodek akademicki. Wspotpraca sektora nauki z gospodarkg, moze przyczynic sie do powstawania
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nowych innowacyjnych przedsiebiorstw, specjalizujacych sie w badaniach, produkcji i ustugach na
potrzeby nowoczesnej gospodarki. To z kolei moze stwarza¢ szanse na rozwdj lokalnego popytu,
napedzanego przez nowopowstajace firmy, szczegélnie te z branzy produkcyjnej. Oferowane stawki
czynszu na analizowanym obszarze nie sg jednolite i zaczynajg sie od 10 do 23 PLN/m2 /miesigc za
najlepsze jakosciowo powierzchnie. Czynsze transakcyjne zamykajg sie zazwyczaj na poziomie 10-
15% nizszym od stawek ofertowych.

Dodatkowo to najemca ponosi koszty zwigzane z mediami. Wtasciciele obiektéw magazynowych s3
sktonni wynajmowac obiekty srednio na okres nie krotszy 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 stac¢ sie nowym bodzcem dla rozwoju rynku logistyczno-magazynowego w regionie.

Ponadto oddano do uzytku droge ekspresowg S5 Ornowo - Wirwajdy, ktéra stanowi potgczenie S7 z
autostrada A1. Dzieki tej trasie powstat wygodny i bezpieczny korytarz transportowy tgczgcy Olsztyn
i Ostrode z Grudzigdzem, Bydgoszczg, Poznaniem i Wroctawiem. Budowa S5 przyczynia sie rowniez
do aktywizacji gospodarczej i dalszego rozwoju turystycznego terenéw Warmii, Kujaw i Pomorza.
Budowa odcinka drogi ekspresowej S5 Ornowo - Wirwajdy jest kontynuacjg obwodnicy Ostrédy w
ciggu drogi krajowej nr 16, ktéra docelowo stanie sie czescig drogi ekspresowej S5 na odcinku
Grudzigdz (A1) - Ostréda (S7). Stanowi¢ bedzie element ciggu drog ekspresowych w pétnocnej Polsce
na linii wschod - zachod, na ktoéry 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

Przegladajgc akty notarialne transakcji kupna - sprzedazy nieruchomosci gruntowych
zabudowanych o funkcji komercyjnej zauwazono, iz znaczna czes¢ aktow notarialnych jest
niewystarczajgco opisana, a w szczegoélnosci brak jest opiséw parametrow charakteryzujgcych
budynki, tj. pow. uzytkowa, rok budowy, co uniemozliwia zastosowanie takich transakcji do procesu
wyceny.

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

Na cene sprzedazy nieruchomosci znaczny wptyw ma lokalizacja. Na ocene lokalizacji istotny wptyw
ma mozliwos¢ dojazdu do nieruchomosci, odlegtos¢ do centrum miasta i sieci gtdwnych drég.
Zblizong cecha nieruchomosci jest otoczenie i sgsiedztwo, ktére w bezposredni sposéb wptywa na
atrakcyjnos$¢ nieruchomosci w strefie zurbanizowanej, co oznacza, ze za atrakcyjne otoczenie nalezy
uznac sasiedztwo terendw zagospodarowanych, czyli zabudowanych budynkami o podobnej funkcji
lecz w dobrym stanie technicznym. Bliskos¢ budynkéw komercyjnych powoduje, ze teren kojarzony
jest przez potencjalnych odbiorcow ustug ze strefg komercyjng. Sasiedztwo terendw
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niezagospodarowanych lub zabudowanych budynkami w ztym stanie technicznym, sprawia, ze
obszar nie jest juz tak atrakcyjny, co bezposrednio skutkuje nizszym poziomem cen.

Poza cechami nieruchomosci zwigzanymi z potozeniem nieruchomosci na tle otoczenia, istotna jest
rowniez charakterystyka zabudowy. Budynki, w ktorych istnieje mozliwo$¢ podziatu powierzchni dla
kilku najemcoéw oraz budynki, w ktoérych zapewniony jest wejscie bezposrednio z ulicy cieszg sie
wiekszg popularnoscig niz budynki potozone nie bezposrednio przy ulicy. Istotne jest tez rodzaj i
jakos¢ zabudowy na nieruchomosci, mozliwos¢ jej wykorzystania i adaptacji do innych celéw.

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

Ceny transakcyjne obiektéw o réznej funkcji wahajg sie w przedziale od 1 000 000 zt do 3 000 000 zt.
Ponizej przedstawiono uzyskane transakcje nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi budyn-

kami o charakterze komercyjnym:

Tabela 11
Ulica p.uL. Nr Cena Pow. Cena1m2 Funkeja
dziatki transakcji  dziatki p.u.
Nieruchomos¢ zaple-
cza

2020-07-13  al. Sikorskiego 493,92 14/167 1900 000 zt 877 3 846,78 motoryzacji
Nieruchomos¢ han-
dlowa/

2022-04-15  ul. Sienkiewicza 620,50 207/40 1626016z 1333 2 620,49 ustugowa
Nieruchomos¢ han-
dlowa/

2021-12-29  ul. Lubelska 704,80 55/1;56/1 2 800 000 zt 1574 3972,76 ustugowa
Nieruchomos¢ prze-

2021-11-25  ul. Augustowska 338,40 150;151 1207 000 zt 985 3 566,78 mystowa

2021-12-31 ul. Artyleryjska 486,40 1/108 1120000 z 1389 2 302,63 Magazyn

Znaczqgce rozbieznosci w ocenie obiektéw stanowigcych przedmiot odnotowanych na rynku transakdcji oraz
brak odpowiedniej liczby danych transakcyjnych do zastosowania podejscia poréwnawczego
spowodowaty, iz wartosc 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, dla ktdrego jest aktualnie wykorzystywana (cel komercyjny) i tak bytaby ona
postrzegana przez potencjalnego inwestora.

Czynsze
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Podstawowym zrodtem informacji o czynszach najmu nieruchomosci s3 umowy zawarte miedzy
wiascicielem, a najemca. Sg to umowy cywilno- prawne, bez koniecznosci stosowania formy aktu
notarialnego. Trzeba mie¢ Swiadomos¢, ze zaden podmiot nie jest zobligowany przedstawia¢ umoéw
najmu, a wrecz przeciwnie - dane te sg objete szczegdlng ochrong. Rolg rzeczoznawcy jest aby do
tych danych dotrze¢ i dokona¢ analizy pod katem ich wiarygodnosci. Jednym ze sposobow
weryfikacji informacji o wysokosci przecietnych stawek czynszu jest miedzy innymi wywiad
Srodowiskowy, rozmowy z zarzadcami oraz posrednikami w obrocie nieruchomosci.

Ponadto Zrodtem informacji o stawkach czynszu sg oferty najmu méwigce o poziomie (biorac po
uwage margines negocjacji) srednich stawek dla danego rynku.

Czynsze nieruchomosci komercyjnych o charakterze przemystowo - magazynowym na
analizowanym obszarze ksztattujg sie na zréznicowanym poziomie w zaleznosci od takich czynnikow
ak:

—

stan techniczny i jako$¢ wykohczenia pomieszczen
potozenie wzgledem terenéw rozwoju ustug i handlu
dogodnos¢ dojazdu

ekspozycja obiektu

ilo$¢ miejsc parkingowych

wielkos¢ powierzchni uzytkowej

tPerPPRE

terenu woko6t budynkéw, tj. placu manewrowego, mozliwosci dowozu towardw duzymi
samochodami.

Przeprowadzajgc analize poziomu stawek czynszéw wynajmu powierzchni komercyjnych wzieto pod
uwage obszar Olsztyna oraz miast réownolegtych. Badanie rynku jest utrudnione ze wzgledu iz
wiekszos¢ przedsiebiorcéw inwestuje w zakup gruntu i wznoszenie obiektéw o charakterze i uktadzie
funkcjonalnym przystosowanym pod witasny rodzaj dziatalnosci gospodarcze;.

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

Najnizszy poziom osiggajg stawki najmu pomieszczen wiekszych potozonych w budynkach starszych
nie za dobrze wyeksponowanych od strony ulicy dojazdowej, z ograniczong mozliwoscig parkowania.
Czym nowszy budynek, wiekszy stopien ustugowo-handlowego charakteru otoczenia, mniejsza
powierzchnia wynajmowanej powierzchni, lepszy dojazd, mozliwos¢ parkowania i ekspozycja
nieruchomosci, tym stawka za wynajem jest wyzsza. Najbardziej atrakcyjne nieruchomosci
charakteryzuje: wysoki standard uzytkowy (wysoka jako$¢ elementédw wykoniczeniowych) oraz
Swietna lokalizacja - w centralnych czesci miasta lub gtéwnych ulicach.

W przypadku powierzchni magazynowych o $rednim standardzie dostepne sg w cenach 10-20 zi/m2.
Natomiast stawki za powierzchnie biurowe na analizowanym obszarze ksztattujg sie od 20 zt do 50
zt/m2 i sg Scisle zwigzane od standardu budynku oraz potozenia. Stawki najnizsze spotka¢ mozna w
obiektach o $rednim stanie technicznym potozonych z dala od gtéwnych drég w otoczeniu
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sgsiedztwa terendw 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 dobrg infrastrukturg
logistyczng, z mozliwoscig szybkiego wjazdu na gtéwne drogi krajowe, lub drogi nowobudowane.

W przypadku powierzchni uzytkowych z miasta Olsztyna stawka czynszu uzalezniona jest gtéwnie od
metrazu nieruchomosci, mozliwosci adaptacyjnych, standardu wykonhczenia czy usytuowania w
budynku. Najnizsze ceny najmu osiggajg 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 réwnolegtych wojewd6dztwa warminsko-mazurskiego:

Tabela 12
Rodzaj nieruchomo- Powierzchnia Stawka naj- Jelf:x:t
Miasto Ulica P . uzytkowa Waluta mu NETTO
$ci/branza - . stawka
(m2) (miesiecznie) .

najmu
Olecko Nocznickiego 20 sklep 445,00 PLN 9790,00 22,00
Olsztyn Sw. Wojciecha 2 lokal uzytkowy 39,22 PLN 1 000,00 25,50
Olsztyn Sw. Wojciecha 2 lokal uzytkowy 132,66 PLN 4 643,10 35,00
Olsztyn Sw. Wojciecha 2 lokal uzytkowy 312,35 PLN 15 370,00 49,21
Olsztyn Sw. Wojciecha 2 lokal uzytkowy 209,50 PLN 10 600,00 50,60
Mragowo Warszawska 37 sklep drogeryjny 307,60 EUR 13,00
Mragowo Warszawska 37 sklep obuwniczy 93,37 EUR 13,00
Mragowo Warszawska 37 bank 100,13 EUR 16,94
Olsztyn Pienieznego biuro 29,60 PLN 10,80
Olsztyn Pienieznego biuro 63,50 PLN 11,00
Olsztyn Pienieznego lokal ustugowy 228,80 PLN 15,64
Elblag Krélewiecka/Fromborska hala magazynowa bd PLN 17,50
Elblag Stoczniowa hala produkcyjna 1447,00 PLN 20,00
Olsztyn Pienieznego lokal handlowo-ustugowy 369,00 PLN 20,80
Olecko Nocznickiego bud. handlowo-ustugowy 900,00 PLN 22,00
Olsztyn Pienieznego biuro 179,42 PLN 23,23
Olsztyn Pienieznego biuro 175,51 PLN 35,00
Gizycko Warszawska lokal handlowo-ustugowy 62,32 PLN 37,20
Olsztyn Pienieznego bank 202,50 PLN 38,56
Elblag Ogblna pow. handlowa 54,50 PLN 1117,25 20,50
Elblag Podgérna pow. handlowa 34,50 PLN 1249,59 36,22
Elblag Nowodworskiej pow. produkcyjne 400,00 PLN 5200,00 13,00
Elblag teczycka pow. produkcyjne 380,00 PLN 6 460,00 17,00
Elblag Ogélna pow. biurowa 25,00 PLN 312,50 12,50
Olecko Nocznickiego 21 pow. handlowa 900,00 PLN 22,00
Szczytno bd pow. handlowa 1700,00 PLN 41 230,00 24,00
Dziatdowo bd pow. handlowa 1330,75 PLN 43 202,00 32,46
Dziatdowo bd pow. handlowa 1746,00 PLN 37 457,00 21,45
Szczytno bd pow. handlowa 1700,00 PLN 41 230,00 24,00
Dziatdowo bd pow. handlowa 1330,75 PLN 43 202,00 32,46
Dziatdowo bd pow. handlowa 1746,00 PLN 37 457,00 21,45
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 Pienieznego 8 lokal handlowo-ustugowy 312,35 PLN 51,22
Olsztyn Pienieznego 8 lokal handlowo-ustugowy 209,50 PLN 55,34
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Olsztyn Sprzetowa 3 BIURO 16,72 PLN 606,60 36,28
Olsztyn Sprzetowa 3 BIURO 12,66 PLN 392,46 31,00
Olsztyn Sprzetowa 3 BIURO 61,62 PLN 1910,22 31,00
Olsztyn Sprzetowa 3 BIURO 37,99 PLN 1140,84 30,03
Olsztyn Sprzetowa 3 BIURO 15,71 PLN 1051,05 66,90
Olsztyn Sprzetowa 3 BIURO 59,76 PLN 2655,62 44,44
Olsztyn Sprzetowa 3 BIURO 25,69 PLN 847,17 32,98
Olsztyn Sprzetowa 3 BIURO 43 PLN 1075,00 25,00
Olsztyn Sprzetowa 3 BIURO 18,7 PLN 467,75 25,01
Olsztyn Sprzetowa 3 BIURO 22,79 PLN 774,86 34,00
Olsztyn Sprzetowa 3 BIURO 8,12 PLN 203,00 25,00
Olsztyn Sprzetowa 3 BIURO 10,47 PLN 366,45 35,00
Olsztyn Sprzetowa 3 BIURO 73 PLN 2100,00 28,77
pow. biurowo- warsztato-
Olsztyn Sielska 5 wa - 522,79 m2 i parking PLN 11 455,27
1100 m2
Olsztyn Sielska 5 biuro 20,00 PLN 550,00 27,50

Dodatkowo w procesie wyceny przeanalizowano rynek wynajmu placéw utwardzonych. Ze
wzgledu na niewystarczajgca liczbe dostepnych transakcji z obszaru wojewddztwa warminsko -
mazurskiego obszar analizy rozszerzono o rynki réwnolegte z catego kraju. Na podstawie
przeprowadzonej analizy stwierdzono, ze stawki najmu za zewnetrzne utwardzone powierzchnie
sktadowe ksztattujg sie w przedziale od ok. 1,0 zt/m? do ok. 5,0 zt/m?, powierzchnie utwardzone
stabej jakosci przeznaczone pod sktadowanie materiatdbw wynajmowane sg na poziomie 1,5 zt/m?2.
Ponizej przedstawiono odnotowane stawki za wynajem placow:

Tabela 13
S f - - : : . ,», Stawka
Polozenie Rodzaj powierzchni Powierzchnia [m?] A/m?
] ) ) plac utwardzony
Strzelce Opolskie ul. Dziewkowicka . 2500 2,00
ttuczniem
Legnica, ul. Kilinskiego sktad, parking 100 1,80
Gliwice, ul. Pszczynska dzierzawa gruntu 1600 3,00
Gliwice, ul. Pszczynska plac utwardzony 750 3,20
Biatogard, ul. Kotobrzeska plac utwardzony 3267 2,25
Biatystok, 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
Wroctaw, ul. Brodzka plac utwardzony 500 4,00
Kedzi Kozle, Gt plac utwardzony 3000 1,50
edzierzyn-Kozle, Gtowna (staba jakogd) ,
Olsztyn, ul. Sielska plac parkingowy 1080 3,00
Rzeszéw, ul. Armii Ludowe] parking 2970 1,95
ESTIM
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Lublin, ul. Zawieprzycka plac sktadowy 400 4,00
Otfawa, ul. 3-go Maja plac 300 2,20
Olsztyn, ul. Sielska plac parkingowy 1080 3,00

plac utwardzony

Zgierz, ul. Sniechowskiego olytami betonowymi 3500 2,50
£édz, Widzew plac 600 3,00
tédz, Gorna plac 500 2,50
t6dz, Widzew plac 2 000 2,20
Biatogard Kotobrzeska plac utwardzony 3267 2,25
Biatystok Iszrergcl)l Wojska Pol- plac utwardzony 500 2,65
Biatystok 1000-lecia PP plac 600 353
Bedzin Kosciuszki plac 250 4,00
Brzeg Grobli sktad, parking 300 2,00
Dabrowa Gornicza Koksownicza plac 2111 2,64
Gliwice Pszczynska plac utwardzony 750 3,20
Gliwice Pszczynska dzierzawa gruntu 1600 3,00
Katowice Bazantéw plac 1000 1,29
Kedzierzyn-Kozle Gtowna pl(asfal;)t(_:\;:g?g]y 3000 1,50
Kosakowo Rumska plac 10019 3,00
Kosakowo Rumska plac 8938 3,00
Krakéw Balicka plac 1800 1,50
Krakéw Rzepichy plac 2000 1,50
Krakow Mrozowa plac 40 5,00
Legnica Kilinskiego sktad, parking 100 1,80
Lublin Zawieprzycka plac sktadowy 400 4,00
Mystowice Fabryczna plac 1000 2,50
Olsztyn Sielska plac parkingowy 1080 3,39
Otfawa 3-go Maja plac 300 2,20
Rzeszéw Armii Ludowej parking 2970 1,95
Sosnowiec Wopistéw plac 3300 1,00
Strzelce Opolskie Dziewkowicka plac utwardzony 2500 2,00

ttuczniem
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Swietochtowice Metalowcéw plac 1971,55 4,56
Tarnowskie Géry Zagbrska plac 400 2,00
Ustron 3 Maja plac 646 4,00
Ustron Sktodowskiej plac 300 2,00
Wroctaw Brodzka plac utwardzony 5000 2,00
Wroctaw Brodzka plac utwardzony 500 4,00
Wroctaw Tyska plac 10498 2,91
Wroctaw Tyska plac 12000 3,20
Wroctaw Szczecinska plac 155 4,20
Wroctaw Szczecinska plac 100 4,20
Zgierz plac sktadowy 1700 1,00
] plac utwardzony
Zgierz Sniechowskiego (ptytami betonowy- 3500 2,50
mi)

Ponizej zamieszczono kilka przykiadowych ofert wynajmu powierzchni ustugowo-
magazynowych z obszaru Olsztyna:

Tabela 14

Olsztyn, Lubelska
Pow.: 137 m?, (parter) www.morizon.pl
s | : Cena 35 zt netto/m?2

&) svez

Lokal 137m2, Lubelska 33d
Lokal sktada sie z 5 pomieszczen oraz dwéch toalet, zajmuje jedna kondygnacje budynku.

Budynek po generalnym remoncie.

Do ceny najmu nalezy doliczy¢ energie oraz wode wg. zuzycia (podlicznik) oraz 6 zt netto za m2 ogrzewanej
powierzchni.

Olsztyn, ul. Pileckiego
Pow.: 235 m?, (parter) Www.0lx.pl
Cena: 34,47 zt/m2 PLN

Do wynajecia lokal uzytkowy o powierzchni tacznej ok. 235 m2, potozony na parterze dwupigtrowego budynku
przy ul. Pileckiego 2 w Olsztynie.
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Lokal jest bardzo ustawny i moze zosta¢ zaadaptowany na jakgkolwiek dziatalno$¢ gospodarcza.

Budynek potozony jest na dziatce o powierzchni 1268 m2, w catosci ocieplony, korzysta ze wszystkich przytgczy
miejskich tj. przytgcza do sieci energetycznej, miejskiej sieci wodociggowej oraz miejskiej sieci cieptowniczej.
Lokal posiada trzy pomieszczenia oraz dwa oddzielne wejscia od zewnatrz budynku.

Pomieszczenie 1 - ok. 60 m2 (stan bdb) sala, tazienka z WC, maty aneks kuchenny. Lokal z klimatyzacja.
Pomieszczenie 2 - ok. 160 m2 obecnie magazyn, tazienka z WC, wysoko$¢ lokalu - 3,6m.

Pomieszczenie 3 - ok. 15 m2

Przed budynkiem znajduje sie wiele miejsc parkingowych, nie ma problemu z zaparkowaniem samochodu.
Cena netto + plus optaty eksploatacyjne - wedtug wskazan licznikéw

Czynsz najmu: 34,47 zt /m?
fprg, = Pt

Wdéjtowo
Pow.: 305 m2,
Cena: 49,18 zt / m2

https://wojtowo.nierucho
mosci-online.pl/

SR

Obiekt z 2 halami (154 m2 i 103 m2), pomieszczeniami biurowo-handlowymi, myjnig, placem manewrowym przy
drodze S16 na Orzysz/Etk - w miejscowosci Wojtowo

HALA/BIURA

Rok budowy 2000, stan techniczny budynku dobry

Przeznaczenie obiektu: ustugowo-handlowe

Udogodnienia: fotowoltaika, obiekt monitowany, alarm

Hala 154 m2 z 3 bramami plus kanat
Hala/magazyn 103 m2 - jedna brama
Czynsz najmu miesiecznie: 15 000 zt

Olsztyn, ul. Sprzetowa
Pow.: 220 m?,
Cena: 49,18 zt / m?

https://www.domiporta.pl/
nieruchomosci/

R, g

biekt najduje si w przemystowej dzielnicy Olsztyna, w najblizszym sgsiedztwie
znajdujg sie hale, magazyny, hurtownie i zaktady przemystowe.
Czynsz najmu miesiecznie: 22 zt/m?

Olsztyn, ul. Tracka

Pow.: 120 m?, https://olsztyn.nieruchomo
Cena: 19,17 sci-online.pl/
7t/ m?

= .
iy =¥

Lokal o pow. ok. 120 m2 na Tracku - na magazyn, warsztat, ustugi, idealny pod stolarnie. Parter, hala z duzg brama
wjazdowg i placem manewrowym, dodatkowe pomieszczenia gospodarcze, tazienka itd. Doprowadzona sita
(napiecie tréjfazowe

Czynsz najmu miesiecznie: 19,17 zt/m?
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Olsztyn, ul. Tracka

e =

Pow.: 170 m?, https://olsztyn.nieruchomo
Cena: 19,17 sci-online.pl/
7t/ m?

Lokal uZyt.ko”W—y pod dzia’ralndéc produkcyjnq/hs’rugowq zlokalizowany w przemystowej dzielnicy Track, blisko
redakcji Gazety Olsztynskiej. Powierzchnia 170 m2. Stan lokalu dobry. Lokal wykonczony pod klucz
Czynsz najmu miesiecznie: 32,35 zt/m?

Do wyceny przyjeto nastepujace dane:

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

Tabela 15
Lp. Funkcja Powierzchnia czyitsaz‘t’.IVI[(:LN]
1. Budynek magazynowy z tgcznikiem 871,15 15,00
2. Budynek magazynowy 466,62 9,00
3. Budynek wagowy i portierni 24,00 -z
4. Plac sktadowy 3 000,00 2,50
1361,77

Stawka najmu za powierzchnie w budynkach uwzgledniajg korzystnq lokalizacje obiektu oraz dobry i
dostateczny standard wykoriczenie budynku oraz dos¢ korzystng pod kgtem najmu powierzchnie
budynku.

Ze wzgledu na stabilizacje w wysokosci czynszédw 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.

Biorgc pod uwage raporty o rynku powierzchni komercyjnych na terenie woj. warminsko-
mazurskiego oraz lokalizacje wycenianej nieruchomosci, przyjeto wskaznik obtozenia na poziomie 94
%.

Przecietna dtugos¢ zawieranych umoéw na rynku nieruchomosci o charakterze dualnym o
standardzie i atrybutach zblizonych do przedmiotu wyceny ksztattuje sie na poziomie 5 lat.

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

Informacje uzyskane od zarzadcow, dotyczgce kosztédw eksploatacji obiektéw wskazujg na fakt, iz w
wiekszosci przypadkéw koszty remontéw i napraw biezgcych, utrzymanie pustostandw oscylujg
wokét 4 % efektywnego dochodu operacyjnego brutto, natomiast koszty zarzadu oscylujg na
poziomie 2 % EDB.

Na podstawie analizy kosztéw pozostajgcych po stronie wiasciciela nieruchomosci wynajmowanej
ustalono, iz oprécz kosztéw remontéw i napraw biezgcych (w tym utrzymania pustostanow),
kosztami ponoszonymi przez wiasciciela nieruchomosci sg koszty optaty za uzytkowanie wieczyste,
koszty ubezpieczenia obiektu oraz koszt monitoringu i ochrony.

Sredni wspotczynnik powierzchni nie wynajetych utrzymuje sie na poziomie 5-10%. Nalezy
podkresli¢, ze do niskiej wartosci srednich wspétczynnikédw powierzchni nie wynajetych mogta sie
przyczyni¢ nieche¢ deweloperéw do angazowania sie w inwestycje w powierzchnie magazynowe o
charakterze spekulacyjnym. Wiekszos¢ inwestoréw odktada rozpoczecie etapu budowy do czasu
podpisania umoéw z gtéwnymi najemcami.

Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych

Na potrzeby niniejszej analizy okreslono:

©— rodzaj rynku - ceny transakcyjne kupna - sprzedazy nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych,

©— obszar rynku - miasto Olsztyn,

©— okres badania cen: od 2021 r. - do dnia wyceny.

W okresie przyjetym do analizy odnotowana kilkanascie transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci
podobnych do wycenianej dziatki. Nieruchomosci potozone bezposrednio przy gtdéwnych ciggach,
tatwo dostepne, z duzg iloscig miejsc parkingowych osiggajg najwyzsze ceny transakcyjne, im dalej
gorsza lokalizacja tym ceny znacznie nizsze. Duzy wptyw na ceny gruntow ma ich przeznaczenie -
funkcja podstawowa, dominujaca oraz ograniczenia wynikajgce z ustaleh planu miejscowego. Wptyw
na ceny transakcyjne ma réwniez uzbrojenie terenu i dostepnos¢ medidw, a ponadto
zagospodarowanie terenu, wielko$¢ powierzchni gruntu. Waznym czynnikiem wptywajacym na
wartos¢ nieruchomosci gruntowej sg mozliwosci inwestycyjne.

Poza cechami nieruchomosci zwigzanymi z potozeniem dziatki na tle otoczenia, istotna jest réwniez
charakterystyka dziatki. Dziatki o duzej powierzchni posiadajg duze mozliwosci inwestycyjne, jednak
ich zakup wigze sie nieodtgcznie z koniecznoscig dysponowania duzym kapitatem lub wykazaniem
sie duza zdolnoscig kredytowag. To powoduje, ze grupa potencjalnych nabywcéw jest mocno
zawezona. W przypadku matych dziatek grupa nabywcéw jest wieksza, 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 tysiecy metrow (2-3 tys.). Dziatki o
przeznaczeniu i mozliwosciach typowo ,deweloperskich”, na ktérych mozna realizowa¢ duze
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projekty osiagaja ceny z gérnego poziomu rynku zwiaszcza te potozone w bliskiej odlegtosci od
centrum miast.

Lokalny rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych jest Srednio rozwiniety. Analizowano
miasto Olsztyn pod katem nieruchomosci gruntowych przeznaczonych na cele ustugowe i
stwierdzono, ze obszar charakteryzujg Srednia iloscig transakcji o przeznaczeniu komercyjnym. W
wyniku badania Aktéw Notarialnych, odnotowano wystarczajgcg ilos¢ transakcji kupna - sprzedazy
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych z analizowanego terenu.

Zaobserwowano, ze w okresie od 2021 do dnia wyceny, ceny nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych ksztattowaty sie na poziomie od ok. 203 z/m? do ok. 463 zt/m? powierzchni gruntu
dziatki niezabudowane;.

Rodzaj i ilo$¢ zawartych w analizowanym okresie transakcji pozwalajg na zastosowanie w wycenie
podejscia porownawczego, metody poréwnywania parami. Wybrane transakcje kupna - sprzedazy
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przedstawiono ponizej (kursywg zaznaczono
transakcje odrzucone ze wzgledu na skrajny poziom ceny jednostkowej):

Tabela 8
Cena Przeznaczenie
p.u. Cena
Data . 2z 10K Numery m2 gruntu
.. Miejscowos¢ Ulica gruntu . netto )
transakgcji [m2] dziatek [PLN] netto (funkcja
[PLN] dominujgca)
2021-05-20 Olsztyn al. Pifsudskiego  1350,00 108/12 765400,00 566,96 Tereny zabudowy ustugowej
2021-03-25 Olsztyn ul. Zurawia 5069,00 37/3 1857300,00 366,40 Tereny zabudowy ustugowej
2021-02-04 Olsztyn ul. 15 Dywizji ~ 3959,00 4/1 931200,00 235,21 Tereny zabudowy ustugowej
2021-11-19 Olsztyn ul. Sielska 3706,00 272/6 1717912,50 463,55 Tereny zabudowy ustugowej
2021-11-10 Olsztyn ul. Trylinskiego 6944,00 36/24 1415000,00 203,77 Tereny zabudowy ustugowej
2021-10-29 Olsztyn ul. Wilgi 1070,00 66/7 606000,00 566,36 Tereny zabudowy ustugowej
2021-10-05 Olsztyn ul. Zurawia 6680,00 91 1762450,00 263,84 Tereny zabudowy ustugowej
8. RODZA] OKRESLANE] WARTOSCI NIERUCHOMOSCI,

ZASTOSOWANE PODEJSCIE, METODA | TECHNIKA WYCENY

Na podstawie umowy zawartej z zamawiajgcym, przedmiotem wyceny jest okreslenie wartosci
rynkowej prawa uzytkowania wieczystego oraz prawa wilasnosci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej budynkami o charakterze komercyjnym.

Przestanki wyboru metody i techniki

Wyboru metody zastosowanej do okresSlenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci
dokonano uwzgledniajac:

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

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

©— lokalizacje i rodzaj nieruchomosci.

Charakterystyka zastosowanej metody wyceny

Poniewaz  przedmiotowa nieruchomos$¢ stanowi zabezpieczenie wierzytelnosci, zgodnie z
Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) - Standard zawodowy rzeczoznawcow
majgtkowych nr 1 ,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci”’- wycena nieruchomosci lub praw, na
ktérych zabezpieczono udzielone kredyty, powinna by¢ przeprowadzona przez rzeczoznawce na
podstawie ich wartosci rynkowej.

Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym Nr 1 (KSWP 1) - Wartos¢ rynkowa i wartos¢
odtworzeniowa - w celu okreslenia wartosci rynkowej rzeczoznawca majatkowy powinien ustali¢
sposdb optymalnego lub najbardziej prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci. Taki
sposdb oznacza wykorzystanie nieruchomosci, ktére jest fizycznie mozliwe, odpowiednio
uzasadnione, prawnie dopuszczalne, ekonomicznie optacalne i zapewniajace najwyzszg wartosé
wycenianej nieruchomosci. Uzytkowanie to moze stanowi¢ kontynuacje aktualnego sposobu
uzytkowania lub moze polega¢ na innym sposobie jej uzytkowania. Przyjety do wyceny sposdb
uzytkowania musi by¢ uzasadniony w operacie szacunkowym w taki sposéb, aby umozliwiat
wiasciwg interpretacje otrzymanego wyniku.

Przedmiotowa nieruchomos¢ to obiekt o funkcji 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 zwigzku z powyzszym, okreslono wartos¢ rynkowa praw do nieruchomosci dla
sposobu uzytkowania.

Do obliczenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci w stanie na dzien wyceny
zastosowano podejscie dochodowe, metode inwestycyjng, technike kapitalizacji prostej dochodu
netto, tzn. warto$¢ dochodowg okreslono w oparciu o mozliwy do uzyskania dochéd wynajmu
powierzchni. Stope kapitalizacji oszacowano w oparciu o analize transakcji na rynkach analogicznych
oraz informacji o rentownosci inwestycji, oczekiwaniach inwestoréw i ryzyku inwestowania.
Okres$lona w podejsciu dochodowym wartos¢ rynkowa nieruchomosci opiera sie na zatozeniu, ze
wartos¢ nieruchomosci odpowiada wartosci prawa do pobierania przysztych dochodoéw. Pod
pojeciem dochodu z nieruchomosci rozumie sie dochdd, jaki mozna uzyska¢ z gruntu wraz z jego
czeSciami sktadowymi. Tak wiec wartos¢ rynkowa okreslona w podejsciu dochodowym obejmuje
wartos¢ 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 obowigzujacych uméw, przy uwzglednieniu indywidualnych cech nieruchomosci
wycenianej.

Decydujac sie na przyjecie opisanej powyzej metody wyceny, wzieto pod uwage charakter
nieruchomosci, jej indywidualne mozliwosci funkcjonalne na istniejgcym rynku lokalnym.
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Proces szacowania polega na wykorzystaniu podejscia dochodowego, metody inwestycyjnej, techniki
kapitalizacji prostej netto, w wyniku ktérego otrzymano wartos¢ rynkowg catej nieruchomosci.

Na podstawie analizy najbardziej efektywnego wykorzystania przyjeto ponizsze zatozenia:

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

Zgodnie z procedurg szacowania nieruchomosci w podejsciu dochodowym przy wykorzystaniu
metody inwestycyjnej, techniki kapitalizacji prostej dochodu netto przeprowadzono nastepujgce
Czynnosci:

©— okreslenie powierzchni uzytkowej lokalu uzytkowego

©— okreslenie poziomu pustostanéw (wskaznika obtozenia)

©— 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 whasciciela

©— obliczenie rocznego Dochodu Operacyjnego Netto (DON)

©— przeprowadzenie kalkulacji wartosci 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
podatkéw i optat.

Wartos¢ odtworzeniowg przedmiotowej nieruchomosci okreslono, stosujgc podejscie kosztowe,
metode odtworzeniowa, technike wskaznikowa.

Wartos¢ odtworzeniowa okresla sie dla nieruchomosci, ktére ze wzgledu na obecne uzytkowanie lub
przeznaczenie nie sg lub nie mogg by¢ przedmiotem obrotu rynkowego, a takze jezeli wymagaja
tego przepisy szczegolne.

Wartos$¢ odtworzeniowa nieruchomosci jest réwna kosztom jej odtworzenia, z uwzglednieniem
stopnia zuzycia.

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

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

9.1. Okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci oraz prawa uzytkowania
wieczystego gruntu wraz z prawem witasnosci budynkéw w stanie na
dzien wyceny

Na podstawie umowy zawartej z zamawiajgcym, przedmiotem wyceny jest okreslenie wartosci
rynkowej dla aktualnego sposobu uzytkowania nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkami o
funkcji komercyjne;j.

W procesie wyceny przeanalizowano:

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

©— Oferty najmu powierzchni uzytkowych ztozone u lokalnych posrednikéw i w agencjach
ogélnokrajowych bazujgcych 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. Szczegdtowe zestawienie stawek uméw najmu
znajduje sie w tabeli ponizej:

Tabela 16
Lp. Funkcja Powierzchnia czyfliazYJVI[(:LN]
Budynek magazynowy z tacznikiem 871,15 15,00
2. Budynek magazynowy 466,62 9,00
3. Budynek wagowy i portierni 24,00 -z
4. Plac sktadowy 3 000,00 2,50
1361,77

Zgodnie z analiza rynku przyjeto pustostany na poziomie 94 %.

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

Na podstawie analizy najbardziej efektywnego wykorzystania przyjeto ponizsze zatozenia:

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

©— przyjeto mozliwo$¢ wynajecia powierzchni w budynku kilku najemcom.
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Zgodnie z procedurg szacowania nieruchomosci w podejsciu dochodowym przy wykorzystaniu
metody inwestycyjnej, techniki kapitalizacji prostej dochodu netto przeprowadzono nastepujgce

Czynnosci:

(=
O

potencjalnego skorygowanego o wskaznik obtozenia

L ¢

operacyjnego netto z nieruchomosci

obliczenie rocznego Dochodu Operacyjnego Netto (DON)

Obliczenie Efektywnego Dochodu Brutto (EDB) dla nieruchomosci

Obliczenie potencjalnego dochodu brutto (PDB / rok):

obliczenie rocznego potencjalnego dochodu brutto z nieruchomosci (PDB)

L.P. Powierzchnia Powierzchnia  Stawka PDB/mies PDB/rok
taczna czynszu
budynek maga-
1 zynowy z taczni- 871,15 15,00 zt 13 067,25zt 156 807,00 zt
kiem
budynek maga-
2 466,62 4199,58 zt 50 394,96 zt
zynowy 9,00 zt
budynek wago- -
3 . 2 24,00 -z -z
wego i portierni zt
4 plac sktadowy 3 000,00 2.50 24 7 500,00 zt 90 000,00 zt
RI.\ZEM p?- 1361,77 24766,83zt 297 201,96 zi
wierzchnia

okreslenie poziomu pustostanéw (wskaznika obtozenia) zaleznie od funkcji powierzchni

obliczenie rocznego efektywnego dochodu brutto z nieruchomosci (EDB) jako dochodu

oszacowanie rocznych wydatkéw operacyjnych pozostajgcych po stronie wiasciciela

przeprowadzenie kalkulacji wartosci rynkowej nieruchomosci poprzez kapitalizacje dochodu

Tabela 17

Przyjmujgc okresSlone na podstawie analizy rynku wskazniki obtozenia dla poszczegdlnych grup
funkcyjnych powierzchni budynku okreslono roczny Efektywny Dochéd Brutto.

Obliczenie efektywnego dochodu brutto (EDB / rok):

Tabela 18
LP. Powierzchnia 'oWierzchnia Stawka g, e PDB/rok  WeKAZNK  ppnp ) ok
taczna czynszu obtozenia
budynek maga-
1 zynowy z faczni- 871,15 15.00 zt 13 067,25 z 156 807,00 zt 94,0% 147 398,58 zt
kiem !
2 budynek maga- 466,62 4199,58 zt 50 394,96 zt 94,0% 47 371,26 z
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zynowy 9,00 zt
3 budyqek wago- 24,00 ) " -z 94,0% -
wego i portierni zt
4 plac sktadowy 3000,00 250 21 7 500,00 zt 90 000,00 z 94,0% 84 600,00 zt
RAZEM po- 1361,77 24766,83zf 297 201,96 z} 279 369,84 zt
wierzchnia

Oszacowanie stopy kapitalizacji

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i spo-
rzagdzania operatu szacunkowego wskazuje na mozliwos¢ znajdowania stopy kapitalizacji na dwa
sposoby:

= o z rynku nieruchomosci (sposéb preferowany),

©—  zrynku kapitatowego.

Z uwagi na brak wiarygodnych danych (brak zawartych transakcji kupna - sprzedazy nieruchomosci
podobnych nieruchomosci przy jednoczesnej znajomosci uzyskiwanego z nich dochodu) do oblicze-
nia stopy kapitalizacji z rynku nieruchomosci zdecydowano sie na wykorzystanie danych z rynku
kapitatowego.

Brak obiektywnych danych dotyczacych cen podobnych nieruchomosci oraz dochodu rocznego ge-
nerowanego przez te nieruchomosci sprawia, ze stope dyskontowg mozna okresli¢ jedynie na pod-
stawie rynku kapitatowego.

Obliczenie stopy kapitalizacji bezposrednio z rynku kapitatowego jest niemozliwe.

Mozna jedynie w pewnych okolicznosciach, tj. gdy przewiduje sie staty poziom dochodéw przez dtuz-
szy okres czasu, okresli¢ poziom jej wartosci na podstawie stopy dyskonta. Stope dyskonta okreslo-
no zatem na podstawie kosztéw kapitatu i poziomu ryzyka. Stopa dyskontowa jest stopa procentowa
stosowana przy sprowadzaniu sum pienieznych z réznych okreséw do okresu biezgcego. Stopa dys-
kontowa odzwierciedla relacje miedzy rocznymi dochodami uzyskiwanymi z nieruchomosci o po-
dobnej charakterystyce, a naktadami jakie nalezy ponies¢ na zakup przy uwzglednieniu aktualnego
stopnia ryzyka postrzeganego przez inwestoréw przy inwestowaniu na rynku nieruchomosci.

- Stopy kapitalizacji dla najlepszych projektéw biurowych w Warszawie wynoszg obecnie 4,4%
bazujgc na ostatnich transakcjach sprzedazy Generation Park Y i The Warsaw Hub. Ze wzgledu na
brak produktéw prime dostepnych do kupna w centrum Warszawy, osiggniecie nowego benchmar-
ku nastapi po pewnym czasie.
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o Stopy kapitalizacji dla najlepszych biurowcéw w miastach regionalnych ustalono na poziomie
5,5% (przejecie przez Stena Real Estate biurowca High5ive 3), jednak rynek odnotowat niewielkie
korekty cen od 10 do 25 pb. Juz w pierwszej potowie roku, podgzajagc za silniejszymi trendami z bar-
dziej ptynnego rynku Europy Zachodniej.

o Stopy kapitalizacji w sektorze logistyczno-przemystowym, szczegdlnie w segmencie multilet
ustabilizowaty sie po korekcie w | kw. br.

o Pozytywny wptyw na wartosci kapitatowe projektow moze mieé wzrost czynszéw (czesto
dwucyfrowy) w sektorze magazynowym oraz w biurach, wspierany réwniez przez spowolnienie no-
wej podazy.

Najlepsze stopy zwrotu (2002 r. - | pot. 2022 r.)

Epidemia miata umiarkowany wptyw na stopy kapitalizacji zarbwno w Polsce, jak i na szerokim rynku
europejskim

W Polsce, podobnie jak na rynkach zagranicznych, wptyw epidemii Covid-19 na stopy kapitalizacji
mimo silnego wptywu na rynek najmu byt ograniczony zaréwno r/r, jak i kw/kw. Ze wzgledu na do-
tychczasowg bardzo luzng polityke monetarng oraz rosngca inflacje (réwniez tg wyrazong w EUR),
ktéra zdecydowanie ograniczyta oczekiwania co do spadku przysztych wartosci czynszowych stopy
kapitalizacji na szerokim rynku europejskim pozostaty tagodnie spadkowe, a w kraju zasadniczo sta-
bilne.

Najstabszy pozostaje rynek handlowy réwniez transparentnos¢ tego sektora zdecydowanie sie po-
gorszyta.

Zdecydowanie najstabiej zachowujgcym sie sektorem pozostajg nieruchomosci handlowe, tutaj sto-
py kapitalizacji rosng, a ceny spadajg. Ze wzgledu na stabos$¢ rynkéw handlowych nie na wszystkich
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rynkach stopy kapitalizacji zostaty jeszcze zweryfikowane przez rynek. Poziom wzrostu stop kapitali-
zacji w praktyce moze odbiega¢ od raportowanych wartosci.

Stabilizacja cen ma miejsce w silnie inflacyjnym otoczeniu.

Wartosci kapitatowe przez wiele lat wykazywaly relatywng stabilizacje. Epidemia zasadniczo nie
zmienita tego trendu za wyjgtkiem obiektéw handlowych, gdzie widoczne sg istotne spadki, udoku-
mentowanych transakcji na rynku handlowym jest jednak niewiele. W przypadku sektora magazy-
nowego odnotowano wzrosty wartosci kapitatowych. Nalezy jednak zwrdéci¢ uwage, ze stabilizacja
cen lub ich niewielki wzrost widoczne zwtaszcza w Europie Zachodniej obydwa sie w sytuacji silnie
inflacyjne;j.

Wedtug raportu PKO grudzieh 2022 r. w Polsce, podobnie jak na rynkach zagranicznych, wptyw epi-
demii Covid-19 na stopy kapitalizacji byt ograniczony. Dopiero w wyniku wzrostéow kosztow finaso-
wania widac pierwsze oznaki dekompres;ji stop kapitalizacji. Ze wzgledu na wysokg inflacje (réwniez
te wyrazong w EUR), ktora przyspieszyta oczekiwania co do wzrostu przysztych wartosci czynszo-
wych, stopy kapitalizacji na szerokim rynku europejskim jak i polskim wzrosty jedynie umiarkowanie.
Nadal stabo zachowujgcym sie sektorem pozostajg nieruchomosci handlowe, stopy kapitalizacji re-
alnie rosng (mimo ze raportowana stawka referencyjna nadal wynosi 6,5%). Natomiast ceny pozo-
stajg trudne do oszacowania ze wzgledu na czesto bardzo niski i nietypowy charakter zbywanych
nieruchomosci. Ze wzgledu na stabos¢ rynkéw handlowych nie na wszystkich rynkach stopy kapitali-
zacji zostaty jeszcze zweryfikowane przez rynek. W przypadku sektora magazynowego odnotowano
wzrosty wartosci kapitatowych, natomiast na rynku krajowym ceny nieruchomosci biurowych sg
zasadniczo stabilne. Nalezy jednak zwrdéci¢ uwage, ze stabilizacja cen lub ich niewielki wzrost wi-
docznie odbywa sie w sytuacji silnie inflacyjnej, a inflacja dotyczy nie tylko PLN, ale réwniez EUR w
ktérej to walucie nieruchomosci na polskim rynku sg wyceniane.

Wolumen transakcji inwestycyjnych - podstawowe dane

zmiana )T . I 7 b T Fiy I cj zmiana
(pb) ande {pb) (ph) ! (pb)

o o o o o o o o
(= - - -

1l
Zridbec Colliers International Polska.
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Wedtug Indeksu Green Street wartosci nieruchomosci komercyjnych na szerokim rynku europejskim
na koniec 3922 osiaggnety 116,6 pkt (100 = sierpien 2007,). Stanowi to spadek o 14,5% wzgledem po-
przedniego szczytu osiggnietego pod koniec 2022, kiedy indeks osiggnat 136,4 pkt. (indeks Green
Street jest szybko reagujacy na zmiany uwarunkowan rynkowych i moze by¢ traktowany jako wy-
przedzajacy) W USA spadki byty niewiele mniejsze bo wyniosty 13% do konhca listopada 2022. Przy-
puszczamy, ze spadki w Europie do tego czasu wyniosty troche powyzej 16%. Gtebokie spadki warto-
$ci nieruchomosci komercyjnych w Europie spowodowaty, ze wartosci sg obecnie nizsze niz w naj-
gorszym okresie w trakcie epidemii Covid-19. Obecne spadki wartosci nieruchomosci sg najgtebsze
od poczatku prowadzenia badan w 2007. Od swojego szczytowego poziomu osiggnietego na koniec
2022 spadki wartosci nieruchomosci komercyjnych w Europie zachowywaty sie w sposéb silnie z
réznicowany ze wzgledu na sektor. Do konca 3922 nieruchomosci magazynowe stracity 15%, nieru-
chomosci biurowe 23%, natomiast nieruchomosci handlowe zaledwie 11%

Wedtug ostatniego raportu Colliers Market Insights Polska Raport Roczny 2022:

o Stopy kapitalizacji dla najlepszych projektéw biurowych w Warszawie powrdécity do pozio-
mow sprzed pandemii. Ogtoszona sprzedaz Generation Park Y (finalizacja w Il kw. 2022 r.) jest naj-
wiekszg transakcjag w 2021 r. w regionie Europy Srodkowo-Wschodniej.

- Sprzedaz Il fazy biurowca High5ive w Krakowie (zamkniecie w 2022 r.), potwierdzita réwniez
gotowos¢ kupujgcych do oferowania atrakcyjnych cen dla najlepszych budynkéw.

- Stopy kapitalizacji w sektorze logistyczno-przemystowym pozostajg w trendzie spadkowym.
W ciggu ostatnich 12 miesiecy stopy kapitalizacji ulegty kompresji o kolejne 120 p.b. do rekordowo
niskiego poziomu 4,3% dla najlepszych obiektow z wieloma najemcami oraz ok. 4% w przypadku
duzych nowych nieruchomosci wynajetych pojedynczym najemcom o dobrej reputacji na okres po-
wyzej 10 lat.

Majlepsze stopy zwrotu (2002 - 2021)

.
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Stopa dyskontowa ustalana jest przy uwzglednieniu stopnia ryzyka nie otrzymania zatozonych do-
chodoéw. Ryzyko stanowi nieodtgczny element inwestowania w nieruchomos$¢ z wybranego segmen-
tu rynku. Obliczana jest na podstawie korekty rynkowych stép kapitalizacji, uwzgledniajgcej zmiany
poziomu dochodéw oraz ceny nieruchomosci wraz z koncem okresu prognozy.

Przyjmujgc okreslony poziom stopy dyskontowej nalezy wzig¢ pod uwage réznice w poziomie ryzyka
osiggniecia strumieni dochodoéw z nieruchomosci podobnych dla ktérych wyznaczono stopy kapitali-
zacji i nieruchomosci wycenianej. Ryzyko osiggniecia strumieni dochodéw moze by¢ spowodowane
réznicami w np. lokalizacji nieruchomosci, stanie technicznym i standardzie uzytkowym, warunkach
umownych czy wiarygodnosci najemcéw. Stopa dyskontowa, podobnie jak stopa kapitalizacji jest
stopg zwrotu i odwzorowuje zwrot na wytozonym kapitale. Innymi stowy pozwala na przeksztatcenie
dochodu z nieruchomosci w jej wartos¢. Przyjmuje sie, iz na stope dyskontowg 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 inwestoréw i ryzyku inwe-
stowania w nieruchomosci podobne oszacowano stope kapitalizacji.

Wk = 1/R, gdzie:

R - stopa kapitalizacji

Na stope kapitalizacji sktadajg sie nastepujgce elementy

R=rb+rr+ro

rb - stopa bazowa - realna stopa okreslona na podstawie $redniego oprocentowania bezpiecznych
dtugoterminowych lokat na rynku kapitatowym skorygowana o stope inflacji

rr - ryzyko rynkowe (zwigzane z gospodarka kraju i swiata)

ro - premia ryzyka operacyjnego.

Realng stope procentowg okreslono wykorzystujac réwnanie Fishera, ktory jako pierwszy swoim
wzorem rozréznit nominalng i realng stope procentowsa.

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

gdzie:

rb - realna stopa procentowa

i - nominalna stopa procentowa.

Analiza rentownosci obligacji skarbowych o oprocentowaniu statym, o terminie do wykupu od 5 do
15 lat na podstawie danych z rynku obligacji Catalyst wskazuje, ze rentownos¢ brutto YTM jest na
poziomie okoto 6,0% co mozna interpretowa¢, jako spodziewang stope zwrotu w ujeciu nominal-
nym, z inwestycji w obligacje skarbowga przy zatozeniu, ze zostanie ona przetrzymana do okresu wy-
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kupu, a odsetki beda reinwestowane przy stopie reinwestycji réwnej stopie YTM. W skrécie - stopa
zwrotu wolna od ryzyka z dtugoterminowych obligacji skarbowych wynosi 6,0%.

Mazwa A Y Emitent A ¥ Kurs Oprocentowanie YTM brutto &4 ¥ YTMnetto AV Zapadalnosi & ¥ Profil

Ds0432 5P T0.38 175% 6.01% 4.96% 9.29 TB-XC-PO
051029 5P B1.89 275% 5.87% 4.79% 6.79 TB-XC-PO
D51030 5P T71.01 1.25% 6.02% 4.898% 778 TB-XC-PO
D51033 5P 95.01 6.00% B.65% 5.37% 10.79 TB-XC-PO
FPCOG630 BGK 74.49 213% B.58% 5.41% 740 TE-XC-PO
FPCO733 BGK 66.30 2.25% B.B4% 5.67% 10.53 TE-XC-PO
PSOT2E sp 109.00 7.50% 5.55% 4.03% 5.53 TE-XC-PO
WS0428 5P B6.84 275% 571% 4.62% 5.28 TE-XC-PO
W50429 sp 99.50 5.75% 5.82% 4.55% 6.28 TE-XC-PO
W50437 5P 102.00 5.00% 4.79% 3.78% 14.29 TE-¥C-PO

Zrédto: https://gpwcatalyst.pl/statystyki-skaner-rentownosci

Analiza oczekiwan inflacyjnych prowadzi do wniosku, ze w diugiej perspektywie Srednioroczna stopa
spodziewanej inflacji jest na poziomie okoto 2,50%. Obecne dane méwia jednak o inflacji na pozio-
mie ponad 10%. Centralna Sciezka ostatniej projekcji NBP zaktada, ze inflacja CPI w 2022 r. wyniesie
14,5 proc., aw 2023 roku 13,1 %, w 2024 ma sie obnizy¢ do 5,9, a w 2025 do 3,5 %.

Inflacja CPIrir (%) 145 13,1
PEB rir (%) 45 07 2.[! 3.1
WIBOR 3M* (%) 5,04 6,95 6,95 6,95

* projekoja sporadzona przy zakozeniu stahych stép procentowych

Zrédto: https://www.nbp.pl/home.aspx?f=/polityka_pieniezna/dokumenty/projekcja_inflacji.html

Ponizej przedstawiono zestawienie wskaznika inflacji z minionych lat. Do bezposrednich obliczen
przyjeto $rednig z ostatnich 3 lat i prognozg na najblizsze 3 lata - 7,58 %

Rok Wskaznik inflacji Zrédto
2020 3,40% (Mon. Pol. z 2021 r. poz. 58)
2021 5,10% (Mon. Pol. z 2022 r. poz. 31)
2022 14,50% Projekcje inflacji (dane NBP)
2023 13,10% Projekcje inflacji (dane NBP)
2024 5,9% Projekcje inflacji (dane NBP)
2025 3,5% Projekcje inflacji (dane NBP)
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Srednia 7,58%

Zrédto: www.nbp.pl/ oraz stat.gov.pl/

Przy zatozeniu stopy spodziewanej inflacji na poziomie okoto 7,58 % (Srednia z szesciu lat) poziom
spodziewanej realnej stopy zwrotu z inwestycji w dtugoterminowe obligacje skarbowe wynosi mi-
nus 1,47 % (-1,47%).%.

Ocena ryzyka inwestowania na rynku lokalnym- analiza w skali makro i mezo - analiza PKB i
prognozy , liczba pracujacych, stopa bezrobocia i tendencje zmian, przecietne wynagrodzenie brut-
to, powierzchnia handlowa na 1000 mieszkancéw.

Ocena poziomu ryzyka w danej miejscowosci na tle Warszawy, dla ktérej 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 sie narzuty z tytutu ryzyka inwestowania na poziomie wyzszym od Warszawy o okoto 2-3
%, w mniejszych miastach narzut jest wyzszy.

W przypadku przedmiotowej nieruchomosci biorgc pod uwage powyzsze stopa zwrotu dla podob-
nych nieruchomosci zlokalizowanych w najlepszych lokalizacjach wedtug raportéw wynosza okoto
5,0-7,0 % - przyjeto 6,00%.

Ryzyko dotyczace inwestowania w przedmiot wyceny w kontekscie rynku nieruchomosci po-
dobnych

Na poziom ryzyka ma wptyw:

= o lokalizacja fizyczna nieruchomosci (im lepsza lokalizacja, tym narzut mniejszy)

- ot wielkos$¢ powierzchni (ryzyko wypetnienia duzych kubatur jest wyzsze w relacji do matych),
narzut wyzszy

o funkcja petniona przez nieruchomos$¢ (nizsze ryzyko wystepuje przy nieruchomosciach
mieszkaniowych, wyzsze przy biurowych, najwyzsze przy przemystowych)
- ot sposoby zawierania umdw najmu (Uumowy na czas oznaczony zmniejszajg ryzyko osiggania

dochodow, klauzule szczegbdlne, zmniejszajg bezpieczehstwo osiggania dochodu, jakos¢ najemcéw)

- waluta w jakiej zawierane sg umowy (czynsze w walutach obcych zmniejsza ryzyko inwesto-
wania dla inwestorow zagranicznych, ale mogg stanowi¢ zrédto naciskéw ze strony najemcow w
okresie stabngcego ztotego)
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o standard techniczny i standard uzytkowy nieruchomosci (niski standard zwieksza a ryzyko
osiggania dochodow w dtugim okresie czasu)

o inne, np. uwarunkowania planistyczne.

W przypadku przedmiotowej nieruchomosci biorgc pod uwage powyzsze ryzyko przyjeto 5,30 %.

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

kapitalizacji.
Tabela 19
& § o'l'io < = E & = © Ryzyko (rynkowe i ope-
% 55 s‘ E S % = ch racyjne) dotyczace Ryzyko wynikajace z poréw-
£ 06 9°28 'E ce® (o inwestowania w nania przedmiotu wyceny do
§ _%n E 5 -4 Er § S =l przedmiot wyceny w najatrakcyjniejszych nieru-
Eg3u S RN52 ] kontekscie gospodarki chomosci na rynku
ogeF vigo < kraju i $wiata
6,00% 7,58% -1,47% 6,00% 5,30 %
Stopa kapitalizacji 9,83 %
Stopa kapitalizacji przyjeta do obliczen 9,80 %

Przyjeta stopa kapitalizacji w wysokosci 9,8 % odzwierciedla aktualng sytuacje na rynku, jak réwniez
indywidualne cechy nieruchomosci. Zauwazy¢ nalezy, iz przedmiotowa nieruchomos¢ posiada dos¢
specjalistyczng funkcje oraz bardzo korzystne potozenie z dobrym dostepem komunikacyjnym. W
zwigzku z powyzszym stwierdzono, iz okreslona stopa kapitalizacji ustalona zostata na poziomie wia-
Sciwym i jednoczesnie bezpiecznym, biorgc pod uwage cechy nieruchomosci.

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

Tabela 20

Zestawienie kosztéw zwigzanych z eksploatacjg budynku pozostajacych po stronie wtasciciela
Wyszczegélnienie

Podatek od nieruchomosci

pow. w mkw / wartos¢ stawka w zt/mkw/miesiac za rok
grunt 6494 1,16 7 533,04 zt
budynki 1361,77 28,78 39 191,74 zt
Budowle 210 389 2,00% 4207,78 z+
Razem 50 932,56 zt
Optata za UW 50 614,24 zt
Ubezpieczenie 1 000,00 zt
Koszty zarzadu (2% EDB) 5 587,40 zt
Remonty biezgce, konserwacje, utrzymanie pustostanow (4 % EDB) 11174,79 z
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SUMA 119 308,99 zt

* dane okreslone na podstawie wartosci odtworzeniowej
**wysokos¢ optaty za uzytkowanie wieczyste okreslono na podstawie wzoru:

**0uw. = WGp.w. *Suw.

gdzie:

Ouw. - Wartos¢ optaty za uzytkowanie wieczyste gruntu,

Wep.w. — wartos¢ prawa wtasnosci gruntu - (przyjeta na podstawie Tabeli nr 26)
Suw. - stawka rocznej optaty za uzytkowanie wieczyste.

Ou.w. = (6494 m? x 259,80 zt/m2) x 0,03 = 50 614,24 z}

Stawki podatku od nieruchomosci przyjeto zgodnie ze stawkami podatku z Miasta Olsztyn na rok
2023 obowigzujacych na terenie miasta Olsztyn.

Na podstawie analizy rynku lokalnego, analizy kosztéw zwigzanych z eksploatacjg nieruchomosci,
informacji od zarzadcédw nieruchomosci, a takze Urzedu Miasta Olsztyn (stawki podatkowe)
okreslono wydatki operacyjne zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci na poziomie 119 308,99 zt
rocznie.

Okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem wiasnosci
budynkéw w podejsciu dochodowym w stanie na dzien wyceny:

W oparciu o analize rynku i przyjete powyzej zatozenia dokonano szacowania wartosci rynkowej
nieruchomosci w podejsciu dochodowym przy uzyciu metody inwestycyjnej i techniki kapitalizacji
prostej dochodu netto generowanego przez nieruchomos$¢ w skali roku.

Tabela 21
EDB / rok 279 369,84 zt
Wydatki operacyjne 119 308,99 zt
Dochéd Operacyjny Netto (DON) 160 060,86 zt
Stopa kapitalizacji 9,80%
Wartosc rynkowa 1633 274,03 zt

Przyjeto wartosé: Wn =1 633 000 zt
Stownie: jeden milion szescset trzydziesci trzy tysigce ztotych
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9.2. Okreslenie wartosci nieruchomosci dla sprzedazy wymuszonej

Oprocz wyceny wedtug wartosci rynkowej operat, na zadanie kredytodawcy, moze zawierac takze
wycene wedtug wartosci rynkowej przy sprzedazy wymuszonej, jezeli spodziewana jest licytacja
nieruchomosci. Mozliwos¢ zaciggniecia kredytu pod tzw. zabezpieczenie hipoteczne stanowi jedng z
najwazniejszych zalet nieruchomosci jako lokaty kapitatu. Jednak kredyt daje kredytodawcy przywilej
roszczenia w przypadku niewypetnienia warunkoéw sptaty dtugu, a dla banku mozliwos¢ odzyskania
zainwestowanych Srodkéw finansowych ma istotne znaczenie. W tym wypadku moze to nastapi¢ na
etapie tzw. ,szybkiej sprzedazy nieruchomosci”. Zwigzane jest to z ryzykiem ptynnosci, co oznacza
tatwos¢ likwidacji inwestycji. Uzyskana w takich warunkach cena sprzedazy nieruchomosci moze by¢
poréwnywalna z ,wartoscig likwidacyjna”, a jej wysokos¢ bedzie uzalezniona przede wszystkim od
atrakcyjnosci nieruchomosci oraz czynnikéw ekonomicznych na rynku. Wartos¢ nieruchomosci przy
sprzedazy wymuszonej moze ksztattowac sie na poziomie drugiej licytacji komorniczej w wysokosci
2/3 wartosci oszacowania.

Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sg spetnione warunki transakcji wolnorynkowe;j,
szczeglOlnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku. Sprzedaz winna nastgpic
mozliwie szybko, aby nie pogtebia¢ strat kredytodawcy. Pospiech ten powoduje skrocenie czasu
eksponowania nieruchomosci na rynku, wskutek czego oferta dotrze do ograniczonego kregu
nabywcéw.

Warto$¢ wymuszong wyznaczono na podstawie okreslonej wartosci rynkowej w nastepujgcy sposob:

Ww = Wrn * Wa * w,
Wk - warto$¢ rynkowa,
W, - wspoétczynnik ogélnej atrakcyjnosci,

Wc - wspotczynnik zachety ceng wywotawczg.

Wspétczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane dodatkowymi
cechami. Sg to cechy ,drugoplanowe”, mozliwe do wychwycenia dla klienta bardzo
zainteresowanego kupnem. Cechy takie posiada kazda nieruchomosé. To takie wtasnie specyficzne
cechy nieruchomosci powodujg, ze nabywca sposrod kilku podobnych wybiera wiasnie ta
nieruchomos¢. Czesto jest to spowodowane indywidualnymi preferencjami potencjalnego nabywcy.
Przy uwzglednieniu powyzszych cech przedmiotowe] nieruchomosci okreslono wspotczynnik
atrakcyjnosci na poziomie 15%.

Wspétczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposréd kilku podobnych
wybierze nieruchomos$¢ najtansza. Poziom wspoétczynnika zachety cenowej wynika z aktywnosci
rynku. Rynek nieruchomosci zabudowanych o charakterze komercyjnym jest rynkiem Srednio
aktywnym. Przy stosunkowo duzej podazy nieruchomosci na rynku lokalnym i przy relatywnie
stabilnym poziomie cen ofertowych, wspétczynnik 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).

Ww = 1633 274,03 zt * 0,85 * 0,85 = 1 180 040,49 z}
Po zaokragleniu: 1 180 000 zi.

Stownie: jeden milion sto osiemdziesiqgt tysiecy ztotych.

9.3. Okreslenie wartosci odtworzeniowej przedmiotowej nieruchomosci

Wartos$¢ odtworzeniowa nieruchomosci okreslono jako sume:

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

©— kosztu odtworzenia budynku i budowli.

9.3.1 Okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu
niezabudowanego

Do okres$lenia prawa uzytkowania wieczystego gruntu niezabudowanego zastosowano podejscie
poréwnawcze, metode poréwnywania parami.

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji, szczegdtowych informacji od agencji obrotu
nieruchomosciami oraz na podstawie preferencji potencjalnych nabywcéw ustalono cechy rynkowe,
od ktérych uzaleznione sg ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych na rynku lokalnym.
Wyodrebniono nastepujace atrybuty majgce zasadniczy wplyw na zréznicowanie cen 1 m2
powierzchni gruntu:

©— Lokalizacja ogdélna

©— Mozliwosci inwestycyjne
©— Rodzaj prawa do gruntu
©— Dojazd do nieruchomosci
©— Wielkos¢ dziatki

Cechy te maja nastepujace charakterystyki:
Tabela 22

Ocena wplywu
L.p. Rodzaj cechy cechy na cene Charakterystyka
jednostkowga
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Lokalizacja
ogolna

Korzystny

Niekorzystny

Kryterium stanowi potozenie nieruchomosci na tle terendw
zurbanizowanych, w niedalekiej odlegtosci od obszaréw koncentracji
przemystu, produkcji, aktywnosci gospodarczej. Z bezposrednim
dostepem do gtéwnych arterii komunikacyjnych. Lokalizacja sprzyja
prowadzeniu duzych projektow inwestycyjnych. W sasiedztwie
funkcjonujg dominanty przemystowe (tj. duze zaktady produkcyjne
badz przemystowe o bogatych tradycjach)

, Rodzaj prawa do Korzystny Prawo wtasnosci gruntu
gruntu Niekorzystny  Prawo uzytkowania wieczystego gruntu
; Dojazd do Korzystny Dojazd bezposredni z drogi publicznej
nieruchomosd Niekorzystny  Dojazd drogami o nieutwardzonej nawierzchni
Na dziatce nie wystepujg ograniczenia w zagospodarowaniu np. w
Korzystny ksztatcie dziatki i uksztalttowaniu terenu badZz wynikajace z
4 Mozliwosci sgsiedztwa. Brak utrudnien w zagospodarowaniu.
© inwestycyjne Dziatka o duzych utrudnieniach w zagospodarowaniu i ewentualnej
Niekorzystny  zabudowie, wynikajacych z sasiedztwa, ksztattu dziatki lub
uwarunkowan planistycznych.
o )
¢ Powierzchnia Korzystny Ponizej 4 000 m

dziatki

Niekorzystny

Powyzej 4 000 m?

Wagi cech rynkowych odniesiono do zatozenia, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci Wx znajdzie sie
pomiedzy Cmin @ Cmax. W zbiorze transakcji dotyczgcych podobnych nieruchomosci okreslono:

cene maksymalng Cmax = 463,55 zt/m2

cene minimalng Cmin = 203,77 zt/m2

AC = Cmax - Cmin = 463.55 z¢/m2 - 203,77 zt/m2 = 259.78 zt/m2

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

Tabela 23
Zakres kwotowy [z}/
L.p. CECHA RYNKOWA Waga cechy [%] m2]

1 Lokalizacja ogdélna 20 51,96
2 Rodzaj praw do gruntu 10 25,98
3 Dojazd do nieruchomosci 20 51,96
4 Mozliwosci inwestycyjne 20 51,96
5 Powierzchnia dziatki 30 77,93

Razem 100 259,78
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Ze zbioru transakcji nieruchomosci podobnych, do dalszych obliczeh wyselekcjonowano 3
najbardziej zblizone do przedmiotu wyceny pod wzgledem przeanalizowanych cech rynkowych
wptywajgcych na zréznicowanie cen jednostkowych, ktére przedstawiono ponize;j.

Tabela 24

RODZAJ CECH RYNKO- NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN

WYCH
A B C

Adres nieruchomosci ul. Zurawia ul. 15 Dywizji ukryﬁ?ﬁ:ii‘;\ga
Data transakgji 2021-03-25 2021-02-04 2021-11-10
Powierzchnia dziatki [m2] 5069 3959 6944
[S;]orygowa“a cena 1 m2 366,40 235,21 203,77
Lokalizacja ogélna niekorzystna korzystna niekorzystna
Rodzaj praw do gruntu korzystne korzystne korzystne
Dojazd do nieruchomosci korzystny korzystny korzystny
Mozliwosci inwestycyjne korzystne korzystne korzystne
Powierzchnia dziatki niekorzystna korzystna niekorzystna

Tabela obliczen wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego 1 m2 stanowigcej
niezabudowany grunt:

Tabela 25

NIERUCHOMOS¢E NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN

WYCENIANA

RODZAJ CECH RYNKO-
WYCH

A B C

Olsztyn, uL. Lu-

ul. Wradystawa

Adres nieruchomosci belska 19, 23 ul. Zurawia ul. 15 Dywizji Trylifiskiego
Data transakgji 2021-03-25 2021-02-04 2021-11-10
Powierzchnia dziatki [m2] 6494 5069 3959 6944
[SZ':]orygowa”a cena 1 m2 366,40 235,21 203,77
Srednio korzystna niekorzystna korzystna niekorzystna
Lokalizacja ogolna
51,96 zt -51,96 zt 51,96 zt
niekorzystne korzystne korzystne korzystne
Rodzaj praw do gruntu
-25,98 zt -25,98 zt -25,98 zt
korzystny korzystny korzystny korzystny
Dojazd do nieruchomosci
0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt
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korzystne korzystne korzystne korzystne

Mozliwosci inwestycyjne

0,00 z 0,00 zt 0,00 zt

niekorzystna niekorzystna korzystna niekorzystna

Powierzchnia dziatki

0,00 z -77,93 z 0,00 zt
SUMA POPRAWEK [z}] 25,98 zt -155,87 zt 25,98 zt
CENA 1 m?2 SKORYG. [z4] 392,38 zt 79,34 zt 229,75 zt

¢ 2

CENA SREDNIA 1 m 233,82
gruntu

Wartos¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu niezabudowanego wynosi:

Woeuw = 233,82 zt/m2 x 6494 m2 = 1 518 427,08 z}

Przyjeto warto$c: Weuw = 1 518 000 zt
Stownie: jeden milion piecset osiemnascie tysiecy ztotych

9.3.2. Okreslenie wartosci rynkowej prawa witasnosci gruntu
niezabudowanego na potrzeby obliczenia optaty za uzytkowanie
wieczyste gruntu

Tabela obliczerr wartosci rynkowej prawa wtasnosci 1 m? gruntu niezabudowanego:

Tabela 26

RODZAJ CECH RYNKO-  NIERUCHOMOSC NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
WYCH WYCENIANA

A B C

Olsztyn, uL. Lu- ul. Wradystawa

Adres nieruchomosci belska 19, 23 ul. Zurawia ul. 15 Dywizji Trylifiskiego
Data transakg;ji 2021-03-25 2021-02-04 2021-11-10
Powierzchnia dziatki [m2] 6494 5069 3959 6944
[S;;)rygowana cenalm2 366,40 235,21 203,77
srednio korzystna niekorzystna korzystna niekorzystna
Lokalizacja ogoblna
51,96 zt -51,96 z 51,96 zt
korzystne korzystne korzystne korzystne
Rodzaj praw do gruntu
0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt
korzystny korzystny korzystny korzystny
Dojazd do nieruchomosci
0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt
Mozliwosci inwestycyjne korzystne korzystne korzystne korzystne
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0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt
niekorzystna niekorzystna korzystna niekorzystna

Powierzchnia dziatki

0,00 zt -77,93 z¢ 0,00 zt
SUMA POPRAWEK  [zt] 51,96 zt -129,89 zt 51,96 zt
CENA 1 m2 SKORYG. [z4] 418,36 zt 105,32 zt 255,73 zt

¢ 2

CENA SREDNIA 1 m 259,80
gruntu

Wartos¢ rynkowa prawa wihasnosci gruntu niezabudowanego na potrzeby obliczenia optaty za
uzytkowanie wieczyste wynosi:

WGW = 259,80 zt/m? x 6494 m? = 1 687 141,20 zt

Przyjeto wartos¢: WGW = 1 687 000 zt
Stownie: jeden milion szescset osiemdziesigt siedem tysiecy zfotych.

Okreslenie kosztu odtworzenia zabudowan

Koszt odtworzenia okreslono przy uzyciu techniki wskaznikowej. Koszty odtworzenia okresla sie jako
iloczyn ceny wskaznikowej oraz liczby jednostek odniesienia, dla ktorych ta cena zostata ustalona.
Tak okreslong warto$¢ powieksza sie o przecietng wartos¢ dziatki.

Kobe =Pu* Cj* (1-2Z)+Wer

Kope- koszt odtworzenia

Pu- powierzchnia uzytkowa budynku
C ;- cena jednostkowa

Z -zuzycie techniczne

Wer -przecietna warto$¢ prawa do gruntu

Na podstawie analizy rynku lokalnego mozna przyja¢, iz stawki roboczogodziny, wskazniki kosztéw
zakupu, kosztéw posrednich, zysku oraz ceny najmu sprzetu i ceny materiatdbw budowlanych
odpowiadajg publikacjom uzytym do szacowania zawartym w cenniku robdét i obiektow
inwestycyjnych wydawnictwa BISTYP IV kwartat 2021 r. oraz Sekocenbud - IV kwartat 2022 r.
Poréwnano stawki roboczogodziny w robotach ogélnobudowlanych, wskazniki kosztéw zakupu,
kosztéw posrednich, zysku oraz ceny najmu sprzetu przyjmowane przez lokalne przedsiebiorstwa
budowlane.

Tabela 27
llosé Cena Wartosc¢ ze
Lp Ozn. obiektu Obiekt jed. . Wartos¢ [z}] Zuzycie zuzyciem
2 jed. [zH
[m?] [z4]
:;Jk?é’r';ek Magazynowy z4acz- g 3050 871,15 255757 222802711 50% 1114013,55
1 budynek magazynowy BCOI.3.083 466,62 3605,27 1682291,09 50% 841 145,54
X Eg%”e'( WAgOWEEo 1 por™  Br03.050 24,00 3557,57 85381,68  50% 42 690,84
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 Plac skiadowy jvr;::rzlz 3000,00 180,00 540000,00 55% 243 000,00
Suma 4 535 699,87 2 240 849,94

Suma po uwzglednieniu zuzycia technicznego
4 Koszt nadzoru i dokumentagji 50 000 60 000,00
Razem koszt odtworzenia budynkéw i budowli 2 300 849,94
grunt 1518 427,08
WARTOSC ODTWORZENIOWA NIERUCHOMOSCI 3 819 277,02

Przyjeto warto$¢ odtworzeniowg przedmiotowej nieruchomosci w stanie na dzien wyceny po
zaokragleniu: Wop = 3 819 000 zt
Stownie: trzy miliony osiemset dziewietnascie tysiecy ztotych.

10. WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI | UZASADNIENIEM

Okreslona w podejsciu dochodowym warto$¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz
z prawem wiasnosci budynkéw w stanie na dzier wyceny (1 633 000 z#) jest wartoscig rynkowg dla
aktualnego sposobu uzytkowania. Warto$¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania i
uwzglednia wszystkie cechy nieruchomosci wptywajgce na wartosé, lokalizacje, stan techniczno-
funkcjonalny, sgsiedztwo.

Do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci przeanalizowano lokalny rynek
nieruchomosci komercyjnych z terenu wojewodztwa warminsko - mazurskiego. Okres analizy od
2021 roku do dnia wyceny. Okreslona warto$¢ rynkowa okreslona w podejsciu dochodowym
odpowiada cenom jakie zostaty osiggane za podobne obiekty. Okreslona stawka najmu odpowiadajg
stawkom najmu, ktére sg osiggane na rynku lokalnym.

Wartosci w odniesieniu do 1 m? powierzchni budynkdéw wynoszg w stanie na dzien wyceny, ok. 1 199
zt. Okreslona warto$¢ nieruchomosci ksztattuje sie na putapie cen jednostkowych ponizej Sredniej
sposrod wystepujgcych na regionalnym rynku i zawiera sie pomiedzy ceng minimalng a
maksymalng. Lokalizacja oraz uktad funkcjonalny i wielkos¢ powierzchni uzytkowej budynkéw
stwarzajg wystarczajgce warunki do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Powierzchnie
budynkoéw, ich wysokosci i dlugosci oraz charakter poszczegdlnych powierzchni dajg mozliwos¢
prowadzenia réznorodnej produkcji. Wspotczynnik obtozenia jest na dos¢ bezpiecznym poziomie
majac na uwadze rozwdj lokalnego rynku oraz potozenie przedmiotu wyceny na tle Olsztyna oraz
odlegtosci od duzych szlakéw komunikacyjnych. Wartosci nieruchomosci zostaty zweryfikowane z
ofertami sprzedazy réwnie duzych obiektow.

Wartos¢ odtworzeniowg nieruchomosci w stanie na dzien wyceny okreslono na poziomie 3 819 000
zt. Wartos¢ nieruchomosci dla sprzedazy wymuszonej okreslono na poziomie 1 180 000 zi.
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Komentarz do wyniku: W zwigzku z aktualna sytuacjg polityczng zwigzang z konfliktem zbrojnym
na Ukrainie oraz przewidywanym ogoélnoswiatowym spowolnieniem istnieje duza niepewnosc¢ ryn-
kowa. Istnieje duze ryzyko ograniczenia inwestowania w nieruchomosci komercyjne. Obecna sytua-
cja moze powodowac chwilowg stagnacje na rynku. W zwigzku z typowymi zachowaniami konsu-
mentéw w dobie kryzysu tj. ograniczeniu w podejmowaniu decyzji inwestycyjnych nalezy liczy¢ sie
rowniez z bardziej ograniczong ptynnoscig nieruchomosci. W zwigzku z tym zalecana jest stata kon-
trola wartosci nieruchomosci.

11. KLAUZULE | OGRANICZENIA

? ?T? ?°¢ ¢

T

11.1.0perat zostat sporzagdzony zgodnie z przepisami prawa oraz Standardami Zawodowymi
Rzeczoznawcédw Majatkowych.

11.2.0perat sporzgdzono wytgcznie dla celu okre$lonego w punkcie 2.

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

11.4.0perat nie moze by¢ publikowany w catosci ani w czesci bez zgody autora.

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

11.6.0kreslona wartos¢ nie uwzglednia podatkéw i optat, w tym podatku VAT. Przedstawione
w operacie wartosci sg wartosciami netto.

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

11.8. Rzeczoznawca okreslajgc wartos¢ rynkowg zatozyt, ze ocena ryzyka kredytodawcy i
zdolnosci kredytowej podlegac¢ bedzie analizie i ocenie przez strony umowy kredytowe;.
Analiza operatu szacunkowego nalezy do kredytodawcy i stanowi materiat pomocniczy, nie
przesadzajgc o przyznaniu kredytu badz jego wysokosci.

11.9.0bliczenia zostaty wykonane za pomocg arkusza kalkulacyjnego Excel. Wyniki posrednie
i wynik koncowy moga by¢ obarczone minimalnymi niedoktadnosciami wynikajagcymi z
zaokraglen.

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

11.11. W zwigzku z aktualng sytuacja polityczng zwigzang z konfliktem zbrojnym na Ukrainie
oraz przewidywanym ogolnoswiatowym spowolnieniem istnieje duza niepewnos¢ rynkowa.
Istnieje duze ryzyko ograniczenia inwestowania w nieruchomosci komercyjne. Obecna sytu-
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acja moze powodowac¢ chwilowg stagnacje na rynku. W zwigzku z typowymi zachowaniami
konsumentéw w dobie kryzysu tj. ograniczeniu w podejmowaniu decyzji inwestycyjnych na-
lezy liczy¢ sie réwniez z bardziej ograniczong ptynnoscig nieruchomosci. W zwigzku z tym za-
lecana jest stata kontrola wartosci nieruchomosci

12. PODPIS AUTORA OPRACOWANIA

13. ZALACZNIKI

13.1. Mapa lokalizacyjna nieruchomosci

13.2. Dokumentacja fotograficzna

13.3. Protokét z badania Ksigg Wieczystych

13.4. Kopie dokumentéw

13.5. Obszary ryzyka zwigzane z nieruchomoscig
13.6. OSwiadczenie rzeczoznawcy

13.7. Polisa OC
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Zalacznik nr 13.1. Mapa lokalizacyjna nieruchomosci

Lokalizacja ogélna nieruchomosci
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Zatacznik nr 13.2. Dokumentacja fotograficzna

Widok wycenianej nieruchomosci
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Widok wycenianej nieruchomosci

ESTIM
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Widok zagospoadarowania terenu

ESTIM
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Zatacznik nr 13.3. Protokot badania ksiegi wieczystej

©— nieruchomosci, stanowigcej dziatki ew. nr 6, 11 i 17 zatozona jest ksiega wieczysta nr
0OL10/00045353/9 prowadzona przez VI Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w
Olsztynie:

Tabela 28

Ksiega Wieczysta nr OL10/00045353/9
(stan na 01.03.2023 r. okofo 11.00 na podstawie systemu elektronicznego: https://przegladarka-kw.ms.gov.pl/)

GRUNT ODDANY W UZYTKOWANIE WIECZYSTE | BUDYNEK STANOWIACY

Typ ksiegi ODREBNA NIERUCHOMOS¢
Dziat | - ,,Oznaczenie nieruchomosci”
Potozenie OLSZTYN
Dziatki ewidencyjne
Dziatka 6
Ulica LUBELSKA

Sposéb korzystania

NIERUCHOMOSC MIEJSKA

Dziatka

11

Ulica

LUBELSKA

Sposoéb korzystania

NIERUCHOMOSC MIEJSKA

Dziatka

17

Ulica LUBELSKA
Sposéb korzystania NIERUCHOMOSC MIEJSKA
Obszar catej nieruchomosci 5371,00 M2

Budynki
Pg%gzenle (’n,umer porzadkowy / OLSZTYN
miejscowosc)
Nazwa ulicy LUBELSKA
Przeznaczenie budynku BUDYNEK MAGAZYNOWY
Odrebnos¢ Tak
Po’r.ozerue (numer .porzq<.:|k.owy / » OLSZTYN
wojewodztwo, gmina, miejscowos¢)
Nazwa ulicy LUBELSKA
Przeznaczenie budynku BUDYNEK MAGAZYNOWY
Odrebnos¢ Tak

Dziat I-Sp ,,Spis praw zwigzanych z wiasnoscia”

Prawo uzytkowania wieczystego

Okres uzytkowania 2096-12-06
DZIALKA GRUNTU W UZYTKOWANIU WIECZYSTYM DO DNIA 06.12.2096 R. |
Sposéb korzystania STANOWIACE ODREBNY OD GRUNTU PRZEDMIOT WEtASNOSCI DWA

BUDYNKI MAGAZYNOWE

Dziat Il - ,,Wtasnosc¢”

Wiasciciele

Wielko$¢ udziatu
Skarb Panstwa

11
GMINA OLSZTYN

Uzytkownik wieczysty

Wielkos$¢ udziatu

11

Inna osoba prawna lub jednostka

. . . COGNOR SPOEKA AKCYJNA, PORAJ, 012859760, 0000211496
organizacyjna niebedgca osobg prawng

Dziat Ill - ,,Prawa, roszczenia i ograniczenia”

Brak wpiséw

Dziat IV - ,,Hipoteka”

L.p. 4

Napis WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZY§TEGO | WEASNOSCI BUDYNKU
STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC

Rodzaj hipoteki HIPOTEKA UMOWNA £ACZNA

Suma 250000000,00 (DWIESCIE PIECDZIESIAT MILIONOW) Zt
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Wierzytelnos¢ i stosunek prawny

NA ZABEZPIECZENIE WIERZYTELNOSCI POSIADACZY OBLIGAC)l, BEZ
IMIENNEGO ICH WSKAZYWANIA, TO JEST WSZELKICH ISTNIEJACYCH |
PRZYSZLYCH WIERZYTELNOSCI PRZYSEUGUJACYCH TYM OBLIGATARIUSZOM
W STOSUNKU DO EMITENTA Z TYTULU OBLIGAC)l, A W SZCZEGOLNOSCI Z
TYTULU SPLATY KWOTY GLOWNEJ, W TYM Z TYTULU KWOT WYKUPU, RAT
WYKUPU, PREMI, ODSETEK ORAZ  PRZYZNANYCH  KOSZTOW
POSTEPOWANIA, JAK ROWNIEZ INNYCH ROSZCZEN O SWIADCZENIA
UBOCZNE, WYNIKAJACYCH Z OPISANE] W 2 TEGO AKTU EMIS)I OBLIGAC]I,
PROWADZONE) NA PODSTAWIE PRZEPISOW USTAWY Z 15 STYCZNIA 2015 R.
O OBLIGACJACH (DZ. U. 2021 R. POZ. 187 Z POZN. ZM.) ORAZ NA
PODSTAWIE UCHWAL, CELEM ZABEZPIECZENIA EMIS)l NIE WIECE) NIZ
200.000 SZTUK NIEPOSIADAJACYCH FORMY DOKUMENTU
(ZDEMATERIALIZOWANYCH) OBLIGAC)l NA OKAZICIELA, O WARTOSCI
NOMINALNE) 1.000 PLN (SEOWNIE: TYSIAC ZLOTYCH) KAZDA, O TERMINIE
WYKUPU 15 LIPCA 2026 R. ORAZ NA POZOSTALYCH WARUNKACH EMIS)I
OBLIGAC]I OPISANYCH 2 AKTU, NA ZABEZPIECZENIE WIERZYTELNOSCI
POSIADACZY OBLIGAC), BEZ IMIENNEGO ICH WSKAZYWANIA, TO JEST
WSZELKICH ISTNIEJACYCH I PRZYSZLYCH WIERZYTELNOSCI
PRZYSLUGUJACYCH TYM OBLIGATARIUSZOM W STOSUNKU DO EMITENTA Z
TYTULU OBLIGAC), A W SZCZEGOLNOSCI Z TYTULU SPLATY KWOTY
GEOWNE), W TYM Z TYTULU KWOT WYKUPU, RAT WYKUPU, PREMII,
ODSETEK ORAZ PRZYZNANYCH KOSZTOW POSTEPOWANIA, JAK ROWNIEZ
INNYCH ROSZCZEN O SWIADCZENIA UBOCZNE, WYNIKAJACYCH Z OPISANE]
W 2 TEGO AKTU EMIS|I OBLIGAC)l, PROWADZONE] NA PODSTAWIE
PRZEPISOW USTAWY Z 15 STYCZNIA 2015 R. O OBLIGACJACH (DZ. U. 2021 R.
POZ. 187 Z POZN. ZM.) ORAZ NA PODSTAWIE UCHWAL, CELEM
ZABEZPIECZENIA EMISJI NIE WIECEJ NIZ 200.000 SZTUK NIEPOSIADAJACYCH
FORMY DOKUMENTU (ZDEMATERIALIZOWANYCH) OBLIGAC/I  NA
OKAZICIELA, O WARTOSCI NOMINALNE) 1.000 PLN (SEOWNIE: TYSIAC
ZEOTYCH) KAZDA, O TERMINIE WYKUPU 15 LIPCA 2026 R. ORAZ NA
POZOSTALYCH WARUNKACH EMISJI OBLIGAC]I OPISANYCH 2 AKTU

Pierwszenstwo

WIERZYCIELOWI PRZYSEUGUJE ROSZCZENIE O PRZENIESIENIE TE] HIPOTEKI
NA MIEJSCE OPROZNIONE PRZEZ HIPOTEKE WPISANA POD NR 3, W
GRANICACH SUMY TEJ HIPOTEKI, Z CHWILA GDY STANIE SIE ONO WOLNE.

Ksiega wspotobcigzona, Nr ksiegi wieczystej
Nr hipoteki

OL10/00019863/6
4

Inne informacje

NINIEJSZA HIPOTEKA UMOWNA EACZNA WSPOLOBCIAZA ROWNIEZ
NIERUCHOMOSCI ~ OBJETE  KSIEGAMI  WIECZYSTYMI  NUMER:
CZ1M/00097283/5, CZ1M/00051050/9, CZ1M/00082182/9,
CZ1M/00082956/6, CZ1M/00056620/1 PROWADZONYM| PRZEZ SAD
REJONOWY W MYSZKOWIE; GL1G/00084766/6, GL1G/00121403/6,
GL1G/00084767/3, GL1G/00103076/2 PROWADZONYMI PRZEZ SAD
REJONOWY W GLIWICACH; CZ1Z/00033483/1 PROWADZONA PRZEZ SAD
REJONOWY W ZAWIERCIU; KR1P/00286076/6 PROWADZONA PRZEZ SAD
REJONOWY  DLA  KRAKOWA  PODGORZA;  TB1S/00045540/4,
TB15/00045533/2, TB15/00047784/0, TB15/00053829/3, TB15/00052870/8,
TB15/00057958/4, TB15/00036294/8 PROWADZONYMI PRZEZ SAD
REJONOWY W STALOWE] WOLI; KR1P/00331269/7 PROWADZONA PRZEZ
SAD REJONOWY DLA KRAKOWA PODGORZA;  LU11/00248556/0
PROWADZONA PRZEZ SAD REJONOWY LUBLIN-WSCHOD W LUBLINIE Z
SIEDZIBA W  SWIDNIKU;  LD1M/00107840/4,  LD1M/00092885/2
PROWADZONYMI PRZEZ SAD REJONOWY DLA £ODZI SRODMIESCIE W £ODZI;
OP10/00117990/4, OP10/00112308/2 PROWADZONYMI PRZEZ SAD
REJONOWY W  OPOLU;  PO2P/00035922/4,  PO2P/00158081/4,
PO2P/00257742/0 PROWADZONYMI PRZEZ SAD REJONOWY POZNAKI-STARE
MIASTO W  POZNANIU;  KA15/00030874/5,  KA1S/00032262/6
PROWADZONYMI PRZEZ SAD REJONOWY W SOSNOWCU; TR1T/00101810/5,
TR1T/00123081/5 PROWADZONYMI PRZEZ SAD REJONOWY W TARNOWIE;
PT17/00034513/5 PROWADZONA PRZEZ SAD REJONOWY W TOMASZOWIE
MAZOWIECKIM;  KA1K/00072627/8, KA1K/00122180/8 PROWADZONYMI
PRZEZ SAD REJONOWY KATOWICE-WSCHOD W KATOWICACH.

Wierzyciel hipoteczny

GIDE TOKARCZUK GRZESKOWIAK SADOWNIK SPOEKA KOMANDYTOWA,
WARSZAWA, 016440459, 0000069465
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©— Dla nieruchomosci, stanowiacej dziatke ew. nr 13/1 zatozona jest ksiega wieczysta nr
0OL10/00019863/6 prowadzona przez VI Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w

Olsztynie:

Tabela 29

Ksiega Wieczysta nr OL10/00019863/6

(stan na 01.03.2023 r. okofo 11.00 na podstawie systemu elektronicznego: https://przegladarka-kw.ms.gov.pl/)

GRUNT ODDANY W UZYTKOWANIE WIECZYSTE | BUDYNEK STANOWIACY

Typ ksiegi ODREBNA NIERUCHOMOS¢
Dziat | - ,,Oznaczenie nieruchomosci”
Dziatki ewidencyjne
Dziatka 13/1
Obreb ewidencyjny (numer) 159
Potozenie OLSZTYN
Ulica LUBELSKA 23
Obszar catej nieruchomosci 0,1123 HA
Budynki
Pg%gzenle (p,umer porzadkowy / OLSZTYN
miejscowosc)
Nazwa ulicy LUBELSKA 23
Powierzchnia uzytkowa budynku 24,0000 M2
Przeznaczenie budynku BUDYNEK PRZY WADZE
Odrebnos¢ Tak

Dziat I-Sp ,,Spis praw zwigzanych z wlasnoscig”

Numer prawa

1

Rodzaj prawa

UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA UJAWNIONEGO W DZIALE 11l INNEJ
KSIEGI WIECZYSTE)

Tres¢ prawa

PRAWO PODLACZENIA SIE DO PRZYtACZY SIECI WODOCIAGOWE],
KANALIZACYJNEJ, SANITARNE] ORAZ ELEKTRYCZNE] ZNAJDUJACYCH SIE W
BUDYNKU  NIEMIESZKALNYM WRAZ Z PRAWEM WSTEPU NA
NIERUCHOMOSC OBCIAZONA W CELU ZREALIZOWANIA PRZYLACZY Z
WEASNYM OPOMIAROWANIEM.

Numer ksiegi

wieczystej

OL10 /00056068 / 4

Ksiega powigzana

wpisu

Kolejny numer

1

Prawo uzytkowania wieczystego

Okres uzytkowania

Sposéb korzystania

2096-12-06

DZIALKA GRUNTU W UZYTKOWANIU WIECZYSTYM DO DNIA 6.12.2096R. |
STANOWIACY ODREBNY OD GRUNTU PRZEDMIOT WEASNOSCI BUDYNEK
PRZY WADZE O POW.24 M2;

Dziat Il - ,,Wtasnos¢

Wiasciciele

Wielkos$¢ udziatu
Skarb Panstwa

11
GMINA OLSZTYN

Uzytkownik wieczysty

Wielko$¢ udziatu
Inna osoba prawna lub jednostka

organizacyjna niebedgca osobg prawng

11
COGNOR SPOEKA AKCYJNA, PORAJ, 012859760, 0000211496

Dziat Ill - ,,Prawa, roszczenia i ograniczenia”
Brak wpiséw
Dziat IV - , Hipoteka”
L.p. 4
Napis WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO | WEASNOSCI BUDYNKU

STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC

Rodzaj hipoteki

HIPOTEKA UMOWNA £ACZNA

Suma

250000000,00 (DWIESCIE PIECDZIESIAT MILIONOW) Zt

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny

NA ZABEZPIECZENIE WIERZYTELNOSCI POSIADACZY OBLIGAC), BEZ

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

65



OPERAT SZACUNKOWY

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

IMIENNEGO ICH WSKAZYWANIA, TO JEST WSZELKICH ISTNIEJACYCH |
PRZYSZLYCH WIERZYTELNOSCI PRZYSEUGUJACYCH TYM OBLIGATARIUSZOM
W STOSUNKU DO EMITENTA Z TYTULU OBLIGAC)l, A W SZCZEGOLNOSCI Z
TYTULU SPLATY KWOTY GLOWNEJ, W TYM Z TYTULU KWOT WYKUPU, RAT
WYKUPU, PREMI, ODSETEK ORAZ  PRZYZNANYCH  KOSZTOW
POSTEPOWANIA, JAK ROWNIEZ INNYCH ROSZCZEN O SWIADCZENIA
UBOCZNE, WYNIKAJACYCH Z OPISANE] W 2 TEGO AKTU EMIS)I OBLIGAC]I,
PROWADZONE] NA PODSTAWIE PRZEPISOW USTAWY Z 15 STYCZNIA 2015 R.
O OBLIGACJACH (DZ. U. 2021 R. POZ. 187 Z POZN. ZM.) ORAZ NA
PODSTAWIE UCHWAL, CELEM ZABEZPIECZENIA EMIS)l NIE WIECE) NIZ
200.000 SZTUK NIEPOSIADAJACYCH FORMY DOKUMENTU
(ZDEMATERIALIZOWANYCH) OBLIGAC)l NA OKAZICIELA, O WARTOSCI
NOMINALNEJ 1.000 PLN (SLOWNIE: TYSIAC ZtOTYCH) KAZDA, O TERMINIE
WYKUPU 15 LIPCA 2026 R. ORAZ NA POZOSTALYCH WARUNKACH EMIS)I
OBLIGAC]I OPISANYCH 2 AKTU, NA ZABEZPIECZENIE WIERZYTELNOSCI
POSIADACZY OBLIGAC), BEZ IMIENNEGO ICH WSKAZYWANIA, TO JEST
WSZELKICH ISTNIEJACYCH [ PRZYSZLYCH WIERZYTELNOSCI
PRZYSEUGUJACYCH TYM OBLIGATARIUSZOM W STOSUNKU DO EMITENTA Z
TYTULU OBLIGAC), A W SZCZEGOLNOSCI Z TYTULU SPLATY KWOTY
GEOWNE), W TYM Z TYTULU KWOT WYKUPU, RAT WYKUPU, PREMII,
ODSETEK ORAZ PRZYZNANYCH KOSZTOW POSTEPOWANIA, JAK ROWNIEZ
INNYCH ROSZCZEN O SWIADCZENIA UBOCZNE, WYNIKAJACYCH Z OPISANE]
W 2 TEGO AKTU EMIS|I OBLIGAC)l, PROWADZONE| NA PODSTAWIE
PRZEPISOW USTAWY Z 15 STYCZNIA 2015 R. O OBLIGACJACH (DZ. U. 2021 R.
POZ. 187 Z POZN. ZM. ORAZ NA PODSTAWIE UCHWAL, CELEM
ZABEZPIECZENIA EMISJI NIE WIECEJ NIZ 200.000 SZTUK NIEPOSIADAJACYCH
FORMY DOKUMENTU (ZDEMATERIALIZOWANYCH) OBLIGAC/I NA
OKAZICIELA, O WARTOSCI NOMINALNE] 1.000 PLN (SEOWNIE: TYSIAC
ZEOTYCH) KAZDA, O TERMINIE WYKUPU 15 LIPCA 2026 R. ORAZ NA
POZOSTALYCH WARUNKACH EMIS)I OBLIGAC]I OPISANYCH 2 AKT

Pierwszenstwo

WIERZYCIELOWI PRZYSEUGUJE ROSZCZENIE O PRZENIESIENIE TE] HIPOTEKI
NA MIEJSCE OPROZNIONE PRZEZ HIPOTEKE WPISANA POD NR 3, W
GRANICACH SUMY TEJ HIPOTEKI, Z CHWILA GDY STANIE SIE ONO WOLNE.

Ksiega wspodtobcigzona, Nr ksiegi wieczystej
Nr hipoteki

OL10/00045353/9
4

Inne informacje

NINIEJSZA HIPOTEKA UMOWNA EACZNA WSPOLOBCIAZA ROWNIEZ
NIERUCHOMOSCI ~ OBJETE  KSIEGAMI  WIECZYSTYMI  NUMER:
CZ1M/00097283/5, CZ1M/00051050/9, CZ1M/00082182/9,
CZ1M/00082956/6, CZ1M/00056620/1 PROWADZONYM| PRZEZ SAD
REJONOWY W MYSZKOWIE; GL1G/00084766/6, GL1G/00121403/6,
GL1G/00084767/3, GL1G/00103076/2 PROWADZONYMI PRZEZ SAD
REJONOWY W GLIWICACH; CZ1Z/00033483/1 PROWADZONA PRZEZ SAD
REJONOWY W ZAWIERCIU; KR1P/00286076/6 PROWADZONA PRZEZ SAD
REJONOWY  DLA  KRAKOWA  PODGORZA;  TB15/00045540/4,
TB15/00045533/2, TB15/00047784/0, TB15/00053829/3, TB15/00052870/8,
TB15/00057958/4, TB15/00036294/8 PROWADZONYMI PRZEZ SAD
REJONOWY W STALOWE] WOLI; KR1P/00331269/7 PROWADZONA PRZEZ
SAD REJONOWY DLA KRAKOWA PODGORZA;  LU11/00248556/0
PROWADZONA PRZEZ SAD REJONOWY LUBLIN-WSCHOD W LUBLINIE Z
SIEDZIBA W  SWIDNIKU;  LD1M/00107840/4,  LD1M/00092885/2
PROWADZONYMI PRZEZ SAD REJONOWY DLA £ODZI SRODMIESCIE W £ODZI;
OP10/00117990/4, OP10/00112308/2 PROWADZONYMI PRZEZ SAD
REJONOWY W  OPOLU;  PO2P/00035922/4,  PO2P/00158081/4,
PO2P/00257742/0 PROWADZONYMI PRZEZ SAD REJONOWY POZNAKI-STARE
MIASTO W  POZNANIU;  KA15/00030874/5,  KA1S/00032262/6
PROWADZONYMI PRZEZ SAD REJONOWY W SOSNOWCU; TR1T/00101810/5,
TR1T/00123081/5 PROWADZONYMI PRZEZ SAD REJONOWY W TARNOWIE;
PT17/00034513/5 PROWADZONA PRZEZ SAD REJONOWY W TOMASZOWIE
MAZOWIECKIM;  KA1K/00072627/8, KA1K/00122180/8 PROWADZONYMI
PRZEZ SAD REJONOWY KATOWICE-WSCHOD W KATOWICACH.

Wierzyciel hipoteczny

GIDE TOKARCZUK GRZESKOWIAK SADOWNIK SPOEKA KOMANDYTOWA,
WARSZAWA, 016440459, 0000069465

ESTIM
e oHdafiad Warszawa | tel: (22) 864 6177 | 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)

Zatacznik 13.4 Kopie dokumentow

Znak sprawy. GGN.6621.2.187.2023

Wojewodztwo: warminsko-mazurskie
Powiat: m. Olsztyn
Jednostka ewidencyjna: 286201_1, M. Olsztyn
PREZYRENT QLSZTYNA Qbrgb cwidcncyjny: 0139, Olszlyn 159
Pl. Jana Pawla Il 1

{nezws argany wyoacego dokumeny

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzgdzono dnia: 07-02-2023 10:51:19

Nr jednostki rejestrowej: G214

Osoby: 2
- gdz;al'am a Dane osoby fizycznej / instytuc)i
m GMINA OLSZTYN
wiasnoss siedziba: Plac Jana Pawta Il 1, 10-101 Olsztyn
1] COGNOR SPOLKA AKCYJINA

uzytkowanie wieczyste  siedziba: ul. Zielona 26, 42-360 Poraj
Dziatki ewidencyjne: 2

Numer dzialki Powierzchnia  Utytek | kiasa boniacyjna
Identyfikator Adres [ha] Oinecionte Pow. [ha) Nr KW lub inne dokumenty
6
286201_1.0159.6 LUBELSKA 0.0464 Bp 0.0464 OL10/00045353/9
1" =
286201_1.0159.11 LUBELSKA 0.2778 i 0.2778 | OL10/00045353/9

UWAGA: Dziata zabudowana budynkami: 11;1, 11,2

Razem powierzchnia dziatek [ha]: 03242 |ha
Stownie: trzy tysigoe dwiedcie czterdziesci dwa metry kwadratowe

Oznaczenia uzytkéw | klas

Bi - Inne tereny zabudowane
Bp - Zurbanizowane tereny niezabudowane lub w trakcie zabudowy

Ne poclega oplace skarbows) Na podsiawie art 2 ust 1 okt 1 ppkt
ustawy 2 da 16 Istopada 2005 7 © 0pRaco skartowe|
[0z U. 22012¢ poz 120220 2m)

Sporzadzil(a): Teresa Gomutka 07-02-2023

(imig | nazwisko asoby reprezentujgcej organ
fub osoby upowaznione) przez organ. dala | pods)

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

ulti



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

Znak sprawy: GGN.6621.2 1872023

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

PREZYDENT OLSZTYNA Obreb ewidencyjny: 0159, Olsztyn 159

Pl. Jana Pawta I1 1

WYPIS Z REJESTRU BUDYNKOW
sporzgdzono dnia: 07-02-2023 10:54:50
Nr jednostki rejestrowej: B3

Osoby: 1
Udziat i =
Forma wiadania Dane osoby fizycznej / instytucji
1" COGNOR SPOLKA AKCYJNA
. wiasnodd siedziba: ul. Zielona 26, 42-360 Poraj
Budynki: 2
identyfikator | 286201_1.0169.11.1_BUD "Kondygnacie nadziemne: 1
| Kon je podziemne: -
Dziska | 285201_1.0159.11 i ol Wbty s Al iote
Adres Olsztyn, ul. Lubelska Pom‘erzchm_a uzytkowa lokak niewyodrebnionych [m'); -
Olsztyn, ul Lubelska 21 Powigrzchnia w2ytkowa lokak odrgbnych [mé]: «

Fowierzchnia uzytkowa pomieszczer przynaleznych do lokal [m’] -
Rodzgj wg KST  zbiomiki, siosy i budynki magazynowe 3

Nr KW: OL10/00045353/9, Inne dokumenty. -

Identyfikator [ 286201_1.0159.11.2_BUD Kondygnagie nadziemne: 1
n Kondygnagfe podziemne: -
Dziatka | 286201_1.0159.11 Powierzchnia zabudowy (z dokumentow) [} 24
Adres | Olsztyn, ul. Lubelska Powiarzchnia uzythowa lokal niewyodrebnionych [m']: -
4 Powierzchnia uzytkowa lokali odrgbnych [m']: -
Rodzaj wg KST pozostale budynki niemieszkalne Powierzchnia uzytkowa pomieszczern pizynalezaych do lokal fm] -

Nr KW OL10/00045353/9, lnne dokumenty: -

N podlece ogtace 0:«:0--; u;‘;‘g‘a* a2 “:;;F‘ﬂ Trpith DOKUMENT NINIEJSZY JEST PhZEZNACZONY
usEwy 2 onia 14 ety f G Opaco shartows
o g T ;‘:‘f,’m 1260 o . ) - DO DOKONYWANIA WPISU W KSIEDZE WIECZYSTEJ
PREZERENTA OLSZTYNA

z up. PREZY¥REN !“1."” A
| gA

% lere '??,‘“,,;,,}.9:

» ¥ ‘ [ 4 5 ‘

Sporzgdzii{a): Teresa Gomutka > ol 2023-02-07

(mig i nezwisko osoby repvezentugee) organ
lub osoby upowa2nione przez organ- data 1 podpis)

ulti

ESTIM . '
@ s34 Warszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
Le)



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

Znak sprawy: GGN.6621 2.187.2023

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

PREZYDENT OLSZTYNA Obreb ewidencyjny: 0159, Olsztyn 159
Pl. Jana Pawta Il 1

) (ru:vu wanQ wyrteiacego dohwn.r.-ﬁr.j
UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzgdzono dnia: 07-02-2023 10:49-44

Nr jednostki rejestrowe;j: G64

Osoby: 2
Udzial - ‘
Forma vladania Dane osoby fizycznej / instytugji
11 GMINA OLSZTYN
whasnose siedziba: Plac Jana Pawta Il 1, 10-101 Olsztyn

" /COGNOR SPOLKA AKCYJINA
uzytkowanie wieczyste  siedziba: ul, Zielona 26, 42-380 Poraj

Dziatki ewidencyjne: 1
Powierzchnia Uzytek | klasg bontacyjna

Numer dziatki
Identyfikator Adres Ma] Penacserd Pow. ha] Nr KW lub inne dokumenty
fan Olsztyn, ul. Lubelska 0.1123 Bi 0.1123 OL10/00019863/8

286201_1.0159.1311
UWAGA: Dzialka zabudowana budynkami: 13/1:1, 13/1.2

Razem powderzchnia dziatek [ha]: 0.1123 ha
Stownie:  jeden tysiac sto dwadziescia trzy metry kwadratowe

Oznaczenia u2ytkow i kias
Bl - Inne tereny 2abudowane

Ne poclogs cptace ska'bowej na pocitawee art 2 uss 7 pk! 1 ppke b % up
Ly 2 dna 16 ladopada 2008 1 O oplace skartown)
Bz U 220127 poz 128220 2m )

Sporzgdzii(a): Teresa Gomulka 07-02-2023
(imig | nazwisko osoby reprezentuigce; organ
lub osoby upowaznionej przez organ: data i podpis)

ulti

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

Znak sprawy: GGN.6621.2 187.2023

Wojewddztwo: warmifisko-mazurskie
Powiat: m. Olsztyn
Jednostka ewidencyjna: 286201_1, M. Olsztyn

PREZYDENT OLSZTYNA Obreb ewidencyjny: 0159, Olsztyn 159

Pl. Jana Pawia Il 1

{razwa argany wm;nmqn Mhm " 'll' J

WYPIS Z REJESTRU BUDYNKOW
Sporzadzono dnia: 07-02-2023 10:55:33
Nr jednostki rejestrowej: B43

Osoby: 1
Udzial e o
Forma wiadania Dane osoby fizycznej / instytucyi
11 COGNOR SPOLKA AKCYJNA
wiasnosé siedziba: ul. Zielona 26, 42-360 Poraj
Budynki: 2
Identyfikator  286201_1 0159.13/1.1_BUD Kondygnacje nadziemne: 1
3 1 Kondygnacje podziemne: -
Dziatka | 286201_1.0159.13/1 Powierzchinia zabudowy (z dokumentow) [m’): 17
Adres  Olsztyn, ul Lubeiska Powlerzchnia uzytkowa lokali niewyodrebmiorych [nvf -
t Powierzchnia uzytkowa lokal odrgbnych [mr): -
Rodzaf wg KST | zblomiki, silosy i budynki magazynowe Povaerzchnia uytkowa pomieszczed przynalenych do lokal [} -
Nr KW: OL10/00019863/8, Inne dokumenty: -
Idontyfikator | 286201_1.0159.1311.2_BUD Kondygnacie nadziemne: 1
S Kondygnacje podziemne; -
Dziatka | 286201_1.0159 131 Powisrzchnia zabudowy (z dokumentow) (m'J: 35
Adres I Lubelsk Powierzehnia uzytkowa lokal niewyodrgbmionych ('] «
! estyn; ok Lo N - Powlerzchnia uzytkowa lokalf odrgbnych fm’]: -
Rodzsj wg KST ' zbiorniki, sfosy | budynki magazynowe Powierzchnia uzytkows pomieszczer przynaleznych do lokak [m'); -
| Nr KW: OL1O/D0019883/8, (nne dokumenty: -
Nis podiega optacks n-:mq na podstzwie art 2 st lw 1 ppat h DOKUMENT NINIEJSZY JEST PRZEZNACZONY
us N 18 xalo 2006 e BAILO
R ALS Sy o s e vy _ DO DOKONYWANIA WPISU W KSIEDZE WIECZYSTEJ
z up. PREZ¥DENTA OLSZTYNA
N\ . Oyod e
iR .'l'.’c"-"l Gomulla
It

'EKTC

w Wydzials
4 s0spodack Niruchomoscla

Sporzadzil(a): Teresa Gomutka T/, 2023-02-07

- - {imie i nazwisko osobf Iépwzm!ufqoej ogan
fub osoby upowaznionej przez organ. data | pods)

ulti

ESTIM . '
@ s34 Warszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
Le)
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OPERAT SZACUNKOWY . s
Olsztyn, ul. Lubelska 19 i 23, wojewddztwo warmirnisko-mazurskie (dz. ew. nr 6, 11, 13/1, 17)

Znak sprawy: GGN 6621.2 187.2023

Wojewodztwo: warmirisko-mazurskie
Powiat: m. Olsztyn
Jednostka ewidencyjna: 286201_1, M. Olsztyn

PREZYDENT OLSZTYNA Obreb ewidencyjny. 0076, Olsztyn 76
Pl Jana Pawia Il 1

,r,.,,i“(',“ ‘N M :

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
Sporzadzono dnia: 07-02-2023 10:48:56

Nr jednostki rejestrowej: G9

Osoby: 2
Udziat : %
Forma wiadania Dane osoby fizycznej / instytucy
" GMINA OLSZTYN
wiasnost siedziba: Plac Jana Pawia I 1, 10-101 Olsztyn
" COGNOR SPOLKA AKCYJINA

uzytkowanie wieczyste siedziba: ul. Zielona 26, 42-360 Poraj
Dziatki ewidencyjne: 1

Numer dziatki Powisrzchnia | Utytek | kiasa bonitacyjna :
Identyfikator Adres ha) F e Pow, ha] Ne KW lubs inne dokumenty
17
286201_1.0076.17 LUBELSKA 02120 | i 02129 OL10/00045353/9

UWAGA: Dziatka zabudowana budynkami 17.1,

Razem powierzchinia dziatek [ha): 0.2129 ha
Stownie; | dwa tysiace sto dwadziescia dziewigc metrow kwadratowych

Oznaczenia uzytkdw i klas
I8i - Inne tereny zabudowane

Nie podega cplecs tharDOWa) M podstowe art 2 ust 1 pat 1 ook n
Usiawy 2 0nG 18 Iwiopada 2006 ¢ © opade skardows)

: 2 PURATA (3 STV AL A

Dz U 22012¢ poz 1282 78 zm ) zup. PREZYDENTA OLSZTYNA

. '\Q"ﬁ o
Teresa Gomutha

SPEKTOR

w Wydziale Geodez)
| Gospodark) Nleruchomaosciam

Sporzgdzil(a): Teresa Gomulka 07-02-2023

(imig | nazwisko csoby reprezentugce) onjbn
lub 0soby upowazmione) przez organ: data i pogpis}

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



OPERAT SZACUNKOWY

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

Znak sprawy: GGN 6621 2.187,2023

PREZYDENT OLSZTYNA
Pl. Jana Pawta Il 1

 (nazwe ongany wydaiacege dokamant

Wojewédztwo: warminsko-mazurskie
Powiat. m. Olsztyn

Jednostka ewidencyjna: 286201_1, M. Olsztyn
Obreb ewidencyjny 0076, Olsztyn 76

WYPIS Z REJESTRU BUDYNKOW
sporzgdzono dnia: 07-02-2023 10:56:11

Nr jednostki rejestrowej: B5

Osoby: 1
Udziat g -
Forma wiadania Dane osoby fizycznej /instytucji
11 COGNOCR SPOLKA AKCYJINA
whasnosé |siedziba: ul. Zielona 26, 42-360 Pora)
Budynki: 1

Identyfikator 286201_1.0076.17.1_BUD
Dziatka ' 286201_1.0076.17

Qisztyn, ul. Lubelska
Adves Olsztyn, ul. Lubelska 23

Rodzaj wg KST  zbiomii, silosy | budynki magazynowe
Nr KW' OL10/00045353/9, Inne dokumenty: -

Na podieca opface Akarbows; na pocstawio &t 2 uat 1 pkt 1 Pt b
Usawy z onia 98 Sstopada 2006 1 o oplacia #rartcwn,
(Dz U 22012 . paz 1282 2e 2m )

Sporzadzil(a): Teresa Gomutka

Kondygnacje nadziemne: 2

Kondygnacje podziemne: -

Powierzchnia zabudowy (z dokumentéw) [nr]: 482

Powierzchnia uzytkows lokal fiewyodrgbnionych fm']: -
Povierzehnia wzytkowa lokali odrgbnych (o) -

Powierzchnia uzytkowa pomieszezern pizynaleznych do lokal fnv] -

DOKUMENT NINIEJSZY JEST PRZEZNACZONY
DO DOKONYWANIA WPISU W KSIEDZE WIECZYSTEJ

2023-02-07

(i | nazwisio asoby repvezentu/acey organ
Jub osoby upowaznionej przez organ: data | podpis)

ulti

ESTIM . -
e ondiftad Warszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.p
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OPERAT SZACUNKOWY

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

N konc GON.E6¢2.5.100.2023

MAPA EWIDENCYJNA SKAL A 11000

VI

szt on. 07 A i
i Teresn Gomutke

Sporzadatial wyt

Mo jewcdrtwo: wormirieho v e
Powialim Gksztyn

GomerM Geztyny

wech awidency o m. Qks2tyn 286201
Clrobe 22001015, B9

mm'mamm\m o okredanych w oaporpdteniy
W S e ewicen: j rartie | ucrihc ora w cbowayatyth slondaroiach fechnicamych

fden[yfdator ewidency jiy matesioly 2o5cby P28

I

RoTWe Traferioks 2osc IADA TUINEAYSY Mia
arweo materiohs sosct MAPA EWIDENC Y INA

Doto wykenona keps materiafy dsobu 02.07

zup. | ::z»';'fs")n NTHOLSZTYNA
) \.?«'J L
feres

4 ('.' ”l,(l.ffblll

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

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

A ZTYNA
i i Architektury Olsztyn, dnia 11.12.2020 r.

Znak sprawy: UA.6727.16.28.2020
Nr dokumentu: 120423.12.2020-W
CONGOR S.A,
42-360 Poraj, ul. Zielona 26
Oddzial Ztomrex we Wroctawiu
50-032 Wroctaw, ul. Pilsudskiego 49-57
Filia Olsztyn
ul. Lubelska 19, 10-406 Olsztyn

ZASWIADCZENIE

Wydziat Urbanistyki i Architektury Urzedu Miasta Olsztyna zaswiadcza, ze dziatki
nr 159-13/1, 159-6, 159-11, 76-17 w Olsztynie leza na terenie, ktéry nie jest objety

obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

Na podstawie ustawy z dnia 16.11.2006 r. o oplacie skarbowej /Dz. U z 2020 r. poz.1546.1j. /., tabela: cz. I1.
poz. 21, pobrano optatg skarbowa w wysokosci 1721, potwierdzenie wptaty gotéwkowej z dnia 08.12.2020 1.

Otrzymuja:
Adresat na r¢ce pelnomocnika Pana Karola Rafalskiego, Congor S.A. Oddzial Ztomrex Filia w Olsztynie,
ul. Lubelska 19, 10-406 Olsztyn
2) aa.2749/2020
Utworzyta: Renata Domzalska pok. 206 tel. 89 527 31 11 wew.462

ESTIM
e oHdafiad 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)

atgcznik 13.5. OBSZARY RYZYKA ZWIAZANE Z WYCENIANA NIERUCHOMOSCIA

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

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

©— ryzyko btedu szacunku przy okreslaniu wartosci nieruchomosci,
=

ryzyko zmiany wartosci nieruchomosci w przysztosci na skutek czynnikéw nie dajgcych sie
przewidzie¢ w momencie okreslania wartosci nieruchomosci,

©— ryzyko ptynnosci rozumiane jako trudnos$¢ sprzedazy nieruchomosci za okre$long cene w
standardowym czasie.

Zgodnie ze standardem zawodowym nr 1,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci”
rzeczoznawca majgtkowy ma obowigzek, na podstawie dostepnych zrédet informacji i znajomosci
rynku, wskaza¢ obszary ryzyka zwigzanego z nieruchomoscia, jako przedmiotem zabezpieczenia, w
tym z przewidywanymi zmianami na danym rynku nieruchomosci oraz ryzykiem zwigzanym z oceng
danej nieruchomosci przez inwestoréw wraz z ogélng opinig na temat wptywu powyzszego na
poziom wartosci wycenianej nieruchomosci w przysztosci. Uwzgledniajgc wymogi stawiane
rzeczoznawcy majgtkowemu przy sporzadzaniu operatu szacunkowego, nalezy ujawni¢ poznane
w trakcie szacowania nieruchomosci okolicznosci ograniczajace jej przydatnos¢ dla zabezpieczenia
wierzytelnosci.

Ryzyko zwigzane z nieuregulowanym stanem prawnym

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

Ryzyko zwigzane z prawami, roszczeniami i ograniczeniami do nieruchomosci

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

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

Na dzien wyceny obszar, na ktérym znajduje sie nieruchomos¢ lezy w obszarze ustug, przemystu i
sktadoéw oraz innej aktywnosci gospodarczej. Sposéb uzytkowania jest zgodny z zapisami studium
uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego.

Ryzyko zwigzane ze ztym stanem technicznym nieruchomosci

Na podstawie informacji uzyskanych podczas wizji lokalnej rzeczoznawca majagtkowy nie wnosi
zastrzezen, zeby stan techniczny budynkdédw przyjetych do najmu uniemozliwiat ich dalsze
funkcjonowanie. Stan techniczny naniesier okreslono jako Sredni.

Ryzyko zwigzane z brakiem dostepu do drogi publicznej

ESTIM
e oHdafiad 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)

Nieruchomos¢ ma zapewniony dostep do drogi publicznej - ul. Lubelskiej.

Ryzyko zwigzane z ptynnoscia nieruchomosci

Rynek nieruchomosci o charakterze komercyjnym nie jest rynkiem typowym. Trudno znalez¢
nieruchomosci sprzedane podobne do przedmiotowej. Nieruchomos¢ bedaca przedmiotem wyceny
charakteryzuje sie Srednig ptynnoscia. Czas ekspozycji na rynku wynosi od 12 miesiecy wzwyz.
Przedmiotowa nieruchomos¢ nalezy do grupy nieruchomosci, na ktére jest umiarkowany popyt.

Ryzyko wywtaszczenia nieruchomosci

Na podstawie dostepnych Zrodet informacji rzeczoznawca majgtkowy nie stwierdzit istnienia
jakichkolwiek przestanek zwigzanych 2z istnieniem ryzyka wywiaszczenia przedmiotowej
nieruchomosci na podstawie przepisbw Ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami.

Ryzyko zwigzane z sektorem rynku nieruchomosci

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

Nieruchomos¢ nalezy do grupy nieruchomosci o $rednim poziomie ryzyka. Ryzyko obejmuje gtéwnie
stan i rozwdj gospodarki, dostepnos¢ kredytow, popyt konsumpcyjny, nastroje konsumenckie,
wzrost gospodarczy, czynniki makroekonomiczne.

Ocena przydatnosci nieruchomosci jako zabezpieczenie wierzytelnosci

Na podstawie przeprowadzonej analizy ryzyk stwierdza sie, ze nieruchomos¢ jest przydatna jako
zabezpieczenie wierzytelnosci kredytodawcy.
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Zatacznik 13.6. Oswiadczenie rzeczoznawcy

Warszawa, dnia 01.03.2023
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 oswiadczam, 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 przysztosci takiego konfliktu wzgledem
interesow  wiascicieli, wspotwiascicieli, uzytkownikédw wieczystych lub  wspétuzytkownikéw
wieczystych nieruchomosci, kupujgcych przedmiot wyceny, posiadaczy zaleznych lub innych oséb
posiadajgcych jakikolwiek tytut prawny lub faktyczny do przedmiotu wyceny, ani nie spowoduje w
przysztosci takiego konfliktu,

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

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

Jednocze$nie oSwiadczam, iz oswiadczenia i zapewnienia, o ktérych mowa w pkt. 1- 3 dot. réwniez
moich krewnych i powinowatych do Il stopnia i oséb zwigzanych ze mnga z tytutu przysposobienia,
opieki lub kurateli.
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OPERAT SZACUNKOWY

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

Zatgcznik 13.7. Polisa OC

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE) ZAWODOWE)

NR 1028404026

Dkres ubezpieczenia: od 20.02.2023 r. do 19.02.2024 r.

Ubezpieczajacy: ESTIM CONSULTING - RUDNICCY, SPOLKA JAWNA

Adres secziby: HERY 72, 01-497 WARSZAWA

REGON: 015721162

E-mall: SEKRETARIATRESTIM.PL Telefon: +48228646177
Jbezpleczony: BEATA JARZABEK
Adres zamieszkania: TOPOLOWA 284, 03-138 WARSZAWA PESEL: 76051814309
E-mail: JARZABEKBEATAIG@GMAIL.COM Tekdon: 606785524
Zakres ubezpieczenia obowiazkowego Suma gwarancyjna
Na jedno zdarzenie | Naiwszystkie 2darzenia
cp Wit cyafing przedsigbiorey prowadzceg Incat rzec y majq 2 25 000 EUR 25 000 EUR
Suma gwarancyjna jest ustalana przy kursu Sredniego eurd ogh Q0 przez NBP
PO raz plerwszy W roku, w ktdeym umowe ubszpiecrenia zostaks zawarts,
Sktadka fyczna: 144,45 PLN Numer rachunku bankowego do zaplaty skiadki
Jadrorazowo 44 1240 6960 3014 D110 1357 6521
Termin platnosci 01.03.2023 W tytule prealewy prosimy wpisad: Nr 1028404026

Kwota w PLN 144,45
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OPERAT SZACUNKOWY
Olsztyn, ul. Lubelska 19 i 23, wojewddztwo warmirnisko-mazurskie (dz. ew. nr 6, 11, 13/1, 17)

dane kontakt

ESTIM CONSULTING - RUDNICCY, SPOLKA JAVNA
E-mail; SEKRETARIAT@ESTIM.PL
Telefoex 448228696177

Data zawarda umowy: 15,02,2023 r

Odwiaciam, 20 praod Zamerciem umowy ubezpieczenis dystrybutor A poryskal ade mnk e w el ustalents malc petraeb | wymagad co 0o Zakresu odwany ubsapiecaenicwej
prey vuaglmHu wysokoéel stlackd, [aka Jstem skionmy/skloona zaplack.
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w praypaciou awarll lub wypadku (in case of acddent)

1028404026/pc: 100000464 184523/8E20  PIN: 1404

(801102102 pzu.pl
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