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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Wielkie Drogi ul. Krakowska 4, gmina Skawina, powiat krakowski, woj.

Adres .

matopolskie

Dla  nieruchomosci  gruntowej zatozona jest Ksiega  Wieczysta
Ksiega Wieczysta nr KR3I1/00005326/8 prowadzona przez Sad Rejonowy w Wieliczce, V

Zamiejscowy Wydziat Ksigg Wieczystych z Siedzibg w Skawinie.

SKROCONY OPIS NIERUCHOMOSCI

Forma wiadania

Prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowane;.

Opis nieruchomosci

Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana budynkiem stacji benzynowe;.
Nieruchomos¢ potozona w miejscowosci Wielkie Drogi w gminie Skawina. Teren
nieruchomosci zagospodarowany, obiekt spetnia wymogi uzytkowania dla stacji
benzynowej.

Lokalizacja

Przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest w Wielkich Drogach, w gminie
Skawina, w wojewddztwie matopolskim. Nieruchomosé potozona jest w
odlegtosci 11,5 km od centrum Skawiny, przy drodze krajowej nr 44, Szacowana
nieruchomos¢ znajduje sie w trenie, ktéry cechuje gtéwnie zabudowa
mieszkaniowo — ustugowa. Potozenie przedmiotowej nieruchomosci jest dobre.

Dostep do nieruchomosci

Dojazd z ulicy asfaltowej dwukierunkowej, stanowigcej droge krajowa nr 44.

DANE DOTYCZACE OSZACOWANIA WARTOSCI

Cel oszacowania

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej w
udziale 1/1, 1/2 i 1/4 czesci objetej ksiegg wieczystg nr KR31/00005326/8, jako
podstawy do sporzadzenia spisu inwentarza masy upadtosciowej i okreslenia
wartosci zbywczej nieruchomosci w postepowaniu upadtosciowym Barbary
Chodackiej, zgodnie z Postanowieniem Sadu Rejonowego dla Krakowa —
Srédmiescia w Krakowie, VIII Wydziat Gospodarczy dla spraw upadto$ciowych i
restrukturyzacyjnych z dnia 27-02-2024 roku, sygn. akt KR1S/GU/256/2024.
Postepowanie prowadzone jest pod sygnaturg akt KR1S/GUp/23/2024.

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci w udziale 1/1 nieruchomosci gruntowej wynosi:

WR1/1= 3 284 000,00 zt

stownie: trzy miliony dwiescie osiemdziesiat cztery tysigce zltotych

Warto$¢ wymuszona nieruchomosci w udziale 1/1:

WRW1/1 = 2 463 000,00 zt

stownie: dwa miliony czterysta szesédziesiat trzy tysiace ztotych

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci w udziale 1/4 czesci nieruchomosci gruntowej wynosi:

WR1/4 = 821 000,00 zt

stownie: osiemset dwadziescia jeden tysiecy ztotych

Warto$¢ wymuszona nieruchomo$ci w udziale 1/4 czesci:

WRW1/4 = 615 750,00 zt

stownie: szes¢set pietnascie tysiecy siedemset pieédziesiat ztotych

Wartos¢ rynkowa prawa wtasnosci w udziale 1/2 czesci nieruchomosci gruntowej wynosi:

WR1/2 =1 642 000,00 zt

stownie: jeden milion szes¢set czterdziesci dwa tysigce zlotych

Warto$¢ wymuszona nieruchomo$ci w udziale 1/2 czesci:

WRW1/2 = 1 231 500,00 z}

stownie: jeden milion dwiescie trzydziesci jeden tysiecy piecset ztotych
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Daty oszacowania

Operat szacunkowy wykonano:

w dniu 06 maja 2024 roku,

wedtug stanu na dzien 06 maja 2024 roku,

na poziomie cen na dzien 06 maja 2024 roku,

na podstawie wizji lokalnej z dnia 18 kwietnia 2024 roku.
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1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa potozona w miejscowosci Wielkie Drogi przy
ulicy Krakowskiej 4, gmina Skawina, powiat krakowski, woj. matopolskie, obejmujgca prawo
wiasnosci dziatki ewidencyjnej numer 449/1 o powierzchni 0,2500 ha, zabudowanej budynkiem
stacji benzynowej.

Dla nieruchomosci gruntowej zatozona jest Ksiega Wieczysta nr KR31/00005326/8 prowadzona
przez Sad Rejonowy w Wieliczce, V Zamiejscowy Wydziat Ksigg Wieczystych z Siedzibg w
Skawinie.

2. ZAKRES WYCENY

Zakres opracowania obejmuje prawo witasnosci dziatki ewidencyjnej numer 449/1 o powierzchni
0,2500 ha zabudowanej budynkiem stacji benzynowe;.

3. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej w udziale 1/1, 1/2 i 1/4
czesci objetej ksiegg wieczystg nr KR31/00005326/8, jako podstawy do sporzgdzenia spisu
inwentarza masy upadiosciowe]j i okreslenia wartosci zbywczej nieruchomosci w postepowaniu
upadiosciowym Barbary Chodackiej, zgodnie z Postanowieniem Sgadu Rejonowego dla Krakowa —
Srodmiescia w  Krakowie, VIII  Wydziat Gospodarczy dla spraw upadtosciowych i
restrukturyzacyjnych z dnia 27-02-2024 roku, sygn. akt KR1S/GU/256/2024. Postepowanie
prowadzone jest pod sygnaturg akt KR1S/GUp/23/2024.

4. PODSTAWA OPRACOWANIA WYCENY

4.1. PODSTAWA FORMALNA

Podstawe formalng sporzadzenia przedmiotowego opracowania stanowi zlecenie syndyka
Marzeny Pawetczyk wyznaczonego w postepowaniu upadtosciowym Barbary Chodackie;.

4.2. PODSTAWY PRAWNE | UWARUNKOWANIA DOKONANYCH CZYNNOSCI

— Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami — tekst ujednolicony (Dz.
U. z 2023 r. poz. 344, 1113, 1463, 1506, 1688, 1762, 1906, 2029).

— Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U. z 2023 r. poz. 1832).

— Kodeks Cywilny Ustawa z dnia 23.04.1964 r. z pdzniejszymi zmianami.

— Kodeks Postepowania Cywilnego Ustawa z dnia 17.11.1964 r. z pdzZniejszymi zmianami.

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

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

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

4.3. PODSTAWY METODOLOGICZNE

— Llle jest warta nieruchomos$¢” — Elzbieta Maczynska, Mieczystaw Prystupa, Kazimierz Rygiel,
POLTEXT, Warszawa 2004r.,

— ,Wycena wartoéci rynkowej nieruchomos$ci” - praca zbiorowa pod redakcjg Sabiny Zrébek,
Wydawnictwo Uniwersytetu Warminsko - Mazurskiego, Olsztyn 2001r.,

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

— ,Wycena nieruchomosci. Zasady i procedury” — Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, PFSRM,
Warszawa 2005r.

4.4. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

— Wizja terenowa w dniu 18-04-2024 r.,

— Badanie zapiséw Ksiegi Wieczystej nr KR31/00005326/8 przeprowadzone w Podsystemie
Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych dnia 06-05-2024 roku,

— Dane ewidencyjne,

— Koncesja na obroét paliwami ciektymi,

— Dokumentacja ksiegowa i architektoniczno - budowlana,
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Konsultacja w sprawie przeznaczenia nieruchomosci w opracowaniach planistycznych
przeprowadzona w Urzedzie Gminy w dniu 06-05-2024 roku,

Informacje z Internetu i prasy specjalistyczne;.

Informacje o dokonanych transakcjach kupna-sprzedazy nieruchomo$ci
Starostwach Powiatowych oraz w Urzedach Miast.

Badanie rynku lokalnego oraz wiasna baza danych o cenach nieruchomosci na rynku lokalnym.
Informacje dotyczgce nieruchomosci uzyskane od Zamawiajgcego.

Informacje o przychodach i kosztach zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej na
obiektach stacji paliw uzyskane na lokalnym rynku nieruchomosci.

Strony internetowe dotyczgce regionu.

Materiaty Gtéwnego Urzedu Statystycznego oraz Polskiej Organizacji Przemystu i Handlu

uzyskanych w

Naftowego.
5. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO
— Data sporzadzenia wyceny 06-05-2024 r.
— Data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 06-05-2024 r.

Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny 06-05-2024 r.
18-04-2024 r.

Data dokonania ogledzin nieruchomo$ci

6. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
6.1. LOKALIZACJA, SASIEDZTWO

Dabrowa Sciejowice

Szlachecka

Kiokoczyn o Jeziorzany

Paszkowka
Beczyn s Polanka
:

Kopytowka

o Stacja Paliw
"PATRIA-BIS”
Przytkowice

Podolany Wola
Dolny. e

Lerficze

B lokalizacja szczegotowa

lokalizacja na terenie gminy

Zrédto: https.//www.google.com/maps Zrodto: https:.//www.google.com/maps

Przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest w miejscowosci Wielkie Drogi, gmina Skawina, powiat
krakowski, w wojewoddztwie matopolskim. Nieruchomo$¢ potozona jest przy drodze krajowej nr 44,
w odlegtosci 11 km od Rynku Skawiny (miejscowosci gminnej). Szacowana nieruchomos¢ znajduje
sie w trenie, ktory cechuje gtébwnie zabudowa mieszkaniowo — ustugowa. Potozenie przedmiotowej
nieruchomosci jest dobre.

Droga krajowa nr 44 to droga krajowa klasy GP oraz klasy G przebiegajgca
przez wojewodztwo Slgskie oraz matopolskie. Jest jedng z pieciu drog,
obok DW780, A4, DK79 i DK94, {gczacych Gérny Slgsk z Krakowem, a takze najbardziej

wysunietg na potudnie sposréd wymienionych. Omija konurbacje katowickg od strony potudniowe;,
taczac na jej terenie Gliwice z Mikotowem, Tychami, Bieruniem, O$wiecimiem i Krakowem.
Odgrywa szczegolnie wazng role dla miast lezgcych w zachodniej Matopolsce, poniewaz taczy je
Z Gornoslgskim Okregiem Przemystowym. Obszar, ktory przecina DK44, jest uprzemystowiony.



https://pl.wikipedia.org/wiki/Droga_krajowa
https://pl.wikipedia.org/wiki/Droga_klasy_GP
https://pl.wikipedia.org/wiki/Droga_klasy_G
https://pl.wikipedia.org/wiki/Wojew%C3%B3dztwo
https://pl.wikipedia.org/wiki/Wojew%C3%B3dztwo_%C5%9Bl%C4%85skie
https://pl.wikipedia.org/wiki/Wojew%C3%B3dztwo_ma%C5%82opolskie
https://pl.wikipedia.org/wiki/Droga_wojew%C3%B3dzka_nr_780
https://pl.wikipedia.org/wiki/Autostrada_A4_(Polska)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Droga_krajowa_nr_79_(Polska)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Droga_krajowa_nr_94_(Polska)
https://pl.wikipedia.org/wiki/G%C3%B3rny_%C5%9Al%C4%85sk
https://pl.wikipedia.org/wiki/Krak%C3%B3w
https://pl.wikipedia.org/wiki/Konurbacja_g%C3%B3rno%C5%9Bl%C4%85ska
https://pl.wikipedia.org/wiki/Gliwice
https://pl.wikipedia.org/wiki/Miko%C5%82%C3%B3w
https://pl.wikipedia.org/wiki/Tychy
https://pl.wikipedia.org/wiki/Bieru%C5%84
https://pl.wikipedia.org/wiki/O%C5%9Bwi%C4%99cim
https://pl.wikipedia.org/wiki/Ma%C5%82opolska
https://pl.wikipedia.org/wiki/G%C3%B3rno%C5%9Bl%C4%85ski_Okr%C4%99g_Przemys%C5%82owy
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DROGA KRAJOWA 44 - MAPA SAMOCHODOWA
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DROGA KRAJOWA 44 - PRZEBIEG

start: Gliwice m m m E E [NB] [901] [Buz]

diugosc drogi: 108 km

przebieg: Gliwice - Mikotow - Tychy - Oswiecim - Zator - Skawina - Krakow

wojewddztwa:  matopolskie, slaskie

koniec: KrakémeEEEE[?}'al][?}'ﬁ][?m][m]

Przy drodze krajowej 44 funcjonuje podan 20 stacji paliw.

Gmina Skawina to gmina miejsko — wiejska w wojewddztwie matopolskim, w powiecie
krakowskim. W latach 1975 — 1998 gmina potozona byta w wojewddztwie krakowskim. Siedziba
gminy to miasto Skawina. Skawina to miasto w wojewddztwie matopolskim, w powiecie
krakowskim. Jest siedzibg gminy miejsko — wiejskiej Skawina. Miasto jest potozone nad rzekag
Skawinkg kilkanascie kilometrow na potudniowy zachdéd od centrum Krakowa. Skawina jest

7


http://pl.wikipedia.org/wiki/Wojew%C3%B3dztwo_ma%C5%82opolskie
http://pl.wikipedia.org/wiki/Powiat_krakowski
http://pl.wikipedia.org/wiki/Powiat_krakowski
http://pl.wikipedia.org/wiki/Gmina_Skawina
http://pl.wikipedia.org/wiki/Skawinka_(rzeka)
http://pl.wikipedia.org/wiki/Krak%C3%B3w
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waznym osrodkiem przemystowym i handlowym. Ma znakomitg komunikacje. Dysponuje terenami
budowlanymi, ktérych tak bardzo brakuje w pobliskim Krakowie oraz rozwinietg infrastrukturg
przemystowg. Skawina jest siedzibg placéwek oswiatowych, kulturalnych i sportowych
obejmujgcych swg dziatalnoscig rozlegty obszar znacznie wykraczajgcy poza granice miasta i
gminy. Gmina Skawina obejmuje obszar o powierzchni ok. 100 km2. W sktad Gminy wchodzi 16
sotectw. Liczy 40 tys. mieszkancéw, samo miasto 24 tys. Skawina moze by¢é obiektem
zainteresowania dla turystow, ale przede wszystkim powinna zainteresowac¢ inwestorow.
Przemawia za tym potozenie w sgsiedztwie Krakowa, bliskos¢ gtownych tras komunikacyjnych,
rozwinieta infrastruktura przemystowa oraz otwartos¢ wladz miasta i ich gotowo$é¢ do
rozpatrywania ofert wspétpracy. Zwtaszcza, jezeli oferty dotyczg rozwoju produkcji proekologiczne;j
oraz wykorzystania i rozwijania istniejgcej infrastruktury tworzac przy okazji nowe miejsca pracy dla
miejscowej ludnosci.

Autobusy MPK i PKS oraz mikrobusy przewoznikéw prywatnych zapewniajg dogodne potgczenia
komunikacyjne z Krakowem. Drogi wylotowe z miasta prowadzg do Zakopanego, Bielska-Biatej i
Oswiecimia, a w poblizu przebiega autostrada A4 — obwodnica Krakowa, tgczgca trase szybkiego
ruchu Krakoéw - Zakopane z autostradg Krakow — Katowice. Zapewnia ona szybki i wygodny dojazd
na lotnisko w Balicach. W Skawinie skoncentrowany jest powazny potencjat przemystowy w branzy
energetycznej, spozywczej, metalurgicznej, ceramicznej i budowlane;.

Komunikacja kolejowa w Gminie Skawina:

Na terenie gminy istnieje dostep do kolejowej komunikacji zbiorowej. Przez Gmine Skawina
przebiegajg dwie linie kolejowe nr 94 Krakow Plaszéw - Oéwiecim oraz nr 97 Skawina - Zywiec,
przy ktorych zlokalizowano 9 przystankdéw kolejowych: Skawina, Skawina Zachodnia, Podbory
Skawinskie, Zelczyna, Wielkie Drogi, Jaskowice, Rzozow, Radziszéw i Wola Radziszowska.
Obecnie pasazerski transport kolejowy jest realizowany na linii nr. 94 na odcinku Krakow Plaszéow -
Skawina oraz na linii nr. 97 Skawina — Zywiec.

Rejon lokalizacji uzbrojony jest w nastepujace sieci infrastruktury technicznej:

o elektryczng,

e wodociggowa,

e gazowa,

o teletechnicznej.
Teren dziatki w przewadze ptaski ze skarpg wzmocniong, o ksztaicie regularnym prostokatnym,
czesciowo ogrodzony w przewadze ogdlnodostepny, zagospodarowany jako miejsca parkingowe,
podjazdy wytozone kostkg brukowg i zieleh.

6.2. OPIS SKLADNIKOW BUDOWLANYCH

Na przedmiotowej nieruchomoéci znajduje sie budynek handlowo — ustugowy o powierzchni
98,20 m?, po remoncie. Budynek z lat 90-tych, wykorzystany do obstugi stacji benzynowej,
obejmujgcy sale sprzedazy ze stanowiskiem kasowym, sanitariaty, magazyny i pomieszczenie
socjalno — biurowe, jednokondygnacyjny, wykonany w technologii tradycyjnej murowanej, stolarka
PCV, drzwi wejsciowe aluminiowe szklone, wewnetrzne ptytowe, posadzki wykohczone z ptytek
ceramicznych antyposlizgowych oraz lastrico, tynki wewnetrzne cementowo — wapienne, sciany
pokryte powtokami malarskimi i glazurg w pomieszczeniach mokrych, korzystny standard.
Fundamenty betonowe, uktad konstrukcyjny oparty na scianach nosnych murowanych, na stropie
oparta jest drewniana konstrukcja dachu, pokrycie blachg trapezowa. Elewacja docieplona
styropianem, wykonczona tynkiem cienkowarstwowym, pomalowana.

Prowadzona jest systematyczna gospodarka remontowa.

Budynek wyposazony jest w instalacje: wod-kan., elektryczng, piorunochronng, ogrzewanie
elektryczne, alarmowa, klimatyzacji, monitoringu. Dodatkowo wykonano drenaz terenu.

Dodatkowo na przedmiotowej nieruchomosci znajdujg sie 3 dystrybutory dwustronne (Pb95, ON), 3
podziemne zbiorniki paliw (20 000 litréw kazdy), jednokomorowe z ptaszczem wewnetrznym, wiata
o pow. uzytkowej 101,20 m? i pow. zabudowy 110,2 m?, pylon.

Obecnie stacja benzynowa nie jest objeta umowg franczyzny, dziata pod markg wiasna.
Wiasciciel okazat $wiadectwa legalizacji, dokumentacje techniczng, koncesje na obrot paliwami
cieklymi do 31-12-2030 roku, protokét z rocznego przegladu stanu technicznego obiektu
budowlanego



http://www3.uj.edu.pl/kultura/skawina/ekonom.html
http://www3.uj.edu.pl/kultura/skawina/transp.html
http://www3.uj.edu.pl/kultura/skawina/kult/kultura.html
http://www3.uj.edu.pl/kultura/skawina/zabytki.html
http://www3.uj.edu.pl/kultura/skawina/transp.html
http://www3.uj.edu.pl/kultura/skawina/ekonom.html#statyst
http://www3.uj.edu.pl/kultura/skawina/transp.html#autostrada
http://www3.uj.edu.pl/kultura/skawina/transp.html#lotnisko
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6.3. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI
Dla nieruchomosci gruntowej zatozona jest Ksiega Wieczysta nr KR31/00005326/8 prowadzona
przez Sad Rejonowy w Wieliczce, V Zamiejscowy Wydziat Ksiag Wieczystych z Siedzibg w

Skawinie.

W Ksiedze Wieczystej nr KR31/00005326/8 widniejg nastepujgce wpisy:

| DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI |

Rubryka 1.1 - Wzmianki w dziale 1-O '
- omakwpsu |

Rubryka 1.2 - Numer nieruchomosci '

11
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Numer i nazwa pola

1. Numer biezacy nieruchomosci “ “1

Rubryka 1.3 - Potozenie

Numer i nazwa pola Indeks " Tresc¢ pola
Wplsu

‘ . Numer porzadkowy

4. Gmina I ISKAWINA
l5 Miejscowos¢ “ HWIELKIE DROGI

|6 Dzielnica " I
‘ Rubryka 1.4 - Oznaczenie

Podrubryka 1.4.1 - Dziatka ewidencyjna

T Numer 1 nazwa pola ol | Teson |
Cwose | -

T lGenyirato sz E =
2 Numer daat E oo

3. Obreb ewidencyjny ||A: numer obrebu l
ewidencyjnego

B: nazwa obrebu l

ewidencyjnego 7

iPoozene L -

T O R

6. Sposoh korzystani E = ]

Todmzene  [Numerees - b
oss [ [

8. Przytgczenie Numer ksiegi I:i / 00098825 / l

9. Numer ksiegi A: numer ksiegi ||1.

zaginionej, zaginionej |

zniszczonej, dawnej, B: ksieai I

zbioru dokumentow - humer ksieg E
zniszczonej I 7

C: numer ksiegi ||1.

dawnej

D: oznaczenie D

zbioru
Podrubryka 1.4.2 - Budynek

i

o

dokumentéw

Brak wpisu

12
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il

‘ Podrubryka 1.4.3 - Urzadzenie

i

0 oBakwpsu |

Podrubryka 1.4.4 - Lokal

Brak wpisu

Rubryka 1.5 - Obszar

Numer i nazwa pola I Indeks " Tresc¢ pola
| Whpisu I

o = [oowom |

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WELASNOSCIA
BRAK WPISOW

| DZIAL Il - WEASNOSC |

Rubryka 2.1 - Wzmianki w dziale Il l

Brak wpisu l

Rubryka 2.2 - Whasciciel l
Podrubryka 2.2.1 - Udziat l

i

3 Namer nazw poa oo | Tesoln |
fwose [ =

T-Numor udziau w pravie T
2 Wiolkose udzan (lcaniomanowni)___Jr____ e |

3. Rodzaj wspdlnosci 1 WSPOLNOSC USTAWOWA MAJATKOWA l
7 IMALZENISKA

I A

2 Wilkasb uiah (caniimiarowri) -

3. Rodzaj wspolnosci WSPOLNOSC USTAWOWA MAJATKOWA
MALZENSKA
]s. “Numer udziatu w prawie FEE

2 Wiokost uiziay (lcankomanowniy___lzz e |
3 Rodza wspoinosai E_

Podrubryka 2.2.2 - Skarb Panstwa l
0

Podrubryka 2.2.3 - Jednostka samorzadu terytorialnego (zwiazek miedzygminny) l
"

il

‘ Podrubryka 2.2.4 - Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawna

13
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il

[ Brak wpisu

il

[ Podrubryka 2.2.5 - Osoba fizyczna

]

Numer i nazwa pola I Indeks " Tresc¢ pola
I Whpisu "

[1. Lista wskazan udziatow w prawie 1. || IR

|2 Imie pierwsze "1 i
3. Imie drugie :

4. Nazwisko / pierwszy czton nazwiska - KUCHARCZYK
ztozonego

5. Drugl czton nazwiska ztozonego
l6 Imie ojca “1 HTADEUSZ
l7 Imie matki “1 HANNA

8. PESEL

Lita wekazan udzialow w pravie --
B _'

4. Nazwnsko / pierwszy czton nazwiska KUCHARCZYK
zlozonego

B E_

4. Nazwnsko / pierwszy czton nazwiska CHODACKA
ziozonego

4. Nazwnsko / pierwszy czton nazwiska CHODACKI
ziozonego

T S — T ——

14
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|4. I\_lazwisko / pierwszy czton nazwiska I|22 I CHODACKA
ztozonego

|5. Drugi czton nazwiska ztozonego “--- H---

[6. Imig oica Il22 [[sTANISLAW

[7. Imig mati Il22 [BARBARA

6. PESEL Il22 [log021906202
I DZIAL 1l - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Rubryka 3.1 - Wzmianki w dziale Ill

L_p" Numer i nazwa pola " Tresé¢ pola
1. [[2 A Numer wzmianki [[REP.C./ KOMO /72303 24
|1 B. Opis wzmianki “

|2. Chwila zamieszczenia I2024-05-02-15.52.25.003678

3. Chwila wykreslenia ,
4. Omoéwienie wykreslenia wzmianki

| DZIAL IV - HIPOTEKA |

‘ Rubryka 4.1 - Wzmianki w dziale IV
. Bakwps« |

Rubryka 4.2 - Numer hipoteki (roszczenia)

Numer i nazwa pola Indeks

i

— eiubyiatir Testhpooki(ossesema |
S Cioss [ Tosepla |

Cwose | =
[Lrossanpockiosscsen) o ||orekauvownAtacse |
pswma o Jpowewoso
smasowie o |peoenwionsebentveac |
A S
5. aset Rodmosseek - |-
| T
T ] A R A

15
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s
7. Hipoteka na wierzytelno$ci hipotecznej

8. Oznaczenie 1. A: numer
wierzytelnosci i wierzytelnosci
stosunku prawnego B: wierzytelnos¢ "1 [[9 IKREDYT ODSETKI
C.: stosunek 1. UMOWA NR 71358/89/P/RB/2019 O KREDYT W

prawny

2. A: numer 1.
: - 14
wierzytelnosSci

B: wierzytelnosc¢ ||1.

RACHUNKU BIEZACYM Z DNIA 20.05.2019 R.

KREDYT, ODSETKI, PROWIZJE, INNE
NALEZNOSCI UBOCZNE

C: stosunek "1 "14 "UMOWA O KREDYT OBROTOWY NR

14

]I[

prawny 71358/183/P/OB/2019 Z DNIA 29.11.2019 R.

3. A: numer 1.
wierzytelnosci

B: wierzytelnos¢ 1 16 KREDYT ODSETKI, PROWIZJE, INNE
NALEZNOSCI UBOCZNE

C: stosunek . UMOWA O KREDYT OBROTOWY NA PODSTAWIE
UMOWY O KREDYT NR 71358/116/P/OB/2019 Z
16 DNIA 26.06.2019 R. ZMIENIONA ANEKSEM NR 1 Z
DNIA 28.07.2020 R. ORAZ ANEKSEM NR 2 Z DNIA
30.11.2020 R.

prawny

wierzytelnosci | 7 7

B: wierzytelnos¢ 1. ||, < KREDYT, ODSETKI, PROWIZJE, INNE
NALEZNOSCI UBOCZNE

C: stosunek 1. UMOWA O KREDYT OBROTOWY NA PODSTAWIE
UMOWY O KREDYT NR 71358/192/P/OB/2019 Z
16 DNIA 30.12.2019 R. ZMIENIONA ANEKSEM NR 1 Z
DNIA 04.09.2020 R., ANEKSEM NR 2 Z DNIA
28.10.2020 R. ORAZ ANEKSEM NR 3 Z DNIA
30.11.2020 R.

prawny

wierzytelnosci |

B: wierzytelnos¢ 1. 16 KREDYT, ODSETKI, PROWIZJE INNE
NALEZNOSCI UBOCZNE

|

il

C: stosunek UMOWA O KREDYT MIESZKANIOWY NA
prawny PODSTAWIE UMOWY O KREDYT NR
182155/10/M/2011 Z DNIA 29.03.2011 R.
ZMIENIONA ANEKSEM NR 1 Z DNIA 30.11.2020 R.
9. Termin zaplaty =

10. Pierwszenstwo

ROSZCZENIE O PRZENIESIENIE NINIEJSZEJ
HIPOTEKI NA OPROZNIONE MIEJSCE
HIPOTECZNE NR 4 Z CHWILA GDY STANIE SIE
ONO WOLNE

11. Hlpoteka lub roszczenie uprawnione z
pierwszenstwa

12. Ksiega 1. A: nr ksiegi wieczystej “9 “KR3I /00014624 /3
wspotobcigzona - -

B: nr hipoteki 9 11

(roszczenia)

13. Inne informacje I i

114. Numer hipoteki w RZHLZ

1. 14 UJAWNIONO WIERZYTELNOSC HIPOTECZNA |
STOSUNEK PRAWNY

16

15. Rodzaj zmiany
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2. UJAWNIONO WIERZYTELNOSCI
16 ZABEZPIECZONE HIPOTEKA ORAZ STOSUNKI
PRAWNE Z KTORYCH ONE WYNIKAJA.

Wierzyciel hipoteczny

Podrubryka 4.4.2 - Skarb Panstwa

Brak wpisu

Podrubryka 4.4.3 - Jednostka samorzadu terytorialnego (zwigzek miedzygminny)

Brak wpisu

Podrubryka 4.4.4 - Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawna

Numer i nazwa pola I Indeks i Tresc¢ pola
WpISU

1. _E BANK SPOLDZIELCZY W BRZEZNICY

Podrubryka 4.4.5 - Osoba fizyczna

Brak wpisu

Rubryka 4.2 - Numer hipoteki (roszczenia)

Numer i nazwa pola Indeks Tresc¢ pola

Whpisu ---

|

(o]
(o]

1. Numer hipoteki (roszczenia)
Rubryka 4.3 - Napis
Numer i nazwa pola Indeks Tresc¢ pola

Whpisu ===

1. Napis

Rubryka 4.4 - Tres¢ wpisu

Podrubryka 4.4.1 - Tres¢ hipoteki (roszczenia)

1

Numer i nazwa pola Indeks Tres¢ pola

Whpisu “

=i
[ee]

| —

1. Rodzaj hipoteki (roszczenia) HHIPOTEKA PRZYMUSOWA tACZNA

2. Suma 8 1085596,97

3. Suma stownie | JEDEN MILION OSIEMDZIESIAT PIEC TYSIECY

PIECSET DZIEWIECDZIESIAT SZESC 97/100
4. Waluta sumy

5. Odsetki A: rodzaj odsetek

[

1T

8

N
r~

17
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B: wysokosc¢ odsetek :

22z ils
7. Hipoteka na wierzytelnosci hipotecznej "1 “

8. Oznaczenie 1. A: numer
. o 18

wierzytelnosci i wierzytelnosci || || |

stosunku prawnego B: wierzytelnos¢ |[1. NALEZNOSC OBJETA NAKAZEM ZAPLATY W
POSTEPOWANIU NAKAZOWYM Z DNIA
12.05.2020 R. SYGN.AKT IX GNC 256/20 SADU
OKREGOWEGO W KRAKOWIE IX WYDZIALU
GOSPODARCZEGO

C: stosunek

prawny

-I:l

6. Udziat

9. Termin zapfaty

110. Pierwszenstwo

11. Hipoteka lub roszczenie uprawnione z

pierwszenstwa
1. |[A: nr ksiegi wieczyste; KR3I / 00014624 / 3
B: nr hipoteki 18 12
(roszczenia)
14. Numer hipoteki w RZHLZ I:[

15. Rodzaj zmiany S

12. Ksiega
wspotobcigzona

13. Inne informacje

Wierzyciel hipoteczny

Podrubryka 4.4.2 - Skarb Panstwa

Brak wpisu

Podrubryka 4.4.3 - Jednostka samorzadu terytorialnego (zwiazek miedzygminny)

Brak wpisu

Podrubryka 4.4.4 - Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawna

Brak wpisu

Podrubryka 4.4.5 - Osoba fizyczna

Lp. Numer i nazwa pola Tresc pola
1

1. Imie pierwsze JERZY
2. Imie drugie JACEK

3. Nazmsko / pierwszy czton nazwiska KOSEK
ztozonego

18
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[ Rubryka 4.2 - Numer hipoteki (roszczenia) ‘

Numer i nazwa pola I Indeks I Tresc¢ pola

Whpisu "
1. Numer hipoteki (roszczenia) “19 HQ

Rubryka 4.3 - Napis

[indeks [ Trestpola |
Cwesa [ — ]
oNeps - ]

Numer i nazwa pola

Rubryka 4.4 - Tres¢ wpisu

Podrubryka 4.4.1 - Tres¢ hipoteki (roszczenia)

Numer i nazwa pola I Indeks i Tresc¢ pola
Cwoso [ —
1. Rodzaj hipoteki (roszczenia)

s [rorckarrowusowa |
s fesewom |

19 OSIEMSET PIECDZIESIAT SIEDEM TYSIECY l
OSIEMSET SZESNASCIE 36/100
o e

Z

e S
RS _'

5. Odsetki

6. Udziat

o e Hpiere Roveens -|:[

8. Oznaczenie A numer |.-
19
wierzytelnosci i wierzytelnoSci
stosunku prawnego B: wierzytelnos¢ ||1. NALEZNOSC OBJETA NAKAZEM ZAPLATY W
POSTEPOWANIU NAKAZOWYM Z DNIA
19 12.05.2020 R. SYGN.AKT IX GNC 279/20 SADU
OKREGOWEGO W KRAKOWIE IX WYDZIALU
|IGOSPODARCZEGO
C: stosunek
| ||prawny

11. Hipoteka lub roszczenie uprawnione z
pierwszenstwa

12 Koiega T e T

wspotobcigzona R —
(roszczenia)

13. Inne informacje “ “
14. Numer hipoteki w RZHLZ

15. Rodzaj zmiany : -

Wierzyciel hipoteczny

19
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il

‘ Podrubryka 4.4.2 - Skarb Panstwa

Brak wpisu

Podrubryka 4.4.3 - Jednostka samorzadu terytorialnego (zwigzek miedzygminny)

Brak wpisu

i

‘ Podrubryka 4.4.4 - Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawna

i

‘ Brak wpisu

Podrubryka 4.4.5 - Osoba fizyczna

i

Lp. Numer i nazwa pola I Indeks " Tresc¢ pola
I Whpisu "
1. |1. Imie pierwsze “19 HJERZY

|2. Imie drugie “ iJACEK

19
|8. Administrator hipoteki " I

Rubryka 4.2 - Numer hipoteki (roszczenia)

Numer i nazwa pola Indeks Tresc¢ pola

Whpisu

[
o

N
[y

1. Numer hipoteki (roszczenia)

Rubryka 4.3 - Napis
Numer i nazwa pola Indeks Tresc¢ pola

Whpisu

i

1. Napis

Rubryka 4.4 - Tres¢ wpisu

Podrubryka 4.4.1 - Tres¢ hipoteki (roszczenia)

Numer i nazwa pola Tresc¢ pola
1. Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA LACZNA
2. Suma 22— [x70 000,00
3. Suma stownie “21 “STO SIEDEMDZIESIAT TYSIECY
4. Waluta sumy “21 HZL
5. Odsetki |A: rodzaj odsetek I

e

6. Udziat 2

20
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(7. Hipoteka na wierzytelnosci hipotecznej

8. Oznaczenie 1. A: numer 1.
. . : - 21 1
wierzytelnosci i wierzytelnosci
stosunku prawnego B: wierzytelnosc ||1. WIERZYTELNOSCI PRZYSLUGUJACYCH KAMILI

TWORZYDLO PROWADZACEJ JEDNOOSOBOWA
DZIALALNOSCI GOSPODARCZA POD FIRMA
KAMILA TWORZYDLO F.H.U.BOX,
WYNIKAJACYCH Z OSWIADCZENIA O UZNANIU
DLUGU WRAZ Z ZOBOWIAZANIEM DO SPLATY
NALEZNOSCI Z DNIA 20 GRUDNIA 2019 ROKU
ZAWARTEGO POMIEDZY KAMILA TWORZYDLO, A
21 STANISLAWEM CHODACKIM TO JEST ZAPLATY
KWOTY 140.000,00 Zt WRAZ Z WSZYSTKIMI
NALEZNYM ODSETKAMI ZA OPOZNIENIE ORAZ Z
WSZELKIMI OPLATAMI, KOSZTAMI SADOWYMI
ORAZ EGZEKUCYJNYMI | INNYMI KOSZTAMI
DOCHODZENIA WIERZYTELNOSCI
PONIESIONYMI PRZEZ WIERZYCIELA NA RZECZ
KAMILI TWORZYDLO, CORKI STANISLAWA |
BARBARY, PESEL: 81021105521

_—mmm

|
|

C: stosunek 1. OSWIADCZENIE O UZNANIU DEUGU WRAZ Z
prawny 21 ZOBOWIAZANIEM DO SPLATY NALEZNOSCI Z

DNIA 20 GRUDNIA 2019 ROKU

|

10. Pierwszenstwo 1. WIERZYCIELOWI HIPOTECZNEMU, TO JEST

KAMILI TWORZYDLO PRZYStUGUJE
ROSZCZENIE O PRZENIESIENIE HIPOTEKI
UMOWNEJ tACZNEJ DO KWOTY 170.000,00 Z&
NA MIEJSCE OPROZNIONE PRZEZ INNA

21 HIPOTEKE, TO JEST PRZEZ HIPOTEKE UMOWNA
t ACZNA DO KWOTY 1.001.000,00 Zt WPISANA NA
RZECZ BANKU BANK SPOLDZIELCZY W
BRZEZNICY, POD WARUNKIEM, ZE HIPOTEKA
UMOWNA tACZNA DO KWOTY 1.001.000,00 Z&

WYGASNIE
.='"==l
2. WIERZYCIELOWI HIPOTECZNEMU, TO JEST

KAMILI TWORZYDLO PRZYStUGUJE
ROSZCZENIE O PRZENIESIENIE HIPOTEKI
UMOWNEJ tACZNEJ DO KWOTY 170.000,00 Z&
NA MIEJSCE OPROZNIONE PRZEZ INNA
HIPOTEKE, TO JEST PRZEZ HIPOTEKE
PRZYMUSOWA tACZNA DO KWOTY 1.085.596,97
Zt. WPISANA NA RZECZ JOZEFA ZAJAC, SYNA
JANA | KATARZYNY, PESEL: 57060405614 |
JERZEGO JACKA KOSEK, SYNA MIECZYStLAWA |
MARII, PESEL: 68052805035, POD WARUNKIEM,
ZE HIPOTEKA PRZYMUSOWA £ACZNA DO
KWOTY 1.085.596,97 Zt WYGASNIE PRZED
HIPOTEKA UMOWNA tACZNA DO KWOTY
1.001.000,00 Zt WPISANA NA RZECZ BANKU
BANK SPOLDZIELCZY W BRZEZNICY

3. WIERZYCIELOWI HIPOTECZNEMU, TO JEST
KAMILI TWORZYDLO PRZYStUGUJE
ROSZCZENIE O PRZENIESIENIE HIPOTEKI
UMOWNEJ tACZNEJ DO KWOTY 170.000,00 Zt
NA MIEJSCE OPROZNIONE PRZEZ INNA
HIPOTEKE, TO JEST PRZEZ HIPOTEKE
PRZYMUSOWA DO KWOTY 857.816,36 Zt.
WPISANA NA RZECZ JERZEGO JACKA KOSEK,
SYNA MIECZYSELAWA | MARII, PESEL:
68052805035, POD WARUNKIEM, ZE HIPOTEKA
PRZYMUSOWA DO KWOTY 857.816,36 Zt.
WYGASNIE PRZED HIPOTEKA PRZYMUSOWA
t ACZNA DO KWOTY 1.085.596,97 Zt. WPISANA NA
RZECZ JOZEFA ZAJAC, SYNA JANA |

21

21
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KATARZYNY, PESEL: 57060405614 | JERZEGO
JACKA KOSEK, SYNA MIECZYSLAWA | MARII,
PESEL: 68052805035 ORAZ PRZED HIPOTEKA
UMOWNA tACZNA DO KWOTY 1.001.000,00 Zt
WPISANA NA RZECZ BANKU BANK

SPOLDZIELCZY W BRZEZNICY

11. Hipoteka lub roszczenie uprawnione z
pierwszenstwa
_

12. Ksigga 1. A: nr ksiegi wieczystej

wspotobcigzona E—
. 21
(roszczenia)

13. Inne informacje “ “
14. Numer hipoteki w RZHLZ - |-

15 Rodzajzmiany [ [

Wierzyciel hipoteczny

Podrubryka 4.4.2 - Skarb Panstwa

Brak wpisu
‘ Podrubryka 4.4.3 - Jednostka samorzadu terytorialnego (zwiazek miedzygminny) l
[ Brak wpisu l
Podrubryka 4.4.4 - Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawna l
Brak wpisu l

Podrubryka 4.4.5 - Osoba fizyczna

3 Namer nazwa pot Cioos | Tesoln |
fwose [ = ]

1. ||1. Imie pierwsze KAMILA l
2. Imig drugie |

3. Nazmsko / pierwszy czton nazwiska TWORZYDLO
ztozonego | l

[ong oot |
Y S T
T T T
A TR T
ppommmopoe |

Stan prawny ustalono na podstawie badania zapisow Ksiegi Wieczystej w Podsystemie dostepu do
centralnej bazy danych Ksigg Wieczystych.

UWAGA: zakresem wyceny (zgodnie z ustaleniami i zleceniem od Syndyka) objeto prawo
wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci w udziale wynoszacym 1/1, 1/4 i 1/2 czesci.

Na dzien wyceny dla przedmiotowej nieruchomosci nie ma informacji o obcigzeniach
nieujawnionych w ksiedze wieczystej, nie ma réwniez obcigzen ujawnionych w ksiedze
wieczystej praw i roszczen, o ktéorych mowa w artykule 313 ust. 3 PU. W zwiagzku z

22
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powyzszym w operacie szacunkowym nie dokonano okres$lenia warto$ci praw i roszczen
osobistych zgodnie z artykutem 319 ust. 4 PU.

W dziale 1V ujawniono dwie hipoteki, ktére pozostana w mocy przy sprzedazy przez syndyka
udziatlu w nieruchomosci, a wygasna z mocy prawa w przypadku sprzedazy caflej
nieruchomosci.

Zgodnie z informacjg uzyskang w Wydziale Geodezji, Kartografii i Katastru Starostwa Powiatowego
w Krakowie, dziatka ewid. nr 449/1 pofozona jest w wojewddztwie matopolskim, w powiecie
krakowskim, w gminie Skawina, w miejscowosci Wielkie Drogi i posiada powierzchnig 0,2500 ha.

6.4. PRZEZNACZENIE W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nieruchomosci ustala
sie na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku
planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu uwzglednia sie
faktyczny sposob uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu ogdélnego gminy. Zgodnie z art.
64 Ustawy z dnia 7 lipca 2023 roku o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw ,Do dnia wejScia w zycie planu ogdélnego gminy w
danej gminie, w przepisach ustaw zmienianych niniejszg ustawa, z wyjatkiem ustawy zmienianej w
art. 26, odnoszacych sie do planu ogdlnego gminy, przez plan ogoélny gminy nalezy rozumiec
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy, z wyjgtkiem spraw
uchwalania planéw ogdlnych gminy.

Dla przedmiotowych dziatek obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gminy
Skawina w jej granicach administracyjnych — etap |, zatwierdzony Uchwatg Nr XVII/217/16 Rady
Miejskiej w Skawinie z dnia 23 marca 2016 roku z pozniejszymi zmianami. Dziatka ewidencyjna nr
449/1 potozona jest w obszarze oznaczonych symbolem N1U - tereny zabudowy ustugowej
potozone w sotectwie Wielkie Drogi oraz w niewielkim fragmencie w obszarze oznaczonym
symbolem KDG.1 — publiczne drogi klasy gtowne;j.
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Zrédio: http‘sr://vv-ww.sip.qison.pI/skaWina

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

23


https://www.sip.gison.pl/skawina

Wielkie Drogi ul. Krakowska 4

7. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY

7.1. WSTEP

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

W wyniku wyceny nieruchomosci dokonuje sie:

- okreslenia wartosci rynkowej,

- okreslenia wartosci odtworzeniowej,

- ustalenia wartosci katastralnej,

- okreslenia innych rodzajéw wartosci przewidzianych w odrebnych przepisach.

Wartosé rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac
za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujagcym a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z
rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;j.

Uwzgledniajgc cel wyceny, rodzaj wycenianego prawa oraz dostep do danych rynkowych o cenach
transakcyjnych nieruchomosci podobnych do obliczenia wartosci rynkowej zabudowanej
nieruchomosci gruntowej zastosowano podejscie porownawcze, metode poréwnywania parami.

7.2. PODEJSCIE POROWNAWCZE

Podejscie porownawcze stosuje sie do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci wéwczas, gdy

nieruchomosci podobne do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny byty w obrocie na

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

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

W procesie porownania nalezy uwzgledni¢ szereg czynnikow wptywajgcych na wartosc,

a w szczegolnosci:

— zmiany poziomu cen na skutek uptywu czasu,

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

— ekonomiczne — poprzez wtasciwy dobér nieruchomosci podobnych.

W podejsciu porownawczym stosuje sie metody:

— metode poréwnywania parami,

— metode korygowania ceny sredniej,

— metode analizy statystycznej rynku (wytgcznie do okreslenia wartosci nieruchomosci
reprezentatywnych, o ktérych mowa w art. 161 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

W metodzie poréwnywania parami podstawowym zatozeniem jest okreslenie warto$ci poprzez
poréwnywanie nieruchomosci parami. Poréwnuje sie parami nieruchomos¢ wyceniang, dla ktérej
znane sg cechy, ale nie znana jest wartosc¢, kolejno z nieruchomosciami, ktore byly przedmiotem
transakcji rynkowych, a wiec znane sg ich zaréwno cechy jak i ceny transakcyjne. W ten sposob
otrzymuje sie kilka wartosci wycenianej nieruchomosci z poréwnania w kazdej parze, ktoére
powinny by¢ zblizone do siebie. Wybdr liczby cech poréwnawczych zalezy od stopnia
podobienstwa obiektow jak i doktadnosci analizy. Im wigksze podobienstwo obiektow tym liczba
cech porownawczych bedzie mniejsza. Ostateczng warto$¢ przyjeto jako Srednig arytmetyczng z
otrzymanych w efekcie analizy wynikow.

8. OGOLNA CHARAKTERYSTYKA RYNKU
8.1. WSTEP

Market Insights Polska - Raport Roczny 2024 (Zrédfo: Colliers International)

Rynek biurowy

Zarys ogolny

* Na koniec 2023 r. catkowita podaz powierzchni na dziewieciu gtdbwnych rynkach biurowych w
Polsce osiggnefa poziom 12,9 min m2,
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* W minionym roku deweloperzy oddali do uzytku ponad 340 tys. m? powierzchni biurowej, z czego
jedynie ok. 61 tys. m? w Warszawie. Wsréd miast regionalnych najwyzszy wzrost zasobow w 2023
r. odnotowat rynek krakowski — 97 tys. m2.

» Catkowity wolumen transakcji najmu zawartych w 2023 r. wyniost okoto 1,49 min m? i byta to
warto$¢ poréwnywalna do tej zarejestrowanej na koniec 2022 r.

* W strukturze ogolnopolskiego popytu na nowoczesne powierzchnie biurowe najwiekszy udziat
mialty nowe umowy — 49%, co stanowi spadek o 4 p.p. w stosunku do 2022 r. Udziat
renegocjacji/przedtuzen w wolumenie transakcji wzrést o 6 p.p. i wyniost 42%, natomiast ekspansji
ok. 5%. Szacuje sie, ze okoto 4% wynajetej powierzchni przeznaczone zostato na potrzeby
wiascicieli budynkéw.

* Na rynku obserwujemy ograniczenie aktywnosci deweloperskiej — na koniec 2023 r. w budowie
byto ok. 680 tys. m? nowoczesnej powierzchni biurowej (spadek o 12% w poréwnaniu z koncem
2022 r.). Okoto 40% przypada na Warszawe (296 tys. m?), natomiast w miastach regionalnych
najwiecej projektéw powstaje we Wroctawiu (130 tys. m?), Trojmiescie (62 tys. m?) oraz Poznaniu
(58 tys. m?).

* Wspotczynnik pustostandéw dla projektdw biurowych na dziewieciu najwiekszych rynkach Polski
odnotowat wzrost do poziomu 14,1% wobec 13,5% na koniec 2022 r.

* Umowy podpisane w budynkach planowanych oraz w fazie budowy stanowity jedynie ok. 3%
catkowitego popytu (spadek o 5 p.p. r/r), co przetozyto sie na 52 tys. m? wynajetej powierzchni w
tych projektach w 2023 roku.

» Czynsze wywotawcze sg w trendzie wzrostowym, w Warszawie za powierzchnie biurowa klasy A
wynosity od 12,5 do 27,5 EUR/m?#*miesigc. Natomiast w miastach regionalnych stawki czynszéw
utrzymaty sie na poziomie od 11 do 17,1 EUR/m#*miesigc.

Podaz

* Od poczatku 2023 r. warszawski rynek biurowy odnotowat rekordowo niski wolumen nowej
podazy - 61 tys. m? o 74% mniej niz w minionym roku. Do uzytku oddano szes¢ nowych
budynkow, 15% tej powierzchni jest niewynajete.

* Prawie 87% nowej podazy zlokalizowane jest w strefach pozacentralnych — wsréd najwiekszych
budynkow znalazty sie projekt Lakeside (22,7 tys. m?) oraz The Park 9 (11 tys. m?). W Centrum
Zachodnim pozwolenie na uzytkowanie otrzymat budynek Studio B (17,9 tys. m?3).

* Na rynkach regionalnych oddano w sumie 21 budynkéw biurowych o fgcznej powierzchni 280 tys.
m2. Srednia powierzchnia najmu ukonczonego projektu to 13,3 tys. m2

* Rynkiem regionalnym z najwiekszym przyrostem nowej podazy byt Krakow — do uzytku oddano
szesSC¢ projektow, a catkowita ukonczona powierzchnia wyniosta 97 tys. m2 Wsréd oddanych
projektéw znalazlty sie Ocean Office Park B i D (razem 35 tys. m?), Kreo (24 tys. m?) oraz kolejna
faza kompleksu Fabryczna Office Park B5 (14 tys. m?).

* Drugie miejsce pod wzgledem przyrostu nowej podazy wsrod miast regionalnych w 2023 r. zajat
Wroctaw (75,7 tys. m?), a trzecie Poznan (43,2 tys. m?). W 2023 r. nie oddano do uzytku zadnych
nowych projektow biurowych w Lublinie.

Popyt

* Wolumen transakcji zarejestrowanych w 2023 r. w Warszawie przekroczyt 748 tys. m?, co stanowi
spadek o 13% poréownujgc do 2022 r. Najwiecej powierzchni wynajeto w strefie Centrum oraz COB.
taczny popyt brutto w strefach centralnych siegnat ponad 381 tys. m2. W strefach pozacentralnych
zawarto transakcje na 368 tys. m2 Nowe umowy stanowity w Warszawie 51% catkowitego
wolumenu, przedtuzenia i renegocjacje 43%, ekspansje 4% a powierzchnia na uzytek wiascicieli
3%.

* Na rynkach regionalnych popyt brutto w 2023 r. wyniést 741 tys. m?, co jest wartoscig o 19%
wiekszg niz w 2022 r.

* Najwiecej powierzchni biurowej wynajeto w Krakowie (ok. 27% regionalnego wolumenu najmu),
we Wroctawiu (22%) i w Tréjmiescie (19%). Umowy zawarte w projektach planowanych oraz w
fazie budowy wyniosty 22 tys. m?.

» Podobnie jak w stolicy, na rynkach regionalnych wiekszos¢ transakcji to nowe umowy, ktére
stanowity okoto 48% catkowitego wolumenu transakcji. Do 41% wzrdst udziat renegocjacji (zmiana
o 11 p.p. r/r). Ekspansje stanowity 5% rocznego popytu, natomiast wynajem na potrzeby wtascicieli
6%.

Dostepne powierzchnie
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* Poziom pustostanow w Warszawie spadt o 1,2 p.p. w stosunku do IV kw. 2022 r. i na koniec
minionego roku wyniost 10,4%, co przetozyto sie na 648 tys. m? dostepnej powierzchni. Spadek
wolumenu dostepnych powierzchni jest wynikiem luki podazowej i wysokiej aktywnosci najemcow.
Starsze projekty sg wylgczane z podazy na czas modernizacji lub zupetnie zmieniajg
przeznaczenie co takze wptywa na spadek poziomu pustostanow.

» Spadek poziomu pustostandéw zarejestrowano w strefach centralnych - z 10,5% w IV kw. 2022 r.
do 8,5% oraz w strefach poza centrum z 12,4% w IV kw. 2022 r. do 11,9% na koniec 2023.

* Wspotczynnik powierzchni niewynajetej dla rynkow regionalnych rosnie i na koniec 2023 r.
wyniést 17,5% (2,2 p.p r/r). Najnizszg stope pustostanéw odnotowano w Szczecinie (4,8%), a
najwyzszg w Katowicach (21,5%).

Prognozy

* Mijajgcy rok 2023 przyniost wzrost czynszéw bazowych, jak i efektywnych. W 2024 presja na
wzrost stawek najmu moze by¢ dalej zauwazalna na najwiekszych

rynkach, ale biorgc pod uwage, planowang podaz dostarczang sukcesywnie na rynek, stawki
czynszu bedg sie stabilizowac, jednak na ustalonym wysokim poziomie. Najemcy coraz czesciej
decydujg sie na odnowienie umowy najmu zamiast rozpoczynania procesu relokacji i poszukiwan
nowej siedziby w okresie luki podazowej. Wybor renegocjacji jest postrzegany jako bezpieczne i
oszczedne rozwigzanie, czesto tgczone z modernizacjg przestrzeni i dostosowaniem jej do potrzeb
firmy. Poza standardowymi 5-letnimi umowami najmu na rynku

coraz czesciej odnotowujemy umowy 7- oraz 10-letnie. Dtugie umowy najczesciej dotyczg duzych
powierzchni i pozwalajg zabezpieczy¢ atrakcyjny budzet na wykonczenie powierzchni.

* Ewolucja hybrydowych modeli pracy ksztaltuje oczekiwania najemcéw, powodujgc wzrost
zapotrzebowania na inteligentne funkcjonalnosci technologiczne w budynkach biurowych tj. np.
zdalne zarzagdzanie dostepem, warunkowy dostep do przestrzeni, parking oparty na aktywnosci,
rezerwacja miejsc parkingowych, zarzadzanie miejscem pracy i analiza zajetosci biurek.
Technologia moze mie¢ znaczacy wptyw na przyszios¢ starzejgcych sie budynkéw, w
szczegoblnosci na dojrzewajgcych rynkach biurowych. Dzieki szybkiemu postepowi w zakresie
inteligentnych budynkow, starsze nieruchomosci mogg zosta¢c odnowione i dostosowane do
nowoczesnych standardéw bez koniecznosci przeprowadzania rozlegtych remontéw umozliwiajgc
efektywnos$¢ kosztowa, pozytywne doswiadczenia dla uzytkownikow oraz bardziej zrbwnowazone
podejscie do rozwoju nieruchomosci.

* Rosngce znaczenie kryteriow ESG wptywa na wszystkich uczestnikdw sektora nieruchomosci
komercyjnych. Widac¢ to m.in. w rosngcej popularnosci certyfikatéw ekologicznych czy certyfikatow
Smart Score dla nowych i zmodernizowanych budynkéw. Rosngce wymagania w kontekscie
obszaréw ESG ze strony najemcéw, ktorzy rowniez muszg raportowaé m.in. swoje emisje
dwutlenku wegla, wptywajg na zmiane uktadu sit na rynku biurowym. Budynki funkcjonujgce
zgodnie z regulacjami ESG stopniowo stang sie normg rynkowg, odzwierciedlajgc szerokie
zaangazowanie w zrownowazony rozwoj zarowno ze strony deweloperdw, wtascicieli, inwestordw,
kredytodawcéw, jak i najemcow.

Rynek handlowy

Zarys ogolny

W 2023 roku do uzytku oddano okoto 380 tys. m? GLA nowej powierzchni. W efekcie fgczne
zasoby powierzchni w centrach handlowych na koniec 2023 r. wzrosty do blisko 12,9 min m? GLA,
a nasycenie do 337 m?/1 000 mieszkancéw (wzgledem 327 m? w ubiegtym roku).

» Odnotowac nalezy stosunkowo wysoki poziom podazy w budowie i planowanej w najwigkszych
aglomeracjach. Wsréd tych obiektow znajdujg sie zaréwno nowe parki handlowe wokét
najwiekszych miast (Atut Dawidy Bankowe, San Park Mysiadto, oba w aglomeracji warszawskiej),
rozbudowy istniejgcych obiektéw o nowe budynki w formacie parkéw handlowych (Galeria Wotomin
koto Warszawy, Mikotow Park w metropolii gérnoslgsko-zagtebiowskiej czy Nowa Gérna w todzi),
jak i obiekty przebudowywane, wczeéniej wykorzystywane na inne cele handlowe (Nowa Sukcesja
w todzi, park handlowy S1 w miejscu hali Tesco w Bytomiu).

* Wspotczynnik pustostanéw w centrach handlowych w osmiu najwiekszych aglomeracjach spadt
do 3,6% (-1,1 p.p. r/r.). W miastach miedzy 200, a 400 tys. mieszkancéw sredni wspotczynnik
pustostanow wynidst 2,9%. Gtéwnymi sektorami generujgcymi popyt na powierzchnie w obiektach
handlowych byty: dyskonty spozywcze i niespozywcze, moda z sektora budzetowego, art.
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spozywcze, art. wyposazenia wnetrz, zdrowie i uroda oraz elektronika. Nadal rozwijajg sie takze
kluby fitness i inne koncepty rekreacyjno-rozrywkowe.

» Udziat sprzedazy e-commerce w handlu detalicznym w 2023 r. we wszystkich miesigcach byt
nizszy niz w analogicznych okresach 2022 r. Zgodnie z danymi GUS, wahat sie miedzy 7,7% w
lipcu a 11,7% w listopadzie. Wraz z poczgtkiem roku weszty w zycie dyrektywy Omnibus, cyfrowa i
towarowa. Trwa procedowanie unijnej dyrektywy w sprawie poprawy warunkéw pracy za
posrednictwem platform internetowych.

* W ubiegtym roku na polskim rynku handlowym zadebiutowato okoto 30 marek stacjonarnych, w
tym m.in. Woolworth (dyskont niespozywczy), Mokida (art. Dla dzieci), Candy Pop (stodycze),
Solmar (moda) czy Popeyes (gastronomia). Warto odnotowac takze debiuty platform internetowych
Rozetka, Wszystko.pl oraz Temu.

Podaz

* Rok 2023 przyni6st tgcznie okoto 380 tys. m? GLA nowej podazy w 45 centrach handlowych. Jest
to najwyzsza wartos¢ nowej podazy handlowej od 2016 r. W efekcie tgczne zasoby powierzchni w
nowoczesnych centrach handlowych na koniec 2023 r. wzrosty do blisko 12,9 min m? GLA.

* W$8rdéd oddanej do uzytku powierzchni przewazajg otwarcia nowych projektow - w ramach 34
obiektow dostarczono ok. 337 tys. m? (89% powierzchni dostarczonej w 2023 r.). Pozostate 43 tys.
m? nowoczesnej powierzchni handlowej to rozbudowy 11 istniejgcych wczesniej projektow.

* Okoto dwie-trzecie powierzchni (68%) dostarczono na rynkach miast ponizej 100 tys.
mieszkancow. tacznie dostarczono tam do uzytku blisko 260 tys. m? nowoczesnej powierzchni
handlowej. Najwiekszymi projektami w osrodkach tej wielkosci, otwartymi w 2023 r. byty centrum
handlowe Bawetnianka (21,7 tys. m?), Karuzela Biata Podlaska (19 tys. m?), N-Park Olkusz (15,9
tys. m2). Otwarto réwniez parki handlowe w Zninie, Kepnie i Przasnyszu (po 12 tys. m? kazdy).

* W miastach miedzy 100, a 200 tysiecy mieszkancow w ubiegtym roku odnotowano ponad 56 tys.
m? nowej podazy, w tym park handlowy S1 w Elblggu (10,8 tys. m?). Dwa parki handlowe powstaty
w miejscu dawnych hipermarketéw Tesco — Ozimska Park w Opolu (16,9 tys. m?) oraz S1 Gorzéw
Wielkopolski (11,4 tys. m?). Pozostate trzy projekty stanowig rozbudowy istniejgcych obiektéw, z
ktérych wyrdzni¢ nalezy park handlowy M Park zrealizowany przy centrum handlowym M EMKA w
Koszalinie (10 tys. m?).

* Najmniejszg aktywnos¢ deweloperéw odnotowano w miastach miedzy 200, a 400 tys.
mieszkancow. Otwarto tam dwa parki handlowe — Weglin w Lublinie oraz Starosielce w
Biatymstoku (tacznie 16,1 tys. m?).

* W aglomeracji warszawskiej oddano do uzytku dwa projekty - po kilku latach przerwy, otwarto
ponownie centrum handlowe Fort Wola (22 tys.m?), a w Grodzisku Mazowieckim ruszyt park
handlowy Sfera Park (11 tys. m?). W Katowicach w ostatnim kwartale roku funkcjonowanie
rozpoczeta Fabryka Park (9 tys.m?). We Wroctawiu uruchomiono park handlowy Skwer, zas w
Bytomiu rozbudowano park handlowy przy ulicy Narutowicza. W efekcie w o$miu najwigekszych
aglomeracjach dostarczono blisko 50 tys. m? nowej powierzchni handlowe;j.

* Pod wzgledem formatéw, w jakich byty oddawane do uzytku projekty handlowe, przewazaty parki
handlowe (ok. 330 tys. m? powierzchni najmu), stanowigce 87% nowej

podazy w 2023 roku.

+ Srednie nasycenie nowoczesng powierzchnig handlowg wzrosto do 337 m2? na 1 000
mieszkancow z poziomu 327 m? odnotowanego na koniec 2022 r.

* WsSrdod osmiu najwiekszych aglomeracji* srednie nasycenie powierzchnig handlowg wyniosto 631
m?/1 000 mieszkancow. Najwieksze odnotowano we Wroctawiu (817 m?1 000 mieszkancow), a
najmniejsze w £odzi (520 m?/1 000 mieszkancéw). W grudniu zamknieto poznanska Galerie Malta,
w efekcie czego nasycenie powierzchnig handlowg w aglomeracji poznanskiej spadto z 801 m?/1
000 mieszkancow do 716 m2.

» W kategorii miast od 200 do 400 tys. mieszkancow nasycenie spadto do poziomu 828 m2. Jest to
miedzy innymi efekt zakoriczenia funkcjonowania centrum wyprzedazowego Smart Outlet Center w
Bydgoszczy.

* Wsréd miast powyzej 200 tys. mieszkahcow najwieksze nasycenie niezmiennie odnotowuje sie w
Lublinie (1 250 m#1 000 mieszkancow), w ktérym w ubiegtym roku otwarto park handlowy Weglin.
* W miastach od 100 do 200 tys. mieszkancow srednie nasycenie wyniosto 844 m?. W tej kategorii
miast, najwieksze nasycenie na koniec roku odnotowano w Opolu (1 353 m?1 000 mieszkancow),
a najmniejsze — w Rybniku (521 m?).

* Najnizsze nasycenie rynku odnotowano w kategorii miast ponizej 100 tys. mieszkancéw — 574 m>.
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* W grudniu 2023 r. zamknieta zostata Galeria Malta w Poznaniu, a do poznarnskiego magistratu
wpltyngt wniosek o rozbiorke centrum handlowego. Nowy projekt biurowo-ustugowo-mieszkalny
zastgpi¢ ma tez centrum handlowe Belg w Katowicach. Zamknieto rowniez centrum wyprzedazowe
Smart Outlet w Bydgoszczy. W ostatnich tygodniach wyburzono réwniez hale dawnego
hipermarketu Tesco w Gdyni, gdzie rozpoczeto nowg inwestycje mieszkaniowg. Trwa takze
rozbiérka budynku krakowskiej Plazy.

* Odnotowa¢ warto aktywnos¢ na rynku food halli. W 2023 r. otwarto m.in. Hale Targowg w
Bydgoszczy oraz Montownie w Gdansku. Po pottora roku funkcjonowania zamknieto Food Hall
PZO, ktéry ma zostac przebudowany. Pod koniec roku otwarto strefe Pedet w ramach projektu
wielofunkcyjnego Renoma.

EWOLUCJA PODAZY 2013-2024 R. (M)

Popyt

» Gtownymi sektorami generujgcymi popyt na powierzchnie w obiektach handlowych byty: dyskonty
spozywcze i niespozywcze, moda z sektora budzetowego, art. spozywcze, art. wyposazenia
wnetrz, zdrowie i uroda oraz elektronika. Nadal rozwijajg sie takze kluby fithess

i inne koncepty rekreacyjno-rozrywkowe.

* W roku 2023 w Polsce zadebiutowato okoto 30 marek. Wiekszos¢ debiutéw miato miejsce w
aglomeracji warszawskiej. W warszawskich centrach handlowych swoje pierwsze sklepy otworzyty
marki Lush, Guerlain (zdrowie i uroda), Helly Hansen, Moschino Jeans i LALA (moda).

* Pierwsze punkty w formie ,standéw” otworzyly tez marki Just in Case (akcesoria do telefonow,
Westfield Mokotéw, Warszawa), Moomin Shop (Galeria Kazimierz, Krakéw) czy Acium (akcesoria i
bizuteria, Wola Park, Warszawa).

* Wsréd debiutow marek oferujgcych stodycze wymieni¢é mozna Candy Pop (pierwszy sklep w
centrum handlowym Ztote Tarasy), Bob Snail (Westfield Mokotow, Warszawa), ODStore (Galeria
Wilenska i Blue City, Warszawa).

« W Warszawie otwarto pierwsze stacjonarne sklepy marek dziatajgcych dotad w Internecie:
Centrumrowerowe.pl (Okecie Park) oraz Zwieger (Designer Outlet Warszawa).

* W Krakowie w parku handlowym Atut otwarto pierwszg lokalizacje dyskontowej marki Woolworth.
W Poznaniu w centrum handlowym Posnania swojg pierwsza lokalizacje uruchomita modowa
marka Solmar. W Elblggu w nowo otwartym parku handlowym S1 ruszyt pierwszy sklep pod
szyldem MOKIDA. Marka WMF otworzyta pierwszg lokalizacije w centrum wyprzedazowym w
Rzgowie.

« W 2023 r na polskim rynku zadebiutowaly m.in. pochodzgca z Ukrainy marka Milk Bar
(Elektrownia Powisle) czy pochodzgca z Niemiec sie¢ ofertujgca kuchnie wioskg L’Osteria
(Centrum Praskie Koneser). W ostatnich miesigcach w Polsce pojawity sie réwniez nowe marki fast
food: Popeyes (pierwszy punkt otwarto w Pasazu Grunwaldzkim we Wroctawiu) czy Master Burger
(Blue City, Warszawa).

* W kwietniu we Wroctawiu otwarto pierwszg lokalizacje pochodzacej z Ukrainy sieci DIY - Dnipro
M, a w grudniu — meblowg marke BLEST (HomePark Targéwek, Warszawa). Odnotowac nalezy
réwniez debiut marki MOL, ktéra zastgpita czes¢ stacji benzynowych operujgcych wczesniej pod
markg LOTOS.

» Sieé Zabka otworzyta pierwszy sklep w dtugo zapowiadanym koncepcie Drive, a takze sklep Non-
Stop, ktéry dziata réwniez w godzinach nocnych w formie autonomicznej. Uruchomiono réwniez
pierwszy autonomiczny sklep AuchanGo.
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+ W$réd nowych konceptow istniejgcych juz marek wymieni¢ mozna format Decathlon Easy
(pierwszy sklep otwarty w Warszawie w budynku biurowym). Sie¢ Kazaar zadebiutowata z
konceptem w centrum wyprzedazowym w Designer Outlet Gdansk. Lokale Sphinx otworzyty sie
za$ w parkach handlowych Glinianka (Lubna) i Ozimska Park (Opole). W formacie centrum
handlowego zadebiutowata marka Al. Capone. Przy ulicy Nowy Swiat w Warszawie otwarto za$
concept store eobuwie.pl / Modivo. Otwarto rowniez pierwsze sklepy w formacie Wélczanka WELL
czy koncept PreBOSSed w sklepie BOSS.

+ Duza aktywnoS¢ najemcow charakteryzowata sektor DIY. W ostatnich miesigcach
obserwowalismy otwarcia mniejszych formatéw znanych sklepéw DIY (Castorama w formatach
Smart i Express, Pszczotka Express). Sie¢ Castorama przekroczyta liczbe 100 sklepdw.

« W 2023 r. odnotowano liczne aktywnosci na rynku fuzji i przeje¢. Nowym witascicielem sieci
sklepow GoSport zostata firma SPORTSDIRECT.COM Poland. Ukraihska firma EpicentrK zostata
inwestorem w Intersport Polska. Benefit Systems dokonat akwizycji okoto 20 klubéw Calypso, 6
klubéw Saturn Fitness, a takze po 2 kluby Manufaktury Zdrowia oraz Gravitan. Lagardére Travel
Retail zostato franczyzobiorcg 131 kawiarni Costa Coffee w Polsce i 11 na

totwie.

* W 2023 roku Polske opuscita funkcjonujgca w portfolio Grupy H&M marka Monki.

E-commerce

» Udziat sprzedazy e-commerce w handlu detalicznym w 2023 r. we wszystkich miesigcach byt
nizszy niz w analogicznych okresach 2022 r. Zgodnie z danymi GUS wahat sie miedzy 7,7% w
lipcu (-0,7 p.p. r/r) do 11,7% w listopadzie (-0,2 p.p. r/r). Po rekordowych wynikach w okresie
pandemii i ograniczeniami w handlu stacjonarnym, rozwdj handlu przez Internet wyhamowat.

» Wraz z poczgtkiem stycznia 2023 r. weszta w zycie Dyrektywa Omnibus dotyczaca prezentaciji
najnizszych cen z ostatnich 30 dni w przypadku produktéw oznaczonych promocjg. Wprowadzone
zostaty réwniez regulacje dotyczgce zamieszczania opinii o produktach na stronie sprzedawcy. W
zycie weszta rowniez dyrektywa cyfrowa, obejmujgca ustugi i treéci cyfrowe, a takze dyrektywa
towarowa, ktéra zmienita zasady dotyczgce rekojmi i gwarancji konsumenckiej.

» W styczniu 2023 r. polski rynek opuscito Shopee. W kolejnych miesigcach uruchomiono platforme
wszystko.pl (funkcjonowata do | kw. 2024 r.), polskg wersje portalu Temu, a takze pochodzacy z
Ukrainy sklep internetowy Rozetka.pl. Wejscie na polski rynek ogtosita pochodzgca z Chin
platforma Ochama. Producent odziezy i obuwia uruchomit na polskim rynku platforme e-
lumberjack.pl.

+ Stale rosnie liczba automatéw paczkowych. Liderem pozostaje niezmiennie InPost z 21,7 tys.
urzgdzen, DPD (6,2 tys.), Orlen (4,25 tys.), Allegro (3,4 tys.), DHL (2,1 tys.). Odnotowac nalezy, ze
koncern DHL przejat czes¢ udziatdbw w polskim oddziale Cainiao, w efekcie czego skokowo
zwiekszyta sie liczba automatéw paczkowych tej firmy.

+ Zabka Jush zakonczyta dziatalno$¢ w Tréjmiescie, Katowicach i Poznaniu, ograniczajgc sie do
rynkow Warszawy i Krakowa. W 2024 r. z Polski moze wyjs¢ platforma Everli.

* Na przysztos¢ platform cyfrowych wpltyw moze mieé¢ dyrektywa w sprawie poprawy warunkow
pracy za posrednictwem platform internetowych. Parlament Europejski i Rada UE uzgodnity jej
treS¢. Panstwa cztonkowskie bedg miaty dwa lata na przeniesienie dyrektywy UE do prawa
krajowego. W jej efekcie osoby pracujgce za posrednictwem cyfrowych platform, w tym platform
dostawcow zakupdw oraz jedzenia, bedg moglty w peini korzysta¢ z praw pracowniczych i
Swiadczenh spotecznych.

Dostepne powierzchnie

* Zgodnie ze stanem na Il kwartat 2023 r. Sredni wspodtczynnik pustostandw w centrach
handlowych w o$miu najwigkszych polskich aglomeracjach wyniost 3,6% (wobec 4,7% w roku
poprzednim).

+ WS$8rdéd gtownych rynkdw handlowych, najnizszg wartoscig wspotczynnika powierzchni
niewynajetej charakteryzowat sie, podobnie jak w poprzednim roku, Krakéw (1,7%, -1 p.p.).
Najwyzszy wspotczynnik pustostanéw notowany jest natomiast w Poznaniu (4,4%). W stolicy
wojewodztwa  wielkopolskiego odnotowano réwniez najwiekszy spadek  wspoétczynnika
pustostandw, wynikajgcy z zamkniecia dwdoch prawie pustych obiektow handlowych.

* Na rynkach osmiu najwiekszych aglomeracji dostepnych na wynajem jest tacznie ok. 230 tys. m?
GLA, ponad 70 tys. m*> mniej w poroéwnaniu do analogicznego okresu poprzedniego roku. Najwiecej
dostepnej powierzchni byto na rynku warszawskim, blisko 70 tys. m? oraz w konurbacji
gornoslagsko-zagtebiowskiej, blisko 45 tys. m2.
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» W miastach miedzy 200, a 400 tys. mieszkancow $redni wspétczynnik pustostandw wyniost 2,9%.
W tej kategorii miast najnizszy wskaznik w Il kwartale 2023 r. odnotowano w Czestochowie
(1,8%), za$ najwyzszy — w Lublinie (4,3%).

* Niski wspotczynnik pustostanéw w nowoczesnych obiektach handlowych odnotowano takze w
zbadanych wybranych miastach ponizej 200 tys. mieszkahncow - w Toruniu (1%) i w Kielcach
(1,4%).

STOPA PUSTOSTANOW W SIERPNIU 2023 R.

Prognozy

* Na koniec IV kw. 2023 r. w budowie znajdowato sie okoto 365 tys. m? GLA powierzchni centrow
handlowych. Potowa budowanej powierzchni zlokalizowana jest w najmniejszych miastach, ponizej
100 tys. mieszkancow.

* Okoto 30% powierzchni, czyli 114 tys. m?* GLA, realizowane jest w najwiekszych osmiu
aglomeracjach. W tej liczbie zawierajg sie zarébwno nowe inwestycje, jak najwiekszy
nowopowstajgcy projekt Galeria Kwiatowa w Tychach (12 tys. m? GLA), czy przebudowy, do
ktérych zaliczy¢é mozna modernizacje Sukcesji w todzi (35 tys. m? GLA) czy zmiane dawnej hali
Tesco w park handlowy S1 Bytom (5,4 tys. m? GLA).

» Poza aglomeracjami najwiekszymi projektami w budowie sg OTO Park Koszalin (38 tys. m? GLA),
BIG Ostroda (25 tys. m? GLA) oraz Silwana w Gorzowie Wielkopolskim (25 tys. m? GLA).

» Parki handlowe niezmiennie pozostajg dominujgcym formatem budowanej obecnie powierzchni
(ok. 78%).

* W pierwszej potowie 2024 r. zamkniete majg zosta¢ Arkady Wroctawskie. Przedwstepng umowe
sprzedazy obiektu przy ulicy Powstancéw Slaskich zawarty firmy Develia oraz Vastint. W Poznaniu
przy ulicy Serbskiej, w miejscu hipermarketu Tesco otwarta zostanie hala sieci DIY — Leroy Merlin.
W ciggu najblizszych miesiecy grupa Saller przeksztalcic ma byte obiekty Tesco w Tarnowskich
Goérach oraz Auchan w Dgbrowie Goérniczej w parki handlowe.

« Stale obserwujemy aktywnos¢ deweloperéw w realizacji projektow wielofunkcyjnych. W Poznaniu
w ostatnim kwartale rozpoczely sie prace w ramach kompleksu Starej Rzezni. Trwa budowa
komplekséw Gdynia Waterfront, Towarowa 22 (Warszawa), Nowy Port (Bydgoszcz), Doki
(Gdansk), Quorum (Wroctaw) czy Fuzja (L6dz). Planowana jest rowniez modernizacja zabytkowe;j
Hali Gwardii w Warszawie.

* Na 2024 r. zaplanowano m.in. otwarcie salonéw PRM i Answear (moda) w projekcie Fabryka
Norblina. Do poznanskiego centrum handlowego Stary Browar dotgczy¢ ma sitownia Xtreme
Fitness Gyms, a w Nowej Sukcesji w todzi — sklep sieci Biedronka o powierzchni ok. 1,8 tys. m2.
Kontynuacji rozwoju marek o profilu ekonomicznym sprzyjaé bedzie liczba inwestycji
zlokalizowanych w matych miastach. Sie¢ Sinsay planuje otwarcia sklepéw m.in. w Przeworsku,
Lwoéwku Slgskim czy Wolsztynie. Sklepy Pepco oraz Dealz dotgczg m.in. do nowo otwartych
parkéw handlowych Silwana (Gorzéow Wielkopolski), Atut Dawidy Bankowe k. Warszawy czy
Karuzeli w Swiebodzinie oraz Jastrzebiu-Zdroju.

* Prognozujemy wzrost znaczenia lokali ustugowych i handlowych, zlokalizowanych w inwestycjach
mieszkaniowych — zaréwno tych na sprzedaz, jak i budynkéw przeznaczonych dla najmu
instytucjonalnego. Jest to wyjscie naprzeciw potrzebom konsumentow w sferze zakupow, ustug i
gastronomii — zagwarantowanie wygodnego i szybkiego dostepu do zaspokojenia biezgcych
potrzeb.

* Rok 2024 przebiega¢ bedzie pod znakiem renowaciji i modernizacji budynkéw o funkcji handlowej
tak, aby spetniaty one zatozenia zréwnowazonego rozwoju. Obejmowaé one beda przede
wszystkim efektywnos¢ energetyczng obiektdw oraz ograniczenie emisji CO2. Jest to odpowiedz
takze na zmiany przepiséw prawa

Rynek magazynowy
Zarys ogoliny
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* Rynek powierzchni przemystowo-logistycznych, pomimo znacznych fluktuacji gospodarczych w
ostatnim czasie, znajduje sie w bardzo dobrej kondycji. Na koniec grudnia 2023 r. jego zasoby
przekroczyty poziom 31 min m2,

* Po stabszym zakonczeniu 2022 r., deweloperzy w 2023 r. wrécili do wiekszej aktywnosci. W
catym ubieglym roku rozpoczeto budowe ponad 3,2 min m? powierzchni. Obecnie okoto 2,8 min m?
pozostaje w realizaciji.

» 2023 r. uptynat pod znakiem relatywnie wysokiej aktywnosci najemcéw. Pomimo, iz w catym 2023
r. popyt brutto byt okoto 15% nizszy niz w 2022 r., to w drugiej potowie ub.r. wolumen ten byt
wyzszy r/r o niemal 30%. W 2024 r. spodziewamy sie ciggtego zainteresowania najemcow
powierzchniami przemystowymi i logistycznymi

* W ubiegtym roku nastgpita rowniez zmiana struktury popytu: wzrést udziat renegocjacji zwigzany
z mniejszym naptywem nowych najmow niz w 2023 r. Obecnie wynosi on okoto 40%, podczas gdy
w analogicznym okresie 2022 r. byto to okoto 34%.

» Stawki czynszéow wcigz znajdujg sie w trendzie wzrostowym, jednak nie jest on az tak
dynamiczny jak w ubiegtym roku. Prognozy wskazujg, ze w ciggu najblizszego roku czynsze
powinny sie ustabilizowac.

* Od poczatku 2022 r. wskaznik pustostandw znajduje sie w trendzie wzrostowym. Na koniec
grudnia 2023 r. osiggnat poziom 7.3%. W | pot. 2024 r. powinien on oscylowa¢ wokot 7-8%.

Podaz

* Wojewddztwami dominujgcymi pod wzgledem podazy pozostaty niezmiennie mazowieckie,
Slgskie oraz todzkie, gdzie na koniec grudnia 2023 r. catkowite zasoby nowoczesnej powierzchni
magazynowej uksztaltowaty sie na poziomach odpowiednio: 6,3 min m?, 5,5 min m? oraz 4,5 min
mZ.

» Wojewoddztwa, ktére w omawianym okresie charakteryzowaly sie najwyzszg nowg podazg to
mazowieckie, Slaskie oraz lubuskie, gdzie na rynek dostarczono odpowiednio 690 tys. m?, 590 tys.
m?i 437 tys. m? powierzchni.

* Do najwiekszych obiektéw magazynowych zrealizowanych w 2023 r. mozna zaliczy¢: obiekt BTS
realizowany dla Zalando przez Panattoni w Bydgoszczy (146 tys. m?), kolejne fazy CTPark ltowa
(131 tys. m?) oraz pierwszg faze Panattoni Park Wroctaw Logistics South Hub (125 tys. m?2).

* Na koniec 2023 r. w budowie znajdowato sie 2,8 min m? nowoczesnej powierzchni magazynowe;.
Od potowy 2022 r. obserwowalismy spadek wolumenu powierzchni w realizacji, jednak wydaje sie
on obecnie stabilizowaé na poziomie miedzy 2,0 — 3,0 min m2. W 2023 r. deweloperzy rozpoczeli
budowe 3,2 min m?. Okoto 40% budowanej powierzchni stanowity obiekty czysto spekulacyjne. Na
koniec grudnia 2023 r. najwiekszy wolumen powierzchni w realizacji zarejestrowano w
wojewodztwie dolnoslgskim (832 tys. m?), mazowieckim (475 tys. m?) oraz tédzkim (402 tys. m?).

PODAZ | WSKAZNIK PUSTOSTANOW W IV KW. 2023 R.
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Popyt i stawki czynszu

* Pomimo znacznych fluktuacji gospodarczych majacych miejsce w ostatnim czasie, w 2023 r.
odnotowano relatywnie wysoki poziom popytu brutto siegajgcy 5,7 min m2. Najemcy byli znacznie
bardziej aktywni w drugiej potowie roku.
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» Wojewodztwami, w ktérych w 2023 r. wynajeto najwiecej powierzchni byty: mazowieckie (1,5 min
m?), dolnoslgskie (1,0 min m?) oraz Slgskie (915 tys. m?).

* Najwiekszy spadek popytu w stosunku do 2022 r. odnotowano w lubuskim, gdzie wynajeto ponad
czterokrotnie mniej powierzchni, a wojewoddztwa slgskie oraz tédzkie zanotowaty spadek o okoto
25%. Najwiekszy wzrost o odpowiednio okoto 70% oraz 60% odnotowaly wojewddztwa
zachodniopomorskie oraz pomorskie. Wojewodztwo dolnoslgskie, ktére w ostatnim czasie cieszy
sie wyjagtkowo wysokim zainteresowaniem najemcéw z sektora e-commerce, zarejestrowato wzrost
popytu o 20%.

* W ostatnim czasie zauwazalna byta zmiana w strukturze uméw najmu. W 2023 r. 51% popytu
stanowity nowe umowy i az 40% renegocjacje, podczas gdy w 2022 r. udziaty te wynosity
odpowiednio 59% i 34%.

* Pod wzgledem sektoréw dziatalnosci najemcéw liderami byty branza 3PL (34%), e-commerce
(12%) oraz handel (11%).

» Od poczatku 2022 r. znacznie wzrosty zardwno stawki bazowe jak i efektywne, co byto wynikiem
m.in. wzrostu cen paliw i materiatdow budowlanych, wyzszych kosztow finansowania projektéw oraz
pogorszenia nastrojow funduszy inwestycyjnych. Obecnie stawki czynszow sa

wcigz w trendzie wzrostowym, jednak jest on tagodniejszy niz rok temu. Najwyzsze czynsze
odnotowano w Warszawie, gdzie stawki bazowe zaczynaty sie od 4,40 EUR/m?miesigc, a
najwyzsze przekraczaty poziom 6,95 EUR/m?/miesigc. Stawki efektywne natomiast oscylowaty w
przedziale 4,00-6,10 EUR/m?miesigc. Na pozostatych rynkach regionalnych stawki bazowe wahaty
sie w przedziale 3,40-5,90 EUR/m?/miesiagc, a efektywne 2,80-5,20 EUR/m?#*/ miesigc.

.
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Dostepne powierzchnie

» Wspotczynnik powierzchni niewynajetej na rynku magazynowym w catym kraju wyniost na koniec
grudnia 2023 r. 7,3%, co oznacza wzrost 0 3,3 p.p. w stosunku do analogicznego okresu 2022 r.
Powodem wzrostu stopy pustostanow jest dostarczenie na rynek duzego wolumenu nowej podazy
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w ostatnich dwoch latach, ktéry charakteryzowat sie relatywnie wysokimi pustostanami. Obecne
65% wolnej powierzchni znajduje sie w obiektach oddanych do uzytku w latach 2022 — 2023.

* Najwyzszy wspoiczynnik powierzchni niewynajetej na koniec 2023 r. odnotowano w
wojewddztwach: Swietokrzyskim (18,5%), lubuskim (14,4%) oraz t6dzkim (10,2%). Najnizszy
wspotczynnik zarejestrowano natomiast w wojewddztwach: pomorskim (1,5%), podkarpackim
(1,7%) i matopolskim (2,1%).

* W stosunku do IV kw. 2023 r., najwieksze zmiany pod wzgledem dostepnosci powierzchni
odnotowano w wojewodztwie lubuskim, gdzie wspotczynnik powierzchni niewynajetej wzrést o 11,3
p.p. do poziomu (14,4%) oraz w wojewodztwie podkarpackim (spadek o 1,3 p.p. do poziomu 1,7%).
* Na koniec 2023 r. w Polsce okoto 51% powierzchni przemystowo-logistycznych w budowie
zostato objete umowami przednajmu. Sposrod gtéwnych stref magazynowych najwyzszg wartosé
tego wspétczynnika zarejestrowano w woj. lubelskim (87%), natomiast najnizszg w podkarpackim
(0%) oraz kujawsko-pomorskim (0%).

Prognozy

* W 2024 r. mozemy spodziewac¢ sie rozwoju sektora motoryzacyjnego w Polsce, szczegdlnie pod
wzgledem elektromobilnosci. Wedtug raportu PSPA w 2022 r. Polska byta drugim po Chinach
najwiekszym na swiecie producentem baterii do samochodéw elektrycznych pod wzgledem
mozliwosci produkcyjnych mierzonychw GWh. W 2023 r. Umicore oraz PowerCo z grupy
Volkswagen ogtosity, ze planujg zbudowac¢ w Nysie fabryke, w ktérej bedg produkowane elementy
do akumulatorow samochoddw elektrycznych. W Pruszkowie produkcje baterii ma rowniez
rozpoczgc polska spotka Impact Clean Power Technology.

» Od poczatku ubiegtego roku znacznie wzrosty zaréwno stawki bazowe jak i efektywne. W 2024 r.
mozemy spodziewac sie lekkiej presji na czynsze przez relatywnie wysokg dostepnos¢ powierzchni
w obiektach istniejgcych. Dotyczy to w szczegdlnosci nowych inwestycji. Moze to spowodowac
wygtadzenie trendu wzrostowego stawek czynszu, a w niektérych przypadkach nawet ich
obnizenie.

* Znaczagcym czynnikiem rozwoju rynku przemystowo - logistycznego jest infrastruktura
transportowa. W Polsce szczegdlnie preznie rozwija sie transport morski. Obecnie w Gdansku trwa
budowa kolejnego gtebokowodnego nabrzeza w terminalu kontenerowym BalticHub, ktéra ma sie
zakonczy¢ w 2024 r. W ostatnich dniach zostata potwierdzona réwniez rozbudowa portu w
Swinoujéciu. W Gdyni natomiast ma zostaé ukonczona budowa portu zewnetrznego, ktdra
umozliwi obstuge kontenerowych statkéw oceanicznych z parametrami Baltmax o dtugosci do 430
m. Planowana jest réwniez modernizacja portu w Elblagu, ktéra moze mie¢ znaczacy wptyw na
aktywizacje wojewddztwa warminsko-mazurskiego.

* Pod wzgledem transportu lotniczego istotnymi inwestycjami (oprécz CPK w dtugim okresie) bedg
nowe terminale cargo w portach lotniczych Krakéw-Balice oraz Lublin, ktérych budowa rozpoczeta
sie w 2023 r. Ponadto w ostatnich dniach Spoétka Goérnoslaskie Towarzystwo Lotnicze
zaprezentowata program inwestycyjny Katowice Airport na lata 2024-28, w ramach ktérego ma
powsta¢ nowy terminal cargo o powierzchni okoto 10 tys. m2. W 2025 r. planowany jest remont
pasa startowego na lotnisku Rzeszéw-Jasionka, ktére od poczatku wojny w Ukrainie zyskato na
znaczeniu. W czasie remontu ruch lotniczy ma zostac przeniesiony na lotniska okoliczne, w tym do
Portu Lotniczego Lublin.

* W ostatnim czasie znacznie wzrosta popularnosé obiektow oferujgcych zielone rozwigzania, co
ma odzwierciedlenie w wysokosci pozioméw certyfikatdow przyznawanych na budynki. Na poczgtku
2023 r. pierwszy park przemystowo — logistyczny w Polsce osiggnat certyfikat BREEAM na
najwyzszym poziomie Outstanding - byt to Panattoni Park Szczecin Ill. Obecnie w Polsce znajduje
sie juz kilka parkow na tym poziomie certyfikacji, a kolejne powinny zostac¢ certyfikowane jeszcze w
2024 roku. To, czego mozemy sie spodziewa¢ w przysziosci, to obiekty coraz bardziej przyjazne
dla $rodowiska, energooszczedne, zaawansowane technologicznie oraz dopasowujgce sie do
otoczenia.

Rynek Inwestycyjny

Zarys ogolny

* Rynek inwestycyjny w krajach CEE-6 odnotowat spadek o ponad 50% w stosunku do roku 2022,
osiggajgc wartos¢ 5,2 mld EUR. Stanowi to najstabszy wynik od czaséw globalnego kryzysu
finansowego. Rynek oczekiwat tego zgodnie z ogdinymi tendencjami swiatowymi.
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* Polska nadal pozostaje dominujgcym krajem w regionie, cho¢ 2023 r. byt najgorszym od 2010 r.
Zainwestowane w ciggu roku 2,1 mld EUR stanowito spadek o dwie trzecie w poréwnaniu do
sredniej z ostatnich pieciu lat.

» Sektor przemystowo-logistyczny byt gtdwnym motorem aktywnosci w Polsce, odpowiadajgc za
okoto 50% rynku generujgc obrét na poziomie 1 miliarda euro. Inwestorzy nadal angazowali sie w
przedsiewziecia joint venture i finansowanie projektow deweloperskich (forward funding), majac
zaufanie do dojrzatosci sektora, jego stabilnosci i potencjatu wzrostu.

* Na wysokim poziomie utrzymat sie popyt na mate obiekty handlowe. W ubiegtym roku dokonano
ponad 35 transakcji nabycia tego typu projektow, o fgcznej wartosci 420 min EUR. Dotyczyto to
supermarketow spozywczych, parkéw handlowych i sklepéw typu DIY.

* W odpowiedzi na globalne ruchy na rynku nieruchomosci, inflacje i poziom stép procentowych
kluczowych walut przez caty rok stopy zwrotu rosty we wszystkich klasach aktywow.

* Rynek pozostat zdominowany przez inwestorow szukajgcych wyzszych zyskow z inwestycji, ale z
ograniczonym sukcesem ze wzgledu na rdéznice w wycenach i wcigz wysokie oczekiwania
sprzedajgcych.

* Najbardziej aktywni w Polsce byli inwestorzy z Zachodniej Europy z udziatem wynoszacym 36%,
za nimi plasowali sie inwestorzy z Ameryki Potnocnej (16%), regionu CEE (15%), obszaru MENA i
Azji Pacyfiku (10%). Inwestorzy krajowi dokonali zakupéw o wartosci 160 min EUR i osiagneli 8%
udziatu w rynku.

OBROTY INWESTYCYJNE W KRAJACH CEE-6 (MLD EUR)

Stopy zwrotu

* W ostatnich 12 miesigcach rynek obserwowat wzrosty stép zwrotu we wszystkich klasach
aktywow.

» Stopy zwrotu typu prime dla nieruchomosci przemystowych (multi-let) podniosty sie z 5,5% do
okoto 6,5% w ubiegtym roku i o ponad 200 punktéw bazowych od 2021 r.

» Stopa zwrotu dla najlepszych nieruchomosci handlowych szacowana jest obecnie na 6,25%.
Ocena bazowana jest na podstawie nastrojow rynkowych. W ostatnim czasie nie odnotowano
transakciji referencyjnych.

* Podobnie, stopa zwrotu dla biur w Warszawie szacowana jest na 6,0%. Oznacza to wzrost o
niecate 165 punktéw bazowych od 2021 r. Stopa zwrotu dla biur na rynkach regionalnych oceniana
jest na poziomie okoto 7,25%.

* Trudno jest jednoznacznie stwierdzi¢, czy proces wzrostu stop zwrotu zbliza sie do konca. Wzrost
czynszéw wynikajgcy z inflacji we wszystkich kluczowych klasach aktywow prowadzi do
ztagodzenia spadku wartosci kapitatowych i zmniejsza roznice miedzy oczekiwaniami.

NAJLEPSZE STOPY ZWROTU (2006-2023)
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Obroty na rynku

* W 2023 r. rynek inwestycyjny w Polsce byt swiadkiem gwaltownego obnizenia sie obrotéw na
rynku do poziomu 2,1 mld EUR, co oznacza spadek o 65% rok do roku.

» Sektor przemystowo-logistyczny (I&L) przyciggnat okoto 50% wszystkich inwestycji - okoto 1 mid
EUR. Pomimo duzego zainteresowania ze strony inwestorow, segment ten doswiadczyt spadku
obrotéw o 50% rok do roku.

» Aktywnosc¢ inwestycyjna w sektorze biurowym osiggneta poziom 430 min EUR, co stanowi 20%
udziatu w rynku. Uwaga inwestoréw skupiata sie gtdbwnie na Warszawie, koncentrujgc sie na
segmencie oportunistycznym i value- add. Warto zauwazy¢, ze transakcje budynkéw biurowych
przeznaczonych dla inwestoréw instytucjonalnych dotyczyty tylko dwoch nieruchomosci: MyPlace Il
i Wola Retro. Obroty na rynku w tym sektorze rok do roku odnotowaty rekordowy spadek, o 80%.

* Regionalny rynek biurowy nie zanotowat w ubiegtym roku zadnych transakcji inwestycyjnych, z
wyjatkiem dwoch niewielkich akwizycji o charakterze oportunistycznym w Krakowie. Podobna
sytuacja zdarzyta sie tylko raz w historii polskiego rynku, w 2009 roku. Po obrotach na poziomie 1
mid EUR w 2022 r. i 4,5 mld EUR w ciggu ostatnich 5 lat, powstata préznia stworzy szereg
atrakcyjnych mozliwosci inwestycyjnych dla inwestoréw biurowych.

* Warto$¢ transakcji w sektorze handlowym osiggneta poziom 430 min EUR, co odpowiada 20%
udziatu w rynku. Inwestorzy koncentrowali si¢ na matych formatach, takich jak parki handlowe,
supermarkety spozywcze i sklepy DIY. Pomimo dobrej ptynnosci sektor zanotowat spadek o 70%
rok do roku. W 2023 r. nie odnotowano transakcji duzych centréw handlowych.

* Transakcje w Private Rented Sector (PRS) osiggnety obroty na poziomie 170 min EUR,
uwzgledniajgc transakcje typu forward purchase i forward funding.

WOLUMEN INWESTYCYJNY WEDLUG POCHODZENIA KAPITALU W REGIONIE CEE-6
(MLD EUR)

Szczegoly i historia transakcji

* Najwiekszg transakcjg na rynku nieruchomosci komercyjnych w Polsce w 2023 r. bylo nabycie
wiekszoéciowego udziatu w spolce 7R Logistics S.A., renomowanym deweloperze sektora
magazynowego w Polsce, przez szwedzkiego inwestora NREP za 200 min EUR.

* Inne wazne transakcje obejmujg nabycie przez P3 Logistic Parks Wroctaw Compus 39, 185-
tysiecznego parku logistycznego we Wroctawiu od Panattoni za 138 min EUR, z raportowang stopg
zwrotu na poziomie 5,9%, oraz zakup przez EQT Exeter portfela trzech aktywéw magazynowych w
Polsce Centralnej, Poznaniu i Gérnym Slgsku od Panattoni za niemal 100 min EUR, z raportowang
stopg zwrotu na poziomie 6,25%.

* W zeszlym roku nabyto ponad 35 mato formatowych projektow handlowych o sredniej wartosci
okoto 15 min EUR za aktywo.

* Francuski inwestor Frey nabyt Park Handlowy Matarnia w Gdansku od Ingka Center, co stanowito
najwiekszg transakcje na rynku handlowym. Matarnia o powierzchni GLA 52 000 m? zostata
zakupiona za okoto 105 min EUR, z raportowang stopg zwrotu na poziomie 7,1%.

» Sprzedaz Mokotéw Nova na Mokotowie Stuzewcu w Warszawie przez Tristana na rzecz M&A
Capital Group za okoto 75 miliondw euro byta najwiekszg transakcjg biurowg w 2023 r.

* Inng wyrdzniajgcy sie transakcjg na tym rynku byto przejecie Warta Tower od Globalworth przez
prywatnego inwestora Cornerstone za 63,4 min EUR. Warta Tower o powierzchni GLA 33 700 m?
potozona w COB Warszawy zostata sprzedana ze stopg pustostanéw 100%. Nowy wiasciciel
ogtosit plany modernizacji budynku w celu zmiany jego pozycji rynkowe;j.
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* Rynek byt Swiadkiem pierwszej transakcji inwestycyjnej w segmencie self-storage. TOP BOX Self
Storage Modlinska zostat nabyty przez Stokando z Griffin Real Estate za okoto 11 milionéw euro.

* Ponad 770 min EUR zostato zainwestowanych w Polsce przez inwestorow z Europy Zachodniej,
stanowigc 36% catkowitych obrotéw na rynku. Sektor magazynowy byt beneficjentem potowy tej
kwoty.

» Kapitat z USA, z 16% udziatem w rynku, skupiat sie rowniez na sektorze magazynowym oraz
alternatywnych klasach aktywéw. Sektor biurowy byt zdominowany przez inwestoréw z regionu
CEE, MEA oraz krajowych.

* Polscy inwestorzy odpowiadali za inwestycje 160 min EUR, co stanowi 8% udziatu w rynku.
Prognozy

* Perspektywy dla Polski na kolejne kwartaty pozostajg ostroznie optymistyczne. Rynek obserwuje
wzrost zapytan inwestorow a kilka potencjalnych transakcji znajduje sie w fazie negocjaciji.
Spodziewany spadek inflacji w kolejnych kwartatach, skutkujgcy obnizkg stop procentowych,
sprawi, ze sektor nieruchomosci komercyjnych stanie sie bardziej atrakcyjny.

* Zmniejszenie roznicy pomiedzy oczekiwaniami sprzedajgcych i kupujgcych na rynku biurowym,
wynikajgce ze wzrostu czynszow spowodowanego indeksacjg, powinno

zwiekszy¢ ptynnosé, zwtaszcza w miastach regionalnych, gdzie znajduje sie wiele wysokiej jakosci
aktywow biurowych gotowych do sprzedazy.

» Sektor magazynowy pozostanie na czele listy zainteresowan inwestoréw, a za nim stabilne,
matoformatowe obiekty handlowe — supermarkety spozywcze, sklepy budowlane i parki handlowe.
Budynki biurowe po dostosowaniu cen oraz dopasowaniu struktury najmu do nowego srodowiska
pracy zaczng przyciggac¢ wiekszg uwage kapitatu — w miare uptywu roku

ogtoszonych zostanie wiecej transakcji.

* |Inwestorzy oportunistyczni oraz poszukujgcy wartosci dodanej, zazwyczaj dgzgcy do
dwucyfrowych zwrotow i czesto stosujgcy strategie oparte na inwestycjach bez udziatu dtugu, beda
utrzymywaé wysoki poziom aktywnosci. Biorgc pod uwage ograniczong elastyczno$¢ cenowg po
stronie sprzedajgcych, inwestorzy ci juz teraz eksplorujg alternatywne sciezki, takie jak prywatny
dlug, finansowanie mezzanine i preferowany kapitat wiasny. Dodatkowo, aby osiggna¢ swoje cele
inwestycyjne, sg gotowi podjac ryzyko deweloperskie.

» Obserwowany brak aktywnosci inwestycyjnej ze strony inwestoréw o niskiej sktonnosci do ryzyka
z Niemiec, Zachodniej Europy i regionu APAC, bedzie sie utrzymywata, a zmiana tego trendu ma
niewielkie szanse w 2024 roku. Stopniowy wzrost zainteresowania oczekiwany jest pod koniec
roku.

» Wraz z wejsciem na rynek nowych graczy, w tym z regionu CEE, panstw baityckich i Bliskiego

Wschodu réznorodnos$¢ aktywnego kapitatu w Polsce bedzie rosngc.
OBROTY INWESTYCYJNE WEDLUG KLAS AKTYWOW
W CIAGU OSTATNICH SZESCIU LAT (MLD EUR)
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Rynek gruntéw

Zarys ogoiny

* Rynek gruntow mieszkaniowych zndéw wrdcit na pozycje lidera, wyprzedzajgc sektor
przemystowo-logistyczny. Oczekiwania wokét rzadowego programu kredytowego oraz zmiany w
szacowaniu zdolnosci kredytowej szybko wyczerpaty podaz nowych mieszkan w duzych miastach,
budzac apetyt deweloperéw na dziatki. Nawet jesli uzupetnienie podazy ustabilizuje rekordowo
wysokie ceny mieszkan, mata ilos¢ dostepnych do zabudowy gruntéw w lokalizacjach miejskich
podtrzyma wysokie oczekiwania cenowe wiascicieli.
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* Niska dynamika sprzedazy i lekki spadek cen gruntéw o profilu magazynowo-logistycznym w
pierwszej poftowie roku byt konsekwencjg przejsciowego spowolnienia rynkowego. Sgdzac po
wzroscie liczby rozpoczetych inwestyciji w czwartym kwartale, mozna spodziewac sie ponownej fali
zakupow gruntowych ze strony deweloperdw.

* Inwestorzy z ostroznym optymizmem oceniajg wprowadzone nowelizacje przepisow o
zagospodarowaniu przestrzennym, liczgc na ufatwienie procedur i skrécenie sredniego czasu
realizowania projektéw budowlanych.

Sektor mieszkaniowy

* Popyt na mieszkania w 2023 r. przewyzszyt oczekiwania ekspertow. Po rekordowo niskiej
aktywnosci kupujgcych w roku 2022, zmiany w zasadach obliczania zdolnosci kredytowych oraz
uruchomienie rzgdowego programu ,Bezpieczny Kredyt 2%” znaczgco zwigkszyly mozliwosci
nabywcze Polakéw. W zderzeniu z niska podazg na rynku pierwotnym, spowodowang
wczeshniejszym spowolnieniem w rozpoczynaniu procesow budowlanych oraz na rynku wtérnym
wynikajgcg z wysokiej optacalnosci najmu, wzrosty cen transakcyjnych w ciggu roku ponownie
przekroczyt 10% w wiekszosci wiekszych miast i zblizyty sie do 20% w Warszawie.

* W zwigzku z tak gwaltownym ozywieniem rynku oferta dostepnych od deweloperow lokali
znaczaco stopniata, a zapotrzebowanie na nowe dziatki inwestycyjne ponownie wzrosto. W stolicy i
we wszystkich miastach regionalnych przekraczajgcych 500 tys. mieszkancéw inwestorzy znéw
zgtaszajg zainteresowanie gruntami niezaleznie od skali mozliwej do zrealizowania inwestycji.

» Mata dostepnosc¢ nieobcigzonych gruntow o charakterze mieszkaniowym, szczegdlnie w centrach
duzych miast, zaowocowata nie tylko wzrostem cen transakcyjnych gruntéw inwestycyjnych, ale
takze powrotem koncepcji rewitalizacji przestrzeni przemystowo-ustugowych i konwersji
istniejgcych obiektéw biurowo-handlowych na mieszkania, szczegolnie w sekiorze PRS i
akademikowym.

* Ze wzgledu na wdrazang reforme przepisow o planowaniu przestrzennym dziatki z waznymi
pozwoleniami na budowe i decyzjami o warunkach zabudowy znacznie zyskaty na atrakcyjnosci.
Inwestorzy liczg tez na to, ze znowelizowane przepisy i uproszczone procedury skrécg czas
realizacji projektéw budowlanych.

* Rozwdj sektora mieszkan na wynajem otrzymat dodatkowy impuls w postaci wiekszej otwartoSci
deweloperéw mieszkaniowych na sprzedaz catych budynkéw i ukonczonych faz w cenie nizszej niz
rynkowa wartos¢ mieszkan, ale w znacznie blizszym horyzoncie czasowym niz wynikajgcy z
biezgcej dynamiki sprzedazy indywidualne;j.

Sektor biurowy

* Do stabilizacji na rynku biurowym doszio przy wysokim odsetku pustostandéw na wszystkich
znaczacych rynkach biurowych. Wysokie koszty eksploatacji i aranzacji powierzchni biurowych
oraz duzy udziat najemcéw z branz otwartych na prace hybrydowsg i w petni zdalng sprawiaja,

ze zainteresowanie gruntami o przeznaczeniu biurowo-ustugowym pozostato niskie w 2023 r.

* Umowy ekspansyjne i renegocjacje na rynkach regionalnych i w Warszawie wcigz stanowig
znaczny, cho¢ mniejszosciowy udziat wszystkich najmow biurowych, a aktywnosé deweloperska
utrzymata sie na poziomie zblizonym do 2022 r.

* Pozostajgce w ofercie grunty o profilu biurowo-ustugowym skierowane sg do rynku
inwestycyjnego jako projekty rewitalizacyjne, oferujgc potencjat PRSowy i mieszkaniowy, przez co
ceny transakcyjne w tym sektorze nie spadty ponizej poziomu z minionego roku.

Sektor magazynowo-przemystowy i energetyczny

* Rozwojowi sektora magazynowo-logistycznego w 2023 r. towarzyszyt spadek tempa i mniejsza
liczba rozpoczetych proceséw inwestycyjnych, przekfadajgca sie na nizszy wolumen transakcji
gruntowych i lekkg korekte cenowg w porownaniu do roku poprzedniego.

» Stosunkowo wysokie koszty budowy oraz kapitatu, sktaniajg deweloperow do coraz czestszej
realizacji projektow magazynowych w formule wspdlnego przedsiewzigcia. Wspotpraca pomiedzy
inwestorami kapitalowymi a doswiadczonymi deweloperami oraz rosngca dynamika produkgcji hal
magazynowych w IV kwartale 2023 r. zapowiadajg kolejng fale zakupow gruntowych.

* Znaczacy rozwdj sektora energetycznego na rynku nieruchomosci przemystowych (farm
fotowoltaicznych i wiatrowych) stanowi odpowiedz nie tylko na oczekiwane zmiany legislacyjne, ale
takze na popyt ze strony odbiorcéw energii oraz coraz czestsze zapytania

podmiotéw transnarodowych o ten segment w kontekscie standardowego produktu
inwestycyjnego.
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Sektor handlowo-ustugowy

* Nasycenie rynkow wielkomiejskich tkankg handlowg i nieustajgca popularno$¢ retail parkéw i
dyskontéw $rednio- i wielkopowierzchniowych z wygodnym dojazdem, wraz z niskg podaza
atrakcyjnych gruntow handlowo-ustugowych w lokalizacjach centralnych sprawiaja, ze rynek
gruntéw wcigz odnotowuje brak popytu na nowe, typowe centra handlowe.

* Niskiemu wolumenowi transakcji, zdominowanemu przez zakupy s$rednich i matych dziatek
handlowych w osrodkach miejskich od 50 do 100 tys. mieszkancow, towarzyszyty ceny na
poziomie stabilnym od 2018 r

Prognoza

* Ozywienie aktywnosci deweloperskiej na rynku mieszkaniowym i wzrost popytu na dziatki w
sektorze przemystowym w ostatnim kwartale 2023 r. zapowiadajg wzrost dynamiki zakupéw i cen
gruntéw.

* Rynek mieszkaniowy utrzyma pozycje lidera pod wzgledem tgcznego wolumenu zakupow. Brak
podazy dziatek w atrakcyjnych, wielkomiejskich lokalizacjach ponownie zmobilizuje deweloperéw
do realizacji ztozonych projektéw rewitalizacyjnych.

* Zmiany w przepisach regulujgcych zagospodarowanie przestrzenne skrocg sredni czas trwania
inwestycji i wyeliminujg niepewnosci wynikajgce z dotychczasowej procedury uzyskania decyzji WZ.
» Zintegrowane Plany Inwestycyjne zastgpig procedure specustawy mieszkaniowej, przynoszgc
korzysci gminom przygotowanym do negocjacji z deweloperami i przerzucajagc duzg czesc kosztow
na podmiot prywatny.

* Wyznaczenie obszarow uzupetnienia zabudowy, ktorych celem jest poprawa harmonijnego
rozwoju zabudowy miejskiej, w krotkim terminie zwiekszy wartos¢ nieruchomosci, dla ktérych
wydano decyzje WZ na starych zasadach.

* Rosngce zainteresowanie inwestoréw instytucjonalnych energetykg odnawialng jako
alternatywnym produktem komercyjnym rozwinie t¢ marginalng do tej pory nisze rynkowa.

8.2. ANALIZA SZCZEGOLOWA

W procesie wyceny przeanalizowano:

- Obszar — wojewddztwo matopolskie i Slgskie.

- Okres analizy cen transakcyjnych: 3 lata.

- Rynek lokalny jako rynek prawa wtasnos$ci nieruchomosci gruntowych zabudowanych.
Rynek nieruchomoéci gruntowych zabudowanych obiektami stacji paliw na analizowanym terenie
jest stabo rozwiniety. Przedmiotowa nieruchomos$¢ jest z punktu widzenia uczestnikéw obrotu
rynkowego nieruchomoscig nietypowa. W trakcie analizy rynku odnotowano kilkanascie transakcji
nieruchomosciami podobnymi do wycenianej.

Ogdlna charakterystyka rynku stacji paliw

Najistotniejszymi cechami stacji paliw ze wzgledu na ich zdolno$¢ do generowania dochodu sa:

- Potozenie ogoblne — atrakcyjnosc¢ regionu, liczba mieszkancow w okolicy, liczba zaktadéw pracy w
okolicy, natezenie ruchu. Korzystne — dla obszaréw miejskich, z duzg liczbg mieszkancow ponad
50 tysiecy, duze natezenie ruchu przy drodze, lokalizacja przy autostradzie w miejscu wysokiego
natezenia ruchu. Przecietne — dla obszaréw miejskich z liczbg mieszkancéw do 50 tysiecy,
przecietne natezenie ruchu nie przekraczajgce 10 tysiecy pojazdéw na dobe lub duze miasto ale
niskie natezenie ruchu. Niekorzystne — obszary wiejskie, niskie natezenie ruchu.

- Polozenie szczegdtowe — widocznosc¢ (stacje zastoniete drzewami sg stabo widoczne, podobnie
jak stacje zle oswietlone), dostepnos$¢ (mozliwos¢ wjazdu na stacje z obu pasoéw ruchu, posiadanie
pasOéw wiaczajgcych i wytgczajgcych), otoczenie (sprzyjajagcym otoczeniem jest lokalizacja
dodatkowych generatoréw popytu” np. osiedla mieszkaniowe, przejscie graniczne, autostrada,
hotele, punkty ustugowo-handlowe). Korzystne dla stacji widocznych, z dobrg dostepnoscig i
sprzyjajgcym otoczeniem. Przecietne dla stacji stabiej widocznych, brak lewoskretu ale w poblizu
dodatkowe generatory popytu. Niekorzystne dla stacji niewidocznych, potozonych w drugich liniach
zabudowy, brak generatoréw popytu.

- Standard zabudowy — rok budowy, stan techniczny, standard ogolny, wyposazenie, wizualizacja,
rodzaj zastosowanej technologii, powierzchnia, wiata, parkingi, rodzaje nawierzchni, instalacje.
Wysoki dla stacji nowych lub po rebrandingu, posiadajgcych wygodne najazdy i promienie skretu

38



Wielkie Drogi ul. Krakowska 4

zapewniajgce dogodny manewr samochodom ciezarowym. Sredni dla stacji starszych ale
odnawianych, remontowanych, posiadajgcych wygodne najazdy i promienie skretu zapewniajgce
dogodny manewr samochodom ciezarowym. Niski dla stacji starych, wymagajacych remontu.

- Poziom konkurencji lokalnej - zaspokojenie popytu przez wiekszg liczbe stacji powoduje spadek
przychoddw przypadajgcych na stacje (liczba stacji rywalizujagcych o tego samego klienta w
sgsiedztwie). Adekwatnie do rynku: Niski - w miastach z jedng lub dwiema stacjami w obszarze
oddzialywania, $redni — w miastach dwie, trzy stacje w obszarze oddziatywania lub stacje
niskomarzowe a dla obszarow wiejskich dodatkowa stacja dziatajgca w promieniu 10km, duza —
wiecej niz trzy stacje w obszarze oddziatywania.

- Standard urzadzen paliwowych — rodzaj zastosowanych zbiornikow paliwowych, liczba i rodzaj
dystrybutoréw, system kasowy, system pomiaru paliwa, wptyw na srodowisko, istotne znaczenie
ma dostosowanie technologii stacji do wymagan obecnie obowigzujgcych: dwuptaszczowe
zbiorniki, hermetyzacja spustéw paliw, monitoring paliw w zbiornikach. Bardzo istotnym kryterium
wptywajgcym na wartos¢ stacji jest dostosowanie jej do norm Unii Europejskiej. Wysoki standard
urzgdzen paliwowych — instalacje nowe, spetniajgce wymagania UDT, urzedu miar, ochrony
$rodowiska. Sredni — wystepuja niewielkie braki, konieczno$é dostosowania niektérych urzadzen w
niedtugim czasie. Niski — konieczno$¢ poniesienia wysokich naktadow, ktére zapewnig dalsze
funkcjonowania stacji.

- Inne - zakres ustug, funkcjonalnos¢ stacji oparta nie tylko na sprzedazy paliw ale rowniez istnienie
sklepu, baru, punktu gastronomicznego, ustug motoryzacyjnych, hotel itp., legalizacje, pozwolenia,
stan prawny. Korzystne — stacja oferuje inne poza paliwowe towary, ustugi myjni, baru, prawo
wiasnosci. Przecietne — oferuje dodatkowe ustugi w mniejszym zakresie, prawo uzytkowania
wieczystego lub odptatne stuzebnosci, bgdz nie oferuje ustug i sprzedazy poza paliwowej ale tytut
prawny oparty na prawie wiasnosci. Niekorzystne — brak sprzedazy poza paliwowej, koniecznosc
ponoszenia kosztow uzytkowania wieczystego, odptatnych stuzebnosci.

SEGMENTY RYNKU

Rynek stacji benzynowych na terenie kraju mozna podzieli¢ na nastepujgce kategorie:

Stacje kategorii A

Ten segment to stacje najmniejsze, charakteryzujgce sie najmniejszym wolumenem sprzedazy. Sg
to zazwyczaj mate stacje zlokalizowane na wsi przy drogach przelotowych lub w miastach
wewnatrzosiedlowe, przyzakfadowe. Najczesciej sg to stacje istniejgce od wielu lat,
zmodernizowane, stanowigce wczesniej wewnetrzne bazy paliwowe zaktadéw przemystowych lub
stacje paliw wybudowane nie przez koncerny paliwowe a przez osoby prywatne. Ze wzgledu na
potozenie, mate natezenie ruchu, zwykle zaopatrujg one w paliwo rynek lokalny.

Stacje kategorii B

Ten segment to duze stacje benzynowe wewnatrz miast. Nalezg one zazwyczaj do duzych
koncerndw paliwowych. Konkurujg one z innymi stacjami paliw w tych miastach, a takze, chociaz w
mniejszym stopniu, z malenkimi stacjami wewnatrz baz transportowych lub duzych zaktadow
przemystowych. Wartos¢ tych stacji bedzie bardzo zalezna od wielko$ci miast, a takze od
lokalizacji wewnatrz miasta. Nowym zjawiskiem na rynku paliwowym jest powstawanie stacji
zlokalizowanych przy hiper- i supermarketach. Na rynkach lokalnych stanowig duzg konkurencije
dla otaczajgcych stacji, gdyz ich polityka cenowa nie jest nastawiona na osigganie zysku, a na
przyciggniecie klienta do sklepu.

Stacje kategorii C

Ten segment stanowig stacje benzynowe przy drogach krajowych i wojewddzkich, pomiedzy
dwoma wiekszymi miastami. Tam gtdwng konkurencjg stacji sg inne stacje na tej trasie. Trzeba tu
jednak zwroci¢ uwage, ze jezeli stacja jest na wylocie wiekszego miasta, to inne stacje znajdujgce
sie w tym miescie rowniez z nig konkurujg. Wartos¢ tych stacji bedzie bardzo zalezna od natezenia
ruchu na drogach, przy ktérych sie znajduja.

Stacje kategorii D

Szczegdélnym rodzajem stacji benzynowych sg stacje wchodzgce w sklad nieruchomosci
stanowigcych MOP-y (miejsca obstugi podréznych), zlokalizowane przy autostradach i drogach
szybkiego ruchu, a w szczegodlnosci w bezposrednim sgsiedztwie granicy panstwa.

MOP najwyzszej kategorii to potgczenie stacji paliw, sklepu, restauracji, motelu, warsztatu
samochodowego i miejsca wypoczynku. Obiekty przygotowane sg do spetnienia szczegdinych
wymagan w sytuacjach awaryjnych (przede wszystkim wymagajgcych diugotrwatych postojow).
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Powierzchnia takich obiektow waha sie zazwyczaj w granicach od 3 do 6 ha. Posiadajg rozlegte
parkingi zarowno dla samochodow osobowych jak i TIR-6w. Klienci mogg korzysta¢ z myjni, ustug
wulkanizacyjnych i diagnostycznych, przestronnych sklepow, restauracji i baréw szybkiej obstugi.

MODELE FUNKCJONOWANIA STACJI PALIW NA RYNKU

1. CO CO - Company Owned Company Operated

Stacje paliw, w ktérych wiasciciel jest jednoczesnie operatorem tj sprzedawcg paliw i produktéw
poza paliwowych. W takim systemie dziatajg miedzy innymi: stacje nie zrzeszone, LOTOS, PKN
ORLEN, SHELL.

2. CO DO - Company Owned Dealer Operated

Stacje paliw, w ktorych wiasciciel nie jest jednoczesnie operatorem tj sprzedawca paliw i produktow
poza paliwowych. Sprzedaz paliw, stanowigcych wtasnosé wtasciciela stacji (najczesciej koncernu
paliwowego) jest sprzedawana w jego imieniu i na jego rzecz przez operatora. W takim systemie
dziatajg miedzy innymi: stacije LOTOS, PKN ORLEN, SHELL. System ten nosi nazwe systemu
ajencyjnego.

3. DO DO - Dealer Owned Dealer Operated

Stacje bedgce witasnoscig prywatnego operatora, zarzgdzane bezposrednio przez niego. Stacje te
czesto dziatajg w tzw. systemie patronackim. Koncern paliw umozliwia stacji sprzedaz pod wiasna
marka, zapewnia wizualizacje stacji w zamian za zawarcie umowy na dostawy paliw z koncernu (z
reguty na wytgcznosc).

4. DO FO - Dealer Owned Franchise Operated

Stacje paliw, ktére sg witasnoscig prywatnego sektora i prowadzone sg przez niezaleznego
operatora w oparciu o umowe franchaisingu wyznaczajgcej okreslony poziom standardow
funkcjonujgcych na rynku koncerndw paliwowych (polskich i zagranicznych). Taki sposob
funkcjonowania stacji jest coraz czesciej spotykany i wynika z restrukturyzacji graczy na rynku
krajowym. Najczesciej koncern paliw jest wiascicielem naktadéw modernizacyjnych poniesionych
na stacji i w zamian za te nakilady pobiera franszyze. Wtascicielem nieruchomosci w takim
przypadku sg franchaisobiorca petnigcy jednoczesnie role operatora stacji. W takim systemie
dziata w Polsce czes¢ stacji Shell, Statoil, BP, LOTOS, Orlen.

POPIHN: Konsumpcja paliw ptynnych po 3 kwartatach 2023 r.

Konsumpcja paliw ptynnych po 3 kwartatach 2023 r. Staba dynamika polskiej gospodarki, wojna w
Ukrainie, koniecznos¢ zmiany kierunkéw zaopatrzenia w rope i gotowe paliwa po wprowadzeniu
sankcji na zakupy ropy i paliw w Rosji oraz wysokie ceny paliw w | kwartale 2023 r (szczegdlnie
oleju napedowego) byly gtdéwnymi elementami stymulujgcymi rynek paliw ptynnych w Polsce.
Dodatkowo na wielko$¢ zakupow paliw wptyneta w Il kwartale br. polityka cenowa najwigkszych
operatoréw rynkowych. Ponizej (Fig. 1) przedstawiono pordéwnanie obecnie znanych wynikow
konsumpc;ji paliw ptynnych w Polsce po 3 kwartatach 2023 r. w odniesieniu do 3 kwartatéw 2022 r.
Fig. 1 Szacunkowa wielko$¢ konsumpcji paliw ptynnych w kraju po 3 kwartatach 2023 r. w
poréownaniu do 3 kwartatéw 2022 r.
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Fig. 1 Szacunkowa wielkos¢ konsumpcji paliw plynnych w kraju po 3 kwartalach 2023 r.
w parawnaniu do 3 kwartatow 2022 r.

3 kwartaly 2022 3 kwartaly 2023
, o : . Wskainik
Wyszczegolnienie udzial w ud=ial w . -
tys. m’ | konsumpeji | tys.m’ | konsumpcji 9 mies. 2002=108
Benzyny Konsumpcja 5352 6052 113
silnikowe w tym import do kraju 1
(bez recksportu) 1252 23 I 484 25 119
Olej Konsumpcja 16 713 17 267 103
napedowy w tym import do kraju " -
(e rockenotu) 5061 30| 6680 39 132
G _ | Konsumpcja 3029 3 347 110
»az plynny
LPG w tym import do kraju e
(bez recksportu) 2646 87 2755 a2 104
Razem 3 Konsumpcja 25094 26 666 106
E“t!’"ki w tym import do kraju
paliw (bez reeksportu) 8959 36| 10919 41 122
Konsumpcja 912 1071 117
Paliwo JET - -
w tym import do kraju 9 I
{bez reeksportu) - - -
Lekki olej Konsumpcja 444 413 93
opalowy w tym import do kraju
(bez recksportu) : j 7 2 700
Cieiki olej Konsumpcja 203 148 73
opalowy w tym import do kraju
(be recksportu) 115 5711 174 118 151
: Konsumpcja 26 653 28 298 106
OGOLEM | tym import do kraju
(bo recksporti) 9075 34| 11109 39 122

Zrodio: Ministerstwo Finansow i dane wiasne POPiHN

Obiektywne porownanie wynikow 3 kwartatéw 2023 r. do 3 kwartatdw 2022 r. utrudnia fakt
rozpoczecia w lutym ubiegtego roku agresji Rosji na Ukraineg, ktéry mocno wstrzgsnat rynkiem
paliw w Polsce. Wtedy tez obserwowano przez diuzszy okres masowe zakupy paliw 2 w hurcie i na
stacjach paliw, co mocno zawazyto na wyniku catorocznym. W biezgcym roku sytuacja jest stabilna,
ale ceny w | pétroczu pozostaty na wysokich poziomach - cho¢ zdecydowanie nizszych niz w Il
potroczu 2022 r. wpltywajgc na zakupy Polakéw na stacjach paliw. Dziatania wojenne w Ukrainie
wymagajg duzych ilosci paliwa - gtébwnie oleju napedowego, a Polska jest gtéwnym hubem
przerzutowym dla tego rodzaju zaopatrzenia. Skutkowato to tym, ze eksport i reeksport paliw
ptynnych realizowany przez polskich przedsiebiorcow byt w omawianym czasie na rekordowych
poziomach. Konsumpcje paliw w kraju, w znaczacych okresach, wspomagata turystyka paliwowa
na zachodnich i potudniowych granicach. Nizsze ceny w Polsce niz w sasiednich krajach
europejskich zachecaty do przyjazdu w celu napetnienia bakéw i kanistréw. W ostatecznym
rozrachunku wynik 3 kwartatéw br. dla konsumpcji paliw ptynnych przewyzszat znaczgco wynik z 3
kwartatébw ubiegtego roku. Wyjazdy wakacyjne rodakéw (gtéwnie do miejscowosci krajowych)
stabilizowaly wysoki poziom sprzedazy w miesigcach letnich. W okresie styczen - wrzesieh br.
produkcja krajowych rafinerii byta nizsza niz w tym samym okresie przed rokiem i popyt na paliwa
w kraju musiat zosta¢ zaspokojony wiekszym od ubiegtorocznego importem. W stosunku do 9
miesiecy 2022 r. popyt na paliwa ptynne w Polsce wzrést o 6%, gtdwnie dzieki zakupom benzyn
silnikowych i gazu ptynnego LPG. Wzmocnieniem wyniku byta tez rosngca sprzedaz paliwa
lotniczego dla odradzajgcej sie turystyki lotniczej i poprawa w Il kwartale sprzedazy oleju
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napedowego. Rynek polski w tym trudnym dla sektora paliwowego okresie byt zaopatrywany
gtéwnie przez firmy cztonkowskie POPiIHN. Pozostali operatorzy tradycyjnie sprowadzili do kraju
mniej paliw od gtéwnych dostawcow, choé jednoczesnie wyraznie wiecej niz w tym samym okresie
poprzedniego roku, ale ich gros skierowali w ramach reeksportu przede wszystkim do Ukrainy.
Znaczacy udziat operatorzy ci zachowali natomiast na krajowym rynku gazu ptynnego LPG oraz,
co jest trendem obserwowanym od niedawna, przy zaopatrzeniu odbiorcéw benzyn silnikowych.
Wynik konsumpcji paliw ptynnych po 9 miesigcach 2023 r. przewyzszat wyniki z tego samego
okresu ubiegtego roku o 6%. Decydujagcym stymulatorem dla tego okresu byt popyt na paliwa
samochodowe. Podobnie jak w latach poprzednich, operatorzy stacji paliw wspomagali wzrost
konsumpciji poprzez ograniczanie swoich marz. Odbito sie to na ich wynikach ekonomicznych, ale
pozwolito utrzymaé wysoki poziom zakupéw dokonywanych przez kierowcoéw. Popyt na olej
napedowy po 3 kwartatach 2023 r. byt 0 3% wyzszy niz po 3 kwartatach 2022 r. Dostawy rynkowe
tego gatunku paliwa wyniosty 17,3 min. m3 i byty o 550 tys. m3 wieksze niz przed rokiem. Import i
nabycia w-w wyniosty 39% catosci dostaw na rynek krajowy i byly wyzsze o 32% od
ubiegtorocznych. Do kraju przywieziono tgcznie 6,7 min m3 tego gatunku paliwa. Tzw. import
uzupetniajgcy, a wiec dostawy realizowane przez operatorow spoza POPiIHN na zaopatrzenie kraju,
zwiekszyt sie 0o 13%, osiggajgc poziom 1,26 min m3 . Oficjalna dynamika importowych zakupow
dla pozostatych firm bedacych cztonkami POPIHN, wzrosta w tym okresie o 37% i wyniosta 5,4 min
m3 . Wzrost oficjalnego popytu na benzyny silnikowe, w stosunku do 9 miesiecy 2022 r., wyniost
13%. Ich import powigkszyt sie 0 19% i w konsumpciji krajowej stanowit 25% rynku. Réwniez w
przypadku tego gatunku paliwa gtéwni gracze rynkowi (firmy czionkowskie POPiIHN) sprowadzili
najwiecej produktu z zagranicy - o 12% wiecej niz przed rokiem. Import uzupetniajgcy realizowany
przez niezaleznych dostawcow wzrést o 45%, ale nadal 3 stanowit tylko 6% zaopatrzenia rynku.
Popyt krajowy na paliwo do silnikéw z zaptonem iskrowym przekroczyt 6 min m3 i byto to o prawie
700 tys. m3 wiecej niz przed rokiem. Wynik, w stosunku do omawianego okresu w roku
poprzednim, poprawiono tez w sprzedazy gazu ptynnego LPG. Zapotrzebowanie na ten
alternatywny dla benzyn produkt byto o 10% wigksze niz przed rokiem i wyniosto ponad 3,3 min m3.
Autogaz stanowit w tej wielkosci okoto 2,8 min m3, co obejmowato okoto 46% rynku benzyn
silnikowych. Tradycyjnie, wiekszos¢ tego paliwa pochodzito z importu, a jego udziat w zaopatrzeniu
rynku wyniést 82% - o 5 punktéw procentowe mniej niz przed rokiem. Dynamicznie zmienit sie tez
rynek paliwa lotniczego JET. W jego przypadku zuzycie krajowe zwiekszyto sie 0 17%. Stanowi to
wyrazng poprawe w stosunku do wyniku ubiegtorocznego i wzbudza nadzieje, ze nadal rynek ten
bedzie wzrastat, dgzgc do wyniku sprzed pandemii. Praktycznie caty popyt z rynku krajowego
zostat zaspokojony przez rafinerie krajowe. O 7% spadto zapotrzebowanie na lekki olej opatowy i
zostato ono praktycznie w catosci zaspokojone z produkcji krajowej. Zapotrzebowanie wewnetrzne
na ciezki olej opatowy zmalato o 27% i wcigz pozostawato na niskim poziomie w stosunku do
wolumenu, ktéry polscy producenci wysytajg za granice. Ogotem, konsumpcja 6 gtéwnych
gatunkow paliw (BS, ON, LPG, LOO, JET i COO) przy nizszym poziomie produkcji, wyraznym
wzroscie importu i eksportu, byta na poziomie wyzszym o 6% od konsumpcji tych paliw po 3
kwartatach 2022 r., przy czym udziat importu w zaopatrzeniu rynku zwiekszyt sie o 5 punktéw
procentowych i wyniést 39% rosngc wolumenowo o 22%.
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Fig. 2 Struktura konsumpcji paliw plynnych po 3 kwartalach 2023 r.
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Fig.3 Konsumpcja krajowa paliw ptynnych po 3 kwartatach 2022 i 2023 r. w tys. m’
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Wykres przedstawiajgcy strukture konsumpcji paliw ptynnych w kraju niewiele zmienit sie w
stosunku do poréwnywanego okresu w 2022 r. Olej napedowy jest wcigz gtdbwnym paliwem dla
polskiego rynku, majgcym duzg przewage nad pozostatymi gatunkami.. Roznice w stosunku do
wynikéw z roku poprzedniego wynoszg pojedyncze punkty procentowe dla benzyn, gazu ptynnego
LPG i paliwa lotniczego Jet. Rynek krajowy 3 gtdéwnych paliw ptynnych (benzyn silnikowych, oleju
napedowego oraz gazu ptynnego LPG) wykazat wynik lepszy 0 6% od notowanego dla 9 miesiecy
2022 r., przy czym udziat importu w tym segmencie rynku paliw ptynnych wyniost 41%. Wolumen
wzrostu tegoz rynku wyniost okoto 1,6 min m3 przy catkowitym zuzyciu tych paliw na poziomie
prawie 27 min m3 , z czego z importu pochodzito okoto 11 min m3 . Konsumpcja wszystkich 6.
gatunkow paliw wyniosta 28,3 min m3 i bylo to o 6% lepiej niz przed rokiem. Produkcje krajowag
uzupetniono importem w wysokosci nieco ponad 11 min m3 , co stanowito 39% rynku.
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Fig. 4 Bilans obrotow miedzynarodowych dla paliw plynnych po 3 kwartatach 2023 r.

w tys. m’

Import Eksport +Reeksport | Roznica (I-E+R)
Benzyny silnikowe 1 584 273 1311
Olej napedowy 7051 1 350 5701
Paliwo lotnicze JET 9 25 (-16)
LPG 3 592 912 2 680
Lekki ole) opalowy 7 0 7
Cigzki olej opatowy 174 1 390 (-1216)
Razem 12 417 3950 8 467

Zrodio: dane MF i POPiHN

Fig. 13 Bilans obrotow migd=ynarodowych po 3 kwartatach 2023 r. [w tys. m’]
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Zrédio: dane MF i POPiHN

Bilans obrotéw miedzynarodowych po 3 kwartatach 2023 r. pokazat wyrazng nadwyzke importu
paliw nad eksportem liczonym fgcznie z reeksportem. Ta réznica wyniosta obecnie okoto 8,5 min
m3 . Wynik tegoroczny zostat osiggniety przy mniejszej od ubiegtorocznej produkcji krajowej,
wiekszym od ubiegtorocznego imporcie i powiekszonym eksporcie i reeksporcie paliw.

Zrédto: POPIHN
Przemyst i handel naftowy raport roczny 2023 POPiHN

Wojna w Ukrainie zdestabilizowata swiatowy rynek ropy, paliw i innych nosnikéw energii. Od ponad
dwach lat w krajowej debacie publicznej czesto poruszane sg kwestie bezpieczehstwa paliwowego.
W tym kontekscie warto zwréci¢ uwage na definicje tego terminu w krajowym porzadku prawnym.
Bezpieczenstwem paliwowym panstwa jest stan umozliwiajgcy biezgce pokrycie zapotrzebowania
odbiorcow na rope naftowg i produkty naftowe, w okreslonej wielkosci i czasie, w stopniu
umozliwiajgcym prawidtowe funkcjonowanie gospodarki. Przytoczona tre§¢ mocno podkresla
znaczenie paliw kopalnych na obecnym etapie rozwoju spotecznego. Czy tego chcemy, czy tez nie,
dzi$ od sprawnego dziatania przedsiebiorstw z sektora naftowego zalezy rozwdj spoteczno-
gospodarczy. lIstotny wptyw na ksztaltowanie nowej praktyki w obszarze bezpieczenstwa

44



Wielkie Drogi ul. Krakowska 4

paliwowego miaty sankcje gospodarcze natozone na Rosje. Warto wspomnieé, ze czionkowie
POPIHN odstgpili od dostaw morskich ropy z Rosji na dtugo przed 5 grudnia 2022 r., kiedy to
weszly w zycie unijne sankcje. Réwnoczesnie dostawy rurociggiem zostaty ograniczone do
kontraktowego minimum. 5 lutego 2023 r. zostaty wstrzymane wszelkie dostawy oleju napedowego
z Rosji, a od 25 lutego 2023 r. doszio do niezapowiedzianego wstrzymania dostaw przez ropociag
z Rosji. To, co przed kilkoma laty byto trudne do wyobrazenia, stato sie faktem. Dzigki duzym
naktadom pracy udalo sie zabezpieczy¢ polski rynek paliw, unikajgc terapii szokowej dla
gospodarki i dla spoteczenstwa. W kontekscie sankcji warto przytoczy¢ wczesniejsze obawy
dotyczace spodziewanych skutkow ich wprowadzenia. Jeszcze w styczniu 2023 r. media straszyly,
ze wkrotce litr oleju napedowego bedzie kosztowat nawet 10 zt2; tymczasem nic takiego nie miato
miejsca. Branza paliwowa staneta na wysokosci zadania, utrzymano stabilno$¢ dostaw paliw oraz
ich ceny. Dostepnosc paliwa dla polskiego konsumenta byta zagwarantowana, zadbano o wysoki
stan zapaséw w bazach paliw i zbiornikach na stacjach, realizowano produkcje w krajowych
rafineriach oraz dostawy z zagranicy, gtéwnie drogg morskg. Wypracowane nowe kierunki importu
ropy i paliw gotowych pozwolity na utrzymanie tancuchow logistycznych. Nie odbyto sie bez
zawirowan. W pierwszej potowie ubiegtego roku doszto do sytuaciji, ze czesé zagranicznych dostaw
paliw trzeba byto wstrzyma¢ m.in. z uwagi na brak miejsca w magazynach. Nadwyzka podazy nad
popytem sprawita, ze w |l kwartale ceny paliw, zwtaszcza oleju napedowego, znaczgco spadty. W
kolejnych miesigcach, w szczegolno$ci w okresie wrzesien-listopad, doszto do zupetnego
odwrdcenia sytuacji. Jak wspomniano na wstepie do niniejszego Raportu, znacznie nizsze ceny
paliw w Polsce w poréwnaniu do sgsiednich panstw doprowadzity do nadwyzki popytu nad podaza.
Sprzedaz na stacjach paliw, nie tylko w obszarach przygranicznych, byta tak duza, ze firmy
transportowe nie nadgzaty z dowozem paliw. W takiej sytuacji nalezato sie spodziewa¢ wzrostu
cen w rafineriach i w detalu. Niestety, mechanizmy rynkowe nie zadziataly, a ceny paliw na
stacjach dalej spadaty. Dwie krajowe rafinerie nie mogty pokry¢ tak duzego zapotrzebowania.
Import paliw niezbedny do pokrycia niedoboréw rynkowych, przy wyjatkowo niskich cenach w kraju,
stat sie nieoptacalny. Rozbieznosci cenowe dodatkowo wzrosty po 21 wrzesnia, kiedy to w Rosji
wprowadzono zakaz eksportu paliw gotowych3. Na taki rozwdj sytuacji nie byto gotowych wiele
polskich firm transportowych, budowlanych i rolnych, ktére, liczagc na obnizke cen paliw w hurcie po
wakacjach, nie zawarly wczesniej odpowiednich kontraktow terminowych. Dla tych przedsiebiorstw
niespodziewanie dostawy paliw okazaty sie by¢ znacznie drozsze niz to wynikato z cen
oferowanych w sprzedazy detalicznej. Kierowcy z tych firm skierowali swoje zapotrzebowanie na
stacje paliw, co dodatkowo zaburzato tahcuch dostaw. W rafineriach i w bazach paliwa byly
dostepne, ale nie wszedzie w wystarczajgcej ilosci. Kolejny raz logistyka kolejowa napotykata na
trudnosci. Opdznienia pociggéw towarowych doprowadzaty do tego, ze niektére bazy przechodzity
na awaryjny tryb realizacji wydanh. Powodowato to koniecznosé odbioréow paliw w bardziej odlegtych
bazach, co z kolei skutkowato zatorami w terminalach oraz dodatkowym zbednym wydtuzeniem
czasu pracy kierowcow. W efekcie okresowo cze$¢ stacji paliw doswiadczyta brakéw benzyn i oleju
napedowego. Powyzsze okolicznoéci powinny by¢ pilnie wziete pod uwage w ramach prac
przygotowawczych do wdrozenia sankcji na rosyjskie LPG, ktére udato sie uchwali¢ w UE w
grudniu 2023 r., a ktore wejdg w zycie 10 dni przed koncem br. Warto uczy¢ sie na wczesniejszych
doswiadczeniach, zwtaszcza ze media juz zaczynajg straszyC, ze czeka nas kryzys paliwowy4.
Polska moze poradzi¢ sobie bez rosyjskiego LPG. Nalezy dobrze wykorzystaé czas na
przygotowanie rynku do sankcji, ze szczegdélnym uwzglednieniem planéw optymalizacji logistyki
kolejowej, a w dluzszej perspektywie pilnej budowy magazyndéw na benzyny oraz rozbudowy
morskich terminali do obstugi dostaw benzyn. Polski system zapasow interwencyjnych na razie sie
sprawdzit, jednak konieczne sg prace nad jego usprawnieniem. Przede wszystkim konieczny jest
powrot do przerwanego w 2017 r. procesu zmiany struktury zapasow. Docelowo podziat obowigzku
utrzymywania fizycznych zapaséw paliw pomiedzy Rzgdowg Agencje Rezerw Strategicznych a
przedsiebiorstwami paliwowymi powinien ksztattowaC sie w proporcji 2:1. Innymi stowy strona
panstwowa powinna odpowiadac za 60 dni zapasow, a przedsigbiorcy za 30 dni. O takim podziale
byta mowa przy tworzeniu systemu zapaséw, jednak harmonogram zmian zostat zapisany w
przepisach jedynie do 2017 r. Od 7 lat przedsiebiorcy odpowiadajg za 53 dni, co sprawia, ze przy
braku odpowiednich zdolnosci magazynowych oraz dynamicznie rosngcym rynku przedsiebiorcy
probujg z nadwyzkami zabezpieczy¢ objetosci pod przyszie zapasy. W efekcie nie jest
wykorzystywany optymalny potencjat polskich magazynow.
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PRODUKCJA PALIW PLYNNYCH

BRYS. 11 POROWNANIE PRODUKCJI PALIW PLYNNYCH
W 202212023 R.[WTYS. M3
Zrédfo: dane wtasne POPIHN

Wyszczegdlnienie ROK 2022 ROK 2023 Wskaznik 2022=100
Benzyny silnikowe 5856 6 141 105
Olej napedowy 18 517 17223 93
Gaz ptynny LPG 780 Bl16 105
Paliwo JET 1426 1499 105
Lekki olej opatowy 639 609 95
Ciezki olej opatowy 1253 1825 146
OGOLEM 28 471 28113 99

Produkcja paliw ptynnych realizowana w krajowych rafineriach jest gtbwnym Zroédlem zaopatrzenia
rynku. W 2023 r. w ramach rafinacji ropy naftowej oraz z wykorzystaniem blendowania (ktére w
polskich warunkach réwniez jest traktowane jako produkcja) wytworzono tgcznie 28,1 min m3 (Rys.
11) benzyn silnikowych (BS), oleju napedowego (ON), gazu ptynnego LPG, paliwa lotniczego typu
JET oraz oleju opatowego lekkiego (LOO) i ciezkiego (COQO). Spadek w stosunku do roku
poprzedniego wynidst 1%, co przetozyto sie na wolumen wielkosci 0,4 min m3. Nadwyzke w
stosunku do roku poprzedniego notowano dla lekkich i ciezkich destylatéw, a spadki produkcji dla
Srednich destylatow jak olej napedowy i lekki olej opatowy. Zdecydowana wiekszo$¢ produkciji
przeznaczona byfla na zaspokojenie rynku wewnetrznego, ale trzeba tez zauwazy¢, ze znaczne
ilosci produktéw — gtdwnie oleju napedowego oraz benzyn silnikowych — kierowano na eksport,
gtéwnie do Ukrainy. Do zaspokojenia krajowego popytu sama produkcja polskich rafinerii nie
wystarczyta i konieczne byty znaczace ilosci paliw kupowane za granicg. Potrzeby logistyczne
gospodarki, rosngca mobilnos¢ Polakéow i konieczno$é¢ dostarczenia wiekszych ilosci paliw
skierowanych do obstugi ruchu zwigzanego z dziataniami wojennymi w Ukrainie okreslity strukture
produkcji krajowej. Krajowe zaktady przetworcze realizowaty swojg dziatalnos¢, maksymalizujgc
uzyskanie najbardziej potrzebnych gatunkéw paliw. Dodatkowo koniecznos¢ zmiany kierunkéw
zaopatrzeniowych w rope naftowg wptyneta na uzyski poszczegdélnych gatunkéw paliw z réznych
gatunkoéw ropy. Wzrosta produkcja benzyn silnikowych, paliwa lotniczego Jet oraz gazu tez
ciezkiego oleju opatowego, a mniej oleju napedowego i lekkiego oleju opatowego. Produkcja
krajowa w Il pétroczu 2023 r. przewyzszyta poziom z | potrocza o okoto 0,6 min m3. Tym samym
dynamika produkgcji dla Il pétrocza byta wyzsza niz w | pétroczu, gdy notowano spadek do tych
samych miesiecy w poprzednim roku na poziomie 2%. Swoj udziat w wyniku ostatecznym produkc;ji
miato blendowanie paliw, ktére — powtérzmy — jest w Polsce traktowane jako produkcja. W 2023 r.
duza ilos¢ benzyn silnikowych i oleju napedowego z produkcji rafineryjnej oraz z importu,
kierowana na rynek krajowy, zostata zmieszana z biokomponentami w celu realizacji Narodowego
Celu Wskaznikowego. Blendowanie zwigksza pule produkcyjng w stosunku do paliw wytworzonych
tylko z przerobu ropy naftowej w rafineriach — zwtaszcza w sytuacji znacznego importu, a taki byt
realizowany w omawianym roku. Stosowanie biokomponentéw polepsza efekt srodowiskowy
spalania paliw ale, niestety, pogarsza wynik ekonomiczny producentéw paliw ze wzgledu na fakt,
ze biokomponenty sg znacznie drozsze od paliw tradycyjnych wytwarzanych z ropy naftowej.
Wzrosty tez koszty realizacji NCW, gdyz cel wskaznikowy zostat podniesiony z 8,8 do 8,9% wedtug
wartosci opatowej sprzedanych paliw. Jest to limit niemozliwy do realizacji tylko za pomocg
stosowania biokomponentow w paliwach standardowych i tym samym nadal konieczna byta
produkcja i sprzedaz paliwa B100, ktére w kraju jest ciezko zbywalne i w wiekszosci trafia za
granice.
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B RYS. 12 STRUKTURA PRODUKCJI PALIW PLYNNYCH W 2023 R. [‘:'f‘-'o]
Zrodio: dane wiasne POPIHN

4

22% @ BS

61% @ ON
5%  JET
3% @ LPG
2% @ LOD
6% O Co0

Fot.: BP EUROPA SE

W 2023 r. spadta produkcja $rednich destylatéw: oleju napedowego o 1,3 min m3 (o0 7%) oraz
lekkiego oleju opatowego o 30 tys. m3 (o 5%). Wzrosto za to kolejny rok po pandemii
zapotrzebowanie na wysokomarzowy produkt, jakim jest paliwo lotnicze Jet. W 2023 r. jego
produkcja powiekszyta sie o kolejne 5% i bez pro- blemdéw znalazta nabywcéw na odbudowujgcym
sie rynku lotéw pasazerskich i towarowych. Dodatkowy, w stosunku do roku poprzedniego,
sprzedany wolumen wyniost 73 tys. m3. O 5% zwiekszyta sie produkcja benzyn silnikowych.
Wzrost produkcji wykazano tez dla gazu ptynnego LPG i ciezkiego oleju opatowego. Dla benzyn
silnikowych wzrost przetozyt sie na 285 tys. m3, a gazu LPG wytworzono o 36 tys. m3 wiece;j.
Strukture produkcji paliw w 2023 r. przedstawiono na Rys. 12. W ostatecznym ujeciu, cho¢ przy
innych wolumenach, bilans produkcyjny tylko niewiele réznit sie od zesztorocznego. Praktycznie
benzyny silnikowe, gaz ptynny LPG, Jet oraz lekki olej opatowy utrzymaty swoje udziaty, a o 4
punkty procentowe zmalat udziat oleju napedowego na korzysé¢ ciezkiego oleju opatowego. Nadal,
tak jak w latach poprzednich, olej napedowy dominowat w bilansie wytwarzania paliw w kraju. Jego
udziat w catkowitym spektrum produkcyjnym wynidst 61%, o 4 punkty procentowe mniej niz przed
rokiem. Jak wspomniano powyzej, do produkcji paliw cieklych zalicza sie takze proces mieszania
(blendowania) paliw tradycyjnych z biokomponentami i dodatkami uszlachetniajgcymi. Wstepne
dane wskazujg, ze spotki nalezagce do POPIHN, a praktycznie tez zdecydowana wiekszos¢
pozostatych podmiotéw operujgcych na rynku polskim, wykonaly natozone na nie obowigzki.
Szacuje sie, ze w 2023 r. najwieksi operatorzy rynkowi do paliw silnikowych dodali okoto 368 tys.
m3 etanolu (liczonego razem z eterami) i okoto 1,3 min m3 estrow metylowych. Jest to nieco wiece;j
alkoholu i nieco mniej estréow w stosunku do roku poprzedniego. Konieczna dodatkowa sprzedaz
bezposrednia paliwa B100 oszacowana zostata na okoto 166 tys. m3. Bezposrednio za granice
spotki wystaty okoto 61 tys. m3. Paliwo to byto niedostepne w handlu detalicznym, a w handlu
hurtowym cieszyto sie bardzo matg popularnoscia. Znakomita wiekszosc trafita za granice, czesto z
wykorzystaniem operatoréw posredniczgcych.

IMPORT PALIW PLYNNYCH

Zdecydowana wiekszo$¢ produkcji paliw naftowych wytworzonych w krajowych rafineriach trafiata
w 2023 r. na rynek wewnetrzny. Wyjatkiem byt ciezki olej napedowy kierowany w wiekszosci na
eksport. Dla zbilansowania rynku byto to jednak zbyt mato i operatorzy paliwowi musieli positkowac
sie importem i nabyciami wewnagtrzwspodlnotowymi. Do tego wzrostu znaczgco przyczynita sie
wcigz trwajgca wojna w Ukrainie i zwigzane z nig potrzeby energetyczne, a takze duzy popyt na
rynku rodzimym wspomagany turystykg paliwowg. Unijne embargo na import paliw z Rosji zmienito
kierunki zaopatrzenia polskiego sektora naftowego w paliwa. Pojawity sie zupetnie nowe, czesto
odlegte, zrédta dostaw, co wigzato sie ze wzrostem kosztow logistycznych. Powigkszenie importu i
naby¢é wewnatrzwspolnotowych dotyczyto wszystkich gatunkéw paliw. Wolumenowo dominowat
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olej napedowy. Import w zwiekszonym wymiarze realizowali zarowno gtéwni krajowi gracze
rynkowi (rafinerie, koncerny miedzynarodowe dziatajgce na rynku polskim), jak i tzw. niezalezni
importerzy. Na uwage zastuguje fakt, ze znacznie zwiekszyt sie tzw. reeksport, czyli wysyiki
produktow kupionych poza Polskg i kierowanych rowniez poza nasz kraj — gtéwnie do Ukrainy. Z
danych dostepnych podczas przygotowywania tego raportu wynika, ze w 2023 r. zakupy
zagraniczne paliw wyniosty prawie 17 min m3, czyli o okoto 3 min m3 ponad poziom ubiegtoroczny.
To 22% wzrostu i kolejny, trzeci z rzedu, rok wzrostow tego sposobu bilansowania rynku. Jak
wspomniano wczeséniej, duza ilos¢ importowanego paliwa trafiata na rynek ukrainski. Znaczacy
jednak czynnik rosngcego popytu krajowego stanowity ceny paliw silnikowych w Polsce, ktére byty
nizsze niz u unijnych sasiadéw, co sktaniato do turystyki paliwowej. W odrdznieniu od trzech
gtéwnych paliw transportowych, import olejow opatowych i paliwa Jet byt na niskim poziomie. Od
2016 r. najwiekszg pozycjg importowg pozostaje olej napedowy i tak byto tez w 2023 r. Podobnie
jak w roku poprzednim — import tgczny benzyn silnikowych, oleju napedowego, gazu ptynnego LPG
i lekkiego oleju opatowego, zrealizowany przez tzw. niezaleznych operatorow (firmy inne niz
cztonkowie POPiHN) w ujeciu wolumenowym byt mniejszy anizeli import najwiekszych operatorow
rynkowych, mimo ze podmioty te nadrabiaty wynik bardzo mocno importem gazu ptynnego LPG.
Gtowni gracze realizowali natomiast duze zakupy benzyn silnikowych i oleju napedowego. W catym
2023 r. tgcznie dla 4 gtéwnych gatunkéw paliw (BS, ON, LPG, LOO) dynamika zakupow
zagranicznych najwiekszych operatoréw polskiego rynku byla o 31% wyzsza niz w roku
poprzednim, a dla niezaleznych operatorow wynik ten powiekszyt sie 0 11% . To o 2 punkty
procentowe mniej niz przed rokiem. Import oleju napedowego w 2023 r. powiekszyt sie 0 2,4 min
m3. W przypadku benzyn silnikowych byto to prawie 300 tys. m3, prawie identycznie, jak dla gazu
ptynnego LPG. O 8 tys. m3 wzrosty nabycia zagraniczne lekkiego oleju opatowego i 0 49 tys. m3
dla gatunku ciezkiego. Oficjalny import paliw ptynnych wzrdst w stosunku do 2022 r. 0 22% i
tacznie dla 6 gatunkdéw paliw zaspokajat 40% potrzeb rynku (o 3 punkty procentowe wiecej w
stosunku do 2022 r.). W strukturze naby¢ zagranicznych w 2023 r. praktycznie nie zmienit sie
udziat benzyn silnikowych, ale za to wzrdst o 5 punktéw procentowych udziat oleju napedowego
kosztem udziatu gazu ptynnego LPG. W grupie opisywanych 4 gtéwnych gatunkow paliw (BS, ON,
LPG, LOO) firmy cztonkowskie POPIiHN sprowadzity okoto 10 min m3 paliw. W stosunku do catego
2022 r. byto to w granicach 2,4 min m3 wiecej niz przed rokiem. Operatorzy niezalezni tez podniesli
swoje nabycia importowe o okoto 0,7 min m3 i przywiezli do kraju okoto 6,6 min m3 paliw z
omawianej grupy produktowej. Kierunki importu benzyn silnikowych obrazuje wykres 15. Giownym
kierunkiem zaopatrzenia w ten produkt byly Niemcy i Litwa. Znaczne ilo$ci sprowadzono tez z
Czech i z Niderlandéw. Uzupetnieniem byly zakupy na Stowaciji i Wegrzech. Import z innych krajow
pokryt okoto 2% dostaw. Na znaczeniu zyskaty nabycia w Niemczech, na Litwie i w Czechach —
kosztem gtéwnie Niderlandow i Stowacji.
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BRYS. 13 STRUKTURA IMPORTU PALIW PLYNNYCH W 2023 R. [3]
Zrodio: Cpracowanie whasne PORIHN

120% @ BS
577% @ oN

290% @ LPG
00% @ LoD
00% @ JET
12% | COO

BRYS. 14 POROWNANIE IMPORTU | NABYC
WW. PALIW PLYNNYCH W 2022 1 2023 R. [W TYS. M7
Zrédio: Na bazie dan ych Ministerstwa Finansow I danych wiasnych PORIHN

Wyszczegdlnienie ROK 2022 ROK 2023 Wskaznik 2022=100
Benzyny silnikowe 1732 2030 117

Olej napedowy 7324 9722 133

Gaz ptynny LPG 4571 4 894 107

Lekki olej opatowy 1 7 700

Paliwo JET - 9 -

Ciezki olgj opatowy 152 201 132
OGOLEM PALIWA PLYNNE 13 780 16 863 122
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B RYS. 15 KIERUNKI IMPORTU BENZYN SILMIKOWYCH [%]
Zrédko: Na bazie danych Ministerstwa Finansdw | danych whasnych POPIHN

.

52% @ Niemcy

27 @ Litwa

14% @ Czechy
4%  Niderlandy
4% @ Stowacja
2% © Wegry
2% 1) Inne kraje

B RYS. 16 KIERUNKI IMPORTU OLEJU NAPEDOWEGO [%]
Zrédko: Na bazie danych Ministerstwa Finansaw | danych whasnych POPIHN

18% @ Niemcy

12% @ Szwecja

11% Miderlandy

5% Arabla Saudyjska
8% 0 USA
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5% @ Belgia

5% @ Finlandia
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4% @ Rosja
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2% @ ZEa

14% O Pozostale kraje

Wprowadzone restrykcje na zakup oleju napedowego w Rosji spowodowaty, ze ten kierunek po 5
lutego 2023 r. zostat wyeliminowany z zakupdw, a jego miejsce zajety nabycia w Niemczech,
Szwecji, Niderlandach czy tak odlegtych krajach, jak Arabia Saudyjska, Indie i Kuwejt. Olej
napedowy kupowano tradycyjnie w duzo wiekszej ilosci krajow niz benzyny. Zza naszej wschodnie;j
granicy zaimportowano jedynie okoto 11% produktu. Konieczno$¢ rezygnacji z kierunku
wschodniego stawia przed krajowymi operatorami duze wyzwanie w kwestii zaopatrzenia rynku w
olej napedowy. Konieczny import zastepujacy ten z Rosji bedzie — juz zapewne na state — musiat
by¢ realizowany gtéwnie drogg morskg, a tu rezerw logistycznych wcigz brakuje. Jednak, jak
pokazat 2023 r., firmy paliwowe daty rade i z wykorzystaniem transportu kolejowego popyt udato
sie zaspokoic.

EKSPORT

Eksport rozumiany jako eksport wiasciwy i dostawy wewnatrzwspdolnotowe réwniez z
uwzglednieniem reeksportu (takg zasade POPIHN wprowadzita do swoich obliczen od 2023 r.,
weryfikujgc jednoczesnie dane za rok poprzedni) — Rys. 17 wyniost w catym 2023 r. 5,2 min m3 i
tym samym wzrést w poréwnaniu do wyniku z 2022 r. o 1,2 min m3. Procentowo przyrost wyniost
30%. Zwyzka to gtéwnie skutek duzego eksportu i reeksportu (skierowania bezposrednio za
granice produktow dostarczonych do kraju spoza Polski) na rynek ukrainski dla zaspokojenia
potrzeb wojennych. W opisywanym okresie produkcja krajowa byta kierowana w pierwszej
kolejnosci na zaspokojenie popytu ze strony polskiej gospodarki. Sytuacja wojenna w Ukrainie
wzmogta jednak dostawy realizowane przez polskich przedsiebiorcow na tamtejszy rynek, rowniez
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w ramach znacznych rozmiaréw reeksportu, gtownie oleju napedowego, benzyn silnikowych oraz
gazu ptynnego LPG. W warunkach wojennych tego typu operacje sg zwykle bardzo optacalne, o
czym swiadczy ich wysoki wymiar wolumenowy rosnacy praktycznie od czerwca 2022 r. Za granice
wystano wiecej poszczegdlnych produktéw niz w roku poprzednim. Wyjgtkiem bylo paliwo Jet
kierowane gtéwnie na rynek wewnetrzny dla zaopatrzenia lotow krajowych i zagranicznych.
Wysyiki eksportowe najbardziej zwiekszono procentowo w przypadku benzyn silnikowych, a
wolumenowo dla ciezkiego oleju opatowego. Podobnie jak w latach poprzednich, nie notowano
eksportu lekkiego oleju opatowego. Cata jego produkcja (o nieco mniejszym wolumenie w
porownaniu do wyniku z roku poprzedniego) trafita do odbiorcéw na rynku wewnetrznym. Wielkosc¢
wysytek zagranicznych oleju napedowego przekroczyta rozmiar dla szeroko rozumianego eksportu
ciezkiego oleju opatowego. Wychodzenie rynku lotniczego w skali globalnej z zapasci
spowodowanej epidemig obnizyto tez polskie wysyiki tego produktu za granice, kierujgc go gtéwnie
na lotniska krajowe. Sytuacja za naszymi wschodnimi granicami spowodowata tez zmiane struktury
produktowej paliw wysytanych poza Polske. Pokazywane w tabeli Rys. 17 dostawy eksportowe
paliwa JET to dostawy zrealizowane bezposrednio przez krajowych producentéw do odbiorcow
poza Polskg. Znaczna cze$¢ produkcji tego paliwa trafia jednak do krajowych spoétek
posredniczgcych, ktére realizujg dostawy lotniskowe do samolotéw przewoznikéw krajowych i
miedzynarodowych. Wielkos¢ tych dostaw w 2023 r., wyniosta ponad 1,3 min m3, czyli o okoto 88
tys. m3 wiecej niz w roku poprzednim (o 7%) i praktycznie zrownata sie z wielkoscig sprzed
pandemicznego 2019 r. (1,35 min m3). Przy rozliczaniu rynku gazu pitynnego LPG nalezy
podkresli¢, ze tzw. reeksport tego gatunku paliwa (zakup za granicg Polski i dostawy réwniez poza
nasze granice) w 2023 r. przekroczyt 1 min m3. Oznacza to, ze wolumen tej dziatalnosci zwigkszyt
sie 0 kolejne 30% w stosunku do i tak bardzo wysokiego poziomu z roku poprzedniego. Gtéwnym
kierunkiem eksportu benzyn silnikowych byta w 2023 r. Ukraina (okoto 90%). Paliwo trafiato tez, w
duzo mniejszych ilosciach, do Estonii i Litwy. Olej napedowy w okoto 70% wysytek zagranicznych z
Polski trafit do Ukrainy. Byt tez wysytany w znaczgcych ilosciach do Szwajcarii i do Czech. Paliwo
B100 — traktowane rowniez jako olej napedowy w statystykach POPIHN — znalazto nabywcow w
Niderlandach, Belgii i na Litwie. Ciezki olej opatowy w najwiekszych ilosciach wysytano do
Niderlandow (79%), a takze do Belgii i Danii. Paliwo Jet w matych wolumenach trafito do Estonii i
Szwecji.

BRYS. 18 STRUKTURA EKSPORTU

(Z UWZGLEDNIENIEM REEKSPORTU) W 2023 R. [%]

Zrodto: dane wiasne POPIHN

7% @ BS
3% @ ON
0%  JET
2% @ LPG
34% © coo
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B RYS. 17 STRUKTURA EKSPORTU (Z UWZGLEDNIENIEM REEKSPORTU)
| DOSTAW W-W W 20221 2023 R. [WTYS. M
Zrédio: Na bazie danych Ministerstwa Finansdw i danych wiasnych POPIHN

Wyszczegdlnienie ROK 2022 ROK 2023 Wskaznik 2022=100
Benzyny silnikowe 202 366 181

Olej napedowy 1626 1880 116

LPG arz 1143 131

Faliwo lotnicze 178 25 14

Lekki olej opatowy 0 0 -

Ciezki olej opatowy 112 1788 161
OGOLEM 3990 5 202 130

KONSUMPCJA KRAJOWA PALIW PLYNNYCH W 2023 R.

W tabeli Rys. 19 przedstawiono wstepne poréwnanie oficjalnej konsumpcji krajowej paliw ptynnych
w 2023 r. do oficjalnej konsumpciji osiggnietej w 2022 r. Ostateczne dane, uwzgledniajgce koncowe
rozliczenie dokonane przez stuzby skarbowe Ministerstwa Finanséw dla importu, eksportu oraz
naby¢ i dostaw wewnatrzwspoélnotowych, bedg dostepne w Il potowie 2024 r. Z tego powodu
przedstawiane wyniki dla 2023 r. nalezy traktowa¢ nadal jako szacunkowe, aczkolwiek bardzo
zblizone do ostatecznych. Dynamika polskiej gospodarki, wojna w Ukrainie, koniecznos¢ zmiany
kierunkéw zaopatrzenia w rope i gotowe paliwa po wprowadzeniu sankcji na zakupy ropy i paliw w
Rosji oraz wysokie ceny paliw w | kwartale 2023 r. (szczegdlnie oleju napedowego) to gtéwne
elementy okreslajgce rynek paliw ptynnych w Polsce w minionym roku. Dodatkowo na wielko$¢
zakupow paliw wptyneta w Ill kwartale br. polityka cenowa najwiekszych operatorow rynkowych.
Obiektywne poréwnanie wynikéw 2023 r. do roku poprzedniego utrudniajg zaburzenia
spowodowane agresjg Rosji na Ukraineg w 2022 r. Na przetomie lutego i marca tegoz roku
obserwowano masowe zakupy paliw w hurcie i na stacjach paliw, co mocno zawazyto na wyniku
catorocznym. W 2023 r. sytuacja sie ustabilizowata, ale ceny paliw w | pdtroczu pozostaty na
wysokich poziomach — choé zdecydowanie nizszych niz w Il pdfroczu 2022 r. — wplywajgc na
zakupy Polakéw na stacjach paliw. Dziatania wojenne w Ukrainie wymagajg duzych ilosci paliwa,
gtownie oleju napedowego, a Polska jest gtobwnym hubem przerzutowym dla tego rodzaju
zaopatrzenia. Skutkowato to tym, ze eksport i reeksport paliw ptynnych realizowany przez polskich
przedsiebiorcow byt w omawianym czasie na rekordowych poziomach. Konsumpcje paliw w kraju
w znaczgcych okresach wspomagata turystyka paliwowa na zachodnich i potudniowych granicach.
Nizsze ceny w Polsce niz w sagsiednich krajach europejskich zachecaty do przyjazdu w celu
napetnienia bakow i kanistréw. W ostatecznym rozrachunku wynik 2023 r. dla konsumpcji paliw
ptynnych przewyzszat znaczgco wynik z 2022 r. Produkcja krajowych rafinerii byta nieznacznie
nizsza niz rok wczesniej i popyt na paliwa w kraju musiat zosta¢ zaspokojony wiekszym niz w
poprzednim roku importem. Zapotrzebowanie na paliwa ptynne w Polsce rosto gtdwnie dzieki
zakupom benzyn silnikowych i gazu ptynnego LPG. Wyjazdy wakacyjne rodakéw (gtdwnie krajowe)
stabilizowaty wysoki poziom sprzedazy. Wynik wzmacniata tez, szczegdlnie w |l potowie roku,
rosngca sprzedaz oleju napedowego — oraz paliwa lotniczego dla odradzajgcej sie turystyki
lotniczej.
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B RYS. 19 SZACUNKOWA WIELKOSC KONSUMPCJI PALIW PLYNNYCH W KRAJU W 2023 R.
W POROWNANIU DO 2022 R. [W TYS. M7
Zrédio: Na bazie danych Ministerstwa Finansdw i danych wiasnych POPIHN

Wyszczegdlnienie ROK 2022 ROK 2023 Wskaznik
tys. m® udziat tys. m? udziat 2022=100
w konsumpcji % w konsumpcji %

Benzyny silnikowe Konsumpcja 7107 8025 113
wtym import 1646 23 1924 24 17
(bez recksportu)

Olej napedowy Kensumpcija 22 206 23303 105
w tym import 6874 7 9200 39 134
(bez resbsportu)

Gaz ptynny LPG Konsumpcja 4315 4621 107
wtyrm impart 37%0 87 3846 83 108
(bez recksportu)

Razem 3 gatunki paliw | Kensumpcja 33628 35049 107
wtym import 12270 36 14970 42 122
(bez recksportu)

Paliwo JET Konsumpcja 1235 1326 107
W tym impart - = ] 1 =
(bez recksportu)

Lekki olej opatowy Kensumpcia 635 610 a3
w tym import 1 - 7 1 700
(bez resbsportu)

Ciezki olej opatowy Kensumpcia 249 204 g2
wtym import 152 61 201 29 132
(bez recksportu)

0GOLEM Konsumpcija

W tym impaort
(bez recksportu)

Wynik konsumpcji wszystkich gatunkéw paliw ptynnych razem po 12 miesigcach 2023 r.
przewyzszat wyniki z tego samego okresu poprzedniego roku o 6%. Sprzedaz paliw silnikowych w
Il potowie roku byta zauwazalnie wyzsza niz w tych okresach w roku poprzednim. Waznym
elementem wplywajgcym na popyt na paliwa w kraju byta wcigz znaczna liczba samochodow
poruszajacych sie po polskich drogach na ukrainskich tablicach rejestracyjnych. W tym trudnym dla
operatoréw rynkowych czasie skutecznie dziatata kontrola nielegalnego handlu paliwami, co w
okresach niepewnosci rynkowej zwykle w przeszitosci skutkowato wzrostem szarej strefy. Kupujgcy
paliwa korzystali z systematycznie malejgcych cen hurtowych i detalicznych paliw oraz z
podtrzymujgcych popyt ograniczen marzy przez operatorow stacji paliw. W stosunku do 2022 r.
sumaryczny popyt na paliwa ptynne w Polsce wzrdst 0 wspomniane juz powyzej 6%, przy czym
popyt na gtdéwne paliwa transportowe (BS, ON, LPG) powigkszyt sie 0 7%. W 2023 r. polski rynek
zaopatrywaty przede wszystkim firmy cztonkowskie POPIHN. Pozostali operatorzy tradycyjnie
ulokowali na rynku mniej paliw od gtéwnych dostawcéw, ale jednocze$nie o okoto 11% wiecej niz w
poprzednim roku. Ich udziat byt nadal znaczgcy na rynku gazu ptynnego LPG, ale tez wzrastat w
rynku benzyn silnikowych i oleju napedowego. Podobnie, jak to obserwowano w 2022 r., rowniez w
2023 r. ze wszystkich paliw jedynie wyniki sprzedazy lekkiego i ciezkiego oleju opatowego byty
nizsze niz przed rokiem. Wzrosto zapotrzebowanie na benzyny silnikowe i olej napedowy, a takze
na gaz ptynny LPG i paliwo lotnicze Jet. Porownywalnie do lat ubiegtych, na rynku polskim
najwiecej sprzedano oleju napedowego. Benzyn silnikowych ulokowano na rynku okoto 3 razy
mniej, ale ich dynamika sprzedazy byta wyzsza. Dobre wyniki wykazat rynek gazu ptynnego LPG,
ktorego sprzedaz stanowita prawie potowe wolumenu sprzedazy benzyn silnikowych. W 2023 r.
potrzeby krajowe na paliwa plynne zostaty w cato$ci zaspokojone i poza krétkimi sytuacjami
krytycznymi, spowodowanymi nieoptacalnoscig przywozu paliw z zagranicy, nie notowano
przypadkéw zawirowan. Sytuacje kryzysowe zostaly szybko zazegnane, potwierdzajgc
przygotowanie sektora paliwowego do ich szybkiego neutralizowania. Rafinerie, hurtownie i stacje
paliw pracowaty dla skutecznego zaopatrzenia rynku, wykorzystujgc paliwa wytworzone w kraju i
uzupetnione dla zaspokojenia popytu zakupami z zagranicy. Oficjalna konsumpcja oleju
napedowego urosta 0 5% w stosunku do 2022 r. i przekroczyta poziom 23 min m3. Udziat importu
w zaopatrzeniu rynku tego paliwa wyniost 39%, o 8 punktéw procentowych wigcej niz w roku
poprzednim. Dynamika dostaw rynkowych realizowanych przez firmy POPIHN wzrosta o 2%.
Import dokonywany przez firmy cztonkowskie Organizacji wykazat poziom 7,5 min m3 i tym samym
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urost o 38% w stosunku do 2022 r. Import uzupetniajgcy realizowany przez niezaleznych
importeréw poprawit sie o 18% i osiggngt poziom 2,3 min m3. Czes$¢ tego paliwa trafita do
odbiorcéw poza Polskg. tacznie na potrzeby kraju wykorzystano okoto 9,2 min m3 produktu
sprowadzonego z zagranicy. Procentowo bardziej niz dla oleju napedowego wzrdst popyt na
benzyny silnikowe. Zakupy tego gatunku paliwa pokazaty wynik o 13% lepszy od ubiegtorocznego.
Warto jeszcze raz podkresli¢, ze waznymi czynnikami wptywajgcymi na rynek byty: powiekszenie
ilosci samochodéw poruszajgcych sie po polskich drogach w skali okoto 1 min, zwiekszonej na
state przez pojazdy z ukrainskimi tablicami rejestracyjnymi (a okresowo byto to jeszcze wiecej, bo
takie pojazdy masowo przekraczaty polsko-ukrainskg granice i za kazdym razem tankowane byty
do petna), nowe rejestracje na rynku krajowym w wymiarze wiekszym niz w roku poprzednim,
zdominowane przez pojazdy inne niz z silnikami Diesla oraz turystyka paliwowa. W 2023 r.
kierowcy zakupili w Polsce okoto 8 min m3 benzyn, z czego okoto 1,9 min m3 pochodzito z importu.
Import zaopatrywat 24% rynku benzynowego — o 1 punkt procentowy wiecej niz rok wczesnie;.
Wzrosto zainteresowanie gazem ptynnym LPG. Wynik wykazat wzrost o 7% w stosunku do roku
poprzedniego. Obecnie szacuje sig, ze dla catego roku konsumpcja gazu LPG wyniosta okoto 4,6
min m3. Reeksport tego gatunku paliwa przekroczyt 1 min m3 i byt o prawie 240 tys. m3 wiekszy
niz w 2022 r. Import na zaopatrzenie kraju stanowit 83% zaopatrzenia rynku i urést o 3% w
stosunku do roku poprzedniego. W tym celu sprowadzono okoto 3,8 min m3. W zestawieniach
POPIHN nie uwzglednia sie wykorzystania na rynku krajowym importowanego paliwa o kodzie CN
29 01 w ilosci ponad 200 tys. ton, z ktorych okoto potowa pozostata w kraju, zwiekszajgc jeszcze
konsumpcje. Popyt na lekki olej opatowy jest juz w kraju w miare stabilny, a w ubiegtym roku ze
wzgledu na wysokie ceny zaopatrzeniowe oraz fagodng zime ulegt jeszcze obnizeniu o 7%. Rynek
potrzebowat 610 tys. m3, czyli o 45 tys. m3 mniej niz rok wczeséniej. Zaklada sie, ze w kolejnym
roku wynik dla tego gatunku bedzie sie nadal obnizat. Praktycznie catos¢ dostaw tego paliwa do
krajowych odbiorcow zaspokoita produkcja krajowa. Oficjalny import uzupetniajgcy wyniost jedynie
7 tys. m 3. Krajowy rynek paliwa lotniczego Jet zanotowat kolejne zwiekszenie sprzedazy. Tym
razem wyniosto ono 7% z wolumenem na poziomie nieco ponad 1,3 min m3. To wzrost na
poziomie 91 tys. m3 w stosunku do roku poprzedniego. Wyzszy popyt zaspokojono wykorzystujgc
gtéwnie produkcje krajowg, bowiem importu praktycznie nie byto. W 2023 r. spadato tez krajowe
zapotrzebowanie na ciezki olej opatowy i byto 0 18% mniejsze od poziomu z roku poprzedniego.
Rynek potrzebowat 204 tys. m3 tego gatunku paliwa grzewczego. Paliwo to jest wytwarzane w
polskich rafineriach w iloSci dalece przekraczajgcej krajowe potrzeby i dlatego od lat nadwyzki
wysyta sie w duzych ilosciach poza Polske. tgczna oficjalna krajowa konsumpcja 6 gatunkoéw paliw
ptynnych przekroczyta nieznacznie 38 min m3 i byla wyzsza o okoto 2,3 min m3 od konsumpcji z
2022 r. Import potrzebny do zbilansowania rynku wewnetrznego okreslono na 40% udziatu w
catosci rynku przy wzroscie na poziomie 22%. Wolumen wykorzystanego w kraju paliwa spoza
Polski wynidst ponad 15 min m3, czyli o okoto 2,8 min m3 wiecej niz w roku poprzednim. Struktura
konsumpcji paliw w Polsce zostata przedstawiona na wykresie (Rys. 21). Réznice w zestawieniu
udziatéw w stosunku do 2022 r. sg niewielkie — z lekkim zwigkszeniem udziatu benzyn silnikowych i
paliwa lotniczego Jet. Zmiana dokonata sie kosztem niewielkiej utraty udziatow przez gaz ptynny
LPG oraz lekki i ciezki olej opatowy. Olej napedowy pozostat na stabilnym poziomie z
poprzedniego roku. Zaopatrzenie polskiego rynku w paliwa ptynne dokonywane jest gtéwnie
poprzez produkcje w krajowych rafineriach, ale ich moce wytwércze nie wystarczajg do
zaspokojenia catkowitego popytu. Konieczne jest wiec uzupetnienie z importu. W 2023 r. ten
kierunek zaopatrzenia rynku jeszcze wzrést w stosunku do wysokiego poziomu z roku
poprzedniego. Przyczynit sie do tego rowniez wzrost eksportu i reeksportu na kierunku ukrainskim,
co byto skutkiem kontynuowanej w tym kraju wojny. Dla rafinerii sprzedaz na rynku wewnetrznym
jest bardziej opfacalna od eksportu. Dostarcza tez wiekszych wptywow do budzetu krajowego.
Jednak paliwa wytworzone w kraju nie zaspokajajg popytu w catosci — szczegdlnie na takie
produkty jak olej napedowy czy gaz ptynny LPG, a w ostatnim czasie réwniez na benzyny silnikowe.
Bilans obrotéw miedzynarodowych dla Polski w paliwach naftowych zostat przedstawiony na Rys.
22. W 2023 r. przewaga szeroko rozumianego importu nad eksportem i reeksportem paliw byta
ponad trzykrotna. Zwigkszenie importu 0 22% mimo uaktywnienia eksportu o 30% spowodowato,
ze roznica w wielkosci przywozu i wywozu paliw z kraju wyniosta 11,7 min m3. To nowy rekord
przewyzszajgcy wynik ubiegtoroczny o okoto 1,9 min m3. W imporcie, tak jak w latach poprzednich,
dominowat olej napedowy i gaz ptynny LPG. Eksport okreslano gtéwnie przez olej napedowy, cho¢
dotychczasowy lider (ciezki olej opatowy) trzymat sie mocno mimo uruchomienia gtebszego
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przerobu w kierunku $rednich destylatow w krajowych rafineriach. Poziom wysytek zagranicznych
utrzymywat tez gaz ptynny LPG. Zakfada sie, ze obecne trendy utrzymajg sie w najblizszych latach.
Oznacza to, ze obecne proporcje miedzy importem i eksportem paliw bedg sie zwieksza¢ na rzecz
importu. Rosngcy rynek i potrzeby eksportowe zwigzane z wojng w Ukrainie bedg wymagaty
wiekszej ilosci paliw i z innych kierunkéw niz do 2022 r. W perspektywie najblizszych lat raczej nie
zmieni tego tez efektywny wzrost liczby samochoddéw elektrycznych, ktore pojawiajg sie z duzg
dynamikg na polskich drogach. llosciowo wcigz sg wielkoscig marginalng w catej flocie pojazdéw
mechanicznych. Polski bilans obrotow miedzynarodowych sektora paliwowego bedzie nadal
ksztattowany gtéwnie przez import oleju napedowego i gazu ptynnego LPG. Jak jednak pokazat
2022 i 2023 r., moze zaistnie¢ koniecznos¢ importu réwniez wiekszych ilosci benzyn silnikowych,
na ktére popyt bedzie wzrastat ze wzgledu na coraz bardziej widoczny trend odejscia od pojazdow
zasilanych olejem napedowym.

BRYS. 20 KONSUMPCJA KRAJOWA PALIW PLYNNYCH
W 202212023 R. [T‘I"'S. le
Zrédbo: opracowanie wiasne POPHN
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B RYS. 21 STRUKTURA KONSUMPCJI PALIW CIEKEYCH W 2023 R. [5]
Zridio: opracowanie wiasne POPIHN

21,1% @ BS
61,2% @ ON
35%  JET
12,1% @ LPG
1,6% @ LOO
05%  COOD

BRYS. 22 BILANS OBROTOW MIEDZYNARODOWYCH

DLA PALIW PEYNNYCH W 2023 R. [W TYS. M7

Na bazie danych Ministerstwa Finansdw, danych wiasnych POPIHN
Wyszczegdlnienie Import + Nabycia  Eksport+Dostawy RoZnica (2-3)

Benzyny silnikowe 2030 366 1 664

Olej mapedowy 9722 1880 7842
Paliwo lotnicze JET ] 25 i-18)
LPG 4894 1143 3751
Lekki olej opatowy 7 0 7
Ciezki olej opatowy 201 1788 -1 587)
RAZEM 16 863 5202 11 661

STACJE PALIW W POLSCE

Do przedstawienia rynku stacji paliw w Polsce na koniec 2023 r. wykorzystano informacje
pozyskane od firm czionkowskich Polskiej Organizacji Przemystu i Handlu Naftowego, dane
ogdblnie dostepne oraz rejestr infrastruktury paliwowej prowadzony przez Urzad Regulacji
Energetycznej. Wobec faktu, ze sieC obiektdw sprzedajgcych paliwa ptynne podlega ciggtej
modyfikacji, brak stuprocentowo wiarygodnych informacji z URE na koniec 2023 r. stanowi
powazny problem przy wszelkiego rodzaju analizach. Niemniej jednak bazujgc na doswiadczeniach
z lat ubiegtych oraz na dostepnych informacjach POPIHN podjefa sie zadania wyszacowania tego
rynku. Obecne szacunki Organizacji pokazujg, ze krajowa sie¢ stacji paliw — obejmujgca stacje
paliw ogdlnodostepne, sprzedajgce co najmniej benzyny silnikowe i olej napedowy — liczyta na
koniec 2023 r. 7915 punktéw. Oznacza to, ze w stosunku do stanu z konca 2022 r. liczba ta
zwiekszyta sie o 17 obiektow. Wzrost liczby stacji paliw byt efektem dostosowywania sie rynku do
nowych realiow dziatania poprzez modyfikacje struktury sieci stacji, nowe inwestycje, uruchamianie
obiektow po przeprowadzonych remontach, czy tez porzgdkowania koncesji na sprzedaz paliw. Na
rynku nastepowaty przeksztatcenia wynikajgce z nowych inwestycji oraz ze zmiany brandu stacji —
gtéwnie dotychczas tzw. niezaleznych, czyli bedacych wiasnoscig operatoréw niezrzeszonych z
wiekszymi jednostkami operujgcymi pod wspdlnym znakiem firmowym. Analogicznie do lat
poprzednich, trwat proces przejmowania obiektow mniejszych operatoréw do wiekszych sieci
zarébwno koncernowych, jak i niezaleznych z wykorzystaniem franczyzy. Stacje w kazdym z
sektoréw rynku pogtebiaty proces dostosowywania swojej dziatalnosci w strone modelu
convenience store z maksymalizacjg dostepnych ustug innych niz sprzedaz paliw, cho¢ ta tez
znacznie wzrosta w stosunku do roku poprzedniego. Zauwazalny byt zwigzany z tym procesem
wzrost obrotow na stacjach paliw w zakresie matej i duzej gastronomii, obrotow w sklepach na
stacjach z coraz wiekszg gamg dla samochoddéw elektrycznych. Rozwijano tez ustugi zwigzane z
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wypoczynkiem podczas podrozy, realizacjg ustug finansowych czy wykonaniem prostych czynnosci
serwisowych przy pojezdzie. Na coraz szerszg skale wykorzystywano mozliwos¢ dokonywania
zakupow paliw — ale nie tylko — przy zastosowaniu aplikacji, pozwalajgcych finalizowac¢ transakcje
bez koniecznosci odwiedzania budynku stacji paliw lub korzystania z kasy w sklepie. Mimo ze od
wybuchu pandemii minety juz 2 lata, to nadal na stacjach paliw zachowywano podstawowe zasady
rezimu sanitarnego. Firmy paliwowe nalezgce do Polskiej Organizacji Przemystu i Handlu
Naftowego na koniec 2023 r. posiadaty juz 58% udziatu w rynku stacji paliw. Oznacza to, ze przez
rok ten udziat powiekszyt sie o kolejny 1 punkt procentowy. Do spotek cztonkowskich Organizacji
nalezato 4568 stacji, a do pozostatych operatoréw 3347. W podziale na kategorie wtascicielskie w
ogolnej liczbie stacji 24,4% nalezato do ORLEN-u, 25,6% do koncernéw miedzynarodowych, 2,5%
do hipermarketéw i 47,5% do wtascicieli prywatnych niezaleznych od innych grup. W tej ostatniej
grupie 1467 stacji paliw nalezato do operatoréw posiadajgcych minimum 10 obiektéw w swoich
sieciach operujgcych pod jednym logo. W catym rynku stacji paliw udziat tych operatoréw osiggnat
poziom 18,5%, co oznacza, ze caly czas ten segment rynku ulega powiekszeniu i stanowi juz
trzecig pozycje w ramach poszczegolnych sektorow stacji paliw operujgcych na rynku krajowym.
Proces zmiany barw przez stacje opierat sie — tak jak w latach poprzednich — w gtéwnej mierze na
umowach franczyzowych zaréwno w odniesieniu do firm czionkowskich POPiHN (najwiekszych
operatoréw rynkowych), jak i mniejszych sieci prywatnych. Nowe obiekty byly uruchamiane
praktycznie we wszystkich grupach rynkowych, cho¢ skala tych przedsiewzie¢ nie byta zbyt duza.
Czes¢ operatoréw, dysponujgca dobrymi lokalizacjami stacji, wcigz dziatata samodzielnie, mimo ze
wymogi konkurencji byty dla niej coraz trudniejsze do spetnienia. ORLEN w 2023 r. posiadat
najwiekszg liczbe stacji. Pozycje wicelidera rynku stacji utrzymata sie¢ BP, a kolejne miejsce
nalezato do firmy Shell. Na stacjach krajowego lidera postepowat proces ujednolicania barw i
oferowania tego samego standardu obstugi na wszystkich obiektach sieciowych. Firma
powiekszyta swojg sieC o 9 obiektow. Nieco wzrosta tez liczba stacji pod logo koncernow
zagranicznych dziatajgcych w Polsce. Na koniec 2023 r. w ich barwach pracowato 2027 obiektéw.
W segmencie niezaleznym najlepszg dynamike rozwoju utrzymata, w poréwnaniu z rokiem
poprzednim, sie¢ MOYA, nalezgca do firmy ANWIM. Dobrze rozwijaty sie rowniez inne sieci
prywatne takie jak AVIA — znak przynalezny do firmy UNIMOT, czy Grupa Pieprzyk. Wstepne
szacunki wartosci sprzedazy detalicznej paliw silnikowych w Polsce w 2023 r. wyznaczyty kwote
okoto 190 mid zt, czyli zblizong do roku poprzedniego. Wolumen sprzedanych paliw na stacjach
okreslono wstepnie na okoto 31 mid litrow (benzyny silnikowe, olej napedowy i autogaz). Wptywy
do budzetu panstwa z tytutu zaptaconych od tej sprzedazy podatkéw (VAT, akcyza, optata
paliwowa, optata emisyjna) wyniosty okoto 83 mid zt, o okoto 27 mid zt wiecej niz przed rokiem.
Wzrost wysokosci przychoddw budzetowych byt zwigzany ze wzrostem konsumpciji paliw, ale tez z
wygasnieciem tarcz antyinflacyjnych. Przede wszystkim od poczatku 2023 r. nastgpit powr6t do
podstawowej stawki VAT w wysokosci 23%. Ponadto od potowy roku przywrécono opodatkowanie
obrotu paliwami ptynnymi podatkiem od sprzedazy detalicznej. Szacuje sie, ze tgczna wartosé
wptywow do systemu finanséw publicznych z sektora paliwowego w minionym roku przekroczyta
94 mld zt. Do przemieszczania sie po kraju przy uzyciu samochodu osobowego, busa lub autobusu
zacheca Polakéw coraz bardziej kompletna sie¢ krajowych autostrad i drég szybkiego ruchu.
Rosnie tez liczba stacji paliw przy tego typu drogach, a przy nich nowych Miejsc Obstugi
Podréznych. Mozna na nich juz nie tylko zatankowaé pojazd, ale tez wykorzystaé przerwe w
podrézy na positek, zakupy czy tadowanie pojazdu elektrycznego. W 2023 r. przy drogach
oznaczonych symbolem ,A” funkcjonowato 86 stacji paliw. ORLEN posiadat 38 punktow
tankowania pojazdéw, MOL 16, BP 16, SHELL 12 i Circle K 4. Budowie i rozbudowie podlegaty tez
MOP-y przy drogach szybkiego ruchu typu ,S”. W tym przypadku — w odrdznieniu od
wysokokosztowych realizacji przy autostradach, ktére sg domeng najwiekszych operatoréw
rynkowych: ORLEN-u i koncernéw zagranicznych — swoje realizacje miaty réwniez firmy spoza
grona czempionow.
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B RYS. 24 LICZBA STACJI OPERATOROW DETALICZNYCH

W LATACH 2021-2023
Zrédio: dane wlasne POPIHN

2021 2022 2023
Sieci stacji paliw 31.12.2027 31.12.2022 31.12.2023
KONCERNY KRAJOWE
(2022 i 2023 bez LOTOS Paliwa) 2 339 1920 1929
KONCERNY ZAGRANICZNE
(2022 razem z LOTOS Paliwa,
od 2023 z MOL) 1581 2024 2027
SIECI NIEZALEZNE
(operujace pod wspolnym brandem) 1 339 1411 1467
POZOSTALI OPERATORZY
NIEZALEZNI (okoto) 2414 2372 2295
SKLEPY 178 171 197
OGOLEM (okolo) 7 851 7 898 7915
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BRYS. 25 STACJE PALIW W POLSCE NA KONIEC 2023 R. [W SZT]
Zrédio: URE i dane wiasne POPIHN
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BRYS. 26 STRUKTURA RYNKU STACJI PALIW
NA KONIEC 2023 R. [%]
Zrédio: opracowanie wlasne POPIHN

244% @ ORLEN

50% MOL

73% @ BP

58% @ Shell

52% @ CircleK

11,2% Sieci prywatne

57% @ Moya

1,5% @ Amic

25% @ Stacje przymarketowe
04% @ AS 24

02% @ IDS

02% @ Total

1,6% @ AVIA

29,0% @ Stacje prywatne pozostate

Najwiekszy polski operator detaliczny ORLEN na koniec 2023 r. posiadat w swojej sieci 1929 stac;ji
paliw. Sie¢ ekonomiczna pod logo BLISKA zachowata jedynie 20 stacji. Wiekszo$¢ obiektow, ktore
w przesziosci funkcjonowaly w zielonych barwach, dzis ma logo firmy matki. MOL — sie¢ dawnych
stacji LOTOS PALIWA, obecnie w rekach wegierskiego operatora — posiadata na rynku stacji paliw
szostg pod wzgledem wielkosci pozycje, operujgc na 397 obiektach. Firma zaopatruje tez i
kontroluje stacje paliw SLOVNAFT PARTNER w liczbie 85 sztuk. Proces rebrandingu objat juz
okoto potowy stacji przejetych po fuzji ORLEN-u i LOTOS-u.. W minionym roku nieznacznie
zwiekszyt stan posiadania sektor stacji koncernédw miedzynarodowych operujgcych na rynku
polskim. Wicelider rynku, firma BP, zwigkszyta swojg sie¢ o 1 obiekt i posiadata na koniec roku 575
stacji. Shell Polska przejat 5 dodatkowych stacji i rozbudowat swoj obszar dziatania do 460. Circle
K na koniec roku administrowat 409 stacjami i tym samym dotgczyt do swojego grona kolejnych 16
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obiektow. Amic Polska powiekszyt sie¢ o jedng stacje do poziomu 118 obiektéw. Marka TOTAL
byta obecna na 19 stacjach paliw, tracgc znak firmowy na 4 stacjach. Dynamicznie rozbudowywata
swojg sie¢ w roku ubiegtym firma ANWIM, ktérej stacje dziatajg w barwach MOYA. Firmie przybyto
49 obiektow i konczyta rok z ich liczbg na poziomie 450. UNIMOT, posiadajgcy stacje w barwach
AVIA, dodat do ich grona 24 miejsca i zakohczyt rok z wynikiem 130 stacji. Jak widaé z
powyzszego, niekwestionowanym liderem w rozbudowie marki zostata firma ANWIM, a jej sieC
MOYA jest coraz bardziej aktywna na terenie catego kraju. Obszarem, z ktérego pozyskuje sie
stacje do rozbudowy sieci firmowych, jest sektor stacji tzw. niezaleznych operatorow, ktorzy w
przesztosci nie byli zwigzani z Zzadng z wiekszych sieci krajowych — koncernowych lub
pozakoncernowych. Giéwng metodg pozyskiwania nowych obiektéw jest umowa franczyzowa. W
2023 r. ten proces rowniez miat miejsce, uszczuplajgc liczbe stacji dziatajgcych samodzielnie. W
ramach tej dziatalnosci przebrandawiano istniejgce obiekty lub rewitalizowano starsze. Grupa
operatoréw niezaleznych liczyta na koniec 2023 r. okoto 2295 obiektow, czyli o okoto 80 mniej niz
rok wczesniej. Klasyfikowanych przez POPIHN do sieci stacji niezaleznych (przynajmniej 10 stacji
pod wspolnym logo) na koniec 2023 r. byto okoto 1467 obiektow. Z tej grupy najwieksze przejecia
notowaty firmy z grona POPIHN takie jak ANWIM i UNIMOT, ale aktywni byli tez tacy operatorzy
jak Grupa Pieprzyk czy WATIS. Stale powiekszajgca sie sie¢ branddéw niezaleznych oraz
zwiekszanie obszaru, na ktérym dziatajg czyni je coraz bardziej atrakcyjnymi w kontekscie
ewentualnego przystepowania operatoréw wcigz operujgcych samodzielnie do tego typu aliansow.
Dodatkowym impulsem wyboru sieci niezaleznej, a nie koncernowej, moze by¢ fakt, ze w tego typu
zrzeszeniach obowigzujg nieco luzniejsze reguly dziatania anizeli w sieciach najwiekszych
operatoréw krajowych. W 2023 r. stacje zgrupowane w sieciach niezaleznych operatoréw byly
drugg pod wzgledem ilosci formacjg zorganizowanych obiektéw, realizujgcych detaliczng sprzedaz
paliw. Z uwagi na fakt, ze obiekty te zwykle oferujg paliwa po nieco nizszych cenach niz stacie w
pozostatych segmentach rynku, w obliczu rosngcych cen paliw i wszechobecnej drozyzny, stajg sie
one coraz bardziej realng alternatywg dla kierowcdw kupujgcych paliwa w stosunku do duzych
koncernéw paliwowych. W opisywanym roku zwiekszyt sie stan posiadania stacji przez super i
hipermarkety. Ogolna liczba stacji przy tego typu obiektach handlowych, ktére udato sie
zlokalizowa¢, zwiekszyta sie o 26. Sieci sklepowe stanowig niewielki procent w catym rynku staciji
paliw, ale poprzez atrakcyjng oferte cenowa sprzedajg duze ilosci paliw i tym samym ich udziat w
rynku sprzedazy detalicznej paliw jest znaczacy. Liderem w tej grupie operatoréw jest nadal
Intermarché. W opisywanych statystykach skupiono sie gtéwnie na ogolnodostepnych stacjach,
sprzedajgcych co najmniej 2 gatunki paliw (BS i ON). Oprécz nich funkcjonowata na rynku jeszcze
pewna liczba stacji, ktore sprzedajg wytgcznie autogaz lub wytgcznie olej napedowy. Powoli ich
liczba maleje i stanowig one coraz bardziej wyrazng mniejszo$¢ w stosunku do opisywanych
powyzej i dlatego nie zostaly uwzglednione w przedstawionych analizach. Wykres Rys. 26
przedstawia procentowy podziat rynku dla stacji paliw z uwzglednieniem poszczegdlnych grup
operatorow detalicznych. W stosunku do roku poprzedniego nie zanotowano w tym zestawieniu
znaczacych zmian. Najbardziej zauwazalng jest pomniejszenie udziatu grupy definiowanej jako
~otacje prywatne pozostate” — o 1 punkt procentowy. Zauwazalng zwyzke zanotowat kawatek tortu
reprezentujgcy sie¢c MOYA (ok. 1 punkt procentowy), stacje AVIA i Circle K. Pozostali najwieksi
operatorzy sieciowi praktycznie utrzymali swojg pozycje i udziaty z roku poprzedniego w wymiarze
bardzo zblizonym. Na rynku polskim instalowanych jest coraz wiecej fadowarek do pojazdow
elektrycznych, gtéwnie w miejscach niezwigzanych z tankowaniem paliw klasycznych, ale rosnie
tez ich liczba na witasnie tego typu obiektach. Wzrost ilosci rejestracji nowych samochodéw
zasilanych pradem z baterii wymusza tego typu dziatania. Dla klasycznych stacji paliw tego typu
inwestycje sg rozszerzeniem ustug dodatkowych i przygotowaniem do wyzwan rynkowych, z
ktorymi sektor paliwowy bedzie miat do czynienia w nieodlegtej przysztosci. Wedlug danych
Polskiego Stowarzyszenia Paliw Alternatywnych w kraju na koniec 2023 r. funkcjonowaty 5933
punkty tadowania, z czego 1543 oferowaty fadowanie szybkie (DC), a 4390 tadowanie wolne (AC).
POPIHN udato sie zlokalizowa¢ 450 tadowarek szybkich i 230 wolnych zainstalowanych na
stacjach sprzedajgcych paliwa silnikowe. Jak widac¢, tego typu inwestycje nabierajg tempa, jednak
wydaje sie, ze jeszcze diugo klasyczne paliwa bedg stanowity podstawe sprzedazy. Nowa sytuacja
zaopatrzeniowa spowodowana wprowadzeniem sankcji na rosyjskg rope naftowg oraz paliwa z niej
wytwarzane zmienity podejscie do formutowania prognoz zapotrzebowania na paliwa ptynne w
Polsce. Po doswiadczeniach z pandemig, ktéra odcisneta swoje pietho na catej gospodarce
Swiatowej i dotkneta réwniez Polske, od 2021 r. rynki zaczety sie odradzaé, a popyt na surowce
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energetyczne razem z nimi. Niestety, 24 lutego 2022 r. wszystko znow ulegto gwattownej zmianie.
Agresja Rosji na Ukraine dokonata rozlicznych zmian i przesunie¢ na swiatowym rynku energii, w
tym w sektorze ropy naftowej i gotowych produktéow naftowych. Wprowadzone w kohcowce 2022 r.
i na poczatku 2023 r. zakazy zakupow ropy i paliw z Rosji wptynety na zmiane projekcji
scenariuszy popytowych przygotowywanych corocznie przez Polskg Organizacje Przemystu i
Handlu Naftowego. Obecna wersja prognozy uwzglednia nowe trendy swiatowe, ale tez sytuacje
gospodarczg w Polsce — pahnstwa obecnie przyfrontowego z catg gamg probleméw zwigzanych z
konfliktem za naszg wschodnig granicg. Do przygotowania scenariuszy wykorzystano wiedze
ekspertow firm cztonkowskich i biura Organizacji. Wzieto pod uwage wstepne dane o konsumpcji
paliw w kraju za 2023 r. i uwzgledniono trendy z lat poprzednich oraz czynniki ksztattujgce obecny
rynek, w tym kontynuowang polityke klimatyczng Unii Europejskiej. Przeanalizowano
oddzialywanie sytuacji wojennej na rynek w 2023 r. i zwigzane z nig ewentualne mozliwosci
zakiécen dostaw paliw lub komponentéw do ich produkcji. Dobre wyniki rynku krajowego w
zakresie benzyn silnikowych oraz nieco gorsze w przypadku oleju napedowego oraz autogazu, a
takze uwzglednienie realiow rynkowych przekfadajgcych sie obecnie oraz w przysziosci na
wysokos¢ cen paliw spowodowaly zmiany w podej$ciu do tworzenia scenariuszy. Obserwowane
zmiany na rynkach miedzynarodowych wskazujg, z jak zmienng materig mamy do czynienia w
przypadku rynku paliw ropopochodnych. W tym kontekscie trzeba zaznaczy¢, ze POPiHN udawato
sie w latach ubiegtych trafnie przewidywac¢ obserwowane na rynku trendy. Zaktadano odbudowe
rynku benzyn silnikowych, oleju napedowego i autogazu, a dodatkowo stusznie przyjeto, ze wraz z
odbudowg gospodarek swiatowych ceny ropy naftowej i gotowych paliw bedg musialy wzrastag,
aczkolwiek w stopniu niewptywajgcym drastycznie na poziomy cen dla ostatecznych odbiorcow.
Sprawdzity sie tez zatozenia, ze mimo licznych zachet elektryfikacja floty samochodowej nie
zmienita zbytnio checi zakupow pojazdow spalinowych. W 2023 r. w Polsce przybyto okoto miliona
samochodow zakupionych z salonoéw i sprowadzonych z zagranicy. Po kraju poruszaty sie tez
znaczne ilosci pojazddw na ukraifskich tablicach rejestracyjnych — jesli nie na state umieszczonych
w Polsce, to przynajmniej na diugie okresy. Znaczne rozmiary przybrata tez turystyka paliwowa z
krajow osciennych UE, ktérej skala ze wzgledu na korzystne ceny w Polsce w stosunku do innych
krajow unijnych bedzie raczej kontynuowana w przysziosci. Podczas prac analitycznych nad
obecng wersjg scenariuszy starano sie uwzgledni¢ najnowsze zmiany zachodzgce w gospodarce,
réwniez te wymuszone przez postepujgcg transformacje energetyczng. Zachowano wariantowosc¢
scenariuszy uwzgledniajgcg rozne trendy w gospodarce krajowej i potrzeby polskich kierowcow. W
nowym wariancie scenariusza bazowego i optymistycznego zatozono skuteczne dziatania panstwa,
zmniejszajgce rozmiary obserwowanego w 2023 r. spowolnienia gospodarczego i ograniczenia
skali inflacji. Dodatkowo przyjeto, ze zdolnosci rafinacji ropy naftowej w UE sg niewystarczajgce do
zaspokojenia popytu na naszym kontynencie, co wymusza zakupy w odlegtych krajach Ameryki
oraz z Bliskiego Wschodu. Ponadto embargo na rosyjskg rope (od 5 grudnia 2022 r.) oraz paliwa
(od 5 lutego 2023 r.) sprawi, ze wzrosnie konkurencja w dostepie do paliw pomiedzy panstwami
UE. Uniezaleznienie Polski od dostaw ropy i oleju napedowego z Rosji to obecnie trwate wyzwanie
logistyczno-techniczne dla branzy paliwowej w kraju. Przejscie na inne gatunki ropy niz REBCO
najprawdopodobniej spowoduje zmiane struktury uzyskéw i komplikacje logistyczne dostaw
morskich z odlegtych kierunkéw. Moze sie to przetozy¢ na spadek optymalizacji funkcjonowania
krajowych rafinerii. Trudno doktadnie prognozowac, co wydarzy sie w najblizszych latach, gdyz jest
wiele istotnych i nieprzewidywalnych zmiennych (mozliwy ponowny stan zagrozenia
epidemiologicznego, sytuacja makro- i mikroekonomiczna, zapotrzebowanie na energie przez
sektor cieptowniczy w nadchodzgcym okresie grzewczym, inflacja, zmiany opodatkowania paliw
naftowych, transformacja energetyczna, itp.). Zaburzenia rynku mogg by¢ zaréwno po stronie
podazowej, jak i popytowej. Zatozono, ze w najblizszej przysztosci notowania ropy i produktow
gotowych na rynkach miedzynarodowych bedg w kolejnych dwdch, trzech latach na poziomie
zblizonym do 2023 r., ale w miare uptywu czasu ich wyceny rynkowe bedg raczej rosty niz malaty.
Wptyng na to m. in. braki w podazy ropy naftowej spowodowane matg realizacjg odnowy zrodet
pozyskiwania surowca, a takze prawdopodobne regulacje podatkowe ukierunkowane na promocje
pojazdow zero i niskoemisyjnych, a wiec innych niz pojazdy z klasycznymi silnikami spalinowymi.
Przyjeto, ze kurs ztotego w stosunku do dolara US bedzie zblizony do obserwowanego na koniec
roku poprzedniego. Zatozono tez wzrost gospodarki polskiej z uzyciem sSrodkéw krajowych i
europejskich w ramach Europejskiego Planu Odbudowy oraz z nowej perspektywy budzetowej na
lata 2021-2027, skutkujgcy wzrostem nowych zadan inwestycyjnych w infrastrukture i
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transformacje polskiej gospodarki w kierunku zeroemisyjnosci. Podtrzymano zatozenie, ze w
perspektywie kilku najblizszych lat zmienig sie preferencje kierowcéw przy zakupie samochodow i
zostanie potozony wiekszy nacisk na pojazdy z silnikami benzynowymi, hybrydowe i elektryczne
kosztem samochodéw zasilanych olejem napedowym. Zachowano poglad, ze transport ciezki do
2030 r. bedzie w zdecydowanej przewadze obstugiwany przez samochody zasilane olejem
napedowym. Przyjeto zatozenie, ze inflacja w Polsce bedzie malata. Nie bedzie to jednak
oznaczato obnizenia cen, a jedynie ich wolniejszy wzrost. Zatozono takze kontynuacje obecnych
Swiadczen spotecznych, jak réwniez wzrost Sredniej ptacy Polakéw oraz niski poziom bezrobocia.
Podtrzymano poglad, ze wptyw paliw alternatywnych na rynek krajowy w najblizszych kilku latach
bedzie wcigz mato istotny w poréwnaniu z rynkiem paliw tradycyjnych. Oprocz zatozen
przedstawionych powyzej dla scenariusza bazowego przyjeto jeszcze elementy dodatkowe takie
jak niewielkie ostabienie polskiej waluty, wzrost tempa wzrostu gospodarczego, mozliwy niedobor
paliw na rynku europejskim, kontynuowanie znacznych rozmiaréw eksportu paliw do Ukrainy,
niewielkie ostabienie rynku LPG, wzmocnienie popytu krajowego przez pojazdy z Ukrainy. Przyjeto,
ze szara strefa w najblizszych latach nie bedzie rosta dzieki dziataniom odpowiednich stuzb
panstwowych. Wariant ten zaktada, ze notowania ropy naftowej mogg utrzymac sie w dtuzszym
czasie na poziomie miedzy 80 a 100 USD/bbl. Tak zwane ,czarne ftabedzie”, czyli
nieprzewidywalne dzis wydarzenia, obserwowane chociazby w zwigzku z wybuchem wojny w
Ukrainie, czy mozliwe zagrozenia militarne w roznych obszarach swiata (Morze Czerwone, Strefa
Gazy), mogg znacznie zmieni¢ podaz i popyt miedzynarodowy na surowce energetyczne. Zaktada
sie jednak, ze zawirowania popytu na rope z tego tytutu nie powinny by¢ wyzsze niz 20 — 30%
podazy obecnej, co oczywiscie przetozy sie na notowania, ale moze by¢ w miare szybko
zrekompensowane dziataniami krajow producenckich. Deklarowane odejscie od paliw kopalnych
na rzecz innych, bardziej ekologicznych nos$nikow energii w Europie, Stanach Zjednoczonych
Ameryki, a takze w Chinach, powinno wymusi¢ dosc¢ stabilng sytuacje na miedzynarodowym rynku
ropy. Mozliwe sg oczywiscie zawirowania na rynkach nosnikéw energetycznych, jednakze trend
wzrostu zapotrzebowania na paliwa naftowe powinien zosta¢ utrzymany rowniez po 2023 r. i z
perspektywg do 2028-2029 r. W kraju efekt wzrostu powinien zosta¢ osiggniety poprzez jeszcze
nadal (przez najblizsze 3-4 lata) rosngcy popyt na olej napedowy i benzyny silnikowe. Benzyny
silnikowe, wykorzystywane we flocie pojazdéw czysto benzynowych oraz hybrydowych, powinny
zyskiwa¢ na rynku transportu indywidualnego kosztem pojazddéw osobowych zasilanych olejem
napedowym. Ze wzgledu na roshgce koszty zakupu autogazu oraz nieuwzglednienie tego paliwa w
wykazie paliw alternatywnych zapewniajgcych mozliwos¢ wjazdu do stref czystego transportu w
miastach, w perspektywie kilku najblizszych lat zatozono stopniowe odchodzenie od pojazdéw
zasilanych tym gatunkiem paliwa na rzecz pojazdow hybrydowych i elektrycznych (taksowki,
zaopatrzenie miast, wynajem samochoddw). W dtuzszej perspektywie, zgodnie z zaleceniami
unijnymi, oczekuje sie wzrostu znaczenia — szczegolnie w duzych i srednich miastach, a takze w
ruchu dalekobieznym — roli komunikacji zbiorowej. Bedzie to zapewne zwigzane z wprowadzanymi,
gtéwnie w centrach miast, strefami czystego transportu, ograniczeniami poruszania sie pojazdami
indywidualnymi, ograniczaniem ilosci miejsc do parkowania i wzrostem opfat za to parkowanie, a
takze limitowaniem przestrzeni miejskiej pod potrzeby zmotoryzowanych. Komunikacja publiczna
bedzie stawala sie bardziej ekologiczna poprzez zastosowanie coraz szerszej gamy pojazdow na
paliwa alternatywne. W ruchu dalekobieznym bedzie promowana komunikacja kolejowa i
odchodzenie od podrozy lotniczych na krotkich trasach. Zaktada sie dalsze zmniejszanie
zapotrzebowania na oleje opatowe, zwigzane z przejSciem na inne nosniki energetyczne (prad z
fotowoltaiki i wiatru, gaz ziemny, biogaz). W tym wariancie zapotrzebowanie rynku krajowego na
paliwa ptynne w 2030 r. ocenia sie obecnie na okoto 37 min m3 i jest to wynik bardzo zblizony do
poprzedniej prognozy. Przy opracowywaniu wariantu optymistycznego, oprécz gtéwnych zatozen
wariantu bazowego, przyjeto dodatkowo umocnienie polskiej waluty, wzrost gospodarczy w Polsce
powyzej 3% rocznie, zmniejszenie poziomu niedoboru paliw na rynku europejskim, stabilny eksport
paliw do Ukrainy (ewentualny wzrost mozliwy po petnym zaspokojeniu potrzeb krajowych). W
perspektywie wprowadzenia ograniczen rejestracji pojazdéw z silnikami klasycznymi zatozono
wieksze tempo importu aut uzywanych zasilanych tradycyjnymi paliwami. W tym wariancie
zapotrzebowanie rynku krajowego na paliwa ciekte w 2030 r. wyniostoby okoto 40 min m3, a wiec
takze wynik bardzo zblizony do poprzedniej prognozy. Wariant pesymistyczny zaktada recesje
gospodarki w Polsce zwigzang z wysokimi kosztami energii elektrycznej i cieplnej, pogtebienie
niedoboru paliw na rynku europejskim, zmniejszenie produkcji w rafineriach w catej UE,
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ograniczenia logistyczne zwigzane z sytuacjg na rynkach bliskowschodnich, duzy wzrost eksportu
paliw do Ukrainy, zatamanie rynku LPG w Polsce w zwigzku z wprowadzeniem sankcji od 2025 r.
na dostawy tego paliwa z Rosji. Zatozono tez mozliwy wzrost inflacji i zasadniczg utrate wartosci
Ztotego w stosunku do innych walut, co skutkowatoby wzrostem cen w kraju. Z podobnym skutkiem
mozna wariantowo zatozy¢ destabilizacje sytuacji miedzynarodowej i istotne wzrosty notowan ropy
naftowej, powodujgce znaczne podwyzszenie kosztow funkcjonowania gospodarki krajowej i
wyrazne wzrosty cen paliw, a takze wzmozony fiskalizm siegajgcy — jak to zwykle bywato w
przesztosci — w pierwszej kolejnosci do sektora paliwowego z nastepstwem obnizenia popytu. W
tym wariancie popyt na paliwa ptynne w 2030 r. szacowany jest na poziomie 34 min m3, a wiec o
okoto 1 min m3 wiecej niz w scenariuszu ubiegtorocznym. W stosunku do prognoz przygotowanych
przed rokiem nie wystgpita znaczgca zmiana oczekiwanych putapéw zuzycia paliw w 2030 r.
Apogeum zapotrzebowania krajowego przypadnie na lata 2027-2028. W momencie pisania tego
materiatu juz wiadomo, ze swiat bedzie potrzebowat w najblizszych latach ponad 100 min bbl ropy
naftowej dziennie. | szacuje sie, ze zapotrzebowanie na surowiec rafineryjny bedzie nadal
wzrastato — szczegolnie na rynkach azjatyckich i afrykanskich. Widac, ze to jeszcze nie koniec ery
paliw tradycyjnych. Swiat ciggle nie moze rozwijaé sie bez ropy i paliw ropopochodnych, choé
zapewne w najblizszych latach bedzie sie starat ten nosnik energetyczny coraz bardziej eliminowac.
Przed branzg naftowg stajg kolejne wyzwania zwigzane z transformacjg obecnego przemystu
paliwowego na niskoemisyjny, zgodny z nowymi wymogami ,Zielonego tadu”. Budowanie
gospodarki niskoemisyjnej bedzie w ciggu najblizszych lat wyznaczato nowe cele dla branzy
naftowej, tym bardziej, ze Komisja Europejska dgzy do skrdcenia okresdw osiggniecia znacznych
redukcji emisji.Utrzymany ma by¢é zakaz rejestrowania pojazdow osobowych 2z silnikami
spalinowymi od 2035 roku, a objecie od 2026 r. transportu samochodowego, morskiego oraz
lotniczego systememhandlu uprawnieniami do emisji gazéw cieplarnianych, a takze likwidacja
obecnych ulg podatkowych ma tym nowym celom redukcyjnym sprzyjaé. Transformacja
energetyczna bedzie miata olbrzymi wptyw zaréwno na spoteczenstwo, jak i gospodarke. Dzis w
Polsce, UE i na calym swiecie korzystanie z ropy naftowej odgrywa kluczowg role, jako
najwazniejszego zrodta energii pierwotnej wykorzystywanej do zasilania transportu. Jest to wcigz
najwazniejszy czynnik umozliwiajgcy rozwdj gospodarczy. Relatywnie niedrogie paliwa i ich
niezawodne dostawy sg niezbednymi elementami wizji przysztosci. Ptynne weglowodory pozostajg
produktami o unikalnej gestosci energii, sg tatwe i bezpieczne w magazynowaniu, transporcie oraz
wykorzystaniu. Wydaje sie, ze w krotkiej perspektywie nie ma jednej technologii, ktéra — zwtaszcza
w warunkach polskich — mogtaby zastgpi¢ paliwa otrzymane w procesie przetwarzania ropy
naftowej. Mimo tego udziat paliw alternatywnych (w tym energii elektrycznej) bedzie stopniowo
wzrasta¢. W perspektywie dtugoterminowej sektor transportu bedzie w duzej mierze napedzany
energig elektryczng z rozproszonych OZE, powigzanych z réznymi formami magazynowania
energii, uzupetnianych systemowo przez sitownie jgdrowe. Zmian takich nalezy jednak oczekiwac
raczej w perspektywie dtugookresowej, a nie w najblizszych latach.

INFORMACJE O CENACH PALIW SILNIKOWYCH

Miniony 2023 r. zostanie zapamietany najprawdopodobniej jako czas w miare stabilnych cen
detalicznych benzyn silnikowych i autogazu oraz malejgcych sukcesywnie cen oleju napedowego.
Ceny paliw zwigzane sg z sytuacjg geopolityczng na swiecie, co pokazaty wydarzenia zwigzane z
pandemig czy wojng w Ukrainie i w Strefie Gazy. W mijajgcym roku sytuacja byta stabilna, a na
dystrybutorach paliwowych obserwowano znacznie czesciej obnizki cen niz ich podwyzki.
Wprawdzie na poczatku roku sankcje wprowadzone na import rosyjskiego oleju napedowego
znaczgco podniosty jego ceny, ale juz w koncéwce | pétrocza byty one znacznie nizsze. W miare
uptywu czasu ceny paliwa do silnikow Diesla zblizyty sie do cen podstawowego gatunku benzyny
silnikowej. Od poczatku roku stawki podatku VAT powrdcity do poziomu 23%, a stawki akcyzy i
optaty paliwowej z ustaniem tarcz antyinflacyjnych wydatnie wzrosty. Obserwowana na poczatku
2023 roku drozyzna na stacjach paliw przyczyniata sie¢ do rozwoju wskaznikéw inflacyjnych, jednak
spadki cen w pozostatych kwartatach br. wptywaty na spowolnienie tempa wzrostu inflacji. Po
wprowadzeniu w grudniu 2022 r. sankcji na rosyjska rope transportowang tankowcami, a potem od
5 lutego 2023 r. na gotowe paliwa pochodzgce z Rosji, obawiano sie mozliwej destabilizacji rynku.
Firmy paliwowe zdotaty nie dopusci¢ do kryzysu. Duze zapasy i spowolnienie popytu wymusity
wrecz stopniowe obnizki notowan, co nastepnie przektadato sie na ceny oferowane na stacjach
paliw. Zahamowano spadek swiatowych pozioméw zapaséw ropy i paliw gotowych. Liczono na to,
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ze gospodarka chinska po pandemii bedzie motorem napedowym zapotrzebowania na rope
naftowg, ale panstwo srodka nie zdotato powrdci¢ do dynamiki wzrostu gospodarki sprzed epidemii.
Kraje producenckie podjety dziatania stuzgce ratowaniu optacalnych dla nich pozioméw notowan
surowca, wprowadzajgc nowe ograniczenia w produkcji ropy. Swiat wcigz boi sie znacznego
spowolnienia gospodarczego, co nie stuzy rynkowi ropy, ale za to ceny na stacjach paliw nie rosng.
Na ostateczny poziom srednich cen paliw w Polsce wptyw miaty tez decyzje cenowe podejmowane
od poczatku wrzesnia przez najwiekszych operatoréw rynkowych. Redukcje cen detalicznych
ponizej 6 z/l dla obu gtéwnych gatunkéw paliw skorygowaty srednie ceny rynkowe dla catego roku
mocno w doét. Znacznie tez obnizyly sie Srednie ceny hurtowe. Wprowadzito to czasowe
zawirowania w logistyce dostaw paliw wewnatrz kraju, ale tez przywozonych spoza Polski, dla
ktérych parytet importowy byt mocno powyzej cen krajowych. Wyzwaniem dla operatoréw
krajowych staty sie marze, ktérych poziomy trudno bylo uzna¢ za zadowalajgce. Dopiero w
koncoéwce roku ten trend udato sie zmieni¢. Warto podkresli¢, ze odbyto sie to bez uszczerbku dla
portfeli kierowcow. Swiatowy rynek paliwowy dziata na zasadzie naczyn potgczonych. Oznacza to,
ze zmiany na nim zachodzgce dotykajg w podobnym stopniu wszystkich krajow. W Polsce
obserwowano to w poziomach cen w hurcie i na stacjach paliw. Zatozenia przyjete w koncowce
2022 r. przez Polskg Organizacje Przemystu i Handlu Naftowego odnosnie do spadkow cen
detalicznych paliw silnikowych w 2023 r. znalazty potwierdzenie w praktyce. Zakfadano
Srednioroczne obnizki cen paliw silnikowych i ceny oleju napedowego wyzsze od cen standardowej
benzyny 95. Kolejny raz zycie pokazato, ze na rynku naftowym wszystko jest mozliwe i zmienne w
bardzo krétkim czasie. Od momentu wybuchu wojny w Ukrainie na pylonach stacji paliw
wyswietlano ceny wyzsze niz byto to przed tym wydarzeniem. Na poczatku 2023 r. roku wzrosty
cen byty nastepstwem wprowadzonych w koncéwce 2022 r. sankcji na rosyjskg rope dostarczang
transportem morskim oraz wprowadzonym 5 lutego zakazem importu paliw silnikowych z Ros;ji (z
wyjatkiem gazu ptynnego LPG). Ponadto na poziomy cen paliw silnikowych miaty wptyw ceny paliw
gazowych wykorzystywanych do celdéw energetycznych i grzewczych, ktére w miare uptywu czasu
stabilizowaly sie, ale na wysokich poziomach. To powodowato, ze produkty naftowe byty nadal
wykorzystywane do celéw energetycznych. Stabilizowaty sie poziomy swiatowych zapaséw ropy i
paliw gotowych, a kraje producenckie nie zwiekszaly istotnie wydobycia, otrzymujgc za swoje
produkty sowite dochody. Wprowadzone w poprzednich latach redukcje limitow produkcyjnych
OPEC+ byty utrzymywane, a z czasem jeszcze zwiekszane, co jednak nie powodowato istotnych
wzrostow notowanh produktéw gotowych. Zmiany na rynkach miedzynarodowych powodowaty, ze w
Polsce kolejne miesigce 2023 r. byly coraz bardziej korzystne dla portfeli kierowcéw tankujgcych
swoje pojazdy. Swiatowy rynek paliwowy dziata na zasadzie naczyn potgczonych. Oznacza to, ze
zmiany na nim zachodzgce dotykajg w podobnym stopniu wszystkich krajow. Kupno oleju
napedowego w kraju byto w | i IV kwartale drozsze od zakupu benzyny 95, przy czym na poczatku
roku roéznica ceny wynosita az 1,12 zl/l a na koncu roku byto to juz tylko 21 gr/l. Ceny detaliczne
obu gatunkéw paliw zrownaty sie na poczgtku kwietnia, nastepnie benzyna 95 byta nieco drozsza
az do wrzesnia, kiedy to znéw olej napedowy przewyzszat swojg ceng cene podstawowego
gatunku paliwa do silnikdw z zaptonem iskrowym. W rozliczeniu rocznym za paliwo do silnikow
Diesla ptacono $rednio 8%, a za podstawowy gatunek benzyny do silnikéw o zaptonie iskrowym o
2% mniej niz w roku poprzednim. Ceny hurtowe tylko okresowo (w tym gtéwnie w koncéwce roku)
pozwolity wszystkim operatorom stacji paliw na utrzymanie marz na zadowalajgcym poziomie. W
przewazajgcej czesci roku zarobki na samej sprzedazy paliw dla wiekszosci operatorow nie
pozwolityby na utrzymanie obiektow wytgcznie ze sprzedazy tychze paliw. Troche lepsza byta
sytuacja producentéw paliw, ktérych tgczne marze plasowaty sie na wyzszym poziomie od
operatoréw stricte detalicznych. Na poczatku roku wysokie ceny detaliczne (szczegdlnie oleju
napedowego) wpltywaty hamujgco na popyt krajowy. Aczkolwiek — wobec zwiekszonej mobilnosci
Polakéow w kraju, koniecznej obstudze ruchu zwigzanego z dziataniami militarnymi w Ukrainie,
obstugg ruchu powigzanego z uchodzcami oraz okresowych duzych zakupach na stacjach
przygranicznych na zachodzie i potudniu kraju przez kierowcéw z osciennych krajow UE — sektor
nie odczut tego spowolnienia zbyt mocno, a ostateczny wynik konsumpcji wyszedt na dodatnim
poziomie. Gorne limity krajowych cen oleju napedowego plasowaty sie¢ w okolicach 7,7 zt/l, a
benzyny 95 w okolicach 7 zt/l. Dla autogazu byto to prawie 3,5 zl/l. Litr oleju napedowego byt w
roku ubiegtym drozszy srednio o 10 gr od litra benzyny 95. Przypomnijmy, Ze w roku poprzednim ta
réznica wynosita 55 gr/l. W stosunku do $rednich za 2022 r. za litr benzyny 95 ptacono mniej o 13
gr, a oleju napedowego o 58 gr. O 23 gr/l potaniat Srednio w roku autogaz. W omawianym 2023 r.
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widetki cenowe dla benzyny 95 obejmowaly zakres miedzy 5,99 a 6,82 zllitr. Dla oleju
napedowego ten przedziat wynosit od 5,99 do 7,69 zl/litr. Tym samym, réznica pomiedzy najnizsza
a najwyzszg ceng obu gatunkéw paliw w ciggu roku wyniosta odpowiednio dla EU95 i ON okoto
0,83 zt/li 1,7 zt/l. Poczatek roku w aspekcie cenowym zostat zdominowany przez obawy o skutki
wprowadzenia sankcji na rope naftowg i paliwa z Rosji. Swoja cegietke do wahan rynkowych
dotozyty tez dziatania krajow OPEC+, ktére zmniejszaty limity produkcyjne, chcgc osiggna¢ bardzo
wysokie dochody ze sprzedazy ropy naftowej i produktéw ropopochodnych. Trwata wojna w
Ukrainie generujgca duze potrzeby w zakresie zaopatrzenia w paliwa transportowe. Waznym
czynnikiem, wplywajgcym stabilizujgco na cene ropy na rynkach miedzynarodowych, byto
systematyczne odbudowywanie swiatowych zapaséw surowca i powrét do wydobycia instalaciji na
amerykanskich ztozach tupkowych. Sytuacja miedzynarodowa wymusita ograniczenie sankgcji dla
niektorych krajow wydobywajacych rope, co wzmocnito bilans Swiatowy po ograniczeniu dostaw z
Rosji. Zmieniono na alternatywne do rosyjskiego kierunki dostaw surowca dla rafinerii europejskich.
W warunkach chwiejnego zbilansowania rynku takie dziatania musiaty na poczatku roku podniesé
notowania surowca i wprowadzi¢ niepokoj w kontekscie dostepnosci paliw gotowych. | to wiasnie
wysoki popyt na paliwa gotowe (inne niz z rynku rosyjskiego) byt elementem windujgcym ceny
surowca. Gdy okazato sie, ze Europa i $wiat radzg sobie w nowej sytuacji, ceny surowca, a
nastepnie paliw gotowych, zaczely systematycznie spadaé. Trendy zmian cen Swiatowych
tradycyjnie przektadaty sie na poziomy cen w kraju. Zyskiwat tez w miare uptywu czasu polski ztoty
w stosunku do dolara US, co sprzyjato obnizkom cen dla kierowcéw. Gtowny element wptywajgcy
na wysokosc¢ cen paliw naftowych w naszym obszarze geograficznym — $rednie roczne notowania
spot ropy naftowej gatunku Brent — osiggnat poziom 82,7 USD/bbl. Byto to 0 18% mniej niz dla tych
samych notowan rok wczesniej wynoszacych ponad 101 USD/bbl. Najwieksi producenci ropy
naftowej, czyli kraje OPEC+, regulowaty rynek, zmniejszajagc limity produkcyjne. Utrzymywaly
jednoczesnie te limity na takich poziomach, aby ceny surowca rafineryjnego zbyt mocno nie
spadaly. Relacje z rynku ropy, wzmocnione jeszcze w poczatkowym okresie roku sytuacjg z
duzymi zapasami oleju napedowego zgromadzonego na wypadek mocnych ograniczen produkcji w
Rosiji, przeniosty sie na rynek paliw gotowych, ktorymi handlowano na gietdach miedzynarodowych.
Spadek s$rednich rocznych notowan oleju napedowego byt o 3 punkty procentowe wyzszy od
spadku notowan ropy. Dla benzyny premium zas poziom dynamiki ropy przewyzszono o 4 punkty
procentowe. Cyfry te pokazujg, ze to zapotrzebowanie na paliwa, w szczegdélnosci na olej
napedowy, w znacznej mierze wptywato na sytuacje na rynkach gietdowych, wymuszajgc obnizki
notowan. Na rynku polskim ceny netto w handlu hurtowym ksztattowaty zmiany gietdowych
notowan paliw gotowych i zmiany kursu ziotego w stosunku do dolara US. Okazato sie, ze
kierowcy nie musieli siegng¢ tak gteboko do kieszeni, jak rok wczesniej. Tak jak w latach
poprzednich, przez wiekszosc¢ roku to poziom parytetu importowego wyznaczat kierunek zmian cen
hurtowych, a te ksztaltowaty ceny detaliczne. Spadek cen netto — przy wzroscie stawek
podatkowych — spowodowat, ze udziat obcigzen podatkowych w kazdym litrze paliw silnikowych
wzrést. Notowania ropy Brent, ktéra jest wyznacznikiem cenowym dla rynku europejskiego, zostaty
przedstawione na Rys. 28. Wyniki ekonomiczne, przedstawione przez krajowych producentéw
paliw, Swiadczg o tym, ze podmioty te maksymalnie wykorzystaty swoje mozliwosci produkcyjne
dla zaopatrzenia rynku wewnetrznego, nie dopuszczajgc do niedoboréw paliw na rynku, mimo
wystepujacych okresowo ktopotéw logistycznych i obaw o nadmiarowy wykup paliw. Czynniki
wpltywajgce na krajowe ceny hurtowe i detaliczne (notowania ropy naftowej, notowania gtéwnych
paliw silnikowych oraz kurs dolara) ksztattowaty sie w 2023 r. tak, jak przedstawiono to na Rys. 29.
Relacje notowan ropy naftowej i kursu dolara US dla rynku polskiego przedstawia Rys. 30.
Poréwnanie trendéw dla ropy naftowej i gotowych paliw silnikowych przedstawiono na Rys. 31.
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B RYS. 27 SCENARIUSZ ZAPOTRZEBOWANIA
MA PALIWA PLYNMNE W LATACH 2023 — 2030 (W MLN M?)

Zrodio: opracowanie wiasne POBIHN
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BRYS. 31 DYNAMIKA ZMIAN NOTOWAN ROPY | PALIW W 2023 R.
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HRYS. 32 POROWNANIE CEN HURTOWYCH BENZYN SILNIKOWYCH
U KRAJOWYCH PRODUCENTOW PALIW
Frodio: ORLEN S.A., AFP Sp. z 0.0, POPIHN

Wyszczegdlnienie ROK 2022 ROK 2023 Wskaznik
2023 do 2022
Wartose Jednostd WWartoss Jedrostd 2022=100
Benzyna EU95
brutto (bez VAT) 5985 zi/ 10001 3128 zH/1000 | 86

Akcyza

zH/1000 |
ZH1000 |
zH/1000 |
4339 z4/10001 3346 zH/ 1000 | 77

HRYS. 33 POROWNANIE SREDNICH ROCZNYCH SKEADNIKOW CEN
HURTOWYCH OLEJU NAPEDOWEGO U KRAJOWYCH PRODUCENTOW PALIW
Frodio: ORLEN S.A., AFP Sp. z 0.0, POPIHN

Wyszczegdlnienie ROK 2022 ROK 2023 Wskaznik
2023 do 2022
Wartedf | Jednostd Warmséé  Jednostkd 2022=100

ONozaw. 5S0,001%

(bez VAT)
Akcyza ON ozaw 5 0001%

z4/10001 5234 Z4/1000 |
1104 #0001
/10001
#0001
zi/ 10001 /1000 |

HRYS. 34 POROWNANIE CEN DETALICZNYCH PALIW SILNIKOWYCH
Zrédio: opracowanie whasne na bazie danych e-petrolpl, WNP

Wyszczegdlnienie ROK 2022 ROK 2023 Wskaznik 2023 do 2022
WartosE Jedrostki WWartoss Jedrnostki 2022=100

Srednia cena

detaliczna benzyny EU95 6,64 ZHlitr 6,51 ZHlitr 98

Srednia cena

detaliczna ON 719 zh/litr 661 zH/litr 92

Srednia cena

detaliczna autogazu 324 zH/litr 3m zhlitr 93

B RYS. 35 CENY DETALICZMNE EU 95, ON | LPG
W LATACH 2006-2023 [ZL/1000 LITROW]
Zrédio. opracowanie wiasne na bazie danych e-petrolpl WNP
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Wyrazny spadek notowan ropy w ujeciu narastajgcym trwat od poczatku roku do konca | pétrocza.
Potem trend ulegt odwréceniu. Podobny kierunek jak dla surowca obserwowano tez dla oleju
napedowedo, ale w jeszcze wiekszej skali procentowej. Natomiast notowania benzyny silnikowej w
trakcie roku utrzymywaty sie na procentowo statym poziomie, sporo nizszym niz w roku
poprzednim (Rys. 31). Wydarzenia na miedzynarodowych rynkach ropy naftowej i paliw gotowych
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tradycyjnie przeniosty sie prawie automatycznie na rynek polski, aczkolwiek z wiekszg sitg znizek.
W duzej mierze to skutek wzmocnienia wartosci ztotego do dolara US. W Polsce kurs waluty
krajowej w odniesieniu do waluty USA zawsze w pewien sposdb wplywa na ceny u naszych
producentdw i na stacjach paliw. W 2023 r. zanotowano 6% wzmocnienie warto$ci ztotego do USD.
Wzrosty za to obcigzenia podatkowe z tytutu zmiany stawki akcyzy i optaty paliwowej oraz powrotu
stawki VAT do 23%. Zmiany $rednich cen rocznych dla transakcji zakupu typu spot w polskich
rafineriach zamieszczono w tabelach (Rys. 32 i 33). Jak wynika z tabeli Rys. 32, ceny netto, a wiec
bez obcigzen podatkowych, benzyny 95 u polskich producentéw, powigzane w sposéb
bezposredni z notowaniami gietdowymi, spadty bardziej niz notowania tego gatunku paliwa na
Swiecie. Czesciowo byto to spowodowane wzrostem wartosci polskiej waluty, ale dodatkowy wptyw
miaty takze wynegocjowane ceny transakcyjne na rope, koszty logistyczne, wysokos¢ popytu
krajowego i polityka sprzedazowa firm paliwowych. Relacje cenowe na polskim rynku
zaopatrzeniowym dla oleju napedowego przedstawia Rys. 33. Rowniez olej napedowy potaniat w
kraju, w stopniu wiekszym niz wskazywatyby notowania gietdowe, ale réznica byfa tu mniejsza niz
w przypadku standardowej benzyny (Rys. 33). W 2023 r. od stycznia do kwietnia oraz od konca
wrzesnia do zakonczenia roku benzyna 95 w detalu kosztowata mniej od oleju napedowego. W
ostatecznym rozliczeniu réznica ceny pomiedzy tymi dwoma gatunkami paliw byla o wiele mnigj
znaczgca niz w 2022 r. Poréwnanie cen detalicznych benzyny 95, autogazu i oleju napedowego w
latach 2022-2023 przestawiono w tabeli (Rys. 34). Relacje cenowe benzyna 95/autogaz
ksztattowaty sie podobnie jak w latach ubiegtych na korzys¢ autogazu, a opftacalnos¢ zamiany
paliwa utrzymata sie na poziomie podobnym jak w 2022 r., aczkolwiek nieco nizszym. Stosunek
ceny autogazu do ceny benzyny 95 byt srednio w 2023 r. na poziomie okoto 46%, a rok wczesniej
byto to 49%. Ksztattowanie sie cen poszczegdlnych gatunkéw paliw na rynku krajowym obrazujg
wykresy (Rys. 35 i 36). Ostatni bardzo znaczgcy wzrost cen paliw trwat od maja do wrze$nia 2022 r.
Po tym okresie ceny zaczely spadac¢. Byto to szczegdlnie widoczne w przypadku oleju
napedowego. Rok 2023 nie obfitowat w zaskakujgce wydarzenia i dlatego w przypadku benzyn
silnikowych od poczatku roku, a dla oleju napedowego od kwietnia ceny zachowywaty sie w miare
stabilnie. Wykres Rys. 37 obrazuje relacje pomiedzy notowaniami na gietdach miedzynarodowych
a cenami detalicznymi paliw silnikowych w Polsce. Przy w miare stabilnych cenach paliw $rednie
marze na sprzedazy oleju napedowego i benzyny 95 byly w 2023 r. na poziomach nieco nizszych
nizw 2022 r.
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BRYS. 36 CENY DETALICZNE EU 95, ON, LPG | LOO W 2022 R.
[Z£/1000 LITROW]
Zrédio: opracowanie wiasne na bazie danych e-pefroipl WNE 1 ARE
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BRYS. 37 DYNAMIKA ZMIAN NOTOWARN PALIW NA GIELDACH
MIEDZYMARODOWYCH ORAZ CEN DETALICZNYCH EU 951 ON
W POLSCE W 2023 R. W STOSUNKU DO SREDNICH W 2022 R. [3]
Zrédio: POPIHN, epetrol pl
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Wielkosci te powodowaly, ze operatorzy stacji paliw, poza ostatnimi miesigcami ubiegtego roku,
kiedy putapy marz byly ponadstandardowe, jak dla rynku polskiego, nie zaliczg tego okresu do
udanych. W znaczgcych okresach czasu niektére stacje paliw utrzymaty sie na rynku tylko dzieki
mozliwosci handlu w sklepach i prowadzenia matej i duzej gastronomi. Szczegdlnie dotyczyto to
mniejszych operatorow nieposiadajgcych rozbudowanych sieci o zasiegu lokalnym lub krajowym.
Sytuacje ratowata tez sprzedaz autogazu, dla ktérego marze detaliczne byly wyzsze od
ubiegtorocznych. O poziomach cen detalicznych w réznych rejonach kraju wcigz decydowat popyt,
skala konkurencji pomiedzy roéznymi operatorami, jak réwniez zakres ,,Przemyst i Handel
Naftowy” oferowanych towaréw w sklepach i swiadczonych ustug dodatkowych. Dzieki wolnej
konkurencji udato sie zapobiec brakom na rynku i ograniczy¢ znaczne wahania cen paliw. W latach
poprzednich normg stato sie utrzymywanie zréznicowanych cen miedzy niektérymi rejonami kraju
w sezonach wakacyjnych czy weekendowych wyjazdéw oraz w zalezno$ci od kategorii drogi, przy
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ktorej stacja sie znajduje. Podobnie byto tez w 2023 r. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze w tej kategorii
dziatan operatorow stacji paliw doszto zjawisko zaspokojenia potrzeb turystyki paliwowej, ktora
dobrze sie utrwalita w Polsce zachodnigj i potudniowej, a ruch zwigzany z dziataniami wojennymi w
Ukrainie wzmacniat presje cenowg w poblizu naszej granicy z tym krajem. W Polsce podatki, jakimi
obtozone sg paliwa, determinujg poziom cen detalicznych. Rys. 38 przedstawia srednie obcigzenia
podatkowe dla paliw silnikowych w 2023 r. Dane w tabeli wskazujg, ze w ubiegtym roku kwotowa
srednia wysoko$¢ ptaconych podatkow dla obu gatunkéw paliw byla zdecydowanie wyzsza od
wartosci z catego 2022 r. Udziat podatkow w cenie benzyny 95 i oleju napedowego z powodu
wiekszej ceny netto oraz rezygnaciji z tarcz antyinflacyjnych wzrost i osiggnat poziom odpowiednio
46% i 43%. To o 13 punktow procentowych wiecej dla paliwa do silnikéw iskrowych i 0 14 punktéw
procentowych wiecej dla paliwa do silnikéw Diesla niz srednio w catym 2022 r. Kwota podatkéow
ptaconych fiskusowi za kazde 1000 litréw sprzedanego paliwa podatkéw wyniosta srednio wiecej o
okoto 800 zt dla podstawowego gatunku benzyny i o okoto 750 zt dla oleju napedowego. Dla obu
gatunkoéw paliw wzrost ptaconych podatkéw wynikat gtéwnie z tytutu rezygnacji z tarcz
antyinflacyjnych obowigzujgcych w 2022 r. oraz przywrdcenia obowigzywania stawki podatku VAT
na paliwa do 23 %. Nie ulegta w tym czasie zmianie wysokos$¢ optaty emisyjnej. Struktura srednich
rocznych cen detalicznych dla benzyny 95 i oleju napedowego ksztattowata sie w sposéb
przedstawiony na wykresach (Rys. 39). W ujeciu wartosciowym struktury cen przedstawia Rys. 40.
W tabeli (Rys. 41) przedstawiono poréwnanie poziomu cen paliw silnikowych w krajach Unii
Europejskiej z cenami krajowymi na koniec grudnia 2023 r. Analiza pozioméw cen w Polsce i w
innych panstwach Unii Europejskiej od lat wskazywata, ze po przeliczeniu na euro ceny w naszym
kraju byly jednymi z najnizszych na terenie UE, ale tez w kolejnych latach przesuwaty sie w
kierunku $redniej europejskiej. Tak tez byto w minionym roku. Sytuacje dla cen detalicznych w
grudniu 2023 r. przedstawiajg dane zamieszczone w tabeli Rys. 40, dotyczgce zaréwno benzyny
silnikowej, jak i oleju napedowego. W przypadku cen netto (bez obcigzen podatkowych) te srednig
europejskg juz przekroczyliSmy, jak dla benzyny 95, lub bardzo sie do niej zblizyliSmy, jak w
przypadku oleju napedowego. W koncowce 2023 r. detaliczna srednia cena krajowa benzyny 95
byta 0 8%, a oleju napedowego o0 6% nizsza od $redniej ceny dla catego analizowanego rynku 27
panstw europejskich. To w stosunku do grudnia 2022 r. réznica mniejsza o 3 punkty procentowe
dla benzyny 95 i o0 2 punkty procentowe dla oleju napedowego. Krajowe ceny netto (bez podatkéw)
— w przeliczeniu na euro — benzyny 95 na koniec grudnia 2023 r. byly wyzsze od sSredniej
europejskiej 0 2%, a oleju napedowego nizsze 0 4%.
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B RYS. 39 STRUKTURA CENY DETALICZNEJ
PALIW SILNIKOWYCH W 2022 | 2023 R. [%]

Zrddio: obliczenia wiasne PORIHN
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B RYS. 40 STRUKTURA CEN DETALICZNYCH PALIW SILNIKOWYCH W LATACH 2022 1 2023 (W ZL/L)
Zrédfo: obliczenia wiasne PORPIHN

Benzyna Eurosuper 95 Olej napedowy Autogaz
Ceng | Akcyza| WAT | Opfata |Opfsia|Marza|Cena | Cena | Akcyza| VAT | Optats Opteta | MarZza | Cenz Cena |Akcyza| VAT Opisia |MerZs| Cena
e paliwcwa| em nefio | det peiwowa [ emis netic det paliwows etio
12 mies.
2022 664|141 |0,55| 015 (008|011 (434|719| 110(059| 033 | 008| 006| 503 | 324|021 |027| 0,10 (068|198
12 mies.
2023 651|1,53|1,23| 017 (008(0,15(335|661| 1,16 (1,25| 037 | 008| 012|363 | 3,01|035|057| 011 (062|136

%zmiany 20 B85 1236 133 00 364 -28 55 1119 121 00 1000 278 -71 667 1111 100
HRYS. 41 CENY DETALICZNE | PODATKI W PANSTWACH UE NA KONIEC GRUDNIA 2023 R.

(w EURO/1000 litréw) 1 EUR = 4,3480 PLN
Zrodto: Weekly Oil Bulletin EIA, POPIHN

Benzyna Eurosuper 95 Olej napedowy (EN 590)
=z alzyza® VAT Cenz Cenabez BhzyzE* VAT AT [3)]
VOIOWD JZTE:E:J £CasT-o VOIOWO
Austria 14780 668,0 5637 2463 Austria 15940 8413 4870 2657 20
Belgia 16049 7262 600,2 2785 Belgia 17378 836,1 600,1 3014 21
Bulgaria 13319 7469 3630 2220 Butgaria 13427 7886 3303 2238 20
Chorwacja 14850 7320 4560 2970 Chorwacija 15920 8906 3830 3184 25
Cypr 13484 7634 3697 2153 Cypr 14693 8940 3407 2346 19
Czechy 14620 | 6868 | 5222 | 2530 Czechy 14854 8220 4047 | 2578 21
Dania 18455 | 8404 | 6360 | 3601 Dania 1663,1 8875 4430 | 3326 25
Estonia 16100 | 7862 | 5630 | 2608 Estonia 15240 898.0 3720 | 2540 20
Finlandia 17930 | 7236 | 7224 | 3470 Finlandia 18800 10120 5105 | 3656 24
Francia 17990 | 8070 | 6913 | 2998 Francja 17422 8420 6080 | 2004 20
Grecja 18200 | 7524 | 7153 | 3523 Grecja 1653.0 008.7 4244 | 3190 74
Hiszpania 15310 | 7934 | 4726 | 2650 Hiszpania 1493.0 8548 3700 | 250,1 71
Niderlandy 18880 | 7632 | 7971 | 3277 Niderlandy 17110 880,8 5242 | 2970 21
IMandia 17157 | 7685 | 6264 | 3208 Iflandia 17176 849.6 5468 | 3212 73
Litwa 14380 | 723, 4661 | 2497 Litwa 1493.7 8625 3720 | 2592 71
Luksemburg 14600 7206 5273 2121 Luksemburg 14990 863.5 4177 | 2178 17
totwa 15840 7487 2604 | 2749 totwa 125840 8389 4702 2749 21
Malta 13400 | 7600 | 3756 | 2044 Malta 1400,0 8900 2064 | 2136 18
Niemcy 17730 | 7670 | 7220 | 2831 Niemcy 16070 880.0 5452 | 2700 19
Portugalia 16410 7260 2781 3069 Portugalia 13740 8369 4428 2043 23
Rumunia 13313 7614 3973 2126 Rumunia 14111 8373 3285 2253 19
Stowacja 12280 7305 37 2248 Stowacia 13210 8698 3977 2335 20
Stowenia 14154 6312 9290 2332 Stowenia 14682 7421 4613 2648 22
SZwecja 16680 7637 2707 3336 SZwecia 20476 12697 3684 | 4095 23
Weary 14298 8011 3247 3040 Weary 19229 8997 2994 3238 27

*- w przypadku Polski akcyza = akcyza + opfata paliwowa + opfata emisyjna  *- dla pozostatych krajoéw akcyza = Indirect Taxes
1T EUR = 43480 PLN

W grudniu 2023 r. dla benzyny 95 r6znica miedzy najwyzszg i najnizszg ceng netto, obserwowang
w panstwach europejskich, wyniosta 209 euro (0 81 euro mniej niz rok wczesniej), a miedzy
najwyzszg i najnizszg ceng detaliczng 557 euro/1000 | (o 7 euro mniej niz przed rokiem). Oznacza
to zmniejszenie sie rozpietosci cen detalicznych i znaczne zmniejszenie roznicy cen przed
opodatkowaniem. Dla oleju napedowego ceny netto roznity sie o 528 euro/1000 litrow (o 89 euro
wiecej, niz przed rokiem), a ceny detaliczne o 705 euro/1000 litrow (o 111 wiecej niz przed rokiem).
W tym przypadku wydatnie podniosty sie réznice cen netto i cen detalicznych w poszczegdlnych
krajach UE. Od poczatku 2023 r. przywrocono obowigzujgcg w Polsce stawke podatku VAT od
paliw z 8% do 23%. Na koniec grudnia 2023 r. réznica pomiedzy kwotowym podatkiem VAT
ptaconym od benzyny 95 — w stosunku do $redniej unijnej — byta 0 2% nizsza. Rok wczesniej byto
to 64%. Dla oleju napedowego wielkos¢ ta dla Polski byta tozsama ze $rednig europejska, a rok
wczesniej byla nizsza 0 61%. Wysokos¢ ptaconego podatku akcyzowego (po przeliczeniu na euro i
uwzglednieniu optaty paliwowej i optaty emisyjnej) byta dla benzyny 95 i oleju napedowego
odpowiednio 0 25% i 15% nizsza od Sredniej europejskiej. To o 7 punktow procentowych mniej dla
benzyny i o 5 dla oleju napedowego niz przed rokiem. Z przeprowadzonych analiz wynika, ze ze
wszystkich krajow europejskich udziat podatkow w cenie benzyny 95 nie przekraczat poziomu 50%
ceny detalicznej jedynie w 8 panstwach, w tym w Polsce, a to o 4 mniegj niz przed rokiem. Sredni
udziat podatkow w cenie benzyny zwiekszyt sie w grudniu 2023 r. do poziomu 52,5% z 50,5% w
grudniu 2022 r. W przypadku oleju napedowego 4 kraje ten 50% limit przekroczyty. To o 3 wiecej
niz rok wczesniej. Srednia wartos$¢ udziatu podatkéw w cenie detalicznej dla tego gatunku paliwa to
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45% przy 41% przed rokiem. W grudniu 2023 r. wielkos¢ widetek udziatow podatkéw w cenie
detalicznej pomiedzy najbardziej obcigzong Finlandig a najmniej Rumunig dla benzyny 95 wyniosta
17 punktow procentowych. Przed rokiem byto to 26 punktéw i ta réznica byla efektem bardzo
niskiej stawki dla Polski. Dla oleju napedowego, pomiedzy Wiochami a ostatnig Maltg, ta relacja
wyniosta 17 punktéw procentowych, co $wiadczy o spadku o 8 punktéw procentowych. Tu réwniej
najnizszy wynik przed rokiem nalezat do Polski. Poréwnanie tgcznych obcigzen podatkowych dla
paliw silnikowych w panstwach europejskich na koniec 2023 r. przedstawiajg Rys. 44 i 45. W
grudniu 2023 r. najtaniej w Unii Europejskiej sprzedawano benzyne 95 — tak jak w grudniu 2022 r.
— na stacjach w Butgarii i Rumunii. Olej napedowy byt najtanszy w tych samych krajach i jeszcze
na Malcie. Ceny w Polsce tez byly znacznie ponizej $redniej unijnej i zdecydowanie ponizej cen
naszych bezposrednich unijnych sgsiadéw. Oznacza to, ze kierowcom z tych krajow optacato sie
przyjechac do Polski i zatankowaé pojazd do petna — a czasem takze kilka dodatkowych kanistrow.
Szczegodlnie licznie polskie stacje w minionym roku odwiedzali kierowcy z Niemiec. Tradycyjnie
paliwa za naszg wschodnig granicg, w panstwach niebedgcych cztonkami Unii Europejskiej, byly
tansze niz w Polsce, ale podréze po nie byly praktycznie niemozliwe, mocno limitowane sytuacjg

wojenng w Ukrainie, w ktorej zakup paliw byt rzecza niezmiernie trudng i droga.

B RYS. 42 CENY DETALICZNE EU 95 W PANSTWACH UE B RYS. 43 CENY DETALICZNE OLEJU NAPEDOWEGO
NA KONIEC GRUDNIA 2023 R. W PANSTWACH UE NA KONIEC GRUDNIA 2023 R.
Zrédio: Weekly Oil Bulletin EIA Zrédto: Weekly Oil Bulletin EIA
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Zrédto: www.popihn.pl

RYNEK SPRZEDAZY STACJI PALIW

Obszar rynku lokalnego: wojewédztwo matopolskie i Slaskie.

Rodzaj badanych obiektéw: nieruchomosci zabudowane stacjami paliw.
Rodzaj badanych transakcji: kupno — sprzedaz, transakcje rynkowe.
Okres monitoringu: 3 lata.

W wyniku przeprowadzonej analizy rynku transakcji kupna — sprzedazy nieruchomosci podobnych
(zabudowanych stacjami paliw) zlokalizowanych na badanym terenie odnotowano kilkadziesigt
transakciji, z czego do analizy wybrano kilka transakcji nieruchomosci o zblizonych parametrach.

Ze wzgledu na brak wystarczajgcej liczby transakcji sprzedazy stacji paliw zlokalizowanych na
rynku lokalnym, analizie poddano obszar catego wojewddztwa matopolskiego i cze$¢ wojewodztwa
Slgskiego od czerwca 2021 roku.

Wiekszos¢ sprzedazy tego typu nieruchomosci odbywa sie jako sprzedaz przedsiebiorstwa lub
cze$¢ transakcji wchodzgcej w sprzedaz duzych nieruchomosci. Z tego tez wzgledu obrot
nieruchomosciami, ktére sg zabudowane samymi stacjami paliw wystepuje rzadziej.

W toku analizy zebrano kilkadziesigt transakcji. Duza rozpieto$¢ cen wynika ze zrdéznicowania
lokalizacji wzgledem gtownych drég, wielkosci i wyposazenia obiektéw oraz moze Swiadczy¢ o
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niedojrzatym rynku. Transakcje sprzedazy stacji benzynowych dotyczyty w wiekszosci segmentow
klasy C i D lokalizacji w mniejszych miejscowos$ciach lub na obrzezach miast, lub duzych obiektéw
na terenie miejskim wraz z obiektami towarzyszgcymi jak biurowiec, hotel, restauracja, myjnia.
Stacje usytuowane lepiej pod wzgledem dostepnosci dla klientéw, widoczne, przy gtéwnych
drogach osiggajg wyzsze ceny jednostkowe. Im lepszy stan techniczny zabudowy tym cena
jednostkowa tez jest wyzsza. Ponadto istotny wptyw na warto§¢ ma zakres oferowanych ustug, co
wptywa na mozliwosé generowania dochodu. Stacje oferujgce duzy wybdr rodzajéw paliwa, z
zapleczem handlowym i gastronomicznym sg bardziej dochodowe niz stacje bez tych elementéw i
osiggajg jednoczesnie wyzsze ceny transakcyjne.

OCENA RYNKOWA PRZEDMIOTOWEJ STACJI PALIW

Ustalono, iz najistotniejszymi cechami stacji paliw ze wzgledu na ich zdolnos¢ do generowania
dochodu sa:

- potozenie ogdlne (atrakcyjnosc regionu, liczba mieszkancéw w okolicy, liczba zaktadéw pracy w
okolicy) - jest korzystne — stacja usytuowana jest przy drodze krajowej, stacja obstuguje
mieszkancow oraz gtownie ruch biezgcy.

- potozenie szczegotowe (natezenie ruchu, potozenie stacji, widocznosé - stacje zastoniete
drzewami sg stabo widoczne, podobnie jak stacje Zle oswietlone, dostepnos¢ - mozliwo$¢ wjazdu
na stacje z obu pasoéw ruchu, posiadanie pasdéw wigczajgcych i wylgczajacych, otoczenie -
sprzyjajacym otoczeniem jest lokalizacja dodatkowych generatorow popytu np. duze osiedla
mieszkaniowe, przejscie graniczne, autostrada, hotele, punkty ustugowo-handlowe) - przecietne.
Duze natezenie ruchu, dojazd z drogi asfaltowej gtéwnej. Stacja dobrze wyeksponowana, dobrze
widoczna dla uzytkownikow drogi. Przedmiotowa stacja moze stanowi¢ dobrg alternatywe dla
drobnych sklepéw, umozliwi szybkie zakupy.

- standard zabudowy (rok budowy, stan techniczny, standard ogdlny, wyposazenie, wizualizacja,
rodzaj zastosowanej technologii, powierzchnia, wiata, parkingi, rodzaje nawierzchni, instalacje) -
stacja w dobrym stanie technicznym, wyposazona w aktualnie stosowane urzgdzenia i instalacje.
Standard przecietny. Poziom wyposazenia podstawowy. Na stacji znajdujg sie urzadzenia
zwigzane bezposrednio z prowadzong dziatalnoscig oraz sklep. Stacja samoobstugowa.

- poziom konkurenciji lokalnej (zaspokojenie popytu przez wiekszg liczbe stacji powoduje spadek
przychoddw przypadajgcych na stacje (liczba stacji rywalizujgcych o tego samego klienta w
sgsiedztwie) - konkurencja sSrednia, ponizej przedstawiono lokalizacje stacji w najblizszym
otoczeniu.
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- standard urzadzeh paliwowych — rodzaj zastosowanych zbiornikdw paliwowych, liczba i rodzaj
dystrybutoréw, system kasowy, system pomiaru paliwa, wptyw na srodowisko, istotne znaczenie
ma dostosowanie technologii stacji do przepiséw unijnych: dwuptaszczowe zbiorniki, hermetyzacja
spustéw paliw, monitoring paliw w zbiornikach - dostosowany do podstawowych wymagan
przepiséw, dystrybutory nowe sprzezone z systemem kasowym.

— sklep (ustuga sprzedazy paliw poszerzona o sprzedaz artykutdw spozywczych i branzowych).

8.3. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

W celu okreslenia wartosci rynkowej przedmiotu wyceny analizg objeto transakcje nieruchomosci
gruntowych na terenie wojewddztwa matopolskiego i Slgskiego, stanowigcych dziatki zabudowane
stacjami paliw, odnotowane w okresie ostatnich trzech lat poprzedzajgcych date wyceny. Gidwnym
kryterium wyboru byto potozenie, dojazd, ekspozycja, stan techniczny, wyposazenie i obiekty
towarzyszace, powierzchnia dziatki.

Na podstawie wynikéw analizy stwierdzono wystarczajgcg ilos¢ transakcji nieruchomosciami
podobnymi. Analiza powyzsza pozwala na sformutowanie wniosku, ze rynek tego typu
nieruchomosci na badanych terenach nalezy do stabo rozwinigtych. W celu dokonania analizy
rynku nieruchomosci badano akty notarialne, a takze obserwowano notowania na rynku lokalnym
pod wzgledem popytu i podazy.

Biorgc pod uwage koniecznos¢ zaktualizowania cen z aktow notarialnych na dzien wyceny,
przeanalizowano wptyw uptywu czasu na wartos¢ nieruchomosci za pomocg programu Walor:
Trend zmian [%/rok]: 10,00

Z analizy wynika, ze $redni roczny wzrost cen wynosi ok. 10 % (liczony w cenach nominalnych).

Zatem sredni wspotczynnik zmiany cen transakcyjnych rg wynosi:

re = 0,000273973 [%/dzien]
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Nastepnie okreslono wskazniki aktualizujgce poszczegdlne ceny transakcyjne, korzystajgc ze
WZzoru:

Wi = 1+L~di
100%

gdzie: w; — wskaznik zmiany ceny obliczony dla i-tej pary nieruchomosci,
di — liczba dni od zawarcia danej transakcji do dnia, na ktéry okreslamy wartosc¢.

W dalszej kolejnosci obliczono zaktualizowane ceny transakcyjne - cz;, wg nastepujgcej formuty:
Czi= C, W,
gdzie: ci — poszczegdlne ceny uzyskane w dniu zawarcia transakcji.

Transakcje kupna/sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych stacjami paliw:

Lp. . T Cena sprzedazy netto .
P-| Data sprzedazy | Potozenie (obreb) zaktuslizowarz,a [24] Pow. dziatki [m?]
1 10.06.2021 Pobiednik Wielki 3872 054,79 8950
2 14.07.2021 Targowisko 3715972,60 9300
3 12.05.2022 Jaszczurowa 3 356 164,38 5961
4 28.09.2022 Jurkéw 2 767 906,85 7431
5 06.06.2023 Bulowice 1692 260,27 6423
6 21.03.2023 Byczyna 1446 739,73 2732
7 16.03.2023 Zawiercie 3175 602,74 9177

Analiza lokalnego rynku nieruchomoséci wedtug ustalonych kryteriow wykazata 7 zawartych
transakcji wolnorynkowych. Pomimo zastosowania kryteriow zawezajgcych ceny transakcyjne sg
zréznicowane, co jest nastepstwem indywidualnych cech kazdej nieruchomosci. Dalsza analiza
transakcji pod wzgledem podobienstwa do przedmiotowej nieruchomosci pozwolita na
wyodrebnienie obiektow poréwnawczych. Z przedstawionych powyzej transakcji wybrano do
porownania trzy, jako najbardziej podobne pod wzgledem powyzszych kryteriéw transakcje nr: 1, 2,
3. Nieruchomosc¢ 1 stanowi dziatke zabudowang stacjg paliw z myjnig, potozong przy drodze
krajowej nr 79. Nieruchomos¢ 2 stanowi dziatke zabudowang stacjg paliw z barem, potozong przy
drodze krajowej nr 94. Nieruchomos¢ 3 stanowi dziatke zabudowang stacjg paliw, potozong przy
drodze krajowej nr 28.

WYBOR CECH RYNKOWYCH

Zdefiniowany powyzej rynek nieruchomosci stanowi przestanke do przeprowadzenia jego analizy
pod katem wyboru cech nieruchomosci (atrybutow), ktére w sposéb zasadniczy wptywajg na ich
ceny, a w nastepstwie na warto$¢ rynkowa.

Cechy rynkowe nieruchomosci sg to w szczegdélnosci ich wtasciwosci lokalizacyjne, fizyczne,
techniczne i uzytkowe, co do ktérych z osobna mozna okreslic ich wptyw na wartos¢ rynkowa
nieruchomosci. Majg one z reguty lokalny charakter i w r6znym stopniu mogg wptywa¢ na wartos¢
nieruchomosci, co wyraza sie za pomocg przypisywania im wag okreslonych na podstawie analizy
rynku lokalnego. Wagi cech rynkowych ustala sie w zaleznosci od stanu rynku:

e na podstawie analizy bazy danych o cenach i cechach nieruchomosci bedgcych wczesniej

przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania cen,

e przez analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw lokalnych,

e na podstawie badanh — obserwacji preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci.
Cechy rynkowe i wagi dla przedmiotowego rynku okre$lono na podstawie obserwacji zachowan
nabywcéw, potwierdzonych informacjami uzyskanymi w lokalnych biurach obrotu
nieruchomosciami. Dla segmentu rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych obiektami
stacji paliw okreslono nastepujgce cechy rynkowe:

o Potozenie, lokalizacja,
Dojazd, ekspozycja,
Stan techniczny,
Powierzchnia dziatki,
Wyposazenie.
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Ocena rynku w aspekcie przyjetych cech rynkowych

Na potrzeby wyceny przyjeto ponizsze skale ocen podobienstwa cech, ktére zostaty podane na
podstawie analizy lokalnego oraz na podstawie dostepnosci danych. Podane skale podobienstwa
cech rynkowych zostaty wykorzystane jako pomocnicze przy szacowaniu przedmiotowej
nieruchomosci.

CECHA OCENA OPIS

Tereny miejskie i podmiejskie, zagospodarowane, silnie zurbanizowane, w otoczeniu

bardzo korzystna: intensywnej zabudowy

Potozenie, lokalizacja Tereny mniejszych miejscowosci, oddalonych od wigkszych miast, $rednio

korzystna: . . . . L -
zagospodarowane, srednio zurbanizowane, w otoczeniu zabudowy niskiej intensywnej

korzystny: Drogi krajowe, wojewoddzkie, duze natezenie ruchu, ekspozycja korzystna

Dojazd, ekspozycja Srednio korzystny: | Grogi gminne, boczne, srednie natezenie ruchu, ekspozycja Srednio korzystna

bardzo korzystny: | Obiekty nowe lub po generalnym remoncie

Stan techniczny korzystny: Obiekty w dobrym stanie, biezgco remontowane, dobrze utrzymane

Srednio korzystny: | Obiekty do modernizacji, remontu

bardzo korzystna: | Powyzej 8000 m?

Powierzchnia

dziatki korzystna: Od 4000 do 8000 m?
Srednio korzystna: | Ponizej 4000 m?
korzystne: Teren utwardzony, dodatkowe obiekty na nieruchomos$ci (myjnia, restauracja, inne)

Wyposazenie $rednio korzystne: | Teren utwardzony czesciowo, brak dodatkowych obiektéw na nieruchomosci

Zatozenia przyjete do analizy:
e analize przeprowadzono z wykorzystaniem aktéw notarialnych zgromadzonych w Urzedach
Miast i Starostwach Powiatowych,
¢ jednostkg odniesienia jest nieruchomosg,
e W analizie prowadzgcej do oszacowania wartosci rynkowej postuzono sie transakcjami
nieruchomosci gruntowych,
¢ dla wybranych transakcji okreslono nastepujgce wartosci:
Cmin 1446 739,73 zt
Cmax 3872054,79 zt
A=Cmax- Cmin 2 425 315,06 z
e na podstawie analizy transakcji zawartych na rynku nieruchomosci do poréwnania wybrano
nastepujgce cechy rynkowe oraz przyporzgdkowano im wagi oraz zakres kwotowy:

Lp. CECHA/ATRYBUT WAGA Zakres kwotowy
Si [%] [zt]
1. |Potozenie, lokalizacja 35% 848 860,27
2. |Dojazd, ekspozycja 35% 848 860,27
3. [Stan techniczny 10% 242 531,51
4. |Powierzchnia dziaftki 10% 242 531,51
5. Wyposazenie 10% 242 531,51
2425 315,07

e w odpowiednio przygotowanych tabelach dokonano korekty cen transakcyjnych a nastepnie
okreslono wartos¢ nieruchomosci,
o tabele porownawcze oraz wynik wyceny przedstawiono ponizej.

SZACOWANIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI — OBLICZENIA.

RODZAJ CECH NIERUCHOMOSC < - :
RYNKOWYCH WYCENIANA NIERUCHOMOSCI PRZYJETEDO POROWNAN
Potozenie Wielkie Drogi Pobiednik Wielki Targowisko Jaszczurowa
Data transakcji XXX 10.06.2021 14.07.2021 12.05.2022
Powierzchnia dziatki 2500 8950 9300 5961
Cena XXX 3872 054,79 I 3715 972,60 zt 3356 164,38 zI
zaktualizowana [zi]
Potozenie, korzystna korzystna korzystna korzystna
lokalizacja XXX 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt
. . korzystny korzystny korzystny korzystny
Dojazd, ekspozycja X 0,00 z4 0,00 zt 0,00 zt
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: korzystny korzystny korzystny korzystny
Stan techniczny XXX 0,00 21 0,00 z1 0,00 z!
Powierzchnia dziatki srednio korzystna bardzo korzystna bardzo korzystna korzystna
XXX -242 531,51 zt -242 531,51 zt -121 265,76 zt
Wyposazenie srednio korzystne korzystne korzystne srednio korzystne
P XXX 242 531,51 zt 242 531,51 zt 0,00 zt
SUMA PEE)RAWEK XXX -485 063,02 zt -485 063,02 zt -121 265,76 zt
CENA SKORYG. [z}] XXX 3386 991,77 zt 3 230 909,58 z 3 234 898,62 zt
CENA SREDNIA 3 156 413,33 z}

Stad wartos¢ rynkowa nieruchomosci w udziale 1/1 wynosi:

WR1/1 = 3 284 266,66 zt

Przyjeto:
WR1/1 =3 284 000,00 zt

stownie: trzy miliony dwiescie osiemdziesiat cztery tysigce ztotych
Stad wartos¢ rynkowa nieruchomosci w udziale 1/2 wynosi:

WR1/2 = 3 284 000,00 zt/ 2 =1 642 000,00 zt

Przyjeto:
WR1/2 =1 642 000,00 zt

stownie: jeden milion szeséset czterdziesci dwa tysigce zlotych
Stad wartos$¢ rynkowa nieruchomosci w udziale 1/4 wynosi:

WR1/4 = 3 284 000,00 zt/ 4 = 821 000,00 zt

Przyjeto:
WR1/4 = 821 000,00 zt

stownie: osiemset dwadziescia jeden tysiecy ztotych

9. OKRESLENIE WARTOSCI DLA SPRZEDAZY WYMUSZONEJ (WRW)

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

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy WRW oznacza wartos¢ przy uwzglednieniu zatozenia, ze
istniejg ograniczenia czasowe lub inne dla sfinalizowania transakcji, ktére nie mogg by¢ uznane za
wystarczajgce lub przyjete jako rozsadne okresy marketingu lub wynegocjowania sprzedazy.
Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sg spetnione warunki transakcji wolnorynkowej,
szczegolnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku. Nastepuje to np. wtedy, gdy
kredytobiorca nie jest w stanie sptacac zadtuzenia i bank decyduje sie skorzystaé np. z egzekucji w
postepowaniu komorniczym lub innym.

Sprzedaz nieruchomosci w postepowaniu komorniczym nastepuje na podstawie operatu
szacunkowego sporzgdzonego przez powotanego Biegtego z zakresu szacowania nieruchomosci
(rzeczoznawcy majgtkowego). Operat szacunkowy jest sporzgdzony na dzien, w ktérym komornik
wydat postanowienie wyznaczajgc termin wizji lokalnej. W postepowaniu komorniczym przy
zatozeniu, ze nieruchomosc¢ zostanie sprzedana w trakcie pierwszej licytacji, oszacowana wartos¢
nieruchomosci zostaje na wstepie obnizona o 25% w stosunku do wartosci rynkowej oszacowane;j
w operacie szacunkowym sporzgdzonym do celéw sprzedazy w trybie egzekucji komorniczej.

Na podstawie doswiadczen zawodowych i wykonywania operatéw szacunkowych dla komornikow
mozna przyjaé przy zatozeniu, ze od dnia udzielenia kredytu nastgpi wzrost wartosci
nieruchomosci, ktory to wzrost pokryje koszty komornicze, ze WRW bedzie wynosi¢ nie mniej niz
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0.75 wartosci rynkowej oszacowanej w przedmiotowym operacie szacunkowy.
W innym przypadku Kredytobiorca sam sprzedaje swojg nieruchomos¢ przed rozpoczeciem
egzekucji komorniczej czyli przed rozpoczeciem postepowan wynikajgcych z obowigzujgcych
przepisow prawa. W tym przypadku sprzedaz winna nastgpi¢ mozliwie szybko, aby nie pogtebiac
strat kredytodawcy. Pospiech ten powoduje skrocenie czasu eksponowania nieruchomosci na
rynku, wskutek czego oferta dotrze do ograniczonego kregu nabywcéw. Warto$¢ tg mozna
wyznaczy¢ na podstawie okreslonej wartosci rynkowej w nastepujgcy sposoéb:

WRW = Wr * Wac
gdzie:
Wr - warto$¢ rynkowa,
Wa - wspofczynnik ogdlnej atrakcyjnoSci i zachety ceng wywofawcza.
Wspodtczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane dodatkowymi
cechami. Wspétczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposrod kilku
podobnych wybierze nieruchomos$¢ najtanszg. Poziom wspodtczynnika zachety cenowej wynika z
aktywnosci rynku.
Tak oszacowana WRW bedzie zblizona jezeli nie tozsama z wartoscig rynkowg oszacowang jako
podstawe dla sprzedazy nieruchomosci w trybie egzekucji komorniczej.
W zwigzku z powyzszym WRW przyjeto na poziomie 0,75 oszacowanej wartosci nieruchomoS$ci.

Warto$¢ wymuszona nieruchomos$ci w udziale 1/1 czesci:
WRW1/1 = 3 284 000,00 zt x 0,75 = 2 463 000,00 zt
Przyjeto:
WRW1/1 = 2 463 000,00 zt

stownie: dwa miliony czterysta szesédziesiat trzy tysigce ztotych
WartoS¢ wymuszona nieruchomosci w udziale 1/4 czesci:

WRW1/4 = 821 000,00 zt x 0,75 = 615 750,00 zt
Przyjeto:
WRW1/4 = 615 750,00 zt

stownie: szeséset pietnascie tysiecy siedemset pieédziesigt ztotych

WartoS¢ wymuszona nieruchomosci w udziale 1/2 czesci:

WRW1/2=1 642 000,00 zt x 0,75 = 1 231 500,00 zt

Przyjeto:
WRW?1/2 =1 231 500,00 zt

stownie: jeden milion dwiescie trzydziesci jeden tysiecy pie¢set ztotych

10. WYNIK KONCOWY — WNIOSKI | UZASADNIENIA

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej, stanowigcej dziatke ewidencyjng nr
449/1, objetej ksiegg wieczystg KR31/00005326/8, wg stanu i cen na dzien wyceny, wynosi
odpowiednio w udziatach 1/1, 1/4 i 1/2;

WR1/1 = 3 284 000,00 zt

stownie: trzy miliony dwiescie osiemdziesiat cztery tysigce ztotych
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WR1/2 =1 642 000,00 zt

stownie: jeden milion szes¢set czterdziesci dwa tysigce ztotych

WR1/4 =821 000,00 zt

stownie: osiemset dwadziescia jeden tysiecy ztotych

Okreslona wartosc¢ jest mozliwa do uzyskania pod warunkiem:

= uplyniecia czasu niezbednego do wyeksponowania i do wynegocjowania warunkow umowy,
biorgc pod uwage charakter nieruchomosci i stan rynku,

= kupujgcy bedzie posiadat stanowczy zamiar zawarcia umowy, nie bedzie dziatat w sytuaciji
przymusowej,

= strony bedg od siebie niezalezne, dziatajgc w sposéb racjonalny nie kierujgc sie
szczegolnymi motywami, swiadome wspdtistniejgcych okolicznosci majgcych wptyw na
wartos¢ nieruchomosci.

Biorgc pod uwage aktualny poziom cen na rynku nieruchomosci, aktualny sposéb uzytkowania,
lokalizacje, oszacowang warto$¢ mozna uznac za adekwatne w stosunku do sytuacji na lokalnym
rynku nieruchomosci. Okreslona wartos¢ nieruchomosci znajduje sie w srednim przedziale jaki
zanotowano w obrocie tego typu nieruchomosciami na rynkach réwnolegtych.

11.

12.

KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

Niniejsze opracowanie nie moze by¢ wykorzystywane dla innych celéw jak okreslone w pkt. 3,
Operat wykonano w dwéch jednobrzmigcych opracowaniach,

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

Wyceniajgcy nie bierze odpowiedzialnosci za wiarygodnos¢ zatgczonych przez Zleceniodawce
dokumentow,

Oszacowana wartos¢ rynkowa jest wolna od wszelkich podatkow i optat, a w szczegdlnosci od
podatku VAT,

Wykonawca operatu nie pozostaje w zadnym stosunku osobistym Iub stuzbowym
z wiascicielem, zamawiajgcym; otrzymywane wynagrodzenie nie jest uzaleznione od wysokosci
okreslanej wartosci nieruchomosci,

W obliczeniach nie uwzgledniono ewentualnych obcigzen hipotecznych,

Rzeczoznawca nie jest odpowiedzialny za wady ukryte wycenianych obiektow,

Oszacowana warto$¢ jest wtasciwa przy zatozeniu, ze urzgdzenia i czesci sktadowe stanowig
wiasnos¢ (nie sg objete umowg leasingu),

Rzeczoznawca nie posiadat petnego dostepu do dokumentacji w zakresie pozwoleh na
prowadzenie dziatalnosci oraz koncesji, oszacowana warto$¢ jest wtasciwa przy zatozeniu, ze
stacja benzynowa funkcjonuje na podstawie aktualnych pozwolehh zgodnie z oswiadczeniem
wilasciciela,

Ocena stanu technicznego zawarta w opracowaniu nie stanowi ekspertyzy technicznej,

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

ZALACZNIKI

1. Postanowienie o upadtosci.
2. Dokumenty staciji.
3. Kopia polis ubezpieczeniowych.
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Ministerstwo
" Sprawiedliwosci

POSTANOWIENIE O UPADLOSCI

Krajowy Rejestr Zadtuzonych

Obwieszczenie postanowienia o ogtoszeniu upadtosci

METRYKA OBWIESZCZENIA

Numer obwieszczenia
Sygnatura postepowania
Data obwieszczenia

Sad

Wydziat

PODMIOT

Imie

Nazwisko

Miejsce zamieszkania
Rodzaj podmiotu

PESEL

TRESC OBWIESZCZENIA

20240227/00168

KR15/GU/256/2024

27.02.2024

Sad Rejonowy dla Krakowa-Srédmiescia w Krakowie

VIl Wydziat Gospodarczy dla spraw upadtosciowych i restrukturyzacyjnych

Barbara

Chodacka

Wielkie Drogi, Polska / POLAND

Osoba fizyczna nieprowadzaca dziatalnosci gospodarczej
60070305342

Sad Rejonowy dla Krakowa-Srédmiescia w Krakowie, VIl Wydziat Gospodarczy dla spraw upadtosciowych i restrukturyzacyjnych, ul. Przy
Rondzie 7, 31-547 Krakdw, obwieszcza, ze postanowieniem z dnia 27 lutego 2024 r. wydanym w sprawie o ogloszenie upadtosci osoby
fizycznej nieprowadzgcej dziatalnosci gospodarczej, ktdra jest Barbara Chodacka, PESEL 60070305342, prowadzonej pod sygn. akt KR1S

/GU/256/2024, postanowit:

o o~ oW s

. ogtosic upadtosc diuznika, ktérym jest Barbara Chodacka, PESEL 60070305342, miejsce zamieszkania: Wielkie Drogi, adres

Krakowska 2, 32-051 Wielkie Drogi, jako osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci gospodarczej;

. wezwac wierzycieli upadiego do zgloszenia wierzytelnosd syndykowi za posrednictwem systemu teleinformatycznego

obstugujacego postepowanie sadowe, w terminie trzydziestu dni od dnia obwieszczenia postanowienia o ogloszeniu upadtosci
w Rejestrze; dla wierzycieli, o ktdrych mowa w art. 216aa ust. 1 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadifosciowe, wskazac
adres do zgtoszenia wierzytelnosci syndykowi: ul. Wenecja 3/2 31-117 Krakow;

. wezwac osoby, ktdrym przystuguja prawa oraz prawa i roszczenia osobiste cigzace na nieruchomosdi nalezgcej do upadtego,

jezeli nie zostaly ujawnione przez wpis w ksiedze wieczystej, do ich zglaszania syndykowi za posrednictwem systemu
teleinformatycznego obstugujacego postepowanie sadowe w terminie trzydziestu dni od dnia obwieszczenia postanowienia o
ogtoszeniu upadtosci w Rejestrze pod rygorem utraty prawa powolywania sie na nie w postepowaniu upadtosciowym; dla
wierzycieli, o ktorych mowa w art. 216aa ust. 1 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadiosciowe, wskazac adres do
zgtoszenia praw oraz praw osobistych i roszczen ciazgcych na nieruchomosci syndykowi: ul. Wenecja 3/2 31-117 Krakow;

. wyznaczyc syndyka, ktérego funkcje bedzie petni¢: Marzena Pawetczyk (numer licencji 1550);

. wskazac, iz niniejsze postepowanie bedzie prowadzone w trybie okreslonym w art. 491" ust. 2 Prawa upadlosciowego;

. stwierdzi¢, ze funkcje sedziego komisarza bedzie petnit referendarz sadowy;

. stwierdzi¢, ze funkcje zastepcy sedziego komisarza bedzie pelnit referendarz sadowy;

. wskazad, ze podstawa jurysdykcji sadéw polskich jest art. 3 ust.1 Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2015

/848 z dnia 20 maja 2015 r. w sprawie postepowania upadtosciowego (Dz. U. UE. L. z 2015 1. Nr 141, str. 19 z pdZn. zm.}, a
postepowanie ma charakter gldwny;

. przyznac syndykowi, ktérego funkcje bedzie petni¢: Marzena Pawelczyk (numer licencji 1550) zaliczke na pokrycie kosztéw

postepowania w kwocie 9000,00 zt (stownie: dziewiec tysiecy ztotych zero groszy) oraz zarzadzic jej niezwtoczng wyplate
tymczasowo ze érodkéw Skarbu Paristwa - Sadu Rejonowego dla Krakowa-Srédmiescia w Krakowie na rachunek bankowy
syndyka o numerze: 66 1050 1445 1000 0092 8928 1942.

MNumer obwieszczenia: 20240227/00168

krz.ms.gov.pl

Strona1z2
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Ministerstwo . . .
Spraiedliwesc Krajowy Rejestr Zadtuzonych

Sygnatura akt w korespondendji dla syndyka: KR15/GUp/23/2024.

Poucza sie, ze wierzycielowi przystuguje zazalenie na postanowienie o ogltoszeniu upadiosci wylacznie w czesci dotyczace] jurysdykcji
sadow polskich. Zazalenie wnosi sie w nastepujacy sposob: wierzyciel, moze w terminie tygodnia od dnia obwieszczenia postanowienia
0 ogloszeniu upadiosci wniesc zazalenie wylacznie w czesd dotyczacej jurysdykcji sadow polskich. Dla wierzyciela, ktérego siedziba lub
miejsce zwyktego pobytu w dniu otwarcia postepowania znajdowaty sie za granica termin do wniesienia zazalenia wynosi trzydziesc dni
od dnia obwieszczenia postanowienia o ogtoszeniu upadtosci. Zazalenie nalezy skierowac do Sadu Okregowego w Krakowie, X1l Wydziat
Gospodarczy Odwotawczy za posrednictwem Sadu Rejonowego dla Krakowa -Srédmiescia w Krakowie, VIl Wydzial Gospodarczy dla
spraw upadtosciowych i restrukturyzacyjnych. Zazalenie przystuguje réwniez na punkt 5 postanowienia, tj. orzeczenie, ze postepowanie
upadtoéciowe bedzie prowadzone w trybie wskazanym w art 491" ust. 2 Prawa upadioéciowego. Zazalenie podlega oplacie w wysokosci
200,00 ¢

Numer obwieszczenia: 20240227/00168 Strona2z2
krz.ms.gov.pl
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DOKUMENTACJA
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L. PRZEDMIOT 1 ZAKRES DZIALALNOSCI
‘objute] ninieisia koncesjd stanowi dzialalnoéé gospodarcza
nastgpujacymi paliwami clekiyml:

gospodarcze] oraz do  wykomywania
na zasadoch okredlonych w nstawie - Prawo
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1 dzlatalnodct po wygasnigchu koncesji lub Jef cofnieciu

@lmu objgta ninlefszy koncesiy wywiera wplyw na
ariusz Jest sbowiszany, w trakce prowadzenis driahalnodct
PO e 23pezestanic, do likwidacy! skutkibw te) dziaalnotel

objcte} niniejszy  koncesiy (w tym
f[WMETE W rejestrze preedsigblorodw, numera
i Byt ograniczenls zakresy tej dziatalnodd)

poinformowanis Preresa URE
Ba. koncesjonowane] nie pétnie; 214 na

Informowania Prezess URE
L e pédale] niz na 30 dal
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. LRt stwierdzons, de Koncesjonariusz
33h1* ?“mwy- Prawo energetyczae oraz nio
1okresione
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nej dziatalnobcl gospodarczel okreflone przepisami
8dy przedsibiores w wymaczonym terminte nie usunal
prawnego nlezzednego 2 warunkami okrestonymi w koncesji
mi dzialatnoté gospodarczy objety Koncesja (art 41 ust3
e W rwizku 2 are 58 ust 2 ustawy o swobodzie

Koncesje albo zmienié fe) zakres ze wzgiedu na
stwa patistwa lub bezpleczefistwa obywatell,
przedsisbiorey (art 41 ust 4 pkt 1 ustawy -
B an 58 ust 3 ustawy o swoboddze dziatalnoscl
[podziati przedsishlorstwa energetycznaga lub |ego
WSt 4 pkt 2 ustawy - Prawo eaergetycznel.

. 2 art. 34 ust. 1 ustawy - ‘Prawo
i oplaty do budzetu patstwa, W spostb
st wydanych na podstawie art. 34 ust 3
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Wymaganami
8 OFaz utrzymywaé go w nalezytym stanse technicznym i estetycznym.
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m&unmmmcmuw SKAWINA

GA-T351/GR4/% Skawina, dnia 18.06.99

DECYZIA NR G/34/99

mmm‘m=q”uunxmmzm1m 1994 ¢ - Prawo
mnuw).mu podstawic ant. 104

Grych spraw
dztwa Krakowskiego Nr 2 poz 8 z 19957 )
5011999 or rejestry GA-7351/G34/99

edcia art. 36 ust. 112 ustawy z dnia 7
Mmipodm
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UZASADNIENIE
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Skewina,dnia 4 393-G201

tawing - Wydziny Geotez it ,Architektury
dza, 20 zgodnie z planem ogdinym
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KOPIE POLIS OC

o D
CERTYFIKAT

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

Miniejszym potwierdza sie, ze:

Kancelaria Nieruchomosci Magdalena
Slufarska

30-102 Krakéw, Morawskiego 5 f 325

posiada zawarte obowiazkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

MNr polisy SRM0016397

:l OWEQD U

rcy prowadz

rzeczoznawsbwa majatkowego (Dz. U.z 2019 r_poz. 805

na okres: 28/03/2024 - 27/03 /2025

na sume gwarancyjng: 1000 000 EUR

stownie: jeden milion euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 2 364.00 PLHN

S| wenrwew

IExpart pl
Al erozolimskie 532 | 02-001 Warszaves Sqd Rjonowy dia musk Warezawy K1l Wydzlat Gospodarcry KRS, KRS nr 00004 26530
twl=22 646 42 42 | Faz 22 100 26 26 NIF 5252355248 | Kapltsd midsdowy: 100,000 2t, opteoony w criodo
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o L)

Ubezpieczenie dobrowolne
odpowiedzialnosci cywilnej
rzeczoznawcow majatkowych
wykonujgcych osobiscie czynnoéci
W zwigzku z powotaniem na biegtego

POLISA NR: BN

Oferta nr: 0463/MSP/W/2014

UBEZP[ECZYC[EL Powszechny Zakiad Ubezpieczen Spétka Akeyjna, AL Jana Pawta It 24,
00-133 Warszawa zarejestrowana w Sydzie Rejonowym dla m. st. Warszawy
Xil Wydziat Gospodarczy, KRS 0000009831, NIP 526-025-10-49,
wysokoé¢ kapitatu zaktadowego: 86 352 300,- 24, kapitat wptacony w catosci.

UBEZPIECZAJACY UBEZPIECZONY
Kancelaria Nieruchomoéci Magdalena Magdalena SluFarska
Slufarska

Morawskiego 5/325 Morawskiego 5/325
30-102 Krakéw 30-102 Krakéw

REGON: 260139328 PESEL: 82100406867
Telefon: 662019835 Telefon: 662019835
Okres ubezpieczenia od dnia: 18/12/2023 dodnia: 17/12/2024

Zakres terytorialny Rzeczpospolita Polska

PZU SA niniejszym potwierdza zawarcie umowy ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
zgodnie z ponizszymi warunkami:

Zakres ubezpieczenia  Ubezpieczenie zawierane jest na warunkach okreélonych w Ogélnych warunkach
ubezpieczenia odpowiedzialnoéci cywilnej zawodowej ustalonych Uchwaty Nr
UZ/211/2016 z dnia 7 czerwca 2016 . Zarzadu PZU SA wraz z klauzulg w brzmieniu:

Z zachowaniem pozostatych nie zmienionych niniejszg klauzula postanowien owu, PZU
SA obejmuje ochrong odpowiedzialnoéé cywilng ubezpieczonego rzeczoznawcy
majatkowego za szkody powstate wskutek wykonywania osobiscie czynnoéci
fzeczoznawstwa w zwigzku z powotaniem na biegtego.
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Suma gwarancyjna Ubezpieczenie dobrowolne OC 500 000 PLN
W zwigzku z powotaniem na biegtego
Rozszerzenia zakresu  Klauzulanré1- Dokumenty 20 000 PLN

Limit w ramach sumy gwarancyinej

Sktadka do zaptaty 650.00 PLN
stownie ztotych: szeééset piecdziesigt

Platnoié sktadki w ratach w iloéci | berminach podanych poniiej na rzecz iExpert.pl SA w Warszawie,
przelewem na konto nr 81 2490 0005 0000 4600 9302 T012

{Uwaga! W tredci prelewu prosze wpisad TYLKO nr palisy - to bardzo utatwi automatycng identyfikacie)

| rata — w kwocie; 325.00 PLN —w terminie do dnia: 28/12/2023

oraz kolejne raty - w kwocie: 32500 PLN —y terminach do: 15/06/2024

OSWIADCZENIA

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

Data zawarcia polisy 18/12/2023

Data wystawienia polisy 18/12/2023

Odwiadczenia prawne (konieczne do zawarcia te] umowy ubezpieczenia):

"3 1.6 Ofwiadczam, it przed zawarciem umowy ubezpieczenia otrzymatem i zap b ) sig z Ogélnymi warunkami ubezpieczenia
odpowledzialnodei cywilnej zawodowe] ustalenymi uchwaly Nr UZ/211/2016 z dnia 7 czerwea 2076 r. Zarzgdu PZU SA ze rmianami
ustalonymi uchwaty nr UZ/215/2018 2 dnia 6 lipca 2018 r. oraz, ze o {am} Dok t i oy informacje o produkeie
ubezpieczeniowym.

W umowie ubezpieczenia zawartej na cudzy rachunek Ubezpieczajacy zobowlazany jest dorgezyé Ubezpieczonemu OWL, ktére majy
zastosowanie do te] umowy ubezpieczenia, na pismie lub za zgoda Ubezpieczonego na innym trwalym nofniku. W praypadiu umowy
ubezpieczenia, w ktérej okres ochrony ubezpieczeniowej rozpoczyna sig péinief nit w dniu zawardia umowy ubezpieczenia, OWU pewinny
byé dorgezane Ubezpieczonemu przed objgciem go ochrong ubezpieczeniowy. Przekazanie GWU na trwafym noéniku, wymaga uprzedniej
zgody Ubezpieczonego. Na 2qdanie PZU SA Ubezpleczajacy zobowiazany jest przedstawié dowad wykonania tej powinnede.

(%) 2. [€] Jestem swiadomy/a, 2e wybrane przeze miie ubezpieczenie zawierane w PZU Sa, jest ubezpieczeniem, ktérego atéwny
przedmiotem i zakresem ochrony jest:

- odpowiedzialnoét cywilna za szkody wyrzadzone w zwiazku z powotaniem na bieglego;

- czZynnosci objete ochrong wskazane sg wart. 174 ust. 3 | 3a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 1. & gospodarce nleruchomodciami

Jestem Swiadomy, ze;
-umowa ubezpieczenia zawierana jest na okres 12 miesigey.

Oéwiadezam, 2e ninlejsza umowa ubezpieczenia spefnia moje Wymagania | potrzeby przy uwzglednieniu wysokoéd skiadki Jjaky Jestem
sktonnyy/a zaptacic. Zawieram ja w wyniku mojej éwiadome] decyzji.

Informadje o dystryb ze oraz dok) ¥ dobyezace preet iia danych bowych dostepne na stronie:
htps:/fiexpert.plfinformacie-dia-klientow,

Oéwiad ia Eechni (niezbgdne do obstugi tej umowy ubezpieczenia):

(*) 3. [ Wyrazam zgodg na przesytanie informacii i dokumentéw, w tym OWLU oraz dokumenty zawierajacego informacie o produkcie, a
takize informacji, o ktérych mowa w art. 8 ust.1 ustawy o dystrybucji ubezpieczef, ktdre majq zwizzek z wnioskowang lub zawarta Umowy

bezpleczenia w PZU SA za pod twem Srodkéw komunikacii elektroniczned, w tym wiadomaici SMS/MMS lub e-mail, na wskazany
przeze mnie numer telefonu lub adres mailowy. W razie zmiany podanych przeze mnie danych kentaktowych, zobowigzuje sig uaktualniaé
moje dane, dzigki kitrym bede otrzymywac informacie za porednictwem érodkéw komunikacji elektroniczne].

() 4. Bl Administrater danych osobowych PZU SA;
Ofwiadczam, 2e otrzymatam/fem informacie o przetwarzaniu moich danych osobowych, zawarty w dostarczenym ml dokumencie
wInformacia Administratora danych osobowych®,
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W zakresie, w jakim podstawa przetwarzania Pani/Pana danych esabowych jest zgoda, ma Pani/Pan prawo jej wycofania. Zgode mozna
odwotaé w katdym czasie w oddziale lub wysytajac e-mail na adres kontakt@pzu.pl albo pismo na adres PZU, ul. Postgpu 182, 02-676
sezp e

Warszawa. Wycofanie zgody nie wptywa na zgod pr go na podstawie zgody przed jej wycofaniem,

(*) 5. ] Wyrazam zgode na p ie danych osobowych podanych we wniosku o ubezpieczenie, przez [Expert.pl SA z siedziba w
Warszawie Al Jerozolimskie 59/32, 02-001 Warszawa, KRS 0000426530 (jako administratora danych) w celu przesylania informacji i
dok ap Inictwem frodkéw | ikacli eleh iczne] niezbednych do zawarcia, wykonywania {obstugi} | odnowlenia

u ubezpieczenia, w tym:

(") a. [X] kontaktu poprzez email (poczta elektroniczna),
(*) b. X]kontaktu poprzez sms i telefon (wiadomosci teh i potyczenia gh )

Zgody powyzsze] udzielam dobrowslnie i moge odwotaé j7 w ka2dym czasie wysylajac e-mail na adres ind@iexpertpl albo pisma na adres
iExpert.pl 54, Al Jerozolimskie 99/32, 02-001 Warszawa. Wycofanie 2gody nie wplywa na zgodnodt z p pr zania dok

na podstawie zgody przed jej wycoFaniem,

Ofwiadezenia marketingowe (od czasu do czasu mamy ciekawe promacje i oferty ~ tylke w ten sposéb bgdziemy mogli je
Zaprezentowad):

6. Nie wyrazam zgody na udostepnienie przez PZU SA moich danych osobowych podmictom 2 grupy FZU, t). PZU Zycie SA, PTE PZU SA,
TFIPZU SA, PZU Pomoc 5A, PZU Zdrowie SA, PZUCO S, Linkd TU 5A , PEKAQ SA, alior Bank SA - w ich wiasnych celach marketingowych,
obejmujacych profilowanie zmierzajace do okredlenia preferencji lub poltrzeb w zakresie produk ubezpieczeni I innych
produktéw ch oraz 3 fienia odpowiedniej aferty.

7. Nie wyrazam zgody na umieszczenie danych osobowych Ubezpieczajacego / Ubezpieczonege w bazie danych iExpert.pl SA oraz ich
przet ie 2godnie z odpowiednimi przepisami o ochranie danych osobowych w celu prezentacji warunkéw ubezpieczen oferowanych
przez {Expert.pl SA. Niniejsza zgoda dotyczy kontaktu poprzez email oraz osobno poprzez telefon i sms. Przystuguje mi prawo do cofniecia
zgody w dowolnym momencie bez wplywu na zgodnosé z prawem przetwarzania, ktérege dokonano na podstawie zgody przed jej

cofnigelem. Zgody powyiszej
(*} udzielenie zgody niezbedne do zawarcia umowy ubezpiecrenia

PODMIOT OBSLUGUJACY:

Informujemy, iz podmiotem odpowiedzi bstugujacym ubezpieczenia w imieniu PZU SA jest IExpert.pl SA, z siedziby w Warszawde,
Aleje Jerozolimskie 99 lok. 32, 02-001 Warszawa, NIP 5252355248, Regon 140437850, KRS 0000426530 (Sqd Rejonowy dla m.st.
Warszawy XIll Wydziat Gospodarczy KRS), kapitat zakiad owy 100,000 zt.

iExpert.pl SA jest ubezpleczeni dziataj na ! ie Ustawy z dnia 22 maja 2003 r. o poérednictwie
ubezpleczeniowym (Dz. U. z dnia 16 lipca 2003 1) wykonujacym czynnodci agencyjne na rzecz wigce ni# jednego zaktadu ubezpieczen
w zakresie tego samego dzialy ubezpieczed w rozumieniv Art.11 usk. 2 cytewanej ustawy.

Petne nazwy spétek:

PZU SA - Powszechny Zaklad Ubezpieczed Spétka Akeyina, al. Jana Pavwta 1l 24, 00-133 Warszawa

PZU Zycie SA - Powszechny Zaklad Ubezpieczen na Zycie Spitka Akcyjna, al. Jana Pawla Il 24, 00-133 Warszawa
PTE PZU SA - Powszechne Towarzystwo Emerytalne PZU Spétka Akcyina, al. Jana Pawta Il 24, 00133 Warszawa
TFI PZU SA~ Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych PZU Spétka Akcyjna, al. Jana Pawta |l 24, 00-133 Warszawa
PZU Pomoc SA - PZU Pomec Spétka Akcyjna, al. Jana Pawta Il 24, 00-133 Warszawa

PZU Zdrowie SA- PZU Zdrowie Spétka Akcyjna, ul. Konstruktorska 13, 02-673 Warszawa

PZU CO SA~PZU Centrum Operacil Spétka Akeying, ul. Konstruktorska 13, 02-673 Warszawa

Link4 TU SA - Link4 Towarzystwo Ubezpiecze Spatka Akeyina, ul. Postgpu 15, 02-676 Warszawa

PEKAC 54 - Bank Polska Kasa Opleki Spatka Akayjna, ul. Grzybowska 53/57, 00-950 Warszawa

Alior Bank SA - Alior Bank Spétka Akcyjna, ul. £ fiska 380, 02-232 W,

Centrum Alarmowe PZU SA 801 102 102 w przypadku awarii tub wypadku

W imieniu PZU:

iExpert.pl Spélka Akcyjna 2
Al Jerozolimskie 99 lok. 32 Licha
02-001 Warszawa g
KRS 0000426530, REGON 140437350 Beezy 4 acmen
NIP 525-235-52-48
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Podpisano przez/ Signed by:
Magdalena
Slufarska

Data/ Date: 22.06.2024 11:13
mSzafir
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