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OPERAT SZACUNKOWY

z okreslenia wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego
dz. ew. nr 1243/2 wraz z prawem wtasnosci budynkow o funkcji komercyjnej oraz prawa
wiasnosci nieruchomosci gruntowej stanowigcej dz. ew. nr 1245/1, obreb 0118
potozonych w Opolu przy ul. Magazynowej, woj. opolskie

Dla przedmiotowej nieruchomosci prowadzone sg ksiegi wieczyste nr OP10/00112308/2,
OP10/00117990/4 przez VI Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Opolu
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Operat szacunkowy

Opole, ul. Magazynowa, dz. ew. nr 1245/1, 1243/2 - obreb Zakrzéw

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Adres nieruchomosci

Wojewddztwo: Powiat Gmina Miejscowos¢
opolskie Opole m. Opole m. Opole m.
Ulica: Magazynowa Nr budynku:

Krétki opis lokalizacji

Nieruchomos¢ stanowigca przedmiot wyceny potozona jest 300 m od drogi wojewddzkiej nr 454,
ktéra miedzy innymi umozliwia dojazd do drogi krajowej nr 46. Najblizszy wjazd na autostrade A4
oddalony jest od przedmiotu wyceny o ok. 20 km. Nieruchomos¢ znajduje sie na ternie dobrze
zurbanizowanym, gdzie wiekszo$¢ terenu stanowig obszary aktywnos$ci gospodarczej, w czesci
zainwestowane obiektami magazynowo produkcyjnymi. W odlegtosci ok. 2 km znajduje sie Gtéwny
Rynek Bezposrednie sasiedztwo przedmiotu wyceny stanowi zabudowa komercyjna w
zréznicowanym  stanie technicznym, zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, tereny
niezabudowane i tereny zielone w poblizu zbiornika wodnego rzeka Odra. W poblizu przebiega
trakt komunikacji kolejowe;j.

Dostep do nieruchomosci

Dostep do drogi publicznej realizowany jest poprzez stuzebnos¢ gruntowg przez dziatke nr 1246/1
zgodnie z zapisem w dziale IIl ksiegi wieczystej nr OP10/00110383/7 pod numerem wpisu: 1
.Nieograniczona w czasie i bezptatna stuzebno$¢ drogi na rzecz kazdoczesnych wtascicieli i posia-
daczy dziatek nr 1245/1 z mapy 17 objetej KW nr 112308 oraz dziatki nr 1248 z mapy 17 objetej KW
nr 55811 na warunkach okres$lonych w paragrafie 4 umowy sprzedazy z dnia 09.12.2003r REP.A
7730/2003
Wskazanie innej nieruchomosci - nieruchomos$¢ wtadnaca:

1.Numer ksiegi wieczystej: 00112308; dziatka nr 1245/1 z mapy 17

2.Numer ksiegi wieczystej: 00055811; dziatka nr 1248 z mapy 17
W dziale I-Sp KW nr OP10/00112308/2 brak wpisu ww. stuzebnosci.
Dziatka nr 1243/2 zapisana w KW nr OP10/00117990/4 posiada dostep do drogi publicznej przez
dziatke nr 1245/1.

Opis nieruchomosci

Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana budynkami o funkgcji ko-

Rodzaj nieruchomosci L
mercyjnej

Pow. uz. budynkdéw [m?]: 998,63 Powierzchnia gruntu [m?]: 8275

Rok budowy: lata 70-te

Oznaczenie nieruchomosci

Forma wtadania Prawo uzytkowania wieczystego

Prawo wtasnosci

Nr KW OP10/00112308/2; OP10/00117990/4

Obreb/nr arkusz map/y 0118 Zakrzew

Nr dziatki/ek w ewidencji gruntéw 11245/1, 1243/2

Przeznaczenie w STUDIUM strefa aktywnosci gospodarczej.

Wartos$c¢ nieruchomosci

Wartos$¢ rynkowa aktualna 904 000 zt
Wartos$¢ odtworzeniowa 1540 000 zt
Warto$¢ wymuszonej sprzedazy 653 000 zt

Plynnos¢ nieruchomo-
Sci/okres ekspozycji na ryn-
ku

Srednia/12-18 miesiecy

Dane dot. operatu:

Cel wyceny: dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci

Metoda wyceny: Zastosowano: podejscie dochodowe, metode inwestycyjng, technike kapitalizacji
prostej dochodu oraz podejscie poréwnawcze metode poréwnywania parami do okreslenia warto-
$ci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci w stanie na dzien wyceny.

Warto$¢ odtworzeniowg okreslono w podejsciu kosztowym, metodg odtworzeniowa, technika
wskaznikowa.

Data sporzadzenia operatu:

20.02.2023 .

Imie i nazwisko autora ope-
ratu, nr uprawnien podpis i
pieczatka

Marcin Szajko upr. 6549
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Operat szacunkowy
Opole, ul. Magazynowa, dz. ew. nr 1245/1, 1243/2 - obreb Zakrzéw
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Operat szacunkowy
Opole, ul. Magazynowa, dz. ew. nr 1245/1, 1243/2 - obreb Zakrzéw

1. PRZEDMIOT, ZAKRES | UWARUNKOWANIA WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego dz. ew. nr 1243/2 wraz z
prawem wiasnosci budynkéw o funkcji komercyjnej oraz prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowe;j sta-
nowigcej dz. ew. nr 1245/1, obreb 0118 o tgcznej powierzchni gruntu 8275 m2. Nieruchomos¢ potozona
jest w Opolu przy ul. Magazynowej, woj. opolskie. Przedmiotowe dziatki ewidencyjne zabudowane sg
budynkami komercyjnymi o tacznej powierzchni 998,63 m2.

Dla przedmiotowej nieruchomosci prowadzone s3 ksiegi wieczyste nr OP10/00112308/2,
OP10/00117990/4 przez VI Wydziat Ksigg Wieczystych Sagdu Rejonowego w Opolu.

1.2. Zakres i uwarunkowania wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z
prawem wiasnosci budynkéw o funkcji komercyjnej oraz prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej w
stanie na dzien wyceny oraz wartosci odtworzeniowej nieruchomosci.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem
wiasnosci budynkdéw o funkcji komercyjnej oraz prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej dla potrzeb
zabezpieczenia wierzytelnosci kredytodawcy.

3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formalna

Podstawg opracowania operatu szacunkowego jest zlecenie firmy Cognor S.A. z siedziba w Poraju, ul.
Zielona 26, 42-360 Poraj.
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Operat szacunkowy
Opole, ul. Magazynowa, dz. ew. nr 1245/1, 1243/2 - obreb Zakrzéw
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Podstawy materialno - prawne

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

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. 2004 nr 207 poz. 2109 z p6zn. zm.)

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

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

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

Standard zawodowy rzeczoznawcdw majatkowych nr 1 ,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci”
(Dz. U. Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 1 wrzesnia 2017 r., poz. 59).

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

. Podstawy metodyczne wyceny

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

M. Prystupa ,Wycena nieruchomosci i przedsiebiorstw w podejsciu dochodowym”, Wyd. Druktur,
2008 .

~Podejscie kosztowe w wycenie nieruchomosci - metodologia, zuzycie obiektéw, przyktady”, Wyd.
Wacetob, wydanie Il 2012 r. ,Ryzyka banku w zakresie okreslania wartosci nieruchomosci dla celéw
kredytowych w Polsce na tle trendéw w Unii Europejskiej” - praca zborowa pod redakcjg prof. dr
hab. Ewy Kucharskiej-Stasiak, Zeszyt hipoteczny 23, Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego,
Warszawa, 2006 r.

Ve

rédta danych merytorycznych

Ksiegi wieczyste nr OP10/00112308/2, OP10/00117990/4 prowadzone przez VI Wydziat Ksigg Wie-
czystych Sadu Rejonowego w Opolu

Wypis z rejestru gruntéw z dnia 12.01.2023 r.
Wyrysu z mapy ewidencyjnej z dnia 24.01.2023 r.
Wizja lokalna przeprowadzona w dniu 07.02.2023 r.

Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego miasta Opole
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Operat szacunkowy
Opole, ul. Magazynowa, dz. ew. nr 1245/1, 1243/2 - obreb Zakrzéw

o—
e

Dokumentacja udostepniona przez Zleceniodawce

Analiza odpiséw Aktow Notarialnych z rynku lokalnego dotyczaca nieruchomosci gruntowych za-
budowanych i niezabudowanych

Informacje z agencji nieruchomosci na temat stawek czynszowych za najem powierzchni komer-
cyjnych na rynku lokalnym

Wtasna baza danych o cenach transakcyjnych sprzedazy nieruchomosci gruntowych.

4. DATY ISTOTNE DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY

1. Data sporzadzenia wyceny - 20.02.2023 r.
2. Data, na ktérag okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny - 20.02.2023 r.
3. Data, na ktéra okreslono stan przedmiotu wyceny - 07.02.2023 r.
4. Data ogledzin wycenianej nieruchomosci - 07.02.2023 .

5. OPIS, OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

5.1.

Okreslenie stanu prawnego nieruchomosci

Stan prawny przedmiotowej nieruchomosci okreslono na podstawie;

(= o

ksiega wieczysta nr OP10/00112308/2 prowadzona przez VI Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu Rejo-
nowego w Opolu:

Typ ksiegi: nieruchomos$¢ gruntowa

Dziat | - O ,,0znaczenie nieruchomosci”

Dziatki
Numer dziatki 1245/1
Identyfikator dziatki 166101_1.0118.1245/1
Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 0118, Zakrzéw

Potozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, po-

. . .. L OPOLSKIE, M. OPOLE, OPOLE M., OPOLE
wiat, gmina, miejscowo$c)

Sposéb korzystania BA - TERENY PRZEMYStOWE

Powierzchnia catej nieruchomosci 0,1541 ha

Dziat | Sp ,,Spis praw zwigzanych z wiasnoscig”
Brak wpisu.
Dziat Il ,,W}asnos¢”

Wiasciciele

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer
udziatu w prawie/ wielkosc udziatu/rodzaj Lp.1. 3 1N
wspolnosci)
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Consulting 6



Operat szacunkowy
Opole, ul. Magazynowa, dz. ew. nr 1245/1, 1243/2 - obreb Zakrzéw

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna
niebedaca osoba prawna (Nazwa, siedziba, REGON,
KRS)

Wpisy lub czesci wpiséw, ujawnione w ksiedze wie-
czystej w toku migracji, ktére zawierajg tres¢ nieob-
jetg strukturg ksiegi wieczystej lub projekty wpiséw
przeniesione z dotychczasowej ksiegi wieczystej

COGNOR SPOLKA AKCYJNA, PORA|,
01285976000000, 0000211496

WYKRESLENIE Z URZEDU,DNIA 13 MAJA 2008R.

Dziat Ill ,Prawa, roszczenia i ograniczenia”

Brak wpisu.
Dziat IV ,,Hipoteka"”
Numer hipoteki (roszczenia) 3
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA £ACZNA
, 250000000,00 (DWIESCIE PIECDZIESIAT MILIONOW)
Suma (stownie), waluta 71

ZABEZPIECZENIE WIERZYTELNOSC| POSIADA-
CZY OBLIGAC)I, BEZ IMIENNEGO ICH WSKA-
ZYWANIA, TO JEST WSZELKICH ISTNIEJACYCH |
PRZYSZLYCH WIERZYTELNOSCI PRZYSEUGU-
JACYCH TYM OBLIGATARIUSZOM W STOSUN-
KU DO EMITENTA Z TYTULU OBLIGAC]I, AW
SZCZEGOLNOSCI Z TYTULU SPEATY KWOTY
GLOWNE]J, W TYM Z TYTULU KWOT WYKUPU,
RAT WYKUPU, PREMII, ODSETEK ORAZ PRZY-
ZNANYCH KOSZTOW POSTEPOWANIA, JAK
ROWNIEZ INNYCH ROSZCZEN O SWIADCZE-
NIA UBOCZNE, WYNIKAJACYCH Z OPISANEJ W

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer PARAGRAFIE 2 AKTU NOTARIALNEGO REP. A
wierzytelnosci / wierzytelnosc, stosunek Lp. 1. 1 NR 1282/2021 EMISJI OBLIGAC]I, PROWA-
prawny) DZONEJ NA PODSTAWIE PRZEPISOW USTAWY

Z 15 STYCZNIA 2015 R. O OBLIGACJACH (DZ.
U. 2021 R. POZ. 187 Z POZN. ZM.) ORAZ NA
PODSTAWIE UCHWAL, CELEM ZABEZPIECZE-
NIA EMISJI NIE WIECEJ NIZ 200.000 SZTUK
NIEPOSIADAJACYCH FORMY DOKUMENTU
(ZDEMATERIALIZOWANYCH) OBLIGAC]I NA
OKAZICIELA, O WARTOSCI NOMINALNEJ 1.000
PLN (SLOWNIE: TYSIAC ZEOTYCH) KAZDA, O
TERMINIE WYKUPU 15 LIPCA 2026 R. ORAZ NA
POZOSTALYCH WARUNKACH EMIS)I OBLIGAC)I
OPISANYCH W PARAGRAFIE 2 AKTU NOTA-
RIALNEGO

ROSZCZENIE O PRZENIESIENIE HIPOTEKI
UMOWNEJ tACZNE) DO SUMY 250.000.000,00
Zt NA MIEJSCE, KTORE BEDZIE OPROZNIONE
PRZEZ ISTNIEJACA HIPOTEKE UMOWNA
EACZNA DO SUMY 111.285.423,00 Zt (NR2) W
GRANICACH SUMY WYZNACZONEJ PRZEZ TO
OPROZNIONE MIEJSCE, Z CHWILA GDY STANIE

Pierwszenstwo

SIE WOLNE
Nr ksiegi wieczystej OP10/00117990/4

HIPOTEKA UMOWNA £ACZNA WSPOLOBCIA-
Inne informacje ZONE SA TAKZE NIERUCHOMOSCI, DLA KTO-

RYCH PROWADZONE SA NASTEPUJACE KSIEGI
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Operat szacunkowy
Opole, ul. Magazynowa, dz. ew. nr 1245/1, 1243/2 - obreb Zakrzéw

WIECZYSTE: CZ1M/00097283/5,
CZ1M/00051050/9, CZ1M/00082182/9,
CZ1M/00082956/6, CZ1M/00056620/1,
GL1G/00084766/6, GL1G/00121403/6,
GL1G/00084767/3, GL1G/00103076/2,
CZ1Z/00033483/1, KR1P/00286076/6,
KR1P/00331269/7, TB15/00045540/4,
TB15/00045533/2, TB15/00047784/0,
TB15/00053829/3, TB15/00052870/8,
TB1S/00057958/4, TB15/00036294/8,
LU11/00248556/0, LD1M/00107840/4,
LD1M/00092885/2, PO2P/00035922/4,
PO2P/00158081/4, PO2P/00257742/0,
TR1T/00101810/5, TR1T/00123081/5,
PT1T/00034513/5, OL10/00019863/6,
OL10/00045353/9, KA1K/00072627/8,

KA1K/00122180/8
Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub jednostka organiza- GIDE TOKARCZUK GRZESKOWIAK SADOWNIK SPOE-
cyjna niebedaca osobg prawna (nazwa, Lp. 1. KA KOMANDYTOWA, WARSZAWA, 016440459,
siedziba, REGON, KRS) 0000069465

©— ksiega wieczysta nr OP10/00117990/4 prowadzona przez VI Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejo-
nowego w Opolu:

Typ ksiegi: grunt oddany w uzytkowanie wieczyste, budynek i urzgdzenie stanowigce odrebng nierucho-
mosé

Dziat | - O ,,0znaczenie nieruchomosci”

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
1. DZ. KW./OP10/3563/23/1-2023-02-13, 14:06:47 - SPROSTOWANIE OZNACZENIA / OBSZARU
NIERUCHOMOSCI

Dziatki ewidencyjne

Numer dziatki 1243/2
Identyfikator dziatki 166101_1.0118.AR 17.1243/2
Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 0118, ZAKRZOW

Potozenie (numer porzgdkowy / wojewddz-
two, gmina, miejscowosc)

Ulica PORTOWA 7

Sposéb korzystania BA - TERENY PRZEMYStOWE

Lp.1. 1 OPOLSKIE, OPOLE M., OPOLE

Przy%qcze‘nle (numer ksiegi wieczystej, z ktdref odfa- OP10 /00034963 / 0, 0,6734 HA
czono dziatke, obszar)

Powierzchnia catej nieruchomosci 0,6734 ha

Budynki

Potozenie (numer porzadkowy / woje-

p . - I Lp.1. 1 OPOLSKIE, OPOLE M., OPOLE
woaztwo, gmina, miejscowosc)

Identyfikator budynku 166101_1.0118.794_BUD
Identyfikator dziatki Lp.1. 166101 1.0118.AR 17.1243/2
Nazwa ulicy numer porzadkowy budynku PORTOWA 7

Liczba kondygnacji 1,0

Powierzchnia uzytkowa budynku 90,0000 M2
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Operat szacunkowy
Opole, ul. Magazynowa, dz. ew. nr 1245/1, 1243/2 - obreb Zakrzéw

Przeznaczenie budynku BUDYNEK MAGAZYNOWY
Odrebnos¢ (budynek stanowi odrebna nieru-

p TAK
chomosc)

Przytgczenie - numer ksiegi wieczystej,
z ktorej odtgczono budynek Lp.1. OP10/00034963/0

Potozenie (numer porzadkowy / woje-

. . . g Lp.1. 1 OPOLSKIE, OPOLE M., OPOLE
wodaztwo, gming, miefscowosc)

Identyfikator budynku 166101_1.0118.795_BUD
Identyfikator dziatki Lp.1. 166101_1.0118.AR 17.1243/2
Nazwa ulicy numer porzadkowy budynku PORTOWA 7

Liczba kondygnacji 1,0

Powierzchnia uzytkowa budynku 120,0000 M2

Przeznaczenie budynku BUDYNEK BIUROWY
Odrebnos¢ (budynek stanowi odrebna nieru-

chomos<¢) TAK

Przytgczenie - numer ksiegi wieczystej,

z ktérej odtgczono budynek Lp-1. OP10/00034363/0

Urzadzenia

Potozenie (numer porzadkowy / woje-

p . . g Lp. 1. 1 OPOLSKIE, OPOLE M., OPOLE
wodztwo, gminda, miejscowosc)

Identyfikator dziatki Lp. 1. 166101 _1.0118.AR 17.1243/2

JEDNOKONDYGNACYJNA WIATA STALOWA O POWIERZCHNI

Opis UZYTKOWE]J 140 m2

Przytaczenie - numer ksiegi wieczystej, z

ktérej odtgczono urzadzenie Lp.1. OP10 /0003496370

Potozenie (numer porzadkowy / woje-

) . . g Lp. 1. 1 OPOLSKIE, OPOLE M., OPOLE
wodztwo, gminda, miejscowosc)

Identyfikator dziatki Lp. 1. 166101 1.0118.AR 17.1243/2

JEDNOKONDYGNACYJNA WIATA STALOWA O POWIERZCHNI

Opis UZYTKOWEJ 260 m2

Przytaczenie - numer ksiegi wieczystej, z L

ktérej odtagczono urzgdzenie p- 1. OP10/00034363 /0

Potozenie (numer porzadkowy / woje-

p . . I Lp. 1.1 OPOLSKIE, OPOLE M., OPOLE
woaztwo, gmina, miejscowosc)

Identyfikator dziatki Lp. 1. 166101 1.0118.AR 17.1243/2

JEDNOKONDYGNACYJNA WIATA STALOWA O POWIERZCHNI

Opis UZYTKOWE] 470 m2

Przytaczenie - numer ksiegi wieczystej, z

ktérej odtgczono urzgdzenie Lp.1. OP10 /0003436370

Dziat | Sp ,,Spis praw zwigzanych z wtasnoscig”
Prawo uzytkowania wieczystego

Okres uzytkowania 2089-12-05
GRUNT ODDANY W WIECZYSTE UZYTKOWANIE ZA-
Sposéb korzystania BUDOWANY BUDYNKAMI | BUDOWLAMI PRZEMY-
SEOWYMI

Dziat Il ,,Wiasnos¢”
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Wiasciciele

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer
uaziatu w prawie/ wielkosc udziatu/rodzaj Lp.1. 1 N
wspolnosci)

SKARB PANSTWA - PREZYDENT MIASTA OPOLA,

Skarb Panstwa (Nazwa, siedziba) OPOLE

Rola instytucji ORGAN REPREZENTUJACY SKARB PANSTWA

Uzytkownicy wieczysci

wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego, wtasnosci budynku
Napis stanowigcego odrebng nieruchomos¢ i urzadzenia stanowigce-
go odrebny przedmiot wtasnosci

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer
uaziatu w prawie/ wielkosc uadzia- Lp. 1. 21N
tu/rodzaj wspolnosci)

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebeda- COGNOR SPOLKA AKCYJNA, PORA),
ca osobg prawng (Nazwa, siedziba, REGON) 012859760

Dziat Il ,,Prawa, roszczenia i ograniczenia”

Brak wpisu.
Dziat IV ,,Hipoteka”
Numer hipoteki (roszczenia) 3
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA £ACZNA
, 250000000,00 (DWIESCIE PIECDZIESIAT MILIONOW)
Suma (stownie), waluta 71

ZABEZPIECZENIE WIERZYTELNOSCI POSIADA-
CZY OBLIGAC)I, BEZ IMIENNEGO ICH WSKA-
ZYWANIA, TO JEST WSZELKICH ISTNIEJACYCH |
PRZYSZLYCH WIERZYTELNOSCI PRZYSEUGU-
JACYCH TYM OBLIGATARIUSZOM W STOSUN-
KU DO EMITENTA Z TYTULU OBLIGAC)I, AW
SZCZEGOLNOSCI Z TYTULU SPEATY KWOTY
GLOWNEJ, W TYM Z TYTULU KWOT WYKUPU,
RAT WYKUPU, PREMII, ODSETEK ORAZ PRZY-
ZNANYCH KOSZTOW POSTEPOWANIA, JAK
ROWNIEZ INNYCH ROSZCZEN O SWIADCZE-
NIA UBOCZNE, WYNIKAJACYCH Z OPISANEJ W

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer PARAGRAFIE 2 AKTU NOTARIALNEGO REP. A
wierzytelnosci / wierzytelnosc, stosunek Lp. 1. 1 NR 1282/2021 EMISJI OBLIGAC]I, PROWA-
prawny) DZONEJ NA PODSTAWIE PRZEPISOW USTAWY

Z 15 STYCZNIA 2015 R. O OBLIGACJACH (DZ.
U. 2021 R. POZ. 187 Z POZN. ZM.) ORAZ NA
PODSTAWIE UCHWAL, CELEM ZABEZPIECZE-
NIA EMISJI NIE WIECEJ NIZ 200.000 SZTUK
NIEPOSIADAJACYCH FORMY DOKUMENTU
(ZDEMATERIALIZOWANYCH) OBLIGAC)I NA
OKAZICIELA, O WARTOSCI NOMINALNE]J 1.000
PLN (SLOWNIE: TYSIAC ZEOTYCH) KAZDA, O
TERMINIE WYKUPU 15 LIPCA 2026 R. ORAZ NA
POZOSTALYCH WARUNKACH EMIS)I OBLIGAC)I
OPISANYCH W PARAGRAFIE 2 AKTU NOTA-
RIALNEGO

Pierwszenstwo ROSZCZENIE O PRZENIESIENIE HIPOTEKI
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UMOWNE] tACZNEJ DO SUMY 250.000.000,00
Zt NA MIEJSCE, KTORE BEDZIE OPROZNIONE
PRZEZ ISTNIEJACA HIPOTEKE UMOWNA
LACZNA DO SUMY 111.285.423,00 Zt (NR 2) W
GRANICACH SUMY WYZNACZONEJ PRZEZTO
OPROZNIONE MIEJSCE, Z CHWILA GDY STANIE
SIE WOLNE

Nr ksiegi wieczystej OP10/00117990/ 4
HIPOTEKA UMOWNA tACZNA WSPOLOBCIA-
ZONE SA TAKZE NIERUCHOMOSCI, DLA KTO-
RYCH PROWADZONE SA NASTEPUJACE KSIEGI
WIECZYSTE: CZ1M/00097283/5,
CZ1M/00051050/9, CZ1M/00082182/9,
CZ1M/00082956/6, CZ1M/00056620/1,
GL1G/00084766/6, GL1G/00121403/6,
GL1G/00084767/3, GL1G/00103076/2,
CZ12/00033483/1, KR1P/00286076/6,

Inne informacje KR1P/00331269/7, TB15/00045540/4,
TB1S/00045533/2, TB15/00047784/0,
TB1S5/00053829/3, TB15/00052870/8,
TB1S/00057958/4, TB15/00036294/8,
LU11/00248556/0, LD1M/00107840/4,
LD1M/00092885/2, PO2P/00035922/4,
PO2P/00158081/4, PO2P/00257742/0,
TR1T/00101810/5, TR1T/00123081/5,
PT1T/00034513/5, OL10/00019863/6,
OL10/00045353/9, KA1K/00072627/8,

KA1K/00122180/8
Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub jednostka organiza- GIDE TOKARCZUK GRZESKOWIAK SADOWNIK SPOE-
cyjna niebedgca osobg prawng (nazwa, Lp. 1. KA KOMANDYTOWA, WARSZAWA, 016440459,
siedziba, REGON, KRS) 0000069465
©— wypis z rejestru gruntéw z dnia 12-01-2023 r.
Wojewddztwo: opolskie
Miejscowos$¢: m. Opole
Obreb ewidencyjny: 166101_1.0118, Zakrzéw
Wtasciciel: COGNOR S.A.
Tabela 1
T .. Symbol klaso- Powierzchnia
Ark.mapy  Nrdzialki — Opis uzytku uzytku Uzytkéwwha  Dziatki w ha
. 1245/1 Tereny Ba 0.1541 0.1541
przemystowe
RAZEM 0.1541 0.1541

Numer ksiegi wieczystej: OP10/00112308/2
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©— wypis z rejestru gruntéw z dnia 12-01-2023 r.

Wojewddztwo: opolskie

Miejscowos$¢: m. Opole

Jednostka ewidencyjna: 166101_1.0118, Zakrzow
Jednostka rejestrowa gruntow: 166101_1.0118.G838

Wtasciciel: Skarb Panstwa

Uzytkownik wieczysty: COGNOR S.A.

Tabela 2
Ir::- a7 Potozenie gruntéw Opis uzytku ol e Powlerzchnia
dziatki & pis uzy uzytku Uzytkéwwha  Dziatki w ha
- 12432 ul. Portowa 7 Tereny Ba 0.6734 0.6734
przemystowe
RAZEM 0.6734 0.6734

©— wypis z rejestru budynkéw z dnia 12-01-2023 r.
Wojewddztwo: opolskie

Miejscowos¢: m. Opole

Jednostka ewidencyjna: 166101_1.0118, Zakrzéw
Jednostka rejestrowa budynkéw: 166101_1.0118.B249
Pozycja kartoteki budynkéw: 166101_1.0118.G838
Numer ksiegi wieczystej: OP10/00117990/4

Wiasciciele: Spotka handlowa nie bedgca cudzoziemcem: Cognor Spotka KAcyjna

z siedzibg w Poraj, ul.

Zielona 26
BUDYNKI:
(Oznaczenie Liczba lokali [Pow. uzytkowa Pow Liczba
dzialek na Funkcja zabudowy |kondygnacii
Status ktorych Adres budynku b- linnych budynku |nad/pod-
budynku  |polozony jest budynku ?‘3:; Y ;?T:(:;h Py [m?) ziemnych
budynek
wybudowany |1243/2 zbiorniki silosy i 0 0 0.00 0.00 153 1/0
budynki
magazynowe
(104)
Identyfikator budynku: 166101_1.0118.2840_BUD
Rok zakoriczenia budowy:1980.Materiatinny.
wybudowany |1243/2 zbiorniki silosy i 0 0 0.00 0.00] 276) 110
budynki
magazynowe
(104)
Identyfikator budynku: 166101_1.0118.2841_BUD
Rok zakoriczenia budowy: 1980 Materiatinny
wybudowany |1243/2 zbiorniki silosy | 0 0 0.00 0.00 389(1/0
budynki
magazynowe
(104)
Identyfikator budynku: 166101_1.0118 2842_BUD
Rok zakonczenia budowy:1980.Materiat:inny.
wybudowany [1243/2 1 budynki biurowe ol ol 0 ool 0 ool 24s| 110
i (105)
lderuyﬂkalor budynku 166101_1.0118.795_BUD
Rok zakoriczenia budowy: 1980 Material:mur.
LACZNIE BUDYNKOW W JEDN.REJ - 4 LACZNIE W CALEJ JEDN.REJ | 0| ol o.ool 0 oo[ 1064]
KLAUZULE c
Dokument niniejszy jest przeznaczony do dokonywania wpisu w ksigdze wieczystej
W dniu 12.01.2023
ﬂ ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 8646177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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Operat szacunkowy
Opole, ul. Magazynowa, dz. ew. nr 1245/1, 1243/2 - obreb Zakrzéw

Rzeczoznawcy majgtkowemu nie udostepniono pozwolenia na uzytkowanie budynku. Budynek zostat
wybudowany na poczatku Il potowy XX wieku, jest wpisany i utrwalony w krajobrazie. W wycenie zatozo-

no, ze zostat on wybudowany zgodnie z prawem. Analiza posadowienia budynkéw wskazuje, ze nie na-
ruszajg one granic dziatek. Na nieruchomosci nie zawarto umoéw najmu

5.2. Opis stanu techniczno - uzytkowego przedmiotu wyceny
Opis lokalizacji

Przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest we pétnocno - centralnej czesci Opola, przy ul. Magazynowe;j
w obrebie 0118. Nieruchomos$¢ stanowigca przedmiot wyceny potozona jest 300 m od drogi wojewddz-
kiej nr 454, ktéra miedzy innymi umozliwia dojazd do drogi krajowej nr 46. Najblizszy wjazd na autostra-
de A4 oddalony jest od przedmiotu wyceny o ok. 20 km. Nieruchomos¢ znajduje sie na ternie dobrze
zurbanizowanym, gdzie wiekszos¢ terenu stanowig obszary aktywnosci gospodarczej, w czesci zainwe-
stowane obiektami magazynowo produkcyjnymi. W odlegtosci ok. 2 km znajduje sie Gtéwny Rynek.
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Zrédto: https://www.openstreetmap.org/

Bezposrednie sasiedztwo przedmiotu wyceny stanowi zabudowa komercyjna w zréznicowanym stanie
technicznym, zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, tereny niezabudowane i tereny zielone w poblizu
zbiornika wodnego rzeka Odra. W poblizu przebiega trakt komunikacji kolejowe;j.

Ze wzgledu funkcje, jakg petni przedmiotowa nieruchomosc lokalizacje nalezy uzna¢ na korzystng (na tle

miasta), ze wzgledu na potozenie w sasiedztwie gtdwnych arterii komunikacyjnych. Brak utrudnieh w
dojezdzie do przedmiotowej nieruchomosci.
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Opole, ul. Magazynowa, dz. ew. nr 1245/1, 1243/2 - obreb Zakrzéw

Opis nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest prawo uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego dz. ew. nr 1243/2 oraz
prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej stanowigcej dz. ew. nr 1245/1 obreb 0118 o tgcznej po-
wierzchni gruntu 8275 m? Dziatki graniczg ze sobg bezposrednio tworzac jedng funkcjonalng catos¢.

Dziatki o dos¢ nieregularnym ksztatcie, usytuowane w 2 linii zabudowy. Teren dziatki nr 1243/3 czeSciowo
ogrodzony ptotem (wykonanym czesciowo z elementéw stalowych na murowanych stupach, z betono-
wych elementéw prefabrykowanych), w zachodniej czesci brak ogrodzenia. W potudniowej czesci dziatki
nr 1243/2 znajduje sie szlaban oraz waga samochodowa. Dziatka nr 1245/1 jest nieogrodzona, stanowi
czesciowo droge dojazdowa, czesciowo obszar porosniety roslinnoscig ruderalng. Teren dziatek w wiek-
szosci utwardzone ptytami betonowymi. Dziatka nr 1243/2 zabudowana jest budynkiem administracyjno
- biurowym oraz 3 wiatami magazynowymi konstrukcji stalowej. Na dziatce znajduje sie kontenerowa
portiernia nietrwale zwigzana z gruntem, obok ktérej zlokalizowana jest waga samochodowa. Na nieru-
chomosci prowadzona jest dziatalnos¢ gospodarcza: skup ztomu.

Zrédto: http.//opole.e-mapa.net/

Nieruchomos¢ uzbrojona: sieci wodociggowej, sieci kanalizacji sanitarnej (ogélnosptawnej), sieci energe-
tycznej.

Dostep do drogi publicznej

Dostep do drogi publicznej realizowany jest poprzez stuzebnos¢ gruntowa przez dziatke nr 1246/1 zgod-
nie z zapisem w dziale Ill ksiegi wieczystej nr OP10/00110383/7 pod numerem wpisu: 1

.Nieograniczona w czasie i bezptatna stuzebnos¢ drogi na rzecz kazdoczesnych witascicieli i posiadaczy
dziatek nr 1245/1 z mapy 17 objetej KW nr 112308 oraz dziatki nr 1248 z mapy 17 objetej KW nr 55811 na
warunkach okre$lonych w paragrafie 4 umowy sprzedazy z dnia 09.12.2003 r. REP.A 7730/2003

Wskazanie innej nieruchomosci - nieruchomos¢ wtadnaca:

Numer ksiegi wieczystej: 00112308; dziatka nr 1245/1 z mapy 17
Numer ksiegi wieczystej: 00055811; dziatka nr 1248 z mapy 17"

W dziale I-Sp KW nr OP10/00112308/2 brak wpisu ww. stuzebnosci.
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Opole, ul. Magazynowa, dz. ew. nr 1245/1, 1243/2 - obreb Zakrzéw

Dziatka nr 1243/2 zapisana w KW nr OP10/00117990/4 posiada dostep do drogi publicznej przez dziatke
nr 1245/1.

Opis zabudowy

1 - Obiekt biurowo-socjaln

Budynek jednokondygnacyjny, bez podpiwniczenia wybudowany w 1970 r. Konstrukcja tradycyjna - mu-
rowana z dachem ptaskim, dwuspadowym pokrytym papa. Fundamenty betonowe, $ciany nosne z cegty
gr 25M ocieplone styropianem GR 10 cm, posadzki ceramiczne, betonowe, wyktadzina PCV, sufit podwie-
szony z piyt pilSniowych.

Widok pomieszczen w budynku

Wyposazenie w instalacje

Instalacje: elektryczna, wodno-kanalizacyjna, CO z kotta na eko groszek, odprowadzenie $ciekéw byto-
wych do szamba.

Dane powierzchniowe

©— Pow. zabudowy - 250,34 m?

©— Pow. uzytkowa - 191,25 m?
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Opole, ul. Magazynowa, dz. ew. nr 1245/1, 1243/2 - obreb Zakrzéw

©— Kubatura - 827,49 m3

2 - Budynek magazynowy nr 1

Budynek parterowy, niepodpiwniczonym, z dachem ptaskim dwuspadowym. Budynek wybudowany w
1970 r. Budynek o konstrukgji stalowej z blachy stalowej, ocynkowanej. Brama stalowa rozwierana. Kon-
strukcja: stupy fundamentowe zelbetowe, stupy stalowe, $ciany z blachy stalowej ocynkowanej, pokrycie
dachu z blachy stalowej ocynkowanej, posadzki betonowe.

Wyposazenie w instalacje

Instalacje: elektryczna.

Dane powierzchniowe

©— Pow. zabudowy - 147,99 m?
©— Pow. uzytkowa - 147,99 m?
©— Kubatura - 655,96 m3

- Budynek magazynowy nr 2

v*"*“,‘,_ E‘““’““‘“‘“ﬂ%‘mnn' |

.um,j“.

Budynek parterowy, niepodpiwniczonym, z dachem ptaskim dwuspadowym. Budynek wybudowany w
1970 r. Budynek o konstrukgcji stalowej z blachy stalowej, ocynkowanej. Brama stalowa rozwierana. Kon-
strukcja: stupy fundamentowe zelbetowe, stupy stalowe, Sciany z blachy stalowej ocynkowanej, pokrycie
dachu z blachy stalowej ocynkowanej, posadzki betonowe.
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Dane powierzchniowe

©— Pow. zabudowy - 279,07 m?
©— Pow. uzytkowa - 279,07 m?
©— Kubatura - 1604,82 m3

4 - Budynek magazynowy nr 3

Budynek parterowy, niepodpiwniczonym, z dachem ptaskim dwuspadowym. Budynek wybudowany w
1970 r. Budynek o konstrukgji stalowej z blachy stalowej, ocynkowanej. Brama stalowa rozwierana. Kon-
strukcja: stupy fundamentowe zelbetowe, stupy stalowe, Sciany z blachy stalowej ocynkowanej, pokrycie
dachu z blachy stalowej ocynkowanej, posadzki betonowe.

Dane powierzchniowe

©— Pow. zabudowy - 365,65 m?
©— Pow. uzytkowa - 380,32 m?

©— Kubatura - 1401,64 m3

Powierzchnie przeznaczong pod plac sktadowy (w przyblizeniu 2000 m?) ustalono na podstawie narze-
dzia pomiaru powierzchni dostepnego na portalu: http://opole.e-mapa.net/.

Zrédio: http://opole.e-mapa.net/
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Ponizej zestawienie powierzchni poszczegolnych budynkow:

L.P. Powierzchnia Powierzchnia
1 Budynek administracyjno-biurowy 191,25
2 Budynek magazynowy nr 1 147,99
3 Budynek magazynowy nr 2 279,07
4 Budynek magazynowy nr 3 380,32
RAZEM powierzchnia 998,63

6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE MIEJSCOWYM

Tabela 3

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na
podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu przezna-
czenie ternu ustala sie na podstawie ustalen studium uwarunkowan i kierunkdédw zagospodarowania

przestrzennego gminy.

Na dzien wyceny obszar, na ktérym potozona jest przedmiotowa nieruchomos¢ nie jest objety ustale-
niami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z ustaleniami Studium Uwarun-
kowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego miasta Opole uchwalonego Uchwatg nr
LXX/745/10 Rady Miasta Opola z dnia 26 sierpnia 2010 roku przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest
na terenie oznaczonym na rysunku Studium symbolem 21AG - strefa aktywnosci gospodarcze;j.
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Zrédto: https://opole.e-mapa.net/
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7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

W procesie wyceny przeanalizowano:

©— Obszar - Opole i rynki réwnolegte

©— Obszar - rynek stawek czynszu najmu powierzchni komercyjnych
©— Rynek sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych;
e_

Okres analizy cen transakcyjnych oraz stawek najmu: od 2021 roku. do dnia wyceny.

Opole zalicza sie do miast bedacych regionalnymi centrami handlu i ustug - licznej i zréznicowanej grupy
miast sredniej wielkosci, ktére zgodnie z filozofig Strategii Lizbonskiej stanowig filary rozwoju gospodar-
czego wiekszych jednostek indywidualnych. Opole jako stolica wojewddztwa i centralny osrodek aglome-
racji opolskiej petni funkcje regionalnego osrodka ustug publicznych w dziedzinie administracji, finansow,
zdrowia i edukacji, jest tez preznie rozwijajacym sie, chtonnym rynkiem pracy oferujgcym zatrudnienie
mieszkancom regionu. Opole spetnia wazne funkcje metropolitalne. Wraz z powigzang strefg zurbanizo-
wang tworzy aglomeracje opolska zajmujacg obszar o powierzchni 2125 km? (22,6% powierzchni woje-
wodztwa), ktéry zamieszkuje ponad 330 tysiecy osob (31,6% ludnosci wojewddztwa). Aglomeracja opol-
ska jest gtdbwng jednostkg ndywidury przestrzennej Opolszczyzny wyrdzniajacg sie na tle wojewddztwa
najwyzszym poziomem urbanizacji oraz koncentracjg funkcji administracyjnych, przemystowych, ustu-
gowych i mieszkalnictwa. Opole wraz z powiatem opolskim jest réwniez najwiekszym i najbardziej dyna-
micznie rozwijajgcym sie regionalnym rynkiem pracy. W miescie ma swa siedzibe 34,5% podmiotéw go-
spodarczych dziatajgcych na ndywrze podregionu opolskiego. Struktura funkcjonalno-przestrzenna
Opola jako organizmu miejskiego ksztattowata sie przez wiele wiekéw, a miaty na nig wptyw réznorodne
czynniki. Najwazniejsze z nich to: potozenie miasta i uksztattowanie terenu, czynniki przyrodnicze, zmie-
niajgce sie na przestrzeni wiekéw dominujgce funkcje miasta warunkujace jego rozwdj, trwate elementy
zagospodarowania.

RYNEK INWESTYCY]JNY Il kwartat 2022 r., wg. PKO Bank Polski

W 3922 wolumen transakcyjny na krajowym rynku nieruchomosci komercyjnych utrzymat sie na nie-
zmienionym poziomie liczac r/r, co po roku wzrostowych odczytow zapowiada silne ochtodzenie na ryn-
ku inwestycyjnym. Sytuacja ograniczenia obrotow na miejsce w naszym regionie, szerzej w Europie jak i
globalnie.

Katalizatorem zmian sg silnie pogarszajgce sie uwarunkowania makro, lecz gtéwng przyczyng sg gwat-
townie rosngce koszty finansowania nowych transakcji inwestycyjnych.

Referencyjne stopy kapitalizacji zarobwno w Polsce jak i w Europie nie zmienity sie znaczaco, jednak in-
deks 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 (wynoszac 4,17
mld EUR, wzrost o 22,6% r/r). Niemniej impet poprawy zdecydowanie wygasat i w 3g22 dynamika w ob-
rotach 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 magazy-
nowym, oraz nadal utrzymujace sie pogorszenie sytuacji w sektorze handlowym. W Polsce pozostaje
bardzo staby sentyment sektorze handlowym, a w 2 i 3922 tacznie wolumen transakcyjny wyniost zniko-
me 130 mIn EUR. Globalnie sytuacja na rynku handlowym poprawita sie nieznacznie w 1-3q22.

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 Pol-
sce (gdzie monitorujemy tylko sektory corowe) obroty liczac 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 osiggnat jeszcze poziomu z
2019. Na szerokim rynku europejskim obroty 4g skum po 3q22 wynoszg przeszto 105% obrotéw z 2019,
w Polsce jest to pozom 88%.

Zachowanie rynkéw w 3922 byto negatywne na poziomie globalnym, spadajgc ogotem o 24% r/r. Naj-
wieksze spadki miaty miejsce w Azji wynoszac przeszto 35%, okoto 25% w Europie wedtug danych JLL
oraz 20% na kontynentach amerykanskich. Negatywnie wyréznia sie rynek azjatycki, ktéry nie tylko naj-
gtebiej skurczyt sie w 3922, lecz rowniez kurczyt sie juz w 2922, kiedy inne rynki jeszcze odnotowywaty
wzrosty.

Sytuacja szybko rosnacych kosztow finasowania, zwtaszcza nowo tworzonych instrumentéw finansowych
zdecydowanie ogranicza ptynnosc¢ 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 wzrostow kosztéw finasowania wida¢ pierwsze oznaki dekompresji stop
kapitalizacji. Ze wzgledu na wysokga inflacje (réwniez te wyrazong w EUR), ktora przyspieszyta oczekiwania
co do wzrostu przysztych wartosci czynszowych, stopy kapitalizacji w Polsce jak i na szerokim rynku eu-
ropejskim wzrosty jedynie umiarkowanie. Wedtug Indeksu Green Street (ktéry w znacznym stopniu sta-
nowi indeks wyprzedzajacy) wartosci nieruchomosci komercyjnych na szerokim rynku europejskim na
koniec 3922 osiggnety 116,6 pkt (100 = sierpien 2007). Stanowi to spadek o 14,5% wzgledem poprzed-
niego szczytu na koniec 2022.

Wedtug badania RICS z 3g22 globalny sentyment wobec nieruchomosci komercyjnych (inwestycyjny oraz
najmu tgcznie) pogarsza sie stale od 1922 i obecnie wynosi -11 pkt. Sytuacja jest jeszcze gorsza w Euro-
pie, gdzie sentyment obecnie wynosi ujemne 13 pkt. Obecnie najbardziej negatywny sentyment wobec
nieruchomosci komercyjnych w Europie odnotowuje sie w Niemczech (-28 pkt). Polska jest jednym z za-
ledwie czterech europejskich panstw, gdzie sentyment pozostaje nieznacznie pozytywny na koniec 3g22.

Od poczatku badan w 2014 respondenci RICS obecng sytuacje oceniajg na rynku finasowania jako histo-
rycznie najstabszg (-81 pkt). Sentyment na polskim jak i europejskim rynku dtugu zdecydowanie pogor-
szyt sie od poczatku 2022. Najgorszym kwartatem pod wzgledem wzrostow kosztéw finasowania byt
3922. Koszty finasowania w okresie trzech miesiecy wzrosty o okoto 140 pb (dane CBRE).

RYNEK KOMERCYJNY - TRENDY 2023, wg. Cushman & Wakefield
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Z jednej strony presja na wzrost stawek czynszéw i rosngce koszty budowy, z drugiej - coraz wieksza
koncentracja na temacie ESG i repozycjonowaniu budynkdéw komercyjnych. Dynamika zmian na rynku
nieruchomosci sprawia, ze duza grupa inwestoréw spoglada na 2023 rok z pewng dozg niepewnosci.

Jednym z trendoéw, ktore od dtuzszego czasu mozemy obserwowad niezaleznie od segmentu rynku, jest
niewatpliwie wzrost kosztéw budowy oraz eksploatacji obiektéw komercyjnych, co z kolei przektada sie
na rosngce stawki czynszowe. | o ile sytuacja na rynku budowlanym powinna ustabilizowac sie w kolej-
nych kwartatach, o tyle rekordowe koszty medidow mogg niekorzystnie odbic sie na budzetach najemcow.
Zgodnie z zapisami umow najmu, na poczatku 2023 roku nastgpi indeksacja czynszéw, co spowoduje
jednorazowy wzrost obcigzen czynszowych o 7% do 9%. Przewidujemy tez, ze wzrost kosztéw eksploata-
cyjnych w nieruchomosciach siegnie ok. 25-60%. Bedzie to w duzej mierze zalezato od tego, na jakim
poziomie wtasciciel zakupit energie elektryczng na 2023 rok lub czy skorzystat z zamrozenia cen energii
dla mikro, matych i srednich przedsiebiorcéw.

Pogtebiajacy sie kryzys energetyczny to jeden z powodéw, dla ktérych na znaczeniu nadal bedg zyskiwac
strategie zrownowazonego rozwoju. Z kolei konieczno$¢ dostosowania nieruchomosci do nowych regu-
lacji Unii Europejskiej w zakresie ograniczania sladu weglowego powinno wymusi¢ na inwestorach pod-
jecie decyzji o modernizacji pojedynczych aktywow lub nawet catych portfeli nieruchomosci. Natomiast,
jezeli analiza scenariuszy alternatywnego zagospodarowania nieruchomosci wykaze wiekszg optacalnos¢
zmiany funkcji budynku, to ich wtasciciele coraz czesciej beda decydowad sie na zmiane sposobu uzyt-
kowania.

W 2020 roku, w momencie wprowadzania kolejnych lockdowndéw i rosngcej popularnosci modelu home
office, powszechnie méwito sie 0 masowym odwrocie od biur, co miato doprowadzi¢ do znaczacej nad-
wyzki powierzchni na rynku. Trzy lata po wybuchu pandemii bedziemy mie¢ jednak do czynienia z cat-
kiem innym scenariuszem. Powodem jest ograniczenie aktywnosci deweloperdw, co oznacza, ze w samej
Warszawie podaz powierzchni w 2023 roku wyniesie ok. 60 000 mkw., czyli jedynie ok. 20% Sredniej po-
dazy z ostatnich pieciu lat. W kolejnych kwartatach bedziemy réwniez obserwowac postepujgcy spadek
dostepnosci nowej powierzchni biurowej na rynkach regionalnych. Oczywiscie, samo zapotrzebowanie
na biura bedzie silnie skorelowane z dynamikg wzrostu gospodarczego. Nalezy jednak pamieta¢, ze 2023
rok to okres odnawiania uméw zawartych w rekordowych latach 2018-2019, co powinno wzmocni¢ po-
ziom popytu w tym roku.

Jego strukture z kolei, tradycyjnie juz, beda ksztattowaty firmy z sektora ustug dla biznesu. Diugotermi-
nowo, znaczenie najemcow z tej branzy moze jednak jeszcze wzrosng¢. Wedtug prognoz cytowanych w
raporcie ,Trends Radar”, im gtebsza bedzie globalna recesja tym chetniej miedzynarodowe korporacje
zaczng szukaé oszczednosci w drozszych zachodnich lokalizacjach, na czym skorzysta miedzy innymi
Polska. W przypadku rynku inwestycyjnego duzym wyzwaniem bedzie ograniczony dostep do finanso-
wania. Jednocze$nie wolumen inwestycyjny bedzie dalej napedzany przez inwestoréw z Europy Srodko-
wo-Wschodniej, ktorzy pozostajg aktywni i poszukujg nowych mozliwosci inwestycyjnych.

Prognozowana na 2023 rok ujemna dynamika rokrocznej sprzedazy detalicznej w potaczeniu z rekordo-
wymi kosztami eksploatacji to dwa gtdwne wyzwania, ktére stojg przed rynkiem nieruchomosci handlo-
wych. Szczegdlnie dotknietg przez kryzys kategorig bedzie prawdopodobnie Home & Deco, na ktérg ne-
gatywnie wptynie miedzy innymi spadek sprzedazy nowych mieszkan, a takze gastronomia, ktéra po
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ciezkim okresie covidowym moze nie sprostac kolejnym wyzwaniom. Z drugiej strony utrzyma sie dalszy
rozwaj sieci tzw. value retailers (m.in. Action, Dealz, TEDi, Pepco, Sinsay, NKD, KiK) preferujgcych tansze
lokalizacje czyli parki handlowe. Wielu najemcéw z sektora dopiero wychodzi z kryzysu wywotanego
przez COVID-19, a doswiadczenia zebrane w tym okresie przektadajg sie na rosngcg potrzebe elastycz-
nosci uméw zawieranych z wiascicielami obiektéw handlowych. Coraz bardziej popularne stajg sie kon-
trakty zawierane na krotki czas, a takze umowy oparte jedynie na czynszu od obrotu. Cze$¢ nowych
umow bedzie uwzgledniad tez klauzule ograniczajgce wzrost czynszu i optat serwisowych.

Wydtuzeniu ulegng niestety procesy decyzyjne dotyczace zarowno nowych lokalizacji, jak i przedtuzenia
istniejgcych umow najmu, co moze spowodowac wzrost stopy pustostanow i nizszy poziom przednajmu
nowych obiektéw, nawet biorgc pod uwage mniejszg aktywnos¢ deweloperéw. Mimo ze rok 2022 za-
mknat sie jeszcze dobrym wynikiem 350 tys. mkw. nowej powierzchni, to juz w 2023 roku nastgpi spo-
wolnienie wzrostu nowej podazy - w budowie pozostaje tylko 280 tys. mkw. z planowanych wczesniej
600 tys. mkw. W przypadku planéw deweloperskich, dtugoterminowo na znaczeniu bedga zyskiwa¢ lokali-
zacje 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 zostac¢ ostudzona przez klimat gospodarczy i wyz-
sze koszty finansowania w Sredniej perspektywie. W dtugim horyzoncie sektor ma pozytywne pespekty-
wy 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 stabiliza-
Cja 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 pie¢ lat, e-
commerce bedzie rost w tempie 11% rocznie.Przewidujemy, ze w kolejnych latach europejski rynek ma-
gazynow bedzie ewoluowat w kierunku nearshoringu, co pozwoli ograniczy¢ ryzyko zaktécen dostaw w
przypadku nieprzewidywalnych zdarzen. To z kolei powinno wzmocni¢ pozycje Polski z uwagi na chec
zmniejszenia uzaleznienia panstw na przyktad z Europy Zachodniej od rynkéw azjatyckich. Dodatkowo,
czesc¢ firm zza wschodniej granicy decyduje sie ulokowaé tu swéj kapitat z uwagi na bliskos¢ terytorialng,
ale tez duzo wieksze bezpieczenstwo funkcjonowania - ttumaczy Vitalii Arkhypenko, ekspert rynku ma-
gazynowego w Cushman & Wakefield.

Diugofalowo caty sektor powinien zdecydowanie zmierza¢ w kierunku innowacji i wprowadzania
usprawnien, czy to na poziomie wdrazania rozwigzan automatyzujgcych produkcje, skracania tancuchéw
dostaw dzieki logistyce 3D, czy w koncu - poprawy efektywnosci energetycznej nieruchomosci. Dla przy-
ktadu, wedtug usrednionych kalkulacji deweloperdw, stosowanie paneli fotowoltaicznych, zwiekszonej
izolacyjnosci scian i dachu, oswietlenia LED oraz systemu zarzgdzania zuzyciem energii, pobor energii w
budynku spada nawet o 50%, a oswietlenie LED z inteligentnym systemem sterowania o$wietleniem DA-
LI (Digital Addressable Lightning Interface) pobiera o 90% mniej energii niz zwykte osSwietlenie.
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W przypadku rynku kapitalowego mozna natomiast obserwowa¢ wzrost udziatu inwestycji ze strony
panstw Europy Centralnej. Z kolei zwiekszone koszty finansowania nowych projektéw powodujg mniej-
szg aktywnos¢ podmiotdéw finansujgcych deweloperdéw, co w perspektywie Srednioterminowej moze
mie¢ wptyw na ograniczenie nowej powierzchni w sektorze logistycznym.

Rynek lokalny

Miasto Opole potozone jest na szlaku komunikacyjnym Niemcy-Ukraina. Autostrada A4 tgczy miasto z
Europa zachodnia i wschodnig. Drogi krajowe zapewniajg dogodne potaczenia miedzy innymi regionami
kraju.

Na terenie miasta dziata Watbrzyska Specjalna Strefa Ekonomiczna ,INVEST - PARK" Sp. z 0.0.. Podstrefa
Opole obejmuje obszar o powierzchni 61,7 ha. Teren podstrefy jest w catosci terenem niezabudowanym,
co stwarza dogodne warunki do ksztattowania zabudowy.

Podstrefa Opole potozona jest w odlegtosci:

- 17 km od autostrady A4,

- 70 km od przejscia granicznego w Gtuchotazach,

- 140 km od przejscia granicznego w Miedzylesiu,

- 160 km od przejscia granicznego w Kudowie Zdroju,
- 170 km od przejscia granicznego w Golinsku,

- 110 km od Miedzynarodowego Portu Lotniczego we Wroctawiu.
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Najwiecej terendw ustugowo - przemystowych znajduje sie w pétnocno - zachodniej czesci miasta, gdzie
czes¢ z nich wchodzi w sktad WSSE. Ponad to tereny inwestycyjne znajduja sie na potudniowo - wschod-
nich obrzezach miasta, gdzie réwniez czes$¢ terendw nalezy do WSSE.

Obserwuje sie rosngcy popyt zaréwno ze strony polskich, jak i zagranicznych firm. Na rynku rosnie zain-
teresowanie powierzchnig o coraz wyzszym standardzie. Najemcy majg coraz wieksze oczekiwania co do
waloréw uzytkowych budynkéw wynajmowanych. Caty czas wazna jest atrakcyjna lokalizacja utozsamia-
na gtébwnie z dobrym dostepem do tras ekspresowych i autostrad.

Najwyzszg aktywnos¢ gospodarczg zaobserwowac mozna w samym miescie Opole, w poblizu gitéwnych
arterii komunikacyjnych. Na tempo rozwoju gospodarczego duzy wptyw ma takze stopien przygotowania
infrastruktury technicznej. Dlatego od lat prowadzone sg inwestycje w tym zakresie. Obszar miasta
otwiera mozliwosci dla wszelkich przedsiewzie¢ gospodarczych w oparciu o lokalny potencjat wytwor-
czy. Oferuje przy tym liczne obiekty do adaptacji oraz w wiekszosci uzbrojone tereny jak.

Najwyzsze stawki czynszu najmu obowigzujgce w obiektach reprezentujgcych najlepsza powierzchnie
biurowa sg ustalane indywidualnie dla kazdego najemcy. Ich wysokos¢ jest wypadkowa branzy, tzw. ,go-
od will” najemcy, reputacji reprezentowanej marki, wielkosci wynajmowanej powierzchni.
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Na rynku lokalnym jest zainteresowanie powierzchnig nie koniecznie w najwyzszym standardzie. Naj-
wieksze oczekiwania co do walorow uzytkowych posiadajg najemcy na rynku niewielkich lokali biurowych
i powierzchni magazynowych. Dla przedsiebiorcéw nastawionych na produkcje wazna jest lokalizacja
utozsamiana gtéwnie z bliskoscig obszaréw przemystowych. Zainteresowaniem wiec cieszg sie lokalizacje
poza centrum miasta, ale w otoczeniu juz istniejgcej enklawy budynkéw komercyjnych.

Na rynku lokalnym wiekszym zainteresowaniem cieszg sie tereny potozone w strefach zurbanizowania
przemystowego, czesto zabudowane starymi budynkami i halami, ktére inwestor moze zmodernizowac
na swoéj wtasny uzytek.

Analizujgc lokalny rynek najmu nieruchomosci komercyjnych na terenie miasta Opola zauwazono zni-
komag liczbe transakcji najmu powierzchni typowo produkcyjnych. Zauwazono natomiast transakcje do-
tyczace lokali ustugowych. Biorgc pod uwage charakter powierzchni w budynku nr 1 cze$¢ budynku moze
by¢ wykorzystywana jako powierzchnia ustugowo - handlowa. Brak odnotowanych transakcji najmu ty-
powych powierzchni produkcyjno - magazynowych z obszaru miasta Opole wynika z faktu, iz miasto
dysonuje duza liczba gruntdéw o przeczeniu pod zabudowe ustugowg i przemystowg. Mozna wnioskowac,
ze przedsiebiorcom bardziej optaca sie zakupi¢ dziatke potozong np. w specjalnej strefie ekonomiczne;j,
gdzie po uruchomieniu produkcji zyskuja ulgi podatkowe, niz wynajg¢ powierzchnie produkcyjng. Trzeba
réwniez wzig¢ pod uwage, ze przy checi wynajecia duzej powierzchni produkcyjnej potencjalny najemca
musi ponies¢ znaczne koszty zwigzane z dostosowaniem powierzchni do swojej technologii produkgji.

Przedmiotowa nieruchomos$¢ moze by¢ przedmiotem najmu. Wynajecie powierzchni produkcyjnej za-
miast wznoszenia nowego obiektu, jest o tyle korzystniejsze dla przedsiebiorcy, ze zyskuje on mozliwos¢
rozpoczecia produkcji niemal natychmiast o ile charakter funkcjonalny budynkéw jest dla niego odpo-
wiedni. Proces zakupu gruntu, uzyskania pozwolen i budowy jest na tyle czasochtonny, ze inwestorzy s3
sktonni podejmowac decyzje takze o wynajmie nieruchomosci na cele produkcyjne.

Lokalny rynek (miasto Opole) nie jest rynkiem na tyle duzym i transparentnym, aby dotrze¢ do tego typu
transakcji najmu.

W zwigzku z powyzszym analize rynku poszerzono o sgsiednie wojewodztwa: $laskie i dolnoslaskie (rynki
réownolegte), ktérych charakterystyka lokalizacyjna jest podobna ze wzgledu na potozenie w osi autostra-
dy A4.

Analiza cen transakcyjnych

W celu okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci przeprowadzono badanie cen trans-
akcyjnych dotyczgcych obiektow zwigzanych z branzg obiektéw komercyjnych z terenu miasta Opola. W
wyniku analizy danych cen transakcyjnych od 2018 roku odnotowano kilka obiektéw podobnych do
przedmiotowej nieruchomosci. Analiza zgromadzonych danych pozwala na wysnucie wniosku, iz sprze-
daze wolnorynkowe dotyczace obiektéw komercyjnych zdarzajg sie sporadycznie, a jesli juz sg zawierane
dotyczg budynkéw o bardzo réznych parametrach techniczno - uzytkowych. Ceny takich nieruchomosci
ksztattujg sie na bardzo réznym poziomie, ktéry zalezy m.in. od czynnikéw takich jak: lokalizacja ogolna i
szczego6towa, stan techniczny budynkéw i ich standard wykorczenia, powierzchnia uzytkowa, a takze od
szeregu indywidualnych cech, ktére posiada kazda nieruchomos¢. Ze wzgledu na niewielkg ilo$¢ odno-
towanych transakcji i brak dostatecznych danych (m.in. powierzchni uzytkowej) zastosowanie podejscia
poréwnawczego jest niemozliwie.
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W wyniku analizy rynku zgromadzono kilka transakgcji, ktore przedstawiono w ponizszej tabeli:

Tabela 4
Pow. uzyt-
Pow.
Data Ulica Obreb dziatki <OWabu- Sz Opis
transakcji > dynku/éw transakcyjna
[m?] 2
[m?]

24.07.2020 Ozimska Opole 1748 1068 1230000 magazyn
2021-01-29 ul. Kepska 917 422 341 463 Pawilon handlowo-ustugowy
2021-01-15 ul. Zytnia 3960 445 .4 3 300 000 Stacja kontroli pojazdow
2021-04-20 ul. Zamkowa 555 330 1910569 Pawilon handlowo-ustugowy
2021-07-16  ul. Aleja Wincentego Witosa 379 138 960000  Budynek handiowy typu skiep

osiedlowy
2021-06-23 ul. Tadeusza Rejtana 31913 48700 16 747 967 Warsztat samochodowy
2021-09-08 ul. Zerkowicka 5681 1331 1861 789 Hurtownia

Market budowla-

2021-12-01 ul. Kepska 29 777 9134 12 276 423 ny/ogrodniczy/meblowy
2022-07-14 ul. Ozimska 47 980 16665 35000 000 Centrum handlowe | generacji
2022-07-19 ul. Dworska 2622 870 2990 000 Budynek biurowy klasy D
2022-05-12 ul. Krakowska 4791 4908 10 378 457 Pawilon handlowo-ustugowy
2022-03-30 ul. Kazimierza Sosnkowskiego 50 939 19714 95466 600  Centrum handlowe | generaciji
2021-12-30  ul. ks. Konstantego Damrota 881 1386 5 050 000 Budynek biurowy klasy D

Stawki czynszéw

Podstawowym zrédtem informacji o czynszach najmu nieruchomosci s3 umowy zawarte miedzy witasci-
cielem, a najemca. Sg to umowy cywilno- prawne, bez koniecznosci stosowania formy aktu notarialnego.
Trzeba mie¢ Swiadomos¢, ze zaden podmiot nie jest zobligowany przedstawia¢ uméw najmu, a wrecz
przeciwnie - dane te sg objete szczeg6lng ochrong. Rolg rzeczoznawcy jest, aby do tych danych dotrzec i
dokona¢ analizy pod katem ich wiarygodnosci. Jednym ze sposobow weryfikacji informacji o wysokosci
przecietnych stawek czynszu jest miedzy innymi wywiad srodowiskowy, rozmowy z zarzadcami oraz po-
Srednikami w obrocie nieruchomosci.

Czynsze nieruchomosci komercyjnych o charakterze magazynowo - produkcyjnym na analizowanym
obszarze ksztattuja sie na zr6znicowanym poziomie w zaleznosci od takich czynnikéw jak:

©— stan techniczny i jako$¢ wykonczenia pomieszczen
©— potozenie wzgledem terendéw rozwoju ustug i handlu

©— dogodnos¢ dojazdu
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©— ekspozycja obiektu
©— ilo$¢ miejsc parkingowych
©— wielko$¢ powierzchni uzytkowe;.

Najnizszy poziom osiggajg stawki najmu pomieszczen wigkszych potozonych w budynkach starszych, nie
za dobrze wyeksponowanych od strony ulicy dojazdowej, z ograniczong mozliwoscig parkowania. Czym
nowszy budynek, wiekszy stopief ustugowo-produkcyjnego charakteru otoczenia, lepszy dojazd, mozli-
wos¢ parkowania i ekspozycja nieruchomosci, tym stawka za wynajem jest wyzsza. Najbardziej atrakcyj-
ne nieruchomosci charakteryzuje: wysoki standard uzytkowy (wysoka jako$¢ elementéw wykoriczenio-
wych) oraz Swietna lokalizacja - w centralnych czesci miasta lub gtéwnych ulicach.

Powierzchnie magazynowo - produkcyjne o niskim standardzie, zlokalizowane w zaadaptowanych bu-
dynkach w mniej atrakcyjnych lokalizacjach dostepne sg w cenach 8-15 zt/m?. Stawki za powierzchnie
magazynowo - produkcyjnym na analizowanym obszarze ksztattujg sie od 8 zt do 25 zt/m?, i sg Scisle
zwigzane od standardu budynku oraz potozenia. Stawki najnizsze 8-15 zt/m? spotka¢ mozna w obiektach
o $rednim stanie technicznym potozonych w gorszych lokalizacjach z dala od gtéwnych drég w otoczeniu
sgsiedztwa terendw niezagospodarowanych lub w ztym stanie technicznym. Bardzo istotnym czynnikiem
jest potozenie w rejonach ekspresowych drog oraz autostrady. W zwigzku z powyzszym wyzsze stawki
czynszOw za wynajem powierzchni magazynowo - produkcyjnych mozna spotka¢ nie tylko w lokaliza-
cjach blizszych centrum miasta, ale réwniez poza miastem, z dobrg infrastrukturg logistyczng, z mozliwo-
$cig szybkiego wjazdu na gtéwne drogi krajowe lub drogi nowobudowane.

Na podstawie badania rynku nalezy podkresli¢, ze stawki najmu do 15 zt/m? dotyczg budynkéw typowych
magazynowe - warsztatowe zapleczem socjalnym. Najem obiektéw, ktére umozliwiajg prowadzenie dzia-
talnosci produkcyjnej, z duzym zapleczem biurowo - socjalnym oraz powierzchnig ekspozycyjno - han-
dlowa dochodzi do stawki 25 zt/m? pow. najmu.

Ponizej przedstawiono przyktadowe stawki transakcyjne za wynajem powierzchni komercyjnych na ana-
lizowanym terenie obejmujgcym obszary wojewddztwa opolskiego oraz wojewddztw sgsiednich:

1. Opole, Zaodrze, hala produkcyjna, pow. najmu. 550 m?, stawka najmu 17,00 zt/m?2 + optaty +
VAT

2. Opole, Kolonia Gostawicka, magazyn, pow. najmu. 270 m?, stawka najmu 19,00 zt/m? + opta-
ty + VAT

3. Ktodzko, ul. Zajecza, woj. dolnoslaskie, pow. produkcyjno- ustugowa o pow. 200 m?, stawka
13 zt/m?,

4. Brzeg, budynek produkcyjno-magazynowy z czescig biurowg, pow. 288,00 m?, stawka najmu
15,00 zt/m?,

5. Brzeg, ul. Wroctawska, magazyn, pow. 243,80 m?, stawka 16,00 zt/m?,

6. Brzeg, ul. Wroctawska, magazyn, pow. 102,42 m?, stawka 11,00 zt/m?,

7. Brzeg, ul. Grobli, bura niski standard, pow. 288,00 m?, stawka 15,00 zt/m?,

8. Brzeg, ul. Grobli, budynek produkcyjno-magazynowy, pow. 2052,00 m?, stawka 10,00 zt/m?,

9. Nysa, ul. Morcinka, pow. najmu 1 110,76 stawka najmu 10 zt + optaty + VAT, hala magazy-

nowo-produkcyjna, budynki gospodarcze, wiata magazynowa, budynek hurtowni

10.  Nysa, pow. najmu 426 m2, stawka najmu 18 zt/m? + optaty +VAT, powierzchnia produkcyjna
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11.  Nysa, pow. najmu 740 m2, stawka najmu 15 zt/m? + optaty +VAT, powierzchnia magazynowa
12.  Ztotoryja, ul. Chopina, pow. 200 m?, powierzchnia magazynowa, stawka najmu 15,00 zt/m?,

13. Jelcz - Laskowice, ul. Wroctawska, powierzchnia produkcyjno - ustugowa, pow. najmu 350 mz,
stawka najmu 15,71 zt/m?,

14. Jelcz - Laskowice, ul. Wroctawska, powierzchnia produkcyjno - ustugowa, pow. najmu 200 m2,
stawka najmu 18,00 zt/m?,

15. Nowa Ruda, ul. Spacerowa, pow. najmu okoto 10000 m?, stawka najmu 12 - 16 zt + optaty +
VAT, hala produkcyjna

16. Rybnik, ul. Rymera, pow. najmu 2437 m?, stawka najmu 12,91 zt + optaty + VAT, obiekt prze-
mystowo - magazynowy

17. Bielsko - Biata, ul. Wapienicka, pow. najmu okoto 1106,40 m?, stawka najmu 12,88 zt + optaty
+ VAT, obiekt przemystowo - magazynowy

18. Legnica, ul. Jaworzynska, 2 800 m? pow. magazynowej, stawka najmu 10,50 zt/m?.
19. Swiebodzice, Plac Dworcowy, pow. magazynowa, 1800 m2, 10,00 zt/m?
20. Swiebodzice, Plac Dworcowy, pow. magazynowa, 150 m2, 13,33 zt/m?

21.  Racibérz, pl. Dworcowy, pow. najmu okoto 1372 m?, stawka najmu 19,11 zt + optaty + VAT,
obiekt przemystowo - magazynowy

22. Gliwice, ul. Jana Sliwki, pow. najmu okoto 1500 m?, stawka najmu 13,30 zt + optaty + VAT,
obiekt przemystowo - magazynowy z czescig biurowo socjalng

23. Ziebice, ul. Przemystowa, pow. najmu - magazyn okoto 1 243 m?, stawka najmu 11,26 zt +
optaty + VAT, obiekt magazynowy z poczatku XX wieku

24, Ziebice, ul. Przemystowa, pow. najmu - magazyn okoto 385 m?, stawka najmu 13 zt + optaty +
VAT, obiekt magazynowy z poczatku XX wieku

25. Glubczyce, pow. najmu 340 m2, stawka najmu 20 zt/m? + optaty +VAT, po-wierzchnia pro-
dukcyjna

26. Zardéw, pow. produkcyjna o pow. 1000 m?, stawka 15,00 zt/m?
27. Radzionkoéw, ul. Objazdowa, woj. $laskie, magazyn - pow. 1624,60 m?, stawka 14,80 zt/m?+
optaty eksploatacyjne

28. Chorzéw, ul. Inwalidzka, hala magazynowa, parterowa, konstrukcja stalowo - murowana, pow.
najmu 1500 m? - 19 zt/m?

29. Tychy, ul. Turynska, hala magazynowa wysokiego sktadowania, parterowa, konstrukcja stalowa,
pow. najmu 1500 m? - 21 z/m?

30. Katowice, ul. Porcelanowa, hala produkcyjna, staby standard wykonczenia, pietro pow. najmu
1117 m? - 16,00 zt/m?

31. Dabrowa Gornicza, ul. Kryniczna, woj. Slaskie, magazyn, pow. 330 m?, stawka 18,18 zt + VAT+
optaty eksploatacyjne
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32. Jasienica, ul. Miedzyrzecka, woj. $laskie, hala magazynowa - pow. 2500 m?, stawka 16 zt + opta-
ty eksploatacyjne

Najwyzsze stawki czynszéw, za wynajem powierzchni komercyjnej osiggajg obiekty o dogodnej dostep-
nosci komunikacyjnej oraz dobrym standardzie wykonhczenia.

Na podstawie rozmowy z lokalnym posrednikiem stwierdzono, ze brak jest obecnie na terenie Opola
ofert sprzedazy bgdZ wynajmu hal z kompletng infrastruktura. Inwestorzy kupuja czesto tereny przemy-
stowe zabudowane starymi budynkami magazynowymi i remontujg je jednoczes$nie dostosowujgc do
wiasnych potrzeb.

Dodatkowo w procesie wyceny przeanalizowano rynek wynajmu placéw utwardzonych. Ze wzgledu
na niewystarczajgca liczbe dostepnych transakcji z obszaru opolskiego obszar analizy rozszerzono o ryn-
ki 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 nieutwardzone przeznaczone pod sktadowanie materiatébw wynajmowane sg na
poziomie 1 zt/m?. Ponizej przedstawiono odnotowane stawki za wynajem placow:

Tabela 5
Polozenie Rodzaj powierzchni Powierzchnia [m?] Stawka zt/m?
Strzelce Opolskie ul. Dziewkowicka plac utwardzony thucz- 2500 2,00
niem
Legnica, ul. Kilinskiego sktad, parking 100 1,80
Gliwice, ul. Pszczyniska dzierzawa gruntu 1 600 3,00
Gliwice, ul. Pszczynska plac utwardzony 750 3,20
Biatogard, ul. Kotobrzeska plac utwardzony 3267 2,25
Biatystok, ul. I Armii Wojska Polskiego plac utwardzony 500 2,65
Mystowice, ul. Fabryczna plac 1000 2,50
Wroctaw, ul. Brodzka plac utwardzony 5000 2,00
Wroctaw, ul. Brodzka plac utwardzony 500 4,00
plac utwardzony
Kedzierzyn-KozZle, Gtowna 3000 1,50
(staba jakos¢)
Olsztyn, ul. Sielska plac parkingowy 1080 3,00
Rzeszow, ul. Armii Ludowe;j parking 2970 1,95
Zgierz plac sktadowy 1700 1,00
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Kosakowo, ul. Rumska plac 10019 3,00
Kosakowo, ul. Rumska plac 8938 3,00
Lublin, ul. Zawieprzycka plac sktadowy 400 4,00
Otawa, ul. 3-go Maja plac 300 2,20
Olsztyn, ul. Sielska plac parkingowy 1080 3,00
] plac utwardzony
Zgierz, ul. Sniechowskiego 3500 2,50
ptytami betonowymi
Brzeg, Grobli sktad, parking 300 2,00

Ponizej zamieszczono kilka przyktadowych ofert wynajmu powierzchni komercyjnych z popularnych por-

tali internetowych z analizowanego terenu:

Tabela 6

Opole, Hala

Powierzchnia: 510 m2

Miesieczny czynsz najmu 12,00 zt/m?

www.nieruchomo
sci-online.pl

Magazyn

Opole

z czescig biurowa

Powierzchnia: 395 m2

Miesieczny czynsz najmu 17,70 zt/m?

www.nieruchomo
sci-online.pl

Opole
magazynowa
. . www.nieruchomo
Powierzchnia: 310 m2 o
sci-online.pl
Miesieczny czynsz najmu
15,00 zt/m?
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Opole, Zakrzéw

Magazynowo- produkcyjna

www.nieruchomo

Powierzchnia: 800 m?
Miesieczny czynsz najmu

9,00 zt/m?

sci-online.pl

Opole

Magazyn

www.otodom.pl

Powierzchnia: 410 m2

Miesieczny czynsz najmu 13,00 zt/m?

Opole

Hala, magazyn

www.otodom.pl

Powierzchnia: 975 m2

Miesieczny czynsz najmu 15,00 zt/m?

Ponizej zamieszczono kilka przyktadowych ofert wynajmu placéw sktadowych z popularnych portali in-

ternetowych z analizowanego terenu:

Wroctaw
Plac utwardzony
Powierzchnia: 1900 m?2

Miesieczny czynsz najmu 2,76 z/m?

www.otodom.pl

Opole Ozimek
Plac utwardzony
Powierzchnia: 600 m?

Miesieczny czynsz najmu 4,16 zt/m?

www.otodom.pl

Ciesle
Plac utwardzony
Powierzchnia: 5 000 m?

Miesieczny czynsz najmu 1,10 zt/m?

www.otodom.pl

Pyskowice Slgskie

Plac sktadowy utwardzony

www.nieruchomo
$ci-online.pl

Tabela 7
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Powierzchnia: 7500 m?2

Miesieczny czynsz najmu 1,50 zt/m?

Marcinkowice

Plac parkingowy / plac sktadowy www.nieruchomo

Powierzchnia: 3 581 m? sci-online.pl

Miesieczny czynsz najmu 1,00 zt/m?

Goszyce
Plac parkingowy / plac sktadowy www.nieruchomo
Powierzchnia: 2510m? $ci-online.pl

Miesieczny czynsz najmu 1,99 zt/m?

Do wyceny przyjeto nastepujace dane i zalozenia:

Koszt podatku od nieruchomosci przyjeto na podstawie informacji o stawkach podatkowych uzyskanych
w Urzedzie Miasta Opole. W obliczeniach przyjeto koszt réwny powierzchni gruntu oraz powierzchni bu-
dynku pomnozone przez aktualnie obowigzujgce stawki podatku.

Czynsze:

Dla budynku administracyjnego - biurowego okreslono czynsz na poziomie 20,00 zt/m?2 miesiecznie.
Dla budynku magazynowego okreslono czynsz na poziomie 7,00 - 10,00 zt/m2 miesiecznie.
Plac sktadowy okreslono czynsz na poziomie 2,00 zt/m?2.

Przyjete stawki najmu sg poréwnywalne jak za najem powierzchni podobnych w podobnych miastach
potudniowej Polski.

Sredni wspétczynnik powierzchni nie wynajetych utrzymuje sie na poziomie 5-9 %. Nalezy podkreséli¢, ze
do niskiej wartosci srednich wspotczynnikéw powierzchni nie wynajetych mogta sie przyczynic¢ niechec
deweloperéw do angazowania sie w inwestycje w powierzchnie magazynowe o charakterze spekulacyj-
nym. Wiekszo$¢ inwestorow odktada rozpoczecie etapu budowy do czasu podpisania umow z gtéwnymi
najemcami. Przyjeto wskaznik obtozenia na poziomie 90 % dla powierzchni najmu budynkoéw.

Po wygasnieciu umowy, przy obecnym poziomie popytu i podazy oraz biorgc pod uwage przedstawione
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 pozy-
skania nowego najemcy na warunkach odpowiadajgcych tendencjom rynkowym.

Szacuje sie, ze dodatkowo wtasciciel ponosi koszty miesiecznie zwigzane z utrzymaniem i funkcjonowa-
niem obiektu (w sktad tych kosztéw wchodzi zarzad nieruchomoscig, ochrona, ubezpieczenie, podatek
od nieruchomosci, itp). koszty biezgcych napraw i remontow oraz utrzymania pustostanow ksztattujg sie
na poziomie 4,5% efektywnego dochodu brutto, a koszty zarzagdu na poziomie 1,5% efektywnego do-
chodu brutto, koszty zarzagdu zawierajg w sobie koszty monitoringu. Koszty indywidualnej ochrony naj-
czesciej ponosi najemca.

LOKALNY RYNEK NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH NIEZABUDOWANYCH
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Lokalny rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe komercyjng
jest stabo rozwiniety. Analizowano miasto Opole pod katem nieruchomosci gruntowych przeznaczonych
na cele inwestycyjne od 2019 roku. Na wartos¢ podobnych nieruchomosci wptywa przede wszystkim
lokalizacja i otoczenie. Dziatki usytuowane przy gtéwnych arteriach komunikacyjnych, w otoczeniu tere-
néw zagospodarowanych osiggaja wyzsze ceny niz nieruchomosci potozone w dalszej odlegtosci od
gtéwnych drog, wsréd terendw niezagospodarowanych.

Poza cechami nieruchomosci zwigzanymi z potozeniem, istotna jest réwniez charakterystyka fizyczna
nieruchomosci. Dziatki o duzej powierzchni posiadajg duze mozliwosci inwestycyjne, jednak ich zakup
wigze sie nieodtacznie z koniecznoscig dysponowania duzym kapitatem lub wykazaniem sie duzg zdolno-
Scig kredytowa. To powoduje, ze grupa potencjalnych nabywcow jest zawezona. W przypadku matych
dziatek grupa nabywcow jest wieksza, a to powoduje, ze nie ma tak duzej konicznosci udzielania bonifi-
kat przy sprzedazy. Z drugiej strony zbyt mata powierzchnia gruntu nie charakteryzuje sie wysokimi moz-
liwosciami inwestycyjnymi (nie ma mozliwosci np. wydzielenia miejsc parkingowych itp.). W przypadku
niezabudowanych dziatek gruntu o duzej powierzchni, aktywnos¢ rynku w zakresie kupna - sprzedazy
nie jest tak wysoka jak w przypadku dziatek mniejszych. Istotne sg réwniez mozliwosci zagospodarowa-
nia dziatki - grunty posiadajgce foremny, regularny ksztatt maja wieksze mozliwosci inwestycyjne. Brak
znaczacych ograniczen zabudowy co do usytuowania budynku na dziatce, jego uktadu funkcjonalnego
oraz architektury sprawia, ze grunt bedzie bardziej atrakcyjny dla potencjalnego inwestora. Analogicznie,
dziatki o nieregularnym ksztatcie powoduja, ze zabudowa dziatki bedzie musiata spetnia¢ szereg warun-
kéw, co znacznie ogranicza mozliwosci inwestycyjne terenu.

Zaobserwowano, ze w okresie od 2021 roku do dnia wyceny, ceny nieruchomosci gruntowych niezabu-
dowanych ksztattowaty sie na poziomie od ok. 65 do ok. 225 zt/m? powierzchni gruntu dziatki niezabu-
dowanej. Na podstawie analizy rynku okreslono, iz aktualnie ceny nieruchomosci niezabudowanych sg
na statym poziomie i nie wykazujg tendencji wzrostowej. Przyjeto trend czasowy 0%.

Wybrane transakcje kupna - sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przedstawiono

ponizej:
Tabela 8

Data n . P?W'. T Cena trans. Cenal
transakdji Miasto Ulica d[z::]kl Nr dziatki 4] m? [zHim?]
2021-02-19 Opole ul. Drobiarska 6 275 119/5;121/5 515 000 82,07
2021-01-19 Opole ul. Wroctawska 6 095 628/11 1175000 192,78
2021-01-18  Opole gl'('i;’;"jdys*awa Broniew- 1133 34/1 255 000 225,07
2021-01-05 Opole ul. Johannesa Gutenberga 4 860 122/32 952 941 196,08
2021-05-14 Opole ul. Dworska 3171 73/8 490 000 154,53
2021-07-12 Opole 22541 602/2 2810882 1247
2021-09-24 Opole ul. Bolestawa Chrobrego 7 358 1/13 850 000 115,52
2022-01-18 Opole ul. Magazynowa 4079 951/3 400 000 98,06
2021-12-22 Opole ul. Brzeska 29 500 516;517/1;517/2 2 596 000 88
2021-11-23 Opole ul. Wspdlna 21076 61/1;61/2;98/6;62/1;103 1 950 000 92,52
2021-11-30 Opole ul. Wroctawska 31094 502/1;522;523/1;597/2 2030 370 65,3
2022-06-17 Opole ul. Ustugowa 7750 653 870 000 112,26
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2022-05-19 Opole ul. Energetykow 14 415  288/45;289/46;452/49 1369 425 95

2022-03-11 Opole ul. Budowlanych 7 649 394/4 700 000 91,52

8. RODZA] OKRESLANE]J WARTOSCI NIERUCHOMOSCI, ZASTOSOWANE
PODEJSCIE, METODA | TECHNIKA WYCENY

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

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

©— cel wyceny;
o=

wyniki analizy podazy i popytu na nieruchomosci o zblizonej wartosci uzytkowej na rynku lokal-
nym;

©— lokalizacje i rodzaj nieruchomosci;

W celu okreslenia wartosci rynkowej rzeczoznawca majatkowy powinien ustali¢ sposéb optymalnego lub
najbardziej prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci. Taki sposéb oznacza wykorzystanie nieru-
chomosci, ktore jest fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne, ekonomicznie
optacalne i zapewniajace najwyzszg wartos¢ wycenianej nieruchomosci. Uzytkowanie to moze stanowic
kontynuacje aktualnego sposobu uzytkowania lub moze polega¢ na innym sposobie jej uzytkowania.
Przyjety do wyceny sposéb uzytkowania musi by¢ uzasadniony w operacie szacunkowym w taki sposéb,
aby umozliwiat wtasciwg interpretacje otrzymanego wyniku.

Przedmiotowa nieruchomos¢ to obiekt o funkcji komercyjnej i w taki sposob jest uzytkowana od chwili
powstania. Ustalono, ze optymalnym a jednocze$nie najbardziej prawdopodobnym sposobem uzytko-
wania przedmiotowe]j nieruchomosci, bedzie funkcja komercyjna - a wiec kontynuacja aktualnego spo-
sobu uzytkowania. W zwigzku z powyzszym, okreslono warto$¢ rynkowg praw do nieruchomosci dla
sposobu uzytkowania jako obiekt o funkcji komercyjne;j.

Poniewaz przedmiotowa nieruchomos¢ stanowi zabezpieczenie wierzytelnosci, zgodnie z Powszechnymi
Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) - Krajowy Standard Wyceny ,Wycena dla zabezpieczenia wierzytel-
nosci” - wycena nieruchomosci lub praw, na ktérych zabezpieczono udzielone kredyty, powinna byc¢
przeprowadzona przez rzeczoznawce na podstawie ich wartosci rynkowej.

Wartos¢ rynkowa pozwala odzwierciedli¢ wartos¢ zabezpieczenia kredytu z punktu widzenia Kredyto-
dawcy i uwzglednia mozliwos¢ zbycia nieruchomosci w przypadku koniecznos$ci egzekucji naleznosci.

Wartos¢ rynkowa, zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomosciami z dn. 21.08.1997 r. art.151.1, sta-
nowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy
zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy za-
miar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji
przymusowe;j.

<C_:EST|M ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 8646177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl

Consulting 34



Operat szacunkowy
Opole, ul. Magazynowa, dz. ew. nr 1245/1, 1243/2 - obreb Zakrzéw

Ww. ustawa stanowi, ze warto$¢ rynkowg nieruchomosci okresla sie przy zastosowaniu podejscia po-
rownawczego, dochodowego lub w podejsciu mieszanym (jezeli istniejagce uwarunkowania nie pozwalajg
na zastosowanie podejscia poréwnawczego lub dochodowego).

Charakterystyka zastosowanej metody wyceny

Przedstawione przestanki wyboru metody wyceny oraz obowigzujgce przepisy prawne, w tym Rozporza-
dzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r., w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania ope-
ratu szacunkowego - a takze Standardy Zawodowe KSWP | KSWS, daty podstawe do zastosowania podej-
$cia dochodowego, metode inwestycyjng, technike kapitalizacji prostej netto do okreslenia wartosci ryn-
kowej nieruchomosci dla stanu na dzieh wyceny. Warto$¢ gruntu okreslono wykorzystujgc podejscie
poréwnawcze, metode poréwnywania parami, natomiast wartos¢ odtworzeniowg okreslono wykorzystu-
jac podejscie kosztowe, metode odtworzeniowa, technike wskaznikowa.

Do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci w stanie na dzieh wyceny zastosowano
podejscie dochodowe, metode inwestycyjng, technike kapitalizacji prostej dochodu netto, tzn. wartos¢
dochodowa okreslono w oparciu o mozliwy do uzyskania dochéd wynajmu powierzchni. Stope kapitali-
zacji oszacowano w modelu addytywnym w oparciu o analize transakcji na rynkach analogicznych oraz
informacji o rentownosci inwestycji, oczekiwaniach inwestoréw i ryzyku inwestowania. Okreslona w po-
dejsciu dochodowym wartos¢ rynkowa nieruchomosci opiera sie na zatozeniu, ze warto$¢ nieruchomosci
odpowiada wartosci prawa do pobierania przysztych dochodéw. Pod pojeciem dochodu z nieruchomosci
rozumie sie dochdéd, jaki mozna uzyska¢ z gruntu wraz z jego czesciami sktadowymi. Tak wiec wartos¢
rynkowa okreslona w podejsciu dochodowym obejmuje warto$¢ praw do gruntu wraz z jego czesciami
sktadowymi. Stawki rynkowe za wynajem powierzchni komercyjnych przyjeto na podstawie analizy rynku
lokalnego i informacji o stawkach ofertowych oraz stawkach z obowigzujgcych umoéw, przy uwzglednie-
niu indywidualnych cech nieruchomosci wyceniane;.

Decydujac sie na przyjecie opisanej powyzej metody wyceny, wzieto pod uwage charakter nieruchomo-
&ci, jej indywidualne mozliwosci funkcjonalne na istniejgcym rynku lokalnym, a takze zgodnos¢ z funkcjg
wyznaczong w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

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

Na podstawie analizy najbardziej efektywnego wykorzystania przyjeto ponizsze zatozenia:

©— nieruchomos¢ wykorzystywana bedzie komercyjnie, co przyniesie dochody z czynszu za wynaj-
mowane pomieszczenia,

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

©— okreslenie powierzchni uzytkowej zabudowan o charakterze komercyjnym
©— okreslenie poziomu pustostanéw (wskaznika obtozenia)

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

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

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

©— przeprowadzenie kalkulacji wartosci rynkowej nieruchomosci poprzez kapitalizacje dochodu ope-
racyjnego netto nieruchomosci.

Z uwagi na budynki przeznaczone do rozbiérki usytuowane na nieruchomosci i stan techniczny zabudo-
wy oraz ich funkcjonalnos$¢ powoduje, ze z punktu widzenia potencjalnego inwestora nie majg one wiek-
szego wptywu na wartos¢ nieruchomosci. Istniejgce budynki sg przeznaczone do rozbiorki.

Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej zastosowano podejscie poréwnawcze, meto-
de poréwnywania parami. W tym celu, sposréd kilku transakcji sprzedazy odnotowanych na wybranym
rynku lokalnym w okresie badania, do dalszej analizy wybrano trzy, ktére najbardziej zblizone byty do
nieruchomosci przedmiotowej pod wzgledem analizowanych cech rynkowych. Podejscie poréwnawcze
stosuje sie, jezeli s znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej (czyli
poréownywalnych ze wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne
cechy wptywajace na jej wartosc).

Decydujac sie na przyjecie opisanej metody wyceny, wzieto pod uwage charakter nieruchomosci, jej in-
dywidualne mozliwosci funkcjonalne na istniejgcym rynku lokalnym oraz ilo$¢ zawartych transakgji.

Zrealizowano nastepujgca procedure przy wykorzystaniu ww. metody szacowania:
©— Opis nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny.

©— Okreslenie rynku lokalnego poprzez ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyj-
nych.

©— Przyjecie cech rynkowych charakterystycznych dla nieruchomosci i okreslenie ich wag procento-
wych.

Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych.

??

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

©— Utworzenie par poréwnawczych nieruchomosci, w ktérych cechy wycenianej nieruchomosci po-
réwnuje sie z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci.

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

©— Okredlenie wartosci nieruchomosci z kazdej pary poréwnawczej jako ceny transakcyjnej skorygo-
wanej o sume poprawek.

Wartosc rynkowa nieruchomosci okresia sie bez uwzglednienia kosztow transakcji kupna-sprzedazy oraz

zwigzanych z tg transakcja podatkow i optat.

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

Warto$¢ odtworzeniowa okres$la sie dla nieruchomosci, ktére ze wzgledu na obecne uzytkowanie lub
przeznaczenie nie sg lub nie moga by¢ przedmiotem obrotu rynkowego, a takze jezeli wymagaja tego
przepisy szczegoblne.

Consulting 36

<C_:EST|M ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 8646177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl



Operat szacunkowy
Opole, ul. Magazynowa, dz. ew. nr 1245/1, 1243/2 - obreb Zakrzéw

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

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

Przy metodzie kosztéw odtworzenia okresla sie, ile wyniostyby koszty odtworzenia czesci sktadowych
gruntu przy zastosowaniu tej samej technologii i materiatéw, ktérych uzyto do wzniesienia lub powstania
tych czesci sktadowych.

9. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY | PRZEDSTAWIENIE
OBLICZEN

9.1. Okreslenie wartosci rynkowej w stanie na dzieh wyceny

W celu okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci przyjeto, iz dochdd bedzie genero-
wac wynajmowanie powierzchni uzytkowej, o tgcznej powierzchni 998,63 m?, na ktérg sktadaja sie po-
wierzchnie administracyjne - biurowe oraz magazynowe. Dodatkowo wyodrebniono plac sktadowy o
pow. 2000 m? . W obliczeniach zatozono, ze budynki mogg by¢ przedmiotem najmu.

W procesie wyceny przeanalizowano:

©— Dostepne informacje dotyczace obowigzujgcych uméw najmu powierzchni uzytkowych na lokal-
nym rynku.

©— Oferty najmu powierzchni uzytkowych ztozone u lokalnych posrednikéw i w agencjach ogdlnokra-
jowych bazujgcych na portalach internetowych.

Wynikiem przeprowadzonej analizy rynku zamieszczonej w punkcie 7 tego operatu sg nastepujgce wnio-
ski. Z uwagi na stan techniczny budynkéw oraz ich dostepnos¢ dla potencjalnych inwestoréw, do obli-
czen przyjeto stawki najmu w wysokosci:

Tabela 9
. . . . Stawka
L.P. Powierzchnia Powierzchnia
czynszu
1 Budynek administracyjno-biurowy 191,25 20,00 zt
2 Budynek magazynowy nr 1 147,99 7,00 zt
3 Budynek magazynowy nr 2 279,07 7,00 zt
4 Budynek magazynowy nr 3 380,32 10,00 zt
5 Plac sktadowy 2000,00 2,00 zt
RAZEM powierzchnia 998,63
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Ze wzgledu na stabilizacje w wysokosci czynszéw za powierzchnie podobne uznano, ze czynsze na takim
poziomie w petni odpowiadajg sytuacji na rynku i sg optymalne dla wynajmu nieruchomosci.

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci w stanie na dzien wyceny

Decydujac sie na przyjecie opisanych w punkcie 8 metod wyceny, wzieto pod uwage charakter nieru-
chomosci, jej indywidualne mozliwosci funkcjonalne na istniejgcym rynku lokalnym.

Na podstawie analizy najbardziej efektywnego wykorzystania przyjeto ponizsze zatozenia:

©— nieruchomos¢ wykorzystywana bedzie komercyjnie, co przyniesie dochody z czynszu za wynajmo-
wane pomieszczenia,

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

©— 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 potencjal-
nego skorygowanego o wskaznik obtozenia

oszacowanie rocznych wydatkéw operacyjnych pozostajgcych po stronie wtasciciela

obliczenie rocznego Dochodu Operacyjnego Netto (DON)

Tee

przeprowadzenie kalkulacji wartosci rynkowej nieruchomosci poprzez kapitalizacje dochodu ope-
racyjnego netto z nieruchomosci.

Obliczenie Efektywnego Dochodu Brutto (EDB) dla nieruchomosci

Na podstawie przyjetych stawek czynszéw oszacowano potencjalny roczny dochéd brutto dla catej nie-
ruchomosci.

Obliczenie potencjalnego dochodu brutto (PDB / rok):

Tabela 10
L.P. Powierzchnia Powierzchnia Stawka czynszu PDB/mies PDB/rok
1 Budynek administracyjno- 191,25 20,00 z4 3825,00 2+ 45 900,00 7t
biurowy

2 Budynek magazynowy nr 1 147,99 7,00 zt 1035,93 zt 12431,16 zt
3 Budynek magazynowy nr 2 279,07 7,00 zt 1953,49 zt 23 441,88 zt
4 Budynek magazynowy nr 3 380,32 10,00 zt 3803,20 zt 45 638,40 zt
5 Plac sktadowy 2000,00 2,00 zt 4 000,00 zt 48 000,00 zt
RAZEM powierzchnia 998,63 14 617,62 zt 175 411,44 zt

Przyjmujgc okreslone na podstawie analizy rynku wskazniki obtozenia dla poszczegdlnych grup funkcyj-
nych powierzchni budynku okre$lono roczny Efektywny Dochéd Brutto.

Obliczenie efektywnego dochodu brutto (EDB / rok):
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Tabela 11
L.P. Powierzchnia Powierzchnia S PDB/mies PDB/rok Wsk‘?zm‘k EDB / rok
czynszu obtozenia
Budynek administra- 191,25 20,00 z+ 3825,00 2t 45900007t  90,0% 41310,00 24
cyjno-biurowy
2 Budynek ::afazynowy 147,99 7,00 2t 103593 7 12431,162t  90,0% 11 188,04 7t
3 Budynek r?:azgazynowy 279,07 7,00 2t 1953,49 7t 23441887  90,0% 21097,69 7t
4 Budynek r’::afazynowy 380,32 10,00 z+ 3803,20 2t 45638407t  90,0% 41 074,56 7t
5 Plac skiadowy 2000,00 2,002 4000,00 zt 48000,007t  90,0% 43 200,00 7t
RAZEM powierzchnia 998,63 14617,622t 17541144 24 157 870,30

Oszacowanie stopy kapitalizacji

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

- z rynku nieruchomosci (sposéb preferowany),
©—  zrynku kapitatowego.

Z uwagi na brak wiarygodnych danych (brak zawartych transakcji kupna - sprzedazy nieruchomosci po-
dobnych nieruchomosci przy jednoczesnej znajomosci uzyskiwanego z nich dochodu) do obliczenia sto-
py kapitalizacji z rynku nieruchomosci zdecydowano sie na wykorzystanie danych z rynku kapitatowego.

Brak obiektywnych danych dotyczacych cen podobnych nieruchomosci oraz dochodu rocznego genero-
wanego przez te nieruchomosci sprawia, ze stope dyskontowg mozna okresli¢ jedynie na podstawie ryn-
ku kapitatowego.

Obliczenie stopy kapitalizacji bezposrednio z rynku kapitatowego jest niemozliwe.

Mozna jedynie w pewnych okolicznosciach, tj. gdy przewiduje sie staty poziom dochodéw przez dtuzszy
okres czasu, okresli¢ poziom jej wartosci na podstawie stopy dyskonta. Stope dyskonta okreslono zatem
na podstawie kosztow kapitatu i poziomu ryzyka. Stopa dyskontowa jest stopa procentowa stosowana
przy sprowadzaniu sum pienieznych z réznych okreséw do okresu biezgcego. Stopa dyskontowa od-
zwierciedla relacje miedzy rocznymi dochodami uzyskiwanymi z nieruchomosci o podobnej charaktery-
styce, a naktadami jakie nalezy ponies¢ na zakup przy uwzglednieniu aktualnego stopnia ryzyka postrze-
ganego przez inwestoréw przy inwestowaniu na rynku nieruchomosci.

o Stopy kapitalizacji dla najlepszych projektéw biurowych w Warszawie wynoszg obecnie 4,4% ba-
zujac 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 benchmarku nastapi
po pewnym czasie.
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o Stopy kapitalizacji dla najlepszych biurowcéw w miastach regionalnych ustalono na poziomie
5,5% (przejecie przez Stena Real Estate biurowca High5ive 3), jednak rynek odnotowat niewielkie korekty
cen od 10 do 25 pb. Juz w pierwszej potowie roku, podgzajac za silniejszymi trendami z bardziej ptynnego
rynku Europy Zachodnie;.

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

o Pozytywny wptyw na wartosci kapitatowe projektéw moze miec¢ wzrost czynszéw (czesto dwucy-
frowy) w sektorze magazynowym oraz w biurach, wspierany réwniez przez spowolnienie nowej 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 dotychczasowg
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 stabilne.

Najstabszy pozostaje rynek handlowy rowniez transparentnosc tego sektora zdecydowanie sie pogorszy-
ta.

Zdecydowanie najstabiej zachowujacym sie sektorem pozostajg nieruchomosci handlowe, tutaj stopy
kapitalizacji rosng, a ceny spadajg. Ze wzgledu na stabos¢ rynkéw handlowych nie na wszystkich rynkach
stopy kapitalizacji zostaty jeszcze zweryfikowane przez rynek. Poziom wzrostu stép kapitalizacji w prakty-
ce moze odbiegac od raportowanych wartosci. Stabilizacja cen ma miejsce w silnie inflacyjnym otocze-
niu.

Wartosci kapitatowe przez wiele lat wykazywaty relatywng stabilizacje. Epidemia zasadniczo nie zmienita
tego trendu za wyjatkiem obiektéw handlowych, gdzie widoczne sg istotne spadki, udokumentowanych

<C_:EST|M ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 8646177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl

Consulting 40



Operat szacunkowy
Opole, ul. Magazynowa, dz. ew. nr 1245/1, 1243/2 - obreb Zakrzéw

transakcji na rynku handlowym jest jednak niewiele. W przypadku sektora magazynowego 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 grudzien 2022 r. w Polsce, podobnie jak na rynkach zagranicznych, wptyw epidemii
Covid-19 na stopy kapitalizacji byt ograniczony. Dopiero w wyniku wzrostéw kosztéw finasowania widac
pierwsze oznaki dekompres;ji stop kapitalizacji. Ze wzgledu na wysoka inflacje (réwniez te wyrazong w
EUR), ktéra przyspieszyta oczekiwania co do wzrostu przysztych wartosci czynszowych, stopy kapitalizacji
na szerokim rynku europejskim jak i polskim wzrosty jedynie umiarkowanie. Nadal stabo zachowujgcym
sie sektorem pozostajg nieruchomosci handlowe, stopy kapitalizacji realnie rosng (mimo ze raportowana
stawka referencyjna nadal wynosi 6,5%). Natomiast ceny pozostajg trudne do oszacowania ze wzgledu
na czesto bardzo niski i nietypowy charakter zbywanych nieruchomosci. Ze wzgledu na stabos$¢ rynkow
handlowych nie na wszystkich rynkach stopy kapitalizacji zostaty jeszcze zweryfikowane przez rynek. W
przypadku sektora magazynowego odnotowano wzrosty wartosci kapitatowych, natomiast na rynku kra-
jowym ceny nieruchomosci biurowych sg zasadniczo stabilne. Nalezy jednak zwrdéci¢ uwage, ze stabiliza-
cja cen lub ich niewielki wzrost widocznie 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
i Fmdana rifr I:.:1|:|r.|'JI|.':1II_|I amilana rfr Fmdana rfr t.|'1|:| BOCH rmiana rfr Fmiana '
{ph) handel {pb) {pb) Mgy (pb) (pby)

Warszmwi 438 i1 3 650 ] L] 4,40 ] L]
.50 90 il i] 650 ] L] 575 100 L]

1.50 130 125 650 ] L] 540 135 il

125 5 L] 650 ] L] 520 5 10

625 115 L] 650 ] L] 5,13 212 22

6,75 40 L] 650 ] L] 550 100 250

.00 5 L] 650 ] L] 5.63 a7 ifr

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

Zridbee Colliers International Polska.

Wedtug Indeksu Green Street wartosci nieruchomosci komercyjnych na szerokim rynku europejskim na
koniec 3922 osiggnety 116,6 pkt (100 = sierpierr 2007,). Stanowi to spadek o 14,5% wzgledem poprzed-
niego 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 wyprzedzajgcy) W USA
spadki byty niewiele mniejsze bo wyniosty 13% do konca listopada 2022. Przypuszczamy, ze spadki w
Europie do tego czasu wyniosty troche powyzej 16%. Glebokie spadki wartosci nieruchomosci komercyj-
nych w Europie spowodowaty, ze wartosci sg obecnie nizsze niz w najgorszym 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 komer-
cyjnych w Europie zachowywalty sie w sposéb silnie z réznicowany ze wzgledu na sektor. Do konca 3qg22
nieruchomosci magazynowe stracity 15%, nieruchomosci biurowe 23%, natomiast nieruchomosci han-
dlowe zaledwie 11%

Wedtug ostatniego raportu Colliers Market Insights Polska Raport Roczny 2022:

<C_:EST|M ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 8646177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl

Consulting 41



Operat szacunkowy
Opole, ul. Magazynowa, dz. ew. nr 1245/1, 1243/2 - obreb Zakrzéw

o Stopy kapitalizacji dla najlepszych projektéw biurowych w Warszawie powrécity do poziomow
sprzed pandemii. Ogtoszona sprzedaz Generation Park Y (finalizacja w Il kw. 2022 r.) jest najwieksza
transakcjg w 2021 r. w regionie Europy Srodkowo-Wschodniej.

- Sprzedaz Il fazy biurowca High5ive w Krakowie (zamkniecie w 2022 r.), potwierdzita rowniez go-
towos¢ kupujacych do oferowania atrakcyjnych cen dla najlepszych budynkow.

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

Majlepsze stopy zwrotu (2002 - 2021)

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

Przyjmujgc okreslony poziom stopy dyskontowej nalezy wzig¢ pod uwage réznice w poziomie ryzyka
osiggniecia strumieni dochodéw z nieruchomosci podobnych dla ktérych wyznaczono stopy kapitalizacji i
nieruchomosci wycenianej. Ryzyko osiggniecia strumieni dochodow moze by¢ spowodowane réznicami
w np. lokalizacji nieruchomosci, stanie technicznym i standardzie uzytkowym, warunkach umownych czy
wiarygodnosci najemcow. Stopa dyskontowa, podobnie jak stopa kapitalizacji jest stopg zwrotu i odwzo-
rowuje zwrot na wytozonym kapitale. Innymi stowy pozwala na przeksztatcenie dochodu z nieruchomo-
$ci w jej wartos¢. Przyjmuje sie, iz na stope dyskontowg i stope kapitalizacji, przyjete na podstawie bada-
nia rynku nieruchomosci sktada sie stopa bezpieczna (bazowa) i premia za ryzyko.

Na podstawie analizy informacji o rentownosci inwestycji, oczekiwaniach inwestoréw i ryzyku inwesto-
wania w nieruchomosci podobne oszacowano stope kapitalizacji.

Wk = 1/R, gdzie:
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R - stopa kapitalizacji

Na stope kapitalizacji sktadajg sie nastepujace elementy

R=rb+rr+ro

rb - stopa bazowa - realna stopa okreslona na podstawie sredniego oprocentowania bezpiecznych dtu-
goterminowych lokat na rynku kapitatowym skorygowana o stope inflacji

rr - ryzyko rynkowe (zwigzane z gospodarka kraju i $wiata)

ro - premia ryzyka operacyjnego.

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

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

gdzie:

rb - realna stopa procentowa

i - nominalna stopa procentowa.

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 interpretowad, jako spodziewang stope zwrotu w ujeciu hominalnym, z inwestycji
w obligacje skarbowga przy zatozeniu, ze zostanie ona przetrzymana do okresu wykupu, a odsetki beda
reinwestowane przy stopie reinwestycji réwnej stopie YTM. W skrécie - stopa zwrotu wolna od ryzyka z
dtugoterminowych obligacji skarbowych wynosi 6,00 %.

Mazwa A ¥ Emitent & ¥ Kurs Oprocentowanie YTM brutto A ¥ YTMnetic AY Zapadalnosc A ¥ Profil

D50432 5P 70.38 175% 6.01% 4.96% 9.29 TE-XC-PO
051029 5P 52.89 2.75% 5.87% 4.75% 679 TE-XC-PO
D51030 5P 71.01 125% 6.02% 4.58% 178 TE-XC-PO
051033 5P 95.01 6.00% 6.65% 5.37% 10.79 TE-XC-PO
FPCDG30 BGK 74.49 2.13% 6.58% 541% 740 TE-XC-PO
FPCOY33 BGK 66.30 2.25% 6.B4% 5.67% 10.53 TE-XC-PO
PS0728 5P 109.00 7.50% 5.55% 4.03% 5.53 TE-XC-PO
'W50428 5P 50.84 2.75% 5.71% 4.62% 5.28 TE-XC-PO
'Ws0429 5P 99.50 5.75% 5.82% 4.55% 6.28 TE-XC-PO
W50437 5P 102.00 5.00% 4.79% 3.78% 1429 TE-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 moéwig jednak o inflacji na poziomie
ponad 10%. Centralna Sciezka ostatniej projekcji NBP zaktada, ze inflacja CPl w 2022 r. wyniesie 14,5
proc.,aw 2023 roku 13,1 %, w 2024 ma sie obnizy¢ do 5,9, a w 2025 do 3,5 %.
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Inflacja CPIrir (%) 145 13,1 59 35

PKE rir (%) 45 0,7 2.0 3,1

WIBOR 3M* (%) 5,94 6,95 6,95 6,95
projekcia sporzadzona przy zalodeniu stahych stop procentowych

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

Ponizej przedstawiono zestawienie wskaznika inflacji z minionych lat. Do bezposrednich obliczen przyje-
to 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. z 2022 r. poz. 31)
2022 14,50% Projekcje inflacji (dane NBP)
2023 13,10% Projekcje inflacji (dane NBP)
2024 5,9% Projekcje inflacji (dane NBP)
2025 3,5% Projekcje inflacji (dane NBP)
$rednia 7,58%

Zrédto: www.nbp.pl/ oraz stat.gov.pl/

Przy zatozeniu stopy spodziewanej inflacji na poziomie okoto 7,58 % ($rednia z szesciu lat) poziom spo-
dziewanej realnej stopy zwrotu z inwestycji w dtugoterminowe obligacje skarbowe wynosi minus 1,47
% (-1,47 %).

Ocena ryzyka inwestowania na rynku lokalnym - analiza w skali makro i mezo - analiza PKB i progno-
zy, liczba pracujgcych, stopa bezrobocia i tendencje zmian, przecietne wynagrodzenie brutto, po-
wierzchnia handlowa na 1000 mieszkancéw.

Ocena poziomu ryzyka w danej miejscowosci na tle Warszawy, dla ktérej jest najwiecej danych o transak-
cjach - 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 podobnych
nieruchomosci zlokalizowanych w najlepszych lokalizacjach wedtug raportow wynoszg okoto 5,0-7,0 % -
przyjeto 7,00 %.
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Ryzyko dotyczgce inwestowania w przedmiot wyceny w kontekscie rynku nieruchomosci podob-
nych

Na poziom ryzyka ma wplyw:

- lokalizacja fizyczna nieruchomosci (im lepsza lokalizacja, tym narzut mniejszy)

©—  wielko$¢ powierzchni (ryzyko wypetnienia duzych kubatur jest wyzsze w relacji do matych), na-
rzut wyzszy

©—  funkcja petniona przez nieruchomos¢ (nizsze ryzyko wystepuje przy nieruchomosciach mieszka-
niowych, wyzsze przy biurowych, najwyzsze przy przemystowych)

o sposoby zawierania umdéw najmu (umowy na czas oznaczony zmniejszajg ryzyko osiaggania do-
chodow, klauzule szczegdlne, zmniejszajg bezpieczenstwo osiggania dochodu, jako$¢ najemcow)

©—  waluta w jakiej zawierane sg umowy (czynsze w walutach obcych zmniejsza ryzyko inwestowania
dla inwestorow zagranicznych, ale moga stanowi¢ zrodto naciskdw ze strony najemcéw w okresie stab-
nacego ztotego)

- standard techniczny i standard uzytkowy nieruchomosci (niski standard zwieksza a ryzyko osia-
gania dochodow w dtugim okresie czasu)

- inne, np. uwarunkowania planistyczne.

W przypadku przedmiotowej nieruchomosci biorgc pod uwage powyzsze ryzyko przyjeto 4,00 %.

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

zacji.
Tabela 12
v S 3 3 Ryzyko (rynkowe i Ryzyko wynikajace z poréwnania
g %:— TTEG = < operacyjne) dotyczace przedmiotu wyceny do
E £ v E‘% .g % ) o inwestowania w
- o s .
g g %o _§ =) :,‘: %o ; przedmiot wyceny w rynku nieruchomosci podobnych
o o . s
§ 2 0° 8 §- ) § o 13 kontekscie gospodarki oraz najatrakcyjniejszych
= _'é" 2 n § S n kraju i $wiata nieruchomosci na rynku
©
6,00 % 7,6 % -1,47 % 7,0 % 4,0 %
Stopa kapitalizacji 9,53 %
Stopa kapitalizacji przyjeta do obliczeh 9,53 %

Przyjeta stopa kapitalizacji w wysokosci 953 % odzwierciedla aktualng sytuacje na rynku, jak rowniez
indywidualne cechy nieruchomosci. Okreslona stopa kapitalizacji ustalona zostata na poziomie
wtasciwym i jednoczesnie bezpiecznym, biorac pod uwage cechy nieruchomosci.
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Oszacowanie wydatkéw operacyjnych pozostajacych po stronie wiasciciela i zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomosci

Na podstawie analizy rynku lokalnego, analizy kosztéw zwigzanych z eksploatacjg budynkéw oraz infor-
macji od zarzagdcdw nieruchomosci okreslono wydatki operacyjne zwigzane z utrzymaniem nieruchomo-

Sci:
Tabela 13
Zestawienie kosztéw zwigzanych z eksploatacja budynku pozostajacych po stronie wiasciciela
Wyszczegdlnienie
Podatek od nieruchomosci
pow. w mkw / wartos¢ stawka w zt/mkw/rok za rok

grunt 8275 1,13 9350,75 z#
budynki 998,63 28,74 28 700,63 zt
Budowle 191 023 2,00% 3 820,46 z
Razem 41 871,84 zt
Oplata za uzytkowanie wieczyste gruntu 19 401,00 z
Ubezpieczenie 1000,00 zt
Koszty zarzadu (1,5 % EDB) 2 368,05 zt
Remonty biezgce, konserwacje, utrzymanie pustostanéw (4,5 % EDB) 7 104,16 zt

SUMA 71 745,05 zt

*Opfata za uzytkowanie wieczyste zostata przyjeta zgodnie z dokumentacjg udostepniong przez Zama-
wiajgcego.

Stawki podatku od nieruchomosci przyjeto zgodnie z uchwatg Rady Miasta Opole w sprawie wysokosci
stawek podatku od nieruchomosci na terenie miasta Opole. W obliczeniach przyjeto koszt rowny po-
wierzchni gruntu oraz powierzchni budynku pomnozonej przez aktualnie obowigzujgce stawki podatku.
Wysokos¢ podatku od budowli przyjeto 2% kosztu odtworzenia budowli wg deklaracji podatkowe;j.

W oparciu o analize rynku i przyjete powyzej zatozenia dokonano szacowania wartosci rynkowej przed-
miotowej nieruchomosci w podejsciu dochodowym przy uzyciu metody inwestycyjnej i techniki kapitali-
zacji prostej dochodu netto generowanego przez nieruchomos$¢ w skali roku przy zatozeniu wynajmu
powierzchni uzytkowej.

Tabela 14

EDB / rok 157 870,30 zt
Wydatki operacyjne 71 745,05 z
Dochéd Operacyjny Netto (DON) 86 125,24 zt
Stopa kapitalizacji 9,53%
Wartos$¢ rynkowa 903 727,62 zt

Po zaokragleniu przyjeto wartos$é: Wy = 904 000,00 zt

Stownie: dziewiecset cztery tysigce ztotych.
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9.3. Okreslenie wartosci nieruchomosci dla sprzedazy wymuszonej

Oprocz wyceny wedtug wartosci rynkowej operat, na zgdanie kredytodawcy, moze zawiera¢ takze wyce-
ne wedtug wartosci rynkowej przy sprzedazy wymuszonej, jezeli spodziewana jest licytacja nieruchomosci.
Mozliwos¢ zaciggniecia kredytu pod tzw. zabezpieczenie hipoteczne stanowi jedng z najwazniejszych
zalet nieruchomosci jako lokaty kapitatu. Jednak kredyt daje kredytodawcy przywilej roszczenia w przy-
padku niewypetnienia warunkéw sptaty dtugu, a dla banku mozliwos¢ odzyskania zainwestowanych
srodkéw finansowych ma istotne znaczenie. W tym wypadku moze to nastgpic na etapie tzw. ,szybkiej sprze-
dazy nieruchomosci”. Zwigzane jest to z ryzykiem ptynnosci, co oznacza tatwosc likwidacji inwestycji. Uzy-
skana w takich warunkach cena sprzedazy nieruchomosci moze by¢ poréwnywalna z ,wartoscia likwida-
cyjna”, a jej wysokos¢ bedzie uzalezniona przede wszystkim od atrakcyjnosci nieruchomosci oraz czynni-
kéw ekonomicznych na rynku.

Wartos$¢ nieruchomosci przy sprzedazy wymuszonej moze ksztattowac sie na poziomie drugiej licytacji
komorniczej w wysokosci 2/3 wartosci oszacowania.

Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sg spetnione warunki transakcji wolnorynkowej, szcze-
g6lnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku. Sprzedaz winna nastgpi¢ mozliwie szyb-
ko, aby nie pogtebiac strat kredytodawcy. PoSpiech ten powoduje skrécenie czasu eksponowania nieru-
chomosci na rynku, wskutek czego oferta dotrze do ograniczonego kregu nabywcow.

Wartos¢ wymuszong wyznaczono na podstawie okreslonej wartosci rynkowej w nastepujacy sposob:

Ww = WR X Wa X W,
gdzie:
Wk - warto$¢ rynkowa,
W, - wspotczynnik ogdélnej atrakcyjnosci,
W - wspotczynnik zachety ceng wywotawczg.
Wspoétczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane dodatkowymi ce-
chami. Sg to cechy ,drugoplanowe”, mozliwe do wychwycenia dla klienta bardzo zainteresowanego kup-
nem. Cechy takie posiada kazda nieruchomos¢. To takie wiasnie specyficzne cechy nieruchomosci po-
wodujg, ze nabywca sposréd kilku podobnych wybiera wiasnie ta nieruchomos¢. Czesto jest to spowo-
dowane indywidualnymi preferencjami potencjalnego nabywcy. Nieruchomos$¢ charakteryzuje sie prze-

cietng lokalizacjg oraz stabym standardem wykonczenia budynkoéw. Przy uwzglednieniu powyzszych cech
przedmiotowej nieruchomosci okreslono wspétczynnik atrakcyjnosci na poziomie 85%.

Wspoétczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposréd kilku podobnych
wybierze nieruchomos$¢ najtanszg. Poziom wspoétczynnika zachety cenowej wynika z aktywnosci rynku.
Rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami o funkcji komercyjnej jest rynkiem Srednio
aktywnym. Przy Sredniej podazy nieruchomosci na rynku lokalnym i przy relatywnie malejgcym poziomie
cen ofertowych, wspétczynnik zachety cenowej dla przedmiotowej nieruchomosci okreslono na poziomie
85 %.

Dla nieruchomosci szacowanej przyjmuje wspotczynniki:

W, = 0,85 (15 % obnizenia wartosci),
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wc = 0,85 (15 % obnizenia wartosci).
Ww =903 727,62 zt x 0,85 x 0,85 = 652 943,20 z}
Przyjeto wartosé po zaokragleniu: 653 000 zt

Stownie: szescset piecdziesigt trzy tysigce ztotych

9.4. Okreslenie wartosci odtworzeniowej nieruchomosci

Wartos$¢ odtworzeniowg nieruchomosci okreslono jako sume:
©—  kosztu odtworzenia” gruntu nieruchomosci (wartosci rynkowej gruntu)
©— wartosci odtworzeniowej budynkéw i budowli.

Na podstawie przeprowadzonej analizy rynku lokalnego oraz zgromadzonych transakcji dotyczgcych
sprzedazy gruntéw niezabudowanych z analizowanego obszaru 65-225 zi/m? (Tabela 8) okreslono
jednostkowg wartos¢ rynka nieruchomosci w stanie na dzien wyceny dla prawa wiasnosci do gruntu na
poziomie 80 zt/m?, dla prawa do uzytkowania wieczystego gruntu na poziomie 70 zt/m?2.

Okreslenie wartosci rynkowej gruntu niezabudowanego:
We= P x Ci m? = 1541 m? x 80 zt/m? = 123 280 zt
We= P x Ci m? = 6734 m? x 70 zt/m? = 471 380 zt

Okreslenie kosztu odtworzenia zabudowan

Na podstawie analizy rynku lokalnego mozna przyja¢, iz stawki roboczogodziny, wskazniki kosztéw zaku-
pu, kosztédw posrednich, zysku oraz ceny najmu sprzetu i ceny materiatdw budowlanych odpowiadajg
publikacjom zawartym w ,Biuletynie Cen Obiektéw Budowlanych BCO” wydawnictwa Sekocenbud IV
kwartat 2022 r. ,Katalogu cen jednostkowych robét i obiektéw inwestycyjnych” Bistyp Consulting IV kwar-
tat 2022 r. oraz analizy wiasne;j.

Poréwnano stawki roboczogodziny w robotach ogdlnobudowlanych, wskazniki kosztéw zakupu, kosztow
posrednich, zysku oraz ceny najmu sprzetu przyjmowane przez lokalne przedsiebiorstwa budowlane.

Tabela 14
Lz Wartos¢ po
Lp Obiekt/element S BLEIE LS Jedn. 'Ilosc Fena Wartos¢ Zuzycie uwzgledni:niu
gowe jedn. jedn. N
zuzycia
Budynki i budowle

1 Budynek administracyjno-biurowy BCOI.1.003 m2 191,25 2098,20zt 401280,75z 35% 260 832,49 zt

2 Budynek magazynowy nr 1 BCOI.3.074 m2 147,99 109048zt 161380,14z 35% 104 897,09 zt

3 Budynek magazynowy nr 2 BCOI.3.074 m2 279,07 1090482zt 304320,25zt 35% 197 808,16 zt

4 Budynek magazynowy nr 3 BCOI.3.074 m2 380,32 109048zt 41473135zt 35% 269 575,38 zt
5

6 Zagospodarowanie terenu analiza wtasna 130 000,00zt 40% 78 000,00 zt

Suma 1411712,49 z¢ 911 113,12 z¢

7 Koszt nadzoru i dokumentacji 25 000,00 zt

8 Inne koszty nieprzewidziane % 1% 1411712 zt 9111,13 z
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Razem koszt odtworzenia budynkéw i budowli 945 224,25 zt
grunt 594 660,00 zt
zabudowa 945 224,25 7zt
suma 1539 884,25 7t

Wartos¢ odtworzeniowa nieruchomosci po zaokragleniu: Wop = 1 540 000 z}

Stownie: jeden milion piecset czterdziesci tysiecy ztotych

10. WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI | UZASADNIENIEM

Okres$lona w podejsciu dochodowym oraz poréwnawczym wartos¢ rynkowa przedmiotowej nierucho-
mosci w stanie na dzien wyceny (904 000 zt) jest wartoscig rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowa-
nia. W procesie wyceny uwzgledniono wszystkie cechy nieruchomosci: potozenie na tle miasta, stan
techniczny budynku i standard wykonczenia nieruchomosci, zagospodarowanie terenu. Wartos¢ rynko-
wa pierwszej nieruchomosci okreslono na podstawie analizy mozliwosci generowania dochodu z wynaj-
mu budynkéw. Mozliwos¢ generowania dochodu z wynajmu nieruchomosci przeprowadzono na pod-
stawie szerokich analiz oferowanych do wynajecia powierzchni oraz informacji uzyskanych od posredni-
kow dziatajgcych na lokalnym rynku oraz droga samodzielnego gromadzenia danych. Okreslone stawki
najmu odpowiadajg stawkom najmu, ktére sg osiggane na rynku lokalnym.

Wartos¢ nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy okre$lono na poziomie 653 000 zi.

Wartos¢ odtworzeniowg nieruchomosci okreslono na poziomie 1 540 000 zt. Wzajemna relacja wartosci
rynkowej i odtworzeniowej pozostaje na realnym poziomie, majgc na uwadze poziom rozwoju rynku,
technologie budowy, uzyte materiaty, standard wykonczenia budynkéw, a takze wielkos¢ gruntu i po-
wierzchnie budynku.

Do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci przeanalizowano lokalny rynek nieru-
chomosci komercyjnych z terenu miasta Opola.

11. KLAUZULE | OGRANICZENIA

©— 11.1. Operat zostat sporzgdzony zgodnie z przepisami prawa i standardami zawodowymi rzeczo-
znawcdw majatkowych.

©— 11.2. Oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci dokonano wg stanu i w poziomie cen aktual-
nym na dzien wyceny.

©— 11.3. Powielanie, publikowanie, lub kopiowanie niniejszego operatu bez zgody autora jest zabro-
nione.

©— 11.4. Wartos$¢ zostata ustalona na podstawie dotychczasowych obserwacji zachowan rynku. Rynek
ten nie jest w petni ustabilizowany, szczegdlnie dla obiektow podobnych do wycenianego.

©— 11.5. Opis budynku nie stanowi jego ekspertyzy techniczne;j.
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11.6. Autor przyjmuje, iz wszystkie informacje zostaty im ujawnione i wycena zostata wykonana
zgodnie ze sztukg zawodowa.

11.7. Wartos¢ nieruchomosci zostata okreslona na okreslony dzien. Za wszelkie zmiany stanu fi-
zycznego nieruchomosci zaszte po tym dniu wyceniajgcy nie ponosi odpowiedzialnosci.

11.8. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci zostata okreslona zgodnie ze stanem prawnym z okreslone-
go dnia.

11.9. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okreslona w operacie szacunkowym nie zostata zwiekszona
0 sume odpowiadajgcg podatkom i optatom, w szczegdlnosci o podatek VAT.

11.10. Operat sporzadzono wytgcznie dla celu okreslonego w punkcie 2.

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

11.12. W zwigzku z aktualng sytuacjg polityczng zwigzang z konfliktem zbrojnym na Ukrainie oraz
przewidywanym ogolnoswiatowym spowolnieniem istnieje duza niepewnos¢ rynkowa. Istnieje du-
ze ryzyko ograniczenia inwestowania w nieruchomosci komercyjne. Obecna sytuacja moze powo-
dowa¢ chwilowg stagnacje na rynku. W zwigzku z typowymi zachowaniami konsumentéw w dobie
kryzysu tj. ograniczeniu w podejmowaniu decyzji inwestycyjnych nalezy liczy¢ sie rowniez z bardziej
ograniczong ptynnoscig nieruchomosci. W zwigzku z tym zalecana jest stata kontrola wartosci nie-
ruchomosci

12. PODPIS AUTORA OPRACOWANIA

13. ZALACZNIKI

13.1. Mapa lokalizacyjna

13.2. Dokumentacja fotograficzna

13.3. Protokoty z badania ksigg wieczystych

13.4. Kopie dokumentéw

13.5. Obszary ryzyka zwigzane z wyceniang nieruchomoscia

13.6. Polisa OC
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Zatacznik 13.1.

Mapa lokalizacyjna nieruchomosci

Lokalizacja szczegétowa nieruchomosci
LI —— 0, WD A

Lokalizacja ogélna nieruchomosci
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Zalacznik 13.2.
Dokumentacja fotograficzna

Widok budynku administracyjnego

o

, ¥
T

I

LT
e “’W\

<€_:E$T|M ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 8646177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl

Consulting 52



Operat szacunkowy
Opole, ul. Magazynowa, dz. ew. nr 1245/1, 1243/2 - obreb Zakrzéw

Widok budynkéw hal magazynowych
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Zatacznik 13.3.
PROTOKOL z badania

©— ksiega wieczysta nr OP10/00112308/2 prowadzona przez VI Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejo-
nowego w Opolu:

Typ ksiegi: nieruchomos$¢ gruntowa

Dziat | - O ,,0znaczenie nieruchomosci”

Dziafki
Numer dziatki 1245/1
Identyfikator dziatki 166101_1.0118.1245/1
Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 0118, Zakrzéw

Potozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, po-
wiat, gmina, miejscowos¢)

Sposo6b korzystania BA - TERENY PRZEMYStOWE
Powierzchnia catej nieruchomosci 0,1541 ha

OPOLSKIE, M. OPOLE, OPOLE M., OPOLE

Dziat | Sp ,,Spis praw zwigzanych z wtasnoscig”
Brak wpisu.
Dziat Il ,,Wlasnos¢”
Wiasciciele

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer
udziatu w prawie/ wielkosc udziatu/rodzaj Lp.1. 3 N
wspolnosci)

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna
niebedaca osobg prawng (Nazwa, siedziba, REGON,
KRS)

Wpisy lub czesci wpiséw, ujawnione w ksiedze wie-
czystej w toku migracji, ktére zawieraja tres$¢ nieob-
jetg strukturg ksiegi wieczystej lub projekty wpiséw
przeniesione z dotychczasowej ksiegi wieczystej

COGNOR SPOLKA AKCYJNA, PORA|,
01285976000000, 0000211496

WYKRESLENIE Z URZEDU,DNIA 13 MAJA 2008R.

Dziat Il ,,Prawa, roszczenia i ograniczenia”

Brak wpisu.
Dziat IV ,,Hipoteka”
Numer hipoteki (roszczenia) 3
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA £ACZNA
. 250000000,00 (DWIESCIE PIECDZIESIAT MILIONOW)
Suma (stownie), waluta 71

ZABEZPIECZENIE WIERZYTELNOSCI POSIADA-
CZY OBLIGAC)I, BEZ IMIENNEGO ICH WSKA-
ZYWANIA, TO JEST WSZELKICH ISTNIEJACYCH |
PRZYSZLYCH WIERZYTELNOSCI PRZYSEUGU-
JACYCH TYM OBLIGATARIUSZOM W STOSUN-
KU DO EMITENTA Z TYTULU OBLIGAC)I, AW
SZCZEGOLNOSCI Z TYTULU SPEATY KWOTY
GLOWNEJ, W TYM Z TYTULU KWOT WYKUPU,
RAT WYKUPU, PREMII, ODSETEK ORAZ PRZY-
ZNANYCH KOSZTOW POSTEPOWANIA, JAK
ROWNIEZ INNYCH ROSZCZEN O SWIADCZE-
NIA UBOCZNE, WYNIKAJACYCH Z OPISANE] W

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnosc, stosunek Lp. 1. 1

prawny)
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Operat szacunkowy
Opole, ul. Magazynowa, dz. ew. nr 1245/1, 1243/2 - obreb Zakrzéw

PARAGRAFIE 2 AKTU NOTARIALNEGO REP. A
NR 1282/2021 EMISJI OBLIGAC]I, PROWA-
DZONEJ NA PODSTAWIE PRZEPISOW USTAWY
Z 15 STYCZNIA 2015 R. O OBLIGACJACH (DZ.
U. 2021 R. POZ. 187 Z POZN. ZM.) ORAZ NA
PODSTAWIE UCHWAL, CELEM ZABEZPIECZE-
NIA EMISJI NIE WIECE) NIZ 200.000 SZTUK
NIEPOSIADAJACYCH FORMY DOKUMENTU
(ZDEMATERIALIZOWANYCH) OBLIGAC]I NA
OKAZICIELA, O WARTOSCI NOMINALNEJ 1.000
PLN (SLOWNIE: TYSIAC ZLOTYCH) KAZDA, O
TERMINIE WYKUPU 15 LIPCA 2026 R. ORAZ NA
POZOSTALYCH WARUNKACH EMIS)I OBLIGAC)I
OPISANYCH W PARAGRAFIE 2 AKTU NOTA-
RIALNEGO

Pierwszenstwo

ROSZCZENIE O PRZENIESIENIE HIPOTEKI
UMOWNE] tACZNE) DO SUMY 250.000.000,00
Zt NA MIEJSCE, KTORE BEDZIE OPROZNIONE
PRZEZ ISTNIEJACA HIPOTEKE UMOWNA
EACZNA DO SUMY 111.285.423,00 Zk (NR2) W
GRANICACH SUMY WYZNACZONEJ PRZEZ TO
OPROZNIONE MIEJSCE, Z CHWILA GDY STANIE
SIE WOLNE

Nr ksiegi wieczystej

OP10/00117990/4

Inne informacje

HIPOTEKA UMOWNA tACZNA WSPOLOBCIA-
ZONE SA TAKZE NIERUCHOMOSCI, DLA KTO-
RYCH PROWADZONE SA NASTEPUJACE KSIEGI
WIECZYSTE: CZ1M/00097283/5,
CZ1M/00051050/9, CZ1M/00082182/9,
CZ1M/00082956/6, CZ1M/00056620/1,
GL1G/00084766/6, GL1G/00121403/6,
GL1G/00084767/3, GL1G/00103076/2,
CZ12/00033483/1, KR1P/00286076/6,
KR1P/00331269/7, TB15/00045540/4,
TB15/00045533/2, TB15/00047784/0,
TB15/00053829/3, TB15/00052870/8,
TB15/00057958/4, TB15/00036294/8,
LU11/00248556/0, LD1M/00107840/4,
LD1M/00092885/2, PO2P/00035922/4,
PO2P/00158081/4, PO2P/00257742/0,
TR1T/00101810/5, TR1T/00123081/5,
PT1T/00034513/5, OL10/00019863/6,
OL10/00045353/9, KA1K/00072627/8,

KA1K/00122180/8
Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub jednostka organiza- GIDE TOKARCZUK GRZESKOWIAK SADOWNIK SPOE-
cyjna niebedaca osoba prawna (nazwa, Lp. 1. KA KOMANDYTOWA, WARSZAWA, 016440459,
siedziba, REGON, KRS) 0000069465

©— ksiega wieczysta nr OP10/00117990/4 prowadzona przez VI Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejo-

nowego w Opolu:

Typ ksiegi: grunt oddany w uzytkowanie wieczyste, budynek i urzgdzenie stanowigce odrebng nierucho-

mos¢

Consulting
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Operat szacunkowy
Opole, ul. Magazynowa, dz. ew. nr 1245/1, 1243/2 - obreb Zakrzéw

Dziat | - O ,,0znaczenie nieruchomosci”

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
1. DZ.KW./ OP10/3563/23/1-2023-02-13, 14:06:47 - SPROSTOWANIE OZNACZENIA / OBSZARU
NIERUCHOMOSCI

Dziatki ewidencyjne

Numer dziatki 1243/2
Identyfikator dziatki 166101_1.0118.AR _17.1243/2
Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 0118, ZAKRZOW

Potozenie (numer porzadkowy / wojewddz-
two, gmina, miejscowosc)

Ulica PORTOWA 7
Sposo6b korzystania BA - TERENY PRZEMYStOWE

Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej,
czono dziatke, obszar)

Lp. 1. 1 OPOLSKIE, OPOLE M., OPOLE

Zktorej 0dia- 5016 /00034963 /0, 0,6734 HA

Powierzchnia catej nieruchomosci 0,6734 ha

Budynki

Potozenie (numer porzgdkowy / woje-

. , .. ;. Lp.1. 1 OPOLSKIE, OPOLE M., OPOLE
wddztwo, gmina, miejscowosc)

Identyfikator budynku 166101_1.0118.794_BUD
Identyfikator dziatki Lp.1. 166101 1.0118.AR 17.1243/2
Nazwa ulicy numer porzadkowy budynku PORTOWA 7

Liczba kondygnacji 1,0

Powierzchnia uzytkowa budynku 90,0000 M2

Przeznaczenie budynku BUDYNEK MAGAZYNOWY
Odrebnos¢ (budynek stanowi odrebna nieru-

chomosc) TAK

Przytaczenie - numer ksiegi wieczystej, L

z ktorej odtgczono budynek p-1. OP107/00034963/0

Potozenie (numer porzadkowy / woje-

) . .. by Lp.1. 1 OPOLSKIE, OPOLE M., OPOLE
wodztwo, gminda, miejscowosc)

Identyfikator budynku 166101_1.0118.795_BUD
Identyfikator dziatki Lp.1. 166101 _1.0118.AR 17.1243/2
Nazwa ulicy numer porzadkowy budynku PORTOWA 7

Liczba kondygnacji 1,0

Powierzchnia uzytkowa budynku 120,0000 M2

Przeznaczenie budynku BUDYNEK BIUROWY
Odrebnos¢ (budynek stanowi odrebna nieru-

chomosc) TAK

Przytaczenie - numer ksiegi wieczystej,

z ktérej odtgczono budynek Lp. 1. OP10 /0003436370

Urzadzenia

Potozenie (numer porzadkowy / woje-
wodaztwo, gmina, miefscowosc)
Identyfikator dziatki Lp. 1. 166101 1.0118.AR 17.1243/2

JEDNOKONDYGNACY)NA WIATA STALOWA O POWIERZCHNI
UZYTKOWE] 140 m2

Lp. 1.1 OPOLSKIE, OPOLE M., OPOLE

Opis
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Operat szacunkowy
Opole, ul. Magazynowa, dz. ew. nr 1245/1, 1243/2 - obreb Zakrzéw

Przytgczenie - numer ksiegi wieczystej, z

ktérej odtgczono urzadzenie Lp. 1. OP10/00034963 /0

Potozenie (numer porzadkowy / woje-

. . . g Lp.1.1 OPOLSKIE, OPOLE M., OPOLE
wodaztwo, gming, miefscowosc)

Identyfikator dziatki Lp. 1. 166101 _1.0118.AR 17.1243/2

JEDNOKONDYGNACYJNA WIATA STALOWA O POWIERZCHNI

Opis UZYTKOWE] 260 m2

Przytgczenie - numer ksiegi wieczystej, z

R . Lp. 1. OP10/ 4963 /
ktdérej odtgczono urzadzenie p- 1. OP10/00034363 /0

Potozenie (numer porzgdkowy / woje-

p . .. I Lp. 1.1 OPOLSKIE, OPOLE M., OPOLE
woaztwo, gmina, miejscowosc)

Identyfikator dziatki Lp. 1. 166101 _1.0118.AR_17.1243/2

JEDNOKONDYGNACYJNA WIATA STALOWA O POWIERZCHNI

Opis UZYTKOWEJ 470 m2

Przytgczenie - numer ksiegi wieczystej, z

ktérej odtagczono urzadzenie Lp. 1. OP10/00034963 /0

Dziat | Sp ,,Spis praw zwigzanych z wtasnoscig”
Prawo uzytkowania wieczystego

Okres uzytkowania 2089-12-05
GRUNT ODDANY W WIECZYSTE UZYTKOWANIE ZA-
Sposob korzystania BUDOWANY BUDYNKAMI | BUDOWLAMI PRZEMY-
SEOWYMI

Dziat Il ,,Wiasnos¢”
Wiasciciele

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer
uaziatu w prawie/ wielkosc udziatu/rodzaj Lp.1. 1 N
wspolnosci)

SKARB PANSTWA - PREZYDENT MIASTA OPOLA,
OPOLE

Rola instytucji ORGAN REPREZENTUJACY SKARB PANSTWA

Skarb Panstwa (Nazwa, siedziba)

Uzytkownicy wieczysci

wpisy dotyczgce uzytkowania wieczystego, wtasnosci budynku
Napis stanowigcego odrebng nieruchomosc¢ i urzgdzenia stanowigce-
go odrebny przedmiot wiasnosci

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer

udziatu w prawie/ wielkosc udzia- Lp. 1. 21N

tu/rodzaj wspolnosci)

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebeda- COGNOR SPOLKA AKCYJNA, PORA),
ca 0sobg prawng (Nazwa, siedziba, REGON) 012859760

Dziat lll ,Prawa, roszczenia i ograniczenia”

Brak wpisu.
Dziat IV ,,Hipoteka”
Numer hipoteki (roszczenia) 3
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA £ACZNA
Suma (stownie), waluta 250000000,00 (DWIESCIE PIECDZIESIAT MILIONOW) Zt

Wierzytelnos$¢ i stosunek prawny (numer wierzy- Lp.1. 1 ZABEZPIECZENIE WIERZYTELNOSCI POSIADACZY
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Operat szacunkowy
Opole, ul. Magazynowa, dz. ew. nr 1245/1, 1243/2 - obreb Zakrzéw

telnosci / wierzytelnosc, stosunek prawny)

OBLIGACJI, BEZ IMIENNEGO ICH WSKAZYWANIA, TO
JEST WSZELKICH ISTNIEJACYCH | PRZYSZLYCH WIE-
RZYTELNOSCI PRZYSEUGUJACYCH TYM OBLIGATA-
RIUSZOM W STOSUNKU DO EMITENTA Z TYTULU
OBLIGAC)I, AW SZCZEGOLNOSCI Z TYTULU SPLATY
KWOTY GLOWNEJ, W TYM Z TYTULU KWOT WYKU-
PU, RAT WYKUPU, PREMII, ODSETEK ORAZ PRZY-
ZNANYCH KOSZTOW POSTEPOWANIA, JAK ROW-
NIEZ INNYCH ROSZCZEN O SWIADCZENIA UBOCZ-
NE, WYNIKAJACYCH Z OPISANEJ W PARAGRAFIE 2
AKTU NOTARIALNEGO REP. A NR 1282/2021 EMISJI
OBLIGAC]I, PROWADZONE) NA PODSTAWIE PRZEPI-
SOW USTAWY Z 15 STYCZNIA 2015 R. O OBLIGA-
CJACH (DZ. U. 2021 R. POZ. 187 Z POZN. ZM.) ORAZ
NA PODSTAWIE UCHWAL, CELEM ZABEZPIECZENIA
EMISJI NIE WIECE] NIZ 200.000 SZTUK NIEPOSIADA-
JACYCH FORMY DOKUMENTU (ZDEMATERIALIZO-
WANYCH) OBLIGAC]I NA OKAZICIELA, O WARTOSCI
NOMINALNE] 1.000 PLN (SLEOWNIE: TYSIAC Z+O-
TYCH) KAZDA, O TERMINIE WYKUPU 15 LIPCA 2026
R. ORAZ NA POZOSTALYCH WARUNKACH EMIS)I
OBLIGAC]I OPISANYCH W PARAGRAFIE 2 AKTU
NOTARIALNEGO

Pierwszenstwo

ROSZCZENIE O PRZENIESIENIE HIPOTEKI UMOWNE]
LACZNEJ DO SUMY 250.000.000,00 Zk NA MIEJSCE,
KTORE BEDZIE OPROZNIONE PRZEZ ISTNIEJACA
HIPOTEKE UMOWNA £ACZNA DO SUMY
111.285.423,00 Zt (NR 2) W GRANICACH SUMY
WYZNACZONE] PRZEZ TO OPROZNIONE MIEJSCE, Z
CHWILA GDY STANIE SIE WOLNE

Nr ksiegi wieczystej

OP10/00117990/ 4

Inne informacje

HIPOTEKA UMOWNA tACZNA WSPOLOBCIAZONE
SA TAKZE NIERUCHOMOSCI, DLA KTORYCH PRO-
WADZONE SA NASTEPUJACE KSIEGI WIECZYSTE:
CZ1M/00097283/5, CZ1M/00051050/9,
CZ1M/00082182/9, CZ1M/00082956/6,
CZ1M/00056620/1, GL1G/00084766/6,
GL1G/00121403/6, GL1G/00084767/3,
GL1G/00103076/2, CZ12/00033483/1,
KR1P/00286076/6, KR1P/00331269/7,
TB15/00045540/4, TB15/00045533/2,
TB15/00047784/0, TB15/00053829/3,
TB15/00052870/8, TB15/00057958/4,
TB15/00036294/8, LU11/00248556/0,
LD1M/00107840/4, LD1M/00092885/2,
PO2P/00035922/4, PO2P/00158081/4,
PO2P/00257742/0, TR1T/00101810/5,
TR1T/00123081/5, PT1T/00034513/5,
OL10/00019863/6, OL10/00045353/9,
KA1K/00072627/8, KA1K/00122180/8

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna
niebedaca osobg prawna (nazwa, siedziba, RE-  Lp. 1.
GON, KRS)

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

<C_:EST|M ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 8646177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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Operat szacunkowy
Opole, ul. Magazynowa, dz. ew. nr 1245/1, 1243/2 - obreb Zakrzéw

Zatacznik 13.4.

Wypis z rejestru gruntéw

Wojewddztwo: wojewodztwo opolskie

Prezydent Miasta Opola Powiat: miasto Opole
ul Rynek 1A Jednostka ewidencyjna: miasto Opole
45-015 Opole Obreb ewidencyiny: 166101_1.0118, ZAKRZOW
(G345

Miejscowoss: Opole (IATERYT: 0965016)

GiK 8621.1.86.2023

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
wedlug stanu na dzien: 2023-01-12 09:47 51
Jednostka rejestrowa gruntow: 166101_1.0118.G838

WLASCICIELE/ WLADAJACY:
UDZIAL: 111 charakier stanu wiadania, wiasnose E
grupa rejestrowa: 1.4
Skarb Parstwa;
SKARB PANSTWA
UDZIAL: 11 charakier stanu wiadania: uzytkowanie wieczyste

waznosé do: 2089-12-05
grupa rejestrowa; 2.4
Spotka handlowa nie bedaca cudzoziemcem:
COGNOR Spdtka Akcyjna REGON: 012859760
Swedziba: 42-360 Poraj ul Zielona 26

DZIALKI EWIDENCYJNE:
Numer Powierzchnia
Atk dzialki Potoz g Opis wytku Symbol Nurner ksiggi
mapy | ewiden T Klasouzytku| UZyeu &r']’““ wieczystej
.cman lhal ( 8]
12432 |ul. Portowa 7 Tereny przemyslowe Ba 0.6734 0.6734|OP10V00117080/4 |
|'dentyfikator dziatki: 166101 _1.0118.1243/2 Rejon statystyczny: 570020
Catkowita powlerzchnia jednostki rejestrowej: 0.6734
KLAUZULE
Dokument niniejszy jest przeznaczony do dokonywania wpisu w ksiedze wieczyste)
W dniu. 12.01.2023
dokument sporzadzony przez: Urszula Motek
e X | -
(o | nermsks cechy wpownemone)
“
Strona 1z 1
<€_:ES‘TIM ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 8646177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
Consulting 59



Operat szacunkowy
Opole, ul. Magazynowa, dz. ew. nr 1245/1, 1243/2 - obreb Zakrzéw

Wojewodztwo: wojowddztwo opolskio

Prezydent Miasta Opola Powiat miasto Opole
ul. Rynek 1A Jednostica ewidencyjna: miasto Opole
45-015 Opole Obreb ewidencyiny: 166101_1.0118, ZAKRZOW
{GaC-340

Migjscowosé: Opole (ISTERYT. 0965016)
GiK 6621186 2023

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
wadlug stanu na dzien: 2022-01-12 08:50:21

Jednostka rejastrowa gruntéw: 166101_1.0118.G802

WLASCICIELE/ WLADAJACY:

UDZIAL 111 charakler stanu wiadania: wiasno$é

Qrupa rejestrowa; 15.1
Spoika handiowa nie bedaca cudzoziemeem:
COGNOR Spétka Akcyjna REGON: 01285976000000
Siedziba:  42.360 Poraj ul Zilona 26

DZIALKI EWIDENCYJNE:

Numer Powlerzchnia

Ark. dziatki Pokzeni Opis ukytku Symbol = Numer ksigi
pn 4 nie gruntdw |xiasouzyiky| vevtku dziadki wieczyste)

.cy'nej [h.] [h‘]

124511 Tereny przemysiowe Ba 0.1541 0.154110P 100011230872
Identyfikator dzialki: 166101_1.0118.12451 Rejon statystyczny: 570020
Catkowita powlerzchnla Jednostkl rejestrowe): 0.1541
KLAUZULE
Dokument ninkejszy |est przeznaczony do dokonywania wplsu w ksedze wiaczyste|
Wdnix 12.01.2023
dokument sporzadzony przez: Urszula Miotek
Ke
| w "
(VIVG | NADWISKD 05Oy SPOWRONg |
A |
Strona1z1

Consulting
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Operat szacunkowy
Opole, ul. Magazynowa, dz. ew. nr 1245/1, 1243/2 - obreb Zakrzéw

Wyrys z mapy ewidencyjnej

PREZYDENT MIASTA OPOLA . o
UL. RYNEK 1A Wyrys z mapy ewidencyjnej
45-015 OPOLE
GiK.6621.1.158.2023 Skala 1:1000
128801 - Il
Ba i’
o v ‘ b g1 BRle
' RiVa
124411
' 2242
i v \ RiVa Riva
l
T
128512 L ‘ "
uz
b2
Ba Ba 0264
Bi
Ba
838
1383
RiVa \
12450
Sa \
= L san
RiVa
L V
1384 o, | esn
s1 12461  dr v '.‘ ]ive
Wojewbdztwo: opolskie Opole dnia 24-01-2023 r.
Powiat: miasto Opole =T
Jednosta ewidencyjna:  miasto Opole “Z MIA N
Obrgb ewidencyjny: 0118 ZAKRZOW {/ 1 MASA
Dziatki ewidencyjne: dzialka numer: 12451 /Q//s - _:’1 :‘.,’\.\7‘ \ Z up. Rrezydenta Miasta
TR [ Eddeses \ O\ Mapuek,
LDokument niniejszy jest wyrysem z mapy ‘ N: ?‘Qﬁ'}"\:‘t I‘\] Ei2bie
ewidencyjnej i jest przeznaczony do doko- (W A *\‘\ 19 w Wyczia
nywania wpisu w ksiggach wieczystych" \ &\ shstads L/
el i ot il
\.\ . "" 2/

ESTIM
Consulting
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Operat szacunkowy
Opole, ul. Magazynowa, dz. ew. nr 1245/1, 1243/2 - obreb Zakrzéw

Wojewodztwo: wojewddztwo opolskie

Prezydent Miasta Opola Powiat: miasto Opole
Rynek-Ratusz Jednostka ewidencyjna: miasto Opole
45-015 Opole Obreb ewidencyjny: 166101_1.0118, ZAKRZOW
(GIK-349)

Miejscowosé: Opole

GiK.6621.1.2380.2020

WYPIS Z REJESTRU BUDYNKOW
wedlug stanu na dzien: 2020-12-01 07:52:27
Jednostka rejestrowa budynkéw: 166101_1.0118.B248
Pozycja kartoteki budynkéw: 166101_1.0118.G838
Numer ksiggi wieczystej: OP10/00117990/4

WLASCICIELE / WLADAJACY:

UDZIAL: 111 charakter stanu wiadania: wlasnosé
waznos¢ do: 2089-12-05
grupa rejestrowa: 15.1

Spétka handlowa nie bedaca cudzoziemcem:
COGNOR Spétka Akcyjna REGON: 012859760
Siedziba: 42-360 Poraj ul. Zielona 26

BUDYNKI:
Oznaczenie Liczba lokali [Pow. uzytkowa Pow. Liczba
dzialek na Funkcja pom zabudowy |kondygnacji
Status ktorych Adres budynku odreb- finnych| jokali |prz n budynku |nad/pod-
budynku  |potozony jest budynku | ier el m?}l : [m?]  |ziemnych
budynek
wybudowany JAR_17.1243/2 zbiorniki silosy i 0 0 0.00] 0.00 153(1/0
budynki
magazynowe
(104)
Identyfikator budynku: 166101_1.0118.2840_BUD
Rok zakonczenia budowy:1980.Materiatinny.
wybudowany JAR_17.1243/2 zbiorniki silosy i 0 0 0.00 0.00 276(1/0
budynki
magazynowe
(104)
Identyfikator budynku: 166101_1.0118.2841_BUD
Rok zakonczenia budowy:1980 Materiatinny
wybudowany JAR_17.1243/2 zbiorniki silosy i 0 0 0.00 0.00 389110
budynki
magazynowe
(104)
Identyfikator budynku: 166101_1.0118.2842_BUD
Rok zakoriczenia budowy:1980.Materiatinny
wybudowany JAR_17.1243/2 budynki biurowe 0 0 0.00] 0.00 246|110
. _ (105)
Identyfikator budynku: 166101_1.0118.795_BUD . -
Rok zakoriczenia budowy: 1980 Materiat: mur.
LACZNIE BUDYNKOW W JEDN.REJ.: 4 LACZNIE W CALEJ JEDNREJ.| 0 o[ 0.00 0.00| 1064|

KLAUZULE:
Dokument niniejszy jest przeznaczony do dokonywania wpisu w ksiedze wieczystej

W dniu: 01.12.2020
dokument sporzadzony przez. Urszula Miotek

(Imie | nazwisko 0soby upowaznioney)

Strona1z1
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Operat szacunkowy
Opole, ul. Magazynowa, dz. ew. nr 1245/1, 1243/2 - obreb Zakrzéw

Zatacznik 13.5.

OBSZARY RYZYKA ZWIAZANE Z WYCENIANA NIERUCHOMOSCIA

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

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

v' ryzyko btedu szacunku przy okreslaniu wartosci nieruchomosci,

v' ryzyko zmiany wartosci nieruchomosci w przysztosci na skutek czynnikéw nie dajacych sie
przewidzie¢ w momencie okre$lania wartosci nieruchomosci,

v ryzyko ptynnosci rozumiane jako trudnos¢ sprzedazy nieruchomosci za okreslong cene w
standardowym czasie.

Zgodnie ze standardem ,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci” rzeczoznawca majgtkowy
ma obowigzek, na podstawie dostepnych zrédet informacji i znajomosci rynku, wskazac¢ obszary ry-
zyka zwigzanego z nieruchomoscig, jako przedmiotem zabezpieczenia, w tym z przewidywanymi
zmianami na danym rynku nieruchomosci oraz ryzykiem zwigzanym z oceng danej nieruchomosci
przez inwestoréw wraz z og6lng opinig na temat wptywu powyzszego na poziom wartosci wyce-
nianej nieruchomosci w przysztosci. Uwzgledniajagc wymogi stawiane rzeczoznawcy majgtkowemu
przy sporzadzaniu operatu szacunkowego, nalezy ujawni¢ poznane w trakcie szacowania nieru-
chomosci okolicznosci ograniczajgce jej przydatnos¢ dla zabezpieczenia wierzytelnosci.

Ryzyko zwigzane z nieuregulowanym stanem prawnym

Na podstawie dostepnej dokumentacji o stanie prawnym przedmiotowej nieruchomosci rzeczo-

znawca majatkowy stwierdzit, ze nieruchomos¢ posiada uregulowany stan prawny.

Ryzyko zwigzane z prawami, roszczeniami i ograniczeniami do nieruchomosci

W dziale Il ksiegi wieczystej nr OP10/00061711/7 widnieje ostrzezenie, ktére nie ma wptywu na
wartos¢. W pozostatych KW brak wpiséw w dziatach IIl.

Ryzyko zwiazane z zapisami w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

Na dzien wyceny obszar, na ktérym potozona jest przedmiotowa nieruchomos$¢ nie jest objety
ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z ustaleniami Stu-
dium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego miasta Opole uchwalonego
Uchwatg nr LXX/745/10 Rady Miasta Opola z dnia 26 sierpnia 2010 roku przedmiotowa nierucho-
mos$¢ potozona jest na terenie oznaczonym na rysunku Studium symbolem 21AG - strefa aktyw-
nosci gospodarczej.

Ryzyko zwigzane ze ztym stanem technicznym nieruchomosci

Na podstawie informacji uzyskanych podczas wizji lokalnej rzeczoznawca majgtkowy nie wnosi za-
strzezen, aby stan techniczny nieruchomosci uniemozliwiat jej dalsze funkcjonowanie i miat nega-
tywny wptyw na przydatnos¢ jako dobre zabezpieczenie wierzytelnosci banku. Budynki charaktery-
zuje sie $rednim stanem technicznym i standardem wykonczenia, odpowiadajgcym wymogom na
lokalnym rynku w tym segmencie nieruchomosci.
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Ryzyko zwigzane z brakiem dostepu do drogi publicznej

Dostep do drogi publicznej realizowany jest poprzez stuzebnos¢ gruntowg przez dziatke nr 1246/1
zgodnie z zapisem w dziale Ill ksiegi wieczystej nr OP10/00110383/7 pod numerem wpisu: 1
~Nieograniczona w czasie i bezptatna stuzebnos¢ drogi na rzecz kazdoczesnych wtascicieli i posia-
daczy dziatek nr 1245/1 z mapy 17 objetej KW nr 112308 oraz dziatki nr 1248 z mapy 17 objetej KW
nr 55811 na warunkach okreslonych w paragrafie 4 umowy sprzedazy z dnia 09.12.2003r REP.A
7730/2003
Wskazanie innej nieruchomosci - nieruchomos¢ wtadnaca:

1. Numer ksiegi wieczystej: 00112308; dziatka nr 1245/1 z mapy 17

2. Numer ksiegi wieczystej: 00055811; dziatka nr 1248 z mapy 17
W dziale I-Sp KW nr OP10/00112308/2 brak wpisu ww. stuzebnosci.
Dziatka nr 1243/2 zapisana w KW nr OP10/00117990/4 posiada dostep do drogi publicznej przez
dziatke nr 1245/1.

Ryzyko zwigzane z ptynnoscig nieruchomosci

Rynek nieruchomosci o charakterze komercyjnym nie jest rynkiem typowym. Trudno znalez¢ nie-
ruchomosci sprzedane podobne do przedmiotowej. Nieruchomos$¢ bedaca przedmiotem wyceny
charakteryzuje sie $rednig ptynnoscig. Czas ekspozycji na rynku wynosi od 12 miesiecy wzwyz.
Przedmiotowa nieruchomos¢ nalezy do grupy nieruchomosci, na ktére jest umiarkowany popyt. W
przypadku sprzedazy z uwagi na specyfike tego segmentu nieruchomosci okres ekspozycji moze
by¢ dtuzszy.

Ryzyko wywtaszczenia nieruchomosci

Na podstawie dostepnych zrédet informacji rzeczoznawca majgtkowy nie stwierdzit istnienia ja-
kichkolwiek przestanek zwigzanych z istnieniem ryzyka wywtaszczenia przedmiotowej nieruchomo-
$ci 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
kierunkéw zmian.

Nieruchomos¢ nalezy do grupy nieruchomosci o sSrednim poziomie ryzyka. Ryzyko obejmuje gtow-
nie stan i rozwoj gospodarki, dostepnosc¢ kredytdéw, 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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Warszawa, dnia 20.02.2023
Oswiadczenie rzeczoznawcy dot. wykonania operatu szacunkowego dla nieruchomosci:

Nr zlecenia wyceny

Adres*: Opole,ul.Magazynowa dz. ew. nr 1243/2, 1245/1
Nr KW* OP10/00112308/2, OP10/00117990/4

Niniejszym o$wiadczam, ze:

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

2. wynik wyceny nieruchomosci stanowiacej przedmiot wyceny nie rodzi u mnie rzeczywistego lub mozliwe-
go konfliktu intereséw, ani nie spowoduje w przysztosci takiego konfliktu wzgledem interesow wiascicieli,
wspotwiascicieli, uzytkownikdw wieczystych lub wspotuzytkownikow wieczystych nieruchomosci, kupujacych
przedmiot wyceny, posiadaczy zaleznych lub innych osob posiadajacych jakikolwiek tytut prawny lub faktycz-
ny do przedmiotu wyceny, ani nie spowoduje w przysziosci takiego konfliktu,

3. nie jestem wiascicielem, wspotwiascicielem, uzytkownikiem lub wspétuzytkownikiem wieczystym nieru-
chomosci oraz nie posiadam zadnego innego tytutu prawnego lub faktycznego do nieruchomosci lub jej cze-
sci,

4. zaréowno 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 szczegblnosci o charakterze zawodowym, gospodarczym lub osobistym.

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

*Gdy jest znany numer zlecenia wyceny pole nie wymaga wypehnienia.
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(O]

Zatacznik 13.6.

POLISA UBEZPXECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEI ZAWODOWE]

NR 1033704955

n Okres ubezpleczenla: od 12.01,2023 r, do 11.01,2024 r,

Ubezpleczajacy: WYCENA NIERUCHOMOSCI "ESTATE VALUE" MARCIN SZAIKO

PR Adees siedrity; OSOV/SKA 86 m, 6, 04-351 WARSZAWA REGON: 360930065
E-mall; MARCIN_SZAKO@O02,PL Telefon: 448531685862
Ubezpieczony: WYCENA NIERUCHOMOSCI "ESTATE VALUE" MARCIN SZAIKO = o
KB Adves siedzibyy; OSOWSKA 55 m, 6, 04-351 WARSZAWA REGON: 360930065
E-mail: MARCIN_SZAIKOSGO2.PL Telefon: 448531665862
Zakres ubezpleczenia obowigzkowego Suma gwarancyjna
- Na jednio zdarzenle | Na wsaystkie 2d
v r i cywiina praedsgbiorcy prowadeaceqe daaTainoti raec Y majatkoweg 25 000 FUR 25 000 EUR
Suma gwarancyjna jest Kursu 4 G0 curo oghoszoneqo preez NBP

tana prey
PO raz pleswszy w 1ok, w ktbrym umowa ubezplecszenia zostala zawarta,

Posta atkowe

Klauzuda rezygnachi z roszczed regresowych

Skladka faczna: 155,85 PLN

E

Numer rachunku bankowego do zaplaty skladki

Jednorazowo 12 1240 6960 3014 0110 1483 0737
SN o paboki LY — W tytule przelesu prosimy wpisaé: Nr 1033704955
Kvmh wPLN ,85
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