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OPERAT SZACUNKOWY

z okreslenia wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego

dz. ew. nr 3, 17/2 obreb Kuznica przy ul. Anny Jagiellonki 47 w Gliwicach, wraz z prawem
wtasnosci budynkéw o funkdji przemystowej, magazynowej i technologicznej,

dzielnica tabedy, powiat Gliwice M., wojewddztwo élaskie

Dla przedmiotowej nieruchomosci sg prowadzone ksiegi wieczyste nr GL1G/00084766/6
przez VIII Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Gliwicach
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Operat szacunkowy

Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 3, 17/2, obreb 0029 Kuznica, woj. élaskie

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Adres nieruchomosci

Wojewbdztwor: Powiat Gmina Miejscowosc
$laskie m. Gliwice m. Gliwice Gliwice
Dzielnica: L . .
tabedy Ulica: Anny Jagiellonki Nr budynku: 47

Krotki opis lokalizacji

Nieruchomos$¢ usytuowana jest w pdinocnej czesci miasta, w dzielnicy tabedy, przy
ulicy Anny Jagiellonki w pétnocnej czesci dzielnicy utrzymanej w charak-terze prze-
mystowym. Odlegtos¢ do ul. Toszeckiej stanowigcej droge wojewéddzka nr 901 Gliwi-
ce — Olesno wynosi 3 km, odlegtos¢ 4 km do drogi krajowej nr 88 - stanowiaca ob-
wodnice Gliwic, faczaca sig z autostrada A4, z autostrada Al, prowadzacg do Byto-
mia i innych miast G6rnego $Slaska.

Dostep do nieruchomo-
sci

Nieruchomo$¢ posiada prawny dostep do drogi publicznej - ul. Jagiellonki, wjazd na

nieruchomos¢ usytuowany jest na dz. ew. nr 17/2, bezposrednio z dz. ew. nr 538
stanowigcej wtasno$¢ miasta Gliwice.

Opis nieruchomosci

Rodzaj nieruchomosci Prawo uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem
wtasnosci budynku

Powierzchnia uzytkowa budynkéw [m?]: Powierzchnia gruntu [m?]:
34 898 m’ 115 524

Oznaczenie nierucho-
mosci

Forma wtadania Prawo uzytkowania wieczystego gruntu
wraz z prawem wiasnosci budynku

Nr KW GL1G/00084766/6
Obreb/nr arkusz map/y 0029 Kuznica
Nr dziatki/ek w ewidencji gruntow 3,17/2

Przeznaczenie w studium tereny przemystu baz i sktadow

Wartosé nieruchomosci

Warto$¢ rynkowa aktualna 23 795 000 zt

Wartos¢ odtworzeniowa 60 755 000 zi

Warto$¢ wymuszonej sprzedazy 16 181 000 z¢

Plynnosé nieruchomo-
§ci/okres ekspozycji na
rynku

Mniejsza/18 miesiecy

Dane dot. operatu:

Cel wyceny: dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci

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

Wartos¢ odtworzeniowa okreslono w podejéciu kosztowym, metoda 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 3, 17/2, obreb 0029 Kuznica, woj. élaskie
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Operat szacunkowy
Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 3, 17/2, obreb 0029 KuZnica, woj. $laskie

1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

= e T == == = e T R N R e e e et 1

1.1. Przedmiot wyceny

Dziatka ew. nr 3, 17/2 o lacznej powierzchni 115 524 m’ bedace przedmiotem prawa uzytkowania
wieczystego gruntu, zabudowane sg budynkami stanowigcymi przedmiot prawa odrebnej wiasnosci:
budynek przemystowy — hali stalowni z zapleczem administracyjnym o powierzchni uzytkowej 31 000 m?
budynek hali materiatéw sypkich o powierzchni uzytkowej 2 282 m’, budynek pompowni wody o
powierzchni uzytkowej 1 337 m?, budynek zbiornika awaryjnego chtodzenia krystalizatora o powierzchni
uzytkowej 90 m2, budynek socjalny sktadowiska ztomu i przerobu zuzla o powierzchni uzytkowej 98 m’.
Nieruchomos¢ polozona 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/00084766/6 przez VII
Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Gliwicach.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z
prawem witasnosci budynku w stanie na dzieh wyceny oraz okredlenie wartosci odtworzeniowej
nieruchomosci.

2. CEL WYCENY

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

3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

e = = = ]

3.1. Podstawa formalna

Podstawa opracowania operatu szacunkowego jest zlecenie Cognor SA z siedzibg 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 r. poz.
121)

- Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporza-
dzania operatu szacunkowego (Dz.U. 2004 nr 207 poz. 2109),

- Rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 14 lipca 2011 r. zmieniajgce 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).
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Operat szacunkowy

Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 3, 17/2, obreb 0029 Kuznica, woj. élaskie

3.3. Podstawy metodyczne wyceny

- .Europejskie Standardy Wyceny", Polska Federacja Stowarzyszei Rzeczoznawcéw Majatkowych, War-

szawa 2009;
- .Powszechne Krajowe Zasady Wyceny PKZW";

- Jerzy Dydenko ,Szacowanie nieruchomosdci”, Wyd. Dom Wydawniczy ABC, 2006 r;

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

- .Ryzyka banku w zakresie okreslenia wartodci nieruchomosci dla celéw kredytowych w Polsce na tle

trendéw w Unii Europejskiej”. Praca zbiorowa pod Redakcjg naukowa prof. dr hab. Ewy Kucharskiej-

Stasiak, Zeszyt Hipoteczny 23/2006, Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego, Warszawa 2006 rok.;

- .Zasady okreSlenia wartosci nieruchomosci”, R. Cymerman, A. Hopfer, L. Kotlewski, Wydanie II, Educa-

terra, 2016 r,,.

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

- Obwieszczenie Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 1 wrzesnia 2017 r. w sprawie standardu

zawodowego rzeczoznawcow majatkowych nr 1 Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnoéci (Dz. U Mini-

stra Infrastruktury i Budownictwa, poz. 59 z 01.09.2017 r.)

- Raporty analizy rynku nieruchomosci.

3.4. Zrédta danych merytorycznych

- Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 21.01.2021 r.

- Ksiegi wieczyste Nr GL1G/00084766/6 prowadzone przez VIII Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejono-

wego w Gliwicach

- Uproszczony wypis z rejestru gruntéw z dnia 10.12.2020 r,,

- Kopia mapy ewidencyjnej z dnia 10.12.2020 r,,

- Ksigzki obiektéw budowlanych, protokoly z kontroli stanu technicznego budynku, dokumentacja projek-

towa i techniczna dla obiektdw budowlanych,

- Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

- Informacje z agencji nieruchomosci na temat stawek czynszowych za najem powierzchni przemystowych,

magazynowych biurowo-socjalnych w Gliwicach i na rynku regionalnym.

B

1. DATY ISTOTNE DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY

[Esasttbe= o ———————————————— S

1. Data sporzadzenia wyceny
2. Data, na ktora okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny
3. Data, na kto6rg okreslono stan przedmiotu wyceny

4. Data ogledzin wycenianej nieruchomosci

R NI A AA

- 02.02.2021 r.
- 02.02.2021 r.

- 21.01.2021 r.

- 21.01.2021 r.
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Operat szacunkowy
Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 3, 17/2, obreb 0029 Kuznica, woj. $laskie

5. OPIS, OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. Okreslenie stanu prawnego nieruchomosci

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

- Ksiega Wieczysta nr GL1G/00084766/6 prowadzona przez Sad Rejonowy w Gliwicach, VIII Wydziat Ksigg
Wieczystych:

Typ ksiegi: grunt oddany w uzytkowanie wieczyste i budynek stanowigcy odrebng nieruchomos¢

Dziat I - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Dziatki ewidencyjne:

Potozenie (wojewddztwo, gmina, miejscowo$é): Slaskie, Gliwice M, Gliwice.
1. Numer dziatki: 3, obreb: Kuznica, ulica: Zawadzkiego

Sposoh korzystania: tereny przemystowe,

przytaczenie: /00044151/

2. Numer dziatki: 17/2, obreb: 0029, KuZnica

Sposdb korzystania: Ba - tereny przemystowe,

Obszar catej nieruchomosci : 11,5524 ha.

Budynki:

1. Budynek portierni o pow. 147,50 m’

2. Przedtuzenie hali stalowni - hala stalowni o pow. 25.717,00 m’

3. Budynek kottowni - wiata o pow. 68,70 m’

4. Magazyn materiatéw sypkich - hala magazynu materiatéw sypkich o pow. 2.500,00 m?
5. Budynek socjalny - oddziat przerobu zuzla o pow. 98,00 m’

Dziat I — Sp Spis praw zwiazanych z wilasnoscia

Uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale IIl innej ksiegi wieczystej: kazdoczesnym wiascicie-
lom lub uzytkownikom wieczystym dziatki nr 3 obreb Kuznica, objetej niniejsza ksiega wieczystg przystuguje
nieograniczona w czasie stuzebno$¢ drogi-przechodu i przejazdu po dziatce nr 1 objetej kw nr
GL1G/00069413/6 - w pasie o szerokosci 10 metréw prowadzacym od granicy dziatki nr 1 z dziatkg nr 14
obreb Kuznica , objetej kw nr GL1G/00044151/0, biegnacym wzdiuz pétnocno-zachodniej granicy dziatki nr
2 obreb kuZnica, nastepnie skrecajgcym w kierunku wschodnim do granicy z dziatkg nr 3/przebieg stuzeb-
noéci przedstawia zatacznik nr 1 do aktu stanowigcego podstawe wpisu/

Ksiega powigzana (nieruchomos¢ obcigzona): GL1G/00069413/6

Prawo uzytkowania wieczystego:

Okres uzytkowania: 2089-12-05, Sposéb korzystania: dziatki gruntu oddane w uzytkowanie wieczyste i bu-
dynki stanowiace odrebna nieruchomos¢

Dziat I - WEASCICIEL




Operat szacunkowy

_GIiwicg dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, _d_zialki ew. nr 3, 17/2, obreb 0029 Kuznica, woj. $laskie

Wiasciciele:

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

Uzytkownicy wieczysci:

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj wspélnosci): 1, 1/1
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osobg prawna: Cognor Spétka Akcyjna, Poraj

Dziat IIl CIEZARY I OGRANICZENIA

Ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inng nieruchomoscia: nieograniczona w czasie stuzebnos¢ jedno-
kierunkowego przejazdu przez dziatke nr 17 objeta niniejszg ksiega wieczystg istniejgcg droga wewnetrzna ,
biegnaca od granicy dziatki nr 538 obreb tabedy , w kierunku pétnocnym wzdtuz wschodniej granicy dziatki
nr 17 obreb KuZnica skrecajacej tukiem w kierunku zachodnim do granicy z dziatka nr 14 obreb Kuznica ,
pasem o szeroko$ci 6 metréw i dtugosci 572 metrow oraz istniejgcg droga wewnetrzng , biegnacg od pot-
nocno-wschodniej granicy dziatki nr 14 obreb Kuznica z dziatkg nr 17 obreb Kuznica, biegngca w kierunku
granicy dziatki nr 17 obreb Kuznica z dziatkg nr 538 obreb tabedy pasem o szerokosci 6 metréw i dtugosci
93 metréw/przebieg stuzebnosci przedstawia zatgcznik nr 2 do aktu stanowigcego podstawe wpisu/ na
rzecz kazdoczesnego wiasciciela lub uzytkownika wieczystego dziatki nr 1 obreb kuznica objetej kw nr
GL1G/00069413/6 oraz dziatki nr 2 obreb Kuznica , objetej ksiegg wieczystg kw nr GL1G/00073043/2
Wskazania innej nieruchomosci (nieruchomos¢ wtadngca): GL1G/00069413/6, GL1G/00073043/2

Dziat IV HIPOTEKI

4. Hipoteka umowna kaucyjna w kwocie 111 285 423,00 (sto jedenascie miliondw dwiescie osiemdziesigt
piec tysiecy czterysta dwadziescia trzy) EUR.

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: zabezpieczenie sptaty wierzytelnosci pienieznej banku wynikajgcej z
par. 29.2 (parallel debt (covenant to pay the security agent)) umowy kredytéw z dnia 12 lipca 2018 roku
(zabezpieczonej wierzytelnosci), tacznie z odsetkami, kosztami, wydatkami oraz wszystkimi innymi dodat-
kowymi roszczeniami w zakresie dozwolonym przez prawo, zgodnie z trescig § 3 aktu notarialnego rep. A nr
1689/2018 z dnia 27 sierpnia 2018 roku, stanowigcego podstawie wpisu.

Ksiega wspétobcigzona: GL1G/00121403/6, GL1G/00103076/2, GL1G/00084767/3

Inne informacje: niniejsza hipoteka umowna faczna wspoétobciaza réwniez nieruchomosci objete ksiggami
wieczystymi numer:

- KR1P/00331269/7 prowadzong przez Sad Rejonowy dla Krakowa-Podgérza w Krakowie IV Wydziat Ksiag
Wieczystych,

- LU11/00248556/0 prowadzong przez Sad Rejonowy Lublin-Wschéd w Lublinie z siedzibg w Swidniku V
Wydziat Ksigg Wieczystych,

- LD1M/00107840/4, LD1M/00092885/2 prowadzone przez Sad Rejonowy dla todzi-Srédmiescia w todzi
XVI Wydziat Ksigg Wieczystych,
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Operat szacunkowy

Gliwice, dzielnica tab_g_edy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 3, 17/2, obreb 0029 Kuznica, woj. él_a_skie

- OP10/00117990/4, OP10/00112308/2 prowadzone przez Sgd Rejonowy w Opolu VI Wydziat Ksiag Wie-
czystych,

- PO2P/00035922/4, PO2P/00158081/4, PO2P/00257742/0 prowadzone przez Sad Rejonowy Poznan Stare-
Miasto w Poznaniu VI Wydziat Ksiag Wieczystych,

- KA15/00030874/5, KA1S/00032262/6 prowadzone przez Sad Rejonowy w Sosnowcu VI Wydziat Ksigg
Wieczystych,

- TR1T/00101810/5, TR1T/00123081/5 prowadzone przez Sad Rejonowy w Tarnowie VI Wydziat Ksigg Wie-
czystych,

- PT1T/00034513/5 prowadzong przez Sad Rejonowy w Tomaszowie Mazowieckim V Wydziat Ksigg Wieczy-
stych,

- OL10O/00019863/6, OL10O/00045353/9 prowadzone przez Sad Rejonowy w Olsztynie VI Wydziat Ksigg
Wieczystych,

- TB1S/00045540/4, TB1S/00045533/2, TB1S/00047784/0, TB1S/00053829/3, TB1S/00057958/4,
TB1S/00052870/8 prowadzone przez Sad Rejonowy w Stalowej Woli V Wydziat Ksigg Wieczystych,

- CZ1Z/00033483/1 prowadzong przez Sad Rejonowy w Zawierciu V Wydziat Ksigg Wieczystych.

Wierzyciel hipoteczny: MBANK Spotka Akcyjna, Warszawa

- Wypis z rejestru gruntéw prowadzony przez Urzad Miasta Gliwice, stan z dnia 10.12.2020 roku:
Wojewoddztwo: Slaskie

Powiat: m. Gliwice

Jednostka ewidencyjna: Gliwice

Obreb ewidencyjny: 246601_1_.0029, Kuznica

Nr jednostki rejestrowej: G153

Wiasciciel: 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
dzialki Folotene [hal Rodzaj | Pow. [ha] neiew,
3 - 1,9291 Ba 1,9291 GL1G/00084766/6
17/2 - 9,6233 Ba 9,6233 GL1G/00084766/6

taczna powierzchnia catej jednostki rejestrowej wynosi 11,5524 ha.

Zgodnoéé wpisdw KW i ewidencji gruntdéw: tak

Rzeczoznawcy majatkowemu nie udostepniono pozwolenia na uzytkowanie budynkéw. Budynki zostaty

wybudowane w I potowie XX wieku, sg wpisane i utrwalone w krajobrazie. W wycenie zatozono, ze zostaly
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Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 3, 17/2, obreb 0029 KuZnica, woj. $laskie

one wybudowane zgodnie z prawem. Analiza posadowienia budynkéw wskazuje, ze nie naruszajg one gra-

nic dziatek

Umowa korzystania z majatku Huty

Dnia 18.08.2003 r. zawarto umowe miedzy Hutg tabedy SA w Gliwicach, a Ferrostalem tabedy Sp. z 0.0. w
Gliwicach zapewniajgcg korzystanie z majatku Huty, w tym: drég dojazdowych, parkingéw, chodnikéw,
oéwietlenia zewnetrznego i innych obiektéw ogdlnego przeznaczenia. Na mocy aneksu z dnia 20.02.2010 r.
za korzystanie z mienia i ochrone zaktadu Ferrostal tabedy ptaci 12 756 zt miesiecznie. Umowa zawarta jest

na czas nieokreslony, przystuguje okres wypowiedzenia umowy: 3 miesigce.

5.2. Opis stanu techniczno — uzytkowego nieruchomosci

Lokalizacja i opis nieruchomosci

Wyceniana nieruchomos¢ stanowigca dz. ewidencyjng nr 3, 17/2 pofozona jest w Gliwicach, dzielnica
tabedy w obrebie ewidencyjnym nr 0029 Kuznica przy ul. Anny Jagiellonki 47 (dawniej A. Zawadzkiego).
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Zrédio: https://imapa.szukacz.pl/mapnik.html
Nieruchomo$¢ usytuowana jest w potnocnej czesci miasta, w dzielnicy tabedy, przy ulicy Anny Jagiellonki w
pétnocnej czeéci dzielnicy utrzymanej w charakterze przemystowym. Odlegtos¢ do ul. Toszeckiej
stanowigcej droge wojewddzka nr 901 Gliwice — Olesno wynosi 3 km, odlegtos¢ 4 km do drogi krajowej nr
88 - stanowigcg obwodnice Gliwic, taczaca sie z autostradg A4, z autostradg Al, prowadzaca do Bytomia i
innych miast Gérnego Slaska.
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Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 3, 17/2, obreb 0029 Kuznica, woj. $laskie

Punkty handlowo-ustugowe, obiekty uzytecznosci publicznej w posredniej odlegtosci — od 1 km do 2 km.
Odlegtos¢ od scistego centrum miasta Gliwice wynosi ok. 9 km. Przystanki komunikacji miejskiej
zlokalizowane sa przy ul. Mechanikéw — petla autobusowa tabedy Huta, odlegtos¢ od przedmiotu wyceny
wynosi do 200 m. W odlegtoéci do 700 m znajduje sie przystanek kolejowy PKP Gliwice KuZnica.

Bezposrednie sasiedztwo stanowi zabudowa o charakterze przemystowym, budynki hal przemystowych
wykorzystywane na dzialalno$¢ metalurgiczng: zaktady galwaniczne, zaklady mechaniczne, odlewnia staliwa,
zaktad produkcji form, zespoty budynkdw Huty tabedy S.A. W bliskiej odlegtosci znajdujg 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
wsplerajace rozw0J b:znesu przychodnla Iekarska hotel obfekty gastronom!czne

Zréd}o: https://www.google.com/maps

Opis nieruchomosci

Przedimiotowg nieruchomos¢ stanowia dziatki o nr ew. 3, 17/2 o tacznej pow. 115 524 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 cato$¢, na ktérej prowadzona jest dziatalnos¢ przemystowa w branzy hutniczej.

Dziatka nr 17/2 o powierzchni 96 233 m2 posiada ksztalt nieregularny, nieforemny. Teren ptaski. Teren
czesciowo ogrodzony plotem z betonowych elementéw prefabrykowanych, czesciowo systemowym
ogrodzeniem panelowym, ogrodzony jest caty kompleks budynkéw zaktadowych Huty tabedy. Dziatka
zagospodarowana, zrealizowane sg dojazdy do budynkéw i utwardzone kostka betonowa na podkiadzie
betonowym, czeéciowo utwardzenie asfaltowe, teren oswietlony i uzbrojony w kanalizacje deszczowa. Cze$¢
nieutwardzona poroénieta jest roslinnoscig trawiasta. Teren nieruchomosci jest dozorowany - przy wjezdzie
na posiadto$¢ znajduje sie kontenerowa portiernia i waga.

Dostep do drogi publicznej
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Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dzialki ew. nr 3, 17/2, obreb 0029 Kuznica, woj. $laskie

Dojazd do nieruchomosci odbywa sie od ulicy Niepodlegtosci poprzez ulice Anny Jagiellonki (drogi
publiczne — wtasno$¢ miasta Gliwice). Wjazd na nieruchomos¢ usytuowany jest na dz. ew. nr 17/2,
bezpoérednio z dz. ew. nr 538 stanowigcej wlasno$¢ miasta Gliwice.
i7i2 \

|
\ \
-

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

Czynniki $rodowiskowe wplywajace na nieruchomos¢ sa typowe dla obszaru miast élaskich.

Nieruchomos¢ uzbrojona jest w:

- sie¢ wodociggowa,

- sie¢ kanalizacyjng (sanitarng i deszczowq)
- sie¢ elektryczna,

- sie¢ cieptownicza,

- sie¢ teletechniczna.

Na nieruchomosci znajduja sie tory bocznicy kolejowej zapewniajace potaczenie hali stalowni z estakadami
sktadowiska ztomu i przerobu zuzla.

Na terenie nieruchomosci znajduja sie budynki oraz budowle
- 1 - hala stalowni

- 2 - hala materiatéw sypkich

- 3 - budynek pompowni wody

- 4 — budynek odpylni

- 5 — budynek socjalny sktadowiska ztomu i przerobu zuzla

- 6 — zbiornik awaryjnego chtodzenia i murowany komin

-7 - plac z estakada suwnicowg
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Gliwice, dzielnica kabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dzialki ew. nr 3, 17/2, obreb 0029 KuZnica, woj. $laskie

Mapa ewidencji gruntéw i budynkéw miasta Gliwice
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Zrédlo: http://msip-mapa.um.gliwice.pl:9090/gptd/?profile=1000
1 - Budynel hali stalowni

Budynek o zréznicowanej bryle, w gtéwnej czesci jednokondygnacyjny o wysokosci siegajacej 23,4 metrow,

kilkubrytowy o charakterze typowym dla obiektow przemystowych.

W czeéci produkcyjnej sktadajacej sie z trzech segmentéw jednokondygnacyjny, czeSciowo podpiwniczony,
w czesci socjalno — biurowej trzykondygnacyjny, w czeéci magazynowo-warsztatowej jednokondygnacyjny.
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Operat szacunkowy
Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 3, 17/2, obreb 0029 Kuznica, woj. $laskie

Budynek zostat wzniesiony w dwdch etapach, I etap w roku 1944, I etap w roku 1967. Hala martenowska
stalowni jest czteronawowa, w kazdej nawie prowadzona jest odrebna czeéé procesu metalurgicznego

W czgéci produkeyjnej sktadajacej sie z trzech segmentéw jednokondygnacyjny, czeéciowo podpiwniczony,
w czgsci socjalno — biurowej trzykondygnacyjny, w czesci magazynowo-warsztatowej jednokondygnacyjny.
Budynek zostat wzniesiony w dwéch etapach, I etap w roku 1944, 1l etap w roku 1967. Hala martenowska
stalowni jest czteronawowa, w kazdej nawie prowadzona jest odrebna czes¢ procesu metalurgicznego.

Cze$¢ przemystowa sktada sie z czterech hal. W nawie A (zlokalizowane od strony zachodniej) nastepuje
przygotowanie ztomu do wytopu, obrébki i odlewania stali, transport nastepuje za pomoca suwnic i koszy
wsadowych. Nawa B i peini takze role pomocnicza, gdzie przygotowywane sg dodatki stopowe i materiaty
zuzlotwoércze do pieca tukowego i kadziowego. Mieszczg sie tu takze urzadzenia gospodarki wodnej,
maszyna COS i osadnik zgorzeliny. W nawie C prowadzona jest gtéwna produkcja w elektrycznym piecu
tukowym, piecu kadziowym i maszynie odlewania stali. Dodatkowo w tej nawie znajduje sie stanowisko
remontu pieca tukowego. Piec tukowy obudowany jest konstrukcja typu ,Elephant house” wykonanej w
konstrukgji stalowej. W nawie D miesci si¢ chlodnia rusztowa, sktadowiska ekspedycji wlewkéw z maszyny
COS oraz powierzchnia remontowa.

Sterowanie procesem metalurgicznym odbywa sie z kabin sterowniczych, transaport technologiczny za
pomocg suwnic natorowych oraz wozéw kolejowych.

Opis funkcjonalny hal stalowni:
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Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dzialki ew. nr3,17/2, obreb 0029 Kuénica, woj. slqskle

- hala pieca i pomocnicza do odbioru wlewkéw ciaglych (D), wyposazona jest suwnice pomostowe o
udzwigu 150 ton, umiejscowione na wysokosci 17,5 m. Ta cze$¢ potaczona jest z systemem odpylania spalin
znajdujacym sig poza budynkiem. Hala o dtugosci ok. 220 m i szerokosci 30 metréw miedzy przestami. W
hali znajduja si¢ dwa tory z wjazdem od strony potudniowej oraz tor z wjazdem od strony péinocnej. W hali
znajdujg sie po jednym torze z wjazdem od strony potudniowej od strony p6tnocnej,

17,5 m. Ta czg$¢ potaczona jest z systemem odpylania spalin znajdujacym sie poza budynkiem. Hala o

- hala lejnicza (C), wyposazona jest w suwnice pomostowe o udZwigu 150 ton, umiejscowione na wysokosci ‘
dtugosci 271,5 m i szerokosci 30 metréw miedzy przestami. W hali zlokalizowany jest piec tukowy.

- hala dodatkéw stopowych (B), wyposazona jest w 8 suwnic pomostowych o udzwigu w zakresie 20-50 ton,
umiejscowionych na wysokosci 17,5 m. Hala o dtugosci 271,5 m i szerokosci 30 metréw migdzy przestami.
W hali znajduja sie po jednym torze z wjazdem od strony potudniowej od strony pétnocnej.

- hala magazynu ztomu (A), wyposazona jest w 7 suwnic pomostowych o udzwigu w zakresie 10-30 ton,
umiejscowionych na wysokosci 17,5 m. Hala o dtugosci 271,5 m i szerokosci 30 metréw miedzy przestami.
W hali znajduja sie po jednym torze z wjazdem od strony potudniowej od strony pétnocne;j.

Przekrdj pionowy hali
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Glivice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 3, 17/2, obreb 0029 Kuznica, woj. élaskie

Do hali stalowni przylega od strony potudniowo-wschodniej na dtugoéci okoto 110 metréw nawa warsztatu
utrzymania ruchu (E), tj. miejsce przygotowania i napraw urzadzen technologicznych oraz czeéé
magazynowa (wysokos¢ do 10 m).

Do hali stalowni przylega od strony wschodniej czes¢ administracyjno-socjalna (F), trzykondygnacyjna, w
czym kondygnacja piwnic jest w duzej czesci niedostepna i stanowi fragment systemu bunkra
podziemnego. Czgs¢ budynku wzniesiona w technologii murowanej z cegly ceramicznej, stropy zelbetowe,
schody wewngtrzne zelbetowe. Dach ptaski kryty blachg trapezowa. Kondygnacja pietra jest zajeta przez
pomieszczenia biurowe w przecigtnym stanie i standardzie wykonczenia (podtogi z wykfadziny PCV, plytki
ceramiczne, $ciany z tynkéw cementowo-wapiennych malowanych, miejscami tapeta, stolarka drzwiowa
plycinowa i aluminiowa starego typu, stolarka okienna nowa PCV), kondygnacja parteru zajeta czeéciowo na
pomieszczenia przewidziane do remontu, w stanie surowym zamknietym,

Konstrukcja budynku:

- tawy i stopy fundamentowe zelbetowe,

- §ciany zewnetrzne murowane z cegty ceramicznej,

- konstrukcja budynku oparta na stupach stalowych, kratowych z blaszakowymi belkami podsuwnicowymi,
- schody wewnetrzne i antresole stalowe i Zelbetowe,

- elewacja zewnetrzna z cegly ceramicznej, czesciowo kryta blachg

- konstrukcja dachu stalowa (belki i dZzwigary stalowe),

- dach kryty blachg trapezowa (dach nieocieplany),

- posadzki w wigkszosci betonowe, zatarte na ostro oraz betonowe przemystowe (niepylace),

- stolarka okienna stalowa w écianach naw bocznych, w czesci socjalno-administracyjnej drewniana,
- stolarka drzwiowa oraz bramy wjazdowe stalowe, kilka bram segmentowych,

- dodwietla dachowe w konstrukgji stalowej, szklane, zbrojone,

Instalacje w budynku:

- elektroenergetyczna (zasilanie 30 000 V),

- odgromowa,

- wodociggowa

- gazu ziemnego

- kanalizacyjna i deszczowa,

- wentylacji grawitacyjnej i mechanicznej,

- sprezonego powietrza,

- tlenowa, argonowa, azotowa

- system zabezpieczajgcy kanaly kablowe, transformatory.

Rzeczoznawcy udostgpniono Protokdt Nr 1/11/2020 z okresowej ,rocznej” kontroli stanu technicznego
budynku - kontrola przed sezonem zimowym, autor opracowania p. Tomasz Mrézek, data kontroli

26.11.2020 .

W sezonie poprzedzajacym zrealizowano wymiane kolejnej czesci oszklenia hali gtdwnej ze szkia
zbrojonego na plexi. Przeprowadzono wymiane kolejnej czesci pokrycia dachowego z blachy trapezowej.

Stan techniczny budynku okreslono jako $redni, standard wykoriczenia w stanie na dzien wyceny okreslono
jako przecigtny, typowy dla hal przemystowych w branzy ,brudnej”. Gospodarka remontowa i naprawy
elementow hali prowadzone s na biezaco. Czes¢ administracyjna w dostatecznym stanie technicznym,
podwyzszonym zuzyciu technicznym i funkcjonalnym. Kilka pomieszczen o charakterze biurowym po
remoncie i odnowieniu. Celowe jest przeprowadzenie prac odswiezeniowych w czeéci socjalno -
administracyjnej na parterze i I pigtrze oraz wykonczenie pomieszczen parteru.

Powierzchnia uzytkowa budynku zostata ustalona na podstawie Ksigzki Obiektu Budowlanego.
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Powierzchnia zabudowy budynku — 31 784 m’,
Powierzchnia uzytkowa budynku — 31 000 m’,
kubatura — 140 000 m”.

2 - Hala materiatéw sypkich

Budynek o prostej bryle zblizonej do prostopadtoécianu, na planie prostokata, w zabudowie wolnostojacej,
jednokondygnacyjny, o funkcji magazynowej.

Budynek zostat ukoniczony na przetomie lat 1979 i 1980, stuzyt do gromadzenia i przekazywania topnikéw i
dodatkéw stopowych do poszczegdlnych piecow martenowskich. Od 1996 roku zmniejszyta sig ilos¢
produkgji, budynek w 1999 roku zmienit funkcje na magazyn.

Konstrukcja budynku:

- tawy i stopy fundamentowe Zelbetowe,

- konstrukcja budynku na stupach stalowych,

- $ciany obudowane elewacja z plyty trapezowej,

- $ciana od strony wejéciowej murowana z cegty ceramicznej,

- stolarka okienna stalowa, zaluzje stalowe zamykane

- dach dwuspadowy w konstrukgji stalowej, kryty blacha fatdowa na ptatwiach stalowych,
- posadzka betonowa zbrojona,

-schody wewnetrzne w stalowej konstrukgji,

- bramy wjazdowe stalowe, dwuskrzydtowe,

- w budynku znajduje sie tor z wjazdem od strony potudniowej od strony pdinocnej oraz suwnica bramowa

Rzeczoznawcy udostepniono Protokét Nr 4/11/2020 z okresowej ,rocznej” kontroli stanu technicznego
budynku — kontrola przed sezonem zimowym, autor opracowania p. Tomasz Mrézek, data kontroli
26.11.2020 r.

W sezonie poprzedzajacym zrealizowano wymiane uszkodzonego oszklenia, prowadzone sg prace
malarskie zwigzane z konserwacja.

Stan techniczny budynku okreslono jako sredni, standard wykonczenia w stanie na dziei wyceny okreslono
jako przecietny,

Powierzchnia uzytkowa budynku zostata ustalona na podstawie Ksigzki Obiektu Budowlanego.
Powierzchnia zabudowy budynku — 2 466 m?,

Powierzchnia uzytkowa budynku — 2 282 m’,

kubatura — 52 284 m’.

3 - Budynek pompowni wody
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Budynek jednokondygnacyjny na planie prostokata, wzniesiony w technologii mieszanej. Przylega potnocna
$ciana do budynku znajdujacego sie na dziatce sasiedniej, nie objetej zakresem wyceny.

Zostat ukoriczony w roku 1944 jako hala generatoréw gazu czadnicowego dla piecéw martenowskich.
Ponownie uruchomiony w roku 1951 jako obiekt oddziatu terenowego Huty Pokéj w tabedach, pozniej
eksploatowany przez samodzielna Hute tabedy. W 1964 r. wraz z przejsciem na spalanie w piecach |
martenowskich mazutu generatory gazu zlikwidowano, a hale uzywano jako magazyn magnezytu. W latach
1994-1995 hale przebudowano na pompownie nowej stalowni, zmodernizowano elewacje budynku, oraz
zamontowano nowy dach z blachy trapezowe;j.

Konstrukcja budynku:

- tawy i stopy fundamentowe zelbetowe,

- konstrukcja budynku na stupach stalowych,

- §ciany murowane z cegty ceramicznej,

- elewacja budynku z blachy trapezowej,

- stolarka okienna stalowa, drzwi i bramy stalowe

- dach dwuspadowy w konstrukgji stalowej na diwigarach, kryty blacha faldowa na ptatwiach stalowych,
nieocieplany,

- posadzka betonowa gtadka,

- schody wewnetrzne w stalowej konstrukgji,

Budynek posiada potgczenie tunelem podziemnym z halg stalowni.

Rzeczoznawcy udostepniono Protokdt Nr 5/11/2020 z okresowej ,rocznej” kontroli stanu technicznego
budynku - kontrola przed sezonem zimowym, autor opracowania p. Tomasz Mrézek, data kontroli
26.11.2020r.

Stan techniczny budynku okreslono jako dobry, standard wykoriczenia w stanie na dzien wyceny okreslono
jako dobry — typowy dla obiektéw technologicznych,

Powierzchnia uzytkowa budynku zostata ustalona na podstawie Ksigzki Obiektu Budowlanego.
Powierzchnia zabudowy budynku — 1 553 m?,

Powierzchnia uzytkowa budynku - 1 337 m’,

kubatura — 23 012 m”.

4 - Budynek odpylni

Budynek wybudowany w konstrukgji stalowej, obudowany blachg stalowa. Dach kryty blachg trapezowa.
Budynek znajduje sie w przecigtnym stanie technicznym. Gospodarka remontowa prowadzona w sposob
dorazny.
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Powierzchnia uzytkowa budynku zostata ustalona na podstawie Ksigzki Obiektu Budowlanego.
Powierzchnia uzytkowa budynku — 279 m’,

5 - Budynek socjalny sktadowiska ztomu i przerobu zuzla, rozdzielnia
Budynek dwukondygnacyjny, w czeéci jednokondygnacyjny, wybudowany w konstrukgji murowanej,

zabudowa wolnostojaca. W budynku uzytkowany jest parter. Gospodarka remontowa prowadzona w
sposéb zaniedbaty.

T P i AN { R | I:“" :’.L.“:’l' A ) L T
Widok budynku socjalny skiadowiska zlomu i przerobu zuzla
Budynek socjalny powstat w czasie wybudowania skladowiska ztomu, rozdzielnia w czasie rozbudowy
sktadowiska ztomu (1965-1967).

o

Budynek w czeéci pietra opuszczony, na parterze petni funkcje socjalna dla pracownikéw sktadowiska
ztomu. Standard niski, budynek kwalifikuje si¢ do rozbiorki.

Powierzchnia uzytkowa budynku zostata ustalona na podstawie Ksigzki Obiektu Budowlanego.
Powierzchnia zabudowy budynku — 117 m?,

Powierzchnia uzytkowa budynku — 98 m’,

kubatura — 702 m’.

6 - Zbiornik awaryjnego chtodzenia i murowany komin

Budynek jednokondygnacyjny wykonany w technologii zelbetowej. Budynek wczesniej funkcjonowat jako
piec martenowski nr 4 z kominem, ktdry zostat skrécony do wysokosci 35 metréw i przebudowany na wieze
zbiornika wody awaryjnego chtodzenia.

@ ESTIM
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Powierzchnia uzytkowa budynku zostata ustalona na podstawie Ksigzki Obiektu Budowlanego.
Powierzchnia uzytkowa budynku — 90 m?,
Pojemnos¢ — 900 m’,

7 - Plac z estakadq suwnicowq

Na dziatce nr 3 w pétnocnej czesci zlokalizowany jest plac z estakadg suwnicowa o powierzchni okoto 7 000
m’. Estakada powstata w dwoch etapach: I etap w roku 1950, II etap w roku 1967. Estakada znajduje sie na
dz. ew. nr 3 w obrebie Kuznica oraz na dz. ew. nr 234/14 w obrebie Dzierzno (gm. Pyskowice).

W roku 1997 przeprowadzono rektyfikacje jezdni podsuwnicowej obustronnie na calej dlugoééi.
Wymieniono mocowania belek do slupéw polegajace na wykonaniu dodatkowych wspornikéw i konsoli
oraz wymieniono $ruby na nowe.

Fundamenty estakady stanowig stopy zelbetowe, elementy konstrukcyjne ze stupow stalowych. Estakada
wyposazona jest w instalacje elektryczng i wodno-kanalizacyjna.
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6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE MIEJSCOWYM

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na
podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu przeznaczenie
ustala si¢ na podstawie studium uwarunkowar i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy lub
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.
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Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 3, 17/2, obreb 0029 Kuznica, woj. $laskie
Na podstawie informacji uzyskanych w Biurze Planowania Przestrzennego ustalono, ze przedmiotowa
nieruchomos¢ potozna jest na terenie objetym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
zatwierdzonym uchwata Uchwata XIII/395/2007 Rady Miejskiej w Gliwicach z 20 grudnia 2007 roku w
sprawie : miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Gliwice dla terenu obejmujacego
dzielnice tabedy.

Nieruchomos¢ (dz. ew nr 3 i 17/2) potozona jest na terenach oznaczonych symbolem: 1 PBS

- tereny przemystu baz i sktadow,

— koncentracja specjalizowanych funkcji przemystowych i techniczno-produkcyjnych,

- nieuciazliwe dziatalnosci produkcyjno-wytworcze i nieucigzliwe ustugi, takie jak: dziatalno$¢ komercyjna
techniczno-produkcyjna, ustugowa oraz niezbedne skladowanie i magazynowanie, biura, przedstawicielstwa
i reprezentacje firm, centra techniczno-technologiczne,

Pl hes
A e

Zrédto: https:/ibip.gliwice.eu/pub/uchwaly/9875.pdf

7. ANALIZA T CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

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

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

W Gliwicach znajduje sie najwieksza 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 m.in. przemystu motoryzacyjnego, chemicznego i logistyki.
Dzigki staraniom wtadz samorzadowych na terenie Gliwic zlokalizowano az dwie autostrady - Al i A4,
Przecinaja sie na wezle "Gliwice-Sosnica", gdzie otwarto najwigksze skrzyzowanie autostradowe w Polsce.
Autostrady tworza obwodnicowy pierscient wokét miasta (“jedynka, czwérka” i tzw. "stara autostrada” czyli
DK 88).

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

Dzielnica tabedy, na ktérej znajduje sie przedmiot wyceny, praktycznie od czasu jej wigczenia do miasta w
roku 1964 jest gtdwng dzielnicg przemystowq Gliwic. Do koiica lat osiemdziesigtych XX w. na terenie tabed
miaty siedzibe trzy sposréd pieciu najwigkszych przedsiebiorstw dziatajacych w tradycyjnych branzach
(przemyst metalurgiczny i zbrojeniowy). Na terenie dzielnicy zlokalizowane byto Pole ,tabedy”
eksploatowane przez Kopalnie Wegla Kamiennego ,Gliwice”. Te przedsiebiorstwa byly gtéwnymi
pracodawcami dla mieszkancow dzielnicy oraz gmin sasiadujacych z miastem. W bezpoérednim sasiedztwie
tabed, do roku 1994 mialy swoja siedzibe Panstwowe Gospodarstwa Rolne — PGR Gliwice. Dzielnice od
reszty miasta odgradza rzeka Ktodnica, tory kolejowe, droga krajowa DK 88 oraz czeéciowo Kanat Gliwicki.
Komunikacja drogowa z resztg miasta odbywa sie poprzez ulice Staromiejskg oraz Toszecka. Obecnie w
sgsiedztwie dzielnicy zlokalizowane sg tereny podstrefy gliwickiej KSSE oraz hipermarket TESCO.

Na terenie dzielnicy tabedy dziatajg przedsiebiorstwa réznych branz i roznej wielkosci, jednak wizerunek
gospodarczy w dalszym ciggu jest zdominowany przez dziatajace od lat przedsiebiorstwa branz
tradycyjnych. Tworzg one najwiekszg liczbe miejsc pracy (okoto 5000). Na podstawie przeliczenia proporgji
pracujacych mieszkarnicéw Gliwic do ludnosci ogétem, mozna oceni¢, ze na ohszarze pracuje co najmniej
5700 oséb. Mozna tez na tej podstawie sformutowac hipoteze, ze ze wzgledu na liczbe pracujgcych Obszar
Rewitalizacji tabedy w dalszym ciggu zachowal tradycyjny charakter przemystowy. Przedsiebiorstwo
Remontu i Eksploatacji Doméw PRIED sp z o0.0. byto jednym z ostatnich przedsiebiorstw panstwowych,
podporzadkowanym wojewodzie slgskiemu, dziatajagcych na terenie Obszaru. W 2003r. przeksztatcone
zostalo w spotke z o0.0. zarzadzajacg najwiekszym (ok. 70 tys m2 ), sprywatyzowanym zasobem
mieszkaniowym w miescie. Jednoosobowe spétki skarbu parstwa reprezentowane sg przez dwa podmioty —
ZM ,Bumar tabedy” S.A. oraz Hute ,tabedy” S.A. W pozostatych firmach dziatajagcych na Obszarze
Rewitalizacji Skarb Paristwa nie wystepuje bezposdrednio jako wtasciciel. Huta "tabedy" S.A. posiada 2
wydziaty produkcyjne: Wydziat Walcowni i Wydziat Strzemion. FERROSTAL tabedy Sp. z 0.0. to nowoczesna
firma branzy hutniczej, ktéra powstata w 2003 roku na skutek potgczenia funkcjonujgcych na rynku
stalowym Elstal-tabedy Spétka z o.0. (ktéra rozpoczeta dziatalnoé¢ w 1993 roku) oraz Ferropol Sp. z
0.0.,dziatajacej od 1988 roku. Gléwnym udzialowcem firmy Ferrostal sp. z 0.0. jest Ztomrex S.A. z Poraja. 18
Obecnie Ferrostal tabedy Sp. z o0.0. obejmuje wydzialy stalowni i walcowni pretéw zbrojeniowych.
Walcownia Ferrostal pozostaje nadal jedynym producentem w kraju pretow gorgcowalcowanych o $rednicy
8 mm. Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia Walcownia Metali Niezelaznych powstata na bazie
Wydziatu Walcowni Tasm Walcowni Metali "tabedy" S.A. w Gliwicach. Jako samodzielny podmiot
rozpoczeta dziatalno$¢ gospodarczg 02.01.1998r. WMN Sp. z 0.0. jest jednym z 3 gtéwnych producentéow
wyrobdw ptaskich z miedzi i jej stopédw na rynku krajowym. Ponadto od 01.01.2001 r. w zwiazku z
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przejeciem Odlewni Metali Niezelaznych Sp. z o.0. oferta handlowa spétki zostata poszerzona o stopy
odlewnicze z mosigdzéw i brazéw. Walcownia Metali ABEDY S.A. zajmuje sie produkcja metali
niezelaznych, produkcjg wyrobéw z metali niezelaznych oraz dziatalnoscig handlowg w kraju i zagranica w
powyZzszym zakresie. Jest gtéwnym, a w zasadzie jedynym dostawcg wegla dla KGHM. Dostarcza réwniez
wyroby stalowe oraz $wiadczy ustugi montazowe. Gtéwnym udziatowcem jest KGHM Polska Miedz S.A.
Nowa firmg, preznie rozwijajgcg sie firma jest przedsigbiorstwo budowlane ROBUD spétka 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 pordwnaniu 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 diugoterminowym trendzie spadkowym stopy
kapitalizacji na polskim rynku inwestycyjnym wykazuja wzrost. Liczac r/r wzrost stép kapitalizacji pojawit sie
na wielu rynkach, najbardziej widoczny jest w sektorze biurowym. Bardzo dobre wyniki za 1h20 sg gtownie
wynikiem bardzo dobrego 120, w 2q20 obroty spadty o 33%, w kolejnych kwartatach oczekujemy dalszego
ostabienia rynku.

Obroty na polskim rynku wzrosty w ogdlnie negatywnym otoczeniu rynku inwestycyjnego na $wiecie oraz w
Europie, gdzie obroty ostabity sie w 1h20 o 9%. Bardzo dobry koniec 2019 oraz poczatek 2020 spowodowat,
ze liczac 4q skum rekord na polskim rynku inwestycyjnym obrotéw inwestycyjnych wypadt po 1¢20,
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, ktéry bedzie motorem rynku
przez najblizsze kwartaty.

Wolumen transakcji 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 nabywcéw zagranicznych, tym
razem zwiaszcza z regionu Europy Srodkowej (Czechy i Wegry). W 2020 na polskim rynku rozwijat sie
rowniez kapitat chiriski. Dlugookresowy wptyw obecnego kryzysu gospodarczego wywotanego reakcjg na
epidemie Covid-19 na rynek inwestycyjny jest nadal trudny do oszacowania. Na przelomie 1 i 220
nastapito zamrozenie rynku, ale sytuacja szybko sie znormalizowata. Niemniej jednak obroty jakie
odnotujemy w 2020 bedga zdecydowanie ponizej Sredniej z ostatnich lat.

W wyniku epidemii Covid-19 po diugotrwatym trendzie spadkowym stopy kapitalizacji na polskim rynku
inwestycyjnym wykazujg wzrost. Liczac r/r wzrost stop kapitalizacji pojawit sie na wielu rynkach zwtaszcza w
sektorze biurowym. Sektor magazynowy nadal wykazuje kompresje stép kapitalizacji. Wartosci hedoniczne
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opracowane przez CBRE w rejonie CEE spadly w ujeciu 1h20/2h19 o 4,2%, byt to spadek szybszy od
ogoinoeuropejskiego (bez UK) ktory wynidst 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,
zakladajgcego odbicie aktywnos$ci gospodarczej w ksztatcie V po opadnieciu drugiej fali epidemii obawiamy
sie, ze wplyw Covid-19 na ceny nieruchomosci moze by¢ dtugotrwaly. Nalezy zwazy¢, ze rynki
nieruchomosci maja tendencje do powolnych dostosowari cenowych, lecz szybkiej reakcji ptynnosciowe;j.

Kryzys Covid-19 prawdopodobnie dosyé 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 krétkim okresie. W ostatnich miesiacach przyzwyczajenia konsumenckie silnie przeobrazity
sie w kierunku e-commerce, wielu klientéw nie wréci juz do centréw handlowych w skali sprzed pandemii.
Wiele transakcji na rynku handlowym zostanie opéznionych, rynek bedzie restartowatl z mniejszymi
transakcjami obiektow typu .park handlowy”, inwestorzy oraz instytucje finansujagce beda bacznie
przygladaé sie renegocjacjom czynszowym oraz upustom czynszowym, jakie najemcy wynegocjowali w
trakcie pierwszego zamknigcia. Ustalenie przejrzystych pozioméw czynszéw rynkowych moze potrwac kilka
kwartatow.

W przypadku nieruchomodci biurowych kluczowym bedzie rozpoznanie dynamiki pracy zdalnej przez
potencjalnych inwestoréw oraz ocena przysztoéci najemcdw co-workingowych. Wiele transakcji zostanie
zastopowanych zanim potencjat przysztej absorpgji nie zostanie przetestowany oraz wieksza liczba umow
najmu nie zostanie zawarta, co umozliwitoby oceng wartosci czynszowych. Paradoksalnie epidemia Covid-
19 moze mieé wiekszy dtugoterminowy wplyw na sektor biurowy niz handlowy. Zdecydowanie najmniej
dotkniety przez Covid-19 bedzie segment magazynowy; rynek najmu powierzchni magazynowych moze w
dtugim terminie okazac sie beneficjentem zmian wywotanych przez epidemie. Wyniki za 1h20 oraz wstepne
z 3920 to zdecydowanie potwierdzaja.

Rynek powierzchni przemystowych i magazynowych w Polsce - Iil kw. 2020 — Raport BNP Paribas Real
Estate Poland, 09.11.2020

W okresie lipiec — wrzesien zasoby istniejacej powierzchni przyrosty o 676 tys. m kw., a w calym 2020 r. az o
1,7 min m kw. Poziom zainteresowania najemcow powierzchnig jest nawet wyzszy niz w poprzednim roku,
ktory byt bardzo dobry pod tym wzgledem. Popyt brutto w III kwartale osiggnat 1,3 min m kw., a od
poczatku roku ok. 3,7 min m kw., tym samym o ponad 30% przewyzszajac wolumen powierzchni wynajete)
w analogicznym okresie ubiegtego roku — wynika z raportu ,At A Glance Rynek powierzchni przemystowych
i logistycznych w Polsce w IIl kwartale 2020 r." opublikowanego przez BNP Paribas Real Estate Poland.

Na koniec wrzeénia catkowita podaz nowoczesnej powierzchni magazynowej w Polsce przekroczyta o ok.
300 tys. m kw. putap 20 min m kw. powierzchni. Najwieksza czes¢ istniejacych zasobéw - 4,8 min m kw.
nowoczesnej powierzchni magazynowej, co odpowiada 24% wolumenu krajowego, jest ulokowana w strefie
Warszawa I i Il. Dynamicznie rozwijajg sie takze pozostate wiodace regiony magazynowe, czyli Gorny Slask,
Polska Centralna, Poznan i Dolny Slask (Wroctaw), ktére na koniec IIl kwartatu 2020 r. wspolnie skupialy 55%
istniejgcych zasobbéw (prawie 11,3 min m kw.). Na lokalizacje rozwojowe, do grona ktérych zaliczane sa
Krakdw, Tréjmiasto, Wschod (Biatystok / Rzeszow / Lublin), Torun / Bydgoszcz, Szczecin, Zachéd i Opole,
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obecnie przypada prawie 20% ogoétu zasobdéw co stanowi ponad 3,9 min m kw. powierzchni przemystowo -
logistyczneij.

Sektor przemystowo — logistyczny w Polsce od kilku lat przezywa rozkwit. Rozwdj drog szybkiego ruchu
wiaczyt nasz kraj w korytarze logistyczne Europy Zachodniej, co bardzo podniosto atrakcyjnos¢ lokalizacji w
Polsce. Nowoczesne powierzchnie magazynowe o wysokiej jakosci, wcigz dobra dostepnos¢ terendw w
atrakcyjnych cenach, wykwalifikowani pracownicy, nizsze koszty pracy, wiele udogodnien oferowanych
przez strefy ekonomiczne czy w koiicu spory, lokalny rynek zbytu, to najwazniejsze z szeregu atutdw, ktére
pozwalajg Polsce z sukcesem konkurowac o inwestycje produkcyjne, dystrybucyjne czy o przezywajacy
rozkwit w ostatnich latach segment e-commerce. Obserwujemy, ze koronakryzys moze jeszcze wzmocni¢
ten trend - méwi Igor Roguski, Dyrektor Dzialu Powierzchni Przemystowych i Logistycznych, Europa
Srodkowo - Wschodnia, BNP Paribas Real Estate Poland.

W ciggu catego 2020 r. na polski rynek magazynowy dostarczono ponad 1,7 min m kw. nowej powierzchni,
z czego 676 tys. m kw. w III kwartale. W okresie lipiec — wrzesiefn najwiekszy przyrost nowej podazy
odnotowano w regionach Gérnego Slaska (232 tys. m kw.) oraz Dolnego Slaska (110 tys. m kw.). W tej
drugiej strefie oddano do uzytkowania m.in. duzy kompleks magazynowy Hillwood (53 tys. m kw.) w
Olesénicy, ktéra zyskata na atrakcyjnosci dzigki otwarciu kilka lat temu drogi ekspresowej S8 pomiedzy
Wroctawiem a todzig. Natomiast wplyw na wzrost atrakcyjnosci terenéw na potnoc od Wroctawia miato
ukonczenie w 2019 r. trasy S5 do Poznania.

Od poczatku roku najwiecej nowej powierzchni oddano do uzytkowania w regionie Warszawa II. Biezacy rok
przyniést réwniez znaczacy wzrost zasobow magazynowych w tzw. strefach rozwojowych, zwtaszcza w
Tréjmieécie, regionie Zachdd rozciggajacym sie pomiedzy granicg polsko — niemieckg a trasg ekspresowg S3
oraz w duo-strefie Bydgoszcz / Torun.

Chociaz ostatnie kilka lat przyniosto podwojenie wolumenu powierzchni magazynowej w Polsce, aktywnos$c
deweloperéw na rynku wciaz jest relatywnie wysoka. Na koniec III kwartatu w budowie pozostawato 1,53
min m kw. nowoczesnej powierzchni magazynowej, nieznacznie mniej (o ok. 15%) niz w analogicznym
okresie 2019 r. Najwiecej rozpoczetych inwestycji zarejestrowano na Gérnym Slasku (352 tys. m kw.) oraz w
strefach Warszawa 1 i Il (322 tys. m kw.), przy czym az 240 tys. m kw. znajduje sie w strefie Warszawa IL.
Znaczna cze$¢ powierzchni magazynowej (ok. 585 tys. m kw.) realizowana jest obecnie w strefach
rozwojowych, a zwlaszcza w regionach Zachéd (np. kolejne duze centrum dystrybucyjne z segmentu e-
commerce), Tréjmiasto i Wschéd (okolice Rzeszowa i Lublina).

Wskaznik pustostanéw zanotowat wzrost w odniesieniu do poprzedniego kwartatu i na koniec wrzeénia
wynidst 8,5% (+1,5 p.p.). Najwiecej powierzchni niewynajetej pozostaje obecnie w strefie Warszawa I (14%) i
na Gérnym Slasku (11%), najmniej natomiast w Szczecinie i Polsce Wschodniej (0,7%). Stawki czynszow w III
kwartale pozostaly na stabilnym poziomie.

Mimo trwajacego globalnego kryzysu ekonomicznego, warto$¢ popytu brutto (bez kontraktow
krotkoterminowych - do 12 miesiecy) w ciggu trzech pierwszych kwartatéw 2020 r. byla najwyzszym
wynikiem w historii rynku magazynowo - przemystowego w Polsce (3,7 min m kw.), analizujagc wyniki
analogicznych okreséw minionych lat. Tylko w III kwartale catkowity wolumen transakcji wynidst 1,3 min m
kw. Przy zatozeniu, ze w ostatnim kwartale 2020 r. tempo wzrostu wartosci popytu brutto nie zmaleje,
mozemy byé $wiadkami pobicia rocznego rekordu wielkosci najmu. Rosnie takze wolumen umoéw
krétkoterminowych (do 12 miesiecy), ktére w warunkach trwajacej pandemii cieszg sig sporym
zainteresowaniem wsérdéd najemcéw. Od poczatku roku ich wielkos¢ wyniosta prawie 380 tys. m kw. W
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strukturze popytu w III kw. 2020 r. dominowaly zdecydowanie umowy na nowe powierzchnie, ktore
stanowily 64% popytu brutto. Na renegocjacje przypadto 33% catkowitego wolumenu najmu.

Fundamenty sektora przemystowo - logistycznego w Polsce sg stabilne, a obecna sytuacja na rynkach
europejskich moze okazac sie dodatkowym bodzcem rozwojowym.

Ostatnie miesigce, naznaczone pandemia i koniecznoscia izolacji spotecznej, przyspieszyly przeniesienia
czeSci aktywnosdci zakupowej do kanatu online. Rozwéj segmentu e-commerce kreuje dodatkowe
zapotrzebowanie na powierzchnie magazynowe. W sprawnej obstudze zaméwien sprzedazy internetowej
kluczowe staja sie centra dystrybucyjne usytuowane jak najblizej odbiorcy koricowego (.last mile logistics”).
Polski rynek magazynowy moze stac sie rowniez beneficjentem zmian rozwazanych przez europejskie firmy
produkcyjne w celu skrécenia i zabezpieczenia tafncuchéw dostaw. W perspektywie dlugoterminowej,
~nearshoring” i dywersyfikacja zrodet dostaw moga jeszcze umocni¢ pozycje Polski jako waznego ogniwa
tancucha logistycznego w Europie - méwi Robert Pawtowski, Zastepcy Dyrektora Dziatu Powierzchni
Przemystowych i Logistycznych w BNP Paribas Real Estate Poland

Analiza cen transakcyjnych na rynku lokalnym

Przegladajac akty notarialne transakcji kupna — sprzedazy nieruchomoséci gruntowych zabudowanych o
funkcji magazynowo - produkeyjnej z duzym udziatem gruntu wykorzystywanego na place sktadowe,
obiekty infrastruktury technicznej i z wyposazeniem w bocznice kolejowa, zauwazono, iz znaczna czesé
aktdw notarialnych jest niewystarczajgco opisana, a w szczegdlnosci brak jest opiséw parametrow
charakteryzujacych budynki, tj. pow. uzytkowa, rok budowy, co uniemozliwia zastosowanie takich transakgji
do procesu wyceny. W wyniku nieodnotowania wystarczajacej liczby transakcji dotyczacych obiektéw
podobnych do przedmiotu wyceny, obszar analizy rozszerzono o inne tereny z wojewddztw $laskiego o
podobnej charakterystyce.

W wyniku przeprowadzonej analizy rynku lokalnego stwierdzono, iz z odnotowanych transakgcji najbardziej
popularnymi byty nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami przemystowymi i magazynowymi.

Na cene sprzedazy nieruchomosci znaczny wpltyw ma lokalizacja. Na ocene lokalizacji istotny wplyw ma
mozliwo$¢ dojazdu do nieruchomosci, odlegtod¢ do centrum miasta i sieci gtéwnych drég. Zblizong cecha
nieruchomosci jest otoczenie i sasiedztwo, ktére w bezposredni sposdb wplywa na atrakcyjnosc
nieruchomosci w strefie zurbanizowanej, co oznacza, ze za atrakcyjne otoczenie nalezy uznaé sasiedztwo
terenow zagospodarowanych, czyli zabudowanych budynkami o podobnej funkgji lecz w dobrym stanie
technicznym, Blisko$¢ budynkéw komercyjnych powoduje, ze teren kojarzony jest przez potencjalnych
odbiorcow ustug ze strefg komercyjna. Sgsiedztwo terendéw niezagospodarowanych lub zabudowanych
budynkami w zlym stanie technicznym, sprawia, ze obszar nie jest juz tak atrakcyjny, co bezposrednio
skutkuje nizszym poziomem cen.

Poza cechami nieruchomosci zwigzanymi z polozeniem nieruchomosci na tle otoczenia, istotna jest réwniez
charakterystyka zabudowy. Budynki, w ktérych istnieje mozliwos¢ podziatu powierzchni dla kilku najemcow
oraz budynki, w ktérych zapewniony jest wejscie bezposrednio z ulicy ciesza sie wieksza popularnoscia niz
budynki potozone nie bezposrednio przy ulicy. Istotne jest tez rodzaj i jakos¢ zabudowy na nieruchomosci,
mozliwos¢ jej wykorzystania i adaptacji do innych celéw. Z uwagi na charakter analizy nieruchomosci i
obserwacje stabilizacji cen transakcyjnych sprzedazy nieruchomosci, zdecydowano sie poszerzyé okres
badania rynku do poczatku roku 2018. Informacyjnie zamieszczono transakcje wykraczajgce poza okres
objety analiza.
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W toku okreslenia wartoéci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci przeprowadzono badanie cen
transakcyjnych dotyczacych obiektéw zwigzanych z branza obiektéw komercyjnych z terenu aglomeracji
$laskiej oraz sasiedztwa. Analizowany rynek rozszerzono o miasta aglomeracji $laskiej. Analiza
zgromadzonych danych pozwala na wysnucie wniosku, iz sprzedaze wolnorynkowe zdarzajg sie do$é
rzadko, a jedli juz sa zawierane dotycza budynkéw o bardzo réznych parametrach techniczno — uzytkowych.
W tabeli nr 3 zestawiono transakcje sprzedazy nieruchomosciami zabudowanymi  budynkami
przemystowymi wzniesionymi w latach 70-tych lub wczeéniej, o dobrym i érednim stanie technicznym oraz
przecietnym stanie wykoiiczenia, adekwatnym do prowadzenia dziatalnosci produkcyjnej w branzach
metalurgicznej, hutniczej m.in. Ceny takich nieruchomosci ksztattujg sie na bardzo réznym poziomie od
1000 zt/m” do 1900 zt/m? ktory zalezy m.in. od czynnikéw takich jak: lokalizacja ogélna i szczegétowa, stan
techniczny budynku i jego standard wykoriczenia, powierzchnia uzytkowa, a takze od szeregu

indywidualnych cech, ktére posiada kazda nieruchomosé¢.

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

Tabela 6
Dat certy A Pow. zabu-
a Miejscowosé, ulica transakcyjna | dzialkiw y 2 Prawo do gruntu, typ budynku,
transakgji 2 dowy wm
w z} m
14.11.2019 | Sosnowiec, Naftowa 8612 800 33773 5598 przemystowa
. 8 400 000 ; ;
31.03.2020 Pyskowice 1 852,55 z/m> 17 107 p.u 4 534,29 produkcyjno-biurowy
magazynowo-produkcyjny, magazynowo-
05.12.2019 | Zabrze, Magazynowa 8 260 000 30476 - sktadowy, przemystowa, produkcyjno-
magazynowy, wiaty, magazynowo-biurowy
30.12.2019 Ustron, Sportowa 6765 (N 8 874 u 3 573,60 hala produkcyjna
o (SPOTIOWa 1 1 893,05 zt/m? P- : P Y
. 6 250 000 handel, magazynowo-sktadowy, magazy-
06.12.2019 Rybnik, Rudzka 1 196,58 zi/m? 15700 p.u5 223,20 nowa-biurowy, bank
Zawiercie, 5 600 000
22.10.2019 Pilsudskiego 1032,41 z4/m? 37 274 p.ub 424,21 przemystowa
28.05.2019 Blelskg—BIaIa 5 250 000 14 274 3769 produkcyjno~magazynov:.ry, warsztatowy,
Strazacka magazynowo-biurowy,
oy ; 4620 000 hala produkcyjna, biurowiec nizszej klasy,
21.11.2019 | Gliwice, Gaudiego 2 101,05 zi/m? 6472 p.u 2 198,90 magazynowo-skladowy
Zawiercie 4500 000
07.11.2018 Obroricow Poczty 2 13 350 p.u 4 386,00 magazynowo-sktadowy
- 1 025,99 zt/m
Gdanskiej
Bielsko-Biala 4150 000 .
29.03.2019 — 806,05 zb/m> 5852 p.u 5 148,56 zespot fabryczny
Zebrzydowice .
14.03.2019 Morcinka 3 500 000 6 459 - produkcyjno-magazynowy
10.12.2018 Zabrze, 3 Maja 3.320,000 6 105 u 2 859,47 rodukeyjno-magazyno
e ] )] 1 161,05 zt/m? p- , p Y) gazynowy
06.03.2020 | Katowice, Kosmiczna e g 16 555 ul®gi4ss magazynowo-sktado
e P ROSMICZNA |4 818,60 zb/m? P : gazy il
; 2200 000
24.04.2019 | Mystowice, Laryska 800,87 zb/m? 6 494 p.u 2 747,00 przemystowa
2 200 000 ,
24.06.2019 tazy, Fabryczna 915,47 zb/m? 32280 p.u 2 403,15 zespot fabryczny
2018-10-11 | Gliwice, Sikorskiego | 19 863 248 125630 | P:t-3169.84, | Wk, biurowy/admin, portiernia, przemy-
34, 54, 1852 stowy, gospodarczy, warsztat
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o ; 3320 000 UW, hala produkcyjna, hala magazynowa,
2018-12-10 Zabrze, 3 Maja 1 161,05 oo bd p.u. 2859,47 lata 70-te XX w.
— T 5000 000 Wt, wielofunkcyjny, lata 60-te XX w.
2018-10-04 | Czeladz, Wiejska 1 820,03 zb/m? bd p.u. 2747,2
e . 3922 400 Wt hala produkcyjna, biurowy/admin. Lata
2018-08-30 | Jaworzno, Chopina 1 396,76 zb/m’ bd p.u. 2808,22 90-te XX w.
Tarnowskie Gory, 3127 84541 UW, hala produkcyjna, hala produkcyjna,
28911 Zagorska 506,09 zt/m’ o Ptk RLRO0AA przemystowy, sogjalny, lata 70-te XX w.
Tarnowskie Gory, 4 850 000 UW, hala produkeyjna,
ST Zagorska 1 402,54 zi/m’ 16361 fpiss 158 lata 70-te XX w.
Katowice, Wschodnia
2018-05-18 Paderewskiego 9 500 000 8269 UW, przemystowy
2018-04-25 | Zabrze, Pyskowicka 9 600 000 33904 - uw,
2018-04-11 |.<at0wme, 5 635 405 7294 ) UW, transportu i {qcznoscn,, |fme,
Wita Stwosza przemystowy, biurowy/admin.
Tarnowskie Gory,
2018-03-13 Hutnicza 3951 509 4087 p.u. 3829 UW, przemysiowy
2018-02-01 | Katowice, Reymonta 9610776 1668 UW, biurowy/admin., przemystowy
3 540 000 L
2019-02-20 Olkusz 1 000.97 zb/m? 9693 p.u. 4350 hala produkcyjna, inne
hala produkcyjna, socjalny, biuro-
. Piekary Slaskie, 2 550 000 wy/admin., hala magazynowa, infrastruktu-
A-Bi-3 Czotgistéw 1 276,56 z}/m2 ¥06 pu. 2457 ry technicznej, hala magazynowa, hala
produkcyjna
& il 5000 000 ; !
2018-10-04 Czeladz, Wiejska 1 820,03 zi/m? 9474 p.u 2747,2 wielofunkcyjny
2018-10-04 | Ustron, Sportowa 725700 2555 u 444,22 rzemysto rzemysto
stron, Sportowa | 4 g5 07 2h/m? p.u 444, RECIYSION,: promysiony
7 400 000 hala produkcyjna, hala produkcyjna, hala
2018-08-20 | Sosnowiec, Ludmita 2 12330 p.u 5026,68 | produkcyjna, hala produkcyjna, infrastruk-
1472,14 zt/m S sl
tury technicznej, wiata, portiernia
. 770 800 hala produkcyjna, lata 50-te XX w.
2019-03-22 Zabrze, 3 Maja 1 890,74 z4/m? 719 p.u 407,76 selbetowa, dobry:stan
; 3 320 000 hala produkeyjna, lata 70-te XX w.
2018-12-10 Zabrze, 3 Maja 1161,05 S 6105 p.u. 2859,47 selbetowa, dobry stan

Charakter wycenianej nieruchomosci przemawia za zasadnosciq zastosowania podejscia dochodowego,
metody inwestycyjnej, techniki kapitalizacji prostej dochodu netto. Zaréwno funkcja obiektu, jego stan
techniczny, a takze standard wykoriczenia decydujq o petnej przydatnosci nieruchomosci dla celu, dla ktérego
Jest aktualnie wykorzystywana (cel komercyjny) i tak bytaby ona postrzegana przez potencjalnego inwestora.

W celu doktadnej analizy obiektéw produkcyjno — magazynowych z terenu wojewddztwa $laskiego dodat-

kowo przeanalizowano oferty sprzedazy nieruchomosci o charakterze komercyjnym o powierzchni uzytko-

wej obiektéw powyzej 10000 m’. Ponizej w tabeli przedstawiono odnotowane oferty sprzedazy z portalu

otodom.pl:

Hala,biurowiec,bocznica kolejowa,parkingi

Hala/Magazyn na sprzedaz: Sosnowiec, $laskie -16 881 252 zt 12 000 m* 1 407 zt/m?

K&P Invest Nieruchomosci

NOWA hala produkcyjno magazynowana na sprzedaz

Hala/Magazyn na sprzedaz: Czestochowa, $laskie - 27 500 000 zt 11 000 m? 2 500 zt/m?
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JARTOM Real Estate

Kompleks budynkéw magazynowo-garazowy

Hala/Magazyn na sprzedaz: Tarnowskie Géry, tarnogérski, $laskie - 13 272 100 zt 5 000 m? 2 654 zt/m?

KRUK S.A.

Nieruchomos$é zabudowana budynki ustugowo-magazynow

Hala/Magazyn na sprzedaz: Katowice, Piotrowice — Ochojec - 27 000 000 zt 8 086 m* 3 339 zt/m?
GK Farmacol

Dziatka 3,46ha zabudowana zespétem budynkéw14700m2

Hala/Magazyn na sprzedaz: Sosnowiec, Konstantynéw - 11 000 000 zt 14 700 m? 748 zt/m*
PROFIT NIERUCHOMOSCI KOMERCYJNE

Hala/Magazyn, 4 992 m?, Katowice

Hala/Magazyn na sprzedaz: Katowice, $laskie - 11 340 000 zt 4 992 m* 2 272 zt/m*HomeAgent.

Czynsze

Czynsze nieruchomosci komercyjnych o charakterze produkcyjnym oraz biurowo - socjalnym w rejonie
aglomeracji gérnoélaskiej ksztattuja sie na zréznicowanym poziomie w zaleznosci od takich czynnikéw jak:

e stan techniczny i jako$¢ wykonczenia pomieszczen

e potozenie wzgledem terenéw rozwoju ustug i handlu

e dogodnoé¢ dojazdu

o ekspozycja obiektu

o ilos¢ miejsc parkingowych

o wielkos¢ powierzchni uzytkowej

o terenu wokét budynkéw, tj. placu manewrowego, mozliwosci dowozu towaréw duzymi

samochodami.

Najnizszy poziom osiagajg stawki najmu pomieszczeri 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, mozliwosc
parkowania i ekspozycja nieruchomosci, tym stawka za wynajem jest wyzsza. Najbardziej atrakcyjne
nieruchomosci charakteryzuje: wysoki standard uzytkowy (wysoka jako$¢ elementéw wykonczeniowych)
oraz dogodne warunki pod wzgledem dojazdu do gtéwnych tras.

Przeprowadzajac analize poziomu stawek czynszéw wynajmu powierzchni produkcyjno — magazynowych i
biurowych wzieto pod uwage obszar Gliwic oraz miast sasiednich aglomeracji gérnoslaskiej oraz
wojewddztwa $laskiego. Badanie rynku jest utrudnione ze wzgledu iz wigkszos¢ przedsiebiorcow inwestuje
w zakup gruntu i wznoszenie obiektow o charakterze i uktadzie funkcjonalnym przystosowanym pod wtasny
rodzaj dziatalnosci gospodarczej.

Podstawowym Zrédlem informacji o czynszach najmu nieruchomosdci sg umowy zawarte miedzy
wiadcicielem, a najemca. Sa to umowy cywilno - prawne, bez koniecznosci stosowania formy aktu
notarialnego. Trzeba mie¢ swiadomosc, ze zaden podmiot nie jest zobligowany przedstawia¢ uméw najmu,
a wrecz przeciwnie — dane te sg objete szczegdlng ochrong. Rolg rzeczoznawcy jest aby do tych danych
dotrze¢ i dokonaé analizy pod katem ich wiarygodnosci. Jednym ze sposobéw weryfikacji informacji o
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wysokodci przecietnych stawek czynszu jest migdzy innymi wywiad $rodowiskowy, rozmowy z zarzadcami
oraz posrednikami w obrocie nieruchomosci.

Ponadto zrddlem informacji o stawkach czynszu sa oferty najmu moéwigce o poziomie (biorgc po uwage
margines negocjacji) 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
rodzajéw nieruchomosciami przede wszystkim z terenu Gliwic i okolic, jak réwniez przeprowadzono
rozmowy z wihascicielami nieruchomosci komercyjnych na rynku lokalnym Gliwic i okolic przy zachowaniu
poufnosci danych osobowych.

Ponizej przedstawiono przyktadowe ceny najmu powierzchni komercyjnych na analizowanym terenie:

Tabela 6

Miasto Ulica PrsdmiBE aiony Pou}fierzchniza Stawka czgmszu najmu

najmu w m za 1m” zt netto

Tychy ul. Turynska i 4635 15,00

magazynowy
Chorzéw ul. Inwalidzka hala magazynowa 1500 19,00
Jasienica ul. Miedzyrzecka prZEYSIGwo— 2500 16,00
magazynowy

Rybnik ul. Rymera przemystowo = 2437 12,91

magazynowy

Raciborz Plac Dworcowy przemyshavio - 1372 19,11

magazynowy

Gliwice ul. Towarowa 11 pom. socjalne 70,00 11,80

Gliwice ul. Towarowa 11 hala 850,00 10,87

Gliwice ul. Towarowa 11 i, e, W e 52,00 17,08

nr inw. 0150
Tychy ul. Cielmicka/Towarowa magazyn, konfekcjonowanie 365 13,69
- magazyn
Gliwice ul. Towarowa 11 (budynek tlenowni) 50,00 12,42
Gliwice ul. Towarowa 11 s Sl s 102,00 17,10
(bud . admin..)

Gliwice ul. Towarowa 11 magazyn (tlenownia) 120,00 10,30
Bielsko Biata ul. Cieszyniska magazyn 184,00 14,50
Mlegg:zeecze ul. Miedzyrzecka hala magazynowa 190,00 21,05
Bielsko Biata ul. Montazowa AR SR D 255,00 15,00

przemystowej
Jasienica ul. Miedzyrzecka hala magazynowa 2500 16,00
Bielsko — Biala ul. Wapienicka hpEmyEiow - 1106,40 12,88
magazynowy
Bielsko - Biata Cieszyniska hala 903,00 8,50

Rybnik Podmiejska hala 700,00 9,00

Bielsko — Biata Montazowa hala 1 068,00 9,00
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Katowice ul. Porcelanowa haia produkcyjns, 1117 16,00
staby standard
Zawiercie teren huty pow. produkcyjna 3645 9,80
Zawiercie teren huty pow. warsztatowa 1960 8,50
Gliwice Towarowa pow. produkcyjna ok. 1000 8-10
Katowice ul. Owsiana pow. produkcyjna ok. 2000 ok. 10
Katowice ul. Zakopianska magazyn 789,10 11,10
; ul. Pitsudskiego
Skawina i Huta Alaminiure) hala magazynowa 1953 15,31
Goleszéw ul. Cieszyriska hala 3403,79 14,50
Radzionkow ul. Objazdowa magazyn 1624,60 14,80
Katowice ul. Porcelanowa hala produkcyjna, 1117 16,00
staby standard
Dabrowa ,
Bbriiienn ul. Kryniczna magazyn 330 18,18
Gliwice Towarowa pow. produkcyjna ok. 1000 8-10
Katowice ul. Owsiana pow. produkcyjna ok. 2000 ok. 10
Katowice ul. Zakopiariska magazyn 789,10 11,10
Brzeg ul. Grobli budyihak pradukeyjng - 2052 10,00
magazynowy

Dodatkowo w procesie wyceny przeanalizowano rynek wynajmu placéw utwardzonych. Ze wzgledu na
niewystarczajaca liczbe dostepnych transakcji z obszaru wojewddztwa $laskiego obszar analizy rozszerzono
o rynki réwnolegte z catego kraju. Na podstawie przeprowadzonej analizy stwierdzono, ze stawki najmu za
zewnetrzne utwardzone powierzchnie sktadowe ksztattuja sie w przedziale od ok. 1,80 zt/m2 do ok. 4,5
zt/m2, powierzchnie nieutwardzone przeznaczone pod sktadowanie materiatbw wynajmowane sg na
poziomie 1 zi/m2. Ponizej przedstawiono odnotowane stawki za wynajem placow:

Tabela 7

Miasto Ulica Rodzaj powierzchni Powierzchnia [m% Stawka [zt/m?
Bialogard " Kolobreska  placutwardzony 3267 225
salystok  IAmiWojskaPolskiego  placutwardzony 500 265
sastok  1000decaPP  plc 60 353
sedin  Kodeski  pc 20 400
s Grobi  skadpakng 30 200
DgbrowaGéricza  Koksownicza  plac o1 264
-Gliwiceri _Ps_zcz-yr‘\s!;a [;la;: Lj£»;f;r;izony_ a 75077 - __?:,J_I;)_
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Gliwice Pszczynska dzierzawa gruntu 1 600 3,00

Katowice ~ Bamanow  pc 100 129
L s v Al ..

Kosakowo Rumska plac 10019 ﬁ3,00 o

Kosakov:oir - Rumskah~ - ﬁ;c 8938 3,00 _
?r;«’)w Balicka . plac 1800 - -1,;} _

Krakow R;;c-t;y plac - “2507 7 1,50

Krakow Mrozowa plac 40 B 5,00

Legnica Kilinskiego sktad, parking 100 - 1,80

Lublin Zawieprzycka : plac sktadowy 400 4,00
“g;sfowice Fabryczna - p—Iz;;‘ - 1000 2,50 -

Olsztyn Sielska plac parkingowy 1080 3,39

Otawa o ﬁ?.«go Maj-a plac 300 - 2;0 o
-—R;z:’):a o Armii Ludowej parking 2970 - 1,95 o

Sosnowiec | Wopistow ) plac 3300 1,00

Strzelce Opolskie Dziewkowicka pla(t:*i\::ir:;ony 2 500 2,00

Swietoch}owice Metalowcow plac 1971,55 4,56

Tarnowskie Gory Zagorska o __p;; - “""“*;6;—-——---- - _-2;)0-—-_ o

Ustron 3 Maja plac - 646 o 4,00

Ustron Sktodowskiej plac 300 2,00
Wroctaw Brodzka R plac utwardzony 5000 2,00
Wroctaw Brodzka plac utwardzony 500 4,00
Wroctaw Tyska plac 10498 291
Wroctaw Tyska o ;)[;; - 520(;; - 73,;07 -
k\f\;'okd;v N Szczeciﬁ;k; plac 155 4,20
Wroctaw Szczecinska plac . 100 4,20 N
VV;;C‘I;; Szczeciﬁs-;;c;m— wiata 100 8,00
Wroctaw Szczeciiska mikﬁ‘?ﬁ\;in.;t-aim a o 530 - _(;;(_)ﬁﬁ o
Zgierz B plac skladowy 1 700— —1—,(;

Zgierz Sniechowskiego paC Aty 3500 2,50

(plytami betonowymi)

Ponizej zamieszczono kilka przyktadowych ofert wynajmu powierzchni magazynowych i przemystowych z
analizowanego obszaru konurbacji gérnoslaskiej:
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__Tabela8

Gliwice, tabedy
Pow.: 4 500 m?, nieruchomosci-online.pl
Cena: 69 000 PLN

Wolnostojgca hala produkcyjno-magazynowa potozong w okolicach Gliwic kabedy okoto 10km- zaktad pro-
dukcyjny - o powierzchni catkowitej obiektu okoto 4.500 m2, powierzchnia uzytkowa hali 3864 m2, hala
dwunawowa o wymiarach 105,0 x 36,8m ( cze$¢ produkcyjno-magazynowa sktada si¢ z dwdch hal przedzie-
lone murem ogniotrwatym), hala ocieplona, czysta elewacja. Wysokos¢ hali 7,20 m, geste oswietlenie lamp
na hali, alarm, rozprowadzenie elektryczne na hali - w budynku transformator o mocy IMW. Nowe okna
szczelne na hali - bardzo dobre doswietlenie dzienne. Hala posiada rampe roztadunkows i 3 doki zatadow-
cze, plus jedna dodatkowa brama- mozliwo$¢ uzyskania wigkszej mozliwoéci roztadunku. Posadzka nie pylna
- w niektorych miejscach uszkodzona. Hala OGRZEWANA jak réwniez pomieszczenia biurowe i socjalne -
ogrzewanie z PEC-u. Samodzielna portiernia przy wjezdzie, brama wjazdowa zamykana plus nowoczesny
szlaban. Hala murowana, $ciany od $rodka w niektorych miejscach pomalowane lakierem ( lamperia ) do
przemalowania. Swobodna aranzacja hali.

Powierzchnia socjalna na parterze okoto 400 m2 - bezpoéredni wejscie do pomieszczen z hali - prysznice,
toalety szatnie - damskie i meskie osobno. Wejscie do pomieszczen socjalnych bezposrednio z dziedzirca-
cykl przebierania z pominigciem przejscia przez hale ( na hale wchodza pracownicy w strojach stuzbowych).
Mozliwos$¢ zmniejszenia powierzchni socjalnej na magazyny.
Powierzchnia biurowa na pietrze okoto 300m2. Rozprowadzona infrastruktura teleinformatyczna, ogrzewa-
nie, szczelne okna. Do biur osobne z zewnatrz wejscie ( nie przez hale ) i wejscie bezposrednio na hale. Na
korytarzu z pomieszczen biurowych mozliwos¢ wybicia luxferéw i wsadzenia okien aby uzyska¢ podgladu na
hale.
Obiekt potozony na dzialce zagospodarowanej, ogrodzonej o powierzchni okoto 1,2 ha, dodatkowo przed
dziatka szeroki podjazd drogg asfaltowa i okoto 30 dodatkowych miejsc parkingowych. Na dziatce miejsca
parkingowe - objazd dookota hali. Z tylu hali stoja wiaty ktore po usunieciu powiekszg miejsca parkingowe -
mozna je wykorzysta¢ do zabezpieczenia rampy przed deszczem..
Czynsz najmu: 15 zt /m’
3

Dabrowa Gornicza
Obroncéw Poczty Gdanskiej
Pow.: 3 000 m?,

Cena: 35 000 PLN

www.morizon.pl

Do wynajecia hala magazynowo-produkcyjna w Dabrowie Goérniczej.

Tereny przemystowe, bezkolizyjny dojazd do trasy S1. Powierzchnia 3000m2, hHala z rampg po obu stronach
budynku, budynek wolnostojacy. Rampa zadaszona, szer rampy ok 4,5m. Gotowa Pow. biurowa ok 300m2 w
dobrym stanie. Ponadto mozliwo$¢ wynajmu dodatkowo w biurowcu pomieszczei biurowych.

Hala murowana, fawy fundamentowe betonowe, posadzki betonowe. Hala bardzo dobrze doswietlona $wia-
ttem dziennym - $wietliki w suficie. Bramy 12 SZT, czes¢ z nich podnoszona elektrycznie.

Plac utwardzony o pow. 11.000m2 - plyty betonowe, asfalt, parking i plac manewrowy.

Wymiary hali:

Szer ok 35m, wysokos¢ ok 8m. Wysokosdc do konstrukgji ok 6,5m

Media: woda, prad, sita, kanalizacja- duze przylacze pradu

Teren monitorowany, ochrona 24 h, kontrola wjazdu i wyjazdu samochodéw, na terenie dwie wagi samo-
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chodowe. Stawka czynszowa za calg powierzchnie wraz z pow. biurowa - 35000zt netto + vat + media wg
licznikéw. Mozliwos¢ wynajmu powierzchni : 600mw, 560m2, 1700m2.
Czynsz najmu: 11,67 zt /m?

Sosnowiec

Pow.: 6 200 m?,
Cena: 80 600 PLN

prolokum.pl

Do wynajmu magazyn o powierzchni 6200 m2 wyposazony w 2 suwnice o udzwigu 16 ton oraz 1suwnice 5
ton, sterowanie radiowe, aktualne odbiory UDT. Wysokos$¢ do gtowki szyny ok.8,5m, do konstrukgji ok. 11m.
Hala potozona na terenie ok 1 ha. Hala o konstrukcji murowanej. Posadzka betonowa w dobrym stanie. Hala
posiada 2 bramy roztadunkowe z mozliwoécia wjazdu TIR-a do hali o wymiarach szeroko$¢ ok. 4,1m i wyso-
kosci 4,75m. Hala doswietlona swiattem dziennym poprzez swietliki. Magazyn nieogrzewany ( mozliwo$¢
ogrzewania ). Dach z plyt betonowych pokryty papa. Dostepna waga samochodowa (udzwig) 60 ton. Media
wszystkie dostepne ,mozliwe duze przytacze elektryczne do 1MW Duze place manewrowe dla TIR-ow.
Czynsz najmu: 10,64 z} /m2

Gliwice
Pow.: 1 232 m?, nieruchomosci-online.pl
Cena: 16 016 PLN

Powierzchnia uzytkowa: 1232,00 m2 (w tym powierzchnia magazynowa; 1032,00 m2, powierzchnia biurowa:
200,00 m2)

Dojazd dla TIR: tak Plac manewrowy: tak Parking TIR: tak

Standard: wysokos¢ sktadowania: 10 m. Posadzka: betonowa..

Czynsz najmu: 13,00 zi /m?

1000-lecia, Olkusz
Pow.: 2 200 m?, nieruchomosci-online.pl
Cena: 26 400 PLN

na wynajem hale zlokalizowana w miejscowosci Olkusz.
Do wynajecia 2200 m2 hali.
Ogrzewanie- nagrzewnice wodne. Hala przystosowana typowo pod magazyn. Zaplecze socjalne, biuro.
Media: woda, prad, kanalizacja, gaz. Hala monitorowana. Rampy zatadunkowe, dwa doki. Wysokos¢ hali wy-
nosi 6 m. Bardzo dobra lokalizacja- w poblizu DK94 (Krakéw- Katowice).

~ Czynsz najmu: 11,82 zt /m2
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Bedzin
Pow.: 730 m?, www.morizon.pl
Cena: 11 000 PLN

Magazyn do wynajecia, socjal suwnica 730 m2 Bedzin

Do wynajecia hala magazynowo produkcyjna o powierzchni ok. 710 m2 wraz z pomieszczeniem biurowo
socjalnym o powierzchni ok. 20 m2.

Wijazd do hali mozliwy z poziomu ,0" przez jedng z 2 bram wjazdowych o wysokosci ok. 4,20 m i szer. 3,70
m.

Hala wyposazona jest w suwnice 3,2 t (mozliwos¢ podwyzszenia udzwigu do 5t).

Teren obiektu jest oswietlony, chroniony i monitorowany 24 h na dobe.

Czynsz miesieczny: 15,00 zt netto/m2+ optata za media (zgodnie ze wskazaniami licznikéw), do negocjacji
Doskonata lokalizacja — obiekt polozony jest w Bedzinie, w niewielkiej odlegtosci od Drogowej Krajowej nr
94, co zapewnia bardzo dogodne potgczenie z wieloma miastami aglomeracji $lgskiej.

Czynsz najmu 15,07 z{/m2

Ponizej zamieszczono kilka przyktadowych ofert wynajmu powierzchni placéw sktadowych z analizowanego
obszaru konurbacji gérnoslgskiej

Tabela 9

Bedzin, Zagorska.
Do wynajecia 1400 m? utwardzonego, ogrodzonego
placu w Bedzinie przy ul. Zagdrskiej. www.olx.pl
Czynsz: 2800 zt netto/mc
Cena: 2 zi/m?

Sosnowiec ul. Sokolska
Duzy plac pod wynajem pod parking, sktad materiatow
itp. do wynajmu plac o pow. 3000mkw, utwardzony
(plyty betonowe) z mozliwoscig powiekszenia.
Teren ogrodzony, monitorowany, wjazd przez zamy-
kang brame, powierzchnia placu na tyle duza ze swo-
bodnie obréci sie auto typu TIR. Pow.: 3000 m?,
Cena: 2 zi/m’

www.gratka.pl

Sosnowiec, Debowa Gora
Do wynajecia dobrze usytuowany oraz wygodnie sko-
munikowany teren kormercyjny o powierzchni 7 441
m2 z dostepem do drogi publicznej. W otoczeniu
zaktady ustugowe, handlowe i przemystowe, Na dzial-
ce znajduja sie dwa kontenery uzytkowe 28,70 m2; www.otodom.pl
123,50 m2 (6,15 x 4,66; 6,50 x 19,00). Bardzo dobrze
nadajgca sie pod zabudowe magazynowa, inwestycyj-
na, produkcyjng, handlowa jak i ustugowa. Pow.: 7 441
m?
Cena: 1,89 z/m*
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Katowice, os. Paderewskiego
Plac sktadowy z suwnicg 5T. Plac ogrodzony. Teren
zamkniety. Bezpieczny. Dozorowany. Bezkolizyjny
dojazd dla TIR.. Pow.: od 1350 m”
Cena: 6 zi/m”

www.otodom.pl

Zory
Dzialka idealna pod teren sktadowy, magazynowy,
plac manewrowy, firme transportowa. Teren ogrodzo-
ny, monitoring, ochrona obiektu. Na dziatce stoi bu-
dynek warsztatowo, socjalny o pow. okoto 170 m2.
Pow.: od 6000 m’
Cena: 3 zi/m’

www.morizon.pl

Gliwice, tabedy
Nieruchomoé¢ gruntowa niezabudowana. Sciste cen-
trum Gliwic.
Teren polozony na skrzyzowaniu waznych polskich i
europejskich szlakéw komunikacyjnych:
- autostrady A4
- planowanej autostrady Al
- Drogowej Trasy Srednicowej.
W poblizu centrum handlowe Forum.
Cena: 4 z/m?

nieruchomosci-
online.pl

Gliwice, czes¢ Srédmiejska
Teren przemystowy, dziatka bezposrednio przy gtéw-
nej ulicy, brak ograniczen dla samochodéw ciezaro-
wych. Idealnie nadaje sie pod parkowanie tirw, komis
samochodowy lub skladowanie materialéw - wjazd
bezposrednio z gtéwnej ulicy.
Istnieje mozliwo$¢ postawienia kontenera, wynajecia
hali o powierzchni do 800m2. Dziatka uzbrojona.
Cena: 3 zi/m’

nieruchomosci-
online.pl

Dabrowa Gérnicza
Posiadam do wynajecia teren przemystowy nadajacy
sie pod baze transportowa o catkowitej powierzchni
30 tys m2 w Dabrowie Gorniczej w wojewddztwie
$laskim. Teren jest podzielony na dwie czgsci. Wynaj-
mujacy ma mozliwoé¢ wynajecia jednej z czesci z
osobnym wjazdem. Ogromnym plusem jest to, Ze na
terenie znajduje sie stacja transformatorowa. Baza jest
polozona nie opodal trasy S1 doskonaly dojazd dla
Tirbw (nocleg) oraz mozliwo$¢ magazynowania towa-
row. Teren monitorowany, oswietlony, zaplecze go-
spodarcze z dostepem do kuchenki oraz WC.
Mozliwo$¢ przetadunku towardw.

Pow.: 30 000 m?,

Cena: 2 zl/mz

www.olx.pl

Pustostany
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Biorgc pod uwage:
- raporty o rynku powierzchni komercyjnych w Gliwicach oraz innych miastach z aglomeracji $laskiej

- lokalizacje wycenianej nieruchomosci wzgledem terendw przemystowych i magazynowych przyjeto
wskaznik obltozenia na poziomie 88,30 %

Przecietna dlugos¢ zawieranych umoéw na rynku nieruchomosci o charakterze dualnym o standardzie i
atrybutach zblizonych do przedmiotu wyceny ksztattuje sie na poziomie 5 lat.

Po wygasnieciu umowy, przy obecnym poziomie popytu i podazy oraz biorgc pod uwage przedstawione
prognozy, nastepuje okres okoto 3-6 miesigce (w zaleznosci od typu powierzchni), w czasie ktérego 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 miesieczny czynsz.

Informacje uzyskane od zarzadcow, dotyczace kosztéw eksploatacji obiektéw wskazujg na fakt iz w
wiekszosci przypadkéw koszty remontdw i napraw biezacych (w tym utrzymanie pustostandw) oscylujg
wokot 6-12 % efektywnego dochodu operacyjnego brutto.

Na podstawie analizy kosztéw pozostajacych po stronie wiasciciela nieruchomosci wynajmowanej na cele
przemystowe i magazynowe ustalono, iz oprécz kosztéw remontéw i napraw biezacych (w tym utrzymania
pustostandw), kosztami ponoszonymi przez wiasciciela nieruchomosci sg koszty podatku od nieruchomosci,
koszty ubezpieczenia obiektu (ok. 0,5 — 1,0 promila wartosci odtworzeniowej budynku).

Sredni wspétczynnik powierzchni nie wynajetych utrzymuje sie na poziomie 5-10% i nie wzrést znacznie w
nastepnych kwartatach. Nalezy podkresli¢, ze do niskiej wartosci srednich wspétczynnikéw powierzchni nie
wynajetych mogta sig przyczyni¢ niecheé deweloperéw do angazowania sie¢ w inwestycje w powierzchnie
magazynowe o charakterze spekulacyjnym. Wigkszo$¢ inwestoréw odktada rozpoczecie etapu budowy do
czasu podpisania uméw z gldwnymi najemcami.

Po wygasnieciu umowy, przy obecnym poziomie popytu i podazy oraz biorgc pod uwage przedstawione
prognozy, nastepuje okres okoto 2-6 miesigce (w zaleznodci od typu powierzchni), w czasie ktérego przy
przecietnym eksponowaniu nieruchomosci na rynku i dziataniach marketingowych dochodzi do pozyskania
nowego najemcy na warunkach odpowiadajacych tendencjom rynkowym. W toku wyceny analizie poddano
rowniez oferty najmu nieruchomosci o zblizonej lokalizacji oraz charakterze budynku.

Rynek nieruchomoéci niezabudowanych

Jako rynek lokalny przyjeto segment nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe
przemystowa, w tym przemystowo-ustugowg (PU), przemystowa (P), przemystowo-magazynowe i sktadowe
(PM):

e usytuowanych w na terenie Gliwic oraz rynkéw réwnolegtych tj. miasta konurbacji gérnoélaskiej;

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

Ceny gruntow przemystowych uzaleznione sg gtownie od lokalizacji, przeznaczenia i wielkosci oraz
dostepnosci terendw w danym rejonie. Na cene dziatka ma wplyw réwniez jej ksztatt oraz siec transportowa
- jako$¢ drogi do niej prowadzaca, bliskos¢ linii kolejowych oraz dziatalnoé¢ innych podmiotéw z bliskiej
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branzy w okolicy. Duze znaczenie ma istnienie planu zagospodarowania przestrzennego z przeznaczeniem
na ustugi, przemyst, produkcje lub dziatalnos¢ logistyczna. W przypadku braku planu miejscowego, na cene
wptywa réwniez otoczenie nieruchomosci ktére determinuje mozliwos¢. Sasiedztwo obiektow o charakterze
przemystowym lub ustugowym pozwala na uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy.

Rynek lokalny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o przeznaczeniu ustug produkcyjnych na
terenie miasta Gliwice i catej konurbacji jest rozwiniety. Od poczatku 2018 roku odnotowano kilkanascie
transakcji sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o przeznaczeniu pod zabudowe
komercyjna. Z analizy wynika iz najbardziej pozadane lokalizacje znajduja sie w odlegtosci do 2 km od drogi
krajowej nr 88, oraz w okolicach wezta Sosnica 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 zt/m2. Lokalizacje te s3
przeznaczone do inwestycji w nowoczesne obiekty produkcyjne z duzym zapleczem magazynowym,
przygotowane do funkgji logistycznej. Transakcje wystepujace w opisanej czeéci miasta wykluczono z dalszej
analizy.

Do okreélenia wartoéci rynkowej przedmiotowego gruntu w procesie wyceny przyjeto transakcje
nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi, zaistniate na wolnym rynku w najbardziej zblizonym
stanie do szacowanej nieruchomosci.

Duzy wplyw na ceny gruntdw ma ich przeznaczenie — funkcja podstawowa, dominujgca oraz ograniczenia
wynikajace z ustalenn planu miejscowego. Wplyw na ceny transakcyjne ma réwniez ksztalt terenu, jego
uzbrojenie i dostepnoéé mediéw, ponadto zagospodarowanie terenu, wielko$¢ powierzchni gruntu.

Bazujac na analizie rynku okreélono, iz ceny transakcyjne dziatek osiggaja wartos¢ w granicach ok. 45 - 115
zt/m?2.

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

Tabela 10

Data Miklecowate Ulica Powierzchnia Cena Cena jednost-
transakgji J dzialki nieruchomosci [zt] kowa 1 m’
01.10.2020 Zabrze Ballesyrema 51260 4 454 141.87 86.89
28.07.2020 Ruda Slaska Zajecza 10265 731100 71,22
06.24.2019 | Dabrowa Goérnicza | Idzikowskiego 212060 16 304 060 76.88
09.27.2018 Katowice Rozdzieriska 10530 726 570 69.00
05.30.2019 Pyskowice Poznariska 17546 808 000 46.05
06.24.2019 | Dabrowa Gérnicza | Idzikowskiego 64582 4 843 660 75.00
06.05.2018 | Dgbrowa Gornicza | Koksownicza 8435 524 066 62.13
05.02.2020 Ruda Slaska Katowicka 18971 980 000 51.66
28.07.2020 Ruda Slaska Zajecza 10265 731100 71.22
04.28.2020 Gliwice Starogliwicka 9778 1 100 000 112.50
06.22,2018 Zabrze 14180 1450 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 s I;‘:;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
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Typowe nieruchomosci gruntowe niezabudowane znajdujace sie w poblizu zaktadéw produkcyjnych,
kopaln, hut, odlewni itp. zwigzanych z przemystem powstatym na Slasku w XX wieku ksztattujg sie na
poziomie od ok. 25 zi/m” do ok. 100 z/m’?, a w najlepszych lokalizacjach nawet do 250 zt/m2 (np.
Katowice, Gliwice — obszary o potencjale przeksztatcenia funkgji). Cena zalezy od stopni aktywizagji
gospodarczej i przeksztatcenia i adaptacji dzielnicy do petnienia funkgji produkcyjno-ustugowej po
transformacjach z lat 90-tych.

8. RODZAJ OKRESLANEJ WARTOSCI NIERUCHOMOSCI, ZASTOSOWANE
PODEJSCIE, METODA I TECHNIKA WYCENY

[ =SS e — == === e == eSS ———————— = = ===

Na podstawie umowy zawartej z zamawiajacym, przedmiotem wyceny jest okre$lenie wartosci rynkowej dla
aktualnego sposobu uzytkowania prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem wiasnosci
budynku produkcyjnego z zapleczem socjalno - biurowym.

Wyceny dokonano wykorzystujgc:

1) do okreélenia wartosci rynkowej nieruchomosci zabudowanej budynkiem produkcyjnym z zaple-
czem socjalno - biurowym zastosowano podejécie dochodowe, metode inwestycyjna, technike
kapitalizacji prostej netto w stanie na dziers wyceny.

2) do okreélenia wartosci odtworzeniowej nieruchomosci zabudowanej budynkiem produkcyjnym z
zapleczem socjalno - biurowym zastosowano podejscie kosztowe, metode odtworzeniowa, tech-
nike wskaznikowa. Wartoé¢ rynkowg prawa do gruntu niezabudowanego zastosowano podejscie
poréwnawcze, metode poréwnywania parami.

Przestanki wyboru metody i techniki

Wyboru metody zastosowanej do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci dokonano
uwzgledniajac:

o postanowienia obowigzujacych przepisow prawnych regulujacych tryb, zasady i metody wyceny nieru-
chomosci;

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 nieruchomoéé¢ stanowi zabezpieczenie wierzytelnosci, zgodnie z Powszechnymi
Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) - Krajowy Standard Wyceny Specjalistyczny KSWS 3 — wycena nieru-
chomoéci lub praw, na ktérych zabezpieczono udzielone kredyty, powinna by¢ przeprowadzona przez rze-
czoznawce na podstawie ich wartosci rynkowe;j.

Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym Nr 1 (KSWP 1) — Warto$¢ rynkowa i warto$¢ od-

tworzeniowa - w celu okreélenia wartosci rynkowej rzeczoznawca majatkowy powinien ustali¢ sposob
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optymalnego lub najbardziej prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci. Taki sposob oznacza

wykorzystanie nieruchomosci, ktdre jest fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczal-

ne, ekonomicznie optacalne i zapewniajgce najwyzszg wartos¢ wycenianej nieruchomosci. Uzytkowanie to

moze stanowi¢ kontynuacje aktualnego sposobu uzytkowania lub moze polega¢ na innym sposobie jej

uzytkowania. Przyjety do wyceny sposob uzytkowania musi by¢ uzasadniony w operacie szacunkowym w

taki sposéb, aby umozliwiat wtasciwg interpretacje otrzymanego wyniku.

Przedmiotowa nieruchomo$é to obiekt o funkcji produkcyjnej i w taki sposob jest uzytkowana od chwili

powstania. Ustalono, Zze optymalnym a jednoczesnie najbardziej prawdopodobnym sposobem uzytkowania

przedmiotowej nieruchomosci, bedzie funkcja produkcyjna z zapleczem socjalno biurowym — a wiec konty-

nuacja aktualnego sposobu uzytkowania. W zwigzku z powyzszym, okreslono wartos¢ rynkowg praw do

nieruchomosci dla sposobu uzytkowania jako obiekt komercyjny o funkcji produkeyjnej.

Do obliczenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci w stanie na dzieft wyceny zastosowano po-

dejécie dochodowe, metode inwestycyjna, technike kapitalizacji prostej dochodu netto tzn. wartos¢

dochodowg okreslono w oparciu o mozliwy do uzyskania dochéd wynajmu powierzchni. Stope kapitalizacji

oszacowano w modelu addytywnym w oparciu o analize transakgji na rynkach analogicznych oraz informacji

o rentownosci inwestycji, oczekiwaniach inwestoréw i ryzyku inwestowania. Okreslona w podejsciu docho-

dowym wartos¢ rynkowa nieruchomosci opiera si¢ na zatozeniu, ze warto$¢ nieruchomosci odpowiada war-

tosci prawa do pobierania przysztych dochodéw. Pod pojeciem dochodu z nieruchomosci rozumie sig do-

chéd, jaki mozna uzyskac z gruntu wraz z jego czesciami sktadowymi. Tak wiec wartos¢ rynkowa okreslona

w podejsciu dochodowym obejmuje warto$¢ praw do gruntu wraz z jego czeSciami sktadowymi. Stawki

rynkowe za wynajem powierzchni komercyjnych przyjeto na podstawie analizy rynku lokalnego i informagji

o stawkach ofertowych oraz stawkach z obowigzujacych umoéw, przy uwzglednieniu indywidualnych cech

nieruchomosci wycenianej.

Decydujac sie na przyjecie opisanej powyzej metody wyceny, wzieto pod uwage charakter nieruchomosci,

jej indywidualne mozliwosci funkcjonalne na istniejgcym rynku lokalnym, a takze zgodnos¢ z funkcjg wyzna-

czong w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Proces szacowania polega na wykorzystaniu podejécia dochodowego, metody inwestycyjnej, techniki kapi-

talizacji prostej netto, w wyniku ktérego otrzymano warto$¢ rynkowa catej nieruchomosci.

Na podstawie analizy najbardziej efektywnego wykorzystania przyjeto ponizsze zatozenia:

o nieruchomo$¢ wykorzystywana bedzie komercyjnie, co przyniesie dochody z czynszu za wynajmo-
wane pomieszczenia,

Zgodnie z procedurg szacowania nieruchomosci w podejéciu dochodowym przy wykorzystaniu metody

inwestycyjnej, techniki kapitalizacji prostej dochodu netto przeprowadzono nastepujgce czynnosci:

- okreslenie powierzchni uzytkowej lokalu uzytkowego

- okreslenie poziomu pustostanéw (wskaznika obtozenia)
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- obliczenie rocznego potencjalnego dochodu brutto nieruchomosci (PDB)

- obliczenie rocznego efektywnego dochodu brutto nieruchomosci (EDB) jako dochodu potencjalnego sko-

rygowanego o wskaznik obtozenia

- oszacowanie rocznych wydatkéw operacyjnych pozostajacych po stronie wiasciciela

- obliczenie rocznego Dochodu Operacyjnego Netto (DON)

- przeprowadzenie kalkulacji wartosci rynkowej nieruchomosci poprzez kapitalizacje dochodu operacyjnego

netto nieruchomosci

Wartoé¢ rynkowa gruntu, okreslono stosujac podejscie poréwnawcze, metode poréwnywania parami. W

tym celu, spoéréd kilku transakeji sprzedazy odnotowanych na wybranym rynku lokalnym w okresie bada-

nia, do dalszej analizy wybrano trzy, ktére najbardziej zblizone byty do nieruchomosci przedmiotowej pod

wzgledem analizowanych cech rynkowych. Podejécie poréwnawcze stosuje sig, jezeli sa znane ceny i cechy

nieruchomosci podobnych do nieruchomoéci wycenianej (czyli poréwnywalnych ze wzgledu na potozenie,

stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej wartosc).

Decydujac sie na przyjecie opisanej metody wyceny, wzigto pod uwage charakter nieruchomosci, jej indywi-

dualne mozliwosci funkcjonalne na istniejacym rynku lokalnym oraz ilo$¢ zawartych transakgji.

Zrealizowano nastepujaca procedure przy wykorzystaniu ww. metody szacowania:

o  Opis nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny.

o  Okreslenie rynku lokalnego poprzez ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych.

o  Przyjecie cech rynkowych charakterystycznych dla nieruchomosci i okreslenie ich wag procentowych.

o  Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych.

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

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

o  Wyliczenie poprawek stanowiacych wynik uwzglednienia réznicy cech i przypisanych im wag pomiedzy
nieruchomoscig wyceniang a nieruchomosciami wybranymi.

o  Okreélenie wartoéci nieruchomosci z kazdej pary poréwnawczej jako ceny transakcyjnej skorygowanej
o sume poprawek.

o Ostateczne okreélenie wartoéci nieruchomosci wycenianej jako $redniej arytmetycznej z wartosci uzy-
skanych z poréwnan w poszczegélnych parach

Wartoé¢ odtworzeniowa przedmiotowej nieruchomosci okreslono, stosujac podejscie kosztowe, metode

odtworzeniowa, technike wskaznikowa.

Wartoé¢ odtworzeniowa okreéla sie dla nieruchomoéci, ktére ze wzgledu na obecne uzytkowanie lub prze-

znaczenie nie s3 lub nie mogg by¢ przedmiotem obrotu rynkowego, a takze jezeli wymagaja tego przepisy

szczegolne,
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Wartoéé odtworzeniowa nieruchomosci jest réwna kosztom jej odtworzenia, z uwzglednieniem stopnia
zuzycia.

Przy okreélaniu wartoéci odtworzeniowej nieruchomosci stosuje sie podejscie kosztowe. Okreéla si¢ od-
dzielnie wartoé¢ gruntu i oddzielnie wartos$¢ jego czedci sktadowych. Za wartos¢ gruntu przyjmuje sig kosz-
ty, jakie nalezatoby ponie$¢ na zakup gruntu o takich samych cechach. Za warto$¢ czesci sktadowych gruntu
przyjmuje sie kwote réwna kosztom ich odtworzenia pomniejszong o warto$¢ zuzycia tych czesci sktado-
wych. Przez zuzycie rozumie si¢ utrate wartosci szacowanej nieruchomosci wynikta z jej zuzycia techniczne-
go (fizycznego) i funkcjonalnego (uzytkowego).

Przy metodzie kosztéw odtworzenia okreéla sig, ile wyniostyby koszty odtworzenia czesci sktadowych grun-
tu przy zastosowaniu tej samej technologii i materiatéw, ktérych uzyto do wzniesienia lub powstania tych
czesci sktadowych.

Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym Nr 1 - KSWP 1 - warto$¢ rynkowa nieruchomoéci

okreéla sie bez uwzglednienia kosztéw transakcji kupna-sprzedazy oraz zwiazanych z tg transakcjg podat-

kow i optat.

9. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY 1 PRZEDSTAWIENIE

OBLICZEN

|

= - > S ===

W procesie wyceny przeanalizowano:
O Dostepne informacje dotyczace obowigzujgcych uméw najmu powierzchni produkeyjnych, magazy-
nowych i placdw sktadowych na lokalnym rynku.
a  Oferty najmu powierzchni uzytkowych ztozone u lokalnych posrednikéw i w agencjach ogéinokrajo-
wych bazujacych na portalach internetowych.
Q Przecietny czas trwania umowy okreslono na 5 lat.
Przecietny czas trwania umowy okre$lono na 5 lat.

Stawki czynszu przyjeto:

dla hali stalowni o powierzchni uzytkowej 31 000 m” w wysokosci 11,50 m2;

dla hali materiatow sypkich — magazynowej wysokiej w wysokosci 10,00 zt/m2,

dla budynku socjalnego sktadowiska ztomu i przerobu zuzla w wysokosci 7,00 zt/m2,

dla estakady sktadowiska ztomu (plac sktadowy wyposazony w estakady i suwnice) w wysokosci 3,00

zt/ m?‘,

9.1. Okreélenie wartosci rynkowej czesci przedmiotowej nieruchomosci w stanie na
dzien wyceny
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Na podstawie przyjetych stawek czynszéw oszacowano potencjalny roczny dochéd brutto dla nieruchomo-

$ci:
Tabela 11
: ; . Stawka -
Funkcja Powierzchnia PDB/mies. PDB/rok
czynszu

Hala stalowni 31000,00 11,50 356 500,00 zt 4 278 000,00 zt
Hala materiatéw sypkich 2282,00 10,00 22 820,00 zt 273 840,00 zt
Pompownia wody 1337 0,00 - -z
Zbiornik awaryjnego chtodzenia krystalizatora 90 0,00 -zt -zt
Budynek sogjalny 98 7,00 686,00 zt 8 232,00 zt
Plac i estakada sktadowiska ztomu 7000 3,00 21 000,00 zt 252 000,00 zt

34 807 401 006,00 zi 4 812 072,00 zt

Przyjmujac okreélony na podstawie analizy rynku wskaznik obtozenia okre$lono Efektywny roczny Dochéd

Brutto.

Obliczenie efektywnego dochodu brutto (EDB/rok)

Tabela 12

Funkcja Powierzchnia Stawka PDB/mies. PDB/rok Wske?zm.k EDB / rok
czynszu oblozenia
Hala stalowni 31000,00 11,50 356 500,00z | 4 278 000,00 z4 88,5% 3786030,00 zt
:'y‘?;)'iigate”a}ow 2282,00 10,00 22 820,00 zt 273 840,00 zt 88,5% 242348,40 24
Budynek socjalny 98 7,00 686,00 zi 8 232,00 z¢ 88,5% 7285,32 zt
Pleic'] estakada skig- 7000 3,00 21 000,00 zt 252 000,00 zt 88,5% 223 020,00 zt
dowiska ztomu
4 249 059,58
34 807 401 006,00zt | 4812 072,00 zt :
Zz

Oszacowanie stopy kapitalizacji

Na podstawie analizy informacji o rentownosci inwestycji, oczekiwaniach inwestoréw i ryzyku inwestowania

w nieruchomoséci podobne oszacowano stope kapitalizacji w modelu addytywnym.
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Tabela 13
Iy E 22
£ 0% = g 'E © ikaj
g £ &5 e 8= £ Ryzyko dotyczace R yzyk? wymkaja-ce
3 E =2 5‘ & 0 ) @ : : ! z poréwnania przedmiotu wy-
83 Eec 9 @ Q inwestowania w przedmiot : T
E 80 2 |'=wE8 © o ceny do najatrakcyjniejszych
g B s |8 @35 8. wyceny w kontekscie rynku ; il
g oE 8 6Dy o 0 3 < nieruchomosci
2 8 E.ﬁ 2 B o o nieruchomoséci podobnych K
8..,: » 3 5. na rynku
1,70 % 24 % -0,68 % 6,2 % 4,5 %
Stopa kapitalizacji 10,02 %
Stopa kapitalizacji przyjeta do obliczen 10,02 %

Wysokoé¢ oprocentowania diugoterminowych obligacji skarbowych ustalono na podstawie Listu Emisyjne-
go nr 99/2020 Ministra Finanséw z dnia 21 grudnia 2020 r. w sprawie emisji emerytalnych dziesigcioletnich
oszczednosciowych obligacji skarbowych oferowanych w sieci sprzedazy detalicznej. Stopa procentowa w
pierwszym okresie odsetkowym wynosi 1,70 % w skali roku w pierwszym roku odsetkowym.

Przyjeta stopa kapitalizacji w wysokosci 10,02 % odzwierciedla aktualng sytuacje na rynku, jak réwniez indy-
widualne cechy nieruchomosci. Okreslona stopa kapitalizacji ustalona zostata na poziomie wtasciwym i jed-
noczesnie bezpiecznym, biorgc pod uwage cechy nieruchomosci. Zauwazyc nalezy, iz przedmiotowa nieru-
chomosc pofozona jest w dosc¢ atrakcyjnej czesci miasta w otoczeniu zabudowy o charakterze przemystowym i
aktywnym gospodarczo.

Oszacowanie wydatkéw operacyjnych pozostajacych po stronie whasciciela i zwigzanych z nierucho-

moscia
Tabela 14
Zestawienie kosztow zwigzanych z eksploatacja nieruchomosci
(pozostajacych po stronie wlasciciela)
Wyszczegodlnienie
Podatek od nieruchomosci:
pow. w mhkw stawka w zt/mkw
grunt 151902,00 0,86 130 635,72 z
budynki 34807,00 23,90 831 887,30 zt
budowle 12 329 376,00 zi 2% 246 587,52 zt
Razem podatki 1209 110,54 zt
Optata za korzystanie z drog wewnetrznych huty (tj. 9 844,44 zl/mc)
(przyjeto proporcjonalnie z powierzchni gruntu do wszystkich dziatek objetych umowa) 11813329 8
Oplata za uzytkowanie wieczyste gruntu (3% wartoéci gruntu)* 266 680,02 zt
Ubezpieczenie 25 000,00 z
Remonty biezace, konserwacje, utrzymanie pustostanéw, koszty zarzadu (6 % edb) 255 521,02 zt
SUMA 1874 444,87 zt

*Oplata za uZytkowanie wieczyste zostata okreslona przy wykorzystaniu wzoru:
Ou,w‘ = WGp,w, ® Su‘-,-,u‘, gdzt'e.'
Ousw. — wartosc oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntu,

Wap.. — wartos¢ prawa wlasnosci gruntu — przyjeto na podstawie obliczeri z zatgcznika do operatu szacunkowego

nr13.6.

o=
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Dla dziatki ewid nr 17/2 o powierzchni 96 233 m’, okreslono cene Jednostkowq prawa wiasnosci dla gruntu nieza-
budowanego na poziomie 78,89 zi/m’, wartos¢ gruntu — 7 591 821,37 z

Dla dziatki ewid nr 3 o powierzchni 19 291 m’, okreslono cene Jednostkowg prawa wtasnosci dla gruntu niezabu-
dowanego na poziomie 67,26 zl/m?, wartos¢ gruntu — 1 297 512,66 zt

tgcznie prawo wtasnosci grunty niezabudowanego dz. ew. 17/2 i 3 wynosi 8 889 334,03 zt

Su.w. — stawka rocznej optaty za uzytkowanie wieczyste.

O,... = 8889 334,03 ztx 0,03 = 266 680,02 z{

Na podstawie analizy rynku lokalnego, analizy kosztéw zwigzanych z eksploatacja nieruchomosci, informacji
od zarzadcow nieruchomosdci, a takze Urzedu Miasta Gliwice (stawki podatkowe) okreslono wydatki opera-
cyjne zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci na poziomie 1 874 444,87 zt rocznie.

Oszacowanie wartosci rynkowej czeici prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem wia-
snosci budynkéw w podejéciu dochodowym w stanie na dziei wyceny

W oparciu o analize rynku i przyjete powyzej zatozenia dokonano szacowania wartosci rynkowej nierucho-
mosci w podejsciu dochodowym przy uzyciu metody inwestycyjnej i techniki kapitalizacji prostej dochodu
netto generowanego przez nieruchomos¢ w skali roku.

Tabela 15

EDB / rok . ax8emmn
Wydatki operacyjne 187444487z
Dochéd Operacyjny Netto (DON) 2 384 238,85 zt

Stopa kapitalizagi  1000%

23794 798,90 zt

_Warto$¢ rynkowa

Po zacokragleniu przyjeto warto$é: WN = 23 795 000 zt

Stownie: dwadziescia trzy miliony siedemset dziewigcdziesigt pigc tysiecy ztotych.

9.2. Okreslenie wartosci dla sprzedazy wymuszone;j

Oprocz wyceny wedtug wartodci rynkowej operat, na zadanie kredytodawcy, moze zawieraé takze wycene
wedtug wartosci rynkowej przy sprzedazy wymuszonej, jezeli spodziewana jest licytacja nieruchomosci.
Mozliwos¢ zaciggnigcia kredytu pod tzw. zabezpieczenie hipoteczne stanowi jedng z najwazniejszych zalet
nieruchomoéci jako lokaty kapitatu. Jednak kredyt daje kredytodawcy przywilej roszczenia w przypadku
niewypetnienia warunkéw sptaty diugu, a dla banku mozliwo$¢ odzyskania zainwestowanych $rodkéw fi-
nansowych ma istotne znaczenie. W tym wypadku moze to nastgpi¢ na etapie tzw. ,szybkiej sprzedazy nie-
ruchomosci”. Zwigzane jest to z ryzykiem ptynnosci, co oznacza tatwo$¢ likwidacji inwestycji. Uzyskana w
takich warunkach cena sprzedazy nieruchomosci moze by¢ poréwnywalna z ,wartoscia likwidacyjna”, a jej
wysoko$¢ bedzie uzalezniona przede wszystkim od atrakcyjnosci nieruchomosci oraz czynnikéw ekono-
micznych na rynku.

Wartos¢ nieruchomosci przy sprzedazy wymuszonej moze ksztattowac sie na poziomie drugiej licytacji ko-
morniczej w wysokosci 2/3 wartosci oszacowania,
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Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sg spetnione warunki transakcji wolnorynkowej, szczegdl-
nie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku. Sprzedaz winna nastgpi¢ mozliwie szybko, aby
nie pogtebiac strat kredytodawcy. Pospiech ten powoduje skrécenie czasu eksponowania nieruchomosci na
rynku, wskutek czego oferta dotrze do ograniczonego kregu nabywcow.

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

WR - wartos¢ rynkowa,
wa - wspotczynnik ogélnej atrakcyjnosci,
wc - wspotczynnik zachety ceng wywolawcza.

Wspotczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane dodatkowymi cechami.
Sa to cechy ,drugoplanowe”, mozliwe do wychwycenia dla klienta bardzo zainteresowanego kupnem. Ce-
chy takie posiada kazda nieruchomos¢. To takie whasnie specyficzne cechy nieruchomosci powodujg, ze
nabywca sposréd kilku podobnych wybiera wlasnie ta nieruchomosé. Czesto jest to spowodowane indywi-
dualnymi preferencjami potencjalnego nabywcy. Przedmiotowy kompleks nieruchomosci charakteryzuje sie
bardzo duzg powierzchnig gruntu oraz duza powierzchnig uzytkowa budynkéw. Przy uwzglednieniu powyz-
szych cech przedmiotowej nieruchomosci okreslono wspétczynnik atrakcyjnosci na poziomie 80%.

Wspbtczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposréd kilku podobnych wybierze
nieruchomos¢ najtansza. Poziom wspotczynnika zachety cenowej wynika z aktywnosci rynku. Rynek nieru-
chomosci gruntowych zabudowanych budynkami o funkgji komercyjnej jest rynkiem Srednio aktywnym.
Przy éredniej podazy nieruchomosci na rynku lokalnym i przy relatywnie malejgcym poziomie cen oferto-
wych, wspotczynnik zachety cenowej dla przedmiotowej nieruchomosci okreslono na poziomie 85%.

Dla nieruchomosci szacowanej przyjmuje wspotczynniki:

w, = 0,80 (20% obnizenia wartosci), w. = 0,85 (15% obnizenia wartosci).
Wy = 23 795 000 zt x 0,80 x 0,85 = 16 180 600 =zt
Przyjeto: 16 181 000 zt

Stownie: szesnascie milionéw sto osiemdziesigt jeden tysiecy ztotych

9.3. Okreslenie warto$ci odtworzeniowej nieruchomosci

Przy okreslaniu wartosci odtworzeniowej nieruchomosci stosuje si¢ podejécie kosztowe. Okredla sig¢ od-
dzielnie wartos¢ prawa uzytkowania wieczystego gruntu i oddzielnie wartosc¢ jego czesci sktadowych.

Wartoé¢ odtworzeniowa nieruchomoéci okreslono jako sume:
e kosztu odtworzenia” gruntu nieruchomosci (wartosci rynkowej gruntu nieruchomosci)
e wartosci odtworzeniowej budynkéw.
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9.3.1. Okreslenie wartosci prawa uzytkowania wieczystego gruntu

Do okreslenia prawa uzytkowania wieczystego gruntu niezabudowanego zastosowano podejécie poréw-
nawcze, metode poréwnywania parami.

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji, szczegdtowych informacji od agencji obrotu nieruchomo-
Sciami oraz na podstawie preferencji potencjalnych nabywcéw ustalono cechy rynkowe, od ktérych uzalez-
nione sg ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych na rynku lokalnym. Wyodrebniono nastepujace
atrybuty majace zasadniczy wplyw na zréznicowanie cen 1 m2 powierzchni gruntu:

o

Lokalizacja ogdlna

Sasiedztwo i otoczenie
Rodzaj prawa do gruntu
Ksztatt i mozliwosci zagospodarowania

Wielkos$¢ dziatki

Cechy te majg nastepujace charakterystyki

Tabela 16
Ocena wplywu
L.p.| Rodzaj cechy cechy na cene Charakterystyka
jednostkowa
Nieruchomosci potozone na terenie zurbanizowanym, w niedalekiej
odlegtoéci od obszaréw koncentragji przemystu, produkgji, aktywnosci
gospodarczej. W niedalekiej przebiegaja gtéwne arterie komunikacyjne.
Korzystna Lokalizacja sprzyja prowadzeniu duzych projektow inwestycyjnych. W
sasiedztwie funkcjonuja dominanty przemyslowe (tj. duze zaktady pro-
dukcyjne badz przemyslowe o bogatych tradycjach)
1 Lokalizacja ) Nieruchomosci polozone na terenach zurbanizowanych, w posrednigj
" | ogdlna Srednio odlegtosci do obszaréw koncentracji przemystu, w poséredniej odlegtosci
korzystna od drdg krajowych. Tereny o charakterze przemystowym, brak dominan-
ta przemystowego w sasiedztwie,
Nieruchomosci pofozone na terenie umiarkowanie zurbanizowanym, o
: stabszym dostepie komunikacyjnym. Otoczenie nie jest kojarzone z dzia-
Niekorzystna i ; A .
talnoscig przemystowa ani aktywizacja gospodarcza. Tereny pokopalnia-
ne predystynowane do zmiany funkcji. Gtéwnie trasy w oddaleniu.
Na dzialce nie wystepuja zadne ograniczenia w zagospodarowaniu np. w
ksztalcie dziatki i uksztaltowaniu badz wynikajace z sgsiedztwa, Brak
Korzystna utrudnien w zagospodarowaniu. Warunki fizjograficzne oraz uwarunko-
wania planistyczne umozliwiaja petne wykorzystanie terenu. Przeznacze-
nie produkcyjno-ustugowe.
T Warunki fizjograficzne (ksztatt dziatki nieregularny) oraz uwarunkowania
Mozliwosci . " ; Wi . .
2. Inwestycyjne Srednio planistyczne .unle.mozllwm-Ja E)eine‘ wyko'rzystame . terenu. WystepUJ‘a
karzystna pewne ograniczenia w realizacji projektoéw inwestycyjnych. Przeznaczenie
produkcyjne, sktady, magazyny.
Dziatka o duzych utrudnieniach w zagospodarowaniu i ewentualnej za-
: budowie, wynikajacych z sasiedztwa, ksztattu dziatki lub uwarunkowan
Niekorzystna : S 5 o Ay,
planistycznych. Teren o mniejszej przydatnosci do realizacji projektéw
inwestycyjnych. Przeznaczenie produkcyjne, skiady, magazyny.
Korzystna Prawo wiasnosci gruntu,
3 Rodzaj prawa Srednio Prawo wlasnosci gruntu czesci gruntu, prawo uzytkowania wieczystego
" | do gruntu korzystna do pozostatej czesci gruntu
Niekorzystna | Prawo uzytkowania wieczystego gruntu.
4 Dojazd do Korzystna Dojazd bezposredni z drogi publicznej, dobra widoczno$é¢
~ | nieruchomosci Srednio Dojazd bezposredni z drogi publicznej, érednia lub przecietna widocz-
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Korzystna

nos¢é

Niekorzystna

Dojazd skomplikowany, poprzez siuzebnodci, drogami wewnetrznymi.

Ryzyko braku zapewnionego dostepu do drogi publicznej

Ponizej 15 000 m?

Korzystna
5 Powierzchnia Srednio
" | dziatki korzystna

Od 15 000 m? do 50 000 m?

Niekorzystna

Powyzej 50 000 m*

Wagi cech rynkowych odniesiono do zatoZenia, ze wartos$¢ rynkowa nieruchomosci W, znajdzie sie

pomiedzy Cyin @ Crax. W zbiorze transakeji dotyczacych podobnych nieruchomosci okreslono:

cene maksymalng Cpax = 112,50 zh/m?

cene minimalng Cpin = 46,05 zi/m?

AC = Cpax = Conin = 112,50 zt/m® - 46,05 zt/m* = 66,45 zi/m*

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

cdw ustalono nastepujace wagi cech.

Tabela 17

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¢ dziatki 15 9.97
Razem 100 66,45

Ze zbioru transakgji nieruchomosci podobnych, do dalszych obliczen wyselekcjonowano 3 najbardziej zbli-
zone do przedmiotu wyceny pod wzgledem przeanalizowanych cech rynkowych wplywajacych na zréznico-

wanie cen jednostkowych, ktére przedstawiono ponizej.

NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN

RODZAJ CECH
RYNKOWYCH
A B C

Adres nieruchomosci Zabrze Ruda $laska Dabrowa Gérnicza
Data transakcji 2020/01/10 2020-07-28 2019/06/24
Powierzchnia dziatki [m?] 51 260 10 265 212 060
Cena 1 m’p.u. 86.89 zi 71.22 zt 76.88 zt
Lokalizacja ogdlna korzystna Srednio korzystna korzystna
Mozliwosci inwestycyjne korzystne $rednio korzystne | $rednio korzystne
Rodzaj prawa do gruntu korzystny niekorzystny korzystny
Dojazd do nieruchomosci korzystny $rednio korzystny niekorzystny

Wielko$¢ dziatki

niekorzystna

korzystna

b. niekorzystna

Tabela 18

W celu okreslenia prawa uzytkowania wieczystego gruntu niezabudowanego stanowigcego dz. ew. nr 17/2 i |
3, dokonano osobnego okreslenia wartosci dziatek ewidencyjnych.

Tabela obliczer wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego 1 m2 stanowiqcej nlezabudowa-

ny grunt (pierwsza umownie wydzielona czesc) w stanie na dzieri wyceny

@ ESTIM

47



Operat szacunkowy

Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 3, 17/2, obreb 0029 Kuznica, woj. $lgskie

Tabela 19

RODZAJ CECH NIERUCHOMOS¢ NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
RYNKOWYCH WYCENIANA
A B C
Adres nieruchomosci GI|w1c?. Zabrze Ruda S$laska Dabr?wa
Zawadzkiego Gdrnicza
Data transakgji 2020/01/10 2020-07-28 2019/06/24
Powierzchnia dziatki [m?) 96 233 51 260 10 265 212 060
Cena 1 m’p.u. 86.89 zt 71.22 74 76.88 zt
_— , korzystna korzystna $rednio korzystna korzystna
Lok
okalizacja ogolna 0.00 z1 6.64 24 0.00
ST . $rednio korzystne korzystne srednio korzystne | Srednio korzystne
Mozliwosci inwestycyjne 9.97 2t 0,002t 0.00 24
: niekorzystny korzystny niekorzystny korzystny
Radza) prava do grunis -9.97 0.00 74 997 2
. . - srednio korzystny korzystny $rednio korzystny niekorzystny
Dojazd d
Gjizd doinieruchormiosd -6.64 zt 0.00 zt 6.64 zt
Wielkoéé dziatki niekorzystna niekorzystna korzystna b. niekorzystna
0.00 zt -9.97 zt 498 zt
SUMA POPRAWEK -26.58 zi -3.32 z 1.66 zt
CENA 1 m” SKORYG. 60.31 zt 67.90 z4 78.55 zt
CENA SREDNIA 1 m? powierzchni gruntu 68,92 zi

Wartoéé rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu (pierwsza umownie wydzielona cz¢é¢) wynosi:

Woyw: = 68,92 z/m2 x 96 233 m* = 6 632 378,36 zt

Przyjeto wartoéé: Wywl = 6 632 000 zt

Stownie: szes¢ miliondw szescset trzydziesci dwa tysigce ztotych

Tabela obliczeri wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego 1 m? stanowiqcej niezabudowany
grunt (druga umownie wydzielona czesc) w stanie na dzieri wyceny
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Tabela 20
NIERUCHOMOSC NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
RODZAJ CECH RYNKOWYCH WYCENIANA
A B &
Adres nieruchomosci Gliwice, dz. ew. 3 Zabrze Ruda Slaska De?brpwa
Gornicza
Data transakgji 2020/01/10 2020-07-28 2019/06/24
Powierzchnia dziatki [m’] 19 291 51 260 10 265 212 060
Cena 1 m’p.u. 86.89 zt 71.22 7t 76.88 zt
o ; korzystna korzystna $rednio korzystna korzystna
Loeleags ogting 0.00 74 6.64 zt 0.00 74
g . niekorzystne korzystne $rednio korzystne | $rednio korzystne
Mozliwosci inwestycyjne 19.93 21 2097 74 997
; niekorzystny korzystny niekorzystny korzystny
Rodza) praws i gruiity -9.97 2t 0.00 4 997 2
, : 5 niekorzystny korzystny $rednio korzystny niekorzystny
Dojazd do nieruchomoéci 13.29 A ~6.64 71 0.00 2t
§ i e G $rednio korzystna niekorzystna korzystna b. niekorzystna
Wielkosc dzialki 498 21 -4.98 71 9.97 74
SUMA POPRAWEK -38.21 zt -14.95 z} -9.97 z}
CENA 1 m’ SKORYG. Y 48.69 zt 56.27 z 66.92 zt
- 2
C!.ENA SRFDN[A 1 m” po- 57,29 zt
wierzchni gruntu

Wartos¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu (pierwsza umownie wydzielona cze§¢) wy-

nosi:

Wyw: = 57,29 z8/m2 x 19 291 m2 = 1 105 181,39 zt

Przyjeto wartosé: Wyw, = 1 105 000 zi
Stownie: jeden milion sto piec tysiecy ztotych

9.3.2. Okreélenie wartodci odtworzeniowej zabudowy

Koszt odtworzenia okreslono przy uzyciu techniki wskaznikowej. Koszty odtworzenia okresla sig jako iloczyn
ceny wskaznikowej oraz liczby jednostek odniesienia, dla ktérych ta cena zostata ustalona. Tak okreélong

warto$¢ powigksza sie o przecietng wartos¢ dziatki.
Kops= P, *C;* (1-2)

Kops- koszt odtworzenia

P,- powierzchnia uzytkowa budynku
C - cena jednostkowa

Z —zuzycie techniczne

Na podstawie analizy rynku lokalnego mozna przyjac, iz stawki roboczogodziny, wskazniki kosztow zakupu,
kosztéw posrednich, zysku oraz ceny najmu sprzetu i ceny materiatéw budowlanych odpowiadaja publika-
¢jom uzytym do szacowania zawartym w cenniku robét i obiektéw inwestycyjnych wydawnictwa Bistyp Con-
sulting Il kwartat 2020 r.

=
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Poréwnano stawki roboczogodziny w robotach ogdlnobudowlanych, wskazniki kosztéw zakupu, kosztow
posrednich, zysku oraz ceny najmu sprzetu przyjmowane przez lokalne przedsiebiorstwa budowlane. Po-
rownano réwniez ceny materiatéw budowlanych w miejscowych hurtowniach.

Koszt odtworzenia budynkéw i budowli

Tabela 21
= . Il0s¢ jed. Cena Wspélczynnik : Wartos¢ ze
Ozn. obiektu Obiekt [m?] Jad. (2] |- dopasowania Wartosé [zt] Zuzycie aizyelsim (]
stalownia BCOI.3.083 31000,00 | 2493,22 0,66 51011 281,20 40% 30 606 768,72
hala hms BCOL1.3.087 2282,00 1546,52 1,20 4 234 990,37 35% 275274374
bud. pompowni BCOL3.049 23012m° | 351,05 1,00 8 078 362,60 30% 5 654 853,82
bud. odpylni BCOL.3.074 279,00 793,84 1,00 221 481,36 35% 143 962,88
budowle i przyjeto z deklaracji na podatek od nieruchomoéci na 2018 rok,
g " ; 12 329 376,00
urzgdzenia szczegOly w zataczniku do operatu szacunkowego
Dokumentacja i nadzor* 500 000,00
Roboty dodatkowe nieprzewidziane w projekcie (2%)* 1029 754,10
tacznie budynki i budowle 53 017 459,27
Warto$¢ rynkowa prawa UW gruntu 7 737 559,75
- dziatka 17/2 96233 68,92 6 428 364,40
- dziatka 3 19291 57,29 1 036 505,43

taczna wartosé odtworzeniowa nieruchomosci 60 755 019,02

tacznie wartosé odtworzeniowa przedmiotu wyceny wynosi:

WOD = 60 755 019,02 =z
Przyjeto warto$é: 60 755 000 zi

Stownie: szescdziesigt miliondw siedemset piecdziesigt piec tysiecy ztotych.

10. WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI I UZASADNIENIEM

B = R ey

Okreslona w podejsciu dochodowym warto$¢ rynkowa nieruchomosci o charakterze przemystowym w sta-
nie na dzier wyceny (23 795 000 z}) jest wartoscia rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania. Warto$é
rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania i uwzglednia wszystkie cechy nieruchomosci wplywajace na
warto$¢, lokalizacje, stan techniczno funkcjonalny, sasiedztwo.

Do okredlenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci przeanalizowano lokalny rynek nierucho-
mosci komercyjnych z terenu wojewddztwa slaskiego. Okres analizy od 2018 roku do dnia wyceny, posze-
rzono takze o lata wczesniejsze. Okreslona warto$¢ rynkowa okreslona w podejsciu dochodowym odpowia-
da cenom jakie zostaly osiggane za podobne obiekty. Okreslona stawka najmu odpowiadajg stawkom naj-
mu, ktére s osiggane na rynku lokalnym. Odnoszac sie do wycenianej nieruchomosci oraz ogélnego rynku
nieruchomosci w Gliwicach nalezy stwierdzi¢, ze przedmiot wyceny jest srednio atrakcyjny na rynku, stwarza
mozliwosci prowadzenia dziatalnosci w zakresie produkgji i magazynowania w branzy hutniczej lub podob-
nych.
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Operat szacunkowy
Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 3, 17/2, obreb 0029 Kuinica, woj. §laskie

Warto$ci w odniesieniu do 1 m? powierzchni budynkéw wynosza w stanie na dzien wyceny, okoto 683,62 zt.
Okredlona warto$¢ nieruchomosci ksztattuje sie na putapie cen jednostkowych ponizej $redniej sposréd
wystepujacych na regionalnym rynku i zawiera sie pomiedzy ceng minimalng a maksymalna. Lokalizacja
oraz uktad funkcjonalny i wielko$¢ powierzchni uzytkowej budynkéw stwarzaja dobre warunki do prowa-
dzenia dziatalnosci gospodarczej. Przedmiotowa nieruchomos¢ to duzy zaktad produkcyjne. Powierzchnie
budynkdw, ich wysokosci i dtugosci oraz charakter poszczegélnych powierzchni daja mozliwo$é¢ prowadze-
nia ré6znorodnej produkgji oraz instalacje dowolnej linii produkcyjnej. Fakt tak duzej powierzchni budynkéw
oraz ich ilodci sprawiaja, ze jest ona do$¢ specyficzna na rynku, a przede wszystkim rzadko wystepujaca.
Wobec tego podaz tego typu nieruchomosci jest niewielka, a popyt na nieruchomosci komercyjne specjali-
styczne szczegOlnie na terenie wojewodztwa $laskiego ciggle wzrasta. Wspotczynnik oblozenia jest na dosé
bezpiecznym poziomie majgc na uwadze rozwdj lokalnego rynku oraz potozenie przedmiotu wyceny na tle
wojewddztwa $Slgskiego oraz odlegtosci od duzych szlakéw komunikacyjnych. Wartosci nieruchomosci zo-
staly zweryfikowane z ofertami sprzedazy réwnie duzych obiektow.

Wartos¢ odtworzeniowa budynkéw i budowli oraz wartos¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu
w stanie na dzien wyceny okreslono na poziomie 60 755 000 zi.

Wartosc¢ nieruchomosci dla potrzeb sprzedazy wymuszonej w stanie na dzierh wyceny wynosi 16 181 000 zt

11. KLAUZULE T OGRANICZENIA

S e A T R e P e B S TR e P e s S -

11.1. Operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i standardami zawodowymi rzeczoznaw-
cow majgtkowych w granicach zakreslonych stanem faktycznym i prawnym szacowanej nieruchomosci oraz
stanem rynku nieruchomoséci w dacie wyceny.

11.2.  Okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci dokonano wg stanu i w poziomie cen aktualnym na
dzien wyceny.

11.3.  Okreslona warto$¢ nie uwzglednia podatkow i oplat oraz obcigzenia hipoteka.

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

11.5. Rzeczoznawca okreslajgc wartos¢ rynkowa zatozyl, ze ocena ryzyka kredytodawcy oraz zdolnosci kre-
dytowej kredytobiorcy podlegac bedzie analizie i ocenie przez strony umowy kredytowej. Analiza operatu
szacunkowego nalezy do kredytodawcy i stanowi materiat pomocniczy, nie przesgdzajgc o przyznaniu kre-
dytu badz jego wysokosci.

11.6.  Autor operatu nie ponosi odpowiedzialno$ci za zmiang przeznaczenia nieruchomosci wynikajgcg ze
zmiany koncepcji wykorzystania jej przez wtasciciela lub z uchwalenia planu zagospodarowania przestrzen-
nego i jego przysztych zapisow.

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

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

11.9.  Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz
z prawem wiasnoéci budynku w stanie na dzien wyceny oraz okresdlenie wartosci odtworzeniowej nierucho-
mosci.
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Operat szacunkowy
Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dzialki ew. nr 3, 17/2, obreb 0029 Kuznica, woj. $laskie

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

12. PODPIS AUTORA OPRACOWANIA
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Operat szacunkowy

Gliwice, dzmlmca tabedy, ul Anny Jaglellonkl 47, dziatki ew.nr3 1772, obreb 0029 Kuzmca, wo; slaskue

Zatacznik 13.1,

Mapa lokalizacyjna nieruchomosci
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Operat szacunkowy

Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 3, 17/2, obreb 0029 Kuznica, woj. §laskie

Widok budynku stalowni z zewnatrz

7:.

Zalacznik 13.2.

Dokumentacja fotograficzna

ESTIM
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Operat szacunkowy
Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 3, 17/2, obreb 0029 KuZnica, woj. Slaskie

Dokumentacja fotograficzna

Widok budynku stalowni z zewnatrz (cd)
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Operat szacunkowy
Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 3, 17/2, obreb 0029 Kuznica, woj. slaskie

Dokumentacja fotograficzna

Widok budynku - hala stalowni wewnatrz (cd)




Operat szacunkowy
Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dzialki ew. nr 3, 17/2, obreb 0029 Kuznica, woj. $laskie

Dokumentacja fotograficzna

Widok budynku - hala stalowni wewnatrz (cd)

w1

Widok budynku stalowni - cze$¢ biurowo administracyjna wewnatrz

@ ESTIM




Operat szacunkowy
Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 3, 17/2, obreb 0029 KuZnica, woj. dlaskie

Dokumentacja fotograficzna

Widok budynku hali HMS
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Operat szacunkowy
Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dzialki ew. nr 3, 17/2, obreb 0029 Kuznica, woj. §laskie

Widok budynku pompowni (cd)

w8 B Ly

"/';"w ;

Widok zagospodarowania nieruchomoséé - dz. ew. 17/2
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Operat szacunkowy

Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 3, 17/2, obreb 0029 Kuznica, woj. §laskie

Dokumentacja fotograficzna

Widok zagospodarowania nieruchomo$é - dz. ew. 17/2 (cd)

E

Widok zagospodarowania nleruchomoéé¢ - dz. ew, 3

60




Operat szacunkowy
Gliwice, dzielnica kabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 3, 17/2, obreb 0029 KuZnica, woj. $laskie
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Dokumentacja fotograficzna

Widok zagospodarowania nieruchomos¢ - dz. ew. 3, budynek socjalny
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Operat szacunkowy
Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 3, 17/2, obreb 0029 Kuznica, woj. élaskie
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Operat szacunkowy
Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 3, 17/2, obreb 0029 Kuinica, woj. $laskie
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Operat szacunkowy
Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 3, 17/2, obreb 0029 KuZnica, woj. $laskie
Zalgcznik 13.3.
Protokét z badania ksiag wieczystych

PROTOKOL

Stan prawny przedmiotu wyceny z dnia 2021-01-22 okreslono na podstawie nastepujgcych dokumentow:
- Ksiega Wieczysta nr GL1G/00084766/6 prowadzona przez Sad Rejonowy w Gliwicach, VIII Wydziat Ksiag
Wieczystych:

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

Dziat I - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Dziatki ewidencyjne:

Potozenie (wojewddztwo, gmina, miejscowosd): Slaskie, Gliwice M, Gliwice.

1. Numer dziatki: 3, obreb: Kuznica, ulica: Zawadzkiego

Sposéb korzystania: tereny przemystowe,

przytaczenie: /00044151/

2. Numer dziatki: 17/2, obreb: 0029, Kuznica

Sposdb korzystania: Ba - tereny przemystowe,

Obszar catej nieruchomosci : 11,5524 ha.

Budynki:

6. Budynek portierni o pow. 147,50 m

7. Przedtuzenie hali stalowni - hala stalowni o pow. 25.717,00 m’

8. Budynek kottowni - wiata o pow. 68,70 m’

9. Magazyn materiatéw sypkich - hala magazynu materiatéw sypkich o pow. 2.500,00 m?

10. Budynek socjalny - oddziat przerobu zuzla o pow. 98,00 m’

Dzial I - Sp Spis praw zwigzanych z wlasnoscia

Uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale III innej ksiegi wieczystej: kazdoczesnym wiascicie-
lom lub uzytkownikom wieczystym dziatki nr 3 obreb Kuznica, objetej niniejsza ksiega wieczysta przystuguje
nieograniczona w czasie stuzebno$¢ drogi-przechodu i przejazdu po dziatce nr 1 objetej kw nr
GL1G/00069413/6 - w pasie o szerokoéci 10 metréw prowadzacym od granicy dziatki nr 1 z dziatkg nr 14
obreb Kuznica , objetej kw nr GL1G/00044151/0, biegnacym wzdtuz pétnocno-zachodniej granicy dziatki nr
2 obreb kuznica, nastepnie skrecajacym w kierunku wschodnim do granicy z dziatka nr 3/przebieg stuzeb-
nosci przedstawia zatacznik nr 1 do aktu stanowigcego podstawe wpisu/

Ksiega powigzana (nieruchomos¢ obcigzona): GL1G/00069413/6

Prawo uzytkowania wieczystego:

Okres uzytkowania: 2089-12-05, Sposéb korzystania: dziatki gruntu oddane w uzytkowanie wieczyste i bu-

dynki stanowigce odrebng nieruchomosé
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Operat szacunkowy

_Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 3, 1_7/2, obreb 0029 Kuinica, woj. Slaskie

Dzial I - WEASCICIEL

Wiasciciele:

Lista wskazar udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj wspélnoéci): 1, 1/1
Skarb Panstwa - Prezydent Miasta Gliwice

Uzytkownicy wieczysci:

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

Dziat Il CIEZARY I OGRANICZENIA

Ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inng hieruchomoécia: nieograniczona w czasie stuzebno$¢ jedno-
kierunkowego przejazdu przez dziatke nr 17 objetg niniejsza ksiega wieczysta istniejaca drogg wewnetrzng ,
biegnaca od granicy dziatki nr 538 obreb tabedy , w kierunku pétnocnym wzdtuz wschodniej granicy dziatki
nr 17 obreb KuZnica skrecajgcej tukiem w kierunku zachodnim do granicy z dziatkg nr 14 obreb Kuznica ,
pasem o szeroko$ci 6 metrow i diugosci 572 metréw oraz istniejgcg droga wewnetrzng , biegnaca od pét-
nocno-wschodniej granicy dziatki nr 14 obreb Kuznica z dziatka nr 17 obreb Kuznica, biegngca w kierunku
granicy dziatki nr 17 obreb Kuznica z dziatkg nr 538 obreb tabedy pasem o szerokosci 6 metréw i dtugosci
93 metréw/przebieg stuzebnosci przedstawia zatacznik nr 2 do aktu stanowiacego podstawe wpisu/ na
rzecz kazdoczesnego wiasciciela lub uzytkownika wieczystego dziatki nr 1 obreb kuznica objetej kw nr
GL1G/00069413/6 oraz dziatki nr 2 obreb KuzZnica , objetej ksiega wieczysta kw nr GL1G/00073043/2
Wskazania innej nieruchomosci (nieruchomos¢ wtadngca): GL1G/00069413/6, GL1G/00073043/2

Dzial IV HIPOTEKI

4. Hipoteka umowna kaucyjna w kwocie 111 285 423,00 (sto jedenascie milionéw dwiescie osiemdziesigt
piec tysiecy czterysta dwadziescia trzy) EUR.

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: zabezpieczenie splaty wierzytelnosci pienieznej banku wynikajacej z
par. 29.2 (parallel debt (covenant to pay the security agent)) umowy kredytéw z dnia 12 lipca 2018 roku
(zabezpieczonej wierzytelnosci), facznie z odsetkami, kosztami, wydatkami oraz wszystkimi innymi dodat-
kowymi roszczeniami w zakresie dozwolonym przez prawo, zgodnie z trescig § 3 aktu notarialnego rep. A nr
1689/2018 z dnia 27 sierpnia 2018 roku, stanowigcego podstawie wpisu.

Ksiega wspotobcigzona: GL1G/00121403/6, GL1G/00103076/2, GL1G/00084767/3

Inne informacje: niniejsza hipoteka umowna tgczna wspotobcigza réwniez nieruchomosci objete ksiggami
wieczystymi numer:

- KR1P/00331269/7 prowadzong przez Sad Rejonowy dla Krakowa-Podgorza w Krakowie IV Wydziat Ksigg
Wieczystych,

- LU11/00248556/0 prowadzong przez Sad Rejonowy Lublin-Wschéd w Lublinie z siedzibg w Swidniku V
Wydziat Ksiag Wieczystych,
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Operat szacunkowy

F-‘.Iiw_ice, dzielni{ca!‘.abedy, ul, Anny Jagiellonki 47, dzia!ki ew. nr 3, 17/2, obreb 0029 Kuznica, woj. Slaskie

- LD1M/00107840/4, LD1M/00092885/2 prowadzone przez Sad Rejonowy dla todzi-Srodmiescia w todzi
XVI Wydziat Ksigg Wieczystych,

- OP10/00117990/4, OP10/00112308/2 prowadzone przez Sad Rejonowy w Opolu VI Wydziat Ksiag Wie-
czystych,

- PO2P/00035922/4, PO2P/00158081/4, PO2P/00257742/0 prowadzone przez Sad Rejonowy Poznan Stare-
Miasto w Poznaniu VI Wydziat Ksiagg Wieczystych,

- KA1S/00030874/5, KA1S/00032262/6 prowadzone przez Sad Rejonowy w Sosnowcu VI Wydziat Ksigg
Wieczystych,

- TR1T/00101810/5, TR1T/00123081/5 prowadzone przez Sad Rejonowy w Tarnowie VI Wydziat Ksigg Wie-
czystych,

- PT1T/00034513/5 prowadzong przez Sad Rejonowy w Tomaszowie Mazowieckim V Wydziat Ksigg Wieczy-
stych,

- OL10/00019863/6, OL10/00045353/9 prowadzone przez Sad Rejonowy w Olsztynie VI Wydziat Ksiag
Wieczystych,

- TB1S/00045540/4, TB1S/00045533/2, TB1S/00047784/0, TB1S/00053829/3, TB1S/00057958/4,
TB1S/00052870/8 prowadzone przez Sad Rejonowy w Stalowej Woli V Wydziat Ksigg Wieczystych,

- CZ1Z/00033483/1 prowadzong przez Sad Rejonowy w Zawierciu V Wydziat Ksigg Wieczystych.

.

Wierzyciel hipoteczny: MBANK Spoétka Akcyjna, Warszawa
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Operat szacunkowy
Gliwice, dzielnica kabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 3, 17/2, obreb 0029 Kuznica, woj. élaskie

Zalacznik 13.4.
Kopie dokumentow

Wypis z rejestru gruntéw

Nr kancelaryjny. GE.6621,3499.2020

Wojewddztwo: $laskie
Powiat: m. Gliwice
Jednostka ewidencyjna: 246601_1, Gliwice
Prezydent Miasta Obregb ewidencyjny. 246601_1.0029, Kuznica

Ghiwice

U (narwa cogan wydsgeege dokumeny

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzadzono dnia: 10-12-2020 13:36:27

Nr jednostki rejestrowe): G153

Osoby: 2
Udaal —
Earia wiidinia Dane osoby hizycznef / instytucji
11 :
sl SKARB PANSTWA-PREZYDENT MIASTA GLIWICE
" COGNOR SA
uzythowanie wieczysle  |siedziba: ul. Zielona 26, 42-360 Poraj

Dzialki ewidencyjne: 2

. ; Powierzchria Ulytek i klasa bondacyjna =
Arkusz Nr dzialki Adres / Polozenie [ha) Ulytok Pow. (ha] Nr KW lub inne dokumenty
. 3 1.9291 Ba 1.9291 GL1G/00084766/6
fdentyfikator, 246601_1.0029.3. Rejon statystyczny. 268240,
- | w2 | | 96233 | Ba | 96233 [ GL1GI000847666

Identyfikator. 246601_1.0029.17/2, Rejon statystyczny. 268240,

Razem powierzchnia dziatek [ha): 11.5524 Iha
jedenascie hektarow pigé lysiecy pledsel dwadziescia cztery metry

wnle:
S kwadralowe
Oznaczenia uytkow i klas
Ba - Teteny przomyshowe
e podega oplatis shartoae) na podatyate 2t 3 uitasy £ drea 16 Istopada 2006 1. 0 oplacie shartowsj (1 TR [H;KUM-E- -H_I -m_p“; J_St Y JEST p”-;[ !”AC”)“‘(i,,,
D2l £ 20181 poz. 104 2 pdirinaymi cmianami) w zabychu £ ul 100wl 1P 2 staay 2dra 1700 || 1y DOKONYWANIA WPISU W KSIEDZE WIECZYSTE

1883 1. Prawo geodesyjre i rarograficne (L) DU, 2 20191, poz. 725 ¢ pdirejszym srianam). Viysohoté
styaok podstancaych chredlons sostaly w tabel rv 11 sabyeorehy do wi wstawy Prano geodenye

bartogratesne
(podpisano elektronicznie)
z up. Prezydenta Miasta
Jacek Sobelski Kierownik Referatu Ewidencjl Grunléw
(podpisano eloklronicznie) Jacek Sobelski
10-12-2020 10-12-2020
(sporeqdzd, data i podpis) (pieczec urzgdowa) (il | nazwisko osoby reprezentuyfgcef organ

fub 0soby upowalnionej preoz organ. data | podpis)
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Operat szacunkowy
Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew.

nr 3, 17/2, obreb 0029 Kuznica, woj. slaskie

Nr kancelaryjny. GE.6621.3499.2020

Jednostka ewidencyjna:

Prezydent Miasta
Gliwice

Tpszan orany wydsaege wokuren)

Wypis z kartoteki budynkéw

Wojewadztwo:
Paowiat:

slaskie
m. Gliwice
246601_1, Gliwice

Obreb ewidencyjny: 246601_1.0029, Kuznica

WYPIS Z KARTOTEKI BUDYNKOW
sporzgdzono dnia: 10-12-2020 13:46:19

Pozycja kartoteki budynkow: 246601_1.0029.G153
Jednostka rejestrowa gruntdw: G153

Budynki: 24
i ewidencyyny | 5 Powkerzchnla zabudowy (2 mapy) f""z; 16
Powwerzchnia ulytiona 2 obavardw [nr'] -
Identyfikator | 246601_1.0029.5_BUD Poniercchnia uytkowa z projehty budomansgo 7] -
) Powierzchnia uzytiowa lokah niewyodrgbnionych (7] -
Status | wybudowany Powerzchnia ulytiowa Joksh odrgbaych [ar) -
Driz'a | 246601_1.0029.3 Powierzchnia ulyteowa pomseszczen praynala tnych do lokas far). -
Adres lub polotenie | - Inne furkgje: -
- = = tgczna bezba izb w budynbu: -
Rodzaj wg KST | pozostale budyns niemieszealne Liczha ujawnionych lokab samodzielych: O
o St thowania: -
Klssa wg PKOS | pozostale budynii niemieszualne D:;@muou:,ﬁonamf-
" Data tozbidrai: -
Ghowna funkga | - Przyczyna rozbidan: -
Rok zakodicrenia budowy B Stopien pewnosel ustalenia daty zakoncz. budony: -
Konstr. ¢cian zewn. | mur Wiek zakoreczenia budowy - Stoplen pewnodci ustalenia daly zakodcz. prasbudawy: -
Zakres perebudowy: -
Rok zakorc 2erda prrebudowy -
Kondygn. nad./pod. | 1- Wiek zabodczenia paebudony | -

Jedrostka rejestrona: B

Watosé: - Data wycany: - Wps 0o rgj. zabython: -

Data wpisu: - Czy jest wialy. -

Budynek gotowy na szybld intemal.

Liczba méeszhan: -
Nrewidencypny | 6 Powierzchnia zabudowy (z magy) [m’]. 47
e | Pgierzchinid ulytkowa 2 obmiar6w 7). -
fdentyficator [ 246601_1.0029.6_BUD Powterzchnia u2ythowa 2 projeatu budowfanago v -
St | witiosowe Powisrzehnia uzythowa lokah niswyodrgbnionych [i]. -
n Powisrzchnia ulythowa loksh odgbaych (] -
Dnatka | 246601_1.00203 Powiarzchnia u2ythowa ponvasIc2en praynseinych o Jokak [m') -
Adres lub pololenie | - Inne funbcgs: -
- tgcma bezba izb w budyndu: -
Rodzaj wg KST | pozostale budynii néemieaziaing Liczba ujawnionyeh Jokal samodzieliyeh: 0
ok Stan uzythowania: -
Kiasa wg PKOB | pozostale budynii ruemmtai-te Dals ocdanis do ytkowsnia: -
Data rozbeders. -
Gigana funkga | - Pryczyna rozbidek: -
g, : Rok zakonczends budowy - Stopien pewnodci ustalenia daty zakodicz. budowy: -
HKonstr, scian zewn. | mur Wiek zakoriczenis budowy | - | Stoplen pewnoscr ustalenia daty zakodcz. przebudony: -
Zaksres preebudony: -
Rok zakoncrersa przebudowy -
Kondygn. nad./pod. | V- Whek zakofczenia przebudony | -

Jednosta rejestrova BY

\imid Da’a wyeeny: - l'-pu dom; zab,twn & Dam Py Cl)‘psf ma.q Bud,nc-kg-aton,'m sz,.blj n:emer =

Lxma mmuud. -
Unsg?: -
hf emdencmy 71 Fbme'rchnia ubmbwy (1 map,)[n'nzfz-l%
Powizrzehnia uzytowa 2 obmarow -
fdentyfikator | 246601_1.0029.71_BUD Powerzchnia uz;ﬁons 2 projekty ru.{vdo{waneqo ¥} -
Pownierzchnia u2ythowa lokal niswyodrgbaionych (7] -
Siahus | wybudowmny Powierzchnia uzytkona lokak odrgbaych [ar] -
Dzistha | 246601_1.0029.4772 Powisrzchnia utytiowa pomwsicren prrynaletnych 0o lokak [nr) -
Adres lub poloterie | - tnra funkcge: -
Ltgczna bczba izb w budyniu! -
Rodzag wg KST | budynki przemysiows Liczba uawnionych kokah samodzieltych: 0
Stan uzytkowania: -
Klasa wg PKOB | budynki przemysiowe Data gian; 00 uZytOWwania: «
; Data rozbiario: -
Gloana funkga | - Prayczyna rozbidcks. -

Nadladownicteo | reprodukeja WZBRONIONE
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Operat szacunkowy
Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 3, 17/2, obreb 0029 Kuinica, woj. $laskie

Nr kancelaryjny. GE.6621.3499.2020

Rok zakedczenda budowy - Stopien pewnosdi ustalenia daly rakodcz. budowy: -
Konstr. $cian zewn. | mur Wisk zakonczenia budowy - | Stopien pennosci ustalenia daly 2akoncz. przebudonwy -
Zakres przebudowy: -

Rok zakodczeria preebudowy -
Kondygn. nad./pod. | 1 Wiek zakorczenia p(zeansony -

Jadnosta rejestrana: BY

Wartosd: - Data wyceny: - Wpis do rey. 2abytedw: - Data wpisu: - Cy jest wialy’ - Budynek gotony na szybki intemet: -

Liczba méeszhan: -

Uwagi: -
Nr ewsdsncyjny | 99 Powterzchnia zabudowy (z dokumenton) [mé} 1316
Powisrzchnia uzytiowa z obavardw ). -
Identyfikator | 246601_1.0029.99_BUD Powiarrchnia ulytkowa 2 projektu budonisnsgo i) -
budaw Powierzchnia utytiowa lokab mu)of'fbnm;ch {7} -
S—— Sietin 2 bttt A | Powierzchnia u2ytiowa lokah odrgbaych [V,
Daztea | 246600_1.0029.15, 246601_1.0029.17/2 Powierzchnia uythowa pomesrczen prz,mkam,dr do lokad [rr) -
Adres lub polotenie |- Inne funkgge: -
. Lgcma bezba izb w budynku: -
Rodzaj wg KST | budynki przemysiows Liczba uizwnionych katal samodziskych: 0
= | Stan uzytkonania: -
Kiasa wg PKOB | budynki przemysiows Data o?danu 00 UZythowara: -
i Data rozbidrky -
Glowna funiga |- Prazyczyna roebides: -
X Rok rakaviczenia budowy - Stoplen pewnotal ustalenia daly zakoicz. budowy: -
Kenstr. scian zewn. | mur Wiek zakodczenia budowy | - | Stoplen pewnasal ustalenia daly zakoncr. preetudony -
Zakres perebudowy: -
Rok zakoncrendsa preebudowy -
Kandygn. nad. / pod. | 1- Wisk zakonczenia przsbudony | -

Jednostes rejastrona BY

Wartodd: - Data wyceny: - Wpis do ref. zabytidn: - Data wpisu: - Cry jest wiaty: - Budynek gofowy na szybli intermet. -

Liczba méeszhan: -
Unag -
Nr ewidancyjny | 102 l Powierzchnia zabudowy (2 mapy) far) 11
POWRTITTS UZyR0%S 2 O0NTarow [T ]~
Idzntyfikator | 246601_1.0029.102_BUD sl
Status | wybudowany
Dastha | 246801_1.0029.17/12
Adres lub polofenie | - Inne funkgje: -
—— - TS EEE—— [T Y PSR
Rodzaj wg KST pnzoﬂale budynii nlemieszialne Liczba ujawnionych lokak samodzelnych: 0
Klasa wg PROB | pozostale budynki nlemisszeaine i Pranay g i
Data rozbideks. -
Giana funkga |- Prz:czynaz rozbéteki: -
§ Rok zakoriczenia budowy - Stoplen pewnodcl ustalensa daly 2akonicz. budowy: -
Konsy. scian zewn. | mur Wiek zatoriczenis budowy - Stoplen peanodal usialera daly zakonicz. przebudowy: -
Zakres przebudowy: -
Rok zakorczersa prrebudowy -
Kondygn. nad./pod | 11 Whek zakonc zenia przebudony -

Jﬁtmsaa u)es.'maa B

Wartod¢: - Data wyceny: - Wpis do ref. 2abytidn: - Data wpisu: - Czy jest wiaty: - Budynek golowy na szybli inlemal. -

Liczba mieszhan: -
Uwagi: -

Nr ewxdencyny | 108 Powierzehnla rabudowy (z mapy) [nv]. 1316

Ponierzchnia utythona z cbniardw [mr]: -
identyfikator | 246601_1.0029.108_BUD Powmrzctinia utythawa z projektu budowlansgo f'}] -
.Fbmormfw.a ulytiowa Jokak nigwyodrpbndonych [ar) -
Stalus | wybaidorierry {erzchnia uZytowa kokah odvebrych [ -
Dziata | 246601_1.0029.17/2 nmiernma uzytowa pomiesIced przynalelnych do lokal fav). -
Adres lub pofoienie | - Inne funkgge: -
- Lacna bezba izb w budynu: -

Rodzaj wg KST | budynbs przemyslons Lic2ba yjsanionych lokak samodzisinych: 0
Stan udytkowania: -

HKhisa wg PROG | budyniti przemysions Ddaogdmhdauzyﬁonam: -
Data rozbidriy -

Gidana funkga | - Przyczyna rozteérks: -

 S—
; Rok zakonczenia budowy - Stopien peanodal ustalenia daly zakodicz. budony: -
Konsy. Scian zewn. | mur Wiek zakoriczenia budowy | - | Stopled peancdci ustalenia daty zakonicz. przebudowy: -
Zakres prrebudony: -
Rox zabodiczensa prrebudowy -
Kondygn. nad./pod. | \f- Wick zakoncren prstudony | -

Jednosta rejestrowar B

iasladownictwo | reprodukc)a WZBRONIONE
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Operat szacunkowy
Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 3,

17/2, obreb 0029 Kuznica, woj. $laskie

Nr kancelaryjny. GE.6621.3499.2020

Hmm Da!a wyceny: - Wpsdofej ub,tmn - Data wpisu: - Czy)ésl' wialy: -

Bua‘,nek go!ony na sz)blu intemet: -

.‘Ifmmnqm 1m8

Powisrichnla 2abudowy (2 mapy) [ar']. 43

Idontyfinator | 24€601_1.0029,118_BUD

Powierzchnia utytowa 2 cbmvardw [a7]. -

Status | wybudowany

Powterzchnia ulytkows 2 projedtu budontansgo fnr) -
Powizrzchiia utytiowa Joksh niewyodrgbnionych ] -
Powigrzchnla utythowa lokal odrgbayeh [ -

Dzistka | 246601_1,0029.1772

Powierzchnia uzythowa ponveszczen praynaleinych do bokal [ni): -

Adres lub poloienie | - Inne funkcje: -
Lgczna liezba izb w bodynhu: -
Rodzaj wg KST | pozostala budynii riemisszaaing Liczba yjawnioaych kokah samodzieinych: 0
Klasa wg PROB | pozostale budynii niemiesziaine g‘;: mﬂ;”uqm“ -
Data roztidvia -
Givana funkga | - Prryczyna roztedeky. -
. Rok zakodczenia budowy - Stopien pewnosd ustalenis daty zakoricz. budowy: -
Koasy. scian zewn. | mur Wiek zakoiczena budowy | - | Staplen pewnosal ustalenia daly zakodcz. przebudony: -
Zakres pezebudowy: -
Rok zakonczema prrebudow, -
Kendygn. nad./pod. | V- Wiek zakorczenia pmbudoa; 5

Jedrostka refestroaa BA

Wartode: - Data wyceny: - Wpns dorej. zabythdw: « Data wpisu: - Czy jest wiaty: -

Budynek gotowy na szybi infemat. «

Liczba messzian: -

Unag--

Nremdmc;pr/ 120

Identyfikator 2#6601 _1.0029.120_BUD

Powierzchnla zatudowy (2 magy) fm“] 110
Powilerzchaia utythowa z obavardw 7] -
Pewnigrzchala uzyteowa 2 projeltu budontanego far] -

Powierzchnia u2ythowa lokal mw,odfemmm 7] -

Stanu | vybudoany Powierzchnia uzytiowa lokal odegbaych [ové) -
Dariatha | 246601_1.0029.17/12 Powderzchnia uzythowa pomieszcien praynale tiych do kokal [ar') -
Adres lub pofotenie |- Inne fundcje: -
tgczna herba izb w budynhu. -
Rodz3j wg KST | pozostate budynki niemieszralne Lfm ) *'-!c&als: dzisinych: 0
. T Stan u:,ﬁomma -
Kiasa wg PROB | pozostate budyndd i Data oddanks do uzytonanda: -
. Data rorhédeki -
Giowna funiga | - Przyczyna rorbideks: -

Rok zakonicrenia budowy -

Kanslr. Scian zewr. | e Wisk 2aboiczenia budowy | -

Stopien penwnosal ustalenia daty zakodez. budowy: -
Stopien peanosal usialenia daty zakonez. przebudowy. -
Zakres przebudony: -

Roh zakosiczenia przebudowy -

Kondygn. nad./pod | \I- Wiek zakoscrenia przebudony | -

Jednostaa repestrona: BY

Warlosd: - Data wyceny. - Wipés doref. 2abytkda: - Data wpisu. - Czy jost wialy. -
———— et

Budynek golowy na szybki intemat: -

Liczba mieszaan; -

Unagi: -

N ewsdancyny | 122

Powierzchnia mbudony (2 mapy) (] 95

Identyfivator | 246601_1.0029.122_BUD

Powterzehnia uzythowa z obmeardw (7] -
Powferzchnis uythowa z projebtu budomlansgo

Stafus | wybudowany

g -
Ponterzehnia ulytowa lokay piswyodrgbnionych (7). -
Powierzchnia ulythowa lokab odrgbnyeh [m) -

Onatks | 246601_1.0029.1712

Powisrzchnia utytiowa pomieszcren prrynalenych do Joksb [mi) -

Adres lub polotenie | -

Inne funkgpe: -

Rodzaj wg KST | pozostale budynsi nieméeszhaine

tgcma kczba irh w budynbu! -
Liczba yawnionych lokak samodzeingch: 0

Klasa wg PROS | pozostale budynii nigmieszialne

Stan ulytiowania’ -
Data oddania do utytiowania: «

Gidana funkga | -

Data rozbidri: -
Prryczyna rorbéons: -

Rok zakonczenia budowy -

Konstr. £cian zewn. | mur Wisk zakavierenia budouy "

Stopien pewnosai ustalerva daly zakodcz. budowy: -
Stoplen pewnoscl ustalenia daty 2akonic2. przebudowy. -

Rok zabonczera preetudowy -

Kondygn nad /pod. | 11 Wiek 2akorczenda przebudowy | -

Zakres pezebudowy: -

Jednostey rejestrona DY

Wartosé: - Data wyceny: - Wprs do rey. 2abytiow: - Data wpisu: - Cry jest wiaty: -

Budynek gotowy na szybki ntemet: -

Lictba réeszhan: -

Unagi -

Mewmncmr] 125

]Foniemhm‘a zabudowy (2 mapy) fm']. 30 I

Nasladownictwo i reprodukcja WZBRONIONE
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Operat szacunkowy
Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 3, 17/2, obreb 0029 KuZnica, woj. élaskie

Nr kancelaryjny. GE.6621.3499.2020

Identyfikator

246601_1.0029.125_BUD

Powiarzchnia utytowa z cbmiaréw [} «
Powisrzehnia utyt%owa 2 projektu budontanego '} -

Jednosta rejestrowa: BY

Status | wybudowany Powierzchnia utytiowa lokal niswyodrgbnionych fmr): -
- Powisrzchinia ulytiowa lokay odrgbaych [nr) -
Dnatea | 246601_1.0020.1712 Powierzchnia ulythowa poaveszcren przynaletnych do lokab (7). -
Adres lub pololenie | - Inna fundgpe: -
= tgcana bczba izt w budynbu -
Rodzaj wg KST | pozostale budynii riemiesziabie Liczba ujawnionych lokalk samodzeliyeh: O
Kis. PROB bodynki Stan uytkowsnia: -
Wy pozostale budynii nismisszikaing Data oddania do u2ySonania: -
) Data rozkvdriv. -
Giowna funkga |- Przyczyna rozbideki: -
; ) Rok zakodcrenda budowy | - | Stopien pewnodcl ustalenéa daly 2akoncz. budowy: -
Konsir. cian zewn. [ mur Wiek zakorczenia budowy | - | Stopien pewnotci ustalenia daty zakodcz. przebudowy: -
Zakres perebudony: -
Rok zakonczenda przebudowy -
Kondygn. nad. /pod. | W Wiek zakodiczena przebudony | -

Wartase: - Data wyceny: - Wpds do ref. 2abythdw: - Data wpisu: - Crzy jest wia%y: - Budynek gotowy na srybld intemnet: -

Liczba mégszkan: -
Unagi: portemnia
Hr ewidencyjy | 127 Powterzchnia zabudony (2 mapy) ('] 38
Powierzchnia ulythowa 2 cbmiardw [nr] -
Identyfikator | 246601_1.0029.127_BUD Powberzchaia utytowa 2 projedty budowlanegs ff] -
i Powerzchnla uzytowa lokal piswyodrpbaionych [or) -
Stalus | wybudosmny | Ponwrzchnis utytiowa Joksh Gdrgbaych fav] -
Drniztes | 246601_1.0029.1712 Ponierzchala uzyteona pomvesiczen praynaleznych oo fokah [mv] -
Adres lub pololerie |- Inne fundge: -
- T tgezna lezba b w budyniu: -
Rodzaj wg KST | pozostals budynki nismieszialne Liczha ujawnionych kokal samodzislnych: 0
= e = = = Stan uzythonsnia. -
Kilasa wg PKOS | pozostate budynu niemieszhalne Data 03dania do uzytanania -
Data roztvdriy -
Giana funiga | - Przyezyna rozbesrk: -
. Rok 23kaiczenia budowy - Stopien penwnoscl ustalersa daly zakodcz. budowy: -
Konstr. ¢cian zewn. | mur Wiek zakonczents budowy | - | Stoplen pewnosdl ustalenia daty 2akovics. przebudony: -
Zakres pezebudowy: -
Rok zakonczenda przebudowy =
Kandygn. nad. £ pod. | - Wiek zakonczenia przebudowy | -

Jednostia repestrowna: B

Warlode - Data wyceny: - Wpvs do ref. zabythow: - Oata wpisy, - Czy jest wialy: - Budynek golowy na srybki miemel. »

Liczba méeszkan: -

Jednostka rejastona: B

Unagi: -

N endsancyjy | 140 Powierzchnia zatudowy (2 dokumentéa) [m'] 18

Pawierzchnia uzythona z cdmvarow '] -
fdentyfisator | 246601_1.0020.140_BUD Powisrzchala uzytiona z projektu ,.fda‘:.mnego i} -
. Pawierzchnia uZytkona bobah niewyodrgbasoayeh (] -
Sialus | wyblidowany Pawierzchnla uytona lokah odrgdnych 7], -
Dzistes | 246601_1.00201772 Powierzchala ulythona pomvessczen priynaledn,ch oo lokab [mi] -
- .ol Bastirtcalic Stk ok o D —
Adres lub pofoienie |- inne funkgje: -
p— - o ———| Laczna bezba izb w budynhy. -

Rodzaj wg KST | pozostale budynki niemieszialne Liczba uiawnionych Jokab samodzieliyeh: 0

Klasa wg PKOS | pozostale budynki niemieszeane g{;‘: @T’:’;ﬂm;’ﬁma&' >
Data rozbvdrio: «

Gidana funkga | - Przyezyna roztianky: -

Rok zakonczenia budowy - Stoplen pennodal ustalenia daty zakoncz. badowy. -
Konskr. scian zewn. | mur Wiek zakoriczenia budowy | - | Stoplen pennosci ustalenia daty zakodcr. praebudony: -
Zakres przebudowy; -
Rok zakodczenia prrebudon) -
Kondygn. nad./pod. | 11- Wiek zaboaczenia mmcm; -
e —— e B S ————

Wartosé: - Dafa wyceny. - Wpis do ref. zabytadw: - Data wpisu - Czy jest wiaty: - Budynek gofowy na szybki infemetl -

Litzba misszkan: -
Uwagi: tlaszak
Nr ewidencypry | 142 Pownierzetinia zabudowy (2 mapy) [av') 235
Powierzchnia uzytkowa 7 obavarow [or) -
Identyfixator | 246601_1.0029.142_BUD Ponierzchnis ulytiowa 2 projekty budontanego ] -

Powiarzehnia ulytkowa lokah niswyodrgbnionych [rr] -

S lebudowiny | Powierzchais uzytowa fokah odrgbry ch (1] -

Dziztea | 246601_1.0029.17/2, 246601_1.0029.107 Powierzchnia utytiona pomieszczen prynaleznych do bokal [av]. -
Adres lub pololenie |- Inne furkeje: -

Nasladownictwo i reprodukcja WZBRONIONE
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Operat szacunkowy
Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 3, 17/2, obreb 0029 Kuznica, woj. $laskie

Nt kancelaryiny. GE.6621.3499,2020

Rodzaj wg KST poms!aia I:ud,nu rismieszialng

Kl3sa wg PKOS | pozostals budynii rlerrnszu?w

tgcma hezbs izb w budynku: -

Liczba uiawnioaych lokab samodsslnych: 0
Stan unythowania: -

Data oddania do utytkowania: -

Data rozkicras -

Przyczyna rozbeders: -

Rok zakoriczenia budowy =
Wiek zakonczenia budowy -

Rok zakodczenia przebudowy s
Wisk zakofczenia praebudowy -

Konstr $cian zewn. | mur

Kandygn. nad./pod. | 1+

Stoplen pewnodal ustaleria daly zakodez budowy: -
Stoplen pewnodci ustalera daly zakodicz. przebudowy. -
Zakres przebudowy: -

Jegnostka rejastrowa: B32

Warlost: - Data wyceny: - Wpis do rej. zabytion: - Data wpisu: - Czy past wialy: -

Budynek golony na szybli intemat. -

Liczba rieszian: -

Uwagi: -

Nr ewsdencypny | 157
Identyfdator | 246601_1.0029.157_BUD
Status | wybudowany
Oziats | 246601_1.0029.1712

Powizrzchnia 2abudowy (z mapy) '] 48

Powierzehnia uythowa z cbmvardw [n7): -

Powierzchnia utytkowa Z projehtu budonlansgo fir] -
Powierzchnla ulythowa lokah nizwyodrgbnionych [rr): -
Powierzchnia ulytcowa lokal odgbnych [a7) -

Powierzchnia utytiowa ponveszr.'zen prz,nale:n,r_h do fokab [mi) -

Adres lub pololerie | -
Rodzaj wg KST pozoslala budyni nmnk-ul.aha

Klasa wg PKOG pozostale budynsi nemesz_h.aha

Gidana funkga |-

Inne furige: -

Lgcana berba 26 w budynbu: -

Liczba ujawnionych lokal samodzisiych: 0
Stan uzytkowania -

Data eddania do uzytowarsa: -

Data rozbsdrir -

Przyczyna rozbideii; -

Rok zakodczenis budowy -

Konstr. cian zewn. | mur Wisk 2akeviezenia budony | -

Rok rakosczenia prretudowy -

Kondygn. aad./pod | V- Wiek zakohezenis przebudowy | -

Stopien pewnosal ustalenia daly 2akoncz. budowy: -
Stoplen pewnoscl ustalenia daly 2akoncl. prrebudony: -
Zakres przebudowy: -

Jednosu:.a rejestonar B

ﬂvadosc Data wyceny: - Wpis do ref. zabytkén: - Data npﬁu Cizy jost wiaty: -

Budynek gotowy na szybkd intemst: -

Litzba rmieszhad: -

Uwagi: blaszak

Nrewidencyyny | 173

Powisrzchia zatudowy (2 mipy}{m’} 29

Idantyfiator | 246601_1.0029.473_BUD

Pownierzchnia ulytowa 2 oboiacdw (7] -
Powisrzchnia ulythowa z projekty budawlansgo fri} -

Status | wybudowany

Powirichnia utytcowa lokal niswyodrgbalonych [m?] -
Powlerzehnia uzytiowa lokal odrgbaych (m'] -

Oziztha | 246601_1.0029.4712

Powierzchnia uzythowa ponvesIclen przynalsinych do lokab far]. -

Adres lub polotenie |-

Inne funkgje: -

Rodzaj wg KST | pazostale budynii nisfmieszialne

tgczna hc2bs b w budynbu: -
Liczba uiswnionych lokab sanodzielnych: 0

Klasa wg PKOS | pozostale budynii nieméieszaaine

Stan utythowsnia: -
Data oddania do uZy=owania: -

Gidana funkga | -

Data roztidréi: -
Preycryna rozbebeti. -

Rok zakodiczenis budowy -

Koastr. §cian zewn. | mar Whek zakoviczenla budowy =

Stapien pewnosci usialenia daty 2akodcz. budowy: -
Stoplen pewnodci ustalenia daly zakoricz, przebudowy: -
Zakres pezebudowy: -

Rok zakonczersa przebudowy -

Kandygn. nad./ pod. | 1~ Wiek zakodczena przebudony | -

Jednoska rejestrowa: B

Wartode: - Data wyceny: - Wpis do ref. zabythén: - Datawpisu: - Cizy jest miaty; -

Budynek golowy na szybbi intemel: -

Liczba mieszkan; -

Uwag: -

Nrewsdencyjny | 192

Pewierzchnia zabudowy (2 dokuments n) [m‘j 33370

Identyfikator | 246601_1.0029.192_BUD

Powierzchnls utytiowa 2 cbmiaréw [
Powmrzehnia u2ythowa 2 projebiu bu.bmnego [y -

Powierzehnla uzythowa lokab niewyodrgbnionych [or) -
Powierzehinia utytiowa lokab odrgbnych [nv] -
Ponierzchnia uzythowa pombeszczed praynalelnych do loksh [av). -

.

Adres lub pololenie

Inne funkge: -

Rodzq ng KST | budynki przemysione

Klasa wg PKOS | budynii przemysione

1 Stan w.

Lgczna bczba izb w budynbu: -
Ucrba WM lokak samodaelmych: 0

Data oddania do utytiowania -

Gidana funiga | budynek przeznaczony na produiciy

Data rozhideis. «
Przyczyna rozbedcs. -

Rok zakoiczenia budowy i

Konstr. $cian zewn. | mur I

Stopien peanoscr ustalensa daty zakoncz. budowy: -

MNasladownictwo | reprodukcja WZBRONIONE
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Operat szacunkowy
Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 3, 17/2, obreb 0029 Kuznica, woj. élaskie

Nr kancelaryny. GE.6621.3499.2020

Whek zakodczenia budowy -

Kondygn. nad. / pod.

Rok zakonc zersa przebudowy -
20 Wiek zakoaczenda prrebudosy -

Stopien pennoscl ustalenia daty zakodcz. przebudowny: -
Zakres prrebudowy: -

Jadnostka rejestrona: BY

Wartodd: - D::ra wyceny: - Wpis do ey :ab,rm Da!a up(w Ciy jesr ma.q Budynolc goto»y na u,w nemet -

Liczba mieszﬁsﬁ %
Uwagi: -

Nr ewideacyjny | 201 Powserzchnla zatudowy (2 mapy) [m']: 61

Powierzchnia uzytowa z cbmvardw [m] -
Identyfitator | 246601_1.0029.201_BUD Ponierzchaia uytiows z projehly m,w il -
Powisrzchnia uzytiona lokah Ma)wmm;ch {7} -
Sistus'| wybudowsny Powierzchaia uzytkowa Jokah odypbr,ch
Dazistha | 246601_1.0029.1772 Pawierzehnia uzytiowa pomsesicren pr:ynarem,ch do bokal [a7) -
Adres lub polorerie |- Inne funbgje: -
- - taema bezba izb w budyniku: -

Rodzajwg KST | ¢ budynii né raine Liczba yjawnionych lokal samodzislyych: 0
Stan uzytiowsnia: -

Klasa wg PKOS | pozostale budynii niemissziaine Data 0ddania do uzytonania: -

. Data rorbidrki: -
Gidwna funiga | - Przyczyna roatideis: -
- Rok zakoniczenia budtowy - Stapien penwnolel ustalenia daly zakoncz. budowy: -
Koastr. $cian zewn. | mur Wiek zakoiczenia budowy | - | Stoplen pewnoder ustalenia daty zakodez. prrebudowy: -
Zakres prrebudony: -
Rok zakodiererea prrebudow -
Kendygn. nsd. /pod. | 1/- Wiek zakoriczenia przebudonr' -

Jednosths rejestrowa B

Wartode: - Dala wyceny: - Wpis do ref. 2abythda: - Data wpisu. - Czy jest wiaty: - Budynek golany na szybki infemel: -

Kondygn. nad./ pod.

Rok zakoncrensa prrebudony &

V- Wisk zakonc zerda prrebudony -

2akres pezebudony: -

Liczba méaszkan: -
ctasioninis S S e — = = —_—
Unagi. -
Nr ewﬂem-,pj 202 Powiarzchnia zabudowy (z mapy) [ré] 4
B e = | Powierzchnla ulytcowa z cbavacdw [P -
Idantyfikator | 246601_1.0029.202_BUD Powierzchnia uzytiowa 2 projedty budawtanega far} -
Status . Powierzchnis uzytiowa lokad plswyodrgbnionych () -
wybdonacy Powierzchoia ulytkowa lokat odrgbnych i) -
Oniatha | 246601_1.0029.1112 Powierzchnia utytkowa pomisszczen praynalenych do kokzl [ar) -
Adres lub pofoleria | - inne funkgre: -
tgcna bezba izh w budyndu: -
Rodzaj wg KST | pozostale budynii nismisszeabne Liczba yjawnionych lokab samodzielnych: 0
Kiass wg PROB | pozostale budynii niemieszhatne i e—— S
Data roridris. -
Glowna funkga |- Przyczyna rozbidekd: -
: Rok zakoncrena budowy = Stopien pewnodal ustalenia daly zakoncs. budowy: -
kanstr $eian zewn. | mur Wisk zskonczenia budowy | - | Staplen penwnodel ustalenia daly 23konce. przebudony: -

Jednostha rejestrona; BY

Wartade: - Data wyceny: - Wipls do ref. 2abythow: - Data wpisu - Cly jest wiatg: - Budynek gotowy na szybki intemst: -

Uczba méeszkan: -

Uwagi: -

Powerzehnia 2abudowy (2 dokumentow) fm'] 204
Powierzchnia utytiowa 2 obmiardw [P} »

Ponierzchnla utytcowa z projebtu budowtansgo fiv'] -
Pownserzchnia ulytowa lokal niewyodrgbnoayoh (nt]. -
Powierzchnia uzytiowa lokal odrgbnych

[} -
Ponterzefinia uzythowa ponveszcien przynaletnych oo lokal [ar) -

Lgczna bezba izb w budynku: -
Liczba ujawnionych loksk samodzislaych: 0

0ata oddanis do ulyBowana: -

Staplen pewnoscl ustalena daty zakonic2, budowy: -
Stoplen pennodal ustalenia daly zakodicz. przebudony: -

Nr ewidencyjny | 232
Identyfiestor | 246601_1.0029 232_BUD
Status | wybudowany
Dastia | 246601_1.0029.17/2, 246601_1.0029.9

Adres lub polotenie |- Inne tunkge: -

Rodzaj wyg KET | budynsi beurowe

Kias3 wg PKOB | budyrii biurowe Slan triyikowanis: -

Gldwna funiga | - g:;c’;m-f;wb: :

Konstr, Scian rewn. | mur ‘f:: :mﬁx m; 19:&
Zakres prrebudowy: -

Kendyon. n33./pod. | 4- Whek 2kt pstiadony | <

Jednosika rejestrowa: B16

Wartos¢: - Data wyceny: - VWpis do ref. 2abythow: - Data wpisu: - Czy jest wiaty: - Budhynek golony na szybi intemel -

Nasladownictwo i reprodukcja WZBRONIONE
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Operat szacunkowy

Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 3, 17/2, obreb 0029 KuZnica, woj. $laskie

Nt kancelaryjny. GE.6621,3499.2020

Liczha meeszian: -

betonowa, kryta papy:

Uwagi: Nrinventarzowy. 1—!48 -256; budynek soqdno—uﬂwﬁa) Iaﬁr.\m s!ropyl!nanydnakme MUOWana; konsm\qanosna MUOWana; hms_n.ﬁc,alpa\medachu

Nr ewidencyny | 664 Powserzchnia zabudowy (2 mapy) ] 6
Pawisrichnda utythowa z cbmiardw (') -
Identyfixator | 246601_1.0029.664_BUD Powierzchnia ulythowa z projektu budaatanego i} -
Status | wybudowany Powiarzchnda ulythowa Jokay plewyodrgbnionych [n7]. -
Powierzchnia uzythowa lokas odgbaych [av]. -
Dziaﬁ'a 24«01__1 0012 Powierzchnia utytkowa ponvaszcren praynale tnych do lokal [} -
Adres lub pofofenia | - Inne funkgye: -
. S Lgczna hezba izb w budyniu: -
Rodzaj wyg KST | pozostale budynii riemiesziaine Liczba uiawnionych kokal samodzielinyeh: 0
Kl3s3 wg PrOB | pozostate budynii riemiesziatne g’:; “’T‘*"“‘;‘:I;z' A—
X Data tozbideiu. -
Gigwna funkga | - Przyczyna rozbeéris; -
" Rok zakoriczenia budowy - Staplen pewnodcl ustalernia daly zakoicz. budowy: -
Konstr. §can zewn. | mor Wiek zakoriczenia budowy | - | Stopien pewnoséal ustalenia daty zakodcz. przebudowy: -
Zakres praebudowy: -
Rok zakonczenda prrebudow -
Kandygn. nad. /pod.| 1- Wisk zakorezersa pmum»; e

Jednostka refestrowa: BY

Wartose: - Data wyceny: - Wpis do ref. zabytion: - Data wpisu: - Czy jest wiaty. - Budynek golowy na szybki infemet. -

Liczba mieszkan: «

Usag: -
Nr ewidencyjny | 666 Powierzetinia 2abudowy (z mapy) [ar'] 19
Powierzchaia uzytkowa 2 obvardw [ -
Identyfixator | 246601_1.0029.666_BUD Ponierzchnia utytaona z projedty budowlansgo [} -
Stat buda Pounierzchnia utytkowa lokal niewyodrgbnionych [m] -
ed lenl Pownserzchnia utytkowa lokal odgbayeh [m'] -
Daatka | 246601 _1.0020.1772 Ponierzchinia utytkowa ponvesscren priynaletrych oo kokad fav) -
Adres lub pololenie | - Inne funkgje: -
tgema bezba b w budymbus -
Rodzaj wg KST | pozostale budynii riemieszsaine Liczha mnm’m Jokat samodzistyeh; 0
. Stanu.
Klasa wg PKOB | pozosiale budynii riemisszaaine Data oddania do ulyﬂmt
) Data rozbédvii. -
Gloana funkga |- Przycyna rorbiéaw: -
. Rok zakoncrenia budowy - Stopien peanadal usialerda daly zalodcz. budowy: -
Konstr. $cian zewn. | mur Wick zabodezenia budowy | - | Staplen pewnotei ustalenia daty zakevicz. przebudoay: -
Zakres przebudowy: -
Rok zakodczenda preebudony -
Kondygn. nad./pod. | - Wish zalonczemsa prrebudowy | -

Jedms!u rejestrona BY

W.v!osé Data wyceny: - Wpis do ref ub,m)» Data npcsu Czy jest wiaty: - Budynak golowy na szybki intlemat. -

Liczba méeszian: -

Uwagi: -
Nrewidencypny | 668 Powierzchnia rabudowy (z mapy) [né): 31
= Powiarzchnda ulytiowa z obmvardw [1r'] -
Identyfikator [ 246601_1.0020 668_BUD Powierzehnia ulytkowa 2 projesty budontansga ') -
o Powierzchnia ulythowa Jokal rm)mmbn,d: 7] -
Stadus | w sy Ponierzchnia uzytiona Jokal odgbaych [T,
Da'atu uml _1.002047/2 Powierzchnia utytiowa pon-eucun prz,ndun,ch do bui [} -
Adres lub po;bleda . Inne funigpe:
= tgcmna M:ba iz w budynbu -
Rodzaj wg KST | budynki przemysiows: Uiezba ujawnionych kkab samodzielych. 0
owe Stan utytiowania: -
Kﬁuwgmos M"*'_gzim — | Data oddania do ulytowane: -
X Data rozbides: -
Glowna funtga | - Przycryna rorbeanks: -

Keonst. gcian zewn.

Rok zakonczenia budowy -
e Wiek zakoriczenia budowy -

Stopien peanosal ustalenia daty zakodcz. budowy: -
Stopien pewnodal ustalenia daly z3kenicz. przetudony: -
2akres przebudowy: -

Kandygn. nad. / pod.

Rok zakoncrensa prrebudowy =

Y- Wied zakonczena preebudowy -

Jednosiia rejestrowa; BA

Wartosé: - Data wycerny, - Wpis dore). 2alython: - Data wpisu: - Cry jest wialy: - Budynek gotony na szybki ntamet -

Liczba meeszian: -
Unagi: -
Nr ewidancyjny | 669 Powierzehnia 2abudowy (z mapy) [m]: 11
Powierzchnia uzyteowa 2 obavarow 7). -
identyfisator | 246601_1.0029.669_BUD

Nasladownictwo i reprodukcja WZBRONIONE
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Operat szacunkowy
Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 3, 17/2, obreb 0029 KuZnica, woj. $lgskie

Nr kancelaryjny. GE.6621.3499.2020

Status

——

wybudowany

Danatea

246601_1.0029.1712

Powierzchnia utytiowa 2 projekty budontanego fv] -
Powierzchnia ulytkowa lokah piewyodrgbnionych i) -
Powierzchnia uytiowa lokay odgbaych [ar'). -

Powierzchnia ulythona pomdeszcren praynastnych do lokal [ar']: -

Rodza wg KST | budynii grzemysions
Klasz wg PKOB | budyrbi przemysione

Advres lub poloterie | - Inne funkcje. -

Lacma lezba zb w budynbku. -
Liczha yawnionyth lokal samodzeinych: 0
Stan udythowsnia: -

Data oddania do uZytkonania: -
Giowna funkga | - g;:erggf;;&h
Ko, e . | s ] - et o e
Zakres przebudowy: -
R T T I

Jednostka rejestrowa: B

Wartosé: - Data wyceny: - Wis do rej. zabythdw: - Dats wpisu: - Ciy jest wiaty - Budynek gotowy na szybhlintemst: -

Liczba mieszaan: -

Unagi: -

Nr ewidencypy | 117
Identyfinator | 246601_1.0029.717_| HUD

Ponderzchnia zabudowy (2 dokumenién) [m') 12
Powierzchnia ulykowa 7 obméardw [or']. -
Powierzchnia ulytiowa 1 projedtu budosdansgo A7) -
Powierzchnia utythowa loksh niswyodrgbnioaych o) -

Rok zabodczenia prrebudowy -

Kondygn. nad./ped. | 10 Wiek zakorczenia prrebudony -

Status | wybudowany Powierzchnia utythowa lokay wvblzth [m) -
Dzista | 246601_1.0029.1772 Pownserzctinia utytiowa pomseszczen przynaleznych 0o loksh [av) -
Adres lub pofozemie | - Inne funkgje: -
- — Laczna hczba izb w budynbu: -
Rodzaj wg KST | pozostale budynii niemisszialng Liczba yjawnionych lokak samodelyych: 0
: Stan uzythowania: -
Klasa wg PKOB | pozostale budynii riemiesriaing Data 0ddania o utythowania: -
Dat. -
Gibana unkga | budynek e akreslony inaym atrybutem FSB i
Rok zakoncrenis budowy - Stoplen pewnolci ustalenta daly zakodce. budowy -
Konstr. scian zewn. | mur Wiek zakonczenia budony | - | Stopien pewnodei ustalera daty zakedcz. przebudony: -

Zakres pezebudowy. -

Wartosé: « Data wyceny: - Wpis do ref. zabythdm: - Data wpisu: - C2y jest wiaty: -

Budynek gotowy na szybki intemat. -

Liczba miéesziad: -

Unagi:-

N pofiega oplacie
z 20181, por. 1044 £ polnisjerymi svianami) w reishu 2 art 400 st 1 pht 2 ustaay 2 doia

shartone] na podstanie art ) ustawy 2 dnia 16 Intopada 2004 r, 0 pdacie shartoaey (1. D2 UL
Prawa geodenyje i kariografesne (L DeU. £ 20131, poz 725 2 plinieprymi srasrami) Wytckodé staash

DOKUMENT NINIEJSZY JEST PRZEZNACZONY

7mep 199 || DO DOKONYWANIA WPISU W KSIEDZE WIECZYSTEJ

podstanowyth Guredlons rostela w tabeli e 11 Zalycznby do wa. ustray Praao geodenjre | badograficme.
(podpisano elektronicznie)
z up. Prezydenta Miasta
Jacek Sobelski Kierownik Referatu Ewidencji Gruntdw
(podpisano elektronicznie) Jacek Sobelski
2020-12-10 2020-12-10
(sporzgdnd. data i podps) (pec2¢€ urzedona)

(imeg | nazwisko osoly reprezentugcef ongan)
dala | podps

Natladownicteo | reprodukcia WZBRONIONE

Caesnesitiingg

76




Operat szacunkowy
Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 3, 17/2, obreb 0029 Kuznica, woj. élaskie

Kopia mapy ewidencyjnej

VWYRYS ZMAPY EWIDENCYJNEJ
SKALA 1:2000
cbe Kufrica002% de. 3, 1742

o

Wosaddrlug: &qsia
Powol:m. Giwice
Jedrestin eaidercy jnr 2466019, Glwice
0+ 0029, Kudrica
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Operat szacunkowy
Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dzialki ew. nr 3, 17/2, obreb 0029 Kuznica, woj. Slaskie

Schemat budynku stalowni
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Schemat budynku pompowni
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Schemat budynku stalowni

Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 3, 17/2, obreb 0029 Kuznica, waoj. §laskie

Operat szacunkowy
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Operat szacunkowy
Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dzialki ew. nr 3, 17/2, obreb 0029 Kuznica, woj. élaskie

Zalacznik 13.5.

Obszary ryzyka zwigzanego z nieruchomoécia

OBSZARY RYZYKA ZWIAZANE Z WYCENIANA NIERUCHOMOSCIA
- p. 4.3 Standardu zawodowego rzeczoznawcéw majatkowych ,Wycena dla zabezpieczenia wierzytel-

nosci”

Ryzyko zwigzane z zabezpieczeniem wierzytelnosci banku na nieruchomosci wystepuje zawsze, a na
jego ogodlny poziom sktada sie kilka elementéw:

v"ryzyko btedu szacunku przy okreélaniu wartoéci nieruchomosci,

v' ryzyko zmiany wartosci nieruchomosdci w przysztoéci na skutek czynnikéw nie dajacych sie
przewidzie¢ w momencie okredlania wartosci nieruchomoéci,

v' ryzyko plynnosci rozumiane jako trudnos¢ sprzedazy nieruchomosci za okreélona cene w stan-

dardowym czasie.

Zgodnie ze standardem - Standard zawodowy rzeczoznawcéw majatkowych nr 1 ,Wycena dla
zabezpieczenia wierzytelnoséci” rzeczoznawca majatkowy ma obowigzek, na podstawie dostepnych
zrédet informacji i znajomoéci rynku, wskaza¢ obszary ryzyka zwigzanego z nieruchomoscia, jako
przedmiotem zabezpieczenia, w tym z przewidywanymi zmianami na danym rynku nieruchomoéci
oraz ryzykiem zwigzanym z ocena danej nieruchomosci przez inwestoréw wraz z ogéing opinia na
temat wplywu powyzszego na poziom wartosci wycenianej nieruchomosci w przysztoéci. Uwzglednia-
Jjac wymogi stawiane rzeczoznawcy majatkowemu przy sporzadzaniu operatu szacunkowego, nalezy
ujawni¢ poznane w trakcie szacowania nieruchomosci okolicznosci ograniczajace jej przydatnosé dla

zabezpieczenia wierzytelnosci.

Ryzyko zwigzane z nieuregulowanym stanem prawnym

Na podstawie dostgpnej dokumentacji o stanie prawnym przedmiotowej nieruchomosci rzeczoznaw-

ca majatkowy stwierdzit, ze nieruchomosé posiada uregulowany stan prawny.

Ryzyko zwigzane z zapisami w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego/decyzji o

warunkach zabudowy

Na dzier) wyceny na danym terenie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
zgodnie z ktérym przedmiotowa nieruchomo$¢ polozona jest na terenach produkcyjnych: tereny
przemystu baz i sktaddw, koncentracja specjalizowanych funkcji przemystowych i techniczno-

produkcyjnych

Ryzyko zwigzane ze zlym stanem technicznym nieruchomoéci

e
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GIince, dzielnica ha_be_dy, ul. Anny Jagie_l_lonki 47, (_lzialki ew.nr3,17/2, obre_b 0029 Kuznica, woj. Slaskie
Na podstawie informacji uzyskanych podczas wizji lokalnej rzeczoznawca majgtkowy wnosi zastrze-
Zenia, ze stan techniczny budynkéw uniemozliwiat ich dalsze funkcjonowanie przy zachowaniu prawi-
dtowej gospodarki remontowej.
Obiekty sg wykonczony w dostatecznym badz srednim standardzie. Typowe wykonczenie dla obiek-

tow przemystowych z branzy hutniczej.

Ryzyko zwigzane z brakiem dostepu do drogi publicznej

Dojazd do nieruchomosci odbywa sie od ulicy Niepodlegtoéci poprzez ulice Anny Jagiellonki (drogi
publiczne — wiasnos¢ miasta Gliwice). Wjazd na nieruchomo$¢ usytuowany jest na dz. ew. nr 17/2,

bezposrednio z dz. ew. nr 538 stanowigcej wlasnos¢ miasta Gliwice.

Ryzyko zwiazane z plynnoscia nieruchomosci

Rynek nieruchomosci o charakterze komercyjnym nie jest rynkiem typowym. Trudno znalezé nieru-
chomosci sprzedane podobne do przedmiotowej. Na przyjetym rynku lokalnym odnotowano kilka
transakgji kupna-sprzedazy nieruchomosci podobnych.

Nieruchomos¢ bedaca przedmiotem wyceny charakteryzuje sie matg ptynnoscia. Czas ekspozycji na
rynku wynosi od 18 miesigecy wzwyz z uwagi na stan techniczny budynku. Przedmiotowa nierucho-

mo$¢ nalezy do grupy nieruchomosci, na ktére jest ograniczony popyt.

Ryzyko wywlaszczenia nieruchomosci

Na podstawie dostepnych Zrédet informacji rzeczoznawca majatkowy nie stwierdzit istnienia jakichkol-
wiek przestanek zwigzanych z istnieniem ryzyka wywlaszczenia przedmiotowej nieruchomosci na pod-

stawie przepisoéw 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 kierun-
kow zmian.

Nieruchomos¢ nalezy do grupy nieruchomosci o podwyzszonym poziomie ryzyka. Ryzyko obejmuje
gtéwnie stan i rozwdj gospodarki, dostepnos¢ kredytéw, popyt konsumpcyjny, nastroje konsumenc-

kie, wzrost gospodarczy, czynniki makroekonomiczne.

Ocena przydatnosci nieruchomoéci jako zabezpieczenie wierzytelnosci

Na podstawie przeprowadzonej analizy ryzyk stwierdza sig, ze nieruchomos¢ jest przydatna jako za-

bezpieczenie wierzytelnosci kredytodawcy.
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Operat szacunkowry

Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 3, 17/2, obreb 0029 KuZnica, woj. $lgskie

Zalgcznik 13.6.

Tabela obliczen wartosci rynkowej prawa wlasnosci 1 m2 gruntu stanowiacej niezabudowany grunt

(pierwsza umownie wydzielona cz¢$¢) - dz. ew. nr 17/2, w stanie na dzieii wyceny

Tabela 19

RODZAJ CECH NIERUCHOMOSE NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
RYNKOWYCH WYCENIANA
A B C
Adres nieruchomosci thuc.e, Zabrze Ruda S$lgska Da?brgwa
Zawadzkiego Gérnicza
Data transakgji 2020/01/10 2020-07-28 2019/06/24
Powierzchnia dziatki [m?] 96 233 51 260 10 265 212 060
Cena 1 m’p.u. 86.89 z4 71.22 24 76.88 zi
L , korzystna korzystna srednio korzystna korzystna
Lokalizacja ogdlna 0.00 4 6.64 21 0.00
e . $rednio korzystne korzystne srednio korzystne | $rednio korzystne
Mozliwosci inwestycyjne 097 7 0,002l 4007
: korzystny korzystny niekorzystny korzystny
Rz prawaido gruntd 0.00 4 997 4 0.00 z4
§ io k k t Srednio k t iek t
Diojazel 4o vienichnmngel $rednio korzystny tjgg:zn:y $redn gooo:ys ny n EGZTS ny
Wielko&é dziatki niekorzystna niekorzystna korzystna b. niekorzystna
0.00 zt -9.97 zt 4,98 zi
SUMA POPRAWEK -16.61 zt 6.64 zt 11.63 zt
CENA 1 m” SKORYG, 70.28 24 77.87 2 88.51 zt

CENA SREDNIA 1 m’ po-
wierzchni gruntu

78,89 zi

Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci gruntu (pierwsza umownie wydzielona czesé) wynosi:

Wo; = 78,99 zt/m*x 96 233 m® = 7 591 821,37 zt

Przyjeto wartoSé: We, = 7 592 000 z¢

Stownie: siedem milionéw piecset dziewiecdziesigt dwa tysigce ztotych
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Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 3, 17/2, obreb 0029 KuZnica, woj. élaskie

Tabela obliczein wartoséci rynkowej wlasnosci 1 m2 gruntu stanowigcego niezabudowany grunt (dru-

ga umownie wydzielona czgé<) - dz. ew. nr 3, w stanie na dzieri wyceny

Tabela 20

RODZAJ CECH NIERUCHOMO&¢ NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
RYNKOWYCH WYCENIANA
A B C
Adres nieruchomosci Gliwice, dz. ew. 3 Zabrze Ruda $lgska Dabrowa Gérnicza
Data transakgji 2020-01-10 2020-07-28 2019-06-24
Powierzchnia dziatki [m?) 19291,00 51260,00 10265,00 212060,00
Cena 1 m’p.u. 86.89 zt 71.22 z¢ 76.88 zt
oy 5 korzystna korzystna Srednio korzystna korzystna
Lokalizacja ogdlna 0.00 24 66420 0,00 21
e . niekorzystne korzystne $rednio korzystne | $rednio korzystne
Mozliwosci inwestycyjne 19,93 21 997 2 097 41
. korzystny korzystny niekorzystny korzystny
Rodzaj prawa do gruntu 0,00 z1 997 2 0,00 2
. . L niekorzystny korzystny srednio korzystny niekorzystny
Dojazd do nieruchomosci 13,294 6,64 21 0.00 21
P . rok i
Wielkogé dzialki $rednio korzystna niekorzystna korzystna b. niekorzystna
4,98 zt -4,98 zt 9,97 zt
SUMA POPRAWEK -28,24 zt -4,98 zt 0,00 zi
K
CENA 1 m” SKORYG. 58,65 zt 66,24 z4 76,88 zt

CENA SREDNIA 1 m* po-
wierzchni gruntu

67,26 zt

Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci gruntu (druga umownie wydzielona czeé¢) wynosi:

Wo, = 67,26 zi/m®x 19 291 m? = 1 297 512,66 zt

Przyjeto wartosé: Wg, = 1 298 000 =zt

Stownie: jeden milion dwiescie dziewiecdziesigt osiem tysiecy zlotych
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POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZYALNOSCE CYWELNET ZAWODOWEY

Polisa ubezpieczeniowa Rzeczoznawcy Majatkowego

NR 1033704954

Zalgcznik 13.7.

Pj/U

Hinlefszy dokument fost polwierdzenlem zakiesu uberpleczenta odpovaadrlalnodel cywilne) zawodowre) od dnla 16,01.2021 r,

“Okvos tibezplaczenlat od 42,01,2021 v, do £1.01,2022r,
“Ubazpleczafaey: WYCENA NIERUCHOMOSCI "ESTATE VALUE" MARCIN SZAIKO
Telefon: +48531635862

Adtes stadily: OSOWSKA €6 m, 6, 04-351 WARSZIAWA
E-mal marcin_seajeaBod ol

Ubezpieczony: VYCENA NIERUCHOMOSCT "ESTATE VALUE® MARCIN SZAJKO

E-mals marcin_seafodod.pl

HM’E! sicdrityy: OSOWSKA 86 m. 6, 04-351 WARSZAWA

Zakres ubezpleczenia obowdarkowege

RECON: 360030055

REGON: 360330065

Telefon: +48531655662

Suma uwuramy]n-
M jedno admzene [J_h_\asm& @ pdaraen’y
25000 EUR 25 000 EUR

Suma gwarancyjna jest ustaland przy zastesowaniu hursy $red e euro og'osrcaego priez KOP

PO 1a plenwsay w ro'w, v ktdiym umawa uhezpiecrenta rostala zaviarta.

Postanowdenta dodatkowe .
Klaupuls rerygnacii 7 rossczed rzgrtsh-mh

Gkiadka lqcznar 154,40 PLN

o Jedowparowo
FotawiPh 15448 o
Term'n p&:lm-ld 122,01.2021

Numer rachunku bankowego do zapfaty skiadkl
12 1240 6560 3914 0110 1493 0737
W tytu'a przete prosiary wplsadi Nr 1033704955

“Warunki ubezpleczenia
1 Do Loy edondyrieyigs vbaipletrecls md pastosoanie:
1) Rovpotegdiente Miokba Frassdo 14+ 25002015, w speaabe e 31ica gy
ubripecenia edgomad datnedal eyt praedsibiony poaediang S
wi palig utr, roodd e oISt ) M Rtewegd (00 UL 7 29 it 2319 1,

1033

Paviszechay Zaklad Ubeaplecesh Splika Adcyjna, 53d Rejonsrer din m.sl, Warsrawy, %11 Wydtal Gatpadartty, KRS 9331, NIP 526.025:10:49,
vagital 2akiadoeys €6 352 300 20 viplacory v catadel, al, Jans Pavida 11 24, 00133 Warsravn, pro.pl, rfelialy, 801 102 102 (oplits 195401 2 m.l'.u.utou)

Postanowlenia dodatkowe |
Kiswruly rerygaacil z pravia dethedeenin poseerah regresaviych
1 m-.rt 15 D 238N D €8 etendpiwgs Uhseplec et o povied el ke

| n'u Ty urhﬂ Cadatiiin) sVadd W rplacatnionel, 1eaygvsa 1 prana cohodiiea
o ubapplacrontgn kb cobb, 22 bice poredl o0 efpondediavnl, Tanty

“Odwladczenia

1, Ofwtadcaam, 1o poadd 22 wd cien Lty ubtiplecaetds (hm‘lruuw
errpmilinan Deloxniel paw'era)iey o 0 prodicie Lharpacren!

2, Ofndpcctam, Be praed L G vy utﬂp“um 3 urpskabkin o, 3¢ do
Ty lt-n; wcrnla T}y 23O e preaplsy fravva priibiep),

3, Odviaccran, de ctrrymabamyem locrmdeks o peretecars b mols hdesych 4obrnyoh,
TRy i dostercrony il dotusrence Informaefs o Adanastatone dah
[ B

A4 * Wyradam pgad ra ounymear e o PZU SA, PIU Zyc SA, PIEPTUSA, THI
P2 SA, PIU P SA, FOU 27000 S, PO (O SA, LIRXE TU SA, FEXAD SA, R3¢
Bank SA BTt maretasoayih 23 podredaicem docibin borenda|
eeitionipia) (o mal, SUSTHMS).
5. (3 * Wyratam 13038 na chrayrwiacis o PTU SA, PZU 2yds SA, PTE PIUSA, TH
PZU SA, P2U Poerac SA, PO Zdroaia SA, PAUCO SA, LY TU SA, FEXAD SA, Ao
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6. 11 ¥ Viyraien agadq r praetwerzanie raich 2 myh aseboviyvh prze PIU SAwr ety

nhr,u- 23 aal treddd s ebinguonch detytagny ch prod St vberdectin ush |
yth prodAton fnavamyeh, bedy 12 B33 pothdad Lasplacaerh v tef rim'e

7. H B yiyraten 1gods r udastepents preas P2U SA e th 02 Kh giekinh
(el anaton #gaupy P2U, . PZU 2ycs SA, PTE PIU SA, TFL PV SA, PLU Foroc SA,
P2U 2o 2 SA, FIU QO SN, Uned TU SA, FOAO SA, Al m&\,"l’hﬁ'ilﬁd‘
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[ = |
Postanowlenla dodatkowe lub odmlenne .
Poytanowlenta dodathows do obavdyrkawego ubsaplecaenta Vb,
odpavdedilalasted eyvdlac] preedsliblorey prowadgcego deishalefd v 9., P21 SA proewidafe trockeold ponsdonogo Ty wa v e,
rakreste caynaolad reccaoinavistves maj gtk owegs, 10, Pordeiohnn Upe ooV i v IORm ey LIbiny O POraCEioaym 1o7pataaniy
1. ReMlamsela, £ b 222k 800 £°3 w hadde] Jednantce PZU SA elubugsics] spoedid bocnunanchieh, vlabedaym oy P2 SA €0 fordrpdon t00 1ol ey
Menta, spteda, el Rrecra & Fevassig, Mee adoes sty i lermetowe] st
2. Reslamaciy, $ha003 b 28 en'e myade byd pe koo w foers DISIEPGICY. WL gl
1) G487 = Gl 2770 pere 5y Pralovey T e st any fiace B i eana e o, Wbt ptecaontion L Upanmiant v L umany bharpi i eceds,
peeatzae, nd proydiad plade iy ades: PAY SA UL Postogu LEA, 02676 B e Rt mint oy, frzyshagde peds phrdecal 63 0 pivnd do Hijbkh
Watszana (edes tykho da borespondenc); | Pondatonych Reecinsln Menuavr bs,
2) st - Lk fartars e n proydad deven 2 pod e ntn wilon 801-102-102, %0 12, W praypadin ooy paa’ant] 2 posidictwe Intemsty, beanmint iy
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fearr vz My \yww par O0R) agdale 1 Rorporaddeenion Padareobs Luacpjstiega | RaZy e $2472013
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feloemadfg, v IWee ) Postanowlenia dodatkowe do unvowiy ] vt vherpleczenty stvderdronych
1) wpalrls praycoyms esdiiendy, nlale]szq Pollsy
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Operat szacunkowy
Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 3, 17/2, obreb 0029 KuZnica, woj. élaskie

Zalgcznik 13.8.

Oéwiadczenie rzeczoznawcy dot. wykonania operatu szacunkowego dla nierucho-
mosci:

Adres: Gliwice ul. Anny Jagiellonki 47 dz. ew. nr 3, 17/2 obreb KuZnica
Nr KW: GL1G/00084766/6

Niniejszym oswiadczam, 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 stanowigcej przedmiot wyceny nie rodzi u mnie rzeczywi-
stego lub mozliwego konfliktu intereséw, ani nie spowoduje w przysztosci takiego kon-
fliktu wzgledem interesow witasdcicieli, wspotwiascicieli, uzytkownikéw wieczystych lub
wspotuzytkownikéw wieczystych nieruchomosci, kupujgcych przedmiot wyceny, posiada-
czy zaleznych lub innych os6b posiadajgcych jakikolwiek tytut prawny lub faktyczny do
przedmiotu wyceny, ani nie spowoduje w przysztosci takiego konfliktu,

3. nie jestem wiascicielem, wspotwiascicielem, uzytkownikiem lub wspétuzytkownikiem
wieczystym nieruchomosci oraz nie posiadam zadnego innego tytutu prawnego lub fak-
tycznego do nieruchomosci lub jej czesci,

4. zaréwno ze sprzedajgcym jak i kupujacym przedmiot wyceny nie wigze mnie stosunek
pokrewienstwa, powinowactwa, przysposobienia, opieki lub kurateli i nie wiaza mnie z
tymi osobami jakiekolwiek relacje, w tym w szczegdlnosci o charakterze zawodowym, go-
spodarczym lub osobistym.

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

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

Podpis
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