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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Adres

Raciborz, ulica t.gkowa nr 31B, wojewddztwo $laskie, dziatka ewidencyjna nr 1102

Ksigega wieczysta

GL1R/00044691/7.

SKROCONY OPIS NIERUCHOMOSCI

Forma wtadania

Grunt oddany w uzytkowanie wieczyste i budynek stanowigcy odrebng nieruchomosc.

Opis nieruchomosci

Na dziatce posadowiony budynek o funkcji biurowo — socjalnej z przylegajaca halg
produkcyjng.

Na dzien wyceny budynek w stanie surowym otwartym, w stanie do wykonczenia, od
kilku lat stanowigcy pustostan.

Budynek wzniesiony w latach 70-tych XX wieku.

Lokalizacja

Przedmiotowa nieruchomo$¢ potozona jest w Raciborzu przy ul. t.gkowej nr 31B w
wojewddztwie slgskim. Nieruchomos$¢ potozona jest w potudniowej czeéci miasta w
odlegtosci ok 2 km od jego $cistego centrum. Szacowana nieruchomo$¢ znajduje si¢ w
terenie, ktory cechuje glownie zabudowa produkcyjna, magazynowa, handlowo -
ustugowa oraz uzytecznosci publicznej i tereny niezagospodarowane. W otoczeniu
przebiegajg tory kolejowe oraz rzeka Odra.

DANE DOTYCZACE OSZACOWANIA WARTOSCI

Cel oszacowania

Okreslenie wartoéci  rynkowej nieruchomoéci, objetej ksiegg wieczystg nr
GL1R/00044691/7, jako podstawy do sporzgdzenia spisu inwentarza masy
upadiosciowej i okreslenia wartosci zbywczej nieruchomosci w  postepowaniu
upadiosciowym, zgodnie z Postanowieniami Sadu Rejonowego dla Krakowa -
Srédmiescia w Krakowie, VIII Wydziat Gospodarczy dla spraw upadiosciowych i
restrukturyzacyjnych z dnia 29 marca 2021 roku, sygn. akt VIII GU 302/21/S.

Warto$¢ rynkowa
nieruchomosci

Whn =1 343 000,00 zt

stownie: jeden milion trzysta czterdziesci trzy tysigce ztotych

Wartosc dla sprzedazy
wymuszonej

WRW = 1 007 000,00 zt

stownie: jeden milion siedem tysiecy zfotych

Daty oszacowania

Operat szacunkowy wykonano:

e wdniu 20 lipca 2021 roku,

e  wedlug stanu na dzien 20 lipca 2021 roku,

e na poziomie cen na dzien 20 lipca 2021 roku,

e na podstawie wizji lokalnej z dnia 12 maja 2021 roku.
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1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$é gruntowa zabudowana, potozona w Raciborzu przy ul.
t.gkowej nr 31B, obejmujgca prawo uzytkowania wieczystego dziatki ewidencyjnej numer 1102 o
powierzchni 0,3801 ha oraz prawo wlasnosci budynku stanowigcego odrebny od gruntu przedmiot
wilasnosci.

Dla nieruchomosci gruntowej zatozona jest ksiega wieczysta nr GL1R/00044691/7 prowadzona
przez Sad Rejonowy w Raciborzu, V Wydziat Ksigg Wieczystych.

2. ZAKRES WYCENY

Zakres opracowania obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego dziatki
ewidencyjnej numer 1102 o powierzchni 0,3801 ha oraz prawa wtasnoéci budynku o funkcji
biurowej z przylegajgcg halg stanowigcego odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci.

3. CEL WYCENY

Okreslenie wartoéci rynkowej nieruchomosci, objetej ksiegg wieczystg nr GL1R/00044691/7 jako
podstawy do sporzgdzenia spisu inwentarza masy upadto$ciowej i okreélenia wartosci zbywczej
nieruchomosci w postepowaniu upadtosciowym, zgodnie z Postanowieniami Sgdu Rejonowego dla
Krakowa — Srodmiescia w Krakowie, VIII Wydziat Gospodarczy dla spraw upadiosciowych i
restrukturyzacyjnych z dnia 29 marca 2021 roku, sygn. akt VIIl GU 302/21/S.

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 nieruchomos$ciami — tekst jednolity (Dz. U. z
2020 r. poz. 1990 z pdzniejszymi zmianami),

— Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 26 marca 2021 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego — tekst jednolity z pézniejszymi zmianami (Dz.U.
z 2021 r., poz. 5655),

— Ustawa Prawo Upadtosciowe z dnia 28 lutego 2003 roku z pdzniejszymi zmianami,

— Kodeks Cywilny Ustawa z dnia 23.04.1964 r. z p6zniejszymi zmianami,

— Kodeks Postepowania Cywilnego Ustawa z dnia 17.11.1964 r. z pdzniejszymi 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

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

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

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

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

Warszawa 2005r.
4.4. ZRODYA DANYCH MERYTORYCZNYCH

— Wizja terenowa w dniu 12-05-2021 r.,

— Badanie zapiséw ksiegi wieczystej nr GL1R/00044691/7 przeprowadzone w Podsystemie
Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych,

— Wypis z rejestru gruntow,

— Kopia mapy ewidencyjnej,

— Informacje z ewidencji gruntéw i budynkow,

— Operat szacunkowy z grudnia 2014 roku sporzgdzony przez Panig Anastazje Kolarz,

— Konsultacja w sprawie przeznaczenia nieruchomoéci w opracowaniach planistycznych
przeprowadzona w Urzedzie Miasta,

— Informacje o ruchu cen na lokalnym rynku nieruchomoéci bedace w Bazie Danych,

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

Data sporzgdzenia wyceny

Data, na ktérg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny

20.07.2021r.
20.07.2021r.

Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny 20.07.2021r.

Data dokonania ogledzin nieruchomosci

6. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
6.1. LOKALIZACJA, SASIEDZTWO
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Przedmiotowa nieruchomo$¢ potozona jest w Raciborzu przy ul. takowej nr 31B w wojewddztwie
$lgskim. Nieruchomo$c¢ potozona jest w potudniowej czeéci miasta w odlegtoéci ok 2 km od jego
Scistego centrum. Szacowana nieruchomos$é znajduje sie w terenie, ktéry cechuje gtownie
zabudowa produkcyjna, magazynowa, handlowo — ustugowa oraz uzytecznoéci publicznej i tereny
niezagospodarowane. W otoczeniu przebiegajg tory kolejowe oraz rzeka Odra.

Dostep do nieruchomosci z ul. takowej poprzez stuzebno$¢ gruntowa (opisana w dziale |-Sp
przedmiotowej ksiegi wieczystej) obcigzajgcg nieruchomo$¢ objetg ksiegg wieczystg
GL1R/00020991/6, w ktérej widnieje dziatka nr 1115. Obecnie dostep utrudniony (witasciciel
nieruchomosci obcigzonej stuzebnoscig posadowit tam ogrodzenie).

Rejon lokalizacji uzbrojony jest w nastepujgce sieci infrastruktury technicznej: elekiryczng,
wodociggowsg, gazowg, kanalizacyjng oraz teletechniczng.

6.2. OPIS NIERUCHOMOSCI

W dniu wizji lokalnej przedmiotowa dziatka ewidencyjna nr 1102 potozona w terenie ptaskim, o
ksztatcie regularnym, zblizonym do prostokatnego trapezu. Na dziatce posadowiony budynek o
funkcji biurowo — socjalnej z przylegajacg halg produkcyjng.

Na dzien wyceny budynek w stanie surowym otwartym, w stanie do wykonczenia, od kilku lat
stanowigcy pustostan.

Budynek wzniesiony w latach 70-tych XX wieku.

Nieruchomo$¢ objeta jest Decyzjg nr 24.1.2014 z dnia 24-01-2014r., zatwierdzajgcg projekt
budowlany i udzielajgcg pozwolenia na budowe dla ,KAMCO” Sebastian Kaminski, dla inwestycji
pod nazwa:

,Remont, rozbudowa, termomodernizacja ze zmiang kolorystyki elewacji budynku biurowo -
socjalnego wraz z przylegajgcg halg produkcyjng (kategoria obiektu XVIII) na dziatce nr 1102 przy
ul. Lakowej 31b w Raciborzu, zgodnie z projektem wykonanym przez mgr inz. Arch. Magdalene
Sczyrba — nr upr. 478/01”.

Dziennik budowy zagigt, od 5 lat nie jest prowadzony zgodnie z o$wiadczeniem upadtego.

OPIS BUDYNKU:

Jest to obiekt wolnostojgcy, o regularnym (prostokgtnym) rzucie zabudowy,
niepodpiwniczony , sktadajgcy sie z dwdch czesci:

1.Budynek biurowo-socjalny: trzykondygnacyjny, z dachem o spadku 5,5% pokrytym papg
(czeéciowo wymienione w2014 roku). Konstrukcje budynku stanowig Zelbetowe,
trzykondygnacyjne ramy poprzeczne, prefabrykowane (z wyjatkiem  monolitycznej  klatki
schodowej). Sciany murowane, gtéwnie z cegly dziurawki. Stropy i stropodach tworzg plyty
kanatowe, prefabrykowane. Stropodach nad budynkiem jest wykonany jako wentylowany, z
pokryciem papg (cze$ciowo usunietg), na plytach dachowych opartych na $ciankach
azurowych. Wewnatrz $ciany w wiekszosci pokryte powtokami malarskimi z ubytkami, czesciowo
nowe &cianki dziatowe wykonane w 2014 roku. Posadzki usuniete. Schody Zelbetowe. Brak
stolarki okiennej i drzwiowej. Instalacja elektryczna, wod-kan. w dziatce i budynku (pozostaty po
dawnym zaktadzie).

Powierzchnia uzytkowa parteru wynosi: 261,86 m?

Powierzchnia uzytkowa 1 pietra wynosi: 272,65 m?

Powierzchnia uzytkowa 2 pietra wynosi: 270,54 m?

Razem powierzchnia uzytkowa budynku biurowo — socjalnego wynosi 805,05 m?
(powierzchnia przyjeta na podstawie rzutéw wykonanych do decyzji pozwolenia na budowe z
operatu szacunkowego z grudnia 2014 roku sporzgdzonego przez Panig Anastazje Kolarz — bez
powierzchni niezrealizowanej rozbudowy).

2.Budynek hali produkcyjnej: jednokondygnacyjny, z dachem o spadku 5,5% pokrytym papg
(cze$ciowo wymienione w 2014 roku). Konstrukcje hali tworzg Zelbetowe stupy prefabrykowane
(osadzone w schodkowych stropach fundamentowych), na ktérych spoczywajg prefabrykowane
d?wigary strunobetonowe dwuspadowe, o rozpietosci 18m. Na dzwigarach utozono Zelbetowe,
prefabrykowane ptyty panwiowe. Sciana od strony budynku biurowo — socjalnego murowana.
W pasmie przy kalenicowym zabudowano $éwietlik dachowy. Obudowe hali w pasmach
podokiennych i nadokiennych stanowig ocieplone prefabrykaty $cienne systemu P-70,
zamocowane do stupéw za pomocg spoin na fgcznikach stalowych. W $cianach szczytowych

g(/,(



oL

Raciborz, ulica tgkowa nr 31B, wojewddztwo $lgskie, dziatka ewidencyjna nr 1102

zastosowano po 2 stupy zelbetowe prefabrykowane w rozstawach  osiowych co 6,00 m.
Posadzka hali betonowa (realizowana w 2014 roku). Brak stolarki okiennej i drzwiowe;.
Powierzchnia uzytkowa hali wynosi 886,62 m?.

(powierzchnia przyjeta na podstawie rzutéw wykonanych do decyzji pozwolenia na budowe z
operatu szacunkowego z grudnia 2014 roku sporzgdzonego przez Panig Anastazje Kolarz).

Dokumentacja fotograficzna
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6.3. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

OZNACZENIE KSIEGI WIECZYSTEJ:
- Ksiega wieczysta: GL1R/00044691/7 prowadzona przez Sad Rejonowy w Raciborzu, V
Wydziat Ksigg Wieczystych.
Typ ksiegi: grunt oddany w uzytkowanie wieczyste i budynek stanowigcy odrebng nieruchomo$¢é
Dziat I-O — OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI:
Numer nieruchomosci
— Numer biezacy nieruchomosci: 1
Potozenie
—  Numer porzadkowy: 1
- Wojewodztwo: slaskie
— Powiat: raciborski
— Gmina: Racib6rz
—  Miejscowo$é: Racibérz
Dziatka ewidencyjna
— ldentyfikator dziatki: 241101_1.0007.AR_3.1102
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Budynek

Obsza

Numer dziatki: 1102

Obreb ewidencyjny: numer obrebu ewidencyjnego: 0007; nazwa obrebu ewidencyjnego:
Racibérz

Potozenie: 1

Ulica: Lgkowa 31 B

Sposob korzystania: Ba - tereny przemystowe

Przytgczenie: Numer ksiegi: /00025241/; Obszar: 0,3801 ha

Identyfikator budynku: 241101_1.0007.AR_3.915/53.1_BUD
Identyfikator dziatki: 241101_1.0007.AR_3.1102

Potozenie: 1

Dane adresowe: nazwa ulicy (alei, placu): tgkowa; numer porzgdkowy budynku: 31 B
Liczba kondygnaciji: 1,0

Przeznaczenie budynku: budynek przemystowy

Odrebnos¢: tak

Identyfikator budynku: 241101_1.0007.AR_3.915/53.2_BUD
Identyfikator dziatki: 241101_1.0007.AR_3.1102

Potozenie: 1

Dane adresowe: nazwa ulicy (alei, placu): t.gkowa

Liczba kondygnaciji: 1,0

Przeznaczenie budynku: inny budynek niemieszkalny
Odrebnosc: tak

Identyfikator budynku: 241101_1.0007.AR_3.1102.3_BUD
Identyfikator dziatki: 241101_1.0007.AR_3.1102

Potozenie: 1

Dane adresowe: nazwa ulicy (alei, placu): t.gkowa

Liczba kondygnaciji: 3,0

Przeznaczenie budynku: inny budynek niemieszkalny
Odrebnosc: tak

Identyfikator budynku: 241101_1.0007.AR_3.1102.4_BUD
Identyfikator dziatki: 241101_1.0007.AR_3.1102

Potozenie: 1

Dane adresowe: nazwa ulicy (alei, placu): t.gkowa

Liczba kondygnaciji: 1,0

Przeznaczenie budynku: inny budynek niemieszkalny
Odrebnos¢: tak

r

Obszar: 0,3801 ha

Dziat I-Sp — SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA;:

Spis p

Prawo

raw zwigzanych z wlasnoscia

Numer prawa: 1

Napis: wpisy dotyczgce uzytkowania wieczystego i witasnoéci budynku stanowigcego
odrebng nieruchomos$é

Rodzaj prawa: uprawnienie wynikajgce z prawa ujawnionego w dziale Il innej ksiegi
wieczystej

Tresé prawa: z wtasnoscig opisanej w dziale i dziatki nr 1102 potgczona jest stuzebnosé
gruntowa o tresci blizej okreslonej w par. 2 o$wiadczenia. wpisano przy DZKW 4357-
4358/99 z dnia 7 grudnia 1999r. dnia 7 marca 2000r. z urzedu przeniesiono.

Ksiega powigzana: numer ksiegi wieczystej: GL1R/00020991/6; kolejny numer wpisu: 1
Rodzaj zmiany: w polu 1.11.1.4 wpisano aktualny numer dziatki; w polu 1.11.1.5 wpisano
numer ksiegi powigzane;.

uzytkowania wieczystego

Okres uzytkowania: 2089-12-05

Sposob korzystania: wieczyste uzytkowanie gruntu oraz sposob korzystania opisany w
dziale 1-O

10
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Dziat Il - WLASNOSC:
Wiasciciel
Udziat
— Numer udziatu w prawie: 1
—  Wielko$¢ udziatu (licznik/mianownik): 1/1
Skarb Panstwa
— Lista wskazan udziatow w prawie: 1
— Nazwa: Skarb Panstwa
Uzytkownik wieczysty
— Napis: wpisy dotyczgce uzytkowania wieczystego i wtasnosci budynku stanowigcego
odrebng nieruchomo$¢é
Udziat
— Numer udziatu w prawie: 2
—  Wielko$¢ udziatu (licznik/mianownik): 1/1
Osoba fizyczna
- Lista wskazan udziatow w prawie: 2
— Imie pierwsze: Sebastian
— Imie drugie: Damian
— Nazwisko / pierwszy czton nazwiska ztozonego: Kaminski
— Imie ojca: Kazimierz
Imie matki: Grazyna
DZ|a{ lll - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA:
Numer wpisu
Numer wpisu: 1
Napis
— Napis: wpisy dotyczgce uzytkowania wieczystego i witasnosci budynku stanowigcego
odrebng nieruchomos$¢
Tresc prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia
— Rodzaj wpisu: ostrzezenie
— Tres¢ wpisu: wzmianka o wszczeciu postepowania egzekucyjnego z przedmiotowej
nieruchomosci
Skarb Panstwa
— 1. Nazwa: Skarb Panstwa - Starosta Raciborski
Siedziba: Raciborz
REGON: 276285098
Rola instytucji: Organ reprezentujgcy Skarb Panstwa
2. Nazwa: Skarb Panstwa - Starosta Raciborski
Siedziba: Raciborz
REGON: 276285098
Rola instytucji: Organ reprezentujgcy Skarb Panstwa
3. Nazwa: Skarb Panstwa - Starosta Raciborski
Siedziba: Raciborz
REGON: 276285098
Rola instytucji: Organ reprezentujgcy Skarb Panstwa
4. Nazwa: Skarb Panstwa - Starosta Raciborski
Siedziba: Raciboérz
REGON: 276285098
Rola instytucji: Organ reprezentujgcy Skarb Panstwa
5. Nazwa: Skarb Panstwa - Starosta Raciborski
Siedziba: Racibérz
REGON: 276285098
Rola instytuciji: Organ reprezentujgcy Skarb Panstwa
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osobg prawng
— 2. Nazwa: Metal Team Sp. z 0.0. S.K.
Siedziba: Rzeszow
REGON: 690030972
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KRS: 0000320713
3. Nazwa: Panstwowa Wyzsza Szkota Zawodowa w Raciborzu
Siedziba: Raciborz
REGON: 277719630
4. Nazwa: Panstwowa Wyzsza Szkota Zawodowa w Raciborzu
Siedziba: Raciborz
REGON: 277719630
Dziat IV - HIPOTEKA:
Numer hipoteki (roszczenia)
Napis
— Napis: wpisy dotyczagce uzytkowania wieczystego i wiasnoéci budynku stanowigcego
odrebng nieruchomos¢
TresS¢ hipoteki (roszczenia)
—  Widniejg wpisy dotyczgce hipoteki umownej oraz hipotek przymusowych — odpis z ksiggi
wieczystej stanowi zatgcznik do opracowania.

Stan prawny ustalono na podstawie badania zapiséw ksiegi wieczystej nr GL1R/00044691/7
prowadzonej przez Sgd Rejonowy w Raciborzu, V Wydzial Ksigg Wieczystych — odpis z ksigegi
wieczystej stanowi zatgcznik na koncu tego opracowania.

Na dzien wyceny dla przedmiotowej nieruchomosci nie ma informacji o obcigzeniach
nieujawnionych w ksiedze wieczystej, nie ma rowniez obcigzenn ujawnionych w ksiedze
wieczystej praw i roszczen, o ktorych mowa w artykule 313 ust. 3 PU. W zwigzku z
powyzszym w operacie szacunkowym nie dokonano okreslenia wartosci praw i roszczen
osobistych zgodnie z artykutem 319 ust. 4 PU. Na dzienn wyceny nie ma praw i roszczen,
ktore pozostajg w mocy po sprzedazy a hipoteki wygasajq z mocy prawa.

Z informacji uzyskanej w Ewidencji Gruntow w Starostwie Powiatowym w Raciborzu ustalono, ze
dziatka ewidencyjna nr 1102 posiada powierzchnie 0,3801 ha, potozona jest w obrebie 0007 w
miejscowosci Raciboérz.
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6.4. PRZEZNACZENIE W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami przeznaczenie nieruchomosci ustala
sie na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku
planu przeznaczenie ustala sie na podstawie studium uwarunkowar i  kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu.

Zgodnie z Miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego dla terenéw zlokalizowanych w
jednostce strukturalnej Ptonia w Raciborzu, zatwierdzonym Uchwatg Nr XVII/225/2016 r, Rady
Miasta Raciborz z dnia 27 kwietnia 2016 roku, przedmiotowa nieruchomo$¢ potozona jest w
przewazajgcej czeSci w obszarze oznaczonym symbolem JZ1/1PU- tereny baz, sktadow i
magazynéw z dopuszczeniem prowadzenia ustug i handlu hurtowego, w niewielkim fragmencie od
strony potnocnej potozona jest w obszarze oznaczonym symbolem JZ1/1KDW - teren drogi
wewnetrznej. Ponadto przez nieruchomo$¢ przebiega strefa techniczna od przebiegajgcych sieci
infrastruktury technicznej. Nieruchomos$é potozona jest w strefie:

- granicy obszaru, w ktérym prawdopodobienistwo wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi raz na
500 lat — Q 0,2%,

- granicy obszaru obejmujgcego tereny narazone na zalanie w przypadku zniszczenia lub
uszkodzenia watu przeciwpowodziowego,

- granicy Gtownego Zbiornika Wod Podziemnych nr 332,

- granicy strefy obserwacji archeologicznej.

o 5
106;7,/53,{ R

Przeznaczenie w opracowaniach  planistycznych ustalono na podstawie konsultacji
przeprowadzonej w Urzedzie Miasta.

7. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY

W niniejszym opracowaniu warto$¢ nieruchomoséci zostata okreélona zgodnie z art. 150 ust. 1 i ust.
2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

,W wyniku wyceny nieruchomosci dokonuje sig:

- okreslenia warto$ci rynkowej,

- okreslenia wartosci odtworzeniowej,
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- ustalenia wartosci katastralnej,

- okresélenia innych rodzajoéw wartosci przewidzianych w odrebnych przepisach.

Wartoé¢ rynkowg okreéla sie dla nieruchomosci, ktére sg lub mogg by¢ przedmiotem obrotu.

Definicje wartosci nieruchomoéci przyjeto wedtug art. 151 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997

roku o gospodarce nieruchomosciami. Warto$¢ rynkowg nieruchomoéci stanowi szacunkowa

kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na

warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajacym, ktérzy majg stanowczy zamiar

zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji

przymusowe;.

Do okreslenia wartoéci rynkowej nieruchomosci w stanie na dzien wyceny, ze wzgledu na fakt, ze

na wybranym rynku lokalnym nie byto transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci podobnych do

wycenianej, zastosowano podejscie mieszane, metode pozostato$ciowq.

Stosownie do art. 150 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz § 16 ust.1 rozporzgdzenia

Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r., podej$cie mieszane, metode pozostatosciowq stosuje

sie do okreslenia wartosci rynkowej, jezeli na nieruchomosci majg by¢ prowadzone roboty

budowlane polegajgce na budowie, odbudowie, rozbudowie, nadbudowie, przebudowie, montazu

lub remoncie obiektu budowlanego. Wartosé, o ktorej mowa, okresla sie jako réznice wartosci

nieruchomoséci po wykonaniu ww. robot oraz wartosci przecietnych kosztow tych robdt, z

uwzglednieniem zyskéw inwestora uzyskiwanych na rynku nieruchomosci podobnych.

Do okreslenia wartoéci gruntu jako niezabudowanego zastosowano podejscie porownawcze,

metode korygowania ceny $redniej.

Podejécie porownawcze stosuje sie do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci wowczas, gdy

nieruchomosci podobne do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny byly w obrocie na

okreslonym rynku w okresie ostatnich dwoch lat poprzedzajgcych wycene, a takze gdy ich ceny

i cechy wplywajgce na te ceny oraz warunki dokonania transakcji sg znane.

W procesie pordéwnania nalezy uwzgledni¢ szereg czynnikow wplywajgcych na wartosc,

a w szczegolnosci:

— zmiany poziomu cen na skutek uptywu czasu,

— cechy rynkowe wycenianej nieruchomosci takie jak: funkcja w planie, lokalizacja, stopien
uzbrojenia, parametry fizyczne,

— ekonomiczne — poprzez wtasciwy dobor nieruchomoéci podobnych.

W podejsciu poréwnawczym stosuje sie¢ metody:

— metode poréwnywania parami,

— metode korygowania ceny $redniej,

— metode analizy statystycznej rynku (wylgcznie do okreslenia warto$ci nieruchomosci
reprezentatywnych, o ktérych mowa w art. 161 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

Metoda korygowania ceny $éredniej polega na okreslaniu wartosci rynkowej wycenianej

nieruchomosci na podstawie zbioru co najmniej kilkunastu nieruchomosci reprezentatywnych

przyjetych do poréwnan, ktore to nieruchomoséci byly przedmiotem transakcji sprzedazy. Jako

nieruchomosci reprezentatywne rozumie sie w niniejszym standardzie nieruchomosci, ktore byty

przedmiotem obrotu rynkowego, charakteryzujgce sie w szczegélnoéci podobieristwem co do

rodzaju i przeznaczenia w planie miejscowym. Do okreslenia wartoéci rynkowej nieruchomosci

nalezy dochodzi¢ w drodze korekty s$redniej ceny rynkowej uzyskanej z tego zbioru,

wspotczynnikami przypisanymi odpowiednim cechom rynkowym nieruchomosci.

Warto$¢ rynkowg nieruchomosci okreslono w oparciu o formute:

W=Cérxzn:uixp

i=1

gdzie:
Cs — $rednia cena
u - wielkos¢ i-tego wspotczynnika odzwierciedlajgca wplyw danej cechy na warto$¢
nieruchomosci
n - liczba wspdtczynnikow odpowiadajgca okreslonej wezesniej liczbie cech rynkowych
P - powierzchnia wycenianej nieruchomosci.

Do okreslenia wartoéci rynkowej nieruchomoséci w stanie po zakonczeniu inwestycji, uwzgledniajac
cel wyceny, rodzaj wycenianego prawa oraz dostep do danych rynkowych o cenach transakcyjnych
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i stawkach czynszu najmu nieruchomoéci podobnych do obliczenia wartosci rynkowe;
nieruchomosci gruntowej zabudowanej zastosowano podejscie dochodowe, metodg inwestycyjna,
technike kapitalizacji prostej.

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

»1. Wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w szczegodlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie
nieruchomoéci, przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzgdzenia
infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach, dochodach i
cechach nieruchomosci podobnych.”

Podejscie dochodowe jest stosowane w przypadku okreslania warto$ci nieruchomosci
generujgcych dochéd badz stwarzajgcych mozliwosé osiggania dochodu, przy zatozeniu, ze
dochdd jest podstawowym czynnikiem wplywajgcym na warto$¢ tych nieruchomosci.

Wycena wartoéci nieruchomosci podejsciem dochodowym polega na okreéleniu wartosci
nieruchomoéci przy zatozeniu, ze jej nabywca zaplaci za nig cene, ktérej wysokosé uzalezni od
przewidywalnego dochodu, jaki uzyska z nieruchomoéci oraz, ze nie zaplaci za nig wiecej od kwoty,
za ktorg mogtby naby¢ inng nieruchomo$¢ o tej samej rentownosci i stopniu ryzyka. W podejéciu
dochodowym istotne jest okreslenie wartosci (jako funkcji) na podstawie wystepujgcego lub
spodziewanego dochodu z nieruchomoéci. Przez okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci przy
zastosowaniu podejécia dochodowego, rozumie sie wycene prawa do osiggania dochodu przez
witaéciciela z tej nieruchomosci. Podejscie dochodowe stosuje sie przy okreslaniu wartosci
nieruchomoéci przynoszgcych dochod lub potencjalnie mogacych przynosi¢c dochéd, pod
warunkiem, ze wysoko$¢ tego dochodu jest znana lub mozliwa do okreslenia. Dochodem z
nieruchomoséci jest czynsz lub inne dochody z nieruchomosci. Warto$¢ okreslana przy
zastosowaniu podejscia dochodowego odnosi sie do catej nieruchomosci, a wiec rowniez do gruntu
i wszystkich jego czesci sktadowych.

W metodzie inwestycyjnej podstawg obliczania dochodu z nieruchomosci sg wpltywy czynszowe,
uzyskiwane z najmu, dzierzawy i innych praw do nieruchomosci, oraz wpltywy pozaczynszowe.
Typowymi nieruchomoéciami, 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, ktorymi sg w szczegolnosci budynki i
budowle.

Metode inwestycyjng stosuje sie przy okreslaniu wartosci nieruchomoséci przynoszgcych lub
mogacych przynosi¢ dochéd z czynszéw najmu lub dzierzawy, ktérego wysoko$¢ mozna ustalic na
podstawie analizy ksztattowania si¢ rynkowych stawek czynszowych za najmem lub dzierzawe
czynszow najmu lub dzierzawy, ktérych wysoko$¢ mozna ustali¢ na podstawie ksztattowania sie
stawek rynkowych tych czynszow.

Przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej warto$¢ nieruchomosci okresla sie jako iloczyn dochodu
rocznego generowanego przez nieruchomo$¢ i wspotczynnika kapitalizacji (V = D x W).
Wspodtczynnik kapitalizacji (Wk) odzwierciedla okres, w ktérym powinien nastgpi¢ zwrot $rodkow,
wydatkowanych na zakup nieruchomosci, z dochodéw uzyskiwanych z tej nieruchomosci (okres
zwrotu kapitatu). Wysoko$¢ wspotczynnika kapitalizacji ustala sie na podstawie badania rynku
podobnych nieruchomoéci jako wzajemng relacje pomiedzy ceng transakcyjng zaptacong za
nieruchomosci, a dochodem mozliwym do uzyskania z tej nieruchomosci (R = D/C, stgd Wy = C/D)
lub wspoétczynnik kapitalizacji i stope dyskontowg okresla sie odpowiednio na podstawie
rentownoéci bezpiecznych, dtugoterminowych lokat na rynku kapitatowym, z uwzglednieniem
stopnia ryzyka przy inwestowaniu w nieruchomosci podobne do nieruchomosci. Technike
kapitalizacji prostej stosuje sie do wyceny nieruchomoséci dla, ktérej uzasadnione jest zatozenie
(przewidywanie), ze realna warto$¢ dochodu pozostanie w przysziosci 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.
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Zasady stosowania metody inwestycyjnej:

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

o Zrodtem informacji o wysokoéci dochodow z nieruchomoséci s dane rynkowe.

e W przypadku, gdy wyceniana nieruchomo$¢ obcigzona jest prawami zobowigzaniowymi i
rzeczowymi, majgcymi znaczenie dla oceny wielkosci wplywoéw czynszowych i
pozaczynszowych lub dla oceny ryzyka ich uzyskiwania (w szczegélno$ci moze to dotyczy¢
czasu trwania umoéw, zasad rozliczania naktadow dokonanych przez najemcoéw), skutki
obcigzenia takimi prawami nalezy uwzgledni¢ w wycenie.

o Okreslenie wartosci rynkowej wymaga analizy obcigzen wycenianej nieruchomosci prawami
i innymi obowigzkami, wynikajgcymi z zawartych uméw i decyzji administracyjnych, oraz
znajomoéci zasad i warunkéw zawierania tych umoéw na danym rynku.

e Analiza uméw i decyzji administracyjnych, ma prowadzi¢ do poznania w szczegolnoSci:
wysokoéci stawek czynszu oraz sposobu ich ustalania, zasad indeksacji czynszu,
wysokoséci i rodzaju ponoszonych wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci
przez wiasciciela oraz najemcow.

Procedura i przyjete zatozenia przy podejsciu dochodowym.

— okreélenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomosc,

— dobdr danych do wyceny,

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

— okreslenie efektywnego dochodu brutto (EDB), poprzez pomniejszenie potencjalnego
dochodu brutto (PDB) o straty w dochodzie spowodowane typowymi dla lokalnego rynku
zalegtoéciami czynszowymi i typowymi dla tego rynku, poziomem pustostanow,

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

— okreélenie dochodu operacyjnego netto (DON), jako réznicy efektywnego dochodu brutto i
wydatkow operacyjnych,

— analiza transakcji dla nieruchomosci podobnych w celu ustalenia cen transakcyjnych i
dochodow netto uzyskiwanych z tych nieruchomoéci,

— ustalenie stopy kapitalizacji,

— okreslenie wartoéci nieruchomoséci poprzez podzielenie rocznego dochodu operacyjnego
netto osigganego przez nieruchomos$é przez stope kapitalizacji netto ustalong na podstawie
porownywalnych transakeji lub pomnozenie tego dochodu przez wspétczynnik kapitalizacii
netto.

8. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI W STANIE PO ZAKONCZENIU
INWESTYCJI

8.1. WSTEP

Gospodarka (zrodto Colliers International)

ZARYS OGOLNY

Poczatek 2020 r. wskazywat na relatywnie niski, lecz stabilny wzrost gospodarczy. Wprowadzenie
w Polsce narodowej kwarantanny w potowie marca 2020 r. znaczaco wyhamowato stabilno$c¢
gospodarczg, co poskutkowato spadkiem PKB na koniec roku, do poziomu -2,8% r/r. Mimo
wszystko jest to wcigz jedna z najplytszych recesji w Europie. Na skutek pandemii COVID-19
Rada Polityki Pienieznej po raz pierwszy od 5 lat podjeta decyzje o obnizeniu poziomu stop
procentowych, od poczatku roku zostaty one obnizone trzykrotnie. Gtéwna stopa referencyjna na
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koniec maja 2020 r. wyniosta 0,1%, co jest historycznie niskg wartoécig. Stan ten utrzymat si¢ juz
do konca 2020 r. Wzrost konsumpcji prywatnej wyhamowat na koniec |l kw. 2020 r. na skutek
lockdown” az do poziomu 10,9% r/r. W ujeciu catorocznym konsumpcja prywatna spadta o 3%.

Stopa 16/

bezrobocia 14%  124% 12.4%
i inflacja L

2010-2020 r. 10% S B3N

6 5% £ 906
6,5% 5 804 0,2%
e )

Tempo
wzrostu PKB ‘ 4,8% 4,6% 4,5%
2010-2020 r.

Zrodio: Colliers, na podstawie GUS

PROGNOZY

Po spodziewanym stabym | kw. 2021 r., prognozuje si¢ ozywienie gospodarki, na co wptyw bedg
mie¢ masowe szczepienia. Konsumpcja ma sta¢ sie motorem wzrostu PKB do sredniorocznej
wartosci 4,6%.

Prognozy analitykéw Santander Banku wskazujg mozliwos¢ spadku inflacji do poziomu 2-2,5%.
Jako ryzyka spowolnienia opadania inflacji wskazujg podwyzki optat administracyjnych i podatkow.
Analitycy Santander Banku wskazujg, ze stopa bezrobocia moze osiggnac szczyt jeszcze przed
koricem | kw. 2021. W Il kw. 2021 r. nastgpi jednak ozywienie gospodarcze, a stopa bezrobocia
powinna sie ustabilizowac na relatywnie niskim poziomie.

Scenariusz Santander Banku zaktada, ze niski poziom stép procentowych zostanie utrzymany do
konca kadencji Rady Polityki Pienieznej tj. do 2022 r. Warto réwniez zaznaczy¢, ze nie widac
realnych szans na przyjecie ujemnych stop procentowych.

Rynek inwestycyjny

ZARYS OGOLNY

Pandemia COVID-19 mocno wstrzasneta rynkiem nieruchomosci na catym $wiecie. Globalna
warto$¢ transakeji na rynku nieruchomosci komercyjnych spadta o 30% r/r; podobnie zmniejszyty
sie obroty na rynku europejskim (biura, powierzchnie handlowe, magazyny oraz hotele) — z 257
mld EUR do 177 mid EUR).

Wartosé transakgji na rynku CEE-6 osiggneta 10,6 mid EUR - 23% spadek w poréwnaniu z 2019 .
Polska utrzymuje dominujacg pozycje, cieszac sig duzg réznorodnosécig produktow inwestycyjnych
oraz 50% udziatem w rynku CEE. Wartos¢ transakcji w Polsce osiggneta 5,3 mid EUR - 30%
spadek po 7,7 mld EUR w rekordowym 2019 r. Przejéciowo spadty ceny najlepszych budynkow
biurowych, jednoczeénie stopy kapitalizacji dla aktywéw magazynowych ulegly dalszej kompresji.
Liczba dostepnych produktéw inwestycyjnych w sektorze biurowym i magazynowym zmniejszyta
sie — wielu wlascicieli wdrozyto strategie diuzszego utrzymania aktywoéw. Rynek ustabilizowat sig
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pod koniec 2020 r. Biorgc pod uwage ilos¢ prowadzonych transakcji, zwlaszcza w sektorze
biurowym, oczekuje sie, iz aktywno$¢ inwestycyjna wzrosnie w | kw. 2021 r.  Polskie
nieruchomoéci nabywali inwestorzy z Chin, Korei Potudniowej, zarzadcy aktywow z USA i Wielkiej
Brytanii, inwestorzy z Niemiec, Francji i Austrii a takze fundusze z Europy Srodkowo- -Wschodniej
(Wegry, Czechy). Kapitat o wartosci 1,3 mld EUR, odpowiadajacy za jedng czwartg inwestycji
pochodzit od graczy z krajow Dalekiego Wschodu. Oczekuje sig¢ dalszego naplywu kapitatu z tego
regionu.

Wartosc transakcji 5
w krajach CEE _— -—
2011-2020 r. (mid EUR) - =
Gm—
g
= W——
6 — —
iho. Colli 0
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
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Pod koniec 2020 r. polski rynek ustabilizowat sie, a warto$¢ transakeji osiggneta poziom 5,3 mid
EUR, znaczaco ponizej rekordowego poziomu 7,7 mld EUR w 2019 r. Rynek magazynowy
osiggnat 2,6 mld EUR, co stanowito 50% udziatu w rynku oraz ponad 70% wzrost r/r. Wartos¢
transakcji na rynku biurowym spadta o 50% w poréwnaniu z rokiem 2019 osiggajac poziom 1,9 mid
EUR i 38% udziatu w rynku.

Aktywnos¢ inwestycyjna na rynku nieruchomosci handlowych byta ograniczona. Restrykcje
wynikajgce z pandemii mocno uderzyly w sektor, ktéry odnotowat 65% spadek r/r. Inwestorzy
koncentrowali sie na transakcjach platformowych, obiektach wynajetych pojedynczym podmiotom
oraz mniejszych formatach handlowych. Obroty osiagnety ok. 0,7 mld EUR (12% udziatu w rynku).
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Nie odnotowano znaczgcych transakcji w sektorze hotelowym. 2/3 kapitatu w sektorze biurowym
zostato zainwestowane w Warszawie (1,3 mld EUR, 23 transakcje). Ograniczona liczba wysokiej
klasy budynkoéw biurowych na sprzedaz spowodowata spadek inwestycyji o ok. 46% r/r. Na
rynkach biurowych w miastach regionalnych zainwestowano 0,7 mld EUR. 40% kapitatu — 2,2 mld
EUR zostato zainwestowane w formie transakcji platformowych lub portfelowych.
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KLUCZOWE TRANSAKCJE

Najwiekszg transakcjg roku byto przejecie ponad 60% udziatébw w GTC przez wegierskg Optima
Investment Group. W skfad polskiej czesci portfela weszto 16 budynkéw biurowych o tgcznej
powierzchni ok. 200 tys. m? oraz dwa dominujgce centra handlowe - Galeria Jurajska i Galeria
Pdéinocna. Wartos¢ tej transakcji dla polskiej czesci portfela szacowana jest na ponad 0,5 mid EUR.
Czesc¢ portfela nieruchomosci magazynowych Goodman w Polsce, sktadajgca sie z 30 aktywow o
powierzchni ponad 500 tys. m?, zostata zakupiona przez chinskiego inwestora GLP. Warto$¢
polskich aktywoéw szacowana jest na 0,5 mld EUR. Ta globalna transakcja zamknieta zostata w |l
kw. 2020 r. Zakup przez Commerz Real od Yareal kompleksu biurowego Lixa A&B na
warszawskiej Woli za 138 min EUR bylo najwiekszg pojedynczg transakcjg biurowa w Polsce w
ubieglym roku. Nabycie centrum magazynowego Amazon we Wroctawiu, o powierzchni 123 tys.
m? przez Hines dziatajgcego w imieniu europejskiego funduszu inwestycyjnego potwierdzito duzy
apetyt inwestoréw na produkty magazynowe zabezpieczone dtugimi umowami najmu.

PROGNOZY

Rynek oczekuje zwiekszonej aktywnosci inwestorow — zaréwno tych obecnych na rynku jak tez
nowych w 2021 r. Inwestorzy z Europy Srodkowo--Wschodniej wykazujg coraz wieksze
zainteresowanie polskimi nieruchomosciami komercyjnymi i sg na dobrej drodze, aby stac¢ si¢ w
2021 r. jednym z kluczowych zrodet kapitatu. Liczba transakcji i tempo ich realizacji sg obecnie
ograniczone przez restrykcje w podrézowaniu wynikajgce z COVID-19, jednak aktywnos¢
inwestycyjna powoli nabiera tempa, a znaczacy wzrost spodziewany jest w Il kw. 2021 r. Wraca
zainteresowanie europejskich nabywcoéw sektorem biurowym. Wiele transakgc;ji jest na etapie analiz
due diligence, a ich zamkniecie planowane jest na | kw. 2021 r. Ma to miejsce przy jednoczesnej
kompresji stop kapitalizacji dla najbardziej atrakcyjnych budynkéw.

Utrzymywac sie bedzie wysokie zainteresowanie inwestoréw sektorem magazynowym. Naptyw
kapitatu bedzie powodowat dalszy wzrost cen. Rosnie zainteresowanie sektorem mieszkaniowym,
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czego dowodem jest na przykitad nabycie na poczatku 2021 r. przez Heimstaden Bostad od
gietdowego Marvipolu trzech zlokalizowanych w Warszawie projektéw PRS z 647 mieszkaniami za
ok. 85 min EUR.

8.2. ANALIZA SZCZEGOLOWA

Rynek magazynowy (zrédto Colliers International ,,Polska Market Insights)

ZARYS OGOLNY

Na koniec grudnia catkowita podaz powierzchni magazynowych osiggneta poziom 20,6 min m?, co
oznaczato wzrost w stosunku do korica 2019 r. o ponad 10%. Na rynek w ciggu catego roku
dostarczono ponad 2 min m2 nowej powierzchni, z czego najwigkszy wzrost odnotowano w
Warszawie (566 tys. m? w ramach trzech stref), na Goérnym Slasku (438 tys. m?) oraz we
Wroctawiu (360 tys. m?). Na koniec grudnia w budowie znajdowato si¢ kolejne 2 min m?. Zgodnie z
naszymi przewidywaniami, pomimo nietypowej sytuacji wywotanej pandemia, wigkszo$¢ inwestycji
w fazie budowy byla realizowana zgodnie z harmonogramem. W 2020 r. miato miejsce
uruchomienie kolejnych w Polsce centrow logistycznych dwéch gigantéw — juz ésmego i zarazem
najwiekszego centrum Amazon w kraju (w Gliwicach) oraz trzeciej lokalizacji Zalando (w Gtuchowie
pod todzig). Aktywnos¢ najemcow byla rekordowo wysoka i osiggneta na koniec 2020 r.
najwyzszy w historii polskiego rynku poziom 5,4 min m? Dla poréwnania w 2019 r. catkowity
wolumen popytu wyniost 4,3 min m? a zatem mielismy do czynienia z 26% wzrostem r/r.
Zainteresowanie najemcow powierzchnig magazynowg znalazto odzwierciedlenie w poziomie
wskaznika pustostanéw, ktéry na koniec grudnia 2020 r. wyniést 6,6%, co jest wynikiem
najnizszym od odnotowanego w Ill kw. 2019 r. (6,2%). Stawki czynszu na wszystkich gtownych
rynkach magazynowych w Polsce pozostaly stabilne. Najwyzsze osiggane byly w warszawskiej
strefie . Nieruchomoséci magazynowe pozostajg bardzo atrakcyjng formg lokowania kapitatu. W
minionym roku deweloperzy zabezpieczali grunty pod kolejne planowane inwestycje.

PODAZ

98% catkowitej podazy nowoczesnej powierzchni magazynowej w Polsce zlokalizowane jest w
ramach 11 gtéwnych rynkéw. Zgodnie ze stanem na koniec 2020 r., niezmiennie w stosunku do lat
ubiegtych, najwiekszym rynkiem magazynowym pozostaje Warszawa (tgcznie w trzech strefach
4,84 min m2). Kolejne pod wzgledem wielkosci to Slgsk (3,7 min m?) oraz region Polski Centralnej
(3,2 min m?). Deweloperzy w catym roku oddali do uzytku ponad 2 min m?. Liderem pod wzgledem
nowej podazy byt rynek warszawski, gdzie w trzech strefach tgcznie oddano ok. 566 tys. m?2.
Najmniejszy przyrost nowej podazy odnotowano w Krakowie (42,3 tys. m?). Od | kw. 2020 r.
obserwowalismy trend wzrostowy w ilosci nowej powierzchni dostarczanej na polski rynek
magazynowy (I kw. - 455 tys. m2, Il kw. - 622 tys. m2, Il kw. - 671 tys. m2). W IV kw. nastgpito
zwolnienie tempa i podaz wzrosta o 301 tys. m% Wsrod najwiekszych inwestycji dostarczonych w
minionym roku wskaza¢ mozna A2 Warsaw Park (103,7 tys. m?) dewelopera Panattoni, Hillwood
Wroctaw Wschod 1l (63,9 tys m?), kolejny Etap Elite Mszczonow Logistic Park/d. P3 Mszczonéw/
(58,5 tys. m?), Panattoni Park Ruda Slaska Il (56 tys. m?), Hillwood Olesnica (53 tys. m?), czy 7R
Park Gdansk Il (51,8 tys. m?).
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POPYT

Catkowity wolumen transakcji na rynku magazynowym uksztattowat si¢ na koniec 2020 r. na
historycznie rekordowo wysokim poziomie 5,4 min m?  Najwyzszg aktywnoécig najemcow
charakteryzowata sie Warszawa (1,2 min m? w trzech strefach magazynowych tgcznie) oraz Goérny
Slask (1,07 min m?), ktéry odnotowat wzrost poziomu popytu w stosunku do 2019 r. o0 79%. Tylko
na tych dwéch rynkach umowami najmu objeto blisko potowe (42%) catej wynajetej w Polsce
powierzchni magazynowej. Rynkami regionalnymi, ktére w 2020 r. zyskaty na popularnosci byty
takze lokalizacje potozone w Polsce Zachodniej, gdzie wynajeto 265 tys. m? (wobec 40 tys. m? w
2019 r.), Bydgoszcz/Torun (139 tys. m? vs. 55 tys. m?) oraz Krakéw (150 tys. m2 vs. 77 tys. m?). W
strukturze popytu, niezmiennie dominowaly nowe umowy, ktore stanowity ponad potowe
catkowitego wolumenu (54%) oraz renegocjacje (29%). Najwiekszg grupe najemcow stanowit
sektor 3PL (32% wolumenu transakcji) oraz branza handlowa (24%).

Z uwagi na niepewng i specyficzng sytuacje rynkowg, w minionym roku, a zwtaszcza od poczatku ||
kw., miatl miejsce wzrost zainteresowania najemcéw krotkoterminowymi umowami najmu
(nieujmowanymi w statystykach zbiorczych). Tego typu transakcjami objeto ok. 339 tys. m2. Dla
poréwnania, w roku poprzednim byto to ok. 184 tys. m?.
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DOSTEPNE POWIERZCHNIE

Na koniec 2020 r. wskaznik pustostanoéw w Polsce uksztattowat sie na poziomie 6,6%. To wynik
nizszy niz w 2019 r. (7%) i jednoczesnie najnizszy od stanu z konca Il kw. 2019 r. (6,2%).
Wahania wspotczynnika w ciggu minionego roku wynikaty gtéwnie z oddania do uzytku duzych
inwestycji, ktére na etapie procesu planowania i budowy nie zostaty w petni skomercjalizowane.

Na koniec grudnia 2020 r. najnizszy wskaznik pustostanow wérod 11 gtéwnych rynkow
magazynowych w Polsce odnotowano, podobnie jak w analogicznym okresie roku 2019, w
Szczecinie (0,2%) oraz w regionie wschodnim (0,3%). Najwigcej dostepnej powierzchni znajdowato
sie natomiast na Slgsku (8,9%) oraz w Polsce Centralnej (8,3%).

Najwieksze zmiany w poziomie wskaznika powierzchni niewynajetej w stosunku do stanu z konca
grudnia 2019 r. miaty miejsce we Wroctawiu (+4,7 p.p.), Bydgoszczy/Toruniu (+4,4 p.p) oraz w
Polsce Centralnej i Krakowie, gdzie odnotowano spadek wspétczynnika o odpowiednio -4,1 p.p. i -
3,5 p.p.

Struktura
uméw najmu

2020 r. ’ -
Hande
Branza motoryzacyjna wWe Umowy
B FMCG - B Renegocjacje
Dystrybucia BTS
d W Pozociabe Ekspansje
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PROGNOZY

W 2020 r., wraz z poczagtkiem pandemii COVID-19 obserwowalismy ostrozniejsze podejscie
deweloperéow do rozpoczynania inwestycji spekulacyjnych, niezabezpieczonych w catosci lub
chocby w czesci umowami najmu. Widaé jednak, ze sytuacja ulega zmianie i tego typu projekty sg
uruchamiane.

Sytuacja, w ktorej w zwigzku z wydarzeniami 2020 r. znalazt sie rynek nowoczesnych powierzchni
magazynowych w Polsce, moze takze by¢ postrzegana w kontekécie szans na jego dalszy rozwd;.
Obserwujemy pewne pozytywne ftrendy, takie jak duze przyspieszenie rozwoju sektora e-
commerce, ktére nadal bedzie mie¢ miejsce, a takze intensyfikacja dziatan firm z branzy
kurierskie;.

Z uwagi na doswiadczenia zdobyte w 2020 r. firmy widzg konieczno$¢ reorganizacji i skrécenia
dotychczasowego tancucha dostaw w celu zminimalizowania potencjalnego ryzyka utraty ptynnoéci
w przeplywie towardw.

Zarébwno deweloperzy, jak i najemcy, w coraz wiekszym stopniu zwracajg uwage i stawiajg na
zastosowanie rozwigzan ekologicznych w obiektach magazynowych, zgodnych z koncepcjg
zrownowazonego rozwoju. Rynek kieruje sie takze w strone automatyzacji magazynéw oraz
zapewnieniu w ofercie niestandardowych, elastycznych rozwigzan, ktére dajg mozliwosc
wyroznienia sie i podniesienia atrakcyjno$ci powierzchni.

Rynek powierzchni magazynowych i przemystowych (zrédto https://www.savills.pl)

Rynek powierzchni magazynowych i przemystowych w Polsce w pandemicznym roku 2020
udowodnit jak silne ma podstawy. Inne klasy aktywéw jak biura i handel zostaty istotnie bardziej
dotkniete przez pandemie. Natomiast popyt na magazyny w Polsce, pomimo globalnego kryzysu
gospodarczego wywotanego przez Covid-19 osiggnat historyczne maksimum. Stopa pustostanéw
obnizyta sie wzgledem 2019 r. Wprawdzie na rynek dostarczono mniej nowej powierzchni niz w
ostatnich latach, ale nadal byto to blisko 2 miliony m kw., a pandemia nie opdznita istotnie
proceséw budowlanych. W 4 kw. 2020 r. wolumen powierzchni w budowie (po krotkotrwatym
spadku w 3 kw.) powrécit do poziomow obserwowanych w czasie trzech ostatnich lat
dynamicznego rozwoju rynku.

Na koniec grudnia 2020 r. zasoby nowoczesnej powierzchni magazynowej i przemystowej w
Polsce wyniosty 20,7 min m kw. Oprécz pieciu gtéwnych rynkéw (Warszawa, Gorny Slagsk, Polska
Centralna, Wroctaw i Poznan), ktére odpowiadajg za 79% zasobow (16,3 min m kw.) rynek
wyraznie rosnie w regionie Trojmiasta (813 300 m kw.) oraz w Polsce Zachodniej (693 800 m kw.).
Te dwie relatywnie miode lokalizacje w trzech ostatnich latach urosty odpowiednio az o 76% i
203%. W samym 2020 r. liderem wzrostow byt region Bydgoszczy i Torunia (393 500 m kw.
istniejgcej powierzchni, co oznacza 24% wzrostu rdr.).

W 2020 r. nowa podaz wyniosta prawie 2,0 min m kw., co oznacza spadek o 27% rdr. Aczkolwiek
nalezy mie¢ na uwadze, ze 2019 r. byt rekordowy pod tym wzgledem. W poréwnaniu ze $rednig z
lat 2017-2019, czyli gdy rynek zdecydowanie przy$pieszyt, spadek jest mniejszy i wynosi 19%. W
samym 4 kw. wolumen byt nizszy az o 61% niz przed rokiem. Co jest konsekwencjg niepewnosci,
ktora byta szczegoélnie wysoka na poczatku pandemii. W 2020 r. najwiecej powierzchni ukoriczono
w Warszawie (561 500 m kw.), na Gérnym Slasku (426 500 m kw.) oraz we Wroctawiu (332 700 m
kw.).

Aktywno$¢ deweloperéw, po spadku odnotowanym w 3 kw., na koniec roku ponownie przekroczyta
2 min m kw. Oznacza to lekki wzrost o 6% rdr. i az o 31% kdk. Pomimo wzrostu aktywnosci
deweloperéw w 4 kw. ilos¢ powierzchni budowanej spekulacyjnie pozostaje bardzo niska i wynosi
okoto 27%, czyli prawie dwa razy mniej niz przed rokiem. Warto podkresli¢, ze udziat projektow
budowanych bez zabezpieczonych uméw najmu rézni sie istotnie miedzy rynkami. We Wroctawiu
wynosi on az 74%, w granicach administracyjnych Warszawy przekracza nawet 80% ($rednio w
Warszawie w obu strefach jest 33%), podczas gdy w Polsce Zachodniej jest to zaledwie 4%. Na
koniec 4 kw. 2020 r. najwiecej powierzchni w budowie byto na Gérnym Slgsku (400 700 m kw.), w
Warszawie (368 400 m kw.), Tréjmiescie (286 600 m kw.) oraz w Polsce Zachodniej (226 000 m
kw.).

Popyt na powierzchnie magazynowe i przemystowe nie zostat wyhamowany przez kryzys zwigzany
z pandemig. Wrecz przeciwnie, dzieki rosngcemu znaczeniu handlu elektronicznego, duzych sieci
spozywczych, logistyki oraz branzy kurierskiej popyt brutto pobit rekord wszechczasow
przekraczajgc ponad 5,2 min m kw. Byt wyzszy o 27% niz przed rokiem i 0 22% od poprzedniego
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rekordu z 2017 r. Sama koricowka roku tez byta bardzo aktywna. W 4 kw. wynajeto ponad 1,5 min
m kw., 14% wiecej niz przed rokiem. Na poczatku pandemii istnialy obawy, ze aktywnos¢
najemcow ograniczy sie do renegocjacji umow, jednak ten scenariusz nie sprawdzit sie. Roéwniez
popyt netto (po wytgczeniu renegocjacii) byt rekordowy i przekroczyt 3,6 min m kw. (wzrost o 31%
rdr.), ajego udziat w catkowitym popycie utrzymat si¢ na zblizonym poziomie jak w latach
poprzednich. Najwyzszy popyt brutto odnotowano w Warszawie (1,2 min m kw.), na Goérnym
Slasku (1,0 min m kw.) oraz w Polsce Centralnej (708 200 m kw.). Dodatkowo zainteresowanie
umowami krétkoterminowymi (nie wliczanymi do wolumenu) byto zdecydowanie zwigkszone. W
2020 r. w ramach tego rodzaju transakcji wynajeto ponad 0,5 min m kw., czyli ponad dwa razy
wiecej niz przed rokiem. Na koniec grudnia stopa pustostanéw, po wzroscie zaobserwowanym w 3
kw., spadta do 6,5% i byta nizsza 0,6 pkt. proc. niz przed rokiem. Najwyzszy wskaznik
odnotowano na Gornym Slasku (8,7%), natomiast najnizszg dostepnoécig powierzchni cechowaty
sie Szczecin (0,2%) oraz Polska Wschodnia (0,3%).

Absorpcja netto w 2020 r. wyniosta 1,9 min m kw. i byta nieznacznie nizsza niz przed rokiem (-
12%). Jednak w samym 4 kw. odnotowano silne odbicie (0 84% kdk.) po stabszym 3 kw.

W 4 kw. 2020 r. czynsze nie zmienily sie w stosunku do poprzedniego kwartatu. W poréwnaniu do
koricowki 2019 r. niewielki wzrost czynszéw nominalnych odnotowano w Warszawie | i Polsce
Centralnej, natomiast na Gérnym Slasku byla to korekta w dot. W przypadku czynszow
efektywnych zaobserwowano minimalne spadki na pieciu rynkach (Polska Centralna, Gorny Slask,
Tréjmiasto, Krakéw i Rzeszéw).

Rynek magazynowy obronit sie¢ w 2020 r. przed pandemig i pokazat jak silne ma fundamenty.
Nalezy jednak pamieta¢, ze dziata on obecnie w otoczeniu wysokiej niepewnosci. Zakiadajac, ze
sytuacja pandemiczna bedzie si¢ dalej normalizowa¢, w 2021 r. réwniez oczekujemy silnych
wynikéw. Dalej wysokg role w tym bedzie odgrywat handel elektroniczny, ktorego udziat miedzy
styczniem a grudniem 2020 r. w catkowitym handlu wzrést o ponad 60% (z 5,6% do 9,1%).
Obserwowaé bedziemy dalszg automatyzacje proceséw magazynowych. Proces ten przyspieszyt
w ostatnim czasie, aby, w przypadku wystgpienia podobnych wydarzen w przysztoéci, ograniczy¢
ryzyka czynnika ludzkiego. Spodziewamy sie réowniez, ze w 2021 r. silniej zarysuje sie trend
nearshoringu, na ktérym ze wzgledu na m.in. centralne potozenie w Europie, istotnie moze zyskaé
rynek magazynowy w Polsce.

Zasoby, powierzchnia w budowie i pustostany, 2020 r.
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Rynek biurowy (zrédto Colliers International ,,Polska Market Insights)

ZARYS OGOLNY

Na koniec 2020 r. catkowita podaz na dziewieciu gtéwnych rynkach biurowych w Polsce osiggneta
poziom 11,7 min m2. W minionym roku deweloperzy oddali do uzytku niemal 707 tys. m?
powierzchni biurowej, z czego 314 tys. m? w Warszawie. Wéréd miast regionalnych najwyzszy
wzrost zasobdéw w 2020 r. odnotowat rynek krakowski (ponad 140 tys. m?). Pod wzgledem popytu
na powierzchnie biurowg miniony rok odzwierciedlit negatywny wplyw pandemii i zmiang w
podejsciu do modelu pracy. Catkowity wolumen transakcji najmu zawartych w 2020 r. wyniést okoto
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1,18 min m?, co stanowi spadek o 26% w poréwnaniu do rekordowego poziomu osiggnietego w
2019r.

W strukturze ogolnopolskiego popytu na nowoczesne powierzchnie biurowe dominowaty nowe
umowy, ktére stanowity ok. 51% (spadek o 6 p.p. w stosunku do 2019 r.). Udziat
renegocjacji/przediuzen w wolumenie transakcji wzrost o 4 p.p. i wyniost ok. 37%, natomiast
ekspansji ok. 11%. Aktywnos$¢ deweloperska nadal pozostaje na wysokim poziomie — w budowie
znajduje sie okoto 1,25 min m? nowoczesnej powierzchni biurowej. Okoto 44% przypada na
Warszawe — 556 tys. m? natomiast w miastach regionalnych najwiecej projektow powstaje w
Katowicach (222,6 tys. m?), Trojmiescie (132,2 tys. m?) oraz Krakowie (112,8 tys. m?).
Wspotczynnik pustostanéw dla projektéw biurowych na dziewieciu najwiekszych rynkach Polski
odnotowat wzrost do poziomu 11,3% wobec 8,7% na koniec 2019 r.

Umowy podpisane w budynkach planowanych oraz w fazie budowy stanowity ok. 24% catkowitego
popytu, co przetozyto sie na 283,1 tys. m? wynajetej powierzchni w tych projektach.

Czynsze bazowe w Warszawie odnotowaly korekte — stawki za powierzchnie biurowg klasy A
wynosity od 12,5 do 24,5 EUR/m?/miesigc. Natomiast w miastach regionalnych stawki czynszow
utrzymaly sie na poziomie od 11,0 do 15,75 EUR/m?#miesiac.

PODAZ

Od poczatku 2020 r. warszawski rynek biurowy powiekszyt swoje zasoby o 314 tys. m?, czyli
deweloperzy oddali do uzytku niemal dwukrotnie wiecej powierzchni niz w 2019 r. Ukonczono 15
budynkéw biurowych, z ktérych najwiekszy to Mennica Legacy Tower w strefie Centrum Zachodnie
(47,9 tys. m?). Wsrod pozostatych dostarczonych na rynek biurowcoéw znalazty si¢ m.in. The
Warsaw Hub B (43,4 tys. m?) oraz The Warsaw Hub C (45,6 tys. m?), Varso 1 (6,7 tys. m?) oraz
Varso 2 (39,9 tys. m?), Chmielna 89 (25,2 tys. m?). Rekordowy udziat nowej powierzchni
odnotowano w centrum miasta — 88% wolumenu nowej podazy, a 12% w strefach poza centrum.
Na rynkach regionalnych oddano w sumie 37 budynkéw biurowych o tgcznej powierzchni 397 tys.
m2. Srednia powierzchnia najmu ukonczonego projektu to 10,7 tys. m2,

Rynkiem regionalnym z najwiekszym przyrostem nowej podazy byt Krakéw, gdzie do uzytku
oddano 13 budynkéw biurowych a catkowita ukoriczona powierzchnia wyniosta 140 tys. m?
Najwieksze z nich to High 5ive4 (23,5 tys. m?) oraz Podium Park B (16,4 tys. m?).

Drugie miejsce pod wzgledem przyrostu nowej podazy wéréd miast regionalnych w 2020 r. zajety
Katowice (61,3 tys. m?), a trzecie Tréjmiasto (60,3 tys. m?). W 2020 r. zadnych nowych projektéw
nie oddano do uzytku w Lublinie.

POPYT

Wolumen transakcji zarejestrowanych w 2020 r. w Warszawie wyniost ponad 602 tys. m2, czyli o
31% mniej niz w 2019 r. Najwyzszg aktywnos¢ najemcow zaobserwowano w I kw. 2020 r. — ponad
194,2 tys. m?. Najwiece]j powierzchni wynajeto w strefie Centrum oraz Mokotéw (odpowiednio 41%
i 26% catkowitego popytu w 2020 r.). £gczny popyt brutto w strefach centralnych siegnat 314,3 tys.
m2. W strefach pozacentralnych zawarto transakcje na 287,7 tys. m?2. Nowe umowy stanowity w
Warszawie 54% catkowitego wolumenu, przedtuzenia i renegocjacje 37%, a ekspansje 9%.

Na rynkach regionalnych popyt brutto w 2020 r. uksztattowat si¢ na poziomie 582,2 tys. m2, o
niemal 16% mniej niz w 2019 r. Najwiecej powierzchni biurowej wynajeto w Krakowie (ok. 27%
regionalnego wolumenu najmu) i we Wroctawiu (22%). Umowy zawarte w projektach planowanych
oraz w fazie budowy wyniosty 151,4 tys. m?.

Podobnie jak w stolicy, na rynkach regionalnych wiekszo$¢ transakcji to nowe umowy, ktére
stanowity okolo 47% catkowitego wolumenu transakcji. Do 38% (o 5 p.p. r/r) wzrést udziat
renegocjaciji.

PROGNOZY
Redefinicja funkcji biura — biuro bedzie traktowane jako miejsce umozliwiajgce interakcje,
kreatywne spotkania, wymiane mysli i idei. W ramach nowej funkcji usprawni budowanie

tozsamosci zespotu i firmy, przynalezno$¢ do organizacji. To wilasnie tego wedtug badan
najbardziej brakuje pracownikom podczas pracy zdalnej.

Rewizja zapotrzebowania firm na powierzchnie biurowe — firmy bedg przeprowadza¢ analize
modeli pracy, zarowno w celu optymalizacji kosztow, jak i znalezienia najlepszego rozwigzania,
ktére pomoze osiggnac lepszg rownowage miedzy pracg w biurze i pracg zdalng. Szacuje sie, ze
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powierzchnie wynajmowane mogg zmniejszy¢ si¢ $rednio o ok. 20%. Redukcja etatow bedaca
wynikiem spowolnienia gospodarczego w krotkim okresie réwniez moze doprowadzi¢ do spadku
popytu na powierzchnie biurowg. Do pewnego stopnia bedzie to niwelowane dazeniem do
utrzymania niskiej gestosci pracownikow w biurze.

Wzrost udziatu renegocjacji w strukturze zawieranych umow — w IV kw. 2020 r. stanowity one 43%
wszystkich podpisanych umoéw na rynku warszawskim. W poréwnaniu do analogicznego okresu
rok temu jest to wzrost az o 17 p.p. Na rynkach regionalnych najwigkszy udziat renegocjacji w IV
kw. 2020 r. odnotowano we Wroctawiu — 77%. Najemcy odkiadajg decyzje o relokacjach, zamiast
tego preferujg pozostanie w obecnych biurach przedtuzajac umowe na korzystnych warunkach.
Korekta stawek czynszowych — zmniejszony popyt i wzrost ilosci powierzchni niewynajetej przetozy
sie na korekte stawek czynszowych. W rezultacie zaréwno czynsze bazowe jak i efektywne moga
spada¢. Wiasciciele budynkéw z duzym udziatem pustostanéw bedg zabiega¢ o najemcow
oferujac konkurencyjne i elastyczne warunki najmu oraz rozbudowane pakiety zachet.

Wzrost popularnoéci coworkingu — w krotkiej perspektywie obserwujemy spowolnienie wywotane
brakiem nowych klientow. W diuzszej perspektywie wydaje sie jednak, ze utrzymujgca sig
popularno$é pracy zdalnej w potgczeniu z potrzebg cigcia kosztow operacyjnych przetozy si¢ na
wzrost popularnosci przestrzeni coworkingowych. Trendem moze okaza¢ sig takze tworzenie
elastycznych przestrzeni w ramach czeéci niewynajetej powierzchni.

8.3. STOPA KAPITALIZACJI NETTO

Stopa kapitalizacji powinna uwzglednia¢ stope zwrotu wymagang przez nabywcow nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci wycenianej przy uwzglednieniu stopnia ryzyka inwestowania w
wyceniang nieruchomosc.

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

Wk = 1/R, gdzie:

R — stopa kapitalizaciji

Na stope kapitalizacji sktadajg sie nastepujgce elementy

R=rb+rr+ro

rb — stopa bazowa - realna stopa okreslona na podstawie $redniego oprocentowania
bezpiecznych, diugoterminowych lokat na rynku kapitatowym skorygowana o stope inflacji.

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

ro — premia ryzyka operacyjnego

Realng stope procentowg okreslono wykorzystujac rownanie Fishera, ktory jako pierwszy swoim
wzorem rozroznit nominalng i realng stope procentowq.

rp = (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 inwestycji,
oczekiwaniach inwestoréw i ryzyku inwestowania w nieruchomoéci podobne oszacowano stope
kapitalizacji.

L
& 0O
Q0 - .2 e Ryzyko wynikajace z
& ; % o & g Ryzyk.o (rynkowe | poréwnania przedmiotu
2020 853G = operacyjne) dotyczace
oEis =23 P : : wyceny do rynku
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g ne D LD : nieruchomosci
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0 9= o= gQ o. e ’ podobnych oraz
0% % 9 ge o (% kontekscie gospodarki najatrakcyjniejszych
o & b i
o) % -% 38 Krajuiswigta nieruchomosci na rynku
o
1,70% 3,40% | -1,64% 5,50% 5,00%
Stopa kapitalizacji 8,86 %
Stopa kapitalizacji przyjeta do obliczen 9,00 %

Stope oprocentowania obligaciji przyjeto wg Listu emisyjnego nr 49/2021 Ministra Finanséw z dnia
18 czerwca 2021 roku w sprawie emisji emerytalnych 10 letnich oszczedno$ciowych obligacii
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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 9,00%.

Poziom stopy kapitalizacji przyjety do dalszych obliczen odzwierciedla aktualny stan rynku oraz
stan nieruchomosci (w szczegolnoéci potozenie, jej wielkosé, stan techniczny i uzytkowy).

8.4. STAWKI CZYNSZU NAJMU

Analiza transakcji wykazata, ze na rynku lokalnym oraz w innych poréwnywalnych lokalizacjach nie
odnotowano wystarczajgcej ilosci transakcji sprzedazy nieruchomo$ciami poréwnywalnymi do
nieruchomosci wycenianej o podobnych parametrach i stanie techniczno — uzytkowym.
Oszacowania wartosci nieruchomoéci dokonano podejsciem dochodowym na bazie czynszow
mozliwych do uzyskania z wynajmu nieruchomosci oraz stopy kapitalizacji okreslonej dla
nieruchomoséci. Stad ponizej przedstawiono charakterystyke czynszéw najmu placonych za
powierzchnie ustugowe. W celu okreslenia wartosci nieruchomosci gruntowych objetych zakresem
wyceny przyjeto rynek nieruchomo$ci o podobnym przeznaczeniu. W kontekscie cech
charakteryzujgcych nieruchomosci przedmiotowe gtéwnie ze wzgledu na przeznaczenie oraz na
ich bezposrednie sagsiedztwo nalezy rozwazyé lokalny rynek nieruchomosci petnigcych funkcje
produkeyjne i biurowe. Rynek wynajmu powierzchni uzytkowych jest dobrze rozwinigty. Z uwagi na
lokalizacje dla potrzeb niniejszego opracowania analizie poddano lokalny rynek nieruchomosci
potozonych na terenie powiatu raciborskiego oraz na rynkach podobnych i réwnolegtych.
Przeprowadzone badanie rynku oraz informacje uzyskane od zarzadcow nieruchomosci i agencji
posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami pozwalajg okresli¢, ze najwiekszy wplyw na wysokos¢
stawki czynszowej ma pofozenie nieruchomosci (ulica - sgsiedztwo). Ponadto na wysoko$¢ stawki
czynszu majg 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 zostaly zrealizowane i podpisane od 2019 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 Zarzadcéw nieruchomosci. Do stawki czynszu ustalonego pomigdzy stronami
najemca doplaca tzw. ,optate eksploatacyjng” za media (woda, energia elektryczna, kanalizacja,
gaz) wywoz smieci i inne. Ponizej przytoczono przykiady stawek czynszow:

Lokalizacja Funkcja uzytkowa Powierzchnia uzytkowa [m?] Stawka czynszu najmu [zlim?]
Racibérz produkcyjna 500 15,00 zt
Wodzistaw Slagski produkcyjna 980 18,00 zt
Jastrzebie Zdrdj produkcyjna 500 13,00 zt
Rybnik produkcyjna 900 15,00 zt
Zory produkcyjna 550 12,00 zt
Wodzistaw Slaski produkcyjna 600 19,00 zt
Raciborz biurowa 180 25,00 zt
Rybnik biurowa 150 25,00 zt
Zory biurowa 280 24,00 zt
Wodzistaw Slqski biurowa 90 30,00 zt
Jastrzebie Zdroj biurowa 370 21,00 zt

Po przeprowadzonej analizie rynku lokalnego, przy uwzglednieniu popytu i podazy, lokalizacji,
korzystnego stanu technicznego i standardu, do dalszych obliczen przyjeto jako najbardziej
odpowiednig warto$¢ rynkowg stawki czynszu najmu netto:

- 15,00 z#/m? dla powierzchni produkcyjnej,

- 25,00 zi/m? dla powierzchni biurowe;j.

8.5. OSZACOWANIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Zatozenia przyjete do analizy:
e w obliczeniach nie uwzgledniono podatku VAT,
e przedmiotem najmu jest budynek posadowiony na nieruchomosci,
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e zrodlem przychodéw jest czynsz za najem odniesiony do powierzchni uzytkowej obiektu
budowlanego,

e stawki czynszu okreélono na podstawie uméw na nieruchomoséci podobne, badajgc je pod
kontem realnosci na rynku na podstawie danych rynkowych — analizy przeprowadzone;

e analize przeprowadzono wedtug wartosci realnych, a nie nominalnych,

e stopa kapitalizacji okre$lona na podstawi analizy rynku nieruchomosci wynosi 9,00%,

e najemca placi czynsz netto i pokrywa koszty eksploatacyjne, natomiast wiasciciel
nieruchomoséci pokrywa koszty zwigzane z podatkiem od nieruchomosci, ubezpieczeniem,
kosztami zarzgdzania nieruchomoscia itp.,

e miesieczny dochdd z tytutu wynajmu nieruchomosci wynosi:

Rodzaj powierzchni Powierzchnia uzytkowa [m?] Przyjeta stawka czynszu [zH/m?]
biurowa 805,05 25,00
produkcyjna 886,62 15,00

e potencjalny dochod brutto roczny dla omawianej nieruchomos$ci wynosi:
401 106,60 zt
o efektywny dochéd brutto to potencjalny dochéd brutto pomniejszony o straty spowodowane
zalegtosciami czynszowymi i poziomem pustostanow, biorgc pod uwage stan techniczny,
powierzchnie, funkcjonalno$é i lokalizacje przyjeto na poziomie 85% potencjalnego dochodu
brutto (poziom pustostanéw i zalegtoéci czynszowej na poziomie 15% ustalono w oparciu o
publikacje profesjonalnych firm, tj. Colliers International, CB Richard Ellis, Cushman &
Wakefield, King Sturge):
401 106,60 zt x 85% = 340 940,61 zt
e wydatki operacyjne zwigzane z funkcjonowaniem nieruchomosci w ujeciu rocznym
przedstawiajg sie nastepujaco:
e roczng optate z tytutu ubezpieczenia nieruchomosci okreslono na podstawie stawek firm
ubezpieczeniowych:
1 300,00 zt
e optata z tytutu podatku od nieruchomosci (na podstawie stawki podatku na 2021 rok — 24,26
zHm? dla budynku, 0,91 zt/m? dla gruntu oraz 2% wartosci budowli):
58 798,82 zt
o opfata z tytutu uzytkowania wieczystego (okreslono na podstawie $redniej ceny 1m? gruntu
dla wlasciwej stawki wynikajgcej z ustawy):
10 701,72 zt
o wydatki z tytutu konserwacji i napraw biezacych — okreslono na podstawie stawek firm
zarzadzajacych uwzgledniajgc wielkosé powierzchni stan techniczny obiektow i standard (dla
nowego obiektu 2% EDB):
6 818,81 zt
o koszty zarzgdzania i ochrony (jako 2% EDB):

6 818,81 zt

Razem wydatki operacyjne w ujeciu rocznym wynosza: 84 438,16 z.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci wynosi:

Lp. Pozycja Wartosci [zi]
1 Efektywny dochdd brutto 340 940,61
2 Wydatki operacyjne 84 438,16
3 Dochdd netto 256 502,45
4 Stopa kapitalizacji 9%

5 Oszacowana warto$¢ rynkowa nieruchomo$ci 2 850 027,22
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Wartoéé rynkowa nieruchomosci po zakonczeniu inwestycji przyjeto:

WRn = 2 850 000,00 zi

stownie: dwa miliony osiemset piecdziesiat tysigcy ztotych
9. OKRESLENIE WARTOS$CI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI W STANIE NA DZIEN WYCENY

Rynek gruntéw inwestycyjnych (zrédto Colliers International)

ZARYS OGOLNY

Ograniczenia i obawy zwigzane z globalng pandemig COVID-19 z jednej strony spowodowaty
wstrzymanie i spowolnienie biezacych proceséw zakupowych w Il i Il kw. 2020 r., z drugiej
mniejszg liczbe rezygnacji z zakupu a koricowka roku stanowita okres ponownej aktywizacii
dziatalnosci inwestorskiej. Mata liczba zakupow w zesztym roku oraz szczegolne uwarunkowania
kazdej z transakcji utrudniajg ocene ksztattowania sie¢ trendéw cenowych. Generalnie mozemy
mowi¢ o pewnej stabilnoéci cen gruntéw. Sektor mieszkaniowy utrzymat swojg wieloletnig
dominujaca pozycje na rynku gruntéw mimo spowolnienia dynamiki zakupow. Inwestorzy biurowi i
przemystowo- -logistyczni prowadzili transakcje bardziej ostroznie, a rynki handlowo-ustugowy i
hotelowy ucierpialy najbardziej na sytuacji wysokiej niepewnoéci zwigzanej z ograniczeniami
sanitarnymi i zakazami.

Do utrzymania liczby transakcji w aktywnych sektorach na wyzszym niz spodziewany poziomie
(mimo obaw o plynnoéé inwestoréw), przyczynity sie rozwigzania rozktadajace ptatnos¢ w czasie,
takie jak dtugoterminowe umowy warunkowe, transzowanie ptatno$ci, czy wspolne przedsiewzigcie
z wtascicielem gruntu.

SEKTOR PRZEMYStOWO-MAGAZYNOWY

Sektor magazynowo-logistyczny, w szczegdlnosci segment zwigzany z e-commerce, nie zwolnit
tempa rozwoju w Polsce i sygnalizuje zapotrzebowanie na nowe grunty, w przeciwienstwie do
sektora BTS, bardziej uzaleznionego od planéw inwestycyjnych przedsigbiorcéw przemystowych.
W zwigzku z posiadaniem (przez dominujgcych na polskim rynku deweloperow) bankow ziemi
zbudowanych w latach minionych, liczba transakcji spadta, jednak ceny pozostaty na stabilnym
poziomie. Polska Centralna i Slask utrzymujg pozycje lidera wérod rynkow regionalnych.
PROGNOZY

Ostroznie optymistyczne prognozy ekonomistéow na rok 2021 oraz poprawa nastrojow
inwestorskich i konsumenckich w zwigzku z rozpoczeciem dystrybucji szczepionek, przyczynity sig
do wznowienia aktywnosci inwestorow poszukujgcych gruntéw inwestycyjnych w  sektorach
postrzeganych jako bezpieczne. Wzrost cen na rynku wtérnym oraz utrzymujgca sig nierownowaga
miedzy podazg mieszkan a potrzebami spotecznymi utrzymajg ceny mieszkan, jak i gruntéw
mieszkaniowych na wysokich poziomach, mimo spodziewanej inflacji i pogorszenia Zamoznosci
gospodarstw domowych w okresie dostosowania gospodarki do warunkéw pandemicznych i
postpandemicznych. Zainteresowanie inwestoréw nieruchomosciami pod zabudowe ustugowo-
handlowg pozostanie ograniczone, z wyjgtkiem nieruchomosci umozliwiajgcych zabudowe
mieszkaniowo-ustugowg oraz tych potozonych w atrakcyjnych turystycznie lokalizacjach.

Nadal utrzymywaé sie bedzie popyt na atrakcyjnie potozone nieruchomoéci biurowe oraz dziatki o
takim przeznaczeniu w miastach cechujgcych sie wysokim popytem i jednoczesnie niskg
dostepnoécig gruntéw w centralnych lokalizacjach (Warszawa, Krakow, Wroctaw), podczas gdy
lokalizacje obrzezne odczujg spowolnienie transakcyjne.

Sektor logistyczno-magazynowy wcigz bedzie rozwijat swojg dziatalnos¢ w lokalizacjach z
doskonatg infrastrukturg transportowa, szczegdlnie biorgc pod uwage rynek e-commerce.

Analiza i charakterystyka rynku

W procesie wyceny przedmiotowej niezabudowanej dziatki zgodnie z zakresem szacowania
przeanalizowano:

e obszar rynku — powiat raciborski i powiaty sgsiednie,

e okres badania cen — ostatnie dwa lata poprzedzajgce date wyceny,

o rynek lokalny, jako rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych.

Ceny gruntéw inwestycyjnych uzaleznione sg gtownie od lokalizacji, przeznaczenia i wielkosci oraz
dostepnosci terenéow w danym rejonie. Na ceng dziatki ma wplyw réwniez dostgpnosc
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komunikacyjna. Duze znaczenie ma istnienie planu zagospodarowania przestrzennego, uzyskanie
decyzji o warunkach zabudowy lub pozwolenia na budowe. W przypadku braku planu miejscowego
na cene wplywa réwniez otoczenie nieruchomosci. Sgsiedztwo obiektow o charakterze
mieszkaniowym i ustugowym pozwala na uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy o
odpowiednich parametrach.

Zaobserwowano, iz czynnikami wplywajgcymi na warto$¢ nieruchomosci sg lokalizacja ogolna,
otoczenie i sasiedztwo, wielkoé¢ dziatki, uzbrojenie terenu oraz dostgpno$¢ komunikacyjna.
Najwyzsze ceny osiggajg grunty atrakcyjnie potozone, w poblizu gtéwnych tras komunikacyjnych,
posiadajgce korzystne sgsiedztwo oraz dobrg dostepno$¢ komunikacyjng. Istotne jest réwniez
uzbrojenie terenu, gdyz brak mediow w dzialce lub jej sgsiedztwie wigze sig z dodatkowymi
kosztami. Znaczenie ma takze wielko$é dziatki — wyzsze ceny dotyczg dziatek o mniejszych
powierzchniach. W celu okreslenia wartoéci nieruchomosci gruntowej objetej zakresem wyceny
przyjeto rynek nieruchomosci o podobnym przeznaczeniu.

TREND

W ciggu ostatnich lat, w segmencie gruntéw inwestycyjnych zaobserwowano stabilizacje cen
transakeyjnych z niewielkim wzrostem w ostatnim czasie, co potwierdza wywiad przeprowadzony w
biurach obrotu nieruchomos$ciami oraz trend zbadany za pomocg programu Walor. Biorgc pod
uwage okres badania cen 2 lat, analizujgc obecng sytuacje zwigzang z epidemia koronawirusa w
Polsce i na $wiecie, a co sie z tym wigze z przewidywang recesjg gospodarcza, ktorej skali na
dzien dzisiejszy nikt nie jest w stanie przewidzie¢, mozna domniemywac, iz ceny transakcyjne
podobnych nieruchomosci albo bedg utrzymywaly sie na dotychczasowym poziomie lub tez dojdzie
do spadku ich dotychczasowej wartoéci. W procesie szacowania zrezygnowano z korekty cen
transakcyjnych.

ANALIZA CEN TRANSAKCYJNYCH
Analiza objeto transakcje sprzedazy nieruchomoséci gruntowych podobnych do wycenianej
nieruchomoéci, odnotowanych w okresie ostatnich dwéch lat do dnia dzisiejszego, na terenie
powiatu raciborskiego i powiatow sgsiednich. Gtownym kryterium wyboru byta lokalizacja,
przeznaczenie i powierzchnia dziatki.

Ponizej przedstawiono transakcje przyjete do poréwnar:

L.p Data Polotenie Cena Pow. Cena jednostkowa
~ transakcji transakcyjna [zt] | dziatki [m?] [zt/m?]
1 23.wrz.2019 Racibérz 29 560,98 432 68,43
2 04.cze.2020 Marklowice 578 943,09 6723 86,11
3 10.cze.2020 Rybnik 119 000,00 1212 98,18
4 26.cze.2020 Rybnik 150 000,00 2562 58,55
5 16.1ip.2020 Wodzistaw Slgski 321 690,00 3682 87,37
6 20.1ip.2020 Rybnik 60 000,00 613 97,88
7 25.sie.2020 Gorzyce 210 000,00 3733 56,26
8 23.paz.2020 Rybnik 125 400,00 1254 100,00
9 26.paz.2020 Wodzistaw Slaski 350 000,00 4504 77,71
10 10.1is.2020 Czerwionka-Leszczyny 80 000,00 1325 60,38
11 05.sty.2021 Czerwionka-Leszczyny 61 500,00 1025 60,00
12 29.sty.2021 Rybnik 193 000,00 1785 108,12
13 14.sty.2020 Kuznia Raciborska 310 390,24 5222 59,44

Analiza lokalnego rynku nieruchomosci wedtug ustalonych kryteribw wykazata kilkanascie
zawartych transakcji wolnorynkowych. Pomimo zastosowania kryteriow zawezajgcych, ceny
transakcyjne sg zréznicowane, co jest nastepstwem indywidualnych cech kazdej nieruchomo$ci.
Zalezg one od potozenia, powierzchni, uzbrojenia dziatki, ksztattu dziafki itp.

Transakcja o cenie jednostkowej minimalnej (Lp. 7) stanowigca dziatke ewidencyjng o
powierzchni 3733 m?, potozona w miejscowosci Gorzyce, gm. Gorzyce.

Transakcja o cenie jednostkowej maksymalnej (Lp. 12) stanowigca dziatkg ewidencyjng o
tacznej powierzchni 1785 m?, potozona w miejscowoéci Rybnik, gm. Rybnik.

WYBOR CECH RYNKOWYCH
Zdefiniowany powyzej rynek nieruchomoséci stanowi przestanke do przeprowadzenia jego analizy
pod katem wyboru cech nieruchomosci (atrybutéw), ktére w sposob zasadniczy wplywajg na ich
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ceny, a w nastepstwie na warto$¢ rynkowg. Cechy rynkowe nieruchomoéci sg to w szczegolnosci
ich wiasciwosci lokalizacyjne, fizyczne, techniczne i uzytkowe, co do ktérych z osobna mozna
okresli¢ ich wptyw na wartos¢ rynkowa nieruchomoséci. Majg one z reguty lokalny charakter i w
roznym stopniu mogg wptywac na wartos¢ nieruchomosci, co wyraza sie za pomocg przypisywania
im wag okreslonych na podstawie analizy rynku lokalnego.
Wagi cech rynkowych ustala sie w zaleznoéci od stanu rynku:
e na podstawie analizy bazy danych o cenach i cechach nieruchomosci bedacych wczeéniej
przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania cen,
e przez analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw lokalnych,
e na podstawie badan — obserwacji preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci.
Cechy rynkowe i wagi dla przedmiotowego rynku okreslono na podstawie obserwacji zachowan
nabywcow, potwierdzonych informacjami  uzyskanymi w lokalnych  biurach  obrotu
nieruchomosciami. Dla segmentu rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych okreslono
nastepujgce cechy rynkowe:
e polozenie, lokalizacja
powierzchnia dziafki
ksztatt dziatki
dojazd, dostep
uzbrojenie terenu.

Zalozenia przyjete do analizy:
e analize przeprowadzono z wykorzystaniem aktéw notarialnych zgromadzonych w Starostwach
Powiatowych,
e jednostkg odniesienia jest 1 m? powierzchni dziatki — 3801 m?,
e w analizie prowadzgcej do oszacowania wartosci rynkowej postuzono sie transakcjami
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych potozonymi na analizowanym terenie,
e dla wybranych transakgji okreslono nastepujgce wartosci:
cena minimalna: 56,26 z/m?,
cena maksymalna: 108,12 zt/m?,
cena $rednia: 78,34 zi/m?,
warto$ci brzegowe:
Cnmin/Cs = 0,7182
Cmax/Cgr = 1,3801
e na podstawie analizy transakcji zawartych na rynku nieruchomosci do poréwnania wybrano
nastepujgce cechy rynkowe oraz przyporzadkowano im wagi:

Lp. Cecha Waga cechy
1 | Potozenie, lokalizacja 30%
2 | Powierzchnia dziatki 25%
3 | Ksztalt dziafki 10%
4 | Dojazd, dostep 15%
5 | Uzbrojenie terenu 20%
RAZEM: 100%

Ocena rynku w aspekcie przyjetych cech rynkowych

Na potrzeby wyceny przyjeto ponizsze skale ocen podobienstwa cech, ktore zostaty podane na
podstawie analizy lokalnego rynku nieruchomosci gruntowych stanowigcych niezabudowane dziatki
oraz na podstawie dostepnoéci danych. Podane skale podobienstwa cech rynkowych zostaty
wykorzystane jako pomocnicze przy szacowaniu przedmiotowej nieruchomo$ci.

Lp. Cecha rynkowa Ocena Opis

Miejscowosci wieksze, miejskie, atrakcyjne z punktu widzenia
Korzystne potencjalnego inwestora, w poblizu gtéwnych tras komunikacyjnych,
Potozenie, w otoczeniu terendw zurbanizowanych, zagospodarowanych

lokalizacja Miejscowosci mniejsze, tereny o przecigtnej atrakcyjnosci z punktu
Srednio korzystne widzenia potencjalnego inwestora, w dalszej odlegtosci od gtéwnych
drdg, tereny gorzej zurbanizowane, zagospodarowane
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Powierzchnia dzialki

Bardzo korzystna

Ponizej 2000 m?

Korzystna

Od 2000 m?do 4000 m?

rednio korzystna

Powyzej 4000 m?

Ksztatt dziatki

Korzystny

Ksztalt korzystny pod inwestycje, zblizony do prostokata, kwadratu
umozliwiajgcy swobodng zabudowe

Srednio korzystny

Ksztalt zblizony do nieregularnego wieloboku,
mozliwo$ci zagospodarowania

utrudniajacy

Dojazd, dostep

Korzystny

Drogi gtéwne o dobrej nawierzchni, asfaltowe, bezposredni dostep
do drogi publicznej

Srednio korzystny

Drogi boczne, wewnetrzne, $lepe o gorszej nawierzchni, brak
bezposredniego dostepu do drogi publicznej

Uzbrojenie terenu

Korzystne

Dzialka posiada dobry dostep do mediow, uzbrojona, media w
sgsiedztwie

Srednio korzystne

Dzialka posiada gorszy dostgp do mediéw, media w dalszej

odleglosci

Okreslenie warto$ci rynkowej gruntu jako niezabudowanego:

Wyceniana Udziat cechy ’Zakres. ; Wartoéq ;

Lp. Cechy rynkowe . ez o wspotczynnikow | wspotczynnikow

nieruchomos¢ [%] K 4 . )

orygujgcych korygujgcych ui

1 2 3 4 5 6

1 | Potozenie, lokalizacja korzystne 30% 0,2155 | 0,4140 0,4140
2 | Powierzchnia dziatki korzystna 25% 0,1796 | 0,3450 0,2623
3 | Ksztatt dziatki korzystny 10% 0,0718 | 0,1380 0,1380
4 | Dojazd, dostep Srednio korzystny 15% 0,1077 | 0,2070 0,1077
5 | Uzbrojenie terenu korzystne 20% 0,1436 | 0,2760 0,2760
Suma: 100% 1,1980

Ostateczng wartoéé rynkowg 1 m? dziatki jako prawa wiasnosci obliczono jako korekte ceny
sredniej C¢r, zgodnie z ponizszg formuta:

Wy = Cgr X 2U
Wy = 78,34 z#m? x 1,1980 = 93,85 zt/m?2

Ze wzgledu na brak na analizowanym rynku wystarczajgcej liczby transakcji sprzedazy prawa
uzytkowania wieczystego do poréwnan przyjeto transakcje sprzedazy podobnych nieruchomosci
jako przedmiotu prawa wiasnosci. Warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego przedmiotowej
nieruchomosci okreslono na podstawie wzajemnych relacji pomiedzy cenami nieruchomosci jako
przedmiotu prawa wiasnosci, a cenami nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania
wieczystego. Wspotczynnik korygujacy po analizie rynku lokalnego oraz rynkéw réwnolegtych
okreslono na poziomie 10%.

Warto$é prawa uzytkowania wieczystego dziatki jako niezabudowanej wynosi:
WR.cr= Wi x 0,90 x P
WR.gr= 93,85 zHm?x 0,90 x 3801 m2= 321 051,47 zt
Przyjeto:
WR.cr= 321 000,00 zt

stownie: trzysta dwadziescia jeden tysigcy zlotych

Oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci na dzien wyceny:

W stanie na dzien wyceny nieruchomo$é¢ zabudowana jest budynkami w trakcie realizacji. Dla
potrzeb okreslenia wartosci nieruchomoéci gruntowych w stanie na dzieh wyceny zastosowano
podejscie mieszane, metode pozostatosciows.

Wartosé rynkowg prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowane; w stanie na dzien
wyceny — W, otrzymano odejmujac od wartosci rynkowej w stanie jako budynku ukoriczonego,
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warto$é gruntu, przez co otrzymamy warto$¢ istniejgcego budynku. Nastepnie mnozgc przez stan
zaawansowania robo6t i dodajgc wartos¢ gruntu:
Whn= (Wn-We) x S;+ We
gdzie:
W,- wartoéé rynkowa nieruchomosci na dzier wyceny
Wy warto$é rynkowa nieruchomosci w stanie po ukoniczeniu inwestycji
S,- stopien zaawansowania robo6t
We-wartos¢ gruntu

Okreslenie stopnia zaawansowania prac budowlanych:

Ponizej przedstawiono tabele z zaawansowaniem poszczegolnych elementéw zwigzanych z
inwestycjg zgodnie z Biuletynem cen obiektéw budowlanych Sekocenbud obiekt 1252-602, 1252-
603, 1220-601.

Udzial Stopien Stan _
Lp. Elementy budowy W% zaawans. zawansowania
prac % ogélem
Konstrukcje i elementy budowlane
1 | Stan zerowy 8,00 100,00 8,00
2 | Stan surowy 45,00 70,00 31,50
3 | Stan wykonczeniowy wewnetrzny 25,00 0,00 0,00
4 tSetra:ar:luwykoﬁczeniowy zewnetrzny, zagospodarowanie 4.00 0,00 0,00
5 | Instalacje i urzadzenia techniczne 18,00 5,00 0,90
RAZEM: 100,00 40,40

Zgodnie z powyzszg tabelg stopien zaawansowania prac zwigzanych z inwestycjg okreslono na
40,40%.

Warto$é rynkowa przedmiotowej nieruchomosci w stanie na dzieri wyceny wynosi:
Wn= (WN‘WG)*SZ +WG
W, = (2 850 000,00 zt — 321 000,00 zt) * 40,40% + 321 000,00 zt

Wh =1 342 716,00 zi
Przyjeto:
W= 1 343 000,00 zi

stownie: jeden milion trzysta czterdziesci trzy tysiace zlotych

10.0KRESLENIE WARTOSCI DLA SPRZEDAZY WYMUSZONEJ (WRW)

Rzeczoznawca majatkowy okreéla ograniczenia, ktérych uwzglednienie uznat za konieczne dla
oszacowania wartosci dla sprzedazy wymuszanej (WRW).

Warto$é dla wymuszonej sprzedazy WRW oznacza wartosc rynkowg przy uwzglednieniu zatozenia,
ze istniejg ograniczenia czasowe lub inne dla sfinalizowania transakgji, ktére nie moga by¢ uznane
za wystarczajgce lub przyjete jako rozsgdne okresy marketingu lub wynegocjowania sprzedazy.
Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sg spetnione warunki transakcji wolnorynkowe;j,
szczegolnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomoéci na rynku. Nastepuje to rowniez wtedy,
gdy ogloszona jest upadios¢ wiasciciela, postgpowanie egzekucyjne bgdz sgdowe. Sprzedaz
nieruchomoséci w postepowaniu upadfosciowym nastepuje w trybie przewidzianym w art. 320 PU
(przetarg lub aukcja) lub z wolnej reki na podstawie zezwolenia Sedziego - Komisarza, przy czym
warunki sprzedazy, w szczegolnosci cena wywotawcza w przetargu czy tez minimalna cena
sprzedazy z wolnej reki, okreslane sg przez Sedziego - Komisarza przy uwzglednieniu operatu
szacunkowego sporzadzonego przez powotanego biegtego z zakresu szacowania nieruchomosci
(rzeczoznawcy majagtkowego).
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Na podstawie doswiadczen zawodowych i wykonywania operatow szacunkowych dla syndykow i
komornikéw mozna przyjgc¢ przy zatozeniu, ze WRW bedzie wynosi¢ nie mniej niz 0.75 wartosci
rynkowej oszacowanej w przedmiotowym operacie szacunkowy. W innym przypadku wiasciciel
sam sprzedaje swojg nieruchomo$é przed rozpoczeciem postepowan wynikajgcych z
obowigzujgcych przepisow prawa. Pospiech ten powoduje skrécenie czasu eksponowania
nieruchomoéci na rynku, wskutek czego oferta dotrze do ograniczonego kregu nabywcow. Warto$é
tg mozna wyznaczy¢ na podstawie okreslonej warto$ci rynkowej w nastepujgcy sposob:

WRW = Wr * Wac
gdzie:
Wr - warto$c¢ rynkowa,
Wac - wspdlczynnik ogdlnej atrakcyjnosci, wspofczynnik zachety ceng wywofawczg.
Wspotczynnik atrakcyjnoéci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane dodatkowymi
cechami.
Wspbtczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposrod kilku podobnych
wybierze nieruchomo$¢ najtanszg. Poziom wspotczynnika zachety cenowej wynika z aktywnoSci
rynku.
W zwigzku z powyzszym WRW przyjeto na poziomie 0,75 oszacowanej wartosci przy
uwzglednieniu stanu technicznego budynku i potozenia.

WRW = 1 343 000,00 zt x 0,75 = 1 007 250,00 zt
Przyjeto:
WRW = 1 007 000,00 z}

stownie: jeden milion siedem tysigcy ztotych

11. WYNIK KONCOWY — WNIOSKI | UZASADNIENIA

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg nr GL1R/00044691/7, wg stanu i cen na
dzien wyceny wynosi:

Whn =1 343 000,00 zt

stownie: jeden milion trzysta czterdziesci trzy tysigce ztotych

Przedstawiona powyzej warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej potozonej w Raciborzu, ulica
tgkowa nr 31B, wojewodztwo $lgskie, stanowi najbardziej prawdopodobng jej ceng mozliwg do
uzyskania na rynku przy spetnieniu odpowiednich zatozen.

Biorgc pod uwage aktualny poziom cen na rynku nieruchomosci, aktualny sposob uzytkowania,
powierzchnie, stan techniczny i standard i przeznaczenie, jak réwniez lokalizacje, oszacowang
warto$¢ mozna uznaé za adekwatng w stosunku do sytuacji na lokalnym rynku nieruchomosci.

12. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

v" Niniejsze opracowanie nie moze by¢ wykorzystywane dla innych celéw jak okreslone w pkt.
3,

v' Operat sporzgdzono zgodnie z przepisami prawa, a takze zgodnie ze stanem faktycznym i
prawnym,

v Operat szacunkowy nie moze by¢ opublikowany w catosci lub czeéci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacji.

v Wyceniajgcy nie bierze odpowiedzialnosci za wiarygodnoS¢ zatgczonych przez
Zleceniodawce dokumentow,

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

v Okreslona w operacie wartosc¢ jest wartoscig prawdopodobna,
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Wykonawca operatu nie pozostaje w zadnym stosunku osobistym lub stuzbowym z
wiascicielem, zamawiajagcym; otrzymywane wynagrodzenie nie jest uzaleznione od
wysokosci okreslanej wartosci nieruchomosci,

W obliczeniach nie uwzgledniono ewentualnych obcigzen hipotecznych,

Rzeczoznawca nie jest odpowiedzialny za wady ukryte wycenianej nieruchomosci,

Ocena stanu technicznego zawarta w opracowaniu nie stanowi ekspertyzy technicznej,

W procesie wyceny nie otrzymano dodatkowych dokumentéw dotyczacych ograniczonych
praw rzeczowych obcigzajgcych wyceniang nieruchomos$é. Przyjeto zatozenie, iz nie
istniejg dokumenty, ktére mogtyby mie¢ wplyw na warto$é nieruchomoséci w szczegoblnosci
dotyczace nieujawnionych w ksiedze wieczystej praw obcigzajgcych nieruchomo$¢ z mocy
prawa lub stuzebnoéci,

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 sporzgdzajgcego
wyceng rzeczoznawce majgtkowego.

. ZALACZNIKI

Badanie Ksiegi Wieczyste;j,
Postanowienie o upadtosci,
Wypis z rejestru gruntéw,

Kopia mapy ewidencyjnej,
Decyzja pozwolenia na budowe,
Rzuty budynku,

Kopia polisy OC.
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BADANIE KSIEGI WIECZYSTEJ

Dziat I-O |Dziat I-Sp |Dzial II |DzialIII |DzialIV |

DZIAt I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr
podstawy
wpisu
Numer biezgcy nieruchomosci | 1,2,3,4
Dziatki ewidencyjne
Nr
Lp. 1. podstawy
wpisu
Numer dzlatki /1102 1,273,
Identyfikator dzialki 241101 1.0007 AR 3.1102 4, 11
Cbreb ewidencyjny (numer, nazwa) §0007, RACIBORZ
Potozenie (numer porzgdkowy / ; : :
wojewddztwo, powlat, gmina, Lp. 1. |1 m?;é%zRACIBORSKI' RACIBORZ,
rmiefscowosc) 3
Ulica LAKOWA 31 B
Spostb korzystania BA - TERENY PRZEMYSLOWE
Przylgczenle (numer ksiegi wieczystej, z
kidrej odchzgno dziatke, obszar) 3,/ M02524d 7, 0,2001 BA
Nr
podstawy
wpisu
Obszar catej nieruchomosci 0,3801 HA 1,2,3,4
Budynki
Nr
Lp. 1. podstawy
wpisu
Potozenie (numer porzqgdkow 2 : 1,23
wofewddztwo, powlpat, ;mlna,y / Lp. 1. |1 EAL%?gé%ZRACIBORSKI’ RACIBORZ, 4,12
miejscowosc)
Identyfikator budynku 241101_1.0007.AR_3.915/53.1_BUD
Identyfikator dziatki Lp. 1. 241101 1.0007. AR 3.1102
Nazwa ulicy numer porzadkowy budynku LAKOWA 31 B
Liczba kondygnacji 1,0
Przeznaczenie budynku BUDYNEK PRZEMYSLOWY
Odrebnosd (budynek stanowi odrebng TAK
nieruchomosc)
Nr
Lp. 2. podstawy
wpisu
Polozenie (numer porzadkowy / Lp. 1. |1 SLASKIE, RACIBORSKI, RACIBORZ, 1,2, 3,
wojewddztwo, powlat, gmina, ; RACIBORZ 4,12
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rmiejscowosc) {

Identyfikator budynku ’241 101_1.0007.AR_3.915/53.2_BUD
Identyfikator dzialki Lp. 1. [241101 1.0007.AR 3.1102

Nazwa ulicy LAKOWA

Liczba kondygnaciji 1,0

Przeznaczenie budynku INNY BUDYNEK NIEMIESZKALNY

Odrebnosé (budynek stanowi odrebng

nieruchomosc) ThK
Nr
Lp. 3. podstawy
wpisu
Polozenie (numer porzqdkow 2 : 1,2, 3,
wojewédzt(wo, po»ﬁat, ‘;mfna,y / Lp. 1. |1 EAL%?gé%ZRACIBORSKI' RACIBORZ, 4,12
miejscowosc)
Identyfikator budynku 241101_1.0007.AR_3.1102.3_BUD
Identyfikator dziatki Lp. 1. 241101 1.0007.AR 3.1102
Nazwa ulicy ILAKOWA
Liczba kondygnacii 3,0
Przeznaczenie budynku INNY BUDYNEK NIEMIESZKALNY
Odrebnosé (budynek stanowi odrebng TAK
nieruchomosc) |
Nr
Lp. 4. S podstawy
wpisu
Potozenie (numer porzadkow ? : : 1,2, 3,
wojewédzt(v‘v'o, povf')lat, zymlna,y / L. 1. ‘1 m?glé%ZRACIBORSKI' RACIBORZ, 4: 1'2
miejscowosc)
ldentyfikator budynku 241101_1.0007.AR_3.1102.4_BUD
ldentyfikator dziatki Lp. 1. (241101 1.0007.AR 3.1102
Nazwa ulicy LAKOWA
Liczba kondygnacii 11,0
Przeznaczenie budynku INNY BUDYNEK NIEMIESZKALNY
Odrebnos¢ (budynek stanowi odrebng TAK
nieruchomosc)
Komentarz do migracji
Nr
podstawy

wpisu
Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego ---
wpisu w danym dziale w dotychczasowej 1
ksiedze wieczystej

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

1 WYPIS I WYRYS, 2006-03-14; 6
(podstawa oznaczenia, data sporzadzenia, poloZenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW.//00001404/06/, 2006-03-21 10:30:00, 2006-04-26 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

2 WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW, 2006-07-31; 17
{podstawa oznaczenia, data sporzqdzenia,; poloZenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW.//00003873/06/, 2006-08-21 00:00:00, TAK
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Dzial I-O |DzialI-Sp |Dziat II |Dziat III |DziatIV |

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA |

Spis praw zwigzanych z wiasnoscia

Nr
Lp: 1s podstawy
wpisu
Numer prawa 11 5,6,8

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO 1 WEASNOSCI BUDYNKU

Napis STANOWIACEGO ODREBNA
NIERUCHOMOSC
UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA
Rodzaj prawa UJAWNIONEGO W DZIALE ITI INNE

KSIEGI WIECZYSTE)
Z WEASNOSCIA OPISANE] W DZIALE 1
DZIALKI NR 1102 POLACZONA JEST
SLUZEBNOSC GRUNTOWA O TRESCI BLIZE)
Treéé prawa OKRESLONE) W PAR. 2 OSWIADCZENIA.
WPISANO PRZY DZKW 4357-4358/99 Z
DNIA 7 GRUDNIA 1999R. DNIA 7 MARCA
2000R. Z URZEDU PRZENIESIONO.

Ksiega powigzana in. 1. |[Numer ksiegi
(nietruchomosc 1 wieczyslej EGLlR/00020991 /6
obcigzona) | Kolejny numer 1

| wpisu |

W POLU 1.11.1.4 WPISANO AKTUALNY
Rodzaj zmiany Lp. L. |[NUMER DZIAKL; W POLU 1.11.1.5
|[WPISANC NUMER KSIEGL POWIAZANE).

Prawo uzytkowania wieczystego

Nr
podstawy
wpisu
Okres uzytkowania 2089-12-05 5
WIECZYSTE UZYTKOWANIE GRUNTU ORAZ
Spustb korzystania SPOSCB KORZYSTANIA CPISANY W DZIALE
1-C
Komentarz do migracji
Nr
podstawy
wpisu

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego
wpisu w danym dzlale w dotychczasowej |
ksiedze wieczystej

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
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Dziat I-O |Dziat I-Sp |Dziat II |Dziat III |DziatIV |

DZIAL II - WEASNOSE |

Wiasciciele i
Nr
Lp. 1. --- podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatéow w prawie 7

(numer udziatu w prawie/ wielkos¢ |Lp. 1. |1 |1 /1 ---
udziatu/rodzaj wspolnosci)

Skarb Panstwa (Nazwa) SKARB PANSTWA
Uzytkownicy wieczysci J
Nr
podstawy
wpisu

WPISY DOTYCZACE UiYTK,OWANIA 5
WIECZYSTEGO I WLASNOSCI BUDYNKU

Napis STANOWIACEGO ODREBNA
NIERUCHOMOSC
Nr
Lp. 1. --- podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatéw w prawie 9
(numer udziatu w prawie/ wielkos¢ |Lp. 1. |2 |1 /1 ---
udziatu/rodzaj wspdélnosci)

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie |SEBASTIAN DAMIAN KAMINSKI,

nazwisko,

imie ojca, imi¢ matki, PESEL) KAZIMIERZ, GRAZYNA, 74121207792

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr

podstawy

wpisu

5 UMOWA SPRZEDAZY, 1157/2006, 2006-03-17, DOROTA MAZUR, RACIBORZ; 2-5
(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imi¢/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW.//00001404/06/, 2006-03-21 10:30:00, 2006-04-26 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

7 PODSTAWA WPISU PRZY KW 25241
(wskazanie podstawy)
DZ. KW.//00001404/06/, 2006-03-21 10:30:00, 2006-04-26 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

9 UMOWA SPRZEDAZY ORAZ UMOWA USTANOWIENIA HIPOTEKI, 11447/2013,

2013-12-17, MIRELA RADWAN, PSZCZYNA; 38-41
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Dziat 1-O

Dzial I-Sp

Dziat II

Dziat ITI

Dziat IV H

DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Lp. 1.

Numer wpisu

Napis

Rodzaj wpisu

Tresé wpisu

1

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO 1 WLASNOSCI BUDYNKU
STANOWIACEGO ODREBNA
NIERUCHOMOSC

|\OSTRZEZENIE

WZMIANKA O WSZCZECIU POSTEPOWANIA
EGZEKUCYINEGO Z PRZEDMIOTOWE)
NIERUCHOMOSCI

Nr
podstawy
wpisu
17, 28,
29, 30,
36, 37,
38, 39,
40

Skarb Paristwa (Nazwa, siedziba,
REGON)

Lp.

SKARB PANSTWA - STAROSTA

* |RACIBORSKI, RACIBORZ, 276285098

Rola instytucji

ORGAN REPREZENTUJACY SKARB PANSTWA

Skarb Panstwa (Nazwa, siedziba,
REGON)

Lp.

STAROSTA RACIBORSKI, RACIBORZ,

T 276285098

Rola instytuciji

ORGAN REPREZENTUJACY SKARB PANSTWA

Skarb Panstwa (Nazwa, siedziba,
REGON)

Rola instytucji

Lp.

SKARB PANSTWA - STAROSTA

* |RACIBORSKI, RACIBORZ, 276285098

ORGAN REPREZENTUJACY SKARB PANSTWA

Skarb Panstwa (Nazwa, siedziba,

SKARB PANSTWA - STAROSTA

REGON) Lp. 4. RACIBORSKI, RACIBORZ, 276285098
Rola instytuciji ORGAN REPREZENTUJACY SKARB PANSTWA
Skarb Paristwa (Nazwa, siedziba, Lp SKARB PANSTWA - STAROSTA

REGON)
Rola instytuciji

* |RACIBORSKI, RACIBORZ, 276285098

ORGAN REPREZENTUJACY SKARB PANSTWA

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedgca osobg
prawng (nazwa, siedziba, REGON,
KRS)

Lp.

METAL TEAM SP. Z 0.0. S.K., RZESZOW,

© 1690030972, 0000320713

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedgca osobg

prawng (nazwa, siedziba, REGON)

Lp.

PANSTWOWA WYZSZA SZKOLA

. ZAWODOWA W RACIBORZU, RACIBORZ,

277719630

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedgca osobg

prawng (nazwa, siedziba, REGON)

Lp.

PANSTWOWA WY2S2ZA SZKOLA

. ZAWODOWA W RACIBORZU, RACIBORZ,

277719630

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

17 ZAWIADOMIENIE O WSZCZECIU EGZEKUCIL Z NIERUCHOMOSCI T WEZWANIE
DO ZAPLATY DLUGU, KM 82/16, 2016-03-18, KCMORNIK SADOWY PRZY SADZIE
REJCNOWYM W RACIBORZU - REMIGIUSZ KORZEC; 88
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Dzial I-O |DziatI-Sp |Dziat II |Dzial III |Dziat1V |

DZIAL IV - HIPOTEKA

Nr
Lp. 1. podstawy
wplsu
Numer hipoteki (roszczenia) 1 10
WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA
Napis WIECZYSTEGO 1 WEASNOSCI BUDYNKU
STANOWIACEGO ODREBNA
NIERUCHOMOSC
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA
_ 929600,00 (DZIEWIECSET DWADZIESCIA
Ll e DZIEWIEC TYSIECY SZESCSET) Zt
. ZAPLATA RESZTY CENY W KWOCIE
Wierzytelnosé | stosunek prawny ! 572.000 ZtL W TERMINIE DO DNIA 31
(numer wierzytelnosci / Lp. 1. ll GRUDNIA 2017 R. , ROSZCZENIA O
wierzytelnosc) | ODSETKI ORAZ PRZYZNANE KOSZTY
% POSTEPOWANIA
Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub jednostka PANSTWOWA WYiS;A SZKOLA
organizacyjna nlebedgca osobg Lp. 1. }ZAWODOWA, RACIBORZ,
prawng (nazwa, siedziba, REGON) |27771963000000
Nr
Lp. 2. pudstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 2 13, 14
WPISY DOTYCZACE UZYT KOWANIA
Napis WIECZYSTEGO 1 WLASNOSCI BUDYNKU
STANOWIACEGO ODREBNA
NIERUCHOMOSC
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA
71491,50 (SIEDEMDZIESIAT JEDEN
Suma (stownie), waluta TYSIECY CZTERYSTA DZIEWIECDZIESIAT
JEDEN 50/100) Z&
Wierzytelnosc | stosunek prawny éggg?’&éngé%zggé?g%mﬁ z
¢
(numer wierzytelnoscl / Lp- 111 pboDATKU OD NIERUCHOMOSCI ZA
wierzytelnosc, stosunek prawny) RATE 1, 11, 111, IV 2014 R.
Wierzyciel hipoteczny
Jednostka samorzgdu terytorialnego GMINA MIASTA RACIBORZ, RACIBORZ,
(zwigzek miedzygminny) (hazwa, Lp. 1. 27625839700000
siedziba, REGON)
Nr
Lp. 3. podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) |3 15, 16

Napis

\WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA
‘WIECZYSTEGO 1 WEASNOSCI BUDYNKU
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STANOWIACEGO ODREBNA
NIERUCHOMOSC

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (sfownle), waluta

Wierzytelnos¢ | stosunek prawny
(numer wierzytelnosd /
wierzytelnosé, stosunek prawny)

Wierzyciel hipoteczny

Jednostka samorzgdu terytorialnego
(zwlgzek miedzygminny) (nazwa,

siedziba, REGON)

Lp. 1.

Lp. 1.

33985,50 (TRZYDZIESCI TRZY TYSIACE
DZIEWIECSET OSIEMDZIESIAT PIEC
50/100) ZL
ZOBOWIAZANIA PODATKOWE WRAZ Z
ODSETKAMI, ZALEGLOSCI Z TYTULU
PODATKU OD NIERUCHOMOSCI Z
RATE 1, 11 2015R.

GMINA MIASTA RACIBORZ, RACIBORZ,
27625839700000

Nr
Lp. 4. podstawy
wplisu
Numer hipoteki (roszczenia) 4 18
WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA
Napls WIECZYSTEGO 1 WEASNOSCI BUDYNKU
STANOWIACEGO ODREBNA
NIERUCHOMOSC
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA
, . . 17158,50 (SIEDEMNASCIE TYSIECY STO
Suma (stownle), waluta PIECDZIESIAT OSIEM 50/100) ZL
NALEZNOSC GLOWNA WRAZ 2
ODSETKAMI ZA ZWELOKE, ZALEGLOSC
. Z TYTULU NIEOPLACONYCH SKEADEK
- - - NA
Wierzytelnos¢ | stosunek prawny - UBEZPIECZENIA SPOLECZNE ZA
(numer wter{ytelnoécl/ Lp. 1. |1 OKRES OD 10/2015 DO 01/2016
wierzytelnodc, stosunek prawiny) - UBEZPIECZENIE ZDROWOTNE ZA
OKRES OD 10/2015 DO 01/2016
FUNDUSZ PRACY ZA OKRES OD
10/2015 D0 01/2016
Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub jednostka ZAKELAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH
organizacyjna niebedgca osobg Lp. 1. |II ODDZIAL W POZNANIU REGON :
prawng (nazwa, sledziba) 000017756-00474, WARSZAWA
Nr
Lp. 5. podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 5 20

Napis

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

Suma (stownie), waluta

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO 1 WEASNOSCI BUDYNKU
STANOWIACEGO ODREBNA
NIERUCHOMOSC

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

50970,12 (PIECDZIESIAT TYSIECY
DZIEWIECSET SIEDEMDZIESIAT 12/100)
L

Wierzytelnosé | stosunek prawny
(numer wierzytelnosc /
wierzytelnosc, stosunek prawny)

Lp. 1.

1 NALEZNOSC GLOWNA WRAZ Z
ODSETKAMI USTAWOWYMI, KOSZTAMI
POSTEPOWANILA SADOWEGO,
KOSZTAMI POSTEPOWANIA ,
KLAUZULOWEGO, WIERZYTELNOSC
STWIERDZONA TYTULEM
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WYKONAWCZYM - NAKAZEM ZAPLATY
W POSTEPOWANIU UPOMINAWCZYM
SADU REJONOWEGO POZNAN - STARE
MIASTO W POZNANIU - WYDZIAL X
GOSPODARCZY Z DNIA 19 WRZESNIA
2016R. SYGN.AKT X GNC 4366/16
OPATRZONEGO KLAUZULA
WYKONALNOSCI Z DNIA 23 STYCZNIA
2017R.

Wierzyciel hipoteczny

Osoba fizyczna (Imie plerwsze

nazwisko, PESEL) Lp. 1. |/ADRIAN PERSZEL, 74032511032

Nr
Lp. 6. : podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 6 21
WPISY DOTYCZACE UZYTKpWANlA
Napls WIECZYSTEGO 1 WEASNOSCI BUDYNKU
STANOWIACEGO ODREBNA
NIERUCHOMOSC
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA
o (kA it 6436,92 (SZESC TYSIECY CZTERYSTA
Shma; (SRATA), WHILES TRZYDZIESCI SZESC 92/100) Z&
WIERZYTELNOSC STWIERDZONA
NAKAZEM ZAPLATY W POSTEPOWANIU
UPOMINAWCZYM WYDANYM PRZEZ
SAD REJONOWY KATOWICE-WSCHOD
W KATOWICACH, WYDZIAL VI
” GOSPODARCZY W DNIU 30
Wierzytelnosc i stosunek prawn , )
(/)I5;71Zr wi:rzytelno.écl/ i Lp. 1. |1 PAZDZIERNIKA 2015 R, (SYGN. AK,I,VI
wierzytelnoéc) GNC 3487/15/2) OPATRZONYM PRZEZ
TEN SAD W DNIU 7 GRUDNIA 2015 R.
KLAUZULA WYKONALNOSCl
OBEJMUJACA NALEZNOSC GLOWNA,
ODSETKI USTAWOWE, KOSZTY
PROCESU<ns1:XMLFault xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat"><ns1:faultstring xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat">java.lang.OutOfMemoryError: Java heap space</ns1:faultstring></ns1:XMLFault>