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OPERAT SZACUNKOWY

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

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

Dla dz. ew. nr 25/115 prowadzona jest ksiega wieczysta nr TR1T/00101810/5,
dla dz. ew. nr 67/3 prowadzona jest ksiega wieczysta nr TR1T/00123081/5
przez VI wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego w Tarnowie
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OPERAT SZACUNKOWY

Tarnéw, ul. Studniarskiego 3

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Adres nieruchomosci

Wojewddztwo
matopolskie

Powiat Gmina Miejscowosc
m. Tarnéw Tarnéw m. Tarnéw

Ulica: prof. Jana Studniarskiego ~ Nr budynku: 3

Krétki opis lokalizacji

Przedmiotowa nieruchomo$¢ potozona jest w potudniowej cze$ci miasta Tarndw przy ul. Studniarskie-
g0 3, woj. matopolskie. Odlegto$¢ od $cistego centrum miasta wynosi ok. 1,5 km. W odlegtosci ok. 300
m ma poétnoce przebiega ul. Narutowicza ktéra krzyzuje sie z ul. Krakowska, stanowigca jedng z gtéw-
nych ulic miasta, a takze droge wylotowg w kierunku Krakowa. Jej przedtuzeniem poza granicami
miasta jest droga krajowa nr 94. W odlegtosci ok. 1,5 km na potudnie znajduje sie wjazd na droge
krajowa nr 94, natomiast najblizszy wjazd na autostrade A4 oddalony jest o okoto 6 km w kierunku
poétnocnym.

Dostep do nieruchomosci

Przedmiotowa nieruchomos¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej.

Opis nieruchomosci Rodzaj nieruchomosci Prawo uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem wtasnosci
budynkéw oraz prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej nieza-
budowanej

Powierzchnia uzytkowa budynkdéw [m?]: Powierzchnia gruntu [m?]:
993,00 4435
Oznaczenie nieruchomosci  Forma wtadania Prawo uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem

wiasnosci budynkéw oraz prawo wtasnosci nieruchomo-
Sci gruntowej

Nr KW TR1T/00101810/5
TR1T/00123081/5

Obreb/nr arkusz map/y 297,270

Nr dziatki/ek w ewidencji gruntéw 22/115, 67/3

Przeznaczenie w studium Tereny ustug
Wartosc nieruchomosci Warto$¢ rynkowa aktualna 535 000 zt

Wartos¢ odtworzeniowa 1650 000 zt

Warto$¢ wymuszonej sprzedazy 387000 zt

Ptynnos¢ nieruchomo-
Sci/okres ekspozycji na
rynku

Srednia/12 miesigcy

Dane dot. operatu:

Cel wyceny: dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci

Metoda wyceny: zastosowano podejScie dochodowe, metode inwestycyjng, technike kapitalizacji
prostej netto do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotu wyceny w stanie na dzien wyceny. Wartos¢
odtworzeniowg okreslono stosujac podejscie kosztowe, metode kosztéw odtworzenia, technike
wskaznikowg. Wartos¢ rynkowg prawa do gruntu niezabudowanego okreslono w podejsciu poréw-
nawczym, metodg poréwnywania parami.

Data sporzadzenia operatu:

09.02.2023 r.

Imie i nazwisko autoréw
operatu, nr uprawnien
podpis i pieczatka
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OPERAT SZACUNKOWY
Tarnéw, ul. Studniarskiego 3
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OPERAT SZACUNKOWY
Tarnéw, ul. Studniarskiego 3

1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego dz. ew. nr 25/115
wraz z prawem wiasnosci budynkéw o funkcji komercyjnej oraz prawa wiasnosci nieruchomosci
gruntowej stanowigcej dz. ew. nr 67/3 o facznej powierzchni gruntu 4435 m? potozonych w Tarnowie
przy ul. prof. J. Studniarskiego 3, woj. matopolskie. Dz. ew. nr 25/115 zabudowana jest budynkiem
biurowo - socjalnym o powierzchni uzytkowej 189,28 m?, budynkiem magazynowym o powierzchni
uzytkowej 240,00 m2 oraz wiatg magazynowg o powierzchni uzytkowej 563,72 m?.

Dla dz. ew. nr 25/115 prowadzona jest ksiega wieczysta nr TR1T/00101810/5, dla dz. ew. nr 67/3
prowadzona jest ksiega wieczysta nr TR1T/00123081/5 przez VI wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Re-
jonowego w Tarnowie.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu,
dziatki ewidencyjnej nr 25/115 z obrebu 297 wraz z prawem wtasnosci do budynkéw i budowli sta-
nowigcych odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci oraz z okreslenia wartosci rynkowej prawa wia-
snosci nieruchomosci gruntowej, dziatki nr ew. 67/3 z obrebu 270. Dodatkowo zakres wyceny obej-
muje takze okres$lenie wartosci przedmiotu wyceny w warunkach sprzedazy wymuszonej oraz war-
tos¢ odtworzeniowa nieruchomosci z uwzglednieniem stopnia zuzycia.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie aktualnej wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb zabezpiecze-
nia wierzytelnosci kredytodawcy.

3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formalna

<C:EST|M ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl 4
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OPERAT SZACUNKOWY
Tarnéw, ul. Studniarskiego 3

Podstawg opracowania operatu szacunkowego jest zlecenie firmy Cognor S.A.

3.2.
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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, 2 2022 r. poz. 1846)

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

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

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity: Dz. U. z 2022 r. poz. 1360)

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

Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jednolity: Dz. U. z 2022 r.
poz. 1728, 1846).

. Podstawy metodyczne wyceny

»Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszehn Rzeczoznawcow Majgtkowych”
Jerzy Dydenko ,Szacowanie nieruchomosci”, Wyd. Dom Wydawniczy ABC, 2006 r.
Mirostaw Zak ,Wycena nieruchomosci”, Wyd. C.H. Beck, luty 2012 r.

Ryzyka banku w zakresie okreslania wartosci nieruchomosci dla celéw kredytowych w Polsce
na tle trendéw w Unii Europejskiej” - praca zborowa pod redakcjg m.in. Dr m.in. Ewy
Kucharskiej-Stasiak, Zeszyt hipoteczny 23, Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego,
Warszawa, 2006 r.

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

.Podejscie kosztowe w wycenie nieruchomosci - metodologia, zuzycie obiektéw, przyktady”,
Wyd. Wacetob, wydanie 11 2012 r.

. Zrédta danych merytorycznych

Ksiegi wieczyste nr TR1T/00101810/5, TR1T/00123081/5
Wizja lokalna oraz wywiad terenowy przeprowadzona w dniu 24.01.2023r.
Wypis z rejestru gruntéw

Kopia mapy ewidencyjnej

€ : ESTIM Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl 5
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OPERAT SZACUNKOWY
Tarnéw, ul. Studniarskiego 3

Decyzja nr 55/2006 z dnia 14.09.2006 r. pozwolenie na uzytkowanie

Ksigzki obiektu budowlanego

LR |

Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego gminy i miasta Tar-
nowa

©— Analiza cen rynkowych w obrocie podobnymi nieruchomosciami na rynku lokalnym i réwnole-
glym uzyskane z odpiséw Aktow Notarialnych

©— Informacje z agencji nieruchomosci na temat cen nieruchomosci zabudowanych na analizo-
wanym terenie oraz stawek czynszowych za najem pomieszczen o funkcji komercyjnych

©— Informacje z lokalnych biur posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami.

4. DATY ISTOTNE DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY

1. Data sporzgdzenia wyceny - 09.02.2023 r.
2. Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny -09.02.2023 .
3. Data, na ktérg okreslono stan przedmiotu wyceny - 24.01.2023 .
4. Data ogledzin wycenianej nieruchomosci - 24.01.2023 r.

5. OPIS, OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. Okreslenie stanu prawnego nieruchomosci

Stan prawny przedmiotowej nieruchomosci okreslono na podstawie:

©— ksiegi wieczystej nr TR1T/00101810/5 oraz TR1T/00123081/5 prowadzonych przez VI Wy-
dziat Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego w Tarnowie

ksiega wieczysta nr TR1T/00101810/5

grunt oddany w uzytkowanie wieczyste, budynek i

Typ ksiegi urzgdzenie stanowigce odrebng nieruchomosci
Dziat I-O - ,,Oznaczenie nieruchomosci”
Potozenie Tarnéw, Strusina
Dziatka ewidencyjna
Dziatka Dz. Obrebowa 25/115
Obreb ewidencyjny 297
O.bszar caiej’ ) 0,4415 ha
nieruchomosci
Budynki
Przeznaczenie budynku Budynek magazynowy
Odrebnos¢ Tak

<C:EST|M ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl 6
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OPERAT SZACUNKOWY

Tarnow,

ul. Studniarskiego 3

Przeznaczenie budynku Budynek magazynowy
Odrebnosc¢ Tak
Przeznaczenie budynku Budynek magazynowy
Odrebnos¢ Tak
Przeznaczenie budynku Budynek portierni
Odrebnosc¢ Tak

Urzadzenie
Opis Kiosk
Opis Ogrodzenie

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

Prawo uzytkowania wieczystego

Okres uzytkowania 2089-12-04

Dziatka oddana w uzytkowanie wieczyste do dnia
Sposéb korzystania 04.12.2089 r. oraz stanowigce odrebng nierucho-
mos¢ budynki i urzgdzenia

Dziat Il - ,,Wtasnos¢”

Wiasciciele
Wielko$¢ udziatu 11
Skarb Panstwa Skarb Panstwa
Uzytkownicy wieczysci
Wielko$¢ udziatu 11
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna Cognor Spotka Akcyjna

niebedgca osobg prawng

Dziat lll - ,,Prawa, roszczenia i ograniczenia”

Brak wpiséw
Dziat IV - , Hipoteka”
Numer hipoteki 5
Rodzaj hipoteki Hipoteka umowna taczna
Suma 250 000 000,00 zt
Wierzytelno$¢ i stosunek prawy Zabezpieczenie wierzytelnos$ci posiadaczy obligacji, bez

imiennego ich wskazywania, to jest wszelkich istnieja-
cych i przysztych wierzytelnosci przystugujacych tym
obligatariuszom w stosunku do emitenta z tytutu obli-
gacji, a w szczegdlnosci z tytutu sptaty kwoty gtéwnej, w
tym z tytutu kwot wykupu, rat wykupu, premii, odsetek
oraz przyznanych kosztéw postepowania, jak réwniez
innych roszczen o $wiadczenia uboczne, wynikajacych z
opisanej w § 2 tego aktu emisji obligacji, prowadzonej
na podstawie przepisow ustawy z 15 stycznia 2015 r. O
obligacjach (dz. U. 2021 r. Poz. 187 z pbZn. Zm.) oraz na
podstawie uchwat, celem zabezpieczenia emisji nie
wiecej niz 200.000 sztuk nieposiadajgcych formy doku-
mentu (zdematerializowanych) obligacji na okaziciela, o
wartosci nominalnej 1.000 PLN (stownie: tysigc ztotych)
kazda, o terminie wykupu 15 lipca 2026 r. Oraz na po-
zostatych warunkach emisji obligacji opisanych § 2 aktu,
os$wiadczenie w sprawie ustanowienia hipoteki tgcznej
na rzecz obligatariuszy bez ich imiennego wskazywania
z dnia 14.07.2021r., rep. A 1282/2021 sporzadzone
przed notariusz Martyng Piekarczyk-Studzinskg prowa-
dzacg Kancelarie Notarialng W Warszawie
Pierwszenstwo Roszczenie o przeniesienie tej hipoteki na miejsce
opréznione przez hipoteke wpisang pod nr 4

Ksiega wspotobcigzona TR1T/0012308/5

Inne informacje w/w hipoteka wspétobcigza nieruchomosci objete na-
stepujgcymi
- CZ1M/00097283/5,
CZ1M/00082182/9,

€
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OPERAT SZACUNKOWY
Tarnéw, ul. Studniarskiego 3

Wierzyciel hipoteczny

CZ1M/00056620/1 - PROWADZONYMI PRZEZ SAD RE-
JONOWY W MYSZKOWIE V WYDZIAL KSIAG WIECZYS-
TYCH

- GL1G/00084766/6, GL1G/00121403/6,
GL1G/00084767/3, GL1G/00103076/2 - PROWADZONY-
MI PRZEZ SAD REJONOWY W GLIWICACH VIII WYDZIAE
KSIAG WIECZYSTYCH
- CZ1Z/00033483/1 - PROWADZONA PRZEZ SAD REJO-
NOWY W ZAWIERCIU V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH
- KR1P/00286076/6, KR1P/00331269/7 - PROWADZO-
NYMI PRZEZ SAD REJONOWY DLA KRAKOWA-
PODGORZA IV WYDZIAL KSIAG  WIECZYSTYCH
- TB15/00045540/4, TB15/00045533/2,
TB15/00047784/0, TB15/00053829/, TB15/00052870/8,
TB15/00057958/4, TB15/00036294/8 - PROWADZONYMI
PRZEZ SAD REJONOWY W STALOWE] WOLI V WYDZIAL
KSIAG WIECZYSTYCH
- LU11/00248556/0 - PROWADZONA PRZEZ SAD REJO-
NOWY LUBLIN-WSCHOD W LUBLINIE Z SIEDZIBA W
SWIDNIKU V  WYDZIAL  KSIAG ~ WIECZYSTYCH
- LD1M/00107840/4, LD1M/00092885/2 - PROWADZO-
NYMI PRZEZ SAD REJONOWY DLA £ODZI- SRODMIESCIA
W  tODZI XVl WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH
- OP10/00117990/4, OP10/00112308/2 - PROWADZO-
NYMI PRZEZ SAD REJONOWY W OPOLU VI WYDZIAE
KSIAG WIECZYSTYCH
- PO2P/00035922/4, PO2P/00158081/4,
PO2P/00257742/0 - PROWADZONYMI PRZEZ SAD REJO-
NOWY POZNAN-STARE MIASTO W POZNANIU VI WY-
DZIAL KSIAG WIECZYSTYCH
- KA15/00030874/5, KA15/00032262/6 - PROWADZO-
NYMI PRZEZ SAD REJONOWY SOSNOWCU VI WYDZIAL
KSIAG WIECZYSTYCH
- PT1T/00034513/5 - PROWADZONA PRZEZ SAD REJO-
NOWY W TOMASZOWIE MAZOWIECKIM V WYDZIAL
KSIAG WIECZYSTYCH
- OL10/00019863/6, OL10/00045353/9 - PROWADZO-
NYMI PRZEZ SAD REJONOWY W OLSZTYNIE VI WYDZIAE
KSIAG WIECZYSTYCH
- KA1K/00072627/8, KA1K/00122180/8 - PROWADZO-
NYMI PRZEZ SAD REJONOWY KATOWICE-WSCHOD W
KATOWICACH X1 WYDZIAE KSIAG WIECZYSTYCH

GIDE TOKARCZUK GRZESKOWIAK SADOWNIK SPOLKA
KOMANDYTOWA

ksiega wieczysta nr TR1T/00123081/5

Typ ksiegi Nieruchomos¢ gruntowa
Dziat | - ,Oznaczenie nieruchomosci”
Potozenie matopolskie, m. Tarnéw, Tarnéw m, Tarnéw - Strusina
Dziatka ewidencyjna
Dziatka 67/3
Obreb ewidencyjny 0270, Tarnéw
Sposéb korzystania Dr - drogi

Przytaczenie

TR1T/00024118/0, 0,0020 ha

Obszar catej
nieruchomosci

0,0020 ha

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

Brak wpisow

Dziat Il - ,,Wtasnos¢”

Wiasciciele
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OPERAT SZACUNKOWY

Tarnow,

ul. Studniarskiego 3

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

1Al
Cognor Spotka Akcyjna

Dziat Ill - ,,Prawa, roszczenia i ograniczenia”

Brak wpiséw

Dziat IV - , Hipoteka”

Numer hipoteki

Rodzaj hipoteki

Suma

Wierzytelno$¢ i stosunek prawy

Pierwszenstwo

Ksiega wspotobcigzona
Inne informacje

3

Hipoteka umowna taczna

250 000 000,00 zt

Zabezpieczenie wierzytelno$ci posiadaczy obligacji, bez
imiennego ich wskazywania, to jest wszelkich istnieja-
cych i przysztych wierzytelnosci przystugujacych tym
obligatariuszom w stosunku do emitenta z tytutu obli-
gacji, a w szczegblnosci z tytutu sptaty kwoty gtéwnej, w
tym z tytutu kwot wykupu, rat wykupu, premii, odsetek
oraz przyznanych kosztéw postepowania, jak réwniez
innych roszczen o $wiadczenia uboczne, wynikajacych z
opisanej w § 2 tego aktu emisji obligacji, prowadzonej
na podstawie przepiséw ustawy z 15 stycznia 2015 r. O
obligacjach (dz. U. 2021 r. Poz. 187 z pbZn. Zm.) oraz na
podstawie uchwat, celem zabezpieczenia emisji nie
wiecej niz 200.000 sztuk nieposiadajgcych formy doku-
mentu (zdematerializowanych) obligacji na okaziciela, o
wartosci nominalnej 1.000 PLN (stownie: tysigc ztotych)
kazda, o terminie wykupu 15 lipca 2026 r. Oraz na po-
zostatych warunkach emisji obligacji opisanych § 2 aktu,
oswiadczenie w sprawie ustanowienia hipoteki tgcznej
na rzecz obligatariuszy bez ich imiennego wskazywania
z dnia 14.07.2021r., rep. A 1282/2021 sporzadzone
przed notariusz Martyng Piekarczyk-Studzinskg prowa-
dzacg Kancelarie Notarialng W Warszawie

Roszczenie o przeniesienie tej hipoteki na miejsce
opréznione przez hipoteke wpisang pod nr 2
TR1T/00101810/5

w/w hipoteka wspotobcigza nieruchomosci objete na-

stepujgcymi ksiegami wieczystymi:
- CZ1M/00097283/5, CZ1M/00051050/9,
CZ1M/00082182/9, CZ1M/00082956/6,

CZ1M/00056620/1 - PROWADZONYMI PRZEZ SAD RE-
JONOWY W MYSZKOWIE V WYDZIAL KSIAG WIECZYS-
TYCH

- GL1G/00084766/6, GL1G/00121403/6,
GL1G/00084767/3, GL1G/00103076/2 - PROWADZONY-
MI PRZEZ SAD REJONOWY W GLIWICACH VIII WYDZIAE
KSIAG WIECZYSTYCH
- CZ12/00033483/1 - PROWADZONA PRZEZ SAD REJO-
NOWY W ZAWIERCIU V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH
- KR1P/00286076/6, KR1P/00331269/7 - PROWADZO-
NYMI PRZEZ SAD REJONOWY DLA KRAKOWA-
PODGORZA IV WYDZIAL KSIAG  WIECZYSTYCH
- TB15/00045540/4, TB15/00045533/2,
TB15/00047784/0, TB15/00053829/, TB15/00052870/8,
TB15/00057958/4, TB15/00036294/8 - PROWADZONYMI
PRZEZ SAD REJONOWY W STALOWE) WOLI V WYDZIAL
KSIAG WIECZYSTYCH
- LU11/00248556/0 - PROWADZONA PRZEZ SAD REJO-
NOWY LUBLIN-WSCHOD W LUBLINIE Z SIEDZIBA W
SWIDNIKU V  WYDZIAL  KSIAG  WIECZYSTYCH
- LD1M/00107840/4, LD1M/00092885/2 - PROWADZO-
NYMI PRZEZ SAD REJONOWY DLA £ODZI- SRODMIESCIA
W  tODZI XVl WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH
- OP10/00117990/4, OP10/00112308/2 - PROWADZO-

€
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NYMI PRZEZ SAD REJONOWY W OPOLU VI WYDZIAL
KSIAG WIECZYSTYCH
- PO2P/00035922/4, PO2P/00158081/4,
PO2P/00257742/0 - PROWADZONYMI PRZEZ SAD REJO-
NOWY POZNAN-STARE MIASTO W POZNANIU VI WY-
DZIAE KSIAG WIECZYSTYCH
- KA15/00030874/5, KA15/00032262/6 - PROWADZO-
NYMI PRZEZ SAD REJONOWY SOSNOWCU VI WYDZIAL
KSIAG WIECZYSTYCH
- PT1T/00034513/5 - PROWADZONA PRZEZ SAD REJO-
NOWY W TOMASZOWIE MAZOWIECKIM V WYDZIAL
KSIAG WIECZYSTYCH
- OL10/00019863/6, OL10/00045353/9 - PROWADZO-
NYMI PRZEZ SAD REJONOWY W OLSZTYNIE VI WYDZIAL
KSIAG WIECZYSTYCH
- KA1K/00072627/8, KA1K/00122180/8 - PROWADZO-
NYMI PRZEZ SAD REJONOWY KATOWICE-WSCHOD W
KATOWICACH XI WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH
Wierzyciel hipoteczny GIDE TOKARCZUK GRZESKOWIAK SADOWNIK SPOLKA
KOMANDYTOWA

©— Wypis z rejestru gruntéw

Wojewodztwo: matopolskie

Powiat: m. Tarnéw

Jednostka ewidencyjna: m. Tarnéw
Obreb ewidencyjny: 0297, 0297

Obreb ewidencyjny: 126301_1.0270, 0270

Tabela 1
GRUNTY
- L . . Uzytek i klasa bonitacyjna
Arkusz Nr dziatki Potozenie Powierzchnia -
Rodzaj Pow. [ha]
632 25/115 Tarnow 0,4415 Bi 0,4415
605 67/3 Tarnéw 0,0020 dr 0,0020
BUDYNKI
N id. K j Pow.
rewid Dziatka Potozenie Rodzaj ondygnacja ow. zabudowy
budynku nad/pod [m?]
105476 25/115 ul. Prc?feso.rajana Budynku handlowo - 1. 567
Studniarskiego ustugowe
Zbiorniki, silosy i ki
105477 25/115 ul. Wodna biorniki, silosy ibudynki 233
magazynowe

©— Decyzje administracyjne

Dnia 14.09.2006 r. wydana zostata decyzja udzielajgca pozwolenie na uzytkowanie budynku
biurowo - magazynowego znajdujgcego sie na terenach obejmujgcych nieruchomos¢ przy ul.
Studniarskiego w Tarnowie (dz. ew. nr 5/115 obr. 297).

Rzeczoznawcy majgtkowemu nie udostepniono pozwolenia na uZytkowanie wszystkich bu-
dynkow. Budynki zostaty wybudowane w latach 90-tych, nie wychodzg poza granice dziatek,
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uznano wiec, ze zostaty wybudowane zgodnie z przepisami prawa. Dla przedmiotowych obiek-

tow zatozone sg ksigzki obiektow budowlanych

©— Umowy cywilno - prawne
Nieruchomos¢ nie jest przedmiotem najmu. Wiasciciel wykorzystuje jg na prowadzenie dzia-

talnosci gospodarcze;j.
Nieruchomos¢ uzytkowana jest wspolnie z dz. ew. nr 25/112 stanowigcg przedmiot dzierzawy
Umowa zawarta zostata na czas nieokreslony z 3-miesiecznym okresem wypowiedzenia.

5.2. Opis stanu techniczno - uzytkowego nieruchomosci

Lokalizacja nieruchomosci

4
/ & 2
/ > i
_I "3" Tadtey, 55 & a
* - “'O/n‘,,‘ & 2
r ® iy, & 37Zie
2 2
. z 3
oy
‘(.
0/
P >
&
A pv
g Sionecap 9
"
z %
3 % 2
- \ ~
U"Owskd

jozeta Srujskiegd

Tarnow

FZ Brscisagg,

‘:—.—/‘/ Brai Sy
Oy

L

L E

\
- S )30 Kochanowskie
%*—-———A_m___,
-E-‘-
Tarnéw

:‘
»

o eN t
ooy
o
N
- L —
Tuchoyey

h

94

¢
\\
Tuchg Wsks

/ 977
Zrédio: https.//www.openstreetmap.org/

Przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest w potudniowej czesci miasta Tarnéw przy ul. Studniar-
skiego 3, woj. matopolskie. Odlegtos¢ od Scistego centrum miasta wynosi ok. 1,5 km. W odlegtosci ok
300 m ma poétnoce przebiega ul. Narutowicza ktéra krzyzuje sie z ul. Krakowska, stanowigca jedng z
gtébwnych ulic miasta, a takze droge wylotowg w kierunku Krakowa. Jej przedtuzeniem poza granica-
mi miasta jest droga krajowa nr 94. W odlegtosci ok. 1,5 km na potudnie znajduje sie wjazd na droge
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OPERAT SZACUNKOWY
Tarnéw, ul. Studniarskiego 3

krajowg nr 94, natomiast najblizszy wjazd na autostrade A4 oddalony jest o okoto 6 km w kierunku
poétnocnym. Bezposrednie sasiedztwo przedmiotowej nieruchomosci stanowi zabudowa o charakte-
rze komercyjnym o funkcji podobnej do przedmiotowej nieruchomosci - magazyny i przemyst. W
sgsiedztwie znajduje sie takze stacja kolejowa. Za potudniowg granicg nieruchomosci znajduje sie
bocznica kolejowa.

Lokalizacje nieruchomos$ci mozna uznac¢ za dobrg (dla nieruchomosci o funkcji komercyjnej) ze
wzgledu na potozenie w otoczeniu gtéwnych arterii komunikacyjnych oraz w otoczeniu zabudowy
niepowodujgcej utrudnien w korzystaniu z nieruchomosci (otoczenie o podobnej funkcji). Brak
utrudnienn w dojezdzie do przedmiotowej nieruchomosci. Lokalizacja umozliwia prowadzenie dzia-
talnosci gospodarczej oraz adaptacje istniejgcej zabudowy do innych projektow gospodarczych.

Opis nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest prawo uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego dz. ew. nr 25/115
wraz z prawem wiasnosci budynkéw o funkcji komercyjnej oraz prawa wiasnosci nieruchomosci
gruntowej stanowigcej dz. ew. nr 67/3 o tacznej powierzchni gruntu 4435 m2, Dziatki przylegajg do
siebie bezposrednio tworzac jedng funkcjonalng catosc.

Widok przedmiotowej nieruchomosci

Zrédto: zsip.umt.tarnow.pl

Catos¢ o regularnym ksztatcie, zblizonym do prostokata umozliwiajgcym racjonalnie zagospodaro-
wanie terenu. Nieruchomos¢ ogrodzona jest ptotem o zréznicowanej konstrukcji - panele z przesta-
mi stalowymi na stalowej ramie, ogrodzeniem wykonanym z blachy stalowej oraz drewnianych ele-
mentdéw na stupkach stalowych. Brama wjazdowa dwuskrzydtowa wykonana z konstrukcji stalowe;j.
Teren w cato$ci zagospodarowany, w czesci frontowej znajduje sie parking o nawierzchni betonowej
i asfaltowej, w pozostatej czesci teren utwardzony ptytami betonowymi oraz trylinkg. Cato$¢ moze
by¢ uzytkowana komercyjnie. Nieruchomos¢ posiada dostep do sieci energetycznej, sieci wodocia-
gowej, sieci kanalizacyjnej oraz teletechnicznej.

Dostep do drogi publicznef

Consulting
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OPERAT SZACUNKOWY
Tarnéw, ul. Studniarskiego 3

Nieruchomos¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej od strony wschodniej - ul. Studniar-
skiego.

Opis zabudowy

Dz. ew. nr 25/115 zabudowana jest budynkiem biurowo - socjalnym o powierzchni uzytkowej 189,28
m?, budynkiem magazynowym o powierzchni uzytkowej 240,00 m? oraz wiatg magazynowg o po-
wierzchni uzytkowej 563,72 m?2,

©— Budynek biurowo - socjalny

Budynek wolnostojgcy o jednej kondygnacji nadziemnej, bez podpiwniczenia wybudowany w kon-
strukgji tradycyjnej, uzyskat pozwolenie na uzytkowanie zgodnie z decyzjg z dnia 14.09.2006 r. Do
budynku przylega stalowa wiata stanowigca zadaszenie nad wagg samochodowa.

Opis budynku

Stopy fundamentowe i tawy zelbetowe. Sciany murowane z cegly. Sciany dziatowe czeéciowo wyko-
nane w konstrukgji lekkiej z ptyt g-k. Dach dwuposadowy o konstrukcji drewnianej, kryty blachg tra-
pezowg i ocieplony wetng mineralng. Tynki zewnetrzne cienkowarstwowe. Stolarka okienna: PCV.
Stolarka drzwiowa ptycinowa, drzwi wejsciowe PCV. Tynki wewnetrzne cementowo - wapienne i gip-
sowe, malowane farbg emulsyjng i olejng, w czesci pomieszczen Sciany obtozone ptytkami ceramicz-
nymi. Wykonhczenie posadzek w zaleznosci od pomieszczenia: ptytki ceramiczne, panele podtogowe.
Wyposazenie w instalacje

Instalacje: elektryczna, wodociggowa, kanalizacyjna, ogrzewanie za pomocg grzejnikdéw elektrycz-
nych, teletechniczna, odgromowa, alarmowa.

Dane powierzchniowe

Powierzchnie uzytkowg budynku okreslono na podstawie przedstawionej dokumentacji przez Zlece-
niodawce

Powierzchnia uzytkowa: 189,28 m?
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©— Budynek magazynowy

Budynek wolnostojacy o jednej kondygnacji nadziemnej, wybudowany w latach 90-tych, bez pod-
piwniczenia wybudowany w konstrukcji zelbetowej. Wysokos¢ budynku do kalenicy: 5,20 m.

Opis budynku

Fundamenty betonowe. Konstrukcja budynku zelbetowa, ramowa. Dach konstrukcji zelbetowej, kry-
ty eternitem. Sciany wypetnione elementami zelbetowymi prefabrykowanymi, ceramicznymi oraz
bloczkami betonowymi. Tynki wewnetrzne cementowo - wapienne. Posadzki betonowe. Bramy
wjazdowe o konstrukcji stalowej. Otwory okienne przeszklone.

Budynek w ztym stanie technicznym, z widocznym zuzyciem wynikajacym z uptywu czasu.
WyposaZzenie w instalacje

Instalacje: elektryczna.

Dane powierzchniowe

Powierzchnie uzytkowg budynku okreslono na podstawie przedstawionej dokumentacji przez Zlece-
niodawce

Powierzchnia uzytkowa: 240,00 m?

©— Wiata magazynowa

Obiekt wolnostojagcy o jednej kondygnacji nadziemnej wybudowany w konstrukcji stalowej. Wyso-
kos¢ budynku do kalenicy: 8,50 m.

Opis obiektu

Stopy fundamentowe zelbetowe. Konstrukcja budynku stalowa ryglowa. Sciany obtozone blachg
trapezowg ocynkowanga. Dach konstrukcji stalowej (dzwigary i ptatwie stalowe), kryty blachg trape-
zowg. Posadzka utwardzona betonowa. Wrota stalowe, dwuskrzydtowe. W szczycie dachu zamonto-
wane Swietliki.

WyposaZzenie w instalacje

Instalacje: elektryczna.

Dane powierzchniowe

Powierzchnie uzytkowg budynku okreslono na podstawie przedstawionej dokumentacji przez Zlece-
niodawce

(C: ESTIM . Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl 14
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Powierzchnia uzytkowa: 563,72 m?

Zaréwno stan techniczny budynkoéw, standard wykonczenia poszczegdlnych powierzchni, a takze
rozktad funkcjonalny wskazujg na przydatnos¢ obiektu do wykorzystania na cele komercyjne, a wiec
dla dotychczasowego sposobu jego uzytkowania. Na podstawie zgromadzonej dokumentacji oraz
ogledzin nie stwierdzono, innych niz opisane ucigzliwosci, ktére mogtyby wptywaé na wartos¢ nieru-
chomosci.

Ponizsza tabela przedstawia powierzchnie poszczegdélnych rodzajéw powierzchni w budynkach. Do
powierzchni od podatku nie wliczono powierzchni wiaty magazynowej, uwzgledniona ona zostata w
powierzchni od budowli.

Parametry powierzchniowe:

Tabela 2

s el powierzchnia  powierzchnia do powierzchnia do

uzytkowa w m? najmu w m? podatku w m?
biurowo - socjalny 189,28 189,28 189,28
2 magazynowy 240,00 240,00 240,00
3 wiata magazynowa 563,72 563,72
RAZEM 993,00 993,00 429,28

6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE MIEJSCOWYM

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami przeznaczenie nieruchomosci ustala sie
na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu
przeznaczenie ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Na dzieh wyceny obszar, na ktérym potozona jest przedmiotowa nieruchomos¢ nie jest objeta usta-
leniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie ze Studium Uwarunkowan i
Kierunkéow Zagospodarowania Przestrzennego gminy miasta Tarnowa uchwalonego Uchwatg nr
LVII/705/2014 Rady Miejskiej w Tarnowie z dnia 25 wrzesnia 2014 roku w sprawie zmiany studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Miasta Tarnowa przedmioto-
wa nieruchomos¢ potozona jest na terenie oznaczonym na rysunku symbolem U - tereny ustug.

7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

W procesie wyceny przeanalizowano:

©— Obszar - miasto Tarnéw oraz rynki réwnolegte
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©— Rodzaj rynku - rynek najmu w zakresie uzyskiwanych i oferowanych stawek czynszu najmu
powierzchni komercyjnych oraz analiza cen transakcyjnych nieruchomosci gruntowych nieza-
budowanych

©— Okres analizy cen transakcyjnych oraz stawek najmu: od 2019 r. do dnia wyceny.

Tarnéw jest miastem z 680-letnig tradycja, druga aglomeracjg w Matopolsce pod wzgledem wielko-
$ci i znaczenia. Miasto zlokalizowane jest we wschodniej cze$ci wojewddztwa i zajmuje obszar 72,38
km2. Tarnow jest waznym punktem na mapie krajowej i miedzynarodowej sieci komunikacyjne;j.
Miasto potozone jest na skrzyzowaniu waznych europejskich szlakéw handlowych. Miedzynarodowa
trasa E4 z zachodu na wschdd (Zgorzelec - Medyka) krzyzuje sie z drogg krajowa nr 73 z pétnocy na
potudnie (Warszawa - Nowy Sacz - granica ze Stowacjg). Tarndw ma bezposrednie potgczenia kolejo-
we z Kijowem, Odessg, Bukaresztem, Budapesztem, Koszycami, a takze Krakowem, Warszawg, Po-
znaniem, Szczecinem i Gdanskiem. Najblizsze lotniska znajdujg sie w odlegtosci okoto 100 km od
Tarnowa: w Krakowie - Balicach, obstugujgce potgczenia miedzynarodowe oraz w Jasionce koto Rze-
szowa. Tarndéw jest znaczgcym osrodkiem przemystowym (z bardzo mocno rozwinietymi branzami:
chemiczng, mechaniczng i elektryczng, oraz rozwijajgcym sie przemystem precyzyjnym) oraz osrod-
kiem o rozwinietej infrastrukturze informatycznej. Rozwijajgca sie przedsiebiorczos¢ pozytywnie
wptywa na lokalny rynek pracy i sprawia, ze stopa bezrobocia w Tarnowie (9,4 % na koniec 2010 r.)
od lat jest nizsza od $rednich krajowych i wojewddzkich.

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

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

Katalizatorem zmian s3 silnie pogarszajace sie uwarunkowania makro, lecz gtéwng przyczyng sa
gwattownie rosngce koszty finansowania nowych transakcji inwestycyjnych.

Referencyjne stopy kapitalizacji zaréwno w Polsce jak i w Europie nie zmienity sie znaczaco, jednak
indeks Green Street wskazuje na silng przecene nieruchomosci komercyjnych zaréwno w Europie jak
i w USA. Sytuacja na polskim rynku inwestycyjnym w 1-3922 zdecydowanie poprawita sie r/r (wyno-
szac 4,17 mld EUR, wzrost 0 22,6% r/r). Niemniej impet poprawy zdecydowanie wygasat i w 3g22
dynamika w obrotach w ujeciu r/r byta zerowa.

W 3922 obroty wyniosty1,4 min EUR. Odnotowano lekki wzrost r/r w sektorach biurowym oraz ma-
gazynowym, oraz nadal utrzymujgce sie pogorszenie sytuacji w sektorze handlowym. W Polsce po-
zostaje bardzo staby sentyment sektorze handlowym, a w 2 i 3922 tgcznie wolumen transakcyjny
wyniost znikome 130 min EUR. Globalnie sytuacja na rynku handlowym poprawita sie nieznacznie w
1-3g22.

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
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caty rynek europejski, w tym mieszkania na wynajem, odnotowano istotny spadek o 18% r/r. Mimo,
ze w Polsce (gdzie monitorujemy tylko sektory corowe) obroty liczac 4q skum na koniec 3922 rosty
szybciej niz na szerokim rynku europejskim, bo o 36% r/r, to jednak zachowanie w 322 byto juz
bardziej negatywne (zerowy wzrost w kraju vs. wzrost o 5% na szerokim rynku), a sam rynek nie
0siggnat jeszcze poziomu z 2019. Na szerokim rynku europejskim obroty 4q skum po 3922 wynosza
przeszto 105% obrotéw z 2019, w Polsce jest to pozom 88%.

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

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

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

Wedtug badania RICS z 3922 globalny sentyment wobec nieruchomosci komercyjnych (inwestycyjny
oraz najmu tgcznie) pogarsza sie stale od 1922 i obecnie wynosi -11 pkt. Sytuacja jest jeszcze gorsza
w Europie, gdzie sentyment obecnie wynosi ujemne 13 pkt. Obecnie najbardziej negatywny senty-
ment wobec nieruchomosci komercyjnych w Europie odnotowuje sie w Niemczech (-28 pkt). Polska
jest jednym z zaledwie czterech europejskich panstw, gdzie sentyment pozostaje nieznacznie pozy-
tywny na koniec 3g22.

Od poczatku badan w 2014 respondenci RICS obecng sytuacje oceniajg na rynku finasowania jako
historycznie najstabsza (-81 pkt). Sentyment na polskim jak i europejskim rynku dtugu zdecydowanie
pogorszyt sie od poczatku 2022. Najgorszym kwartatem pod wzgledem wzrostow kosztow finasowa-
nia byt 3g22. Koszty finasowania w okresie trzech miesiecy wzrosty o okoto 140 pb (dane CBRE).

RYNEK KOMERCYJNY - TRENDY 2023, wg. Cushman & Wakefield

Z jednej strony presja na wzrost stawek czynszow i rosngce koszty budowy, z drugiej - coraz wieksza
koncentracja na temacie ESG i repozycjonowaniu budynkéw komercyjnych. Dynamika zmian na ryn-
ku nieruchomosci sprawia, ze duza grupa inwestoréw spoglada na 2023 rok z pewng dozg niepew-
nosci.
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Jednym z trendoéw, ktére od dtuzszego czasu mozemy obserwowad niezaleznie od segmentu rynku,
jest niewatpliwie wzrost kosztéw budowy oraz eksploatacji obiektéw komercyjnych, co z kolei prze-
ktada sie na rosnace stawki czynszowe. | o ile sytuacja na rynku budowlanym powinna ustabilizowa¢
sie w kolejnych kwartatach, o tyle rekordowe koszty mediéw mogg niekorzystnie odbi¢ sie na budze-
tach najemcow. Zgodnie z zapisami umow najmu, na poczatku 2023 roku nastgpi indeksacja czyn-
széw, co spowoduje jednorazowy wzrost obcigzen czynszowych o 7% do 9%. Przewidujemy tez, ze
wzrost kosztéw eksploatacyjnych w nieruchomosciach siegnie ok. 25-60%. Bedzie to w duzej mierze
zalezato od tego, na jakim poziomie wtasciciel zakupit energie elektryczng na 2023 rok lub czy sko-
rzystat z zamrozenia cen energii dla mikro, matych i Srednich przedsigbiorcéw.

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

W 2020 roku, w momencie wprowadzania kolejnych lockdownoéw i rosngcej popularnosci modelu
home office, powszechnie méwito sie 0 masowym odwrocie od biur, co miato doprowadzi¢ do zna-
czacej nadwyzki powierzchni na rynku. Trzy lata po wybuchu pandemii bedziemy mie¢ jednak do
czynienia z catkiem innym scenariuszem. Powodem jest ograniczenie aktywnosci deweloperdw, co
oznacza, ze w samej Warszawie podaz powierzchni w 2023 roku wyniesie ok. 60 000 mkw., czyli je-
dynie ok. 20% S$redniej podazy z ostatnich pieciu lat. W kolejnych kwartatach bedziemy réwniez ob-
serwowad postepujacy spadek dostepnosci nowej powierzchni biurowej na rynkach regionalnych.
Oczywiscie, samo zapotrzebowanie na biura bedzie silnie skorelowane z dynamika wzrostu gospo-
darczego. Nalezy jednak pamieta¢, ze 2023 rok to okres odnawiania uméw zawartych w rekordo-
wych latach 2018-2019, co powinno wzmocni¢ poziom popytu w tym roku.

Jego strukture z kolei, tradycyjnie juz, beda ksztattowaty firmy z sektora ustug dla biznesu. Diugoter-
minowo, znaczenie najemcow z tej branzy moze jednak jeszcze wzrosng¢. Wedtug prognoz cytowa-
nych w raporcie ,Trends Radar”, im gtebsza bedzie globalna recesja tym chetniej miedzynarodowe
korporacje zaczng szuka¢ oszczednosci w drozszych zachodnich lokalizacjach, na czym skorzysta
miedzy innymi Polska. W przypadku rynku inwestycyjnego duzym wyzwaniem bedzie ograniczony
dostep do finansowania. Jednoczesnie wolumen inwestycyjny bedzie dalej napedzany przez inwe-
storéow z Europy Srodkowo-Wschodniej, ktérzy pozostajg aktywni i poszukujg nowych mozliwosci
inwestycyjnych.

Prognozowana na 2023 rok ujemna dynamika rokrocznej sprzedazy detalicznej w potgczeniu z re-
kordowymi kosztami eksploatacji to dwa gtéwne wyzwania, ktdre stojg przed rynkiem nieruchomosci
handlowych. Szczeg6lnie dotknieta przez kryzys kategorig bedzie prawdopodobnie Home & Deco, na
ktérg negatywnie wptynie miedzy innymi spadek sprzedazy nowych mieszkan, a takze gastronomia,
ktéra po ciezkim okresie covidowym moze nie sprosta¢ kolejnym wyzwaniom. Z drugiej strony
utrzyma sie dalszy rozwdj sieci tzw. value retailers (m.in. Action, Dealz, TEDi, Pepco, Sinsay, NKD, KiK)
preferujacych tansze lokalizacje czyli parki handlowe. Wielu najemcow z sektora dopiero wychodzi z
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kryzysu wywotanego przez COVID-19, a doswiadczenia zebrane w tym okresie przektadajg sie na
rosngca potrzebe elastycznosci uméw zawieranych z wiascicielami obiektéw handlowych. Coraz
bardziej popularne stajg sie kontrakty zawierane na krotki czas, a takze umowy oparte jedynie na
czynszu od obrotu. Cze$¢ nowych umoéw bedzie uwzgledniac tez klauzule ograniczajace wzrost czyn-
szu i optat serwisowych.

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

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

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

Diugofalowo caty sektor powinien zdecydowanie zmierza¢ w kierunku innowacji i wprowadzania
usprawnien, czy to na poziomie wdrazania rozwigzan automatyzujacych produkcje, skracania tancu-
chow dostaw dzieki logistyce 3D, czy w koricu - poprawy efektywnosci energetycznej nieruchomosci.
Dla przyktadu, wedtug usrednionych kalkulacji deweloperéw, stosowanie paneli fotowoltaicznych,
zwiekszonej izolacyjnosci scian i dachu, oswietlenia LED oraz systemu zarzgdzania zuzyciem energii,
pobor energii w budynku spada nawet o 50%, a o$wietlenie LED z inteligentnym systemem sterowa-
nia oswietleniem DALI (Digital Addressable Lightning Interface) pobiera o 90% mniej energii niz zwy-
kte oswietlenie.
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W przypadku rynku kapitatowego mozna natomiast obserwowac wzrost udziatu inwestycji ze strony
panstw Europy Centralnej. Z kolei zwiekszone koszty finansowania nowych projektéw powodujg
mniejszg aktywnos¢ podmiotéw finansujacych deweloperéw, co w perspektywie Srednioterminowej
moze mie¢ wptyw na ograniczenie nowej powierzchni w sektorze logistycznym.

ANALIZA CEN TRANSAKCYJNYCH

W wyniku przeprowadzonej analizy rynku oraz informacji uzyskanych w biurach obrotu nierucho-
mosciami wynika, ze rynek lokalny nieruchomosci komercyjnych na terenie Tarnowa jest stabo roz-
winiety.

Na cene sprzedazy nieruchomosci znaczny wptyw ma lokalizacja. Na ocene lokalizacji istotny wptyw
ma mozliwos¢ dojazdu do nieruchomosci srodkami komunikacji miejskiej, jak i samochodem. Zbli-
zong cecha nieruchomosci jest otoczenie i sgsiedztwo, ktore w bezposredni sposéb wptywa na
atrakcyjnos$¢ nieruchomosci w strefie zurbanizowanej, co oznacza, ze za atrakcyjne otoczenie nalezy
uznac sgsiedztwo terendéw zagospodarowanych, czyli zabudowanych budynkami o podobnej funkg;ji
lecz w dobrym stanie technicznym. Bliskos¢ budynkéw komercyjnych powoduje, ze teren kojarzony
jest przez potencjalnych odbiorcéw ustug ze strefg komercyjng. Sasiedztwo terendw niezagospoda-
rowanych lub zabudowanych budynkami w ztym stanie technicznym, sprawia, ze obszar nie jest juz
tak atrakcyjny, co bezposrednio skutkuje nizszym poziomem cen.

Poza cechami nieruchomosci zwigzanymi z potozeniem nieruchomosci na tle otoczenia, istotna jest
rowniez charakterystyka budynku. Budynki, w ktérych istnieje mozliwo$¢ podziatu powierzchni dla
kilku najemcéw oraz budynki, w ktérych zapewniony jest wejscie bezposrednio z ulicy cieszg sie
wiekszg popularnoscig niz budynki potozone nie bezposrednio przy ulicy. Budynki o duzej po-
wierzchni posiadajg duze mozliwosci inwestycyjne, jednak ich zakup wigze sie nieodtgcznie z ko-
niecznoscig dysponowania duzym kapitatem lub wykazaniem sie duzg zdolnoscig kredytowg. To
powoduje, ze grupa potencjalnych nabywcéw jest mocno zawezona. W przypadku matych budynkéow
grupa nabywcow jest wieksza, a to powoduje, ze nie ma tak duzej konicznosci udzielania bonifikat
przy sprzedazy. Oznacza to zatem, ze duze budynki osiggajg nizsze ceny jednostkowe niz budynki
mate.

Ponizej w tabeli zestawiono odnotowane transakcje sprzedazy nieruchomosci komercyjnych z anali-
zowanego o terenu:

Tabela 3
data t - . uzyt-
a ?, rans ulica nr dziatki pow. dziatki pow. uzy cena transakcyjna opis
akcji kowa
01.12.2021 Urszulanska 70/2 171 2472 340 000 budynek biurowy, stan staby
Budynki biurowo-mieszkalne o
20102021  al.Solidarnosci oM g 1486,40 3 200 000 pow. zab. 201, 254 m kw oraz
84/1 budynki handlowo-ustugowe o
pow. zab. 348 i 145 m kw.
29.07.2021 Zbylitowska 24 3463 1281,47 1400 000 Nieruchomos¢ biurowa
05.08.2021 Przemystowa 26/69 1725 729,97 1100 000 Nieruchomos$¢ handlo-
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wa/ustugowa

Charakter wycenianej nieruchomosci przemawia za zasadnoscig zastosowania podejscia dochodo-
wego, metody inwestycyjnej, techniki kapitalizacji prostej dochodu netto. Pefniona obecnie funkga
obiektu, a takze standard wykoriczenia decyduja o petnej przydatnosci nieruchomosci dla celu, dla
ktorego jest aktualnie wykorzystywana (cel komercyjny) i tak bytaby ona postrzegana przez poten-
¢jalnego inwestora.

Okres$lona w podejsciu dochodowym wartos¢ rynkowa nieruchomosci opiera sie na zatozeniu, ze
wartos¢ nieruchomosci odpowiada wartosci prawa do pobierania przysztych dochodéw z najmu
powierzchni. W tym celu przeanalizowano lokalny rynek nieruchomosci pod wzgledem wysokosci
stawek czynszu za podobne powierzchnie, a takze poszukiwano informacji wérdd posrednikéw dzia-
tajacych na lokalnym rynku.

Analiza uméw najmu

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

Czynsze nieruchomosci komercyjnych ksztattujg sie na zréznicowanym poziomie w zaleznosci od
takich czynnikow jak:

stan techniczny i jako$¢ wykoriczenia pomieszczen
dogodnos¢ dojazdu
ekspozycja obiektu

ilos¢ miejsc parkingowych

L0 O O O ¢

wielkos¢ powierzchni uzytkowe;j.

Stawki za najem powierzchni komercyjnych ustalane sg przy gtéwnym kryterium dotyczgcym lokali-
zacji nieruchomosci na tle rynku lokalnego, lokalizacji szczeg6towej (w odniesieniu do gtéwnych ulic i
punktéw miejscowosci), waloréow ekspozycyjnych powierzchni, a takze stanu technicznego budynku
oraz standardu wykonczenia powierzchni i jej wielkosci. Waznym elementem dziatajgcym korzystnie
na mozliwos¢ wynajecia powierzchni o przeznaczeniu komercyjnym, jest jego dobry stan techniczno
- funkcjonalny, co umozliwia bezposrednie zajecie powierzchni przez potencjalnego nabywce (lub
najemce) bez koniecznosci ponoszenia dodatkowych naktadéw na remonty. Najnizszy poziom osig-
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gaja stawki najmu pomieszczen wiekszych potozonych w budynkach starszych nie za dobrze wyeks-
ponowanych od strony ulicy dojazdowej, z ograniczong mozliwoscig parkowania. Czym nowszy bu-
dynek, wiekszy stopien ustugowo-handlowego charakteru otoczenia, mniejsza powierzchnia wynaj-
mowanej powierzchni, lepszy dojazd, mozliwos¢ parkowania i ekspozycja nieruchomosci, tym stawka
za wynajem jest wyzsza.

Przeprowadzajac analize poziomu stawek czynszéw wynajmu powierzchni komercyjnych wzieto pod
uwage rynek wojewddztwa matopolskiego. Badanie rynku jest utrudnione ze wzgledu iz wiekszos¢
przedsiebiorcéw inwestuje w zakup gruntu i wznoszenie obiektéw o charakterze i uktadzie funkcjo-
nalnym przystosowanym pod wtasny rodzaj dziatalnosci gospodarcze;.

W analizie oparto sie na informacjach uzyskanych od posrednikdéw, zarzgdcoéw nieruchomosci, a
takze na podstawie analizy zawartych uméw najmu z rynku lokalnego oraz rynkéw podobnych. Kie-
rujac sie zasadg optymalnego wykorzystania nieruchomosci zatozono, ze potencjalny inwestor wyko-
rzysta wszystkie czynniki i mozliwosci jakie daje nieruchomos¢ o charakterze komercyjnym. Ponizej
przedstawiono przyktadowe stawki transakcyjne za wynajem powierzchni komercyjnych z analizo-
wanego terenu:

Tabela 4

Powierzchnia  Stawka miesieczna

Potozenie Funkcja (m?) (za m?)
Tarnéw, ul. Bema biuro 100,00 22,00
Tarnéw, ul. Watowa biuro 227,00 19,68
Tarnoéw, ul. Krakowska biuro 141,00 17,27
Tarnoéw, ul. Lwowska biuro 57,00 23,20
Tarnow magazyn - ustugi 500,00 17,00
Brzesko Produkcja-biura 600 30,00
Szczurowa Produkcja-biura 157 22,29
Dabrowa Tarnowska Produkcja-biura 350 20,00
Olkusz magazyn 2000,00 26,00
Olkusz magazyn 1907,75 30,01
Podgrodzie magazyn 4300,00 16,98
Podgrodzie magazyn 2600,00 14,99
Podgrodzie nmaafizznéz‘;vc;“;ropvz:dUkcyj' 3900,00 25,64
lzdebnik produkcyjno 1100 22,00
- ustugowy
Tuchow biurowy 48,00 35,00
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Skawina,

ul. Pitsudskiego hala 1953,00 1>:36
itax:uaéskiego hala 1139,00 13,50
Zembrzyce magazyn - produkcja 230,00 17,00
Trzebinia magazyn 800,00 19,00
Niepotomice magazyn - produkcja 2000,00 16,00
Niepotomice magazyn - produkcja 1860,00 20,50
Niepotomice magazyn - produkcja 560,00 20,00
Niepotomice Hala produkcyjna 661,90 17.98
Nowy Sgcz magazyn 240,00 14,00
Grybéw magazyn 700,00 15,00
Gorlice produkcja 1300,00 15,00
Zabno biuro 82,70 25,00
Oswiecim hala produkcyjna 300,00 20,00
Oswiecim biurowy 410,00 29,00

W wyniku analizy dostepnych uméw najmu stwierdzono, iz stawki zréznicowane sg przede wszyst-
kim w zaleznosci od lokalizacji, otoczenia, stanu technicznego, standardu i funkcjonalnosci obiektow,
warunkéw dojazdu. W wyniku analizy preferencji potencjalnych nabywcéw przeprowadzonej pod-
czas badania rynku lokalnego (analiza ofert najmu powierzchni komercyjnych oraz rozméw z po-
$rednikami) ustalono, iz stawki czynszu za najem powierzchni o charakterze produkcyjno-biurowym
uzaleznione sg gtéwnie od lokalizacji na tle wiekszych miejscowosci, a takze potozenia wzgledem
ciggdw komunikacyjnych. Powierzchnie znajdujgce sie w budynkach potozonych przy gtéwnych arte-
riach komunikacyjnych, w miejscach reprezentacyjnych o duzym nasileniu ruchu samochodowego,
na terenie produkcyjnym osiadajg wyzsze stawki czynszu za 1m2. Duze znaczenie dla potencjalnego
najemcy ma roéwniez stan techniczno - funkcjonalny budynku oraz standard jego wykonczenia i wy-
posazenia. Chetniej wynajmowano i ptacono wyzsze stawki czynszu za powierzchnie potozone w
budynkach nowych, kilkuletnich lub w ktoérych prowadzona byta prawidtowa gospodarka remonto-
wa, funkcjonalnych z mozliwoscig wykorzystania powierzchni reklamowych. Waznym kryterium wy-
boru obiektu produkcyjno-ustugowego jest rowniez dostepnos¢ komunikacyjna, mozliwosci parkin-
gowe oraz manewru samochodem, réwniez ciezarowym (w odniesieniu do powierzchni magazyno-
wych), dojazd Srodkami komunikacji miejskiej. Nie bez znaczenia dla potencjalnego najemcy miat
réowniez standard wykonczenia pomieszczen.

W procesie wyceny przyjeto, iz tak jak w typowych umowach rynkowych, najemca ponosi koszty
zwigzane z kosztami licznikowymi, na podstawie faktur przedstawianych przez wynajmujacego.
Koszty zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci to przede wszystkim kosztu podatku od nierucho-
mosci, koszty ubezpieczenia obiektu, koszty zarzadzania, koszt monitoringu i ochrony oraz remon-
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tow biezacych i utrzymania pustostandw. Ponizej zamieszczono kilka przyktadowych ofert wynajmu

powierzchni komercyjnych z popularnych portali internetowych z analizowanego terenu:

Tarnéw

Tabela 5

Rodzaj powierzchni: budynek magazynowy
Powierzchnia najmu: 512 m?

Stawka najmu: 16 zt/m?

Tarnéw

Rodzaj powierzchni: hala magazynowa
Powierzchnia najmu: 561 m?

Stawka najmu: 14 zt/m?

Tarnéw

Rodzaj powierzchni: hala produkcyjna
Powierzchnia najmu: 130 m?

Stawka najmu: 21 zt/m?

Tarnéw

Rodzaj powierzchni: hala magazynowy
Powierzchnia najmu: 511 m?

Stawka najmu: 16 zt/m?

Tarnéw

Rodzaj powierzchni: hala
Powierzchnia najmu: 210 m?

Stawka najmu: 12 zt/m?
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Do wyceny przyjeto nastepujgce dane i zalozenia:

Biorgc pod uwage parametry charakteryzujgce przedmiotowg nieruchomos¢, w tym przede wszyst-
kim charakter obiektu, potozenie, stan techniczny obiektu, jego standard wykonczenia, jakos¢ wypo-
sazenia, a takze wielko$¢ oferowanej powierzchni przyjeto wyjsciowe stawki najmu przedstawione w
tabeli ponizej

Tabela 6

Nr Budynek Powierzchnia Stawka czyn-

[m?] szu [PLN]
1 biurowo - socjalny 189,28 16,00
2 magazynowy 240,00 1,00
3 wiata magazynowa 563,72 10,00

Wysokosci okreslonych stawek sg bezposrednio zwigzane z lokalizacjg i otoczeniem nieruchomosci, z
dostepem do gtéwnych drég, a takze standardem i stanem technicznym budynkéw. Z uwagi na stan
techniczny budynku magazynowego stawke najmu przyjeto na zdecydowanie nizszym poziomie.
Srednia stawka najmu w odniesieniu do catej powierzchni budynkéw wynosi ok 9 zt/m2. Analizujac
wszystkie czynniki stwierdzono, iz okre$lone stawki czynszu za przedmiotowe budynki sg realne do
osiggniecia na lokalnym rynku. Ze wzgledu na stabilizacje w wysokosci czynszéw za powierzchnie
podobne uznano, ze czynsz na takim poziomie w petni odpowiada sytuacji na rynku i jest optymalny
dla wynajmu nieruchomosci.

Biorac pod uwage:

©— raporty o rynku powierzchni komercyjnych
©— lokalizacje wycenianej nieruchomosci na tle miasta

przyjeto wskaznik obtozenia na poziomie ok. 90,00 %.

Przecietna dtugos¢ zawieranych umoéw na rynku nieruchomosci o podobnym charakterze o standar-
dzie i atrybutach zblizonych do przedmiotu wyceny ksztattuje sie na poziomie 5 lat. Po wygasnieciu
umowy, przy obecnym poziomie popytu i podazy oraz biorgc pod uwage przedstawione prognozy,
nastepuje okres okoto 2-4 miesigce (w zaleznosci od typu powierzchni), w czasie ktdrego przy prze-
cietnym eksponowaniu nieruchomosci na rynku i dziataniach marketingowych dochodzi do pozy-
skania nowego najemcy na warunkach odpowiadajgcych tendencjom rynkowym. Prowizja firmy za
znalezienie nowego kontrahenta wynosi woéwczas 1 miesieczny czynsz.

Informacje uzyskane od zarzadcow, dotyczgce kosztéw eksploatacji obiektéw wskazujg na fakt, iz w
wiekszosci przypadkéw koszty remontéw i napraw biezacych, utrzymanie pustostandw oscylujg wo-
kot 5 % efektywnego dochodu operacyjnego brutto, natomiast koszty zarzgdu oscylujg na poziomie
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2 % EDB. Na podstawie analizy kosztéw pozostajgcych po stronie witasciciela nieruchomosci wynaj-
mowanej na cele komercyjne ustalono, iz oprécz kosztéw remontdédw i napraw biezacych (w tym
utrzymania pustostandw), kosztami ponoszonymi przez wtasciciela nieruchomosci sg koszty podatku
od nieruchomosci, koszty ubezpieczenia obiektu oraz biezgcych remontéw (zalezny od obiektu).

LOKALNY RYNEK NIERUCHOMOSCI NIEZABUDOWANYCH

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

Lokalny rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe inwe-
stycyjng jest srednio rozwiniety. Analizowano miasto Tarnéw z pod katem nieruchomosci grunto-
wych przeznaczonych na cele inwestycyjne. Zdecydowana wiekszos¢ transakcji dotyczy gruntow
przeznaczonych na cele mieszkaniowe. W wyniku badania Aktéw Notarialnych, odnotowano wystar-
czajacy ilos¢ transakcji kupna - sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przezna-
czonych pod zabudowe ustugowg i przemystowa.

Poziom cen nieruchomosci o przeznaczeniu komercyjnym uzalezniony jest od wielu czynnikdw,
gtébwnie od: lokalizacji ogbélnej, sasiedztwa i otoczenia, mozliwosci inwestycyjnych oraz wielkosci
dziatki. Zaobserwowano, ze w okresie od 2021 roku do dnia wyceny, ceny nieruchomosci grunto-
wych niezabudowanych ksztattowaty sie na poziomie od ok. 84 zt/m? do ok. 145 z/m? powierzchni
gruntu dziatki niezabudowanej

Rodzaj i ilo$¢ zawartych w analizowanym okresie transakcji pozwalajg na zastosowanie w wycenie
podejscia poréwnawczego, metody porownywania parami. Wybrane transakcje kupna - sprzedazy
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przedstawiono ponizej:

Tabela 7
Cena 1
Data Powierzchnia Cenatransak- m?
. Miejscowosc Ulica Nr dziatki I i
transakgcji dziatki [m?] cyjna [zi] gruntu
[24]
03.12.2021 Tarnéw Mrozna 247/14, 247/5, 247/9 2620 262 000 100,00
24.09.2021 Tarnéw Marii Drozd 174/17,174/18, 174/19 8719 1269 000 145,54
23.09.2021 Tarnéw Rozwojowa 347/41 3891 525 285 135,00
Ksiedza Prymasa Kar-
05.07.2021  Tarnéw dynata Stefana Wy- 1/142 7278 655 020 90,00
szynskiego
01.07.2021 Tarndéw Niedomicka 220 2215 222 000 100,23
23.06.2021  Tarnéw Niedomicka 216/2 1448 121 940 84,21

Consulting

C ESTIM . Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl 26



OPERAT SZACUNKOWY
Tarnéw, ul. Studniarskiego 3

8. RODZA] OKRESLANE] WARTOSCI NIERUCHOMOSCI, ZASTOSO-
WANE PODEJSCIE, METODA | TECHNIKA WYCENY

Wyboru metody zastosowanej do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci dokonano uwzgled-
niajac:

postanowienia obowigzujgcych przepiséw prawnych regulujacych tryb, zasady i metody wyce-
ny nieruchomosci;

cel wyceny;

wyniki analizy podazy i popytu na nieruchomosci o zblizonej wartosci uzytkowej na rynku lo-
kalnym;

S O S ¢

lokalizacje i rodzaj nieruchomosci.

Poniewaz przedmiotowa nieruchomos¢ stanowi zabezpieczenie wierzytelnosci, zgodnie z Po-
wszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) - wycena nieruchomosci lub praw, na ktérych za-
bezpieczono udzielone kredyty, powinna by¢ przeprowadzona przez rzeczoznawce na podstawie ich
wartosci rynkowe;j.

W celu okreslenia wartosci rynkowej rzeczoznawca majagtkowy powinien ustali¢ sposéb optymalnego
lub najbardziej prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci. Taki sposéb oznacza wykorzystanie
nieruchomosci, ktére jest fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne, eko-
nomicznie optacalne i zapewniajgce najwyzszg wartos¢ wycenianej nieruchomosci. Uzytkowanie to
moze stanowi¢ kontynuacje aktualnego sposobu uzytkowania lub moze polega¢ na innym sposobie
jej uzytkowania. Przyjety do wyceny sposob uzytkowania musi by¢ uzasadniony w operacie szacun-
kowym w taki sposéb, aby umozliwiat wiasciwg interpretacje otrzymanego wyniku.

Przedmiotowa nieruchomos¢ to obiekt o funkcji komercyjnej i w taki sposéb jest obecnie uzytkowa-
ny. Ustalono, ze optymalnym a jednocze$nie najbardziej prawdopodobnym sposobem uzytkowania
przedmiotowej nieruchomosci, bedzie funkcja komercyjna - a wiec aktualny sposéb uzytkowania. W
zwigzku z powyzszym, okreslono warto$¢ rynkowg praw do nieruchomosci dla sposobu uzytkowania
jako obiektu komercyjnego.

Wartos¢ rynkowa pozwala odzwierciedli¢ wartos¢ zabezpieczenia kredytu z punktu widzenia Kredy-
todawcy i uwzglednia mozliwos$¢ zbycia nieruchomosci w przypadku koniecznosci egzekucji nalezno-
Sci.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dnia 26.06.2013 r.
w sprawie wymogéw ostroznosciowych dla instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych, zmieniaja-
cym rozporzadzenie (UE) nr 648/2012 wartos¢ rynkowa w odniesieniu do nieruchomosci oznacza
szacunkowa kwote, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy
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zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy majg stanowczy
zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytua-
Cji przymusowej

Wartos$¢ rynkowa, zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomosciami z dn. 21.08.1997 r. art.151.1,
stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomos¢ w transakgji sprze-
dazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujagcym a sprzedajgcym, ktérzy majg sta-
nowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg sie
w sytuacji przymusowe;j.

Do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci w stanie na dzien wyceny zastoso-
wano podejscie dochodowe, metode inwestycyjng, technike kapitalizacji prostej dochodu net-
to, tzn. wartos¢ dochodowg okreslono w oparciu o mozliwy do uzyskania doch6éd wynajmu po-
wierzchni. Stope kapitalizacji oszacowano w modelu addytywnym w oparciu o analize transakgcji na
rynkach analogicznych oraz informacji o rentownosci inwestycji, oczekiwaniach inwestorow i ryzyku
inwestowania. Okre$lona w podejsciu dochodowym wartos¢ rynkowa nieruchomosci opiera sie na
zatozeniu, ze wartos¢ nieruchomosci odpowiada wartosci prawa do pobierania przysztych docho-
dow. Pod pojeciem dochodu z nieruchomosci rozumie sie dochéd, jaki mozna uzyskac z gruntu wraz
z jego czeSciami sktadowymi. Tak wiec wartos¢ rynkowa okreslona w podejsciu dochodowym obej-
muje wartos¢ praw do gruntu wraz z jego czesciami sktadowymi. Stawki rynkowe za wynajem po-
wierzchni komercyjnych przyjeto na podstawie analizy rynku lokalnego i informacji o stawkach ofer-
towych oraz stawkach z obowigzujgcych uméw, przy uwzglednieniu indywidualnych cech nierucho-
mosci wyceniane;j.

Decydujac sie na przyjecie opisanej powyzej metody wyceny, wzieto pod uwage charakter nieru-
chomosci, jej indywidualne mozliwosci funkcjonalne na istniejgcym rynku lokalnym, a takze zgod-
nos¢ z funkcjg wyznaczong w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Proces szaco-
wania polega na wykorzystaniu podejscia dochodowego, metody inwestycyjnej, techniki kapitalizacji
prostej netto, w wyniku ktérego otrzymano warto$¢ rynkowg catej nieruchomosci.

Na podstawie analizy najbardziej efektywnego wykorzystania przyjeto ponizsze zatozenia: nieru-
chomos¢ wykorzystywana bedzie komercyjnie, co przyniesie dochody z czynszu za wynajmowane
pomieszczenia.

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

okreslenie powierzchni uzytkowej zabudowan o charakterze komercyjnym

okreslenie poziomu pustostanéw (wskaznika obtozenia)

obliczenie rocznego potencjalnego dochodu brutto nieruchomosci (PDB)

L0 I O ¢

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

®
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oszacowanie rocznych wydatkéw operacyjnych pozostajgcych po stronie wiasciciela

obliczenie rocznego Dochodu Operacyjnego Netto (DON)

LR |

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

Wartos$¢ rynkowa gruntu, okreslono stosujac podejscie poréwnawcze, metode poréwnywania para-
mi. W tym celu, sposrdd 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 sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej (czyli poréw-
nywalnych ze wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne ce-
chy wplywajace na jej wartosc).

Decydujac sie na przyjecie opisanej metody wyceny, wzieto pod uwage charakter nieruchomosdi, jej
indywidualne mozliwosci funkcjonalne na istniejgcym rynku lokalnym oraz ilos¢ zawartych transak-
¢ji. Zrealizowano nastepujacg procedure przy wykorzystaniu ww. metody szacowania:

Opis nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny.

Okreslenie rynku lokalnego poprzez ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania cen transak-
cyjnych.

Przyjecie cech rynkowych charakterystycznych dla nieruchomosci i okreslenie ich wag procen-
towych.

Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych.

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

? ?T? ¢ °¢°¢

Utworzenie par poréwnawczych nieruchomosci, w ktérych cechy wycenianej nieruchomosci
poréwnuje sie z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci.

?

Wyliczenie poprawek stanowigcych wynik uwzglednienia réznicy cech i przypisanych im wag
pomiedzy nieruchomoscig wyceniang a nieruchomosciami wybranymi.

©— Okreslenie wartosci nieruchomosci z kazdej pary poréwnawczej jako ceny transakcyjnej skory-
gowanej o sume poprawek.

Wartosc rynkowg nieruchomosci okresia sie bez uwzglednienia kosztow transakgji kupna-sprzedazy
oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkow i opfat.

Warto$¢ odtworzeniowg przedmiotowej nieruchomosci okreslono, stosujgc podejscie kosztowe,
metode odtworzeniowg, technike wskaznikowa. Warto$¢ odtworzeniowa okres$la sie dla nieru-
chomosci, ktére ze wzgledu na obecne uzytkowanie lub przeznaczenie nie sg lub nie mogg by¢
przedmiotem obrotu rynkowego, a takze jezeli wymagajg tego przepisy szczegdlne.

Wartos$¢ odtworzeniowa nieruchomosci jest réwna kosztom jej odtworzenia, z uwzglednieniem
stopnia zuzycia. Przy okreslaniu wartosci odtworzeniowej nieruchomosci stosuje sie podejscie kosz-
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towe. Okresla sie oddzielnie wartos¢ gruntu i oddzielnie wartos¢ jego czesci sktadowych. Za wartos¢
gruntu przyjmuje sie koszty, jakie nalezatoby ponies$¢ na zakup gruntu o takich samych cechach. Za
wartos¢ czesci sktadowych gruntu przyjmuje sie kwote réwng kosztom ich odtworzenia pomniejszo-
ng o wartos¢ zuzycia tych czesci sktadowych. Przez zuzycie rozumie sie utrate wartosci szacowanej
nieruchomosci wynikta z jej zuzycia technicznego (fizycznego) i funkcjonalnego (uzytkowego). Przy
metodzie kosztéw odtworzenia okresla sig, ile wyniostyby koszty odtworzenia czesci sktadowych
gruntu przy zastosowaniu tej samej technologii i materiatow, ktoérych uzyto do wzniesienia lub po-
wstania tych czesci sktadowych.

9. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY | PRZEDSTAWIE-
NIE OBLICZEN

9.1. Okreslenie wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci w stanie na
dzien wyceny

W celu okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci przyjeto, iz dochdd bedzie gene-
rowac¢ wynajmowanie powierzchni uzytkowej, o tgcznej powierzchni 993,00 m2, na ktérg sktadajg sie
powierzchnie produkcyjno - magazynowe oraz biurowo - socjalne. W obliczeniach zatozono, ze bu-
dynki mogg by¢ przedmiotem najmu.

W procesie wyceny przeanalizowano:

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

©— Oferty najmu powierzchni uzytkowych ztozone u lokalnych posrednikéw i w agencjach ogdélno-
krajowych bazujacych na portalach internetowych.

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

Tabela 8
Powierzchnia Stawka czynszu
Nr Budynek
4 [m?] [PLN]
1 biurowo - socjalny 189,28 16,00
2 magazynowy 240,00 1,00
3 wiata magazynowa 563,72 10,00
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Ze wzgledu na stabilizacje w wysokosci czynszéw za powierzchnie podobne uznano, ze czynsz na
takim poziomie w petni odpowiada sytuacji na rynku i jest optymalny dla wynajmu nieruchomosci.

Obliczenie wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci w stanie na dzieh wyceny

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

cedurg szacowania nieruchomosci w podejsciu dochodowym przy wykorzystaniu metody inwesty-
cyjnej, techniki kapitalizacji prostej dochodu netto przeprowadzono nastepujace czynnosci:

?Te ?PCQ

operacyjnego netto z nieruchomosci

obliczenie rocznego Dochodu Operacyjnego Netto (DON)

Obliczenie Efektywnego Dochodu Brutto (EDB) dla nieruchomosci

okres$lenie poziomu pustostanow (wskaznika obtozenia) zaleznie od funkcji powierzchni
obliczenie rocznego potencjalnego dochodu brutto z nieruchomosci (PDB)

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

oszacowanie rocznych wydatkéw operacyjnych pozostajgcych po stronie wiasciciela

przeprowadzenie kalkulacji wartosci rynkowej nieruchomosci poprzez kapitalizacje dochodu

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

nieruchomosci.

Obliczenie potencjalnego dochodu brutto (PDB / rok):

Tabela 9

Powierzchnia Stawka czyn- PDB/miesigc PDB/rok
Nr Budynek

[m?] szu [PLN] [PLN] [PLN]
1 biurowo - socjalny 189,28 16,00 3028,48 36 341,76
2 magazynowy 240,00 1,00 240,00 2 880,00
3 wiata magazynowa 563,72 10,00 5637,20 67 646,40
RAZEM 993,00 8 905,68 106 868,16

Przyjmujgc okreslone na podstawie analizy rynku wskazniki obtozenia dla
funkcyjnych powierzchni budynku okreslono roczny Efektywny Docho6d Brutto.

Obliczenie efektywnego dochodu brutto (EDB / rok):

poszczegbdlnych grup
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Tabela 10

. . Stawka L. ..
Powierzchnia PDB/miesigc PDB/rok  Wskaznik EDB/rok

Nr Budynek czynszu ..
[m3] [PLN] [PLN] obtozenia [PLN]

[PLN]

1 biurowo - socjalny 189,28 16,00 3028,48 36 341,76 90,0% 32707,58
2 magazynowy 240,00 1,00 240,00 2 880,00 90,0% 2592,00
3 wiata magazynowa 563,72 10,00 5637,20 67 646,40 90,0% 60 881,76
RAZEM 993,00 8905,68 106 868,16 96 181,34

Oszacowanie stopy kapitalizacji

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

o z rynku nieruchomosci (sposéb preferowany),
= o z rynku kapitatowego.

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

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

Obliczenie stopy kapitalizacji bezposrednio z rynku kapitatowego jest niemozliwe.

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

o Stopy kapitalizacji dla najlepszych projektow biurowych w Warszawie wynoszg obecnie 4,4%
bazujac na ostatnich transakcjach sprzedazy Generation Park Y i The Warsaw Hub. Ze wzgledu na
brak produktéw prime dostepnych do kupna w centrum Warszawy, osiggniecie nowego benchmar-
ku nastapi po pewnym czasie.

- ot 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 bar-
dziej ptynnego rynku Europy Zachodniej.

<€ ::ESTIM ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl 32
Consulting



OPERAT SZACUNKOWY
Tarnéw, ul. Studniarskiego 3

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

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

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

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

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

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

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

Stabilizacja cen ma miejsce w silnie inflacyjnym otoczeniu.

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

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

Wolumen transakcji inwestycyjnych - podstawowe dane

Stopy Stopy
kapitolizacyi  zmiona rfr amdana rfr  kopitolizacli  zmiana rfr amdana 1
bibura (pb) (ph) hande (pb) {ph)

zmilanda rf'r Fmilana rfr
(pb) (pb)

438 i1 3 650 ] L] 4,40 ] L]
.50 S0 2000 650 ] L] 575 100 L]
.50 130 125 650 ] L] 540 135 il
125 5 L] 650 ] L] 520 75 10
6,25 115 L] 650 ] L] 5,13 212 12
675 40 L] 650 ] L] 550 100 250
.00 15 L] 650 ] L] 5.63 LT ifr

X X Y 6,50 ] L] 5,10 X X

Zridbec Colliers International Polska.

Wedtug Indeksu Green Street wartosci nieruchomosci komercyjnych na szerokim rynku europejskim
na koniec 3922 osiggnety 116,6 pkt (100 = sierpier 2007,). Stanowi to spadek o 14,5% wzgledem po-
przedniego szczytu osiggnietego pod koniec 2022, kiedy indeks osiggnat 136,4 pkt. (indeks Green
Street jest szybko reagujacy na zmiany uwarunkowan rynkowych i moze by¢ traktowany jako wy-
przedzajacy) W USA spadki byty niewiele mniejsze bo wyniosty 13% do konca listopada 2022. Przy-
puszczamy, ze spadki w Europie do tego czasu wyniosty troche powyzej 16%. Gtebokie spadki warto-
$ci nieruchomosci komercyjnych w Europie spowodowaty, ze wartosci sg obecnie nizsze niz w naj-
gorszym okresie w trakcie epidemii Covid-19. Obecne spadki wartosci nieruchomosci sg najgtebsze
od poczatku prowadzenia badan w 2007. Od swojego szczytowego poziomu osiggnietego na koniec
2022 spadki wartosci nieruchomosci komercyjnych w Europie zachowywaty sie w sposéb silnie z
réznicowany ze wzgledu na sektor. Do konca 3g22 nieruchomosci magazynowe stracity 15%, nieru-
chomosci biurowe 23%, natomiast nieruchomosci handlowe zaledwie 11%
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Wedtug ostatniego raportu Colliers Market Insights Polska Raport Roczny 2022:

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

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

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

Majlepsze stopy zwrotu (2002 - 2021)
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Stopa dyskontowa ustalana jest przy uwzglednieniu stopnia ryzyka nie otrzymania zatozonych do-
chodéw. Ryzyko stanowi nieodtgczny element inwestowania w nieruchomos¢ z wybranego segmen-
tu rynku. Obliczana jest na podstawie korekty rynkowych stép kapitalizacji, uwzgledniajgcej zmiany
poziomu dochodow oraz ceny nieruchomosci wraz z koncem okresu prognozy.

Przyjmujgc okreslony poziom stopy dyskontowej nalezy wzig¢ pod uwage réznice w poziomie ryzyka
osiggniecia strumieni dochodoéw z nieruchomosci podobnych dla ktérych wyznaczono stopy kapitali-
zacji i nieruchomosci wycenianej. Ryzyko osiggniecia strumieni dochodéw moze by¢ spowodowane
réznicami w np. lokalizacji nieruchomosci, stanie technicznym i standardzie uzytkowym, warunkach
umownych czy wiarygodnosci najemcéw. Stopa dyskontowa, podobnie jak stopa kapitalizacji jest
stopa zwrotu i odwzorowuje zwrot na wytozonym kapitale. Innymi stowy pozwala na przeksztatcenie
dochodu z nieruchomosci w jej wartos¢. Przyjmuje sie, iz na stope dyskontowg i stope kapitalizacji,
przyjete na podstawie badania rynku nieruchomosci sktada sie stopa bezpieczna (bazowa) i premia
za ryzyko.
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Na podstawie analizy informacji o rentownosci inwestycji, oczekiwaniach inwestoréw i ryzyku inwe-
stowania w nieruchomosci podobne oszacowano stope kapitalizacji.

Wk = 1/R, gdzie:

R - stopa kapitalizacji

Na stope kapitalizacji sktadajg sie nastepujgce elementy

R=rb+rr+ro

rb - stopa bazowa - realna stopa okreslona na podstawie Sredniego oprocentowania bezpiecznych
dtugoterminowych lokat na rynku kapitatowym skorygowana o stope inflagji

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

ro - premia ryzyka operacyjnego.

Realng stope procentowg okreslono wykorzystujgc réwnanie Fishera, ktéry 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 nominalnym,
z inwestycji w obligacje skarbowg przy zatozeniu, ze zostanie ona przetrzymana do okresu wykupu, a
odsetki bedg reinwestowane przy stopie reinwestycji réwnej stopie YTM. W skrécie - stopa zwrotu
wolna od ryzyka z dtugoterminowych obligacji skarbowych wynosi 6,0%.

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

Ds0432 sp T0.38 175% B.01% 4.96% 9.29 TE-XC-PO
D51029 5P B2.89 275% 5.87% 4.79% 6.79 TB-XC-PO
DS1030 sp 71.01 1.25% B.02% 4.98% 778 TE-XC-PO
D51033 5P 95.01 6.00% B.65% 5.37% 10.79 TB-XC-PO
FPCOG630 BGK 74.49 213% B.58% 5.41% 740 TE-XC-PO
FPCO733 BGK 66.30 2.25% B.B4% 5.67% 10.53 TB-XC-PO
PSOT2E sp 109.00 7.50% 5.55% 4.03% 5.53 TE-XC-PO
WS0428 5P B6.84 275% 571% 4.62% 5.28 TB-XC-PO
W50429 sp 99.50 5.75% 5.82% 4.55% 6.28 TE-XC-PO
W50437 5P 102.00 5.00% 4.79% 3.78% 14.29 TB-XC-PO

Zrédto: https://gpwecatalyst.pl/statystyki-skaner-rentownosci
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Analiza oczekiwan inflacyjnych prowadzi do wniosku, ze w ditugiej perspektywie srednioroczna stopa
spodziewanej inflacji jest na poziomie okoto 2,50%. Obecne dane méwig jednak o inflacji na pozio-
mie ponad 10%. Centralna Sciezka ostatniej projekcji NBP zaktada, ze inflacja CPI w 2022 r. wyniesie
14,5 proc., aw 2023 roku 13,1 %, w 2024 ma sie obnizy¢ do 5,9, a w 2025 do 3,5 %.

Inflacja CPIrir (%) 14,5 13,1

PKB rir (%) =.E 0,7 z.[l 3.1

WIBOR 3M* (%) 3,04 6,95 6,95 5,95
* projekoja spoadzona przy Zalozeniu stahych stop procentownych

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

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

Rok Wskaznik inflacji Zrédto

2020 3,40% (Mon. Pol. z 2021 r. poz. 58)
2021 5,10% (Mon. Pol. 22022 r. poz. 31)
2022 14,50% Projekcje inflacji (dane NBP)
2023 13,10% Projekcje inflacji (dane NBP)
2024 5,9% Projekcje inflacji (dane NBP)
2025 3,5% Projekcje inflacji (dane NBP)

$rednia 7,58%

Zrédto: www.nbp.pl/ oraz stat.gov.pl/

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

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

Ocena poziomu ryzyka w danej miejscowosci na tle Warszawy, dla ktérej jest najwiecej danych o
transakcjach - w pozostatych miejscowosciach stopa musi by¢ wyzsza - im mniejsze miasto, tym
mniejszy popyt, tym wyzsze ryzyko wieksze osiggania dochodu - tradycyjnie dla najwiekszych miast
przyjmuje sie narzuty z tytutu ryzyka inwestowania na poziomie wyzszym od Warszawy o okoto 2-3
%, w mniejszych miastach narzut jest wyzszy.
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W przypadku przedmiotowe]j nieruchomosci biorgc pod uwage powyzsze stopa zwrotu dla podob-
nych nieruchomosci zlokalizowanych w najlepszych lokalizacjach wedtug raportéw wynoszg okoto
5,0-7,0 % - przyjeto 5,50%.

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

Na poziom ryzyka ma wptyw:

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

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

- funkcja petniona przez nieruchomos$¢ (nizsze ryzyko wystepuje przy nieruchomosciach
mieszkaniowych, wyzsze przy biurowych, najwyzsze przy przemystowych)

- sposoby zawierania umdw najmu (umowy na czas oznaczony zmniejszajg ryzyko osiggania
dochodow, klauzule szczegblne, zmniejszajg bezpieczehstwo osiggania dochodu, jakos¢ najemcow)

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

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

= o inne, np. uwarunkowania planistyczne.

W przypadku przedmiotowej nieruchomosci biorgc pod uwage powyzsze ryzyko przyjeto 5,00 %.

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

kapitalizacji.
Tabela 11
& § b‘-uo < = 5 8 © Ryzyko (rynkowe i ope-
25 = 2 & S 28 £ racyjne) dotyczace Ryzyko wynikajace z poréw-
€803 EcEg® o inwestowania w nania przedmiotu wyceny do
§ _%o '§ _5 T o § ) g przedmiot wycenyw  najatrakcyjniejszych nieru-
5o 3w S N52 ) kontekscie gospodarki chomosci na rynku
ogeFT “Vsgo < kraju i $wiata
6,00% 7,58% -1,47% 5,50% 5,00 %
Stopa kapitalizacji 9,03 %
Stopa kapitalizacji przyjeta do obliczei 9,00 %

Przyjeta stopa kapitalizacji w wysokosci 9,00 % odzwierciedla aktualng sytuacje na rynku, jak rowniez
indywidualne cechy nieruchomosci. Okreslona stopa kapitalizagji ustalona zostata na poziomie wia-
sciwym [ jednoczesnie bezpiecznym, biorgc pod uwage cechy nieruchomosci.
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Oszacowanie wydatkow operacyjnych pozostajacych po stronie wiasciciela i zwigzanych z
utrzymaniem nieruchomosci

Na podstawie analizy rynku lokalnego, analizy kosztow zwigzanych z eksploatacjg budynkéw oraz
informacji od zarzgdcow nieruchomosci okreslono wydatki operacyjne zwigzane z utrzymaniem nie-
ruchomosci:

Tabela 12

Zestawienie kosztow zwigzanych z eksploatacjg nieruchomosci (pozostajacych po stronie
wiasciciela)

Wyszczegélnienie Kwota

Podatek od nieruchomoséci:

ow. W mkw stawka w

pOw. zt/mkw
Grunt 4 435 0,90 3991,50 zt
Budynek 42928 22,50 9 658,80 zt
Budowle , . ) . 12149,48 zt

2% wartos$ci odtworzeniowej
Razem podatki 25799,78 zt
Optata za uzytkowanie wieczyste 14 687,38 zt
Ubezpieczenie 800,00 zt
Koszty zarzadu (2 % e.d.b.) 1923,63 zt
R . . . . 0

emonty biezace, konserwacje, utrzymanie pustostanéw (5 % 4809,07 2t

e.d.b.)
SUMA 48 019,85 zt

* Optata za uzytkowanie wieczyste zostata okreslona na podstawie Tabeli 18, przy wykorzystaniu
wzoru:

Ou.w. = WGp.w. * Su.w.

gdzie:
Ou.w. - wartos¢ optaty za uzytkowanie wieczyste gruntu,
WGp.w. - wartos¢ prawa wtasnosci gruntu,
Su.w. - stawka rocznej optaty za uzytkowanie wieczyste.
Ou.w. = 489 579,35 zt * 0,03 = 14 687,38 zt

W 2023 r. obowigzuja stawki podatku od nieruchomosci okreslone Uchwatg Nr LVI/542/2021 z dnia
25 listopada 2021 r. w sprawie podatku od nieruchomosci na terenie Gminy Miasta w Tarnowie. W
obliczeniach przyjeto koszt rowny powierzchni gruntu oraz powierzchni budynku pomnozonej przez
aktualnie obowigzujgce stawki podatku. Wysokos$¢ podatku od budowli przyjeto 2% kosztu odtwo-
rzenia budowli wg analizy wtasnej.
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Okreslenie wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci w podejsciu dochodowym w
stanie na dzien wyceny

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

Tabela 13
EDB / rok 96 181,34 zt
Wydatki operacyjne 48 019,85 zt
Dochéd Operacyjny Netto (DON) 48 161,49 zt
Stopa kapitalizacji 9,00%
Wartos$¢ rynkowa 535 127,68 zt

Przyjeto wartos¢ rynkowg przedmiotowej nieruchomosci w stanie na dzieh wyceny po zaokragleniu :
WN =535 000 zt

Stownie: piecset trzydziesci piec tysiecy ztotych

9.2. Okreslenie wartosci odtworzeniowej nieruchomosci

Warto$¢ odtworzeniowg nieruchomosci okreslono jako sume:
- ~kosztu odtworzenia” gruntu nieruchomosci (wartosci rynkowej gruntu nieruchomosci)
- wartosci odtworzeniowej budynkow.

9.2.1. Okreslenie wartosci rynkowej gruntu niezabudowanego

Do okreslenia wartosci rynkowej gruntu niezabudowanego zastosowano podejscie poréwnawcze,
metode poréwnywania parami.

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakgji, szczegétowych informacji od agencji obrotu nieru-
chomosciami oraz na podstawie preferencji potencjalnych nabywcéw ustalono cechy rynkowe, od
ktérych uzaleznione sa ceny dziatek inwestycyjnych. Wyodrebniono nastepujgce atrybuty majgce
zasadniczy wptyw na zréznicowanie cen 1m?2 powierzchni dziatki:

©— Lokalizacja ogélna,
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©— Rodzaj prawa do gruntu,
©— Mozliwosci inwestycyjne,
©— Powierzchnia dziatki.

Przyjete dla analizowanego rynku lokalnego cechy i ich ocene przedstawiono w Tabeli 14
Tabela 14

Lp.  Cecha rynkowa Ocena Opis

Nieruchomosci potozone w sasiedztwie centralnej
Korzystna czesci Tarnowa, z dobrym dostepem komunikacyj-

nym, potozenie na terenie dobrze zurbanizowanym.

Nieruchomosci potozone w bezposrednim sasiedz-

1 Lokalizacja ogblna Srednio korzystna twie gtéwnych drog, zapewniajgcych bardzo dobre

potaczenie z miastem.

Nieruchomosci potozone na obrzezach miasta, w
Niekorzystna miejscach o gorszym dostepnie komunikacyjny, na

terenie mato zurbanizowanym.

Prawo wtasnosci dziatki lub catego kompleksu.

Korzystne
2. Rodzaj prawa do gruntu
Niekorzystne Prawo uzytkowania wieczystego gruntu.
Na dziatce nie wystepuja zadne ograniczenia w
zagospodarowaniu, ani w ksztatcie dziatki, ani w
Korzystne uksztattowaniu, ani wynikajgce z sgsiedztwa. Brak
L utrudnien w zagospodarowaniu. Nieruchomos¢ nie
Mozliwosci . S A
3. . . obcigzona znaczacymi stuzebnos$ciami
inwestycyjne - - —
Dziatka posiada ksztatt utrudniajgcy zagospodaro-
Srednio wanie np. dziatka waska i dtuga, lub ksztalt nieregu-
korzystne larny. Uwarunkowania fizjograficzne i planistyczne
uniemozliwiajg petne wykorzystanie terenu dziatki.
Korzystna Ponizej 4000 m?
4, Powierzchnia dziatki Srednio korzystna 0Od 4000 m2 do 6000 m?
Niekorzystna Powyzej 6000 m?

Wagi cech rynkowych odniesiono do zatozenia, ze wartos¢ rynkowa nieruchomosci Wy znajdzie sie
pomiedzy Cmin @ Cmax. W zbiorze transakcji dotyczacych podobnych nieruchomosci okreslono:

C max= 145,54 zt/m?%, C min = 84,21 zt/m?

AC = 145,24 zt/m? - 84,21 zt/m? = 61,33 zt/m?

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji oraz na podstawie preferencji potencjalnych na-
bywcdw ustalono nastepujgce wagi cech
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Tabela 15
L.p. CECHA RYNKOWA Waga cechy [%] Zakres kwotowy [zt/ m?]
1 Lokalizacja og6lna 30 18,40
2 Rodzaj prawa do gruntu 15 9,20
3 Mozliwosci inwestycyjne 20 12,27
4 Powierzchnia dziatki 35 21,47
Razem 100 61,33

Do pordéwnania wzieto trzy transakcje kupna - sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowa-
nych z przyjetego rynku lokalnego, najbardziej podobne do przedmiotu wyceny pod wzgledem anali-
zowanych cech, majgcych wptyw na wartosc.

Ponizej w tabeli przedstawiono charakterystyke nieruchomosci poréwnawczych

Tabela 16
RODZAJ CECH RYNKO- NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
WYCH
A B C
Ksiedza Prymasa Kardy-
Adres nieruchomosci Rozwojowa Mrozna nata Stefana Wyszyn-
skiego
Data transakgji 2021.09.23 2021.12.03 2021.07.05
Powierzchnia dziatki
owierzchnia dziatki 3891 2620 7978
[m2]
Skorygowana cena 1 m2
135,00 100,00 90,00
(2]
Lokalizacja og6lna Srednio korzystna Srednio korzystna korzystna
Rodzaj prawa do gruntu korzystne korzystne korzystne
Mozliwosci inwestycyjne korzystne korzystne korzystne
Powierzchnia dziatki korzystna korzystna niekorzystna
Tabela obliczen przedmiotu wyceny jako gruntu niezabudowanego
Tabela 17
RODZAJ CECH RYNKO- NIERUCHOMOSC WY- NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
WYCH CENIANA
A B C
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Ksiedza Prymasa Kardy-
Tarnoéw, N Y y

Adres nieruchomosci ) . Rozwojowa Mrozna nata Stefana Wyszyn-
ul. Studniarskiego

skiego
Data transakgcji 2021.09.23 2021.12.03 2021.07.05
Powierzchnia dziatki
owierzchnia dziatid 4435 3891 2620 7278
[m2]
Sk 1m2
ofygowanacena 1m 135,00 100,00 90,00
[z4]
korzystna $rednio korzystna $rednio korzystna korzystna
Lokalizacja ogblIna
9,20 zt 9,20 zt 0,00 zt
niekorzystne korzystne korzystne korzystne
Rodzaj prawa do gruntu
-9,20 z -9,20 zt -9,20 zt
L . korzystne korzystne korzystne korzystne
Mozliwosci inwestycyjne
0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt
. R Srednio korzystna korzystna korzystna niekorzystna
Powierzchnia dziatki
-10,73 zt -10,73 zt 10,73 zt
SUMA POPRAWEK  [z}] -10,73 zt -10,73 zt 1,53z
CENA 1 m2 SKORYG. [zt] 124,27 zt 89,27 zt 91,53z
CENA SREDNIA 1 m2
101,69
gruntu

Okreslenie wartosci rynkowej gruntu niezabudowanego:
WG= P x Ci m2 = 4435 m? x 101,69 zt/m2 = 450 991,10 zt

Przedmiotem wyceny jest prawo uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego dz. ew. nr 25/115
oraz prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej dz. ew. nr 67/3. Powierzchnia dz. ew. nr 67/3 wynosi
20 m?, co stanowi niecaty 1% catosci powierzchni gruntu objetego wycena. Nie ma to znaczgcego
wptyw na wartos¢ nieruchomosci.

Tabela obliczen prawa wiasnosci (dz. ew. nr 25/115) dla potrzeb ustalenia optaty za uzytko-
wanie wieczyste

Tabela 18
RODZAJ CECH RYNKO- NIERUCHOMOSC WY- NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
WYCH CENIANA
A B C
Ksiedza Prymasa Kardy-
. L Tarnoéw, ul. Studniar- ) , eaza Fry X y
Adres nieruchomosci ckiego Rozwojowa Mrozna nata Stefana Wyszyn-
& skiego
Data transakgji 2021.09.23 2021.12.03 2021.07.05
Powierzchnia dziatki
4415 3891 2620 7278
[m2]
43
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Skorygowana cena 1 m2

135,00 100,00 90,00
(2]
korzystna $rednio korzystna Srednio korzystna korzystna
Lokalizacja og6lna
9,20 zt 9,20 zt 0,00 z
korzystne korzystne korzystne korzystne
Rodzaj prawa do gruntu
0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt
L . korzystne korzystne korzystne korzystne
Mozliwosci inwestycyjne
0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt
. ) . Srednio korzystna korzystna korzystna niekorzystna
Powierzchnia dziatki
-10,73 zt -10,73 zt 10,73 z4
SUMA POPRAWEK  [z1] -1,53 7k 1,53z 10,73 2t
CENA 1 m? SKORYG. [z}] 133,47 zt 98,47 zt 100,73 zt

CENA SREDNIA 1 m?
gruntu

110,89

9.2.2. Okreslenie kosztu odtworzenia zabudowan

Na podstawie analizy rynku lokalnego mozna przyjg¢, iz stawki roboczogodziny, wskazniki kosztéw
zakupu, kosztéow posrednich, zysku oraz ceny najmu sprzetu i ceny materiatéw budowlanych odpo-
wiadajg publikacjom uzytym do szacowania zawartym w cenniku robot i obiektéw inwestycyjnych
wydawnictwa Sekocenbud Il kwartat 2022 r. oraz cennika BISTYP Il kwartat 2022 roku. Poréwnano
stawki roboczogodziny w robotach ogdlnobudowlanych, wskazniki kosztow zakupu, kosztéw po-
$rednich, zysku oraz ceny najmu sprzetu przyjmowane przez lokalne przedsiebiorstwa budowlane.
Poréwnano réwniez ceny materiatéw budowlanych w miejscowych hurtowniach

Tabela 19

Budynek Obiekt llo$¢jed. Cenajed.[z] Wartos¢[zH] tz:czgr::zne Wartos¢ ze zuzyciem
biurowo - socjalny BCOIL.1.008 189,28 2 574,65 487 329,75 zt 25% 365 497,31 zt
magazynowy BCOIL.3.088 240,00 1519,10 364 584,00 zt 45% 200 521,20 zt
wiata magazynowa BCOI.3.074 563,72 975,60 549 965,23 zt 25% 412 473,92 z¢
zagospodarowanie terenu 300 000 zt 35% 195 000,00 zt

Dokumentacja i nadzér

25000,00 zt

Wartos$¢ rynkowa gruntu

450 995,10 zt

WARTOSC ODTWORZENIOWA NIEURCHOMOSCI

1649 487,54 z}
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Wartos$¢ odtworzeniowa nieruchomosci wynosi po zaokragleniu:
WOD = 1650 000 zt

Stownie: jeden milion szescset piecdziesigt tysiecy ztotych

9.3. Okreslenie wartosci dla sprzedazy wymuszonej

Oprocz wyceny wedtug wartosci rynkowej operat, na zadanie kredytodawcy, moze zawierac takze
wycene wedtug wartosci rynkowej przy sprzedazy wymuszonej, jezeli spodziewana jest licytacja nieru-
chomosci. Mozliwos¢ zaciggniecia kredytu pod tzw. zabezpieczenie hipoteczne stanowi jedng z naj-
wazniejszych zalet nieruchomosci jako lokaty kapitatu. Jednak kredyt daje kredytodawcy przywilej
roszczenia w przypadku niewypetnienia warunkéw sptaty dtugu, a dla banku mozliwos¢ odzyskania
zainwestowanych $rodkéw finansowych ma istotne znaczenie. W tym wypadku moze to nastgpi¢ na
etapie tzw. ,szybkiej sprzedazy nieruchomosci’. Zwigzane jest to z ryzykiem ptynnosci, co oznacza ta-
twos¢ likwidacji inwestycji. Uzyskana w takich warunkach cena sprzedazy nieruchomosci moze by¢
poréwnywalna z ,wartoscig likwidacyjna”, a jej wysokos¢ bedzie uzalezniona przede wszystkim od
atrakcyjnosci nieruchomosci oraz czynnikéw ekonomicznych na rynku.

Warto$¢ nieruchomosci przy sprzedazy wymuszonej moze ksztattowaé sie na poziomie drugiej licy-
tacji komorniczej w wysokosci 2/3 wartos$ci oszacowania.

Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sg spetnione warunki transakcji wolnorynkowej,
szczegblnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku. Sprzedaz winna nastapi¢ moz-
liwie szybko, aby nie pogtebiac strat kredytodawcy. Pospiech ten powoduje skrécenie czasu ekspo-
nowania nieruchomosci na rynku, wskutek czego oferta dotrze do ograniczonego kregu nabywcow.

Warto$¢ wymuszong wyznaczono na podstawie okreslonej wartosci rynkowej w nastepujgcy sposob:
Ww = Wr X Wa X W gdzie:

Whr - wartos¢ rynkowa,

W, - wspotczynnik ogdélnej atrakcyjnosci,

W - wspotczynnik zachety ceng wywotawcza.

Wspoétczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane dodatkowymi
cechami. Sa to cechy ,drugoplanowe”, mozliwe do wychwycenia dla klienta bardzo zainteresowane-
go kupnem. Cechy takie posiada kazda nieruchomosc. To takie wiasnie specyficzne cechy nierucho-
mosci powodujg, ze nabywca sposrdd kilku podobnych wybiera wiasnie tg nieruchomos¢. Czesto
jest to spowodowane indywidualnymi preferencjami potencjalnego nabywcy. Do cech mato korzyst-
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nych nalezy stan zagospodarowania. Przy uwzglednieniu powyzszych cech przedmiotowej nieru-
chomosci okreslono wspétczynnik atrakcyjnosci na poziomie 15%.

Wspétczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposrod kilku podobnych
wybierze nieruchomos¢ najtansza. Poziom wspoétczynnika zachety cenowej wynika z aktywnosci ryn-
ku. Rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami o funkcji komercyjnej jest rynkiem
$rednio aktywnym. Przy Sredniej podazy nieruchomosci na rynku lokalnym i przy relatywnie maleja-
cym poziomie cen ofertowych, wspétczynnik zachety cenowej dla przedmiotowej nieruchomosci
okreslono na poziomie 15%.

Dla nieruchomosci szacowanej przyjmuje wspotczynniki:
W5 = 0,85 (10% obnizenia wartosci),
wc = 0,85 (15% obnizenia wartosci).
WW =535 127,68 zt x 0,85 x 0,85 = 386 629,75 z}
Przyjeto wartos¢ po zaokragleniu: Ww = 387 000 zt

Stownie: trzysta osiemadziesigt siedem tysiecy zfotych

10. WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI | UZASADNIENIEM

Okreslona w podejsciu dochodowym wartos¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz
z prawem wiasnosci budynku o charakterze komercyjnym w stanie na dzien wyceny (535 000 z}) jest
wartoscig rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania. Wartos$¢ zostata ona okreslona na podsta-
wie procedury przedstawionej w punkcie 8. Biorgc pod uwage lokalizacje nieruchomosci oraz stan
techniczny, standard budynkéw oraz ich powierzchnie pozostaje we wiasciwej relacji z lokalnym ryn-
kiem i stanowi najbardziej prawdopodobng cene, po ktérej mozna bedzie zby¢ nieruchomosc.

Wartos$¢ rynkowg nieruchomosci okreslono na podstawie analizy mozliwosci generowania dochodu
z wynajmu budynkdéw. Mozliwos¢ generowania dochodu z wynajmu nieruchomosci przeprowadzono
na podstawie szerokich analiz oferowanych do wynajecia powierzchni oraz informacji uzyskanych od
posrednikéw dziatajgcych na lokalnym rynku oraz drogg samodzielnego gromadzenia danych. Okre-
Slone stawki najmu odpowiadajg stawkom najmu, ktére sg osiggane na rynku lokalnym. Przedmiot
wyceny moze by¢ przedmiotem zabezpieczenia bankowego.

Wartos¢ odtworzeniowa catej nieruchomosci wynosi 1 650 000 zt, na ktorg sktadajg sie koszt nabycia
gruntu (jego warto$¢ rynkowa okreslona na poziomie 451 000 zt) oraz warto$¢ odtworzeniowa bu-
dynkéw i innych czesci sktadowych gruntu. Wzajemna relacja wartosci rynkowej i odtworzeniowej
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pozostaje na realnym poziomie, majac na uwadze poziom rozwoju rynku, technologie budowy, uzyte
materiaty, standard wykonczenia budynkow, a takze wielko$¢ gruntu i powierzchnie budynkéw.

Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci przeanalizowano rynek lokalny, biorgc pod uwage
rynek wynajmu podobnych nieruchomosci komercyjnych oraz obrotu prawem wtasnosci nierucho-
mosci gruntowych niezabudowanych. Wartos¢ rynkowg gruntu ustalono w oparciu o ceny transak-
cyjne uzyskane na rynku lokalnym obejmujacym miasto Tarnow.

Dodatkowo okreslono wartos¢ nieruchomosci dla sprzedazy wymuszonej na poziomie 387 000 zt.

11. KLAUZULE | OGRANICZENIA

S S

te ¢ ? ¢° *°¢

?

11.1. Operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i standardami zawodowymi rze-
czoznawcow majgtkowych.

11.2. Oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci dokonano wg stanu i w poziomie cen
aktualnym na dzien wyceny.

11.3. Powielanie, publikowanie, lub kopiowanie niniejszego operatu bez zgody autora jest za-
bronione.

11.4. Wartos¢ zostata ustalona na podstawie dotychczasowych obserwacji zachowan rynku.
Rynek ten nie jest w petni ustabilizowany, szczegélnie dla obiektéw podobnych do wyceniane-

go.

11.5. Opis budynku nie stanowi jego ekspertyzy techniczne;j.

11.6. Autor przyjmuje, iz wszystkie informacje zostaty im ujawnione i wycena zostata wykona-
na zgodnie ze sztukg zawodowa.

11.7. Wartos¢ nieruchomosci zostata okreslona na okreslony dzien. Za wszelkie zmiany stanu
fizycznego nieruchomosci zaszte po tym dniu wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci.

11.8. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci zostata okreslona zgodnie ze stanem prawnym z okre-
$lonego dnia.

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

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

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

11.12. W zwigzku z aktualng sytuacjg polityczng zwigzang z konfliktem zbrojnym na Ukrainie
oraz przewidywanym ogoélnoswiatowym spowolnieniem istnieje duza niepewnos$¢ rynkowa.
Istnieje duze ryzyko ograniczenia inwestowania w nieruchomosci komercyjne. Obecna sytua-
cja moze powodowac chwilowg stagnacje na rynku. W zwigzku z typowymi zachowaniami kon-
sumentéw w dobie kryzysu tj. ograniczeniu w podejmowaniu decyzji inwestycyjnych nalezy li-
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czy¢ sie réwniez z bardziej ograniczong ptynnoscia nieruchomosci. W zwigzku z tym zalecana
jest stata kontrola wartosci nieruchomosci

12. PODPIS AUTORA OPRACOWANIA

Consulting
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13. ZALACZNIKI

13.1. Mapa lokalizacyjna nieruchomosci

13.2. Dokumentacja fotograficzna

13.3. Protokoty z badania ksigg wieczystych

13.4. Kopie dokumentow.

13.5. Obszary ryzyka zwigzane z wyceniang nieruchomoscia
13.6. Polisa OC

13.7. Oswiadczenie rzeczoznawcy majgtkowego
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Zatacznik 13.1. Mapa lokalizacyjna
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Zatacznik 13.2. Dokumentacja fotograficzna

Widok budynku biurowo - socjalnego
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Widok wiaty magazynowej
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Widok zagospodarowania terenu
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Widok otoczenia i sasiedztwa
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Zatagcznik 13.3. Protokét z badania ksiegi wieczystej

ksiega wieczysta nr TR1T/00101810/5

grunt oddany w uzytkowanie wieczyste, budynek i

Typ ksiegi urzadzenie stanowigce odrebng nieruchomosci
Dziat I-O - ,,Oznaczenie nieruchomosci”
Potozenie Tarnoéw, Strusina
Dziatka ewidencyjna
Dziatka Dz. Obrebowa 25/115
Obreb ewidencyjny 297
O'bszar caiej’ ) 0,4415 ha
nieruchomosci
Budynki
Przeznaczenie budynku Budynek magazynowy
Odrebnos¢ Tak
Przeznaczenie budynku Budynek magazynowy
Odrebnos¢ Tak
Przeznaczenie budynku Budynek magazynowy
Odrebnos¢ Tak

Przeznaczenie budynku

Budynek portierni

Odrebnos¢ Tak
Urzadzenie

Opis Kiosk

Opis Ogrodzenie

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

Prawo uzytkowania wieczystego

Okres uzytkowania

2089-12-04

Sposéb korzystania

Dziatka oddana w uzytkowanie wieczyste do dnia
04.12.2089 r. oraz stanowigce odrebng nierucho-
mos¢ budynki i urzadzenia

Dziat Il - ,,Wtasnosc¢”

Wiasciciele

Wielkos$¢ udziatu
Skarb Panstwa

171
Skarb Panstwa

Uzytkownicy wieczysci

Wielkos$¢ udziatu

11

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna Cognor Spotka Akcyjna
niebedaca osobg prawng

Dziat Ill - ,,Prawa, roszczenia i ograniczenia”

Brak wpiséw
Dziat IV - , Hipoteka”

Numer hipoteki 5
Rodzaj hipoteki Hipoteka umowna taczna
Suma 250 000 000,00 zt

Wierzytelno$¢ i stosunek prawy

Zabezpieczenie wierzytelnosci posiadaczy obligacji, bez
imiennego ich wskazywania, to jest wszelkich istnieja-
cych i przysztych wierzytelno$ci przystugujgcych tym
obligatariuszom w stosunku do emitenta z tytutu obli-
gacji, a w szczegblnosci z tytutu sptaty kwoty gtéwnej, w
tym z tytutu kwot wykupu, rat wykupu, premii, odsetek
oraz przyznanych kosztédw postepowania, jak réwniez
innych roszczen o Swiadczenia uboczne, wynikajacych z
opisanej w § 2 tego aktu emisji obligacji, prowadzonej
na podstawie przepiséw ustawy z 15 stycznia 2015 r. O
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Pierwszenstwo

Ksiega wspdétobcigzona
Inne informacje

Wierzyciel hipoteczny

obligacjach (dz. U. 2021 r. Poz. 187 z p6zn. Zm.) oraz na
podstawie uchwat, celem zabezpieczenia emisji nie
wiecej niz 200.000 sztuk nieposiadajacych formy doku-
mentu (zdematerializowanych) obligacji na okaziciela, o
wartosci nominalnej 1.000 PLN (stownie: tysigc ztotych)
kazda, o terminie wykupu 15 lipca 2026 r. Oraz na po-
zostatych warunkach emisji obligacji opisanych § 2 aktu,
o$wiadczenie w sprawie ustanowienia hipoteki tacznej
na rzecz obligatariuszy bez ich imiennego wskazywania
z dnia 14.07.2021r., rep. A 1282/2021 sporzadzone
przed notariusz Martyng Piekarczyk-Studzinskga prowa-
dzacg Kancelarie Notarialng W Warszawie

Roszczenie o przeniesienie tej hipoteki na miejsce
opréznione przez hipoteke wpisang pod nr 4
TR1T/0012308/5

w/w hipoteka wspétobcigza nieruchomosci objete na-

stepujgcymi ksiegami wieczystymi:
- CZ1M/00097283/5, CZ1M/00051050/9,
CZ1M/00082182/9, CZ1M/00082956/6,

CZ1M/00056620/1 - PROWADZONYMI PRZEZ SAD RE-
JONOWY W MYSZKOWIE V WYDZIAL KSIAG WIECZYS-
TYCH

- GL1G/00084766/6, GL1G/00121403/6,
GL1G/00084767/3, GL1G/00103076/2 - PROWADZONY-
MI PRZEZ SAD REJONOWY W GLIWICACH VIl WYDZIAL
KSIAG WIECZYSTYCH
- CZ1Z/00033483/1 - PROWADZONA PRZEZ SAD REJO-
NOWY W ZAWIERCIU V WYDZIAt KSIAG WIECZYSTYCH
- KR1P/00286076/6, KR1P/00331269/7 - PROWADZO-
NYMI PRZEZ SAD REJONOWY DLA KRAKOWA-
PODGORZA IV  WYDZIAL KSIAG  WIECZYSTYCH
- TB15/00045540/4, TB15/00045533/2,
TB15/00047784/0, TB15/00053829/, TB15/00052870/8,
TB15/00057958/4, TB15/00036294/8 - PROWADZONYMI
PRZEZ SAD REJONOWY W STALOWE)] WOLI V WYDZIAL
KSIAG WIECZYSTYCH
- LU11/00248556/0 - PROWADZONA PRZEZ SAD REJO-
NOWY LUBLIN-WSCHOD W LUBLINIE Z SIEDZIBA W
SWIDNIKU V. WYDZIAL  KSIAG  WIECZYSTYCH
- LD1M/00107840/4, LD1M/00092885/2 - PROWADZO-
NYMI PRZEZ SAD REJONOWY DLA £ODZI- SRODMIESCIA
W tODZI XVI WYDZIAt KSIAG WIECZYSTYCH
- OP10/00117990/4, OP10/00112308/2 - PROWADZO-
NYMI PRZEZ SAD REJONOWY W OPOLU VI WYDZIAL
KSIAG WIECZYSTYCH
- PO2P/00035922/4, PO2P/00158081/4,
PO2P/00257742/0 - PROWADZONYMI PRZEZ SAD REJO-
NOWY POZNAN-STARE MIASTO W POZNANIU VI WY-
DZIAL KSIAG WIECZYSTYCH
- KA15/00030874/5, KA1S/00032262/6 - PROWADZO-
NYMI PRZEZ SAD REJONOWY SOSNOWCU VI WYDZIAL
KSIAG WIECZYSTYCH
- PT1T/00034513/5 - PROWADZONA PRZEZ SAD REJO-
NOWY W TOMASZOWIE MAZOWIECKIM V WYDZIAL
KSIAG WIECZYSTYCH
- OL10/00019863/6, OL10/00045353/9 - PROWADZO-
NYMI PRZEZ SAD REJONOWY W OLSZTYNIE VI WYDZIAL
KSIAG WIECZYSTYCH
- KA1K/00072627/8, KA1K/00122180/8 - PROWADZO-
NYMI PRZEZ SAD REJONOWY KATOWICE-WSCHOD W
KATOWICACH XI WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH

GIDE TOKARCZUK GRZESKOWIAK SADOWNIK SPOLKA
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Tarnow,

ul. Studniarskiego 3

KOMANDYTOWA

ksiega wieczysta nr TR1T/00123081/5

Typ ksiegi Nieruchomo$¢ gruntowa
Dziat | - ,Oznaczenie nieruchomosci”
Potozenie matopolskie, m. Tarnéw, Tarnéw m, Tarnéw - Strusina
Dziatka ewidencyjna
Dziatka 67/3
Obreb ewidencyjny 0270, Tarnéw
Sposéb korzystania Dr - drogi

Przytaczenie

TR1T/00024118/0, 0,0020 ha

Obszar catej
nieruchomosci

0,0020 ha

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

Brak wpisow
Dziat Il - ,,Wtasnos¢”
Wiasciciele
Wielko$¢ udziatu 11
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna Cognor Spotka Akcyjna

niebedgca osobg prawng

Dziat Ill - ,,Prawa, roszczenia i ograniczenia”

Brak wpiséw

Dziat IV - ,Hipoteka”

Numer hipoteki

Rodzaj hipoteki

Suma

Wierzytelno$¢ i stosunek prawy

Pierwszenstwo

Ksiega wspotobcigzona
Inne informacje

3

Hipoteka umowna taczna

250 000 000,00 zt

Zabezpieczenie wierzytelno$ci posiadaczy obligacji, bez
imiennego ich wskazywania, to jest wszelkich istniejg-
cych i przysztych wierzytelnosci przystugujgcych tym
obligatariuszom w stosunku do emitenta z tytutu obli-
gacji, a w szczegdlnosci z tytutu sptaty kwoty gtownej, w
tym z tytutu kwot wykupu, rat wykupu, premii, odsetek
oraz przyznanych kosztéw postepowania, jak réwniez
innych roszczen o Swiadczenia uboczne, wynikajacych z
opisanej w § 2 tego aktu emisji obligacji, prowadzonej
na podstawie przepisow ustawy z 15 stycznia 2015 r. O
obligacjach (dz. U. 2021 r. Poz. 187 z pbzn. Zm.) oraz na
podstawie uchwat, celem zabezpieczenia emisji nie
wiecej niz 200.000 sztuk nieposiadajgcych formy doku-
mentu (zdematerializowanych) obligacji na okaziciela, o
wartosci nominalnej 1.000 PLN (stownie: tysigc ztotych)
kazda, o terminie wykupu 15 lipca 2026 r. Oraz na po-
zostatych warunkach emisji obligacji opisanych § 2 aktu,
os$wiadczenie w sprawie ustanowienia hipoteki tgcznej
na rzecz obligatariuszy bez ich imiennego wskazywania
z dnia 14.07.2021r., rep. A 1282/2021 sporzadzone
przed notariusz Martyng Piekarczyk-Studzinskg prowa-
dzacg Kancelarie Notarialng W Warszawie

Roszczenie o przeniesienie tej hipoteki na miejsce
opréznione przez hipoteke wpisang pod nr 2
TR1T/00101810/5

w/w hipoteka wspotobcigza nieruchomosci objete na-

stepujacymi ksiegami wieczystymi:
- CZ1M/00097283/5, CZ1M/00051050/9,
CZ1M/00082182/9, CZ1M/00082956/6,

CZ1M/00056620/1 - PROWADZONYMI PRZEZ SAD RE-

€
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Wierzyciel hipoteczny

JONOWY W MYSZKOWIE V WYDZIAL KSIAG WIECZYS-
TYCH

- GL1G/00084766/6, GL1G/00121403/6,
GL1G/00084767/3, GL1G/00103076/2 - PROWADZONY-
MI PRZEZ SAD REJONOWY W GLIWICACH VIIl WYDZIAL
KSIAG WIECZYSTYCH
- CZ1Z/00033483/1 - PROWADZONA PRZEZ SAD REJO-
NOWY W ZAWIERCIU V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH
- KR1P/00286076/6, KR1P/00331269/7 - PROWADZO-
NYMI PRZEZ SAD REJONOWY DLA KRAKOWA-
PODGORZA IV  WYDZIAL KSIAG  WIECZYSTYCH
- TB15/00045540/4, TB15/00045533/2,
TB15/00047784/0, TB15/00053829/, TB15/00052870/8,
TB15/00057958/4, TB15/00036294/8 - PROWADZONYMI
PRZEZ SAD REJONOWY W STALOWE) WOLI V WYDZIAL
KSIAG WIECZYSTYCH
- LU11/00248556/0 - PROWADZONA PRZEZ SAD REJO-
NOWY LUBLIN-WSCHOD W LUBLINIE Z SIEDZIBA W
SWIDNIKU V. WYDZIAL  KSIAG  WIECZYSTYCH
- LD1M/00107840/4, LD1M/00092885/2 - PROWADZO-
NYMI PRZEZ SAD REJONOWY DLA £ODZI- SRODMIESCIA
W tODZI XVl WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH
- OP10/00117990/4, OP10/00112308/2 - PROWADZO-
NYMI PRZEZ SAD REJONOWY W OPOLU VI WYDZIAL
KSIAG WIECZYSTYCH
- PO2P/00035922/4, PO2P/00158081/4,
PO2P/00257742/0 - PROWADZONYMI PRZEZ SAD REJO-
NOWY POZNAN-STARE MIASTO W POZNANIU VI WY-
DZIAL KSIAG WIECZYSTYCH
- KA15/00030874/5, KA15/00032262/6 - PROWADZO-
NYMI PRZEZ SAD REJONOWY SOSNOWCU VI WYDZIAL
KSIAG WIECZYSTYCH
- PT1T/00034513/5 - PROWADZONA PRZEZ SAD REJO-
NOWY W TOMASZOWIE MAZOWIECKIM V WYDZIAL
KSIAG WIECZYSTYCH
- OL10/00019863/6, OL10/00045353/9 - PROWADZO-
NYMI PRZEZ SAD REJONOWY W OLSZTYNIE VI WYDZIAL
KSIAG WIECZYSTYCH
- KA1K/00072627/8, KA1K/00122180/8 - PROWADZO-
NYMI PRZEZ SAD REJONOWY KATOWICE-WSCHOD W
KATOWICACH XI WYDZIAE KSIAG WIECZYSTYCH

GIDE TOKARCZUK GRZESKOWIAK SADOWNIK SPOLKA
KOMANDYTOWA

€
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Zatacznik 13.4. Kopie dokumentow

Znak sprawy: WGN.6621.228.2023

Wojewédztwo: matopolskie
Powiat: M. Tarnéw

"REZJDE:LE‘;S_TI,: TARNOWA Jednostka ewidencyjna: 126301_1, M. Tarnéw
rnowa . L
VWdz!aIrqueodezji i Nieruchomosci Obreb ewidencyjny: 0297, 0297

ul. Mowa 3, 33-100 Tarnéw

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzgdzono dnia: 30-01-2023 09:37:50

Nr jednostki rejestrowej: G138

Osobhy: 2
Fomgdvf':::ia nia Dane osoby fizycznej / instylucji
1M 1 .
wiasnosé SKARB PQNSTWA -
" COGNOR SPOLKA AKCYJINA
uzytkowanie wieczyste |siedziba: ul. Zielona 26, 42-360 Poraj

Dzialki ewidencyjne: 1

Numer dziatki | | Powierzchnia | Uzytek i kiasa bonitacyjna i o
Identyfikator Adres | [ha) Ganaczenie | Pow. el Nr KW fub inne dokumenty
25/115 i ;
126301_1.0297 25115 : Tamow | 04415 Bi 0.4415 TR1T/00101810/5

UWAGA: Dziatka zabudowana budynkami: 35, 105476, 105477.

‘Razem powierzchnia dziatek [hal: 04415  ha

Stownie: | cztery tysigce czterysta pietnascie metrow kwadratowych

Oznaczenia uzytkow i klas

Bi - Inne tereny zabudowane

Budynki niestanowiace odrgbnego od gruntu przedmiotu wiasnosci: 2

Identyfikator | 126301_1.0297.105476_BUD Kondygnacje nadziemne: 1
Kondygnacje podziemne: -
Dziaika |126301_1.0297.25/115 Powierzchnia zabudowy (z dokumentow) [m’J: 567
Adres | Tamow, ul. Profe Jana Studniarskiego Powierzchnia uzytkowa fokali niewyodrebnionych [m’]: -
Powierzehnia uzytkowa lokali odrebnych [m']: -
Rodzaj wg KST | budynk] handlowo-ustugowe Powierzchnia uzytkowa pomieszczen przynaleznych do lokali [m?}: -
Uwagi: -
Identyfikator | 126301_1.0297.105477_BUD Kondygnacje nadziemne: 1
. ~ | Kondygnacje podziemne: -
Dziatka 126301f_1_-p_29?-25'f11 5 ' Powierzchnia zabudowy (z dokumentdw) [m]: 233
Adres | Tarmdw, ul. Wodna Powierzehnia uzytkowa lokali niewyodrebnionych fm’]: -
s Powierzchnia uzythowa lokali odrebnych [me]: -
Rodzaj wg KST | zbiomiki, silosy | budynki magazynowe Powierzchnia uzythowa pomieszezen przynalenych do lokali [m’]:
Uwagi: -

DOKUMENT NINIEJSZY JEST PRZEZNACZONY
DO DOKONYWANIA WPISU W KSIEDZE WIECZYSTEJ

Wydzidu Galdp Migrschomogoi

Sporzadzit(a): lwona Ciezadio 30012023

(irmig { nazwisko osoby reprezentujgcef organ
lub osoby upowaznionsj przez organ: data i podpis)

Strona 1z

€

ESTIM . Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
A
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OPERAT SZACUNKOWY
Tarnéw, ul. Studniarskiego 3

Znak sprawy: WGN.5621,229.2023

PREZYDENT MIASTA TARNOWA
Urzad Miasta Tarnowa
Wydziat Geodezji | Nieruchomosci
ul. Nowa 3, 33-100 Tarmnow

Wojewddztwo: matopolskie
Powiat: M. Tarnow
Jednostka ewidencyjna: 126301_1, M. Tarnéw
Obreb ewidencyjny: 0270, 0270

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzadzono dnia; 07-02-2023 13:22:01

Nr jednostki rejestrowej: G370
Osoby: 1

Udziat
Forma wiadania

Dane osoby fizycznej / instytucji

1m COGNOR SPOLKA AKCYJINA
wiasnoss siedziba: ul. Zielona 26, 42-360 Poraj

Dziatki ewidencyjne: 1

126301_1.0270.67/3

Numer dziatki Powierzchnia | Uzytek i klasa bonitacyjna -
Identyfikator Adres [hal ["Oznaczenie | Pow. fhaj Nr KW lub inne dokumenty
6713 Tamow

0.0020 | dr | 0.0020 TRAT/00123081/6

Razem powierzchnia dziatek [ha]: | 0.00200 |h:;a

Stownie: |dwadzie$cia metréw kwadratowych

Oznaczenia uzytkow i klas

Sporzadzit(a): Matgorzata Damasiewicz

dr - Drogi — — _._%

DOKUMENT NINIEJSZY JEST PRZEZNACZONY
DO DOKONYWANIA WPISU W KSIEDZE WIECZYSTEJ

2 up. PREZYDEMTA M

7{1‘!’?‘:};:'_;&}@'1:5;6 osob y reprezentujgcef organ
lub osoby upowsaznionef przez organ: data | podpis)

Strona 121

€

Consulting
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OPERAT SZACUNKOWY
Tarnéw, ul. Studniarskiego 3

Wojewddztwa: malopolskie

| N kane, WGN 66212292023
PREZYDENT MASTA TARNOWA Powiat: M. Tarndw
Jednostka ewidencyjna: 126301_1 M. Tarnow
Obreb: 0297
WYRYS Z MAPY EWIDENCYJUNEJ
obr. 0287:dz. 25/M5
SKALA 11000
ul 25121
25/120
—
Bi —
BiZ5AM
26/123
ul
25/13
T 25/%1
—_—
25/168 T
Tornow dn, 30.01.2023 Adnotacje-
Sporzgdzitia) wyrys: lwono Clezodto
DOKUMENT NINIEJSZ Y JEST PRZEZNACZONY nazwisko | imie oraz stanowisko stuzbowe
DODOKONYWANA WPISU W KSIEDZE WIECZYSTES osoby reprezentujgcef organ
Tarndw dn. 3 ] S‘! 'ﬁlﬂ

operaty@estim.pl | www.estim.pl

C ESTIM i Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 6177 |

Consulting



€

ESTIM

OPERAT SZACUNKOWY

Tarnéw, ul. Studniarskiego 3

Urzqd Miosta Tarnowa

PREZYDENT MIASTA TARNOWA

Wydziat Geodezji i Nieruchomogci

Mr kanc. AWGN.6621.229.2023

ul. Nowg 3, 33-100 Torndw

Wojewbdztwo: malopolskie
Powiat: M. Tarndw
Jednostka ewidency jna: 1263011 M. Tarndw
. Chret: 0270
WYRYS Z MAPY EWIDENCY UNEJ
obr.0270:dz.67/3
SKALA 1:500

25/121

Bi

—_—

25/M
A} b2
ut \ il
e e e e e e -—pr_—QZJ_Q-_ .
obr.0297/
25/115 i2
Bi 25/161
Bi
25/90
b1 k'\
Tl T \
Tarnéw dn. 07.02.2023
Sporzadziial wyrys: Modgorzata Domasiewicz

DOKUMENT MINIEUSZ'Y JEST PRZEZNACZONY
DO DOKONYWANA WRISU W KSIEDZE WIECZYSTES
!

nazwiska i imig oraz stonowisko sfuzbowe
osoby reprezentufoce) organ

Tarndw dn. ﬂEiU“m3

Consulting

ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 8646177 |

operaty@estim.pl | www.estim.pl
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OPERAT SZACUNKOWY
Tarnéw, ul. Studniarskiego 3

EKTOR NADZORU BUDOWLANEG
WASTA TARNOWA

duhn (074 - 77 46 §)
1t @ rap S0, cont

00, con.

i

DECYZ)A 5512006

Tamow, 200609 |4

b STy 2 di 24 puzdziernika 1974 1, Prawo bidowlane (152, 1. Ny 35, poz.

. 103 wst. 2 ustawy 7 dnia 7 l{pea 1994 1. Prawo budow Lune Gednolity tekst
2016 7 poin. zm ) oraz. art, 104 ustuwy 2 dnia |4 czerwes 1960 1 Kodeks
.Lieduollty.lcksl 2 2000 1. Dz. UL Ne 98, poz. 1071 2 poin. zm.) po
€ 0 wydanie decyzji o poswoleniv na uzvthowanic hudynky bivrowo -

arekicge 3 w Tamowie
\
udvicla sie
nia na uzytkowanie
§ Ka N
ajdujacego sig na terenach obejmujacych
v Tarnowie (dzialka Nr 251115 obr, 297)

Consulting
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OPERAT SZACUNKOWY
Tarnéw, ul. Studniarskiego 3

Zatacznik 13.5.

OBSZARY RYZYKA ZWIAZANE Z WYCENIANA NIERUCHOMOSCIA

- p. 4.3 Standardu zawodowego rzeczoznawcdéw majgtkowych ,Wycena dla zabezpieczenia wierzy-
telnosci”
Ryzyko zwigzane z zabezpieczeniem wierzytelnosci banku na nieruchomosci wystepuje zawsze, a na

jego ogblny poziom sktada sie kilka elementéw:

©— ryzyko btedu szacunku przy okreslaniu wartosci nieruchomosci,

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

©— ryzyko plynnosci rozumiane jako trudnos$¢ sprzedazy nieruchomosci za okre$long cene w
standardowym czasie.
Zgodnie ze standardem KSWS ,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci” rzeczoznawca majatkowy

ma obowigzek, na podstawie dostepnych zrdédet informacji i znajomosci rynku, wskaza¢ obszary
ryzyka zwigzanego z nieruchomoscia, jako przedmiotem zabezpieczenia, w tym z przewidywanymi
zmianami na danym rynku nieruchomosci oraz ryzykiem zwigzanym z oceng danej nieruchomosci
przez inwestoréw wraz z 0gélng opinig na temat wptywu powyzszego na poziom wartosci wycenia-
nej nieruchomosci w przysztosci. Uwzgledniajgc wymogi stawiane rzeczoznawcy majgtkowemu przy
sporzgdzaniu operatu szacunkowego, nalezy ujawni¢ poznane w trakcie szacowania nieruchomosci

okolicznosci ograniczajgce jej przydatnosc 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 zapisami w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego/decyzji o wa-
runkach zabudowy

Na dzieh wyceny obszar, na ktérym potozona jest przedmiotowa nieruchomos¢ nie jest objeta usta-
leniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie ze Studium Uwarunkowan i
Kierunkédw Zagospodarowania Przestrzennego gminy miasta Tarnowa uchwalonego Uchwatg nr
LVII/705/2014 Rady Miejskiej w Tarnowie z dnia 25 wrzesnia 2014 roku w sprawie zmiany studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Miasta Tarnowa przedmioto-

wa nieruchomos¢ potozona jest na terenie oznaczonym na rysunku symbolem U - tereny ustug.

C ESTIM . Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl 65
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OPERAT SZACUNKOWY
Tarnéw, ul. Studniarskiego 3

Ryzyko zwigzane ze ztym stanem technicznym nieruchomosci

Na podstawie informacji uzyskanych podczas wizji lokalnej rzeczoznawca majagtkowy nie wnosi za-
strzezen, zeby stan techniczny budynkéw przyjetych do najmu uniemozliwiat ich dalsze funkcjono-
wanie. Budynek magazynowy charakteryzujacy sie stabym stanem technicznym zostat oczynszowany

na bardzo niskim poziomie.

Ryzyko zwigzane z brakiem dostepu do drogi publicznej

Nieruchomos¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej od strony wschodniej - ul. Studniar-

skiego.

Ryzyko zwigzane z ptynnoscig nieruchomosci

Rynek nieruchomosci o charakterze komercyjnym nie jest rynkiem typowym. Trudno znalez¢ nieru-
chomosci sprzedane podobne do przedmiotowej. Na przyjetym rynku lokalnym nie odnotowano
transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci podobnych.

Nieruchomos¢ bedgca przedmiotem wyceny charakteryzuje sie Srednig ptynnoscia. Czas ekspozycji
na rynku wynosi od 12 miesiecy wzwyz z uwagi na stan techniczny budynkéw. Przedmiotowa nieru-

chomos¢ nalezy do grupy nieruchomosci, na ktére jest umiarkowany popyt.

Ryzyko wywtaszczenia nieruchomosci

Na podstawie dostepnych zrédet informacji rzeczoznawca majatkowy nie stwierdzit istnienia jakich-
kolwiek przestanek zwigzanych z istnieniem ryzyka wywtaszczenia przedmiotowej nieruchomosci na

podstawie przepiséw Ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami.

Ryzyko zwigzane z sektorem rynku nieruchomosci

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

Nieruchomos$¢ nalezy do grupy nieruchomosci o Srednim poziomie ryzyka. Ryzyko obejmuje gtéwnie
stan i rozwdj gospodarki, dostepnos¢ kredytéw, popyt konsumpcyjny, nastroje konsumenckie,

wzrost gospodarczy, czynniki makroekonomiczne.

Ocena przydatnosci nieruchomosci jako zabezpieczenie wierzytelnosci

Na podstawie przeprowadzonej analizy ryzyk stwierdza sie, ze nieruchomosc¢ jest przydatna jako

zabezpieczenie wierzytelnosci kredytodawcy.

(C:ESTIM ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl 66
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OPERAT SZACUNKOWY
Tarnéw, ul. Studniarskiego 3

Zatacznik 13.6. Polisa OC

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ ZAWODOWE]

NR 1056314135

[EW Okres ubezpieczenia: od 12.01.2023 r. do 11.01.2024 .

Adres siedziby: HERY 72, 01-497 WARSZAWA
E-mail: SEKRETARIAT@ESTIM,PL

Ubezpieczajacy: ESTIM CONSULTING - RUDNICCY, SPOLKA JAWNA

REGON: 015721162

Telefon: +48228646177

Ubezpieczony: MAGDA OBREBSKA

E-mail: Nieustalony

Adres zamieszkania: WeODZIMIERZA MAJAKOWSKIEGO 8 m. 1, 01-420 WARSZAWA

PESEL: 87090901509

Telefon: Klient odméwit

Suma gwarancyjna
Na jedno zdarzenie | Na wszystkie zdarzenla

§¢ cywilna przedsigbiorcy pr

dzacego dziatalnost rzeczoznawcy majgtkowego

25 000 EUR 25 000 EUR

Suma gwarancyjna jest ustalana przy zastosowaniu kursu éredniego euro ogloszonego przez NBP

po raz plerwiszy w roku, w Ktorym umowa ubezpieczenia zostata zawarta.

g ¥
g

Sktadka taczna: 144,45 PLN

Jednorazowo
Termin platnosci 24.01.2023
Kwota w PLN 144,45

Numer rachunku bankowego do zaptaty skladki
44 1240 6960 3014 0110 1357 6921
W tytule przelewu prosimy wipisac: Nr 1056314135

Warunki ubezpieczenia

1. Do umawy

1) Rozporzadzenie Miistra Finansom z i 26.06.2009 1. W sprawie ooommwogo
il

cywil
w zokresle czynnoid rzeczomawstwa majgtkowego (Dz. U. 229 k\Mclnln 2019,
Poz. 805),

2) Ususwa 2 dnia 22 maja 2003 1. © \bcxp(uuenlad\ obowigzkowych,
Funduszu | Polskim Biurze Ubezpieczycieli
Komumkaonnych.

Oswiadczenia
1. Oﬁwlaoaam e przed zawarden m\owy \bezpieczenla ohowxqzkcmegu
Dokument 0 produkcie
2. Oiwiadczam, ze przed zawarciem umowy ubezpieczenia uzyskalem mrufmaqe, ae do

ﬂ—n

umowy ubezpleczenia majq zastosowanie przepisy prawa polskiego.

Postanowienia dodatkowe lub odmienne
do

: M 1. " ie
Y ] Y P

w
zakresie
1. Rekhmacjg, skarge |ub zaialenie skiada sg w knzdc] jednostee PZU obslugujacej

2. Rsldumaqa, skarga lub zazalenie moga byt zlozone:

1) na pidmie - osobidcie albo wyslane preesylka pocztowa w rozumieniu ustewy
Prawo pocztowe, na przyklad piszac na adres: PZU SA ul. Postgpy 18A,

02-676 Warszawa (adres tylko do korespondenci);

2) na piémie - wystane na adres do dorgezen h PZU SA W
ustawy o od dnia wpisania tego adresu
do bazy adresw eleldronicznych;

3) w formle ustnej — telefonicznie, na przykiad dzwonige pod numer infalinil
801-102-102, 2lbo osobiscie do protokolu podczas wizyty w jednostce, o kidrej
mowa w ust. 1;

4) w postadl elektroniczne) ~ wysytajac e-mall na adres reklamacje@pzu.pl lub
wypelniajac formularz ne viww.pzu.pl,

3. PZU rozpatruje reklamac)g, skarge lub zazalenle | udzlela na nie odpowiedzi, bez
2bedne| zwiokl, jednak nie péinie) niz v terminie 30 dnl ¢d dnia ich ctrzymania,

z zasmelenlem ust. 9.

w

reklamacyl, skargl lub zazalenia | udzielenie odpowiedzi w terminie, o ktdrym mowa
w ust. 3, PZU przekazuje osobie, ktdra zlozyla reklamacjg, skarge lub zazalenie
nformacje, w ktorej:
przyczyne opdinienia;
2) wskazuje okolicznoscl, ktdre musza zostaé ustalone dia rozpatrzenia sprawy;
3) uhﬁa przewidywany termin rozpatrzenia reklamacjl, skargi lub zazalenia
Ktdry nie moze p yé 60 dnl od dnla otrzymania
nsdamaql skargl lub zatalenia,
5. Odpowiedz PZU na reklamadig, skargg lub zazalenie zostanle dostarczona oscble,
ktéra je zlozyla:
1) w przypadiu, gdy Kientem jest osoba fizyczna — na pidmie, 2 tym 2e odpowied?
mazna ¢ pocaty elektronicang wylacznie na wniosek klienta;
2) w przypadku, gdy Kientern jest inny podmiot niz wskazany w pkt 1 - na pi$mie
lub 78 pemoca Innege bwalego noénika informacii.
6. Osobie fizyczne), ktéra zlozyla rekamacie przysiuguje prawo whleslenia
do Rzecznika Finansowego wnlosku dotyczacego:
1) nieuwzglednienia rosma(l w trybie rozpatrywania reklamac));
2) niewykonania czynnosci n‘ymka]qcyﬁ 3 veldmaql rozpatrronej zgodnie z wolg tef
osoby w terminie nate
7. Reklamacje, skargi | zazalenia rozpatry«wuc s przez jednostki organizacyjne PZU,
Ktdre s whasciwe ze wagledu na przedmiot sprawy.
8. Reklamacje wegulowane 53 w ustawle o rozpatrywaniu reklamadj| przez podmioty

1056314135/pc:100000456276225/8E20  PIN: 0880

rynku lo F oraz w ustawle o dystrybucj
ubezpieczes,
9.PZU Iqzy Sporéw.
10.F P w iU ustawy o wzpwywanlu
dla PZU do trywania

spordw, jest Rzecznik Finansowy, ktdrego adres strony Intrmetowcj Jost
nastepujacy: wwve.rf.gov.pl.

L i z umewy
beda k ysluguje prawo ia sig 0 pomoc
do Migjskich | F y
12. W umowy zawarte] droog ma
prawo sk &z Sposobu gania spordw | zlotyé sk
2a po¥ platformy 9 sys(nvm sporiw

nie z | Rady
b 524/2013 z dréa 21 maja 2013 r. - adres: nan/scmva.nq/mnmrsfoﬂr/
2a dzialanle Platformy ODR odpovdada Komisja Europejska. Adres poczty
elektroniczne]j do kontaktu z PZU jest nastepujacy: reklamacje@pau.pl.
13. Jezykiemn stosowanym przez PZU w relacjach z konsumentem Jest jezyk polski,
14, PZU podlega nadzorowi Komisji Nadzoru Fingnsowego.

do umowy/éw

niniejszy Polisy
1. Do OWU ych

/ umowy

do ninfejszej umowy
sie

w brzmieniu:

P P w ustawy o ym rozpatry

spordwe konsumenckich, wiasciwym dla PZU SA do pozasadowego rozpatrywania
sporéw, jest Rzecznik Finansowy, ktérego adres strony internetowe
jest nastepujacy: wwer.rf.gov.pl.

2. W umowie utezpieczenia zawartej na cudzy radwnek Ubezpieczafacy 20bowlgzany

doreczyc Ubezpieczonemu OWU, kidre majg zestosowanie do tej umony

ubezpleczenla, na piimie lub za zgody Ubezpieczonego na innym trwalym nedniku.
W przypadku umowy ubezpiaczenia, w ktérej okres ochrony ubezpieczeniowe]
rozpoayna sle poinlej niz w dniu zavarcia umowy ubezpieczenia, OWU powinny byé
dorgezone Ubezpleczonemu przed objedem go ochrong ubezpleczeniows.

Przekazanie OWU na lrwafym nodniky, wymaga uprzednle] zgody Ubezpieczonego.
Na zgdanie PZU SA L Jest dowéd
tej powinnoécl.

37 - "

strony postanawlajy, 2e przed dniem platméd skiadki ubezplecxenlowej PZU SA
wysle e-mai na adres poczty elektroniczne), ktéry ubezpleczajacy podat przy
zavarciu tej umowy, z informacjam| dotyczacymi platnosd, w tym z linkiem,
dzigkl ktbremu ubezpieczaljcy mode oplacié skiadke ubezpleczenionq.

Powszechny Zakiad Ubezpleczen Spotka Akcyjna, Sad dla m. sl NI Wydzial KRS 9831, NIP 526-025-10-43,
kapita zakladowy: 86 352 300 z¢ wplacony w calodci, Rondo fiskiego 4, 00-843 pzu.pl, infelinia: 801 102 102 (oplata zgodna z taryfq operatora)
I_ DSPOCZA/21G11_02/20230110.1324/proddpputiq-2601768745.3/FILE/pe: lOOmMSGUSZZS 1/2
ESTIM Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl 67
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OPERAT SZACUNKOWY
Tarnéw, ul. Studniarskiego 3

[O] o

dane
EST'IM CONSULTING - RUDNICCY, SPOLKA JAWNA
E-mall: SEKRETARIAT@ESTIM.PL
Telefon: +48228646177

Data zawarcia umowy: 10.01.2023 1.

Obwidczam, ze przed ia dystrybutor
przy uwzgllqansenlu wysokoscl sumlia\a jestem skionny/skicnna zaphacié,

l A\"" | 493 wq awg
to Wy,
Pioczet | podpis UDEIDIECZAIETO A \L RFG'L;‘; 2 QM 1ego 2

‘ESTIM CONSULTING - RUDNICCY, SPOLKA ]AWM
Ubezpleczajacy Plecze¢ | podpls mnzp)eau)q:egc do polisy PleczaC | podgls przedstavicicd

i pozyskal ode mnle Informacie w cel ustaleniz moich potrzeb | wymagad co do zakresu ochrony ubezpleczeniowej (

POSRED
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OPERAT SZACUNKOWY
Tarnéw, ul. Studniarskiego 3

Zalacznik 13.7.

Warszawa, dnia 09.02.2023 r.

Oswiadczenie rzeczoznawcy dot. wykonania operatu szacunkowego dla nieruchomo-
Sci:

Adres: Tarnéw, ul. Studniarskiego 3
Nr KW: TR1T/00101810/5, TR1T/00123081/5

Niniejszym o$wiadczam, ze:

1. nie uczestnicze i nie uczestniczytem w obstudze lub w procesie decyzji kredytowych lub w
procesie ubezpieczania dot. przedmiotu wyceny,

2. wynik wyceny nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny nie rodzi u mnie rzeczywi-
stego lub mozliwego konfliktu intereséw, ani nie spowoduje w przysztosci takiego konfliktu
wzgledem intereséw wiascicieli, wspotwiascicieli, uzytkownikéw wieczystych lub wspotuzyt-
kownikow wieczystych nieruchomosci, kupujgcych przedmiot wyceny, posiadaczy zaleznych
lub innych os6b posiadajgcych jakikolwiek tytut prawny lub faktyczny do przedmiotu wyce-
ny, ani nie spowoduje w przysztosci takiego konfliktu,

3. nie jestem wiascicielem, wspoétwiascicielem, uzytkownikiem lub wspétuzytkownikiem
wieczystym nieruchomosci oraz nie posiadam zadnego innego tytutu prawnego lub fak-
tycznego do nieruchomosci lub jej czesci,

4. optata lub wynagrodzenie za operat szacunkowy i wynik wyceny nie sg skorelowane w
sposob, ktéry powodowatby konflikt intereséw.

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

Jednocze$nie oswiadczam, iz oSwiadczenia i zapewnienia, o ktérych mowa w pkt. 1- 3 dot.
réowniez moich krewnych i powinowatych do Il stopnia i 0s6b zwigzanych ze mng z tytutu
przysposobienia, opieki lub kurateli.
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