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Dot.: nabycia nieruchomosci Geofizyki Krakow S.A. w likwidacji polozonej w Krakowie przy
ul. tukasiewicza 3

Whniosek
Zarzgd Spotki Polskie Gornictwo i Gazownictwo S.A. zwraca sie do Walnego
Zgromadzenia Akcjonariuszy na podstawie § 56 ust. 3 pkt 2 Statutu Spétki, w sprawie:

wyrazenia zgody na nabycie od spotki Geofizyka Krakéw S.A. w likwidacji prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w Krakowie przy ul. tukasiewicza 3,
oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dziatki o numerach ewidencyjnych 54/2 i 54/3,
obreb 0006, jednostka ewidencyjna Srédmieécie, o facznej powierzchni 1,3970 ha, wraz
z prawem wiasnosci budynkoéw, budowli i urzadzen posadowionych na przedmiotowym
gruncie, dla ktérej to nieruchomosci Sgd Rejonowy dla Krakowa-Podgorza w Krakowie
prowadzi ksiege wieczystg nr KR1P/00003260/6, za cene netto 29 475 610,- zt.

Uzasadnienie

Walne Zgromadzenie Spétki Geofizyka Krakdéw S.A. w likwidacji w dniu 27 pazdziernika
2016 r. podjeto uchwaly w sprawie wyrazenia zgody na zbycie z wolnej reki na rzecz
spotek z Grupy Kapitatowej praw do pieciu nieruchomosci, w tym m. in. praw do
nieruchomosci potozonej w Krakowie przy ul. tukasiewicza 3, za cene nie nizszg niz
oszacowana przez rzeczoznawce majatkowego p. Magdaleng Slufarska w operacie
szacunkowym z dnia 08.07.2016 r. wartoS¢ rynkowa wynoszgca 29 467 000,- z
powiekszong o koszty sporzgdzenia operatu, tj. facznie za cene netto nie nizszg niz
29 475 610,00 zt.

Na terenie nieruchomosci przy ul. tukasiewicza w Krakowie posadowione sg
nastepujgce budynki:

1. Budynek biurowy posadowiony na dziatlce 54/2, wybudowany w 1961 r.
o powierzchni uzytkowej 6219,15 m? powierzchni biurowej ok. 4400 m?
pieciokondygnacyjny + jedna kondygnacja podziemna. Aktualnie (stan na koniec
listopada 2016) 10 % powierzchni zajmujg najemcy zewnetrzni, pozostatg
powierzchnie pracownicy spdtki Geofizyka Krakéw S.A. w likwidacji. Wiekszos¢
zawartych uméw najmu to umowy z jedno lub trzy miesiecznym okresem
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wypowiedzenia. Wyjatek stanowi Umowa z Polkomtel Sp. z.0.0., dla ktorej okres
wypowiedzenia to 6-miesiecy, ale jej przedmiot to wynajem powierzchni dachu
budynku.

Budynek pieciokondygnacyjny, czesciowo podpiwniczony, wykonany w technologii
tradycyjnej. Obiekt skiada sie z dwoch czesci roéznigeych sie okresem powstania,
rodzajem konstrukcji. W latach 1996-98 przeprowadzona zostata modernizacja
i przebudowa budynku, ktéra objeta:

— hole i ciggi komunikacyjne,

—  zespot pomieszczen dyrekgiji,

—  zesp6t sal konferencyjnych,

-~ sanitariaty,

—  zespot wejscia gidbwnego,

—  zmodernizowano réwniez wszystkie instalacje.

2. Budynek warsztatowy (zajezdni), posadowiony na dzialce 54/3 — jest obiektem
parterowym, niepodpiwniczonym, o ukiadzie halowym. Zrealizowany w technologii
tradycyjnej w 1964 r., po remoncie i modernizacji w 1996 r. Powierzchnia uzytkowa
budynku wynosi 821,60 m>.

3. Budynek o funkcji magazynowej, posadowiony na dzialce 54/3 — obiekt
parterowy, podpiwniczony. Zrealizowany w technologii tradycyjnej w 1964 r., po
remoncie i modernizacji w 1996 r. Posiada rampe i winde towarowg. Powierzchnia
uzytkowa budynku wynosi 1134,20 m?.

4. Budynek o funkcji warsztatowej, posadowiony na dzialce 54/3 - obiekt
parterowy, zrealizowany w technologii tradycyjnej w 1961 r., po remoncie
i modernizacji w 1996 r. Powierzchnia uzytkowa budynku wynosi 1933,44 m?

5. Budynek portierni, posadowiony na dziatce 54/3 — obiekt parterowy, o konstrukcji
“murowanej, wybudowany w 1999 r. Powierzchnia uzytkowa budynku wynosi 15,80

m?.

6. Magazyn smarow i olejow, posadowiony na dzialce 54/3 — budynek o konstrukc;ji
tradycyjnej, murowanej, zrealizowany w 2000 r. Powierzchnia uzytkowa budynku
wynosi 26,03 m?.

Nieruchomos$¢ jest korzystnie potozona na terenie miasta Krakowa - w odlegtosci
ok. 2 km od Scistego centrum Krakowa - w okolicy przewaza zabudowa mieszkaniowa
jedno i wielorodzinna oraz ustugowa. Dla tego obszaru nie obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, a obowigzujgce Studium Uwarunkowan i Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Krakowa (Uchwata nr Xl11/87/03 Rady Miasta
Krakowa z dnia 16.04.2003 r.) wskazuje, ze sg to tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i wielorodzinnej niskiej intensywnosci (MNW).

Biorgc powyzsze pod uwage dziatka 54/3, obecnie zabudowana parterowymi
budynkami o funkcji magazynowo- warsztatowej, moze w przysziosci stanowic teren
inwestycyjny, co powinno skutkowaé wzrostem jej wartosci.

W ostatnim kwartale 2016 roku w szeSciu miastach o najwiekszej skali rynku
(Warszawa, Krakéw, Wroctaw, Trojmiasto, Poznan itdédz) sprzedano 18,1 tys.



mieszkan, czyli 0 25% wiecej niz w poprzednim kwartale. W catym roku liczba transakcji
osiggneta tym samym poziom 62 tys. mieszkan (szacuje sie, ze warto$¢ tych transakcji
wyniosta 24,5 mid zt) i pobita ubiegioroczny historyczny wynik. W samym Krakowie
wzrost ten wyniost 23,5%.

Rosngcy popyt byt na biezaco zaspokajany przez deweloperdw, ktorzy w ostatnich
12 miesigcach wprowadzili do sprzedazy ponad 65 tys. nowych mieszkan (blisko 19 tys.
w samym IV kw.). Krakowski rynek utrzymuje poziom bardzo zblizony do pozostatych
gtéwnych rynkéw tj. Warszawa, Poznan, Wroctaw, £6dz i Tréjmiasto. Obserwowany w
ostatnich latach stabilny wzrost liczby transakcji pozwala stwierdzié, ze trend ten w
najblizszych latach bedzie utrzymywat sie na zblizonym poziomie'.

Z uwagi na duzy popyt i zwigzang z nig szybkg komercjalizacje nowych projektow
mieszkaniowych, posiadany przez krakowskich deweloperéw bank ziemi uszczupla sie.
Deweloperzy decydujag sie na zakup gruntéw o charakterze inwestycyjnym, potozonych
w obrzeznych dzielnicach miasta. Analiza rynku wykazuje brak ofert sprzedazy gruntéw
o potencjale umozliwiajgcym realizacje projektu mieszkaniowego zlokalizowanego w
obszarze bliskim centrum Krakowa. Nalezy przypuszczaé, ze w przypadku ewentuainej
proby zbycia dziatki nr 54/3, mozliwe bedzie uzyskanie warto$ci wyzszej niz wynikajgca
z aktualnego operatu szacunkowego (1673,86 zi/m?).

Z uwagi fakt, iz dla analizowanego obszaru obecnie brak jest obowigzujgcego planu
miejscowego, obligatoryjnym dokumentem pozwalajgcym na realizacje projektu
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej jest decyzja o warunkach zabudowy. Uzyskanie
decyzji WZ, ma szanse wpilynaé na warto§¢ nieruchomosci jako czynnik jg
optymalizujgcy. Nowy wiasciciel wystepujac o wydanie decyzji WZ dla
przedmiotowej dziatki, moze uzyska¢ efekt w postaci wzrostu wartosci,
mieszczgcym sie w przedziale od 15 do 20% obecnej warto$ci.

W odniesieniu do przedmiotowej nieruchomosci dotychczas zadna ze spotek GK PGNIG
nie zgtosita swojego zainteresowania nabyciem.

Spoétka Geofizyka Krakéw w 2015 podjela jedng prébe sprzedazy nieruchomosci,
ale oferty zakupu ziozone w postepowaniu przetargowym byly nizsze niz wartosé
wyceny i z tego wzgledu postepowanie zakoriczono bez wyboru oferty.

W zwigzku z powyzszym mozna przypuszczaé, ze sprzedaz nieruchomos$ci przy
ul. tukasiewicza prowadzona przez Likwidatorébw spolki Geofizyka Krakéw S.A.
w likwidacji w obecnych okolicznosciach moze by¢ niekorzystna — przymus zbycia
w krotkim czasie moze skutkowaé koniecznoscig sprzedazy po obnizonej cenie.

Jednoczesnie z informacji posiadanych przez Departament Majgtku i Administracji
wynika, Zze po stronie spétki PGNIG i niektérych podmiotéw z GK PGNIG wystepuja
potrzeby lokalowe na terenie miasta Krakowa.

Zainteresowanie korzystaniem z przedmiotowej nieruchomosci zgtosit Oddzial
PGNIiG S.A., Ratownicza Stacja Goérnictwa Otworowego w Krakowie, ktory aktualnie

' Dane na podstawie Raportu ,Rynek mieszkaniowy w Polsce” IV kwartat 2016, sporzadzony
przez firme REAS



swoja siedzibe na terenie miasta Krakowa wynajmuje od spétki PSG Sp. z 0.0. przy
ul. Softysowskiej w Krakowie. Umowa reguluje korzystanie z budynku o powierzchni ok.
1600 m?, placu i wiaty garazowej w cenie 69 845,- z} netto za miesigc i obowiazuje do
31.06.2017 r.

Oddziat RSGO po zapoznaniu sie z warunkami nieruchomosci przy ul. Lukasiewicza
opracowat koncepcje zagospodarowania jej czesci (koncepcja stanowi zatgcznik do
niniejszego wniosku) oraz wskazat szereg pozytywnych skutkéw ewentualnego nabycia
jej przez PGNIG, m.in.:

a) uregulowanie stanu prawnego siedziby Oddzialu RSGO (lokalizacja na
nieruchomosci wiasnej PGNIG S.A)),

b) zaniechanie zadania inwestycyjnego dotyczgcego budowy siedziby RSGO
w Krakowie, ujetego w planie inwestycyjnym PGNIG S.A. (catkowita wartosé
zadania 9,6 min zi, z czego wykorzystano dotychczas 362 182,59 zt na prace
rozbiérkowe i projektowe),

c) odstgpienie od planu realizacji placu do déwiczen w Miekini k/Krzeszowic
(catkowita warto$¢ zadania 3,2 min z),

d) mozliwos¢ alokacji w miejsce opuszczone przez RSGO przy ul. Softysowskiej w
Krakowie, jednostek i komorek organizacyjnych PSG Sp. z o0.0. Oddziat Zaktad
Gazowniczy w Krakowie - Gazownia Krakéw Nowa Huta (aktualnie
zlokalizowanych na terenie najmowanym od podmiotéw trzecich),

e) mozliwos¢ sprzedazy nieruchomosci PGNiG S.A. potozonej w Krakowie przy
ul. Sottysowskiej 27 (nieruchomos¢ oznaczona literg B w zatgczniku nr 2 do ww.
koncepcji), ktorej wartos¢ ksiegowa wynosi 2,8 min zt.

Jednoczesnie Oddziat RSGO wyrazit gotowos¢ przejecia na ewidencje Oddziatu
nabywanej nieruchomosci oraz biezgcego nig zarzadzania, co w sytuacji braku stuzb
administracyjnych Centrali PGNIG S.A. na terenie Krakowa, byloby bardzo pozgdane
organizacyjnie. W tej sytuacji, po nabyciu, nieruchomo$¢ przekazana zostataby na
ewidencje Oddziatu RSGO w Krakowie.

Nalezy réwniez wspomnie¢, ze w koncu ubiegltego roku spoétka Exalo Drilling S.A.
zawarta umowe przedwstepng na sprzedaz swojego biurowca w Krakowie przy
ul. Lubicz 25 na rzecz Prokuratury Rejonowej w Krakowie. Spétka Exalo Drilling
w biurowcu na Lubicz zajmuje 1200 m? powierzchni biurowej i 150 m® powierzchni
magazynowej i w 2017 r. bedzie musiata opuscic te lokalizacje. W zwigzku z powyzszym
spotka zadeklarowata zainteresowanie wynajmem powierzchni na swoje potrzeby na
terenie tukasiewicza 3.

Ponadto zgodnie z postanowieniami zawartej umowy przedwstepnej, umowa
przeniesienia wtasnosci nieruchomosci przy ul. Lubicz, ma zosta¢ zawarta w okresie od
01 wrze$nia do 30 listopada 2017 r. Jednoczesnie prokuratura oczekuje wydania
budynku opréznionego z najemcéw. Jednym z nich jest Agencja Restrukturyzacji
i Modernizacji Rolnictwa, ktéra ma zawartg z Exalo Drilling umowe najmu na czas
oznaczony, do kohca roku 2021, opatrzong data pewng. Umowy tej Exalo nie moze
wypowiedzie€ i w tej sytuacji zobowigzato sie do poszukiwania dla ARIMR powierzchni
zamiennej. Aktualnie ARIMR przy ul. Lubicz zajmuje 2500 m? powierzchni biurowej i 300



m? powierzchni magazynowej (archiwum). Deklaruje natomiast zainteresowanie
powierzchnig biurowa zwiekszong do 3000 m?.

W dniu 31.01.2017 r. ARIMR na swojej stronie Internetowej opublikowat obwieszczenie o
uruchomionym postepowaniu pod nazwg - BORO06.221.02.2017 Postepowanie
konkursowe na wynajem lokalu na potrzeby Malopolskiego Oddziatu Regionalnego
ARIMR i Biura Powiatowego ARIMR w Krakowie.

Z uwagi na powyzsze, w dniach 8-9 lutego br. przeprowadzona zostata wizja lokalna
budynku biurowego nalezacego do Spoétki Geofizyka Krakéw S.A. w likwidaciji,
potozonego w Krakowie przy ul. tukasiewicza 3 2z udziatem przedstawiciela
Departamentu Majatku i Administracji PGNiG S.A., RSGO i wiasciciela. Przeprowadzona
w jej wyniku analiza, poréwnujgca standard przedmiotowego budynku z oczekiwaniami
ARIMR wykazata, ze po przeprowadzeniu remontu i modernizacji, polegajacych m.in.
na przystosowaniu obiektu do obowigzujacych przepiséw p.poz (montaz klap
oddymiajgcych na klatkach schodowych, montaz drzwi i $cian przeciwpozarowych), czy
montazu w nim dodatkowej windy, budynek spetniatby oczekiwania potencjainego
najemcy. Wstepnie oszacowany na zlecenie PGNiIG przez firme CERBEX Sp. z o.0.
koszt prac polegajacych na dostosowaniu budynku biurowego do obowigzujacych
przepiséw BHP i p.poz. wynosi 1 308 229,60 z} netto.

W dniu 14 lutego 2017 r. Departament Majatku i Administracji PGNiG zapytat likwidatora
Spotki Geofizyka Krakéw S.A. o ewentualne zainteresowanie spétki ztozeniem oferty na
wynajem powierzchni dla ARIMR Matopolskiego Oddziatlu Regionalnego w Krakowie.
Ponadto Departament Majatku i Administracji poinformowat, Ze w ramach swoich
kompetencji stuzy wsparciem przy przygotowaniu przedmiotowej oferty. W odpowiedzi
na powyzsze zapytanie, likwidator poinformowat, ze Spoétka przygotuje stosowng oferte
dla ARIMR.

W przypadku podjecia przez ARIMR decyzji o wyborze powierzchni zlokalizowanej
w przedmiotowym budynku biurowym, konieczne bedzie wypowiedzenie obowigzujgcych
umoéw najmu, gdyz szacuje sie, ze powierzchnia stanowigca przedmiot umowy z ARIMR,
mogtaby obejmowac nawet ok. 75% powierzchni biurowej budynku.

Ponadto wybér przez ARIMR, oferty ztozonej przez Geofizyke Krakéw S.A. w likwidacji i
podpisanie umowy najmu na okres 10 lat z pewnym Najemca, minimalizowatby
ryzyka zwigzane ze stratami z tytutu pustostanow i zalegto$ciami czynszowymi, a tym
samy zwiekszatby warto$¢ rynkowsg catej nieruchomosci.

Do opuszczenia nieruchomo$ci na Lubicz 25 zmuszony bedzie réwniez Okregowy
Urzad Gorniczy oraz Stowarzyszenie Naukowo-Techniczne Inzynieréw i Technikow
Przemystu Naftowego i Gazowniczego (SITPNIG), kiore to podmioty rowniez mogs
zostaé potencjalnymi najemcami obiektu przy ul. Lukasiewicza 3.

Roczne koszty utrzymania nieruchomosci za 2015 r. — wg danych wiasciciela -wyniosty
2 142 389 92 zi.

Cena sprzedazy nieruchomosci przy ul. tukasiewicza w Krakowie wynikajgca
z Uchwaly nr 3 Walnego Zgromadzenia Spotki Geofizyka Krakow S.A. w likwidacji z dnia
27 pazdziernika 2016 r., zostata skalkulowana na podstawie aktualnej wyceny
wartosci rynkowej tej nieruchomosci, ktéra zostala sporzadzona na zlecenie



sprzedajgcego przez rzeczoznawce majatkowego p. Magdalene Slufarskg i wynosi
29 467 000,- zt, powiekszonej o koszty przygotowania do sprzedazy w kwocie 8 619,- zt
(facznie 29 475 610,- z1).

Jednoczes$nie, zgodnie z informacjg Departamentu Ekonomicznego, spoétka PGNIG
udzielita spétce Geofizyka Krakéw S.A. w likwidacji dwéch pozyczek:

a) na kwote 10 min zi, na podstawie umowy z dnia 27.07.2015 r. z terminem sptlaty
26.07.2016 r. — pozyczka nie zostata sptacona przez spotke Geofizyka Krakow,

b) nakwote 23 min z}, na podstawie umowy z dnia 15.06.2015

c) r.zterminem sptaty do 20.07.2017 r.,

przy czym dotychczas nie zostaly ujawnione wpisy powyzszych hipotek do ksiegi
wieczystej.

Biorgc pod uwage projektowang transakcje oraz w celu zabezpieczenia wierzytelnosci
PGNIG S.A. z tytulu ww. pozyczek, Departament Ekonomiczny zarekomendowat
rozliczenie ceny zakupu przedmiotowej nieruchomos$ci w formie kompensaty
poprzez pomniejszenie wierzytelnosci spotki Geofizyka Krakow S.A. w likwidacji z tytutu
udzielonych pozyczek, tj.:
— w pierwszej kolejnosci poprzez kompensate kwoty zakupu z wierzytelnoscig
z tytutu przeterminowanej pozyczki na kwote 10 min zt (+odsetki naliczone za
okres od dnia 26.07.2016 r., tj. przewidywanej w umowie daty sptaty zadiuzenia,
do dnia rozliczenia zakupu nieruchomosci),
— dla pozostatej kwoty zakupu nieruchomos$ci kompensate z odpowiednig czescig
wierzytelnosci z tytulu pozyczki na kwote 23 min zi, ktérej termin zapadalnoéci
przypada na 20.07.2017 r.

Zgodnie z opinig i rekomendacjg Departamentu Rachunkowosci transakcja sprzedazy
nieruchomosci przy ul. tukasiewicza w Krakowie korzystataby ze zwolnienia
z opodatkowania podatkiem VAT, na podstawie art. 43 ust 1 pkt 10 i 10a ustawy
o VAT.

W zwigzku z tym, zgodnie z ustawg o podatku od czynnosci cywilnoprawnych (Dz.U z
2000 r. Nr 86, poz. 959 z p6zn. zm.), na PGNIG S.A. jako kupujgcym cigzyt bedzie
obowigzek zaptaty podatku od czynnosci cywilnoprawnych (PCC) w stawce 2% od
warto$ci umowy sprzedazy, tj. w kwocie 589 512,20 z.

Podsumowujac nalezy podkresli¢, ze:

1) (+) nieruchomos$¢ potozona w Krakowie przy ul. tukasiewicza 3 ma bardzo dobrag
lokalizacje i potencjat inwestycyjny,

2) (+) wystepuje zapotrzebowanie na powierzchnie biurowg oraz pomocniczg w tej
lokalizacji zaréwno w spéice i GK PGNIG (Oddziat RSGO, Exalo Drilling S.A.), jak
i potencjalnie podmiotéw zewnetrznych (ARIMR, OUG, SITPNIG),

3) (+) zawarcie diugoterminowych uméw najmu (ARIMR — zapotrzebowanie na 10 lat),
a takze uzyskanie decyzji WZ dla dziatki 54/3 powinno dodatkowo wplyngé na
wzrost wartosci nieruchomoéci,

4) (+) nabycie nieruchomosci przez PGNIG moze zapobiec przymusowej sprzedazy
nieruchomosci na niekorzystnych warunkach - sprzedaz przez Likwidatoréw spotki
Geofizyka Krakow S.A. w likwidacji w obecnych okolicznosciach moze by¢



niekorzystna, gdyz brak skutecznej sprzedazy moze w krétkim czasie skutkowac
koniecznoscia sprzedazy po obnizonej cenie - za % wartosci rynkowej
nieruchomosci,

5) (-) nalezy bra¢ pod uwage koszty dostosowania budynku do obowigzujgcych
przepiséw p.poz i bhp (ok. 1,3 min zt); koszty te mogtyby zosta¢ pokryte z budzetu
zadania inwestycyjnego dotyczgcego budowy siedziby RSGO w Krakowie, ktére
w przypadku zakupu tej nieruchomosci zostatoby zaniechane, a w przypadku
przyjecia oferty najmu przez ARIMR takze koszty dostosowania powierzchni pod
potrzeby tego podmiotu, co w zaleznosci od daty podpisania umowy najmu obcigzy
Geofizyke Krakéw lub PGNIG S.A.

Z uwagi na zapisy Statutu PGNiIG S.A. oraz ze wzgledu na warto$¢ nieruchomosci przy
ul. tukasiewicza 3 w Krakowie, czynno$¢ nabycia jej przez spétke PGNIG wymaga
pozytywnej opinii Rady Nadzorczej PGNiG S.A. oraz zgody Walnego Zgromadzenia
Spéiki.

Biorgc powyzsze pod uwage, wnioskuje jak na wstepie.
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Zataczniki:

1. Uchwata Zarzadu PGNiG S.A.,
2. Uchwata Rady Nadzorczej PGNIG S.A.,
3. Projekt Uchwaty Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy PGNIG S.A.



