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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Adres

Tarnéw, ulica Adama Boryczki nr 6/U11.

Ksiega wieczysta

Dla  nieruchomoéci lokalowej zatozona jest ksiega wieczysta nr
TR1T/00146783/3 prowadzona przez Sad Rejonowy w Tarnowie, VI Wydziat
Ksigg Wieczystych.

SKROCONY OPIS NIERUCHOMOSCI

Forma wiadania

Prawo wiasno$ci nieruchomosci lokalowej stanowigce; samodzielny lokal
niemieszkalny nr U11, wraz z udzialem w nieruchomosci wspolnej, ktorg
stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wylacznie do
uzytku wiascicieli lokali wynoszacy 9135/659412 czesci.

Opis lokalu

Lokal uzytkowy nr U11 potozony jest na parterze budynku wielolokalowego nr 6,
posiada powierzchnig uzytkowg 91,35 m2, na dzien wizji lokalnej lokal w stanie
wykonczonym uzytkowany jako kawiarnia.

Lokalizacja

Szacowany lokal potozony jest w budynku wielolokalowym o funkcji mieszkalno
— ustugowej, przy ulicy Adama Boryczki w Tarnowie. Ulica Adama Boryczki
pofozona jest w péinocno — wschodniej czeéci miasta Tarnowa. Otoczenie i
sgsiedztwo przedmiotowe] nieruchomos$ci stanowi zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna, ustugowo - handlowa oraz tereny zielone i rekreacyjne.
Odlegtos¢ przedmiotowej lokalizacji od $cistego centrum (Rynku) miasta
Tarnowa wynosi okoto 3,5 km. Odleglo$¢ od drogi krajowej nr 73 fgczacej sie z
autostradg A4 wynosi okoto 800 metrow.

Dostep do nieruchomosci

Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana posiada dostep do drogi publiczne;j,
stanowigcej ulice Adama Boryczki poprzez wspétuzytkowanie wieczyste w
udziale 1/213 cze$ci w dziatkach ewidencyjnych nr 214/2 i 154/11 objetych KW
TR1T/00142261/0 i poprzez wspotwlasno$¢ w udziale 2/76 czesci w dziatkach
ewidencyjnych nr 77/249 i 43/24 objetych KW TR1T/00133734/1.

DANE DOTYCZACE OSZACOWANIA WARTOSCI

Cel oszacowania

Okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci lokalowej dla celow sprzedazy w
postepowaniu likwidacyjnym spotki ABM Invest Tarnéw sp. z 0.0. w likwidagii.

Podejscie, metoda
wyceny

Podej$cie dochodowe, metoda inwestycyjna, technika kapitalizacji proste;.

Warto$¢ rynkowa lokalu
na dzieh wyceny wynosi

WR = 398 000,00 zt

stownie: trzysta dziewigcdziesiat osiem tysiecy ztotych

Daty oszacowania

Operat szacunkowy wykonano:

e wdniu 02 wrzesnia 2020 roku,

o wedlug stanu na dzien 02 wrzes$nia 2020 roku,

e na poziomie cen na dzier 02 wrze$nia 2020 roku,

e na podstawie wizji lokalnej z dnia 21 sierpnia 2020 roku.
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1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest samodzielny lokal o przeznaczeniu innym niz mieszkalne nr U11, zlokalizowany w
budynku wielolokalowym nr 6 w Tarnowie przy ulicy Adama Boryczki. Lokal usytuowany jest na | kondygnacji
i ma powierzchnie uzytkowg 91,35 m?2.

Ksiega wieczysta nieruchomosci lokalowej nr TR1T/00146783/3 prowadzona przez Sad Rejonowy w
Brzesku, IV Wydziat Ksigg Wieczystych.

2. ZAKRES WYCENY

Zakres opracowania obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnoéci nieruchomosci lokalowe;j,
stanowigcej samodzielny lokal o przeznaczeniu innym niz mieszkalne nr U11, potozonej w Tarnowie przy

ulicy Adama Boryczki nr 6, wg stanu i cen na dzien wyceny.
Z wiasnoscig nieruchomosci lokalowej zwigzany jest udziat w nieruchomosci wspolnej, ktérg stanowi grunt
oraz czesci budynku i urzgdzenia, ktére nie stuzg wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali wynoszgcy

9135/659412 czesci.
3. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej dla celéw sprzedazy w postepowaniu likwidacyjnym
spotki ABM Invest Tarnow sp. z 0.0. w likwidacji.

4. PODSTAWA OPRACOWANIA WYCENY
4.1. PODSTAWA FORMALNA
Podstawg formalng niniejszego opracowania stanowi zlecenie na sporzgdzenie przedmiotowego

opracowania.

4.2. PODSTAWY PRAWNE | UWARUNKOWANIA DOKONANYCH CZYNNOSCI

— Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami — tekst ujednolicony (Dz.U. z 2020 r.,
poz. 65 z p6z. zm.),

— Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzgdzania operatu szacunkowego - tekst jednolity z pdzniejszymi  zmianami (Dz.U.
z2004 r., Nr 207, poz. 2109),

— Ustawa z dnia 15 wrze$nia 2000 r. Kodeks spotek handlowych z pézniejszymi zmianami,

— Kodeks Cywilny Ustawa z dnia 23.04.1964 r. z pozniejszymi zmianami,

— Kodeks Postepowania Cywilnego Ustawa z dnia 17.11.1964 r. z pozniejszymi zmianami,

— Ustawa z dnia 06 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece z p6zniejszymi zmianami,

— Inne dokumenty posiadajgce moc prawng w chwili wykonania niniejszego operatu szacunkowego.

4.3. PODSTAWY METODOLOGICZNE

— ,Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego — oméwienie standardu wraz z
przykladami zadan” — Mieczystaw Prystupa, PFSRM, Warszawa 2001 Fss

— ,lle jest warta nieruchomo$¢” — Elzbieta Maczyriska, Mieczystaw Prystupa, Kazimierz Rygiel, POLTEXT,
Warszawa 2004 r.,

— ,Wycena wartosci rynkowej nieruchomosci” - praca zbiorowa pod redakcjg Sabiny Zrébek, Wydawnictwo
Uniwersytetu Warmirisko - Mazurskiego, Olsztyn 2001r.,

— ,Podejscie poréwnawcze w szacowaniu nieruchomosci' - S. Zrébek, M. Bej, EDUCATERRA Sp. z o0.0.,
Olsztyn 2000 r.

— ,Nieruchomoséci. Definicje, funkcje i zasady wyceny” - Mieczystaw Prystupa, Kazimierz Rygiel, Dom
Wydawniczy ELIPSA, Warszawa 2003 .,

— ,Wycena nieruchomosci. Zasady i procedury” — Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, PFSRM, Warszawa

2005.

4.4, ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

— Wizja terenowa w dniu 21 sierpnia 2020 roku,

— Badanie ksiegi wieczystej nr TR1T/00146783/3,

— Akt notarialny protokotu nadzwyczajnego zgromadzenia wspolnikéw Spoétki Rep A nr 3121/18 z dnia 28-
12-2018r.,

— Konsultacja w sprawie przeznaczenia nieruchomosci w opracowaniach planistycznych przeprowadzona
w Urzedzie Miasta Tarnowa,

— Informacje o ruchu cen na lokalnym rynku nieruchomosci bedgce w Bazie Danych,

— Informacje z Internetu i prasy specjalistyczne;.
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5. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA CZYNNO$CI RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

— Data sporzadzenia wyceny 02.09.2020 r.
— Data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 02.09.2020 r.
— Data, na ktérg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny 02.09.2020 r.
— Data dokonania ogledzin nieruchomosci 21.08.2020 r.

6. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

6.1. LOKALIZACJA, SASIEDZTWO
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Otoczenie nieruchomosci i dojazd

Szacowany lokal potozony jest w budynku wielolokalowym o funkcji mieszkalno — ustugowej, przy ulicy
Adama Boryczki w Tarnowie. Ulica Adama Boryczki potozona jest w pdtnocno — wschodniej czesci miasta
Tarnowa. Otoczenie i sagsiedztwo przedmiotowej nieruchomosci stanowi zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna, ustugowo — handlowa oraz tereny zielone i rekreacyjne. Odleglosé przedmiotowej lokalizacji
od Scistego centrum (Rynku) miasta Tarnowa wynosi okoto 3,5 km. Odleglos¢ od drogi krajowej nr 73
tgczacej sie z autostradg A4 wynosi okoto 800 metrow.

Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana posiada dostep do drogi publicznej, stanowigcej ulice Adama Boryczki
poprzez wspotuzytkowanie wieczyste w udziale 1/213 czesci w dziatkach ewidencyjnych nr 214/2 i 154/11
objetych KW TR1T/00142261/0 i poprzez wspotwiasno$¢ w udziale 2/76 czesci w dziatkach ewidencyjnych
nr77/249 i 43/24 objetych KW TR1T/00133734/1.

Rejon lokalizacji uzbrojony jest w nastepujace sieci infrastruktury technicznej: elektryczng, wodociggowsg,
kanalizacyjng, gazowg oraz teletechniczna.
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6.2. OPIS BUDYNKU

-

Ogdlny widok budynku

Budynek wielolokalowy zlokalizowany w Tarnowie przy ulicy Adama Boryczki, obiekt o pigciu kondygnacjach
nadziemnych. Budynek zrealizowany okofo 2010 roku, o konstrukgiji tradycyjnej murowanej. Na dzien wizji
lokalnej budynek w dobrym stanie technicznym, prowadzona systematyczna gospodarka remontowa. Sciany
zewnetrzne ocieplone, pokryte tynkiem. Dach wielospadowy. Dostepne instalacje: wodociggowa,
kanalizacyjna, gazowa, teletechniczna, elektryczna. Teren wokot budynku zagospodarowany, jako miejsca
parkingowe, trawnik, zielen pielegnowana.
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6.3. OPIS LOKALU

LOKAL NR U11:
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Widok lokalu

Lokal uzytkowy nr U11 pofozony jest na parterze budynku wielolokalowego nr 6, posiada powierzchnie
uzytkowg 91,35 m?, na dzien wizji lokalnej lokal w stanie wykonczonym, uzytkowany jako kawiarnia. Z
wiasnoscig nieruchomosci lokalowej zwigzany jest udziat w nieruchomosci wspolinej, ktérg stanowi grunt oraz
czesci budynku i urzgdzenia, ktére nie stuzg wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali wynoszacy 9135/659412
czesci.

Na dzien wizji lokalnej lokal skiada si¢ z pomieszczenia handlowo — ustugowego, zaplecza socjalno —
sanitarnego, kuchennego i magazynowego.

Lokal wykoniczony. Sciany pokryte powlokami malarskimi, w pomieszczeniach mokrych plytki ceramiczne.
Na podiogach plytki ceramiczne, gresowe. Lokal frontowy z bezposrednim wejéciem z ulicy, posiada
przeszklone witryny. Stolarka okienna PCV. Stolarka drzwiowa typowa. Sanitariaty wyposazone w biaty
montaz.

Instalacje: wodno- kanalizacyjna, elektryczna, c.o., teletechniczna.

Powierzchnig uzytkowg przyjeto na podstawie zapiséw w ksiedze wieczyste;.

6.4. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Dla nieruchomosci lokalowej zatozona jest ksigga wieczysta nr TR1T/00146783/3 prowadzona przez Sad
Rejonowy w Tarnowie, VI Wydziat Ksigg Wieczystych.

W ksigdze wieczystej nr TR1T/00146783/3 widniejg nastepujgce wpisy:
Typ Ksieqi: lokal stanowigcy odrebng nieruchomo$¢

DZIAL | - O (oznaczenie nieruchomosci)

Numer nieruchomosci

Numer biezacy nieruchomosci: 1

Pofozenie

Numer porzgdkowy: 1

Wojewodztwo: matopolskie

Powiat: M. Tarnéw

Gmina: Tarnéw M.
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Miejscowo$¢: Tarnow

Lokal

Ulica: Adama Boryczki

Numer budynku: 6

Numer lokalu: U 11

Przeznaczenie lokalu: lokal niemieszkalny

Opis lokalu:

1. rodzaj izby: pomieszczenie ustugowe; liczba izb:1

2. rodzaj izby: przedsionek; liczba izb:1

3. rodzaj izby: WC; liczba izb:1

Kondygnacja: 1,0

Przytgczenie - numer ksiegi: Numer ksiegi: TR1T/00142259/3

Odrebnosé¢: tak ,

Obszar

Obszar: 91,3500 m?

DZIAL | - SP (spis praw zwigzanych z wiasnoscig)

Spis praw zwigzanych z wlasnoscia

Numer prawa: 1

Rodzaj prawa: udziat zwigzany z wiasnos$cig lokalu

Udziat zwigzany: wielko$¢ udziatu w nieruchomosci wspélnej, ktorg stanowi grunt oraz czesci budynku i
urzadzenia, ktére nie stuzg wylgcznie do uzytku wiascicieli lokali: 9135/659412; numer ksiegi wieczystej:
TR1T/00142259/3; numer udziatu w prawie: 69

Rodzaj zmiany: dokonano zmiany wpiséw w polu 1.11.1.6. zmiana wpisu w zwigzku z przeksztalceniem
udziatu w nieruchomosci wspdinej na podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnoéci tych gruntéw.

DZIAL Il (wfasciciel)

Wrtasciciel

Udziat

Numer udziatu w prawie: 1

Wielkos$¢ udziatu (licznik/mianownik): 1/1

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osobg prawng

Lista wskazan udziatow w prawie: 1

Nazwa: "ABM Invest Tarnéw" Spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig

Siedziba: Tarnéw

REGON: 12055559300000

DZIAL Il (ciezary i ograniczenia)

Numer wpisu

Numer wpisu: 1

Tre$¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia

Rodzaj wpisu: roszczenie

Tres¢ wpisu: roszczenie dotychczasowego wiasciciela gruntu o roczng optate przeksztalceniowg w
odniesieniu do kazdoczesnego wiasciciela nieruchomosci na podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o
przeksztaiceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo
wiasnosci tych gruntow.

Jednostka samorzgdu terytorialnego (zwigzek miedzygminny)

Nazwa: Gmina Miasta Tarnowa

Siedziba: Tarnéw

DZIAL IV (hipoteki)

Brak wpisow

Stan prawny ustalono na podstawie badania zapiséw ksiegi wieczystej nr TR1T/00146783/3 prowadzonej
przez Sad Rejonowy w Tarnowie, VI Wydziat Ksigg Wieczystych w podsystemie dostgpu do centralnej bazy
danych ksigg wieczystych.

Dziatka ewidencyjna:
- Miejscowo$¢: Tarndéw,
- Obreb ewidencyjny nr: 0152,
- Dziatka ewidencyjna nr: 214/4,
- Powierzchnia dziatki ewidencyjnej: 0,3884 ha,
- Ksigga wieczysta nr: TR1T/00142259/3.
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6.5. PRZEZNACZENIE W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

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

Zgodnie z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego w Tarnowie
pomigdzy ulicami: Starodgbrowska, Nowodgbrowska, Blonie, Jana Pawia Il i Stoneczna, przyjetego Uchwaltg
Nr XLVI/861/2006 Rady Miejskiej w Tarnowie z dnia 27 kwietnia 2006 roku, zmienionego Uchwatg Rady
Miejskiej w Tarnowie nr XXXI1/321/2016 z dnia 30 grudnia 2016 roku, przedmiotowa nieruchomos¢ gruntowa
potozona jest w obszarze oznaczonym symbolem 1MWU - tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z

ustugami.

7. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY

7.1. WSTEP
W niniejszym opracowaniu warto$¢ nieruchomosci zostata okreslona zgodnie z art. 150 ust. 1 i ust. 2 ustawy

z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

W wyniku wyceny nieruchomosci dokonuje sie:

- okreslenia warto$ci rynkowe;j,

- okreslenia warto$ci odtworzeniowe;j,

- ustalenia wartosci katastralnej,

- okreslenia innych rodzajoéw warto$ci przewidzianych w odrebnych przepisach.

Wartos¢ rynkowg okresla sie dla nieruchomosci, ktére sg lub mogg byé przedmiotem obrotu. Definicje
warto$ci nieruchomosci przyjeto wedtug art. 151 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomosciami. Warto$¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna
uzyskac za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym
a sprzedajacym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg
rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.

Uwzgledniajac cel wyceny, rodzaj wycenianego prawa oraz dostep do danych rynkowych o cenach
transakeyjnych i stawkach czynszu najmu lokali podobnych do obliczenia wartoéci rynkowej lokalu
uzytkowego, zastosowano podejscie dochodowe, metodg inwestycyjna, technike kapitalizacji proste;j.

7.2. PODEJSCIE DOCHODOWE

Ze wzgledu na to, ze nieruchomo$¢ ma charakter komercyjny i przynosi okreslony na podstawie rynku
stabilny dochdd z czynszéw, wyceng wykonano w podejsciu dochodowym. Przy wyborze podejscia i metody
kierowano si¢ zasadami okreslonymi w art. 154 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami:

»1. Wyboru wiasciwego podejécia oraz metody i techniki szacowania nieruchomoséci dokonuije rzeczoznawca
majatkowy, uwzgledniajgc w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w
planie miejscowym, stopiert wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania
oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.”

Podejscie dochodowe jest stosowane w przypadku okreslania wartosci nieruchomosci generujacych dochéd
badz stwarzajgcych mozliwos¢ osiggania dochodu, przy zatozeniu, ze dochéd jest podstawowym czynnikiem
wplywajacym na warto$¢ tych nieruchomosci.

Wycena warto$ci nieruchomosci podejsciem dochodowym polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy
zatozeniu, ze jej nabywca zaptaci za nig cene, ktorej wysoko$¢ uzalezni od przewidywalnego dochodu, jaki
uzyska z nieruchomosci oraz, ze nie zaplaci za nig wigcej od kwoty, za ktérg mogiby nabyé inng
nieruchomos$¢ o tej samej rentownosci i stopniu ryzyka. W podejsciu dochodowym istotne jest okreslenie
wartosci (jako funkcji) na podstawie wystepujacego lub spodziewanego dochodu z nieruchomoséci. Przez
okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia dochodowego, rozumie sie wycene
prawa do osiggania dochodu przez wiasciciela z tej nieruchomosci. Podejscie dochodowe stosuje sie przy
okreslaniu wartosci nieruchomosci przynoszacych dochdd lub potencjalnie mogacych przynosi¢ dochéd, pod
warunkiem, ze wysoko$¢ tego dochodu jest znana lub mozliwa do okreslenia. Dochodem z nieruchomosci
jest czynsz lub inne dochody z nieruchomos$ci. Warto$¢ okre$lana przy zastosowaniu podejscia
dochodowego odnosi si¢ do calej nieruchomosci, a wiec réwniez do gruntu i wszystkich jego czesci

sktadowych.
W metodzie inwestycyjnej podstawg obliczania dochodu z nieruchomosci sg wplywy czynszowe, uzyskiwane
z najmu, dzierzawy i innych praw do nieruchomosci, oraz wplywy pozaczynszowe. Typowymi

nieruchomosciami, w przypadku ktérych stosuje sie metode inwestycyjng, sg obiekty: biurowe, magazynowe,
handlowe, lokale uzytkowe, garaze wielostanowiskowe itp. Wplywy w tego rodzaju obiektach dotyczg gruntu i
jego czesci sktadowych, ktérymi sg w szczegdlnosci budynki i budowle.

Metode inwestycyjng stosuje sie przy okreslaniu wartosci nieruchomosci przynoszacych lub mogacych
przynosi¢ dochod z czynszéw najmu lub dzierzawy, ktérego wysoko$¢ mozna ustalié na podstawie analizy
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ksztattowania sig rynkowych stawek czynszowych za najmem lub dzierzawe czynszéw najmu lub dzierzawy,
ktorych wysoko$¢ mozna ustali¢ na podstawie ksztattowania sie stawek rynkowych tych czynszow.

Przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej warto$¢ nieruchomosci okresla si¢ jako iloczyn dochodu rocznego
generowanego przez nieruchomos$¢ i wspoiczynnika kapitalizacji (V = D x Wk). Wspétczynnik kapitalizacji (Wk)
odzwierciedla okres, w ktérym powinien nastgpi¢ zwrot $rodkéw, wydatkowanych na zakup nieruchomosci, z
dochodéw uzyskiwanych z tej nieruchomosci (okres zwrotu kapitatu). Wysokos¢ wspétczynnika kapitalizacii
ustala si¢ na podstawie badania rynku podobnych nieruchomosci jako wzajemng relacje pomiedzy ceng
transakcyjng zaptacong za nieruchomosci, a dochodem mozliwym do uzyskania z tej nieruchomosci (R =
D/C, stad Wk = C/D) lub wspdtczynnik kapitalizacii i stope dyskontowg okresla sie odpowiednio na podstawie
rentownos$ci bezpiecznych, diugoterminowych lokat na rynku kapitatowym, z uwzglednieniem stopnia ryzyka
przy inwestowaniu w nieruchomosci podobne do nieruchomosci. Technike kapitalizacji prostej stosuje sie do
wyceny nieruchomosci dla, ktérej uzasadnione jest zatozenie (przewidywanie), ze realna warto$é dochodu
pozostanie w przyszio$ci na poziomie dochodu obecnego oraz, ze poziom tego dochodu bedzie staly (D =
const). Jako technike preferowang i bardziej przejrzystg, czytelng i zrozumiatg dla odbiorcy operatu
szacunkowego zastosowano technike kapitalizacji prostej netto.

Zasady stosowania metody inwestycyjne;j:

e Dochody z nieruchomosci obejmujg wplywy z czynszéw i wplywy pozaczynszowe mozliwe do
uzyskania przez typowego, przecietnie efektywnie dziatajgcego, wiasciciela lub innego uzytkownika.

e Zrodiem informacji o wysokosci dochodéw z nieruchomosci sg dane rynkowe.

e W przypadku, gdy wyceniana nieruchomo$¢ obcigzona jest prawami zobowigzaniowymi i
rzeczowymi, majgcymi znaczenie dla oceny wielkosci wplywow czynszowych i pozaczynszowych lub
dla oceny ryzyka ich uzyskiwania (w szczegdlno$ci moze to dotyczyé czasu trwania umow, zasad
rozliczania nakfadéw dokonanych przez najemcéw), skutki obcigzenia takimi prawami nalezy
uwzgledni¢ w wycenie.

e Okreslenie warto$ci rynkowej wymaga analizy obcigzer wycenianej nieruchomosci prawami i innymi
obowigzkami, wynikajgcymi z zawartych uméw i decyzji administracyjnych, oraz znajomosci zasad i
warunkéw zawierania tych uméw na danym rynku.

e Analiza umow i decyzji administracyjnych, ma prowadzi¢ do poznania w szczegoblnosci: wysokosci
stawek czynszu oraz sposobu ich ustalania, zasad indeksacji czynszu, wysokosci i rodzaju
ponoszonych wydatkow zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci przez wiasciciela oraz najemcow.

Procedura i przyjete zalozenia przy podej$ciu dochodowym.

— okre$lenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomos,

— dobdr danych do wyceny,

— okreslenie potencjalnego dochodu brutto, (PDB) jaki moze by¢ osiggniety w ciggu roku z
nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny,

— okre$lenie efektywnego dochodu brutto (EDB), poprzez pomniejszenie potencjalnego dochodu brutto
(PDB) o straty w dochodzie spowodowane typowymi dla lokalnego rynku zalegto$ciami czynszowymi
i typowymi dla tego rynku, poziomem pustostanéw,

— okreslenie wydatkéw operacyjnych zwigzanych z eksploatacjg i funkcjonowaniem nieruchomosci
wycenianej. Wydatki operacyjne obejmujg miedzy innymi podatek od nieruchomosci, oplate za
uzytkowanie wieczyste gruntu, koszty dostarczania mediéw, naktady na konserwacje i naprawy
biezgce, koszty zarzadzania, koszty ubezpieczenia i ochrony nieruchomosci. Wydatki operacyjne nie
obejmujg amortyzacji. Na etapie okreslania dochodu operacyjnego netto nie uwzglednia sie ani
kosztow finansowych (odsetek do zaptacenia od zaciggnietych kredytéw), ani podatku dochodowego.

— okreslenie dochodu operacyjnego netto (DON), jako réznicy efektywnego dochodu brutto i wydatkéw
operacyjnych,

- analiza transakgcji dla nieruchomosci podobnych w celu ustalenia cen transakcyjnych i dochodéw
netto uzyskiwanych z tych nieruchomosci,

— ustalenie stopy kapitalizacji;

— okreslenie wartosci nieruchomosci poprzez podzielenie rocznego dochodu operacyjnego netto
osigganego przez nieruchomo$¢ przez stope kapitalizacji netto ustalong na podstawie
poréwnywalnych transakcji lub pomnozenie tego dochodu przez wspétczynnik kapitalizacji netto.

8. OGOLNA CHARAKTERYSTYKA RYNKU

8.1. ANALIZA RYNKU

Gospodarka (zrédto Colliers International)

Woprowadzenie w Polsce narodowej kwarantanny w potowie marca br. znaczaco wyhamowato dziatalno$¢
gospodarczg pod koniec | kw. co spowodowato spadek PKB — wskaznik osiggnat poziom 2,0% rr. Wstepne
prognozy wskazujg na spadek PKB w Il kw. br. 0 8-11% r/r.
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Wskutek pandemii COVID-19 Rada Polityki Pienieznej po raz pierwszy od 5 lat podjeta decyzje o obnizeniu
poziomu stdp procentowych, od poczatku roku zostaty one obnizone trzykrotnie. Gléwna stopa referencyjna
wyniosta 0,1% na koniec maja 2020 r., co jest historycznie niskg wartoscig.

Konsumpcja prywatna wyhamowata w | kw. 2020 r. do poziomu 12% z 3,3% na koniec roku 2019.
Szacowany poziom wskaznika na koniec Il kw. to -8% r/r.

Jest to rezultatem pogorszenia nastrojow gospodarstw domowych wynikajgcego z wprowadzonego w
polowie marca ograniczenia wychodzenia z domu w skutek zwiekszania si¢ liczby zachorowan na
koronawirusa. W wyniku zaburzeri gospodarczych wywotanych pandemig, produkcja przemystowa w
kwietniu 2020 r. odnotowata obnizke o 24,6% r/r, natomiast w maju 2020 r. o 17% r/r. Spadek ten
odnotowano giéwnie w branzy motoryzacyjnej, produkgcji maszyn i urzgdzen oraz mebli. W czerwcu
produkcja przemystowa wzrosta duzo powyzej oczekiwan o 0,5% r/r, co wskazuje, ze gospodarka zaczeta
odbija¢ po zamrozeniu aktywnosci duzo mocniej i duzo szybciej niz prognozowano.

Na koniec czerwca inflacja wyniosta 3,3% r/r i 0,7% m/m, co stanowi odbicie po kwartale spadkow. Wzrost
ten byt spowodowany przez silny przyrost inflacji bazowej (po wylaczeniu cen zywnosci i energii) oraz
rosnace ceny paliw, turystyki zorganizowanej, odziezy i obuwia oraz ustug. W kolejnych miesigcach inflacja
bedzie sig stopniowo zmniejsza¢ do poziomu ponizej 2% w 2021 r. Inflacja w Polsce jest obecnie najwyzsza
w UE. Na podstawie dostepnych danych z Gléwnego Urzedu Statycznego w koncu czerwca 2020 r. stopa
bezrobocia rejestrowanego wyniosta 6.1% w stosunku do 5,3% rok temu.
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PROGNOzY
Pierwsze dostepne dane statystyczne za Il kw. 2020 zdajg sig potwierdza¢ wczesniejsze przewidywania

analitykow finansowych, ze kwiecien byt najgorszym miesigcem w kryzysie zwigzanym z COVID-19 i kolejne
miesigce przyniosg stopniowe odbicie polskiej gospodarki.

Analitycy Santander Bank wskazujg, ze scenariusz wzrostu gospodarczego dla Polski moze mieé ksztait
litery ,V". Po spadku PKB w Il kw. 0 ok. 12% r/r, kazdy kolejny kwartat powinien by¢ nieco lepszy i w efekcie
PKB moze sig skurczy¢ o ok. 4% w calym 2020 r., ale w kolejnym wzrosngc o blisko 6%.

Analitycy wskazujg takze na mozliwy wzrost bezrobocia, ktéry moze zostaé spowolniony redukcjg etatéw
zajmowanych przez migrantéw zarobkowych, a takze cze$ciowym wplywem rzgdowe;j tarczy antykryzysowej,
ktdra miata na celu zlagodzenie negatywnych skutkéw pandemii COVID-19.
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ZARYS OGOLNY

Polska utrzymuje dominujacg pozycje w regionie CEE, cieszac sig najwyzszg réznorodnoscig produktow
inwestycyjnych oraz najwigkszym zréznicowaniem inwestoréw. Pomimo spowolnienia spowodowanego
Swiatowg pandemig COVID-19 oraz jedynie dwoch miesiecy peinej aktywnosci inwestycyjnej, obroty na
rynku osiggnely poziom prawie 3 mld EUR — drugi najlepszy wynik pierwszego podtrocza w historii i 47%
udziat w rynku CEE-6.

W I pot. 2020 r. dominowaly transakcje biurowe i magazynowe (odpowiednio 46% i 39% catkowitej wartoéci
inwestycji). Niecale 0,5 mid EUR zainwestowano w sektorze handlowym, giéwnie w nieruchomosci
zabezpieczone dtugimi umowami najmu. Rynek utrzymuje wysokg plynnos¢ z duzg iloécig kapitatu czekajgcy
na rozwéj wydarzen. W ponad 50 transakcjach sprzedanych zostalo powyzej 150 nieruchomosci
komercyjnych.Kapitat inwestowany jest obecnie przez brytyjskich i amerykanskich zarzadcow aktywow oraz
fundusze z Singapuru, Francji i Niemiec. Warto wspomnieé, ze ponad 0,8 mid EUR wydali inwestorzy z
regionu CEE (Wegry oraz Czechy). Rynek inwestycyjny odczut skutki pandemii. Blisko 30 duzych transakc;ji
toczacych sie w | kw. tego roku zostato zawieszonych, jednak wraz z tagodzeniem $rodkéw bezpieczenstwa,
obserwowany jest zdecydowany powr6t inwestoréw do Polski.

Na rynku biurowym widoczna jest nieznaczna korekta cen. Szacowana stopa zwrotu dla najlepszych
nieruchomosci biurowych w Warszawie wzrosta o 15 pb. - z 4,5% do 4,65% - mniej niz zakladano w | kw.
2020 r. Obserwujgc apetyt inwestoréw na budynki biurowe w stolicy, oczekuje sig wzrostu cen w nastepnych
kwartatach. Pod koniec Il kw. 2020 r. wzrosta aktywno$¢ inwestorow biurowych - zaréwno kupujgcych jak i
sprzedajgcych, co dobrze rokuje jesli chodzi o wyniki sektora na koniec roku.

INWESTORZY WG :
KRAJU POCHODZENIA :
W | POL. 2020 R. :

"

Srodia: Colliers nterrations

STOPY ZWROTU
Swiatowa pandemia COVID-19 zahamowata wzrost cen nieruchomosci biurowych, co stato sie odczuwalne

w Il kw. 2020 r. Szacuje sie, ze stopy zwrotu najlepszych budynkéw biurowych w centrum Warszawy wzrosty
o ok. 15 pb., a wielu inwestoréw obserwuje rozwéj sytuacji. Rynek spodziewa sig powrotu wzrostu cen, jako
ze Warszawa pozostaje kluczowym rynkiem w CEE.

Na dwoch gtéwnych rynkach regionalnych (Wroctaw i Krakéw) zaobserwowany zostat podobny wzrost stop
kapitalizacji, niemniej liczba poréwnywalnych transakcji byta ograniczona.

W I pot. roku nie mialy miejsca zadne znaczace transakcje dominujgcych centréw handlowych, ktére
najbardziej odczuly wplyw pandemii. Rynek czeka na stabilizacje tego sektora w najblizszych kwartatach.
Pandemia nie wplyneta negatywnie na ceny nieruchomosci magazynowych w Polsce. Nowoczesne,
dostosowane do rynku inwestycyjnego centra magazynowe wynajmowane wielu najemcom mozna obecnie
kupi¢ przy stopie kapitalizacji ponizej 6%. Jeszcze drozsze sg projekty z dtugimi umowami i najemcami o
mocnym standingu. Z uwagi na $wietne perspektywy tego rynku mozna spodziewac sie dalszego wzrostu
cen.
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WARTOSC TRANSAKCJI

Catkowita wartos¢ transakcji inwestycyjnych w | pot. 2020 r. wyniosta 2,9 mid EUR. Jest to wynik lepszy niz
za | pot. 2019 r. i ustepuje tylko znakomitej | pot. 2018 r.W aktywa biurowe zainwestowano 1,33 mld EUR, co
stanowi ponad 46% catkowitego poziomu obrotéw. Rynek handlowy osiggnat warto$é 0,5 mid EUR (15%
udziatu). Potroily sig obroty na rynku powierzchni przemystowych i magazynowych, osiggajgc poziom 1,15
mid EUR i 39% udziat rynku. Dotychczas najlepsza | pot. roku w tym sektorze zamknela sie kwotg ok. 0,4
mld EUR (rok 2019). Na rynku biurowym w Warszawie zainwestowano 0,75 mld EUR, co stanowi ponad
55% wartosci inwestycji w tym sektorze. Wartos¢ transakcji na rynkach regionalnych w sektorze biur
wyniosta 0,58 mld EUR, z czego prawie 0,3 mld EUR zainwestowano w Krakowie. 45% udziatu w rynku
mialy transakcje portfelowe oraz nabycia platform inwestycyjnych, umozliwiajace duzym graczom szybkie
zwigkszenie udziatu w rynku. Podkre$la to apetyt miedzynarodowych inwestorow, a jednoczes$nie potrzebe
komfortu zwigzanego z istotnym zwigkszeniem ekspozyciji na Polske.

WARTOSC
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GLOWNE WSKAZNIKI INWESTYCYJNE
Wartod¢ transakejl 2,92 mld EUR

STOPY ZWROTU Z NAJLEPSZYCH NIERUCHOMOSCI

Biura - Warszawa 465% =

Biura - Miasta Reglonalne 575%

Oblekty handiowe 5,75%

Magazyny 565% ¥
KLUCZOWE TRANSAKCJE

Najwigkszg transakcjg pierwszego pétrocza bylo nabycie 61,46% udzialow w Grupie GTC (wiodgcym
deweloperze i inwestorze w sektorze nieruchomosci komercyjnych, obecnym na rynku polskim oraz stolicach
Europy Srodkowo-Wschodniej) przez podmiot nalezacy do grupy Optima, nalezacej do Banku Narodowego
Wegier. W wyniku tej sprzedazy Optima uzyskata w Polsce kontrole nad 16 budynkami biurowymi o {gcznej
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powierzchni prawie 200 tys. m? oraz dwoma dominujgcymi centrami handlowymi — Galerig Jurajskg w
Czestochowie oraz Galerig Potnocng w Warszawie (fgcznie ponad 110 tys. m2). Warto$é tej transakcji dla
rynku polskiego szacowana jest na ponad 0,5 mld EUR.

Najwigkszg transakcjg na rynku magazynowym byto nabycie portfela pieciu centréw logistycznych o tacznej
powierzchni okofo 280 tys. m2 przez Savills Investment Managment od joint venture Panattoni i greckiego
inwestora Bluehouse. Panattoni pozostaje najbardziej aktywnym deweloperem na rynku. W pierwszym
potroczu udato mu sig sprzedac kilkanascie centrow magazynowych o powierzchni przekraczajgcej 0,5 min
m2 za kwotg okoto 350 min EUR. Dwie wazne transakcje mialy miejsce na rynku biurowym w Warszawie.
Stowacki deweloper i Investor Penta sprzedat stowackiemu inwestorowi IAD budynek D48 przy raportowanej
stopie kapitalizacji 6,75%, a DSV sprzedat swojg siedzibe - sprzedaz z najmem zwrotnym (SLB) - na rzecz
francuskiego funduszu CORUM przy raportowanej stopie kapitalizacji 6,25%. Oba budynki znajdujg sie w
obszarze biznesowym Mokotéw Stuzewiec. Poza przejeciem kontroli nad dwoma galeriami handlowymi
nalezacymi do GTC, na rynku handlowym dominowaly transakcje mniejszymi parkami handlowymi oraz
marketami budowlanymi.

PROGNOZY
Rynek oczekuje, ze w Il pot. 2020 r. zwiekszy sig¢ naplyw kapitatu do Polski. Szereg transakcji wznowionych

po zniesieniu czesci srodkow bezpieczenstwa zwigzanych z pandemig znajduje sie obecnie w fazie
negocjacji / due diligence, z oczekiwaniem na zamknigcie do kofica roku. Rosngé bedzie zainteresowanie
inwestycjami w aktywa alternatywne (np. mieszkania studenckie, mieszkania na wynajem).

W przypadku najlepszych aktywow w sektorze biurowym i logistycznym oczekuje sie, ze ceny bedg rosngé
wraz z naptywem nowego kapitatu. Oczekuje sig¢ wzrostu zainteresowania parkami handlowymi. Plynno$é na
rynku centrow handlowych bedzie mogta wréci¢ do normy po okresie, ktéry potrzebny bedzie na ich
stabilizacje.

8.2. ANALIZA SZCZEGOLOWA

Rynek sprzedazy nieruchomoéci lokalowych stanowigcych lokale handlowo - ustugowe jest rynkiem $rednio
rozwinigtym. Wiekszo$¢ podmiotéw woli czerpa¢ dochody z wynajmu niz sprzedaé dochodowy lokal. Cena
sprzedazy typu obiektu uzalezniona jest przede wszystkim od lokalizacji, stanu technicznego budynku oraz
od wielkosci powierzchni uzytkowej. Duzy wplyw na poziom cen ma takze najblizsze otoczenie
nieruchomosci — sgsiedztwo.

Oszacowania wartosci nieruchomosci dokonano podejsciem dochodowym na podstawie bazy czynszéw
mozliwych do uzyskania z wynajmu nieruchomoéci, podpisanej umowy najmu lokalu oraz stopy kapitalizaciji
okreslonej dla nieruchomosci. Stad ponizej przedstawiono charakterystyke czynszéw najmu ptaconych za
powierzchnie handlowo - ustugowe, natomiast w kolejnym punkcie przedstawiono charakterystyke stopy

kapitalizacji.
8.3. CZYNSZE

Oszacowania wartosci nieruchomoséci dokonano podejsciem dochodowym na bazie czynszéw mozliwych do
uzyskania z wynajmu nieruchomosci oraz stopy kapitalizacji okreslonej dla nieruchomosci. Stad ponizej
przedstawiono charakterystyke czynszéw najmu ptaconych za powierzchnie handlowo - ustugowe.

W celu okreslenia wartoéci nieruchomos$ci objetej zakresem wyceny przyjeto rynek nieruchomosci o
podobnym przeznaczeniu. W kontekscie cech charakteryzujgcych nieruchomo$é przedmiotowg gtéwnie ze
wzgledu na przeznaczenie oraz na jej bezposrednie sgsiedztwo nalezy rozwazyé lokalny rynek
nieruchomosci petnigcych funkcje handlowo - ustugows.

Rynek lokali wynajmowanych na cele zawigzane z funkcjg handlowo - ustugowa. Rynek wynajmu
powierzchni uzytkowych jest rozwinigty. Z uwagi na lokalizacje dla potrzeb niniejszego opracowania analizie
poddano lokalny rynek nieruchomosci potozonych na terenie miasta Tarnowa.

Przeprowadzone badanie rynku oraz informacje uzyskane od zarzadcow nieruchomosci i agencii
posrednictwa w obrocie nieruchomoéciami pozwalajg okreslic, ze najwiekszy wplyw na wysoko$¢ stawki
czynszowej ma potozenie nieruchomosci (ulica - sgsiedztwo). Ponadto na wysoko$¢ stawki czynszu maja
wplyw réwnie istotny inne cechy takie jak wielko$¢ powierzchni uzytkowej, standard, stan techniczny
budynku oraz dostepnos$¢ komunikacyjna.

Dla celow analizy przyjeto stawki czynszu z uméw najmu jakie zostaty zrealizowane i podpisane od 2018
roku oraz oparto si¢ o analizy firm specjalistycznych jak Cushman & Wakefield, opracowanie Top Office
Buildings in Poland oraz rynek ofertowy. Ponadto wykorzystano informacje uzyskane od Wiascicieli
obiektow podobnych i zarzadcow nieruchomosci. Do stawki czynszu ustalonego pomiedzy stronami najemca
doptaca tzw. ,oplate eksploatacyjng” za media (woda, energia elektryczna, kanalizacja, gaz) wywoéz $mieci i
inne.

Ponizej przytoczono przykiady stawek czynszow:
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Powierzchnia uzytkowa [m?] Stawka czynszu najmu [zH/m?]
60 40,00
110 32,00
120 30,00
50 43,00
150 26,00
80 35,00
80 35,00
75 38,00
100 30,00
70 44,00
120 28,00

Po przeprowadzonej analizie rynku lokalnego, przy uwzglednieniu popytu i podazy, konkurencji, lokalizacji
oraz stanu technicznego i standardu, dla potrzeb wyceny przyjeto stawke czynszu najmu netto: 35,00 zt/m?.

8.4. STOPA KAPITALIZACJI NETTO

Stopa kapitalizacji powinna uwzgledniaé stope zwrotu wymagang przez nabywcéw nieruchomosci
podobnych do nieruchomos$ci wycenianej przy uwzglednieniu stopnia ryzyka inwestowania w wyceniang
nieruchomosé.

Na podstawie analizy informacji o rentownosci inwestycji, oczekiwaniach inwestoréw i ryzyku inwestowania w
nieruchomosci podobne oszacowano stope dyskonta.

Wk = 1/R, gdzie:

R — stopa kapitalizac;ji

Na stope kapitalizacji sktadajg sie nastepujgce elementy

R=rb+rr+ro

rb — stopa bazowa - realna stopa okreslona na podstawie Sredniego oprocentowania bezpiecznych,
dtugoterminowych lokat na rynku kapitatowym skorygowana o stope inflaciji.

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

ro — premia ryzyka operacyjnego

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

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

gdzie:

r» — realna stopa procentowa

i — nominalna stopa procentowa
Na podstawie analizy transakcji na rynkach analogicznych oraz informacji o rentownosci inwestydiji,

oczekiwaniach inwestoréw i ryzyku inwestowania w nieruchomosci podobne oszacowano stope kapitalizacji.

=6
e § ? = 22 © Ryzyko wynikajace z
(= — (= .
g 30 8 5. £ Ryzyko (rynkowe i £ 5 ;
2 _g 'g l:—-: 8 3 c s operacyjne) dotyczace P or‘?vw(r::rrlna dr;rze:lr(r: ol
R = 5 E =) = inwestowania w przedmiot nierucr);omoyéci rg qoRr T
8 8= o208 2a o wyceny w kontekscie < sdzisl i)
eog 2Feo° 2 gospodarki kraju i $wiata | ©F22 najatrakcyjniejszych
8-5’2 2 g g &) nieruchomosci na rynku
T3
o
1,70% 2,30% |-0,59% 4,50% 4,00%
Stopa kapitalizacji 7,91 %
Stopa kapitalizacji przyjeta do obliczeri 8,00 %

Stope oprocentowania obligacji przyjeto wg Listu emisyjnego nr 68/2020 Ministra Finanséw z dnia 19
sierpnia 2020 roku w sprawie emisji emerytalnych 10 letnich oszczednosciowych obligacji skarbowych
oferowanych w sieci sprzedazy detalicznej. Stopa procentowa wynosi 1,70 % w skali roku w pierwszym
okresie odsetkowym.

Dla szacowanej przyjeto stope kapitalizacji netto na poziomie 8,00%.

Poziom stopy kapitalizacji przyjety do dalszych obliczen odzwierciedla aktualny stan rynku oraz stan

nieruchomosci (w szczegdlnosci potozenie, jej wielko$¢, stan techniczny i uzytkowy).
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9. OSZACOWANIE WARTOSCI
Zatozenia przyjete do analizy:

w obliczeniach nie uwzgledniono podatku VAT,

przedmiotem najmu jest lokal uzytkowy o powierzchni uzytkowej 91,35 m?,

zrodtem przychodéw jest czynsz za najem odniesiony do powierzchni uzytkowej lokalu,

stawki czynszu okre$lono na podstawie uméw na nieruchomosci podobne, badajgc je pod kontem
realno$ci na rynku na podstawie danych rynkowych — analizy przeprowadzonej powyzej,

analizg przeprowadzono wedtug wartosci realnych, a nie nominalnych,

stopa kapitalizacji okre$lona na podstawie analizy rynku nieruchomosci wynosi 8%,

najemca pfaci czynsz netto i pokrywa koszty eksploatacyjne, natomiast wiasciciel nieruchomosci
pokrywa koszty zwigzane z podatkiem od nieruchomosci, ubezpieczeniem, kosztami zarzadzania
nieruchomoscia itp.,

miesieczny dochdd z tytutu wynajmu nieruchomosci wynosi:

Powierzchnia Stawka Okres
uzytkowa [z{/m?] czynszu [zHm?]
91,35 35,00 12 m-cy

potencjalny dochdd brutto roczny dla omawianej nieruchomosci wynosi:
38 367,00 zt
efektywny dochdéd brutto to potencjalny dochéd brutto pomniejszony o straty spowodowane
zaleglosciami czynszowymi i poziomem pustostanéw, biorgc pod uwage stan techniczny,
funkcjonalno$¢, lokalizacje, przyjeto na poziomie 95% potencjalnego dochodu brutto (poziom
pustostanow i zaleglosci czynszowej na poziomie 5% ustalono w oparciu o publikacje
profesjonalnych firm, tj. Colliers International, CB Richard Ellis, Cushman & Wakefield, King
Sturge):
38 367,00 zt x 95% = 36 448,65 zi
wydatki operacyjne zwigzane z funkcjonowaniem nieruchomoséci w ujeciu rocznym przedstawiajg
sie nastepujgco:
roczng oplate z tytulu ubezpieczenia nieruchomosci okreslono na podstawie stawek firm
ubezpieczeniowych:
700,00 zt
opfata z tytutu podatku od nieruchomosci (przyjeta na podstawie deklaracji podatkowej za 2020
rok):
2 020,00 zt
szacunkowe wynagrodzenie za ochrone i zarzgd — okre$lono na podstawie stawek firm
ochroniarskich i administracyjnych:
50,00 zt x 12 m-cy + 0,50 z#/m? x 91,35 m2 x 12 m-cy = 1 148,10 zt
wydatki z tytutu konserwaciji i napraw biezacych — okreslono jako 2% EDB:
728,97 zt
razem wydatki operacyjne w ujeciu rocznym wynoszg: 4 597,07 zt.

Warto$¢ rynkowa lokalu wynosi:

Lp. Pozycja Wartosci [z1]
1 Efektywny dochdd brutto 36 448,65
2 Wydatki operacyjne 4 597,07
3 Dochéd netto 31 851,58
4 Stopa kapitalizacji 8,0%

5 Oszacowana warto$é rynkowa nieruchomosci 398 144,75

Stad warto$¢ rynkowa wycenianego lokalu wedtug stanu na dzien wyceny wynosi:

Przyjeto:

WR = 398 000,00 zt

stownie: trzysta dziewieédziesiat osiem tysiecy zlotych
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10. WYNIK KONCOWY — WNIOSKI | UZASADNIENIA

Wartos¢ rynkowa samodzielnego lokalu uzytkowego potozonego w Tarnowie przy ulicy Adama Boryczki nr
6/U11, wg stanu i cen na dzien wyceny wynosi:

WR =398 000,00 zt
stownie: trzysta dziewiecdziesiat osiem tysiecy ztotych

Przedstawiona powyzej wartoé¢ rynkowa, stanowi najbardziej prawdopodobng jej cene mozliwg do
uzyskania na rynku przy spetnieniu odpowiednich zatozen.

Biorgc pod uwage aktualny poziom cen na rynku nieruchomosci, aktualny sposéb uzytkowania, powierzchnie
uzytkowa, jak réwniez lokalizacje, oszacowang warto§é mozna uzna¢ za adekwatng w stosunku do sytuacji

na lokalnym rynku nieruchomosci.

11. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

— Niniejsze opracowanie nie moze by¢ wykorzystywane dla innych celow jak okreslone w pkt. 3,

— Operat wykonano w dwdch jednobrzmigcych opracowaniach,

— Operat sporzadzono zgodnie z przepisami prawa, a takze zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym,

— Wyceniajgcy nie bierze odpowiedzialnoéci za wiarygodnosé zatgczonych przez Zleceniodawce dokumentow,

— Oszacowana warto$¢ rynkowa jest wolna od wszelkich podatkéw i optat, a w szczegoinosci od podatku VAT,

— Wykonawca operatu nie pozostaje w zadnym stosunku osobistym lub stuzbowym z wiascicielem, zamawiajgcym;
otrzymywane wynagrodzenie nie jest uzaleznione od wysoko$ci okreslanej wartosci nieruchomosci,

— W obliczeniach nie uwzgledniono ewentualnych obcigzen hipotecznych,

— Rzeczoznawca nie jest odpowiedzialny za wady ukryte wycenianego lokalu,

— Ocena stanu technicznego budynku i wycenianego lokalu zawarta w opracowaniu nie stanowi ekspertyzy
technicznej,

— W procesie wyceny nie otrzymano dodatkowych dokumentéw dotyczacych ograniczonych praw rzeczowych
obcigzajgcych wyceniang nieruchomo$é. Przyjeto zalozenie, iz nie istniejg dokumenty, ktére moglyby mieé¢ wplyw na
warto$¢ nieruchomosci w szczegélnosci dotyczace nieujawnionych w ksigdze wieczystej praw obcigzajacych
nieruchomo$¢ z mocy prawa lub stuzebno$ci,

— Dane osobowe zawarte w niniejszym operacie szacunkowym sg przetwarzane na podstawie udzielonej zgody w celu
realizacji umowy na wykonanie operatu szacunkowego oraz wynikajg z prawnie usprawiedliwionych celéw
realizowanych przez sporzadzajacego wycene rzeczoznawce majatkowego.

12. ZALACZNIKI
— Badanie ksiegi wieczystej,
— Kopie polis ubezpieczeniowych.
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Badanie ksiegi wieczystej

Dla nieruchomosci lokalowej zalozona jest ksiega wieczysta nr TR1T/00146783/3 prowadzona przez Sgd
Rejonowy w Tarnowie, VI Wydziat Ksigg Wieczystych.

W ksigdze wieczystej nr TR1T/00146783/3 widniejg nastepujgce wpisy:
Typ Ksiegi: lokal stanowiacy odrebng nieruchomosé

DZIAL | - O (oznaczenie nieruchomosci)

Numer nieruchomosci

Numer biezgcy nieruchomosci: 1

Poflozenie

Numer porzadkowy: 1

Wojewodztwo: matopolskie

Powiat: M. Tarnéw

Gmina: Tarnéw M.

Miejscowo$¢: Tarnéw

Lokal

Ulica: Adama Boryczki

Numer budynku: 6

Numer lokalu: U 11

Przeznaczenie lokalu: lokal niemieszkalny

Opis lokalu:

1. rodzaj izby: pomieszczenie ustugowe; liczba izb:1

2. rodzaj izby: przedsionek; liczba izb:1

3. rodzaj izby: WC; liczba izb:1

Kondygnacja: 1,0

Przytgczenie - numer ksiegi: Numer ksiegi: TR1T/00142259/3
Odrebnosé: tak

Obszar

Obszar: 91,3500 m?

DZIAL | - SP (spis praw zwigzanych z wlasnoscia)

Spis praw zwigzanych z wilasnoscia

Numer prawa: 1

Rodzaj prawa: udziat zwigzany z wlasnoscig lokalu

Udziat zwigzany: wielko$¢ udziatu w nieruchomosci wspolnej, ktérg stanowi grunt oraz czesci budynku i urzgdzenia, ktére
nie stuzg wylacznie do uzytku wiascicieli lokali: 9135/659412; numer ksiegi wieczystej: TR1T/00142259/3; numer udziatu
w prawie: 69

Rodzaj zmiany: dokonano zmiany wpiséw w polu 1.11.1.6. zmiana Wpisu w zwigzku z przeksztalceniem udzialu w
nieruchomosci wspéinej na podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego
gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntéw.

DZIAL Il (whasciciel)

Wiasciciel

Udziat

Numer udziatu w prawie: 1

Wielko$¢ udziatu (licznik/mianownik): 1/1

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osobg prawng

Lista wskazan udziatéw w prawie: 1

Nazwa: "ABM Invest Tarnéw" Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig

Siedziba: Tarnéw

REGON: 12055559300000

DZIAL Ill (ciezary i ograniczenia)

Numer wpisu

Numer wpisu: 1

Tre$c prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia

Rodzaj wpisu: roszczenie

Tre$¢ wpisu: roszczenie dotychczasowego wiasciciela gruntu o roczng optate przeksztatceniowg w odniesieniu do
kazdoczesnego wiasciciela nieruchomosci na podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntéw.

Jednostka samorzgdu terytorialnego (zwigzek miedzygminny) =
Nazwa: Gmina Miasta Tarnowa

Siedziba: Tarnow

DZIAL IV (hipoteki)

Brak wpisow
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e D
CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:
Kancelaria Nieruchomosci Magdalena

Slufarska e
30-110 Krakoéw, Filarecka 6 / 5A

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0008927

[ Rozporzadzeniem Ministra Finansow z dnia 26 kwietnia 2019 .
W Sprawie \_|1~u‘.§'“. OWeao ubez Igir'v'7f7||.:}“f.‘§'I|..m1-~-7"if)‘]"\'yi‘“»‘i‘w:‘j
przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnosé w zakresie czynnodci

awstwa majatkowego (Dz. U. z 2019 r. poz. 805)

na okres: 28/03/2020 - 27/03/2021

na sume gwarancyjna: 1 000 000 EUR

stownie: jeden milion euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 2 904,00 PLN

i halsh iExpert.pl spaica Akcyjna
. : Al Jerozehimekic 90 ok 32

LR i wWar 1}
’ ) KRS 000426500, KEGON 190457850

|t Kl » 210 i

iExpert.pl SA | www iexpert pl
Al Jerozolimsie 99732 | 02-001 Warszews 53d Rejonowy din m_st. Werszawy Xill Wydrist Gospodarczy KRS, KRS ne- 0000426530
tel-22 696 42 42 | fax- 22 100 26 26 NIP 5252355248 | Kapstat znkiadowy: 100.000 4, opiacony w cotoia.
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SR D

Ubezpieczenie dobrowolne odpowiedzialnoéci
cywilnej rzeczoznawcéw majatkowych
wykonujagcych osobiscie czynnoéci w zwigzku
z powotaniem na biegtego sgdowego

POLISO-WNIOSEK NR I IYEER

Oferta nn 0463/MSP/W/2014

u BEZP|ECZYC|EL Powszechny Zaktad Ubezpieczen Spéika Akeyjna, Al Jana Pavda |1 24,
00-1331 Warszawa zarejestrowana w S3dzie Rejonewym dla m. st Warszawy
Xl Wydzial Gospodarczy, Krs 0000005831, NIP 526-025-10-49,
wysokas¢ kapitaiu zakladowego: 86 352 300,-24, kapltat wplacony w catodci.

UBEZPIECZONY

UBEZPIECZAJACY

Magdalena Slufarska Magdalena Slufarska
Filarecka 6/5A Filarecka 6/5A

30-110 Krakow 30-110 Krakéw

PESEL: 82100406867 PESEL: 82100406867
Telefon: 662019835 Telefon: 662019835
Okres ubezpieczenia od dnja: 03/12/2019 dodnia: 02/12/2020
Zakres terytorialny Rzeczpospolita Polska

PZU SA niniejszym potwierdza zawarcie umowy ubezpieczenla odpowiedzialnoéci cywilnej
zgodnie z ponizszymi warunkami:

Zakres ubexpieczenia  Ubezpleczenie zawierane jest na wardnkach okreilanych w Ogélnych warunkach
ubezpieczenia odpowiedzialneici cywilnej zawodowe] ustalonych Uchwaty  Nr
UZ/211/2016 2 dnia 7 czerwea 2016 1. Zarzadu PZU SA wraz 2 klauzula w brzmieniy:

2 zachowaniem pozestalyeh nis zméenionych niniejszq klauzuig postanowied OWU, pZU
SA obejmuje ochrong odpowiedrialnoié cywilng ubezpleczanego rzeczoznawey
majgtkowege ze szkody powstale wskutek wykonywania osobiicie cynnodc
rzeczoznawistwa w zwiazku z pewolaniem na bicgtege sadowego,

strena 122
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Suma gwarancyjna Ubezpieczenie OC Bieglego Sydowego 500 000 PLN

Rozszerzenia zakresu  Klauzula nr 61 - Dokumenty 20 000 PLN
Limitw ramach sumy gwarancyjne)

Skiadka do zaptaty 650.00 PLN

stownie zlotych: szetéset pigcdziesiat

Platnosé skladki w ratach wiloéci i terminach podenych ponitej na rzecz iExpert.pl SA w Warezawie,
przelewem na kanto ne B9 2490 0005 0000 4600 9302 7012

(Umaga! W tretc praelewu proszy weisal TYLKO #¢ polsy=te brrdzo ulztws actomatycang idmtrtylikaciat

irata - w kwocle: 325.00 PLN ~w terminie do daia: 15/11/2018

oraz kolejne raty - whwocie: 32500 PLN - w terminach de: 03/05/2020

OSWIADCZENIA

Na podstawie art. 815 Kodeksu Cywilnego:
Podanie informacji wymaganych do zawarcia umowy ubezpieczenia jest obowiazkowe.

Data zawarcia poliso-wnlosku 05/11/2019

Data wystawienia poliso-wniosku 05/11/2019

Administrater danych osobowych P2U SA:
Obwiadezam, e ctrzymatamfemn informage © przetwerzeniv maich danych aseboawych cawarty w dostarcranym mi dokumencie
JInfermess Administratora danyeh csobawych®,

Wnicskowane ubazpieczen’e zewierane jest na podstawie;
- Oabinych warunkéw ubezpierzeniz adpowiedzlalnedc cyw Inej zawodawej ustalony<h Uchwaly Nr UZ/211/201€ 2 dnia 7 crerwea 20167,
2arzadu PZU SA wraz 2 klauzely dodazows,

Ofwladezam, & prred zawarciem umowy ubezpeczenia zapeznalemiam) sie z Powylszym' warunkami oraz edwiadczem, e ich treié jest
mi znana, akceptug Je oraz zobowigeuje sic do poinformawania o Ich tredsi osoby ubrzpieczene

Klauzula detyczyen aséb fizycenych

Nie wyrakam zgody na udostepaienie moich danych csobowyth, padanych w zaigzku 2z zawarciem i wykarywanlem vinewy ubezpisczenia
ocpawisdzialnote eywilre] zswedowe], w celach marketingowych PZU Zycie SA 2 siedziby 00-133 Warszawa, al. 2ana Pawla Il 24, TF| FZU
SA 7 siedziby 00:133 Warszawa, sl Jana Pawla 1| 24, orae epoltia 2 Grupy F2ZU, oferiyyqce uslug fnansowe, Powyisze cane padajq
dohrawalnle. O2wiadczam, e zostalemiam] polnformawanyls] o prawie destgpu de tredel danych oroz ich paprawien’a,

Kiauzula dotyazgca podmiotéw instytucjonalnych
Hie wyraiam zgody na udsstepalenie inaym spélkom z Grupy F2U informagy podanych w swigzku z zawarciom umewy ubezpieczenia
w celach marketingowyeh,

W zakresie, w jekim podstawsg przetwarzania PanifPana danych osobowych jest zoada, ma PanifPan prawo jej wycofznia. Zgadg mezna
odwalad w kaidym czesie w oddziale lub wysylajgc email na edres kontakt@pau.pl albe plsine A adres PZU, ul, Pestepu 18a, 02-675
Warszawa,

PODMIOT OBSLUGUJACY: Informujemy, 12 pedmiotem cdpewiedzialnym ehslugujacym ubezpieczene OF w imeeni PZU SA jest
IExpeitpl 84, 2 siedziby w Warszawie, Aleje Jerorclimskie 95 Lok 32, CZ-001 Warszawa, NIP 5252355248, Regon 140437650, KAS
0090420530 (Sad Rejonawy dia m st Warszewy XNt Wydziat Gespedarezy KRS), hapital zskladowy 100,000 21,

[Expert.pl SA jest spentem ubezpioczeniowym dzialajetym na pedstawie Ustawy z dnls 22 maja 2003 r. ¢ poirednictwie
ubezpieczenivwym (Dz V. 2 dria 16 lpea 2003 1) wykenuigcym ezyrnodci agepcyine na rzece wigce] niz jecnego zakladu uhezpleczed
wzakrede tego samega czialu ubezpleczen w rozumienu Art. 1 ust, 2 cytowane] ustawy

Centrum Alarmowe PZU SA 801 102 102 Wb (+45)22 566 55 55 w prazypadku awarii lub wypadku

W imieniu BZU: "H e |l” Akcwn Withomaki
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