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OPERAT SZACUNKOWY

z okreslenia wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego dz. ew. nr
1/174 wraz z prawem wtasnosci budynku o funkcji przemystowej potozonego przy ul.
Konstruktoréw 15 w Lublinie dzielnica Hajdéw, obreb 0013 Hajdéw powiat Lublin M.,
wojewddztwo lubelskie

Dla przedmiotowej nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta nr LU11/00248556/0 przez Sad
Rejonowy Lublin-Wschéd w Lublinie z siedzibg w Swidniku, V Wydziat Ksigg Wieczystych
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OPERAT SZACUNKOWY

Lublin, ul. Konstruktoréw 15, dzielnica Hajdéw, obreb 0013 Hajdéw, woj. lubelskie

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

PRZEDMIOT OPERATU SZACUNKOWEGO

ADRES

Wojewddztwo

Powiat

Gmina

Dzielnica

slgskie

m. Lublin

Lublin

Hajdéw

Miejscowos¢

Ulica

Nr domu

Nr lokalu

Lublin

Konstruktoréw

15

KROTKI OPIS LOKALIZAC]I

Przedmiotowa nieruchomosc¢ potoZona jest w potudniowo - wschodniej, podmiejskiej czesci miasta Lublin przy ul. Konstruktoréw 15, w dzielni-
¢y Hajdéw, w poblizu zaktaddw Ursus SA .
Nieruchomos¢ potozona miedzy ulicg Metgiewskq a torami kolejowymi. Ulica Meigiewska w Lublinie - jedna z gtdwnych ulic Lublina, tgczgca
Trase W-Z ze wschodniq granicq miasta, dalej ulica prowadzi do Swidnika i do Melgwi, od ktérej nazwa ulicy pochodzi. Na odcinku od al. Ty-
sigclecia do ulicy Turystycznej przebiega droga krajowa nr 82, na pozostatym odcinku droga wojewddzka nr 822.
Wjazd na obwodnice Lublina (512/517) znajduje sie w odlegtosci 3 km od przedmiotu wyceny.

DOSTEP DO NIERUCHOMOSCI

Nieruchomos¢ posiada dostep do gminnej drogi publicznej o nawierzchni z kostki brukowej - dz. nr 1/71.

OPIS NIERUCHOMOSCI

Rodzaj nieruchomosci

Nieruchomos$c przemystowa

Stan nieruchomosci

uzywany

e uzytkowa:nmzl 622,33 Powierzchnia gruntuwm2 | 8 578

Przewidywana data konca
ReRueRyy| Lot 800w, inwestycji ( jesli dotyczy)
OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
Przewazajaca f°'m:|a"l‘:?; uzytkowanie wieczyste Nr KW | LU11/00248556/0

Obreb / Numer arkusza 0013 Nr dziatki/ek w ewidencji 1174

map/y gruntu
Przeznaczenie - . _— .
w MPZPR/ i AG-tereny aktywnosci gospodarczej obejmujqce obszary zgrupowarn przemystowo-sktadowych

WARTOSC NIERUCHOMOSCI

Wartos¢ rynkowa aktual-

2213 000 z#
na
Wartosc¢ odtworzeniowa 2713000 z¢
Wartosc¢ gruntu 2030 606 z+
Wartos¢ wymuszonej 1693 000 24

sprzedazy

Plynnosci nieruchomosci
/okres ekspozycji na ryn-
ku

Srednia - 12-18 miesiecy

DANE DOT. OPERATU

Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej wigzki praw do nieruchomosci w celu zabezpieczenia wierzy-

telnosci kredytodawcy.

Metoda wyceny

Podejscie dochodowe, metoda inwestycyjna , technika kapitalizacji prostej dochodu netto

Specjalne zatozenia do

brak
wyceny
Data sporzadzenia opera- | ,, .
tu
Imie i nazwisko Beata Jarzgbek
autora operatu
Nr uprawnien | 3725
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OPERAT SZACUNKOWY
Lublin, ul. Konstruktoréw 15, dzielnica Hajdéw, obreb 0013 Hajdéw, woj. lubelskie

1. PRZEDMIOT ZAKRES | UWARUNKOWANIA WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest oprawo uzytkowania wieczystego dziatke ewidencyjnej nr 1/174 o po-
wierzchni 8518 m2 wraz z prawem wtasnosci budowli i urzadzen. Na przedmiotowej nieruchomosci
posadowiona jest wiata stalowa o powierzchni 622,33 m2 z placem sktadowym utwardzonym oraz
torami. Pod wiatg znajdujg sie obiekty socjalno-biurowe - kontenerowe, nie zwigzane trwale z grun-
tem nie wchodzgce w zakres wyceny.

Nieruchomos¢ potozona jest w Lublinie przy ul. Konstruktorow 15.

Dla przedmiotowej nieruchomosci prowadzona jest Ksiega Wieczysta nr LU11/00248556/0 przez Sad
Rejonowy Lublin-Wschéd w Lublinie z siedzibg w Swidniku, V Wydziat Ksigg Wieczystych.

1.2. Zakres i uwarunkowania wyceny

Zakres wyceny obejmuje okres$lenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz
z prawem wiasnosci budynkoéw, budowli i urzagdzeh w stanie na dzient wyceny, okres$lenie wartosci w
warunkach sprzedazy wymuszonej oraz okreslenie wartosci odtworzeniowej nieruchomosci.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz pra-
wem wiasnosci budynku dla aktualnego sposobu uzytkowania, dla potrzeb zabezpieczenia wierzy-
telnosci kredytodawcy.

3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
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OPERAT SZACUNKOWY
Lublin, ul. Konstruktoréw 15, dzielnica Hajdéw, obreb 0013 Hajdéw, woj. lubelskie

3.1. Podstawa formalna

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

3.2. Podstawy materialno - prawne

T ¢ ° ¢

e

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz.
1899, 2 2022 r. poz. 1846, 2185.)

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomo-
$ci 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 wymogow 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 wiasnosci lokali (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1048)

Obwieszczenie Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 1 wrze$nia 2017 r. w sprawie
standardu zawodowego rzeczoznawcow majgtkowych nr 1 Wycena dla zabezpieczenia wie-
rzytelnosci (Dz. U. Ministra Infrastruktury i Budownictwa, poz. 59 z 01.09.2017 r.).

3.3. Podstawy metodyczne wyceny

te ¢ ¢ ¢° ® ®°¢

Standardy Zawodowe Rzeczoznawcéw Majatkowych

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

»Szacowanie nieruchomosci” praca zbiorowa pod redakcjg naukowa Jerzego Dydenko wyd.
Wolters Kluwer, 2020;

,Okreslanie wartosci rynkowej nieruchomosci”, pod red. Sabiny Zrébek, Wyd. UW-M, Olsz-
tyn 2002.

~Wycena nieruchomosci - zasady i procedury”, Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer,
PFSRM, Warszawa 2005

»Szacowanie nieruchomosci” praca zbiorowa pod redakcjg naukowa Jerzego Dydenko wyd.
Wolters Kluwer, 2020

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

Zasady okres$lania wartosci nieruchomosci. Metodyczne i prawne, Ryszard Cymerman,
Andrzej Hopfer, Lech Kotlewski, wyd. Educaterra, 2016

ESTIM

&

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



OPERAT SZACUNKOWY
Lublin, ul. Konstruktoréw 15, dzielnica Hajdéw, obreb 0013 Hajdéw, woj. lubelskie

~Prawo nieruchomosci”, Ryszard Strzelczyk, wyd. C.H. Beck, 2019
~Wycena nieruchomosci do celéw kredytowych” Jan Konowalczuk, wyd. Poltext, 2014

,Okreélanie wartoéci rynkowej nieruchomosci”, pod red. Sabiny Zrébek, Wyd. UW-M, Olsz-
tyn 2002

Czasopisma, informacje i publikacje branzowe.

Materiaty ze szkolenh specjalistycznych,

L0 I S O N ¢

Raporty i analizy rynku nieruchomosci. ;

3.4. Zrédta danych merytorycznych

Ogledziny nieruchomosci i wywiad terenowy przeprowadzone w dniu 15.02.2023r. ;

e

Ksiega wieczysta nr LU11/00248556/0 przez Sad Rejonowy Lublin-Wschéd w Lublinie z
siedzibg w Swidniku, V Wydziat Ksigg Wieczystych;

Wypis z rejestru gruntéw z dnia 12.01.2023 r.,

Wypis z rejestru budynkéw z dnia 12.01.2023 r.,

Wyrys z mapy ewidencyjnej z dnia 12.01.2023 r.

Wypis i wyrys z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z dnia 14.01.2021 r.
Informacje uzyskane w Urzedzie Miasta w Lublinie

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin - czes¢ IV

Informacje i dane uzyskane od wiasciciela nieruchomosci

Analiza cen rynkowych w obrocie podobnymi nieruchomosciami na rynku lokalnym i réw-
nolegtym uzyskane z odpiséw Aktéw Notarialnych

P TerPPPTPOC

Informacje z agencji nieruchomosci na temat cen nieruchomosci niezabudowanych na
analizowanym terenie oraz stawek czynszowych za najem pomieszczen o funkcji komercyj-
nych

Wiasna baza danych.

Polisa ubezpieczeniowa,

?ee

Deklaracja na podatek od nieruchomosci,

4. DATY ISTOTNE DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY

1. Data sporzadzenia wyceny - 24.02.2023r.
2. Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny - 24.02.2023rr.
3. Data, na ktérg okreslono stan przedmiotu wyceny - 24.02.2023 .
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OPERAT SZACUNKOWY
Lublin, ul. Konstruktoréw 15, dzielnica Hajdéw, obreb 0013 Hajdéw, woj. lubelskie

4. Data ogledzin wycenianej nieruchomosci - 15.02.2023 .

5. OPIS, OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. Okreslenie stanu prawnego nieruchomosci

©— Dla nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta nr LU11/00248556/0 przez Sad Re-
jonowy Lublin-Wschéd w Lublinie z siedzibg w Swidniku, V Wydziat Ksiag Wieczystych:

Tabela 1

Ksiega Wieczysta nr LU11/00248556/0,
(stan na 24.02.2023 r. okofo 11.00 na podstawie systemu elektronicznego: https://przegladarka-kw.ms.gov.pl/)

Grunt oddany w uzytkowanie wieczyste i budynek stanowigcy odrebna

Typ ksiegi nieruchomos¢
Dziat | - ,,Oznaczenie nieruchomosci”
Wzmianki:
DZ. KW. /LU1S /1599 /23 /1 - 2023-01-26, 12:28:15 - SPROSTOWANIE OZNACZENIA / OBSZARU NIERUCHOMOSCI
Potozenie LUBELSKIE, M. LUBLIN, LUBLIN M., LUBLIN
Dziatki ewidencyjne
Dziatka 1/174
Identyfikator dziatki 066301_1.0013.AR_9.1/174
Ulica Konstruktoréw 15
Sposoéb korzystania Ba- TERENY PRZEMYStOWE
Obszar catej nieruchomosci 0,8518 ha
Budynki

Potozenie (numer porzadkowy / wojewo6dz- LUBELSKIE, M. LUBLIN, LUBLIN M., LUBLIN
two, gmina, miejscowosc)

Nazwa ulicy Metgiewska 7-9

Powierzchnia uzytkowa 625,000 m2

Przeznaczenie budynku INNY BUDYNEK NIEMIESZKALNY
Odrebnos¢ Tak

Dziat I-Sp ,,Spis praw zwigzanych z wiasnoscig”
Rodzaj prawa UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA UJAWNIONEGO W DZIALE 11l INNEJ
KSIEGI WIECZYSTE]J
SEUZEBNOSC GRUNTOWA NA RZECZ KAZDOCZESNEGO WEASCICIELA |
UZYTKOWNIKA WIECZYSTEGO DZIAEKI NR 1/103 POLEGAJACA NA PRAWIE
PRZECHODU | PRZEJAZDU OD BRAMY TOWAROWEJ NR 2 NA PRAWIE UZYT-
Tres$¢ prawa KOWANIA WIECZYSTEGO DZIALEK NR 1/16,1/67,1/71 OBJETYCH KW NR
111618

Ksiega powigzana
LU11/00111618/ 4

Rodzaj prawa UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA UJAWNIONEGO W DZIALE 11l INNEJ
KSIEGI WIECZYSTE]

Tres$¢ prawa
SEUZEBNOSC GRUNTOWA NA RZECZ KAZDOCZESNEGO WEASCICIELA |
UZYTKOWNIKA WIECZYSTEGO DZIAEKI NR 1/103 POLEGAJACA NA PRAWIE
SWOBODNEGO PRZEJAZDU TORAMI KOLEJOWYMI NR 39,3A | 800A KTORE
PRZEZ DZIALKI OBCIAZONE O NR 27/2 OBJETA KW NR 111618 | DZIALKI NR

Ksiega powigzana 1/107 OBJETA KW NR 188363
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OPERAT SZACUNKOWY

Lublin, ul. Konstruktoréw 15, dzielnica Hajdéw, obreb 0013 Hajdéw, woj. lubelskie

LU1I1 /00188363 /1

Rodzaj prawa

Tres$¢ prawa

Ksiega powigzana

UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA UJAWNIONEGO W DZIALE 1l INNEJ
KSIEGI WIECZYSTE]J

SEUZEBNOSC GRUNTOWA NA RZECZ KAZDOCZESNEGO WEASCICIELA |
UZYTKOWNIKA WIECZYSTEGO DZIALKI NR 1/174 POLEGAJACA NA PRAWIE
SWOBODNEGO PRZECHODU | PRZEJAZDU TORAMI KOLEJOWYMI NR 39
PRZEBIEGAJACYMI PRZEZ DZIALKE OBCIAZONA O NR 1/175 OBJETA KW NR
LU11/00284826/8 W JEJ POLNOCNE) CZESCI ORAZ PRAWIE PODEJMOWANIA
WSZELKICH CZYNNOSCI ZWIAZANYCH Z KONSERWACJA | NAPRAWA TOROW
KOLEJOWYCH PRZEBIEGAJACYCH PRZEZ DZIALKE NR 1/175

LU1I /00284826 /8

Dziat Il - ,,Wtasnos¢”

Wiasciciele

Wielkos$¢ udziatu
Skarb Panstwa

(Al
Skarb Panstwa Lublin, ORGAN REPREZENTUJACY SKARB PANSTWA
Uzytkownik wieczysty

Wielko$¢ udziatu
Inna osoba prawna lub jednostka organiza-
cyjna niebedgca osobg prawna

111
COGNOR SPOLKA AKCYJNA, PORAJ,,

Dziat Ill - ,,Prawa, roszczenia i ograniczenia”

Brak wpiséw

Dziat IV - ,,Hipoteka”

L.p.
Napis

Rodzaj hipoteki
Suma

Wierzytelnosc¢ i stosunek prawny

Pierwszenstwo

Inne informacje

3

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO, WEASNOSCI BUDYNKU
STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC | URZADZENIA STANOWIACE-
GO ODREBNY PRZEDMIOT WEASNOSCI

Hipoteka umowna taczna

250000000,00 (DWIESCIE PIECDZIESIAT MILIONOW) Zt

ZABEZPIECZENIE WIERZYTELNOSCI POSIADACZY OBLIGAC)I, BEZ IMIENNEGO
ICH WSKAZYWANIA, TO JEST WSZELKICH ISTNIEJACYCH | PRZYSZLYCH WIE-
RZYTELNOSCI PRZYSEUGUJACYCH TYM OBLIGATARIUSZOM W STOSUNKU
DO EMITENTA Z TYTULU OBLIGAC)I, AW 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 AKCIE 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 UCHWAE, CELEM ZABEZPIECZENIA EMIS)I
NIE WIECEJ NIZ 200.000 SZTUK NIEPOSIADAJACYCH FORMY DOKUMENTU
(ZDEMATERIALIZOWANYCH) OBLIGAC)I NA OKAZICIELA, O WARTOSCI NO-
MINALNEJ 1.000 PLN (SEOWNIE: TYSIAC ZEOTYCH) KAZDA, O TERMINIE WY-
KUPU 15 LIPCA 2026 R. ORAZ NA POZOSTALYCH WARUNKACH EMISJI OBLI-
GACJl ZGODNIE Z AKTEM NOTARIALNYM: OSWIADCZENIE W SPRAWIE
USTANOWIENIA HIPOTEKI LACZNE]

NA RZECZ OBLIGATARIUSZY BEZ ICH IMIENNEGO WSKAZYWANIA
REP.A.1282/2021 SPORZADZONY W KANCELARII NOTARIALNE] W WARSZA-
WIE PRZEZ NOTARIUSZA MARTYNE PIEKARCZYK-STUDZINSKA, AKT NOTA-
RIALNY: OSWIADCZENIE W SPRAWIE USTANOWIENIA HIPOTEKI LACZNE]

NA RZECZ OBLIGATARIUSZY BEZ ICH IMIENNEGO WSKAZYWANIA
REP.A.1282/2021 SPORZADZONY W KANCELARII NOTARIALNE] W WARSZA-
WIE PRZEZ NOTARIUSZA MARTYNE PIEKARCZYK-STUDZINISKA

ROSZCZENIE O PRZENIESIENIE NINIEJSZE] HIPOTEKI WPISANEJ DO KWOTY
250.000.000 Zt NA MIEJSCE OPROZNIONE PRZEZ HIPOTEKE UMOWNA
EACZNA WPISANA DO KWOTY 111.285.423,00 EUR UJAWNIONA POD NR 2 Z
CHWILA GDY STANIE SIE WOLNE DO WYSOKOSCI WYGASLE] HIPOTEKI.

NINIEJSZA HIPOTEKA UMOWNA LACZNA WSPOLOBCIAZONE SA TAKZE NIE-
RUCHOMOSCI DLA KTORYCH PROWADZONE SA NASTEPUJACE KSIEGI WIE-
CZYSTE:

CZ1M/00097283/5,

CZ1M/00051050/9,

CZ1M/00082182/9,

CZ1M/00082956/6,
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CZ1M/00056620/1,
CZ17/00033483/1,
KR1P/00286076/6,
TB15/00045540/4,
TB1S/00045533/2,
TB15/00047784/0,
TB15/00053829/3,
TB15/00052870/8,
TB15/00057958/4,
TB15/00036294/8,
KR1P/00331269/7,
GL1G/00084766/6,
GL1G/00121403/6,
GL1G/00084767/3,
GL1G/00103076/2,
LD1M/00107840/4,
LD1M/00092885/2,
OP10/00117990/4,
OP10/00112308/2,
PO2P/00035922/4,
PO2P/00158081/4,
PO2P/00257742/0,
KA15/00030874/5,
KA15/00032262/6,
TR1T/00101810/5,
TR1T/00123081/5,
PT1T/00034513/5,
OL10/00019863/6,
OL10/00045353/9,
KA1K/00072627/8,
KA1K/00122180/8.

GIDE TOKARCZUK GRZESKOWIAK SADOWNIK SPOEKA KOMANDYTOWA,

Wierzyciel hipoteczny WARSZAWA, 016440459, 0000069465, ADMINISTRATOR HIPOTEKI

Komentarz rzeczoznawcy: W Ksiedze wieczystej LU11/00248556/0 widnieje nieaktualny adres

budynku: Metgiewska 7-9, powinno by¢: Konstruktoréw 15

- ot wypis z rejestru gruntéw z dnia 12-01-2023 r.

Wojewddztwo: lubelskie

Powiat: m. Lublin

Jednostka ewidencyjna: 066301_1 Lublin

Obreb ewidencyjny: 0013 Hajdow

Wiasnos¢: udziat 1/1 Skarb Panstwa

Uzytkowanie wieczyste: udziat1 1/1 COGNOR Spoétka Akcyjna

Nr Id dziatki Rodzaj i oznaczenie U?yt Dziatki w
NF Adres " kiw Kw
dziatki uzytkéw ha ha

Tabela 2

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



OPERAT SZACUNKOWY
Lublin, ul. Konstruktoréw 15, dzielnica Hajdéw, obreb 0013 Hajdéw, woj. lubelskie

066301_1.0013.AR_0.1/17 ul. Kon- 0851 LU11/00248
4 struktoréw  Ba - tereny przemystowe '8 0,8518 556/0
15
Uwaga: dziatka zabudowana budynkami: 9_1/103:1

1/174
ark. 9

Razem
po-
wierzchnia 0,8518
dziatek
{ha}

- wypis z rejestru budynkéw z dnia 12-01-2023 r.

Wojewddztwo: lubelskie

Powiat: m. Lublin

Jednostka ewidencyjna: 066301_1 Lublin
Obreb ewidencyjny:.0013 Hajdow

Tabela 3
Nr Powierzchnia . Kondy.
Identyfikator dziatki Adre.s Iu-b zabudowy (z Rodz’aj we nad./pod.
potozenie KST
mapy) [m2]
1174 Zbiorniki,silosy
066301_1.0013.AR_9.1/103.1 Ul Konstruk- 628 i budynki 1/-
toréw 15
magazynowe

Uwagi: Dach: niepalny, stropy: niepalne, pow. z mapy: 628,22,

Dane w rejestrze gruntéw sg zgodne z danymi w ksiedze wieczystej nr LU11/00248556/0.

©— Decyzje administracyjne

Rzeczoznawcy majatkowemu nie udostepniono informacji na temat budowli. Zostaty one wybudo-
wane pod koniec lat 80-tych, uznano wiec, ze zostaty wybudowane zgodnie z przepisami prawa. W
wycenie zatozono, ze zostaty one wybudowane zgodnie z prawem. Analiza posadowienia budynkéw i
budowli wskazuje, ze nie naruszajg one granic dziatek.

Dla przedmiotowych obiektéw nie ma prowadzonych ksigzek obiektéw budowlanych.

©—  Umowy cywilno-prawne

ESTIM
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Nieruchomos¢ nie jest przedmiotem najmu. Wtasciciel wykorzystuje jg na prowadzenie dziatalnosci
gospodarcze;.

©— Badanie dostepu dorogi publicznej

Nieruchomos$¢ posiada dostep do gminnej drogi publicznej o nawierzchni z kostki brukowej - dz. nr

1/71.

5.2. Opis stanu techniczno - uzytkowego przedmiotu wyceny

Opis lokalizacji

Przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest w potudniowo - wschodniej, podmiej-skiej czesci miasta
Lublin przy ul. Konstruktoréw 15, w dzielnicy Hajdéw, w poblizu zaktadéw Ursus SA .

Nieruchomos¢ potozona miedzy ulicg Metgiewska a torami kolejowymi. Ulica Metgiewska w Lublinie
- jedna z gtéwnych ulic Lublina, tgczaca Trase W-Z ze wschodnig granicg miasta, dalej ulica prowadzi
do Swidnika i do Metgwi, od ktérej nazwa ulicy pochodzi. Na odcinku od al. Tysigclecia do ulicy Tury-
stycznej przebiega droga krajowa nr 82, na pozostatym odcinku droga wojewédzka nr 822.

Wijazd na obwodnice Lublina (S12/S17) znajduje sie w odlegtosci 3 km od przedmiotu wyceny.

W odlegtosci ok. 4 km na zachdd znajduje sie Sciste centrum miasta. Przedmiotowa nieruchomos¢
potozona jest w dzielnicy o charakterze przemystowym, w otoczeniu rozwija sie funkcja produkcyjna,
magazynowa, sktadowa, handlowa.

ESTIM
Consulting ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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Lokalizacja przedmiotu wyceny

ESTIM
Consulting ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 8646177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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Zrédfo: https://www.openstreetmap.org i https://geoportal.lublin.eu/sipl/app/index#

Bezposrednie otoczenie i sgsiedztwo przedmiotowej nieruchomosci stanowi zabudowa o funkg;ji
komercyjnej, przemystowa i ustugowa (dominujaca zabudowa z lat 70 - 80 - tych) a takze tereny
niezabudowane.

Lokalizacje nieruchomosci mozna uznac za Srednio korzystng (dla nieruchomosci o funkcji komer-
cyjnej) ze wzgledu na potozenie w peryferyjnej czesci miasta, w niedalekiej odlegtosci gtéwnych arte-
rii komunikacyjnych oraz na terenie zainwestowanym.

Brak utrudnien w dojezdzie do przedmiotowej nieruchomosci dla pojazdéw ciezarowych. Lokalizacja
umozliwia prowadzenie dziatalnosci gospodarczej zwigzanej z produkcjg, magazynowaniem.

Widok otoczenia i sgsiedztwa

ESTIM
Consulting ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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Dostep do drogi publicznej

Nieruchomos$¢ posiada dostep do gminnej drogi publicznej o nawierzchni z kostki brukowej - dz. nr

1/71.

Opis nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa stanowigca dz. ew. nr 1/174, o powierzchni 8518
m2. Dziatka o regularnym ksztatcie wieloboku, zblizonym do wydtuzonego prostokata i ptaskim
uksztattowaniu terenu, bez wyraznych deniwelacji umozliwiajgcym racjonalnie zagospodarowanie
terenu. Dziatka w znacznej czesci utwardzona ptytami betonowymi, na ktérej urzadzono plac
sktadowy ztomu. Infrastruktura techniczna na terenie dziatki sieci: wodociggowej, kanalizacji
sanitarnej i deszczowej, energii elektrycznej, telefoniczna.

ESTIM
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W poétnocno-wschodnim narozniku dziatki posadowiona jest wiata o konstrukcji stalowej a pod wiatg
znajdujg sie obiekty socjalno-biurowe nie zwigzane trwale z gruntem (kontenerowe). Teren
ogrodzony przestami z siatki stalowej na metalowych stupkach na betonowej podmuréwce.
Wiekszos$¢ terenu utwardzona kostkg granitowa.

Tuz obok poétnocno-wschodniej granicy dziatki znajduja sie tory kolejowe i biegng wzdtuz catego jej
boku.

Widok przedmiotowej dziatki

Zrédto: https://geoportal.lublin.eu/sipl/app/index#
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Wiata stalowa

Widok wiaty

Obiekt parterowy o funkcji magazynowej, niepodpiwniczony, wybudowany w 1988 r. o konstrukgji
stalowej, obudowany z trzech stron, sciany ostonowe stalowe, cze-sciowo przeszklone. Fundamenty
zelbetowe. Pokrycie dachu blacha.

Obiekt znajduje sie w dostatecznym stanie technicznym, wykazuje oznaki normalnego zuzycia.
Standard zadowalajacy jak dla obiektu magazynowego.

Obiekt wyposazony w wage samochodowg o udzwigu do 50 tom.
Dane powierzchniowe

Powierzchnia uzytkowa - 622,33 m2,

Powierzchnia najmu - 622,33 m2,

Powierzchnia zostata okres$lona na podstawie wiasnej inwentaryzacji uproszczonej dokonanej
podczas wizji.

Pod wiatg znajdujg sie obiekty socjalno-biurowe - kontenerowe, nie zwigzane trwale z gruntem nie
wchodzace w zakres wyceny.

ESTIM
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Na terenie dziatki znajduje sie plac sktadowy o powierzchni 7 500 m?, ktéry moze stanowi¢ przed-
miot najmu.

Ponizej widok wydzielonego placu sktadowego

Zrédio: http://geoportal.lublin.eu/sipl/app/index#
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Budowle i urzadzenia:

drogi i place - kostka brukowa
ogrodzenie - przesta stalowe, czesciowo siatka osadzona w ramach stalowych

oswietlenie - halogenowe

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 prze-
strzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Na dzien dzisiejszy obszar, na ktérym znajduje sie nieruchomos¢ jest objety ustaleniami miejscowe-
go planu zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin - cze$¢ IV przyjetego Uchwatg Nr
628/XXIX/2005 Rady Miasta Lublin z dnia 17 marca 2005 r.,. Zgodnie z ustaleniami w/w planu przed-
miotowa nieruchomos¢ lezy na terenie oznaczonym jako AG-tereny aktywnosci gospodarczej z
podstawowym przeznaczeniem gruntéw pod réznego rodzaju dziatalno$¢ produkcyjno-wytwdérczg
sktadowo-magazynowg tak jak: produkcja przemystowa, Srednia wytwdrczos¢, zaplecze techniczne
budownictwa, bazy sprzetu i transportu, sktady, magazyny, hurtowanie, urzgdzenia obstugi rolnictwa
oraz inne formy dziatalnosci gospodarczej wraz z zapleczem administracyjnym i socjalnym.

Ponadto dziatki znajdujg sie w nastepujacych strefach polityki przestrzenne;j:
-rekultywacji i kontynuacji tradycji SRiK1

-strefa ochrony krajobrazu otwartego z daleka ekspozycjg zewnetrzng EZ
-strefa miejska - Y2

-strefa aktywnosci gospodarczej.
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W opracowaniu jest zmiana planu na mocy Uchwaty nr 222/VI/2019 Rady Miasta Lublin z dnia 26
kwietnia 2019 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia zmian miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego miasta Lublin - cze$¢ IV

7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

W procesie wyceny przeanalizowano:

Obszar - Lublin
Okres analizy cen transakcyjnych od 2021 r. do dnia wyceny

Rynek lokalny jako rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych

LR B O ¢

Rodzaj rynku - rynek najmu w zakresie uzyskiwanych i oferowanych stawek czynszu najmu
powierzchni produkcyjnych, magazynowych

Lublin to najwieksze miasto na wschodzie Polski, a zarazem stolica wojewo6dztwa lubelskiego, to
"Brama Unii Europejskiej na Wschod", stolica Polski Wschodniej.

Lublin potozony jest we wschodniej Polsce, na p6étnocnym skraju Wyzyny Lubelskiej. Dolina Bystrzycy
dzieli miasto na dwie, odmienne krajobrazowo czesci: lewobrzezng, z urozmaicong rzezbg terenu,
gtebokimi dolinami i starymi wawozami lessowymi oraz prawobrzezng - bedgcg czescig Ptaskowyzu
Swidnickiego. Lublin nalezy historycznie do Matopolski i jest stolicg Lubelszczyzny. Ogromnym atu-
tem miasta jest jego potozenie w nieduzej odlegtosci od wschodniej granicy Unii Europejskie;.

Lublin jest najwiekszym osrodkiem akademickim, gospodarczym i administracyjnym po wschodniej
stronie Wisty. Najblizsze przejscie graniczne z Ukraing - Dorohusk, znajduje sie niecate 100 kilome-
trow stad. Od Lwowa dzieli Lublin zaledwie 217 kilometréw, czyli ok. 3 godziny jazdy samochodem, a
podr6z do oddalonego o 503 kilometry Minska, stolicy Biatorusi, zajmuje ok. 6 godzin. Potozenie
czyni Lu-blin w obecnych realiach geopolitycznych ambasadorem spraw wschodnich w Unii Europej-
skiej oraz reprezentantem spraw unijnych na Wschodzie.

Krzyzuja sie tu wazne miedzynarodowe szlaki komunikacyjne. Dzieki stale udoskonalanej infrastruk-
turze komunikacyjnej, powstajg dogodne potgczenia drogowe i kolejowe z centralng i potudniowg
Polska, a otwarty w grudniu 2012 roku Port Lotniczy Lublin zapewnia szybki dostep do najwazniej-
szych miast i weztdw komunikacyjnych Europy: Dublina, Frankfurtu, Londynu, Oslo i Sztokholmu.

Lublin jest jednym z miast o najwiekszej dynamice inwestycji. Uruchomienie Portu Lotniczego Lublin,
budowa obwodnicy wraz z drogami dojazdowymi czy unowocze$nienie systemu miejskiego trans-
portu publicznego w znaczgcy sposéb przyczyniajg sie do rozwoju infrastruktury i tworzenia przyja-
znych warunkow do inwestowania, co sprawia, ze Lublin umacnia swojg pozycje na mapie Polski i
Europy.

Lublin jest jednym z najwazniejszych i najprezniejszych osrodkéw akademickich w Polsce. Zacheca
do edukacji bogatg oferta kierunkéw studidéw, doskonatg kadrg naukowg oraz dziataniami na rzecz
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wspierania studentéw m.in. poprzez przyznawane stypendia i nagrody. Na cieszacych sie renomga
uczelniach publicznych i w zdobywajgcych prestiz niepublicznych szkotach wyzszych studiuje ponad
70 tys. oséb, nie tylko z Polski.

Lublin jest Bramg Wschodu, wizytéwka Polski w kontaktach z krajami Partnerstwa Wschodniego. To
efekt nie tylko potozenia geopolitycznego, ale réwniez dziedzictwa historycznego miasta. Integrujgca
sie Europa przesuneta sie daleko na Wschéd, przywracajac Lublinowi jego naturalng role tgcznika
pomiedzy Wschodem i Zachodem. Lublin jest niekwestionowanym liderem w Polsce we wspotpracy
ze wschodnimi partnerami. Dotyczy ona zaréwno oficjalnych kontaktéw na poziomie wtadz i urze-
dow, jak i bezposrednich zwigzkéw wielu instytucji, firm i organizacji pozarzagdowych. Prowadzone
dziatania zwigzane sg z roznymi dziedzinami zycia, sg to m.in.: inicjatywy na rzecz rozwoju spote-
czenstwa obywatelskiego, zarzagdzania miastem, projekty w obszarze kultury i nauki.

W samym Lublinie mieszka okoto 340 tys. 0s6b, co czyni go 9. miastem w Polsce pod wzgledem wiel-
kosci populacji. Ponad dwukrotnie wiecej oséb (712 tys.) zamieszkuje Lubelski Obszar Metropolital-
ny, na ktéry sktada sie Lublin oraz 41 gmin z 4 przylegajacych do niego powiatow (lubelskiego, lubar-
towskiego, teczynskiego i swidnickiego). Dzieki wspdtpracy samorzadow lokalnych, teren jest coraz
lepiej skomunikowany zaréwno poprzez sie¢ transportu miejskiego, jak i potaczenia kolejowe. Sprzy-
ja to lepszej integracji Lublina z jego przedmiesciami oraz aktywizacji gospodarczej nowych terendw.

Lublin to miasto ludzi aktywnych i ambitnych. Osoby w wieku 15-64 lat stanowig az 60% mieszkan-
cow, a az 27% populacji ukonczyto studia wyzsze. Stopa bezrobocia osiggneta obecnie najnizszy po-
ziom od ponad 25 lat i wynosi 5,7%. Jak wskazujg statystyki, lokalny rynek cechuje niska rotacja pra-
cownikdéw - rodowici lublinianie niechetnie migrujg w poszukiwaniu pracy. Co 5. mieszkaniec miasta
tylko raz w zyciu zmienit pracodawce, a co 3. pracuje w tym samym miejscu cate zycie.

Obecnie, w miescie zarejestrowanych jest ponad 45 tys. firm, sposrod ktorych az 96% to mikro
przedsiebiorstwa, zatrudniajgce mniej niz 10 oséb. Mniejszg grupe stanowig przedsiebiorstwa mate -
3%, ktérych zatrudnienie nie przekracza 50 os6b. Zapewnia to wysokag dywersyfikacje lokalnej go-
spodarki.

RYNEK INWESTYCYJNY IIl kwartat 2022 r., wg. PKO Bank Polski

W 3922 wolumen transakcyjny na krajowym rynku nieruchomosci komercyjnych utrzymat sie na
niezmienionym poziomie liczac r/r, co po roku wzrostowych odczytéw zapowiada silne ochtodzenie
na rynku inwestycyjnym. Sytuacja ograniczenia obrotéw na miejsce w naszym regionie, szerzej w
Europie jak i globalnie.

Katalizatorem zmian sg silnie pogarszajgce sie uwarunkowania makro, lecz gtdbwng przyczyng sa
gwattownie rosnace koszty finansowania nowych transakcji inwestycyjnych.

Referencyjne stopy kapitalizacji zaréwno w Polsce jak i w Europie nie zmienity sie znaczgco, jednak
indeks Green Street wskazuje na silng przecene nieruchomosci komercyjnych zaréwno w Europie jak
i w USA. Sytuacja na polskim rynku inwestycyjnym w 1-3922 zdecydowanie poprawita sie r/r (wyno-
szac 4,17 mld EUR, wzrost o 22,6% r/r). Niemniej impet poprawy zdecydowanie wygasat i w 3g22
dynamika w obrotach w ujeciu r/r byta zerowa.
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W 3922 obroty wyniosty1,4 min EUR. Odnotowano lekki wzrost r/r w sektorach biurowym oraz ma-
gazynowym, oraz nadal utrzymujgce sie pogorszenie sytuacji w sektorze handlowym. W Polsce po-
zostaje bardzo staby sentyment sektorze handlowym, a w 2 i 3922 tgcznie wolumen transakcyjny
wyniost znikome 130 min EUR. Globalnie sytuacja na rynku handlowym poprawita sie nieznacznie w
1-3922.

Dane CBRE dla szerokiego rynku europejskiego zaréwno za pierwsze trzy kwartaty 2022, a zwtaszcza
dla 3922 potwierdzajg szybkie wytracanie impetu poprawy ptynnosci rynkéw inwestycyjnych. Liczac
caty rynek europejski, w tym mieszkania na wynajem, odnotowano istotny spadek o 18% r/r. Mimo,
ze w Polsce (gdzie monitorujemy tylko sektory corowe) obroty liczgc 4q skum na koniec 3922 rosty
szybciej niz na szerokim rynku europejskim, bo o 36% r/r, to jednak zachowanie w 3922 byto juz
bardziej negatywne (zerowy wzrost w kraju vs. wzrost o 5% na szerokim rynku), a sam rynek nie
0siggnat jeszcze poziomu z 2019. Na szerokim rynku europejskim obroty 4q skum po 3922 wynoszg
przeszto 105% obrotéw z 2019, w Polsce jest to pozom 88%.

Zachowanie rynkéw w 3922 byto negatywne na poziomie globalnym, spadajgc ogétem o 24% r/r.
Najwieksze spadki miaty miejsce w Azji wynoszgc przeszto 35%, okoto 25% w Europie wedtug danych
JLL oraz 20% na kontynentach amerykanskich. Negatywnie wyrdznia sie rynek azjatycki, ktéry nie
tylko najgtebiej skurczyt sie w 3922, lecz rowniez kurczyt sie juz w 2922, kiedy inne rynki jeszcze od-
notowywaty wzrosty.

Sytuacja szybko rosngcych kosztéw finasowania, zwtaszcza nowo tworzonych instrumentéw finan-
sowych zdecydowanie ogranicza ptynnos¢ na polskim, jak i na globalnych rynkach inwestycyjnych.

W Polsce, podobnie jak na rynkach zagranicznych, wptyw epidemii Covid-19 na stopy kapitalizacji byt
ograniczony. Dopiero w wyniku wzrostéw kosztéw finasowania wida¢ pierwsze oznaki dekompresji
stop kapitalizacji. Ze wzgledu na wysoka inflacje (réwniez te wyrazong w EUR), ktéra przyspieszyta
oczekiwania co do wzrostu przysztych wartosci czynszowych, stopy kapitalizacji w Polsce jak i na sze-
rokim rynku europejskim wzrosty jedynie umiarkowanie. Wedtug Indeksu Green Street (ktéry w
znacznym stopniu stanowi indeks wyprzedzajgcy) wartosci nieruchomosci komercyjnych na szero-
kim rynku europejskim na koniec 3922 osiggnety 116,6 pkt (100 = sierpier 2007). Stanowi to spadek
0 14,5% wzgledem poprzedniego szczytu na koniec 2022.

Wedtug badania RICS z 3922 globalny sentyment wobec nieruchomosci komercyjnych (inwestycyjny
oraz najmu tgcznie) pogarsza sie stale od 1922 i obecnie wynosi -11 pkt. Sytuacja jest jeszcze gorsza
w Europie, gdzie sentyment obecnie wynosi ujemne 13 pkt. Obecnie najbardziej negatywny senty-
ment wobec nieruchomosci komercyjnych w Europie odnotowuje sie w Niemczech (-28 pkt). Polska
jest jednym z zaledwie czterech europejskich panstw, gdzie sentyment pozostaje nieznacznie pozy-
tywny na koniec 3g22.
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Od poczatku badan w 2014 respondenci RICS obecng sytuacje oceniajg na rynku finasowania jako
historycznie najstabsza (-81 pkt). Sentyment na polskim jak i europejskim rynku dtugu zdecydowanie
pogorszyt sie od poczatku 2022. Najgorszym kwartatem pod wzgledem wzrostéw kosztéw finasowa-
nia byt 3g22. Koszty finasowania w okresie trzech miesiecy wzrosty o okoto 140 pb (dane CBRE).

RYNEK KOMERCYJNY - TRENDY 2023, wg. Cushman & Wakefield

Z jednej strony presja na wzrost stawek czynszow i rosngce koszty budowy, z drugiej - coraz wieksza
koncentracja na temacie ESG i repozycjonowaniu budynkéw komercyjnych. Dynamika zmian na ryn-
ku nieruchomosci sprawia, ze duza grupa inwestoréw spoglada na 2023 rok z pewng dozg niepew-
nosci.

Jednym z trendoéw, ktére od dtuzszego czasu mozemy obserwowaé niezaleznie od segmentu rynku,
jest niewatpliwie wzrost kosztéw budowy oraz eksploatacji obiektéw komercyjnych, co z kolei prze-
ktada sie na rosngce stawki czynszowe. | o ile sytuacja na rynku budowlanym powinna ustabilizowa¢
sie w kolejnych kwartatach, o tyle rekordowe koszty mediéw mogg niekorzystnie odbi¢ sie na budze-
tach najemcéw. Zgodnie z zapisami umoéw najmu, na poczatku 2023 roku nastgpi indeksacja czyn-
széw, co spowoduje jednorazowy wzrost obcigzeh czynszowych o 7% do 9%. Przewidujemy tez, ze
wzrost kosztéw eksploatacyjnych w nieruchomosciach siegnie ok. 25-60%. Bedzie to w duzej mierze
zalezato od tego, na jakim poziomie wiasciciel zakupit energie elektryczng na 2023 rok lub czy sko-
rzystat z zamrozenia cen energii dla mikro, matych i sSrednich przedsiebiorcéw.

Pogtebiajgcy sie kryzys energetyczny to jeden z powodoéw, dla ktérych na znaczeniu nadal bedg zy-
skiwac strategie zrownowazonego rozwoju. Z kolei koniecznos¢ dostosowania nieruchomosci do
nowych regulacji Unii Europejskiej w zakresie ograniczania sladu weglowego powinno wymusi¢ na
inwestorach podjecie decyzji o modernizacji pojedynczych aktywow lub nawet catych portfeli nieru-
chomosci. Natomiast, jezeli analiza scenariuszy alternatywnego zagospodarowania nieruchomosci
wykaze wiekszg optacalnos$¢ zmiany funkcji budynku, to ich wiasciciele coraz czesciej beda decydo-
wac sie na zmiane sposobu uzytkowania.

W 2020 roku, w momencie wprowadzania kolejnych lockdownoéw i rosngcej popularnosci modelu
home office, powszechnie moéwito sie o0 masowym odwrocie od biur, co miato doprowadzi¢ do zna-
czacej nadwyzki powierzchni na rynku. Trzy lata po wybuchu pandemii bedziemy mie¢ jednak do
czynienia z catkiem innym scenariuszem. Powodem jest ograniczenie aktywnosci deweloperow, co
oznacza, ze w samej Warszawie podaz powierzchni w 2023 roku wyniesie ok. 60 000 mkw., czyli je-
dynie ok. 20% Sredniej podazy z ostatnich pieciu lat. W kolejnych kwartatach bedziemy réwniez ob-
serwowac postepujacy spadek dostepnosci nowej powierzchni biurowej na rynkach regionalnych.
Oczywiscie, samo zapotrzebowanie na biura bedzie silnie skorelowane z dynamikg wzrostu gospo-
darczego. Nalezy jednak pamieta¢, ze 2023 rok to okres odnawiania umoéw zawartych w rekordo-
wych latach 2018-2019, co powinno wzmocni¢ poziom popytu w tym roku.
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Jego strukture z kolei, tradycyjnie juz, bedg ksztattowaty firmy z sektora ustug dla biznesu. Dtugoter-
minowo, znaczenie najemcéw z tej branzy moze jednak jeszcze wzrosngc. Wedtug prognoz cytowa-
nych w raporcie ,Trends Radar”, im gtebsza bedzie globalna recesja tym chetniej miedzynarodowe
korporacje zaczng szukac oszczednosci w drozszych zachodnich lokalizacjach, na czym skorzysta
miedzy innymi Polska. W przypadku rynku inwestycyjnego duzym wyzwaniem bedzie ograniczony
dostep do finansowania. Jednoczes$nie wolumen inwestycyjny bedzie dalej napedzany przez inwe-
storéw z Europy Srodkowo-Wschodniej, ktérzy pozostajg aktywni i poszukujg nowych mozliwosci
inwestycyjnych.

Prognozowana na 2023 rok ujemna dynamika rokrocznej sprzedazy detalicznej w potaczeniu z re-
kordowymi kosztami eksploatacji to dwa gtéwne wyzwania, ktére stojg przed rynkiem nieruchomo-
$ci handlowych. Szczegdlnie dotknietg przez kryzys kategorig bedzie prawdopodobnie Home & De-
co, na ktérag negatywnie wptynie miedzy innymi spadek sprzedazy nowych mieszkan, a takze gastro-
nomia, ktéra po ciezkim okresie covidowym moze nie sprosta¢ kolejnym wyzwaniom. Z drugiej stro-
ny utrzyma sie dalszy rozwdj sieci tzw. value retailers (m.in. Action, Dealz, TEDi, Pepco, Sinsay, NKD,
KiK) preferujacych tansze lokalizacje czyli parki handlowe. Wielu najemcéw z sektora dopiero wy-
chodzi z kryzysu wywotanego przez COVID-19, a doswiadczenia zebrane w tym okresie przektadajg
sie na rosnacg potrzebe elastycznosci umoéw zawieranych z wiascicielami obiektéw handlowych.
Coraz bardziej popularne stajg sie kontrakty zawierane na krétki czas, a takze umowy oparte jedynie
na czynszu od obrotu. Cze$¢ nowych uméw bedzie uwzgledniaé tez klauzule ograniczajgce wzrost
czynszu i optat serwisowych.

Wydtuzeniu ulegng niestety procesy decyzyjne dotyczgce zaréwno nowych lokalizacji, jak i przedtu-
zenia istniejgcych umoéw najmu, co moze spowodowad wzrost stopy pustostandw i nizszy poziom
przednajmu nowych obiektéw, nawet biorgc pod uwage mniejszg aktywnos$¢ deweloperéw. Mimo ze
rok 2022 zamknat sie jeszcze dobrym wynikiem 350 tys. mkw. nowej powierzchni, to juz w 2023 roku
nastgpi spowolnienie wzrostu nowej podazy - w budowie pozostaje tylko 280 tys. mkw. z planowa-
nych wczesniej 600 tys. mkw. W przypadku planéw deweloperskich, dtugoterminowo na znaczeniu
beda zyskiwac lokalizacje blisko osiedli mieszkaniowych, obiekty aktywizujgce i wspierajgce lokalng
spotecznos¢ oraz parki handlowe w mniejszych miastach.

W sektorze nieruchomosci handlowych rok 2022 zanotowat najwyzszg aktywnos¢ inwestycyjng w
ciggu ostatnich kilku lat, a wolumeny na koniec roku znacznie przekroczyty wyniki z poprzedniego
roku. Wyzsza ptynnos¢ na rynku nieruchomosci handlowych moze zosta¢ ostudzona przez klimat
gospodarczy i wyzsze koszty finansowania w Sredniej perspektywie. W diugim horyzoncie sektor ma
pozytywne pespektywy dla nieruchomosci, ktére udowodnity swojg pozycje na rynku i odpornos¢ na
e-commerce podczas oraz po okresie covidowym.

W najblizszym czasie rynek bedzie nadal napedzany przez e-commerce, ale przewidywana jest stabi-
lizacja tempa wzrostowego. Z danych przytaczanych w raporcie ,Trends Radar” wynika, ze rynek
handlu elektronicznego osiggnat ponad dwukrotny wzrost (+127%) w ciggu ostatnich czterech lat, a
usredniony roczny wzrost ksztattowat sie poziomie 23%. Natomiast zgodnie z przewidywaniami na
kolejne piec lat, e-commerce bedzie rost w tempie 11% rocznie.Przewidujemy, ze w kolejnych latach
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europejski rynek magazyndéw bedzie ewoluowat w kierunku nearshoringu, co pozwoli ograniczy¢
ryzyko zaktécen dostaw w przypadku nieprzewidywalnych zdarzen. To z kolei powinno wzmocnic
pozycje Polski z uwagi na che¢ zmniejszenia uzaleznienia panstw na przyktad z Europy Zachodniej od
rynkéw azjatyckich. Dodatkowo, czes¢ firm zza wschodniej granicy decyduje sie ulokowac tu swoj
kapitat z uwagi na bliskosc¢ terytorialng, ale tez duzo wieksze bezpieczenstwo funkcjonowania - ttu-
maczy Vitalii Arkhypenko, ekspert rynku magazynowego w Cushman & Wakefield.

Dtugofalowo caty sektor powinien zdecydowanie zmierza¢ w kierunku innowacji i wprowadzania
usprawnien, czy to na poziomie wdrazania rozwigzan automatyzujgcych produkcje, skracania tancu-
chow dostaw dzieki logistyce 3D, czy w koricu - poprawy efektywnosci energetycznej nieruchomosci.
Dla przyktadu, wedtug usrednionych kalkulacji deweloperdw, stosowanie paneli fotowoltaicznych,
zwiekszonej izolacyjnosci Scian i dachu, oswietlenia LED oraz systemu zarzadzania zuzyciem energii,
pobor energii w budynku spada nawet o 50%, a o$wietlenie LED z inteligentnym systemem sterowa-
nia oswietleniem DALI (Digital Addressable Lightning Interface) pobiera o 90% mniej energii niz zwy-
kte oswietlenie.

W przypadku rynku kapitalowego mozna natomiast obserwowa¢ wzrost udziatu inwestycji ze strony
panstw Europy Centralnej. Z kolei zwiekszone koszty finansowania nowych projektow powodujg
mniejszg aktywnos¢ podmiotdéw finansujgcych deweloperéow, co w perspektywie Srednioterminowej
moze mie¢ wptyw na ograniczenie nowej powierzchni w sektorze logistycznym.

ANALIZA CEN TRANSAKCYJNYCH

W wyniku analizy stwierdzono, ze rynek nieruchomosci komercyjnych o funkcji podobnej do
przedmiotowej na terenie miasta Lublina jest umiarkowanie rozwiniety. W wyniku badan aktéw
notarialnych z analizowanego obszaru stwierdzono, ze wiekszos¢ aktéw notarialnych nie jest
wystarczajgco opisana, a w szczegdlnosci brak jest danych dotyczgcych powierzchni budynkéw lub
istotnych informacji o funkcji budynkow.

Ceny transakcyjne nieruchomosci wynikajg m.in. z lokalizacji ogélnej nieruchomosci. Zdecydowanie
wyzsze ceny transakcyjne osiggajg nieruchomosci potozone przy gtéwnych arteriach
komunikacyjnych (drogach krajowych) o bardzo dobrej ekspozycji z bezposrednim dostepem do
drogi publicznej. Cecha, ktéra takze znacznie wptywa na cene nieruchomosci jest powierzchnia
dziatki. Im wieksza dziatka, tym lepsze mozliwosci zagospodarowania. Powierzchnia dziatki jest dos¢
istotna dla potencjalnego nabywcy, ktéry nastawia sie na czerpanie zyskdw z nieruchomosci
komercyjnej. Wiekszy teren umozliwia wykorzystanie wiekszej ilosci powierzchni, z ktérej potencjalny
nabywca moze czerpac korzysci (niezbedne miejsca parkingowe oraz place sktadowe i manewrowe).
Kolejng cechg wptywajacg na wartos¢ nieruchomosci jest stan techniczny budynku. Na
analizowanym obszarze zawarte transakcje dotyczg zarowno budynkow w dobrym stanie
technicznym jak i tych w Srednim stanie technicznym.

Ceny transakcyjne nieruchomosci biurowo-handlowych zawierajg sie w zakresie od dwoch milionow
zt do kilku milionow zt.
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Na lokalnym rynku odnotowano transakcje z rynku wtérnego (po odrzuceniu transakcji niewiary-
godnych), ktére byty najbardziej zblizone do przedmiotu wyceny pod wzgledem analizowanych cech
rynkowych majacych wptyw na wartos¢ (zestawienie ponizej - Tabela 4).

Tabela 4

Ulica

Data
transakcji

Powierzchnia

uzytkowa
budynku
[m?]

Cena
netto
[PLN]

Cena

netto
[PLN]

Dodatkowe informa-
cje

Pole po-
wierzchni
gruntu [m?]

Numery
dziatek

ul. Wiady-
stawa Grab-
skiego

2021-07-21

1148,60

2414634,15

2102,24

Dwa budynki magazy-
nowe o pow. zab. 596 i
352 m kw oraz budynek
biurowy, trzykondygna-
cyjny o pow. zab. 147 m
kw.

1977,00

2/8;217

ul. Budowla-
na

2021-08-24

2376,00

7300000,00

3072,39

Zabudowa przemysto-
WO-magazynowa, na
ktérg sktada sie 6 bu-
dynkéw o pow. zab.
312, 640, 855, 946, 36 i
7 m kw.

10773,00

6/20

ul. Farbiarska

2021-09-03

1173,00

3500000,00

2983,80

Budynek biurowy klasy
D)

1650,00

ul. Tury-
styczna

2021-12-16

3085,00

6000000,00

1944,89

Dwa magazyny o pow.
zab. 4671 83 m kw, trzy
budynki handlowo-
ustugowe o pow. zab.
806, 53, 180 m kw, bu-
dynek ochrony zdrowia
0 pow. zab. 130 m kw
oraz 4 inne budynki
niemieszkalne o pow.
zab. 909, 34,3128 m
kw.

11897,00

10/10;10/12;
10/14;

10/17;10/3;10/6;
10/8;9/10;9/11;

9/5,9/7,9/9

ul. Krze-
mionki

2021-11-22

1490,00

4000000,00

2684,56

Budynek biurowy o
pow. zab. 268 m kw
(p.u. 932 m kw) oraz

budynek magazynowy o

pow. zab. 567 m kw
(p.u. 558 m kw).

2989,00

4/5,;4/6

ul. Antoniny
Grygowej

2021-11-30

2140,20

6300000,00

2943,65

Magazyn o pow. zab.
1929 m kw oraz inny
budynek niemieszkalny
0 pow. zab. 38 m kw.

5821,00

1710

ul. Zawie-
przycka

2022-03-04

2686,50

7700000,00

2866,18

Budynki magazynowe o
pow. zab. 16281942 m
kw.

+ udziaty do dziatek nr

38/3i43/1.

8482,00

43/15
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Znaczace rozbieznosci w ocenie obiektow stanowigcych przedmiot odnotowanych na rynku transak-
cji spowodowaty, iz wartos¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci nie moze by¢ oszacowana na
bazie cen transakcyjnych. Dodatkowo charakter wycenianych nieruchomosci przemawia za zasad-
noscig zastosowania podejscia dochodowego, metody inwestycyjnej, techniki kapitalizacji prostej
dochodu netto. Zaréwno funkcja obiektow, ich stan techniczny, a takze docelowy standard wykon-
czenia decydujg o petnej przydatnosci nieruchomosci dla celu, dla ktérego bedg wykorzystywane (cel
komercyjny) i tak bytaby ona postrzegana przez potencjalnego inwestora.

Stawki czynszéw

Podstawowym zrodtem informacji o czynszach najmu nieruchomosci s3 umowy zawarte miedzy
wiascicielem, a najemca. Sg to umowy cywilno prawne, bez koniecznosci stosowania formy aktu no-
tarialnego. Trzeba mie¢ Swiadomos¢, ze zaden podmiot nie jest zobligowany przedstawia¢ uméw
najmu, a wrecz przeciwnie - dane te sg objete szczegblng ochrona. Rolg rzeczoznawcy jest aby do
tych danych dotrzec¢ i dokonac¢ analizy pod katem ich wiarygodnosci. Jednym ze sposobdw weryfika-
¢ji informacji o wysokosci przecietnych stawek czynszu jest miedzy innymi wywiad srodowiskowy,
rozmowy z zarzadcami oraz posrednikami w obrocie nieruchomosci.

Czynsze nieruchomosci komercyjnych o charakterze produkcyjno-magazynowym z zapleczem biu-
rowo-socjalnym na analizowanym obszarze ksztattujg sie na zréznicowanym poziomie w zaleznosci
od takich czynnikéw jak:

©— stan techniczny i jako$¢ wykonczenia pomieszczen,

©— potozenie wzgledem terendéw rozwoju ustug i handlu,

©— dogodnos¢ dojazdu,

©— ekspozycja obiektu,

©— ilo$¢ miejsc parkingowych,

©— wielkos$¢ powierzchni uzytkowe;.

W trakcie analizy zarejestrowanych zawartych umoéw wynajmu oraz po konsultacjach z zarzgdcami i
posrednikami nieruchomosci, stwierdzono wystarczajgcg do analizy podaz, w szczegdlnosci w seg-
mencie powierzchni o przeznaczeniu produkcyjno-magazynowym z terenu woj. lubelskiego, woj.
Swietokrzyskiego i woj. podkarpackiego.
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Podstawowym wnioskiem ptyngcym z analizy jest to, iz lokalni inwestorzy budujacy obiekty o prze-
znaczeniu handlowo-magazynowym robig to w wiekszosci przypadkdw na wtasne potrzeby. Budowg
obiektéw magazynowo - produkcyjnych, z zatozeniem ich wynajmu zajmujg sie gtéwnie duze specja-
listyczne firmy.

Zasiegnieto opinii licencjonowanych posrednikéw z Biur Nieruchomosci. Najnizszy poziom osiggaja
stawki najmu pomieszczen wiekszych potozonych w budynkach starszych nie za dobrze wyekspo-
nowanych od strony ulicy dojazdowej, z ograniczong mozliwoscig parkowania. Czym nowszy budy-
nek, wiekszy stopien ustugowo-handlowego charakteru otoczenia, mniejsza powierzchnia wynajmo-
wanej powierzchni, lepszy dojazd, mozliwos¢ parkowania i ekspozycja nieruchomosci, tym stawka za
wynajem jest wyzsza. Najbardziej atrakcyjne nieruchomosci charakteryzuje: wysoki standard uzyt-
kowy (wysoka jako$¢ elementéw wykonczeniowych) oraz Swietna lokalizacja - w centralnych czesci
miasta lub gtéwnych ulicach.

Najnizszy poziom osiggaja 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 po-
wierzchnia wynajmowanej powierzchni, lepszy dojazd, mozliwos¢ parkowania i ekspozycja nieru-
chomosci, tym stawka za wynajem jest wyzsza. Najbardziej atrakcyjne nieruchomosci charakteryzu-
je: wysoki standard uzytkowy (wysoka jakos¢ elementéw wykoriczeniowych) oraz Swietna lokalizacja
- w specjalnej strefie ekonomicznej lub przy gtéwnych arteriach.

Na terenie jest wiele podmiotdéw, ktére wynajmujg teren, powierzchnie bedace przedmiotem najmu
sg rozne, stawki réwniez. Sg wynajmowane zaréwno powierzchnie biurowe oraz powierzchnie pro-
dukcyjne.

W przypadku powierzchni magazynowych o $rednim standardzie dostepne sg w cenach 10-20 zt/m2.

Stawki za powierzchnie magazynowo - produkcyjne na analizowanym obszarze ksztattujg sie od 10
zt/m? do 20 zt/m?, i sg $cidle zwigzane ze standardem budynku oraz potozeniem. Stawki najnizsze 10
- 15 zt/m? spotka¢ mozna w obiektach o stabym i Srednim stanie technicznym potozonych z dala od
gtownych drog w otoczeniu sgsiedztwa terendw niezagospodarowanych lub w ztym stanie technicz-
nym. Natomiast stawki za powierzchnie biurowe na analizowanym obszarze ksztattujg sie od 20 zt
do 50 zi/m2, i sg Scisle zwigzane od standardu budynku oraz potozenia. Stawki najnizsze spotkac
mozna w obiektach o $rednim stanie technicznym potozonych z dala od gtéwnych drég w otoczeniu
sgsiedztwa terendw niezagospodarowanych lub w ztym stanie technicznym. Bardzo istotnym czyn-
nikiem jest potozenie w rejonach gtéwnych szlakow komunikacyjnych. W zwigzku z powyzszym wyz-
sze stawki czynszéw za wynajem powierzchni magazynowych mozna spotkac nie tylko w lokaliza-
cjach blizszych centrum miasta, ale rowniez poza miastem, z dobrg infrastrukturg logistyczng, z moz-
liwoscig szybkiego wjazdu na gtéwne drogi krajowe, lub drogi nowobudowane. Bardzo istotnym
czynnikiem jest potozenie w rejonach gtéwnych szlakéw komunikacyjnych. W zwigzku z powyzszym
wyzsze stawki czynszéw za wynajem powierzchni magazynowych mozna spotkac nie tylko w lokali-
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zacjach blizszych centrum miasta, ale rowniez poza miastem, z dobra infrastrukturg logistyczng, z
mozliwoscig szybkiego wjazdu na gtéwne drogi krajowe, lub drogi nowobudowane. Stawki najmu
powierzchni typowo produkcyjnych ksztattujg sie na wyzszym poziomie niz stawki za typowe maga-

zyny.

W przypadku powierzchni uzytkowych z miasta Lublin stawka czynszu uzalezniona jest gtdwnie od
metrazu nieruchomosci, mozliwosci adaptacyjnych, standardu wy-koriczenia czy usytuowania w bu-
dynku. Najnizsze ceny najmu osiggajg pomieszczenia handlowe zaadaptowane w magazynach i ha-
lach produkcyjnych o stabym standardzie oraz stabej ekspozyciji.

Ponizej podano odnotowane stawki najmu powierzchni ustugowo - magazynowych na rynkach po-
dobnych z wojewd6dztwa lubelskiego, podkarpackiego i Swietokrzyskiego:

10.

Lublin, ul. Zwigzkowa, pow. magazynowa, biurowa w stabym standardzie itp. ok. 1808 m? -
18,32 zt/m?2.

Lublin, ul. Metgiewska, pow. magazynu ok. 5000 m? - 20,00 zt/m?.

Lublin, ul. Diamentowa, pow. magazynowa, powierzchnia najmu 300 m?, czynsz za m? 10
zt/m2 + oplaty eksploatacyjne.

Wilkotaz k. Krasnika, obiekt magazynowo - produkcyjny - 2 500 m?, Stawka najmu 13,60
zt/m?2 + optaty.

Biata Podlaska, Prosta 10, pow. ustugowa (biura - 38 m?), czynsz za m2 22,55 zt, 5. Lublin, ul.
Zana, pow. ustugowa (biura), caly budynek powierzchnia najmu 1342 m?, jest kilku najem-
cbdw, powierzchnie wynajmowane od 50 m2 do 270 m?, cztery lokale ponad 200 m?, czynsz za
m?2 od 30 zt/m2 do 80 zt/m?2 + optaty eksploatacyjne 11-13 zt/m2.

Lublin, ul. Wojciechowska, pow. magazynowa, powierzchnia najmu 80 m?, czynsz za m? 20
zt/m? + oplaty eksploatacyjne.

Lublin, ul. Kolejowa, hala magazynowo - produkcyjna, powierzchnia najmu 1100 m?, czynsz
za m?
15 zt/m2.

Lublin, ul. Kolejowa, hala magazynowo - biurowa, powierzchnia najmu 450 m?, czynsz za m?
22,22 zt/m?2.

Lublin, ul. Wojciechowska, pow. magazynowa, powierzchnia najmu 763 m?, czynsz za m? 17
zt/m2 + optaty eksploatacyjne.

Lublin ul. Stefczyka/Rapackiego, budynki biurowe, magazynowe i produkcyjne, a takze duza
czes¢ placu wynajmowane sg przez liczne firmy, okres wypowiedzenia typowy do 3 miesiecy.

Stawki najmu sg zr6znicowane, oscyluja od 9 do 20 zt/m2. Standard jest przecietny, staby i
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$redni w zaleznosci od budynku i rodzaju powierzchni. Dodatkowo przedmiotem najmu jest
czes¢ placu na ktérym znajduje sie skup ztomu - stawka najmu placu wynosi 4,60 zt/m2.
11. Krasnik ul. Kolejowa. Hala magazynowo biurowa o powierzchni 450 m2.
- Magazyn - 400 m2.
- Biuro 50 m2
- Budynek z lat 70-tych na dziatce 2000 m2. Dojazd drogg asfaltows.
- Catos¢ wynajeta za kwote 10000 zt (22,22 zt/m?2).
12. Krasnik ul. Przemystowa. Hala o funkcji handlowo-ustugowej o powierzchni 850 mz?, budynek
kilkuletni w dobrym stanie technicznym. Cato$¢ wynajeta za kwote 40000 zt (47,06 zt/m2).
13. Krasnik ul. Fabryczna . Budynek z lat 70-tych Magazyn - 400 m2 na dziatce 2250 m2. Dojazd
drogg asfaltowga. Catos¢ wynajeta za kwote 18000 zt (45,00 zt/m2),
14. Krasnik ul. Kolejowa , hala magazynowo - produkcyjna o pow. ok. 1100 m?, budynek w $red-
nim stanie technicznym. Cena wynajmu - 15 zt/mz2.
15. Krasnik - Konopnickiej Hala sklepowa o pow. ok. 1542 m2. Cena wynajmu - 41,79 zt/m2. Po-
wierzchnia ustugowa ok. 150 m2. Cena wynajmu - 27 z/m2. Powierzchnia biurowo - sklepowa
ok. 92 m2. Cena wynajmu - 30 zt/m?2,
16. Sandomierz, ul. Trze$niowska, Pomieszczenia biurowe i magazynowe - 740 m? Plac i parking -
800 m?, Stawka najmu 16 zt/m2 + optaty.
17. Przemysl ul. Bohateréw Getta, Pomieszczenia biurowe i magazynowe - 510 m?, plac i parking -
550 m? Stawka najmu 17 zt/m2 + optaty.
18. Lublin ul. Lelka Sowy, Pomieszczenia biurowe na I-lll pietrze, Sredni standard wykonczenia -
do
15 m?, Stawka najmu 28 zt/m2 + optaty.
19. Radom, ul. Mita, pow. biurowa, powierzchnia najmu 772 m?, czynsz za m? 30 zi/m? + optaty eks-
ploatacyjne.
20. Lublin, ul. Ceramiczna, pow. biurowa, powierzchnia najmu 157 m?, czynsz za m? 26,75 zt/m? +
optaty eksploatacyjne.
21. Lublin, ul. Wojciechowska 7G, Pomieszczenia biurowe na | pietrze, staby standard wykonhczenia -
29
i 34 m?, Stawka najmu 28 zt/m2 + optaty.
22. Karczmiska Pierwsze, pow. opolski, woj. lubelskie, pomieszczenia handlowe i ustugowe - 15 - 70
m?Z, Stawka najmu 20 -25 z¥/m2 + optaty.
23. Siedlce, ul. Budowlana, magazynowo - warsztatowe, lokalizacja przy bocznej ulicy, budynek w do-

brym stanie technicznym, powierzchnia 900 m?, stawka 18,67 zt/m?2 miesiecznie.
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24.

25.

26.

27.

28.

29.

30.

31.

32.

33.

Siedlce, ul. Budowlana, magazyn, lokalizacja przy bocznej ulicy, budynek w dobrym stanie tech-
nicznym, powierzchnia 515 m?, stawka 17,47 zt/m?2 miesiecznie.

Radom, ul. Chorzowska, Pomieszczenia magazynowe - 602 m? stawka najmu 11 zt/m2 + oplaty.

Starachowice, ul. Ostrowiecka, Hala magazynowa, dobry stan techniczny, powierzchnia 1521 mz2,
stawka 14 z¥/m2 miesiecznie

Starachowice, ul. Ostrowiecka, Lokalizacja w poblizu drogi wojewo6dzkiej, w b. dobrym stanie
technicznym, obecnie wykorzystywane na drukarnie, powierzchnia 2000 m?, stawka 16,1 zt/m?2
miesiecznie

Starachowice, ul. Sktadowa, Lokalizacja w Starachowickiej Strefie Ekonomicznej, w b. dobrym sta-
nie technicznym, wysoki standard, dojazd i parking z kostki, powierzchnia 3564 m?, stawka 15
zt/m2 miesiecznie

Starachowice, ul. Sktadowa, Hala przemystowa, lokalizacja przy bocznej ulicy od strony ul. Ostro-
wieckiej budynek w b. dobrym stanie technicznym, podwyzszony standard, powierzchnia 1574
m?, stawka 16,20 zt/m2 miesiecznie

Sandomierz, ul. TrzeSniowska, Pomieszczenia biurowe i magazynowe - 740 m2, Plac i parking -

800 m2, Stawka najmu 16 zt/m2 + optaty

Lublin ul. Skromna, pomieszczenia biurowe na | pietrze,

- dobry standard wykonczenia - 220 m2, 37,31 zt/m2 + optaty eks. 9,50 zt/m2

- $redni standard wykonhczenia - 38 - 60 m2, 17,34 - 18,65 zt/m? + optaty 4-6 z{/m2

Pomieszczenia biurowe na parterze dobry standard wykonczenia - 108 - 292 m2, 36,27 - 40,42
zt/m?2 + optaty eks. 9,50 zt/m2

Pomieszczenia biurowe na parterze stabszy standard wykonczenia - 38 - 228 m2, 17,34 - 20,06
zl/m?2 + optaty eks. 4 - 6 zt/m2

Pomieszczenia ustugowe na parterze stabszy standard wykonhczenia - 1459 m2, 18,44 zt/m2 +
optaty eks. 6 zt/m2

22. Lublin ul. Morwowa, Pomieszczenia biurowe na parterze i | pietrze, - dobry standard wykon-
czenia - 1307 m2, 40,42 zt/m? + optaty eks. 10,00 zt/m2, - Sredni standard wykonczenia - 644 m2,
22,80 zt/m2 + optaty

Lublin ul. Wojciechowska 9a, pomieszczenia, stawka najmu, optaty ekspl.

- biurowe niski parter, 46 - 1220 m2, stawka najmu 32 - 40 zt/m? + optaty 9,50 zt/m2,

- biurowe parter ,60 - 180 m2, stawka najmu 30 - 42 zt/m?2 + optaty 9,50 - 10 zZt/m?2,

- biurowe na | pietrze,16-60-96 m2, stawka najmu 31,09 - 36,27 zt/m2 + optaty 9,50 z¢/m?2

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

30



OPERAT SZACUNKOWY
Lublin, ul. Konstruktoréw 15, dzielnica Hajdéw, obreb 0013 Hajdéw, woj. lubelskie

- biurowe na Il pietrze,53-250 m2, stawka najmu 31,09 - 39,38 zt/m? + optaty 9,50 zt/m2
- biurowe na Ill pietrze, 435-474 m2, stawka najmu 25,80 zt/m? + optaty 9,50 zt/m2
- biurowe na IV pietrze, 91 m2, stawka najmu 43,92 zt/m? + optaty 9,50 zt/m2
- magazynowa wysoka z zapleczem biurowo-socjalnym na parterze w stabym stanie technicznym,
1692,05 m2, stawka najmu 12 z#/m2 + optaty 4 zt/m2
- magazynowa niska z zapleczem biurowo-socjalnym na parterze w stabym stanie technicznym,
350 m2, stawka najmu 16 zt/m? + optaty 4 zt/m2
34. Radom, ul. Mita, pow. biurowa, powierzchnia najmu 772 m?, czynsz za m? 30 z{/m? + optaty eks-

ploatacyjne

Dodatkowo w procesie wyceny przeanalizowano rynek wynajmu placéw utwardzonych. Ze wzgledu
na niewystarczajacg liczbe dostepnych transakcji z obszaru wojewédztwa $laskiego 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.
1,80 zt/m? do ok. 4,5 zt/m?, powierzchnie utwardzone przeznaczone pod sktadowanie materiatéw
wynajmowane sg na poziomie 2-3 zt/m?, powierzchnie nieutwardzone przeznaczone pod sktadowa-
nie materiatdbw wynajmowane sg na poziomie 1 zt/m2. Ponizej przedstawiono odnotowane stawki
za wynajem placéw:

Tabela 5

Potozenie Rodzaj powierzchni Powierzchnia [m?] Stawka zt/m?
Strzelce Opolskie ul. Dziewkowicka plac utwa.rdzony 2500 2,00

ttuczniem

Legnica, ul. Kilinskiego skiad, parking 100 1,80
Gliwice, ul. Pszczyhska dzierzawa gruntu 1600 3,00
Gliwice, ul. Pszczyniska plac utwardzony 750 3,20
Biatogard, ul. Kotobrzeska plac utwardzony 3267 2,25
Biatystok, ul. | 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

plac utwardzony

Kedzierzyn-Kozle, Gtowna (staba jakog¢) 3000 1,50

Olsztyn, ul. Sielska plac parkingowy 1080 3,00

Rzeszéw, ul. Armii Ludowej parking 2970 1,95
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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
Zgierz, ul. Sniechowskiego Plac %thardzony . 3500 2,50
ptytami betonowymi
tédz, Widzew plac 600 3,00
t6dz, Goérna plac 500 2,50
todz, Widzew plac 2 000 2,20
Biatogard Kotobrzeska plac utwardzony 3267 2,25
Biatystok lszrerg:)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 Gérnicza Koksownicza plac 2111 2,64
Gliwice Pszczyriska plac utwardzony 750 3,20
Gliwice Pszczynska dzierzawa gruntu 1600 3,00
Katowice Bazantéw plac 1000 1,29
Kedzierzyn-Kozle Glowna p'(ifal;t;"’jaatiz;;'y 3000 1,50
Kosakowo Rumska plac 10019 3,00
Kosakowo Rumska plac 8 938 3,00
Krakow Balicka plac 1800 1,50
Krakow Rzepichy plac 2000 1,50
Krakéw 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
Otawa 3-go Maja plac 300 2,20
Rzeszow Armii Ludowej parking 2970 1,95
Sosnowiec Wopistow plac 3300 1,00
Strzelce Opolskie Dziewkowicka plai}lljtcvzv:i;d;ony 2 500 2,00
S'Wie,toch’rowice Metalowcow plac 1971,55 4,56
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Tarnowskie Géry Zagorska 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
Wroctaw Szczecinska wiata 100 8,00
Wroctaw Szczecinska wiata 530 6,30
Zgierz plac sktadowy 1700 1,00
) plac utwardzony
Zgierz Sniechowskiego (ptytami betonowy- 3500 2,50
mi)

onizej zamieszczono kilka przyktadowych ofert wynajmu placéw z Lublina:

Lublin, ul. Metgiewska 9F
2 e o Pow.: 2 300 m?, www.otodom.pl
& ‘ Cena: 10 000 PLN

L.

G o Qi Q

Wybuduje pod przysztego ﬁéjemce budynek biurowy lub ustugowy (np. salon sprzedazy). Dziatka znaj-
duje przy skrzyzowaniu ulicy Metgiewskiej z Tokarska i posiada bezposredni wjazd z ul. Metgiewskiej -
dziatka w pierwszej linii zabudowy.

Informacje o dziatce:

- adres: ul. Metgiewska 9F Lublin - taka lokalizacja zapewnia z jednej strony blisko$¢ miasta, z drugiej
zas$ obwodnicy Lublina

- powierzchnia: 2300 m2

- mozliwos$¢ zabudowy wg. MPZP: AG - aktywnos$¢ gospodarcza - obiekty handlowo-ustugowe, po-
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wierzchnie sprzedazy, budynki biurowe oraz ustugi komercyjne w tym stacje paliw

- media: prad, woda, kanalizacja, ogrzewanie miejskie, Swiattowdd

Przyktadowe inwestycje przy ul. Metgiewskiej:

Salony sprzedazy: Opel, BMW, Jeep, Hyundai, Fiat, Suzuki, Alfa Romeo, Honda (motocykle)
Centra logistyczne: Raben, InPost, Poczta Polska, Pekaes, Panattoni, Euro Cash, 7r

Sklepy: Castorama, Outlet Center, Impero.

Cena: 10 000 zt netto.
Czynsz najmu 4,35 zt/m?

Lublin
Pow.: 1 700 m?, www.otodom.pl
Cena: 6 800 PLN

Do wynajecia plac utwardzony kostkg o powierzchni 1700m2, Gm. Jastkéw - bardzo blisko go granicy
administracyjnej miasta Lublin.
tatwy i szybki dojazd do drogi ekspresowej S12/519.
Miesieczny czynsz najmu: 6800 PLN netto..
Czynsz najmu: 4,0 zt /m?
Brak foto Lublin, Dziesigta
Pow.: 4221 m?, www.otodom.pl
Cena: 16 884 PLN
Do wynajecia plac utwardzony kostkg oraz kamieniem o tgcznej powierzchni okoto 4221m2 - Lublin,
Dziesigta
Istnieje mozliwos¢ podziatu i wynajecia mniejszej powierzchni placu,
Proponowany czynsz najmu placu 4zt netto/m2
Na placu znajduje sie waga do 45 ton,
Dodatkowo mozliwos$¢ wynajecia biura okoto 70m2 -proponowany czynsz 35zt netto/m2
Czynsz najmu: 4,0 z /m?

DOM-POL.PL

Lublin, ul. Parysa
Pow.: 9993 m?, www.domiporta.pl
Cena: 60 000 PLN

Do wynajecia dziatka o pow. 9993 m2 z mozliwoscig wynajecia mniejszej powierzchni z przeznaczeniem
na réznego rodzaju dziatalnosg,
potozona przy ul. Parysa ( boczna al. Krasnickiej).
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Czynsz najmu 6 zt za m2
Czynsz najmu: 6,00 zt /m?

Nie odnotowano ofert wynajmu wiat w Lublinie.

Do wyceny przyjeto nastepujgce dane:

Po analizie rynku lokalnego i rozmowach przeprowadzonych z wtascicielem nieruchomosci w zakre-
sie mozliwosci (trudnosci) wynajmu podobnych powierzchni uzytkowych, do wyceny przyjeto po-
wierzchnie najmu:

- powierzchnia wiaty - 622,33 m2
- powierzchnia placu sktadowego - 7 500 m2.

Biorgc pod uwage atrybuty przedmiotowej nieruchomosci, w wyniku analizy ustalono poziom czyn-
Szu za wynajem powierzchni magazynowej wiaty 9,00 zt/m2. Czynsz za wynajem powierzchni 1 m2
placu sktadowego z torami i wagg samochodowg ustalono w wysokosci 3,00 zt/m2.

Tabela 5
. . Stawka
. Powierzchnia
Funkcja [m?] czynszu
[PLN]
wiata 622,33 9,00 zt
plac sktadowy 7500,00 3,00 zt
RAZEM 8122,33

W wycenie zatozono wynajem powierzchni jednemu najemcy. Optate za uzytkowanie wieczyste
gruntu przyjeto na podstawie wyliczeh przedstawionych w dalszej czesci operatu.

Pustostany

Biorac pod uwage:

e raporty o rynku powierzchni komercyjnych w Lublinie oraz innych miastach z regionu
o lokalizacje wycenianej nieruchomosci wzgledem terendéw magazynowych

przyjeto wskaZnik obtozenia na poziomie 92%.

Biorgc pod uwage raporty o rynku powierzchni komercyjnych na terenie woj. lubelskiego oraz lokali-
zacje wycenianej nieruchomosci, przyjeto wskaznik obtozenia na poziomie 92,00 %.

Przecietna dtugos¢ zawieranych uméw na rynku nieruchomosci o charakterze i atrybutach zblizo-
nych do przedmiotu wyceny ksztattuje sie na poziomie 3 - 6 lat.
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Po wygasnieciu umowy, przy obecnym poziomie popytu i podazy oraz biorgc pod uwage przedsta-
wione prognozy, nastepuje okres okoto 1-3 miesigce (w zaleznosci od typu powierzchni), w czasie
ktérego przy przecietnym eksponowaniu nieruchomosci na rynku i dziataniach marketingowych
dochodzi do pozyskania nowego najemcy na warunkach odpowiadajgcych tendencjom rynkowym.
Prowizja firmy za znalezienie nowego kontrahenta wynosi wéwczas 1 miesieczny czynsz.

Informacje uzyskane od zarzadcow, dotyczgce kosztédw eksploatacji obiektow wskazujg na fakt iz w
wiekszosci przypadkéw koszty remontéw i napraw biezgcych (w tym utrzymanie pustostandw) oscy-
lujg wokot 4 % efektywnego dochodu operacyjnego brutto, natomiast koszty zarzadu oscylujg na
poziomie 2 % EDB.

Na podstawie analizy kosztéw pozostajgcych po stronie wtasciciela nieruchomosci wynajmowanej na
cele biurowo - magazynowe ustalono, iz oprécz kosztéw remontéw i napraw biezgcych (w tym
utrzymania pustostanéw), kosztami ponoszonymi przez witasciciela nieruchomosci sg koszty podatku
od nieruchomosci, koszty ubezpieczenia obiektu (ok. 0,5 - 1,0 promila wartosci odtworzeniowej bu-
dynku).

Sredni wspotczynnik powierzchni nie wynajetych utrzymuje sie na poziomie 5-10% i nie wzrést
znacznie w nastepnych kwartatach. Nalezy podkresli¢, ze do niskiej wartosci srednich wspotczynni-
kow powierzchni nie wynajetych mogta sie przyczyni¢ nieche¢ deweloperéw do angazowania sie w
inwestycje w po-wierzchnie magazynowe o charakterze spekulacyjnym. Wiekszos¢ inwestoréw od-
ktada rozpoczecie etapu budowy do czasu podpisania umoéw z gtéwnymi najemcami.

Po wygasnieciu umowy, przy obecnym poziomie popytu i podazy oraz biorgc pod uwage przedsta-
wione prognozy, nastepuje okres okoto 1-4 miesigce (w zaleznosci od typu powierzchni), w czasie
ktérego przy przecietnym eksponowaniu nieruchomosci na rynku i dziataniach marketingowych
dochodzi do pozyskania nowego najemcy na warunkach odpowiadajgcych tendencjom rynkowym.
W toku wyceny analizie poddano réwniez oferty najmu nieruchomosci o zblizonej lokalizacji oraz
charakterze budynku.

Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych

Na potrzeby niniejszej analizy okreslono:

e rodzaj rynku - ceny transakcyjne kupna - sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudo-
wanych potozonych na terenach przeznaczonych pod zabudowe przemystowo-ustugowa.
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e obszar rynku -Miasto Lublin

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

Lokalny rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe ustu-
gowa z elementami terendw aktywnosci gospodarczej, o powierzchni do 5000 m? jest Srednio rozwi-
niety. Zdecydowana wiekszos¢ transakcji dotyczyta nieruchomosci o niewielkich powierzchniach
ponizej 2 500 m2. Analizg objeto rynki réwnolegte (sasiednie miasta), aby uzyska¢ odpowiednig liczbe
transakgji jak najbardziej podobnych do przedmiotowej nieruchomosci pod wzgledem poréwnywal-
nej lokalizacji, powierzchni oraz przeznaczenia.

Najbardziej istotnym czynnikiem wptywajacym na cene powierzchni gruntu jest lokalizacja, ktorej
wyznacznikiem jest dobry dostep pod wzgledem komunikacyjnym. Zblizong cecha nieruchomosci
jest otoczenie i sasiedztwo, ktdére w bezposredni sposéb wplywa na atrakcyjnos¢ nieruchomosci.
Sasiedztwo terendw niezagospodarowanych lub zabudowanych budynkami w ztym stanie technicz-
nym, sprawia, ze obszar nie jest juz tak atrakcyjny, co bezposrednio skutkuje nizszym poziomem
cen.

Poziom cen nieruchomosci o przeznaczeniu komercyjnym uzalezniony jest od wielu czynnikow,
gtéwnie od: lokalizacji ogdlnej, sasiedztwa i otoczenia, ekspozycji i dojazdu, mozliwosci inwestycyj-
nych oraz wielkosci dziatki. Zaobserwowano, ze w okresie od 2021 r. do dnia wyceny, ceny nieru-
chomosci gruntowych niezabudowanych ksztattowaty sie na poziomie od ok. 220 do ok. 380 zt/m?
powierzchni gruntu dziatki niezabudowanej.

Tabela 6
Cena
Data . Powierzchnia T Cena trans- 1 m?
transakcji Ulica dziatki [m?] Nr dziatki akcyjna [z1] p.u.
[z8/m?]
2021-06-07 ul. Vetteréw 20772 1/78 7 026 129 338,25
2021-08-17 ul. Ludwika Spiessa 20 398 123 5000 000 245,12
2021-04-26 ul. Diotlice 8 238 25/2 3075000 373,27
, . . 58/13;164/16;160/5;127
2021-07-20 ul. jozefa Franczaka "Lalka 6039 /4:149/5;188/8:144/6 1425804 236,10
2021-10-15  ul. Bohaterow Wrzesnia 3944 31/6;33/11 895 000 226,93
2021-02-16  ul. Bohaterow Wrzesnia 2 586 26/6;27/3;28/3 646 500 250,00

8. RODZA] OKRESLANE] WARTOSCI NIERUCHOMOSCI, ZASTOSO-
WANE PODEJSCIE, METODA | TECHNIKA WYCENY
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Na podstawie umowy zawartej z zamawiajgcym, przedmiotem wyceny jest okreslenie wartosci ryn-
kowej prawa uzytkowania wieczystego oraz prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
budynkiem o charakterze komercyjnym

Przestanki wyboru metody i techniki

Wyboru metody zastosowanej do okre$lenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci do-
konano uwzgledniajac:

o postanowienia obowigzujgcych przepiséw prawnych regulujgcych tryb, zasady i metody
wyceny nieruchomosci;

- cel wyceny;

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

= o lokalizacje i rodzaj nieruchomosci.

Charakterystyka zastosowanej metody wyceny

Poniewaz przedmiotowa nieruchomos¢ stanowi zabezpieczenie wierzytelnosci, zgodnie z Po-
wszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) - Standard zawodowy rzeczoznawcédw majatko-
wych 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¢
spos6b optymalnego lub najbardziej prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci. Taki spo-
sO6b oznacza wykorzystanie nieruchomosci, ktore jest fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione,
prawnie dopuszczalne, ekonomicznie optacalne i zapewniajgce najwyzszg wartos¢ wycenianej nieru-
chomosci. Uzytkowanie to moze stanowi¢ kontynuacje aktualnego sposobu uzytkowania lub moze
polegac na innym sposobie jej uzytkowania. Przyjety do wyceny sposéb uzytkowania musi by¢ uza-
sadniony w operacie szacunkowym w taki sposéb, aby umozliwiat wtasciwg interpretacje otrzyma-
nego wyniku.

Przedmiotowa nieruchomos¢ to obiekt o funkcji magazynowej i w taki sposéb jest uzytkowana od
chwili powstania. Ustalono, ze optymalnym a jednoczes$nie najbardziej prawdopodobnym sposobem
uzytkowania przedmiotowej nieruchomosci, bedzie funkcja magazynowa - a wiec aktualny sposéb
uzytkowania. W zwigzku z powyzszym, okreslono wartos¢ rynkowa praw do nieruchomosci dla spo-
sobu uzytkowania.
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Do obliczenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci w stanie na dzieh wyceny zastoso-
wano podejscie dochodowe, metode inwestycyjng, technike kapitalizacji prostej dochodu netto, tzn.
wartos¢ dochodowa okreslono w oparciu o mozliwy do uzyskania dochéd wynajmu powierzchni.
Stope kapitalizacji oszacowano w oparciu o analize transakcji na rynkach analogicznych oraz infor-
macji o rentownosci inwestycji, oczekiwaniach inwestoréw i ryzyku inwestowania. Okreslona w po-
dejsciu dochodowym wartos¢ rynkowa nieruchomosci opiera sie na zatozeniu, ze wartos¢ nieru-
chomosci odpowiada wartosci prawa do pobierania przysztych dochodéw. Pod pojeciem dochodu z
nieruchomosci rozumie sie dochéd, jaki mozna uzyskaé 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 obowigzu-
jacych umow, przy uwzglednieniu indywidualnych cech nieruchomosci wyceniane;j.

Decydujac sie na przyjecie opisanej powyzej metody wyceny, wzieto pod uwage charakter nieru-
chomosci, jej indywidualne mozliwosci funkcjonalne na istniejgcym rynku lokalnym.

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

Na podstawie analizy najbardziej efektywnego wykorzystania przyjeto ponizsze zatozenia:

- nieruchomos¢ wykorzystywana bedzie komercyjnie, co przyniesie dochody z czynszu za wy-
najmowane pomieszczenia,

Zgodnie z procedurg szacowania nieruchomosci w podejsciu dochodowym przy wykorzystaniu me-
tody inwestycyjnej, techniki kapitalizacji prostej dochodu netto przeprowadzono nastepujgce czyn-
nosci:

okreslenie powierzchni uzytkowej lokalu uzytkowego
okreslenie poziomu pustostanéw (wskaznika obtozenia)

obliczenie rocznego potencjalnego dochodu brutto nieruchomosci (PDB)

L0 I O ¢

obliczenie rocznego efektywnego dochodu brutto nieruchomosci (EDB) jako dochodu poten-
cjalnego skorygowanego o wskaznik obtozenia

oszacowanie rocznych wydatkéw operacyjnych pozostajgcych po stronie wiasciciela

obliczenie rocznego Dochodu Operacyjnego Netto (DON)

LR ¢

przeprowadzenie kalkulacji wartosci rynkowej nieruchomosci poprzez kapitalizacje dochodu
operacyjnego netto nieruchomosci.
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Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym Nr 1 - KSWP 1 - wartosc rynkowq nieruchomosci
okresla sie bez uwzglednienia kosztéw transakcji kupna-sprzedazy oraz zwigzanych z tq transakcjg podat-

kéw i opfat.

Wartosé odtworzeniowg przedmiotowej nieruchomosci okreslono, stosujac podejscie kosztowe,
metode odtworzeniowg, technike wskaznikowa.

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

Warto$¢ 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 ponies¢ na zakup gruntu o takich samych cechach. Za wartos¢ czesci
sktadowych gruntu przyjmuje sie kwote réwnga 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 sig, ile wyniostyby koszty odtworzenia czesci sktadowych
gruntu przy zastosowaniu tej samej technologii i materiatow, ktérych uzyto do wzniesienia lub po-
wstania tych czesci sktadowych.

9. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY | PRZEDSTAWIE-
NIE OBLICZEN

9.1. Okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci oraz prawa uzytkowania
wieczystego gruntu wraz z prawem wtasnosci budynku i budowli w
stanie na dzien wyceny

Na podstawie umowy zawartej z zamawiajgcym, przedmiotem wyceny jest okreslenie wartosci ryn-
kowej dla aktualnego sposobu uzytkowania nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem o
funkcji magazynowe;.
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W procesie wyceny przeanalizowano:

©— Dostepne informacje dotyczgce obowigzujgcych umoéw najmu powierzchni produkcyjnych,
magazynowych, biurowych na lokalnym rynku.

©— Oferty najmu powierzchni uzytkowych ztozone u lokalnych posrednikéw i w agencjach ogélno-
krajowych bazujacych na portalach internetowych.
Przecietny czas trwania umowy okreslono na 5 lat.

- powierzchnia wiaty - 622,33 m2
- powierzchnia placu sktadowego - 7 500 m2.

Biorgc pod uwage atrybuty przedmiotowej nieruchomosci, w wyniku analizy ustalono poziom czyn-
Szu za wynajem powierzchni magazynowej wiaty 9,00 zt/m2. Czynsz za wynajem powierzchni 1 m2
placu sktadowego z torami i wagg samochodowg ustalono w wysokosci 3,00 zt/m2.

Tabela 7
. . Stawka
. Powierzchnia
Funkcja [m?] czynszu
[PLN]
Wiata 622,33 9,00 zt
plac sktadowy 7500,00 3,00 zt
RAZEM 8122,33

W wycenie zatozono wynajem powierzchni jednemu najemcy. Optate za uzytkowanie wieczyste
gruntu przyjeto na podstawie wyliczeh przedstawionych w dalszej czesci operatu.

Zgodnie z analiza rynku przyjeto pustostany na poziomie 8%.

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

Na podstawie analizy najbardziej efektywnego wykorzystania przyjeto ponizsze zatozenia :

- nieruchomos¢ wykorzystywana bedzie komercyjnie, co przyniesie dochody z czynszu za
wynajmowane pomieszczenia,

- przyjeto mozliwos$¢ wynajecia powierzchni kilku najemcom.
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Zgodnie z procedurg szacowania nieruchomosci w podejsciu dochodowym przy wykorzystaniu me-
tody inwestycyjnej, techniki kapitalizacji prostej dochodu netto przeprowadzono nastepujgce czyn-

nosci:

(R ¢

okreslenie poziomu pustostanéw (wskaznika obtozenia) zaleznie od funkcji powierzchni
obliczenie rocznego potencjalnego dochodu brutto z nieruchomosci (PDB)

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

potencjalnego skorygowanego o wskaznik obtozenia

?Pee

du operacyjnego netto z nieruchomosci

oszacowanie rocznych wydatkéw operacyjnych pozostajgcych po stronie wiasciciela
obliczenie rocznego Dochodu Operacyjnego Netto (DON)

przeprowadzenie kalkulacji wartosci rynkowej nieruchomosci poprzez kapitalizacje docho-

Obliczenie Efektywnego Dochodu Brutto (EDB) dla nieruchomosci

Na podstawie przyjetych stawek czynszéw oszacowano potencjalny roczny dochdéd brutto dla catej

nieruchomosci.

Obliczenie potencjalnego dochodu brutto (PDB / rok):

Tabela 8

Funkeja Powi[er:lzz;hnia cs:;r‘:vstz PD[gI/-rlr\l'l;es PI[)PBI-II::])k
[PLN]
wiata 622,33 9,00 zt 5 600,97 67 211,64
plac sktadowy 7500,00 3,00 zt 22500,00 270 000,00
RAZEM 8122,33 28 100,97 337 211,64

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

Obliczenie efektywnego dochodu brutto (EDB / rok):

operaty@estim.pl | www.estim.pl

Tabela 9
Funkcia Powierzchnia cS:al\;vsI:?‘ PDB/mies PDB/rok Wskaznik EDB/rok
) [m?] y [PLN] [PLN] obtozenia [PLN]
[PLN]
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wiata 622,33 9,00 zt 5600,97 67 211,64 92,00% 61 834,71
plac sktadowy 7500,00 3,00 zt 22 500,00 270 000,00 92,00% 248 400,00
RAZEM 8122,33 28 100,97 337 211,64 310 234,71

Oszacowanie stopy kapitalizacji

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

o z rynku nieruchomosci (sposéb preferowany),

= o z rynku 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 dotyczgcych 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 kosztow kapitatu i poziomu ryzyka. Stopa dyskontowa jest stopa procentowa
stosowana przy sprowadzaniu sum pienieznych z roznych 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 inwestorow przy inwestowaniu na rynku nieruchomosci.

o Stopy kapitalizacji dla najlepszych projektow biurowych w Warszawie wynoszg obecnie 4,4%
bazujac 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.

- 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
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korekty cen od 10 do 25 pb. Juz w pierwszej potowie roku, podazajac za silniejszymi trendami z bar-
dziej ptynnego rynku Europy Zachodniej.

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

- ot 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 zaréwno 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-
tychczasowa bardzo luzng polityke monetarng oraz rosnacg 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 transparentnosc 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 stabo$¢ rynkéw handlowych nie na wszystkich
rynkach stopy kapitalizacji zostaty jeszcze zweryfikowane przez rynek. Poziom wzrostu stép kapitali-
zacji w praktyce moze odbiegac od raportowanych wartosci.
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Stabilizacja cen ma miejsce w silnie inflacyjnym otoczeniu.

Wartosci kapitatlowe 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 zwréci¢ 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, wplyw epi-
demii Covid-19 na stopy kapitalizacji byt ograniczony. Dopiero w wyniku wzrostéw kosztéw finaso-
wania wida¢ pierwsze oznaki dekompresji stop kapitalizacji. Ze wzgledu na wysoka inflacje (rowniez
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¢ rynkédw handlowych nie na wszystkich rynkach stopy kapitali-
zacji zostaly jeszcze zweryfikowane przez rynek. W przypadku sektora magazynowego odnotowano
wzrosty wartosci kapitatowych, natomiast na rynku krajowym ceny nieruchomosci biurowych sa
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

Stopy Stopy Stopy
u | Imilanda rfr amiana 1 kopitolizacji Imiana v amiona i’ kopitalizacji Zmiand rir Fmiana r'r
biura (pb)

(ph) handel (pb) (ph) M2 (pb) (pb)

Warszmwi 438 iz 3 650 ] L] 4.40 ]

.50 S0 il i] 650 ] L] 575 100 L]
.50 130 125 650 ] L] 540 135 il
125 5 L] 650 ] L] 520 5 10
625 315 L] 650 ] L] 513 212 22
675 40 L] 650 ] L] 550 100 250
.00 15 L] 650 ] L] 563 a7 ifr

X X Y 6,50 ] L] 510 X X

Wedtug Indeksu Green Street wartosci nieruchomosci komercyjnych na szerokim rynku europejskim
na koniec 3922 osiggnety 116,6 pkt (100 = sierpier 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 kohca listopada 2022. Przy-
puszczamy, ze spadki w Europie do tego czasu wyniosty troche powyzej 16%. Gtebokie spadki warto-
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$ci nieruchomosci komercyjnych w Europie spowodowaty, ze wartosci sg obecnie nizsze niz w naj-
gorszym okresie w trakcie epidemii Covid-19. Obecne spadki wartosci nieruchomosci sg najgtebsze
od poczatku prowadzenia badan w 2007. Od swojego szczytowego poziomu osiggnietego na koniec
2022 spadki wartosci nieruchomosci komercyjnych w Europie zachowywaty sie w sposéb silnie z
réznicowany ze wzgledu na sektor. Do korica 322 nieruchomos$ci 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 powrécity 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 uleglty 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)

.

o 'y T

Stopa dyskontowa ustalana jest przy uwzglednieniu stopnia ryzyka nie otrzymania zatozonych do-
chodéw. Ryzyko stanowi nieodtgczny element inwestowania w nieruchomos¢ z wybranego segmen-
tu rynku. Obliczana jest na podstawie korekty rynkowych stép kapitalizacji, uwzgledniajgcej zmiany
poziomu dochodow oraz ceny nieruchomosci wraz z koricem okresu prognozy.
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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 gospodarkg kraju i swiata)

ro - premia ryzyka operacyjnego.

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

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-
kupu, a odsetki beda reinwestowane przy stopie reinwestycji rownej stopie YTM. W skrécie - stopa
zwrotu wolna od ryzyka z dtugoterminowych obligacji skarbowych wynosi 6,0%.
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Mazwa AW Emitent & ¥ Kurs Oprocentowanie YTM brutto & ¥ YTM netto A W Zapadalnos: & W Profil

Ds0432 5P T0.38 175% 6.01% 4.96% 9.29 TE-XC-PO
D51029 5P B2.89 275% 5.87% 4.79% 6.79 TE-XC-PO
D51030 5P 71.01 125% 6.02% 4.98% 7.78 TE-XC-PO
D51033 5P 95.01 6.00% B.65% 5.37% 10.79 TE-XC-PO
FPCOG30 BGK T74.49 2.13% 6.58% 5.41% 740 TE-XC-PO
FPCO733 BGK 66.30 2.25% 6.84% 5.67% 10.53 TE-XC-PO
P5072E 5P 109.00 7.50% 5.55% 4.03% 5.53 TE-XC-PO
W50428 5P 56.84 275% 571% 4.62% 5.28 TE-XC-PO
W50429 5P 99.50 575% 5.82% 4.55% 6.28 TE-XC-PO
Ws50437 5P 102.00 5.00% 4.79% 3.78% 1429 TEB-XC-PO

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

Analiza oczekiwan inflacyjnych prowadzi do wniosku, ze w dtugiej 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., a w 2023 roku 13,1 %, w 2024 ma sie obnizy¢ do 5,9, a w 2025 do 3,5 %.

Inflacja CPIrir (%) 14,5 13,1 5.9
PEB rir (%) 45 i 2.0 3.1
WIBOR 3M* (%) 5,04 6,95 6,95 695

* projekcja spozadzona przy Zakofeniu stahych stop procentownych

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 Srednig 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. 22022 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)
Srednia 7,58%
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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 wynoszg okoto
5,0-7,0 % - przyjeto 5,50%.

Ryzyko dotyczgce 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)

= o 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)
= o sposoby zawierania umdw najmu (Uumowy na czas oznaczony zmniejszajg ryzyko osiggania

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

= o waluta w jakiej zawierane sg umowy (czynsze w walutach obcych zmniejsza ryzyko inwesto-
wania dla inwestoréw zagranicznych, ale mogg stanowi¢ zrédto naciskdw ze strony najemcow w
okresie stabnacego ztotego)

= o standard techniczny i standard uzytkowy nieruchomosci (niski standard zwieksza a ryzyko
osiggania dochodéw w diugim okresie czasu)

= o inne, np. uwarunkowania planistyczne.
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W przypadku przedmiotowej nieruchomosci biorgc pod uwage powyzsze ryzyko przyjeto 5,00 %.

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

kapitalizacji.

Tabela 10
& § & £ — E & © Ryzyko (rynkowe i ope-
2z %o 2 ® S ) £ racyjne) dotyczace Ryzyko wynikajace z poréw-
e ‘bé'n ° 9 '§ ce® o inwestowania w nania przedmiotu wyceny do
U3V g B & U O © rzedmiot wyceny w najatrakcyjniejszych nieru-
$285 3188°% 3 przedmiot wyceny jatrakeyjniejszych ni
50w S5 2 ] kontekscie gospodarki chomosci na rynku
o2 9= w s gc 0 s o
c co 5 kraju i Swiata
6,00% 7,58% -1,47% 5,50% 5,00 %
Stopa kapitalizacji 9,03 %
Stopa kapitalizacji przyjeta do obliczen 9,00 %

Przyjeta stopa kapitalizacji w wysokosci 9% 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, bioragc pod uwage cechy nieruchomosci.

Oszacowanie wydatkow operacyjnych pozostajacych po stronie wtasciciela i zwigzanych z nieru-
chomoscia

Tabela 11

Zestawienie kosztéw zwigzanych z eksploatacjg nieruchomosci (pozostaja-
cych po stronie wiasciciela)

Wyszczegblnienie Kwota

Podatek od nieruchomosci

pow. w mkw stawka w zt/mkw

grunt 8518,00 1,14 9710,52 z
budynki 0,00 28,21 0,00 zt
Budowle* 13 386,38 zt
Razem podatek 23 096,90 zt
Optata roczna za UW 68 397,84 zt
Ubezpieczenie 1 000,00 zt
Koszty zarzadu (2% EDB) 6 204,69 zt
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Remonty biezgce, konserwacje, utrzymanie pustostanéw

(4 % EDB) 12 409,39 z

SUMA 111 108,82 zt

* dane 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 18)
Suw. - stawka rocznej optaty za uzytkowanie wieczyste.

Ouw. = (8518 m2 x 267,66 zt/m2) x 0,03 = 68 397,84 zt

Stawki podatku od nieruchomosci na rok 2023 przyjeto na podstawie Uchwaty nr 1304/XLIII/2022
Rady Miasta Lublin z dnia 20 pazdziernika 2022 r. w sprawie okreslenia wysokosci rocznych stawek
podatku od nieruchomosci na 2023 rok.

Na podstawie analizy rynku lokalnego, analizy kosztéw zwigzanych z eksploatacjg nieruchomosci,
informacji od zarzgdcéw nieruchomosci, a takze Urzedu Miasta Lublin (stawki podatkowe- ) okreslo-
no wydatki operacyjne zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci na poziomie 111 108,82 zt rocznie.

Okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem wiasnosci
budynku i budowli w podejsciu dochodowym w stanie na dzieh 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 nieruchomosc¢ w skali roku.

Tabela 12
EDB / rok 310 234,71 zt
Wydatki operacyjne 111 108,82 zt
Docho6d Operacyjny Netto (DON) 199 125,89 zt
Stopa kapitalizacji 9,00%
Wartosc rynkowa 2212 509,84 zt
Przyjeto wartosé: Wn = 2 213 000 zt
Stownie: dwa miliony dwiescie trzynascie tysiecy ztotych
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9.2. Okreslenie wartosci nieruchomosci dla sprzedazy wymuszonej

Oprocz wyceny wedtug wartosci rynkowej operat, na zadanie kredytodawcy, moze zawiera¢ takze
wycene wedtug wartosci rynkowej przy sprzedazy wymuszonej, jezeli spodziewana jest licytacja nieru-
chomosci. Mozliwos¢ zaciggniecia kredytu pod tzw. zabezpieczenie hipoteczne stanowi jedna z naj-
wazniejszych zalet nieruchomosci jako lokaty kapitatu. Jednak kredyt daje kredytodawcy przywilej
roszczenia w przypadku niewypetnienia warunkoéw sptaty dtugu, a dla banku mozliwo$¢ odzyskania
zainwestowanych srodkéw finansowych ma istotne znaczenie. W tym wypadku moze to nastgpi¢ na
etapie tzw. ,szybkiej sprzedazy nieruchomosci”. Zwigzane jest to z ryzykiem ptynnosci, co oznacza ta-
twos¢ likwidacji inwestycji. Uzyskana w takich warunkach cena sprzedazy nieruchomosci moze by¢
poréwnywalna z ,wartoscig likwidacyjna”, a jej wysokos¢ bedzie uzalezniona przede wszystkim od
atrakcyjnosci nieruchomosci oraz czynnikéw ekonomicznych na rynku. Warto$¢ 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 wolnorynkowej,
szczegolnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku. Sprzedaz winna nastgpi¢ moz-
liwie szybko, aby nie pogtebiac strat kredytodawcy. Pospiech ten powoduje skrécenie czasu ekspo-
nowania nieruchomosci na rynku, wskutek czego oferta dotrze do ograniczonego kregu nabywcow.

Warto$¢ wymuszong wyznaczono na podstawie okreslonej wartosci rynkowej w nastepujacy sposéb:

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

Wc - wspotczynnik zachety ceng wywotawczg.

Wspotczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane dodatkowymi
cechami. Sa to cechy ,drugoplanowe”, mozliwe do wychwycenia dla klienta bardzo zainteresowane-
go kupnem. Cechy takie posiada kazda nieruchomos¢. To takie wiasnie specyficzne cechy nierucho-
mosci powoduja, ze nabywca sposrdod kilku podobnych wybiera wiasnie tg nieruchomos¢. Czesto
jest to spowodowane indywidualnymi preferencjami potencjalnego nabywcy. Pozytywnymi cechami
przedmiotowej nieruchomosci jest potozenie na terenie o dominacji zabudowy ustugowo - produk-
cyjnej oraz sgsiedztwo zabudowy o podobnym charakterze. Na korzys¢ przedmiotu wyceny wptywa
lokalizacja oraz mozliwo$¢ prowadzenia zréznicowanej dziatalnosci. Cecha o charakterze mato ko-
rzystnym jest sredni stan techniczny czesci zabudowy. Przy uwzglednieniu powyzszych cech przed-
miotowej nieruchomosci okreslono wspoétczynnik atrakcyjnosci na poziomie 90 %.

Wspéitczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposrdd kilku podobnych
wybierze nieruchomos¢ najtansza. Poziom wspotczynnika zachety cenowej wynika z aktywnosci ryn-
ku. Rynek nieruchomosci zabudowanych o charakterze komercyjnym jest rynkiem Srednio aktyw-
nym. Przy stosunkowo duzej podazy nieruchomosci na rynku lokalnym i przy relatywnie stabilnym

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

52



OPERAT SZACUNKOWY
Lublin, ul. Konstruktoréw 15, dzielnica Hajdéw, obreb 0013 Hajdéw, woj. lubelskie

poziomie cen ofertowych, wspoétczynnik zachety cenowej dla przedmiotowej nieruchomosci okreslo-
no na poziomie 15%.

Dla nieruchomosci szacowanej przyjeto wspétczynniki:

W, = 0,90 (10% obnizenia wartosci),

w¢ = 0,85 (15% obnizenia wartosci).

Ww =2 213 000 zt * 0,90 * 0,85 = 1 692 945z
Po zaokragleniu: 1 693 000 zi.

Stownie: jeden milion szescset dziewiecdziesigt trzy tysigce ztotych.

9.3. Okreslenie wartosci odtworzeniowej przedmiotowej nieruchomosci

Wartos$¢ odtworzeniowg nieruchomosci okreslono jako sume:

- ~kosztu odtworzenia” gruntu nieruchomosci(wartosci rynkowej gruntu)

= o 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, szczegétowych informacji od agencji obrotu nieru-
chomosciami oraz na podstawie preferencji potencjalnych nabywcéw ustalono cechy rynkowe, od
ktérych uzaleznione sg ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych na rynku lokalnym. Wy-
odrebniono nastepujace atrybuty majgce zasadniczy wptyw na zréznicowanie cen 1 m2 powierzchni

gruntu:
©— Lokalizacja ogoélna
©— dojazd Przeznaczenie w dokumentach planistycznych
©— Mozliwosci inwestycyjne
©— Rodzaj prawa do gruntu
©—  Wielkos¢ dziatki

Cechy te majg nastepujace charakterystyki
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Ocena wplywu

Tabela 13

L.p. Rodzaj cechy cechy na cene Charakterystyka
jednostkowa

Nieruchomosci potozone na terenie zurbanizowanym, w niedalekiej
odlegtosci od obszaréw koncentracji przemystu, produkgji, aktywno-
$ci gospodarczej. W niedalekiej przebiegajg gtéwne arterie komuni-

Korzystna kacyjne. Lokalizacja sprzyja prowadzeniu duzych projektéw inwesty-
cyjnych. W sgsiedztwie funkcjonujg dominanty przemystowe (tj. duze
zaktady produkcyjne badz przemystowe o bogatych tradycjach)

o Nieruchomosci potozone na terenach zurbanizowanych, w posred-
Lokalizacja . . . L . - . .
og6ina Srednio niej odllegioso d’o obs‘zarow koncentracji przemystu, w posredniej

korzystna odlegtosci od drog krajowych. Tereny o charakterze przemystowym,
brak dominanta przemystowego w sgsiedztwie.
Nieruchomosci potozone na terenie umiarkowanie zurbanizowanym,
o stabszym dostepie komunikacyjnym. Otoczenie nie jest kojarzone z
Niekorzystna  dziatalnoscig przemystowa ani aktywizacjg gospodarcza. Tereny po-
kopalniane predystynowane do zmiany funkcji. Gtéwnie trasy w od-
daleniu.
Dobry Dojazd bezposredni z drogi publicznej, dobra widoczno$¢
Dojazd do nieru- ¢redni Dojazd bezposredni z drogi publicznej, srednia lub przecietna wi-
chomosci docznos¢
Dojazd skomplikowany, poprzez stuzebnosci, drogami wewnetrzny-
Staby . . . . .
mi. Ryzyko braku zapewnionego dostepu do drogi publicznej
Na dziatce nie wystepuja zadne ograniczenia w zagospodarowaniu
np. w ksztatcie dziatki i uksztattowaniu bgdz wynikajace z sgsiedztwa.
Korzystna Brak utrudnien w zagospodarowaniu. Warunki fizjograficzne oraz
uwarunkowania planistyczne umozliwiajg petne wykorzystanie tere-
nu. Przeznaczenie produkcyjno-ustugowe.
Warunki fizjograficzne (ksztatt dziatki nieregularny) oraz uwarunko-
Mozliwosci inwe- Srednio wania planistyczne uniemozliwiajg petne wykorzystanie terenu. Wy-
stycyjne korzystna stepuja pewne ograniczenia w realizacji projektéw inwestycyjnych.
Przeznaczenie produkcyjne, sktady, magazyny.
Dziatka o duzych utrudnieniach w zagospodarowaniu i ewentualne;j
zabudowie, wynikajacych z sgsiedztwa, ksztattu dziatki lub uwarun-
Niekorzystna  kowan planistycznych. Teren o mniejszej przydatnosci do realizacji
projektéw inwestycyjnych. Przeznaczenie produkcyjne, sktady, maga-
zyny.
Korzystna Prawo wtasnosci gruntu.
Rodzaj prawa do Srednio Prawo wiasnosci gruntu czesci gruntu, prawo uzytkowania wieczy-
4. gruntu korzystna stego do pozostatej czesci gruntu
Niekorzystna  Prawo uzytkowania wieczystego gruntu.
Korzystna Ponizej 8 500 m?
. Ppwierzchnia dziat- Srednio ko- Pomiedzy 8 500-25 000 m?
ki rzystna

Niekorzystna

Powyzej 25 000 m?

ESTIM

&

Consulting ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl >4



OPERAT SZACUNKOWY

Lublin, ul. Konstruktoréw 15, dzielnica Hajdéw, obreb 0013 Hajdéw, woj. lubelskie

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 = 373,27 zt/m2
cene minimalng Cmin = 226,93 zt/m2

AC = Cmax - Cmin = 373,27 zH/m2 - 226,93 zt/m2 = 146,34 z{/m2

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji oraz na podstawie preferencji potencjalnych na-

bywcéw ustalono nastepujgce wagi cech.

Tabela 14

L.p. CECHA RYNKOWA Waga cechy [%]

Zakres kwotowy [zt/

m?2]

1 Lokalizacja ogélna 30 43,90
2 Prawo do gruntu 20 29,27
3 Dojazd do nieruchomosci 20 29,27
4 Mozliwosci inwestycyjne 15 21,95
5 Wielkos$¢ dziatki 15 21,95
Ogotem: 100 146,34

Ze zbioru transakcji nieruchomosci podobnych, do dalszych obliczen wyselekcjonowano 3 najbar-

dziej zblizone do przedmiotu wyceny pod wzgledem przeanalizowanych cech rynkowych wptywaja-

cych na zréznicowanie cen jednostkowych, ktére przedstawiono ponizej.

Tabela 15
RODZAJ CECH RYNKO- NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
WYCH
A B C
Adres nieruchomosci ul. Vetteréw ul. LL.JdWIka ul. Dtotlice
Spiessa
Data transakgji 2021-06-07 2021-08-17 2021-04-26
Powierzchnia dziatki [m2] 20772 20398 8238
Cena 1 m2[zf] 338,25 zt 245,12 zt 373,27 zt
Lokalizacja ogélna korzystna korzystna srednio korzystna
Prawo do gruntu korzystne korzystne korzystne
Dojazd do nieruchomosci dobry dobry dobry
Mozliwosci inwestycyjne  $rednio korzystne S$rednio korzystne srednio korzystne
Wielko$¢ dziatki srednio korzystna Srednio korzystna korzystna
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Tabela obliczen wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego 1 m2 stanowigcej nieza-

budowany grunt
Tabela 16
RODZA] CECH RYNKO- NIERUCHOMOS¢ NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
WYCH WYCENIANA
A B C
Adres nieruchomosci Konstruktorow ul. Vetteréow ul. Ll.'ldWIKa ul. Diotlice
15 Spiessa
Data transakgcji 2021-06-07 2021-08-17 2021-04-26
Powierzchnia dziatki [m2] 8518 20772 20398 8238
Cena 1 m2 [z4] 338,25 7z 24512 zt 373,27 zt
o i sSrednio korzystna korzystna korzystna srednio korzystna
Lokalizacja ogolna
-21,95 zt -21,95 zt 0,00 zt
niekorzystne korzystne korzystne korzystne
p
rawo do gruntu 29,27 7 29,27 7 29,27 4
) . L Sredni dobry dobry dobry
D h
ojazd do nieruchomosci 29,27 7 29,27 7+ 29,27 7t
Mozliwoéci inwestvevine Srednio korzystne Srednio korzystne S$rednio korzystne s$rednio korzystne
o 0,00 z4 0,00 z4 0,00 z4
Wielkod¢ dziatki Srednio korzystna Srednio korzystna Srednio korzystna korzystna
0,00 zt 0,00 zt -21,95 zt
SUMA POPRAWEK -80,49 zi -80,49 zi -80,49 zt
CENA 1 m?2 SKORYG. 257,76 zt 164,63 zt 292,78 zt
CENA SREDNIA 1 m2 238,39 24
gruntu

Wartos¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu niezabudowanego wynosi:

Woeuw = 238,39 24/m2 x 8518 m2=1642 611,12 zt

Przyjeto wartos$é: Weuw = 2 030 606,02 zt

Przyjeto wartos$¢ po zaokragleniu: Weuw = 2 031 000 zt

Stownie: dwa miliony trzydziesci jeden tysiecy ztotych
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9.3.2 Okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci gruntu niezabudowane-
go na potrzeby obliczenia optaty za uzytkowanie wieczyste gruntu

Tabela obliczen wartosci rynkowej prawa wtasnosci 1 m? gruntu niezabudowanego

Tabela 17

RODZAJ CECH RYNKO- NIERUCHOMOS¢ NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN

WYCH WYCENIANA

A B C
Adres nieruchomosci Konstruktorow ul. Vetterow ul. LL.JdWIka ul. Dtotlice
15 Spiessa
Data transakgji 2021-06-07 2021-08-17 2021-04-26
Powierzchnia dziatki [m2] 8518 20772 20398 8238
Cena 1 m2 [z] 338,25 zt 24512 zt 373,27 z
o i Srednio korzystna korzystna korzystna srednio korzystna
Lokalizacja ogoélna
-21,95 zt -21,95 zt 0,00 zt
korzystne korzystne korzystne korzystne
P d t
rawo dogruntu 0,00 z4 0,00 z4 0,00 zt
) ) , Sredni dobry dobry dobry
D h
ojazd do nieruchomosci 2927 2t 2927 2t 2927 2
Mozliwodci inwestvcvine srednio korzystne Srednio korzystne Srednio korzystne srednio korzystne
Yol 0,00 z4 0,00 z4 0,00 zt
. R Srednio korzystna S$rednio korzystna S$rednio korzystna korzystna
Wielkosc dziatk 0,00 z4 0,00 z4 21,95 4
SUMA POPRAWEK -51,22 zt -51,22 zt -51,22 z¢
CENA 1 m?2 SKORYG. 287,03 zt 193,90 zt 322,05 zt
CENA SREDNIA 1 m2 267,66 zt
gruntu

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

WGW = 267,66 zt/m? x 8 518 m? = 2 279 927,88 z}

Przyjeto wartosé: WGW = 2 280 000 zt

Stownie: dwa miliony dwiescie osiemdziesigt tysiecy zfotych.

Okreslenie kosztu odtworzenia zabudowan
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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.

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

Kops- koszt odtworzenia

Pu- powierzchnia uzytkowa budynku

Cj- cena jednostkowa

Z -zuzycie techniczne

Wer -przecietna warto$¢ prawa do gruntu

Na podstawie analizy rynku lokalnego mozna przyja¢, iz stawki roboczogodziny, wskazniki kosztéw
zakupu, kosztow posrednich, zysku oraz ceny najmu sprzetu i ceny materiatéw budowlanych odpo-
wiadajg publikacjom uzytym do szacowania zawartym w cenniku robo6t i obiektéw inwestycyjnych
wydawnictwa BISTYP IV kwartat 2022 r. oraz Sekocenbud - IV kwartat 2022 r. Poréwnano stawki ro-
boczogodziny w robotach ogélnobudowlanych, wskazniki kosztow zakupu, kosztéw posrednich, zy-
sku oraz ceny najmu sprzetu przyjmowane przez lokalne przedsiebiorstwa budowlane.

» wartos¢ od-
wartosc . - o
. Po- q . tworzeniowa Zuzycie Wartosc ze zu-
Funkcja . . obiekt jednostko- s . f —_—
wierzchnia bez zuzycia techniczne zyciem
wa 1m2 .
technicznego
Wiata stalowa 622,33 BCOI.3.074 1090,48 zt 678 638,42 zt 50% 339 319,21 zt
zagospodarowanie terenu* 660 000,00 zt 50% 330 000,00 zt
Koszty dodatkowe o
(2%) 0% 13 386,38 zt
Wartos¢ gruntu 8518,00 238,39 z 2 030 606,02 zt
SUMA 2713 311,61 zt

Przyjeto warto$¢ odtworzeniowg przedmiotowe]j nieruchomosci w stanie na dzien wyceny po zao-
kragleniu: Wop =2 713 000 zt
Stownie: dwa miliony siedemset trzynascie tysiecy ztotych.

10. WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI | UZASADNIENIEM

Okreslona w podejsciu dochodowym warto$¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz
z prawem wiasnosci budynku i budowli w stanie na dzieh wyceny (2 213 000 zi) jest wartoscig ryn-
kowa dla aktualnego sposobu uzytkowania.

Wartos$¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania i uwzglednia wszystkie cechy nieruchomosci
wptywajace na wartos¢, lokalizacje, stan techniczno-funkcjonalny, sgsiedztwo.
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Do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci przeanalizowano lokalny rynek nie-
ruchomosci komercyjnych z terenu Lublina . Okres analizy od 2018 roku do dnia wyceny. Okreslona
wartos¢ rynkowa okreslona w podejsciu dochodowym odpowiada cenom jakie zostaty osiggane za
podobne obiekty. Okreslona stawka najmu odpowiadajg stawkom najmu, ktore sg osiggane na ryn-
ku lokalnym. Odnoszac sie do wycenianej nieruchomosci oraz ogélnego rynku nieruchomosci w Lu-
blinie nalezy stwierdzi¢, ze przedmiot wyceny jest Srednio atrakcyjny na rynku, stwarza mozliwosci
prowadzenia dziatalnosci w zakresie produkcji i magazynowania w branzy hutniczej lub podobnych.

Warto$¢ odtworzeniowg nieruchomosci w stanie na dzien wyceny okreslono na poziomie 2 713 000
zk. Wartosc¢ nieruchomosci dla sprzedazy wymuszonej okreslono na poziomie 1 693 000 zi.

Komentarz do wyniku: W zwigzku z aktualng sytuacjg polityczng zwigzang z konfliktem zbrojnym
na Ukrainie oraz przewidywanym ogdélnoswiatowym spowolnieniem istnieje duza niepewnos¢ 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-
mentdéw w dobie kryzysu tj. ograniczeniu w podejmowaniu decyzji inwestycyjnych nalezy liczy¢ sie
réwniez z bardziej ograniczong ptynnoscig nieruchomosci. W zwigzku z tym zalecana jest stata kon-
trola wartosci nie-ruchomosci.

11. KLAUZULE | OGRANICZENIA

?

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

11.2.0perat sporzgdzono wytgcznie dla celu okreslonego w punkcie 2.

e

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 moggce miec
wptyw na ustalenie wartosci nieruchomosci.

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

11.7.Wartos$¢ rynkowa oszacowana jest w stanie po ukonczeniu inwestycji.;

te ¢ °¢¢

11.8. Rzeczoznawca okreslajgc wartos¢ rynkowg zatozyt, ze ocena ryzyka kredytodawcy i
zdolnosci kredytowej podlegac bedzie analizie i ocenie przez strony umowy kredytowej. Ana-
liza operatu szacunkowego nalezy do kredytodawcy i stanowi materiat pomocniczy, nie prze-
sgdzajac o przyznaniu kredytu badz jego wysokosci.
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= o 11.9.0bliczenia zostaty wykonane za pomocg arkusza kalkulacyjnego Excel. Wyniki posrednie
i wynik koncowy mogg by¢ obarczone minimalnymi niedoktadnosciami wynikajgcymi z zao-
kraglen.

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

o 11.11. W zwigzku z aktualng sytuacjg polityczng zwigzang z konfliktem zbrojnym na Ukrainie
oraz przewidywanym ogoélnoswiatowym spowolnieniem istnieje duza niepewnos¢ rynkowa.
Istnieje duze ryzyko ograniczenia inwestowania w nieruchomosci komercyjne. Obecna sytu-
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 ptynnoscia nieruchomosci. W zwigzku z tym za-
lecana jest stata kontrola wartosci nie-ruchomosci

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 nieruchomoscia
13.6. OSwiadczenie rzeczoznawcy

13.7. Polisa OC
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Zalacznik nr 13.1. Mapa lokalizacyjna nieruchomosci
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Zatacznik nr 13.2. Dokumentacja fotograficzna

Widok wycenianejnieruchomosci

PO ODEISE 00 gy
REKLAMACIE Wi 8ea)
UWTGLEDNANE
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Widok wycenianej nieruchomosci
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Widok wycenianej nieruchomosci
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Widok otoczenia i sgsiedztwa
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Zatgcznik nr 13.3.

©— Dla nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta nr LU11/00248556/0 przez Sad Re-
jonowy Lublin-Wschéd w Lublinie z siedzibg w Swidniku, V Wydziat Ksigg Wieczystych:

Tabela 18
Ksiega Wieczysta nr LU11/00248556/0,

(stan na 24.02.2023 r. okoto 11.00 na podstawie systemu elektronicznego: https://przegladarka-kw.ms.gov.pl/)

Typ ksiegi

Grunt oddany w uzytkowanie wieczyste i budynek stanowigcy odrebna
nieruchomos¢

Dziat | - ,,Oznaczenie nieruchomosci”

Wzmianki:

DZ. KW. /LU1S /1599 /23 /1 - 2023-01-26, 12:28:15 - SPROSTOWANIE OZNACZENIA / OBSZARU NIERUCHOMOSCI

Potozenie LUBELSKIE, M. LUBLIN, LUBLIN M., LUBLIN
Dziatki ewidencyjne
Dziatka 1/174
Identyfikator dziatki 066301_1.0013.AR_9.1/174
Ulica Konstruktoréw 15
Sposéb korzystania Ba- TERENY PRZEMYSEOWE
Obszar calej nieruchomosci 0,8518 ha
Budynki

Potozenie (numer porzadkowy / wojewo6dz-

two, gmina, miejscowos¢)
Nazwa ulicy
Powierzchnia uzytkowa
Przeznaczenie budynku
Odrebnos¢

LUBELSKIE, M. LUBLIN, LUBLIN M., LUBLIN

Melgiewska 7-9

625,000 m2

INNY BUDYNEK NIEMIESZKALNY
Tak

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

Rodzaj prawa

Tres¢ prawa
Ksiega powigzana
Rodzaj prawa

Tres$¢ prawa

Ksiega powigzana

UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA UJAWNIONEGO W DZIALE IIl INNEJ
KSIEGI WIECZYSTE]

SEUZEBNOSC GRUNTOWA NA RZECZ KAZDOCZESNEGO WEASCICIELA |
UZYTKOWNIKA WIECZYSTEGO DZIALKI NR 1/103 POLEGAJACA NA PRAWIE
PRZECHODU | PRZEJAZDU OD BRAMY TOWAROWE] NR 2 NA PRAWIE UZYT-
KOWANIA WIECZYSTEGO DZIALEK NR 1/16,1/67,1/71 OBJETYCH KW NR
111618

LU1I /00111618 /4
UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA UJAWNIONEGO W DZIALE IIl INNEJ
KSIEGI WIECZYSTE]J

SEUZEBNOSC GRUNTOWA NA RZECZ KAZDOCZESNEGO WEASCICIELA |
UZYTKOWNIKA WIECZYSTEGO DZIAEKI NR 1/103 POLEGAJACA NA PRAWIE
SWOBODNEGO PRZEJAZDU TORAMI KOLEJOWYMI NR 39,3A | 800A KTORE
PRZEZ DZIALKI OBCIAZONE O NR 27/2 OBJETA KW NR 111618 | DZIALKI NR
1/107 OBJETA KW NR 188363

LU1I1/00188363/ 1

Rodzaj prawa

Tre$¢ prawa

Ksiega powigzana

UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA UJAWNIONEGO W DZIALE IIl INNEJ
KSIEGI WIECZYSTE]

SLUZEBNOSC GRUNTOWA NA RZECZ KAZDOCZESNEGO WEASCICIELA |
UZYTKOWNIKA WIECZYSTEGO DZIALKI NR 1/174 POLEGAJACA NA PRAWIE
SWOBODNEGO PRZECHODU | PRZEJAZDU TORAMI KOLEJOWYMI NR 39
PRZEBIEGAJACYMI PRZEZ DZIALKE OBCIAZONA O NR 1/175 OBJETA KW NR
LU11/00284826/8 W JEJ POLNOCNE] CZESCI ORAZ PRAWIE PODEJMOWANIA
WSZELKICH CZYNNOSCI ZWIAZANYCH Z KONSERWACJA | NAPRAWA TOROW
KOLEJOWYCH PRZEBIEGAJACYCH PRZEZ DZIALKE NR 1/175
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LU1I /00284826 /8
Dziat Il - ,,Wtasnos¢”

Wiasciciele
Wielkos¢ udziatu 1
Skarb Paristwa Skarb Panfstwa Lublin , ORGAN REPREZENTUJACY SKARB PANSTWA
Uzytkownik wieczysty
Wielko$¢ udziatu 1

Inna osoba prawna lub jednostka organiza-  COGNOR SPOEKA AKCYJNA, PORAJ,,
cyjna niebedgca osobg prawng

Dziat Ill - ,,Prawa, roszczenia i ograniczenia”
Brak wpiséw
Dziat IV - ,,Hipoteka”

L.p. 3
WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO, WEASNOSCI BUDYNKU
Napis STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC | URZADZENIA STANOWIACE-
GO ODREBNY PRZEDMIOT WEASNOSCI
Rodzaj hipoteki Hipoteka umowna taczna
Suma 250000000,00 (DWIESCIE PIECDZIESIAT MILIONOW) Zt

ZABEZPIECZENIE WIERZYTELNOSCI POSIADACZY OBLIGAC)I, BEZ IMIENNEGO
ICH WSKAZYWANIA, TO JEST WSZELKICH ISTNIEJACYCH | PRZYSZLYCH WIE-
RZYTELNOSCI PRZYSEUGUJACYCH TYM OBLIGATARIUSZOM W STOSUNKU
DO EMITENTA Z TYTULU OBLIGAC)I, AW 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 AKCIE 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 UCHWAE, CELEM ZABEZPIECZENIA EMIS)I
NIE WIECEJ NIZ 200.000 SZTUK NIEPOSIADAJACYCH FORMY DOKUMENTU
(ZDEMATERIALIZOWANYCH) OBLIGAC)I NA OKAZICIELA, O WARTOSCI NO-
MINALNE]J 1.000 PLN (SLOWNIE: TYSIAC ZtOTYCH) KAZDA, O TERMINIE WY-
KUPU 15 LIPCA 2026 R. ORAZ NA POZOSTALYCH WARUNKACH EMISJI OBLI-
GACJl ZGODNIE Z AKTEM NOTARIALNYM: OSWIADCZENIE W SPRAWIE
USTANOWIENIA HIPOTEKI £EACZNE]

NA RZECZ OBLIGATARIUSZY BEZ ICH [IMIENNEGO WSKAZYWANIA
REP.A.1282/2021 SPORZADZONY W KANCELARII NOTARIALNE] W WARSZA-
WIE PRZEZ NOTARIUSZA MARTYNE PIEKARCZYK-STUDZINSKA, AKT NOTA-
RIALNY: OSWIADCZENIE W SPRAWIE USTANOWIENIA HIPOTEKI LACZNE]

NA RZECZ OBLIGATARIUSZY BEZ ICH IMIENNEGO WSKAZYWANIA
REP.A.1282/2021 SPORZADZONY W KANCELARII NOTARIALNE] W WARSZA-
WIE PRZEZ NOTARIUSZA MARTYNE PIEKARCZYK-STUDZINISKA

ROSZCZENIE O PRZENIESIENIE NINIEJSZEJ] HIPOTEKI WPISANE] DO KWOTY
250.000.000 Zt NA MIEJSCE OPROZNIONE PRZEZ HIPOTEKE UMOWNA
EACZNA WPISANA DO KWOTY 111.285.423,00 EUR UJAWNIONA POD NR 2 Z
CHWILA GDY STANIE SIE WOLNE DO WYSOKOSCI WYGASLE] HIPOTEKI.

Wierzytelnosc¢ i stosunek prawny

Pierwszenstwo

NINIEJSZA HIPOTEKA UMOWNA LACZNA WSPOLOBCIAZONE SA TAKZE NIE-
RUCHOMOSCI DLA KTORYCH PROWADZONE SA NASTEPUJACE KSIEGI WIE-
CZYSTE:

CZ1M/00097283/5,

CZ1M/00051050/9,

CZ1M/00082182/9,

CZ1M/00082956/6,

CZ1M/00056620/1,

CZ12/00033483/1,

KR1P/00286076/6,

TB15/00045540/4,

TB15/00045533/2,

TB15/00047784/0,

TB15/00053829/3,

TB15/00052870/8,

TB15/00057958/4,

TB15/00036294/8,

Inne informacje
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KR1P/00331269/7,

GL1G/00084766/6,
GL1G/00121403/6,
GL1G/00084767/3,
GL1G/00103076/2,
LD1M/00107840/4,
LD1M/00092885/2,
OP10/00117990/4,
OP10/00112308/2,
PO2P/00035922/4,
PO2P/00158081/4,
PO2P/00257742/0,
KA15/00030874/5,

KA15/00032262/6,

TR1T/00101810/5,

TR1T/00123081/5,

PT1T/00034513/5,

OL10/00019863/6,
OL10/00045353/9,
KA1K/00072627/8,
KA1K/00122180/8.

GIDE TOKARCZUK GRZESKOWIAK SADOWNIK SPOLKA KOMANDYTOWA,

Wierzyciel hipoteczny WARSZAWA, 016440459, 0000069465, ADMINISTRATOR HIPOTEKI
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Zatacznik 13.4 Kopie dokumentow

Znak sprawy. GD-OI-1 6621.130.2023

Wojewddztwo: lubels kie
Powiat: m.Lublin
PREZYDENT MIASTA LUBLIN Jednostka ewidencyjna: 066301_1, Lublin
ul. Wieniawska 14, 20-071 Lublin Obreb ewidencyjny: 0013, Hajdow
tel.: 81 4662100, fax 81 4662101

(mazwa c;g;mu wyela g0 dohument)

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzgdzono dnia; 12-01-2023 09:49:17

Nr jednostki rejestrowej: G143

Osoby: 2
' Udziaf - T R 3 e = =
Foiing wadanis Dane osoby fizyczne) / instytucji
1 s
wlasnodd %KiRB:ALQS o =t S
" [ COGNOR SPOLKA AKCYJNA

utythowanie wiaczyste |siedzba: ul Zielona 26, 42-360 Poraj
Dziatki ewidencyjne: 1
Numer dzistki 5 Powisrzchma | Uzytsk | kiasa bonitacyina |

Adres Nr KW lub e dokumenty

identyfikatar [ha] Oznaczeme | Pow [ha)
U174 ark. 9 Lubkin, ul. Konstruktoréw 15| 08518 | @ 0.8518 LU110024B556/0
066301_1,0013 AR_8.1/174 AON, ul. Ronsirukto | eEeR | . ; =

UWAGA: Dzialka zabudowana budynkami 9_1/103.1.

~ Razem powierzchnia dzialek fhaj:|  0.8518 [ha ) -
sn;wm'e, | osieﬂ tysigcy pigtset osismnascie metrow kwadratowych

L Oznsc_:zemau? yﬂ«éw i klas
jB_"‘_ - Tereny przemysiowe

DOKUMENT NINIEJSZY JEST PRZEZNACZONY
DO DOKONYWANIA WPISU W KSIEDZE WIECZYSTEJ

Z up, PREZYDENTA MIASTA

12,01 N3 ? 4 [

marin2. lzabela Klopotak

Sporzadzi(a}. Paulina Sagan Zastepca Dyrekiora Wydzizsly Geodazji

(kg | nazwisko 0s0by reprezentuace) organ
ful osoby upowa2nionef przez organ. data i podprs)

Swona1z1
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Znak sprawy: GO-0I-L5621.130. 2023

Wojewddztwa: lubelskie

Powiat: m.Lublin
PREZYDENT MIASTA LUBLIN ina:
ul, Wisnlawska 14, 20-071 Lublin Jednostka ewidencyjna; 066301_1, Lublin

tel.: 81 4662100, fax 81 4662101 SR ST, B

" fnaewa :vun.- Wydaacega Aokumant

WYPIS Z REJESTRU BUDYNKOW
sporzadzona dnig: 12-01-2023 08:45:41
Nr fednostki rejestrowe) B8O

Osoby: 1
— mee—— [ B
Forma wiadaris Darwe azoby fizyczme| / nshyluwci
" COGMOR SPOLKA AKCY.INA
wiasnoge |sledziba: . Telona 26, 42-380 Poraj
Budjrnll;l 1 e
Identyfikalor | 066301_1.001 a_m 9AM031_BUD | Kondygnage nadziemns. 4 - )
Dzioika | 0S6301_1.0013.AR_8. 1174 o _’fm“ﬁrzg’m“ﬁ':ﬁﬂ“";;mﬂm o
Adras | Lublin, ul. Konstrukloréw 15 | Powlerzchnia w2 pikower lokall ni@wodrebnionyeh fm): -

— Parwimrzchnia uzythowa lokal canghnpeh [m']: -
me:—:cb.w wﬂmm pclrmszmﬁ p.r.rpm:nyv;h u‘u r-;ka.l.-nw -

Rnd:ql ngST Zbiorniki, a-IMythdrnkl magaz-,-nwa

fur I’-CW‘ fru?e u'a-lmrnmry - ) ]

'-'"-‘39' DACH: nimpalny; STROPY: mena'nr HET: 0-10405; NUIMER (WYY O POW 2 MAET 626,22 KUBATURA: 0; WARTOSE LMORZENA: 5
LML LU P-LG-LE O-0-0-0-0-00 NAZIVA: MAGAZYN: mnm mmscr 8

ﬂDKUMENT N|N|E,JSZT JEST P'HZEZNA{:ZGN‘#
| DO DOKONYWANLA WPISU W KSIEDZE WIECZYSTE)

 up. PREZYDENTA MIASTA

[ LT

mgr inX 23 (opotek

Sporzadzd{a): Paulina Sagan e, e

Jzialu Geodezji

_{l'ﬁ:ll'l? i nazwisio osoby mﬂmzen.mg.'-qnajarga.rr' o
Irh asaby upewainione przez ongan’ dala | podpis)

Strora 121
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Prezydent Miasta Lublin

ul. Wieniawska 14, 20-071 Lublin, tel.: 81 466 28300, fax: 81 466 2301
email: planowanie@Iublin.eu, ePUAP: /GminaLublin/skrytka, www.um.lublin.eu

150 9001:2008

FS 593555

PL-WZ-1.6727.1.1248.2020 Lublin, dnia 14.01.2020 r.
WYRYS | WYPIS
Z MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Dziatajac w oparciu o:

- art. 30 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. - o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym / tekst jednolity
Dz. U. z2020r. poz. 293 /;

- Uchwate Nr 628/XXIX/2005 z dnia 17 marca 2005 r. Rady Miasta Lublin w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin - cze$é IV, obejmujgcego wschodni
obszar miasta zawarty migdzy rzekg Bystrzycg na odcinku od al. Tysigclecia do mostu kolejowego na
szlaku Lublin - tukéw, linig kolejowg relacji Lublin - tukéw do granicy administracyjnej miasta, granicg
administracyjng miasta do styku z zachodnig granicg gminy Gtusk, drogg gruntowg biegnaca obnizeniem
terenu w przedtuzeniu granicy administracyjnej miasta do projektowanej ulicy klasy gtéwnej KDG
/ przedtuzenie ul. Grygowej /, projektowang ulica KDG do al. Wincentego Witosa, al. Wincentego Witosa,
al. Tysigclecia do rzeki Bystrzycy wraz z tymi ulicami / Dziennik Urzedowy Wojewodztwa Lubelskiego
Z 23 maja 2005 r. Nr 99, Poz. 1923 /,

informuje, ze dziatka nr ewidencyjny 1/174 / arkusz 9, obreb 13 - Hajdow /,

potozona przy ul. Konstruktoréw 15 w Lublinie, znajduje sie w nastepujgcych obszarach:

- tereny aktywnosci gospodarczej AG, z podstawowym przeznaczeniem gruntow pod réznego rodzaju
dziatalno$¢ produkcyjno - wytworczg i sktadowo - magazynowa taka jak: produkcja przemystowa, $rednia
wytwérezosé, zaplecze techniczne budownictwa, bazy sprzetu i transportu, skiady, magazyny, hurtownie,
urzadzenia obstugi rolnictwa oraz inne formy dziatalnosci gospodarczej wraz z zapleczem administra-
cyjnym i socjalnym / § 34 /.

Ponadto dziatka znajduje sie w nastepujgcych strefach polityki przestrzennej:

- Strefa Rekultywaciji i Kontynuaciji Tradycji SRiK 2/§ 89, 90, 91 /:

- Strefa Ochrony Krajobrazu Otwartego z Daleka Ekspozycija Zewnetrzna EZ / § 93, § 91 /;

- Strefa Ochrony Dalekich Widokéw Sylwety Miasta Historycznego DW / § 94, § 911/

- Strefa miejska - Y2/§ 95 /;

- Strefa aktywizacji gospodarczej Lublin - Zadebie - G2 / §99/.

Ustalenia dotyczace dziatki:

- Strefa ochrony posredniej ujecia wéd - wewnetrzna, zgodnie z oznaczeniem graficznym w § 2 ust. 1
pkt4/§ 18 ust. 1 pkt4 b /.

Pozostate ustalenia obowigzujace oraz informacyjne zgodnie z oznaczeniami graficznymi uzytymi w tekécie

Uchwaly oraz rysunku planu.

Sposéb zagospodarowania w/w dziatki okreslajg dotaczone wyrysy i wypisy z planu zagospodarowania

przestrzennego. Tekst i rysunek planu w skali 1:2000 stanowig integralng catos¢.

Zgodnie z § 104 planu ustala sig¢ jednorazowa opfate od wzrostu wartosci nieruchomosci, o ktérej mowa

w art. 36 ust. 3 Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci 30%.

Uwaga. Dziatka znajduje sie w obszarze opracowywanego obecnie planu, zgodnie z Uchwalg

Nr 222/VI/2019 Rady Miasta Lublin z dnia 26 kwietnia 2019 r. w sprawie przystapienia do sporzgdzenia

zmian miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin - czes$é IV.

Zatgczniki dotyczace wnioskowanej dziatki:
1. odbitki ksero z tekstu planu - str. 32

2. odb?th:dgga[q.z}ygqqku planu - str. 1
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Zatacznik 13.5. OBSZARY RYZYKA ZWIAZANE Z WYCENIANA NIERUCHOMOSCIA

- p. 4.3 Standardu zawodowego rzeczoznawcdw majgtkowych ,Wycena dla zabezpieczenia wierzy-
telnosci”

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

©— ryzyko btedu szacunku przy okreslaniu wartosci nieruchomosci,
E—

ryzyko zmiany wartosci nieruchomosci w przysztosci na skutek czynnikédw nie dajacych sie
przewidzie¢ w momencie okreslania wartosci nieruchomosci,

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

Zgodnie ze standardem zawodowym nr 1,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci” rzeczo-
znawca majgtkowy ma obowigzek, na podstawie dostepnych zrédet informacji i znajomosci rynku,
wskazac 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
majatkowemu przy sporzadzaniu operatu szacunkowego, nalezy ujawni¢ poznane w trakcie szaco-
wania nieruchomosci okolicznosci ograniczajace jej przydatnosc¢ 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. W Ksiedze wieczystej
LU11/00248556/0 widnieje nieaktualny adres budynku: Metgiewska 7-9, powinno by¢: Konstruktoréw
15

Ryzyko zwigzane z prawami, roszczeniami i ograniczeniami do nieruchomosci

Na podstawie zapiséw w ksiegach wieczystych nie stwierdzono wpisow w dziale Il KW nr
LU11/00248556/0 .

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

warunkach zabudowy

Na dzien wyceny na danym terenie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
zgodnie z ktéorym przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest na terenie aktywnosci gospodarczej.
Sposéb uzytkowania jest zgodny z zapisami planu miejscowego.

Ryzyko zwigzane ze ztym stanem technicznym nieruchomosci
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Na podstawie informacji uzyskanych podczas wizji lokalnej rzeczoznawca majagtkowy nie wnosi za-
strzezen, zeby stan techniczny budynkéw przyjetych do najmu uniemozliwiat ich dalsze funkcjono-
wanie. Stan techniczny naniesien okreslono jako dostateczny.

Ryzyko zwigzane z brakiem dostepu do drogi publicznej

Nieruchomos¢ ma zapewniony dostep do drogi publicznej - Nieruchomos¢ posiada dostep do
gminnej drogi publicznej o nawierzchni z kostki brukowej - dz. nr 1/71.

Ryzyko zwigzane z ptynnoscig nieruchomosci

Rynek nieruchomosci o charakterze komercyjnym nie jest rynkiem typowym. Trudno znalez¢ nieru-
chomosci sprzedane podobne do przedmiotowej. Nieruchomos$¢ bedaca przedmiotem wyceny cha-
rakteryzuje sie srednig ptynnoscia. Czas ekspozycji na rynku wynosi od 12 miesiecy wzwyz. Przed-
miotowa nieruchomos¢ nalezy do grupy nieruchomosci, na ktére jest umiarkowany popyt.

Ryzyko wywtaszczenia nieruchomosci

Na podstawie dostepnych zrédet informacji rzeczoznawca majgtkowy nie stwierdzit istnienia jakich-
kolwiek przestanek zwigzanych z istnieniem ryzyka wywtaszczenia przedmiotowej nieruchomosci na
podstawie przepiséw Ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami

Ryzyko zwigzane z sektorem rynku nieruchomosci

Dla rynku komercyjnego brak jest podstaw do jednoznacznego okreslenia przewidywanych kierun-
koéw zmian.

Nieruchomos¢ nalezy do grupy nieruchomosci o Srednim poziomie ryzyka. Ryzyko obejmuje gtéwnie
stan i rozwdj gospodarki, dostepnos¢ kredytéow, 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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Zatgcznik 13.6. Oswiadczenie rzeczoznawcy

Woarszawa, dnia 24.02.2023
Oswiadczenie rzeczoznawcy dot. wykonania operatu szacunkowego dla nieruchomosci:

Nr zlecenia wyceny

©00000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000

XYYy

Adres*: Lublin, ul. Konstruktoréw 15, dz. ew. 1/174, obreb 13 Hajdbéw, woj. lubelskie

Nr KW* KA1K/00072627/8,
LU11/00248556/0

Niniejszym o$wiadczam, ze:

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

2. wynik wyceny nieruchomosci stanowiacej przedmiot wyceny nie rodzi u mnie rzeczywistego lub moz-
liwego konfliktu interesow, ani nie spowoduje w przysztosci takiego konfliktu wzgledem interesow wia-
Scicieli, wspotwtascicieli, uzytkownikow wieczystych lub wspotuzytkownikéw wieczystych nieruchomo-
sci, kupujacych przedmiot wyceny, posiadaczy zaleznych lub innych osob posiadajacych jakikolwiek tytut
prawny lub faktyczny do przedmiotu wyceny, ani nie spowoduje w przysztosci takiego konfliktu,

3. nie jestem wiascicielem, wspotwiascicielem, uzytkownikiem lub wspotuzytkownikiem wieczystym nie-
ruchomosci oraz nie posiadam zadnego innego tytutu prawnego lub faktycznego do nieruchomosci lub
jej czesci,

4. zarowno ze sprzedajacym jak i kupujacym przedmiot wyceny nie wigze mnie stosunek pokrewienstwa,
powinowactwa, przysposobienia, opieki lub kurateli i nie wiaza mnie z tymi osobami jakiekolwiek relacje,
w tym w szczegodlnosci o charakterze zawodowym, gospodarczym lub osobistym.

Jednoczesnie oswiadczam, iz o$wiadczenia i zapewnienia, o ktorych mowa w pkt. |- 3 dot. réwniez mo-
ich krewnych i powinowatych do Il stopnia i oséb zwiazanych ze mna z tytutu przysposobienia, opieki
lub kurateli.

*QGdy jest znany numer zlecenia wyceny pole nie wymaga wypetnienia.
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Zatgcznik 13.7. Polisa OC

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ ZAWODOWE)

NR 1028404026

Dkres ubezpieczenia: od 20.02.2023 r. do 19.02.2024 1.

Ubezpieczajacy: ESTIM CONSULTING - RUDNICCY, SPOLKA JAWNA

PRl Acdres siedziby: HERY 72, 01-497 WARSZAWA
E-mall: SEKRETARIAT@ESTIMPL

REGON: 015721162

Telefon: +48228646177

\Jbezpleczony: BEATA JARZABEK
Adres zamieszkania: TOPOLOWA 284, 03-130 WARSZAWA
E-mail: JARZABEKBEATAIG@GMAIL.COM

PESEL: 76051814309

Telkfon: 606785524

PO raz plerwszy w roku, w ktdeym umowe ubszpiecrenia zostaks zawarts,

Zakres ubezpieczenia obowigzkowego Suma gwarancyjna

) Na jodno zdarzenie | Nawszystkie 2darzenia
Doprsiedzianodd cyailna praedsiebiorcy prowadzacego dzlalalncét rzeczoznawcy majgtionego 25 000 EUR 25 000 EUR
Suma gwarancyjna jest ustalana przy ) kursy Sredniego eurd ogloszonego przez NBP
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el L

P dane k
ESTIM CONSULTING - RUDNICCY, SPOLKA JAWNA
E-mail; SEKRETARIAT@ESTIM.PL

Teleforx 448228596177

Data zavarda umowy: 15,02,2023 r
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