OPERAT SZACUNKOWY

okreslajacy  warto§¢ rynkowa nieruchomosci obj. ksigga wieczysta
nr TR1T/00014417/3 stanowiaca dziatki nr 274/2, nr 275, nr 276 nr 278 1 nr
279/2 oraz nieruchomosci obj. Ksiega wieczysta nr TRI1T/00081645/0
stanowigcg dziatke nr 277, zabudowanych budynkiem biurowym, potozonych
w miejscowosci Mikotajowice, gm. Wierzchostawice, obr. 7, powiat tarnowski
jak rowniez wysokos¢ mozliwego do osiggniecia czynszu najmu  W/Ww

nieruchomosci.

Cel: okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla celow sprzedazy w postepowaniu

upadtosciowym

Google

LOKALIZACJA

Autor operatu:
mgr inZ. Bartosz Walkowinski

w Krakowie, dnia 6 maja 2024 roku
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1. PRZEDMIOT OPRACOWANIA.

Przedmiotem opracowania jest nieruchomos$¢ gruntowa objeta Ksiega wieczysta nr
TR1T/00014417/3 prowadzong przez VI Wydzial Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w
Tarnowie, potozona w miejscowosci Mikotajowice, gm. Wierzchostawice, powiat tarnowski,
woj. matopolskie.

Dzialka oznaczona nr ewidencyjnym 274/2 o pow. 0,0500 ha — niezabudowana
Dziatka oznaczona nr ewidencyjnym 275 o pow. 0,1300 ha - zabudowana
Dzialka oznaczona nr ewidencyjnym 276 o pow. 0,2800 ha — zabudowana
Dzialka oznaczona nr ewidencyjnym 278 o pow. 0,8000 ha — zabudowana
Dzialka oznaczona nr ewidencyjnym 279/2 o pow. 0,0600 ha - zabudowana

Przedmiotem opracowania jest nieruchomo$¢ gruntowa objeta Ksigga wieczysta nr
TR1T/00081645/0 prowadzong przez VI Wydzial Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w
Tarnowie, potozona w miejscowosci Mikotajowice, gm. Wierzchostawice, powiat tarnowski,
woj. matopolskie

e Dziatka oznaczona nr ewidencyjnym 277 o pow. 0,4300 ha - zabudowana

2. ZAKRES OPRACOWANIA.

Zakres wyceny w odniesieniu do przedmiotowych nieruchomosci potozonych w miejscowosci
Mikotajowice, gm. Wierzchostawice, powiat tarnowski obejmuje prawo wlasnosci:

e Duziatki nr 274/2 o pow. 0,0500 ha obj. Kw nr TR1T/00014417/3

e Dzialki nr 275 o pow. 0,1300 ha obj. Kw nr TR1T/00014417/3

e Duziatki nr 276 o pow. 0,2800 ha obj. Kw nr TR1T/00014417/3

e Dzialki nr 278 o pow. 0,8000 ha obj. Kw nr TR1T/00014417/3

e Duziatki nr 279/2 o pow. 0,0600 ha obj. Kw nr TR1T/00014417/3

e Duziatki nr 277 o pow. 0,4300 ha obj. Kw nr TR1T/00081645/0

e Budynku biurowego potozonego na dziatkach nr 275, nr 276, nr 277

e Pozostatych sktadnikéw budowlanych i roslinnych potozonych na w/w dziatkach.

wg stanu i poziomu cen na dzien wydania niniejszego operatu szacunkowego

3. CEL OPRACOWANIA

Cel: okreslenie wartoSci rynkowej nieruchomosci dla celow sprzedazy w postepowaniu
upadtosciowym.

4. PODSTAWA OPRACOWANIA.

4.1. PODSTAWA FORMALNA.
Zlecenie Syndyka masy upadtosci Zbigniewa Typrowicz z dnia 23.02.2024 r.

mgr inZ. Bartosz Walkowinski biegly sqdowy, rzeczoznawca majgtkowy
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4.2. PODSTAWY MATERIALNO-PRAWNE.

1. Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. - Prawo upadtosciowe (poprzedni tytul: Prawo
upadtos$ciowe i naprawcze) (Dz.U.2020.0.1228 t..)

2. Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz.U.2023.0.682 t.j.)

3. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1697 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U.2023.0.344 t.j)

4. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci (Dz.U.2023.0.1832).

4.3 PODSTAWY METODOLOGICZNE WYCENY

1. Powszechne Krajowe Zasady Wycen — Noty Interpretacyjne

4.4. ZRODEA DANYCH MERYTORYCZNYCH.

1. Protokol badania ksiegi wieczystej nr TR1T/00014417/3 i nr TR1T/00081645/0 — wydruk
ze strony Ministerstwa Sprawiedliwo$ci — Podsystem Dostepu do Centralnej Bazy Danych
Ksiagg Wieczystych (https://ekw.ms.gov.pl)

Wypis z rejestru gruntow

Kopia mapy ewidencyjnej

Badanie stanu planistycznego gminy Wierzchostawice- portal.gison.pl/wierzchoslawice/
Dane rynkowe z aktow notarialnych, i innych umoéw cywilnoprawnych, bazy danych biur
posrednictwa, informacji uzyskanych z biur notarialnych, bankéw, deweloperow, urzedow
administracji panstwowej i samorzadowej oraz od innych uczestnikoéw rynku nieruchomosci
w powiecie tarnowskim oraz w wojewodztwie matopolskim;

6. Ogledziny przeprowadzone przez rzeczoznawce;

Dokumentacja fotograficzna

Informacje zawarte na stronach internetowych

kv

Sl

5. DATY DOTYCZACE WYCENY.

1. Data sporzadzenia wyceny: 06.05.2024 r.
2. Data, na ktérg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny: 06.05.2024 r.
3. Data, na ktérg okreslono 1 uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 30.04.2024 r.
4. Data dokonania ogle¢dzin: 30.04.2024 r
5. Data stanu prawnego przedmiotu wyceny: 06.05.2024 r.

6. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI.

6.1. STAN PRAWNY WG KSIEGI WIECZYSTEJ

Przedmiotowa nieruchomos$¢ objeta jest KW nr TR1T/00014417/3 prowadzong przez VI Wydziat
Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Tarnowie

Dzial I: OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI:

mgr inZ. Bartosz Walkowinski biegly sqdowy, rzeczoznawca majgtkowy
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DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Dziafki ewidencyine

27
=< ’:1 TPROROLE, VoS oo

175
Ts. 2. 1 [MALOPOLSKIE, WIERZCHOSLAWICE, MIKOLAJOWICE
|/ Go0757727 G0 e

Tz

[PALOROLERIE, WIERZEHOSLAWICE, MIROLATGWICE

NEZABUDOWANA
LW 503 MIKOLIGWICE

T7a/2
1 [MALOPOLSKIE, WIERZCHOSLAWICE, MIKOLAJOWICE

[VALOPOLEKIE, WIERZCHOSLAWICE, MIKOLATOWICE

Komentarz do migracji
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ELNA SYGNATURA WNIDSKU Z DNIA 7 MARCA 2003 R. DZ.Kw. 1967-1568/01

SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA Brak wpisu
Dzial I1: WELASNOSC:

foifs

I 1 71 1=
o [CPTRADE TARNOW SPOERA Z NOSCIA, TARNOW,

Dzml III a PRAWA ROSZCZENIA I OGRANICZENIA: Brak wpisu
Dzial IV: HIPOTEKI:

[ZABEZPIECZENIE SPEATY KAPITAEU KREDVTU, ODSETEK TINNVCH NALEZNOSCI BANKU WYNIKAJACYCH Z UNOWY KREDVTU, UNOWA KREDVTU FR
[850/2013/0000360/00 7 DA 5 .11.2013R.

[TRIT 00081625/ 0

TN [TNG BANK SLASKT S.A., KATOWICE, 271514508

Uwaga:

Ujawniony obecnie wiasciciel firma pn. CP Trade sp. z o.0. nabyta od upadtej firmy Stalbud Tarnow sp. z o.o.
nieruchomos¢ na podstawie umowy sprzedazy aktem notarialnym Rep. A 4745/2014 z dnia 30 grudnia 2014r.
Wyrokiem Sqdu Okregowego w Krakowie IX Wydzial Gospodarczy z dnia 20 grudnia 2019 roku w/w czynnosé
prawna uznana zostata za bezskuteczng.

Wpisow w dziale 1V dot. hipotek zgodnie ze zleceniem nie uwzgledniono w dalszej analizie — hipoteka jest
szczegolnym ograniczonym prawem rzeczowych na nieruchomosci, ktore zabezpiecza interes wierzyciela.
Uprawniony z tytulu hipoteki moze dochodzi¢ zabezpieczenia wierzytelnosci z nieruchomosci obcigzonej bez
wzgledu na to, do kogo ta nieruchomos¢ nalezy. Hipoteka cigzy na nieruchomosci, ale nie obcigza jej wartosci.

Zgodnie z Ustawqg z dnia 28 lutego 2003r. Prawo upadlosciowe (Dz.U.2022.1520 tj) w przypadku zbycia
nieruchomosci wszystkie obcigzenia hipoteczne wygasajg.

Art. 319.
4. Jezeli sktadniki przedsiebiorstwa sq obcigzone hipotekq, zastawem, zastawem rejestrowym, zastawem
skarbowym, hipotekg morskq lub innymi prawami i skutkami ujawnienia praw i roszczen osobistych, w
oszacowaniu nalezy oddzielnie podac, ktore z tych praw pozostajg w mocy po sprzedazy, a takze ich wartos¢ oraz
wartos¢ sktadnikow nimi obcigzonych oraz stosunek wartosci poszczegolnych sktadnikow obcigzonych do wartosci
przedsigbiorstwa.

Art. 320.
3. Przy sprzedazy nieruchomosci, prawa uzytkowania wieczystego, spoldzielczego wilasnosciowego prawa do
lokalu oraz statku morskiego wpisanego do rejestru okretowego, przepisy art. 317 i 319 stosuje sie odpowiednio.

Przedmiotowa nieruchomos¢ objeta jest KW nr TR1T/00081645/0 prowadzonag przez VI Wydziat
Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Tarnowie

mgr inz. Bartosz Watkowinski biegly sqdowy, rzeczoznawca majqtkowy
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Dzial I: OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI:

DZIAL 1-0 - 0ZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
|

Driolki ewidencyjne

LTy ]

Dzial I- SP: SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA;: Brak wpisu
Dzial I1: WLASNOSC:

Wiagciciele

] Ttp. 1, 0 TL/1 =
2on [CP TRABE TARNGW SPOLRA 7 WGSETA, TERNGW, E507A8 1

i)zial I11: PRAWA, ﬁOSZCZENIA I OGRANICZENIA: brak wpiséw
Dzial IV: HIPOTEKTI:

[0
[HIPOTEKA UMOWN,
[7300000,00 (530

numer wierzytelnosci / wierzyteinost, stosunek prawny) . 1.
e .

iZacyina niebedaca osoba prawing (nazwe, siedziba, REGON] Ttp. 1. [ING BANK SLASKI 5.A., KATOWICE, 271514309

6.2. STAN PRAWNY WG EWIDENCJI GRUNTOW.

Wojewddztwo: matopolskie
Powiat: tarnowski
Jednostka ewidencyjna: 121611_2, Wierzchostawice
Obreb ewidencyjny: 0007, Mikotajowice

STAROSTA TARNOWSKI

(nazwa erganu wydajacego dohument)

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzadzono dnia: 15-03-2024 10:37:34

Nr jednostki rejestrowe). G607

Osoby: 1
Udziat - "
Forma wiadania Dane osoby fizycznej / instytucji
1 CP TRADE TARNOWSP Z0.0.7 SIEDZIBA W TARNOWIE
wiasnosi siedziba: ul. Skrzyszowska 6, 33-100 Tarnéw

Dziatki ewidencyjne: 6

Numer dzialki Powierzchnia Uzytek | kiasa bonitacyjna B
Identyfikator Adres fhal prEa—— Pow. [ha] Nr KW lub inne dokumenty
1216112 0007 27472 0.05 Bi 0.05 TRIT/00014417/3
121641.2.0007.275 0.13 Bi 0.13 TR1T/00014417/3
121611._2.0007.276 0.28 Bi 028 TRIT/00014417/3
241 0.43 Bi 043 TR1T/00081645/0
121611_2.0007 277 : -
1216112 0007 278 0.80 Bi 0.80 TRIT/00014417/3
124641, 2.0007 27972 0.06 dr 0.06 TR1T/00014417/3
[ Razem powierzchnia dzialek nal | 175 |ha |

| Stownie: ‘ Jeden hekiar siedemdziesiat piec arow |

Oznaczenfa uZytkow i klas
Bi - Inne tereny zabudowane
dr - Drogi

6.3. STAN PRAWNY WG INNYCH DOKUMENTOW,

Przedmiotowa nieruchomo$¢ objeta jest umowg najmu zawartg na czas nieokreslony, ktorej

najistotniejsze zapisy zamieszczono ponizej' :

! Kopia umowy najmu stanowi zatgcznik do niniejszego operatu szacunkowego.

mgr inz. Bartosz Watkowinski biegly sqdowy, rzeczoznawca majqtkowy
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UMOWA NAJMU 1/2020
zawarta w dniu 01.10.2020 w Mikotajowicach

pomiedzy:

CP TRADE TARNOW Sp. z 0.0. ul. Skrzyszowska 6, 33-100 Tarnéw, wpisanym
do Rejestru Przedsiebiorcéw prowadzonego przez Sad Rejonowy w Krakowie, XII
Wydzial Gospodarczy pod nr KRS 0000083243, NIP 873-289-90-33, kapitat

zaktadowy: 1.008.000,00 zt, zwanym dalej »Wynajmujacym®”, reprezentowanym
przez: :

1. Marcin Koziot - Prezes Zarzadu

2. Marek Holda - Wiceprezes Zarzadu
a
CONTROL PROCESS IT Sp. z o.0. Mikolajowice 221, 33-121 Bogumitowice,
wplsanym do Rejestru Przedsiebiorcéw prowadzonego przez Sad Rejonowy
w Krakowie, XII Wydziat Gospodarczy pod nr KRS 0000195979, NIP 873-298-43-B8,
kapitat zaktadowy 250.000,00 zt, zwanym dalej .najemca”, reprezentowanym
przez:

1, Marek Przebigda - Prezes Zarzadu

§1
Wynajmujacy oéwladcza | zapewnia, ze jest wdadcicielem  nieruchomodci
zlokalizowanej na dziatkach nr 274/2, 275, 276, 279/2 i 278 dla ktérej Sad Rejonowy
w Tarnowie prowadzi ksiege wieczystg o nr TR1T/Q0014417/3 oraz nieruchomosci
sktadajacej sig z dziatki ewidencyinej o numerze 277 dla ktérej Sad Rejonowy
w Tarnowie prowadzi ksiege wieczysta o nr TR1T/00081645/C z abrebu Mikotajowice,
ktorej czescia sktadowa jest budynek biurowy.

§2
1. Przedmiotem niniejszej umowy jest wynajem lokalu biurowego potozonego
w budynku opisanym w §l1 na parterze i II pigtrze, skladajacego sie
z pomieszczen  biurowych, korytarza, sanitariatéw, kuchni | pomieszczenia
porzadkowego o facznej powierzchni 541,79 m?, oznaczonych na szkicach
stanowiacych zatacznik nr 1 i 2 do niniejszej umowy.

mgr inz. Bartosz Watkowinski biegly sqdowy, rzeczoznawca majqtkowy
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“4,.Z lokalem zwigzane jest prawo do korzfstdnla z 32 miejsc parki
““wyznaczonych obok budynku. il g

o §3 ey
~ Nintejsza umowa wynajmujacy wynajmuje przedmiotowy lokal opisany w §2 najemcy
na czas nieokreslony poczawszy od dnia 01.10.2020 roku.

1. Strony ustalaja comiesigezny czynsz najmu'w':fbﬁﬁie Fyczattu wg ponizszego
zestawienia: £
8. powierzchnia biurowa: 20 zi/m? netto, co daje kwotg 10.835,80 zt netto

b. powierzchnie wspéine (ciagi ewakuacyjne, kiatki schodowe): 50 zi/miesigc
netto, 3
<. parking: 60 zi/miejsce netto, co daje kwote :I...IQZD,éiﬂ zt netto
tacznie najemca zobowigzany jest do Zaptaty mlesiqa:me ‘€zynszu w wysokosci
12.805,80 zt netto (stownle: dwanadcie tysiecy usle’m{e_t pigc 1 80/100). Do te;j

kwoty zostanie doliczony podatek VAT w wysokoéci zgodnej z obowigzujacymi
przepisami w dniu wystawienia faktury, Y

§12
1. Kaida ze stron moze rozwigzac niniejszg umowe po uprzednim 3 miesiecznym
wypowiedzeniu, ktérego koniec winien przypadaé w ostatni dziert miesigca.
2. Wynajmujacy moze wypowiedzie¢c Umowe bez zachowania terminéw
wypowiedzenia, jezeli:
a) najemca zalega z czynszem za 2 pefne okresy ptatnosc,
b) najemca uzywa przedmiotu najmu w sposéb sprzeczny z Umowa,
c) najemca podnajgt przedmiot najmu oscbom trzecim bez zgody
wynajmujgcego.
3. W takich wypadkach najemca jest zobowigzany w terminie 7 dni opuscié
przedmiot najmu.

Uwaga: zgodnie z Rozporzqdzeniem w  sprawie wyceny nieruchomosci § 34. 1. Przy okreslaniu wartosci
nieruchomosci uwzglednia sig¢ obcigzenia nieruchomosci ograniczonymi prawami rzeczowymi, jezeli wplywajg one
na zmiane tej wartosci. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci pomija sie hipoteke.

2. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci obcigzonej ograniczonymi prawami rzeczowymi jej wartos¢ pomniejsza
si¢ o kwote odpowiadajgcq wartosci tych praw, rownej zmianie wartosci nieruchomosci, spowodowanej
nastgpstwami ustanowienia ograniczonych praw rzeczowych.

[.]

Przepisy ust. 2—4 stosuje si¢ odpowiednio, jezeli nieruchomosc¢ jest przedmiotem umowy najmu, dzierzawy, uzyczenia
albo innej umowy, ktorej przedmiotem jest korzystanie z nieruchomosci, jezeli wplywa to na zmiang wartosci

nieruchomosci.

Opisana powyzej umowa najmu zawarta zostata na czas okre§lony, z 3-miesiecznym okresem
wypowiedzenia przyshugujacym kazdej ze stron. Oplacany czynsz ma charakter rynkowy (por.
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punkt 12 operatu szacunkowego), a cel najmu zgodny jest z charakterem 1 funkcja
nieruchomos$ci. Z uwagi na powyzsze, umowa najmu, ktora objeta jest cze$¢ szacowanej
nieruchomosci nie ma wplywu na warto$¢ rynkowa tych nieruchomosci.

7. OKRESLENIE PRZEZNACZENIA NIERUCHOMOSCI.

7.1 PRZEZNACZENIE PLANISTYCZNE

Przedmiotowe nieruchomosci potozone sag w obszarze nie objetym zapisami obowigzujacego
Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego.

Zgodnie z Uchwat a nr XVI/105/2000 Rady Gminy Wierzchostawice z dnia 27 stycznia 2000r. w sprawie
uchwalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Wierzchostawice przedmiotowe dzialki polozone sg w obszarze oznaczonym w planie symbolem B
(okreslone dla jednostek osadniczych wiejskich o rozproszonej strukturze przestrzennej zabudowy) -
obszary funkcji rolniczej oraz mieszkaniowej, mieszkaniowo — ustugowej, ustugowo — produkcyjnej i
letniskowej, ktore moga by¢ czesciowo przeznaczone pod zabudoweg wg nastepujacych kryteriow:

1) lokalizacja nowej zabudowy wyltacznie na zasadzie uporzadkowanego sukcesywnego
poszerzania istniejacych i juz zaplanowanych terenéw budowlanych oraz rozwijania i taczenia wickszych
skupisk siedliskowych z wyjatkiem siedlisk przestrzennie wyizolowanych (przeciwdziatanie dalszemu
rozproszeniu zabudowy)

2) ochrona przez zabudowa zwartych terenéw gruntow rolnych, zwlaszcza zmeliorowanych
niezaleznie od ich klasy bonitacyjnej (przeciwdziatanie rozdrobnieniu terendw gruntéw rolnych)

3) rozwijanie zespotu zabudowy gléwnie w nawigzaniu do uktadu drég lokalnych (przeciwdziatanie
obudowywaniu drég krajowych i wojewddzkich)

4) uwzglednienie ograniczen (i wylaczen) wynikajacych z dyspozycji strategii ochronnej oraz
uwarunkowan dla zabudowy i zagospodarowania

o fzwu a i

of

Zrédlo: http://portal.gison.pl/wierzchoslawice/
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Faktyczny sposob uzytkowania: dziatki nr 275, nr 276 i nr 277 zabudowane budynkiem
biurowym oraz zagospodarowaniem terenu, dziatka nr 278 i nr 279/2 zabudowane czgsciowo
obiektem wiaty namiotowej (posadowionej rowniez na nieruchomosci sasiedniej). Dziatka nr
274/2 niezabudowana.

7.2 POZWOLENIA I DECYZJE BUDOWILANE

Decyzja nr 5/09 z dnia 19 stycznia 2009r. wydana przez Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego w Tarnowie znak PINB-OA/7353/101/1II/08 udzielajace pozwolenie na
uzytkowanie budynku biurowego (PKOB 1220). Zlokalizowanego na dziatkach nr 274/2, 275,
276, 277 1 278 w miejscowosci Mikotajowice.

Kategoria obiektu: XV

Dane techniczne

- pow. zabudowy  625,26m?

- pod. uzytkowa 1510,75m?

- kubatura 5911,17 m?

Obiekt wyposazony w instalacje: wodociagowa, kanalizacji sanitarnej, kanalizacji deszczowej z
separatorami i studniami chtonnymi, elektryczng z czescig podziemna, odgromowa, wentylacji
mechanicznej i centralnego ogrzewania

8. SZCZEGOLOWY OPIS NIERUCHOMOSCI SZACOWANEJ.

8.1. GRUNT.

Dziatka nr 274/2 pow. 5a 00m? obr. 7 Mikotajowice Kw nr TR1T/00014417/3
Dziatka nr 275 pow. 13a00m?  obr. 7 Mikolajowice Kw nr TR1T/00014417/3
Dziatka nr 276 pow.28a 00m?>  obr. 7 Mikotajowice Kw nr TR1T/00014417/3
Dziatka nr 278 pow. 80a 00m>  obr. 7 Mikotajowice Kw nr TR1T/00014417/3
Dziatka nr 279/2 pow. 6a 00m? obr. 7 Mikotajowice Kw nr TR1T/00014417/3
Dziatka nr 277 pow.43a00m?>  obr. 7 Mikotajowice Kw nr TR1T/00081645/0

Dziatki tworzq zabudowany zwarty kompleks funkcjonalno — uzytkowy o {tgcznej powierzchni
lha 75a 00m?, dlatego opisywane i szacowane bedq tqcznie.

Lokalizacja: Woj. malopolskie, powiat tarnowski, gmina Wierzchostawice, miejscowos¢
Mikotajowice, obrgb 7, potudniowo — wschodnia cze¢$§¢ gminy. Dzialki potozone w odlegtosci
okoto 3,1 km w linii prostej na ptd- wsch. od centrum gminy oraz w odleglosci ok. 7,9 km w linii
prostej na zachod od centrum Tarnowa. Péinocna czgs¢ miejscowosci Mikotajowe — strefa
przygraniczna z miejscowoscig Sieciechowice. Strefa wiejska.

Sasiedztwo: dziatki polozone w sasiedztwie dziatek zabudowanych obiektami produkcyjno
magazynowymi, biurowymi, obiektem sportowym, zbiornikami wodnymi zakladu eksploatacji
kruszyw, terenow niezabudowanych uzytkowanych rolniczo, nieuzytkow, lak, rzeki Dunajec
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wraz z roslinnoscig towarzyszacg. W dalszym otoczeniu zabudowa mieszkaniowa — miejscowos¢
Sieciechowice oraz Mikotajowice, dziatki uzytkowane rolniczo, tgki, przedmiescia m. Tarnow,
autostrada A4.

| .

Charakterystyka:

Dzialka nr 274/2 o foremnym ksztatcie wydtuzonego prostokata, waska (szerokos¢ ok. 3,8m,
dlugos¢ ok. 147m), niezabudowana, ptaska, w potudniowej granicy przylega do budynku
biurowego potozonego na dziatkach sgsiednich tj. 275, 276, 277

Dzialka nr 275 o foremnym ksztalcie wydtuzonego prostokata, waska (szerokos$¢ ok. 9,3m,
dtugos¢ ok. 148m), zabudowana budynkiem biurowym potozonym réwniez na dziatkach nr 276,
277, ptaska.

Dzialka nr 276 o foremnym ksztalcie wydtuzonego prostokata, waska (szerokos¢ ok. 17,5m,
dtlugos¢ ok. 150m), zabudowana budynkiem biurowym potozonym réwniez na dziatkach nr
2765, 277, ptaska.

Dzialka nr 278 o nieforemnym ksztatcie zblizonym do réwnolegtoboku (szerokos¢ od ok. 49m do
55m, dtugos¢ ok. 160m), zabudowana cze$ciowo budynkiem hali przemystowej 1 magazynowe;j
(potozonych rowniez na dziatkach nr 279/2 1 nr 507/2), ptaska,

Dziatka nr 2792/2 o nieforemnym ksztatcie wydluzonego prostokata, waska (szerokos¢ ok. 9,3m,
dlugos¢ ok. 148m), zabudowana budynkiem biurowym potozonym réwniez na dziatkach nr 276,
277, ptaska.

Dziatka nr 276 o foremnym ksztalcie wydtuzonego prostokata, waska (szeroko$¢ ok. 3m do 13,5,
dlugos¢ ok. 155m), zabudowana czg¢sciowo budynkiem hali przemystowej i magazynowe;j
(potozonych rowniez na dziatkach nr 278 i nr 507/2, ptaska.

mgr inz. Bartosz Watkowinski biegly sqdowy, rzeczoznawca majqtkowy
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Dziatka nr 277 o foremnym ksztalcie wydluzonego prostokata, waska (szeroko$¢ ok. 28m,
dlugos¢ ok. 153), zabudowana budynkiem biurowym potozonym roéwniez na dziatkach nr 275,
276, plaska

Budynek biurowy 3 kondygnacyjny potozony jest we wschodniej czesci dziatek nr 275, 276, 277.
Dzialki ogrodzone wspolnym ogrodzeniem razem 2z kompleksem dziatek sasiednich,
zabudowanych obiektami produkcyjno — magazynowymi.

Zrddio: https://polska.e-mapa.net/

Dojazd: dostep do drogi gminnej asfaltowej klasy lokalnej dwujezdniowej odbywa si¢ przez
dziatke nr 278.

Uzbrojenie: dzialki uzbrojone w sieci: elektroenergetyczng NN, SN, kanalizacji sanitarnej o
deszczowej, wodociagowej, gazowa (jedynie w dziatce nr 277).
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Zagospodarowanie:

1) dziatka nr 274/2 niezabudowana, w jej ptd-wsch granicy posadowiony jest budynek
biurowy, wzdluz wschodniej 1 pétnocnej 1 zachodniej granicy ogrodzenie z siatki stalowej
rozpigte] migdzy stupami betonowymi na betonowej podmuréwce, w potnocnej i
zachodniej granicy biegnie napowietrzna sie¢ elektroenergetyczna SN, w czesci pin- wsch
chodniki z kostki brukowej, czg¢$¢ parkingu przed budynkiem z kostki brukowej,
nasadzenia zieleni — krzewow, trawy.

2) dziatki nr 275, 276, 277 zabudowane budynkiem biurowym murowanym w zabudowie
wolnostojacej posadowionym we wschodniej czgsci dzialek. Parking oraz wewn. uktad
komunikacyjny z kostki brukowej i trylinki. Ogrodzenie wzdluz wschodniej granicy
dzialek stalowe panelowe starego typu. O$wietlenie w postaci masztow stalowych.
Nasadzenia zieleni ozdobnej — iglakoéw wzdluz ogrodzenia oraz krzewow koto budynku,
trawa w czg$ci centralnej i1 zachodniej dziatki. Chodniki wokdét budynku z kostki
brukowe;.

3) dziatki nr 278, 279/2 zabudowane budynkami wiaty namiotowe] (przylegajacej do
budynku produkcyjno- magazynowym od strony pin.), budynkiem magazynowym o
konstrukcji stalowej, wszystkie w zabudowie wolnostojacej. Parkingi oraz wewn. ukfad
komunikacyjny z ptyt betonowych szesciokatnych oraz drogowych, kotki brukowe;j.
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Ogrodzenie wzdluz wschodniej granicy dziatek stalowe panelowe starego typu, brama
wjazdowa stalowa dwuskrzydtowa otwierana recznie (na dziatce nr 278) — przystosowana
do pojazdow cigzarowych. Oswietlenie w postaci masztow stalowych. Nasadzenia zieleni
ozdobnej —krzewow, traw w czeSci zachodniej dzialki 278. Place sktadowe z ptlyt
betonowych.

Uwaga:

Budynek wiaty namiotowe]j potozony jest w czesci na nieruchomosci sgsiedniej nalezacej do
firmy pn Stalbud Tarnéw sp. z o.0. Brak jest pozwolenia na budowe dla budowli oraz brak
informacji dot. zgloszenia na posadowienie obiektéw tymczasowych.

Zgodnie z art. 29 ust. 1 pkt. 7 ustawy — Prawo budowlane, Pozwolenia na budowe nie wymaga
budowa:(...

Tymczasowy obiekt budowlany nie moze by¢ trwale polaczony z gruntem. Zgodnie z trescig
wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia § sierpnia 2007 roku,
wydanego w sprawie o sygn. akt VII SA/Wa 269/07: Pozwolenia na budowe bedzie wymagata
budowa tymczasowego obiektu budowlanego trwale polaczonego z gruntem nawet wtedy, gdy
bedzie on przewidziany do rozbiorki lub przeniesienia przed uptywem 120 dni od zgloszenia. Na
marginesie warto wspomnie¢, iz hala namiotowa nie stanowi budynku w mys$l ustawy- Prawo
budowlane, a w konsekwencji nie trzeba zachowaé¢ wymogoéw okreslonych w art. 3 pkt. 2 ustawy.

Pozwolenia nie wymaga budowa tymczasowego obiektu budowlanego, pod warunkiem jego
rozbiorki lub przeniesienia w inne miejsce w terminie nieprzekraczajacym 180 dni od dnia
rozpoczgcia budowy okreslonego w zgloszeniu.

Tymczasowy obiekt budowlany postawiony zgodnie z warunkami okreslonymi w art. 29 ust. 1
pkt 7, jednak nierozebrany lub przeniesiony w inne miejsce przed uptywem 180 dni od dnia
rozpoczgcia budowy okreslonego w zgloszeniu, przestaje by¢ obiektem budowlanym, ktérego
budowa nie wymagata pozwolenia na budoweg. Taki obiekt budowlany nalezy uznaé za
postawiony bez wymaganego pozwolenia na budowg.

Budynek wiaty namiotowej nalezy rozebrac i przenies¢ na nieruchomosc¢ sqsiedniq obj. KW nr
TRIT/00082451/0. Do dalszej analizy przyjeto brak zagospodarowania w postaci wiat
namiotowych.

8.2. BUDYNEK BIUROWY.

Budynek biurowy trzykondygnacyjny o prostej modernistycznej formie na rzucie
prostokata. Budynek wykonany w technologii tradycyjnej w uktadzie konstrukcyjnym
podluznym, bez podpiwniczenia z czterospadowym dachem na konstrukcji drewnianej wigzby
dachowe;j.

Uktad funkcjonalny obiektu z korytarzem posrodku i dwoma klatkami schodowymi
zapewnia sprawne funkcjonowanie, tatwg orientacj¢ w usytuowaniu poszczegdlnych
pomieszczen oraz bezpieczenstwo p-poz.
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Wzdhiz korytarzy w poziomie parteru i pigter rozmieszczono pokoje biurowe oraz
niezbedne zespoty sanitarne i pokoje socjalne.

Pomieszczenia zarzadu firmy zlokalizowano w poziomie pi¢tra w poludniowym skrzydle
dostgpne przez centralnie umieszczony sekretariat. W parterze budynku sala konferencyjna. Na II
pigtrze pomieszczenia biurowe.

Elewacja budynku w kolorystyce nawiagzujacej do barw firmowych z elementami ALUPANEL i
przeszkleniami w oprawie aluminiowej, szklanymi daszkami na konstrukcji ze stali nierdzewne;j
nadajacymi obiektowi nowoczesny charakter.

Dane techniczne (wg projektu budowlanego zamiennego do projektu budynku biurowca
zatwierdzonego z udzieleniem pozwolenia na budowe decyzjg Starostwa Powiatowego
w Tarnowie nr 86/08 z dnia 29.01.2008r. znak: U AB. VIII. 73 51/1439/07 zlokalizowanego
w miejscowosci Mikolajowice na dz. nr 274/2. 275. 276, 277, 278 zmieniong decyzjq Starosty
Tarnowskiego nr 786/08 z dnia 17.06.2008r. znak AUB.1.7351/7351/600/08 oraz decyzji nr 5/09
z dnia 19 stycznia 2009r. wydana przez Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w
Tarnowie znak PINB-OA/7353/101/111/08 udzielajgce pozwolenie na uzytkowanie budynku
biurowego (PKOB 1220)

- pow. zabudowy  625,26m>
- pod. uzytkowa 1510,75m?
- kubatura 5911,17 m?

Zestawienie powierzchni uzytkowych

Parter
Nr pom. Nazwa pomieszczenia Powierzchnia [m?]

1.1 Wiatrotap 6,43
1.2 Komunikacja 81,97
1.3 Pokdj biurowy - kierownik ZPM 20,29
1.4  |Pokdj biurowy - z-ca kier, ZPM 11,65
1.5 Dziat zapewnienia jakosci 19,91
1.6 P. biurowy - spedytor wysylek 12,10
1.7 P. biurowy - dzial eksportu 16,88
1.8  |Pomieszczenie socjalne 8,55
1.9 Wc mezczyzn 12,57
1.10  [Klatka schodowa 15,12
1.11  Dzial uméw i kosztorysy 15,88
1.12  |Dziat zaopatrzenia 16,20
1.13  |Glowny inzynier 13.65
1.14  |Pomieszczenie socjalne 8,76
1.15  [Wc niepetnosprawnych i kobiet 3,61
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1.16  [Wc mezczyzn 13,44
1.17  |Pomieszczenie porzadkowe 1,91
1.18  |Kotlownia 15,75/
1.19  |Przedsionek 8,90
1.20  [Klatka schodowa 3,42
1.21  [Sala konferencyjna 72,71
1.21a |Magazynek 2,33
1.22 |Archiwami konstr. i technologow 17,38
1.23  [Technolodzy 31,35
1.24  |Glowny technolog 11,01
1.25  |Glowny konstruktor 10,47
1.26  [Konstruktorzy 32.10
1.27  [Recepcja 10,92
RAZEM PARTER 495,17
I pietro
Nr pom. Nazwa pomieszczenia Powierzchnia [m?]
2.1 Klatka schodowa 15,12
2.2 Komunikacja 67,76
2.3 Serwerownia 10,51
2.4 Informatyk 12,83
2.5 Dzial umoéw. zlecen i rozliczen 22,39
2.6 |Pomieszczenie socjalne 8,68
2.7 Wc mezezyzn 3,31
2.8 'Wc kobiet 13,73
2.9 Pomieszczenie porzadkowe 1,91
2.10  |Kierownik budéw 12,90
2.11 [Rezerwa 11.69
2.12  [Klatka schodowa 12.48
2.13  |Kancelaria tajna 12,31
2.14  |Archiwum 50 lat 16,85
2.15  |Dziat transp. utrzymania ruchu 16,85
2.16 |Rezerwa 12,31
2.17 |Rezerwa 17,38
2.18  [Kadry 21,95
2.19  [Ksiegowos¢ 19,23
220 [Ksiegowosc¢ 11,06
2.21  |Gtowna ksiegowa 20,02
2.22  |Prawnik 12,69
2.23  |Pokdj prezesa 28,44
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2.24  |Sekretariat 41,85
2.25  |Pokoj zastepcy prezesa 28,30
2.26  [Pokoj reprezentacyjny 28,21
2.27  |Pomieszczenie socjalne 10,48
2.28  |Szatnia 6,01
229  |Wce 5,87

RAZEM I PIETRO 503,12

I1 pietro
Nr pom. Nazwa pomieszczenia Powierzchnia [m?]

3.1 Klatka schodowa 15,32
3.2 Komunikacja 88,31
33 Biuro 15,54
34 Biuro 20,40
3.5 Pomieszczenie socjalne 10,00
3.6 Wc mezezyzn 3,60
3.7 'Wc kobiet 14,06
3.8 Pomieszczenie porzadkowe 1,86
3.9 Biuro 10,23
3.10  Biuro 15,37
3.11 [Klatka schodowa 12,65
3.12  Biuro 13,15
3.13 [Biuro 16,08
3.14 |Biuro 16,03
3.15 |Biuro 13,05
3.16 [Biuro 11,90
3.17  Biuro 16,69
3.18  Biuro 13,79
3.19  Biuro 17,30
3.20 [Biuro 20,44
3.21 [Biuro 20,44
322  |Biuro 20,35
3.23  Biuro 15,11
3.24  [Biuro 17,41
3.25 Biuro 11,84
3.26 [Biuro 9,90
3.27  Biuro 29,02
3.28  |Szatnia 29,26
3.29  |Przedsionek 6,82
3.30 |[Pomieszczenie socjalne 9,69
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331 [We 5,88
RAZEM 11 PIETRO 512,46
Dane liczbowe budynku:
e Dhlugos¢ catkowita 48,07 m
o  Szerokos$¢ catkowita 12,27 m
e Wysokos$¢ catkowita 12,0 m
e Powierzchnia zabudowy 625,26 m?
e Powierzchnia uzytkowa 1510,75 m?
e Kubatura 5911,17 m*

Opis przyjetych rozwiazan technicznych.

Konstrukcje:

- tawy fundamentowe - betonowe zbrojone stalg zgodnie z opracowaniem branzowym

- $ciany fundamentowe - betonowe zgodnie z opracowaniem branzowym

- Sciany konstrukcyjne zewnetrzne - pustak Max gr. 29,0cm

- S$ciany konstrukcyjne wewnegtrzne - z cegly pelnej gr. 25,0cm

- stropy zelbetowe ptytowe wg opracowania branzowego

- schody zelbetowe

- trzony kominowe, wentylacyjne z pustakow ceramicznych wbudowane w §ciany, wyciagniete
ponad dach, ponad gornym stropem obmurowane cegta petng gr. 6,5cm, kominy zwienczone
izolowanymi papa czapkami betonowymi

- wience, podciagi, belki - zelbetowe, zgodnie z opracowaniem branzowym

- zebra w stropie nad pi¢trem pod stupki konstrukeji dachu - zelbetowe, zgodnie z projektem
konstrukcyjnym

- nadproza okienne i drzwiowe - zelbetowe prefabrykowane typu L-19

- schody zewng¢trzne i pochylnia dla niepetnosprawnych - zelbetowe

- daszki nad wej$ciem ze stali nierdzewnej lub ocynkowanej, podwieszone na odciagach
stalowych z preta 916mm przekryte szklem hartowanym przyciemnianym popielatym

- konstrukcja wigzby dachowej drewniana z ptatwiami opartymi na elementach stalowych
dwuteowych zgodnie z opracowaniem branzowym

Izolacje (bez zmian w odniesieniu do projektu pierwotnego):

Izolacja przeciwwilgociowa:
— izolacja przeciwwilgociowa pozioma taw i $cian fundamentowych i posadzki przyziemia -
2x papa termozgrzewalna
— 1izolacja przeciwwilgociowa pionowa $cian fundament owych - 2x Abizol ,,R+P"
— 1izolacja wodoszczelna dachu - blacha dachowko - podobnat powlekana w kolorze szarym
z obroébkami z blachy gladkiej
Izolacja cieplna:
— izolacja posadzki przyziemia wzdhuz §cian fundamentowych od wewnatrz budynku -
styropian FS30 gr. 8,0cm
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— izolacja cieplna $cian zewnetrznych - styropian gr. 10,0cm
— 1izolacja cieplna stropu nad II pietrem - welna mineralna gr. 20,0cm
— 1izolacja cieplna sufitu podwieszonego - wetna mineralna gr. 20,0cm
Paroizolacja:
— na gornym stropie izolacja paroszczelna z folii PE pod ociepleniem, nad ociepleniem
izolacja paroprzepuszczalna o wysokich parametrach przepuszczalnosci z folii PE

Elementy wykonczenia zewnetrznego (bez zmian w odniesieniu do projektu pierwotnego):

- pokrycie dachu - blacha dachéwko - podobna powlekana, matowa w kolorze szarym

- stolarka okienna - PCW 1 aluminiowa, zgodnie z zestawieniem (Okna PCW biate,
aluminiowe pomaranczowe)

- tynk zewngtrzny STO-system, akrylowy typu baranek o uziarnieniu 2, zgodnie z zataczong
kolorystyka (tto jasne, elementy ozdobne pomaranczowe i niebieskie , na elementach
wystajacych z tla o 1,5cm)

- ocieplenie $cian zewnetrznych, wiency, nadprozy styropianem FS20 gr. 10,0cm i 1I,5cm w
miejscach zmiennej kolorystyki

- obrobki blacharskie dachu, komindéw, parapetow z blachy stalowej powlekanej w kolorze
szarym

- oblozenie elementéw $ciennych wokoét aluminiowych przeszklen oktadzing ALUPANEL w
kolorze metalicznym srebrnym na konstrukcji systemowej

- cokot budynku z ptyt Nowa Gala - szarych, polerowanych o wymiarach 60x30, uktadanych
poziomo - typ SL 13

- podesty wejsciowe i1 schody zewngtrzne pokryte ptytkami granitowymi groszkowanymi,
podstopnice gtadkie - kolor granitu Blue Pearl

- pochylnia dla niepetnosprawnych lastrikowe

- balustrady zewnetrzne ze stali nierdzewne;j

- plac przed wejsciowy, opaska wokot budynku, chodniki z kostki brukowej

- rynny i rur/ spustowe systemowe PCW w kolorze szarym zgodnie z przekrojami na
rysunkach

- podbicie okapu dachu panelami elewacyjnymi typu Siding prostopadle do muru w kolorze
szarym na konstrukcji drewniane;j

- kominy tynkowane wyktadzing elewacyjng akrylowa typu baranek w kolorze szarym

- na kominach kratki wentylacyjne ze stali nierdzewne;j

Elementy wykonczenia wewnetrzne (bez zmian w odniesieniu do projektu pierwotnego):

- posadzki w korytarzach i na schodach z ptytek gresowych typu Nowa Gala - Naturalna w
kolorze jasnym bezowym (40x40) z wstawkami w kolorze szarym i ciemnoniebieskim

- posadzki w pokojach biurowych PCW typu Tarket Sommer Monolit, tto kolor bezowy jasny
ze wstawkami w kolorze popielatym i kolorze niebieskoszarym

- posadzki w zespotach sanitarnych i socjalnych -

- posadzki w sekretariacie i przylegtych pokojach - wyktadzina dywanowa -

- stolarka drzwiowa - typowa, drzwi okleinowe, kolor buk jasny

- drzwi korytarzowe do pomieszczen 1.19, 1.2, 2.24 aluminiowe w kolorze pomaranczowym

- Sciany wewnegtrzne 1 sufit - tynk cementowo-wapienny kat. I11

- Sciany i sufit malowane farbami emulsyjnymi
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- $ciany w pomieszczeniach sanitarnych (wc, socjalno-szatniowych) wytozone do wys. 2,0m
ptytkami ceramicznymi

- S$ciany w pomieszczeniach porzadkowych wylozone ptytkami ceramicznymi standardowymi
bezowymi do wys. 2,0m

- $ciany w pomieszczeniach socjalnych wytozone do wys. 1.6m ptytkami ceramicznymi,
powyzej malowane farbg zmywalng do wys. co najmniej 2,0m. Na $cianie z umywalkg i
zlewozmywakiem zabudowa kuchenna w kolorze cieptej barwy

- balustrady na schodach wykonane ze stali nierdzewne;j

- do wyjScia na strych zamontowana drabinka spuszczana wytazowa w korytarzach listwy
w kolorze buk jasny parapety podokienne wewnetrzne ptytowe okleinowe buk jasny i
aglomarmur.

Wyposazenie w instalacje.

- instalacja wodociggowa

- instalacja kanalizacyjna

- instalacja gazowa

- instalacja c.o0. zasilana z kotta gazowego zamontowanego w pomieszczeniu kottowni
- instalacja elektryczna

- ciepta woda z podgrzewaczy elektrycznych

- wentylacja mechaniczna i grawitacyjna

- klimatyzacja
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2) Budynek wiaty magazynowej namiotowej o konstrukcji stalowej z profili aluminiowych,
obtozona materiatem poliestrowym. Obiekt o pow. 242m?, nieogrzewany, wyposazony jedynie w
instalacje os$wietleniowa. Posadzki cze$ciowo z kostki brukowej oraz wylewka betonowa
przemystowa z torami kolejowymi. Wiata przylega do pin-wsch. czeéci budynku przemystowo —
magazynowego. Budynek posadowiony na dziatce nr 507/2, 279/2 1 nr 278. Og6lny stan
techniczny zadowalajacy

9. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY.

Zgodnie z Art. 150. Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami:
1. Wwyniku wyceny nieruchomosci dokonuje sie:
1) okreslenia wartosci rynkowej; [...]

Wartos¢ Rynkowg zgodnie z definicjg zawartg w art. 151 Ustawy o Gospodarce
Nieruchomos$ciami Art. 151. 1. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota,
jaka w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy maja stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dziataja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja si¢ w sytuacji
pPrzymusowe;.
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Definicje powyzszg interpretuje si¢ nastepujaco:

Pojecie szacunkowa kwota to cena wyrazona w pienigdzu do zaptacenia za nieruchomo$¢é w transakcji zawieranej na
warunkach rynkowych, przy ktérej obie strony dziataja niezaleznie od siebie. Warto$§¢ rynkowa to najbardziej
prawdopodobna cena osiggalna na rynku na dat¢ wyceny. Jest to najlepsza cena osiagalna przez sprzedajacego i
najkorzystniejsza cena osiggalna przez kupujacego. Szacunek ten wyklucza w szczegdlnosci: ceng zawyzong lub
zanizong przez jakiekolwiek szczegdlne warunki lub okolicznosci (np. finansowanie), ktore sa nietypowe, umowy
sprzedazy i najmu zwrotnego, szczegolne wynagrodzenia lub koncesje udzielone przez kogokolwiek zwigzanego z
transakcja lub tez jakiekolwiek elementy wartosci szczeg6lnej (tzn. uwzgledniajacej cechy nieruchomosci, ktore
posiadaja specyficzng warto$¢ dla konkretnego nabywcy). Pojecie ,,na warunkach rynkowych” oznacza, ze uptynat
odpowiedni okres eksponowania nieruchomos$ci na rynku. Nalezy rozumieé¢ zatem, ze transakcja musi byc
poprzedzona odpowiednimi dziataniami marketingowymi. Nieruchomo$¢ powinna by¢ wyeksponowana na rynku w
najwlasciwszy sposob, tak aby umozliwi¢ sprzedaz za najlepsza, rozsadnie osiaggalng cen¢ zgodnie z definicjg
warto$ci rynkowej. Dlugo$¢ okresu ekspozycji moze by¢ rézna w zaleznosci od warunkoéw rynkowych, ale musi by¢
wystarczajgca, by umozliwi¢ przyciagnigcie uwagi odpowiedniej liczby potencjalnych nabywcow
nieruchomosci. Okres ekspozycji na rynku poprzedza date wyceny.

Pojecie w dniu wyceny - stwierdzenie to wymaga, aby warto§¢ rynkowa byla okre§lona na konkretng date
hipotetycznej sprzedazy. Poniewaz warunki rynkowe moga ulec zmianom, warto$¢ w innym terminie moze by¢ inna.
Wartoé¢ podana w wycenie odzwierciedla faktyczny stan rynku i okoliczno$ci na dat¢ wyceny, a nie na dat¢ przeszla
lub przyszta. Definicja zaklada takze rownoczesne zawarcie i wykonanie umowy sprzedazy w dacie wyceny.
Warto$¢ rynkowa jest okresleniem warto$ci na chwile hipotetycznej transakcji, a nie w ujeciu dlugookresowym, jak
np. przy okreslaniu warto$ci bankowo-hipoteczne;j.

Pojecie kwota jakg mozna uzyskaé - jest to kwota szacunkowa, a nie uprzednio okreslona lub faktycznie ustalona
cena sprzedazy. Jest to cena, po ktdrej rynek spodziewa si¢ zrealizowaé transakcje na datg wyceny przy spetnieniu
wszystkich innych elementow definicji warto$ci rynkowej. Wykorzystanie stowa ,,mozna” oddaje sens rozsgdnego
oczekiwania odnosnie ceny.

Rzeczoznawca nie moze zatem przyjmowac nierealistycznych zatozen dotyczacych warunkow rynkowych lub tez
zaktadaé poziomu warto$ci rynkowej powyzej tej, jaka jest rozsadnie osiggalna.

Pojecie nieruchomo$¢ - przy wycenie nieruchomosci nalezy uwzgledni¢ wszystkie jej atrybuty prawne, fizyczne,
ekonomiczne i inne oraz wszelkie pozytywne i negatywne aspekty. Przy wycenie nieruchomosci rzeczoznawca
majatkowy powinien wykluczy¢ elementy niezwigzane trwale z nieruchomoscia, takie jak np.: wyposazenie lub inne
ruchomo$ci, poza cenowe zachety do zakupu lub inne. Warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci odzwierciedla potencjat
nieruchomosci, ktéry bytby uwzgledniony przez uczestnikoéw rynku w dniu wyceny. Moze zatem uwzglgdnia¢ inne
mozliwe wykorzystanie nieruchomosci, ktore stanie si¢ mozliwe po wprowadzeniu odpowiednich zmian, np.
nowych decyzji planistycznych i budowlanych, rozwoju odpowiedniej infrastruktury, rozwoju rynku lub innych.
Stad warto$¢ rynkowa moze odzwierciedla¢ dodatkowy element uwzgledniany w wartosci rynkowe;j, ale tylko taki,
jaki kupujacy jest sklonny zaptaci¢ w nadziei, ze nieruchomo$¢ uzyska mozliwo$¢ lepszego sposobu uzytkowania
lub nastapig mozliwosci jej rozwoju, ktore zaowocujg zwyzka jej wartosci nad tg osiggalng przy obecnie
obowiazujacych ograniczeniach. Przyszta mozliwo$¢ wykorzystania nieruchomosci w sposob, ktéry w dniu wyceny
nie jest jeszcze dopuszczalny, musi by¢ jednak na tyle prawdopodobna, aby realnym bylo zalozenie, ze racjonalnie
dziatajacy uczestnicy rynku takg mozliwo$¢ w dniu wyceny dostrzegajg i sg gotowi uwzglednié jej istnienie w cenie
sprzedazy.

Pojecie pomigdzy kupujacym a sprzedajacym, ktoérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy - Zaklada si¢ tu
hipotetycznego kupujacego, a nie faktycznego nabywce. Osoba ta jest zmotywowana, ale nieprzymuszona do
zakupu. Kupujacy ten nie jest ani przesadnie zainteresowany zakupem ani zdeterminowany do zakupu za kazda
ceng. Jest rowniez osoba, ktora dokonuje zakupu z uwzglednieniem biezacych realiow rynkowych i biezacych
oczekiwan, nie za§ w oparciu o wyimaginowany lub hipotetyczny rynek, ktory nie moze by¢ scharakteryzowany ani
nie ma pewnosci co do jego zaistnienia. Przyjmuje si¢, ze hipotetyczny kupujacy jest pragmatyczny i nie zaplacitby
wyzszej ceny niz ta, ktéra dyktuje rynek. Nie mozna przy tym zakladac¢, ze waha si¢ lub jest niech¢tny do zakupu.
Obecny wlasciciel nieruchomosci jest takze zaliczony do tych osob, ktore stanowig rynek i moglby byc
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potencjalnym nabywca w hipotetycznej transakcji. Réwniez w odniesieniu do sprzedajgcego, nalezy przyjaé, ze jest
to hipotetyczny sprzedajacy, a nie faktyczny wiasciciel. Zaktada sig, Ze nie jest on ani przesadnie zainteresowany ani
zmuszony do sprzedazy za kazda ceng. Nie jest on tez przygotowany do wstrzymywania sprzedazy w oczekiwaniu
na osiagnigcie ceny, ktora nie jest racjonalna w obecnej sytuacji rynkowej. Sprzedajacy jest zmotywowany do
sprzedania nieruchomos$ci na warunkach rynkowych za najlepszg cen¢ osiggalng na wolnym rynku po
przeprowadzeniu odpowiednich dziatan marketingowych. Faktyczne okolicznosci istniejace w przypadku
rzeczywistego wlasciciela nie sg czescig tych rozwazan, poniewaz ,,sprzedajacy majacy stanowczy zamiar zawarcia
umowy” jest wlascicielem hipotetycznym.

Pojecie strony dziatajg z rozeznaniem i postgpujg rozwaznie - Zaklada si¢, ze zardéwno kupujacy, jak i sprzedajacy sa
poinformowani, co do charakteru i cech nieruchomosci, jej faktycznego i potencjalnego wykorzystania oraz stanu
rynku na dzieh wyceny. Strony opierajg si¢ wi¢c na tym, co na podstawie informacji dostepnej na ten dzieh mozna
w rozsadny sposob przewidzie¢. Przyjmuje si¢, ze kazda ze stron dziata we wlasnym interesie i w zgodzie ze swoja
wiedza, a takze rozwaznie szuka najlepszej dla siebie ceny w tej konkretnej transakcji. Rozwaga powinna by¢
oceniana w kontek$cie stanu rynku na dzien wyceny, a nie z perspektywy czasu na przyszla datg. Niekoniecznie
nierozwaznym jest dla sprzedajacego sprzedawaé nieruchomo$¢ na rynku charakteryzujacym sie spadkiem cen, ktore
juz sa nizsze niz te, wystepujace we wezesniejszych warunkach rynkowych. W takich przypadkach, tak jak w innych
sytuacjach kupna-sprzedazy na rynkach charakteryzujacych si¢ zmiennoscia cen, rozwazny kupujacy lub sprzedajacy
postepuje w zgodzie z najpetniejszymi dostgpnymi w danym momencie informacjami rynkowymi.

Pojecie strony nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowej - Zaktada si¢, ze kazda ze stron jest zmotywowana do
dokonania transakcji, nie jest jednak zmuszona ani nadmiernie naktaniana do jej zakonczenia

Zgodnie z art. 152 ust. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

2. Wyceny nieruchomosci dokonuje si¢ przy zastosowaniu podejs¢: porownawczego, dochodowego lub
kosztowego, albo mieszanego, zawierajgcego elementy podejs¢ poprzednich.

3. Przy zastosowaniu podejscia porownawczego lub dochodowego okresla sie wartos¢ rynkowg
nieruchomosci. Jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajq na zastosowanie podejscia
porownawczego lub dochodowego, wartos¢ rynkowq nieruchomosci okresla sie w podejsciu
mieszanym. Przy zastosowaniu podejscia kosztowego okresla sie wartos¢ odtworzeniowg
nieruchomosci

Do obliczenia warto$ci nieruchomosci zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z
dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomos$ci wybrano:

— podej$cie poréwnawcze,

— metod¢ poré6wnania parami.

Zgodnie z par. 8 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci:

Ust. 1. Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje si¢ nieruchomos¢ bgdacg przedmiotem wyceny,
ktorej cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Do poréwnah wybiera si¢ co najmniej trzy nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci
podobnych stanowigcego podstawe wyceny. Korekty cen transakcyjnych dokonuje si¢ na podstawie
réznic ocen cech rynkowych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do poréwnan
okreslonych w przyjetych skalach.

Zastosowana procedura postgpowania w podej$ciu porownawczym metodzie pordwnania parami:
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1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny,

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na datg¢ wyceny.

3. Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposob zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomosci.

4. Ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

6. Wybdr do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomos$ci, co najmniej trzech nieruchomosci
najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowiacej
przedmiot wyceny, z ich niezbedna charakterystyka

7. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu
do przyjetej skali cech rynkowych.

8. Przeprowadzenie poréwnan nieruchomo$ci wycenianej kolejno z  nieruchomos$ciami
wybranymi do wyceny i okre§lenie wielko$ci poprawek wynikajagcych z réznicy ocen
nieruchomoséci wycenianej i nieruchomo$ci wybranych do poroéwnan.

9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnan
przy uzyciu okre§lonych poprawek.

10. Obliczenie warto$ci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako Sredniej arytmetycznej z cen
transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegodlnych parach

11. Okre$lenie warto$ci wycenianej nieruchomos$ci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej

10. ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Poczatek 2023 byl trudny oraz wykazywat zdecydowanie ujemng dynamike. Na koniec 223 odnotowano
rekordowy wspdtczynnik pustostanow na rynkach regionalnych (17,1%), jak i rekordowa ujemna
estymowang absorpcj¢ (46 tys. m2 ).Korzystnie dla stabilizacji rynku po stronie podazowej wida¢ silne
ostabienie w bliskiej perspektywie. Na koniec 1q23 zasoby powierzchni biurowej w kraju przekroczyty
12,73 mln m2 rosnac g/q o zaledwie 20 tys. m2 .

Nowa podaz w 1q23 (68 tys. m2 ) ponownie byla niska (trzeci kwartat z rzedu).Stanowi poczatek okresu
niskiej nowej podazy jaka przewidujemy bedzie wystgpowata przez co najmniej kilka nastepnych lat.
Wstepne dane za 2q23 potwierdzajg niskg nowa podaz na poziomie okoto 67 tys. m2 . Do konca 2024
oddawane bedzie kwartalnie okoto 100 tys. m2 , z tego okoto trzy czwarte w regionach. Na koniec 1q23
nowa podaz wyniosta 617 tys. m2 (w tym 474 tys. m2 na rynkach regionalnych). Byl to nadal wysoki
wynik (generowany gtéwnie przez rekordows podaz z 2q22), lecz zdecydowanie nizszy od rekordu jaki
padt w 3g22 (914 tys. m2). Na koniec 2q23 nowa podaz estymujemy natomiast na poziomie okoto 350
tys. m2 (najmniej od 11 lat). Przyrost zasobow na koniec 123 byt zdecydowanie stabszy (218 tys. m2 ) ze
wzgledu na wyburzanie oraz reklasyfikowanie budynkow do zasobéw nienowoczesnych.

Analizujac plany deweloperéw mozna stwierdzi¢, ze rynek krajowy nie osiggnie putapu miliona
dostarczonej powierzchni rocznie, co przed covid bylo scenariuszem podstawowym. Na
przetomie 2022 i1 2023 weszliSmy w co najmniej kilkuletni okres niskiej nowej podazy, ktéra od
kilku kwartalow widoczna jest w stolicy, a obecnie dociera na rynki regionalne. Na koniec 123
liczac 4q skum absorpcja wyniosta 195 tys. m2 , byl to wynik historycznie najstabszy.
Dodatkowo wstepne dane wskazuja, ze w 2q23 absorpcja 4q skum spadia jeszcze mocniej do
bezprecedensowych 59 tys. m2 . Absorpcja kwartalna spadata stale od pieciu kwartatow. W
ujeciu rocznym przetozenie na pustostany ratowal niewielki przyrost zasobéw. W samym 1q23
absorpcja wyniosta ujemne 23 tys. m2 co byto wynikiem rekordowo stabym. Niemniej wynik ten
zostat zrealizowany przy zaledwie symbolicznym przyroscie zasobow o 20 tys. m2 (réwniez
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historyczne minimum). Wstepnie oceniamy sytuacje w 223 na ponownie bardzo staba.
Absorpcja wyniosta wedtug naszych szacunkow ujemne 17 tys. m2 co jest nieznaczng poprawa
kw/kw. Niemniej sytuacja na rynkach regionalnych byla zdecydowanie gorsza wynoszac
rekordowo niskie ujemne 46 tys. m2 przy wzroscie zasoboéw o 40 tys. m2 oraz nowej podazy na
poziomie 48 tys. m2 . Z drugiej strony w 2q23 w stolicy absorpcja byla pozytywna, zarowno w
CBD jak i w NCL wynoszac razem ponad 28 ty$ m2.

Nowoczesna powierzchnia biurowa - pustostany, absorpcja, czynsze

Wapdtczynik Wspdlcaynik  WispGhozynik Absorpoja (4g

pustostonéw  pustostoniw  pustostonéw  Absorpcja 1923 Absorpcjo 1922 Absorpgja (4 skum) 122

15 303
L1 3o4 LE &=
16 9 395

16,02 15,60 10 836 |
U

320 375
28 001 13 523 1370
1747 50
5

14,33 T30 15,50 33 641

3217 18 312 15
6623 16025 14,7

11,31 1046 12,00 5276

16.36 15,54 15,85 22 363 137 511 189 927
310 579 3.00 5 005 1263 9194 1350 0.00
1442 1665 15,90 1969 985 1% 28 067 12,00
928 1. 10,10 9974 3223 2454 7 261
1591 15,30 1547 12 389 115 586 139 965 27 187
10,18 10,53 1210 1693 98 631 57 257 161548 18,00 2186
1270 1243 12,30 12 355 5153 816 36139 1250 0.00
11,58 11,59 12,1 10662 103 784 55 442 125 408
Warszowa + dominujgee rgnki regionalne 13,93 1353 1397 33026 216 148 192 952 315335
Ogilem 1378 1347 1385 23061 219 31 195 406 352595

Zridho: Colliers International Polska.

Mimo stabngcej absorpcji w trakcie ostatnich kwartalow deficyt absorpcji vs przyrost zasobow byt jedynie
umiarkowany co spowodowato, ze na koniec 1q23 pustostany wzrosty r/r 0 22 tys. m2 , a w samym 1q23
o nadal niezbyt znaczace 42 tys. m2 (historycznie pustostany potrafity rosna¢ kwartalnie o 170 tys. m2 w
okresie przed covid oraz nawet do 220 tys. w okresie covidowym). Niemniej wstepnie szacujemy
kwartalny przyrost pustostandow za 2q23 juz na 75 tys. m2 Wskaznik wyprzedzajacy jakim jest popyt
brutto w 1923 wyniost 334 tys. m2 oraz 1552 tys. m2 w ujeciu 4q skum. Rok wcze$niej wynik kwartalny
byl zdecydowanie lepszy bo 427 tys. m2 . Sytuacja w 2q23 ponownie pogorszyta si¢ (333 tys. m2 ), a
popyt brutto byt nizszy juz o 40% r/r a najsilniejsze spadki odnotowano na rynkach regionalnych. Mimo
relatywnie dobrego poczatku na europejskim rynku biurowym kiedy w 1g23 absorpcja wyniosta blisko
1,8 min m2 (JLL) w 223 sytuacja pogorszyta si¢, odnotowano dosy¢ symboliczng, lecz negatywna
absorpcje (ujemne 150 tys. m2 ) . Popyt brutto spada zarowno na rynku europejskim, lecz rowniez na
amerykanskim jak i azjatyckim. W Europie na koniec 2q23 to zaledwie 63% popytu brutto z lat 2017-19.
Pustostany w Europie w polowie 2023 wyniosty 8% rosnac z okoto 7,3% na koniec 1g23. Na koniec 123
sredni wspotczynnik pustostandéw w kraju (13,78% oraz 15,91% na rynkach regionalnych) pozostawat na
poziomie istotnie wyzszym w porownaniu do Sredniej przedpandemicznej z lat 2016-2019 (10,77%),
mimo pogarszajacych si¢ wynikow absorpcji wspotczynnik pustostanéw spadt o 7 pb r/r, lecz urdst o 31
pb g/q. W 2q23 wspotczynnik ponownie pogorszyt si¢ wynoszac 14,3% (w tym rekordowe 17,13% w
regionach).
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Czynsze efektywne na rynkach regionalnych
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Zrodio: Colliers International Polska.
Mimo, ze na koniec 1q23 liczac r/r wspotczynniki pustostanéw pozostawaly zasadniczo niezmienione to
wida¢ szybko rosngce oraz wysokie pustostany na rynkach todzkim oraz krakowskim. Wzrosty
pustostanéw w Lodzi kontynuowaty tez w 2q23 przekraczajac 23%. Coraz wyrazniejszy jest rozdzwigk
pomiedzy relatywnie wysokimi pustostanami w regionach 17,13% na koniec 2q23 oraz niskimi w
Warszawie 9,9% w CBD. Mimo obecnego silnego pogorszenia nastrojow ograniczajacego absorpcje
branza wyszta z okresu pandemicznego zasadniczo bez dotkliwych strat (jakie wida¢ na rynku
amerykanskim gdzie w calym kraju pustostany zblizyly si¢ do 20%) i to mimo utrwalenia si¢ modelu
pracy hybrydowej. Dane zarowno dla Polski, jak i dla rynkéw europejskich sprzed podwyzek stop
procentowych, stawaly si¢ optymistyczne, a na wielu rynkach odnotowano dodatnia absorpcje. W ujeciu
kw/kw na koniec 1923 czynsze efektywne (wyrazone w EUR) pozostaly bez zmian na wszystkich
rynkach. W ujeciu r/r odnotowano lagodne zwyzkowe zmiany w warszawskim CBD. Umacnianie si¢
polskiej waluty powoduje, ze affordability ratio istniejagcych czynszéw jak i obecnie negocjowanych
czynszow rosnie. Bedzie to ogranicza¢ presj¢ na obnizki czynszoéw efektywnych wyrazonych w EUR.
Majac na uwadze powyzsze mimo prawdopodobnego wzrostu pustostanow na rynkach regionalnych w
2023 oraz 2024 ze wzgledu na poprawiajacy si¢ affordability ratio jak i wysokie koszty finasowania, i co
za tym idzie presj¢ na wzrost rentownosci, nie doczekamy si¢ spadkow czynszow nominalnych
wyrazonych w EUR.

Czynsze efektywne (PLN) na rynkach regionalnych

60
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Zridie: Colliers International Polsko, PKO Bank Polski.

Zmniejszajacy si¢ wolumen powierzchni biurowej w budowie przy jednoczesnej dalszej optymalizacji
zardbwno posiadanej powierzchni przez najemcow, jak i ogdlnych kosztow funkcjonowania biura
charakteryzowaly rynek biurowy w Polsce w 2023 roku. Byl to tez kolejny rok, w ktorym zaréwno
najemcy, jak i deweloperzy mierzyli si¢ z utrzymujacymi si¢ na do$¢ wysokim poziomie ogédlnymi
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kosztami wykonczenia powierzchni. Dodatkowo ,,drogi pienigdz” nie sprzyjal ogdlnej polityce szeroko
zakrojonej ekspansji, a bardziej rynek zdominowata ostroznos¢.

Nowa podaz w Warszawie nie przekroczy w catym 2023 roku 70 000 mkw. i jest to najnizszy poziom w
historii statystyk tego rynku, natomiast w regionach biur nadal przybywa. Obserwujemy juz jednak
wyrazny spadek wolumenu powierzchni w budowie na gléwnych rynkach regionalnych w Polsce, ktory
na koniec roku osiggnie poziom ok. 350 000 m2, co stanowi niemal 40% mniej w poréwnaniu z 2022
rokiem i prawie 70% mniej w poréwnaniu z rekordowym 2017 rokiem, kiedy to w budowie pozostawato
prawie 1,1 mln mkw.

W 2024 roku przekroczymy granice 13 mln mkw. nowoczesnej powierzchni biurowej w Polsce, z
przewaga regiondw nad Warszawa. Natomiast patrzac na nasycenie powierzchnig biurowa stolica wiedzie
prym z 3,33 mkw. w przeliczeniu na jednego mieszkanca, nastepnie plasuja si¢ Katowice (2,68 mkw. na
mieszkanca), Krakéw (2,21 mkw. na mieszkanca) i Wroctaw (2,01 mkw. na mieszkanca). Pozostate
miasta nie przekraczaja 1,5 mkw. na mieszkanca, a najnizsze nasycenie obserwujemy w Szczecinie (0,48
mkw. na mieszkanca) i Lublinie (0,67 mkw. na mieszkanca).

Aktywno$¢ najemcoOw utrzymuje si¢ na w miarg stabilnym poziomie. W catym 2023 roku mozemy
spodziewaé si¢ ogdlnego popytu na gtéwnych dziewigciu rynkach biurowych w Polsce na poziomie ok.
1,5 mln mkw., co bedzie wolumenem poréwnywalnym z 2022 rokiem. Dostosowywanie powierzchni
biurowej do wymagan pracy hybrydowej powoduje, ze firmy rezygnuja z wynajmowania powierzchni ,,na
zapas”, a postgpujaca optymalizacja przektada si¢ na ogélny spadek Sredniej wielko$ci zawieranej
transakcji. Aktywnos$¢ najemcow w 2024 roku bedzie zalezata od ogoélnej sytuacji makroekonomicznej
oraz polityk korporacji dotyczacych dalszych planow ekspansji czy tez nacisku na redukcj¢ kosztow.

W 2023 roku regionalne rynki biurowe odnotowywaty swoje rekordy, jezeli chodzi o poziom wakatow w
istniejgcych biurowcach (przekroczyly tacznie 1,1 mln mkw.), natomiast w stolicy obserwujemy
stopniowy spadek wskaznika pustostandw, szczegélnie w atrakcyjnych dzielnicach. Wraz z
ograniczeniem aktywnosci deweloperéw w regionach spodziewamy si¢ wejscia na droge spadkow
rowniez tutaj, niemniej naszym zdaniem kazde miasto wejdzie na t¢ Sciezke w innym okresie, cho¢ na
koniec 2024 roku wszystkie miasta regionalne powinny juz si¢ tam znalez¢.

Rok 2024 bedzie kontynuacja i jeszcze mocniejszym naciskiem na optymalizacje, poszukiwaniem
jakosci, jak 1 dazeniem do zgodnosci z ESG. Najemcy nie beda optymalizowali wylacznie powierzchni,
ale tez jeszcze czgsciej beda poszukiwaé budynkow w dogodnej lokalizacji, z dostgpem do licznych
udogodnien i ustug zarbwno w budynku, jak i w okolicy, dobrze skomunikowanych, ale tez zgodnych z
najnowszymi standardami ESG. Dla wielu budynkéw niespetniajacych powyzszych cech bedzie to czas
decyzji o ich przysztosci.

Podaz powierzchni biurowej w miastach regionalnych (m?)

6,6/ mihm?  447tys. m?

e ISTNIEJACA NOWA PODAZ s
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750,] tys. m? 3 miasta z najwieksza nowa podaza w 2023 .
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Eissﬁéggﬁaw @ AT A GLANCE kw2023

17,5% érednia stopa pustostandw w miastach regionalnych w IV kw. 2023 .

Rynek nieruchomosci biurowych w Polsce dynamicznie si¢ rozwija. Realizowanych jest coraz
wiecej nowych inwestycji, a w krajobrazie polskich miast regionalnych coraz bardziej odznacza
si¢ funkcja biurowa. Polska jest liderem na rynku nieruchomosci komercyjnych w Europie
Srodkowo-Wschodniej. Najwigkszym rynkiem biurowym w Polsce jest Warszawa. W stolicy
dostgpne jest ponad 5,5 miliona metrow kwadratowych powierzchni biurowej. Przy tak bogatej
ofercie mozna spodziewa¢ si¢ duzej rozpigtosci w wysokosci czynszu. Czynniki, ktére maja
wpltyw na wysokos$¢ czynszu najmu mozna podzieli¢ na dwie grupy. Pierwsza z nich jest ta
zwigzana z rynkiem nieruchomosci, poniewaz stawki czynszu sa funkcja cech demograficznych i
gospodarczych rynku. Natomiast, druga grupa to czynniki techniczne, bezposrednio zwigzane z
nieruchomoscia. Poznaj czynniki, ktore roznicuja wysoko$ci czynszow na polskim rynku
biurowym.

CZYNNIKI ZWIAZANE Z RYNKIEM NIERUCHOMOSCI

1. LOKALIZACJA

Lokalizacja jest kluczowym czynnikiem wptywajacym na wysoko$¢ czynszéw w biurowcach.
Posrednio wptywa, réwniez na inne istotne elementy, np. na dostgpno$¢ komunikacyjng.. Wraz z
oddalaniem si¢ od centrum miasta czynsze spadaj3.

2. GRUPY DOCELOWE

Dostepno$¢ grup docelowych w duzym stopniu warunkuje mozliwe wysokosci czynszu. Jezeli,
inwestor planuje realizacje A-klasowej inwestycji, ktorej grupa docelowa bedg korporacje
zagraniczne, ustali czynsz zgodny z mozliwosciami klienta, czyli w tym przypadku wysoki.
Jednak, taka grupa docelowa moze nie wystepowaé lub w niewystarczajacej liczbie, zeby
sprosta¢ oczekiwaniom wiasciciela. Wowczas wilasciciel musi przemysle¢ jaka grupa docelowa
bedzie odpowiednia dla jego inwestycji 1 do niej dostosowaé wysokos$¢ czynszu.

3. CECHY MIASTA
Konkurencyjnos$¢ gospodarcza zwigksza dynamike zmian w miescie, ktore chce utrzymac lub
podnies¢ swoja pozycje. Zmiany zachodzg w wielu sferach funkcjonowania miasta. Wzrost rangi
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samego miasta na arenie krajowej czy migdzynarodowej, moze mie¢ wplyw na wysokosci
czynszo6w. W momencie, kiedy miasto staje si¢ konkurencyjne gospodarczo, przyciaga firmy
zagraniczne. Wigze si¢ to ze wzrostem popytu, ktéry natomiast bedzie przyciagal inwestorow.
Ponadto, czynsze w inwestycjach tworzonych, aby sprosta¢ wymaganiom klienta zagranicznego,
ktéry dobrze zna standardy najwickszych miast europejskich lub swiatowych, beda wyzsze.

4. OBECNOSC KONKURENCII

Obecnos¢ konkurencji w poblizu budynku ma wptyw na wysoko$¢ czynszu. Oczywiscie, mowa
tu o budynkach o poréwnywalnych parametrach. W mniej popularnych lokalizacjach, w ktorych
nie ma wiele obiektow biurowych, rowniez mozemy spotka¢ si¢ z konkurencjg. Obiekty
potozone w poblizu, rowniez probuja stawac si¢ atrakcyjniejsze dla klienta przez nizszy czynsz
najmu.

5. DOSTEPNOSC KOMUNIKACYJNA

Dostepnos$¢ komunikacyjna stanowi niezwykle wazny element podczas decyzji o wyborze biura
przez najemcéw. W przypadku komunikacji miejskiej wysokie czynsze zdecydowanie bedg w
budynkach polozonych przy metrze lub linii tramwajowej. Linie autobusowe, rowniez stanowig
walor komunikacyjny, jednak mozliwos$¢ zatrzymania si¢ autobusu w korkach, sprawia, ze jest to
mniej niezawodny $rodek komunikacji. Dodatkowo, niektore inwestycje zlokalizowane sg w
poblizu stacji kolei podmiejskiej. Najbardziej atrakcyjne obiekty, a tym samym te o najwyzszych
czynszach, to te, ktore polozone sg w poblizu kilku rodzajow srodkéw komunikacji miejskiej.
Przyktadowo, inwestycje przy Rondzie Daszynskiego sa obslugiwane przez metro, linie
tramwajowe oraz autobusowe. Cze$¢ najemcow nie decyduje si¢ na korzystanie z komunikacji
miejskiej 1 wybiera indywidualny $rodek transportu. Dla oséb dojezdzajacych samochodem
istotne bedzie jakie arterie komunikacyjne znajduja si¢ w poblizu inwestycji oraz czy biurowiec
posiada parking. Natomiast, rowerzysci beda zwraca¢ uwage na $ciezki rowerowe w okolicy oraz
zaplecze techniczne (parkingi rowerowe, prysznice). Te kwestie roznicujg wysokosci czynszu za
biuro. Dodatkowo, dla najemcow najbardziej istotnym elementem zwigzanym z dojazdem do
pracy jest czas. Oczywiscie, jest to uzaleznione od miejsca zamieszkania pracownikow, jednak
inwestycje, ktore sa dobrze zaplanowane pod katem dostepnosci komunikacyjnej beda posiadaty
wyzszy czynsz. Wysoko$¢ czynszu najmu jest odwrotnie proporcjonalna do kosztéw transportu.

CZYNNIKI ZWIAZANE Z NIERUCHOMOSCIA (TECHNICZNE)

1. WIEK BUDYNKU

Nowoczesne biurowce o ciekawej architekturze wzbudzaja zainteresowanie najemcow, oferujac
im nowe, atrakcyjne powierzchnie, a tym samym najwyzsze czynsze.

Biurowce przewaznie do$¢ szybko si¢ starzeja. Oczywiscie w dalszym ciaggu nadaja si¢ do
uzytku, jednak przestaja spetnia¢ wymagania najemcow. W przypadku starszych biurowcow
czynsz jest przewaznie niski, zeby przyciggnagé¢ najemcow poszukujacych taniego biura, nie
zwazajacych na standard powierzchni. Niestety, czgsto nawet niskie czynsze nie wzbudza
zainteresowania.

Nieruchomos$¢ komercyjna ma przynosi¢ wilascicielowi zysk, wigc w momencie
wyeksploatowania budynku, inwestorzy czesto decyduja si¢ na wyburzenie starego obiektu i
budowe¢ nowego, bardziej rentownego. Niekiedy wiasciciele podejmuja decyzje o przebudowie
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obiektu 1 modernizacji, przez co budynek zyskuje nowe oblicze i znowu jest atrakcyjny dla
najemcow.

2. STANDARD I KLASA BUDYNKU

Na polskim rynku wystepuja klasy budynkéw — A+, A, B+, B oraz C. Istnieje, rowniez wiele
budynkéw pozaklasowych, ktore nie spelniaja wymogoéw zadnej z klas. Klasa budynku
bezposrednio odnosi si¢ do standardu oraz lokalizacji, wigc im wyzsza klasa budynku tym
wyzszy czynsz. Wlasnie, dlatego najwyzsze czynsze wystepuja w budynkach klasy A+ i A,
poniewaz to one prezentujg najwyzszy standard oraz sg najlepiej zlokalizowane. Oczywiscie, nie
kazdy najemca bgdzie potrzebowal reprezentacyjnego biura w centrum miasta. Polskie biurowce
oferujg powierzchnie o bardzo ro6znym standardzie, wigc firmy poszukujace swojej siedziby nie
powinny mie¢ problemu ze wynajmem biura dopasowanego do swoich upodoban. Kwestie, ktore
wplywaja na standard budynku to: architektura obiektu, jako$¢ wykorzystanych materiatlow
wykonczeniowych, liczba miejsc parkingowych, wyposazenie techniczne, proekologiczne
rozwigzania, estetyka powierzchni wspolnych.

3. PIETRO
Czynsz za metr kwadratowy powierzchni biurowej nie zawsze jest identyczny w biurowcu.
Gtownie w przypadku wiezowcOw cena wzrasta wraz z wysokoscig budynku. Biura na
najwyzszych pigtrach przewaznie sg najdrozsze, ale rowniez najbardziej prestizowe. Ponadto, z
wysoko$cig zwigzany jest tez dostgp do $wiatta dziennego, ktory, rowniez rdznicuje ceny
CZynszow.

4. CERTYFIKATY EKOLOGICZNE — BREEAM, LEED i WELL

Obecnie coraz bardziej popularne na polskim rynku nieruchomosci komercyjnych sg certyfikaty
ekologiczne, takie jak: LEED, BREEAM oraz nowy system WELL. Proekologiczne rozwigzania
pozwalaja na oszczgdno$¢ energii, co skutkuje nizszymi kosztami eksploatacyjnymi. Jednak
zréwnowazone budownictwo jest zdecydowanie drozsze. Z tego wzgledu stawki czynszéw w
certyfikowanych budynkach bgda wyzsze.

11. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI.

11.1 WYBOR I ANALIZA RYNKU

Wybor rynku lokalnego do analizy:

Rodzaj rynku:  nieruchomosci gruntowe o pow. powyzej 50 00 m?, zabudowane budynkami
biurowymi lub biurowo-magazynowymi.

Obszar rynku: woj. Matopolskie (z wytaczeniem m. Krakowa) oraz woj. podkarpackie

Okres badania cen: 01.2022 r.- 05.2024 r.

Wybrana jednostka poréwnawcza dla analizowanego rynku lokalnego: 1 m? powierzchni uzytkowej budynku.

Z uwagi na specyfike szacowanej nieruchomosci (charakter i sposob uzytkowania budynku) okres badania
cen wydtuzono do 29 miesigcy.

Informacje o cenach transakcyjnych kupna sprzedazy pochodzg z aktéw notarialnych. Dokonano analizy oceny
przydatnosci cen zawartych w tych aktach z punktu widzenia mozliwosci ich wykorzystania jako podstawy wyceny.
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Dokonano réwniez analizy wiarygodnosci cen, odrzucajac ceny nie spetniajace definicji ,,ceny rynkowej” (strony
transakcji zalezne od siebie, dodatk. warunki transakcji, zanizone ceny, itp).

Ze zbioru powyzszych transakcji wyeliminowano transakcje nierynkowe, tzn. takie, ktore.:

a) nie spetniaty ustawowej definicji warto$ci/ceny rynkowej z art. 151 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami

b) nie odpowiadaly kryteriom transakcji rynkowej wyszczegoélnionych w § 5 rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci o tresci:

4. Do zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcego podstawe wyceny nie mogq by¢ przyjmowane

transakcje nieruchomosciami, w ktorych wystgpily szczegolne warunki zawarcia transakcji powodujgce

ustalenie ceny w sposob razgco odbiegajgcy od przecietnych cen uzyskiwanych za nieruchomosci

podobne.

5. Za szczegolne warunki zawarcia transakcji uwaza sie w szczegolnosci sprzedaz dokonang w

postepowaniu egzekucyjnym, sprzedaz z bonifikatq, sprzedaz z odroczonym terminem zaptaty lub sprzedaz

z odroczonym terminem wydania nieruchomosci nabywcy.

6. Ceny uzyskiwane przy sprzedazy nieruchomosci podobnych w drodze przetargu mogg byc przyjete do

wyceny, jezeli ich charakter rynkowy nie budzi watpliwosci.

Nastepnie odrzucono transakcje rynkowe, ktorych przedmiotem byly nieruchomosci nie
spetiajace kryteriow nieruchomosci podobnej do szacowanej zdefiniowanej w art. 4 pkt. 16
ustawy z dani 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami o tresci:

o1lekroé¢ w ustawie jest mowa o nieruchomosci podobnej - nalezy przez to rozumieé nieruchomosc, ktora jest

porownywalna z nieruchomosciq stanowigcq przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wphywajgce na jej wartosc¢”.

W wyniku powyzszej selekcji otrzymano probke nieruchomos$ci porownawczych, na ktorych oparto wyceng i ktore
zaktualizowane zostaty na date wyceny o §rednioroczny wskaznik zmiany cen:

ROErS Trend Numer
hnia Pow. . Cena m’
e . . .. i . Data X A zmiany aktu
Typ Wojewodztwo | Powiat Gmina Miejscowosé Ulica . uzytkowa | dziatki brutto .
transakcji cen w notarialne
budynku [m2] q [PLN]
[m2] czasie 20
Stalowa
A | podkarpackie | stalowowolski Wola Stalowa Wola | "L Kazimierza | 5557 5103 | 1200,60 | 40284 4% | 3475582t | 29/2022
(gmina Mireckiego
miejska)
Tamnow ul. Jana
B matopolskie Tarnow (gmina Tarnow Kochanowski | 2023-01-31 2191,10 5214 4% 3000,25 zt | 167/2023
miejska) ego
Tamobrzeg I 3108/202
C podkarpackie Tarnobrzeg (gmina Tarnobrzeg W 2022-05-30 3652,00 13531 4% 3054,35 zt
micjska) Mechaniczna 2
Debica 2165/202
D podkarpackie debicki (gmina Nagawczyna b/d 2022-08-31 3562,00 22524 4% 2702,52 z1 2
wiejska)
Debica 2250/202
E podkarpackie debicki (gmina Pustkow b/d 2022-05-12 1167,20 15000 4% 5380,05 zt 2
wiejska)
7| e el Kiaj T“’i;’“g’%“’ “ | Turgowisko | 2023-06-30 | 1200 | 10400 | 4% | 4828452 |3 63/ a0z

11.2. ANALIZA TRENDU - ZMIANY POZIOMU CEN NA SKUTEK
UPLYWU CZASU

Zgodnie z § 5 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w
sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego 3. W przypadku zmian poziomu cen
wskutek uptywu czasu na analizowanym rynku nieruchomosci, ceny nieruchomosci podobnych aktualizuje
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sie na dzien okreslenia wartosci nieruchomosci. Przyjety poziom zmian cen lub stwierdzenie braku zmian
cen wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.

W celu uwzglednienia wpltywu czasu, jaki uptynat od daty zawarcia transakcji nieruchomosci
poréwnawczych a data wyceny nieruchomosci szacowanej skorygowano ceny transakcyjne o
roczny wskaznik wzrostu cen.

Poddano analizie trend wzrostu dla badanego rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych
budynkami biurowymi i1 biurowo-magazynowymi

Obszar rynku: Polska

Analizowany okres: 01.2021 r. - 05.2024 r.

Na podstawie badania ksztattowania sie $rednich cen Im? pow. uzytkowej budynkow
przemystowo-magazynowych, produkcyjnych 1 magazynowych bedacych przedmiotem
sprzedazy na rynku ogo6lnopolskim obserwowalny byt wzrost cen.

Wykres liniowego trendu wzrostu cen gruntow zabudowanych budynkami biurowymi i biurowo-magazynowymi,
okres 01.2022 r— 05.2024 r.

% 000 zt ’ﬂ
8 000 z1
7 000 zt .

6 000 z1 & .
5 000 zt
4000 zt ° . - ”

3 000 zt . - - - e,
2000 zt & . . e . " e =

L J
1 000 zt
= ®ae * g
0zt

[}
L1

08.022022 19.052022 27.082022 035122022 15032023 23062023 01.102023 09.012024 18.042024
Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie aktéw notarialnych- za 2q 2024 r dane niepelne

Trend cenowy dla analizowanego rynku w badanym okresie wyniost 4 % $redniorocznie.

Przeprowadzona analiza pozwala przyja¢ trend wzrostowy. W celu uwzglednienia wptywu czasu,
jaki uplynat od daty zawarcia transakcji nieruchomosci porownawczych a data wyceny
nieruchomosci szacowanej skorygowano ceny transakcyjne o roczny wskaznik zmiany cen.
Wskaznik zmiany cen okreslony zostat dla rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych
budynkami przemystowo-magazynowymi, produkcyjnymi i magazynowymi.

WNIOSEK: trend cenowy dla analizowanego rynku lokalnego jest wzrostowy i wynosi 4 %

sredniorocznie.
11.3 USTALENIE RODZAJU I LICZBY CECH RYNKOWYCH I
OKRESLENIE ICH WAG.

mgr inZ. Bartosz Walkowinski biegly sqdowy, rzeczoznawca majgtkowy




WYCENA NIERUCHOMOSCI POLOZONEJ W MIKOEAJOWICACH, GM. WIERZCHOSEAWICE, KW NR TR1T/00014417/3, TR1T/00081645/0

str. 39

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego

$ 6. 1. Cechy rynkowe to wilasciwosci, ktore rozmicujq ceny w zbiorze nieruchomosci stanowigcym
podstawe wyceny. Ustala si¢ je na podstawie znajomosci cech nieruchomosci podobnych ze zbioru
stanowigcego podstawg wyceny oraz ich cen.

Zgodnie z nota interpretacyjna NI 1 wielkos¢ wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych oraz
zakres skali ocen danej cechy mozna wyznaczy¢ w zalezno$ci od stanu rynku uwzgledniajac:

a) wyniki analizy danych o cenach i cechach rynkowych nieruchomosci podobnych bedacych przedmiotem obrotu
rynkowego na okreslonym dla potrzeb wyceny rynku nieruchomosci,

b) analogi¢ do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw lokalnych,

¢) badania i/lub obserwacj¢ preferencji potencjalnych nabywcoéw nieruchomosci,

d) inny wiarygodny sposdb.

W pierwszej kolejnosci — po analizie danych o cenach i cechach rynkowych nieruchomosci podobnych bedacych
przedmiotem obrotu rynkowego oraz opierajac si¢ na badaniach i obserwacjach preferencji potencjalnych nabywcow
nieruchomosci (przeprowadzanych corocznie przez Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomos$ci mrn.pl) —
ustalony zostal zestaw cech rynkowych wptywajacych w sposob istotny na zmienno$¢ cen na rynku nieruchomosci
gruntowych zabudowanych budynkami komercyjnymi.

W dalszej analizie przyj¢to nastepujacy zestaw cech majacych wplyw na ksztaltowanie si¢ poziomu cen
nieruchomosci na badanym rynku:

a) LOKALIZACJA

Cecha rynkowa LOKALIZACJA jest atrybutem zagregowanym obejmujacym:

o lokalizacje o0gélng (odleglto§¢ od centrum miasta, atrakcyjno$¢ inwestycyjna dzielnicy i
otaczajacych osiedli)

e otoczenie i sgsiedztwo (typy otaczajacej nieruchomos$é, dostepnos¢ handlu i ustug, polozenie
wzgledem gtownych tras wylotowych z miasta, rodzaj sasiadujacej zabudowy pod katem jej
ucigzliwosci dla funkcjonowania szacowanej nieruchomosci)

e wyeksponowanie — czy obiekt jest widoczny, posiada duze witryny

e dostep — czy dostep do budynku jest bezposredni z drogi publicznej, posiada rampy dla osob
niepetnosprawnych

e odleglo$¢ do sieci drog i autostrad, tras wylotowych oraz portéw lotniczych

b) BUDYNKI
Cecha rynkowa BUDYNKI jest atrybutem zagregowanym obejmujacym:

e Architekture i bryle budynkow — czy budynek zrealizowany zostat w uktadzie wolnostojacym lub
jako czgs¢ zabudowy zwartej, czy wykonany zostal w technologii murowanej, szkieletowe;j,
stalowo murowanej, stalowej czy mieszane;j.

e Stan techniczny i standard budynkow - przeprowadzone remonty i modernizacje, stopien
wyposazenia w instalacje (instalacje w budynku, , instalacje dodatkowe - fotowoltaika,
monitoring wizyjny, klimatyzacja, windy, alarm, itp.), jako§¢ uzytych materialow
wykonczeniowych.

e Powierzchnia uzytkowa budynkow

e Dominujaca funkcja budynkéw (budynki o wigkszym udziale powierzchni biurowej ocenione
wyzej)

¢) Powierzchnia dzialki, zagospodarowanie, przeznaczenie
Cecha DZIALKA jest atrybutem zagregowanym obejmujgcym:
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e Powierzchni¢ dzialki, jej uksztaltowanie, zagospodarowanie (ogrodzenie, nasadzenia zieleni
pielggnowanej, podjazdy i chodniki, o§wietlenie, obiekty malej architektury).

e Dostep do drogi publiczne;j

e Stopien wyposazenia w media (W, K, ee, tt, G )

e Mozliwosci rozwojowe gruntu wynikajace z planu ogolnego, planu miejscowego, studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego (SUiKZP), decyzji i pozwolen
budowalnych.

11.4 USTALENIE ZAKRESU SKALI OCEN I ICH OPIS DLA KAZDEJ 7
PRZYJETYCH CECH RYNKOWYCH.

Zakres skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych obejmuje przedziat od 0 do 1 w skalach co 1/4 1
oznacza nastepujgce wartosci cech:

0 — najgorsza

1,5 — staba

2 — $rednia, typowa

2,5 - dobra

3 — najlepsza
Jest to skala ocen wykorzystana do obliczenia ich wag (metoda regresji liniowej wielorakiej).

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w
sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego

$ 6. 2. Kazdg ceche rynkowq nalezy opisad, a takze okreslic¢ i opisac jej skalg ocen. Przyjeta skala ocen
cechy rynkowej powinna wynika¢ z cen i cech nieruchomosci w zbiorze nieruchomosci podobnych
stanowigcym podstawe wyceny.

3. Dla kazdej cechy rynkowej nalezy takie oceni¢ jej wplyw na zrozmicowanie cen w zbiorze
nieruchomosci podobnych stanowigcym podstawe wyceny. Wplyw ten okresla si¢ w szczegolnosci na
podstawie analizy cen i cech nieruchomosci w zbiorze nieruchomosci podobnych stanowigcym podstawe
wyceny lub w inny wskazany w operacie szacunkowym sposob.

Zasadniczym postulatem Noty Interpretacyjnej jest przyjecie zalozenia, ze waga cechy jest procentowy udziat
zmienno$ci cen przy zmianie cechy w catym przedziale zmiennosci cen obserwowanej na tym rynku.

Przeprowadzona analiza ocenia wplyw cech na zmienno$¢ przedstawionych cen transakcyjnych oraz przedstawia
model wyceny, ktory t¢ zmienno$¢ w znaczgcym stopniu wyjasnia. W opinii, wykorzystujac wspdtczynniki korelacji
pomiedzy ceng jednostkowg i stanem cech, ustalono miedzy innymi site zwigzku badanych cech rynkowych z ceng
jednostkowa 1 m? powierzchni uzytkowej budynku komercyjnego.

W celu ustalenia wptywu poszczeg6lnych atrybutow na zmienno$¢ jednostkowych cen nieruchomosci,
obliczono wspdtczynniki korelacji zupelnej i ich kwadraty, ktdre zamieszczono w tabeli ponize;j.

Poywerzc Zaktualizowan
) . . Data 2 Ry acena | m? Rep aktu o ) )
Typ Gmina Miejscowos¢ Ulica e uzytkowa | dziatki o 0 I Lokalizacja | Budynki Dziatka
Fr‘:l‘%“'k“ (m2] budynku [PLN]
Stalowa
A Wola =1 gtatowa Wola | UL KAZMIerza | 5000 0103 | 120060 | 40284 | 3475582 2912022 3 1
(gmina Mireckiego
miejska)
Tarmnow ul. Jana
B (gmina Tarnow Kochanowski | 2023-01-31 2191,10 5214 3000,25 zt 167/2023 1,5 2
miejska) ego
Tarnobrzeg ul
C (gmina Tarnobrzeg . 2022-05-30 | 3652,00 13531 3 054,35 zt 3108/2022 1,5 2,5
micjska) Mechaniczna
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Debica
D (gmina
wiejska)

Nagawczyna

b/d

2022-08-31

3562,00

22524

2702,52 zt

2165/2022 1,5

Debica
E (gmina
wiejska)

Pustkéw

b/d

2022-05-12

1167,20

15000

5 380,05 zt

2250/2022 2

F Klaj

Targowisko -
Nr 009

Targowisko

2023-06-30

1200

10400

4 828,45 z1

4136/2023 3

2,5 1,5

Powyzszy wspotczynnik korelacji zostat wyliczony zgodnie z funkcja ,,WREL” w akruszku
kalkulacyjnym exel. W sktadni funkcji w/w wspotczynnika ( WSP.KORELACII ) wystepuja nastepujace

argumenty:

Tablica 1 Argument wymagany. Zakres warto$ci komorek. (tu: kolumna z
,»Cecha”)

Tablica 2 Argument wymagany. Drugi zakres wartoéci komorek. (tu: kolumna ,,Zaktualizowana
cena netto 1m? pow. uz. lokalu™)

Réwnanie w/w wspodtczynnika korelacji jest nastepujace:

gdzie:

Correl(X.Y) =

2 (x—xXy-y)

-0 -

X 1y- sa wynikami funkcji SREDNIA (Tablica 1) i SREDNIA (Tablica 2).

poszczegdlng

2 = wspotczynnik korelacji podniesiony do potegi drugiej, zaokraglony do czterech miejsc po przecinku

Lokalizacja Budynki Dzialka
Srednia 2,0833 2,1667 1,6667
Odchylenie St 0,6719 0,6236 0,6872
Wspol ik korelacji hy d
spotczynnik korelacji (cechy do ceny) 0,508 0.561 0.275
r 0,258 0,315 0,075 2= 0,648
PROCENTOWE WAGI CECH = 39.80% 48.60% 11,60%

2 1 *100%
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L.p. Cechy rynkowe Szczegolowy opis cechy

Najwyzej ocenione nieruchomosci potozone na obszarach mocno zurbanizowanych w sasiedztwie zabudowy
komercyjnej, w sasiedztwie centrow handlowych, przy gléwnych drogach, dobrze wyeksponowane, z
bezposrednim dostgpem do drogi publicznej. Najnizej ocenione nieruchomosci potozone na obszarach o niskim

1 LOKALIZACJA stopniu zurbanizowania w sasiedztwie rozproszonej zabudowy jednorodzinnej, na obrzezach miasta, z
dostgpem droga o nawierzchni utwardzonej. W przypadku nieruchomosci magazynowych i produkcyjnych
wazna jest blisko§¢ centrum przy jednoczesnym korzystnym dostgpie do gtownych tras wyjazdowych z miasta
oraz dostgpie do autostrad i drog krajowych, wojewddzkich oraz portow lotniczych.

Najwyzszej ocenione budynki wykonane w nowoczesnej technologii kilkuletnie murowane, w dobrym stanie
technicznym, niewymagajace remontéw i modernizacji, o nowoczesnej architekturze, w catosci o funkcji
biurowej lub o najwigkszym udziale powierzchni biurowej. Najnizej ocenione budynki starsze do modernizacji
lub remontu. Najwyzej oceniono budynki o podwyzszonym i wysokim standardzie wykonczenia, najnizej
2 BUDYNEK oceniono budynki o przecigtnym standardzie do modernizacji, od§wiezenia. Obiekty w cato$ci murowane sa
drozsze od budynkow o konstrukcji mieszanej lub stalowej. W ocenie cechy uwzglgdniono dodatkowe
instalacje, nowoczesne rozwiazania, uktad funkcjonalny, ograniczenia itp.. Najwyzej ocenione budynki o
relatywnie matej powierzchni uzytkowej. Najnizej oceniono budynki relatywnie duzej powierzchni uzytkowe;j,
ktore wymagaja dtuzszej ekspozycji na rynku.

Najwyzszej ocenione dziatki o najwigkszej powierzchni, objete MPZP, w cato$ci przeznaczone pod zabudowe,
zagospodarowane — ogrodzone, z urzadzonymi duzymi parkingami, podjazdami, obiektami matej architektury,
zielenig pielggnowana, o$wietleniem. Najnizej ocenione dziatki o matych powierzchniach, o duzej
intensywnosci zrealizowanej zabudowy, bez mozliwosci rozwojowych, z matymi parkingami, brakiem
zagospodarowania. W ocenie cechy uwzglgdniono ksztatt dziatki, uksztattowanie terenu. Preferowane dziatki z
dogodnym, bezposrednim dostgpem z drog publicznych wyzszej kategorii.

3 DZIALKA

11.5. OKRESLENIE PRZEDZIARU CENOWEGQO DLA RYNKU
LOKALNEGO

liczebno$¢ probki 6

Srednia | 3 740,20 zt

mediana | 3 264,97 74

min. | 2 702,52 zt

maks. | 5 380,05 zt

rozstep (max-

min) 2 677,53 7zt

odchylenie std. 1 003,17 zt

Waga
Cechy rynkowe cechy Zakres kwotowy
[70]

Lokalizacja 39,8% 2 371,10 zt
Budynki 48,6% 1 975,91 zt
Dziatka 11,6% 1 580,73 zt
Lacznie 100% 2 677,53 zt
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11.6 OPIS NIERUCHOMOSCI POROWNAWCZYCH

Typ

Gmina

Miejscowosé

Data
transakeji

Powierze
hnia
uzytkowa
budynku
[m2]

Pow.
dziatki
[m2]

Zaktualizow
ana cena 1
it

pow. uz.
budynku
[PLN]

Numer aktu
notarialnego

Opis szczegolowy

Debica
(gmina
wiejska)

Nagawczyna

2022-08-31

3562,00

22524

2702,52 z1

2165/2022

woj. podkarpackie, gm. Dgbica, Nagawczyna, ulica
Lwowska. Sasiedztwo terenow niezabudowanych, w
dalszej odlegtosci zabudowa jednorodzinna, stacja
benzynowa, punkty lokalnego handlu i ushig.
Polozenie przy DK 94. Lokalizacja o niskiej
atrakcyjnosci na tle probki i badanego obszaru.
Budynek magazynowo przemystowy z czgscia
biurowa, wykonany w technologii mieszanej,
(murowano-stalowy), z czgsécig ekspozycyjno-biurowa,
magazynowa wysokiego sktadowania. Pelne instalacje
wod.-kan., gazowa, spre¢zonego powietrza, wentylacja.
Stan techniczny budynku dobry (obiekt z 2003 roku),
standard wykonczenia typowy. Pow. uz. budynku
wynosi 35 62m2. Budynek biurowo-magazynowy.
kompleks dzialek o pow.2 25 24m2, ptaska, ksztalt
foremny, prostokatny. Dziatka posiada bezposredni
dostgp z drogi gminnej asfaltowej oraz pelne
uzbrojenie (W, K, EE, tt, G). Dziatka ogrodzona,
wykonane podjazdy, chodniki, place, rampy. Nieliczne
nasadzenia zieleni pielegnowanej, ogrodzenie, place,
parkingi. Dziatki nie objete MPZP, w SUIiKZP
potozone sa w terenie zabudowy PU przemystowo-
ustugowe;j.

Debica
(gmina
wiejska)

Pustkéw

2022-05-12

1167,20

15000

5 380,05 =zt

2250/2022

woj. podkarpackie, pow. debicki, gm. De¢bica,
Pustkow. Sasiedztwo pojedynczych, nowopowstatych
obiektow zabudowy przemystowej, terenow
niezabudowanych, nieuzytkéw. W dalszej odlegtosci
zabudowa jednorodzinna. Dostgp do tras wylotowych ,
grod krajowych i autostrad utrudniony. Budynek
wzniesiony w 2023 roku, obejmujacy czg¢s¢ socjalno-
biurowa oraz cz¢$¢ magazynowa. Konstrukcja
budynku mieszana- murowano-stalowa. Stan
techniczny dobry, standard wykonczenia
podwyzszony, media pelne. Pow. uz. budynku wynosi
1167,2m2.kompleks dziatek o pow. 1,5ha, ptaski,
ogrodzony, z zagospodarowaniem w postaci
parkingow i podjazdow z kostki brukowej, ogrodzenia,
oswietlenia. W MPZP dziatki w terenach zabudowy
przemystowo-ustugowej. Dostep do drogi publiczne;j
uregulowany. Media petne (W, K, ee, tt)

Klaj

Targowisko -
Nr 009

2023-06-30

1200

10400

4828,45 z1

4136/2023

woj. malopolskie, pow. wielicki, gm. Klaj,
Targowisko. Sasiedztwo zabudowy przemystowe;j,
magazynowej, produkcyjnej, korzystny dostep do DK
94 1 DK 97. W dalszej odlegtosci zabudowa
jednorodzinna, tereny niezabudowane. Nieruchomo$é
korzystnie wyeksponowana, stopien urbanizacji
podwyzszony, dobry dostep do sieci drog, atrakcyjnosé
lokalizacyjna wysoka na tle probki. Budynek
wykonany w technologii mieszanej, obejmujacy cze$¢
socjalno-biurowa oraz czg$¢ magazynowa.
Konstrukcja budynku mieszana- murowano-stalowa.
Stan techniczny dobry, standard wykonczenia typowy,
media  pelne. Pow. uz.  budynku  wynosi
1200m2.kompleks dziatek o pow. 1,04ha, plaski,
ogrodzony, z zagospodarowaniem W postaci
parkingow i podjazdow z kostki brukowej, ogrodzenia,
o$wietlenia. W MPZP dziatki w terenach : 5.U - tereny
ustug komercyjnych, UC - tereny ustug komercyjnych.
Dostep do drogi publicznej uregulowany. Media pelne
(W, K, ee, tt)
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11.7 ANALIZA SZCZEGOEOWA

Poréwnanie z nieruchomoscia D
Warto$¢ cech;
Cechy X::E; Zakres ocena v ocena 16zni wplyw na
rynkowe kwoto cech cechy ca cen
¥ [%] v (Nier. wyceniana) ¥ (nier.por.) Y £
W(;:_]. ma{opols}(le, pow. ta.rnowskl, Mikotajowice, gm. woj. podkarpackie, gm. Debica, Nagawczyna,
Wierzchostawice, otoczenie zabudowy przemystowe;j, X . .
N L . H A ulica Lwowska. Sasiedztwo terenow
dziatek niezabudowanych, rzeki Dunajec, zaktadow . . -
. .. L. niezabudowanych, w dalszej odlegtosci
- o eksploatacji kruszywa, strefa wiejska - podmiejska do . ! .
Lokalizacja 39.8% . 1,5 zabudowa jednorodzinna, stacja benzynowa, 1,5 0 -z
2371,10 zt Tarnowa, ok. 6km do wjazdu na autostradg¢ A4, dostep N o
N . S N . punkty lokalnego handlu i ustug. PotoZenie
do drogi publicznej gminnej lokalnej asfaltowej - s
. . T X . I przy DK 94. Lokalizacja o niskiej
bezposredni. atrakcyjnos¢ lokalizacyjna ponizej L PO
. . L atrakcyjno$cei na tle probki i badanego obszaru.
przecigtnej na tle probki i badanego obszaru.
Budynek magazynowo przemystowy z czgécia
Budynek murowany z 2008r. Obiekt III kondygnacyjny, biurows, wykonany w tech;lqlogu mmieszancj,
. A (murowano-stalowy), z czg$cia ekspozycyjno-
niepodpiwniczony, kryty dachem czterospadowym o biurowa, magzazyno sokiego
konstrukcji drewnianej. Stan techniczny budynku dobry, Urowa, magazynowsa wy &
. .. . sktadowania. Pelne instalacje wod.-kan.,
Budynki 48,6% na biezaco prowadzona polityka remontowa, standard 25 N . ? 2 0,5 493,98 zt
197591 zt L . . o gazowa, sprezonego powietrza, wentylacja.
podwyzszony, budynek z klimatyzacja, monitoringiem. . N
5 . Stan techniczny budynku dobry (obiekt z 2003
Architektura prosta. Budynek o pow. uz. 1510,75m2, w . . s
calofci biurowy roku), standard v_vykonczema typowy. 1_’0w. uz.
budynku wynosi 35 62m2. Budynek biurowo-
Magazynowy.
kompleks dziatek o pow.2 25 24m?2, plaska,
Kompleks dziatek o tacznej pow. 1,75ha, cz. ogrodzona ksztalt foremny, prostokatny. Dziatka posiada
- ogrodzenie stalowe panelowe oraz siatka stalowa, bezposredni dostep z drogi gminnej asfaltowe;j
o$wietlenie terenu, wewn. ukfad komunikacyjny z kostki oraz pelne uzbrojenie (W, K, EE, tt, G).
. brukowej i trylinki, parkingi i chodniki z kostki Dziatka ogrodzona, wykonane podjazdy.
o 3 f
Dialka 11,6% 1580,73 zt | brukowej, korzystne mozliwosci rozwojowe, uzbrojenie 2 chodniki, place, rampy. Nieliczne nasadzenia L5 0.5 395,192
pelne, W, K, E, G. Brak MPZP, w SUiKZP tereny B - zieleni pielggnowanej, ogrodzenie, place,
rolnicze, mieszkaniowe, mieszk- ustugowe, parkingi. Dzialki nie objgte MPZP, w SUIKZP
przemystowe, potozone sa w terenie zabudowy PU
przemystowo-ustugowe;j.
i 0,
Lacznie 100% 2677,53 24 889,17 zt
Cena jednostkowa nieruchomosci poréwnawczej transakcji [ D [ 2702,52 7t
Warto$¢ jednostkowa nieruchomosci porownawczej po uwzglednieniu poprawek 3 591,69 zt
Poréwnanie z nieruchomoscia E
‘Wartos¢ cech ‘Wartos¢ cech
Cechy s Zakres Y ocena Y ocena e wplyw na
cechy roznica
rynkowe 3 kwotowy . . cechy . cechy ceng
[%] (Nier. wyceniana) (nier.por.)
Woj. matopolskie, pow. tarnowski,. Mikotajowice,
gm. Wierzchostawice, otoczenie zabudowy woj. podkarpackie, pow. dgbicki, gm. Dgbica,
przemystowej, dzialek niezabudowanych, rzeki Pustkow. Sasiedztwo pojedynczych,
Dunajec, zaktadow eksploatacji kruszywa, strefa nowopowstatych obiektow zabudowy
Lokalizacja 39,8% 2371,10 zt wiejska - podmiejska do Tarnowa, ok. 6km do 1 przemystowej, terendw niezabudowanych, 2 -1 -1185,55zt
wijazdu na autostrad¢ A4, dostep do drogi publicznej nieuzytkéw. W dalszej odlegtosci zabudowa
gminnej lokalnej asfaltowej bezposredni. jednorodzinna. Dostgp do tras wylotowych ,
atrakcyjnos¢ lokalizacyjna ponizej przecigtnej na tle grod krajowych i autostrad utrudniony.
probki i badanego obszaru.
Budynek murowany z 2008r. Obiekt IIT
kondygnacyjny, niepodpiwniczony, kryty dachem Budynek wzniesiony w 2023 roku, obejmujacy
czterospadowym o konstrukcji drewnianej. Stan czg$¢ socjalno-biurowa oraz czgs$é
Budynki 48,6% 197501 7t techmc;ny budynku dobry, na biezaco pliowadzona 25 magazynowa. Konstrukcja budyt}ku mieszana- 3 05 - 493,98 7t
polityka remontowa, standard podwyzszony, murowano-stalowa. Stan techniczny dobry,
budynek z klimatyzacja, monitoringiem. standard wykonczenia podwyzszony, media
Architektura prosta. Budynek o pow. uz. petne. Pow. uz. budynku wynosi 1167,2m2.
1510,75m2, w catoéci biurowy
Kompleks dziatek o %qcznej pow. 1,75ha, cz. kompleks dzialek o pow. 1,5ha, plaski,
ogrodzona - ogrodzenie stalowe panelowe oraz N .
! . . ogrodzony, z zagospodarowaniem w postaci
siatka stalowa, o$wietlenie terenu, wewn. uktad L0 L X .
) komunikacyjny z kostki brukowe; i trylinki, parkingi parkingdw i podjazdow z kostki brukowej,
Dziatka 11,6% 1 580,73 zt . P . . T 2 ogrodzenia, o$wietlenia. W MPZP dziatki w 2 0 -zt
i chodniki z kostki brukowej, korzystne mozliwosci .
N - terenach zabudowy przemystowo-ustugowe;j.
rozwojowe, uzbrojenie pelne, W, K, E, G. Brak Dostep do drogi publicznei uregulowan
MPZP, w SUIKZP tereny B - rolnicze, ep do crogi p J ureg Y-
. . . Media petne (W, K, ee, tt)
mieszkaniowe, mieszk- ustugowe, przemystowe,
Lacznie 100% 2 677,53 zi -1679,53 zi
Cena jednostkowa nieruchomo$ci poréwnawczej transakeji E 5380,05 zt
Warto$¢ jednostkowa nieruchomosci pordwnawczej po uwzglednieniu poprawek 3700,52 zt
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Pordwnanie z nieruchomoscia F
Waga Warto$¢ cechy Warto$¢ cechy
Zakres ocena ocena 2o g wplyw na
Cechy rynkowe cechy roznica
5 kwotowy X X cechy ) cechy ceng
[%] (Nier. wyceniana) (nier.por.)
woj. matopolskie, pow. wielicki, gm.
Woj. matopolskie, pow. tarnowski, Ktaj, Targowisko. Sasiedztwo
Mikotajowice, gm. Wierzchostawice, zabudowy przemystowej,
otoczenie zabudowy przemystowej, dziatel magazynowej, produkcyjnej,
ie zabud towej, dzialek j, produkcyjnej
niezabudowanych, rzeki Dunajec, zakladow korzystny dostgp do DK 94 i DK 97.
Lokalizacia 39.8% 2371.10 74 eksploatacji kruszywa, strefa wiejska - 15 W dalszej odleglosci zabudowa 3 15 _177833 71
J o070 ’ podmiejska do Tarnowa, ok. 6km do wjazdu ’ jednorodzinna, tereny ’ ’
na autostrad¢ A4, dostep do drogi publicznej niezabudowane. Nieruchomos¢
gminnej lokalnej asfaltowej bezposredni. orzystnie wyeksponowana, stopien
innej lokalnej asfal j b Sredni ke i ks ien
atrakcyjnos¢ lokalizacyjna ponizej przecigtnej urbanizacji podwyzszony, dobry
na tle probki i badanego obszaru. dostgp do sieci drog, atrakcyjnosé
lokalizacyjna wysoka na tle probki.
Budynek murowany 2.0 OSF - Obiekt 1 Budynek wykonany w technologii
kondygnacyjny, niepodpiwniczony, kryty mieszangj, obejmujacy czesé
dachem czterospadowym o konstrukcji socA'alno-l)Jiurowa oraz ¢z sc
drewnianej. Stan techniczny budynku dobry, magaz Jnowa Konstrukcia b\? dynku
Budynki 48,6% 1975912t | nabiezaco prowadzona polityka remontowa, 2,5 e rowanoslowa St 2,5 0 -7
standard podwyzszony, budynek z techniczny dobry, stan dar;i
klimatyzacja, monitoringiem. Architektura Kon . v dia pet
rosta. Budynek o pow. uz. 1510,75m2, w wykofczenia typowy, media peine.
P Y 3 ’ ? Pow. uz. budynku wynosi 1200m2
catoéci biurow. T ) i
Kompleks dziatek o tacznej pow. 1,75ha, cz. komplel;:giizi{erl;g ZI; onw. Z1,04ha,
ogrodzona - ogrodzenie stalowe panelowe oraz plaski, ogro Y .
. - ) zagospodarowaniem w postaci
siatka stalowa, o$wietlenie terenu, wewn. parkingéw i podjazdow z kostki
uktad komunikacyjny z kostki brukowe;j i brukowe, ogrodzenia os’wietle;lia w
Dziatka 11,6% 1 580,73 zt trylinki, parkingi i chodniki z kostki brukowej, 2 MPZP’dzia{ki w te;enach .5U 1,5 0,5 395,19 zt
korzystne mozliwoséci rozwojowe, uzbrojenie tereny uslug komercyjnycﬁ IlJC R
pelne, W, K, Ef G. quk MPZ.P’ W SU.lKZP tereny ustug komercyjnych. Dostep
tereny B - rolnicze, mieszkaniowe, mieszk- . . .
ushugowe, przemystowe do drogl_pubhcznej uregulowany.
i i Media petne (W, K, ee, tt)
Eacznie 100% 2677,53 z1 -1383,14 z1
Cena jednostkowa nieruchomosci pordéwnawczej transakcji | F 4 828,45 7t
Warto$¢ jednostkowa nieruchomosci pordwnawczej po uwzglednieniu poprawek 344531
O] Wartosé
L.P Wyszczegolnienie .
jednostkowa
1 | Warto$¢ jednostkowa nieruchomosci poréwnawczej po uwzglednieniu poprawek D 3 591,69 zt
2 | Wartos¢ jednostkowa nieruchomos$ci porownawczej po uwzglednieniu poprawek E 3700,52 zt
3 | Warto$¢ jednostkowa nieruchomos$ci poréwnawczej po uwzglednieniu poprawek F 344531 z
Warto$¢ jednostkowa netto 1 m? nieruchomosci szacowanej 3579,17 z1
Warto$¢ jednostkowa 1 m2 powierzchni uzytkowej 3579,17 zt
Powierzchnia szacowanego budynku 1 510,75 m?

Warto$¢ rynkowa netto nieruchomosci obj. ksiega wieczysta nr
TR1T/00014417/3 stanowiaca dzialki nr 274/2, nr 275, nr 276 nr 278
i nr 279/2 oraz nieruchomosci obj. Ksiegg wieczysta nr
TR1T/00081645/0 stanowiaca dzialke nr 277, zabudowanych
budynkiem biurowym, polozonych w miejscowosci Mikolajowice,
gm. Wierzchostawice, obr. 7, powiat tarnowski okreslona wg stanu i
poziomu cen na dzien wydania niniejszego operatu szacunkowego

5407 231,08 zi

mgr inZ. Bartosz Walkowinski biegly sqdowy, rzeczoznawca majgtkowy
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12. OKRESLENIE WYSOKOSCI RYNKOWEGO CZYNSZU
NAJMU

Obrét na rynku najmu nieruchomos$ci o przeznaczeniu biurowym powiatu tarnowskiego
koncentruje si¢ w Tarnowie. To na obszarze najwickszego osrédka miejskiego powiatu
zawierane jest prawie 80% umdéw najmu. Najwigksza skonsolidowanag oferta powierzchni
biurowych, magazynowych i przemystowych do wynajecia dysponuje Tarnowski Klaster
Przemystowy. Oferty powierzchni biurowych poza zasobami bedacymi w jego zarzadzie dotycza
przede wszystkim biur potozonych w budynkach kamienic oraz w obiektach magazynowo
biurowych lub handlowo- ustugowych. Na badanym rynku nieruchomosci wspoétczynnik
wykorzystania powierzchni wynosi §rednio 90% (6 miesigce bezczynszowych przy umowa 5-
letnich). Ponizej zaprezentowano dane dotyczace umoéw najmu zawartych na powierzchnie
biurowe na terenie pow. tarnowskiego’. Do analizy przyjeto nieruchomosci, ktore byly
przedmiotem najmu w okresie 12 miesi¢cy poprzedzajacych analize oraz dla ktérych w czynszu
najmu oplacane jest rowniez prawo do korzystania z miejsc postojowych przed budynkami i
czesci wspolne budynku (klatki schodowe, polozone poza lokalem pomieszczenia socjalne i
sanitarne, kottownie itp.).

Czynsz najmu
Lokalizacja Opis 1m? netto pow.
uz.

Powierzchnia biurowa w budynku biurowo-ustugowym, stan techniczny dobry,
Tarnow, Koszyce standard wykonczenia typowy. Lokal na I pietrze, przecietnie wyeksponowany. 25,00 zt
Parking na 12 aut przed budynkiem

Powierzchnia biurowa w budynku biurowo-magazynowym, stan techniczny
Wierzchostawice dobry, standard wykonczenia typowy. Lokal na parterze, przecigtnie 23,00 zt
wyeksponowany. Media podstawowe. Parking na 10 aut przed budynkiem

Powierzchnia biurowo-ustugowa, parter, wejscie z ulicy, korzystne
Tarnéw, Bernardynska wyeksponowanie Stan techniczny dobry, standard wykonczenia podwyzszony. 38,00 zt
Parking na 6 aut przed budynkiem

Powierzchnia biurowa w kamienicy, stan techniczny lokalu dobry, standard
Tarnow, Brodzinskiego wykonczenia wysoki, pow. 300m2. Potozenie na I pigtrze. Wyeksponowanie 30,00 zt
przecigtne. Parking dla 7 aut przed budynkiem.

Do wynajecia powierzchnie w centrum Tarnowa przy ul. Krakowskiej, budynek
bylego dworca Autobusowego. Przy budynku dwa duze parkingi. Mozliwos¢

Taméw , krakowska przeznaczenia pod biura, ustugi, handel, edukacj¢, gastronomig. Parking na 10 aut 40,00 z4
przed budynkiem
Powierzchnia biurowa potozona blisko jednej z gtownych dwupasmowych arterii
Tarnéw, Krupnicza miasta tj. ul. Slonecznej o tacznej powierzchni 459m2. Stan techniczny dobry, 33,00 zt

standard podwyzszony. Lokal obejmuje dwie kondygnacje (parter i pigtro).
Wyeksponowanie przecigtnie korzystne. Parking przed budynkiem (12 aut).

Lokal biurowo-ustugowy na II pigtrze, w wejscie z klatki schodowe;j,
Tarnéw, Bema wyeksponowanie przecigtnie korzystne. Stan techniczny lokalu dobry, standard 29,00 zt
wykonczenia podwyzszony. 6 miejsc postojowych przed budynkiem

2 Dane te pochodzg z informacji od zarzadcéw nieruchomosci, biur nieruchomosei, innych uczestnikoéw rynku
nieruchomo$ci oraz wlasnej bazy danych autora niniejszego operatu. Dane z uméw najmu maja charakter poufny,
objete s zazwyczaj tajemnica handlows, dlatego ponizej zaprezentowano dane dotyczace nieruchomosci bedacych
przedmiotem najmu jedynie w minimalnym zakresie pozwalajacym na ustalenie stawki czynszu nieruchomosci
bedacych przedmiotem niniejszego operatu szacunkowego.
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Obiekt biurowy o powierzchni 587 m2, dwukondygnacyjny, wybudowany w
2013 1, potoZony na dzialce 12 ar. Przy budynku duzy parking z kostki brukowe;.
Caly teren ogrodzony siatka z brama wjazdowa sterowana pilotem. Bezposrednie
2 wejScia z zewnatrz z witrynami. Wysoko$¢ pomieszczen 3-3,50 m. W budynku

prad, gaz, kanalizacja, nowa instalacja gazowa, ogrzewanie podlogowe gazowe,
klimatyzacja. Obiekt wyposazony w monitoring zewngtrzny i wewngtrzny.
Parking przed budynkiem (20 aut).

22,50 zt

Bogumitowice

Powierzchnia ustugowa do remontu i modernizacji, stan techniczny przecigtny,
standard ponizej przeci¢tnego, media podstawowo

15,00 zt

Zakliczyn

Powierzchnia biurowo-ustugowa w nowym budynku, potozonym w centrum
miejscowosci. Powierzchnia na parterze, wejscie z ulicy, przed budynkiem duzy
parking wylozony kostka brukowa. Stan techniczny lokalu dobry. Standard lokalu
do czgsciowego wykonczenia. Parking przed budynkiem (10 aut).

25,00 zt

Zabno

Budynek biurowy z niewielka czgscia magazynowa, parking na 25 aut. Stan
techniczny przecietny, standard przecigtny (lokal do od$wiezenia), media
podstawowe. Parking przed budynkiem (10 aut).

20,00 zt

Srednia stawka czynszu najmu okreslona na podstawie powyzszych danych wynosi 27,32zt netto
za 1m? pow. uz. budynku za miesigc. Zwazywszy na peryferyjne, stabo zurbanizowane potozenie
nieruchomosci stawka ta jest adekwatna i ma charakter rynkowy. Czynsz najmu netto (Cp)
mozliwy do osiggniecia z tytulu najmu szacowanych nieruchomos$ci wynosi w ujgciu

miesi¢cznym:

Cy=1510,75 m?: 27,32zt/m?/m-c = 41 273,69 zt/mc ~ 41 274 z}/m-c
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13. WYNIK KONCOWY WYCENY,

Podejsciem bezposrednio bazujagcym na zdarzeniach rynkowych, uwzgledniajacym glowne preferencje
kupujacych i sytuacje na rynku nieruchomosci jest podejscie poréwnawcze. Otrzymana w wyniku analizy i obliczen
warto$¢ jednostkowa 1 m? powierzchni gruntu zawiera si¢ pomiedzy zanotowanymi dla rozpatrywanej probki
reprezentatywnej, cenami minimalng i maksymalng. Dlatego warto$¢ nieruchomos$ci oszacowana w tym
podejsciu odpowiada jej wartosci rynkowej i stanowi wynik niniejszego operatu szacunkowego.\

Wartos¢  rynkowa  netto  nieruchomosci  ob;. Ksiggg  wieczysta
nr TR1T/00014417/3 stanowigcg dziatki nr 274/2, nr 275, nr 276 nr 278 i nr 279/2
oraz nieruchomosci obj. Ksiega wieczysta nr TR1T/00081645/0 stanowiaca
dziatk¢ nr 277, zabudowanych budynkiem biurowym, potozonych
w miejscowosci Mikotajowice, gm. Wierzchostawice, obr. 7, powiat tarnowski wg

stanu 1 poziomu cen na dzien wydania niniejszego operatu szacunkowego wynosi (

w zaokrggleniu ):

S 407 231 zi

stownie: (pie¢ milionow czterysta siedem tysiecy dwiescie trzydziesci jeden zlotych)

Wysoko$¢ rynkowego miesiecznego czynszu netto mozliwego do osiggniecia z tytutu
najmu nieruchomosci obj. Ksiega wieczysta nr TR1T/00014417/3 stanowiaca
dziatki nr 274/2, nr 275, nr 276 nr 278 1 nr 279/2 oraz nieruchomosci obj. Ksiega
wieczysta nr TR1T/00081645/0 stanowigca dziatke nr 277, zabudowanych
budynkiem biurowym, potozonych w miejscowosci Mikotajowice, gm.
Wierzchostawice, obr. 7, powiat tarnowski wg stanu 1 poziomu czynszoéw na dzien

wydania niniejszego operatu szacunkowego wynosi ( w zaokrqgleniu ):

41 274 71

stownie: (czterdziesci jeden tysigecy dwiescie siedemdziesiqt cztery zlote)
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14. KLAUZULE I USTALENIA DODATKOWE:

1.

2.

Niniejsza operat zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa, stanem faktycznym i prawnym nieruchomosci z
uwzglednieniem umowy zawartej ze Zleceniodawcg.

Niniejszy operat:

- nie moze by¢ wykorzystywana do innych celéw niz ustalono w niniejszym opracowaniu.

- nie moze by¢ publikowana w catosci lub czesci w jakimkolwiek dokumencie bez zgody autorow opinii
(zakres zgody wyrazony w umowie ze Zleceniodawca);

Autor nie ponosi odpowiedzialnos$ci za wady ukryte: prawne i fizyczne nieruchomosci, ktérych wystgpowania nie mogt
stwierdzi¢ przy dokonywaniu wizji lokalnej, ani tez na podstawie dokumentacji prawnej lub technicznej oraz za
ewentualne btedy w dokumentacji dostarczonej przez Zleceniodawce.

Rzeczoznawca nie przyjmuje zadnej odpowiedzialnosci za czynniki ekonomiczne lub fizyczne, ktore mogtyby wptywac
na nin. opini¢, powstajace po dacie tejze opinii oraz ukryte lub nieuwidocznione stany nieruchomosci, podloza lub
struktur, ktore czynia ja bardziej lub mniej warto§ciowa.

Rzeczoznawca sporzadzil operat szacunkowy w sposob odpowiadajacy jego wiedzy, w oparciu o dostepng
dokumentacjg, stosujac w tym zakresie obowiazuj¢ metody oraz techniki wyceny nieruchomosci.

Rzeczoznawca nie posiada zadnych informacji dotyczacych skazen przedmiotowych dziatek. Wyceng sporzadzono przy
zalozeniu, ze dzialki wolne sa od jakichkolwiek skazen chemicznych czy biologicznych lub innych zanieczyszczen
mogacych stanowi¢ naruszenie obowigzujacego prawa, w tym polskich norm i przepisoéw techniczno — budowlanych,
albo mogacych stanowi¢ zagrozenie dla zdrowia, Zycia i bezpieczenstwa ludzi oraz dla srodowiska naturalnego.
Rzeczoznawca okreslil stan nieruchomosci podczas wizji lokalnej i na podstawie dostarczonych przez Zleceniodawce
dokumentdw.

Niniejszy operat moze by¢ wykorzystywana wylacznie dla celu, w jakim zostal sporzadzony.

Okresélona w operacie warto$¢ nieruchomosci jest warto$cig netto oraz nie zawiera pozostatych optat i podatkéw (PCC,
taksy notarialne i pozostate).

Na tym operat szacunkowy zakonczono i podpisano w Krakowie, dnia 6 maja 2024 r.

15. ZAYACZNIKI.

nastepnych stronach
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