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OPERAT SZACUNKOWY

z okreslenia wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego dz. ew.
nr 459, obreb 0006, wraz z prawem witasnosci zabudowy o charakterze komercyjnym,
potozonej w Tomaszowie Mazowieckim przy ul. Mireckiego 123, pow. tomaszowski, woj.
todzkie.

Dla przedmiotu wyceny prowadzona jest ksiega wieczysta nr PT1T/00034513/5 przez V WKW
Sadu Rejonowego w Tomaszowie Mazowieckim.
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OPERAT SZACUNKOWY

Tomaszéw Mazowiecki, ul. Mireckiego 123, dz. nr ew. 459, obreb 0006

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Adres nieruchomosci

Wojewddztwo: Powiat: Gmina: Adres:
oL . m. Tomaszéw Tomaszéw Mazowiecki,
tédzkie tomaszowski L . .
Mazowiecki ul. Mireckiego 123

Kroétki opis lokalizacji

Przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest w Tomaszowie Mazowieckim, przy ulicy
Mireckiego. Sciste centrum miasta oddalone jest od przedmiotu wyceny o okoto 2,5
km.

Dostep do nierucho-
mosci

Dziatka stanowigce przedmiot wyceny ma zapewniony bezposredni dostep do
drogi publicznej: ul. Kepa o nawierzchni utwardzone;j trylinkga.

Opis nieruchomosci

Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana budynkiem

Rodzaj nieruchomosci A
komercyjnym.

Stan nieruchomosci Zabudowa istniejgca.

Pow. uzytkowa [m?]: Powierzchnia gruntu [m?]:

680,37 4859
Rok budowy: . L Lo .
1970-1980 Przewidywana data konca inwestycji (jesli dotyczy): -

Oznaczenie nierucho-
mosci

Przewazajagca forma wiada- | prawo uzytkowania wieczystego gruntu wraz z pra-

nia wem wiasnosci zabudowy
Nr KW PT1T/00034513/5
Obreb/nr Obreb 0006

Nr dziatki’ek w ewidencji 459

gruntéw

Przeznaczenie w

MPZP: Tereny zabudowy ustugowej.

Wartos¢ nieruchomosci

Wartos¢ rynkowa aktualna 1089 000 zt
Wartos¢ odtworzeniowa 1669 000 zt
Warto$¢ gruntu 267 000 zt

Ptynnos¢ nieruchomo-
Sci/okres ekspozycji na
rynku

Srednia / 12 miesiecy

Dane dot. operatu:

Cel wyceny: dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci.

Metoda wyceny: Zastosowano podejscie dochodowe, metode inwestycyjng, techni-
ke kapitalizacji prostej netto do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotu wyceny w
stanie na dzien wyceny. Wartos¢ odtworzeniowg okreslono stosujgc podejscie
kosztowe, metode kosztow odtworzenia, technike wskaznikowa.

Specjalne zatozenia do wyceny: brak.

Data sporzadzenia
operatu:

09.03.2023r.

Imie i nazwisko autora
operatu, nr uprawnien
podpis i pieczatka

Tomasz Skrzecz, upr. nr 6649
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego dz. nr ew. 459 o po-
wierzchni 4 859 m?, potozong w Tomaszowie Mazowieckim przy ul. Mireckiego 123, gm. Tomaszéw Ma-
zowiecki, pow. tomaszowski, woj. tédzkie.

Przedmiotowa dziatka zabudowana jest budynkiem z wiatg magazynowg o charakterze komercyjnym o
tgcznej powierzchni uzytkowej 680,37 m-.

Dla przedmiotu wyceny prowadzona jest ksiega wieczysta nr PT1T/00034513/5 przez V WKW Sadu Re-
jonowego w Tomaszowie Mazowieckim.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z
prawem wiasnosci zabudowy o funkcji komercyjnym w stanie na dzierh wyceny oraz wartosci odtworze-
niowej nieruchomosci.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okres$lenie aktualnej wartosci rynkowej przedmiotu wyceny dla potrzeb zabezpie-
czenia wierzytelnosci kredytodawcy.

3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formalna

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

3.2. Podstawy materialno - prawne

©— Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 344);

©— Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. z 2005.196.1628 z pézn. zm.)

©— 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
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Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1360 , 2339 . 2337,
2023-02-14);

Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 146.);

Standard zawodowy rzeczoznawcdw majagtkowych ,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci” -
Komunikat Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 01.09.2017 r.

3.3. Podstawy metodyczne wyceny
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~Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszeh Rzeczoznawcow Majatkowych”;

~Wycena nieruchomosci i przedsiebiorstw w podejsciu dochodowym”, Mieczystaw Prystupa -
wyd, Frel 2019 r,;

~Podejscie dochodowe w wycenie nieruchomosci. Przyktady i zadania” Maria Trojanek, wyd. Uni-
wersytet Ekonomiczny w Poznaniu, 2019 r.;

»Szacowanie nieruchomosci” praca zbiorowa pod redakcjg naukowa Jerzego Dydenko wyd. Wol-
ters Kluwer, 2020 r.;

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

Zasady okreslania wartosci nieruchomosci. Metodyczne i prawne, Ryszard Cymerman, Andrzej
Hopfer, Lech Kotlewski, wyd. Educaterra, 2016 r,;

~Prawo nieruchomosci”, Ryszard Strzelczyk, wyd. C.H. Beck, 2019 r.;
+~Wycena nieruchomosci do celéw kredytowych” Jan Konowalczuk, wyd. Poltext, 2014 r.;
Materiaty ze szkolenh specjalistycznych;

Czasopisma, informacje i publikacje branzowe;

rédta danych merytorycznych

Wizja lokalna przeprowadzona w dniu 25.01.2023 r;
Ksiega wieczysta nr PT1T/000034513/5;

Wypisy z rejestru gruntow z dnia 09.02.2023 r;

Wypis z rejestru budynkéw z dnia 09.02.2023 r;

Mapa ewidencyjna z dnia 09.02.2023 r,;

Deklaracja na podatek od nieruchomosci na rok 2023;
Ksiagzka obiektu budowlanego;

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego;
Informacje uzyskane od Zleceniodawcy;

Analiza odpisow Aktéw Notarialnych z rynku lokalnego dotyczaca nieruchomosci gruntowych
zabudowanych i niezabudowanych;

&
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OPERAT SZACUNKOWY

Tomaszéw Mazowiecki, ul. Mireckiego 123, dz. nr ew. 459, obreb 0006

©— Informacje z agencji nieruchomosci na temat cen nieruchomosci niezabudowanych i zabudowa-
nych na analizowanym terenie oraz stawek czynszowych za najem pomieszczenn magazynowo -
produkcyjnych i biurowych;

©— Wiasna baza danych.

4. DATY ISTOTNE DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY

1. Data sporzadzenia wyceny -09.03.2023 .
2. Data, na ktéra okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny -09.03.2023r.
3. Data, na ktéra okreslono stan prawny przedmiotu wyceny -09.03.2023r.
4. Data ogledzin wycenianej nieruchomosci -25.01.2023r.

5. OPIS, OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. Okreslenie stanu prawnego nieruchomosci

Stan prawny przedmiotowej nieruchomosci okreslono na podstawie nastepujgcych dokumentow:

©— Ksiega Wieczysta nr PT1T/00034513/5 prowadzona przez V WKW Sadu Rejonowego w Toma-
szowie Mazowieckim:

Typ ksiegi: grunt oddany w uzytkowanie wieczyste i budynek stanowigcy odrebng nieruchomos¢.
Dziat I-O - "Oznaczenie Nieruchomosci"

Dziatki ewidencyjne

Numer dziatki: 459.

Identyfikator dziatki: 101601_1.0006.459.

Obreb ewidencyjny (numer): 6.

Potozenie (wojewddztwo, powiat, miejscowosc): tddzkie, tomaszowski, Tomaszow Mazowiecki.
Ulica: Mireckiego Nr 123.

Sposéb korzystania: Bl - inne tereny zabudowane.

Obszar catej nieruchomosci: 4859,00 m2.

Budynki

1. Potozenie (wojewodztwo, powiat, miejscowosc): tédzkie, tomaszowski, Tomaszéw Mazowiecki.
Identyfikator budynku: 101601_1.0006.1064_BUD.

Identyfikator dziatki: 101601_1.0006.459.

Ulica: Mireckiego Nr 123.

Liczba kondygnacji: 1,0.

Przeznaczenie budynku: inny budynek niemieszkalny.

Odrebnos¢ (budynek stanowi odrebng nieruchomos¢): TAK.

2. Potozenie (wojewddztwo, powiat, miejscowosc): tddzkie, tomaszowski, Tomaszéw Mazowiecki.
Identyfikator budynku: 101601_1.0006.1065_BUD.

Identyfikator dziatki: 101601_1.0006.459.

Ulica: Mireckiego Nr 123.

Liczba kondygnacji: 1,0.
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Tomaszéw Mazowiecki, ul. Mireckiego 123, dz. nr ew. 459, obreb 0006

Przeznaczenie budynku: inny budynek niemieszkalny.

Odrebnos¢ (budynek stanowi odrebng nieruchomos¢): TAK.

Dziat I: Spis prawa zwigzanych z wtasnoscig

1. Prawo uzytkowania wieczystego.

Okres uzytkowania: 2089-12-05.

Sposéb korzystania: dziatka gruntu w uzytkowaniu wieczystym oraz zabudowania stanowigce odrebny
od gruntu przedmiot wtasnosci.

Dziat II: Wtasnos$¢

Wiasciciele

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj wspélnosci):

(VA VAW,

Skarb Panstwa: Skarb Panstwa

Uzytkownicy wieczysci

Napis: wpisy dotyczgce uzytkowania wieczystego i wtasnosci budynku stanowigcego odrebng nieru-
chomos¢.

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj wspélnosci):

4 /117 -

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

COGNOR Spotka Akcyjna, Poraj.

Dziat Ill: Prawa, roszczenia i ograniczenia

Brak wpisow.

Dziat IV: Hipoteka

1. Numer hipoteki (roszczenia): 25.

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka umowna taczna.

Suma (stownie), waluta: 250 000 000,00 (dwiescie piecdziesigt milionéw), zt.

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (wierzytelno$é): Zabezpieczenie wierzytelnosci posiadaczy obligacji,
bez imiennego ich wskazywania, to jest wszelkich istniejgcych i przysztych wierzytelnosci przystuguja-
cych tym obligatariuszom w stosunku do emitenta z tytutu obligacji, a w szczegdlnosci z tytutu sptaty
kwoty gtéwnej, w tym z tytutu kwot wykupu, rat wykupu, premii, odsetek oraz przyznanych kosztéow
postepowania, jak rowniez innych roszczenh o Swiadczenia uboczne, wynikajacych z opisanej w paragra-
gie 2 aktu notarialnego rep. A 1282/2021 emisji obligacji, prowadzonej na podstawie przepiséw ustawy
z 15 stycznia 2015 r. O obligacjach (dz. U. 2021 r. Poz. 187 z p6zn. Zm.) Oraz na podstawie uchwat, ce-
lem zabezpieczenia emisji nie wiecej niz 200.000 sztuk nieposiadajgcych formy dokumentu (zdemateria-
lizowanych) obligacji na okaziciela, o wartosci nominalnej 1.000 pIn (stownie: tysigc ztotych) kazda, o
terminie wykupu 15 lipca 2026 r. Oraz na pozostatych warunkach emisji obligacji opisanych w paragra-
fie 2 aktu notarialnego.

Pierwszenstwo: Wierzycielowi hipotecznemu przystuguje roszczenie o przeniesienie przedmiotowej
hipoteki na miejsce opréznione przez hipoteke wpisang pod nr. 22 w granicach sumy wyznaczonej
przez opréznione miejsce z chwilg, gdy stanie sie wolne.

Inne informacje: hipoteka umowna tgczna wspétobcigza réwniez nieruchomosci, dla ktérych prowa-
dzone sg  ksiegi  wieczyste:  CZ1M/00097283/5, CZ1M/00051050/9,  CZ1M/00082182/9,
CZ1M/00082956/6, CZ1M/00056620/1, GL1G/00084766/6, GL1G/00121403/6, GL1G/00084767/3,
GL1G/00103076/2, CZ1Z/00033483/1, KR1P/00286076/6, KR1P/00331269/7, TB15/00045540/4,
TB1S/00045533/2, TB1S/00047784/0, TB1S/00053829/3, TB1S/00052870/8, TB1S/00057958/4,
TB1S/00036294/8, LU11/00248556/0, LD1M/00107840/4, LD1M/00092885/2, OP10/00117990/4,
OP10/112308/2, PO2P/00035922/4, PO2P/00158081/4, PO2P/00257742/0, TR1T/00101810/5,
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TR1T/00123081/5, OL10/00019863/6, OL10/00045353/9, KA1K/00072627/8, KA1K/00122180/8,
KA1S/00030874/5, KA15/00032262/6.

Rodzaj zmiany: Wpisano roszczenie o przeniesienie hipoteki na opréznione miejsce hipoteczne (pole
4.4.1.10).

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osobga prawng (nazwa, siedziba, REGON,
KRS): Gide Tokarczuk Grzeskowiak Sadownik Spoétka Komandytowa, Warszawa, 016440459,
0000069465.

©— Wypis z rejestru gruntéw z dnia 09.02.2023 r.

Wojewddztwo: todzkie.

Powiat: tomaszowski.

Jednostka ewidencyjna: 101601_1. Tomaszéw Mazowiecki.
Obreb: 0006, 6.

Potozenie Rodzaj Pole pow.
Nr dziatki dziatki Opis uzytkéw utytku uzytku w dziatki w Nr Ksiegi Wieczystej
ha ha
Tomaszow Inne teren
459 Maz., Mirec- y Bi 0,4859 0,4859 KW 34513
) zabudowane
kiego 123

5.2. Opis stanu techniczno - uzytkowego przedmiotu wyceny

Potozenie, lokalizacja i otoczenie budynku

Przedmiotowa nieruchomos$¢ gruntowa stanowigca dziatke ewid. nr 459 potozona jest w Tomaszowie
Mazowieckim we wschodniej czesci miasta, pomiedzy ul. Mireckiego i ul. Kepa. Wjazd na teren kom-
pleksu odbywa sie od strony ul. Kepa. Przedmiot wyceny zlokalizowany jest w odlegtosci okoto 2,5 km
od Scistego centrum miasta.

W odlegtosci okoto 90 m od przedmiotu wyceny w kierunku potudniowym ul. Kepa krzyzuje sie z ulicg
Mireckiego bedgcg fragmentem drogi wojewddzkiej nr 713. Wjazd na droge ekspresowg oddalony jest
od przedmiotu wyceny w odlegtosci okoto 5 km.

Bezposrednie sagsiedztwo przedmiotu wyceny stanowig budynki o podobnej charakterystyce co wyce-
niany oraz m.in. Zaktad Gospodarki Wodno Kanalizacyjnej, schronisko dla zwierzat, stacja paliw. W
promieniu okoto 200 m w kierunku zachodnim od przedmiotu wyceny zlokalizowana jest réwniez naj-
blizsza zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i ustugowa. W kierunku wschodnim i potudniowym, w
promieniu okoto 200 m od przedmiotu wyceny przeptywa rzeka Pilica.

Dostepnos¢ do obiektéw uzytecznosci publicznej oraz obiektéw ustugowo - handlowych przedmiotu
wyceny okreslono jako $rednio korzystne.
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Lokalizacje przedmiotu wyceny na tle miasta, ze wzgledu na charakter prowadzonej dziatalnosci, okre-
$lono jako Srednio korzystna.

Opis nieruchomosci

Przedmiot wyceny stanowi dziatka nr ew. 459 o pow. 4 859 m2. Wjazd na dziatke odbywa sie od strony
zachodniej, z ulicy Kepa. Nawierzchnia drogi dojazdowe] utwardzona trylinka. Teren dziatki ogrodzony
ogrodzeniem z przeset betonowych i blachy falistej. Drogi wewnetrzne i place sktadowe utwardzone sg
wylewkag betonowg i ptytami betonowymi.

-~

/‘w “"'! Kepa ”

. ,’, .4/16 OTORSPORT

COGNOR SA O/ .“
ZEOMREX. FILI AL et L
ks

’!:

-

~ Michicar
— 2

.;‘:,
NANO'Investments
Nleruahomosu

® Tompol, Sa Sku\‘Ziomu
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Na dziatce wykonane sg przytgcze do miejskiej sieci wodociggowej, kanalizacyjnej, gazowej oraz energe-
tycznej.

©— Dostep do drogi publicznej

Dziatka stanowigca przedmiot wyceny posiada bezposredni dostep do drogi publicznej - ul. Kepa o na-
wierzchni utwardzonej trylinka.

Opis zabudowy

Rzeczoznawcy nie przedstawiono dokumentacji technicznej odnosnie zabudowy stanowigcej przedmiot
wyceny. W zwigzku z tym wyceny dokonano przy zatozeniu, ze zostata ona wzniesiona zgodnie z obo-
wigzujgcymi przepisami prawa.
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©— BUDYNEK BIUROWO - MAGAZYNOWY Z WIATA MAGAZYNOWA

Obiekt zlokalizowany na dziatce nr ew. 459 to obiekt sktadajacy sie z trzech funkcjonalnie potgczonych
ze sobg czesci. Pierwszg czes¢ stanowi parterowy obiekt, w ktérym zlokalizowane sg pomieszczenia
biurowe z zapleczem scojalno - sanitarnym, kottownia, cze$¢ socjalno - sanitarna oraz magazyn. Druga
czes¢ stanowi wiata magazynowa, zabudowa z trzech stron - brak Sciany frontowej. Wiata ta stanowi
tgcznik pomiedzy pierwszg i trzecig czescig obiektu. Trzecig cze$¢ stanowi magazyn. Obietk parterowy,
wzniesioeny w latach 70-80-tych, a w latach pdZniejszych w czesci wyremontowany. Obiekt zostat
wzniesioeny w technologii mieszanej. Elementy konstrukcje stanowig stupy zelbetowe i ramy zelbeto-
we. Sciany wypetaniajgce murowane. Dach konstrukcji zelbetowej, pokryty papa. Obrébki blacahrskie z
blachy stalowej, rynny i rury spustowe z PCV. W czesSci biurowo - socjalnej okna PCV, w pozostatych
pomieszczeniach okan stalowe. Drzwi wejsciowe do czesci biurowej z PCV, pozostate drzwi wrota ze-
wnetrzne stalowe. Elewacja budynku pokryta tynkiem cementowo - wapiennym. Do wykonczenia po-
mieszczen w budynku wykorzystano materiaty sredniej i stabej jako$ci. W pomieszczeniach biurowych
oraz pomieszczeniach socjalno - sanitarnych podtogi wykonczone ptytkami ceramicznymi i czeSciowo
wyktadzinami PCV. Sciany w pomieszczeniach biurowych pomalowane, w pomieszczeniach socjalno -
sanitarnych pokryte ptytkami ceramicznymi. Drzwi wewnetrzne ptycinowe.

Stan techniczny budynku okreslono jako Sredni.

Instalacje w budynku:

- €.0. - zasilana z kotta gazowego,
- energetyczna

- wodno - kanalizacyjna,

- klimatyzacyjna w czesci biurowe].

Parametry powierzchniowe obiektu:

Powierzchnia uzytkowa: 680,37 m?
Powierzchnia uzytkowa budynku: 556,07 m?
Powierzchnia wiaty: 124,30 m?
Powierzchnia najmu: 670,77 m?
Powierzchnia do podatku: 680,37 m?

Powierzchnie uzytkowg budynku okreslono na podstawie przeprowadzonej uproszczonej inwentaryza-
¢ji obiektu. Do powierzchni najmu nie wliczono powierzchni kottowni.

Ponizej w tabeli zestawiono rozktad funkcjonalny pomieszczeh w obiekcie oraz ich powierzchnie:

Tabela 1

Pomieszczenie Pow. [m?]

Biuro 19.60
Biuro 20.52
Biuro 19.57
Aneks kuch. 2.99
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Archiwum 3.34

Biuro 10.81

Hall 3.34

Kasa 6.12

WC 5.89

Kottownia 9.60

tazienka z wc 4.51
Stotéwka 20.78
Szatnia 13.20
Magazyn 61.59
Magazyn 135.41
Magazyn 218.80
Wiata 124.30
SUMA 680.37
taczna p.u. bud. 556.07
Pow. wiaty 124.30
Pow. najmu 670.77
Pow. do podatku 680.37

6. OKRESLENIE PRZEZNACZENIA NIERUCHOMOSCI

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

Zgodnie z ustaleniami w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego w
rejonie ulic: Kepa, Mireckiego, Zacisze, Nadrzecznej i Klonowej w Tomaszowie Mazowieckim zatwier-
dzonym Uchwatg nr XXXIX/273/2020 z dnia 17.12.2020 r. Rady Miejskiej Tomaszowa Mazowieckiego,
dziatka stanowigca przedmiot wyceny potozona jest na obszarze oznaczonym symbolem:

- ,U"” - tereny zabudowy ustugowej,

- ,KDD" - teren komunikacji - droga publiczna klasy dojazdowej.
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Zrddho: https://mtomaszowmazowiecki.e-mapa.net/

7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU

W procesie wyceny przeanalizowano:

©— Obszar - powiat tomaszowski oraz rynki réownolegte,

©— Okres analizy cen transakcyjnych - od 2020 r. do dnia wyceny,

©— Rodzaj rynku - ceny transakcyjne kupna - sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych i
niezabudowanych,

©— Rynek najmu powierzchni magazynowo - produkcyjno - biurowych - ustugowych.

Gmina miejska Tomaszéw Mazowiecki zlokalizowana jest w potudniowej czesci powiatu tomaszowskie-
g0 i zajmuje powierzchnie 42 km2, co stanowi 14,6% jego powierzchni. Jest ona gtéwnym osrodkiem
administracyjno-ustugowym powiatu i jedynym miastem na jego terenie. Tomaszéw Mazowiecki zali-
czany jest do duzych osrodkéw miejskich wojewddztwa toddzkiego, zaraz za todzig, Piotrkowem Trybu-
nalskim i Pabianicami. Miasto to obok 25 innych osrodkéw w wojewo6dztwie (m.in. Zgierz, Pabianice,
Zdunska Wola) zaliczane jest do miast o stabym potencjale rozwojowym. Struktura gospodarcza tych
os$rodkdw jest na tyle mato konkurencyjna, ze w ostatnich latach nie udaje sie powstrzymaé utraty
funkcji spoteczno-gospodarczych na co najwiekszy wptyw ma dominujgca pozycja todzi.

Tomaszéw Mazowiecki lezy blisko granic wstepnie delimitowanego tédzkiego Obszaru Metropolitalne-
go (LOM). Chociaz nie posiada on bezposrednich powigzan funkcjonalnych z tOM to znajduje sie jednak
w strefie powigzan funkcjonalnych w ramach uktadu bipolarnego £6dz-Warszawa. Sam Tomaszéw Ma-
zowiecki najsilniejsze wewnetrzne powigzania funkcjonalne posiada z Opocznem oraz Sulejowem. Sto-
sunkowo staba sie¢ powigzan funkcjonalnych Tomaszowa Mazowieckiego z innymi miejscowosciami
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rzutuje na wielko$¢ obszaru funkcjonalnego oddziatywania tego miasta, ktéry obejmuje jedynie gmine
wiejskg Tomaszéw Mazowiecki i Lubochnia.

Miasto charakteryzuje sie dobrg dostepnoscig komunikacyjng ze wzgledu na centrale potozenie w kraju,
bliskos¢ takich osrodkdéw miejskich jak £6dz (52 km) i Warszawa (111 km), blisko$¢ weztéw autostrado-
wych (wezet A1 w Piotrkowie Trybunalskim - 33 km, wezet A1 i A2 w Strykowie - 60 km) oraz stosunko-
wo niedaleka odlegtos¢ do portéw lotniczych w todzi (58 km) i Warszawie Okeciu (107 km.). Laczace sie
na obszarze Tomaszowa Mazowieckiego drogi krajowe i wojewddzkie czynig z niego wazny wezet ko-
munikacyjny w skali kraju. Przez miasto przebiega droga ekspresowa S8 Wroctaw - Biatystok, ktora sta-
nowi jednoczesnie polski odcinek miedzynarodowej trasy E-67 tgczacej Czechy (Praga) z Finlandig (Hel-
sinki). W Tomaszowie Mazowieckim rozpoczyna sie z droga krajowa nr 48, ktéra biegnie do Kocka w
wojewoOdztwie lubelskim, przez miasto przebiega takze droga wojewo6dzka nr 713 t3czaca tédz z
Opocznem. Miasto ma bezposrednie potgczenia kolejowe z todzig, Opocznem, Koluszkami, Skierniewi-
cami. Z Tomaszowa Mazowieckiego kursujg takze pociggi dalekobiezne do Krakowa, Lublina, Gdyni,
Poznania i Szczecina.

W 2013 r. w Tomaszowie Mazowieckim do rejestru REGON wpisano 521 nowych podmiotéw gospodar-
czych. Byto to az o 18% mniej niz w 2009 r. W 2013 r. na terenie Tomaszowa Mazowieckiego zlokalizo-
wanych byto tgcznie 5512 podmiotéw gospodarki narodowej. Stanowito to prawie 60% tego typu pod-
miotow dziatajgcych w powiecie tomaszowskim. Pod wzgledem struktury wiasnosciowej w Tomaszowie
Mazowieckim w 2013 r. dominowaty podmioty prywatne (5347), ktére stanowity 59,8% wszystkich tego
typu podmiotéw w powiecie tomaszowskim, za$ pod wzgledem struktury wielkosciowej dominowaty
mikroprzesiebiorstwa. W miescie znajdujg sie tylko 4 duze przedsiebiorstwa. Do potowy lat 90. XX w.
struktura gospodarki Tomaszowa Mazowieckiego zdominowana byta przez duze zaktady przemystowe z
branzy widkienniczej. Od tego czasu tomaszowska gospodarka przeszta zmiane opierajgc sie gtéwnie o
firmy handlowo-ustugowe. Wsrdd najwiekszych przedsiebiorstw dziatajgcych na terenie miasta wcigz
znajdujg sie zaktady produkcyjne i przemystowe, takie jak Frito Lay Poland Sp. z 0.0. (branza spozyw-
cza), Ceramika Paradyz Sp. z 0.0. (ceramika), Roldrob S.A. (produkcja drobiarska). Na terenie Tomaszo-
wa dziata tez kilka zaktadéw z branzy widkienniczej, np. Zaktady Przemystu Wetnianego Tomtex S.A,
Galli Poland Sp. z o0.0., Cze$¢ terendw inwestycyjnych Tomaszowa Mazowieckiego nalezy do podstrefy
tédzkiej Specjalnej Strefy Ekonomiczne;j.

W Tomaszowie Mazowieckim wsparcie i doradztwo dla firm zapewniajg dwa stowarzyszenia: Stowarzy-
szenie Kupcow Targowiska Miejskiego w Tomaszowie Mazowieckim oraz Stowarzyszenie Kupcow i
Przedsiebiorcéw Powiatu Tomaszowskiego (chociaz ich oferta jest ograniczona do jednej branzy). Nie-
wielka liczba instytucji otoczenia biznesu moze powodowac deficyt informacji dla potencjalnych inwe-
storow. Dlatego wiadze miasta powinny po pierwsze, opracowa¢ kompleksowg oferte dla inwestoréw
chcacych zatozy¢ dziatalno$¢ na terenie Tomaszowa Mazowieckiego, a po drugie, przygotowaé program
pomocy finansowej i instytucjonalnej dla lokalnych przedsiebiorcow.

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

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

ESTIM ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
(C: Consulting 13




OPERAT SZACUNKOWY

Tomaszéw Mazowiecki, ul. Mireckiego 123, dz. nr ew. 459, obreb 0006

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

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

W 3922 obroty wyniosty1,4 min EUR. Odnotowano lekki wzrost r/r w sektorach biurowym oraz magazy-
nowym, oraz nadal utrzymujace sie pogorszenie sytuacji w sektorze handlowym. W Polsce pozostaje
bardzo staby sentyment sektorze handlowym, a w 2 i 3922 tgcznie wolumen transakcyjny wyniést zni-
kome 130 min EUR. Globalnie sytuacja na rynku handlowym poprawita sie nieznacznie w 1-3922.

Dane CBRE dla szerokiego rynku europejskiego zaréwno za pierwsze trzy kwartaty 2022, a zwtaszcza dla
3922 potwierdzajg szybkie wytracanie impetu poprawy ptynnosci rynkéw inwestycyjnych. Liczac caty
rynek europejski, w tym mieszkania na wynajem, odnotowano istotny spadek o 18% r/r. Mimo, ze w
Polsce (gdzie monitorujemy tylko sektory corowe) obroty liczac 4q skum na koniec 3g22 rosty szybciej
niz na szerokim rynku europejskim, bo o 36% r/r, to jednak zachowanie w 3922 byto juz bardziej nega-
tywne (zerowy wzrost w kraju vs. wzrost o 5% na szerokim rynku), a sam rynek nie osiggnat jeszcze po-
ziomu z 2019. Na szerokim rynku europejskim obroty 4q skum po 3g22 wynoszg przeszto 105% obro-
tow z 2019, w Polsce jest to pozom 88%.

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

Sytuacja szybko rosnacych kosztéw finasowania, zwtaszcza nowo tworzonych instrumentéw finanso-
wych 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 wzrostow kosztéw finasowania wida¢ pierwsze oznaki dekompresiji stop
kapitalizacji. Ze wzgledu na wysoka inflacje (rowniez te wyrazong w EUR), ktéra przyspieszyta oczekiwa-
nia co do wzrostu przysztych wartosci czynszowych, stopy kapitalizacji w Polsce jak i na szerokim rynku
europejskim wzrosty jedynie umiarkowanie. Wedtug Indeksu Green Street (ktéry w znacznym stopniu
stanowi indeks wyprzedzajgcy) wartosci nieruchomosci komercyjnych na szerokim rynku europejskim
na koniec 3922 osiggnety 116,6 pkt (100 = sierpien 2007). Stanowi to spadek o 14,5% wzgledem po-
przedniego 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 sentyment
wobec nieruchomosci komercyjnych w Europie odnotowuje sie w Niemczech (-28 pkt). Polska jest jed-
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nym z zaledwie czterech europejskich panstw, gdzie sentyment pozostaje nieznacznie pozytywny na
koniec 3g22.

Od poczatku badan w 2014 respondenci RICS obecng sytuacje oceniajg na rynku finasowania jako hi-
storycznie najstabsza (-81 pkt). Sentyment na polskim jak i europejskim rynku diugu zdecydowanie po-
gorszyt sie od poczatku 2022. Najgorszym kwartatem pod wzgledem wzrostéw kosztéw finasowania byt
3922. Koszty finasowania w okresie trzech miesiecy wzrosty o okoto 140 pb (dane CBRE).

ANALIZA CEN TRANSAKCYJNYCH

W celu okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci przeprowadzono badanie cen
transakcyjnych dotyczacych obiektéw zwigzanych z branzg obiektow komercyjnych, takze obserwowa-
no ruch na rynku pod wzgledem popytu i podazy. W wyniku analizy rynku nieruchomosci na terenie
powiatu tomaszowskiego oraz rynkéw réwnolegtych odnotowano klika transakcji dotyczacych nieru-
chomosci podobnych do przedmiotowe;j.

Analiza zgromadzonych danych pozwala na wysnucie wniosku, iz sprzedaze wolnorynkowe dotyczace
obiektow komercyjnych, zdarzajg sie sporadycznie, a jesli juz sg zawierane dotyczg budynkéw o bardzo
réznych parametrach techniczno - uzytkowych. Ceny takich nieruchomosci ksztattujg sie na bardzo réz-
nym poziomie, ktéry zalezy m.in. od czynnikéw takich jak: lokalizacja ogdlna i szczegétowa, stan tech-
niczny budynku i jego standard wykonczenia, powierzchnia uzytkowa, a takze od szeregu indywidual-
nych cech, ktére posiada kazda nieruchomos¢. W wyniku badania odpiséw Aktow Notarialnych odno-
towano zaledwie kilka transakcji dotyczacych nieruchomosci komercyjnych, jednak zadna z nich nie
byta wystarczajgco opisana.

Ponizej przedstawiono odnotowane transakcje odnosnie nieruchomosci magazynowo - produkcyjno -
biurowych:

Tabela 2
Data .. a3 . Pow. Pow. zab. Po.w. Cena trans- .
transakcii Miejscowos¢ Ulica gruntu [m2] uz.. akeyjna[zll Opis
Tomaszéw ) )
22.01.2021 Mazowiecki Piaskowa | 10 004 pz 1331 - 2500 000 budynek magazynowo - biurowy

DZIALKA ZABUDOWANA JEST BU-
Tomaszéw DYNKIEM BIUROWYM MUROWANYM
23.08.2022 Mazowiecki Wysoka 3341 | pz 155+401 - 1476 000 O POW. ZAB. 155M2 WYBYDOWA-
NYM W 2014R | BUDYNKIEM MAGA-
ZYNOWO - WARSZTATOWYM
dz. 2066/3 i 2067/3 zabudowana jest
budynkiem niemieszkalnym o pow.
zabudowy 677 m2 oraz murowany,
jednokondygnacyjny, jednorodzinny
budynek mieszkalny o pow. zabudo-
wy 359 m2 oraz murowany dwukon-
dygnacyjny budynek niemieszkalny o
pow. zabudowy 15 m2.

Dz. nr 29/1 pot. w obr. 16 Rogéw
PGR, gm. Rogéw. Ogrodzona ptotem
z siatki na betonowej podmuréwce,
dz. ma bezposredni dostep do drogi

12.08.2021 Brzeziny Sienkiewicza | 10321 | 677+359+15| - 1847000

27.10.2021 Rogow - 24000 - - 1400 000
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publicznej, zabudowana jest budyn-
kiem produkcyjnym, murowanym, o
konstrukcji zelbetonowej z kottownig
oraz murowanym budynkiem por-
tierni z wagownia i hydrofonia.
06.07.2021 | Skierniewice | Czerwona 3024 638 906 000 zabudowa magazynowo -biurowa
pz
3331344+ abudowa przemystowo - magazy-
12.12.2021 | Skierniewice | Kosciuszki | 10736 78 3567000 | Zabudowaprzemysiow gazy
nowa
+129+822+
3744355
L Unii Euro- )
09.12.2021 | Skierniewice oejskie] 18 151 1532 2583000 zabudowa magazynowo -biurowa
28.09.2022 |  Felikséw - 15000 | 1565 4920000 | Zapudowa przirga’vjowo - magazy-
Bohateréw
22.06.2021 Kutno Walknad | 17037 pz 629 707 250 EUR budynek biurowo - magazynowy
Bzurg
24.06.2022 Kutno Szpitalna 4161 pz 432 1504 000 zabudowa biurowo - magazynowa
13.04.2022 Kutno Szpitalna 5803 pz 1813 1750000 piekarnia, magazyny
30.09.2021 Kutno Chopina 6192 pz 801 2800 000 zabudowa biurowo - magazynowa
25.08.2022 | Krosniewice teczycka 2677 pz 939 1414500 magazyn

Z uwagi, Ze do wyceny nie mozna byto zastosowac podejscia porownawczego do wyceny zastosowano
podejscie dochodowe. W tym celu dokonano analizy stawek czynszu najmu powierzchni komercyjnych
w powiecie tomaszowski oraz na rynkach rownolegtych.

Analiza uméw najmu

Brak wystarczajgcej ilosci transakcji dotyczgcych podobnych obiektéw sprawia, iz zgodnie z przepisami
prawa oraz zasadami regulujgcymi wycene nieruchomosci, do wartosci rynkowej nalezy dochodzi¢ w
oparciu o dochéd mozliwy do osiggniecia z dziatalnosci prowadzonej na nieruchomosci. Nalezy tu wy-
raznie zaznaczy¢, ze dziatalnos¢ ta (w mysl zastosowanego podejscia dochodowego i metody inwesty-
cyjnej) polega na wynajmie pomieszczen budynkéw.

Obserwuje sie rosnacy popyt zaréwno ze strony polskich, jak i zagranicznych firm zainteresowanych
powierzchniami magazynowymi i biurowymi. Na rynku rosnie zainteresowanie powierzchnig o coraz
wyzszym standardzie. Najemcy majg coraz wieksze oczekiwania co do waloréw uzytkowych budynkow
wynajmowanych. Caly czas wazna jest atrakcyjna lokalizacja utozsamiana gtéwnie z dobrym dostepem
do gtéwnych drog.

Stawki czynszéw

Podstawowym zrédtem informacji o czynszach najmu nieruchomosci sg umowy zawarte miedzy witasci-
cielem, a najemca. Sa to umowy cywilno prawne, bez koniecznosci stosowania formy aktu notarialnego.
Trzeba mie¢ swiadomos¢, ze zaden podmiot nie jest zobligowany przedstawia¢ umoéw najmu, a wrecz
przeciwnie - dane te sg objete szczegdlng ochrona. Rolg rzeczoznawcy jest, aby do tych danych dotrzec
i dokonac¢ analizy pod katem ich wiarygodnosci. Jednym ze sposobow weryfikacji informacji o wysokosci

&
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przecietnych stawek czynszu jest miedzy innymi wywiad srodowiskowy, rozmowy z zarzgdcami oraz

posrednikami w obrocie nieruchomosci.

Czynsze nieruchomosci komercyjnych, o charakterze biurowo-ustugowym, magazynowym i produkcyj-
nym ksztattujg sie na zréznicowanym poziomie w zaleznosci od takich czynnikéw jak:

©— stan techniczny i jako$¢ wykonczenia pomieszczen,
©— dogodnos¢ dojazdu,

©— ekspozycja obiektu,

©— ilo$¢ miejsc parkingowych,

©— wielko$¢ powierzchni uzytkowe;j.

Najnizszy poziom osiggaja stawki najmu pomieszczen wiekszych potozonych w budynkach starszych
niezbyt dobrze wyeksponowanych od strony ulicy dojazdowej, z ograniczong mozliwoscig parkowania.
Czym nowszy budynek, mniejsza powierzchnia wynajmowanej powierzchni, lepszy dojazd, mozliwos¢
parkowania i ekspozycja nieruchomosci, tym stawka za wynajem jest wyzsza. Najbardziej atrakcyjne
nieruchomosci charakteryzuje: wysoki standard uzytkowy (wysoka jakos¢ elementédw wykorczenio-

wych) oraz dogodne warunki pod wzgledem dojazdu do gtéwnych tras.

Ponizej przedstawiono przyktadowe stawki transakcyjne za wynajem powierzchni biurowo - ustugo-
wych oraz magazynowo - produkcyjnych na analizowanym terenie obejmujgcym obszar powiatu toma-

szowskiego oraz rynki réwnolegte:

Adres Powi[er:‘zz;:hnia Rodzaj dziatalnosci Stawk?z;:]z ynszu
Kutno, ul. Podrzeczna 79,00 biuro 25,32
Osiedle Niewiadow 69,20 biuro 20,00
36 ustugi 37,00
23 ustugi 39,00
Kutno, ul. Grunwaldzka 112 ustugi 30,00
850 ustugi 26,00
16 ustugi 50,00
Kutno, ul. Zamoyskiego 107,90 biuro 30,83
Kutno, ul. Wilcza 181,00 ustugowo - handlowa 36,41
towicz, ul. Nowa 65 Biuro, ustugi 33,77
towicz, Katarzynéw 588 magazyn 11,00
towicz, Katarzynéw 588 magazyn 11,00
towicz, Katarzynow 105 magazyn 14,81

Tabela 3
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towicz, Ekonomiczna 769 magazyn 12,00
towicz, Klickiego 100,00 Lokal uzytkowy - hur- 15,00
townia
Skierniewice ul. Mszczo- 964 magazyn 2145
nowska
Skierniewice ul. Mszczo- 434,30 magazyn 15,63
nowska
Sieradz, ul. Zaktadnikow 400 Magazynowy 14,00
Sieradz, ul. Zaktadnikow 1617,65 obiekt biurowo - maga- 24,17
zynowy - dobry stan
Piotrkéw Trybunalski 447,35 biuro 26,42
Piotrkow Trybunalski 188,06 biuro 26,42
. I 1800 hala 35,00 zt/m?2 hala
Rzgéw , ul. Pabianicka 100 biura hala handlowo-ustugowa 40,00 zb/m? biura
Ksawerow 574 Magazyr’wo.wy/.us}ugowy z 26
czescig biurowg
Ksawerow 3300 magazyn 26
Pabianice, ul. Orla 82,00 biuro 12,00
Pabianice 3621 magazynowo - biurowa 26,60
Tomaszloyv Ma.z., ul. 129+138 handlowo-biurowa 44,94
Kosciuszki
Tomaszéw Maz., ul.
Skiodowskie] 250 magazyn 18,00
Tomaszéw Maz., ul.
Skiodowskie] 2040 magazyn 12,00
Tomaszéw Maz., ul.
Skiodowskie] 100 magazyn 13,00
Tomaszéw Maz., ul. . .
Skiodowskie] 535 magazyn z biurami 14,39
Konstantynow, ul. Jana 60 handlowo-biurowa 45,00
Pawta
teczyca 2 048,40 powW. Magazynowo pro- 17,00
dukcyjna biurowa
Ksawerow 574 Magazyr)o.wy/.us}ugowy z 26,00
czescig biurowg
Pabianice 3621 magazynowo - biurowa 26,60
Strykéw 10 000,00 pow. magazynowa 23,00
pow. hali
za hale 3,16 EUR/m2,
Smolice, gm. Strykéow 1321 7’2.0 m2, halg magazynowa z cz. za biuro 8,42 EURm2,
pow. biura biurows i socjalna, ontata eksp. 4 252H/m2
1209,91 m2 P p-%
Luémierz 3 144,00 Magazyn + biura 15,00
Aleksandréw k6dzki 2027 Powierzchnia magazyno- 17,00
wo - biurowa
Piotrkow Trybunalski 1137 Magazyn 16,91
Piotrkow Trybunalski 1057,40 Magazyn 21,00
Ozorkéw 650,00 Magazynowo - 14,00
produkcyjna
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W wyniku analizy mozna sformutowac nastepujace wnioski:

- czynsze na rynku nieruchomosci komercyjnych w powiecie tomaszowskimi na rynkach réwnoleglych
zréznicowane sg w zaleznosci od stanu technicznego i wyposazenia obiektow, lokalizacji wzgledem we-
ztéw komunikacyjnych, mozliwosci parkingowych i wielkosci wynajmowanej powierzchni,

- stawki za powierzchnie magazynowo - produkcyjne na analizowanym obszarze ksztattujg sie od 10 zt
do 20 zt/m2, i zalezg od standardu budynku oraz potozenia. Stawki najnizsze spotka¢ mozna w obiek-
tach o $rednim stanie technicznym potozonych z dala od gtéwnych drég w otoczeniu sasiedztwa tere-
néw niezagospodarowanych lub w ztym stanie technicznym. Bardzo istotnym czynnikiem jest potozenie
w rejonach gtéwnych szlakow komunikacyjnych. W zwigzku z powyzszym wyzsze stawki czynszoéw za
wynajem powierzchni magazynowo - produkcyjnych mozna spotka¢ nie tylko w lokalizacjach blizszych
centrum miasta, ale rowniez poza miastem, z dobrg infrastrukturg logistyczna, z mozliwoscig szybkiego
wjazdu na gtowne drogi krajowe lub drogi nowobudowane. Stawki najmu powierzchni typowo produk-
cyjnych ksztattujg sie na wyzszym poziomie niz stawki za typowe magazyny.

W przypadku powierzchni biurowych najnizsze ceny najmu osiggaja pomieszczenia biurowe zaadapto-
wane w magazynach i halach produkcyjnych o stabym standardzie oraz stabej ekspozycji.

Ponizej przedstawiono réwniez odnotowane stawki za wynajem placéw z terenu catej Polski:

Tabela 4
Potozenie Ro.dzaj po- POWIerzzchnla Stawka zt/m?
wierzchni [m?]
Legnica, .
ul. Kilitiskiego sktad, parking 100 1,80
Zgierz, ul. Twarda plac 505 2,00
. ‘o plac utwardzony
Zgierz, ul. Snie (ptytami betono- 3500 2,50
chowskiego .
wymi)
£6dz, Widzew plac 600 3,00
tédz, Gorna plac 500 2,50
£6dz, Widzew plac 2000 2,20
Gliwice, ul. Pszczy- plac utwardzony 100 2,60
ska
Gliwice, ul. Pszczyf |- @1 s awa gruntu 1600 3,00
ska
Gliwice, ul. Pszczy- plac utwardzony 750 3,20
ska
Gliwice, ul. Pszczyn- plac utwardzony 600 2,34
ska
Biatogard, ul. Koto- plac utwardzony 3267 2,25
brzeska
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Biatystok, ul. | Armii
Wojska Polskiego plac utwardzony 500 2,65
Piaseczno, ul. Pu- plac utwardzony 235 4,43
tawska
Mystowice, ul. Fa- plac 1000 2,50
bryczna
Kosakowo, ul. Rum- plac 10019 3,00
ska
Kosakowo, ul. Rum- plac 8938 3,00
ska
Otawa, ul. 3-go Maja plac 300 2,20
Olsztyn, ul. Sielska plac parkingowy 1080 3,00
Wroctaw, ul. Tyska plac 12000 3,20
Wroctaw, ul. Tyska plac 10498 2,91
Wrocia\f\/j ul. Szcze- plac 100 4,20
cinska
Wrocia\(\ll, ul. Szcze- plac 155 4,20
cinska
Wroda\fvl, ul. Szcze- plac 155 420
cinska
Konin, Maliniec plac 4390 2,50
Poznan, ul. Gtéwna plac 1420 2,50
Poznan, Golecin plac 779 4,88
Wrock, I.B -
roc awi(: rodz plac utwardzony 5000,00 2,00
Wroc}awl,(:I. Brodz- plac utwardzony 500,00 4,00
Strzel;e Opol;kle, plac utwa.rdzony 2500,00 2,00
ul. Dziewkowicka tluczniem

Ponizej zamieszczono kilka przyktadowych ofert wynajmu powierzchni komercyjnych z popularnych

portali ogtoszeniowych z analizowanego obszaru:

Tabela 5

Tomaszéw Ma-

o www.olx.pl
zowiecki P

Hala 430 m2 do wynajecia, ul. Spalska 111 D, Tomaszéw Maz. Hala potozona przy nowej drodze miejskiej tgcza-
cej ulice Spalska z ulicg Piaskowa. Na hali- posadzka przemystowa, hala idealna na magazyn, warsztat, teren
ogrodzony, brama elektryczna, nocg pilnowany, dojazd od bramy do hali utwardzony, asfalt i kostka. 430 m2,
cena 15 zt netto za metr.
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Tomaszéw Ma-
zowiecki

www.olx.pl

Do wynajecia lokal 34m2 znajdujacy sie przy ulicy Popietuszki 58/60. Cena 1000 netto dotyczy lokalu 34m2. W
cenie ogrzewanie oraz Internet Pomieszczenia znajdujg sie na pierwszym pietrze.
Cena = 29,41 zt netto/m2

Do wyceny przyjeto nastepujgce dane i zalozenia:

Wszystkie koszty zwigzane z utrzymywaniem nieruchomosci wspdlnych obcigzajg wtasciciela nierucho-

mosci (w praktyce czes¢ kosztow ponoszg najemcy).

Koszt podatku od nieruchomosci przyjeto na poziomie stawek uzyskanych w Urzedzie Miasta Toma-

széw Mazowiecki.

Do obliczen przyjeto stawki najmu w wysokosci:

. . Stawka
Nr. . Powierzchnia
bud Funkcja Im?] czynszu
: [PLN]
1 Biurowa 92,18 22,00
2 | Magazynowa z zapleczem 454,29 12,00
3 | Wiata 124,30 8,00
- Plac sktadowy 2400,00 2,00

Tabela 6

Nalezy podkresli¢, ze przyjecie stawek najmu na powyzszym poziomie za powierzchnie w wycenianym
budynku wynika ze standardu wykonczenia i wyposazenia budynku oraz z faktu lokalizacji na tle drég
krajowych, jak i na tle miasta. Przedmiotowa nieruchomos¢ stanowi Srednio atrakcyjng nieruchomos¢
przeznaczong pod produkcje, jak i réwniez pod dziatalnos¢ zwigzang z dystrybucjg artykutdéw drobnico-
wych czy prowadzenie dziatalnosci ustugowej.

Sredni wspoétczynnik powierzchni niewynajetych utrzymuje sie na poziomie 4-10 % i nie wzrdst znacznie
w nastepnych kwartatach. Nalezy podkresli¢, ze do niskiej wartosci srednich wspotczynnikow po-
wierzchni niewynajetych mogta sie przyczyni¢ nieche¢ deweloperéw do angazowania sie w inwestycje w
powierzchnie magazynowe o charakterze spekulacyjnym. Wiekszos¢ inwestorow odktada rozpoczecie
etapu budowy do czasu podpisania uméw z gtéwnymi najemcami.

Na podstawie analizy lokalnego ryku oraz na podstawie raportéow rynku powierzchni magazynowych,
biurowych i produkcyjnych przyjeto wskaznik pustostanéw na poziomie 7,3 %.
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Po rozmowach przeprowadzonych z licencjonowanym zarzgdcg nieruchomosci ustalono, iz koszty bie-
zacych napraw i remontéw oraz utrzymania pustostanéw ksztattujg sie na poziomie 4 %, a koszty za-
rzgdu na poziomie 2 % efektywnego przychodu z czynszu, koszty zarzadu zawierajg juz w sobie koszty
monitoringu.

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

Po wygasnieciu umowy, przy obecnym poziomie popytu i podazy oraz biorgc pod uwage przedstawione
prognozy, nastepuje okres okoto 2-4 miesigce (w zaleznosci od typu powierzchni), w czasie ktérego przy
przecietnym eksponowaniu nieruchomosci na rynku i dziataniach marketingowych dochodzi do pozy-
skania nowego najemcy na warunkach odpowiadajgcych tendencjom rynkowym. Prowizja firmy za zna-
lezienie nowego kontrahenta wynosi woéwczas 2 miesieczny czynsz.

LOKALNY RYNEK NIERUCHOMOSCI NIEZABUDOWANYCH

Lokalny rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe inwestycjg
jest Srednio rozwiniety. Analizg objeto réwniez obszary innych gmin powiatu tomaszowskiego oraz ryn-
ki rownolegte pod katem nieruchomosci gruntowych przeznaczonych na cele inwestycyjne.

W wyniku analizy zauwazono, iz nieruchomosci potozone bezposrednio przy gtéwnych ciggach komuni-
kacyjnych, tatwo dostepne, osiggaja najwyzsze ceny transakcyjne, im dalej, gorsza lokalizacja tym ceny
nizsze. Duzy wptyw na ceny gruntdw ma ich przeznaczenie - funkcja podstawowa, dominujaca oraz
ograniczenia wynikajgce z ustalen planu miejscowego. Wptyw na ceny transakcyjne ma réowniez mozli-
wos¢ zagospodarowania terenu, otoczenie i sgsiedztwo, wielko$¢ powierzchni gruntu, prawo do gruntu
i ksztatt dziatki.

Zaobserwowano, ze w okresie od 2021 roku do dnia wyceny, ceny nieruchomosci gruntowych niezabu-
dowanych na analizowanym obszarze ksztalttowaty sie na poziomie od ok. 38 do ok. 87 z/m2 po-
wierzchni gruntu dziatki niezabudowanej. Na podstawie analizy rynku okres$lono, iz aktualnie ceny nie-
ruchomosci niezabudowanych sg na statym poziomie i nie wykazujg tendencji wzrostowej. Przyjeto
trend czasowy 0%.

Zestawienie transakcji przyjetych do analizy:

Tabela 7

Data Gmi - aa : Powierzchnia ey ; Cena1lm?
transakgji mina Miejscowosé Ulica dziatki [m?] transal:]cyjna gruntu [21]
08.11.2021 Tomaszoéw Maz. | Tomaszéw Maz. Piaskowa 7000 600 000 85,71
12.10.2022 Tomaszéw Maz. | Tomaszéw Maz. Wysoka 9300 650 000 69,89
09.11.2021 Tomaszéw Maz. tazisko 16 369 745 369 45,54
25.11.2022 Czerniewice Podkonice Duze 15208 1292 680 85,00
25.11.2022 Czerniewice Podkonice Duze 29205 1338920 45,85
25.11.2022 Czerniewice Podkonice Duze 11513 1 000 000 86,86
25.11.2022 Czerniewice Podkonice Duze 8 846 751910 85,00
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28.10.2022 Czerniewice Czerniewice przy S8 22 044 881 760 40,00
28.10.2022 Czerniewice Czerniewice przy S8 15 644 597 590 38,20
28.10.2022 Czerniewice Czerniewice przy S8 13592 524210 38,57
08.08.2022 Czerniewice Czerniewice przy S8 25209 1031200 40,91
21.12.2021 Wolbérz Wolbérz - 11338 487 534 43,00
23.02.2022 Tuszyn Tuszyn ul. Ks. S;‘sg'e””e' 13626 800 004 58,71
02.02.2022 Brzeziny Brzeziny Strazacka 10 295 578 912 56,23
29.09.2022 Koluszki Koluszki ul. gen. Stanistawa 6430 400 000 62,21
Maczka
23.02.2021 | Rawa Mazowiecka | 2@ Mkzzow'ec' Mszczonowska 27 434 2194720 80,00
19.02.2021 Rawa Mazowiecka | Nowy Kurzeszyn - 21165 1110000 52,45
28.02.2022 | Rawa Mazowiecka Niwna - 4061 155000 38,17

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

Wyboru metody zastosowanej do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotu wyceny dokonano
uwzgledniajac:

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

©— cel wyceny;

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

©— lokalizacje i rodzaj nieruchomosci.

Przedmiotowa nieruchomos¢ to obiekt o funkcji komercyjnej i w taki sposéb jest uzytkowana od chwili
powstania. Ustalono, ze optymalnym a jednoczesnie najbardziej prawdopodobnym sposobem uzytko-
wania przedmiotowej nieruchomosci, jest funkcja komercyjna. W zwigzku z powyzszym, okreslono war-
tos¢ rynkowg przedmiotowej nieruchomosci dla sposobu uzytkowania jako obiekt komercyjny.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dnia 26.06.2013 r. w
sprawie wymogow ostroznosciowych dla instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych, zmieniajgcym
rozporzadzenie (UE) nr 648/2012 wartos¢ rynkowa w odniesieniu do nieruchomosci oznacza szacunko-
wa kwote, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia
umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;j.

Wartos¢ rynkowa pozwala odzwierciedli¢ wartos¢ zabezpieczenia kredytu z punktu widzenia Kredyto-
dawcy i uwzglednia mozliwos¢ zbycia nieruchomosci w przypadku koniecznosci egzekucji naleznosci.
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Wspomniang wartos¢ rynkowg, zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomosciami z dn. 21.08.1997 r.
(Dz. U. z 2018 r. poz. 121, 50, 650, 1000.) art.151.1, stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny
mozna uzyskac za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i
postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.

Ww. ustawa stanowi, ze wartos¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie przy zastosowaniu podejscia po-
réwnawczego, dochodowego lub w podejsciu mieszanym.

Przedstawione przestanki wyboru metody wyceny oraz obowigzujgce przepisy prawne, w tym Rozpo-
rzgdzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r., w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego - a takze Standardy Zawodowe, daty podstawe do zastosowania podejscia do-
chodowego, metode inwestycyjna, technike kapitalizacji prostej netto do okreslenia wartosci rynkowej
prawa wiasnosci nieruchomosci dla stanu na dzien wyceny. Wartos¢ odtworzeniowg okreslono wyko-
rzystujgc podejscie kosztowe, metode odtworzeniows, technike wskaznikowg. Wartos¢ rynkowg gruntu
niezabudowanego okreslono w podejsciu poréwnawczym.

Do obliczenia wartosci rynkowej nieruchomosci zastosowano podejscie dochodowe, metode inwe-
stycyjna, technike kapitalizacji prostej dochodu netto, tzn. wartos¢ dochodowg okreslono w opar-
ciu o mozliwy do uzyskania dochéd wynajmu powierzchni. Stope kapitalizacji oszacowano w modelu
addytywnym w oparciu o analize transakcji na rynkach analogicznych oraz informacji o rentownosci
inwestycji, oczekiwaniach inwestorow i ryzyku inwestowania. Okreslona w podejsciu dochodowym war-
tos¢ rynkowa opiera sie na zatozeniu, ze wartos¢ nieruchomosci odpowiada wartosci prawa do pobie-
rania przysztych dochodéw. Pod pojeciem dochodu z nieruchomosci rozumie sie dochdd, jaki mozna
uzyskac z gruntu wraz z jego czesciami sktadowymi. Tak wiec wartos¢ rynkowa okreslona w podejsciu
dochodowym obejmuje wartos¢ praw do gruntu wraz z jego czesciami sktadowymi. Stawki rynkowe za
wynajem powierzchni komercyjnych przyjeto na podstawie analizy rynku lokalnego i informacji o staw-
kach ofertowych oraz stawkach z obowigzujgcych umow, przy uwzglednieniu indywidualnych cech nie-
ruchomosci wycenianej.

Decydujac sie na przyjecie opisanej powyzej metody wyceny, wzieto pod uwage charakter nieruchomo-
$ci, jej indywidualne mozliwosci funkcjonalne na istniejgcym rynku lokalnym, a takze zgodnos¢ z funkcja

wyznaczong w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

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

Na podstawie analizy najbardziej efektywnego wykorzystania przyjeto ponizsze zatozenia:

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

Zgodnie z procedurg szacowania nieruchomosci w podejsciu dochodowym przy wykorzystaniu metody
inwestycyjnej, techniki kapitalizacji prostej dochodu netto przeprowadzono nastepujgce czynnosci:
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©— okreslenie powierzchni uzytkowej zabudowy

©— okreslenie poziomu pustostanéw (wskaznika obtozenia)

©— obliczenie rocznego potencjalnego dochodu brutto nieruchomosci (PDB)

©— obliczenie rocznego efektywnego dochodu brutto nieruchomosci (EDB) jako dochodu potencjal-
nego skorygowanego o wskaznik obtozenia

©— oszacowanie rocznych wydatkdéw operacyjnych pozostajacych po stronie wtasciciela

©— obliczenie rocznego Dochodu Operacyjnego Netto (DON)

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

racyjnego netto nieruchomosci.

Wartos$¢ rynkowg nieruchomosci okresla sie bez uwzglednienia kosztéw transakcji kupna-sprzedazy
oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkow i optat.

Wartos¢ odtworzeniowg przedmiotowej nieruchomosci okreslono, stosujgc podejscie kosztowe, me-
tode odtworzeniowa, technike wskaznikowa.

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

Warto$¢ odtworzeniowg nieruchomosci jest réwna kosztom jej odtworzenia, z uwzglednieniem stopnia
zuzycia.

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

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

9. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY | PRZEDSTAWIE-
NIE OBLICZEN

9.1. Obliczenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny w stanie na dzien wyceny

Koszt podatku od nieruchomosci przyjeto na poziomie stawek uzyskanych w Urzedzie Miasta Toma-
széw Mazowiecki.
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Do obliczen przyjeto stawki najmu w wysokosci:

. . Stawka
Nr. . Powierzchnia
bud Funkcja [m?] czynszu
’ [PLN]
1 Biurowa 92,18 22,00
2 | Magazynowa z zapleczem 454,29 12,00
3 | Wiata 124,30 8,00
- Plac sktadowy 2400,00 2,00

Tabela 8

Nalezy podkresli¢, ze przyjecie stawek najmu na powyzszym poziomie za powierzchnie w wycenianym
budynku wynika ze standardu wykonczenia i wyposazenia budynku oraz z faktu lokalizacji na tle drog
krajowych, jak i na tle miasta. Przedmiotowa nieruchomos$¢ stanowi $rednio atrakcyjng nieruchomos¢
przeznaczong pod produkcje, jak i rowniez pod dziatalno$¢ zwigzang z dystrybucjg artykutéw drobnico-
wych czy prowadzenie dziatalnosci ustugowej.

Przyjeto wskaznik obtozenia na poziomie 92,70 % dla powierzchni najmu budynku i placu sktadowego.

Ustalenie wartosci rocznego efektywnego dochodu brutto (EDB)

Na podstawie przyjetych stawek czynszu oszacowano potencjalny roczny dochéd brutto dla przedmio-
towej nieruchomosci.

Obliczenie potencjalnego dochodu brutto (PDB / rok):

Tabela 9
. . Stawka .,
b'::j Funkcja Pom;ar:‘zzt]:hma czynszu Pl)[zll-r;;es PDB/rok [PLN]
: [PLN]
1 Biurowa 92,18 22,00 2 027,96 24 335,52
, | Magazynowaz 454,29 12,00 5 451,48 65 417,76
zapleczem

3 | wiata 124,30 8,00 994,40 11 932,80
- Plac sktadowy 2400,00 2,00 4 800,00 57 600,00

SUMA 670,77 13 273,84 159 286,08

Przyjmujgc okreslone na podstawie analizy rynku wskazniki obtozenia okreslono roczny Efektywny Do-

chéd Brutto.
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Obliczenie efektywnego dochodu brutto (EDB / rok):

Tabela 10
. . Stawka .. L.
Nr. Funkcja Powierzchnia | v ;u | PPB/MIeS | opprokpLng | WSKaZNK | pnp ok PLN]
bud. [m?] [PLN] obtozenia
[PLN]
1 | Biurowa 92,18 22,00 2027,96 2433552 92,7% 22 559,03
, |Magazynowaz 454,29 12,00 5451,48 65 417,76 92,7% 60 642,26
zapleczem
3 | wiata 124,30 8,00 994,40 11 932,80 92,7% 11.061,71
Plac sktadowy 2400,00 2,00 4 800,00 57 600,00 92,7% 53 395,20
SUMA 670,77 13273,84 159 286,08 147 658,20

Oszacowanie stopy kapitalizacji

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

©— zrynku nieruchomosci (sposéb preferowany),

©— zrynku kapitatowego.

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

Brak obiektywnych danych dotyczacych cen podobnych nieruchomosci oraz dochodu rocznego gene-
rowanego przez te nieruchomosci sprawia, ze stope kapitalizacji mozna okresli¢ jedynie na podstawie
rynku kapitatowego.

Okresli¢ jg mozna w sytuacji, gdy przewiduje sie staty poziom dochodoéw przez dtuzszy okres czasu, na
podstawie stopy dyskonta. Stope dyskonta okres$lono zatem na podstawie kosztéw kapitatu i poziomu
ryzyka. Stopa dyskontowa jest stopa procentowa stosowana przy sprowadzaniu sum pienieznych z r6z-
nych okreséw do okresu biezgcego. Stopa dyskontowa odzwierciedla relacje miedzy rocznymi docho-
dami uzyskiwanymi z nieruchomosci o podobnej charakterystyce, a nakladami jakie nalezy ponies¢ na
zakup przy uwzglednieniu aktualnego stopnia ryzyka postrzeganego przez inwestorow przy inwestowa-
niu na rynku nieruchomosci.

©— Stopy kapitalizacji dla najlepszych projektéw biurowych w Warszawie wynoszg obecnie 4,4% ba-
zujac na ostatnich transakcjach sprzedazy Generation Park Y i The Warsaw Hub. Ze wzgledu na
brak produktéw prime dostepnych do kupna w centrum Warszawy, osiggniecie nowego ben-
chmarku nastgpi po pewnym czasie.

©— Stopy kapitalizacji dla najlepszych biurowcéw w miastach regionalnych ustalono na poziomie
5,5% (przejecie przez Stena Real Estate biurowca High5ive 3), jednak rynek odnotowat niewielkie
korekty cen od 10 do 25 pb. Juz w pierwszej potowie roku, podgazajac za silniejszymi trendami z
bardziej ptynnego rynku Europy Zachodniej.
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©— Stopy kapitalizacji w sektorze logistyczno-przemystowym, szczegélnie w segmencie multilet usta-
bilizowaty sie po korekcie w | kw. br.

©— Pozytywny wplyw na wartosci kapitatowe projektéw moze mie¢ wzrost czynszéw (czesto dwucy-
frowy) w sektorze magazynowym oraz w biurach, wspierany réwniez przez spowolnienie nowej
podazy.

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

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

W Polsce, podobnie jak na rynkach zagranicznych, wptyw epidemii Covid-19 na stopy kapitalizacji mimo
silnego wptywu na rynek najmu byt ograniczony zaréwno r/r, jak i kw/kw. Ze wzgledu na dotychczasowg
bardzo luzng polityke monetarng oraz rosnacg inflacje (réwniez tg wyrazong w EUR), ktéra zdecydowa-
nie ograniczyta oczekiwania co do spadku przyszlych wartosci czynszowych stopy kapitalizacji na szero-
kim rynku europejskim pozostaty tagodnie spadkowe, a w kraju zasadniczo stabilne.

Najstabszy pozostaje rynek handlowy réwniez transparentnos¢ tego sektora zdecydowanie sie pogor-
szyta.

Zdecydowanie najstabiej zachowujgcym sie sektorem pozostajg nieruchomosci handlowe, tutaj stopy
kapitalizacji rosna, a ceny spadaja. Ze wzgledu na stabos¢ rynkéw handlowych nie na wszystkich ryn-
kach stopy kapitalizacji zostaty jeszcze zweryfikowane przez rynek. Poziom wzrostu stép kapitalizacji w
praktyce moze odbiega¢ 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, udokumentowanych
transakcji na rynku handlowym jest jednak niewiele. W przypadku sektora magazynowego odnotowano
wzrosty wartosci kapitatowych. Nalezy jednak zwréci¢ uwage, ze stabilizacja cen lub ich niewielki wzrost
widoczne zwtaszcza w Europie Zachodniej obydwa sie w sytuacji silnie inflacyjnej.
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Wedtug raportu PKO grudzieh 2022 r. w Polsce, podobnie jak na rynkach zagranicznych, wptyw epidemii
Covid-19 na stopy kapitalizacji byt ograniczony. Dopiero w wyniku wzrostéw kosztéw finasowania widac
pierwsze oznaki dekompresji stop kapitalizacji. Ze wzgledu na wysokga inflacje (rowniez te wyrazong w
EUR), ktéra przyspieszyta oczekiwania co do wzrostu przysztych wartosci czynszowych, stopy kapitaliza-
¢ji na szerokim rynku europejskim jak i polskim wzrosty jedynie umiarkowanie. Nadal stabo zachowujg-
cym sie sektorem pozostajg nieruchomosci handlowe, stopy kapitalizacji realnie rosng (mimo ze rapor-
towana stawka referencyjna nadal wynosi 6,5%). Natomiast ceny pozostajg trudne do oszacowania ze
wzgledu na czesto bardzo niski i nietypowy charakter zbywanych nieruchomosci. Ze wzgledu na stabos¢
rynkéw handlowych nie na wszystkich rynkach stopy kapitalizacji 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 zwréci¢ uwage,
ze stabilizacja cen lub ich niewielki wzrost widocznie odbywa sie w sytuacji silnie inflacyjnej, a inflacja
dotyczy nie tylko PLN, ale rowniez EUR w ktorej to walucie nieruchomosci na polskim rynku sg wycenia-
ne.

Wolumen transakcji inwestycyjnych - podstawowe done
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Wedtug Indeksu Green Street wartosci nieruchomosci komercyjnych na szerokim rynku europejskim na
koniec 3922 osiggnety 116,6 pkt (100 = sierpiert 2007,). Stanowi to spadek o 14,5% wzgledem poprzed-
niego szczytu osiggnietego pod koniec 2022, kiedy indeks osiggnat 136,4 pkt. (indeks Green Street jest
szybko reagujacy na zmiany uwarunkowan rynkowych i moze by¢ traktowany jako wyprzedzajacy) W
USA spadki byty niewiele mniejsze bo wyniosty 13% do konca listopada 2022. Przypuszczamy, ze spadki
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w Europie do tego czasu wyniosty troche powyzej 16%. Gtebokie spadki wartosci nieruchomosci komer-
cyjnych w Europie spowodowaty, ze wartosci sg obecnie nizsze niz w najgorszym okresie w trakcie epi-
demii 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 kon-
ca 3922 nieruchomosci magazynowe stracity 15%, nieruchomosci biurowe 23%, natomiast nierucho-
mosci handlowe zaledwie 11%

Wedtug ostatniego raportu Colliers Market Insights Polska Raport Roczny 2022:

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

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

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

Majlepsze stopy zwrotu (2002 - 2021)

1]
FAELE P ]
]

Dodatkowo przeanalizowano wytgcznie dane dotyczace sektora handlowego, ponizej dane z ostatniego
raportu Cushman&Wakefield z Il kwartatu 2022 roku:

ESTIM ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
(C: Consulting 30



OPERAT SZACUNKOWY

Tomaszéw Mazowiecki, ul. Mireckiego 123, dz. nr ew. 459, obreb 0006

STATYSTYKI DOTYCZACE RYNKU CENTROW HANDLOWYCH

AGLOMERACIA ‘ForwaTy  CENTRAMANDLOWE Mo NDLOWYCH ,STOPA KAPITALIZAC)

HANDLOWE (mkw.) BTE) {mkw./1 000 MIESZK.) COAER L 2 A
Warszawa centrum 5,35%

2 205 000 1350 000 524

Warszawa poza centrum 5,80%
Aglomeracja Slaska 1 515 000 1120000 521 5,80%
Poznan 920 600 693 600 845 6,00%
Wroclaw 874 000 692 000 865 6,00%
Trajmiasto 990 000 BB6 500 G644 6,00%
Krakow 759 000 535 400 518 5,80%
todz 637 000 466 800 498 6,00%
Szezecin 453 000 263 300 473 6,50%
Polska 15 500 000 10 760 000 280 5,35%

Zrédio: Cushman & Wakefield

Stopa dyskontowa ustalana jest przy uwzglednieniu stopnia ryzyka nie otrzymania zatozonych docho-
doéw. Ryzyko stanowi nieodtgczny element inwestowania w nieruchomos$¢ z wybranego segmentu ryn-
ku. Obliczana jest na podstawie korekty rynkowych stép kapitalizacji, uwzgledniajgcej zmiany poziomu
dochodéw oraz ceny nieruchomosci wraz z koricem okresu prognozy.

Przyjmujgc okreslony poziom stopy dyskontowej nalezy wzig¢ pod uwage roéznice w poziomie ryzyka
osiggniecia strumieni dochoddéw z nieruchomosci podobnych dla ktérych wyznaczono stopy kapitaliza-
¢ji i nieruchomosci wycenianej. Ryzyko osiggniecia strumieni dochodéw moze by¢ spowodowane rézni-
cami w np. lokalizacji nieruchomosci, stanie technicznym i standardzie uzytkowym, warunkach umow-
nych czy wiarygodnosci najemcow. Stopa dyskontowa, podobnie jak stopa kapitalizacji jest stopa zwro-
tu i odwzorowuje zwrot na wytozonym kapitale. Innymi stowy pozwala na przeksztatcenie dochodu z
nieruchomosci w jej wartosé. Przyjmuje sie, iz na stope dyskontowg i stope kapitalizacji, przyjete na
podstawie badania rynku nieruchomosci sktada sie stopa bezpieczna (bazowa) i premia za ryzyko.

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

Wk = 1/R, gdzie:

R - stopa kapitalizacji

Na stope kapitalizacji sktadaja sie nastepujace elementy

R=rb+rr+ro

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

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

ro - premia ryzyka operacyjnego.

Realng stope procentowg okreslono wykorzystujgc rownanie Fishera, ktory jako pierwszy swoim wzo-
rem rozréznit nominalng i realng stope procentowsa.

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

gdzie:

rb - realna stopa procentowa

i - nominalna stopa procentowa.
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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 pozio-
mie okoto 6,0% co mozna interpretowac, jako spodziewang stope zwrotu w ujeciu nominalnym, z inwe-
stycji w obligacje skarbowg przy zatozeniu, ze zostanie ona przetrzymana do okresu wykupu, a odsetki
beda reinwestowane przy stopie reinwestycji réwnej stopie YTM. W skrécie - stopa zwrotu wolna od
ryzyka z dtugoterminowych obligacji skarbowych wynosi 6,0%.

Nazwa AV Emitent A ¥ Kurs Oprocentowanie YTM brutto A ¥ YTM netto & ¥ Zapadalnosé AW Profil

D50432 SP 70.38 175% 6.01% 4.86% 9129 TB-XC-PO
51029 5P B2.B9 275% 587% 4.79% 6.79 TB-XC-PO
51030 5P 71.01 1.25% 6.02% 4 88% 7.78 TB-XC-PO
51033 SP 95.01 6.00% 6.65% 537% 10.79 TB-XC-PO
FRCOG30 BGEK 74.49 2.13% 6.58% 541% 740 TB-XC-PO
FPCO733 BGK 66.30 2.25% 6.B4% 5.67% 10.53 TB-XC-PO
P50728 SP 109.00 7.50% 5.55% 4.03% 553 TB-XC-PO
W50428 SP 85.84 275% 571% 4.62% 528 TB-XC-PO
W50429 SP 99.50 575% 5.82% 4.55% 628 TB-XC-PO
W50437 SP 102.00 5.00% 4.79% 3.78% 1429 TE-XC-PO

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

Analiza oczekiwan inflacyjnych prowadzi do wniosku, ze w dtugiej perspektywie srednioroczna stopa
spodziewanej inflacji jest na poziomie okoto 2,50%. Obecne dane moéwig jednak o inflacji na poziomie
ponad 10%. Centralna $ciezka ostatniej projekcji NBP zaktada, ze inflacja CPl w 2022 r. wyniesie 14,5
proc.,aw 2023 roku 13,1 %, w 2024 ma sie obnizy¢ do 5,9, a w 2025 do 3,5 %.

Inflacja CPIrir (%) 145 13,1
PKEB rir (%) 45 07 2.III 3.1
WIBOR 3M= (%) 504 6,95 6,95 6,95

* projekoja spozadzona przy zalozeniu stahych stép 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 przy-
jeto Srednig z ostatnich 3 lat i prognozg na najblizsze 3 lata - 7,57 %

Rok Wskaznik inflacji Zrédto
2020 3,40% (Mon. Pol. z 2021 r. poz. 58)
2021 5,10% (Mon. Pol. 22022 r. poz. 31)
2022 14,40% (M.P.2023.68)
2023 13,10% Projekcje inflacji (dane NBP)
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2024 5,9% Projekcje inflacji (dane NBP)
2025 3,5% Projekcje inflacji (dane NBP)
Srednia 7,57%

Zrédto: www.nbp.pl/ oraz stat.gov.pl/

Przy zatozeniu stopy spodziewanej inflacji na poziomie okoto 7,57 % (Srednia z szesciu lat) poziom spo-
dziewanej realnej stopy zwrotu z inwestycji w dtugoterminowe obligacje skarbowe wynosi minus 1,46
% (-1,46%).%.

Ocena ryzyka dotyczgcego inwestowania w przedmiot wyceny w kontekscie gospodarki kraju i
Swiata - analiza w skali makro i mezo - analiza PKB i prognozy, liczba pracujacych, stopa bezrobocia i
tendencje zmian, przecietne wynagrodzenie brutto.

Ocena poziomu ryzyka w danej lokalizacji na tle miasta wojewo6dzkiego, dla ktérego jest najwiecej da-
nych o transakcjach - w pozostatych miejscowosciach stopa musi by¢ wyzsza - im mniejsze miasto, tym
mniejszy popyt, tym wyzsze ryzyko wieksze osiggania dochodu - tradycyjnie dla najwiekszych miast
przyjmuje sie narzuty z tytutu ryzyka inwestowania na poziomie wyzszym od Warszawy o okoto 2-3 %, w
mniejszych miastach narzut jest wyzszy.

W przypadku przedmiotowej nieruchomosci ryzyko przyjeto 5,20%.

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

Na poziom ryzyka ma wptyw:

o

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

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

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

sposoby zawierania umoOw najmu (umowy na czas oznaczony zmniejszajg ryzyko osiggania do-

chodow, klauzule szczegdlne, zmniejszajg bezpieczenstwo osiggania dochodu, jako$¢ najemcow)

waluta w jakiej zawierane sg umowy (czynsze w walutach obcych zmniejsza ryzyko inwestowania
dla inwestoréw zagranicznych, ale moga stanowic¢ zrédto naciskédw ze strony najemcéw w okresie
stabngcego ztotego)

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

inne, np. uwarunkowania planistyczne.

W przypadku przedmiotowej nieruchomosci biorgc pod uwage powyzsze ryzyko przyjeto 5,70%.
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Na podstawie analizy transakcji na rynkach analogicznych oraz informacji o rentownosci inwestycji,
oczekiwaniach inwestoréw i ryzyku inwestowania w nieruchomosci podobne oszacowano stope kapita-
lizacji.

Tabela 11
S s 3
€ 0P .c S € i} . . .
g = &S 8 S g = Ti Ryzyko dotyczace inwe- Ryzyko dotyczace inwestowania
] g = g '§ c 8 Eb o stowania w przedmiot w przedmiot wyceny w kontek-
§ S _g g T Er § = s wyceny w kontekscie $cie rynku nieruchomosci podob-
o ¥ 3 e o ° S gospodarki kraju i Swiata nych
S E‘ \a w s s ]
o S o
6,00% 7,57% -1,46% 5,20% 5,70%
Stopa kapitalizacji 9,44 %
Stopa kapitalizacji przyjeta do obliczen 9,40 %

Przyjeta stopa kapitalizacji w wysokosci 9,40 % odzwierciedla aktualng sytuacje na rynku, jak réwniez
indywidualne cechy nieruchomosci. Zauwazy¢ nalezy, iz przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest w
dos¢ dobrej lokalizacji. W zwigzku z powyzszym, stwierdzono iz okreslona stopa kapitalizacji ustalona
zostata na poziomie wtasciwym i jednoczesnie bezpiecznym, biorgc pod uwage cechy nieruchomosci
oraz cel wyceny.

Oszacowanie wydatkéw operacyjnych pozostajgcych po stronie wtasciciela i zwigzanych z
utrzymaniem nieruchomosci

Na podstawie analizy rynku lokalnego, analizy kosztéw zwigzanych z eksploatacjg nieruchomosci oraz
informacji od zarzadcéw nieruchomosci okreslono wydatki operacyjne zwigzane z utrzymaniem nieru-
chomosci:

Tabela 12

Zestawienie kosztow zwigzanych z eksploatacjg nieruchomosci (pozo-
stajgcych po stronie wiasciciela)

Wyszczegélnienie Kwota

Podatek od nieruchomosci:

pow. w mkw stawka w
zt/ mkw

Grunt 4859 1,16 5 636,44 zt
Budynki 680,37 27,70 18 846,25 zt

Budowle* 2 400,00 zt
Razem podatki 26 882,69 zt

Optata z tytutu u.w. 8 746,20 zt

Ubezpieczenie 800,00 zt

Koszty zarzadu (2 % e.d.b.) 2953,16 zt
Ezwc():'gg :'lz'zsc)e, konserwacje, utrzymanie pustosta 590633 2t
SUMA 45 288,38 zt

*Wysokos¢ podatku od budowli przyjeto na podstawie oszacowanej wartosci odtworzeniowej budowli.

**Na podstawie przeprowadzonej analizy rynku lokalnego oraz zgromadzonych transakcji dotyczacych
sprzedazy gruntow niezabudowanych z analizowanego obszaru (Tabela 7) okre$lono jednostkowg war-
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tos¢ rynkg prawa wiasnosci gruntu stanowigcego przedmiot wyceny w stanie na dzien wyceny na po-
ziomie 60 zt/m?2. Wysoko$¢ optaty z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu okreslono przy wykorzysta-
niu wzoru:

Ouw. = WGp.W. *Suw.

gazie:

Ouw. - wartosc opfaty za uzytkowanie wieczyste gruntu,
Wep.w. — wartosc prawa wiasnosci gruntu,
Suw. - Stawka rocznej opfaty za uzytkowanie wieczyste.

Ou.w. = (4859 m? x 60 z{/m’) x 0,03 = 8 746,20 z{

Oszacowanie wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci

W oparciu o analize rynku i przyjete powyzej zatozenia dokonano szacowania wartosci rynkowej nieru-
chomosci gruntowej zabudowanej budynkiem o charakterze komercyjnym w stanie na dzien wyceny, w
podejsciu dochodowym przy uzyciu metody inwestycyjnej i techniki kapitalizacji prostej dochodu netto
generowanego przez nieruchomos$¢ w skali roku przy zatozeniu wynajmu powierzchni budynku oraz
placu sktadowego.

Tabela 13
EDB / rok 147 658,20 zt
Wydatki operacyjne 45 288,38 zt
Dochéd Operacyjny Netto (DON) 102 369,82 zt
Stopa kapitalizacji 9,40%
Wartos¢ rynkowa 1089 040,59 zt

Wartos¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem witasnosci budynku o cha-
rakterze komercyjnym w stanie na dzieh wyceny wynosi (po zaokragleniu):: WN = 1 089 000 z}.
Stownie: jeden milion osiemdziesigt dziewiec tysiecy ztotych.

9.2. Okreslenie wartosci dla sprzedazy wymuszonej

Oprocz wyceny wedtug wartosci rynkowej operat, moze zawierac takze wycene wedtug wartosci rynko-
wej przy sprzedazy wymuszonej, jezeli spodziewana jest licytacja nieruchomosci. W tym wypadku moze to
nastapic¢ na etapie tzw. ,szybkiej sprzedazy nieruchomosci”. Zwigzane jest to z ryzykiem ptynnosci, co ozna-
cza tatwos¢ likwidacji inwestycji. Uzyskana w takich warunkach cena sprzedazy nieruchomosci moze by¢
poréwnywalna z ,wartoscig likwidacyjna”, a jej wysokos¢ bedzie uzalezniona przede wszystkim od atrak-
cyjnosci nieruchomosci oraz czynnikéw ekonomicznych na rynku.

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

Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sg spetnione warunki transakcji wolnorynkowej,
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szczegOlnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku. Sprzedaz winna nastapi¢ mozliwie
szybko, aby nie pogtebia¢ strat kredytodawcy. Pospiech ten powoduje skrocenie czasu eksponowania
nieruchomosci na rynku, wskutek czego oferta dotrze do ograniczonego kregu nabywcow.

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

Ww = WR X W3 X Wc

gdzie:

Wk - warto$¢ rynkowa,
W, - wspotczynnik ogélnej atrakcyjnosci,

w, - wspotczynnik zachety ceng wywotawcza.

Wspéitczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane dodatkowymi ce-
chami. S3 to cechy ,drugoplanowe”, mozliwe do wychwycenia dla klienta bardzo zainteresowanego
kupnem. Cechy takie posiada kazda nieruchomos¢. To takie wtasnie specyficzne cechy nieruchomosci
powodujg, ze nabywca sposréd kilku podobnych wybiera wtasnie tg nieruchomos¢. Czesto jest to spo-
wodowane indywidualnymi preferencjami potencjalnego nabywcy. Pozytywnymi cechami przedmioto-
wej nieruchomosci jest mozliwos¢ prowadzenia zréznicowanej dziatalnosci. Na korzys¢ wptywa réwniez
mozliwos¢ rozbudowy zabudowy. Przy uwzglednieniu powyzszych cech przedmiotowej nieruchomosci
okreslono wspotczynnik atrakcyjnosci na poziomie 85 %.

Wspoétczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposrdd kilku podobnych
wybierze nieruchomos¢ najtansza. Poziom wspdtczynnika zachety cenowej wynika z aktywnosci rynku.
Przy stosunkowo duzej podazy nieruchomosci na rynku lokalnym i przy relatywnie malejacym poziomie
cen ofertowych, wspotczynnik zachety cenowej dla przedmiotowej nieruchomosci okreslono na pozio-
mie 85 %.

Na podstawie analizy rynku i informacji uzyskanych od posrednikéw ustalono, iz okoto 30 %-owa boni-
fikata pozwala przewidywac utrzymanie czasu ekspozycji nieruchomosci przedmiotowej na rynku na
poziomie od 1 roku do 2 lat.

Dla nieruchomosci szacowanej przyjeto wspotczynniki:
W, = 0,85 (15% obnizenia wartosci),
w¢ = 0,85 (15% obnizenia wartosci).

Ww =1 089 000 zt x 0,85 x 0,85 =786 802,50 zt

Po zaokragleniu: Wy = 787 000 zi.
Stownie: siedemset osiemdziesigt siedem tysiecy zfotych.
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9.3. Okreslenie wartosci odtworzeniowej nieruchomosci

Wartos$¢ odtworzeniowg przedmiotu wyceny okreslono jako sume:

- »kosztu odtworzenia” gruntu nieruchomosci (wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego
gruntu)

- kosztu odtworzenia budynku i budowli.

Obliczenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu w stanie na dzien wyceny

Na podstawie przeprowadzonej analizy rynku lokalnego oraz zgromadzonych transakcji dotyczacych
sprzedazy gruntéw niezabudowanych z analizowanego obszaru (Tabela 7) okreslono jednostkowa war-
to$¢ rynkowg prawa uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego dziatke nr ew. 459 w stanie na
dzien wyceny na poziomie 55 zt/m?2,

Wartos¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego dz. nr ew. 459 wynosi:
Wer = P X Ci m? = 4859 m? x 55 zt/m? = 267 245,00 zt

Koszt odtworzenia zabudowan

Przy uzyciu techniki wskaznikowej koszty okresla sie jako iloczyn ceny wskaznikowej oraz liczby jedno-
stek odniesienia, dla ktérych ta cena zostata ustalona.

Kope=Pu*Cj*(1-2)

Kops - koszt odtworzenia budynku
P. - powierzchnia uzytkowa budynku
Cj - cena jednostkowa powierzchni uzytkowej (m? p. u.) budynku

Z - zuzycie techniczne

Na podstawie analizy rynku lokalnego mozna przyja¢, iz stawki roboczogodziny, wskazniki kosztéw za-
kupu, kosztéw posrednich, zysku oraz ceny najmu sprzetu i ceny materiatdw budowlanych odpowiadajg
publikacjom zawartym w Katalogu cen jednostkowych robot i obiektéw inwestycyjnych, 1l kwartat 2022
r., wydawnictwa Bistyp. Warto$¢ odtworzeniowg zabudowan okreslono réwniez na podstawie analizy
wiasnej.

Z procesem inwestycyjnym zwigzane sg réwniez koszty dokumentacji projektowej i naktady na
nieprzewidziane roboty budowlane, ktérych nie mozna bylo przewidzie¢ na etapie projektowania,
pojawiajace sie w trakcie prac budowlanych. Koszty te nie sg uwzgledniane w publikacjach dotyczgcych
cen jednostkowych robét budowlanych. W procesie wyceny przyjeto szacunkowo, na podstawie analizy
rynku i dostepnych materiatéw, iz koszty dokumentacji projektowej ksztattujg sie na poziomie 1 % - 3%
wartosci robot budowlanych, w zaleznosci od technologii, rozwigzan oraz stopnia skomplikowania
projektowanego obiektu. Koszt dodatkowych robo6t budowlanych, ktérych nie mozna przewidzie¢ na
etapie projektu (nieuwzgledniane sg w biuletynach), przyjeto na poziomie 5% wartosci robdét
budowlanych.

Warto$¢ odtworzeniowa przedmiotu wyceny w stanie na dzieh wyceny wynosi:
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Tabela 14
0Ozn. obiektu Obiekt lloets Jzed' S Wartos¢ [z1] Zuzycie W_art.osc ze
[m?] [z] zuzyciem [z4]
1 BCOI.3.080 556,07 2467,54 1372 124,97 20% 1097 699,97
BCOI.3.073 124,30 1138,84 141 557,81 20% 113 246,25
Dokumentacja i nadzor* 10 000,00 10 000,00
Roboty dodatkowe nie-
przewidziane w projekcie 75684,14 60 547,31
(5%)*
Zagospodarowanie 150 000,00 20% 120 000,00
terenu i budowle*
tacznie budynki i budowle 1401 493,54
Wartos$¢ rynkowa prawa U.W. gruntu 267 245,00
taczna wartos¢ odtworzeniowa nieruchomosci 1668 738,54

Wartos¢ odtworzeniowa nieruchomosci wynosi po zaokragleniu: Wo = 1 669 000 zi.

Stownie: jeden milion szescset szescaziesigt dziewiec tysiecy ztotych.

10. WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI | UZASADNIENIEM

Okreslona w podejsciu dochodowym wartos¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z
prawem wtasnosci budynku o charakterze komercyjnym w stanie na dzien wyceny wynosi 1 089 000 zt i
jest wartoscig rynkowg dla aktualnego sposobu uzytkowania. Okreslona wartos¢ rynkowa, cho¢ zostata
okreslona w podejsciu dochodowym odpowiada cenom jakie zostaty osiggane za podobne obiekty zlo-
kalizowane na analizowanym rynku. Okreslone stawki najmu odpowiadajg stawkom najmu, ktore sg
osiggane na rynku lokalnym.

Wartos¢ odtworzeniowg budynku i budowli oraz gruntu w stanie na dzien wyceny okreslono na pozio-
mie 1 669 000 zt.

Do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotu wyceny przeanalizowano lokalny rynek nieruchomosci
komercyjnych z terenu wojewddztwa tédzkiego. Okres analizy od 2020 roku do dnia wyceny.

11. KLAUZULE | OGRANICZENIA

©— Operat zostat sporzgdzony zgodnie z przepisami prawa i Powszechnymi Krajowymi Zasadami
Wyceny.

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

©— Powielanie, publikowanie, lub kopiowanie niniejszego operatu bez zgody autora jest zabronione.
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Wartos$¢ zostata ustalona na podstawie dotychczasowych obserwacji zachowan rynku. Rynek ten
nie jest w petni ustabilizowany, szczegélnie dla obiektéw podobnych do wycenianego.

Opis budynkéw nie stanowi ich ekspertyzy technicznej.

Wycene wykonano w oparciu o lustracje przedmiotu wyceny i udostepnione dokumenty, bez do-
datkowych odkrywek, przy zatozeniu, ze nie ukryto faktéw majgcych wptyw na wartosc.

O ile wartos¢ okreslona w niniejszym operacie podlegataby wykorzystaniu z istotng zwtokg to
konieczna jest analiza aktualnosci tej wartosci.

Autor przyjmuje, iz wszystkie informacje zostaty mu ujawnione i wycena zostata wykonana zgod-
nie ze sztukg zawodowa.

Wartos¢ nieruchomosci zostata okreslona na okreslony dzien. Za wszelkie zmiany stanu fizyczne-
g0 nieruchomosci zaszte po tym dniu wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci.

Rzeczoznawca okreslajgc wartos¢ rynkowg zatozyt, ze ocena ryzyka kredytodawcy oraz zdolnosci
kredytowej kredytobiorcy podlegac bedzie analizie i ocenie przez strony umowy kredytowej. Ana-
liza operatu szacunkowego nalezy do kredytodawcy i stanowi materiat pomocniczy, nie przesa-
dzajagc o przyznaniu kredytu badz jego wysokosci.

Wartosci rynkowe nieruchomosci okreslone w operacie szacunkowym nie zostaty zwiekszone o
sume odpowiadajgca podatkom i optatom, w szczegélnosci o podatek VAT.

Operat sporzgdzono wytacznie dla celu okreslonego w punkcie 2.

Za wykorzystanie operatu do innych celéw, jak rowniez przez osoby trzecie autor nie ponosi od-
powiedzialnosci.

Powierzchnie uzytkowg budynkéw ustalono na podstawie dokumentéw dostarczonych przez
zleceniodawce i inwentaryzacji uproszczone;j.

W zwigzku z aktualng sytuacjg polityczng zwigzang z konfliktem zbrojnym na Ukrainie oraz sta-
nem zagrozenia epidemicznego COVID-19 wywotujgcymi negatywne skutki o charakterze gospo-
darczym istnieje duza niepewnos¢ rynkowa. Istnieje duze ryzyko ograniczenia inwestowania w
nieruchomosci. Obecna sytuacja moze powodowac chwilowg stagnacje na rynku. W zwigzku z ty-
powymi zachowaniami konsumentéw w dobie kryzysu tj. ograniczeniu w podejmowaniu decyzji
inwestycyjnych nalezy liczy¢ sie réwniez z bardziej ograniczong ptynnoscig nieruchomosci. W
zwigzku z tym zalecana jest stata kontrola wartosci nieruchomosci.

12. PODPIS AUTORA OPRACOWANIA
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13. ZALACZNIKI

13.1. Mapa lokalizacyjna.

13.2. Dokumentacja fotograficzna.

13.3. Protokoty z badania ksiag wieczystych.

13.4. Obszary ryzyka zwigzane z wyceniang nieruchomoscis.
13.5. Kopie dokumentéw.

13.6. Polisa OC.

LR O O B O O ¢

13.7. Oswiadczenie.
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Zatacznik 13.1.

Mapa lokalizacyjna nieruchomosci

Lokalizacja szczegétowa nieruchomosci

-3 15 .; :
B . 10
8 @
854 | gs8 1C
8766
83
£ &7 3 K
8
7 8
; 91 2 q
Majows
~ 124 10
18 ¢ o
o a8
14 a
) é
A 13 2
713 Mi
bz J f ~
4 T03A ; reijego
2
3 o
[} 5
L 9
g ‘
§ E 16118 4’/,0
a 2 %,
= Y [ %
W78 o (+]
Niela
Lokalizacja ogélna nieruchomosci
o ichaton EAL3) vy STy ST
. - "Lipianki Kierz
Wola Fopielawy L
Kuton Malecz
Kutowa X "Osiedle
Zamost v ) >
Amo Nowiny E Niewiads Lubochnia
el 3 "Brrustéw tomny |73 och
Rzepki °
% 5 v, Ujam Uakubow
” Ols2oma
Czarnocin Bedkow Rudnik
baw \ ’ s "Magdaienka Meksymaw "Sangrodz © ‘Cekanowfl | (Chrzemce
: 2 Szynczyce o Kalska 5D ’
*Giuchg Biskupia © 3 i D¢
Viala Viola Ceniawy ‘Wolka Puclo b
i > X Krzykowska Kamceow
Raciborowica Zywocin
- "Podoin - .
Wodzin-Okupnik PRIk A wka Laknarz ik Lagiewniki Nebrow )
. "Lublasow . Tomaszow, Cif
I'l"r AR Gascimomee % : Dabrowa Mazowiecki (XF
h(" L Perwsze 'p.qm)'i:f".\ Dt
Kr2ykowice *Jadwigow SN
RM"‘ °Ml:bsll:zaﬂl 1 Wawal
ca Wolbdrz Wiadamo Wawa
"Kosow "Stanistawow
Gazomia
Nowa h
Zarmowica AMosZoN ‘o -
) - Smardzewice
“Kamacin \Erzc2 Proszene Maia b
oW ':fc,.l a 2 : Saalszewce i
Wchataw Palichno-Budy Duze Twarda
"Szyditw - “Adamow "Karounow {
- 'C’ )
oW .
Celel
. (ol Yidiandw .
Praca / Juliandw /
“Gomulin-Kglania { Zarzecin -

ESTIM

&

Consulting

ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 6177 |

operaty@estim.pl | www.estim.pl

41



OPERAT SZACUNKOWY

Tomaszéw Mazowiecki, ul. Mireckiego 123, dz. nr ew. 459, obreb 0006

Zatacznik 13.2. Dokumentacja fotograficzna

WIDOK BUDYNKU
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WIDOK BUDYNKU | WIATY
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WIDOK BUDYNKU | WIATY
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WIDOK BUDYNKU | WIATY
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WIDOK BUDYNKU | WIATY

WIDOK ZAGOSPODAROWANIA TERENU
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WIDOK ZAGOSPODAROWANIA TERENU
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WIDOK ZAGOSPODAROWANIA TERENU
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WIDOK OTOCZENIA | SASIEDZTWA

ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 6177 |

ESTIM
Consulting

operaty@estim.pl | www.estim.pl

49



OPERAT SZACUNKOWY

Tomaszéw Mazowiecki, ul. Mireckiego 123, dz. nr ew. 459, obreb 0006

WIDOK OTOCZENIA | SASIEDZTWA

ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 6177 |

ESTIM
Consulting

operaty@estim.pl | www.estim.pl

50



OPERAT SZACUNKOWY

Tomaszéw Mazowiecki, ul. Mireckiego 123, dz. nr ew. 459, obreb 0006

Zatgcznik 13.3.

PROTOKOL
z badania ksiegi wieczystej nr PT1T/00034513/5 prowadzonej przez V WKW Sadu Rejonowego w Toma-

szowie Mazowieckim

Typ ksiegi: grunt oddany w uzytkowanie wieczyste i budynek stanowigcy odrebng nieruchomosc¢.
Dziat I-O - "Oznaczenie Nieruchomosci"

Dziatki ewidencyjne

Numer dziatki: 459.

Identyfikator dziatki: 101601_1.0006.459.

Obreb ewidencyjny (numer): 6.

Potozenie (wojewddztwo, powiat, miejscowosc): tddzkie, tomaszowski, Tomaszéw Mazowiecki.
Ulica: Mireckiego Nr 123.

Sposéb korzystania: Bl - inne tereny zabudowane.

Obszar catej nieruchomosci: 4859,00 m2.

Budynki

1. Potozenie (wojew6dztwo, powiat, miejscowos¢): tédzkie, tomaszowski, Tomaszéw Mazowiecki.
Identyfikator budynku: 101601_1.0006.1064_BUD.

Identyfikator dziatki: 101601_1.0006.459.

Ulica: Mireckiego Nr 123.

Liczba kondygnaciji: 1,0.

Przeznaczenie budynku: inny budynek niemieszkalny.

Odrebnos¢ (budynek stanowi odrebng nieruchomos¢): TAK.

2. Potozenie (wojewddztwo, powiat, miejscowos¢): tddzkie, tomaszowski, Tomaszéw Mazowiecki.
Identyfikator budynku: 101601_1.0006.1065_BUD.

Identyfikator dziatki: 101601_1.0006.459.

Ulica: Mireckiego Nr 123.

Liczba kondygnaciji: 1,0.

Przeznaczenie budynku: inny budynek niemieszkalny.

Odrebnos¢ (budynek stanowi odrebng nieruchomos¢): TAK.

Dziat I: Spis prawa zwigzanych z wtasnoscig

1. Prawo uzytkowania wieczystego.

Okres uzytkowania: 2089-12-05.

Sposo6b korzystania: dziatka gruntu w uzytkowaniu wieczystym oraz zabudowania stanowigce odrebny
od gruntu przedmiot wtasnosci.

Dziat Il: Wiasnos¢

Wiasciciele

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos$¢ udziatu/rodzaj wspolnosci):
1 /1 -

Skarb Panstwa: Skarb Panstwa

Uzytkownicy wieczysci

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wtasnosci budynku stanowigcego odrebng nieru-
chomosc.

Lista wskazan udziatdéw w prawie (hnumer udziatu w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj wspolnosci):
4 /117 .
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Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawna (Nazwa, siedziba):

COGNOR Spotka Akcyjna, Poraj.

Dziat Ill: Prawa, roszczenia i ograniczenia

Brak wpisow.

Dziat IV: Hipoteka

1. Numer hipoteki (roszczenia): 25.

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka umowna tgczna.

Suma (stownie), waluta: 250 000 000,00 (dwiescie piecdziesigt milionow), zt.

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (wierzytelnos¢): Zabezpieczenie wierzytelnosci posiadaczy obligacji,
bez imiennego ich wskazywania, to jest wszelkich istniejgcych i przysztych wierzytelnosci przystuguja-
cych tym obligatariuszom w stosunku do emitenta z tytutu obligacji, a w szczegdlnosci z tytutu sptaty
kwoty gtéwnej, w tym z tytutu kwot wykupu, rat wykupu, premii, odsetek oraz przyznanych kosztéow
postepowania, jak réwniez innych roszczen o Swiadczenia uboczne, wynikajgcych z opisanej w paragra-
gie 2 aktu notarialnego rep. A 1282/2021 emisji obligacji, prowadzonej na podstawie przepiséw ustawy
z 15 stycznia 2015 r. O obligacjach (dz. U. 2021 r. Poz. 187 z p6zn. Zm.) Oraz na podstawie uchwat, ce-
lem zabezpieczenia emisji nie wiecej niz 200.000 sztuk nieposiadajgcych formy dokumentu (zdemateria-
lizowanych) obligacji na okaziciela, o wartosci nominalnej 1.000 pIn (stownie: tysigc ztotych) kazda, o
terminie wykupu 15 lipca 2026 r. Oraz na pozostatych warunkach emisji obligacji opisanych w paragra-
fie 2 aktu notarialnego.

Pierwszenstwo: Wierzycielowi hipotecznemu przystuguje roszczenie o przeniesienie przedmiotowej
hipoteki na miejsce opréznione przez hipoteke wpisang pod nr. 22 w granicach sumy wyznaczonej
przez opréznione miejsce z chwilg, gdy stanie sie wolne.

Inne informacje: hipoteka umowna taczna wspoétobcigza réwniez nieruchomosci, dla ktérych prowa-
dzone sg  ksiegi  wieczyste:  CZ1M/00097283/5, CZ1M/00051050/9, CZ1M/00082182/9,
CZ1M/00082956/6, CZ1M/00056620/1, GL1G/00084766/6, GL1G/00121403/6, GL1G/00084767/3,
GL1G/00103076/2, CZ1Z/00033483/1, KR1P/00286076/6, KR1P/00331269/7, TB1S/00045540/4,
TB1S/00045533/2, TB1S/00047784/0, TB1S/00053829/3, TB1S/00052870/8, TB1S/00057958/4,
TB1S/00036294/8, LU11/00248556/0, LD1M/00107840/4, LD1M/00092885/2, OP10/00117990/4,
OP10/112308/2, PO2P/00035922/4, PO2P/00158081/4, PO2P/00257742/0, TR1T/00101810/5,
TR1T/00123081/5, OL10/00019863/6, 0OL10/00045353/9, KA1K/00072627/8, KA1K/00122180/8,
KA1S/00030874/5, KA15/00032262/6.

Rodzaj zmiany: Wpisano roszczenie o przeniesienie hipoteki na opréznione miejsce hipoteczne (pole
4.4.1.10).

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osobg prawng (nazwa, siedziba, REGON,
KRS): Gide Tokarczuk Grzeskowiak Sadownik Spoétka Komandytowa, Warszawa, 016440459,
0000069465.
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Zatacznik 13.4.

STAROSTA TOMASZOWSKI

(nazwa organu wydajacego dokument)

Nr kancelaryjny: GK.6621. 904 2023

Jednostka rejestrowaG.318

Wojewodztwo: LODZKIE
Powiat: TOMASZOWSKI
Jednostka ewidencyjna: 101601_1 TOMASZOW MAZOWIECKI
Obreb ewidencyjny 6 6

WYRYS Z MAPY EWIDENCYJNEJ

Skala 1:1000

—=—f

dziatka nr 459

Sporzadzit: Polus Teresa

Dokurnent niniejszy jest przeznaczony
do dokonania wpl}l{ w ksigdze wieczystej

o 5

/

Ure

9.02.2023r.,,.
(imig i nazwisko osoby reprezentujace] organ)

ESTIM
Consulting
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STAROSTA TOMASZOWSKI Wojewodztwo : LODZKIE
Powiat : TOMASZOWSKI

................................................................ Jednostka ewidencyjna : 101601_1 TOMASZOW MAZOWIECKI
(nazwa organu wydajacego dokument) Obreb : 0006 6

:
Nr kancelaryjny : GK.6621.5 1A{ 2023

WYPIS Z REJESTRU BUDYNKOW

z dnia: 09.02.2023

Jednostka rejestrowa : B.7

Lp. Podmiot ewidencyjny Ch'ar?kter . Udziat
wilasnosci / wiadania
1 COGNOR SPOLKA AKCYJNA -ODDZIAt ZLOMREX we WROCLAWIU Wiasnos¢ 1M
AL.MARSZALKA J.PILSUDSKIEGO 49-57; 50-032 WROCLAW,;
Liczba
Nr ewid. Dziatka Adres budynku Rodzaj wg. KST: kondyg. Nr KW lub
bud. nad/pod | inny dok.
ziemig
1064 459 TOMASZOW MAZ.; MIRECKIEGO 123 | Pozostate budynki niemieszkalne 1/0 KW 34513
Id budynku: 101601_1.0006.1064_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.:
Pow zabud. [m2]: 392.00 Powierzchnia lokali niewyodrebn.:

Powierzchnia pom. przyn. lokali:

1065 459 TOMASZOW MAZ.; MIRECKIEGO 123 | Pozostate budynki niemieszkaline 1/0 KW 34513
Id budynku: 101601_1.0006.1065_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.:
Pow zabud. [m2]: 235.00 Powierzchnia lokali niewyodrebn.:

Powierzchnia pom. przyn. lokali:

Wypis zawiera dane wedlug stanu na dzier : 09.02.2023
Sporzadzit: TPO

Dokument niniejszy jest przeznaczony
do dokonywania W{z\isu w ksiedze wieczystej

00.022028 | scvrsvesvronseil ...m.._.v,.‘ ................
(imie i nazwisko osoby reprezentujgcej organ
Uwagal!
Informacije dla budynkéw o identyfikatorze powyzej 10000 stworzono wytacznie dla potrzeb cyfryzacii. Atrybuty budynkéw

oznaczonych numerem ewidencyjnym zaczynajacym sie od 10000 nie spetniajg wymagan doktadno$ciowych i stuzg do
celéw pogladowych.

Strona: 1
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Zatgcznik 13.5.

OBSZARY RYZYKA ZWIAZANE Z WYCENIANA NIERUCHOMOSCIA

- p. 4.3 Standardu Zawodowego Rzeczoznawcéw Majagtkowych Nr 1 ,Wycena dla zabezpieczenia
wierzytelnosci™

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 czynnikéw niedajacych sie przewi-
dzie¢ w momencie okreslania wartosci nieruchomosci,

©— ryzyko ptynnosci rozumiane jako trudnos$¢ sprzedazy nieruchomosci za okreslong cene w stan-
dardowym czasie.

Zgodnie ze Standardem Zawodowym Rzeczoznawcow Majgtkowych Nr 1 ,Wycena dla zabezpieczenia
wierzytelnosci” rzeczoznawca majgtkowy ma obowigzek, na podstawie dostepnych zrédet informacji
i znajomosci rynku, wskazac obszary ryzyka zwigzanego z nieruchomoscia, jako przedmiotem zabezpie-
czenia, w tym z przewidywanymi zmianami na danym rynku nieruchomosci oraz ryzykiem zwigzanym z
oceng danej nieruchomosci przez inwestoréw wraz z ogolng opinig na temat wptywu powyzszego na
poziom wartosci wycenianej nieruchomosci w przysztosci. Uwzgledniajgc wymogi stawiane rzeczoznaw-
cy majagtkowemu przy sporzadzaniu operatu szacunkowego, nalezy ujawni¢ poznane w trakcie szaco-
wania nieruchomosci okolicznos$ci ograniczajgce jej przydatnosc¢ dla zabezpieczenia wierzytelnosci.

Ryzyko zwigzane z nieuregulowanym stanem prawnym

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

Ryzyko zwigzane z prawami, roszczeniami i ograniczeniami do nieruchomosci

Na podstawie zapisow w dziatach Il ksigg wieczystych oraz udostepnionych zrédet informacji rzeczo-
znawca majatkowy stwierdzit, iz nieruchomos¢ nie jest obcigzona ograniczonym prawami rzeczowymi.

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

Sposo6b zagospodarowania i uzytkowania nieruchomosci jest zgodny z ustaleniami w m.p.z.p..
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Ryzyko zwigzane ze ztym stanem technicznym nieruchomosci

Na podstawie informacji uzyskanych podczas wizji lokalnej rzeczoznawca majatkowy nie wnosi zastrze-
zen, aby stan techniczny nieruchomosci uniemozliwiat jej dalsze funkcjonowanie i miat negatywny
wptyw na przydatnosc¢ jako zabezpieczenie wierzytelnosci banku. Budynek jest wykohczony w srednim i
dobrym standardzie.

Ryzyko zwigzane z brakiem dostepu do drogi publicznej

Bezposredni dostep do drogi publicznej.

Ryzyko zwigzane z ptynnoscig nieruchomosci

Rynek nieruchomosci o charakterze komercyjnym nie jest rynkiem typowym. Trudno znalez¢
nieruchomosci sprzedane podobne do przedmiotowe;j.

Nieruchomos¢ bedgca przedmiotem wyceny charakteryzuje sie srednig ptynnoscig. Czas ekspozycji na
rynku wynosi od 12 miesiecy wzwyz. Przedmiotowa nieruchomo$¢ nalezy do grupy nieruchomosci, na
ktére jest umiarkowany popyt. W przypadku sprzedazy z uwagi na specyfike tego segmentu nierucho-
mosci okres ekspozycji moze by¢ dtuzszy.

Ryzyko wywtaszczenia nieruchomosci

Na podstawie dostepnych zrédet informacji rzeczoznawca majatkowy nie stwierdzit istnienia jakichkol-
wiek przestanek zwigzanych z istnieniem ryzyka wywtaszczenia przedmiotowej nieruchomosci na pod-
stawie przepiséw Ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami

Ryzyko zwigzane z sektorem rynku nieruchomosci

Dla rynku komercyjnego brak jest podstaw do jednoznacznego okreslenia przewidywanych kierunkow
zmian.

Nieruchomos¢ nalezy do grupy nieruchomosci o Srednim poziomie ryzyka. Ryzyko obejmuje gtownie
stan i rozwoj gospodarki, dostepnos¢ kredytow, popyt konsumpcyjny, nastroje konsumenckie, wzrost
gospodarczy, czynniki makroekonomiczne.

Ocena przydatnosci nieruchomosci jako zabezpieczenie wierzytelnosci

Na podstawie przeprowadzonej analizy ryzyk stwierdza sie, ze nieruchomos¢ jest przydatna jako zabez-
pieczenie wierzytelnosci kredytodawcy.

ESTIM ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
(C: Consulting 56
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Zatacznik 13.6.

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ ZAWODOWE]
NR 1046921466

Okres ubezpieczenia: od 28.01.2023 r. do 27.01.2024 r.

Ubezpieczajacy: ENTRAZ TOMASZ SKRZECZ
Adres siedziby: KALISKA 42 m, 29, 99-400 tOWICZ
E-mail: Nieustalony

REGON: 142081310

Telefon: +48692659548

Ubezpieczony: ENTRAZ TOMASZ SKRZECZ
Adres siedziby: KALISKA 42 m, 29, 99-400 tOWICZ
E-mail: Nieustalony

REGON: 142081310

Telefon: +48692659548

Zakres ubezpieczenia obowiagzkowego

Suma gwarancyjna
Na jedno zdarzenie | Na wszystkie zdarzenia
Odpowiedzialno$¢ cywilna przedsigbiorcy prowadzacego dzialalno$¢ rzeczoznawcy majatkowego 25 000 EUR 25 000 EUR

Suma gwarancyjna jest ustalana przy zastosowaniu kursu $redniego euro ogtoszonego przez NBP

po raz pierwszy w roku, w ktérym umowa ubezpieczenia zostata zawarta.

Postanowienia dodatkowe

Klauzula rezygnacji z roszczeri regresowych

Skiadka taczna: 158,89 PLN

Jednorazowo
Termin platnosci 27.01.2023
Kwota w PLN 158,89

Numer rachunku bankowego do zaplaty skiadki
20 1240 6960 3014 0110 1367 3092
W tytule przelewu prosimy wpisa¢: Nr 1046921466

Warunki ubezpieczenia
1. Do umowy obowiazkowego ubezpieczenia ma zastosowanie:
1) Rozporzadzenie Mmlstra Flnanséw z dnia 26.04.. 2019 r. w sprawie ubowiazkowego

2) Ustawa z dnia 22 maja 2003 r. o ubezpieczeniach obowigzkowych,
Ubezpleczeniowym Funduszu Gwarancyjnym i Polskim Biurze Ubezpieczycieli
Komunikacyjnych.

ubezpieczenia i cywilnej ego
w zakresie czynnoici rzeczoznawstwa majatkowego (Dz U 2 29 kwietnia 2019 r.
Poz. 805).
Postanowienia dodatkowe
Klavzula cji z prawa i reg ych
1. Klauzula ma do ob ubezpieczenia iedzialnos
cywilnej.

2. PZU za zaplata dodatkowej sktadki ubezpieczeniowej, rezygnuje z prawa dochodzenia
od ubezpieczonego lub oséb, za ktére ponosi on odpowiedzialnosé, zwrotu

wyplaconego, z tytulu obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej,
7a szkody razacym ni

Oswiadczenia
s 1Y Oéwladczam, Ze pfzed zawarciem umowy ubezpieczenia obowigzkowego
o produkcie ubezpieczeniowym.
2, Oéwiadczam, ze przed zawarciem umowv ubezpieczenia uzyskatem informacje, ze do
umowy ubezpleczenia majq zastosowanie przeolsv prawa polskiego.
3. O * Wyrazam zgode na i ji | w tym OWU oraz
dokumentu zawierajacego informacje o produkcie, a takze informacjl, o ktérych mowa
w art. 9 ust.1 ustawy o dystrybucji ubezpieczen, ktére majq zwiazek z wnloskawana lub
zawarta umowgq ubezpieczenia w PZU SA za p $rodkow k ji
znej, w tym / lub e-mail, na przeze mnie
numer telefonu lub adr& mallowy w razte zmiany podanych przeze mnie danych
b k ia¢ moje dane, dzigki ktéfym bede otrzymywaé

h, sig
e za poé twem Srodkéw
4, O * Wyrazam zgode na otrzymywanle od PZU SA, PZU Zycie SA PTE PZU SA, TFI PZU
SA, PZU Pomoc SA, PZU Zdrmle SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAO SA, Alior Bank

SA informacji marketi twem polaczer h(
telefoniczna, komunikaty giosowc NR)
5. Pr informacig o ze danych h, danych h

administratora oraz inspektora ochrony danych, celach i podstawie prawnej
przetwarzania danych, okresie ich przechowywania, odblorcach danych oraz prawach
jakie przystuguja podmiotowi danych, informacje o niezbednoéci podania danych do
przygotowania oferty oraz o decyzji. Informacjg
udostepniono réwniez pod adresem www.pzu.pl.

6. O * Wyrazam zgode na udostepnienle przez PZU SA moich danych osobowych
podmiotom z grupy PZU, tj. PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFI PZU SA, PZU Pomoc SA,
PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAQ SA, Alior Bank SA, w ich wiasnych

(e-mail, SMS/MMS).

8. 0% e informacje o mok:h danych osobowych,
zawartg w dostarczonym mi ie [ i ze danych
osobowych.

9. O * Wyrazam zgode na prze(warzanle moich danych osobowych przez PZU SA w celu
mi tredcl h dotyczacych produktéw ubezpieczeniowych |

|nnych produktow finansowych, kiedy nie bede posiadaé ubezpieczenia w tej firmie.,

10. W zakresie, w jakim i/ danych h jest
zgoda, ma Pani/Pan prawo jej wycofania. Zqode mozna odwola¢ w kazdym czasie w
oddziale lub wysylajac e-mail na adres kontakt@pzu.pl albo pismo na adres PZU, ul.
Postepu IBa 02-676 Warszawa. Wycofanie zgody nie wplywa na zgodnos¢ 2 prawem

na ie zgody przed jej wycofaniem,

* M w polu oznacza zgode
Pelne nazwy spolek:
PZU SA - Powszechny Zakiad Ubezpieczen Spotka Akcyjna, Rondo Ignacego Daszyriskiego
4, 00-843 Warszawa; PZU 2yae St\ Powszechny Zakiad Ubezpleczeri na Zycie Spolka
Mu.yjna, Rondo k 4, 00-843 PZU SA - Powszechne
Towarzystwo Emerytalne PZU Spélka Akcyjna Rondo Ignacego Daszyriskiego 4, 00-843
Warszawa; TFI PZU SA - Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych PZU Spélka Akcyjna,
Rondo Ignacego Daszyr 4, 00-843 PZU Pomoc SA - PZU Pomoc Spétka
Akeyjna, Rondo D: f 4, 00-843 PZU Zdrowie SA - PZU
Zdrowie Spétka Akcyjna, Rondo Ignacego Daszyriskiego 4, 00-843 PZU CO SA
- PZU Centrum Operacji Spétka Akcyjna, Rondo Ignacego Daszyriskiego 4, 00-843
Warszawa; Link4 TU SA - Link4 Towarzystwo Ubezpieczeri Spétka Akcyjna, ul. Postepu 15,

celach e do 02-676 Warszawa; PEKAO SA - Bank Polska Kasa Opieki Spdlka Akcyjna, ul. Grzybowska
preferencji Iub potrzeb w zakresie pmdukléw ubezpieczeniowych i innych produktéw 53/57, 00-950 Warszawa; Alior Bank SA - Alior Bank Spélka Akcyjna, uI.'Lopuszaﬁska
h oraz oferty. 38D, 02-232 Warszawa; TUW PZUW - Ubezpieczeri h Polski
7. O * Wyrazam zgode na otrzymywanie od PZU SA, PZU ZyGie SA, PTE PZU SA, TFI PZU Zaklad Ubezpieczeri Wzajemnych, Rondo Ignacego D: 4, 00-843
SA, PZU Pomoc SA, PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAO SA, Alior Bank
SA informacji zap twem $rodkéw ji nej
DSP/P/1046921466/5050/pc:100000457138892/BE20
Powszechny Zaklad Ubezpieczen Spotka Akcyjna, Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, XIII Wydzial Gospodarczy, KRS 9831, NIP 526-025-10-49, 1/2

kapital zakladowy: 86 352 300 zt wplacony w catosci, Rondo Ignacego D: iski
DSPOCZA/21G11_02/20230113.1233/proddppu03-262288719.3/FILE/pc: 100000457138892

4, 00-843 pzu.pl, lini

: 801 102 102 (optata zgodna z taryfq operatora)

ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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Postanowienia dodatkowe lub odmienne
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1. Reklamacje, skarge lub zazalenie sktada sig w kazdej jednostce PZU absiugujacej
klienta.
2, Reklamacja, skarga lub zazalenie moga by ztoZone:

1) na piémie — osobiécie albo wyslane przesylkq pocztowq w rozumieniu ustawy
Prawo pocztowe, na przyklad piszac na adres: PZU SA ul. Postgpu 18A,

02-676 Warszawa (adres tylko do korespondencji);

2) na piémie — wystane na adres do doreczen elektronicznych PZU SA w rozumieniu
ustawy o doreczeniach elektronicznych, poczawszy od dnia wpisania tego adresu
do bazy adreséw elektronicznych;

3) w formie ustnej - telefonicznie, na przyktad dzwoniac pod numer infolinii
801-102-102, albo osobiscie do protokotu podczas wizyty w jednostce, o ktorej
mowa w ust, 1;

4) w postaci elektronicznej ~ wysylajac e-mail na adres reklamacje@pzu.pl lub
wypelnlajac formularz na www.pzu.pl,

3. PZU rozpatruje reklamacjg, skarge Iub zazalenie i udziela na nie odpowiedzi, bez
zbgdnej zwloki, jednak nie péZniej niz w terminie 30 dni od dnia ich otrzymania,

2 zaslrzezenlem ust. 4,

4.W sk dkach, uni jacych rozpatrzenie
reklamacji, skargi lub zaialema I udzielenle odpowiedzi w termlnle, © ktérym mowa

w ust. 3, PZU przekazuje osobie, ktdra zlozyla reklamacje, skarge lub zazalenie

informacje, w ktdrej:

1) wyjasnia przyczyng opbznienia;

2) wskazuje okolicznosci, ktore muszq zostac ustalone dla rozpatrzenia sprawy;

3) okresla przewidywany termin rozpatrzenia reklamacii, skargi lub zazalenia
i udzielenia odpowiedzi, ktory nie moze przekroczy¢ 60 dni od dnia otrzymania
reklamacji, skargi lub zazalenia.

5. Odpowiedz PZU na reklamacjg, skarge lub zaZalenle zastanie dostarczona osobie,
ktdra je zlozylta:

1) w przypadku, gdy klientem jest osoba fizyczna ~ na pismie, z tym Ze odpowied?
mozna dostarczy¢ poczty elektroniczng wylacznie na wniosek Klienta;

2) w przypadku, gdy klientem jest inny podmiot niz wskazany w pkt 1 - na piémie
lub za pomoca innego trwatego noénika informacji.

6. Osobie fizycznej, kidra zlozyta reklamacje przystuguje prawo wniesienia

do Rzecznika Finansowego wniosku dotyczgcego:

1) nleuwzgladnlema roszczen v Lryble rozpatrywania reklamacji;

2, CZYNNOSC] cych z reki: ji rozpatrzonej zgodnie z wolq tej
asoby w terminie okreslonym w odpowiedzi na te reklamacje.

7. Reklamacie, skargi i zazalenia rozpatrywane sq przez jednostki organizacyjne PZU,
ktdre sq whasciwe ze wzgledu na przedmiot sprawy.
8. Reklamacje uregulowane sa w ustawie o rozpatrywaniu reklamacji przez podmioty

Potwierdzam dane kontaktowe
ENTRAZ TOMASZ SKRZECZ

E-mail: Nie ustalono

Telefon: +48692659548

Data zawarcia umowy: 13.01.2023 r.

Oéwiadczam, Ze przed zawarciem umowy ubezpieczenia dystrybutor ubezpieczen pozyskat ode mnie informacie w celu ustalenia moich potrzeb | wymagari co do zakresu ochrony ubezpieczeniowej
przy uwzglednieniu wysokoéci skiadki, jaka jestem sklonny/sktonna zaplacic.

|- [orvua$e §/un/uzu. |

' ENTRAZ TOMASZ SKRZECZ |

Pieczgé i podpis ubezpleczajacego

/ OPAS ¢ /<-/t/y\£%

rynku finansowego i o Rzeczniku Finansowym oraz w ustawie o dystrybucji
ubezpieczen.

9. P2U przewiduje mozliwos¢ pozasadowego rozwiqzywania sporéw.

10. Podmiotem uprawnionym w rozumieniu ustawy o pozasadowym rozpatrywaniu
sporéw konsumenckich, wlasciwym dla PZU do pozasadowego rozpatrywania
sporow, jest Rzecznik Finansowy, ktdrego adres strony internetowej jest
nastepujqcy: www.rf.gov.pl.

11, Ubezpieczajacemu, ubezpieczonemu, uposazonemu | uprawnionemu z umowy
ubezpieczenia, bedacemu konsumentem, przysluguje prawo zwrdcenia slg o pomoc
do Miejskich i Powiatowych Rzecznikéw Konsumenta.

12. W przypadku umowy ubezpieczenia zawartej droga etektmnrana, konsument ma
prawo skorzystac z pozasadowego sposobu rozstrzygania sporéw i z&ozyc skarge
2a poérednictwem platformy internetowego systemu rozstrzygania sporéw
(Platforma ODR) zgodnie 2 Rozporzadzeniem Parlamentu Europejskiego i Rady
nr 524/2013 z dnia 21 maja 2013 r. - adres: http://ec.europa.eu/consumers/odr/.
Za dzialanie Platformy ODR odpowiada Komisja Europejska. Adres poczty
elektronicznej do kontaktu z P2U jest nastepujacy: reklamacje@pzu.pl.

13. Jezykiem stosowanym przez PZU w relacjach z konsumentem jest jezyk polski,

14, PZU podlega nadzorowi Komisji Nadzoru Finansowego.

hawial T sl aioicd '
P st Y

Postanowienia dodatkowe do umowy/6w
niniejsza Polisa
1. Do OWU majacych zastosowanie do niniejszej umowy ubezpieczenia / umowy
ubezpieczenia obowigzkowego wprowadza sig postanowienie dodatkowe
w brzmieniu:
Podmiotem uprawnionym w rozumieniu ustawy o pozasadowym rozpatrywaniu
spordw konsumenckich, wiaéciwym dla PZU SA do pozasadowego rozpatrywania
sporow, jest Rzecznik Finansowy, ktérego adres strony internetowej
jest nastgpujacy: www.rf.gov.pl.
. W umowie ubezpieczenia zawartej na cudzy rachunek Ubezpieczajgcy zobowigzany
jest doreczy¢ Ubezpieczonemu OWU, ktdre majq zastosowanie do tej umowy
ubezpieczenia, na piémie lub za zgodq Ubezpieczonego na innym trwalym noéniku.
W przypadku umowy ubezpleczenia, w ktdrej okres ochrony ubezpieczeniowej
rozpoczyna sie péZniej niz w dniu zawarcia umowy ubezpieczenia, OWU powinny byé
dorgczone Ubezpieczonemu przed objeciem go ochrong ubezpleczeniowa.
Przekazanie OWU na trwatym nodniku, wymaga uprzedniej zgody Ubezpieczonego.
Na zadanie PZU SA Ubezpieczajacy zobowiazany jest przedstawit dowod wykonania
tej powinnoscl,
Z zachowaniem pozostalych, niezmienionych postanowien umowy ubezpieczenia,
strony postanawiaja, ze przed dniem platnoéci skiadki ubezpieczeniowej PZU SA
wysle e-mail na adres poczty elektronicznej, ktéry ubezpieczajacy podat przy
zawarciu tej umowy, z informacjami dotyczacymi platnosci, w tym z linkiem,
dzigki ktdremu ubezpieczajacy moze oplacié skladke ubezpleczeniowa.

N

»

* CUK | UBI l"y’wlf‘
I 1Cowka LawBR07 Maja

Ubezpieczajacy

(so1 102 102

DSP/P/1046921466/5050/pc: 100000457138892/BE20

pzu.pl

Pieczec i podpis ubezpieczajacego do polisy

Pieczed 1 podpis przét PZU SA Wil 0l

801 102 102 lub (or) +48 22 566 55 55 pzu.pl
w przypadku awarii lub wypadku (in case of accident)

2/2
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Tomaszéw Mazowiecki, ul. Mireckiego 123, dz. nr ew. 459, obreb 0006

Zatgcznik 13.7.

Oswiadczenie rzeczoznawcy dot. wykonania operatu szacunkowego dla nieruchomosci:
Adres: Tomaszéw Mazowiecki, ul. Mireckiego 123.
Nr KW: PT1T/00034513/5.

Niniejszym o$wiadczam, ze:

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

2. wynik wyceny nieruchomosci stanowiacej przedmiot wyceny nie rodzi u mnie rzeczywistego lub mozli-
wego konfliktu intereséw, ani nie spowoduje w przysziosci takiego konfliktu wzgledem interesow wiascicie-
li, wspotwhascicieli, uzytkownikow wieczystych lub wspotuzytkownikow wieczystych nieruchomosci, kupuja-
cych przedmiot wyceny, posiadaczy zaleznych lub innych osob posiadajacych jakikolwiek tytut prawny lub
faktyczny do przedmiotu wyceny, ani nie spowoduje w przysziosci takiego konfliktu,

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

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

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