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OPERAT SZACUNKOWY

z okredlenia wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego
dz. ew. nr 17/1 obreb Kuznica przy ul. Anny Jagiellonki 47 w Gliwicach, wraz z prawem
wiasnosci budynku o funkgji biurowej I socjalne;j,
dzielnica tabedy, powiat Gliwice M., wojewddztwo $laskie

Dla przedmiotowej nieruchomosci jest prowadzona ksiega wieczysta nr GL1G/00121403/6

przez VIl Wydziat Ksiag

Wieczystych Sadu Rejonowego w Gliwicach

/’ [
? f,;s 1 = : Larki
T 4 auadzhie i
oo st Fateld K 0 Wi l',‘} i Worniki Kys 2ké
W Jpees [ Przézehlebier™ Kalety PEARC
¥ ¢ ; ey 3
e Q5 h o
S j / Miasteczko
§ X
4 / : i
1= i " 5}4!:‘\1(-.' Ssedibrz Zawiercie
r osdeh - rodz
] Tossen Tarnowskie 09
{ Koztén A 7 i Gory LSl | Lazy
y Wielx Gliwice L ()
Vv 19 ielkie Y d 1 T Pyskowice ’__)\h,ek.'!’ry =
\ H g LX ' i wic&\.‘l O Slaskie
4 ® oy J P : . Bytql . Dabrowa
“\AY ", y ‘ = foa ' 1 ‘Gérnicza 3
&1 o8 i 3 5{ i fp,)h:' filiuica Ruda ‘-'W-m*‘- f Fi Sia:;-kmi
\ ) i . < v} C : : 2
\ B! | S /  Sosniconice N Katowice j Bukawmg
\ 3 | I - T iy stowice
! ! 5 : Knuro fi Pl d ‘
\ an X [ \Jaworzno
! g y . \ \
d 2 & y Czerwionka- taziska ; o trzebini
.?" ; P . | Leszczyny Garne ool Ledziny Chrzandw,
o (B NN T ¢ ychy-
MY R . | Rybnik | Bierun Libint
VX P \ - ; : Al
% A \ ultowy ; i ;
g % it 315y SREts 6w "/Zm:y t "0swiecin
= ® | H 3 Wodzistaw L
¥; . I L atur
‘ b . ' 3 Staski Pszczyna Brieszocze
’ ; 3 . —-Jastrzebie-
\ Zdréj
3 N LR Czechowice-
; ) ¢ \\._"{-g Strumien Leshon, '
by ‘ Bt-arovke{ FiR0zLCE Kety Wadowi
\ ) 2N Karving . ' Andrychén
' (etivice [tabady ielsko- !
! b L Horni kot 16w Biata
At 3 o B bY_Sucha $ !

Autor opératu:
Marcin Szajko upr. 6549
Warszawa, 2 luty 2021 roku




Operat szacunkowy

Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dzialki ew. nr 17/1, obreb 0029 KuZnica, woj. élaskie

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Adres nieruchomosci

Wojewddztwo: Powiat Gmina Miejscowosc¢
§laskie m. Gliwice m. Gliwice Gliwice
Dzielnica:
Ulica: ku:
¥abiady lica: Anny Jagiellonki Nr budynku: 47

Krétki opis lokalizacji

Nieruchomo$é¢ usytuowana jest w pétnocnej czesci miasta, w dzielnicy tabedy, przy
ulicy Anny Jagiellonki w p6tnocnej czesci dzielnicy utrzymanej w charak-terze prze-
mystowym. Odlegtoé¢ do ul. Toszeckiej stanowigcej droge wojewddzka nr 901 Gliwi-
ce — Olesno wynosi 3 km, odlegtos¢ 4 km do drogi krajowej nr 88 - stanowigcg ob-
wodnice Gliwic, taczaca sie z autostrada A4, z autostradg Al, prowadzacg do Byto-
mia i innych miast Gérnego Slaska.

Dostep do
nieruchomosci

Dojazd do nieruchomosci bezposredni z ulicy Anny Jagiellonki (dz. ew. nr 538, dro-
ga publiczna — wlasno$¢ miasta Gliwice). Wjazd na czeé¢ ogrodzong nieruchomosci
realizowany jest poprzez dz. ew. nr 17/2 (nalezgcej do tego samego wiasciciela).

Opis nieruchomoéci

Rodzaj nieruchomosci Prawo uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem
wiasnosci budynku

Powierzchnia uzytkowa budynkéw [m’): 3 Powierzchnia gruntu [m?];
025,09 m’ 2211

Oznaczenie nierucho- Forma wtadania Prawo uzytkowania wieczystego gruntu
moéci wraz z prawem wiasnosci budynku

Nr KW GL1G/00121403/6

Obreb/nr arkusz map/y 0029 Kuznica

Nr dziatki/ek w ewidencji gruntéw 17/1

Przeznaczenie w studium tereny przemystu baz i sktadéw
Wartoéé nieruchomoséci | Wartos¢ rynkowa aktualna 3 253 000 zt

Warto$¢ odtworzeniowa 6 037 000 zt

Wartos¢ wymuszonej sprzedazy 2212 000 zi

Plynno$¢ nieruchomo-
$ci/okres ekspozycji na
rynku

Srednia/12 miesiecy

Dane dot. operatu:

Cel wyceny: dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci

Metoda wyceny: zastosowano podejécie dochodowe, metode inwestycyjna, techni-
ke kapitalizacji prostej dochodu netto

Wartoéé odtworzeniowg okre$lono w podejsciu kosztowym, metodg odtworzenio-
wa, technikg wskaZnikowa.

Data sporzadzenia ope-
ratu:

02.02.2021 r.

Imie i nazwisko auto-
réw operatu, nr upraw-
nien

podpis i pieczatka
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Operat szacunkowy
Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 17/1, obreb 0029 KuZnica, woj. $laskie
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Operat szacunkowy
Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 17/1, obreb 0029 KuZnica, woj. slaskie

1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

= —— —— s — — -

1.1. Przedmiot wyceny

Dziatka ew. nr 17/1 o powierzchni 2 211 m2 bedaca przedmiotem prawa uzytkowania wieczystego
gruntu, zabudowana jest budynkiem stanowigcym przedmiot prawa odrgbnej wtasnosci: budynek
biurowo-socjalny o powierzchni uzytkowej 3 025,09 m2.

Nieruchomo$¢ potozona jest w Gliwicach, dzielnicy tabedy, przy ul. Anny Jagiellonki 47, obreb ew.
0029 Kuznica, wojewddztwo $laskie.

Dla przedmiotowej nieruchomosci jest prowadzona ksiega wieczysta nr GL1G/00121403/6 przez VIII
Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Gliwicach.

1.2, Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartoéci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z
prawem wiasnosci budynku w stanie na dzief wyceny oraz okreslenie wartosci odtworzeniowej
nieruchomosci.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz prawem
whasnoéci budynku dla aktualnego sposobu uzytkowania, dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci
kredytodawcy.

3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formalna

Podstawa opracowania operatu szacunkowego jest zlecenie Cognor SA z siedziba w Poraju, ul. Zielona
26, 42-360 Poraj.

3.2. Podstawy materialno - prawne

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z dnia 15 stycznia 2018 .
poz. 121)

- Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. 2004 nr 207 poz. 2109);

- Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 14 lipca 2011 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. 2011 nr 165 poz. 985);

- Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity Dz. U. z 2014 r,, poz. 121)

- Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jednolity Dz. z 2013 r, poz.
707).

( > ESTIM
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Operat szacunkowy
Gliwice, dzielnica kabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 17/1, obreb 0029 KuZnica, woj. $laskie

3.3. Podstawy metodyczne wyceny

- Europejskie Standardy Wyceny”, Polska Federacja Stowarzyszein Rzeczoznawcow Majatkowych,
Warszawa 2009;

- ,Powszechne Krajowe Zasady Wyceny PKZW";

- Jerzy Dydenko ,Szacowanie nieruchomosci’, Wyd. Dom Wydawniczy ABC, 2006 r;

- Mirostaw Zak ,Wycena nieruchomosci”, Wyd. C.H.Beck, luty 2012 r;

- ,Ryzyka banku w zakresie okreslenia wartosci nieruchomosci dla celéw kredytowych w Polsce na
tle trendéw w Unii Europejskiej”. Praca zbiorowa pod Redakcjg naukowa prof. dr hab. Ewy Kuchar-
skiej-Stasiak, Zeszyt Hipoteczny 23/2006, Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego, Warszawa
2006 rok.;

- ,Zasady okreélenia wartosci nieruchomoéci’, R. Cymerman, A. Hopfer, L. Kotlewski, Wydanie II,
Educaterra, 2016 1.;.

- M. Prystupa ,Wycena nieruchomosci i przedsigbiorstw w podejéciu dochodowym”, Wyd. Druktur,
2008 r,

_ Obwieszczenie Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 1 wrzesnia 2017 r. w sprawie standar-
du zawodowego rzeczoznawcdw majatkowych nr 1 Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci (Dz.
U Ministra Infrastruktury i Budownictwa, poz. 59 z 01.09.2017 1))

- Raporty analizy rynku nieruchomoéci.

3.4. Zrédta danych merytorycznych

- Wizja lokalna przeprowadzona w dniu 21.01.2021 r.

- Ksiegi wieczyste Nr GL1G/00084766/6, GL1G/00121403/6, GL1G/00103076/2 prowadzone przez
VIII Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Gliwicach

- Uproszczony wypis z rejestru gruntéw z dnia 10.12.2020 r,

- Kopia mapy ewidencyjnej z dnia 10.12.2020 r.,

- Ksiazki obiektéw budowlanych, protokoly z kontroli stanu technicznego budynku, dokumentacja
projektowa i techniczna dla obiektow budowlanych,

- Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

- Informagje z agencji nieruchomosci na temat stawek czynszowych za najem powierzchni przemy-

stowych, magazynowych biurowo-socjalnych w Gliwicach i na rynku regionalnym.

4. DATY ISTOTNE DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY

P T S o e i S sv==m==y

1. Data sporzadzenia wyceny - 02,02,2021 1.
2, Data, na ktéra okreélono wartoé¢ przedmiotu wyceny - 02.02.2021 r.
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Operat szacunkowy

Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 17/1, obreb 0029 Kuznica, woj. Slaskie

3. Data, na ktdrg okreslono stan przedmiotu wyceny - 21.01.2021 r.
4, Data ogledzin wycenianej nieruchomosci - 21,01.2021 r.

5. OPIS, OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

_— e e 1 T

5.1. Okreélenie stanu prawnego nieruchomosci

Stan prawny przedmiotu wyceny z dnia 2021-01-22 okreélono na podstawie nastepujacych
dokumentow:

- Ksiega Wieczysta nr GL1G/00121403/6 prowadzona przez Sad Rejonowy w Gliwicach, VIII Wydziat
Ksigg Wieczystych:

Typ ksiegi: grunt oddany w uzytkowanie wieczyste i budynek stanowiagcy odrebna nieruchomos¢

Dziat I - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Dziatki ewidencyjne:

Polozenie (wojewddztwo, gmina, miejscowosc): Slaskie, Gliwice M, Gliwice.

1. Numer dziatki: 17/1, obreb: 0029, Kuznica, ulica: Anny Jagiellonki 47

Sposéb korzystania: Bi - inne tereny zabudowane,

przytaczenie: GL1G/00084766 6, 0,2211 ha

Obszar catej nieruchomosci :0,2211 ha.

Budynki:

1. 109 - pozostate budynki niemieszkalne, liczba kondygnadji: 3,0, odrebno$¢: tak, adres: Anny Jagiel-
lonki 47

Dziat I - Sp Spis praw zwigzanych z whasnoscia

Prawo uzytkowania wieczystego:

Okres uzytkowania: 2089-12-05, Sposdb korzystania: dziatka gruntu oddana w uzytkowanie wieczyste i
budynek stanowigcy odrebng nieruchomos$¢

Dziat II - WEASCICIEL

Wiasciciele:

Lista wskazan udziatow w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkoé¢ udziatu/rodzaj wspolnosci): 1, 1/1
Skarb Panstwa - Prezydent Miasta Gliwice, Gliwice

Rola instytucji: organ reprezentujacy Skarb Parstwa

Uzytkownicy wieczysci:

Lista wskazan udziatow w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj wspoéinosci): 1, 1/1
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawna: Cognor Spoétka Akcyjna,
Poraj

Dzial IIl CIEZARY I OGRANICZENIA

‘( ; ESTIM
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Operat szacunkowy
Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dzialki ew. nr 17/1, obreb 0029 KuZnica, woj. Slaskie

Ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inng nieruchomoscia: nieograniczona w czasie stuzebnosc
jednokierunkowego przejazdu przez dziatke nr 17 objeta niniejsza ksigga wieczysta istniejacg droga
wewnetrzna , biegnaca od granicy dziatki nr 538 obreb tabedy , w kierunku poétnocnym wzdtuz
wschodniej granicy dziatki nr 17 obreb Kuznica skrecajacej fukiem w kierunku zachodnim do granicy z
dziatka nr 14 obreb Kuznica , pasem o szerokosci 6 metrow i dtugosci 572 metréw oraz istniejaca dro-
gq wewnetrzng , biegnaca od potnocno-wschodniej granicy dziatki nr 14 obreb KuZnica z dziatkg nr 17
obreb Kuznica, biegnaca w kierunku granicy dziatki nr 17 obreb Kuznica z dziatka nr 538 obreb tabedy
pasem o szerokoci 6 metréw i diugosci 93 metréw/przebieg stuzebnosci przedstawia zatacznik nr 2
do aktu stanowiacego podstawe wpisu/ na rzecz kazdoczesnego wtasciciela lub uzytkownika wieczy-
stego dziatki nr 1 obreb kuznica objetej kw nr GL1G/00069413/6 oraz dziatki nr 2 obreb Kuznica , obje-
tej ksiega wieczysta kw nr GL1G/00073043/2

Dziat IV HIPOTEKI

W dziale IV widnieja wpisy hipotek ustanowionych na nieruchomoéci. Petne badanie znajduje sie w

zatgczniku do operatu szacunkowego.

- wypis z rejestru gruntow prowadzony przez Urzad Miasta Gliwice, stan z dnia 10.12.2020 roku:
Wojewddztwo: $laskie

Powiat: m. Gliwice

Jednostka ewidencyjna: Gliwice

Obreb ewidencyjny: 246601_1_0029, Kuznica

Nr jednostki rejestrowej: G174

Wiaéciciel: Skarb Panstwa — Prezydent Miasta Gliwice na prawach powiatu, udziat 1/1

Uzytkownik wieczysty: COGNOR SA.,, udziat 1/1

Tabela 1

Nr Powierzchnia Uzytek lub klasa
zeni nr KW
dzialki Poinionis [hal Radial-. | Pows 6a]
17/1 ul. Anny Jagiellonki 47 0,2211 Ba 0,2211 GL1G/00121403/6

Zaodnoéé wpiséw KW i ewidencji gruntéw: tak

Rzeczoznawcy majatkowemu nie udostepniono pozwolenia na uzytkowanie budynkéw. Budynki zosta-
ly wybudowane w I potowie XX wieku, sg wpisane i utrwalone w krajobrazie. W wycenie zatozono, ze
zostaly one wybudowane zgodnie z prawem. Analiza posadowienia budynkéw wskazuje, ze nie naru-

szaja one granic dziatek

Na nieruchomoéci nie zawarto uméw najmu.

( > ESTIM




Operat szacunkowy
Gliwice, dzielnica kabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dzialki ew. nr 17/1, obreb 0029 Kuinica, woj. $laskie

5.2. Opis stanu techniczno — uzytkowego nieruchomosci

Lokalizacja i opis nieruchomosci

Wyceniana nieruchomo$¢ stanowigca dz. ewidencyjng nr 17/1 potozona jest w Gliwicach, dzielnica
tabedy w obrebie ewidencyjnym nr 0029 KuZnica przy ul. Anny Jagiellonki 47 (dawniej A.

Zawadzkiego).
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Nieruchomoé¢ usytuowana jest w pétnocnej czesci miasta, w dzielnicy tabedy, przy ulicy Anny
Jagiellonki w péinocnej czedci dzielnicy utrzymanej w charakterze przemystowym. Odlegtosc do ul.
Toszeckiej stanowiacej droge wojewddzka nr 901 Gliwice — Olesno wynosi 3 km, odlegtos¢ 4 km do
drogi krajowej nr 88 - stanowiaca obwodnice Gliwic, 1aczaca sig z autostradg A4, z autostrada Al,
prowadzacg do Bytomia i innych miast Gérnego Slgska.

Punkty handlowo-ustugowe, obiekty uzytecznosci publicznej w posredniej odlegtosci — od 1 km do 2
km. Odlegtoé¢ od écistego centrum miasta Gliwice wynosi ok. 9 km. Przystanki komunikacji miejskiej
zlokalizowane sg przy ul. Mechanikéw — petla autobusowa tabedy Huta, odlegto$¢ od przedmiotu
wyceny wynosi do 200 m. W odlegtoéci do 700 m znajduje sig przystanek kolejowy PKP Gliwice
Kuznica.

Bezposérednie sgsiedztwo stanowi zabudowa o charakterze przemystowym, budynki hal przemystowych
wykorzystywane na dziatalno$¢ metalurgiczna: zaktady galwaniczne, zaktady mechaniczne, odlewnia
staliwa, zaktad produkgji form, zespoly budynkéw Huty tabedy S.A. W bliskiej odlegtosci znajduja sie
takze tereny zabudowy mieszkaniowej o niskim standardzie, osiedla mieszkaniowe w odlegtosci ok 2
km od przedmiotu wyceny. Przy gtéwnych ulicach wystepuje funkcja ustugowa i handlowa. W dzielnicy
dziataja podmioty wspierajace rozwdj biznesu, przychodnia lekarska, hotel, obiekty gastronomiczne.
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Operat szacunkowy
Gliwice, dzielnica kabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 17/1, obreb 0029 Kuznica, woj. $laskie

Zréd!o https Hwww. gogle comlmaps

Opis nieruchomosci

Przedmiotowa nieruchomos¢ stanowi dziatka o nr ew. 17/1 o powierzchni 2 211 m2. Dziatki nr 3, 17/1,
17/2 z obrebu Kuznica, miasto Gliwice oraz dz. ew. nr 234/16 z obrebu Dzierzno, gm. Pyskowice
stanowig funkcjonalng catos¢, na ktérej prowadzona jest dziatalnos¢ przemystowa w branzy hutniczej.
Dziatka nr 17/1 o powierzchni 2 211 m2 posiada ksztatt doé¢ regularny, nieforemny. Teren plaski. Teren
czeéciowo ogrodzony siatkg stalowa stanowiaca wschodni fragment ogrodzenia catego kompleksu
budynkéw zaktadowych Huty tabedy. Dziatka zagospodarowana, zrealizowane sg parkingi, dojazdy do
budynkéw i utwardzone kostka betonowa na podktadzie betonowym, teren oswietlony i uzbrojony w
kanalizacje deszczowa. Cze$¢ nieutwardzona porosnieta jest roslinnoscia trawiasty. Teren
nieruchomoséci jest dozorowany - przy wjezdzie na posiadtod¢ znajduje sie kontenerowa portiernia i
waga.

Dostep do drogi publicznej

Dojazd do nieruchomosci bezposredni z ulicy Anny Jagiellonki (dz. ew. nr 538, droga publiczna —
wihasnoé¢ miasta Gliwice). Wjazd na cze$¢ ogrodzong nieruchomosci realizowany jest poprzez dz. ew. nr
17/2 (nalezacej do tego samego wtasciciela).
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Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 17/1, obreb 0029 KuZnica, woj. $laskie
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Zrédio: hitp:/imsip-mapa.um.gliwice.pl:9090/gptd/?profile=1000

Czynniki érodowiskowe wptywajace na nieruchomos¢ sg typowe dla obszaru miast $élaskich.

Nieruchomo$¢ uzbrojona jest w:
- sie¢ wodociggows,
- sie¢ kanalizacyjna (sanitarng i deszczowq)
- sie¢ elektryczng,
- sied cieplownicza,
- sie¢ teletechniczna.
Mapa ewidencji gruntéw i budynkéw miasta Gliwice

M‘!"‘l' mwn (TR

Zrodio: http://msip-mapa.um.gliwice.pl:9090/gpt4/?profile=1000

Na terenie nieruchomoéci znajduja sie budynki oraz budowle
-1 - hala stalowni (nie wchodzi w zakres opracowania)
- 2 - budynek biurowy
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Operat szacunkowy
Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dzialki ew. nr 17/1, obreb 0029 Kuinica, woj. slaskie

Budynek biurowy z czescig socjalng

Budynek trzykondygnacyjny, podpiwniczony, wybudowany na planie prostokata. Wzniesiony na
przetomie lat 1954-1955 w technologii tradycyjnej murowanej. Czescia potudniowej $ciany (od strony
zachodniej) przylega do budynku zlokalizowanego na dz. ew. nr 14/4 nie wchodzacej w zakres wyceny.
Przedmiotowy budynek potaczony jest z hala stalowni tacznikiem nadziemnym wzniesionym w
konstrukgji stalowej.

Budynek petni funkcje biurowa oraz socjalng dla pracownikéw stalowni. Funkcjonalna cze$¢ biurowa
miecie sie we wschodnim skrzydle budynku i jest ogélnodostepna. Czeé¢ socjalna stanowigca szatnie
dla pracownikéw znajduje si¢ w zachodniej czesci budynku, wejscie od strony hali stalowni.

Konstrukcja budynku:

- tawy i stopy fundamentowe zelbetowe,

- konstrukcja budynku murowana,

- §ciany murowane z cegly ceramicznej,

- tynki zewnetrzne mineralne, ocieplone styropianem

- dach ptaski w konstrukgji zelbetowej, kryty papa termozgrzewalna,
- schody wewnetrzne w konstrukgji zelbetowej,

- tynki wewnetrzne cementowo-wapienne i gipsowe, malowane farbami, w pomieszczeniach tazienek,
kuchni itp. ptytki ceramiczne

- podtogi w pomieszczeniach biurowych wykonczone wykltadzina dywanowa lub wyktadzing PCV, w
pozostatych pomieszczeniach oraz ciggach komunikacyjnych plytki ceramiczne

- stolarka okienna PCV,
- stolarka drzwiowa: PCV i plytowa, drzwi wejsciowe w profilu aluminiowym

- nad klatka schodowa w biurowej czeéci zamontowane sg $wietliki dachowe z mechanizmem
sterujagcym,

- instalacje: elektryczna, wodno-kanalizacyjna, centralnego ogrzewania z wtasnej kottowni (kociot
gazowy) oraz z sieci cieptowniczej, wezet cieplny do wykorzystywania ciepta odzyskowego, ciepta woda
z systemu paneli solarnych, gazowa, teletechniczna, klimatyzacji w czgsci biurowej, przeciwpozarowa,
monitoringu.
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Operat szacunkowy
Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 17/1, obreb 0029 Kuznica, woj. Slaskie

Rzeczoznawcy udostepniono Protokét Nr 3a/11/2020 z okresowej ,rocznej” kontroli stanu
technicznego budynku — kontrola przed sezonem zimowym, autor opracowania p. Tomasz Mrézek,
data kontroli 26.11.2020 r.

Stan techniczny budynku okreélono jako dobry (elementy budynku sa dobrze utrzymane, nie wykazuja
zuzycia i uszkodzen), standard wykoniczenia w stanie na dzierh wyceny okreslono jako dobry.

Powierzchnia uzytkowa budynku zostata ustalona na podstawie rzutéw kondygnadji z dnia 15.09.2017
r. wykonang przez firmg GEOBET z Sosnowca.

Powierzchnia zabudowy budynku — 941,70 nv’,

Powierzchnia uzytkowa budynku - 3 025,09 m’,

kubatura — 37 440 m®

Tabela 2
pomieszczenie I pow [m’] pomieszczenie pow [m?] pomieszczenie pow [m’] pomieszczenie l pow [m’]
piwnica parter 1 pigtro Il pietro
klatka schodowa 36,25 klatka schodowa 59,01 | kiatka schodowa 35,54 | klatka schodowa 34,1
korytarz korytarz 25,49 | korytarz 23,36 | korytarz 81,19
serwerownia 41,52 | biuro 23,08 | biuro 25,3 | biuro 1577
archiwum 42,54 | przedsionek biura 2,31 | biuro 17,26 | biuro 14,33
pomieszczenie 41,66 | biuro 33,92 | biuro 23,78 | biuro 14,47
pomieszczenie 9,18 | biuro 24,85 | sala konferencyjna 34,29 | biuro 23,03
archiwum 23,96 | biuro 25,72 | biuro 24,45 | biuro 18,05
pomieszczenie 23,6 | biuro 14,7 | sekretariat 23 | biuro 16,83
pomieszczenie 23,33 | aneks kuchenny 6,43 | biuro 25,2 | biuro 17,55
przedsionek 4,02 [ we damskie 4,92 | we meskie 7,39 | biuro 25,44
korytarz 22,33 | pom. sprzatania 2,58 | wec damskie 4,83 | biuro 24,68
przedsionek 4,14 | we meskie 7,37 | pom. sprzat 2,43 | biuro 18,53
pomieszczenie 10,27 | portiernia 22,15 | aneks kuchenny 5,3 | biuro 12,65
pomieszczenie 5,78 | szatnia m brudna 91,63 | szatnia m brudna 77,39 | hiuro 13,14
pomieszczenie 6,77 | szatnia m brudna 120,07 | szatnia m brudna 133,19 | biuro 12,52
pomieszczenie 22,5 | szatnia dla firm 28,3 | przedsionek szatni 5,29 | biuro 16,6
pomieszczenie 22,36 | pomieszczenie 3,59 | taZnia meska 84,63 | serwerownia 3,67
pomieszczenie 21,9 | taZnia meska 82,14 | pomieszczenie 33,22 | archiwum 22,81
pomieszczenie 21,86 | pomieszczenie 13,68 | pomieszczenie 4,03 | archiwum 19,82
pomieszczenie 21,82 | pomieszczenie 4,12 | pom. sprzat. 3,04 | wezet wc 17,66
pomieszczenie 21,82 | przedsionek szatni 4,4 | we meskie 13,25 | aneks kuchenny 344
pomieszczenie 21,77 | przedsionek szatni 5,89 | sluza 16,42 | pom. sprzat. 2,74
pomieszczenie 6,77 | przedsionek taini 4,28 | klatka schodowa 42,2 | klatka schodowa 35,26
pomieszczenie 5,9 | hall i ki. schodowa 59,63 | szatnia kobiet 49,8 | szatnia meska 76,75
pomieszczenie 6,77 | wezet wc 24,01 | we kobiet 13,46 | taznia meska 41,94
pomieszczenie 5,9 | pomieszczenie 12,19 | sluza kobiet 9,34 | pomieszczenie 4,39
filtr powietrza 8,15 | pomieszczenie 33 | przejicie 7,84 | pom. sanitarne 11,36
pom, techniczne 23,43 | pomieszczenie 5,97 | pom. specjalistow 16,12 | biuro 15,56
kottownia 50,65 | pomieszczenie 23,89 sala konferencyjna 39,39
klatka schodowa 24,8 sekretariat 24,36
pom, techniczne 20,52 korytarz 14,38
magazyn wody 41,52 aneks kuchenny 11,53
magazyn wody 5,08 pom. sanitarne 11,54
magazyn wody 10,15 biuro 12,46
magazyn wody 25,91 biuro 24,49
magazyn wody 25,53 biuro 9,77
12
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pom, techniczne

3,75

przedsionek

3,62

pom, techniczne

7,23

WC

4,55

WwC

2,61

razem pow. netto

721,44

razem pow. netto

769,32

razem pow. netto

761,35

razem pow. netto

772,98

razem kl. schodowe

61,05

razem kl. schodowe

118,64

razem kl, schodowe

77,74

razem kl. schodowe

69,36

razem pow. uzytkowa

660,39

razem pow. uzytkowa

650,68

razem pow. uzytkowa

683,61

razem pow. uzytkowa

703,62

do najmu

609,74 | do najmu 650,68 | do najmu 683,61 | do najmu

703,62

czesc biurowa 193,52 216,59

394,92

czesc socjalna 457,16 467,02

308,7

Powierzchnia netto budynku (tj. klatkami schodowymi) - 3 025,09 m2,

Powierzchnia uzytkowa budynku (tj. do podatku bez klatek schodowych) — 2 698,30 m2,
Powierzchnia budynku do najmu (tj. bez klatek schodowych, kottowni, piwnic) — 2 647,65 m2,
- w tym powierzchnia biurowa do najmu — 805,03 m2,

- w tym powierzchnia socjalna do najmu - 1 232,88 m2.

- w tym powierzchnia piwnic do najmu — 609,74 m2.

Budynek zrealizowany zostat w latach 50-tych, w duzej mierze zostat zaprojektowany jako zaplecze
socjalne dla pracownikow huty. W obecnej formie uktad funkcjonalny jest mato korzystny, okoto 60%
powierzchni do najmu zajeta jest przez pomieszczenia socjalne: szatnie, prysznice itp.

6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE MIEJSCOWYM

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

Na podstawie informagji uzyskanych w Biurze Planowania Przestrzennego ustalono, ze przedmiotowa
nieruchomos¢ polozna jest na terenie objetym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
zatwierdzonym uchwata Uchwata XI1l/395/2007 Rady Miejskiej w Gliwicach z 20 grudnia 2007 roku w
sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Gliwice dla terenu
obejmujgcego dzielnice tabedy.

Nieruchomoé¢ (dz. ew nr 17/1) potozona jest na terenach oznaczonych symbolem: 1 PBS

— tereny przemystu baz i sktadow,

— koncentracja specjalizowanych funkgji przemystowych i techniczno-produkcyjnych,

— nieucigzliwe dziatalnosci produkcyjno-wytworcze i nieucigzliwe ustugi, takie jak: dziatalnos¢
komercyjna techniczno-produkcyjna, ustugowa oraz niezbedne sktadowanie i magazynowanie, biura,
przedstawicielstwa i reprezentacje firm, centra techniczno-technologiczne,

- logistyka.

oraz na terenie oznaczonych symbolem: 8 KL
— tereny komunikagji istniejacej i modernizowanej — ulice klasy lokalnej,
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Zrodlo: hitps://bip.gliwice.eu/pub/uchwaly/9875.pdf

7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

Gliwice polozone sa w potudniowo-zachodniej Polsce, w zachodniej czeéci wojewddztwa $lgskiego,
nad rzeka Ktodnica. Licza ponad 190 tys. mieszkancow, zajmuja ok. 134,2 km2 powierzchni. Jako jedno
7 czternastu miast wchodza w sktad Metropolii Silesia, najwigkszego organizmu wielkomiejskiego w tej
czesci Europy.

Akademicki charakter miasta to zastuga Politechniki Slaskiej, jednej z najwigkszych w Polsce uczelni
technicznych, Gliwickiej Wyzszej Szkoly Przedsigbiorczosci oferujacej ksztatcenie na kierunkach
ekonomiczno-humanistycznymi oraz Nauczycielskiego Kolegium Jezykow Obcych. W Gliwicach istnieja
takze placowki Polskiej Akademii Nauk: Instytut Inzynierii Chemicznej, Instytut Informatyki teoretycznej
oraz Centrum Materiatéw Polimerowych.

W Gliwicach znajduje sie najwigksza z czterech podstref Katowickiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej.
Podstrefa gliwicka obejmuje tereny o tacznej powierzchni 981 ha, z czego na 378 ha na obszarze
miasta. Swoje fabryki zlokalizowali tutaj przedstawiciele mu.in. przemystu motoryzacyjnego,
chemicznego i logistyki. Dzigki staraniom wiadz samorzadowych na terenie Gliwic zlokalizowano az
dwie autostrady - Al i A4. Przecinaja si¢ na wezle "Gliwice-Soénica", gdzie otwarto najwigksze
skrzyzowanie autostradowe w Polsce. Autostrady tworza obwodnicowy pierécien wokot miasta
("jedynka, czworka" i tzw. "stara autostrada” czyli DK 88).

W potudniowej czeéci Gliwic (2 km od centrum) znajduje sie lotnisko sportowe, obstugujace lekkie
samoloty pasazerskie, a w odlegtosci 43 km od miasta lezy Miedzynarodowy Port Lotniczy Katowice.

Dzielnica tabedy, na ktdrej znajduje sie przedmiot wyceny, praktycznie od czasu jej wigczenia do
miasta w roku 1964 jest gtéwna dzielnica przemystowa Gliwic. Do konca lat osiemdziesiatych XX w. na
terenie tabed mialy siedzibe trzy spoéréd pieciu najwigkszych przedsiebiorstw dziatajgcych w
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tradycyjnych branzach (przemyst metalurgiczny i zbrojeniowy). Na terenie dzielnicy zlokalizowane byto
Pole ,tabedy” eksploatowane przez Kopalnie Wegla Kamiennego .Gliwice". Te przedsigbiorstwa byly
gtéwnymi pracodawcami dla mieszkaricow dzielnicy oraz gmin sasiadujgcych z miastem. W
bezposrednim sasiedztwie tabed, do roku 1994 miaty swoja siedzibe Panstwowe Gospodarstwa Rolne
— PGR Gliwice. Dzielnice od reszty miasta odgradza rzeka Ktodnica, tory kolejowe, droga krajowa DK 88
oraz czeéciowo Kanal Gliwicki. Komunikacja drogowa z resztg miasta odbywa si¢ poprzez ulice
Staromiejska oraz Toszecka. Obecnie w sasiedztwie dzielnicy zlokalizowane sg tereny podstrefy
gliwickiej KSSE oraz hipermarket TESCO.

Na terenie dzielnicy tabedy dziataja przedsiebiorstwa réznych branz i roznej wielkosci, jednak
wizerunek gospodarczy w dalszym ciggu jest zdominowany przez dziatajace od lat przedsigbiorstwa
branz tradycyjnych. Tworzg one najwigksza liczbg miejsc pracy (okoto 5000). Na podstawie przeliczenia
proporcji pracujacych mieszkancoéw Gliwic do ludnosci ogdlem, mozna oceni¢, ze na obszarze pracuje
co najmniej 5700 oséb. Mozna tez na tej podstawie sformutowaé hipoteze, ze ze wzgledu na liczbe
pracujacych Obszar Rewitalizacji tabedy w dalszym ciggu zachowat tradycyjny charakter przemystowy.
Przedsigbiorstwo Remontu i Eksploatacji Doméw PRIED sp z o.o. byto jednym z ostatnich
przedsiebiorstw panstwowych, podporzadkowanym wojewodzie $laskiemu, dziatajacych na terenie
Obszaru. W 2003r. przeksztatcone zostato w spotke z o.0. zarzadzajgca najwiekszym (ok. 70 tys m2 ),
sprywatyzowanym zasobem mieszkaniowym w mieécie. Jednoosobowe spdtki skarbu panstwa
reprezentowane sg przez dwa podmioty — ZM ,Bumar tabedy” S.A. oraz Hute ,tabedy” SA. W
pozostatych firmach dziatajacych na Obszarze Rewitalizacji Skarb Parstwa nie wystepuje bezpo$rednio
jako wiasciciel. Huta "tabedy” S.A. posiada 2 wydzialy produkcyjne: Wydziat Walcowni i Wydziat
Strzemion. FERROSTAL tabedy Sp. z 0.0. to nowoczesna firma branzy hutniczej, ktéra powstata w 2003
roku na skutek potaczenia funkcjonujacych na rynku stalowym Elstal-tabedy Spotka z o.o. (ktora
rozpoczeta dziatalno$¢ w 1993 roku) oraz Ferropol Sp. z 0.0.dzialajacej od 1988 roku. Gtéwnym
udzialowcem firmy Ferrostal sp. z 0.0. jest Ztomrex S.A. z Poraja. 18 Obecnie Ferrostal tabedy Sp. z o.o.
obejmuje wydziaty stalowni i walcowni pretow zbrojeniowych. Walcownia Ferrostal pozostaje nadal
jedynym producentem w kraju pretow goracowalcowanych o $rednicy 8 mm. Spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Walcownia Metali Niezelaznych powstata na bazie Wydziatu Walcowni Tasm
Walcowni Metali "tabedy" S.A. w Gliwicach. Jako samodzielny podmiot rozpoczeta dziatalnosc
gospodarcza 02.01.1998r. WMN Sp. z 0.0. jest jednym z 3 gtéwnych producentéw wyrobow plaskich z
miedzi i jej stopéw na rynku krajowym. Ponadto od 01.01.2001 r. w zwigzku z przejeciem Odlewni
Metali Niezelaznych Sp. z o.0. oferta handlowa spétki zostata poszerzona o stopy odlewnicze z
mosiadzéw i brazéw. Walcownia Metali tABEDY S.A. zajmuje sie produkcja metali niezelaznych,
produkcja wyrobéw z metali niezelaznych oraz dziatalnoécia handlowa w kraju i zagranica w
powyzszym zakresie. Jest gtownym, a w zasadzie jedynym dostawca wegla dla KGHM. Dostarcza
réwniez wyroby stalowe oraz éwiadczy ustugi montazowe. Gléwnym udziatowcem jest KGHM Polska
Miedz S.A. Nowa firma, preznie rozwijajaca sig firma jest przedsiebiorstwo budowlane ROBUD spotka z
0.0. Firma dziata od roku 1989 na rynku budowlanym.

NIERUCHOMOSCI KOMERCYJNE 2020 — Raport PKO Bank Polski, grudzieri 2020

W I potowie 2020 roku wolumen transakcyjny w poréwnaniu z 1h19 wykazat wzrost o 0,4 mid EUR (2,9
mid EUR w 1h20), rosnac o 16,6% r/r. W wyniku epidemii po dtugoterminowym trendzie spadkowym
stopy kapitalizacji na polskim rynku inwestycyjnym wykazuja wzrost. Liczac r/r wzrost stop kapitalizacji
pojawit sie na wielu rynkach, najbardziej widoczny jest w sektorze biurowym. Bardzo dobre wyniki za
1h20 sa glownie wynikiem bardzo dobrego 1920, w 220 obroty spadty o 33%, w kolejnych kwartatach
oczekujemy dalszego ostabienia rynku.

‘ ESTIM

15




Operat szacunkowy
Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 17/1, obreb 0029 Kuznica, woj. $laskie

Obroty na polskim rynku wzrosty w ogolnie negatywnym otoczeniu rynku inwestycyjnego na swiecie
oraz w Europie, gdzie obroty ostabily si¢ w 1h20 o 9%. Bardzo dobry koniec 2019 oraz poczatek 2020
spowodowal, ze liczac 4q skum rekord na polskim rynku inwestycyjnym obrotéw inwestycyjnych
wypadt po 1g20, wynoszac 8,2 mld EUR. Podobnie jak w 1h19, wolumen struktury transakcyjnej w 1h20
skupiat sie gtéwnie w sektorze biurowym, dodatkowo w 1h20 silnym okazat sie sektor magazynowy,
ktory bedzie motorem rynku przez najblizsze kwartaly.

Wolumen transakc]i inwestycyjnych z podziatem Wolumen transakcji inwestycyjnych z podziatem
na sektory (4q skum.) na sektory (4q skum.)
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Krajowy rynek inwestycyjny w 1h20 ponownie pozostat zdominowany przez nabywcow zagranicznych,
tym razem zwtaszcza z regionu Europy $rodkowej (Czechy i Wegry). W 2020 na polskim rynku rozwijat
sie réwniez kapitat chinski. Dlugookresowy wplyw obecnego kryzysu gospodarczego wywotanego
reakcja na epidemie Covid-19 na rynek inwestycyjny jest nadal trudny do oszacowania. Na przetomie 1
i 2q20 nastapito zamrozenie rynku, ale sytuacja szybko sie znormalizowata. Niemniej jednak obroty
jakie odnotujemy w 2020 beda zdecydowanie ponizej $redniej z ostatnich lat.

W wyniku epidemii Covid-19 po diugotrwatym trendzie spadkowym stopy kapitalizacji na polskim
rynku inwestycyjnym wykazuja wzrost. Liczac r/r wzrost stop kapitalizacji pojawit sie na wielu rynkach
swlaszcza w sektorze biurowym. Sektor magazynowy nadal wykazuje kompresje stop kapitalizacji.
Wartoéci hedoniczne opracowane przez CBRE w rejonie CEE spadty w ujeciu 1h20/2h19 o 4,2%, byt to
spadek szybszy od ogdlnoeuropejskiego (bez UK) ktory wyniést 2,7% lecz zdecydowanie lepszy niz w
UK (spadek w 1h20 o 6,9%). Spadki widoczne byly w sektorze handlowym (o 8,3%), obnizki w sektorach
biurowym oraz magazynowym byly dotychczas symboliczne (0,5%-1%).

Zgodnie z danymi podanymi przez RICS sentyment rynkowy na krajowym rynku inwestycyjnym w 2q20
spadt r/r o 41 pkt do poziomu -28 pkt, co jest najgorszym wynikiem od 11 lat. Tempo spadku byto
ostrzejsze, niz jakiekolwiek widziane od 2009r. Nawet w przypadku scenariusza optymistycznego,
zaktadajacego odbicie aktywnosci gospodarczej w ksztalcie V po opadnigciu drugiej fali epidemii
obawiamy sie, ze wplyw Covid-19 na ceny nieruchomoéci moze byé diugotrwaly. Nalezy zwazy¢, ze
rynki nieruchomosci maja tendencje do powolnych dostosowan cenowych, lecz szybkiej reakcji
ptynnosciowej.

Kryzys Covid-19 prawdopodobnie dosy¢ gteboko wplynie na strukture popytu na powierzchnie. Rynek
handlowy, ktéry juz wchodzit w faze ostabienia, zdecydowanie najbardziej negatywnie odczuje skutki
Covid-19 co najmniej w krotkim okresie. W ostatnich miesiacach przyzwyczajenia konsumenckie silnie
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przeobrazily sie w kierunku e-commerce, wielu klientow nie wréci juz do centréw handlowych w skali
sprzed pandemii. Wiele transakgji na rynku handlowym zostanie op&Znionych, rynek bedzie restartowat
z mniejszymi transakcjami obiektéw typu ,park handlowy”, inwestorzy oraz instytucje finansujace beda
bacznie przygladaé sie renegocjacjom czynszowym oraz upustom czynszowym, jakie najemcy
wynegocjowali w trakcie pierwszego zamknigcia. Ustalenie przejrzystych pozioméw czynszow
rynkowych moze potrwa¢ kilka kwartatow.

W przypadku nieruchomosci biurowych kluczowym bedzie rozpoznanie dynamiki pracy zdalnej przez
potencjalnych inwestoréw oraz ocena przysztoéci najemcdw co-workingowych. Wiele transakgji
zostanie zastopowanych zanim potencjat przysztej absorpgji nie zostanie przetestowany oraz wieksza
liczba uméw najmu nie zostanie zawarta, co umozliwitoby ocene wartosci czynszowych. Paradoksalnie
epidemia Covid-19 moze mie¢ wiekszy diugoterminowy wplyw na sektor biurowy niz handlowy.
Zdecydowanie najmniej dotkniety przez Covid-19 bedzie segment magazynowy, rynek najmu
powierzchni magazynowych moze w diugim terminie okazac sie beneficientem zmian wywotanych
przez epidemie. Wyniki za 1h20 oraz wstepne z 3¢20 to zdecydowanie potwierdzaja.

Analiza cen transakcyjnych na rynku lokalnym

W celu okreélenia wartoéci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci przeprowadzono badanie cen
transakcyjnych dotyczacych obiektow zwigzanych z branza obiektow biurowych z terenu aglomeracji
$laskiej. Analizowany rynek rozszerzono o miasta aglomeracji élaskiej. Analiza zgromadzonych danych
pozwala na wysnucie wniosku, iz sprzedaze wolnorynkowe zdarzaja sie sporadycznie, a jesli juz sg
zawierane dotycza budynkéw o bardzo réznych parametrach techniczno - uzytkowych.

Zgodnie z zaobserwowana tendencja rynkowa, nieruchomosci zabudowane budynkami biurowymi (lub
o podobnym przeznaczeniu) stanowity przedmiot sprzedazy i ich ceny zawieraly sie w przedziale od
1100 zi/m2 do 1500 zt m2. Dla budynkéw w $rednim stanie tj. kilkudziesiecioletnich, w ktérych
gospodarka remontowa prowadzona jest prawidtowo ceny zawieraly sie w przedziale od 2000 zt/m2
do nawet 2550 zt m2 gdy budynek potozony jest w obszarze o potencjale handlowo-ustugowym, Ceny
nieruchomoséci okreélonych jako do$¢ nowych w standardowo dobrym standardzie wykoriczenia
ksztattujg sie na poziomie od 2500 zi/m2 do 3000 z{/m2, a w przypadku najlepszych obiektow nawet
powyzej 4000 zi/m2. Putap cen zalezy m.in. od czynnikdéw takich jak: lokalizacja ogélna i szczegotowa,
stan techniczny budynku i jego standard wykonczenia, powierzchnia uzytkowa, a takze od szeregu
indywidualnych cech, ktére posiada kazda nieruchomosc.

W wyniku analizy rynku zgromadzono kilka transakgji, ktore przedstawiono w ponizszej tabeli:

Tabela 3
Data e i A Cena transakcyj- | Pow. uzytkowa P?w.. Cana Jed-
2 Miejscowoic Ulica : ; dziatki nostkowa
transakcji na netto w zt obliczeniowa 2
[m°] netto w zt
23.09.2019 Katowice Warszawska 4 530 000,00 - 680 -
07.02.2019 Zawiercie Okdlna 4 300 000,00 - 3181 -
29.03.2019 Chorzéw Armii Krajowej 3 600 000,00 - 3381 =
21.06.2019 Tarnowskie Gory Réwnolegta 2 278 000,00 - 2 867 -
20.12.2019 Jaworzno Martyniakow 2 231 055,93 - 27 508 -
ESTIM
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27.09.2019 Lubliniec Paderewskiego 2 160 000,00 - 3616 -
27.06.2019 Wodzislaw Slaski Kubsza 2109 000,00 - 1 946 -
27.09.2019 Lubliniec Paderewskiego 2 061 000,00 - 3616

14.02.2019 Gliwice - 1 935 000,00 605,85 2178 222932
28.02.2019 Radzionkow Natkowskiej 1799 061,64 807,00 3960 1981,86
20.03.2019 Bedzin Staszica 1 600 000,00 681,18 1982 1617,50
28.12.2018 Sosnowiec Ostrogorska 1 350 000,00 2 204,00 8 302 1 203,34
19.06.2019 Dabrowa Gornicza Cieplaka 918 000,00 989,18 1504 114819
26.04.2019 Czestochowa Wa‘yki[;”gsmic' 2 802 000 2439 5170 1 148,00
27.08.2020 Katowice Ksigzeca 2 502 000,00 1166 2883 2 145,80
03.10.2019 Zywiec Zeromskiego 510 000,00 200,00 496,00 3 445,65
31.05.2019 taziska Gorne Wyzwolenia 1361 552,00 605,85 12 634 2 550,00
28.02.2019 Radzionkéw Natkowskiej 1799 061,64 807,00 3960 224734
30.10.2018 Zory Wygoda 1 600 000,00 757,91 1669,00 | 222932
28.12.2018 Sosnowiec Ostrogorska 1 350 000,00 681,18 8 302 2111.07

Znaczqce rozbieznosci w ocenie obiektéw stanowigcych przedmiot odnotowanych na rynku transakgjt
spowodowaty, iz wartos¢ rynkowa przedmiotowego kompleksu nieruchomosci nie moze byc oszacowana
na bazie cen transakcyjnych. Dodatkowo charakter wycenianych nieruchomosci przemawia za
zasadnosciq zastosowania podejscia dochodowego, metody inwestycyjnej, techniki kapitalizacji prostej
dochodu netto. Zaréwno funkcja obiektéw, ich stan techniczny, a takze standard wykoriczenia decydujg o
petnej przydatnosci nieruchomosci dla celu, dla ktérego sq aktualnie i bedq wykorzystywane (cel
komercyjny) i tak bytaby ona postrzegana przez potencjalnego inwestora. Obiekt moze by¢ przedmiotem
najmu.

Stawki czynszéw

Brak wystarczajacej ilosci transakgji dotyczacych podobnych obiektéw a takze charakter nieruchomoéci
przeznaczonej $ciéle na dziatalno$¢ biurowa i socjalna sprawia, iz zgodnie z przepisami prawa oraz
zasadami regulujacymi wycene nieruchomosci, do wartosci rynkowej nalezy dochodzi¢ w oparciu o
dochéd mozliwy do osiagniecia z dziatalnosci prowadzonej na nieruchomosci. Nalezy tu wyraznie
zaznaczy(, ze dziatalnoé¢ ta (w mysl zastosowanego podejscia dochodowego i metody inwestycyjnej)
polega na wynajmie pomieszczen budynkéw, a nie na prowadzeniu dziatalnosci operacyjnej w postaci
éwiadczenia ustug badawczych. Okreélenia stawek (netto) mozliwych do osiagniecia z wynajmu
powierzchni dokonano na podstawie analizy dostepnych danych. Zaliczono do nich informacje
uzyskane zaréwno bezposrednio od placéwek szpitali, ale réwniez dane pochodzace z przetargéw na
wynajem oraz ich wynikow.
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Czynsze

Czynsze nieruchomosci komercyjnych o charakterze biurowo - socjalnym w Gliwicach ksztattuja si¢ na
zrdznicowanym poziomie w zaleznosci od takich czynnikow jak:

o stan techniczny i jako$¢ wykoriczenia pomieszczen

o polozenie wzgledem terenéw rozwoju ustug i handlu
o dogodnoé¢ dojazdu

o ekspozycja obiektu

o iloé¢ miejsc parkingowych

o wielkoé¢ powierzchni uzytkowej

Najnizszy poziom osiggaja stawki najmu pomieszczen wigkszych potozonych w budynkach starszych
niezbyt dobrze wyeksponowanych od strony ulicy dojazdowej, z ograniczong mozliwoscia parkowania.
Czym nowszy budynek, mniejsza powierzchnia wynajmowanej powierzchni, lepszy dojazd, mozliwos¢
parkowania i ekspozycja nieruchomodci, tym stawka za wynajem jest wyzsza. Najbardziej atrakcyjne
nieruchomoéci  charakteryzuje:  wysoki  standard  uzytkowy (wysoka jakos¢  elementow
wykonczeniowych) oraz dogodne warunki pod wzgledem dojazdu do gtownych tras.

Przeprowadzajac analiz¢ poziomu stawek czynszéw wynajmu powierzchni biurowych wzieto pod
uwage obszar Gliwic, miast sasiednich aglomeracji gérnoélaskiej oraz wojewddztwa $laskiego. Badanie
rynku jest utrudnione ze wzgledu iz wigkszo$¢ przedsigbiorcow inwestuje w zakup gruntu i wznoszenie
obiektéw o charakterze i uktadzie funkcjonalnym przystosowanym pod wiasny rodzaj dziatalnosci
gospodarczej.

Podstawowym zrédiem informacji o czynszach najmu nieruchomosci sg umowy zawarte miedzy
wlaécicielem, a najemca. S3 to umowy cywilno prawne, bez koniecznoéci stosowania formy aktu
notarialnego. Trzeba mie¢ éwiadomoé¢, ze zaden podmiot nie jest zobligowany przedstawia¢ umow
najmu, a wrecz przeciwnie — dane te sg objete szczegbIng ochrona. Rola rzeczoznawcy jest aby do tych
danych dotrze¢ i dokona¢ analizy pod katem ich wiarygodnosci. Jednym ze sposobow weryfikacji
informacji o wysokosci przecigtnych stawek czynszu jest miedzy innymi wywiad $rodowiskowy,
rozmowy z zarzadcami oraz posrednikami w obrocie nieruchomosci.

Ponadto zrédtem informacji o stawkach czynszu sa oferty najmu méwiace o poziomie (biorgc po
uwage margines negogjagji) srednich stawek dla danego rynku.

W ramach analizy lokalnego rynku w zakresie wynajmu powierzchni komercyjnych przeprowadzono
wywiad z pracownikami kilku agencji nieruchomoéci oferujacych ustugi w zakresie sprzedazy i wynajmu
wszystkich rodzajow nieruchomosciami przede wszystkim z terenu Gliwic i okolic, jak réwniez
przeprowadzono rozmowy Z whascicielami nieruchomoéci komercyjnych na rynku lokalnym Gliwic i
okolic przy zachowaniu poufnoéci danych osobowych.

Ponizej przedstawiono przyktadowe ceny najmu powierzchni komercyjnych na analizowanym terenie:

Tabela 4
Polozenle Ulica Przedmiot umowy Powwrzchmza Atawks czgmszu hajney
najmu w m za 1lm” zt netto
_ Zabrze _ | ul Mikulczycka15 | pom. biurowe ] 69,70 23,81
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Zabrze ul. Mikulczycka 15 pom. biurowe 17,30 23,80
Zabrze ul. Mikulczycka 15 pom. biurowe 33,10 23,81
Zabrze ul. Mikulczycka 15 pom. biurowe 16,90 23,81
Zabrze ul. Matejki pom. biurowe 129,31 17,76
Bytom Chorzowska ol u.stugowy ki stgnle a0 32,96 10,00
kapit. remontu, pietro
e R e biuro o niskim
Dabrowa Gdrnicza Rozdzienskiego standardzie, 3 pietro 12-25 25,00
Sosnowiec Braci Mieroszewskich Biurowo- ustugowe 311,00 40,19
Katowice ul. Jesionowa biura 125,08 52,04
Katowice ul. Murckowska biura 120,00 48,40
Katowice ul. Grabowa biura 92,08 41,04
Knuréw ustugowo-handlowa 1500 42,00
Gliwice ul. Kolej Bilia¥ plesUCRaIbERC 609 32,00
przemystowej
Katowice ul. Rozdzienskiego 170 biura 195,22 24,00
Katowice ul. Rozdzienskiego 170 biura 71,13 35,00
Mystowice Plac Wolnosci ; l?aurownec ; 1008 38,69
(kamienica po remoncie)
Gliwice ul. Towarowa 11 pom. socjalne 70,00 11,80
Gliwice ul. Towarowa 11 pom. biurowe 215,00 18,90
Gliwice ul. Towarowa 11 pom. Plur' o b get- 52,00 17,08
socjal nr inw. 0150
Gliwice ul. Towarowa 11 pom. biurowe 27,00 20,00
Gliwice ul. Towarowa 11 el blurc::;'i ) (bud . ad- 102,00 17,10
Gliwice ul. Towarowa 11 magazyn (tlenownia) 120,00 10,30
Gliwice ul. Chorzowska hala magazynowa z s 271,00 32,00
nami
Bielsko Biata ul. Montazowa Gliseosw meruchomosa 255,00 15,00
przemystowej
Zawiercie ul. Ledna B n|eruchon‘1c>sm 22,20 25,17
przemystowej
Allinowse ul. Olimpijskie biuro 724,07 37,32
Slaskie
Sleranawice ul. Olimpijskie biuro 260,55 32,45
Slaskie
Rybnik ul. Rymera s v 186,00 37,47
przemystowej
Swietochlowice ul. Brzozowa biuro 121,44 33,05
Ruda Slaska ul. Magdziorza biuro (pietro) 85,83 24,00
Ruda Slaska ul. Zajecza biuro (pietro) 844,40 22,77
Gliwice ul. Géry Chetmskiej bitiro weobiekcle urzgdu 504,41 20,00

publicznego
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W wyniku analizy mozna sformutowa¢ nastepujgce wnioski: czynsze na rynku nieruchomosci
komercyjnych na terenie élaska sasiednich zréznicowane sa w zaleznodci od stanu technicznego i
wyposazenia obiektéw, lokalizacji wzgledem weztéw komunikacyjnych, mozliwoéci parkingowych i
wielkosci wynajmowanej powierzchni. Czynsze ksztaltuja sie w zakresie cenowym od 15 zZ/m’® dla
powierzchni o charakterze socjalnym i dodatkowym poprzez 20 — 30 zt/m”* dla typowych pomieszczen
biurowych w zabudowie z lat 50-70-tych. Mozna odnotowad wyjatki tj. stawki ok. 40 z{/m2 dla
powierzchni biurowych powigzanych z powierzchniami handlowo-ustugowymi.

Ponizej zamieszczono kilka przyktadowych ofert wynajmu powierzchni biurowej z analizowanego
obszaru konurbacji gérnoslaskiej:

Tabela 5

Lokal w budynku biurowym
Powierzchnia: 77 m’ Gliwice, tabedy www.nieruchomosci-online.pl
Miesieczny czynsz najmu 23 zt/m’

Lokal w budynku biurowym
Powierzchnia: 314 m’ Gliwice, tabedy www.nieruchomosci-online.pl
Miesieczny czynsz najmu 25 zb/m?

Lokal w budynku biurowym
Powierzchnia; 21 - 55 m? Gliwice, tabedy www.nieruchomosci-online.pl
Miesieczny czynsz najmu 34 z/m?

Lokal w budynku biurowym
Powierzchnia: 120 m* Gliwice, Niepaszyce www.nieruchomosci-online.pl
Miesieczny czynsz najmu 35 z/m®

Pustostany

Biorac pod uwage:

e raporty o rynku powierzchni komercyjnych w Gliwicach oraz innych miastach z aglomeragji
Slaskiej

o lokalizacje wycenianej nieruchomosci wzgledem terenéw przemystowych, magazynowych
przyjeto wskaznik obtozenia na poziomie 75 - 90 %

Przecietna diugoé¢ zawieranych uméw na rynku nieruchomosci o charakterze dualnym o standardzie i
atrybutach zblizonych do przedmiotu wyceny ksztattuje si¢ na poziomie 5 lat.

Po wygaénieciu umowy, przy obecnym poziomie popytu i podazy oraz biorgc pod uwage
przedstawione prognozy, nastepuje okres okoto 1-3 miesigce (w zaleznosci od typu powierzchni), w
czasie ktdrego przy przecietnym eksponowaniu nieruchomosci na rynku i dziataniach marketingowych
dochodzi do pozyskania nowego najemcy na warunkach odpowiadajacych tendencjom rynkowym.
Prowizja firmy za znalezienie nowego kontrahenta wynosi wowczas 1 miesigczny czynsz.

Informacje uzyskane od zarzadcow, dotyczace kosztéw eksploatacji obiektow wskazuja na fakt iz w
wiekszodci przypadkéw koszty remontéw i napraw biezacych (w tym utrzymanie pustostanow) oscylujg
wokét 5 % efektywnego dochodu operacyjnego brutto.

Na podstawie analizy kosztéw pozostajacych po stronie wtasciciela nieruchomosci wynajmowanej na
cele biurowo - magazynowe ustalono, iz oprécz kosztéw remontow i napraw biezacych (w tym
utrzymania pustostandw), kosztami ponoszonymi przez wiasciciela nieruchomosci sa koszty podatku
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od nieruchomoéci, koszty ubezpieczenia obiektu (ok. 0,5 ~ 1.0 promila wartosci odtworzeniowej
budynku).

$redni wspotczynnik powierzchni nie wynajetych utrzymuje si¢ na poziomie 5-10% i nie wzrost
znacznie w nastepnych kwartatach. Nalezy podkreslic, Zze do niskiej wartosci $rednich wspotezynnikow
powierzchni nie wynajetych mogta sie przyczyni¢ nieche¢ deweloperdw do angazowania sie w
inwestycje w powierzchnie magazynowe o charakterze spekulacyjnym. Wigkszos¢ inwestorow odktada
rozpoczecie etapu budowy do czasu podpisania uméw z gtéwnymi najemcami.

Po wygaénigciu umowy, przy obecnym poziomie popytu i podazy oraz biorgc pod uwage
przedstawione prognozy, nastepuje okres okoto 1-4 miesigce (W zaleznoéci od typu powierzchni), w
czasie kt6rego przy przecietnym eksponowaniu nieruchomoéci na rynku i dziataniach marketingowych
dochodzi do pozyskania nowego najemcy na warunkach odpowiadajacych tendencjom rynkowym. W
toku wyceny analizie poddano réwniez oferty najmu nieruchomosci o zblizonej lokalizacji oraz
charakterze budynku.

Jako rynek lokalny przyjgto segment nieruchomogéci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe
przemystowa, w tym przemystowo-ustugowa (PU), przemystowa (P), przemystowo-magazynowe i
sktadowe (PM):

o usytuowanych w na terenie Gliwic oraz rynkéw réwnoleglych tj. miasta konurbacji
gérnoslaskiej;

o Okres szczeg6towego badania transakgji na rynku lokalnym objat okres od poczatku 2016 roku
do dnia wyceny.

Ceny gruntéw przemystowych uzaleznione sa gtéwnie od lokalizacji, przeznaczenia i wielkosci oraz
dostepnoéci terenéw w danym rejonie. Na ceng dziatka ma wplyw réwniez jej ksztatt oraz siec
transportowa - jako$¢ drogi do niej prowadzaca, bliskos¢ linii kolejowych oraz dziatalno$¢ innych
podmiotéw z bliskiej branzy w okolicy. Duze znaczenie ma istnienie planu zagospodarowania
przestrzennego z przeznaczeniem na ustugi, przemyst, produkgcje lub dziatalno$¢ logistyczng. W
przypadku braku planu miejscowego, na ceng wplywa réwniez otoczenie nieruchomosci ktore
determinuje mozliwo$¢. Sasiedztwo obiektéw o charakterze przemystowym lub ustugowym pozwala na
uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy.

Rynek lokalny nieruchomoéci gruntowych niezabudowanych o przeznaczeniu ustug produkeyjnych na
terenie miasta Gliwice i catej konurbacji jest rozwiniety. Od poczatku 2018 roku odnotowano
kilkanaécie transakgji sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o przeznaczeniu pod
zabudowe komercyjna. Z analizy wynika iz najbardziej pozadane lokalizacje znajdujg si¢ w odlegtosci
do 2 km od drogi krajowej nr 88, oraz w okolicach wezta Soénica tj. dzielnica Bojkowskie Pola, a
sprzedawane sg grunty o powierzchniach od ok. 10 000 m2 do 50 000 m® w cenach od 150 zt/m2 do
250 zi/m2. Lokalizacje te sg przeznaczone do inwestycji w nowoczesne obiekty produkcyjne z duzym
zapleczem magazynowym, przygotowane do funkdji logistycznej. Transakcje wystepujace w opisanej
czeéci miasta wykluczono z dalszej analizy.

Do okreélenia wartoéci rynkowej przedmiotowego gruntu w procesie wyceny przyjeto transakcje
nieruchomoéciami gruntowymi niezabudowanymi, zaistniate na wolnym rynku w najbardziej zblizonym
stanie do szacowanej nieruchomosci.
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Duzy wplyw na ceny gruntéw ma ich przeznaczenie - funkcja podstawowa, dominujgca oraz
ograniczenia wynikajace z ustaleri planu miejscowego. Wplyw na ceny transakcyjne ma réwniez ksztatt
terenu, jego uzbrojenie i dostepno$¢ mediow, ponadto zagospodarowanie terenu, wielkos¢
powierzchni gruntu.

Bazujac na analizie rynku okre$lono, iz ceny transakcyjne dziatek osiggaja warto$¢ w granicach ok. 45 -
115 zt/m2.

Ostatecznie do analizy poréwnawczej przyjeto kilka transakcji przedstawionych w ponizszej tabeli.
Szczegblowe informacje o cenach tych nieruchomosci zawiera ponizsza tabela.

Tabela 6

Data Mielscowosé Ulica Powierzchnia Cena Cena jednost-
transakgji 1 dziatki nieruchomoéci [z] kowa 1 m?
01.10.2020 Zabrze Ballesyrema 51260 4 454 141.87 86.89
28.07.2020 Ruda $laska Zajecza 10265 731100 71.22
06.24.2019 | Dabrowa Gérnicza | Idzikowskiego 212060 16 304 060 76.88
09.27.2018 Katowice Rozdzienska 10530 726 570 69.00
05.30.2019 Pyskowice Poznariska 17546 808 000 46.05
06.24.2019 | Dabrowa Gornicza | Idzikowskiego 64582 4 843 660 75.00
06.05.2018 | Dabrowa Gornicza | Koksownicza 8435 524 066 62.13
05.02.2020 Ruda S$laska Katowicka 18971 980 000 51.66
28.07.2020 Ruda S$laska Zajecza 10265 731 100 71.22
04.28.2020 Gliwice Starogliwicka 9778 1100 000 112.50
06.22.2018 Zabrze 14180 1 450 000 102.26
28.04.2020 Bierun 19302 1 837 000 95.17
04.12.2019 Pyskowice Poznanska 23086 1154 300 50.00
01.22.2020 Chorzéw p'g“‘:]';cy 3003 240 240 80.00
05.10.2019 Zabrze Kopalniana 7481 378 750 50.63
30.01.2020 Ruda Slaska Szyb Artura 6871 666 666.67 97.03

Typowe nieruchomosci gruntowe niezabudowane znajdujace sie w poblizu zaktadéw produkeyjnych,
kopalf, hut, odlewni itp. zwigzanych z przemystem powstatym na Slasku w XX wieku ksztattuja si¢ na
poziomie od ok. 25 z/m2 do ok. 100 zt/m2, a w najlepszych lokalizacjach nawet do 250 zt/m2 (np.
Katowice, Gliwice — obszary o potencjale przeksztatcenia funkdji). Cena zalezy od stopni aktywizadji
gospodarczej i przeksztatcenia i adaptadji dzielnicy do petnienia funkgji produkcyjno-ustugowej po
transformacjach z lat 90-tych.

8. RODZAJ OKRESLANEJ WARTOSCI NIERUCH IOMOSCI, ZASTOSOWANE
PODEJSCIE, METODA I TECHNIKA WYCENY
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Na podstawie umowy zawartej z zamawiajacym, przedmiotem wyceny jest okreslenie wartosci
rynkowej dla aktualnego sposobu uzytkowania prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem
whasnoéci budynkéw przemystowych, budowli.

Wyceny dokonano wykorzystujac:

1) do okreélenia wartosci rynkowej nieruchomosci zabudowanej budynkiem biurowo - socjalnym za-

N ESTIM
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stosowano podejécie dochodowe, metode inwestycyjna, technike kapitalizacji prostej netto w stanie na
dzier wyceny.

2) do okreélenia wartosci odtworzeniowej nieruchomosci zabudowanej budynkiem biurowo - sogjal-
nym zastosowano podejicie kosztowe, metode odtworzeniowa, technike wskaznikowa. Wartos¢ ryn-
kowa prawa do gruntu niezabudowanego zastosowano podejécie poréwnawcze, metode porownywa-
nia parami.

Przestanki wyboru metody i techniki

Wyboru metody zastosowanej do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci doko-
nano uwzgledniajac:

o postanowienia obowigzujacych przepiséw prawnych regulujacych tryb, zasady i metody wyceny
nieruchomosci;

o cel wyceny;

o wyniki analizy podazy i popytu na nieruchomosci o zblizonej wartosci uzytkowej na rynku lokalnym;
o lokalizacje i rodzaj nieruchomosci;

Charakterystyka zastosowanej metody wyceny

Poniewaz przedmiotowa nieruchomos$¢ stanowi zabezpieczenie wierzytelnosci, zgodnie z Powszech-
nymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW)- wycena nieruchomoéci lub praw, na ktérych zabezpieczo-
no udzielone kredyty, powinna by¢ przeprowadzona przez rzeczoznawce na podstawie ich wartosci
rynkowej.

Warto$¢ rynkowa i wartoéé odtworzeniowa - w celu okreslenia wartosci rynkowej rzeczoznawca majat-
kowy powinien ustali¢ sposéb optymalnego lub najbardziej prawdopodobnego uzytkowania nie-
ruchomoéci. Taki sposéb oznacza wykorzystanie nieruchomosci, ktére jest fizycznie mozliwe, odpo-
wiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne, ekonomicznie opfacalne i zapewniajace najwyzszg war-
toé¢ wycenianej nieruchomosci. Uzytkowanie to moze stanowi¢ kontynuacje aktualnego sposobu uzyt-
kowania lub moze polegaé na innym sposobie jej uzytkowania. Przyjety do wyceny sposob uzytkowa-
nia musi by¢ uzasadniony w operacie szacunkowym w taki sposéb, aby umozliwiat wtasciwa interpreta-
cje otrzymanego wyniku.

Przedmiotowa nieruchomoé¢ to obiekt o funkgji produkcyjnej i w taki sposéb jest uzytkowana od chwi-
li powstania. Ustalono, ze optymalnym a jednocze$nie najbardziej prawdopodobnym sposobem uzyt-
kowania przedmiotowej nieruchomosci, bedzie funkcja biurowo - socjalna — a wiec kontynuacja aktual-
nego sposobu uzytkowania. W zwiazku z powyzszym, okreslono wartos¢ rynkowa praw do nierucho-
moéci dla sposobu uzytkowania jako obiekt komercyjny o funkdji biurowo - socjalnej.

Do obliczenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci w stanie na dzien wyceny zastosowano
podejécie dochodowe, metode inwestycyjng, technike kapitalizacji prostej dochodu netto tzn.

wartoé¢ dochodowa okreélono w oparciu o mozliwy do uzyskania dochéd wynajmu powierzchni. Stope
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kapitalizacji oszacowano w modelu addytywnym w oparciu o analize transakgji ha rynkach analogicz-
nych oraz informacji o rentownosci inwestycji, oczekiwaniach inwestorow i ryzyku inwestowania. Okre-
élona w podejéciu dochodowym wartos¢ rynkowa nieruchomosci opiera sig na zatozeniu, ze wartos¢
nieruchomoéci odpowiada wartosci prawa do pobierania przysztych dochodéw. Pod pojeciem docho-
du z nieruchomoéci rozumie sie dochéd, jaki mozna uzyskac z gruntu wraz z jego czeéciami sktadowy-
mi. Tak wiec warto$¢ rynkowa okreélona w podejsciu dochodowym obejmuje warto$¢ praw do gruntu
wraz z jego czeéciami sktadowymi. Stawki rynkowe za wynajem powierzchni komercyjnych przyjeto na
podstawie analizy rynku lokalnego i informacji o stawkach ofertowych oraz stawkach z obowigzujgcych
uméw, przy uwzglednieniu indywidualnych cech nieruchomosci wycenianej.

Decydujac sig na przyjecie opisanej powyzej metody wyceny, wzieto pod uwage charakter nierucho-
mosci, jej indywidualne mozliwosci funkcjonalne na istniejacym rynku lokalnym, a takze zgodnos¢ z
funkcja wyznaczong w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Proces szacowania polega na wykorzystaniu podejécia dochodowego, metody inwestycyjnej, techniki
kapitalizacji prostej netto, w wyniku ktorego otrzymano wartoé¢ rynkowa catej nieruchomosci.

Na podstawie analizy najbardziej efektywnego wykorzystania przyjeto ponizsze zatozenia:

o nieruchomos¢ wykorzystywana bedzie komercyjnie, co przyniesie dochody z czynszu za wynaj-
mowane pomieszczenia,

Zgodnie z procedura szacowania nieruchomogéci w podejéciu dochodowym przy wykorzystaniu metody
inwestycyjnej, techniki kapitalizacji prostej dochodu netto przeprowadzono nastepujgce czynnosci:

- okreélenie powierzchni uzytkowej lokalu uzytkowego

- okreélenie poziomu pustostanéw (wskaznika obtozenia)

- obliczenie rocznego potencjalnego dochodu brutto nieruchomosci (PDB)

- obliczenie rocznego efektywnego dochodu brutto nieruchomosci (EDB) jako dochodu potencjalnego
skorygowanego o wskaznik obtozenia

- oszacowanie rocznych wydatkéw operacyjnych pozostajacych po stronie wtasciciela

- obliczenie rocznego Dochodu Operacyjnego Netto (DON)

- przeprowadzenie kalkulacji wartosci rynkowej nieruchomosci poprzez kapitalizacje dochodu opera-
cyjnego netto nieruchomosci

Wartoé¢ rynkowa gruntu, okreélono stosujgc podejscie poréwnawcze, metode poréwnywania pa-
rami. W tym celu, sposrod kilku transakgji sprzedazy odnotowanych na wybranym rynku lokalnym w
okresie badania, do dalszej analizy wybrano trzy, ktére najbardziej zblizone byty do nieruchomosci
przedmiotowej pod wzgledem analizowanych cech rynkowych. Podejécie poréwnawcze stosuje sie,
jezeli sq znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej (czyli poréwny-
walnych ze wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy

wplywajace na jej wartosc).
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Decydujac sie na przyjecie opisanej metody wyceny, wzieto pod uwage charakter nieruchomosci, jej
indywidualne mozliwosci funkcjonalne na istniejacym rynku lokalnym oraz ilos¢ zawartych transakdji.
Zrealizowano nastepujaca procedure przy wykorzystaniu ww. metody szacowania:

o  Opis nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny.

o  Okredlenie rynku lokalnego poprzez ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyj-
nych.

o Przyjecie cech rynkowych charakterystycznych dla nieruchomosci i okreslenie ich wag procento-
wych.

o  Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych.

o Wybér do poréwnan 3 nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzglgdem cech rynkowych do
nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, wraz z podaniem ich opisu i charakterystyki.

o  Utworzenie par poréwnawczych nieruchomosci, w ktérych cechy wycenianej nieruchomosci po-
réwnuje sie z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci.

o Wyliczenie poprawek stanowigcych wynik uwzglednienia réznicy cech i przypisanych im wag po-
miedzy nieruchomoscia wyceniana a nieruchomoséciami wybranymi.

o Okreélenie wartoéci nieruchomodci z kazdej pary poréwnawczej jako ceny transakcyjnej skorygo-
wanej o sume poprawek.

o Ostateczne okreélenie wartoéci nieruchomosci wycenianej jako $redniej arytmetycznej z wartosci
uzyskanych z poréwnan w poszczegdinych parach

Wartoé¢ odtworzeniowa przedmiotowej nieruchomosci okreélono, stosujac podejscie kosztowe,
metode odtworzeniowa, technike wskaznikowa.

Wartoé¢ odtworzeniowa okreéla sie dla nieruchomosci, ktére ze wzgledu na obecne uzytkowanie lub
przeznaczenie nie sa lub nie moga by¢ przedmiotem obrotu rynkowego, a takze jezeli wymagajg tego
przepisy szczegoine.

Wartoéé odtworzeniowa nieruchomoéci jest rowna kosztom jej odtworzenia, z uwzglednieniem stopnia
zuzycia.

Przy okreslaniu wartosci odtworzeniowej nieruchomosci stosuje si¢ podejscie kosztowe. Okredla sie
oddzielnie wartoé¢ gruntu i oddzielnie wartoé¢ jego czesci sktadowych. Za warto$¢ gruntu przyjmuje
sie koszty, jakie nalezatoby ponies¢ na zakup gruntu o takich samych cechach. Za warto$¢ czesci skia-
dowych gruntu przyjmuje sie kwotg réwng kosztom ich odtworzenia pomniejszong o warto$¢ zuzycia
tych czeéci skladowych. Przez zuzycie rozumie sie utrate wartoéci szacowanej nieruchomosci wynikig z
jej zuzycia technicznego (fizycznego) i funkcjonalnego (uzytkowego).

Przy metodzie kosztéw odtworzenia okresla sie, ile wyniostyby koszty odtworzenia czgsci sktadowych
gruntu przy zastosowaniu tej samej technologii i materiatéw, ktérych uzyto do wzniesienia lub powsta-

nia tych czesci sktadowych.
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Zqodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym Nr 1 - KSWP 1 - wartos¢ rynkowq hierucho-

moéci okreéla sie bez uwzglednienia kosztéw transakcji kupna-sprzedazy oraz zwigzanych z tg transak-

cja podatkow i optat.

9. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY I PRZEDSTAWIENIE
OBLICZEN

= I ——— === S — et T A7 = = == = ==

W procesie wyceny przeanalizowano:
O Dostepne informacje dotyczace obowigzujacych uméw najmu powierzchni
produkcyjnych, magazynowych i biurowych na lokalnym rynku.
a Oferty najmu powierzchni uzytkowych ztozone u lokalnych posrednikow i w agencjach ogdélnokra-
jowych bazujacych na portalach internetowych.
O Przecietny czas trwania umowy okreélono na 5 lat.
Stawki czynszu przyjeto:
- dla czeéci biurowej w wysokosci 25,00 m’ majac na uwadze dobry standard pomieszczen w budynku;
- dla czesci socjalnej w wysokosci 18,00 zt/m?, majac na uwadze dobry standard pomieszczen oraz

mozliwosci adaptacji rezerwy niewykorzystywanej czeéci na funkcje biurowa,

9.1. Okreélenie wartoéci rynkowej czeéci przedmiotowej nieruchomosci w stanie
na dzien wyceny

Obliczenie Efektywnego Dochodu Brutto (EDB) dla nieruchomoséci

Na podstawie przyjetych stawek czynszéw oszacowano potencjalny roczny dochéd brutto dla nieru-

chomosci:
Tabela 7
Funkcja Powierzchnia Stawka czynszu PDB/mies. PDB/rok
czesé¢ biurowa 805,03 25,00 20 125,75 zt 241 509,00 zt
czesé socjalna 1232,88 18,00 22191,84 zt 266 302,08 zt
2037,91 42 317,59 507 811,08

Przyjmujac okreslony na podstawie analizy rynku wskaznik obtozenia okreslono Efektywny roczny Do-
chéd Brutto.

Obliczenie efektywnego dochodu brutto (EDB/rok

Tabela 8

Funkcja Powierzchnia cs:;:'::z PDB/mies. PDB/rok :r;t:z:i:; EDB / rok
cze$¢ biurowa 805,03 25,00 20 125,75 z 241 509,00 zt 90,0% 217358,10
czesé socjalna 1232,88 18,00 22191,84 zt 266 302,08 zt 80,0% 213041,66
203791 . 42 317,59 507 811,08 - 430 399,76

ESTIM
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Oszacowanie stopy kapitalizacji
Na podstawie analizy informacji o rentownosci inwestycji, oczekiwaniach inwestoréw i ryzyku inwesto-

wania w nieruchomoéci podobne oszacowano stope kapitalizacji w modelu addytywnym.

Tabela 9

A =
£ 0% = g & © ikaj
g £ 8% |28 £ Ryzyko dotyczace R yzyk? wymkajq'ce
> ED ;‘ & 0 20 © 7 : F z poréwnania przedmiotu wy-
g =5 EES QS @ inwestowania w przedmiot ; I
E S92 =9 & = =t ceny do najatrakcyjniejszych
eh o8 |8 &0 F 8 wyceny w kontekscie rynku : =
9SS [T Y0 8 = i nieruchomosci
L 3 ;.ﬁ a8 & & nieruchomosci podobnych K
8"“ w: 8 na rynku
1,70 % 24 % -0,68 % 6,2 % 45 %
Stopa kapitalizacji 10,02 %
Stopa kapitalizacji przyjeta do obliczer 10,02 %

Wysokos¢ oprocentowania dtugoterminowych obligacji skarbowych ustalono na podstawie Listu Emi-
syjnego nr 99/2020 Ministra Finanséw z dnia 21 grudnia 2020 r. w sprawie emisji emerytalnych dziesig-
cioletnich oszczednoéciowych obligacji skarbowych oferowanych w sieci sprzedazy detalicznej. Stopa
procentowa w pierwszym okresie odsetkowym wynosi 1,70 % w skali roku w pierwszym roku odsetko-

wym.

Przyjeta stopa kapitalizacji w wysokosci 10,02 % odzwierciedla aktualng sytuacje na rynku, jak réwniez
indywidualne cechy nieruchomosci. Okreslona stopa kapitalizagji ustalona zostata na poziomie wtasci-
wym i jednoczesnie bezpiecznym, biorqc pod uwage cechy nieruchomosci. Zauwazy¢ nalezy, iz przedmio-
towa nieruchomos¢ potozona jest w dos¢ atrakcyjnej czesci miasta w otoczeniu zabudowy o charakterze
przemystowym { aktywnym gospodarczo.

Oszacowanie wydatkéw operacyjnych pozostajacych po stronie wtasciciela i zwigzanych z nieru-
chomodciy

Tabela 10

Zestawienie kosztéw zwiazanych z eksploatacja nieruchomosci
(pozostajacych po stronie wlasciciela)
Wyszczegdlnienie

Podatek od nieruchomosci:

pow. w mkw stawka w zl/mkw
grunt 2211,00 0,86 1901,46 zt
budynki 2698,30 23,90 64 489,37 zi
Razem podatki 66 390,83 zt
Oplata za uzytkowanie wieczyste gruntu (3% wartosci gruntu)* 6 768,98 zt
Ubezpieczenie 1 200,00 zt
Koszty zarzadu (2% EDB) 8 608,00 z}
Remonty biezace, konserwacje, utrzymanie pustostanow, koszty zarzadu (5 % 21 519,99 74
edb)

SUMA 104 487,79 zt

' *Oplata za uéytkowam’é wieczysteizosta(a okreslona przy wjzkbfzystani‘u wzoru:
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Ouv. = Wopw. * Suw, gdzie:
Ouyw, — warto$¢ oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntu,
Wops. — warto$¢ prawa wilasnosci gruntu - przyjeto na podstawie obliczeri z zatgcznika do operatu szacunko-
wego nr 13.6.
Dla dziatki ewid nr 17/1 o powierzchni 2 211 m’, okreslono cene jednostkowq prawa wiasnosci dla gruntu
niezabudowanego na poziomie 102,05 z/m’, warto$¢ gruntu — 225 633 zt
Suw. — Stawka rocznej oplaty za uzytkowanie wieczyste.

Ouw. = 225633 2¢x 0,03 = 6 532,18 zt

Na podstawie analizy rynku lokalnego, analizy kosztow zwigzanych z eksploatacjg nieruchomosci, in-
formacji od zarzadcédw nieruchomosci, a takze Urzedu Miasta Gliwice (stawki podatkowe) okreslono
wydatki operacyjne zwigzane z utrzymaniem nieruchomoéci na poziomie 104 487,79 zt rocznie.

Oszacowanie wartoéci rynkowej czeéci prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem
wiasnoéci budynkéw w podejéciu dochodowym w stanie na dziei wyceny

W oparciu o analize rynku i przyjete powyzej zalozenia dokonano szacowania wartosci rynkowej nieru-
chomoséci w podejéciu dochodowym przy uzyciu metody inwestycyjnej i techniki kapitalizacji prostej
dochodu netto generowanego przez nieruchomos¢ w skali roku.

Tabela 11

E@_f rok [ 43039976zt
'Wydatkl operacyjne - 10448779z
Dochéd Operacyjny Netto (DON) 325 911,97 zt
-S_tb_pa kapntallzaql - 1-0,_0.2% - o
Wartos¢rynkowa 3252614514

Po zaokragleniu przyjeto wartosé: WN = 3 253 000 zi

Stownie: trzy miliony dwiescie pigcdziesigt trzy tysigce zlotych.

9.2. Okreélenie wartoéci dla sprzedazy wymuszonej

Oprécz wyceny wedtug wartoéci rynkowej operat, na zadanie kredytodawcy, moze zawierac takze wy-
cene wedtug wartosci rynkowej przy sprzedazy wymuszonej, jezeli spodziewana jest licytacja nieru-
chomoéci. Mozliwoéé zaciagniecia kredytu pod tzw. zabezpieczenie hipoteczne stanowi jedng z naj-
wazniejszych zalet nieruchomosci jako lokaty kapitalu. Jednak kredyt daje kredytodawcy przywilej rosz-
czenia w przypadku niewypetnienia warunkéw splaty diugu, a dla banku mozliwoé¢ odzyskania zainwe-
stowanych s$rodkéw finansowych ma istotne znaczenie. W tym wypadku moze to nastgpi¢ na etapie
tzw. ,szybkiej sprzedazy nieruchomosci”. Zwigzane jest to z ryzykiem plynnosci, co oznacza tatwos¢
likwidacji inwestycji. Uzyskana w takich warunkach cena sprzedazy nieruchomoéci moze by¢ porowny-
walna z ,wartoécig likwidacyjna”, a jej wysoko$¢ bedzie uzalezniona przede wszystkim od atrakcyjnosci
nieruchomoéci oraz czynnikéw ekonomicznych na rynku.
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Wartoé¢ nieruchomoéci przy sprzedazy wymuszonej moze ksztattowac sie na poziomie drugiej licytacji
komorniczej w wysokosci 2/3 wartosci oszacowania.

Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sa spetnione warunki transakcji wolnorynkowej,
szczegbinie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku. Sprzedaz winna nastapi¢ mozliwie
szybko, aby nie pogtebia¢ strat kredytodawcy. Poépiech ten powoduje skrécenie czasu eksponowania
nieruchomosci na rynku, wskutek czego oferta dotrze do ograniczonego kregu nabywcow.

Wartoé¢ wymuszong wyznaczono na podstawie okreslonej wartosci rynkowej w nastepujacy sposob:
WW = WR x wa x wc gdzie:

WR - wartos¢ rynkowa,
wa - wspotczynnik ogdlnej atrakcyjnosci,
wc - wspotczynnik zachety ceng wywotawcza.

Wspdtczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartoéci spowodowane dodatkowymi ce-
chami. Sa to cechy ,drugoplanowe’, mozliwe do wychwycenia dla klienta bardzo zainteresowanego
kupnem. Cechy takie posiada kazda nieruchomos¢. To takie wiasnie specyficzne cechy nieruchomoéci
powoduja, ze nabywca sposrdd kilku podobnych wybiera wtasnie ta nieruchomos¢. Czesto jest to spo-
wodowane indywidualnymi preferencjami potencjalnego nabywcy. Przedmiotowa nieruchomos¢ cha-
rakteryzuje sie duza powierzchnia uzytkowa budynku, z czego ponad 60% zajmuja pomieszczenia so-
cjalne. Przy uwzglednieniu powyzszych cech przedmiotowej nieruchomosci okreslono wspotczynnik
atrakcyjnosci na poziomie 85%.

Wspotczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposréd kilku podobnych
wybierze nieruchomo$¢ najtanisza. Poziom wspétczynnika zachgty cenowej wynika z aktywnosci rynku.
Rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami o funkcji komercyjnej jest rynkiem $red-
nio aktywnym. Przy éredniej podazy nieruchomosci na rynku lokalnym i przy relatywnie malejacym
poziomie cen ofertowych, wspdtczynnik zachety cenowej dla przedmiotowej nieruchomoséci okreslono
na poziomie 85%.

Dla nieruchomosci szacowanej przyjmuje wspotczynniki:

wa = 0,85 (15% obnizenia wartoéci), wc = 0,85 (15% obnizenia wartosci).

Wy = 3 253 000 z¢ x 0,80 x 0,85 = 2 212 040 zi
Przyjeto: 2 212 000 zi

Stownie: dwa miliony dwiescie dwanascie tysiecy ztotych
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9.3. Okreélenie wartoéci odtworzeniowej nieruchomosci

Przy okreélaniu wartosci odtworzeniowej nieruchomosci stosuje sig podejscie kosztowe. Okredla sie
oddzielnie wartoé¢ prawa uzytkowania wieczystego gruntu i oddzielnie warto$¢ jego czesci sktado-

wych,

Wartoé¢ odtworzeniowa nieruchomosci okreslono jako sume:
o ,kosztu odtworzenia” gruntu nieruchomosci (wartosci rynkowej gruntu nieruchomosci)
o wartosci odtworzeniowe]j budynkow.

9.3.1. Okreélenie wartoéci prawa uzytkowania wieczystego gruntu

Do okreélenia prawa uzytkowania wieczystego gruntu niezabudowanego zastosowano podejsécie po-
réwnawcze, metode poréwnywania parami.

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakgji, szczegotowych informacji od agencji obrotu nieru-
chomoéciami oraz na podstawie preferencji potencjalnych nabywcéw ustalono cechy rynkowe, od kto-
rych uzaleznione s3 ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych na rynku lokalnym. Wyodreb-
niono nastepujace atrybuty majace zasadniczy wplyw na zréznicowanie cen 1 m2 powierzchni gruntu:

o Lokalizacja ogdlna

o Sasiedztwo i otoczenie
¢ Rodzaj prawa do gruntu
o Ksztalt i mozliwosci zagospodarowania

o Wielkos¢ dziatki

Cechy te maja nastepujace charakterystyki

Tabela 12

Ocena wplywu
L.p.| Rodzaj cechy cechy na ceng Charakterystyka
jednostkowa
Nieruchomoséci polozone na terenie zurbanizowanym, w niedalekiej
odlegloéci od obszaréw koncentracji przemystu, produkgji, aktywnosdci
gospodarczej. W niedalekiej przebiegaja gtowne arterie komunikacyjne.
Korzystna Lokalizacja sprzyja prowadzeniu duzych projektow inwestycyjnych. W
sgsiedztwie funkcjonuja dominanty przemystowe (4. duze zaktady pro-
dukcyjne badz przemystowe o bogatych tradycjach)
1 Lokalizacja ) Nieruchomosci polozone na terenach zurbanizowanych, w poéredniej
" | ogodlna Srednio odlegtoéci do obszaréw koncentracji przemystu, w poéredniej odleglosci
korzystna od drég krajowych. Tereny o charakterze przemystowym, brak dominan-
ta przemystowego w sgsiedztwie.
Nieruchomoéci potozone na terenie umiarkowanie zurbanizowanym, o
5 stabszym dostepie komunikacyjnym. Otoczenie nie jest kojarzone z dzia-
Niekorzystna S . s p
lalnoécia przemystowa ani aktywizacja gospodarcza. Tereny pokopalnia-
ne predystynowane do zmiany funkgji. Giéwnie trasy w oddaleniu.
Na dziatce nie wystepuja zadne ograniczenia w zagospodarowaniu np. w
ksztalcie dziatki i uksztaltowaniu badz wynikajace z sasiedztwa. Brak
Korzystna utrudnieft w zagospodarowaniu. Warunki fizjograficzne oraz uwarunko-
Mozliwosci wania planistyczne umozliwiajg petne wykorzystanie terenu. Przeznacze-
2 inwestycyjne nie produkcyjno-ustugowe.
érednio Warunki fizjograficzne (kszlta}t dziatki nieregularn)() oraz uwarunkowania
korzystna planistyczne uniemozliwiaja pelne wykorzystanie terenu. Wystepuja
pewne ograniczenia w realizacji projektow inwestycyjnych. Przeznaczenie

( > ESTIM
consulting

31




Operat szacunkowy
Gliwice, dzielnica kabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 17/1, obreb 0029 KuZnica, woj. Slaskie

produkcyjne, sktady, magazyny.

Niekorzystna

Dziatka o duizych utrudnieniach w zagospodarowaniu i ewentualnej za-
budowie, wynikajacych z sasiedztwa, ksztattu dzialki lub uwarunkowan
planistycznych. Teren o mniejszej przydatnosci do realizacji projektow
inwestycyjnych. Przeznaczenie produkcyjne, sktady, magazyny.

Korzystna Prawo wiasnosci gruntu.
Rodzaj prawa Srednio Prawo wlasnos$ci gruntu czesci gruntu, prawo uzytkowania wieczystego
do gruntu korzystna do pozostatej czesci gruntu
Niekorzystna | Prawo uzytkowania wieczystego gruntu.
Korzystna Dojazd bezposredni z drogi publicznej, dobra widocznos¢
Dojazd do Srednio DOJ:E:!ZCI bezpoéredni z drogi publicznej, $rednia lub przecietna widocz-
nieruchomosci Korzysina 5L

Niekorzystna

Dojazd skomplikowany, poprzez stuzebnosci, drogami wewnegtrznymi.
Ryzyko braku zapewnionego dostgpu do drogi publicznej

Korzystna Ponizej 15 000 m’
Powierzchnia Srednio 0d 15 000 m?do 50 000 m’
dzialki korzystna

Niekorzystna

Powyzej 50 000 m’

Wagi cech rynkowych odniesiono do zatozenia, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci Wy znajdzie

sie pomiedzy Cuin @ Cmax- W zbiorze transakgji dotyczacych podobnych nieruchomosci okreslo-

no.

cene maksymalng Coax = 112,50 zb/m?

cene minimalng Con = 46,05 zt/m’

AC = Cyax - Conin = 112,50 zi/m? = 46,05 z/m?* = 66,45 zi/m’

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji oraz na podstawie preferencji potencjalnych na-

bywcéw ustalono nastepujgce wagi cech,

Tabela 13
L.p. CECHA RYNKOWA Waga cechy [%] | Zakres kwotowy [zl/ m2]

1 Lokalizacja ogdlna 20 13.29
2 Mozliwosci inwestycyjne 30 19.93
3 Rodzaj prawa do gruntu 15 9.97
4 Dojazd do nieruchomosci 20 13.29
5 Wielkos¢ dzialki 15 9.97

Razem 100 66,45

Ze zbioru transakgji nieruchomosci podobnych, do dalszych obliczeri wyselekcjonowano 3 najbardziej
zblizone do przedmiotu wyceny pod wzgledem przeanalizowanych cech rynkowych wplywajacych na

zréznicowanie cen jednostkowych, ktére przedstawiono ponize,.

C ESTIM
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Tabela 14
RODZAJ CECH NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
RYNKOWYCH
A B C

Adres nieruchomosci Zabrze Ruda Slaska Dabrowa Gérnicza
Data transakgji 2020/01/10 2020-07-28 2019/06/24
Powierzchnia dziatki [m’] 51 260 10 265 212 060
Cena1lm’p.u. 86.89 zi 71.22 zt 76.88 zt
Lokalizacja ogdlna korzystna $rednio korzystna korzystna
Mozliwosci inwestycyjne korzystne $rednio korzystne | $rednio korzystne
Rodzaj prawa do gruntu korzystny niekorzystny korzystny
Dojazd do nieruchomosci korzystny srednio korzystny niekorzystny
Wielko$¢ dziatki niekorzystna korzystna b. niekorzystna

W celu okreélenia prawa uzytkowania wieczystego gruntu niezabudowanego stanowigcego dz. ew. nr
17/2 i 3, dokonano osobnego okre$lenia wartosci dziatek ewidencyjnych.

Tabela obliczeri wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego 1 m2 stanowiqcej niezabu-
dowany grunt (pierwsza umownie wydzielona czes¢) w stanie na dzieri wyceny

Tabela 15

RODZAJ CECH NIERUCHOMOSC NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
RYNKOWYCH WYCENIANA
A B C
Adres nieruchomosci Gliwlce, Jaglelianki Gliwice Chorzéw Ruda $laska
dz. ew. 17/1
Data transakdji 2020-04-28 2020-01-22 2020-01-30
Powierzchnia dziatki [m?] 2211 9778 3003 6871
Cena 1 m?puu. 112,50 zt 80,00 zt 97,03 zi
L , korzystna korzystna korzystna $rednio korzystna
Lokalizacja ogodlna 0,00 21 0,00 21 6,64 21
T . $rednio korzystne $rednio korzystne | érednio korzystne | srednio korzystne
Mozliwosci inwestycyjne 0,00 24 0.00 21 0,00 21
. niekorzystny korzystny niekorzystny korzystny
Rodzaj prawa do gruntu 9,97 24 0,00 24 29,97 2
. . 5. korzystny korzystny korzystny korzystny
Dojazd do nieruchomosci 0,002t 0,00 24 0,00 1
Wielkodé dzialki korzystna korzystna korzystna korzystna
0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt
SUMA POPRAWEK -9,97 zt 0,00 zt -3,32zt
CENA 1 m” SKORYG, 102,53 zt 80,00 zt 93,70 zt
CENA SREDNIA 1 m” powierzchni gruntu 92,08 zt

Wartoé¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu wynosi:

Wow: = 92,08 zt/m2 x 2 211 m* = 203 588,89 zt

Przyjeto wartosé: Wy = 204 000 zt

Stownie: dwiescie cztery tysigce ztotych

i(e) ESTIM
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9.3.2. Okreslenie wartosci odtworzeniowej zabudowy

Koszt odtworzenia okreélono przy uzyciu techniki wskaznikowej. Koszty odtworzenia okresla sie jako
iloczyn ceny wskaznikowej oraz liczby jednostek odniesienia, dla ktérych ta cena zostata ustalona. Tak
okredlong wartos¢ powieksza sie o przecietng warto$¢ dziatki.

Kope= P, * C;* (1~ 2Z)

Kops- koszt odtworzenia

P,- powierzchnia uzytkowa budynku
C - cena jednostkowa

Z —zuzycie techniczne

Na podstawie analizy rynku lokalnego mozna przyja¢, iz stawki roboczogodziny, wskazniki kosztow
zakupu, kosztéw posrednich, zysku oraz ceny najmu sprzetu i ceny materiatéw budowlanych odpowia-
daja publikacjom uzytym do szacowania zawartym w cenniku robét i obiektow inwestycyjnych wydaw-
nictwa Bistyp Consulting II kwartat 2020 .

Poréwnano stawki roboczogodziny w robotach ogélnobudowlanych, wskazniki kosztéw zakupu, kosz-
tow posrednich, zysku oraz ceny najmu sprzetu przyjmowane przez lokalne przedsigbiorstwa budowla-

ne. Poréwnano réwniez ceny materiatéw budowlanych w miejscowych hurtowniach.

Koszt odtworzenia budynkéw i budowli

Tabela 16

5 Ilosé Cena Wspétczynnik o e Wartoé¢ ze
Ozn. obiektu Obiekt jed. [mz] jed. [24] dopasowania Wartosé [zH] | Zuzycie zuzyciem [zl]
?:g’a’ I”ﬂ?" Biurowo-: BCOL1.005 | 302509 | 292840 0,80 708693884 | 20% | 566955108

Dokumentacja i nadzoér* 50 000,00

Roboty dodatkowe nieprzewidziane w projekcie (2%)* 113 391,02
tacznie budynki i budowle 5832 942,10

Wartos¢ rynkowa prawa UW gruntu 203 588,88

- dziatka 17/1 2211 98,48 203 588,88
kaczna wartos$é odtworzeniowa nieruchomosci 6 036 530,98

kacznie warto$é odtworzeniowa przedmiotu wyceny wynosi:

Wop = 6 036 530,98 zt

Przyjeto wartos¢: 6 037 000 zt

Stownie: piec milionéw sto pietnascie tysiecy zlotych.

(C: ESTIM
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10. WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI T UZASADNIENIEM

e T T T e =SS E=———— . —— = ==

Okreélona w podejsciu dochodowym wartos$¢ rynkowa nieruchomosci o charakterze przemystowym w
stanie na dziei wyceny (3 253 000 z}) jest wartoscia rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania.
Wartoé¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania i uwzglednia wszystkie cechy nieruchomosci
wplywajace na warto$¢, lokalizacje, stan techniczno-funkcjonalny, sasiedztwo.

Do okreélenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci przeanalizowano lokalny rynek nieru-
chomoéci komercyjnych z terenu wojewddztwa $lgskiego. Okres analizy od 2018 roku do dnia wyceny,
poszerzono takze o lata wczedniejsze. Okre$lona warto$¢ rynkowa okreslona w podejsciu dochodowym
odpowiada cenom jakie zostaly osiagane za podobne obiekty. Okreslona stawka najmu odpowiadaja
stawkom najmu, ktdre sg osiggane na rynku lokalnym. Odnoszac sie do wycenianej nieruchomosci oraz
ogdlnego rynku nieruchomoéci w Gliwicach nalezy stwierdzic, ze przedmiot wyceny jest Srednio atrak-
cyjny na rynku, stwarza mozliwosci prowadzenia dziatalnoéci w zakresie biurowo-socjalnym, tj. obstugi
administracyjnej dla sasiadujacych obiektéw przemystowych.

Wartoéci w odniesieniu do 1 m? powierzchni budynku wynosi w stanie na dzien wyceny, okoto 1 596,05
zt (bez uwzglednienia piwnic). Okreslona wartos$¢ nieruchomosci ksztattuje sig na putapie cen jednost-
kowych ponizej éredniej sposrod wystepujacych na regionalnym rynku i zawiera sig pomiedzy ceng
minimalng a maksymalna. Wspotczynnik obtozenia jest na do$¢ bezpiecznym poziomie majgc na uwa-
dze rozwéj lokalnego rynku oraz potozenie przedmiotu wyceny na tle wojewédztwa $laskiego oraz
odlegtoéci od duzych szlakéw komunikacyjnych. Wartosci nieruchomosci zostaly zweryfikowane z ofer-
tami sprzedazy réwnie duzych obiektow.

Wartoéé odtworzeniowa budynkéw i budowli oraz warto$¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego
gruntu w stanie na dzien wyceny okre$lono na poziomie 6 037 000 zt.

Wartoé¢ nieruchomosci dla potrzeb sprzedazy wymuszonej w stanie na dziert wyceny wynosi 2 212 000
zt

11. KLAZULE I OGRANICZENIA

e e e AN S ——— s e S —— =S

11.1. Operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i standardami zawodowymi
rzeczoznawcow majatkowych w granicach zakre$lonych stanem faktycznym i prawnym
szacowanej nieruchomoséci oraz stanem rynku nieruchomosci w dacie wyceny.

11.2. Okreélenia wartosci rynkowej nieruchomoéci dokonano wg stanu i w poziomie cen aktualnym na
dzieft wyceny.

11.3. Okreélona wartoé¢ nie uwzglednia podatkdw i optat oraz obcigzenia hipoteka.

11.4. Operat sporzadzono wytacznie dla celu okredlonego w punkcie 2. Za wykorzystanie operatu do
innych celéw, jak réwniez przez osoby trzecie autor nie ponosi odpowiedzialnosci.

11.5. Rzeczoznawca okreélajac warto$¢ rynkowa zatozyh, ze ocena ryzyka kredytodawcy oraz zdolnosci

kredytowej kredytobiorcy podlegac bedzie analizie i ocenie przez strony umowy kredytowej.

E : ESTIM
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11.6.

11.7.
11.8.

11.9.

Analiza operatu szacunkowego nalezy do kredytodawcy i stanowi materiat pomocniczy, nie
przesadzajgc o przyznaniu kredytu badz jego wysokosci.

Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za zmiane przeznaczenia nieruchomosci wynikajaca
ze zmiany koncepcji wykorzystania jej przez wiasciciela lub z uchwalenia planu
zagospodarowania przestrzennego i jego przysztych zapisow.

Operat nie moze by¢ publikowany w catosci ani w czesci bez zgody autora.

Zatozono, ze rzeczoznawcy udostepniono wszelkie dostepne dokumenty mogace mie¢ wplyw na
ustalenie wartosci nieruchomoéci.

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu
wraz z prawem wtasnosci budynku w stanie na dziefl wyceny oraz okreélenie wartosci odtworze-

niowej nieruchomosci.

11.10. Powierzchnie uzytkowa okreslono na podstawie danych dostepnych od wiasciciela.

12,
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Operat szacunkowy

Gliwice, dzielnica tabedy, ul Anny Jaglellonkl 47, dziatki ew. nr 17/1, obreb 0029 Kuznica, woj. slasl«e

.
Zatgcznik 13.1,
. . " .
Mapa lokalizacyjna nieruchomosci
P 1y A = » :
// ‘J,‘ "% %5 H :
¢ 2ieniRCick
e v R e i
% o PO K Coucholyi :
)l r\\ X 4 bt g, s .
b o % ¥a.e H. ’,
-ty AP \ R
o~ : o ) i = 3
{{ 3 1 f ' { L
\\-‘f\( ) ‘: 1. 1
' ,e'—‘-‘
N b A e ‘
\ » i\ \ e 1
\ @ - ==/ |
iim = = ' P
N 22 1 0 S “op ‘ Bt (A <
b \ i e %, 1 : ! ]
i N 1 u % |
\ s & % § — ¢
.‘ ’ 1k @ ‘ : v H
‘ ! ‘-“‘ s ‘\
i . .\ i ;‘::» ". l’:r“l‘l z/ -
L. \ 1 ™
._- & - Aot s “r" o -
ll | \ \.. 208 i Yo oo :,'I
s : e &S :
§ i 3 -+ \I
‘1'.\-\ ‘ _,“ Labed e & 3
™~ " ' 5 \ / “\
A ' 1 \ l' 3
. N . . # \
E : - \ 4
. N‘R_ g ' i’ : i 3
- ‘-l § “\ l\‘
. v : ¥ K
4 ' w \
\ . s, i N
w e “Fs20wsk; bond 25N
~,__‘“..L--‘ Owska Preyszonska ai ”-,'IU'“‘K - '
. P
Lokalizacja szczegolowa nieruchomosci
TWibhle Wielowies ¥ a”mmmrtpmlsm.«'ur
Miasteczko ' Zendek
trzelec kg Wojska (i1 Slaskie : Poreba  zauiercie
- arnow sieroty s Siewierz Fugay
sbin . Pyfzcuice Ty
Toszek Kopienica Hiedary  tarnowskie Niezdara [ l%oguch.-a'twhr.- Cramiice 0
Lubie 66 Nowo Wied Gotuchowice
ry ) : Przeczyce Wysokagazy
. F Pnidw rzech sRiini a2 i v,
~ Stupsko 6w Btduamice Sl:r onia Toporowice
poniszowice  Paczyna i - Wareayn
~ By ikonica, outentec Radzionkow Gora Siewierska ;
Bycina " i Grahos
Pt.u.mluwltg Wios2zo0s "’ E{Ek:ry Rogoinik  patingwice ? Niegawoniczky
Taciseow Btz i "d- ’&S ie y Sarnbu il
Tiec resEen e (i) Wojkowice Grodkom
Rzer:v(co B . .
Rudno Klessczéun Coekanda g Bytom -}
Bujs 20w . _[E] Dabrowa
5 Bedzin Gornicza i
Koz téw £ Zabrze Siemianowice !2 Ki 2ykawa
5 ¥
Rachquice | Sipie . Stivice Ruda - Slaskie G St~ Role
Sierakowice i : oY gli\Skﬂ Sosnowiec }
Sosnicowice | N Bukow
B e —— Katnm.ce
Lrachy Zernica Przysiouice 1 AL :
 f
""\\ Hystowice
8 Y Paniouki : = :
argtouka K6l [51] T
Pilchowice Chudw (1] B (<] -1 ‘.'._h&_,
rlelsky Staniea ’ o 1i Jaworzno
wWileza i) I¢ | 3
L) k2 Ornontowlce LE8) ) ) Hyslac
Mikobow [ 31 [a (7 Luszowice
Ksiazenice . i 2§ Trzeb
taziska > T —

Crerwionkay ) e U1 poc Hic
0N Gorne 7] [ Inielin -
AL Leszczyny, Orzesze b Vi |11 R 173 Lgdziny Chrzanind e

Stanos fl(t‘ ' 1 ]
ino (28] Prlr.\gq:lza Pita Koscie
sarbi \ Tychy Chela Slgska 1513 fiald
L zcserblie % ]
seeerbice Ryhnik 5‘<j.ka‘1L‘_ 1] Gouslyn B1o Chelmek LibiaZ Pogorzyce
Lokalizacja nleruchomoscl na tle aglomeracji $laskiej
ESTIM

consulting

a7




Operat szacunkowy
Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dzialki ew. nr 17/1, obreb 0029 KuZnica, woj. laskie

Zalacznik 13.2.

Dokumentacja fotograficzna

Widok budynku biurowo-socjalnego z zewnatrz

@ ESTIM
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Operat szacunkowy
Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 17/1, obreb 0029 KuZnica, woj. Slaskie

Dokumentacja fotograficzna

Widok budynku biurowo-socjalnego wewnatrz - cze$¢ hiurowa (cd)

ESTIM




Operat szacunkowy
Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 17/1, obreb 0029 KuZznica, woj. slaskie

Dokumentacja fotograficzna

Widok budynku biurowo-socjalnego wewnatrz - cz¢é¢ socjalna
; - !

ESTIM
m
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Operat szacunkowy
Gliwice, dzielnica kabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 17/1, obreb 0029 Kuznica, woj. Slaskie

Dokumentacja fotograficzna

Widok zagospodarowania terenu, drogi dojazdowej, sasiedziwa i otoczenia

i

ESTIM
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Operat szacunkowy
Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 17/1, obreb 0029 Kuznica, woj. Slaskie

Zalacznik 13.3.

Protokét z badania ksiag wieczystych

PROTOKOL

Stan prawny przedmiotu wyceny z dnia 2021-01-22 okreélono na podstawie nastgpujacych
dokumentdw:

- Ksiega Wieczysta nr GL1G/00121403/6 prowadzona przez Sad Rejonowy w Gliwicach, VIII Wydziat
Ksigg Wieczystych:

Typ ksiegi: grunt oddany w uzytkowanie wieczyste i budynek stanowiacy odrgbng nieruchomos¢

Dzial I - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Dziatki ewidencyjne:

Potozenie (wojewddztwo, gmina, miejscowosc): Slgskie, Gliwice M, Gliwice.

1. Numer dziatki: 17/1, obreb: 0029, Kuznica, ulica: Anny Jagiellonki 47

Sposdb korzystania: Bi - inne tereny zabudowane,

przytaczenie: GL1G/00084766 6, 0,2211 ha

Obszar catej nieruchomosci :0,2211 ha.

Budynki:

2. 109 - pozostate budynki niemieszkalne, liczba kondygnagji: 3,0, odrebnosc: tak, adres: Anny Jagiel-
lonki 47

Dzial I — Sp Spis praw zwiazanych z wlasnoscia

Prawo uzytkowania wieczystego:

Okres uzytkowania: 2089-12-05, Sposdb korzystania: dziatka gruntu oddana w uzytkowanie wieczyste i
budynek stanowiacy odrebna nieruchomos¢

Dzial II - WEASCICIEL

Wiasciciele:

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj wspélnosci): 1, 1/1
Skarb Parstwa - Prezydent Miasta Gliwice, Gliwice

Rola instytucji: organ reprezentujgcy Skarb Panstwa

Uzytkownicy wieczysci:

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj wspdlnosci): 1, 1/1
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawna: Cognor Spotka Akcyjna,

Poraj

‘( > ESTIM
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Operat szacunkowy
Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 17/1, obreb 0029 Kuznica, woj. Slaskie

Dziat IIl CIEZARY I OGRANICZENIA

Ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inng nieruchomoscia: nieograniczona w czasie stuzebnos¢
jednokierunkowego przejazdu przez dziatke nr 17 objetg niniejsza ksiegg wieczystq istniejaca droga
wewnetrzng , biegnaca od granicy dziatki nr 538 obreb tabedy , w kierunku péinocnym wzdiuz
wschodniej granicy dziatki nr 17 obreb Kuznica skrecajacej tukiem w kierunku zachodnim do granicy z
dziatka nr 14 obreb KuZnica , pasem o szerokosci 6 metréw i dtugosci 572 metréw oraz istniejacg dro-
ga wewnetrzna , biegnaca od pétnocno-wschodniej granicy dziatki nr 14 obreb Kuznica z dziatkg nr 17
obreb Kuznica, biegnaca w kierunku granicy dziatki nr 17 obreb KuZnica z dziatkg nr 538 obreb tabedy
pasem o szerokoéci 6 metréw i diugoéci 93 metréw/przebieg stuzebnosci przedstawia zatacznik nr 2
do aktu stanowigcego podstawe wpisu/ na rzecz kazdoczesnego wiasciciela lub uzytkownika wieczy-
stego dziatki nr 1 obreb kuznica objetej kw nr GL1G/00069413/6 oraz dziatki nr 2 obreb KuZnica , obje-
tej ksiega wieczysta kw nr GL1G/00073043/2

Dziat IV HIPOTEKI

W dziale IV widnieja wpisy hipotek ustanowionych na nieruchomosci. Petne badanie znajduje si¢ w

zatgczniku do operatu szacunkowego.

‘( : ESTIM
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Operat szacunkowy
Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 17/1, obreb 0029 Kuznica, woj. élaskie

Zalacznik 13.4,

Kopie dokumentéw

Wypis z rejestru gruntow

Nr kancelaryjny: GE.6621.3499.2020
Wojewodztwo
Powial
Jednostka ewidencyjna

: Slaskie
. m. Gliwice
: 246601_1, Gliwice

Obreb ewidencyjny: 246601_1.0029, Kuznica

Prezydent Niasta
Ciliy

(naraa organy wydagcogo dobuard)

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzadzono dnia: 10-12-2020 13:40:19

Nr jednostki rejestrowej: G174

Osoby: 2
Udzial — ]
Forma wladania Dane osoby fizycznej / instytuci
171 N
wlasnosd SKARB PANSTWA-PREZYDENT MIASTA GLIWICE
nm COGNOR SA

uzytkowane wieczysle |siedziba: ul. Zielona 26, 42-360 Poraj

Dzialki ewidencyjne: 1

o . Powierzchnia Uzytek i klasa bonitacyjna .
Arkusz Nr dziatki Adres / PoloZenie [ha) Uzyiok Pow (ha] Nr KW lub inne dokumenty
» 171 ul. Anny Jagiellonki 47 02211 Bi 02211 GL1G/00121403/6

Identyfikator. 246601_1.0029.17/1; Rejon statystyczny: 268240,

Razom powierzchnia dzialek [ha): 0.2211 ha
Siownie: | dwa lysiace dwiescie jedenadcie melrdw kwadralowych

Oznaczenia uzytkOw i klas

Bi - Inne tereny zabudowane

DOKUMENT NINIEJSZY JEST PRZEZNACZONY
D0 DOKONYWANIAWPISU W KSIEDZE WIECZYSTEJ

Nea podega oplacs statone na poditeade art. 3 ustawy 2 dria 16 Ivlopada X006 ¢ o cplacie shartows) (1)
DzU.2 2018 1. poz 1044 2 pd2rieprymi LMisnaTs) & Zadgohu ¢ arl 400 wal 1 pad 2 vataay @ dria 17 maa
1983 r Prawo geodesyipa | hadogralicrme (1) DeU 220190 poz 725 2 phireyssymi amianam) Yiyschodd
staael padsizacaych chredlons zostahy w lateli rr 11 zalgernida do wi ustany Praso geoderyje |
hadogratcrre.

(podpisano elektronicznie)

z up. Prezydenta Miasta
Kierownik Referatu Ewidencji Gruntéw
Jacek Sobelski
10-12-2020

Jacek Sobelski
(podpisano elektronicznie)
0-12-2020

(imig | nazwisko osoby reprezentujgcef organ

(pieczec urzedowa)
lub osoby upowainionsj przez organ: data i podpis)

(sporzadzi: data | podpis)

Nasladewnictwo | reprodukeja WZBRONIONE
Srona iz

ESTIM
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Operat szacunkowy
Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 17/1, obreb 0029 Kuznica, woj. élaskie

Wypis z kartoteki lokali

Nr kancelaryiny: GE.6621.3499.2020

Wojewodztwo: $laskie
Powiat: m. Gliwice
Jednoslka ewidencyjna: 246601_1, Gliwice

Prezydent Miasta Obreb ewidencyjny: 246601_1.0029, Kuznica
Gliwice

WYPIS Z KARTOTEKI BUDYNKOW
sporzadzono dnia: 10-12-2020 13:50:56

Pozycja kartoteki budynkdéw: 246601_1.0029.G174
Jednostka rejestrowa gruntéw: G174

Budynki: 1
HNr ewidencyjny | 243 Powserzchnia rabudawy (2 dokumentéw) '] 939
=== Powierzchnia ukytiowa z obmsarbw [mr]
fdentyfiator | 246€01_1.0029.243_BUD Powierzchnia ubythowa 2 projektu budowianego [mi) -
bud Povwierzchnia ulythowa lokal iewyodrgbrronych [ar]: -
s |y Lot Powierzchnia ulytiona lokali odrgbnych [av'] -
Dziatka | 246601_1.0029.471 Povderschnia ulythowa ponseszczon pezynatetnych do lokali far'] -
Adres lub polozanie | ul. Anny Jaglelonki 47 tnne funkéje: -
tacma liczba irb w budyrku: -
Rodzaj wg KST | pozostale budynki nlemieszkane Liczba ujawnionych lokad samodzieinych: 0
7 T Stan viythowania -
Klasa wg PKOB pouc_us!.a‘e budynki nemieszhaine Data Ja do ubythowans: -
. Data rozbédrki: -
Gidwna funkda | - Przyczyna rozbideki: -
| Rok zakohczenia budowy | 2009 | Stoplen pewnodei ustatenia daly zakoner. budonwy: -
Konslr. scian zewn. | mur Wiek zakofczeniabudowy | - | Stopied pewnaéci ustalenia daty zakoicz. przebudowy: -
-y — — Zakres przcbudowy: -
Rok zakodczenia preebudowy -
Kondygn. nad./pod. | 3 Wiek zakorczenia przebudowy -
Jednostka refestrowa: B68
Warto$e: - Data wycony: - Wip's do ref. zabytkow: - Data wpisu - Czy jest wialy: - Budynek golowy na szybki intermet: -
Liczba meeszhan: -
Uwagi: -
he Fﬁ’ f\v‘l‘&i““‘?&“l a podaliate ant )3 'ﬂ‘-"‘if @'-:l‘gr‘::-“"?l@i"ﬂ‘g's Lo 3““:‘_‘ 5\-’,"*"‘1"(%?’ u. DOKUMENT NINIEJSZY JEST PRZEZNACZONY
z2 r,pos Z pblretjszymi rianam) w reiazhu 2 2 b us Utlwwy £ Crda 17 moga 16591, 2 Sy gy’
Prano geosesyine | Kartogratema (1) DU, 2 2019 . por 725 2 pélrieiaeyrmi mmisreami) Wyscho4¢ stanek DO DOKONYWANIA WPISU W KSIEDZE WIECZYSTES
podstaaoaych chrediona zostala w labed rr 11 zalyerria do ww ustany Privo gecderyne | bartogaficere e B —

(podpisano elektronicznie)
z up. Prezydenta Miasta
Kierownik Referatu Ewidencji Gruntéw

Jacek Sobelski
Jacek Sobelski

{podpisano elektronicznie)

2020-12-10 2020-12-10
(sporzqdsd data i podpis) (pleczgt urzgdowa) (itrig I nazwisko osoby reprecentujacej organ)
data i podpis

Hasladownictwo i reprodukcja WZBRONIONE

ESTIM
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Operat szacunkowy

Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 17/1, obreb 0029 Kuznica, woj. laskie

Wyrys z mapy ewidencyjnej

Presyderd \Emta
Gwce

 Vojenddztwo: dlgskie
Pawiot: m. Gliwice
Jednostka esidency jnat 246601_1, Gliwice
Ooreb: 0029, Kutrica
WYRYS Z MAPY EWIDENCYJUNEJ
SKALA 1:500
obe. Kuinica 0029: dz. 17/1

s
—"m

KoaGo7 400

Dota Aotena pecass 2020.2.0
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Operat szacunkowy
Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 17/1, obreb 0029 Kuznica, woj. $laskie
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Operat szacunkowy
Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 17/1, obreb 0029 Kuznica, woj. $laskie

Rzuty kondygnacji - I pietro

Rzuty kondygnacji - piwnica

consulting




Operat szacunkowy
Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 17/1, obreb 0029 KuZnica, woj. $laskie

Zatgcznik 13.5.

Obszary ryzyka zwigzanego z nieruchomoscia

OBSZARY RYZYKA ZWIAZANE Z WYCENIANA NIERUCHOMOSCIA
- p. 4.3 Standardu zawodowego rzeczoznawcdw majatkowych ,Wycena dla zabezpieczenia wie-
rzytelnosci”
Ryzyko zwigzane z zabezpieczeniem wierzytelnosci banku na nieruchomosci wystgpuje zawsze, a
na jego ogdlny poziom sktada sie kilka elementéw:
v ryzyko btedu szacunku przy okreslaniu wartosci nieruchomosci,
v ryzyko zmiany warto$ci nieruchomosci w przysztoéci na skutek czynnikéw nie dajacych sie
przewidzie¢ w momencie okreslania wartosci nieruchomosci,
v ryzyko ptynnosci rozumiane jako trudno$¢ sprzedazy nieruchomosci za okreslong ceng w
standardowym czasie.
Zgodnie ze standardem - Standard zawodowy rzeczoznawcéw majatkowych nr 1, Wycena dla
zabezpieczenia wierzytelnosci” rzeczoznawca majatkowy ma obowigzek, na podstawie dostep-
nych zrédet informacji i znajomosci rynku, wskazac obszary ryzyka zwigzanego z nieruchomoscia,
jako przedmiotem zabezpieczenia, w tym z przewidywanymi zmianami na danym rynku nierucho-
moéci oraz ryzykiem zwigzanym z oceng danej nieruchomosci przez inwestorow wraz z 0golng
opinig na temat wplywu powyzszego na poziom wartosci wycenianej nieruchomosci w przysztosci.
Uwzgledniajac wymogi stawiane rzeczoznawcy majatkowemu przy sporzadzaniu operatu szacun-
kowego, nalezy ujawni¢ poznane w trakcie szacowania nieruchomosci okolicznosci ograniczajace

jej przydatnos¢ dla zabezpieczenia wierzytelnosci.

Ryzyko zwigzane z nieuregulowanym stanem prawnym

Na podstawie dostepnej dokumentacji o stanie prawnym przedmiotowej nieruchomosci rzeczo-

znawca majatkowy stwierdzit, ze nieruchomos¢ posiada uregulowany stan prawny.

Ryzyko zwigzane z zapisami w miejscowym planie zagospodarowania przestrzenne-

go/decyzji o warunkach zabudowy

Na dzieft wyceny na danym terenie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzen-

nego, zgodnie z ktérym przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest na terenach produkcyjnych.

Ryzyko zwigzane ze zlym stanem technicznym nieruchomosci

Na podstawie informacji uzyskanych podczas wizji lokalnej rzeczoznawca majgtkowy nie wnosi
zastrzezen, ze stan techniczny czeéci biurowo — socjalnej budynku uniemozliwia jego dalszego

funkcjonowania. Obiekt jest wykonczony w dobrym i $rednim standardzie.
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Operat szacunkowy
Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 17/1, obreb 0029 Kuznica, woj. $laskie

Ryzyko zwigzane z brakiem dostepu do drogi publicznej

Dojazd do nieruchomosci bezposredni z ulicy Anny Jagiellonki (dz. ew. nr 538, droga publiczna -
wlasnos$é miasta Gliwice). Wjazd na czeé¢ ogrodzong nieruchomosci realizowany jest poprzez dz.

ew. nr 17/2 (nalezgcej do tego samego wlasciciela).

Ryzyko zwigzane z plynnoscia nieruchomosci

Rynek nieruchomosci o charakterze komercyjnym nie jest rynkiem typowym. Trudno znalez¢ nie-
ruchomosci sprzedane podobne do przedmiotowej. Na przyjetym rynku lokalnym nie odnoto-
wano transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci podobnych, szczegélnie o zblizonych po-
wierzchniach budynkow.

Nieruchomo$¢ bedgca przedmiotem wyceny charakteryzuje sie Srednig plynnoscia. Czas ekspo-
zycji na rynku wynosi od 12 miesigcy wzwyz z uwagi na stan techniczny budynku. Przedmiotowa

nieruchomo$¢ nalezy do grupy nieruchomoéci, na ktére jest przecigtny popyt.

Ryzyko wywlaszczenia nieruchomoéci

Na podstawie dostepnych zrédet informacji rzeczoznawca majatkowy nie stwierdzit istnienia ja-
kichkolwiek przestanek zwigzanych z istnieniem ryzyka wywlaszczenia przedmiotowej nierucho-

mosci na podstawie przepiséw Ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

Ryzyko zwigzane z sektorem rynku nieruchomosci

Dla rynku komercyjnego brak jest podstaw do jednoznacznego okreslenia przewidywanych kie-
runkéw zmian.

Nieruchomo$¢ nalezy do grupy nieruchomosci o srednim poziomie ryzyka. Ryzyko obejmuje
gtéwnie stan i rozw6j gospodarki, dostepno$¢ kredytdw, popyt konsumpcyjny, nastroje konsu-

menckie, wzrost gospodarczy, czynniki makroekonomiczne.

Ocena przydatnosci nieruchomosci jako zabezpieczenie wierzytelnoéci

Na podstawie przeprowadzonej analizy ryzyk stwierdza sig, ze nieruchomosc jest przydatna jako

zabezpieczenie wierzytelnosci kredytodawcy.

E(C: ESTIM
. consulting

50




Operat szacunkowy

Gliwice, dzielnica kabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dzialki ew. nr 17/1, obreb 0029 KuZnica, woj. $laskie

Zalgcznik 13.6.

Tabela obliczen wartoéci rynkowej prawa wlasnoéci 1 m” gruntu stanowigcej niezabudowany

grunt - dz. ew. nr 17/2, w stanie na dzieih wyceny

Tabela obliczeri wartosci rynkowej prawa wiasnosci 1 m2 stanowiqcej niezabudowany grunt
(pierwsza umownie wydzielona czesc) w stanie na dzierh wyceny

Tabela 17

RODZAJ CECH NIERUCHOMOS¢ NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
RYNKOWYCH WYCENIANA
A B c
Adres nieruchomosci Gliwice; Jaglellonki Gliwice Chorzéw Ruda $lgska
dz. ew. 17/1
Data transakgji 2020-04-28 2020-01-22 2020-01-30
Powierzchnia dziatki [m?) 2211 9778 3003 6871
Cenalm’p.u. 112,50 zI 80,00 zi 97,03 zt
S ; korzystna korzystna korzystna $rednio korzystna
Lokalizacja ogdlna 0,00 2t 0,00 664 21
S 5 L ; srednio korzystne $rednio korzystne | $rednio korzystne | $rednio korzystne
Mozliwosci inwestycyjne 0,00 21 0,00 4 0,002
. korzystny korzystny niekorzystny korzystny
Rodzaj prawa do gruntu 0,00 2t 997 21 0.00 71
. . L korzystny korzystny korzystny korzystny
Dojazd do nieruchomosci 0,00 2t 0,00 21 0,00
k k t
Wielkodé dziatki korzystna orzystna orzystna korzystna
0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt
SUMA POPRAWEK 0,00 zt 9,97 zb 6,64 zt
CENA 1 m” SKORYG. 112,50 zt 89,97 zt 103,67 zt
CENA SREDNIA 1 m’ powierzchni gruntu 102,05 zt

Wartosé rynkowa prawa wlasnosci gruntu wynosi:

Woyw = 102,05 z¢/m2 x 2 211 m® = 225 632,55 zt

Przyjeto wartosé: Wyw = 226 000 zi

Stownie: dwiescie dwadziescia szes¢ tysiecy ztotych
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Operat szacunkowy
Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 17/1, obreb 0029 Kuznica, woj. élaskie

Zalacznik 13.7.

Polisa ubezpieczeniowa Rzeczoznawcy Majatkowego
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Operat szacunkowy
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Operat szacunkowy
Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dzialki ew. nr 17/1, obreb 0029 Kuznica, woj. $laskie

Zalgcznik 13.8.

Oswiadczenie rzeczoznawcy dot. wykonania operatu szacunkowego dla nieru-
chomosci:

Adpres: Gliwice ul. Anny Jagiellonki 47 dz. ew. nr 17/1 obreb Kuznica
Nr KW: GL1G/00121403/6

Niniejszym o$wiadczam, ze:

1. nie uczestnicze i nie uczestniczytem w obstudze lub w procesie decyzji kredytowych
lub w procesie ubezpieczania dot. przedmiotu wyceny,

2. wynik wyceny nieruchomosci stanowiacej przedmiot wyceny nie rodzi u mnie rze-
czywistego lub mozliwego konfliktu interesdw, ani nie spowoduje w przysztosci takie-
go konfliktu wzgledem intereséw witascicieli, wspdtwiascicieli, uzytkownikow wieczys-
tych lub wspétuzytkownikéw wieczystych nieruchomosci, kupujacych przedmiot wy-
ceny, posiadaczy zaleznych lub innych osob posiadajacych jakikolwiek tytut prawny
lub faktyczny do przedmiotu wyceny, ani nie spowoduje w przysztosci takiego kon-
fliktu,

3. nie jestem wiascicielem, wspdtwiascicielem, uzytkownikiem lub wspotuzytkowni-
kiem wieczystym nieruchomosci oraz nie posiadam zadnego innego tytutu prawnego
lub faktycznego do nieruchomosci lub jej czesci,

4. zarédwno ze sprzedajacym jak i kupujgcym przedmiot wyceny nie wigze mnie stosu-
nek pokrewienstwa, powinowactwa, przysposobienia, opieki lub kurateli i nie wigza
mnie z tymi osobami jakiekolwiek relacje, w tym w szczegdlnosci o charakterze zawo-
dowym, gospodarczym lub osobistym.

Jednoczesnie oswiadczam, iz odwiadczenia i zapewnienia, o ktérych mowa w pkt. 1- 3
dot. réwniez moich krewnych i powinowatych do II stopnia i 0os6b zwigzanych ze mna
z tytutu przysposobienia, opieki lub kurateli.

...................................................................
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