OPERAT SZACUNKOWY

wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowych
stanowiacych dziatki nr 28/5, 28/6, 28/11 wraz z prawem wlasnosci budynkéw
posadowionych na ww. dziatkach oraz udziatu 1772/1 0000 w prawie uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej stanowiacej dziatki nr 28/1, 28/4 i 28/1 2,
potozonych w Tarnowie przy ulicy Chyszowskiej 12

Sygn. akt TR1T/GU/65/2022

Dla nieruchomosci gruntowych zatozone sa ksiggi wieczyste nr TR1T/00099205/3,

TR1T/00099206/0, TR1T/00099207/7, TR1T/00080231/8 prowadzone przez Sad Rejonowy w
Tarnowie, VI Wydziat Ksiag Wieczystych

Autor opracowania:

mgr inz. Magdalena Slufarska pmrr—
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Krakéw, dnia 27 grudnia 2022 roku



Tarnéw ul. Chyszowska 12, dz. nr 28/6, 28/11, udz. w dz. nr 28/1, 28/4 j 28/1 2, wojewddztwo matopolskie

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Tarnéw ul. Chyszowska 12, dz. nr 28/5, 28/6, 28/11, udz. w dz. nr 28/1,

Adres 28/4 i 28/12, gmina Tarnéw M., powiat M. Tarnéw, wojewddztwo
matopolskie.
Dla nieruchomosci gruntowych zalozone sg ksiegi wieczyste nr
TR1T7/00099205/3, TR1T/00099206/0, TR1T/00099207/7,

Ksigga wieczysta TR1T/00080231/8 prowadzone przez Sad Rejonowy w Tarnowie, VI

Wydziat Ksigg Wieczystych.

Prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowych stanowigcych
dziatki nr 28/5, 28/6, 28/11 wraz z prawem wlasno$ci budynkéw
Forma wiadania posadowionych na ww. dziatkach oraz udzial 1772/10000 w prawie
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatki nr
28/1, 28/4 i 28/12.

Nieruchomo$¢ gruntowa stanowigca dziatke ewidencyjng nr 28/5 o
powierzchni 0,0042 ha, zabudowana budynkiem garazu o powierzchni
uzytkowej 35,08 m2. Nieruchomosé gruntowa stanowigca dziatke
ewidencyjng nr 28/6 o powierzchni 0,0042 ha zabudowana budynkiem
garazu o powierzchni uzytkowej 35,08 m2. Nieruchomo$¢ gruntowa
stanowigca dziatke ewidencyjng nr 28/11 o powierzchni 0,0770 ha,
zabudowana budynkiem biurowym o powierzchni uzytkowej 364,83 m2 oraz
budynkiem portierni o powierzchni 11,156 m2. Udziat w nieruchomosci
gruntowej stanowiacej dziatki nr 28/1, 28/4 i 28/12 o tacznej powierzchni
0,2445 ha, uzytkowanej jako droga dojazdowa wewnetrzna.

Opis nieruchomosci

Przedmiotowe nieruchomosci potozone sg w Tarnowie przy ulicy
Chyszowskiej, gmina Tarnéw M., powiat M. Tarnéw, wojewddztwo
Lokalizacja matopolskie. Otoczenie i sgsiedztwo nieruchomosci stanowi zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna oraz ustugowo-magazynowa. Odlegtos¢ od
przedmiotowej nieruchomosci od centrum Tarnowa wynosi okofo 2,0 km.

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowych jako podstawy do
sporzgdzenia spisu inwentarza masy upadiosciowej i okreslenia wartosci
Cel oszacowania zbywczej nieruchomosci w postepowaniu upadiosciowym, zgodnie z
Postanowieniem Sadu Rejonowego w Tarnowie, V Wydziat Gospodarczy z
dnia 18-11-2022 roku, syan. akt TR1T/GU/65/2022.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej, stanowigcej dziatke nr 28/11 wraz z przyjetym udziatem
1598/10000 czesci w nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatkach nr 28/1, 28/4, 28/12, wg stanu i cen
na dzien wyceny wynosi:

WR2s111 = 1 256 000,00 zt

stownie: jeden milion dwiescie pieédziesiat szes¢ tysigcy zfotych

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej, stanowigcej dziatke nr 28/5 wraz z przyjetym udziatem
87/10000 czesci w nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatkach nr 28/1, 28/4, 28/12, wg stanu i cen na
dziery wyceny wynosi:

WRGzs5 = 25 000,00 zt
slownie: dwadzie$cia pigé tysiecy zlotych

Warto$§¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej, stanowigcej dziatke nr 28/6 wraz z przyjetym udziatem
87/10000 czesci w nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatkach nr 28/1, 28/4, 28/12, wg stanu i cen na
dzier wyceny wynosi:

WR2g6 = 25 000,00 zt B

stownie: dwadziescia piec tysiecy zotych /7 2 AL o\,

Data okreslenia wartosci: 27 grudnia 2022 roku [& RN
Data sporzadzenia operatu: |27 grudnia 2022 roku T T
w7
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Tarnow ul. Chyszowska 12, dz. nr 28/6, 28/11, udz. w dz. nr 28/1, 28/4 i 28/12, wojewddztwo matopolskie

1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowych stanowiacych dziatki
nr 28/5, 28/6, 28/11 wraz z prawem wiasnosci budynkéw posadowionych na ww. dziatkach oraz udziat
1772/10000 w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatki nr 28/1, 28/4 i
28/12.

Dia nieruchomosci gruntowych zalozone s3 ksiegi wieczyste nr TR1T/00099205/3, TR1T/00099206/0,
TR1T/00099207/7, TR1T/00080231/8 prowadzone przez Sad Rejonowy w Tarnowie, VI Wydziat Ksiag
Wieczystych.

2. Zakres wyceny

Zakres opracowania obejmuje oszacowanie wartosci rynkowej wediug stanu i cena na dzieri wyceny, prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowych stanowigcych dziatki nr 28/5, 28/6, 28/11 wraz z
prawem wiasnosci budynkéw posadowionych na ww. dziatkach oraz udziat 1772/10000 w prawie
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej stanowiacej dziatki nr 28/1, 28/4 i 28/12. Nieruchomosci
potozone sg w Tarnowie przy ulicy Chyszowskiej 12, wojewddztwo matopolskie.

3. Cel wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowych jako podstawy do sporzgdzenia spisu inwentarza
masy upadiosciowej i okreslenia wartosci zbywczej nieruchomosci w postepowaniu upadtosciowym, zgodnie
Z Postanowieniem Sadu Rejonowego w Tarnowie, V Wydziat Gospodarczy z dnia 18-11-2022 roku, sygn. akt
TR1T/GU/65/2022.

4. Podstawa opracowania wyceny

4.1. Podstawa formalna

Podstawe formalng stanowi zlecenie na wykonanie przedmiotowego operatu szacunkowego dla
rzeczoznawcy majatkowego Magdaleny Slufarskiej.

4.2. Podstawy prawne i uwarunkowania dokonanych czynnosci
» Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami — tekst ujednolicony (Dz. U. z 2021 r.
poz. 1899, z 2022 r. poz. 1846, 2185).
» Rozporzadzenie Rady Ministréw 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. 555).

> Kodeks Cywilny Ustawa z dnia 23.04.1964 r. 2 pozniejszymi zmianami.

> Kodeks Postepowania Cywilnego Ustawa z dnia 17.11.1964 r. z pdzniejszymi zmianami.

» Ustawa Prawo Restrukturyzacyjne z dnia 15 maja 2015 roku z pdzniejszymi zmianami.

» Ustawa Prawo Upadtosciowe z dnia 28 lutego 2003 roku z pézniejszymi zmianami.

> Ustawa z dnia 06 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece z pdzniejszymi zmianami.

> Inne dokumenty posiadajgce moc prawng w chwili wykonania niniejszej opinii.

4.3. Podstawy metodologiczne

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

> ,Wycena wartoSci rynkowej nieruchomosci” - praca zbiorowa pod redakcjg Sabiny Zrobek,
Wydawnictwo Uniwersytetu Warmirisko - Mazurskiego, Olsztyn 2001r.,

> ,Nieruchomosci. 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. Zrédta danych merytorycznych

> Wizja terenowa w dniu 20-12-2022 roku,

> Badanie zapisow ksiag wieczystych nr TR1T/00099205/3, TR1T/00099206/0, TR1T/00099207/7,
TR1T/00080231/8, przeprowadzone w podsystemie dostepu do centrainej bazy danych ksiag
wieczystych,

> Postanowienie o upadiosci,

» Informacje w Ewidencji Gruntéw w Starostwie Powiatowym w Tarnowie,

> Konsultacja w sprawie przeznaczenia nieruchomosci w opracowaniach planistycznych przeprowadzona
w Urzedzie Gminy,

> Dane rynkowe z akt notarialnych dotyczacych sprzedazy nieruchomosci uzyskane w Starostwach
Powiatowych,

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

> Informacje z Internetu i prasy specjalistycznej.
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5. Okreslenie dat istotnych dia czynnosci rzeczoznawcy majatkowego

» Data sporzadzenia wyceny 27.12.2022r,
> Data, na ktorg okreslono warto$é przedmiotu wyceny 27.12.2022r.
> Data, na ktorg okresiono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wycena 27.12.2022
» Data dokonania ogledzin nieruchomosci 20.12.2022r.

6. Opis i okreslenie stanu nieruchomosci
6.1. Stan prawny nieruchomosci

Dia nieruchomosci gruntowych zatozone s3 ksiegi wieczyste nr TR1T/00099205/3, TR1T/00099206/0,
TR1T/00099207/7, TR1T/00080231/8 prowadzone przez Sad Rejonowy w Tarnowie, VI Wydziat Ksiag
Wieczystych.

W ksiedze wieczystej nr TR1T/00099205/3 widniejg nastgpujace wpisy:

Typ ksiegi: grunt oddany w uzytkowanie wieczyste i budynek stanowigcy odrebna nieruchomosé
DZIAL 1 - O (oznaczenie nieruchomosci)

Numer biezacy nieruchomosci: 1

Pofozenie

Numer porzadkowy: 1

Miejscowos$¢: Tarnéw-Strusina

Dziatka ewidencyjna

Numer dziafki: dz. obrebowa 28/5

Obreb ewidencyjny: 233

Pofozenie: 1

Przylaczenie: numer ksiggi: /00080231/: Obszar: 0,0042 ha

Budynek

Potozenie: 1

Przeznaczenie budynku: czes¢ budynku garazowego

Odrebnosé: tak

Przytaczenie — numer ksiggi wieczystej: /00080231/

Obszar

Obszar: 0,0042 ha

DZIAL | ~ SP (spis praw zwigzanych z wiasnoscia)

Prawo uzytkowania wieczystego

Okres uzytkowania: 2089-12-04

Sposob korzystania: dziatka oddana w uzytkowanie wieczyste na ktérej znajduje sie samodzielna czesé
budynku garazowego stanowigcego odrebng nieruchomosé.

DZIAL 1l (whasciciel)

Wiasciciel

Udzial

Numer udziatu w prawie: 1

Wielko§¢ udziatu: 1/1

Skarb Paristwa

Lista wskazar udziatow w prawie: 1

Nazwa: Skarb Panstwa

Uzytkownik wieczysty

Napis: wpisy dotyczgce uzytkowania wieczystego i wiasnosci budynku stanowigcego odrebng nieruchomosé
Udziat

Numer udziatu w prawie: 1

Wielkos¢ udziatu; 1/1

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebgdgca osobg prawng
Lista wskazar udziatéw w prawie: 1

Nazwa: Przedsigbiorstwo Robét Inzynieryjno-Budowlanych  "INZ-BUD" Spotka z  ograniczong
odpowiedzialnoscig

Siedziba: Tarnow

DZIAL NI (cigzary i ograniczenia)

Brak wpisow

DZIAL IV (hipoteki)

Brak wpisow




Tarnow ul. Chyszowska 12, dz. nr 28/6, 28/11, udz. w dz. nr 28/1, 28/4 i 28/1 2, wojewddztwo matopolskie

W ksigdze wieczystej nr TR1T/00099206/0 widniejg nastepujace wpisy:

Typ ksiegi: grunt oddany w uzytkowanie wieczyste i budynek stanowigcy odrebng nieruchomosé
DZIAL | - O (oznaczenie nieruchomosci)

Numer biezacy nieruchomosci: 1

Pofozenie

Numer porzadkowy: 1

Miejscowos$é: Tarnéw Strusina

Dziatka ewidencyjna

Numer dziatki: 28/6

Obreb ewidencyjny: 233

Polozenie: 1

Przytaczenie: numer ksiegi: /00080231/; Obszar: 0,0042 ha

Budynek

Polozenie: 1

Przeznaczenie budynku: samodzielna czes¢ budynku garazowego
Odrebnosé: tak

Obszar

Obszar: 0,0042 ha

DZIAL | - SP (spis praw zwigzanych z wiasnoscig)

Prawo uzytkowania wieczystego

Okres uzytkowania: 2089-12-04

Sposéb korzystania: dziatki oddane w uzytkowanie wieczyste od dnia 5-12-1990 na ktérej znajduje sie
samodzielna czgs$¢ budynku stanowigcego odrgbng nieruchomosé
DZIAL Il (wtasciciel)

Wiasciciel

Udziat

Numer udziatu w prawie: 1

Wielkos¢ udziatu: 1/1

Skarb Parstwa

Lista wskazan udzialéw w prawie: 1

Nazwa: Skarb Panstwa

Uzytkownik wieczysty

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wlasnosci budynku stanowigcego odrebng nieruchomosé
Udziat

Numer udziatu w prawie: 3

Wielkosé udziatu: 1/1

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebgedgca osobg prawng
Lista wskazan udziatéw w prawie: 3

Nazwa: Przedsiebiorstwo Robot Inzynieryjno-Budowlanych  "INZ-BUD" Spdétka z  ograniczong
odpowiedzialnoscig

Siedziba: 33-100 Tarnéw ul. Chyszowska Nr 12

REGON: 85000823600000

DZIAL Il (ciezary i ograniczenia)

Wzmianki w dziale Hl

Numer wzmianki: DZ.KW.//990/04/0

DZIAL IV (hipoteki)

Brak wpiséw

W ksiedze wieczystej nr TR1T/00099207/7 widniejg nastgpujace wpisy:

Typ ksiegi: grunt oddany w uzytkowanie wieczyste i budynek stanowigcy odrebng nieruchomos§é
DZIAL | - O (oznaczenie nieruchomosci)

Numer biezgcy nieruchomosci: 1

Pofozenie

Numer porzadkowy: 1

Miejscowos¢: Tarndw Strusina

Dziatka ewidencyjna

Numer dziatki: 28/11

Obreb ewidencyjny: 233

Polozenie: 1

Przytaczenie: numer ksiggi: /00080231/: Obszar: 0,0770 ha
Budynek
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Potozenie: 1

Przeznaczenie budynku: budynek administracyjno - magazynowy i portiernia

Odrebnosé: tak

Obszar

Obszar: 0,0770 ha

DZIAL | - SP (spis praw zwigzanych z wiasnoscia)

Prawo uzytkowania wieczystego

Okres uzytkowania: 2089-12-04

Sposéb korzystania; dziatka oddana w uzytkowanie wieczyste od dnia 1990-12-05, na ktérej znajduje sie
samodzielna czesé administracyjnego  budynku magazynowego i portierni stanowigcy odrebng
nieruchomosé,

DZIAL. Il (wiasciciel)

Wiasciciel

Udziat

Numer udziatu w prawie: 1

Wielko$¢ udziatu: 1/1

Skarb Panstwa

Lista wskazan udziatow w prawie: 1

Nazwa: Skarb Paristwa

Uzytkownik wieczysty

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wiasnoséci budynku stanowigcego odrebng nieruchomosé
Udziat

Numer udziatu w prawie: 1

Wielko$¢ udziatu: 1/2

Numer udziatu w prawie: 4

Wielko$¢ udziatu: 1/2

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca 0sobg prawng

Lista wskazan udziatéw w prawie: 1

Nazwa: Przedsigbiorstwo Robét Inzynieryjno - Budowlanych "INZ - BUD" Spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig

Siedziba: Tarnéw

Lista wskazan udziatow w prawie: 4

Nazwa: Przedsiebiorstwo  Robot Inzynieryjno-Budowlanych  "INZ-BUD" Spotka  z  ograniczong
odpowiedzialnoscig

Siedziba: 33-100 Tarnéw ul. Chyszowska Nr 12

REGON: 85000823600000

DZIAL Il (ciezary i ograniczenia)

Brak wpiséw

DZIAL IV (hipoteki)

Numer hipoteki

Numer hipoteki: 10

Napis

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wlasnosci budynku stanowigcego odrebng nieruchomosé
Tresé hipoteki

Rodzaj hipoteki: hipoteka umowna

Suma: 940 000,00

Suma stownie: dziewigéset czterdziesci tysiecy

Waluta sumy: zt

Oznaczenie wierzytelnosci i stosunku prawnego:

- Numer wierzytelnosci: 1

- Wierzytelno$¢: splata kredytu

- Stosunek prawny: kredyt udzielony Przedsiebiorstwu Robét Inzynieryjno- Budowlanych ,,INZ-BUD" Spotka
Z ograniczong odpowiedzialnoscig przez Bank Polska Kasa Opieki S.A oddziat w Tarnowie na podstawie
umowy nr 2008/170.

Wierzyciel hipoteczny

Nazwa: Bank Polska Kasa Opieki S.A. oddziat w Tarnowie

Siedziba: Warszawa

W ksigdze wieczystej nr TR1T/00080231/8 widniejg nastepujace wpisy:
Typ ksiegi: grunt oddany w uzytkowanie wieczyste

DZIAL | - O (oznaczenie nieruchomosci)
Numer biezacy nieruchomosci: 2
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Pofozenie
Numer porzadkowy: 1

Wojewddztwo: matopolskie

Powiat: M. Tarnéw

Gmina: Tarnéw M.

Miejscowosé: Tarnéw

Dziatka ewidencyjna

Identyfikator dziatki: 126301_1.0233.28/1

Numer dziatki: 28/1

Obreb ewidencyjny: 0233

Potozenie: 1

Sposadb korzystania: Ba — tereny przemystowe
Identyfikator dziatki: 126301_1.0233.28/4

Numer dziatki: 28/4

Obreb ewidencyjny: 0233

Polozenie: 1

Sposéb korzystania: Ba — tereny przemystowe
Identyfikator dziatki: 1 26301_1.0233.28/12
Numer dziatki: 28/12

Obreb ewidencyjny: 0233

Polozenie: 1

Sposéb korzystania: Ba — tereny przemystowe
Obszar

Obszar: 0,2445 ha

DZIAL | - SP (spis praw zwigzanych z wlasnoscig)
Prawo uzytkowania wieczystego

Okres uzytkowania; 2089-12-04

Sposo6b korzystania: dziatki oddane w uzytkowanie wieczyste od dnia 5.12.1990r
DZIAL Il (wiasciciel)

Wiasciciel

Udziat

Numer udziatu w prawie: 1

Wielko$¢ udziatu: 1/1

Skarb Paristwa

Lista wskazan udziatow w prawie: 1

Nazwa: Skarb Panstwa

Uzytkownik wieczysty

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego
Udziat

Numer udziatu w prawie: 1

Wielkos¢ udziatu: 886/10000

Numer udziatu w prawie: 3

Wielko$¢ udziatu: 3502/10000

Numer udziatu w prawie: 4

Wielko$¢ udziatu: 1421/10000

Numer udziatu w prawie: 7

Wielko$¢ udziatu: 1884/10000

Numer udziatu w prawie: 8

Wielkos¢ udziatu: 886/10000

Numer udziatu w prawie: 9

Wielko$¢ udziatu: 1421/10000

Rodzaj wspoinosci: wspolnosé tgczna wspdlnikéw spotki cywilnej
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca 0sobg prawng
Lista wskazan udziatow w prawie; 1

Nazwa: Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig "INZ - BUD" Sp. z 0.0. w Tarnowie

Lista wskazar udziatow w prawie: 8

Nazwa: Przedsiebiorstwo Robot Inzynieryjno-Budowlanych  "INZ-BUD"
odpowiedzialnoscig

Siedziba: 33-100 Tarnéw ul. Chyszowska Nr 12

REGON: 85000823600000

Osoba fizyczna

Lista wskazan udziatéw w prawie: 3

Marek Huetter, s. Ferdynanda i Anny

Z

ograniczong
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Lista wskazan udziatéw w prawie: 4

Janina Wojciechowska, ¢. Franciszka i Heleny

Lista wskazan udziatéw w prawie: 7

Danuta Wegrzyn

Lista wskazar udzialéw w prawie: 9

Katarzyna Agnieszka Wojdak, c. Jézefa i Jadwigi

Filip Dominik Wojdak, s. Jana i Lidii

DZIAL Wl (ciezary i ograniczenia)

Numer wpisu

Numer wpisu: 3

Napis

Napis: wpisy dotyczgce uzytkowania wieczystego

Tres¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia

Rodzaj wpisu: ostrzezenie

Tres¢ wpisu: ostrzezenie o niezgodnosci tresci ksiegi z rzeczywistym stanem prawnym, poniewaZz na
podstawie Aktu poswiadczenia dziedziczenia po Janinie Wojciechowskiej prawo uzytkowania gruntu (udziat
2842/10000 cz.) obj. tg ksiega przystuguje: Krzysztofowi Stolz i Agacie Kierzkowskiej - po 1/2 czesci czyli po
1421/10000 czesci w stosunku do catosci, przy czym Krzysztof Stolz Umowa sprzedazy z dnia 19.09.2018r.,
Rep. A 7398/2018 sporz. przed notariuszem Konradem Wygong w kancelarii notarialnej w Krakowie zbyt
swoj udziat wynoszacy 1421/10000 w prawie uzytkowania gruntu obj. tg ksiega, zas w pozostatej czesci
(1421/10000 cz.) nadal figuruje Janina Wojciechowska, ktorej jedynym spadkodawcy aktualnie jest Agata
Kierzkowska.

Osoba fizyczna

Agata Lidia Kierzkowska, c. Jana i Janiny

DZIAL IV (hipoteki)

Brak wpiséw

Stan prawny ustalono na podstawie badania zapisow ksigg wieczystych w podsystemie dostepu do
centralnej bazy danych ksigg wieczystych.

Na dzien wyceny dla przedmiotowych nieruchomosci nie ma informacji o obcigzeniach
nieujawnionych w ksiedze wieczystej, nie ma réwniez obcigzeri ujawnionych w ksigdze wieczystej
praw i roszczen, o ktérych mowa w artykule 313 ust. 3 PU. W operacie szacunkowym nie dokonano
okreslenia wartosci praw i roszczen osobistych zgodnie z artykulem 319 ust. 4 PU. Na dzieri wyceny
nie ma praw i roszczen, ktére pozostaja w mocy po sprzedazy, a hipoteki wygasajg z mocy prawa w
momencie sprzedazy.

OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W EWIDENCJI GRUNTOW

Z informacji uzyskanej w Ewidencji Gruntéw w Starostwie Powiatowym w Tarnowie ustalono, ze dziatki
potozone sg w miejscowosci Tarndw, gmina Tarnéw M., powiat M. Tarnéw, wojewodztwo matopolskie, obreb
0233. Powierzchnie dziatek ewidencyjnych wynosza:

- 28/5 — 0,0042 ha,

- 28/6 - 0,0042 ha,

-28/11 - 0,0770 ha,

- 28/1 —0,0067 ha,

-28/4 ~0,1548 ha

-28/12 - 0,0830 ha.

Stwierdzono zgodno$¢ pomigdzy odpowiednimi wpisami w ksigdze wieczystej i ewidencji gruntéw.
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Lokalizacja szczegtlowa:
- ) » E -

X - - = ——_
Zrédfo: https.//www.google. pl/maps

Przedmiotowe nieruchomosci polozone sg w Tarnowie przy ulicy Chyszowskiej, gmina Tarnéw M., powiat M.
Tarnéw, wojewddztwo matopolskie. Otoczenie i sgsiedztwo nieruchomosci stanowi Zzabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna oraz ustugowo-magazynowa. Odlegto$é od przedmiotowej nieruchomosci od centrum
Tarnowa wynosi okolo 2,0 km. Dzialki ewidencyjne nr 28/5, 28/6 i 28/11 posiadajg dostep poprzez udziat w

wewnetrznej drodze dojazdowej na dziatkach nr 28/1, 28/4, 28/12.

Tarnéw to druga co do wielkosci aglomeracja w Matopolsce. Miasto potozone jest na skrzyzowaniu waznych
europejskich szlakéw handlowych. Uktad komunikacyjny Tarnowa tworzy autostrada A4, drogi krajowe nr 94,
73. W Tarnowie biegng réwniez dwie drogi wojewddzkie — 973 i 977. Najblizsze lotniska Znajdujg sie w
odlegtosci okolo 100 km od Tarnowa: w Krakowie - Balicach oraz w Jasionce kofo Rzeszowa. Miasto zajmuje
obszar 72,38 km? Pod wzgledem administracyjnym Tarnéw Jest gming miejskg i powiatem grodzkim.
Sasiaduje z 17 miejscowosciami, nalezacymi do pieciu gmin.

Jest waznym osrodkiem turystycznym i kulturalnym wojewobdztwa matopoiskiego z uwagi na walory
architektoniczne i potozenie geograficzne. Jest takze atrakcyjnym os$rodkiem przemystowym i gospodarczym
Z wyspecjalizowanymi zakladami chemicznymi, maszynowymi, metalowymi, budowlanymi, szkiarskimi i
spozywczymi. W dzielnicy Moscice znajdujg sie Zakiady Azotowe, a takze siedziba Grupy Azoty, ktdra jest
drugim najwigkszym koncernem chemicznym Europy. O atrakcyjnosci miasta Swiadczy dobry kiimat dla
inwestycji tworzony przez wiadze miasta.

'Droga Trasa

wezet A4 Zgorzelec” — Legnica — Wroclaw — Opole — Bytom — Sosnowiec —
94 Olkusz — Krakéw — Wieliczka — Bochnia —Taméw — Rzeszéw ~ Jarostaw —
3 Korczowa.
73 Kielce ~ Busko-Zdréj ~ Dabrowa Tarnowska — Tarnéw — Pilzno — Jasto.

W Tarnowie istniejg dwie stacje, na ktérych zatrzymujg sig¢ pociggi pasazerskie — Tarnéw oraz Tarndéw
Moscice. Dworzec gtéwny jest stacjg wezlowg — tutaj spotykajg sig 2 uzytkowane szlaki kolejowe:

"
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- Lwéw — Przemys! — Rzeszéw — Tarnéw — Krakdw — Katowice — Wroctaw — Legnica (miedzynarodowa
magistrala kolejowa E 30)

- Tarnéw — Nowy Sgcz - Muszyna — Krynica/Budapeszt (linia kolejowa nr 96)
W  Tarnowie funkcjonuje 29 linii autobusowych, obstugiwanych przez Miejskie Przedsiebiorstwo
Komunikacyjne, podlegajgcych Zarzadowi Dr6g i Komunikacji w Tarnowie. Linie dzielg si¢ na miejskie
catodzienne, miejskie szczytowe oraz linie podmiejskie. Linii miejskich jest 19, a linii podmiejskich 10. Linie
miejskie to: 0, 1, 2, 3, 5, 6, 9, 11, 12, 14, 24, 30, 31, 33, 41, 44, 46, 48 i N (linia N kursuje w okresie wakacii).
Linie podmiejskie to: 206, 208, 210, 213, 222, 224, 225, 227, 229 | 239.

Tarnoéw jest Sredniej wielko$ci miastem z liczba mieszkancow wynoszacg 105 922, z czego 52,8% stanowig
kobiety, a 47,2% mezczyzni. W latach 2002-2021 liczba mieszkaricow zmalata o 11,4%. Sredni wiek
mieszkancéw wynosi 44,9 lat i jest wigkszy od $redniego wieku mieszkancow wojewodztwa matopolskiego
oraz wigkszy od $redniego wieku mieszkancow calej Polski. Prognozowana liczba mieszkancdw Tarnowa w
2050 roku wynosi 72 500, z czego 37 559 to kobiety, a 34 941 mezczyzni.

W Tarnowie na 1000 mieszkancow pracuje 375 oséb. Jest to znacznie wigcej od wartosci dla wojew6dztwa
matopolskiego oraz znacznie wigcej od wartosci dla Polski. 48,9% wszystkich pracujacych ogétem stanowig
kobiety, a 51,1% mezczyzni. Bezrobocie rejestrowane w Tarnowie wynosito w 2021 roku 4,2% (5,3% wsréd
kobiet i 3,2% wsrod mezczyzn). Jest to mniej od stopy bezrobocia rejestrowanego dla wojewddziwa
matopolskiego oraz znacznie mniej od stopy bezrobocia rejestrowanego dla caftej Poiski. W 2021 roku
przecigtne miesigczne wynagrodzenie brutto w Tarnowie wynosito 6 035,40 PLN, co odpowiada 100.60%
przecigtnego miesigcznego wynagrodzenia brutto w Polsce.

6.3. Opis nieruchomosci

Na przedmiotowe] dzialce ewidencyjnej nr 28/11 posadowiony jest budynek o funkgji biurowej oznaczony
numerem porzadkowym 12 oraz budynek portierni.

Budynek biurowy w zabudowie blizniaczej (przylega $ciang do budynku sgsiedniego), sklada sie z 2
kondygnacji nadziemnych, niepodpiwniczony. Obiekt wybudowany w latach 70-tych XX wieku, po
generalnym remoncie przeprowadzonym okofo 2000 roku, z dobudowang pézniej klatkg schodowa (nie
okazano pozwolen ani dokumentacji dot. powyzszego).

Budynek zrealizowany w technologii tradycyjnej, murowanej. Fundamenty i lawy betonowe. Sciany
murowane z pustakow PGS. Stropy z piyt kanatowych. Stropodach z piyt korytkowych na $cianach
azurowych z cegly peinej, pokryty papg. W dniu wizji lokainej budynek w stanie wykonczonym. Na podiogach
w zaleznosci od funkcji pomieszczenia plytki ceramiczne lub panele. Sciany pokryte plytkami ceramicznymi,
powlokami malarskimi oraz panelami Sciennymi. W budynku podwieszane sufity. Stolarka okienna PCV.
Stolarka drzwiowa typowa z przeszkleniami. tazienki wyposazone w bialy montaz.
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Budynek wyposazony w instalacje: elekiryczna, wodno-kanalizacyjna, c.o. (piec gazowy), gazowa.
Zestawienie powierzchni uzytkowej budynku biurowego (na podstawie pomiaru miernikiem laserowym w
Swietle wyprawionych §cian):

Parter Pietro 1

Komunikacja 12,94 Komunikacja 12,5
Hol 43,58 Hol 37,43

Biuro 12,62 Biuro 12,51

Biuro 11,81 Biuro 11,83

Biuro 14,8 Biuro 14,32

Biuro 16,7 Biuro 23,05

Biuro 11,1 Biuro 14,88

Biuro 11,46 Hol 2,52

Biuro 16,62 Kottownia 2,93

Biuro 11,41 tazienka 2,53

Biuro 13,53 tazienka 3,86
tazienka 2,17 Biuro 11,75
Kuchnia 1,98 Biuro 13,06

Pom. Gospodarcze 2,69 Biuro 19,25
Razem: 182,41 Razem: 182,42
L Powierzchnia uzytkowa: 364,83

Budynek portierni jest to obiekt wolnostojgcy, parterowy, niepodpiwniczony. Fundamenty betonowe. Sciany
murowane z pustakéw PGS. Stropodach z piyt korytkowych, ocieplony, kryty papa. Na podiogach panele
oraz lastiko. Na $cianach powtoki malarskie. Stolarka okienna drewniana, starszego typu. Stolarka drzwiowa
starszego typu. W budynku misa sedesowa oraz umywalka.

Budynek wyposazony w instalacje elektryczng i wodno-kanalizacyjng.

Powierzchnia uzytkowa budynku wynosi 11,15 m2,

Na dziatkach ewidencyjnych nr 28/5 i 28/6 znajdujg sie budynki garazowe. Sg to obiekt w zabudowie
szeregowej, parterowe, niepodpiwniczone. Fundamenty betonowe. Sciany murowane z pustakéw PGS.

Stropodach z plyt korytkowych, ocieplany, kryty papa. Na podiogach posadzka betonowa. Na $cianach
powtoki malarskie. Brama garazowa stalowa.

Budynki wyposazony w instalacje elektryczna.

Powierzchnia uzytkowa obiektow wynosi po 35,08 m? kazdy. Czesciowo brak wypetnienia $cian (siatki bgdz
brak przegrod).

Dziatki ewidencyjne nr 28/1, 28/4 i 28/12 s niezabudowane, stanowig wewnetrzng droge dojazdowg oraz
parking o nawierzchni asfaltowej.

Czes¢ budynku biurowego na dzialtce nr 28/11 wychodzi na sasiednia dziatke nr 28/14.
Budynki w catosci uzytkowane $3g przez wiasciciela.
6.4. Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

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

Dla obszaru, na ktérym znajdujg sie przedmiotowe dziatki, obowigzuje Studium uwarunkowar i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru Gminy Tarnéw, zmiana zatwierdzona Uchwatg nr
XiIX/161/2008 Rady Gminy Tarnéw z dnia 30 stycznia 2008 roku. Zgodnie z jego zapisami przedmiotowe
dziatki potozone sg na obszarze oznaczonym symbolem U - tereny ustug.

7. Przedstawienie sposobu wyceny

W niniejszym opracowaniu warto$¢ nieruchomosci zostala okreslona zgodnie z art. 150 ust. 1 i ust, 2 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. W wyniku wyceny nieruchomosci dokonuije sie:

- okreslenia wartosci rynkowej,

- okreslenia wartosci odtworzeniowe;j,
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- ustalenia wartosci katastraine;,

- okreslenia innych rodzajow wartosci przewidzianych w odrebnych przepisach.

Warto$¢ rynkowa okreéla sie dla nieruchomosci, ktére sg lub mogg by¢ przedmiotem obrotu. Definicje
wartosci nieruchomosci przyjeto wediug art. 151 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomosciami, w tresci: warto§é rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny
mozna uzyska¢ za nieruchomo$é w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem i
postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuaciji przymusowej.

Uwzgledniajagc cel wyceny, rodzaj wycenianego prawa oraz dostgp do danych rynkowych o cenach
transakcyjnych i stawkach czynszu najmu nieruchomosci podobnych do obliczenia wartosci rynkowej
nieruchomosci zastosowano podej$cie dochodowe, metodg inwestycyjna, technike kapitalizacji proste;.

Ze wzgledu na fakt, iz nieruchomo$é ma charakter komercyjny i moze przynosic¢ okreslony na podstawie
rynku stabilny dochdd z czynszéw, wycene wykonano w podejsciu dochodowym. Na lokalnym rynku oraz
rynkach réwnolegtych nie odnotowano wystarczajgcej ilosci transakgji sprzedazy nieruchomosciami
podobnymi.

W zwigzku z powyzszym niemozliwe byto zastosowanie podejscia poréwnawczego, a uzyskana w podejsciu
dochodowym warto$é rynkowa odzwierciedla rynkowy poziom stawek czynszéw najmu, kosztow Zwigzanych
z uzyskaniem przychodu oraz wysokoéé dochodu mozliwego do uzyskania — co jest wiodacym czynnikiem i
wplywa na zainteresowanie potencjainych nabywcéw nieruchomosci.

Przy wyborze podejscia i metody kierowano sie zasadami okre$lonymi w art. 154 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami:

»1. Wyboru wiasciwego podej$cia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca
majatkowy, uwzgledniajac w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w
planie miejscowym, stopier wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania
oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.”

Podej$cie dochodowe jest stosowane w przypadku okreslania warto$ci nieruchomosci generujgcych dochéd
bgdZ stwarzajgcych mozliwosé osiggania dochodu, przy zalozeniu, ze dochéd iest podstawowym czynnikiem
wplywajgcym na warto$é tych nieruchomosai.

Wycena wartosci nieruchomosci podejsciem dochodowym polega na okre$leniu wartosci nieruchomosci przy
zatozeniu, Ze jej nabywca zaplaci za nig cene, ktérej wysoko$é uzalezni od przewidywalnego dochodu, jaki
uzyska z nieruchomosci oraz, ze nie zaptaci za nig wigecej od kwoty, za ktérg maogiby naby¢ inng
nieruchomos$¢ o tej samej rentownosci i stopniu ryzyka. W podej$ciu dochodowym istotne jest okreélenie
wartosci (jako funkcji) na podstawie wystepujacego lub spodziewanego dochodu z nieruchomosci. Przez
okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci przy zastosowaniu podejécia dochodowego, rozumie sie wycene
prawa do osiggania dochodu przez wiasciciela z tej nieruchomosci. Podejscie dochodowe stosuje sie przy
okre$laniu wartosci nieruchomosci przynoszacych dochéd lub potencjainie mogacych przynosi¢ dochdd, pod
warunkiem, ze wysoko$é¢ tego dochodu jest znana lub mozliwa do okreslenia. Dochodem z nieruchomosci
jest czynsz Iub inne dochody z nieruchomosci. Warto$¢ okre$lana przy zastosowaniu podejscia
dochodowego odnosi sie do catej nieruchomosci, a wiec réwniez do gruntu i wszystkich jego czesci
sktadowych.

W metodzie inwestycyjnej podstawa obliczania dochodu z nieruchomosci $3 wplywy czynszowe, uzyskiwane
z najmu, dzierzawy i innych praw do nieruchomos$ci, oraz wplywy pozaczynszowe. Typowymi
nieruchomosciami, w przypadku ktorych stosuje sie metode inwestycyjng, sg obiekty: biurowe, magazynowe,
handlowe, lokale uzytkowe, garaze wielostanowiskowe itp. Wptywy w tego rodzaju obiektach dotyczg gruntu i
jego czesci sktadowych, ktérymi sg w szczeg6lnosci budynki i budowle,

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

Przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej warto$¢ nieruchomosci okresia sie jako iloczyn dochodu rocznego
génerowanego przez nieruchomosé i wspotczynnika kapitalizacji (V = D x Wk). Wspdtczynnik kapitalizacji (Wx)
odzwierciedla okres, w ktérym powinien nastapi¢ zwrot $rodkéw, wydatkowanych na zakup nieruchomosci, z
dochodéw uzyskiwanych z tej nieruchomosci (okres zwrotu kapitatu). Wysokosé wspoiczynnika kapitalizacii
ustala si¢ na podstawie badania rynku podobnych nieruchomosci jako wzajemng relacje pomiedzy ceng
transakeyjng zaplacong za nieruchomosci, a dochodem mozliwym do uzyskania z tej nieruchomosci (R =
D/C, stad Wk = C/D) lub wspéiczynnik kapitalizacji i stope dyskontowa okresla sie¢ odpowiednio na podstawie
rentownosci bezpiecznych, diugoterminowych lokat na rynku kapitatowym, z uwzglednieniem stopnia ryzyka
przy inwestowaniu w nieruchomosci podobne do nieruchomosei. Technike kapitalizacji prostej stosuje sie do
wyceny nieruchomosci dia, ktérej uzasadnione jest zatozenie (przewidywanie), ze realna wartos¢ dochodu
pozostanie w przysziosci na poziomie dochodu obecnego oraz, ze poziom tego dochodu bedzie staly (D =
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const). Jako technike preferowang i bardziej przejrzysta, czytelng i zrozumiatg dla odbiorcy operatu
szacunkowego zastosowano technike kapitalizacji prostej netto.

Zasady stosowania metody inwestycyjne;j:

* Dochody z nieruchomosci obejmuja Wplywy z czynszéw i wplywy pozaczynszowe mozliwe do
uzyskania przez typowego, przecigtnie efektywnie dziatajgcego, wiasciciela lub innego uzytkownika.

e Zrédiem informaciji o wysokosci dochoddw z nieruchomosci sg dane rynkowe.

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

» Okreslenie wartosci rynkowej wymaga analizy obcigzen wycenianej nieruchomosci prawami i innymi
obowigzkami, wynikajgcymi z zawartych uméw i decyzji administracyjnych, oraz znajomosci zasad i
warunkow zawierania tych uméw na danym rynku.

* Analiza uméw i decyzji administracyjnych, ma prowadzi¢ do poznania w szczegélno$ci: wysokosci
stawek czynszu oraz sposobu ich ustalania, zasad indeksacji czynszu, wysokosci i rodzaju
ponoszonych wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci przez wiasciciela oraz najemcéw.

Procedura i przyjete zatozenia przy podejsciu dochodowym.

— okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sig wyceniana nieruchomose,

— dobdr danych do wyceny,

— okreslenie potencjalnego dochodu brutto, (PDB) jaki moze by¢ osiagniety 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 zalegtosciami czynszowymi
i typowymi dla tego rynku, poziomem pustostanéw,

— okreslenie wydatkéw operacyjnych zwigzanych z eksploatacjg i funkcjonowaniem nieruchomosci
wycenianej. Wydatki operacyjne obejmujg migdzy innymi podatek od nieruchomosci, oplate za
uzytkowanie wieczyste gruntu, koszty dostarczania medidw, nakiady na konserwacje i naprawy
biezace, koszty zarzadzania, koszty ubezpieczenia i ochrony nieruchomosci. Wydatki operacyjne nie
obejmujg amortyzacji. Na etapie okresiania dochodu operacyjnego netto nie uwzglednia sie ani
kosztéw finansowych (odsetek do zaptacenia od zaciggnigtych kredytéw), ani podatku dochodowego.

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

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

— ustalenie stopy kapitalizacii;

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

8. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci
8.1. Wstep
Market Insights | pot. 2022 r. (2rédfo: Colliers International)

Sytuacja ekonomiczna

Zarys ogéiny

* Polska gospodarka w pierwszej potowie 2022 r. charakteryzowata sie wysoka dynamika, majgca na celu
ustabilizowanie sytuacji ekonomicznej po spowolnieniu spowodowanym pandemig. W | kw. br. utrzymany
zostat silny wzrost gospodarczy - na poziomie 8,5%, przekraczajacy wiele prognoz ekonomicznych. W
gtownej mierze odpowiadaly za niego powigkszajace sig zapasy przedsiebiorstw, wzrost konsumpcji oraz
popytu krajowego. W Il kw. 2022 r. zaobserwowano spowolnienie gospodarcze, ktére przelozyto sie na
spadek tempa wzrostu PKB do poziomu 5,5%. Bylo to powigzane z odstapieniem od akumulowania zapasow,
czy wzrostem cen kosztéw materiatéw budowlanych, a tym samym spadkiem inwestycji.

* Wedtug danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego, inflacja w czerwcu osiggneta rekordowy poziom 15,5% i
znacznie odbiega od celu inflacyjnego postawionego przez Narodowy Bank Polski. Wedtug analiz Santander
Banku, wzrost cen dotyczy wszystkich pozycji wydatkowych. W latach 2019-2021 ok. 20% koszyka CPI nie
zostato objete podwyzkami. Obecnie, proporcja ta sig znacznie zmienita i wynosi 2%.
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* Od poczatku roku Rada Polityki Pienigznej podjeta decyzje o pieciokrotnym podwyzszeniu stop
procentowych. Stopa referencyjna na poczatku czerwca zostata podniesiona do poziomu 6%, co stanowi
wzrost o0 425 pb. od grudnia 2021 r. (1,75%). Kolejna uchwata o podwyzce stép procentowych weszia w
zycie 8 lipca. Referencyjna stopa procentowa wzrosta o kolejne 50 pb. do poziomu 6,5%.

* Rynek pracy w | pot. 2022 r. okazat sie by¢ w dobrej formie. Stopa bezrobocia rejestrowanego od poczatku
roku sukcesywnie spadata, zaczynajgc od poziomu 5,5% w styczniu br. do 4,9% w czerwcu br. Wediug
analitykéw Santander Banku, nie odnotowano takze spadku postrzeganego bezpieczenstwa zatrudnienia. W
maju 2022 r. w sektorze ustug zauwazono najwigksze spowolnienie dynamiki wzrostu ptac z poziomu 15,1%
r/r do 16,7% r/r. Bylo to spowodowane wejsciem na rynek pracy duzej liczby uchodzcow z Ukrainy. Zmiany
takze dostrzezono w wysokosciach ptac minimainych. Od poczagtku roku minimalne wynagrodzenie brutto
wynosi 3 010 PLN, co oznacza wzrost 0 210 PLN w poréwnaniu do 2021 r.

* W zwiazku z wojng w Ukrainie, spoteczeristwo w obawie przed eskalacjg konfliktu masowo decydowalo sie

na wymiane ziotego na bezpieczniejsze waluty. Na poczatku marca kurs EUR/PLN wyniost 4,85 i byt

Prognozy
* Analitycy Santander Banku prognozuja, ze w biezgcym roku $rednie tempo wzrostu PKB wyniesie 4,7%.

* Analizy wskazujg takze na brak optymizmu co do wielkosci konsumpcji. Szacuje sig, ze optymizm
konsumentéw bedzie niewielki, inwestycje spowolnig, a inflacja przewyzszy wzrost ptac. Pensje w
przedsigbiorstwach bedg wzrastaty powoli, co bedzie miato przetozenie na spadek popytu na prace oraz
mniejszg liczbg ofert pracy.

* Prognozy Santander Banku wskazujg takze na wzrost inflacji, ktéra latem moze osiggng¢ 16%, a nastepnie
zacznie spada¢. Inflacja bazowa natomiast przekroczy 10% r/r. Ceny energii i zywnosci takze moga ulec
dalszym podwyzkom jesienia.

Tempo wzrostu PKB

=2,2%

2010 2017 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2018 2020 2021 i k;u
2022

Zrédio; Collers - PKE
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Stopa bezrobocia rejestrowanego oraz wskasnik inflacji
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Rynek inwestycyjny

* W1 potl. 2022 r. odnotowano Znaczgce ozywienie w aktywnosci inwestycyjnej w krajach CEE-6, skutkujace
prawie 15% wzrostem wolumenu inwestycyjnego w poréwnaniu z | pot. 2021 r. Region wygenerowat 5,4 mid
EUR w zamknigtych transakcjach, przy wzrostach odnotowanych w Czechach, Polsce, Rumunii i Butgarii.

* Polska pozostaje liderem z 53% udziatlem w wolumenie inwestycyjnym regionu oraz najwyzszg ptynnoscig i
réznorodnoscig produktow i inwestoréw.

* Catkowity wolumen inwestycji w Polsce wyniést 2,9 mid EUR w | pot. 2022 r., czyli 10% powyzej $redniej z

ostatnich 5 lat i 14% wzrostu r/r. Sektor biurowy zdominowat transakcje z 44% udzialem w catkowitym
wolumenie.

Wielkoé€ inwestycji w regionie CEE
w1 pol. roku (mid EUR)
35
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Zrbdio; Colliers

* Rynek charakteryzowat sie dobrg plynnoscia i duzym zainteresowaniem nowych inwestoréw
wykorzystujgcych okazje inwestycyjne. W 60 transakcjach w | pot. 2022 r. sprzedano 65 aktywéw
komercyjnych. W szczeg6inosci nowy kapitat pochodzacy z Europy Srodkowo—Wschodniej wchodzi na polski
rynek, a Investika, Wood & Co, jak i Trigea zamykajg znaczace transakcje w Warszawie i miastach
regionalnych.

* Inwestorzy z Ameryki Pdinocnej (USA) zainwestowali 1 mid EUR, co stanowi okoto 34% wolumenu
inwestycji w | pétroczu. Inwestorzy z Europy Zachodniej (Szwecja, Wielka Brytania, Belgia, Niemcy) nabyli
aktywa o wartosci 0,9 mid EUR, co stanowito 31%, a nastepnie kapitat Europy Srodkowo-Wschodniej Z16%
udziatem (0,37 mld EUR), ktéry nadal jest bardzo aktywny w Polsce.
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* Wysoka inflacja okazala sie problemem globalnym i wywotala oczekiwania podwyzek stop procentowych
bankéw centralnych, co negatywnie wptywa na popyt inwestoréw. Do tej pory wyzszy koszt kapitatu i
ograniczony dostep do finansowania przez banki uprzywilejowane wptynely na plynno$é w | pot. 2022 . tylko
nieznacznie, ale silniejszy skutek oddziatywania tych czynnikow bedzie widoczny jeszcze w tym roku.

* Rosnace i zmienne koszty budowy (w Polsce wzrost o ok. 20-30% rr), wyzsze koszty finansowania i
bardziej ucigzliwy dostep do finansowania bankowego ograniczg dalsze dziatania deweloperskie i
dostepno$é nowego produktu inwestycyjnego. Z tych samych powodow wyzsze ryzyko przekroczenia
kosztéw sprawia, ze transakcje typu forward purchase i forward funding s3 trudniejsze do Zamkniecia.
Jednak silne fundamenty gospodarki polskiej przyciggajg duze zainteresowanie inwestoréw, a takze
dostepnos¢ diugu uprzywilejowanego - gléwne banki poparly pozytywny sentyment na rynek polski z
szeregiem transakcji finansowanych przez polskie, niemieckie, holenderskie oraz migdzynarodowe instytucje
finansowe.

Kluczowe dane

1pot. 2021 r. 1pot. 2022, Warast (EUR) Wazrost (%)

Obroty na ryniu Inwestycyjnym 254midEUR 2,88 mid EUR +0,35 mid EUR +14%

Najlepsmmpyiow 1 pol. 2021 r, il | pot. 2022, ] Trend 1l pot. 2022 1.
Blura - Warszawa 4.7% 44% B
Biura - mlasta regionaine 5,7% 6,0% A
Oblekty handlowe 6,05 6,0% -4
Magazyny BTS 4,1% 435% A
Magazyny tradycyjne 55% 4,5% A
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Stopy kapitalizaciji

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

* Stopy kapitalizacji dla najlepszych biurowcéw w miastach regionalnych ustalono na poziomie 5,5%
(przejecie przez Stena Real Estate biurowca Highbive 3), jednak rynek odnotowat niewielkie korekty cen od
10 do 25 pb. Juz w pierwszej potowie roku, podazajgc za silniejszymi trendami z bardziej ptynnego rynku
Europy Zachodniej.

* Stopy kapitalizacji w sektorze logistyczno-przemysilowym, szczegélnie w segmencie multilet ustabilizowaty
si¢ po korekcie w | kw. br.

* Pozytywny wplyw na wartosci kapitatowe projektow moze mie¢ wzrost czynszow (czesto dwucyfrowy) w
sektorze magazynowym oraz w biurach, wspierany rowniez przez spowolnienie nowej podazy.

Najlepsze stopy zwrotu (2002 r. - | pol. 2022 r.)
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Obroty na rynku

* Wartos¢ transakcji na polskim rynku inwestycyjnym w | pot. 2022 r. wyniosta 2,9 mid EUR, co oznacza
wzrost 0 13% w poréwnaniu z | pot. 2021 r. i doréwnanie bardzo dobrym wynikom | pot. 2020 r.

* Sektor biurowy przyciggnat prawie 1,3 mid EUR kapitatu — 44% catkowitego wolumenu inwestycji, co
oznacza 60% wzrost w poréwnaniu z | pot. 2021 r.

* Zamknigto trzy transakcje biurowe w Warszawie (0,6 mid EUR) i 11 na regionalnych rynkach biurowych
(kolejne 0,6 mid EURY).

* Wroctaw, gdzie podpisano cztery umowy kupna budynkéw biurowych, odpowiadat za 50% regionalnych
wolumendw inwestycyjnych.
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* Biorgc pod uwage transakcje, ktére majg zostaé zamknigte jeszcze w tym roku, regionalne rynki biurowe
moga odnotowad wolumen inwestycji na poziomie blisko 1 mid EUR, co jest jednym z najlepszych wynikéw
w historii.

* W aktywa przemystowe i magazynowe zainwestowano 0,7 mid EUR, co stanowi 1/4 wolumenu inwestycji w
I pot. 2022 r. w Polsce. Oznacza to ok. 20% spadek w poréwnaniu z | pot. 2021 r. | 40% w poréwnaniu z | pot.
2020 r.

* Pierwsze poétrocze przyniosto ozywienie aktywno$ci inwestycyjnej w sektorze handlowym. Zamknieto
niespetna 20 transakcjach o wartosci 0,8 mid EUR, co stanowi 28% udziat wolumenu inwestycji w | pot. 2022
r. Oznacza to wzrost o ponad 170% w poréwnaniu z | pot. 2021 r. oraz o 80% w poréwnaniu z | pot. 2020 r.

* 120 min EUR zostato zainwestowane w aktywa alternatywne — obiekty PRS, akademiki i hotele.

Wielkosé inwestycji w I pol. roku wettug sektoréw (mid EUR)

II’ .l;. IIP N

Biura
2020 = 2021 W 2022

Szczegbly i historia transakcji

* Najwiekszg transakcjg inwestycyjng w Polsce w | pot. 2022 r. i jednocze$nie najwigkszym przejeciem
pojedynczego aktywa w historii rynku byto przejecie The Warsaw Hub przez Google za 586 min EUR.

* Polowa wolumenu sektora biurowego w miastach regionalnych zostata sprzedana we Wroctawiu w czterech
transakcjach. Byty to m.in. przejecie Centrum Potudnie (90 min EUR) przez Stena Real Estate od Skanska
oraz zakup MidPoint71 przez Trigea (109 min EUR) od Echo Investment.

* Najwigksza transakcjg dotyczacy pojedynczego aktywa na regionalnych rynkach biurowych byta sprzedaz
Nowego Rynku D firmie Eastnine AB przez Skanska za 120 min EUR.

* Wysoki wolumen inwestycji handlowych zostat zbudowany wokdt dwoch duzych transakciji portfelowych
sprzedawanych przez EPP, kazda po ok. 300 min EUR. PIMCO nabyto 50% portfela M1, a | Group nabyia
49% udziatéw w portfelu EPP sktadajgcym sie z 12 centrow handlowych i 3 projektéw biurowych.

* 140 min EUR wolumenu wygenerowano w sektorze handlowym w kilku mniejszych transakcjach
uwzgledniajacych sprzedaz blisko 20 réznych parkéw handlowych i magazynéw handlowych.

* Najwigkszg transakcjg dotyczacg pojedynczego aktywa, potwierdzajgca réwniez benchmark - stope
kapitalizacji na poziomie 4,4%, byla sprzedaz aktywow magazynowych 7R SA (7R City Flex Airport 1) do
australijskiego Macquarie Asset Management. Wolumen tej transakcji wyniést 112 min EUR.

* 7R S.A. sprzedat do CTP Znaczng czesé portfela w budowie i pre-development o potencjale ok. 1,2 min m2
w strukturze zobowigzan terminowych. Wstepna rata zaptacona przez nabywce zostata oszacowana na 110
min EUR.

Prognozy

* Wzrost kosztu dtugu spowoduje przesuniecie zainteresowania inwestoréow z produktéw core na produkty
core plus we wszystkich sektorach, jednak naplyw kapitatu powienien ztagodzi¢ ewentualne Zmiany cen.

* Ograniczona dostepno$¢ terenéw pod przyszie inwestycje spowodowala, ze deweloperzy wigczajg sie do

Rynek gruntéw inwestycyjnych

* Rosngce koszty finansowania i realizacji przedsiewzig¢ budowlanych znaczaco zahamowaly proces
nabywania gruntéw pod nowe inwestycje we wszystkich sektorach. Niepewno$¢ na rynkach Swiatowych
wywolana rosyjskg inwazja w Ukrainie oraz powigzane efekty makroekonomiczne Zaowocowaly
wstrzymaniem proceséw inwestycyjnych podobnym to tego z poczatku pandemii COVID-19.

* Mimo wysokiego zapotrzebowania na mieszkania, spowolnienie dotknelo takze dziatalnosé zakupowsg
sektora mieszkaniowego. Redukcja marz, mimo rekordowo wysokich cen, spowodowana wysokimi kosztami
generalnego wykonawstwa idzie w parze z obnizong mozliwoscig zakupowg spoteczeristwa, obnizajacy

rzeczywisty popyt, mimo znaczacej Iuki mieszkaniowe;.
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Sytuacja w gtéwnych sektorach

Sektor biurowy

* Wycofanie sie zagranicznych inwestoréw z rynku $rodkowo- i wschodnioeuropejskiego w obliczu
niepewnosci zwigzanych z rosyjska agresjg w Ukrainie

i wstrzymanie dziatalnosci zakupowej jeszcze w okresie trwania stanu epidemii zahamowaly znaczgco
dziatalno$¢ zakupowa na rynku gruntow inwestycyjnych.

* Wysoka stopa pustostanéw na warszawskim rynku biurowym i w miastach regionalnych wynikajgce z
nieprzedtuzonych uméw, redukcji powierzchni i popytu ponizej poziomu podazy nie wskazujg na szybki
powr6t deweloperéw do wstrzymanych projektow biurowych. Posiadane przez inwestoréw zasoby gruntéw o
przeznaczeniu ustugowym czesto profilowane sg na rynek PRS i ustug zamieszkania zbiorowego.

* Lokalizacje o centralnym pofozeniu w regionach miejskich o funkcji ustugowej i mieszane; spotykajg sie z
zainteresowaniem potencjalnych nabywcéw, jednak w Il kw. 2022 r. nie odnotowano znaczgcych transakgji
na tym rynku. Zamknigte procesy w tym okresie byly przewaznie procesami rozpoczetymi jeszcze w IV kw.
2021r.

* Ze wzgledu na potencjalng atrakcyjnosé gruntow ustugowo-biurowych w alternatywnym przeznaczeniu
mieszanym lub ustugowo-mieszkaniowym ceny gruntéw utrzymaly sie na stabilnym poziomie, mimo niskiej
aktywnosci transakcyjnej.

Sektor handlowo-ustugowy i hotelarski

* Kluczowymi lokalizacjami dla inwestoréw aktywnych w sektorze handlowym przestaly by¢ dziatki
umozliwiajgce budowe duzych centréw handlowych - wysokie nasycenie powierzchnig handlowg w miastach
powyzej 500 tys. mieszkancéw (poza Warszawg) sprawito, ze priorytetem staly sie grunty odpowiednie dla
lokalnych dyskontéw i retail parkow w mniejszych miastach.

* Mimo zniesienia ograniczen sanitarnych zwigzanych

z pandemig, inwestorzy nie zwiekszyli aktywnosci zakupowej na rynku gruntéw — ceny oraz wolumen
sprzedazy pozostajg zblizone do tych z 2018 r.

* Powrot turystyki migdzynarodowej i zniesienie ograniczen w transporcie osob ozywily branze turystyczna,
jednak nie w wystarczajacym stopniu by inwestorzy nabywali nowe grunty. Dziatki o profilu turystycznym
staly sie przedmiotem zainteresowania inwestorow mieszkaniowych rozwijajgcych dziatalnosé ustug
zamieszkania zbiorowego i gotowych zaplaci¢ za grunt wiecej niz inwestorzy wyspecjalizowani w branzy
hotelarskie;j.

Sektor przemystowo-logistyczny

+ Centralne polozenie w Europie, rozwijajgca sie infrastruktura transportowa oraz znaczgca rola e-commerce
wcigz sprzyjajg rozwojowi polskiego sektora przemystowo-magazynowego. Rosngce koszty transportu i
eksploatacji sg jednak coraz bardziej odczuwalne przez najemcéw z tego obszaru dziatalnosci gospodarczej.
* Deweloperzy logistyczni przeszli do bardziej ostroznej formy dziatainosci w | pot. 2022 r., pokrywajac
biezace potrzeby z portfolio gruntéw zakupionych lub zabezpieczonych umowami przedwstepnymi w latach
minionych i rezygnujac niemal zupelnie z zakupbw o charakterze spekulacyjnym.

* Ceny transakcyjne w 2022 r. pozostaly stabilne na wszystkich rynkach regionalnych, przy Zauwazalnym
spadku dziatalnosci zakupowej inwestoréw.
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Ceny
Ceny gruntéw mieszkaniowych
Warszawa - centrum 420 - 1 600 EUR/m*/PUN
Warszawa - poza centrum 230 - 475 EURFme/PUM
regi powyze] 500 tys. cdvs 115 - 360 EUR/MY/PUM
Ceny gruntéw biurowych
Warszawa - centrum 380 - T 400 EUR/M*/GLA
Warszawa - poza centrum 210 - 410 EUR/m¥/GLA
Miasta reglonalne powyze] 500 tys. mieszkaiicéw 110 - 310 EUR/MYGLA

Ceny gruntéw handlowo-ustugowych

Warszawa - centrum 410 -1 170 EUR/m/GLA
Warszawa - poza centrum 115- 525 EURVm/GLA
Milasta reglonaine powyze] 500 tys. mieszkaficéw B0 - 315 EURATPIGLA

Srednie ceny gruntow Przemyslowo-magazynowych w i pol. 2022 r.

Warszawa 130 EUR/m'
Pomar &0 EUR/m

Katowice 55 EUR/m?
Lédi 55 EUR/mM*
Wroctaw 60 EUR/m?
Krakdw 85 EUR/m?
Gdaiisk 50 EUR/m?
Gorzéw Wielkopolskl/Ziefona Gora 40 EUR/mY
Srezecin 45 EURMy
Bydgoszcx/Toruni 40 EURfm?
Opole 35 EUR/mY
Blatystok 50 EUR/m”
Cisztyn 35 BUR/m?
Lublin 50 eUR/n?
Rzeszow 45 EUR/my
Welce £0 BUR/m?

Zrixdio: Coliers

Prognozy

* Aktywno$¢ zakupowa inwestoréw aktywnych na polskim rynku gruntéw w Il pot. 2022 r. zalezna bedzie od
wskaznikow makroekonomicznych | decyzji administracyjnych wplywajgcych na koszty finansowania
przedsigwzie¢. Spodziewane jest zahamowanie wolumenu transakcji na poziomie z drugiego kwartaty
biezacego roku, bez znaczacych spadkéw cen i wysokg ostroznoscig inwestorow co do decyzji zakupowych.
* Realizowany popyt na mieszkania pozostanie zanizony wzgledem potrzeb spotecznych, przewyzszajgcych
dostepng podaz. Brak mozliwosci korzystnego finansowania zakupu kredytem wsitrzyma decyzje o nabyciu
domu lub lokalu, podczas gdy presja inflacyjna na koszty budowy nie zapowiada spadku cen mieszkari.

* Rosnaca rola mieszkan na wynajem w realizacji potrzeb mieszkaniowych mieszkancow Polski mozliwa
bedzie dzieki wigkszej elastycznosci w profilowaniu inwestyciji takze do sektora popularnego. Wysokie koszty
administracyjne i popyt oznaczaé moga wzrost czynszéw, co w obliczu znaczacej inflacji spowolnié moze
dynamike najmu mieszkan.
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* Rynki gruntéw biurowych, handiowych i innych gruntéw ustugowych pozostang w rozpoczetej w okresie
pandemicznym stagnaciji. W zwigzku z popytem rynku mieszkaniowego i ustug zamieszkania zbiorowego na
dobrze potozone grunty, poziom cen moze nie ulec deflacji.

* Rosnace koszty w branzy transportowo-logistycznej wplyng na oczekiwania rynkowe najemcéw sektora
przemystowego, zwiekszajac ryzykownosé inwestycji spekulacyjnych do nieakceptowalnego dla wiekszych
deweloperéw poziomow.

Rynek biurowy

Zarys ogéiny

* Na koniec | pot. 2022 r. catkowita podaz na dziewigciu giéwnych rynkach biurowych w Polsce osiggneta
poziom ponad 12,6 min m2.

* W minionym pétroczu deweloperzy oddali do uzytku 440,8 tys. m? powierzchni biurowej, z czego 129 tys.
m? w Warszawie. Wsr6d miast regionalnych najwyzszy wzrost zasobow w | pot. 2022 r. odnotowat rynek
katowicki (117 tys. m2).

* Aktywnos¢ najemcow wzrosta — catkowity wolumen transakcji najmu w | pot. 2022 r. wyniost 822,3 tys. m?,
co stanowi wzrost 0 60% w poréwnaniu z | pot. 2021 r.

* W strukturze ogdlnopolskiego popytu na nowoczesne powierzchnie biurowe dominowaly nowe umowy,
ktore stanowity 55% (wiaczajac umowy przednajmu). Udziat renegocjacii i przedtuzen w wolumenie transakcji
wyniést ok. 33%, natomiast ekspansji 9%. Transakcje na potrzeby wlasne wiascicieli nieruchomosci
stanowity ok. 5%.

* Obecnie w budowie znajduje sie blisko 780 tys. m? nowoczesnej powierzchni biurowej, co stanowi spadek o
34% w poréwnaniu z analogicznym okresem 2021 r. Okolo 31% wolumenu powierzchni w budowie przypada
na Warszawe — 240 tys. m2, natomiast w miastach regionalnych najwigcej projektéw powstaje we Wroctawiu
(192 tys. m?) i w Krakowie (150 tys. m?).

* Wspéiczynnik pustostanow dla projektow biurowych na dziewigciu najwigkszych rynkach Polski wzrést w
poréwnaniu do | pot. 2021 r. 0 0,7 p.p. i wyniost 13,6%.

* W I pot. 2022 r. absorpcja netto powierzchni biurowej wyniosta 340 tys. m?, prawie 2,5-krotny wzrost w
stosunku do | pétrocza 2021 r. Okoto 150,1 tys. m? przypadio na Warszawe. Wsrdd rynkéw regionalnych
najwyzszy poziom absorpcji odnotowaty Katowice (60,6 tys. m?) oraz Krakéw (50,5 tys. m?).

* Umowy podpisane w budynkach w fazie budowy stanowily blisko 14% catkowitego popytu, co przelozylo sie
na blisko 114,4 tys. m? wynajetej powierzchni w tych projektach.

* Czynsze bazowe za powierzchnie biurowg klasy A w Warszawie wzrosty do poziomu 12,5 - 25,0
EUR/m?miesigc, natomiast w miastach regionalnych do poziomu 11,0 - 16,9 EUR/m*miesiac.

Podaz

* Od poczatku 2022 r. warszawski rynek biurowy powigkszyt swoje zasoby o 129 tys. m2, czyli o0 43% mniej
niz w | pot. 2021 r. Deweloperzy oddali do uzytku osiem budynkéw biurowych. Byty to: Forest Tower (51,5 tys.
m?), SkySAWA | (8,5 tys. m?) oraz SkySAWA I (22,8 tys. m?),

LIXA C (19,4 tys. m?). Okolo 96% nowej powierzchni dostarczono w centrum miasta i tylko 4% w strefach
poza centrum - Wschod. Zdecydowana wigkszo$é nowo oddanej powierzchni jest wynajeta — 91%.

* Na rynkach regionainych oddano w sumie 26 budynkéw biurowych o tgcznej powierzchni 311 tys. m2,
Najwigkszymi z nich byly: . KTW Il (39,9 tys. m2), Global Office Park A & B (27.tys. m2 kazdy) w Katowicach,
MidPoint 71 (36,3 tys. m2), we Wroctawiu, Format (16,2 tys. m2) w Gdansku — Tricity i CZ Office Park D (15
tys. m2) w Lublinie.

* Rynkiem regionalnym z najwiekszym przyrostem nowej podazy byly Katowice z rekordowym poziomem —
117,3 tys. m?, kiore zwigkszyly catkowitg podaz nowoczesnych biur o ponad 20% od poczatku 2022 r.

* Drugie migjsce pod wzgledem przyrostu nowej podazy w | pot. 2022 r. zajelo Tréjmiasto - trzeci rynek
regionalny, ktéry przekroczyt 1 min m2 powierzchni biurowej.

Popyt
* Wolumen transakgji zarejestrowanych w | pot. 2022 r. w Warszawie wyniost 479,4 tys. m2), czyli dwa razy

wigcej (92%) niz w | pot. 2021 r. Ten polroczny wynik jest jeszcze wyzszy niz w rekordowych latach 2018 i
2019. Najwigcej powierzchni wynajeto w centralnych strefach (72%), w Centrum miasta (225,3 tys. m2), w
Centralnym Obszarze Biznesu (118,5 tys. m2) oraz w strefie Mokotéw (61,8 tys. m?) - trzecia strefa biurowa
cieszgca sie najwiekszym =zainteresowaniem najemcow. W | pol. 2021 r. nowe umowy stanowity w
Warszawie 48% catkowitego wolumenu (wtaczajgc umowy przednajmu), przediuzenia i renegocjacje 37%,
ekspansje 11%, a transakcje na potrzeby wiasne wiascicieli nieruchomosci ok. 5%.

* Na rynkach regionalnych popyt brutto w | pot. 2022 r. uksztattowat si¢ na poziomie 342,9 tys. m2, o 30%
wiecej niz w | pot. 2021 r. Najwiecej powierzchni biurowej wynajeto w Krakowie (ok. 31% regionalnego
wolumenu najmu), we Wroctawiu (ok. 18%) oraz w Trojmiescie (ok. 15%). Umowy zawarte w projektach w
budowie wyniosty 42,7 tys. m2 (13% regionalnego wolumenu najmu).
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* Na rynkach regionalnych nowe umowy stanowily 60% péirocznego wolumenu najmu (wigczajac umowy
przednajmu), przediuzenia i renegocjacje 27%, ekspansje 7%, a transakcje na potrzeby wiasne wiasciciela
nieruchomosci ok. 6%.

* W Warszawie, najwigkszg aktywnoscig w | pot. 2022 r. charakteryzowali sie najemcy z sektora bankowego.
Ich udziat w catkowitym wolumenie najmu wyniost ok. 31%. Z kolei poza stolicg, najwiecej powierzchni
biurowej wynajely firmy z sektora biznesowych ustug (25% catkowitego wolumenu najmu w miastach
regionalnych) oraz sektor IT (22%).

Gléwne wskagniki | pol. 2022 r.

istnéejaca Nowa Stopa Powierzdhnia Popyt Stawki czynszu Absorpcja

Miasto podaz (m’) podal(n¥)  pustostaniw  w budowie () {m?) {EUR/m*/miesiac) (m?)

Warszawa €270 300 129 000 11,9% 242500 475 400 12,50-25,00 1501C0
Krakéw 1 665 200 47 700 16,2% 150000 109 000 13,56-16,50 39 600
Wrodaw 1284500 38 200 14 8% 192 100 €1000 13501550 50500
Trojmiasta 1016900 50600 15,3% 59 600 58100 13,50-15,50 10,800
Katowice 716006 117300 16,1% 85 200 43800 1300-16,35 60 600
Loz 629 600 41500 18,6% 10 100 3% 600 13,08-15,00 21400
Poznasi 620 400 ¢ 12,0% 27 300 27100 13,25-15,75 3900

Szezedn 186 C00 1500 4.5% 2400 15000 11,00-14,50 2200

Lubiin 222 0G0 15 00C 13.7% (1} 5300 11,00-13,50 700

Zrbdio: Cofliers

Dostepne powierzchnie

* Poziom pustostanéw w Warszawie spadi 0 0,6 p.p. w stosunku do | pot. 2021 r. i na koniec czerwca 2022 r.
wynhiést 11,9%.

* Spadek poziomu pustostanéw zarejestrowano w strefach centralnych (2 13,8% w | pot. 2021 r. do 11,6% w
I pot. 2022 r.). W tym samym czasie w strefach poza centrum wspoétczynnik powierzchni niewynajetej w | pot.
2022 r. wzrést do poziomu 12,2% (00,8 p.p. w stosunku do korica | pot. 2021 r.).

* Wsp6fczynnik powierzchni niewynajetej na rynkach regionalnych na koniec czerwca 2022 r. wyniost 15,2%.
Jest to wzrost 0 1,8 p.p. w poréwnaniu do | pot. 2021 r. Najnizszy wskaznik pustostanéw odnotowano w
Szczecinie (4,9%), a najwyzszy w todzi (18,6%).

Wapdlczynnik pustostanéw
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W Wspdicaynnik pustostandw | pot. 2032 r.

Prognozy

* Luka podazowa - obserwuje sie¢ mniejsza aktywno$é deweloperéw na rynku. Obecnie w budowie w
Warszawie znajduje sie ok. 240 tys. m2 nowoczesnej powierzchni biurowej i jest to najnizszy wolumen od
wielu lat, czego rezultatem bedzie ograniczona podaz nowych projektow w latach 2023-2024. Ta tendencja
przywroci jednak réwnowage na rynku najemcow, ktéra stata sie widoczna podczas pandemii COVID-19,
kiedy firmy ograniczaty zasoby biurowe.

* Warszawski rynek biurowy stabilizuje sie — po okresie pandemii w ostatnich kwartatach wiele firm
odblokowuje proces decyzyjny. Zmniejszajaca sie dostepnosé nowej powierzchni oraz utrzymujaca sie
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dynamika popytu mogg skutkowaé wzrostem bazowych stawek czynszowych w nowych projektach. Wigze
sig to réwniez z rosngcymi kosztami budowy, tj. wzrostem cen materiatéw budowlanych i kosztéw pracy
(zatrudnienia), a takze wzrostem kosztow obstugi kredytéw budowlanych.
* Rosngca rola ESG - ESG i kwestie zréwnowazonego rozwoju stajg sie jednym z silniejszych nowych
trendow na rynku nieruchomosci, zwiaszcza na rynku biurowym. Swiadczy o tym szybki wzrost podazy
certyfikowanych ,zielonych budynkéw" oraz postepujaca modernizacja istniejgcych budynkow biurowych.
Wymogi Unii Europejskiej obligujg wiascicieli starych biurowcéw do ich modernizacji m.in. w celu wspierania
neutralnosci klimatycznej. Zysk srodowiskowy w projektach w dobie zmian klimatycznych staje sie nie mnigj
wazny niz zysk finansowy, a ESG staje sie coraz wazniejszym uzasadnieniem decyzji biznesowych.
* Trend na mixed-use — na rynku pojawia sie coraz wiecej projektow typu mixed-use, w ktérych dominujgca
funkcja biurowa jest czesto uzupelniana elementami mieszkaniowymi, handlowymi, ustugowymi,
rozrywkowymi i hotelowymi. Tego typu inwestycje cieszg si¢ popularnoscia wéréd najemcow, a takze
odpowiadajg na zmieniajgce sig potrzeby pracownikéw, ktérzy po prawie dwoch latach pandemii doceniajg
zalety ,lokainego stylu zycia”. Coraz wigkszego znaczenia nabierajg abonamentyna dostep do przestrzeni
coworkingowych z biurami w réznych czesciach miasta, a takze biur zdecentralizowanych z oddziatami
satelitarnymi (model hub i club). Standardem staje sig koncepcja ,15-minutowego miasta”, oferujgcego w
strefie dojscia pieszego wszystkie potrzeby cziowieka - prace, zakupy, nauke i rozrywke. Pandemia
przyspiesza realizacje tej koncepciji.

Najwieksze umowy najmu w 1 pot, 2022 r.

Miasto Budynek Najemca Powierzchnia (?)
Warszawa Forest Tower Pekao S.A 30000
Warszawa Piac Uni} Grupa ING 25 500
Warszawa SKYSAWA H PKC Bank Polski 22 B0
Warszawa Warsaw Spire € Samsung Electronic Polska 21000
Warszawa Generation Park X (it Service Center 18 800
Bydgoszcz Biznes Park Kraszewskiego Aros Poland Global Services 14 800
Warszawa Palac Jablonowskich Generali Towarzysiwo Ubezpieczen 14 300
Krakdw Fabryczna Office Park BS Capgemini 13 800
Katowice KTW it PwC 12 %00
Krakdw Enterprise Park C Cisto Systems Pojand 12 500

8.2. Stopa kapitalizacji netto

Stopa kapitalizacji powinna uwzglednia¢ stopg zwrotu wymagang przez nabywcow nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci wycenianej przy uwzglednieniu stopnia ryzyka inwestowania w wycenhiang
nieruchomos¢.

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

Wk = 1/R, gdzie:

R — stopa kapitalizacji

Na stope kapitalizacji skiadajg sie nastepujace 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 procentowa okreslono wykorzystujac réwnanie Fishera, ktory jako pierwszy swoim wzorem
rozréznit nominaing i realng stope procentows.

ro = (1+ /(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 inwestorow i ryzyku inwestowania w nieruchomosci podobne oszacowano stope kapitalizacji.
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7,25% 5,10% 2,05% 3,50% 3,50%
Stopa kapitalizacji ] 9,05%
Stopa kapitalizacji przyjeta do obliczeri I 9%

Stope oprocentowania obligacji przyjeto wg Listu emisyjnego nr 167/2022 Ministra Finanséw z dnia 22
grudnia 2022 roku w sprawie emisji emerytalnych 10 letnich oszczednosciowych obligacji skarbowych
oferowanych w sieci sprzedazy detalicznej. Stopa procentowa wynosi 7,25 % w skali roku w pierwszym
okresie odsetkowym.

Dla szacowanej przyjeto stope kapitalizacji netto na poziomie 9%.

Poziom stopy kapitalizacji przyjety do dalszych obliczen odzwierciedla aktualny stan rynku oraz stan
nieruchomosci (w szczegélnosci potozenie, jej wielko$¢, stan techniczny i uzytkowy).

8.3. Stawki czynszu najmu

Analiza transakcji wykazala, ze na rynku lokalnym nie odnotowano transakcji nieruchomosciami
poréwnywalnymi do nieruchomosci wycenianych. Z uwagi na ten fakt w niniejszej wycenie zrezygnowano z
zastosowania podej$cia poréwnawczego. Oszacowania wartosci nieruchomosci dokonano podej$ciem
dochodowym na bazie czynszéw mozliwych do uzyskania z wynajmu nieruchomosci oraz stopy kapitalizacji
okreslonej dla nieruchomosci. Stad ponizej przedstawiono charakterystyke czynszéw najmu ptaconych za
powierzchnie biurowe i garazowe.

W celu okreslenia wartosci nieruchomosci objetej zakresem wyceny przyjeto rynek nieruchomosci o
podobnym przeznaczeniu. W kontekscie cech charakteryzujgcych nieruchomosé przedmiotowg gtownie ze
wzgledu na przeznaczenie oraz na jej bezposrednie sasiedztwo nalezy rozwazy¢ lokalny rynek
nieruchomos$ci petnigcych funkcje biurowe i garazowe. Rynek wynajmu powierzchni komercyjnych jest
dobrze rozwinigty. Z uwagi na lokalizacje dla potrzeb niniejszego opracowania analizie poddano lokalny
rynek nieruchomosci potozonych na terenie miasta Tarnowa.

Przeprowadzone badanie rynku oraz informacje uzyskane od zarzadcéw nieruchomosci i agencji
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami pozwalajg okresli¢, ze najwigkszy wplyw na wysoko§¢ stawki
czynszowej ma polozenie nieruchomosci (dojazd, sasiedztwo). Ponadto na wysokos¢ stawki czynszu majg
wptyw réwnie istotny inne cechy takie jak wielkos¢ powierzchni uzytkowej, standard, stan techniczny
budynku oraz dostepnosé komunikacyjna.

Dla celow analizy przyjeto stawki czynszu z umow najmu jakie zostaly zrealizowane i podpisane od 2020
roku oraz oparto sie o analizy firm specjalistycznych jak Cushman & Wakefield, opracowanie Top Office
Buildings in Poland oraz rynek ofertowy. Ponadto wykorzystano informacje uzyskane od Wiascicieli obiektéw
podobnych i Zarzgdcéw nieruchomosci. Do stawki czynszu ustalonego pomiedzy stronami najemca doptaca
tzw. ,optate eksploatacyjng” za media (woda, energia elektryczna, kanalizacja, gaz) wywdz $mieci i inne.
Ponizej przytoczono przykiady stawek czynszow:

= . Jednostkowa A
Thall Powierzchnia - Sposéb
Polozenle uzytkowa [m?] °°'[’:""Lag]m“ uithI’(owania
Tarndw ul, Strusifiska 211,00 28,91 biurowa
Tamow ul. Bartla 133,00 35,34 biurowa
Tarnéw ul. Krakowska 83,00 30,12 biurowa
Tarnéw ul. Brodziriskiego 100,00 30,00 biurowa
Tarndw ul. Koltataja 375,00 33,33 biurowa
Tarnéw ul. Stoneczna 451,00 42,13 biurowa
Tarnéw ul. Krakowska 330,00 40,00 biurowa
Tarnéw ul. Traugutta 18,00 10,00 garazowa
Tarnéw ul. Nowy Swiat 15,00 12,00 garazowa
Tarndw ul. Szujskiego 15,00 8,00 garazowa

Po przeprowadzonej analizie rynku lokalnego oraz rynkéw podobnych, przy uwzglednieniu popytu i podazy,
lokalizacji oraz stanu i standardu, do dalszych obliczen przyjeto jako najbardziej odpowiednig wartosé
rynkowa stawki czynszu najmu netto:

- wartos¢ rynkowa stawki czynszu najmu powierzchni biurowej — 35,00 zt/m2.

- warto$¢ rynkowa stawki czynszu najmu powierzchni garazowej — 10,00 zi/m?2,
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8.4. Oszacowanie warto$ci nieruchomoéci stanowiacej dziatke nr 28/11
Zatozenia przyjete do analizy:

® w obliczeniach nie uwzgledniono podatku VAT,

® przedmiotem najmu jest budynek posadowiony na nieruchomosci,

® Zzrodlem przychodéw jest czynsz za najem odniesiony do powierzchni uzytkowej obiektu,
[ ]

stawke czynszu okreslono na podstawie uméw na nieruchomosci podobne, badajac je pod kontem
realnosci na rynku na podstawie danych rynkowych — analizy przeprowadzonej powyzej,

analize przeprowadzono wedltug wartosci realnych, a nie nominalnych,
stopa kapitalizaciji okre$lona na podstawie analizy rynku nieruchomosci wynosi 9%,

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

® na potrzeby wyceny przyjeto proporcjonalnie do powierzchni dziatki nr 28/11 wzgledem dziatek 28/5 i
28/6 udziat w drodze dojazdowej na dziatkach nr 28/1, 28/4 i 28/12 na poziomie 1598/10000 czesci,

® miesigczny dochéd z tytutu wynajmu nieruchomosci Wynosi:

. . . Powierzchnia Przyjeta stawka Okres PDB
Rodzaj powierzchni uzytkowa [m?] czynszu [zt/m?) [miesigce] [ztrok]
biurowa 364,83 m? 35,00 12 153 228,60
® potencjalny dochéd brutto roczny dla omawianej nieruchomosci wynosi:
153 228,60 zt
e efektywny dochéd brutto to potencjainy dochéd brutto pomniejszony o straty spowodowane
zaleglo$ciami czynszowymi i poziomem pustostanow, biorgc pod uwage stan techniczny,

funkcjonalnos¢ i lokalizacie przyjeto na poziomie 90% potencjalnego dochodu brutto (poziom
pustostanow i zalegto$ci czynszowej na poziomie 10% ustalono w oparciu o publikacje profesjonalnych
firm, tj. Colliers International, CB Richard Ellis, Cushman & Wakefield, King Sturge):
153 228,60 zt x 90% = 137 905,74 zt
® wydatki operacyjne zwigzane z funkcjonowaniem nieruchomosci w ujeciu rocznym przedstawiajg sie
nastepujgco:
® roczng oplate z tytulu ubezpieczenia nieruchomosci okreslono na podstawie stawek firm
ubezpieczeniowych:
2000,00 z
® opfata z tytulu podatku od nieruchomosci (na podstawie stawki podatku z Urzedu Gminy na 2022 rok):
8 931,79 z
e opfata z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci:
5643,63 zt
* wydatki z tytulu konserwacji i napraw biezacych — okreslono jako 3% EDB (na podstawie stawek firm
zarzadzajgcych uwzgledniajac wielkosé powierzchni, stan techniczny obiektu i standard):
4 137,17 z
» koszty zarzgdzania i ochrony — okreslono jako 3% EDB:
413717 z

Razem wydatki operacyjne w ujeciu rocznym wynoszg: 24 849,76 zt.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci wynosi:

Lp. Pozycja Wartosci [zi]
1 Efektywny dochéd brutto 137 905,74
2 Wydatki operacyjne 24 849,76
3 Dochéd netto 113 055,98
4 | Stopa kapitalizacji 9%

5 | Oszacowana wartosé rynkowa nieruchomosci 1256 177,56

Warto$¢ rynkowg nieruchomosci gruntowej, stanowigcej dziatke nr 28/11 wraz z przyjetym udziatem
1598/10000 czeéci w nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatkach nr 28/1, 28/4, 28/12, przyjeto:

WR2s111 = 1 256 000,00 z!
stownie: jeden milion dwiescie pigédziesiat szesé tysiecy ztotych
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8.5. Oszacowanie warto$ci nieruchomosci stanowiacej dziatke nr 28/5
Zalozenia przyjete do analizy:

® w obliczeniach nie uwzgledniono podatku VAT,

¢ przedmiotem najmu jest budynek posadowiony na nieruchomosci,

® zrodtem przychodow jest czynsz za najem odniesiony do powierzchni uzytkowej obiektu,
®

stawke czynszu okreslono na podstawie uméw na nieruchomosci podobne, badajgc je pod kontem
realnosci na rynku na podstawie danych rynkowych - analizy przeprowadzonej powyzej,

analize przeprowadzono wedtug wartoci realnych, a nie nominainych,
* stopa kapitalizacji okreslona na podstawie analizy rynku nieruchomosci wynosi 9%,

® najemca placi czynsz netto i pokrywa koszty eksploatacyjne, natomiast wiasciciel nieruchomosci
pokrywa koszty zwigzane z podatkiem od nieruchomos$ci, ubezpieczeniem, kosztami zarzgdzania
nieruchomoscis itp.,

® na potrzeby wyceny przyjeto proporcjonalnie do powierzchni dziatki nr 28/5 wzgledem dziatek 28/6 i
28/11 udziat w drodze dojazdowej na dziatkach nr 28/1, 28/4 i 28/12 na poziomie 87/10000 czesci,

® miesigczny dochdd z tytutu wynajmu nieruchomosci wynosi:

. . . Powierzchnia Przyjeta stawka Okres PDB
Rodzaj powierzchni uzytkowa [m?] czynszu [zi/m?] [miesiace] [zHrok]
garazowa 35,08 m?2 10,00 12 4 209,60
¢ potencjainy dochéd brutto roczny dia omawianej nieruchomosci wynosi:
4 209,60 zt
o efektywny dochéd brutto to potencjalny dochéd brutto pomniejszony o straty spowodowane
zalegto$ciami czynszowymi i poziomem pustostanéw, biorgc pod uwage stan techniczny,

funkcjonalno$¢ i lokalizacje przyjeto na poziomie 90% potencjalnego dochodu brutto (poziom
pustostandw i zaleglosci czynszowej na poziomie 10% ustalono w oparciu o publikacje profesjonalnych
firm, tj. Colliers International, CB Richard Ellis, Cushman & Wakefield, King Sturge):
4 209,60 zt x 90% = 3 788,64 zt
¢ wydatki operacyjne zwigzane z funkcjonowaniem nieruchomosci w ujeciu rocznym przedstawiajg sie
nastepujgco:
® roczng oplate z tytulu ubezpieczenia nieruchomosci okreslono na podstawie stawek firm
ubezpieczeniowych:
150,00 zt
® optata z tytulu podatku od nieruchomosci (na podstawie stawki podatku z Urzgdu Gminy na 2022 rok):
846,24 zi
® opfata z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci:
313,10 z
* wydatki z tytulu konserwacji i napraw biezacych — okreslono jako 3% EDB (na podstawie stawek firm
zarzgdzajgcych uwzgledniajac wielkosé powierzchni, stan techniczny obiektu i standard):
113,66 zt
* koszty zarzadzania i ochrony — okreslono jako 3% EDB:
113,66 zt

Razem wydatki operacyjne w ujeciu rocznym wynoszg: 1 536,66 zt.

Warto$¢é rynkowa nieruchomosci wynosi:

Lp. Pozycja Wartosci [z1]
1 Efektywny dochéd brutto 3 788,64
2 Wydatki operacyjne 1536,66
3 Dochéd netto 2 251,98
4 Stopa kapitalizacji 9%
[ 5 Oszacowana warto$é rynkowa nieruchomosci 25 022,00

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej, stanowigcej dziatke nr 28/5 wraz z przyjetym udziatem 87/10000
czesci w nieruchomosci gruntowe; stanowigcej dziatkach nr 28/1, 28/4, 28/12, przyjeto:

WR2s5 = 25 000,00 zt
stownie: dwadziescia pigé tysigcy zlotych
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8.6. Oszacowanie warto$ci nieruchomosci stanowiacej dziatke nr 28/6
Zalozenia przyjete do analizy:

® w obliczeniach nie uwzgledniono podatku VAT,

® przedmiotem najmu jest budynek posadowiony na nieruchomosci,

e zrodlem przychodéw jest czynsz za najem odniesiony do powierzchni uzytkowej obiekiu,
o

stawke czynszu okreslono na podstawie uméw na nieruchomosci podobne, badajgc je pod kontem
realnosci na rynku na podstawie danych rynkowych — analizy przeprowadzonej powyzej,

e analize przeprowadzono wedlug wartosci realnych, a nie nominainych,
* stopa kapitalizaciji okreslona na podstawie analizy rynku nieruchomosci wynosi 9%,

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

¢ na potrzeby wyceny przyjeto proporcjonalnie do powierzchni dziatki nr 28/6 wzgledem dziatek 28/5 i
28/11 udziat w drodze dojazdowej na dziatkach nr 28/1, 28/4 i 28/12 na poziomie 87/10000 czesci,

® miesigczny dochdd z tytutu wynajmu nieruchomosci Wynosi:

. . . Powierzchnia Przyjeta stawka Okres PDB
Rodzaj powierzchni uzytkowa [m?] czynszu [zi/m?] [miesigce] [zt/rok]
garazowa 35,08 m? 10,00 12 4 209,60
¢ potencjalny dochéd brutto roczny dla omawianej nieruchomosci wynosi:
4 209,60 =z
e efektywny dochéd brutto to potencjalny dochéd brutto pomniejszony o straty spowodowane
zaleglo§ciami czynszowymi i poziomem pustostanéw, biorac pod uwage stan techniczny,

funkcjonalnos¢ i Iokalizacje przyjeto na poziomie 90% potencjalnego dochodu brutto (poziom
pustostanow i zaleglosci czynszowej na poziomie 10% ustalono w oparciu o publikacje profesjonalnych
firm, tj. Colliers International, CB Richard Ellis, Cushman & Wakefield, King Sturge):
4 209,60 zt x 90% = 3 788,64 z!
® wydatki operacyjne zwigzane z funkcjonowaniem nieruchomosci w ujeciu rocznym przedstawiajg sie
nastepujgco:
® roczng optate z tytulu ubezpieczenia nieruchomosci okreslono na podstawie stawek firm
ubezpieczeniowych:
150,00 zt
¢ opfata z tytutu podatku od nieruchomosci (na podstawie stawki podatku z Urzedu Gminy na 2022 rok):
846,24 zi
¢ opfata z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci:
313,10 zt
* wydatki z tytutu konserwacji i napraw biezacych — okreslono jako 3% EDB (na podstawie stawek firm
zarzadzajacych uwzgledniajac wielko$é powierzchni, stan techniczny obiektu i standard):
113,66 zi
* koszty zarzgdzania i ochrony — okreslono jako 3% EDB:
113,66 zi

Razem wydatki operacyjne w ujeciu rocznym wynoszg: 1 536,66 zi.

Warto$¢é rynkowa nieruchomosci wynosi:

Lp. Pozycja Wartosci [zl]
1 Efektywny dochéd brutto 3 788,64
2 Wydatki operacyjne 1 536,66
3 Dochéd netto 2 251,98
4 Stopa kapitalizacji 9%
| 5 Oszacowana warto$é rynkowa nieruchomosci 25 022,00

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowe;j, stanowigcej dziatke nr 28/6 wraz z przyjetym udziatem 87/10000
czesci w nieruchomosci gruntowej stanowiacej dziatkach nr 28/1, 28/4, 28/12, przyjeto:

WR2ss = 25 000,00 zt
stownie: dwadziescia pieé tysiecy zlotych
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9. Okreslenie wartosci dla sprzedazy wymuszonej (WRW)

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

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy WRW oznacza wartosé rynkowg przy uwzglednieniu zatozenia, ze
istniejg ograniczenia czasowe lub inne dla sfinalizowania transakgji, ktére nie mogg byé uznane za
wystarczajace lub przyjete jako rozsadne okresy marketingu lub wynegocjowania sprzedazy. Sprzedaz
wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sg spetnione warunki transakcji wolnorynkowej, szczegéinie w
zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku. Nastgpuje to réwniez wtedy, gdy ogtoszona jest
upadio$¢ wiasciciela, postepowanie egzekucyjne badz sgdowe. Sprzedaz nieruchomosci w postepowaniu
upaditosciowym 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 szczegélnosci cena
wywolawcza w przetargu czy tez minimalna cena sprzedazy z wolnej reki, okreslane sg przez Sedziego -
Komisarza przy uwzglednieniu operatu szacunkowego sporzadzonego przez powolanego biegtego z zakresu
szacowania nieruchomosci (rzeczoznawcy majgtkowego).

Na podstawie doswiadczer zawodowych i wykonywania operatéw szacunkowych dla syndykéw i
komornikéw mozna przyja¢ 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
nieruchomos$¢ przed rozpoczeciem postepowar wynikajgcych z obowiazujgcych przepiséw prawa. Pospiech
ten powoduje skrocenie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku, wskutek czego oferta dotrze do
ograniczonego kregu nabywcow. Wartosé tg mozna wyznaczy¢ na podstawie okreslonej wartosci rynkowej w
nastepujacy sposéb:

WRW = Wr * Wac
gdzie:
Wr - warto$¢ rynkowa,
Wac - wspéfczynnik ogé6inej atrakcyjnosci, wspélczynnik zachety ceng wywolawczg.
Wspoiczynnik atrakcyjnoéci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane dodatkowymi cechami.
Wspotczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposrod kilku podobnych wybierze
nieruchomos¢ najtariszg. Poziom wspolczynnika zachety cenowej wynika z aktywnosci rynku.
W zwigzku z powyzszym WRW przyjefo na poziomie 0,75 oszacowanej wartosci nieruchomosci
uwzgledniajgc szczegétowq lokalizacje, przeznaczenie, powierzchnig, stan techniczny i standard,

Wartosc¢ dla sprzedazy wymuszonej nieruchomosci gruntowej, stanowigcej dziatke nr 28/11 wraz z przyjetym
udziatem 1598/10000 czeéci w nieruchomosci gruntoweyj stanowigcej dziatkach nr 28/1, 28/4, 28/12:

WRWo2g/11 = 1 256 000,00 zt x 0,75 = 942 000,00 zt
Przyjeto:
WRW511 = 942 000,00 zt

stownie: dziewieéset czterdziesci dwa tysiace zlotych

Wartos¢ dla sprzedazy wymuszonej nieruchomosci gruntowej, stanowigcej dziatke nr 28/5 wraz z przyjetym
udziatem 87/10000 czeséci w nieruchomodci gruntowej stanowigcej dziatkach nr 28/1, 28/4, 28/12:

WRWoag5 = 25 000,00 zt x 0,75 = 18 750,00 zt
Przyjeto:
WRW:g5 = 19 000,00 z}

stownie: dziewigtnascie tysigcy zlotych

Wartos¢ dla sprzedazy wymuszonej nieruchomosci gruntowej, stanowigcej dziatke nr 28/6 wraz z przyjetym
udziatern 87/10000 czesci w nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatkach nr 28/1, 28/4, 28/12:

WRWoag = 25 000,00 zt x 0,75 = 18 750,00 24
Przyjeto:
WRW2z5 = 19 000,00 zt

stownie: dziewigtnascie tysiecy zlotych
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10. Wynik koricowy — wnioski i uzasadnienia

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej, stanowigcej dziatke nr 28/11 wraz z przyjetym udzialem
1598/10000 czegsci w nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatkach nr 28/1, 28/4, 28/12, wg stanu i cen na
dzien wyceny wynosi:

WR2s111 = 1 256 000,00 zt

stownie: jeden milion dwiescie pigédziesiat szesé tysigcy ztotych

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej, stanowiacej dziatke nr 28/5 wraz z przyjetym udziatem 87/10000
czesci w nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatkach nr 28/1, 28/4, 28/12, wg stanu i cen na dzien

wyceny wynosi:
WR2s5 = 25 000,00 zt

stownie: dwadziescia pieé tysiecy ziotych

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej, stanowigcej dziatke nr 28/6 wraz z przyjetym udziatem 87/10000
CzgSci w nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatkach nr 28/1, 28/4, 28/12, wg stanu i cen na dzieri

wyceny wynosi:
WR2s6 = 25 000,00 z4

stownie: dwadziescia pie¢ tysiecy ziotych

Przedstawiona powyzej warto$¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowych
stanowigcych dziatki nr 28/5, 28/6, 28/11 wraz z prawem wiasnosci budynkéw znajdujgcych sie na dziatkach
oraz udziatu 1772/10000 w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatki nr
28/1, 28/4 i 28/12, stanowi najbardziej prawdopodobng jej cene mozliwg do uzyskania na rynku przy
spetnieniu odpowiednich zatozen.

Biorac pod uwage aktualny poziom cen na rynku nieruchomosci, aktualny sposéb uzytkowania, powierzchnie
| przeznaczenie, jak réwniez lokalizacje, oszacowang wartos¢ mozna uzna¢ za adekwatng w stosunku do
sytuacji na lokalnym rynku nieruchomosci.

11. Klauzule i zastrzezenia

v"Niniejsze opracowanie nie moze byé wykorzystywane dla innych celéw jak okre$lone 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 czesci w jakimkolwiek dokumencie bez
zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacji.

v Wyceniajgcy nie bierze odpowiedzialnosci za wiarygodnos¢ zalgczonych przez Zleceniodawce
dokumentow,

v' Oszacowana warto$é rynkowa jest wolna od wszelkich podatkow i oplat, a w szczegoinosci od podatku
VAT,

v" Okreslona w operacie warto$é jest warto$cig prawdopodobna,

v Wykonawca operatu nie pozostaje w zadnym stosunku osobistym lub stuzbowym z wiascicielem,
zamawiajacym; otrzymywane wynagrodzenie nie jest uzaleznione od wysokosci okreélanej wartosci
nieruchomosci,

v W obliczeniach nie uwzgledniono ewentualnych obcigzeri hipotecznych,

v" Rzeczoznawca nie jest odpowiedzialny za wady ukryte wycenianej nieruchomosci,

v" Ocena stanu technicznego zawarta w opracowaniu nie stanowi ekspertyzy technicznej,

v' W procesie wyceny nie otrzymano dodatkowych dokumentéw dotyczgcych ograniczonych praw

rzeczowych obcigzajacych wyceniang nieruchomoéé. Przyjeto zatozenie, iz nie istniejg dokumenty, ktore
moglyby mie¢ wplyw na warto$é nieruchomosci w szczegoblnosci dotyczgce nieujawnionych w ksiedze
wieczystej praw obcigzajacych nieruchomo$¢ z mocy prawa lub stuzebnosci,

v' 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 wycene rzeczoznawce majatkowego.
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12. Zataczniki

Dokumentacja fotograficzna,

Badanie ksiegi wieczystej,

Postanowienie o upadtosci,
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DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA
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PORTIERNIA
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BUDYNKI GARAZOWE
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BADANIE KSIEGI WIECZYSTEJ

Dla nieruchomosci gruntowych zatozone sg ksiegi wieczyste nr TR1T/00099205/3, TR1T/00099206/0,
TR1T/00099207/7, TR1T/00080231/8 prowadzone przez Sad Rejonowy w Tarnowie, VI Wydziat Ksiag
Wieczystych.

W ksigdze wieczystej nr TR1T/00099205/3 widniejg nastgpujace wpisy:

Typ ksiegi: grunt oddany w uzytkowanie wieczyste i budynek stanowigcy odrebna nieruchomosé
DZIAL I - O (oznaczenie nieruchomosci)

Numer biezgcy nieruchomosci: 1

Pofozenie

Numer porzgdkowy: 1

Miejscowos¢: Tarnéw-Strusina

Dziatka ewidencyjna

Numer dziatki: dz. obrebowa 28/5

Obreb ewidencyjny: 233

Potozenie: 1

Przytaczenie: numer ksiggi: /00080231/; Obszar: 0,0042 ha

Budynek

Pofozenie: 1

Przeznaczenie budynku: cze$¢ budynku garazowego

Odrebnosé: tak

Przylgczenie ~ numer ksiegi wieczystej: /00080231/

Obszar

Obszar: 0,0042 ha

DZIAL | - SP (spis praw zwigzanych z wlasnoscia)

Prawo uzytkowania wieczystego

Okres uzytkowania: 2089-12-04

Sposob korzystania: dziatka oddana w uzytkowanie wieczyste na ktérej znajduje sie samodzielna czesé
budynku garazowego stanowigcego odrebng nieruchomosé.

DZIAL Il (wlasciciel)

Wiasciciel

Udziat

Numer udziatu w prawie: 1

Wielko$¢ udziatu: 1/1

Skarb Paristwa

Lista wskazar udzialéw w prawie: 1

Nazwa: Skarb Parstwa

Uzytkownik wieczysty

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wiasnosci budynku stanowigcego odrebng nieruchomosé
Udziat

Numer udziatu w prawie: 1

Wielkos¢ udziatu: 1/1

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osobg prawng
Lista wskazan udzialow w prawie: 1

Nazwa: Przedsigbiorstwo Robét Inzynieryjno-Budowlanych  "INZ-BUD" Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig

Siedziba: Tarnow

DZIAL 1l (cigzary i ograniczenia)

Brak wpiséw

DZIAL IV (hipoteki)

Brak wpisow

W ksigdze wieczystej nr TR1T/00099206/0 widniejg nastgpujgce wpisy:

Typ ksiegi: grunt oddany w uzytkowanie wieczyste i budynek stanowigcy odrebng nieruchomosé
DZIAL | - O (oznaczenie nieruchomosci)

Numer biezgcy nieruchomosci: 1

Pofozenie

Numer porzadkowy: 1

Miejscowo$¢: Tarnéw Strusina
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Dziatka ewidencyjna
Numer dziatki: 28/6

Obreb ewidencyjny: 233

Polozenie: 1

Przytaczenie: numer ksiggi: /00080231/: Obszar: 0,0042 ha

Budynek

Potozenie: 1

Przeznaczenie budynku: samodzielna czes¢ budynku garazowego

Odrebnos¢: tak

Obszar

Obszar: 0,0042 ha

DZIAL | - SP (spis praw zwigzanych z wiasnoscia)

Prawo uzytkowania wieczystego

Okres uzytkowania: 2089-12-04

Sposéb korzystania: dziatki oddane w uzytkowanie wieczyste od dnia 5-12-1990 na ktorej znajduje sie
samodzielna czgs¢ budynku stanowigcego odrebng nieruchomos¢

DZIAL 1l (whasciciel)

Wiasciciel

Udziat

Numer udziatu w prawie: 1

Wielkos¢ udziatu: 1/1

Skarb Parstwa

Lista wskazan udziatéw w prawie: 1

Nazwa: Skarb Pafistwa

Uzytkownik wieczysty

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wiasnosci budynku stanowigcego odrebng nieruchomos¢
Udziat

Numer udziatu w prawie: 3

Wielko$¢ udziatu: 1/1

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osobg prawng

Lista wskazar udziatéw w prawie: 3

Nazwa: Przedsigbiorstwo Robét Inzynieryjno-Budowlanych  "INZ-BUD" Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscia

Siedziba: 33-100 Tarnéw ul. Chyszowska Nr 12

REGON: 85000823600000

DZIAL HI (ciezary i ograniczenia)

Wzmianki w dziale Il

Numer wzmianki: DZ.KW.//990/04/0

DZIAL WV (hipoteki)

Brak wpisow

W ksigdze wieczystej nr TR1T/00099207/7 widniejg nastepujace wpisy:

Typ ksiggi: grunt oddany w uzytkowanie wieczyste i budynek stanowigcy odrebng nieruchomo$é
DZIAL | - O (oznaczenie nieruchomosci)

Numer biezgcy nieruchomosci: 1

Pofozenie

Numer porzgdkowy: 1

Miejscowosé: Tarnéw Strusina

Dziatka ewidencyjna

Numer dziatki: 28/11

Obreb ewidencyjny: 233

Potozenie: 1

Przyiaczenie: numer ksiegi: /00080231/: Obszar-: 0,0770 ha

Budynek

Polozenie: 1

Przeznaczenie budynku: budynek administracyjno - magazynowy i portiernia
Odrebnosé: tak

Obszar

Obszar: 0,0770 ha

DZIAL | - SP (spis praw zwigzanych z wiasnoscig)

Prawo uZytkowania wieczystego

Okres uzytkowania: 2089-12-04
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Sposdb korzystania: dziatka oddana w uzytkowanie wieczyste od dnia 1990-12-05, na ktérej znajduje sie
samodzielna cze$é administracyjnego  budynku magazynowego i portierni stanowiacy odrebng
nieruchomosé,

DZIAL 1l (wlasciciel)

Wiasciciel

Udziat

Numer udziatu w prawie: 1

Wielkosé udziatu: 1/1

Skarb Paristwa

Lista wskazan udziatéw w prawie: 1

Nazwa: Skarb Paristwa

Uzytkownik wieczysty

Napis: wpisy dotyczgce uzytkowania wieczystego i wlasnosci budynku stanowigcego odrebng nieruchomosé
Udzial

Numer udziatu w prawie: 1

Wielko§¢ udziatu: 1/2

Numer udziatu w prawie: 4

Wielkos¢ udziatu: 1/2

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osobg prawng

Lista wskazan udziatéw w prawie: 1

Nazwa: Przedsigbiorstwo Robét Inzynieryjno - Budowlanych "INZ - BUD" Spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig

Siedziba: Tarnéw

Lista wskazah udziatéw w prawie: 4

Nazwa: Przedsigbiorstwo Robot Inzynieryjno-Budowlanych  "INZ-BUD" Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig

Siedziba: 33-100 Tarnéw ul. Chyszowska Nr 12

REGON: 85000823600000

DZIAL Il (ciezary i ograniczenia)

Brak wpisow

DZIAL IV (hipoteki)

Numer hipoteki

Numer hipoteki: 10

Napis

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wlasnosci budynku stanowigcego odrebng nieruchomosé
Tres¢ hipoteki

Rodzaj hipoteki: hipoteka umowna

Suma: 940 000,00

Suma stownie: dziewieéset czterdziesci tysiecy

Waluta sumy: zt

Oznaczenie wierzytelnosci i stosunku prawnego:

- Numer wierzytelnosci: 1

- Wierzytelno$¢: spiata kredytu

- Stosunek prawny: kredyt udzielony Przedsigbiorstwu Robét Inzynieryjno- Budowlanych ,,INZ-BUD" Spétka
Z ograniczong odpowiedzialnoscig przez Bank Polska Kasa Opieki S.A oddziat w Tarnowie na podstawie
umowy nr 2008/170.

Wierzyciel hipoteczny

Nazwa: Bank Polska Kasa Opieki S.A. oddziat w Tarnowie

Siedziba: Warszawa

W ksiedze wieczystej nr TR1T/00080231/8 widniejg nastepujace wpisy:

Typ ksiegi: grunt oddany w uzytkowanie wieczyste
DZIAL I - O (oznaczenie nieruchomoséci)
Numer biezacy nieruchomosci: 2
Pofozenie

Numer porzadkowy: 1

Wojewodztwo: matopolskie

Powiat: M. Tarnéw

Gmina: Tarnéw M.

Miejscowosé: Tarnow

Dziatka ewidencyjna

Identyfikator dziatki: 126301_1.0233.28/1
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Numer dziatki: 28/1
Obreb ewidencyjny: 0233

Potozenie: 1

Sposob korzystania: Ba — tereny przemystowe
Identyfikator dziatki: 126301_1.0233.28/4

Numer dziatki: 28/4

Obreb ewidencyjny: 0233

Polozenie: 1

Sposéb korzystania: Ba - tereny przemystowe
Identyfikator dziatki: 126301 _1.0233.28/12

Numer dziatki: 28/12

Obreb ewidencyjny: 0233

Potozenie: 1

Sposdb korzystania: Ba - tereny przemystowe
Obszar

Obszar: 0,2445 ha

DZIAL | - SP (spis praw zwigzanych z wilasnoscig)
Prawo uzytkowania wieczystego

Okres uzytkowania: 2089-12-04

Sposdb korzystania: dziatki oddane w uzytkowanie wieczyste od dnia 5.12.1990r.
DZIAL Il (wiasciciel)

Wrhasciciel

Udziat

Numer udziatu w prawie: 1

Wielko$¢ udziatu: 1/1

Skarb Paristwa

Lista wskazan udziatow w prawie: 1

Nazwa: Skarb Paristwa

Uzytkownik wieczysty

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego
Udziat

Numer udziatu w prawie: 1

Wielko$¢ udziatu: 886/10000

Numer udziatu w prawie: 3

Wielko$¢ udziatu: 3502/10000

Numer udziatu w prawie: 4

Wielko$¢ udziatu: 1421/10000

Numer udziatu w prawie: 7

Wielko$¢ udziatu: 1884/10000

Numer udziatu w prawie: 8

Wielkos$¢ udziatu: 886/10000

Numer udziatu w prawie: 9

Wielkos¢ udziatu: 1421/10000

Rodzaj wspdlnosci: wspoinosé tgczna wspoinikow spotki cywilnej
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osobg prawna
Lista wskazan udziatéw w prawie: 1

Nazwa: Spotka z ograniczong odpowiedziaino$cig "INZ - BUD" Sp. z 0.0. w Tarnowie
Lista wskazan udziatléw w prawie: 8

Nazwa: Przedsiebiorstwo Robo6t Inzynieryjno-Budowlanych  "INZ-BUD" Spotka
odpowiedzialnoscig

Siedziba: 33-100 Tarndw ul. Chyszowska Nr 12
REGON: 85000823600000

Osoba fizyczna

Lista wskazan udziatéw w prawie: 3

Marek Huetter, s. Ferdynanda i Anny

Lista wskazan udziatéw w prawie: 4

Janina Wojciechowska, c. Franciszka i Heleny

Lista wskazan udziatéw w prawie: 7

Danuta Wegrzyn

Lista wskazan udziatéw w prawie: 9

Katarzyna Agnieszka Wojdak, c. Jézefa i Jadwigi
Filip Dominik Wojdak, s. Jana i Lidii

DZIAL Wl (ciezary i ograniczenia)

z

ograniczong
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Numer wpisu

Numer wpisu: 3

Napis

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego

Tres¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia

Rodzaj wpisu: ostrzezenie

Tres¢ wpisu: ostrzezenie o niezgodnosci tresci ksiegi z rzeczywistym stanem prawnym, poniewaz na
podstawie Aktu po$wiadczenia dziedziczenia po Janinie Wojciechowskiej prawo uzytkowania gruntu (udziat
2842/10000 cz.) obj. tg ksiegg przystuguje: Krzysztofowi Stolz i Agacie Kierzkowskiej - po 1/2 czesci czyli po
1421/10000 czesci w stosunku do catosci, przy czym Krzysztof Stolz Umowg sprzedazy z dnia 19.09.2018r.,
Rep. A 7398/2018 sporz. przed notariuszem Konradem Wygong w kancelarii notarialinej w Krakowie zbyt
swoj udziat wynoszacy 1421/10000 w prawie uzytkowania gruntu obj. tg ksiega, zas w w pozostatej czesci
(1421/10000 cz.) nadal figuruje Janina Wojciechowska, ktérej jedynym spadkodawcy aktualnie jest Agata
Kierzkowska.

Osoba fizyczna

Agata Lidia Kierzkowska, c. Jana i Janiny

DZIAL IV (hipoteki)

Brak wpisow

Stan prawny ustalono na podstawie badania zapisow ksigg wieczystych w podsystemie dostepu do
centralnej bazy danych ksiag wieczystych.
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POSTANOWIENIE O UPADLOSCI

sygn. akt TR1T/GU/65/2022

Postanowienie

Dnia 18 listopada 2022 r.

Sad Rejonowy w Tarnowie, V Wydzial Gospodarczy,
w sktadzie:
Przewodniczacy:

sedzia MALGORZATA KRYPLEWSKA-BARAN
Sedziowie:

sedzia AGNIESZKA PLACZEK

sedzia ZBIGNIEW MICZEK
po rozpoznaniu w dnju 18 listopada 2022 r. w Tarnowie,
na posiedzeniu niejawnym

sprawy o ogloszenie upadiosci z wniosku dtuznika, ktérym jest PRZEDSIEBIORSTWO
ROBOT INZYNIERYJNO BUDOWLANYCH "INZ - BUD" SPOLKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA w Tarnowie

postanawia

1. oglosi¢ upadioéé diuznika, ktérym jest PRZEDSIEBIORSTWO ROBOT INZYNIERYINO
BUDOWLANYCH "INZ - BUD" SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA,
KRS 0000100434, siedziba: Tarnéw, adres CHYSZOWSKA 12 12, 33-100 TARNOW,
NIP 8730005161;

2. wezwad wierzycieli upadiego do zgloszenia wierzytelnosci syndykowi za
posrednictwem systemu teleinformatycznego obslugujacego postgpowanie sadowe,
w terminie trzydziestu dni od dnia obwieszczenia postanowienia o ogloszeniu
upadiosci w Rejestrze; dla wierzycieli, o ktérych mowa w art. 216aa ust. 1 ustawy z
dnia 28 tutego 2003 r. Prawo upadiosciowe, wskazaé adres do zgloszenia
wierzytelnosci syndykowi: Kancelaria Doradey Restrukturyzacyjnego Ul
Kalwaryjska 67/3, 30-504 Krakéw ;

3. wezwac osoby, ktorym przystuguja prawa oraz prawa i roszczenia osobiste cigZzace
na nieruchomosci nalezacej do upadtego, jezeli nie zostaly ujawnione przez wpis w
ksiedze wieczystej, do ich zglaszania syndykowi za posrednictwem systemu
teleinformatycznego obstugujacego postepowanie sgdowe w terminie trzydziestu dni
od dnia obwieszczenia postanowienia o ogloszeniu upadioéci w Rejestrze pod
rygorem utraty prawa powolywania sie na nie w postepowaniu upadiosciowym; dla
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wierzycieli, o ktérych mowa w art. 216aa ust. 1 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo
upadiosciowe, wskazaé adres do zgloszenia praw oraz praw osobistych i roszezen
cigzgcych na nieruchomosci syndykowi: Kancelaria Doradcy Restrukturyzacyjnego
Ul Kalwaryjska 67/3, 30-504 Krakow ;

. stwierdzi¢, Ze funkcje sedziego komisarza bedzie pehnit sedzia;

. wyznaczy¢ syndyka, ktérego funkcje bedzie pelnié: Katarzyna Marzena Olejniczak
(numer licencji 408);

6. wskazac, Ze podstawa jurysdykeji sadéw polskich jest art. 3 ust.1 Rozporzadzenia
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2015/848 z dnia 20 maja 2015 r. w sprawie
postepowania upadiosciowego (Dz. U. UE. L. 22015 r. Nr 141, str. 19 z pozZn. zm.), a
postepowanie ma charakter glowny.

B

(<]

Uzasadnienie co do wskazania podstawy jurysdykceji

Dla rozstrzygniecia wniosku niezbedne jest ustalenie, czy polski sad posiada jurysdykcje
krajowa do rozpoznania sprawy. W tym celu konieczne jest okredlenie wlasciwej dla
rozpoznawanej sprawy normy jurysdykeyinej z uwzglednieniem faktu, Ze kwestia
jurysdykeji krajowej jest uregulowana zaréwno w prawie krajowym jak i w rozporzadzeniu
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 2015/848 z dnia 20 maja 2015 r. w sprawie
postgpowania upadtosciowego (Dz.Urz.UE.L Nr 141, str. 19). Rozporzadzenie unijne
obowiagzuje w calosci i bezposrednio w polskim systemie prawnym. Zgodnie z pkt 9
Preambuly rozporzadzenie znajduje zastosowanie do wszystkich postepowan
upadlosciowych, ktére speliajg warunki okreslone w rozporzadzeniu, niezaleZnie od
tego, czy dluznik jest osoba fizyczna czy osoba prawna, przedsigbiorcg czy osobg
niewykonujaca dzialalnoéci gospodarczej. Postepowania te s3 wymienione wyczerpujaco
w zalgczniku A. W odniesieniu do krajowych postepowari wymienionych w zalgezniku A
rozporzadzenie 2015/848 powinno mie¢ zastosowanie bez dalszego badania przez sad
panstwa czionkowskiego, czy spelnione sg warunki okreslone w rozporzadzeniu.
Postepowanie, ktorego dotyczy wniosek jest wymienione w zalgezniku A do
Rozporzadzenia.

Zgodnie z pkt 23 Preambuly rozporzgdzenia nr 2015/848 pozwala ono na wszczecie
giéwnego postgpowania upadlosciowego w paristwie czlonkowskim, w ktérym dhuznik
posiada gléwny osrodek swojej podstawowej dzialalnosci. Postepowanie to ma zakres
uniwersalny, jego celem jest objecie calego majatku dluznika. W celu ochrony réznych
interesow rozporzadzenie 2015/848 pozwala na wszczecie réwnolegle z gléwnym
postepowaniem upadiosciowym wtérnych postepowar upadtosciowych. Wtérne
postepowanie upadlosciowe moze zosta¢ wszczete w paristwie czlonkowskim, w ktérym
diuznik ma swéj oddzial. Skutki wtérnego postepowania upadlosciowego ograniczone s3
tylko do majatku diuznika znajdujgcego sie w tym panstwie. Bezwzglednie obowigzujace
przepisy dotyczgce koordynacji z gléwnym postepowaniem upadiosciowym gwarantuja
niezbedna jednolitosé postepowania w ramach Unii. Talkie uregulowanie eliminuje z
zakresu zastosowania rozporzadzenia diuznikéw, ktérych gléwny oirodek podstawowej
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dziatalnosci znajduje sie poza obszarem Unii Europejskiej mimo, Ze na jej obszarze
znajduje si¢ siedziba lub miejsce zamieszkania diuznika albo jego majatek. W
konsekwencji, jezeli gléwny osrodek dtuznika znajduje si¢ w Polsce to jurysdykcja zawsze
bedzie wynikata z przepiséw rozporzadzenia 2015/848, a konkretnie z art. 3 ust. 1
rozporzadzenia. Zgodnie 2z art. 3 ust. 1 rozporzadzenia nr 2015/848 sady paristwa
czionkowskiego, na ktérego terytorium znajduje sie gléwny osrodek podstawowej
dziatalnosci dtuznika, posiadaja jurysdykcje do wszczecia postepowania upadlosciowego
(,gléwne postepowanie upadlosciowe?). Glownym oérodkiem podstawowej dzialalnogci
jest miejsce, w ktérym dhuznik regularnie zarzadza swojg dzialalnoscia o charakterze
ekonomicznym i ktére jako takie jest rozpoznawalne dla oséb trzecich. W przypadku
spolki lub osoby prawnej domniemywa si¢, wobec braku dowodu przeciwnego, ze
glownym osrodkiem ich podstawowej dzialalnosci jest miejsce siedziby statutowe;j.
Domniemanie takie ma zastosowanie tylko wtedy, gdy siedziba statutowa nie zostala
przeniesiona do innego parstwa czlonkowskiego w okresie trzech miesiecy
poprzedzajacych zlozenie wniosku o wszczecie postgpowania upadlosciowego. W
przypadku osoby fizycznej prowadzacej niezalezng dzialalnosé gospodarczg lub
zawodowa domniemywa sie, wobec braku dowodu Przeciwnego, ze glownym osrodkiem
jej podstawowej dzialalnogci jest gléwne miejsce wykonywania tej dzialalnosci.
Domniemanie takie ma zastosowanie tylko wiedy, gdy gldwne miejsce wykonywania
dziatalnosci nie zostalo przeniesione do innego panstwa czlonkowskiego w okresie trzech
miesigcy poprzedzajgcych zlozenie wniosku o wszczecie postgpowania upadtoéciowego.
W przypadku kazdej innej osoby fizycznej domniemywa sie, wobec braku dowodu
przeciwnego, Ze glownym osrodkiem jej podstawowej dziatalnosci jest miejsce zwyklego
pobytu tej osoby. Domniemanie takie ma zastosowanie tylko wtedy, gdy miejsce zwyklego
pobytu nie zostato przeniesione do innego panstwa czlonkowskiego w okresie szesciu
miesigcy poprzedzajacych zlozenie wniosku o wszczecie postepowania upadio§ciowego.

W niniejszej sprawie gléwny osrodek podstawowej dzialalnosci dtuznika znajduje sie w
Polsce. Oznacza to, ze podstaws jurysdykcji sadéw polskich jest art. 3 ust. 1
rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 2015/949 w sprawie

postepowania upadiosciowego z dnia 20 maja 2015 r. (Dz.Urz.UE L 141 z 5.06.2015r., s.
19-72), a wszczete postgpowanie ma charakter postepowania glownego.

Z tych przyczyn nalezalo orzec jak w stosownym punkcie postanowienia.

Podpis:

Signed by / Fodpizanc przez:

Konad iz { Padpizens prasa: "".m“ H.mm,imm Sl ' ot
e s ok Sad Relener w Tareate S3d Rewnewy w Tamowie Fipriow Pl Eod Bajarwer: & Tammsis
Dn (Cota: 30321238 53:3¢ Dete | Dete: 2022-11-16 12:88 Dt } Dute: 26223298 13:12

45



Tarndw ul. Chyszowska 12, dz. nr 28/6, 28/11, udz. w dz. nr 28/1, 28/4 i 28/12, wojewddztwo matopoiskie

Uzasadnienie co do wskazania podstawy jurysdykcji

Zgodnie z trescig art. 3 ust. 1 rozporzgdzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr
2015/949 w sprawie Postgpowania upadiosciowego z dnia 20 maja 2015 r. (Dz.Urz.UE L
141 2 5.06.2015r., 5. 19-72) sady panstwa czlonkowskiego, na ktérego terytorium znajduje
sie glowny osrodek podstawowej dzialalnogci dluznika, posiadaja jurysdykcje do
wszczecia postgpowania upadtosciowego ("glowne postepowanie upadiosciowe”), ktore to
pojecie obejmuje postepowanie sanacyjne (art. 2 pkt 4 i zalgcznik A rozporzadzenia).
Gléwnym osrodkiem podstawowej dzialalnoéci jest miejsce, w ktérym diuznik regularnie
zarzgdza swojg dziatalnoscia o charakterze ekonomicznym i ktore jako takie jest
rozpoznawalne dla oséb trzecich. W przypadku osoby fizycznej prowadzacej niezalezng
dzialalnosé gospodarczg lub zawodowa domniemywa sie, wobec braku dowodu
przeciwnego, Ze gléwnym osirodkiem jej podstawowej dzialalnosci jest gléwne miejsce
wykonywania tej dziatalnosci.

W niniejszej sprawie gléwny osérodek podstawowej dzialalnosci dluznika znajduje sie w
Polsce. Z tego wzgledu jurysdykcja nalezy do sadu polskiego, a wszczete postepowanie ma
charakter postepowania gléwnego.

Signed by / Podpisano przez:

Anna Joniec B
Sad Rejonowy dla Krakowa-Srédmiedcia w
Krakowie

Date { Data: 2022-11-10 10:07
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KOPIE POLIS OC

e D
CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA

ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ ..
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:
Kancelaria Nieruchomosci Magdalena

SluFarska
30-110 Krakow, Filarecka 6 / 5A

posiada zawarte obowiazkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczef SA

Nr polisy SRM0012452

na okres: 28/03/2022 - 27/03/2023

na sume gwarancyjna: 1 000 000 EUR

stownie: jeden milion euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 2 904.00 PLN

: iExpert.pl spofka Akcyjna
Lid pJec;;mEmlkm 29 Jok. 32
G 02001 Warszawe
Borety S Ubsmyincmi KRS 00004726530, REGON 140437590
NIP 525-235-52-48

Expertpl SA | veww iexpert pl
Al Jerozolimskie 99/32 | 02-001 warsrawa Sqd Rejonowy dlam.st Warszawy Xill Wydziat Gaspodarcry KRS, KRS ni- 0000426530
tel: 22 64642 42 | fax 27 100 26 26 NiP 5252355248 | Kapttat zakiadowy 100.000 o, optacony w cafodei
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[O]

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE) ZAWODOWE)

NR 1076509153

IEN Okres ubezpiaczenta: od 03.12.2022 . do 02.12.2023 7.

Ubezpleczajacy: MAGDALENA SLUFARSKA
Adres zameszianiia: FILARECKA 6 m, 54, 30-110 KRAKOW

PESEL: £2100406857

E-maii: ki 2. Telefon: Klient odmdwit
Ubezpieczony: MAGDALENA SLUFARSKA
Adres zamiesziania: FILARECKA 6 m. 54, 30-110 KRAXOW FESH.: 2100406867
E-mal: ~ta fm Telefon: KEent admawit
Zakres ubezpieczenia dobrowoinego Suma gwarancyis

Na feden wypadek| Na werystcie wypﬁe

ubezpaec Y ubezpiccreniowe
mmmmwmwmmm-w 500 000 PLN 500 000 PLN
zaginiecia dok o {k o 61) Podima: 20 000 PN

Skiadka Incena: 676,50 PIN Numer rachunku bankowego do zaplaty skiadid
Termin platnogcl 23,1122 23.05.23 85 1240 6960 3024 0110 1780 3637
Kwata w PLN 338,50 338,00 W tytule przefewy prosimy wplsads Nr 1076509153

Warunki ubezpleczenia
LD v . & 9o mdq e ogdine warnid
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L7 5 ey . dniejeg ok ki OWU ore P ione = bleglego sdody powstale wekutek

nmzﬂm*ﬂnﬁm&mm 0 ¢ zakoes Veompmasla iciw zalowsie &

L]
ubiepieces ho@wm:;whqn ody polegatice ra zezcamiv, z:m“_‘_ Mummn homaodciaml.

1) wkuiek uizseients wiadomasd poufne];
2} wekek Ger lub

2abytewym kb uniictowm. mmx}&mmnﬂw_mm
3. Ochrone b foszty 3} wwyniku biednego przeficoania waluty.
Rauria Nr 72
Odwiadezenia

=do

pread Y
:.E‘mmmmmmmms,mmsn,mrmam
PRUSA, PZU Fomor SA, mmammmumma&mum
Bank SA Srodidw & -]
elaktronicrae] (e-mall, SME/MMS).
A,D*wmmmmmmwmmsnm
i e ot ¢ )

mmwmmmmqum
an*mmmmmmsmmm

podmiotom 2 grupy P2, 1. PZU 2ycle SA, PTE PZIFSA, TFL PZU SA, PZLPamoc SA,

#2 Zdeowia SA, PZ!JCOASA.J !.‘IIHTUSA,PEKAQSA,!&'M‘SQ, wich whasnych

i ub p w = ioveych | Sanych
iy omz o
& B * viyaian 20ie na

Sk Hagowych Za pod polced gk
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mmhﬁm.wmmwmwﬁﬁk
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18a, 02676 nie wplywea na 2Z praves
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* B w polu aznaca 290ds;

%mmvw”w 2allat Ubezplecaah Spoka Alcyie, a. Jana 24, 80-123

SA.- ad ‘ , o, Jana Pawda It 13

M;WMQ-MWMMMbWAzmi
24, 0318 & PTE PZU SA - F y

P29 Spoka Alcyia, d Jana Pawla 11 24, 00-133 TFIPZUSA ~

Funduezy IRwestycyjych PZU Spoka Alcyjna, al. 1ana Pawih I 24, 00-132 Warawa;
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o dukcls, & takie informac, o ktbeych move Zdvowie SA - P2V Zdrowle Spoka Akyina, ul, 13,0673 P2
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mmmwmmqm-mmmm 00-960 Warszawa; Abor Sank SA - Alicr Bank Spika Akcyje, 1. Lopuszadska 390,
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Postanowienia dodatkows lub cdmienne
1.D0 oW d

risee o m*m-ﬁwwmmmmmmm
~ dg ¢ m“mm-mdunpmm
W bezmlenis: P OWAJ na trasiym aoinlis, 200y U
;nl&.ﬂmt;idn whidvyn d édﬁmw : g e
3 a
mmmﬁmwmmm 2.2 i wmowy
Jest restmpulacy: www.ofgov i, strony postan v przed dolem & PRUSA
L, u‘ ow:-‘“m' dote ) mﬁ““ ;u-qauw';;'n'm tyw 2 tnkilen,
b ey umowy uROWY, Z whmz
m-p&*mnmw.mmm gt kidresnu vhezplaczalacy mae oplock shiadie
Wpuy-mhumywawmguhumwmw
Potwierdzam dane kontaldowe Dodathowych InformacH udzisll:
MAGDALENA SLUIFARSKA Szakola Ene
E-mai: magdalena shifarsia@poczta.fm 08-110 STEDLCE
Telefon: Kiient odmdwh E-mail: ewa kol ast.mwm.pl
tel.: +48 506134317
Data zawarcla umowy: 09,11.202 r.
Oy de proed umowy ubarp dysty e . “MIWQ&MWW
przy i sidek], jai jesten @plact.

| ‘ wi.i' s
1 S

“iﬁ‘ ASE ﬂrw

PR AR e
MAGDALENA SLUFARSKA ] e
i wbarsecanEgo pocpis .

( 801 202 102 lub (or) +48 22 566 55 55 par.pi
w di:Ls awaarit {ub wyaddiar (in case of accident)

1076509153/pc:100000343284125/8E20 PIN: 9667
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