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Przedmiot, cel i zakres wyceny oraz zatozenia szczegolne

Przedmiot wyceny

Przedmiot wyceny stanowi cze$¢ nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem stacji paliw,
budynkiem pawilonu handlowego i budynkiem stacji kontroli pojazdéw (Shell, Media Expert, stacja
kontroli pojazddéw), zlokalizowanej w Katowicach w dzielnicy Zateze przy Trasie im. Nikodema i
J6zefa Rencow 26, 28 1 28A, objetej ksiega wieczysta o0 numerze KA1K/00034001/6. Zgodnie z umowa
na wyceng powierzchnia alokowanego gruntu wynosi 7 500 mkw (dalej ,Nieruchomosc).

Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje:

e prawo witasnosci czesci dz. ew. nr 14/1 (w obrebie 0001) w Katowicach, z alokowang
powierzchnig 7 500 mkw.,

e okreslenie czynszu dzierzawnego dla przedmiotowego gruntu.

Cel wyceny

Niniejszy operat szacunkowy zostat wykonany dla celéw wewnetrznych Zleceniodawcy zwigzanych
z negocjacjami dotyczacymi przedtuzenia obecnie obowigzujace] umowy dzierzawy. W zwigzku
z powyzszym, nie ponosimy jakiejkolwiek odpowiedzialnosci za jego wykorzystanie do celdw innych
niz wskazany powyze;.

Zatozenia szczeg6lne

Niniejszy operat szacunkowy zostat sporzadzony przy ponizszych Zatozeniach Szczegdlnych
(zatozeniach, ktdre nie sg spetnione na dzien okreslania wartosci, a majg istotny wptyw na poziom
okreslonej wartosci):

e w dacie wyceny czes¢ nieruchomosci objeta zakresem wyceny jest niezabudowana
(zatozenie przyjete przy okresleniu wartosci rynkowej prawa wtasnosci gruntu oraz przy
okresleniu czynszu dzierzawnego);

e wdacie wyceny cze$¢ nieruchomosci objeta zakresem wyceny jest objeta umowa dzierzawy
na okres 30 lat (zatozenie przyjete wytacznie przy okresleniu czynszu dzierzawnego).

Przyjete Zatozenia Szczegd6lne wynikajg wprost z umowy ze Zleceniodawca.

Rodzaj okres$lonej wartosci

W operacie szacunkowym okres$lono wartos¢ rynkowa, ktéra zgodnie z art. 151 Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami jest definiowana jako ,szacunkowa kwota, jakq w dniu wyceny mozna uzyskac
za nieruchomos¢ w  transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujgcym a sprzedajqcym, ktdrzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajq
Z rozeznaniem I postepujq rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowe;j”.
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Podstawy opracowania operatu szacunkowego

Podstawy formalne wyceny

Podstawe formalng wyceny stanowi umowa zawarta pomiedzy DTS S.A. z siedziba w Katowicach,,
a BNP Paribas Real Estate Poland sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie.

Podstawy prawne i normy zawodowe

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U. z 2024 r., poz.
1145, 1222, 1717).

e Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (t.j. Dz.U. z 2023 r., poz. 1832).

e Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych, w tym
Krajowe Standardy Wyceny Podstawowe (KSWP) oraz Noty interpretacyjne (NI).
Kompetencje rzeczoznawcy majatkowego

Niniejszy operat szacunkowy zostat przygotowany przez Arkadiusza Bieleckiego, Rzeczoznawce
Majatkowego (nr uprawnien 4070) i Marcina Musiata, Rzeczoznawce Majatkowego (nr uprawnien
6157). BNP Paribas Real Estate Poland potwierdza, ze rzeczoznawcy wykonujacy przedmiotowa
wycene posiadajg niezbedng wiedze, kwalifikacje i doSwiadczenie niezbedne do przygotowania
profesjonalnej wyceny nieruchomosci.

Brak konfliktu intereséw

Oswiadczamy, ze na dzienn sporzadzenia niniejszego operatu szacunkowego nie zachodzg
okolicznosci, ktére uniemozliwiatyby wykonanie niezaleznej wyceny.

Zrédta danych merytorycznych

e Inspekcja Nieruchomosci przeprowadzona w dniu 9 kwietnia 2025 r. przez rzeczoznawce
majatkowego Marcin Musiata (upr. zawodowe nr 6157).

e Zapisy ksiegi wieczystej nr KA1K/00034001/6 z dnia 10 kwietnia 2025 r.
e Wypis z rejestru gruntéw z dnia 8 listopada 2022 r.

e Plan miejscowy - Uchwata Nr XLIV/997/22 Rady Miasta Katowice z dnia 3 marca 2022 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
potozonego przy ulicy Franza Waxmana w rejonie Trasy imienia Nikodema i Jozefa Rencow
w Katowicach.

Daty istotne dla operatu szacunkowego

Data inspekcji nieruchomosci: 9 kwietnia 2025 r.
Data, na ktora okreslono i uwzgledniono stan nieruchomosci: 9 kwietnia 2025 r.
Data, na ktdrg okreslono wartos¢ nieruchomosci: 9 kwietnia 2025 r.
Data sporzadzenia operatu: 8 maja 2025 r.
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Poufno$¢ i sposéb wykorzystania wyceny

Operat szacunkowy stanowi dokument poufny. BNP Paribas Real Estate ponosi odpowiedzialnosc¢ za
przygotowana wycene nieruchomosci oraz operat szacunkowy wytacznie wobec stron, do ktérych
jest on adresowany i nie ponosi odpowiedzialnosci wobec 0sob trzecich za catosc lub za jakakolwiek
czes$¢ operatu szacunkowego.

Operat szacunkowy ani zadna jego czes$¢ nie moga by¢ obecnie ani w przysztosci rozpowszechniane,
powielane badZ publikowane w jakimkolwiek dokumencie jak réwniez podawane do publicznej
wiadomosci, zamieszczane w prospektach i zestawieniach lub w innych dokumentach bez
uprzedniej pisemnej zgody BNP Paribas Real Estate.

Podpisy rzeczoznawcdw majatkowych

Ma rCi [N Digitally signed Digitally signed

by Marcin Musiat Arkadius by Arkadiusz
. Date: 2025.06.18 . . Bielecki
Musiat 071356 s0200 Z Bielecki pate: 20250617
16:48:28 +02'00'
Marcin Musiat Arkadiusz Bielecki, MRICS
Rzeczoznawca Majatkowy Rzeczoznawca Majatkowy
(numer uprawnien 6157) (numer uprawnieri 4070)

Dyrektor Dziatu Wycen
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Opis nieruchomosci

Lokalizacja i otoczenie

Lokalizacja szczeg6towa

Nieruchomos¢ zlokalizowana jest w potnocno-zachodniej czesci miasta, w dzielnicy Zateze, przy
Trasie im. Nikodema i Jzefa Rencow 26, 28 i 28A, w rejonie ul. Franza Waxmana. Orientacyjny obszar
wycenianej czesci nieruchomosci oznaczono na ponizszych mapach linig czerwona.
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Otoczenie i sasiedztwo

Nieruchomos$¢ potozona jest w bezposrednim sasiedztwie Drogowej Trasy Srednicowe]
w Katowicach w poblizu granicy z Chorzowem. Wzdtuz potnocnej granicy Nieruchomosci ptynie
rzeka Rawa. W niedalekiej odlegtosci dominuje zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna (Osiedle
Tysiaclecia). Po drugiej stronie rzeki znajduje sie oczyszczalnia $ciekow Klimzowice. Wzdtuz DTS
wystepuje zabudowa ustugowa, handlowa i tereny niezabudowane.

Dojazd i dostep

Wijazd na teren Nieruchomosci odbywa sie od strony potudniowej z Trasy im. Nikodema i J6zefa
Rencéw (DTS.), ktéra jest jedna z gtownych arterii komunikacyjnych konurbacji Slaskiej i umozliwia

przejazd z Katowic do Gliwic.
Dojazd i dostep

Wyceniana czes$¢ nieruchomosci ma dostep do drogi publicznej - Trasa im. Nikodema i Jézefa
Rencdw.

Zagospodarowanie terenu

Zakres wyceny (opracowania) obejmuje cze$¢ dz. ew. nr 14/1 oznaczong na mapie ponizej na
czerwono. Zagospodarowanie wycenianego terenu stanowia: stacja benzynowa (Shell), stacja
kontroli pojazdéw i budynek pawilonu handlowego (Media Expert). Ksztatt Nieruchomosci jest
zblizony do prostokata, teren jest ptaski i nieogrodzony.

7Zrédto: https://polska.e-mapa.net/
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Dokumentacja fotograficzna

Stan prawny

Ewidencja gruntéw
Nie otrzymalismy wypisu z rejestru gruntéw.

Na potrzeby wyceny, w ponizszej tabeli, przedstawione zostaty ogélnodostepne dane ewidencyjne.

Obreb Oznaczenie
Potozenie i jednostka | Dz.ew. uzytkdw i klas Pow. [ha] | Wtasnos¢ | Ksiega wieczysta
ewid. bonitacyjnych

Trasy im. Katowice Bi - inne teren .

Nikodema i ’ 14/1 Y 7,0890 *) DTS S.AA. | KA1K/00034001/6
. . 0001 zabudowane

Jézefa Rencow

*) - Zakres wyceny obejmuje prawo wtasnosci czesci dz. ew. nr 14/1 (w obrebie 0001) w Katowicach, z alokowang
powierzchnig 7 500 mkw.

Ksiega wieczysta

Wyceniana czes¢ dz. ew. nr 14/1, stanowi czes¢ nieruchomosci, dla ktdrej Sad Rejonowy Katowice-
Wschod w  Katowicach, XI Wydziat Ksigg Wieczystych, prowadzi ksiege wieczysta o nr
KA1K/00034001/6.

Na podstawie badania zapisdw elektronicznych ksiegi wieczystej z dnia 10 kwietnia 2025 r., ustalono
nastepujacy stan wpisow:
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Ksigga wieczysta KA1K/00034001/6

Dziat I-O - Oznaczenie nieruchomosci
Dziatki ewidencyjne

Lokalizacja woj. $laskie, m. Katowice

Nr dziatki 14/1

Obreb 0001,Srédmiescie Zateze
Obszar 7,0890 ha

Sposab korzystania Bi - inne tereny zabudowane

Dziat I-SP - Spis praw zwigzanych z wtasnoscia

Brak wpisow
Dziat Il - Wtasnos¢
Wtasciciel DTS SA.

Dziat Ill - Prawa, roszczenia i ograniczenia

Brak wpisow
Dziat IV - Hipoteka
Brak wpiséw

Przeznaczenie nieruchomosci

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

Dla obszaru, na ktérym znajduje sie wyceniana Nieruchomos$é, obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego przy ulicy Franza Waxmana w rejonie Trasy
imienia Nikodema i J6zefa Rencéw w Katowicach (Uchwata Nr XLIV/997/22 Rady Miasta Katowice
z dnia 3 marca 2022r.).

Wyceniana Nieruchomosc¢ znajduje sie gtdwnie w obszarze okreslonym symbolem:

e 2UC - tereny rozmieszczenia obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyze]
2 000 mkw.

Ponadto w czesci wyceniana Nieruchomos¢ znajduje sie w obszarze okreslonym symbolem:

e ZE - tereny zieleni (pas gruntu wzdtuz pdtnocnej granicy Nieruchomosci);

Podstawowe ustalenia dla danego obszaru sg przedstawione w ponizszej tabeli.
2UC

Przeznaczenie podstawowe: a) obiekty handlowe o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 mkw.,
b) b) zabudowa ustugowa, z wytaczeniem ustug

os$wiaty.
Funkcje dopuszczalne: a) stacje paliw wraz z zapleczem ustugowo-
handlowym,
b) salony sprzedazy pojazddw wraz z zapleczem
serwisowym,
c) zielen,

d) infrastruktura techniczna,
e) budowle hydrotechniczne,
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f)  garaze wolnostojace wielopoziomowe, parkingi
terenowe, garaze i parkingi wbudowane;

g) ustugi oSwiaty.

Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej:

10%

Maksymalny wskaZnik powierzchni zabudowy

80%

Maksymalny wskaZnik intensywno$ci zabudowy:

1,5 (dot. kondygnacji naziemnych)

2,4

Minimalny wskaZnik intensywno$ci zabudowy:

0,05

Maksymalna wysoko$¢ zabudowy:

5 kondygnacji, 18 m

Rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Zrédto: Zatacznik graficzny planu miejscowego.

‘] - UC - tereny obiektow o
powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2
- ZE - tereny zieleni
. KP - teren ciagu pieszo - rowerowego

KDGP - teren drogi publicznej klasy gtéwnej o ruchu
przyspieszonym

KDZ - tereny drég publicznych klasy zbiorczej

KDL - teren drogi publicznej klasy lokalnej

ELEMENTY OBOWIAZUJACE NA PODSTAWIE
PRZEPISOW ODREBNYCH:

}granica administracyjna miasta

granica zloza wegla kamiennego "Polska - Wirek"

granica zloza wegla kamiennego "Kleofas"

obszar szczegélnego zagrozenia powodzia, na ktérym
prawdopodobieristwo wytapieni powodzi jest srednie i wynosi
1% —raz na 100 lat

10
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Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci

Makroekonomia

Gtéwne wskazniki dla Polski*

Dynamika PKB (% r/r) 56 0,2 3,0 38
Konsumpcja gospodarstw domowych (% r/r) 54 -1,0 3,5 3,8
Inwestycje brutto (% r/r) 2,7 131 1,0 10,0
Inflacja CPI (% r/r) 14,3 11,6 37 4,2
Inflacja bazowa (% r/r) 91 10,2 473 3,5
Srednie wynagrodzenie w gospodarce narodowej (% 12,0 131 13,5 8,0
r/r)

Stopa bezrobocia rejestrowanego (%) 5,4 5,2 5,2 5,2
Saldo sektora general government (% PKB) -3,4 -5,1 -5,7 -5,5
Saldo na rachunku biezacym (% PKB) -2,4 1,6 0,0 -0,5
Stopa referencyjna NBP (%, koniec okresu) 6,75 5,75 5,75 4,00
EURPLN (koniec okresu) 4,69 4,34 4725 4,35
USDPLN (koniec okresu) 4,38 3,94 410 4,35

* $rednia z okresu, o ile nie podano inaczej; Zroédto: GUS NBP, Eurostat, Bank BNP Paribas

Rynek handlowy w Polsce (stan na koniec | kw. 2025 r.)
Ogélnie

Ostatnie lata na rynku handlowym to czas ekspansji parkéw, w 2025 roku ten trend bedzie
kontynuowany. Inwestorzy eksplorujg coraz mniejsze rynki i dopasowuja sie w ten sposéb do potrzeb
konsumentow, ktorzy oczekuja wygody - zakupow blisko miejsca zamieszkania oraz mozliwosci
taczenia kanatow sprzedazy stacjonarnego i online. Rynek duzych centréw handlowych jest obecnie
nasycony. To obszar, w ktérym dominujg renowacje, szczegdlnie w przypadku obiektow z lat 90.

Inwestorzy poszukuja nowych rynkdw pod inwestycje w parki handlowe. Tego typu obiekty zaczynaja
pojawiac sie w coraz mniejszych miejscowosciach. Widzimy tez duze zréznicowanie pod wzgledem
formatéw czy wielkosci: od matych obiektéw, na ktdre sktada sie sklep spozywczy i drogeria, do
parkéw o znacznej powierzchni i rozbudowanej ofercie, jak np. San Park Mysiadto. Cho¢ inwestorzy
selektywnie podejmuja decyzje, to taki format z pewnos$ciag bedzie dominowat na polskim rynku
handlowym takze w 2025 r.

Na decyzje konsumentdw o miejscu i formie zakupdw ma wptyw przede wszystkim wygoda. Parki,
zlokalizowane blisko domu, z dobrym dojazdem, o ofercie zaspokajajacej codzienne potrzeby i z
dostepem do sklepdw prosto z parkingu wiodg prym. Potrzebe komfortowych zakupdw sSwietnie
spetnia takze nurt omnichannel, ktéry szybko rozwija sie w Polsce, a pozwala dowolnie taczyc
zakupy stacjonarne z e-commerce. Cho¢ w kwestii kupowania online caty czas gonimy Europe - w
naszym kraju jedynie 8 proc. wszystkich zakupdw jest realizowanych przez internet, a np. w Wielkiej
Brytanii juz ponad jedna czwarta - to sektor szybko sie rozwija. Konsumenci cenig mozliwos¢ zakupu
online i zwrotu stacjonarnie w dowolnym sklepie, czy obejrzenia produktu na zywo w lokalu, a
nastepnie zamdwienia go po namysle przez internet prosto pod drzwi.

11
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Cho¢ inwestycji w centra handlowe jest mniej, to pozostaja one sektorem ze sporg aktywnoscia.
Zwtaszcza te budowane na poczatku lat 90. ulegaja zmianom, sa remontowane czy
rebrandingowane, dzieki czemu lepiej odpowiadajg na aktualne potrzeby klientéw. Np. centra
butikowe maja coraz mniejszg szanse na rynku i zmieniaja sie w strone obiektdw ,convenience”,
wprowadzajac nowy profil najemcéw, a wiec takich jak Action czy Tedi. Te, ktérych cykl zycia juz sie
skonczyt, jak Arkady Wroctawskie czy Malta sg burzone, a na ich miejsce powstajg budynki
mieszkaniowe Lub projekty mixed use. lednak wiele sposréd juz istniejacych centréw handlowych
dzieki przemyslanym zmianom moze z powodzeniem zyskac drugie zycie.

Zasoby i nowa podaz

Polski rynek handlowy zakoriczyt | kw. 2025 r. z zasobami na poziomie ponad 16,55 mln m kw.
nowoczesnej powierzchni handlowej. Pomiedzy styczniem a koricem marca 2025 r. w catej Polsce
oddano do uzytkowania ok. 50 000 m kw. nowoczesnej powierzchni handlowej, przy czym nowa
podaz obejmowata zaréwno otwarcia nowych obiektdéw, jak i rozbudowy istniejacych obiektdw.
Segment parkow handlowych dominowat w nowej podazy w tym okresie, stanowigc ok. 70%
dostarczonej nowoczesnej powierzchni handlowej. Najwiekszym parkiem handlowym ukonczonym
w ciggu trzech pierwszych miesiecy 2025 r. byt M Park Mragowo, o powierzchni 16 000 m kw.,
zrealizowany przez LCP Properties. W | kw. 2025 roku nie zarejestrowano nowej podazy w segmencie
centréw handlowych.

Nowa podaz (pow. najmu>=5000 m kw.), | kw. 2025 r.
Pow. najmu (m

Projekt Lokalizacja Deweloper/Inwestor

M Park Mragowo P Mragowo, Olsztynska 15 LCP Properties

Tarnobrzeg, Sienkiewicza

Leroy Merlin RW Leroy Merlin 8000
159C

OTO Park Zagan P Zagan, Armii Krajowej 16 Genesis Property 6000

M Park Brzeziny P Brzeziny, Okrzei 14 LCP Properties 5800

Aniotéw Park )
P Czestochowa, Drogowcdw 43 DOR Group 2700
rozbudowa

SC -centrum handlowe, P -park handlowy, RW-wolnostojacy obiekt handlowy, Mix-mix use

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland, stan na koniec | kw. 2025 .
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Zasoby nowoczesnej powierzchni handlowej | nowa podaz (m kw. pow. najmu) 1994 - | kw. 2025
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Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland, stan na koniec | kw. 2025 .

Zdecydowana wiekszos¢ nowoczesnej powierzchni handlowej w Polsce zlokalizowana jest w
segmencie tradycyjnych centréw handlowych (63% istniejacych zasobdw handlowych w Polsce), a
nastepnie w segmencie wolnostojacych obiektéw handlowych, tj. hipermarketdw, sklepdw DIY, cash
& carry, home & deco, AGD i sportowych (19% istniejacych zasobdw handlowych w Polsce). Ostatnie
miejsce na podium zajmujg parki handlowe/centra convenience, ktérych popularnos¢ w Polsce
ro$nie z kwartatu na kwartat i ktdre stanowig obecnie 17% istniejgcej powierzchni handlowej. W
ostatnich latach parki handlowe wyraznie zyskuja na popularnosci w$rdd konsumentdéw, zaréwno
mieszkancdw duzych, jak i mniejszych miast. W zaleznosci od profilu konsumenta i wypracowanych
przez niego nawykow zakupowych, parki handlowe stanowig lokalne uzupetnienie lub alternatywe
dla wielkopowierzchniowych zakupdw w centrach handlowych i sklepach internetowych. Okazaty
sie one bardziej odporne na negatywne skutki pandemii Covid-19 niz centra i inne formaty
handlowe.

Podziat nowoczesnej powierzchni handlowej na formaty
Pow. najmu Udziat

(m kw.)

Format handlowy

Centrum wyprzedazowe 237 800 1%
Park handlowy 2 801 700 17%
Wolnostojace obiekty handlowe 3125000 19%
Centrum handlowe 10390 800 63%
Suma 16 555 300 100%

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland, stan na koniec | kw. 2025 .

Od dtuzszego czasu najwyzszy poziom nasycenia nowoczesna powierzchnig handlowa obserwowany
jest niezmiennie w aglomeracji wroctawskiej i poznanskiej - odpowiednio 1030 m kw./1000
mieszkancéw i 981 m kw./1000 mieszkaricdw, a najnizszy w konurbacji katowickiej i aglomeracji
tédzkiej (odpowiednio 728 m kw. i 754 m kw./1000 mieszkaricw).
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Poziom nasycenia nowoczesna powierzchnia handlowa i centrami handlowymi w o$miu

najwiekszych aglomeracjach (m kw. pow. najmu / 1000 mieszkaricéw)
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m Nasycenie nowoczesna pow. Handlowa ~ mnasycenie centrami handlowymi konurbacja

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland, stan na koniec | kw. 2025 .

WskaZnik pustostanéw

Sredni wskaznik pustostanéw w najwiekszych miastach Polski spadt 0 0,3 p.p. rok do roku i wynidst
3,3% na koniec | potrocza 2024 r., co moze wskazywac na ozywienie sektora handlowego w Polsce.
Spadek wskaznika pustostandw dotyczyt az szesciu z o$miu najwiekszych miast, wzrost wskaznika
dotyczyt dwdch rynkéw, a na jednym rynku handlowym nie odnotowano zmiany wskaznika
pustostanow.

Najnizszy wskaznik pustostanéw na rynku nieruchomosci handlowych w Polsce na koniec | pot. 2024
r. odnotowano w todzi, gdzie niewynajete byto jedynie 1,3% powierzchni (spadek z 1,8% w 2023 r.).
Druga najnizsza warto$¢ zostata zarejestrowana na rynku szczecinskim, gdzie wskaznik
pustostandw wynidst 2,0%, co oznacza, ze pozostat na tym samym poziomie co rok wczesniej. Na
trzecim miejscu znalazt sie Krakdw, gdzie wskaznik pustostanéw wynidst 2,1% (wzrost z 1,7% w
2023 r.). Z kolei najwyzszy wskaznik pustostanéw odnotowano we Wroctawiu, gdzie wynidst 5,4%
(wzrost 0 1,1 p.p. r/r) oraz w Poznaniu, gdzie osiggnat poziom 4,3% (spadek z 4,4% w 2023 r.).
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Wskaznik pustostanéw w gtéwnych aglomeracjach | pot. 2021 r. - | pot. 2024 r.
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Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland, stan na koniec | pot. 2024 r., na podstawie danych zebranych przez RRF

Nowoczesne obiekty handlowe w budowie

Na koniec | kw. 2025 r. w budowie pozostawato ponad 365 200 m kw. powierzchni handlowej, z
czego okoto 73% powierzchni w segmencie parkéw handlowych. Okoto 279 500 m kw. powierzchni
bedacej w budowie (ok. 77%) w Polsce na koniec | kw. 2025 r. stanowity nowe projekty, pozostate
prawie 86 000 m kw. obejmowato zaréwno rozbudowy istniejacych obiektéw, jak i zmiany formatu
handlowego (np. przebudowa obiektdw pozostawionych przez Tesco na parki handlowe, DIY itp.).
Na koniec marca 2025 r. centra handlowe stanowity niespelna 10% powierzchni handlowej bedace;
w budowie, na ktdrg sktadata sie budowa jedengo nowego centrum handlowego Brama Jury o
powierzchni 14 500 m kw., realizowanego przez MMG w Zawierciu oraz cztery centra handlowe w
trakcie rozbudowy. Najwiekszym projektem w budowie na koniec | kwartatu 2025 roku byt Designer
Outlet Krakéw, ktdrego otwarcie zaplanowano na Il kw. 2025 roku.

Najwieksze obiekty handlowe w budowie, z planowanga data otwarcia 2025-2026 r.
Planowana data Pow. najmu

Projekt Typ Lokalizacja Deweloper

otwarcia (m kw.)

Designer Outlet Krakéw FO Krakéw KG Group Il kw. 2025 21 000
Pasaz Ciechanowski P Ciechandw Refield I kw. 2025 20 000
OTO park Siemianowice Siemianowice

5 P 5 Acteeum/Falcon Il kw. 2026 18 000

SC -centrum handlowe, P -park handlowy, RW-wolnostojacy obiekt handlowy, Mix-mix use

Zrddto: BNP Paribas Real Estate Poland; stan na koniec | kw. 2025 r.

Czynsze typu prime

Czynsze bazowe w najlepszych centrach handlowych utrzymuja sie na stabilnym poziomie 100-130
EUR za m kw. miesiecznie w Warszawie i 40-60 EUR za m kw. miesigecznie w innych gtéwnych
miastach Polski. Czynsze bazowe w parkach handlowych wynosza Srednio 9-12 EUR za m kw.
miesiecznie.
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Rynek inwestycyjny (stan na koniec | kw. 2025 r.)

Podsumowanie

W pierwszym kwartale 2025 r. catkowita wartos¢ transakcji wyniosta tacznie ponad 686 miliondw
EUR. Jest to wynik lepszy 0 64% w pordwnaniu z analogicznym okresem 2024 r. (418 milionéw EUR).
Zgodnie z prognozami, inwestorzy wracaja na rynek, kontynuujac trend z poprzedniego roku.
Pozytywne prognozy makroekonomiczne dla Polski, w pordwnaniu ze $rednig europejska oraz
planowane na najblizsze lata inwestycje zwigzane z wydatkowaniem srodkdw z Krajowego Planu

Odbudowy, budujg pozytywny obraz rynku inwestycyjnego w kolejnych kwartatach.

Wolumen inwestycyjny w Polsce (mln EUR) 2015 - | kw. 2025 r.

9000
8000
7000
6000

5000
4000
3000
2000
1000 .
0 —

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
HBiura MHandel ™ Przemystilogistyka Inne

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland, stan na koniec | kw. 2025 r.

Podziat na sektory w wolumenie inwestycyjnym (mln EUR), 2019 - | kw. 2025 r.
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Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland, stan na koniec | kw. 2025 .
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Sektor przemystowy

Aktywa przemystowe, z udziatem w wysokosci 29,5% w catkowitym wolumenie inwestycyjnym, byty
najbardziej aktywnym sektorem w | kwartale 2025 r. Sektor ten osiagnat wolumen 202 miliondw
EUR, co oznacza wzrost o niemal 47% wzgledem analogicznego okresu w roku 2024. Na piec
zarejestrowanych transakcji, az trzy transakcje o tacznej wartosci 136 mln EUR (67% wartosci
wszystkich transakcji nieruchomosci przemystowych w analizowanym okresie) dotyczyty obiektdw
zlokalizowanych w Trdjmiescie i okolicach. Dwie pozostate transakcje odbyty sie w Mazowszu - w

Warszawie (HAVI Logistics Warsaw) oraz Grodzisku Mazowieckim (P3 Grodzisk Park).

Najwieksza transakcjg na rynku magazynowym byta sprzedaz Panattoni Park Tricity South II w
Pruszczu Gdanskim. Park logistyczny o tacznej powierzchni najmu 78 500 m kw. zostat nabyty przez
Clarion za cene 59,3 mln EUR (755 EUR/mkw.). Stopa kapitalizacji wyniosta 6,75%.

Stopy kapitalizacji odnotowane w | kw. 2025 r. w sektorze przemystowym wahaty sie miedzy ok.
6,5% a 7,5%. Wartosci kapitatowe wahaty sie od 755 EUR do 1 016 EUR za mkw. GLA, ze $rednig na
poziomie okoto 840 EUR/mkw.

Wybrane transakcje inwestycyjne na rynku magazynowym w | kw. 2025 r.

Miasto Pow. Kupujac  Stopa Cena
najmu vy kapitalizac  (mln
(mkw.) ji (%) EUR)
Pruszcz Panattoni Park Tricity 78500  Clarion 6,75% 59,30 755
Gdanski South Il
Grodzisk P3 Grodzisk Park 69 400  Prologis 6,75% 53,00 764
Mazowiecki
Gdanisk Panattoni Park Tricity East 50 000  Fortres 6,75% 41,30 826
V s REIT
Gdarnisk Panattoni Park Tricity East 42300  Hillwoo 7,50% 35,60 842
Il d
Warszawa HAVI Logistics Warsaw 12800 FLE <6,50% 13,00 1016

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland, dane na koniec Q1 2025r.

Sektor handlowy

Sektor handlowy uplasowat sie w | kwartale 2025 r. na drugim miejscu z wolumenem transakcji w
wysokosci 189 milionéw EUR. Kwota ta odpowiadata za 27,5% wartosci wszystkich transakcji na
rynku nieruchomosci komercyjnych w analizowanym okresie. Widoczny jest znaczacy wzrost
wzgledem | kwartatu 2024 roku, w ktorym transakcje obiektami handlowymi osiagnety tacznie
poziom zaledwie 62 miliondw EUR. Wzrost o ponad 200% rok do roku, a takze przyrost w strukturze
catkowitego wolumenu transakcji o prawie 13 p.p. pozwalajg wnioskowac, ze rok 2025 rozpoczat sie

dla tego segmentu rynku bardzo pozytywnie.

Dwie transakcje portfelowe odpowiadaty za blisko 30% wartosci wszystkich transakcji handlowego
w badanym okresie. Wsrdd sprzedanych aktywdéw dominowaty parki handlowe, jednak nadal

obserwowany jest wzrost zainteresowania wiekszymi obiektami handlowymi.
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Stopy kapitalizacji odnotowane w | kw. 2025 r. w sektorze handlowym wahaty sie w przedziale
pomiedzy 7,25% a 11,50%, ale nalezy podkresli¢, ze wiekszos$¢ transakcji odnotowano poza
Warszawa Lub najwigkszymi miastami regionalnymi. Wartosci kapitatowe wahaty sie od 593 EUR do

2 907 EUR za mkw. powierzchni GLA, z wartoscig Srednig na poziomie 1 311 EUR/mkw.
Najwiekszym sprzedanym pojedynczym aktywem byt Power Park Olsztyn. Park handlowy o tacznej

powierzchni najmu zostat nabyty przez BIG Shopping Centers za cene jednostkowa 1 015 EUR/mkw.
przy stopie kapitalizacji 7,75%.

Wybrane transakcje inwestycyjne na rynku handlowym w | kw. 2025 r.

Miasto . Kupujacy Stopa Cena Cena
kapitalizac ~ (mln (EUR
ji (%) EUR) /mkw.)

Sosnowiec,  Portfel 3 centrow 46 000  Focus Estate 10%+ 32,20 700

Ruda handlowych: Sosnowiec Fund

Slaska, Plaza, Ruda Slaska Plaza,

Rybnik Rybnik Plaza

Garwolin, Portfolio: Aura Palrk 14 650 TERG b.d. 23,50 1 600

Ruda (Garwolin, Ruda Slaska)

Slaska

Bielsko- Comfy Park Bielik 17000 Newgate 7,25% 22,00 1294

Biata Investment

Kielce Pasaz Swietokrzyski 17 052  Investor 10%+ 18,00 1056

prywatny

Swidnica Galeria Swidnicka 15500  Investor 10%+ 16,00 1032

prywatny

Warszawa Salon Meblowy Kler 3200 Muzeum b.d. 9,30 2 907

Narodowe
Radom Rock Park Radom (M Park 3400  LCP Properties 7,50% 5,00 1471
Radom 2)

Raciborz Galeria Mtyriska 2800  Investor 11,50% 3,00 1071

prywatny

Malbork E.Leclerc Malbork 3500 Investor b.d. 2,50 714

prywatny

Olsztyn Power Park Olsztyn 33000 BIG Shopping 7,75% 33,50 1015

Centers
Pita Park Handlowy Pita 15493  Newgate b.d. 15,49 1000
Investment

Nowy Park Handlowy Nowy 2600  Centerscape b.d. 5,20 2000

Konik Konik Investments

Debe Biedronka Debe Wielkie 1000 Centerscape b.d. 1,90 1900

Wielkie Investments

Gubin Intermarche Gubin (RWU) 1685  Investor b.d. 1,00 593

prywatny

Zrddto: BNP Paribas Real Estate Poland, dane na koniec Q1 2025 r.; b.d. - brak danych
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Sektor biurowy

W pierwszym kwartale 2025 r. na rynku biurowym zarejestrowano transakcje o tacznej wartosci
okoto 164 mln EUR, co jest wynikiem o ponad potowe lepszym od danych z analogicznego kwartatu
2024 r., kiedy wolumen inwestycji wynidst mniej niz 107 mln EUR. Wzrost ten byt jednak wzglednie
proporcjonalny do przyrostow notowanych dla catego rynku inwestycyjnego - udziat sektora
biurowego w catkowitym wolumenie transakcji nieznacznie spadt (z 25,5% w | kw. 2024 r. do 23,8%
w | kw. 2025r., spadek 0 1,7 p.p.). Rynek warszawski odpowiadat za prawie 60% wartosci transakcji
w sektorze biurowym.

Najwieksza pojedyncza transakcjg w obrebie sektora biurowego byto nabycie przez Uniga Real
Estate warszawskiego biurowca Wronia 31 za taczng kwote 69 mln EUR. Transakcja ta odpowiadata
za okoto 40% catkowitego wolumenu w obrebie sektora biurowego w analizowanym okresie oraz
odbyta sie przy najwyzszej cenie jednostkowej w wysokosci 4 153 EUR i najnizszej stopie kapitalizacji
(6,50%).

Stopy kapitalizacji odnotowane w | kw. 2025 r. w sektorze biurowym wahaty sie miedzy 6,5% a 10,5%.
Wartosci kapitatowe miescity sie w przedziale od 612 EUR do 4 153 EUR za mkw. powierzchni GLA,
z wartoscig $rednig na poziomie 1 547 EUR/mkw.

Wybrane transakcje inwestycyjne na rynku biurowym w | kw. 2025 r.

Miasto . Kupujacy Stopa Cena Cena
kapitalizac ~ (mln (EUR
ji (%) EUR)  /mkw.)
Warszawa Wronia 31 16 614  Uniga Real Estate 6,50% 69,00 4153
Szczecin Piastéw Office Center 21000 JV Investika & BUD 10,50% 28,00 11333
Holdings
Warszawa Bitwy Warszawskiej 20072  PZPN 10%+ 21,00 1046
BC
Wroctaw Sky Tower (office 8400 bd b.d. 12,56 1495
part)
Gdansk Format Gdansk (20% 3300  Greenstone 8,25% 7,70 2333
shares)
Gdansk Office Kokoszki 3075  Esotiqg & Henderson bd. 6,90 2244
SA
Warszawa Mazovia Plaza 4500  private individual 10%+ 6,00 11333
Katowice Citi Handlowy 7 600 Fortress Invest b.d. 4,65 612
Krakdw NOKIA office 5000  private individual b.d. 4,50 900
Katowice Moniuszki 7 2 885 b.d b.d. 1,98 685
Tarnow Tarnéw Bartla 3 1590 bd 10,00% 1,40 878

Zrddto: BNP Paribas Real Estate Poland, dane na koniec Q1 2025 r.; b.d. - brak danych

W | kw. 2025 r. stopy kapitalizacji netto dla najlepszych aktywdw w Polsce pozostaty bez zmian.
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Stopy kapitalizacji w podziale na sektory, 2019 - | kw. 2025 r.
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Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland, stan na koniec | kw. 2025 .

Wybrane transakcje inwestycyjne na rynku powierzchni handlowych w latach 2023-2024

\?Vzaaggnko Szacunkow Cena za
Miasto/strefa Aktywa : acena (W
zZwrotu min EUR)
%)
2024
Katowice Silesia City Center 4 88 400 NEPI Rockcastle 7,48% 405,00 4581
Wroctaw Magnolia Park 4 100 000  NEPI Rockcastle 6,7% 373,00 3730
Torun 50% Torun Plaza 4 21850  GrupallC b.d. 43,70 2000
portfolio  2abkaPortjolio (123 5 4 WP Carey 75% 2800 b.d.
lokalizacji)
Séara‘:how' Centrum Galardia 3 17960  Saller Polbau ok 9% 22,00 1225
Wiele DL Invest (Retail .
miast Portfolio 11%) 3 b.d. Castleview b.d. 20,08 b.d.
Warszawa  Centrum Ursynow 2 45300 UnibalRodamco  bd. 36,90 1600
(50% udziatow)
Lublin, 49% udziatow w CPI Sona Asset
Elblag Portfolio (Vulcanion) 2 >7 600 Management bd. 48,00 833
Warszawa,
Wroctaw,
Szczecin, Cromwell portfolio Star Capital o
£602, (2024) 2 219 800 Finance 10%+ 285,00 1297
Torun,
Bydgoszcz
Nowy Sacz  Galeria Sandecja 1 17 647 Focus Estate Fund  9,5% 9,50 538
Rock Park Przeworsk
Przeworsk (Aura Park 1 6800 g/\AE) Invest (TERG 7,5% 9,70 1426
Przeworsk)
szeswcm Aniotéw Park 1 18000 Terg ok 8% 25,00 1389
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2023
Clechocine  Retail Park 4 2000 Nieznany b.d. 2,80 1400
k Ciechocinek
Warszawa Rosota Park 4 2500 Nieznany b.d. 5,00 2000
Tarnéw Tarnovia 4 16988  Poufny Fl’g;ad 12,50 736
Gdansk Park Handlowy 3 55500  Frey 71% 102,60 1849
Matarnia
Putawy, )
, PKO TFI Portfolio
Kalisz, (Putawy, Kalisz
Gtowno, Y, pauss 3 35782  Lords LB ok 8% 56,00 1565
PR Gtowno, Swidnica,
Swidnica, przemysl)
Przemysl Y
Gorzow Galeria Askana 3 18000 TOLPROPASP-Z o 10% 15,00 833
WLkp. 0.0
lelenia Tesco 2 20415  Poufny b.d. 8,00 392
Gora
3W portfolio
, (Warszawa )
Wiele Staniewicka, ) 1ggop LeaderestCapital o5 oh 0 1099
miast Partners
Warszawa Putawska,
Czelad?)
Ptock Castorama Ptock 2 11000 NewGate 6,50% 12,86 1169
Investment
Szczecin Atrium Molo Szczecin 1 27 500  Poufny 8,00% 46,30 1684
Gliwice Europa Centralna 1 71 000 MITISKA REIM 8,75% 32,00 451
Warszawa  Multikino Ursyndw 1 7918 GH Development b.d. 24,89 3144

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland, stan na koniec IV kw. 2024 r., b.d.=brak danych

Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych

W celu okreslenia wartosci rynkowe] gruntu jako niezabudowanego, dokonano analizy rynku
lokalnego na terenie konurbacji Gérnoslaskiej oraz wojewddztwa $laskiego. Z uwagi na ograniczong
liczbe transakcji nieruchomosciami podobnymi w ciggu ostatnich dwdch lat od daty wyceny
rozszerzono analize na rok 2022 i 2021. Odrzucono nieruchomosci zbywane na zasadach
nierynkowych oraz te, ktérych cena w istotny sposob odbiegata od $redniej ceny notowanej na rynku
gruntdéw o podobnym przeznaczeniu.

W wyniku przeprowadzonej analizy zgromadzono 25 transakcji nieruchomosciami podobnymi
stanowigcymi przedmiot prawa wtasnosci oraz uzytkowania wieczystego. Wyselekcjonowane
transakcje wraz z podstawowymi danymi na temat zbywanych nieruchomosci zawiera ponizsza
tabela.

Ponadto, w zwiagzku ze znacznym wzrostem cen gruntdw o podobnym przeznaczeniu do
przedmiotowej nieruchomosci, w szczegolnosci w 2020 r i 2021 r. przeprowadzono badanie trendu
zmian cen na tym segmencie. W zwigzku z powyzszym, dokonano aktualizacji zgromadzonych cen
transakcyjnych na date wyceny H1 2021 - 10%; H2 2021 - 5%).
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Adres

Cena netto
(PLN)

Data transakeji Korekta za Cena netto po korekcie Pow.
uptyw czasu (PLN) gruntu

(m2)

PLN/m2 Tytut prawny Przeznaczenie

gruntu

17.01.2025 Czestochowa, 3500 000 3 500 000 4032 Ownership /  MPZP:brak, PnB dla budynku handlowo-
Botaniczna Wtasnosé ustugowego
2 05.11.2024 Dabrowa Gérnicza 360 000 0% 360 000 355 1014 Ownership /  MPZP: 01UC - ustugi w tym handel o pow.
Wtasno$¢ sprzed. Powyzej 2000m2, salony sprzedazy
parkingi wielopoziomowe
3 19.08.2024 Bielsko-Biata, 28 252 401 0% 28 252 401 25417 1112 RPU/UW MPZP: brak, Studium, po dacie transakcji
Partyzantéw 21 wydano PnB na rozbidrke bud budowli, w trakcie
rozpatrywania nowy wniosek o PnB-nadbudowa
budynkow dawnego zakladu fabryki BEFAMA
oraz zmiana sposoby uzytkowania na
bud.ustugowe o funkeji biurowej oraz bud.
mieszkaniowych wielorodzinnych
4 31.07.2024 Tychy, Oswiecimska 2 600 000 0% 2 600 000 3366 772 Ownership /  MPZP: U4 - zabudowa ustugowa
5 10.06.2024 Gliwice, Nowaka 1250 000 0% 1250 000 2179 574 Ownership /  MPZP: 3U - ustugi
leziorariskiego Wiasnosé
6 06.06.2024 Dabrowa Gérnicza, 1514 000 0% 1514 000 2325 651 Ownership /  MPZP: 2UM - tereny zabudowy ustugowej i
Kolejowa Wtasnosé mieszkaniowej
7 30.04.2024 Gliwice, Pszczyriska 10 674 797 0% 10 674 797 22759 469 Ownership /  MPZP: 01UCP -zabudowa ustugowa w tym
Wtasnos¢ obiektéw handlowych o pow. sprzedazy powyzej
2000 m2
8 23.04.2024 Siemianowice Slaskie, 3400 000 0% 3400 000 9 628 353 RPU/UW MPZP - U-P, PT, oraz KDD, Brak PnB w dacie
Wroctawskie transakcji, dwie dziaki we wtasnosci (40% tacznej
powierzchni)
9 22.04.2024 Dabrowa Gérnicza, 3 880 000 0% 880 000 2249 391 Ownership /  MPZP - UPc ustugi publiczne, czes¢ pod zielerd
Maja Wtasnosé urzadzona (17% tacznej powierzchni). Brak PnB
w dacie transakeji
10 28.02.2024 Tychy, Armii Krajowej 2232950 0% 2232950 2627 850 Ownership / MPZP - U- ustugi, czesc dziatki pod SZ- zieleri.
Wtasnos¢ Brak PnB.
11 29.01.2024 Czestochowa, Boh 6826 500 0% 6826 500 7339 930 Ownership /  MPZP - 6UC -zab uslug i handlu, parking),
Monte Cassino Wtasnosé przeznaczenie dopuszczalne mieszkania z
wytaczeniem najnizszych nadziemnych
kondygnacji, Brak PnB
12 30.01.2024 Katowice, Jankego 8970 000 0% 8970 000 14 490 619 Ownership/ PZP - 7U - zabudowa ustugowa, PnB obiektu
Wtasnosé zamieszkania zbiorowego
13 06.12.2023 Dabrowa Gérnicza, 5500 000 0% 5500 000 10 010 549 Ownership / MPZP - brak, Brak PnB w dacie transakcji
Stanistawa Moniuszki Wtasno$¢
14 06.06.2023 Zory, Aleja 3075 000 0% 3075 000 3229 952 Ownership /  MPZP - B78U, Brak PnB w dacie transakcji
Zjednoczonej Europy Wtasnos¢
15 25.04.2023 Zawiercie, Wojska 8953705 0% 8953705 21 245 421 Ownership /  MPZP - 4UC, PnB -kompleks handlowo-
Polskiego Wtasno$é ustugowy, infrastruktura techniczna, zjazdy,
drogi, parkingi, instalacje, pylon, po dacie
transakcji wydane kolejne PnB dla TERG S.A.-
budynek ustugowo - gastronomiczny,
zagospodarowanie terenu, wiata smietnikowa,
pylon reklamowy, mata architektura, zewnetrzne
instalacje
16 09.02.2023 Sosnowiec, ul. Zuzanny 2950 144 0% 2950 144 11 008 268 Ownership /  Mpzp: V59 UC - tereny ustug: handlu (w tym o
(woj. $laskie) Wtasnosé pow. sprzedazy powyzej 2.000m2), gastronomii,
administracji, kultury, rozrywki, sportu. Brak
PnB.
17 20.01.2023 Katowice, ul. Parkowa 10 150 000 0% 10 150 000 8335 1218 Ownership/ Mpzp: 6U - zabudowa ustugowa uzytecznosci
1 (woj. $laskie) Wtasnosé publicznej. Brak PnB
18 27.12.2022 Katowice, ul. Tadeusza 14 206 760 0% 14 206 760 28 414 500 Ownership /  Mpzp: Brak. PnB na budowe obiektu handlowo-
Kosciuszki (woj. $laskie) Wtasnosé ustugowego
19 28.07.2022 Czeladz, ul. Wiejska 3100 000 0% 3100 000 11 108 279 Ownership /  Mpzp: 6U/UC - zabudowa ustugowa, obiekty
(woj. $laskie) Wtasnosé handlowe o pow. sprzedazy powyzej 2.000m2,
zabudowa produkcyjna, sktadowa i
magazynowa. Brak PnB.
20 28.06.2022 Katowice, ul. Tadeusza 13 950 000 0% 13950 000 19 284 723 Ownership /  Mpzp: Brak. PnB na budowe obiektu handlowo-
Kosciuszki 247 (woj. Wtasnosé ustugowego
Aloal
21 11.04.2022 Mikotéw, ul. Gliwicka 3131168 0% 3131168 7 599 412 Ownership /  Mpzp: 10U - zabudowa ustugowa, ustugi
34 (woj. $laskie) Wtasnosé handlu. Brak PnB.
22 19.11.2021 Ruda Slaska, ul. 28310730 5% 29 726 267 134 813 221 Ownership /  Mpzp: 4UC - obiekty handlowe o pow. sprzedazy
Edmunda Kokota / Wtasnosé powyzej 2.000m2, zabudowa ustugowa, ustugi
Ignacego transportu. Brak PnB.
23 06.08.2021 Chorzow, ul. Nomiarki 21379000 5% 2 497 950 2536 985 Ownership /  Mpzp: 42UKS1 - tereny zabudowy ustugowej i
(woj. $laskie) Wtasnosé komunikacji samochodowej (stacja paliw, salon
samochodowy); 42KDD1 - drogi (25%). Brak PnB.
24 02.06.2021 Tychy, ul. Towarowa 6628954 7 10% 7 291 843 14 387 507 Ownership /  Mpzp: 1UC - zabudowa ustugowa, w tym
2E, (woj. $laskie) Wtasno$é obiekty handlowe o pow. sprzedazy powyzej
2.000m2. PnB: Brak.
25 08.04.2021 Chorzéw, ul. Nomiarki 2700000 10% 2970 000 3804 781 Ownership /  Mpzp: 42U2 - tereny zabudowy ustugowej oraz
15 (woj. $laskie) Wtasno$é rzemiosta. PnB na budowe restauracji Mc
Donald's
AC Réznica migdzy Min 27 950 730 29366267 134458 997
Max 28 310 730 29726267 134813 1218
Min 360 000 360 000 355 221
Srednia 7019 844 7118 540 14901 657
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W analizowanym okresie na rynku lokalnym zanotowano kilka transakcji gruntami inwestycyjnymi
przeznaczonymi na cele ustugowo-handlowe, w tym przeznaczone pod obiekty handlowe
0 powierzchni sprzedazy powyzej 2 000 mkw. W analizowanym zbiorze przedmiotem obrotu byty
grunty o powierzchni od ok. 355 do ok. 134 800 mkw. (Srednio ok. 15 500 mkw.). Ceny transakcyjne
wahaty sie w granicach od ok. 220 do ok. 1 220 PLN w przeliczeniu na mkw. gruntu. Srednia cena
transakcyjna byta réwna 650 PLN w przeliczeniu na mkw. gruntu.

Najwyzsza cena transakcyjna (1218 PLN/mkw. gruntu) dotyczyta nieruchomosci gruntowej
0 powierzchni 8 335 mkw. zlokalizowanej w Katowicach przy ul. Parkowej 1. Transakcja miata
miejsce w 01.2023 r.

Najnizsza cena transakcyjna (221 PLN/mkw.) dotyczyta nieruchomosci gruntowej o powierzchni
134 813 mkw. zlokalizowanej w Rudzie Slaskiej przy ul. E. Kokota, w sasiedztwie wjazdu na
autostrade A4. Transakcja miata miejsce w 11.2021 r.

Do bezposrednich pordwnan oraz okreslania wartosci rynkowej gruntu wybrano nieruchomosci
najbardziej podobne pod wzgledem cech rynkowych do przedmiotu wyceny (tabela ponizej).

Nr Data Adres Cena netto Cena netto po Pow. Intensyw PLN/m2 Tytut prawny Przeznaczenle Komentarz
transakeJl (PLN) korekcle (PLN)  gruntu no$¢  gruntu
(m2) zabudowy
12 30.01.2024 Katowice, Jankego 8970 000 8970 000 14 490 1,00 619 Ownership /  PZP - 7U - zabudowa intensywnos¢ zab. Max 1.0,
Wtasno$é ustugowa, PnB obiektu wysokos$c max 20m, brak potozenia

zamieszkania zbiorowego  bezposrednio przy gtéwnej ulicy
miasta, bezposrednie sasiedztwo
stanowi park handlowy E.Leclerc
4 31.07.2024 Tychy, O$wiecimska 2 600 000 2 600 000 3366 1,80 772 Ownership /  MPZP: U4 - zabudowa w saiedztwie centrum handlowe i
Wtasnos¢ ustugowa stacja paliw, intensywnos¢
zabudowy max 1,8, widocznos¢
dobra z DK 44

14 06.06.2023 Zory, Aleja 3075 000 3075 000 3229 2,00 952 Ownership/  MPZP - B78U, Brak PnBw  dziatka o ksztatcie korzystnym do
Zjednoczonej Europy Wtasnos¢ dacie transakeji zabudowy, dobraw widocznosé,
bezposrednio przy duzej ulicy,
intensywno$¢ zabudowy max 2,0,
potozenie przy jednej z gtéwnych ulic
miasta

10 28.02.2024 Tychy, Armii Krajowej 2232950 2232 950 2 627 1,20 850 Ownership/  MPZP - U- ustugi, czesc intensywno$¢ zab. Max 1.2,
Wtasnosé dziatki pod SZ- zieler. Brak wysoko$c max 10m, dobra
PnB. widocznos¢ z gtéwnych ulic miasta
AC R6znica migdzy Max i Min 6737 050 6737050 11863 1,00 333
Max 8970 000 8970 000 14 490 2,00 952
Min 2232950 2232950 2627 1,00 619
Srednia 4219 488 4219 488 5928 1,50 798

Analiza rynku pozwolita na ustalenie cech nieruchomosci majacych wptyw na osiagane ceny przy
ich sprzedazy oraz gradacje i wptyw procentowy tych cech. W toku analizy stwierdzono, iz cechami
wptywajacymi na zrdznicowanie cen na rynku lokalnym sa: lokalizacja ogdlna, lokalizacja
szczegbtowa, powierzchnia oraz ksztatt i status planistyczny.

W celu oszacowania wartosci rynkowej gruntu, na podstawie analizy zarejestrowanych transakcji
nieruchomosciami najbardziej podobnymi oraz preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci,
ustalono cechy rynkowe, ktére maja wptyw na ceny transakcyjne sprzedazy nieruchomosci
gruntowych przeznaczonych pod zabudowe ustugowo-handlowg na rynku lokalnym, a takze wptyw
procentowy tych cech i ich gradacje.
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Cechy Waga cechy ;0cena Opis
Lokalizacja ogélna 1 Katowice
25%
2 Tychy, Zory
Intensywnos¢ zabudowy 10% 1 1,51 powyzej
: 2 .ponizej 1,5
Powierzchnia 1 do 3.000 m2
2 :3.000-8.000 m2
15%
3 18.000-13.000
4 ‘powyzej 13.000 m2
Ksztatt i ograniczenia zabudowy 1 Ksztatt regularny, brak ograniczen zabudowy
15% 2 cze$¢ dziatki po zielert
3 Ksztatt nieregularny, przebieg gazociagu, czesc dziatek nie sasiaduje ze soba
Status planistyczn: 1 PnB
p yezny 15%
2 MPzZP
Widocznos¢ i potozenie szczegGtowe 20% 1  przy drodze krajowej Lub osiedlach mieszkaniowych
: 2 potozenie nie bezposrednio przy gtéwnych drogach

Ocena: 1 = najlepsza 100%

Rynek dzierzawy gruntow na cele komercyjne

Rynek dzierzawy gruntdw na cele budowlane (realizacji obiektdw komercyjnych) jest w Polsce
bardzo stabo rozwiniety. Dominujacg forma posiadania nieruchomosci jest wtasnos¢ lub
uzytkowanie wieczyste, w przeciwienistwie do innych krajow europejskich np. Wielka Brytania czy
Francja. W Polsce dominujaca liczba dzierzawy gruntdow na cele komercyjne to lata 1990-2000, kiedy
to spotki Skarbu Paristwa posiadajace zazwyczaj bardzo korzystnie zlokalizowane grunty przy braku
mozliwosci ich sprzedazy, wynikajacej chociazby ze wzgledéw formalnych/prawnych decydowaty
sie na umowy typu dzierzawy, ktére byty atrakcyjne dla podmiotdéw zagranicznych najczesciej
z sektora handlowego nie tylko z uwagi na lokalizacje ale takze przyzwyczajenie do tego tytutu
prawnego z rodzimych rynkow.

Na mata dostepnos¢ danych o stawkach czynszowych dla czynszdw dzierzawnych w przypadku
gruntow komercyjnych wptywa takze okres na jaki zawierana jest dzierzawa (czesto 30 lat).
A zatem umowy tego typu sg renegocjowane i ustalane parametry czynszowe raz na 30 lat, a wiec
kilkukrotnie rzadziej niz ma to miejsce w przypadku czynszow najmu, gdzie umowy zawierane sg na
okresy 5-10 lat.

W tabeli ponizej przedstawiono kilka przyktaddw czynszéw rynkowych dzierzawy gruntu na cele
komercyjne:

Czynsz dzierzawny

Miasto Cel dzierzawy Okres umowy ‘ PLN/mkw
; miesiecznie
Wroctaw Dzierzawa gruntu
(obrzeza pod restauracje typu 10 lat od 2022 2285 10,7
miasta) Jfast food”
Dzierzawa gruntu powyzej
Warszawa pod obiekt handlowy ponad 30 lat oha 7,5
. o Dzierzawa gruntu
Miejscowosc . 2,5 roku od
nadmorska pod restallJ,raCJe typu 27 08.2020 2969 39
Jfast food
Dzierzawa gruntu
Gdansk pod restauracje typu 30 lat od 2012 2 360 3,81 EUR

Jfast food”
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Miasto

Warszawa

Cel dzierzawy

Dzierzawa gruntu
pod restauracje typu
Jfast food”

Okres umowy

30 lat od 1994

Pow.
(m kw.)

2 000

Czynsz dzierzawny
PLN/mkw
miesiecznie

329

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Polska

W tabeli ponizej przedstawiono kilka przyktaddw czynszéw rynkowych dzierzawy gruntu pod stacje

paliw:

Cel dzierzawy

Okres umowy

Pow.

(m kw.)

Czynsz dzierzawny
PLN/mkw
miesiecznie

Dzierzawa gruntu

10 lat + 5 lat od

Warszawa pod stacje benzynowa 2025 1.500 9,27 EUR + TO rent

Wroctaw Dzierzawa gruntu 15 lat od 2022 3008 12,4

(obrzeza miasta) pod stacje benzynowa

Lublin Dzierzawa gruntu 10 lat od 2020 2150 5,05 EUR
pod stacje benzynowa

Warszawa Dmerzavya gruntu 10 lat od 2020 2 250 5,79 EUR
pod stacje benzynowa

Wroctaw Dzierzawa gruntu 10 lat od 2020 1684 4,83 EUR
pod stacje benzynowa
Dzierzawa gruntu

Opole pod stacje benzynowa 20 lat od 2012 1181 1,78 EUR

Radom Dzierzawa gruntu 21 lat od 2003 800 11,3
pod stacje benzynowa

Warszawa ierz

e Dzierzawa gruntu 30 lat od 1995 2303 1,35 EUR

(obrzeza miasta) pod stacje benzynowa

Mystowice Dmerzavya gruntu 20 lat od 2012 964 5,0
pod stacje benzynowa

Otwock Dzierzawa gruntu 20 lat od 2015 1456 6,0
pod stacje benzynowa

Warszawa Dzierzawa gruntu 20 lat od 2015 1140 14,0
pod stacje benzynowa

Legionowo Dzierzawa gruntu 25 lat od 2015 1069 9,0

pod stacje benzynowg

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Polska
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Okreslenie wartosci nieruchomosci

Wybodr podejscia, metody i techniki szacowania

Okre$lenie warto$ci rynkowej gruntu (podejécie poréwnawcze)

Warto$¢ rynkowa gruntu jako niezabudowanego oszacowano przy zastosowaniu podejscia
poréwnawczego, metody poréwnywania parami.

Podejscie poréwnawcze stosuje sie przy zatozeniu, ze znane sg ceny transakcyjne nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci wycenianej, warunki dokonania transakcji, a takze cechy
nieruchomosci wptywajace na te ceny, zwtaszcza na ich zréznicowanie.

Przy stosowaniu metody poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomos¢ wyceniang o znanych
cechach, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, o znanych cenach transakcyjnych i cechach.
Wartos$¢ okresla sie poprzez korygowanie cen transakcyjnych ze wzgledu na réznice ocen pomiedzy
nieruchomoscig wyceniang i nieruchomosciami podobnymi.

Dla okreslenia wartosci nieruchomosci za jednostke pordwnawcza przyjeto 1 mkw. powierzchni
gruntu.

Korekty wartosci jednostkowych cen sprzedazy nieruchomosci pordwnawczych przeprowadzono
w oparciu 0 wagi cech odzwierciedlajace preferencje nabywcoéw nieruchomosci, ktére ustalono
na podstawie analizy transakcji sprzedazy nieruchomosci podobnych na rynku lokalnym oraz
rynkach réwnolegtych.

Okreslenie czynszu dzierzawnego

Z uwagi na staby rozwdj rynku dzierzawy gruntow w Polsce oraz wynikajaca z powyzszego bardzo
ograniczong dostepnos$¢ danych poréwnawczych (stawek czynszu dzierzawnego), wynikajaca
z uwarunkowarn rynkowych, o czym byta mowa powyzej, okreslenia rynkowej wysokosci czynszu
dzierzawnego dokonano w sposob posredni tj. na podstawie rynkowej wartosci gruntu oraz stdp
kapitalizacji.

Przy okreslaniu czynszu dzierzawnego w tej metodzie wychodzi sie z zatozenia, ze podmiot, ktéry
oddaje nieruchomos¢ w najem/dzierzawe oraz podmiot, ktéry bierze nieruchomos¢ w najem szacuja
mozliwy do zaakceptowania czynsz najmu/dzierzawy na podstawie kosztdw odtworzenia
nieruchomosci (grunt+naktady) oraz stép zwrotu na rynku nieruchomosci. W praktyce, z bardzo
podobng sytuacjg mamy do czynienia w przypadku transakcji sale-and lease back dotyczacych mniej
typowych (tj. dostosowanych do wymagan konkretnego wtasciciela/najemcy nieruchomosci).

W konsekwencji wysokos$¢ czynszu dzierzawnego/najmu powinna odpowiadac iloczynowi kosztow
odtworzenia nieruchomosci i stop kapitalizacji (zwrotu) wtasciwym dla danego rodzaju aktywa. W
konsekwencji mamy do czynienia z sytuacja, ze stopa zwrotu z gruntu jest taka sama jak stopa
zwrotu z budynku i do okre$lenia czynszu dzierzawnego jako % wartosci gruntu winny by¢
zastosowany % odpowiadajacy stopie kapitalizacji dla danego rodzaju aktywa, ktére moze byc
realizowane na tym gruncie. Warto$¢/cena nabycia gruntu stanowi cze$¢ budzetu kosztow realizacji
tj. odtworzenia nieruchomosci.

Dla przyktadu podobna metodologia jest stosowana w niemieckich modelach wycen dla wartosci
bankowo-hipotecznej (MLV) - rozdziatu czynszu rynkowego na czynsz zwigzany z gruntem oraz
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czynsz zwiagzany z budynkiem dokonuje sie na podstawie wartosci rynkowej gruntu oraz stopy
kapitalizacji stosowanej w wycenie (w ten sposéb oblicza sie wartos¢ rynkowa czynszu
dzierzawnego dla gruntu; pozostaty czynsz alokowany jest do budynku). Podobny sposéb okreslony
czynszu dzierzawnego zostat zaproponowany swego czasu w literaturze polskiej (Andrzej Trybusz -
Wartosciowy Wymiar Dzierzawy Wieloletniej Terendw Zurbanizowanych, 1993).

Okreslenie wartosci rynkowej gruntu jako niezabudowanego

Zgodnie ze zleceniem oszacowano wartos¢ rynkowg gruntu (prawa wtasnosci) bez uwzglednienia
istniejacych naniesien (Zatozenie Szczegélne).

W ponizszych tabelach przedstawiono wybrane transakcje, ktére postuzyty do bezposrednich
poréwnar oraz okreslenia wartosci rynkowej gruntu jako niezabudowanego.

Do poréwnan wybrano nieruchomosci o zblizonym przeznaczeniu (uwzgledniajac aktualny sposob
uzytkowania przedmiotowej nieruchomosci) - potozone na terenach objetych miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego Lub posiadajace wydane warunki zabudowy.

Pow.

gruntu
(m2)

PLN/m2
gruntu

Ocena cech

L
g
> S
<] P
o N
pl o
3 b
Il

? N @
g g g
c > 8
< =2 [} c o
12 S|s 2188
b = [=%
glgle|e|2]| 3

oo | € |
-g 8 E o < 8
s |2 | R |- a | ¢
Nl 22lg | = %4 N
= 2 | o ] = S
< < S 2 o
< |3 g N < =
S|le(&1¢ |6 =2
intensywnos¢ zab. Max 1.0, wysokosc max 20m, brak potozenia bezposrednio przy gtéwnej ulicy miasta, 1 9 4 3 1 5

bezposrednie sasiedztwo stanowi park handlowy E.Leclerc

Pow.
PLN/m2
gruntu Ocena cech
gruntu
(m2)
Tychy, O$wiecimska
i (5]
3
2 °
2 &0
] N
pul [S]
< o
>
B N 5]
R é g 5
3 c > &
. < | B N S o
N S | ® RS-
;\\_ = o
: Slg || 8 g 5
4 N s|128|E|®|s8| 9
4 g ; 9| = a | &
N o 3 1% N
S |28 | w® El S
< o ) ) =]
N L3 % N < h=]
S|le(&|12 a6 =
w saiedztwie centrum handlowe i stacja paliw, intensywno$¢ zabudowy max 1,8, widocznos¢ dobra z 5 1 2 1 2 1

DK 44

27



Nieruchomos¢ gruntowa q BNP PARIBAS
Katowice, Trasa im. Nikodema i J6zefa Rencow 26, 28, 28A 928 REAL ESTATE

Pow.

PLN/m2
gruntu Ocena cech
gruntu
(m2)
L
g
> 2
2 S
S I
3 8
« %]
? N @
=] < S
< 3 5] 2 N
N c a
Sle || S g 5
s|lele|®|s| 2
sl2|8|z |2 s
N o= = o N
= Q Q < > S
< < at =2 =}
Ll g N [ ]| 3
S|le|&|2 |&H =
dziatka o ksztatcie korzystnym do zabudowy, dobraw widoczno$¢, bezposrednio przy duzej ulicy, 5 1 1 9 1

intensywnos¢ zabudowy max 2,0, potozenie przy jednej z gtéwnych ulic miasta

Pow.
gruntu

PLN/m2
gruntu

Tycl

hy, Armii Krajowej

TR s (5]
" gy %
> 3
2 So
k= N
!),X p=) (&)
o) % u
DV’ > N

"G (<2}
% § «© c
c > &

3] 2 [ c
a) [=}
o EIR] 1218
N [=4 a
Flg | = g 2|
s |2 |E [S) ] 9
3 = o — a Q
siye < ; N a c
N = 2 %) N
= a Q ] > S
b < S - et =]
HEHEREE
S |e o ~ n =
intensywnos¢ zab. Max 1.2, wysokosc max 10m, dobra widocznos¢ z gtéwnych ulic miasta 211 2 2 1

Warto$¢  rynkowa  prawa  wtasnosci  nieruchomos$ci  przy  zatozeniu  szczeg6lnym,
ze nieruchomosc jest niezabudowana oraz nieobjeta umowa dzierzawy zostata obliczona jako
Srednia ze skorygowanych cen transakcyjnych dla nieruchomosci najbardziej podobnych.

Przedmiot wyceny

Data transakeji 30.01.2024 31.07.2024 06.06.2023 28.02.2024

Lokalizacja Katowice, Trasa| Katowice, Jankego Tychy, Zory, Aleja Tychy, Armii
Nikodema i J6zefa O$wiecimska Zjednoczonej Krajowej
Rencdw 26, 28, 28A Europy
(woj. $laskie)
Tytut prawny Ownership / Ownership / Ownership / Ownership / Ownership /
Wiasno$¢ Wiasnosé Witasno$é Witasno$¢ Wtasnosé
Powierzchnia (m2) 7 500 14 490 3366 3229 2 627
Intensywnos$¢ zabudowy 1,50 1,00 1,80 2,00 1,20
PLN/m2 gruntu A 333 619 772 952 850
Poprawkl ze wzgledu na: iKorekta PLN/m2 Przedmlot wyceny 12 4 14 | 10
| Ocena PLN/m2 Ocena PLN/m2 | Ocena PLN/m2 {Ocena PLN/m2 Ocena PLN/m2
PLN/m2 gruntu 619 772 952 ] 850
Lokalizacja ogélna 25% 83 1 62 1 2 83 2 83 2 83
Intensywnos¢ zabudowy 10% 33 1 17 2 33 1 1 i 2 33
Powierzchnia 15% 50 2 4 4 33 2 2 1 |- 17
Ksztatt i ograniczenia zabudowy 15% 50 1 19 3 50 1 1 L 2 25
Status planistyczny 15% 50 1 37 1 2 50 2 50 : 2 50
Widoczno$¢ i potozenie szczegétowe 20% 67 1 17 2 67 1 1 et
Skorygowana cena 100% 333 955 802 906 1086 1025
PLN EUR Komentarz
Srednia warto$¢ (/m2) 955
Powierzchnia (m2) 7 500
Warto$¢ rynkowa 7 159 963 1616 354
Warto$¢ rynkowa (zaokrag.) 7 160 000 1620000 Zaokraglenie do: 4
Warto$¢ 1m2 pow. gruntu 955 216
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Okreslenie stawki rynkowej czynszu dzierzawnego

Jak wspomniano powyzej, przy braku danych rynkowych dotyczacych stawek dzierzawnych czynszu
za podobne grunty, wysokos¢ rynkowej stawki czynszu dzierzawnego okreslono na podstawie
okreslonej wartosci gruntu oraz wymaganej rocznej stopy zwrotu na rynku nieruchomosci
uzytkowanych w ten sam sposob tj. zabudowanych obiektami wielkopowierzchniowymi.

Jak wspomniano w sekcji analizy rynku powyzej, stopy kapitalizacji dla tego rodzaju aktywdw
ksztattujg sie na poziomie 6,5-7,5%, przyjeto $rodkowa warto$¢ przedziatu z uwagi na fakt, ze
jestesmy obecnie w okresie stabilizacji tj. ostatecznie 7%. Natomiast powyzsza stopa kapitalizacji
jest stopa dla nieruchomosci objetych umowami najmu (zazwyczaj na okres 7 letni lub dtuzszy). W
przypadku okreslania wartosci czynszu dzierzawnego dla gruntu niezabudowanego nalezy
uwzgledni¢ perspektywe nieruchomosci niewynajetej, gdzie nie ma premii za dtugoletnia umowe
najmu (nizsza stopa kapitalizacji) tylko perspektywe nabywcy/dewelopera realizujacego projekt i
ryzyko komercjalizacji, postugujacego sie kategorig development yield (zwrot na kosztach realizacji
inwestycji, w tym na gruncie poprzez uzyskiwane dochody czynszowe), ktory to development yield
jest wyzszy o okoto 1,5% od stopy kapitalizacji dla projektéw inwestycyjnych.

Uwzgledniajac zatem wartos¢ rynkowa gruntu 955 PLN/mkw oraz roczng stope zwrotu 7,0 % plus
korekta 1,5% otrzymujemy rynkowg wartos¢ czynszu dzierzawnego:

955 PLN/mkw x (7,0 %+1,5%) /12 mcy = 6,76 PLN/mkw miesiecznie.

Uwzgledniajac fakt, ze rynek czynszow dzierzawy jest bardzo mato ptynny oraz posredni sposdéb
okreslenia wysokosci stawki czynszu dzierzawnego, jako przedziat rynkowy nalezy uznac +/-10% od
wartosci okreslonej powyzej tj. 6,10 -7,40 PLN/mkw miesiecznie.

Stawka powyzsza okre$lona zostata przy zatozeniu, ze dzierzawca ponosi dodatkowo wszelkie
koszty zwigzane z posiadaniem gruntu (podatki od nieruchomodci i ewentualnie inne), a okre$lona
powyzej stawka czynszowa stanowi czysty dochéd netto wtasciciela gruntu.

Zestawienie okreslonych wartosci nieruchomosci

W tabeli ponizej przedstawiamy warto$¢ rynkowa okreslong w operacie szacunkowym zgodnie
z zatozeniami i komentarzami przedstawionymi w tresci opracowaniu.

Rodzaj warto$ci Okreslona warto$¢ rynkowa

Warto$¢ rynkowa Nieruchomosci

(przy zatozeniu, ze jest ona niezabudowana) 7160 000 (355 PLN/mkw. powierzchni gruntu)

Stawka rynkowa czynszu dzierzawnego 8,1 - 7,4 PLN/mkw. gruntu miesigcznie
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Klauzule i ustalenia dodatkowe

1.

10.

Operat szacunkowy zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa, standardami zawodowymi
oraz etyka zawodowa, kierujac sie zasada bezstronnosci w wycenie nieruchomosci.

Niniejszy operat nie moze by¢ publikowany w catosci lub w czesci w jakimkolwiek dokumencie
bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci publikacji.

Operat szacunkowy nie moze by¢ wykorzystany do zadnego innego celu niz okreslony
w operacie. Stosownie do art. 156 ust. 2 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami rzeczoznawca
majatkowy nie ponosi odpowiedzialnosci za wykorzystanie operatu bez jego zgody do innego
celu, niz cel, dla ktérego zostat sporzadzony.

Stosownie do art. 156 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami operat szacunkowy moze
by¢ wykorzystany do celu, dla ktdrego zostat sporzadzony, przez okres 12 miesiecy od daty
jego sporzadzenia, chyba, ze wystapity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany
innych czynnikdéw wptywajacych na wartosé.

Wycena opiera sie na inspekcji nieruchomosci oraz informacjach i dokumentach
udostepnionych przez Zleceniodawce. Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za wady
ukryte przedmiotu wyceny, ktdrych nie mozna byto stwierdzi¢ w czasie wizji terenowej, ani na
podstawie dokumentdw technicznych i prawnych. Przedstawione dokumenty i zawarty w nich
stan prawny i techniczny uznano za wiarygodne inie byty one przedmiotem odrebnego
badania.

Zakres inspekcji oraz oceny stanu techniczno-uzytkowego budynkdw, budowli i urzadzen,
a takze czynnosci w tym zakresie, nie stanowig ekspertyzy technicznej.

Operat szacunkowy nie stanowi analizy prawnej, stan prawny zostat zbadany jedynie dla
potrzeb wyceny. Podstawe do okreslenia stanu prawnego nieruchomosci stanowity informacje
oraz dokumenty udostepnione przez Zleceniodawce. Zaktada sie, ze autorowi zgtoszono
wszystkie znane okolicznosci mogace mie¢ wptyw na oszacowanie wartosci nieruchomosci.

Wyklucza sie odpowiedzialno$¢ wobec 0sdb trzecich, w szczegdlnosci z tytutu wykorzystania
operatu w innym celu niz zostat on sporzadzony.

Nasza wycena oparta jest na informacjach dostepnych w dniu wyceny przedmiotowe]
nieruchomosci.

Odpowiedzialno$¢ Rzeczoznawcy z tytutu niewykonania lub nienalezytego wykonania jego
zobowigzan oraz jego odpowiedzialnos¢ pozaumowna ograniczona jest do szkdd wyrzadzonych
umyslnie. W kazdym przypadku BNP Paribas Real Estate Poland ponosi odpowiedzialnosé
jedynie za szkody rzeczywiste, z wytaczeniem utraconych korzysci (lucrum cessans) oraz szkod
nastepczych (straty wtdérne). Powyzsze znajduje zastosowanie zaréwno do szkdd
spowodowanych przez BNP Paribas Real Estate Poland, jak i szkdd spowodowanych przez
osoby trzecie, za ktére BNP Paribas Real Estate Poland ponosi odpowiedzialnos¢ zgodnie
z obowigzujacym prawem lub postanowieniami umowy na sporzadzenie operatu
szacunkowego. Catkowita odpowiedzialnos$¢ wynikajaca z niniejszej wyceny lub zwigzana z nia,
bez wzgledu na to, czy wynika ona z naruszenia postanowien umowy na sporzadzenie operatu
szacunkowego czy tez jest odpowiedzialnoscig wynikajaca z przepiséw prawa lub z
jakiegokolwiek innego powodu, jest ograniczona do wysokosci wynagrodzenia.
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