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OPERAT SZACUNKOWY

z okreélenia wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego dz. ew. nr
1786/18,1787/18,1791/18,1788/18,1926/18,1975/18, 1976/18 wraz z prawem wtasnosci budynkéw o

funkgji przemystowej, magazynowej i technologicznej potozonych przy ul. ks. mjra K. WoZniaka 24 w
Katowicach dzielnica Szopienice-Burowiec, powiat Katowice M., wojewodztwo $lgskie

Dla przedmiotu wyceny s3 przeprowadzone ksiggi wieczyste nr KA1K/00072627/8,KA1K/00122180/8
przez XI Wydziat Ksiagg Wieczystych Sadu Rejonowego Katowice-Wschéd w Katowicach
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OPERAT SZACUNKOWY

Katowice, ul. ul. ks. mjra K Wozniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec , obreb 0006 Szopienice, woj. élaskie

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

PRZEDMIOT OPERATU SZACUNKOWEGO

ce-Sosnowiec..

Nieruchomos¢ usytuowana jest w péinocno- wschodniej czesci miasta, w dzielnicy Szopienice-Burowiec, przy ulicy WoZniaka 24, w czesci
dzielnicy utrzymanej v charakterze przemystowo-ustugowej i handlowej. Odleglos¢ do ul. Krakowskiej stanowigcej droge krajowq nr 79 , jed- |
nego z trzech traktéw komunikacyjnych tgczqcych Katoweice i Krakéw - wynosi okoto 1 km, odleglosc 4 km do drogi krajowej nr 586 — Katowi- |

ADRES
Wojewddztwo Powiat Gmina Dzleh]_l_c_a_E
slgskie m. Katowice Katowice Szopienice-Burowiec '
Miejscowosé Ulica Nr domu Nr lokalu |
Katowice ks. mjr. K. WoZniaka 24 - '
KROTKI OPIS LOKALIZACII :
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DOSTEP DO NIERUCHOMOSCI
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' Dojazd do nieruchomosci odbywa sie drogq o nawierzchni asfaltowej — ul Wozniaka przez zjazd urzqdzony na dziatce nr 1975/18, w niewiel- :
i kiej czesci przez dziatke 1976/18, na ktorej ustanowiona jest stuzebnosc gruntowa przejazdu i przechodu na rzecz wiascicieli lub uzytkownikéw |
» wieczystych nieruchomodci stanowigcych przedmiot wyceny (zapisana w dziale | Sp KW nr KA1K/00072627/8) a nastepnie dojozd drogq |
| ' wewnelrzna urzqdzong na dzialce nr 1926/18.

' Na rzecz dzialek nr 1786/18, 1787/18 i 1791/18 opisanych w KW nr KA1K/00072627/8 ustanowiona jest sluzebnosc gruntowa przechodu i |

1
'
1
'
'
'

| przejazdu przez dziatki nr 1793/18, 1926/18, 1976/18, 1977/18 oraz 1934/18 i 1742/18, (aktualnie dziatki 2058/18 | 2059/18).

: OPIS NIERUCHOMOSCI :
Rodzaj nieruchomosci | Nieruchomosc przemystowa fr==s Stan nferuchomodel ;
' uzywany :
o Mo “zy‘:"n":; Powierzchnia gruntu w m2 | 17 963 j
5 Przewidywana data korica '
5 Rok budowy | Lata 70 XX w, 2013 r. inwestydjl ( jeéll dotyezy)
0ZNACZENIE NIERUCHOMOSCI :
| Preewataicd forma | . tkowanie wieczyste Nr KW | KALK/00072627/8, KAIK/00122180/8
| Obreb / Numer arkusza Nr dzialki/ek w ewidencji | 1786/18,1787/18,1791/18,1788/18,1926/18,1975/18, :
' 0006 :
. map/y gruntu | 1976/18 :
' Przeznaczenie o ; - ; '
w MPZP/studium 02P- tereny obiektow produkcyjnych, skladéw i magazynéw :
E WARTOSC NIERUCHOMOSCI :
,  Wartos¢ rynkowa aktu- 5 863 000 2t |
: alna .
E Wartos¢ odtworzen::; 11 800 000 ¢ ;
: Warto$¢ gruntu 1679 000 =zt B
i Wartoéé wymuszon.ej 4236 000 2

: sprzedazy o

i Plynnoéci nieruchomo-
i éci fokres ekspozycji na

Srednia - 12-18 miesigcy

L rynku ;
: DANE DOT. OPERATU i
Edi e Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej wigzki praw do nieruchomosci w celu zabezpieczenia wierzytelno- !
i WYCenY | i kredytodaw/cy. '
Metoda wyceny | Podejécie dochodowe, metoda inwestycyjna + technika kapitalizacji prostej dochodu netto ;
| Specjalne zatozenia do brak A
' wyceny A AT - ]
' Data sporzadzenia 20.01.2021 {1 A= ]
L operatu| © T ey _ - i
ImleT nazwisho Beata Jarzqbek R |
| autora operatu A —
S Nruprawnlen | 3725 N .. i
e ESTIM

Pt b= |
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OPERAT SZACUNKOWY
Katowice, ul. ul. ks. mjra KWozniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec , obreb 0006 Szopienice, woj. Slaskie

1. PRZEDMIOT ZAKRES 1 UWARUNKOWANIA WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Dziatki ew. nr 1786/18,1787/18,1791/18,1788/18,1926/18, 1975/18, 1976/18 o tacznej powierzchni 17 963
m’ stanowigce przedmiot prawa uzytkowania wieczystego gruntu, zabudowane sg budynkami stanowig-
cymi przedmiot prawa odrebnej wtasnosci.

Numer

dziatki Obreb Forma wladania Numer ksiegi wieczystej  Powierzchnia dziatki [m2]

1786/18 0006 uzytkowanie wieczyste - 2148

~ 1787/18  Szopieni- _ uzytkowanie wieczyste KA1K/00072627/8 2017

1791/18 ce uzytkowanie wieczyste 9927
Powierzchnia gruntu 14092

ggzﬁg 0006 u?;ttowanie wieczys:e _1;_2%

S uzytkowanie wieczyste

~ 1975/18 ___ Szo;c);enl- uzytkowanie wiecz:'(ste BRARESSIR — 1345
~1976/18 uzytkowanie wieczyste 44
Powierzchnia gruntu 3871
Powierzchnia przedmiotowej nieruchomosci 17963

Dziatka nr 1791/18 zabudowana jest:

- budynkiem hali watkéw i tulei o konstrukgji stalowej, jednokondygnacyjnym, murowanym o powierzchni
uzytkowej 4 258 m2 i o kubaturze 59 745 m3,

- budynkiem administracyjno-socjalnym, trzykondygnacyjnym, niepodpiwniczonym, murowanym o po-
wierzchni uzytkowej 1 188,42 m2 i o kubaturze 7 091,51 m3,

- budynkiem gospodarczo-magazynowym (w ktér ym miesci sig dziat handlowy i laboratorium) -
metalowym, jednokondygnacyjnym, niepodpiwniczonym, murowanym o powierzchni uzytkowej 157,40
m2 i o kubaturze 844,80 m3 .

Dziatka nr 1786/18 zabudowana jest:

C ESTIM
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OPERAT SZACUNKOWY
Katowice, ul. ul. ks. mjra KWoiniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec, obreb 0006 Szopienice, woj. Slaskie

- budynkiem garazy -metalowym, jednokondygnacyjnym, niepodpiwniczonym, murowanym o po-
wierzchni uzytkowej 432 m2.

Nieruchomo$¢ potozona jest w Katowicach, dzielnicy Szopienice-Burowiec, przy ul. ks. mjra K. WozZniaka
24, obreb ew. 0006 Szopienice, wojewddztwo $lgskie.

Dla przedmiotu wyceny sg prowadzone ksiegi wieczystej nr KA1K/00072627/8,KA1K/00122180/8 przez XI
Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego Katowice-Wschod w Katowicach.

1.2. Zakres i uwarunkowania wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z pra-
wem wiasnosci budynkéw, budowli i urzadzen w stanie na dzier wyceny, okreslenie wartosci w warunkach
sprzedazy wymuszonej oraz okreslenie wartosci odtworzeniowej nieruchomosci.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreélenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej oraz prawa
uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem wiasnosci budynkéw w stanie na dzien wyceny dla po-
trzeb zabezpieczenia wierzytelnosci kredytodawcy dla aktualnego sposobu uzytkowania.

3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formalna

Podstawg opracowania operatu szacunkowego jest zlecenie firmy - Cognor SA z siedzibq w Poraju, ul.
Zielona 26, 42-360 Poraj.

3.2. Podstawy materialno - prawne

C ESTIM
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OPERAT SZACUNKOWY
Katowice, ul. ul. ks. mjra KWo#niaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec, obrgb 0006 Szopienice, woj. élaskie

e— Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t,j. Dz. U. z 2020 r. poz. 65)

e~ Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. 2004 nr 207 poz. 2109 z péZn. zm.)

e Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 23 pazdziernika 2019 r. zmieniajgce rozporzadzenie w
sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. 2019 poz. 2250);

e Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity: Dz. U. z 2019 r. poz. 1145,
1495)

- o Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dn. 26 czerwca 2013 r. w
sprawie wymogow ostroznosciowych dla instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych;

©—  Standard zawodowy rzeczoznawcdw majatkowych nr 1 ,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelno-
éci” (Dz. U. Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 1 wrzesnia 2017 r,, poz. 59).

e Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (tekst jednolity: Dz. U. z 2019 r.
poz. 2204)

3.3. Podstawy metodyczne wyceny

6 Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majgtkowych

e Mieczystaw Prystupa — ,Wycena mienia”, Centrum Informacji Menedzera, Warszawa 2000 r.

e +Warto$¢ rynkowa nieruchomosci”, Ewa Kucharska - Stasiak, Wyd. TWIGGER, Warszawa 2000,

e~ ,Wycena nieruchomosci — zasady i procedury”, Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, PFSRM,
Warszawa 2005,

e ,Okreélanie wartoéci rynkowej nieruchomosci’, pod red. Sabiny Zrébek, Wyd. UW-M, Olsztyn
2002;

3.4. Zrédta danych merytorycznych

e~ Wizja lokalna przeprowadzona w dniu 30.12.2020 r. ;

e~ Ksiegi wieczyste Nr KA1K/00072627/8 KA1K/00122180/8 przez XI Wydziat Ksigg Wieczystych
Sadu Rejonowego Katowice-Wschod w Katowicach.

e Wypis z rejestru gruntéw z dnia 30.12.2020 r.,

e- Wypis z rejestru budynkéw z dnia 16.02.2021 r.,

- Wyrys z mapy ewidencyjnej z dnia 30.12.2020 .

e— Wypis i wyrys z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z miasta Katowice z
dnia 07.01.2021 .

- Akt notarialny Rep A nr 6347/2004 z dnia 30.07.2004 r — umowa sprzedazy oraz akt ustanowie-
nia stuzebnosci,

e~ Polisa ubezpieczeniowa,

~\ ESTIM
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OPERAT SZACUNKOWY
Katowice, ul. ul. ks. mjra KWozniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec , obreb 0006 Szopienice, woj. Slaskie

o—
-

Deklaracja na podatek od nieruchomosdi,

Decyzja nr SI/117/13 Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Katowicach z dnia 30
pazdziernika 2013 r. udzielajgca pozwolenia na uzytkowanie budynku gospodarczo-
magazynowego przy ul. Ks. Mjra k. WoZniaka 24 w Katowicach,

Ksigzki obiektéw budowlanych: hala produkcyjna, budynek gospodarczo-magazynowy, budy-
nek administracyjno -socjalny, budynek garazy

Dokumentacja projektowa i techniczna dla obiektéw budowlanych,

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego w rejonie ulic Kra-
kowskiej i Lwowskiej w Katowicach

Informacje z agencji nieruchomosci na temat stawek czynszowych za najem powierzchni prze-
mystowych, magazynowych i biurowo-socjalnych w Katowicach i na rynku regionalnym.

Informacje z Agencji Nieruchomosci na temat stawek czynszowych za najem powierzchni ma-
gazynowych i biurowych na rynku lokalnym;

Analiza rynku stawek najmu powierzchni biurowych, magazynowych, produkcyjnych;

Wtasna baza danych o cenach transakcyjnych sprzedazy nieruchomosci gruntowych.

4. DATY ISTOTNE DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY

1. Data sporzgdzenia wyceny - 20.01.2021 .
2. Data, na ktdrg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny - 20.01.2021 r.
3. Data, na ktdra okreélono stan przedmiotu wyceny - 20.01.2020 .
4. Data ogledzin wycenianej nieruchomosci - 30.12.2020 r.

5. OPIS, OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. Okreélenie stanu prawnego nieruchomosci

©— Dla nieruchomoséci prowadzona jest ksigga wieczysta nr KALK/00072627/8 prowadzona

przez XI Wydzial Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego Katowice-Wschod w Katowicach:

ESTIM

Co

Consulting ul, Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim,pl | vww.estim.pl




OPERAT SZACUNKOWY
Katowice, ul. ul. ks. mjra K Wozniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec, obreb 0006 Szopienice, woj. slagskie

Tabela 1

Ksigga Wieczysta nr KA1K/00072627/8,
(stan na 20.01.2021 r. okolo 11.00 na podstawie systemu elektronicznego: https://przegladarka-kw.ms.gov.pl/)

Grunt oddany w uzytkowanie wieczyste i budynek stanowigcy odrgbna nieru-

Typ ksiegi chomog¢

Dzial I -, Oznaczenie nieruchomoscl”
Potozenie SLASKIE, KATOWICE M., KATOWICE

Dzialki ewidencyjne
Dziatka 1787/18 MAPA 1
Ulica KS. MJRA K. WOZNIAK
Sposdb korzystania TERENY PRZEMYSLOWE
Dziatka 1791/18 MAPA 1
Ulica KS. MIJRA K. WOZNIAK
Sposéb korzystania TERENY PRZEMYSEOWE
Dziatka 1786/18 MAPA 1
Identyfikator dziatki 246901_1.0006.AR_1.1786/18
Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 0006, SZOPIENICE
Ulica KS. MIRA K. WOZNIAK -
Sposéb korzystania BI - INNE TERENY ZABUDOWANE
Obszar calej nieruchomosci 1,4092 ha
Budynki

Potozenie (numer porzadkowy / wojewodz- SLASKIE, KATOWICE M., KATOWICE
two, gmina, miejscowosc)
Nazwa ulicy KS. MJRA K. WOZNIAKA
Liczba kondygnacji 10
Powierzchnia uzytkowa 576,000 m2
Przeznaczenie budynku BUDYNEK GARAZU-METALOWY, NIEPODPIWNICZONY O KUB. 2592 M3
Odrebnos¢ Tak

 polozenie (humer porzédkowy / wdje\;fbdz-
two, gmina, miejscowos¢)

" $LASKIE, KATOWICE M., KATOWICE

Nazwa ulicy KS. MJRA K. WOZNIAKA

Powierzchnia uzytkowa 31,4000 m2

Przeznaczenie budynku BUDYNEK STYCZNIKOWNI O KUB. 376 M3

Odrebnos¢ Tak B =
Potozenie (numer porzadkowy / wojewddz- SLASKIE, KATOWICE M., KATOWICE

two, gmina, miejscowosc)

Nazwa ulicy KS. MJRA K. WOZNIAKA

Powierzchnia uZytkowa 1188,4200 m2

BUDYNEK ADMINISTRACYJNO-SOCJALNY, NIPODPIWNICZONY, MUROWANY O

Przeznaczenie budynku KUB. 7091,51 M3

Odrebnos¢ Tk e o . -
Polozenie (numer porzadkowy / wojewbdz- SLASKIE, KATOWICE M., KATOWICE

two, gmina, miejscowosc)

Nazwa ulicy KS. MIRA K. WOZNIAKA

Powierzchnia uzytkowa 4 258,0000 m2

BUDYNEK HALI WAEKOW I TULEI O KONSTRUKCJI STALOWEJ, MUROWANY O
KUB. 59745 M3

Tak
Urzadzenla

~ $LASKIE, KATOWICE M, KATOWICE

Przeznaczenie budynku

Odrgbno$¢

) ﬁalgier{iéfﬁﬁer boriaakbivy] \;.roj_eW(‘)dz-i -
two, gmina, miejscowoéd)

Opis Place

Polozenie (numer porzadkowy / wojewGdz- SLASKIE, KATOWICE M., KATOWICE
two, gmina, migjscowos¢)

Opis parkingi

C ESTIM
A TS
Consulting ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl



OPERAT SZACUNKOWY

Katowice, ul. ul. ks. mjra KWozniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec , obreb 0006 Szopienice, woj. $laskie

Rodza} prawa

Tres¢ prawa

Ksiega powigzana

Rodzaj prawa

Tresé prawa

Ksiega powigzana

Dzral I- SP ,,Spls praw zwigzanych z wlasnoscua

~ KALK /00029027 / 6, nrwpisu29

UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA UJAWNIONEGO W DZIALE IN INNEJ
KSIEGI WIECZYSTE)

SLUZEBNOSE GRUNTOWA USTANOWIONA NA RZECZ KAZDOCZESNYCH WEA-
SCICIELT LUB UZYTKOWNIKOW WIECZYSTYCH DZIALEK GRUNTU OZNACZO-
NYCH NUMERAMI EWIDENCYJNYMI 1786/18, 1787/18 1 1791/18 OBJETYCH
KSIEGA WIECZYSTA NR KA1K/00072627/8, POLEGAJACA NA PRAWIE PRZEJAZ-
DU I PRZECHODU PO DZIALKACH OZNACZONYCH NUMERAMI EWIDENCY)-
NYMI: 1793/18, 1926/18, 1976/18 ORAZ 1977/18 ISTNIEJACYM PASEM GRUNTU
KA1K / 00067534 / 1, nr wpisu 10

UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA UJAWNIONEGO W DZIALE Il INNEJ
KSIEGI WIECZYSTE)

SEUZEBNOSC GRUNTOWA
USTANOWIONA NA RZECZ
KAZDOCZESNYCH WEASCICIEL LUB
UZYTKOWNIKOW WIECZYSTYCH
DZIALEK GRUNTU OZNACZONYCH
NUMERAMI EWIDENCYJNYMI 1786/18,
1787/1811791/18 OBJETYCH KSIEGA
WIECZYSTA NR KA1K/00072627/8,
POLEGAJACA NA PRAWIE PRZEJAZDU |
PRZECHODU PO DZIALKACH
0ZNACZONYCH NUMERAMI
EWIDENCYJNYMI: 1934718 1 1742/18,
ISTNIEJACYM PASEM GRUNTU.

Prawo uzytkowania wieczystego

Okres. U‘zytkowania

Sposéb korzystania

2090-09-16
DZIAEKI GRUNTU W UZYTKOWANIU WIECZYSTYM ZABUDOWANE BUDYNKAMI
1 URZADZENIAMI STANOWIACYMI ODREBNE NIERUCHOMOSCI

" Wielkogé udma}u
Skarb Panstwa

" Wielkoé¢ udziatu

Dzial I - ,,Wlasnos¢”
Wiasciciele

e e = e e e e T
Skarb Panstwa
Uzytkownik wieczysty

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyj-

_na niebedgca osobg prawng

1/1
ODLEWNIA METALL SZOPIENICE SPOtKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIAL-
NOSCIA, KATOWICE,

_ Dzial Il -, Prawa, roszczenia i ograniczenia”

Brak wpis6w -
Dzial IV ~ Hipoteka"”

oL —
Napis
Rodzaj hipoteki
Suma

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny

Ksiega wspolobcigzona
Wierzyciel hipoteczny

L P
Napis

Rodzaj hipoteki
Suma

Wierzytelnoé¢ i stosunek prawny

4

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WI WIECZYSTEGO, WEASNOSCI BUDYNKU
STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC I URZADZENIA STANOWIACEGO
ODREBNY PRZEDMIOT WEASNOSCI

Hipoteka umowna taczna

3870150,00 (TRZY MILIONY OSIEMSET SIEDEMDZIESIAT TYSIECY STO PIECDZIE-
SIAT) Zt

KREDYT, ODSETKI, KOSZTY, OPATY, PROWIZJE, GWARANCJA NR
KLG35688IN16 UDZIELONA NA PODSTAWIE UMOWY ZLECENIA NR 815471 Z
DNIA 21.03.2016R..

KA1K / 00122180/ 8

ING BANK SLASKI SPOEKA AKCYJNA CENTRUM BANKOWOSCI KORPORACYINE)
W KATOWICACH, KATOWICE

5

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO, WEASNOSCI BUDYNKU
STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC I URZADZENIA STANOWIACEGO
ODREBNY PRZEDMIOT WEASNOSCI

Hipoteka umowna taczna

111285423,00 (STO JEDENASCIE MILIONOW DWIESCIE OSIEMDZIESIAT PIEC
TYSIECY CZTERYSTA DWADZIESCIA TRZY) EUR

ZABEZPIECZENIE SPEATY WIERZYTELNOSCI PIENIEZNE) BANKU WOBEC SPOEKI

“\ ESTIM

4§/ Consulting

ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim.pl



OPERAT SZACUNKOWY

Katowice, ul. ul. ks. mjra K Wozniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec, obreb 0006 Szopienice, woj. élaskie

Ksiega wspdtobcigzona
Wierzyciel hipoteczny

WYNIKAJACE] Z PAR. 29.2 (PARALLEL DEBT (COVENANT TO PAY THE SECURITY
AGENT)) UMOWY KREDYTOW Z DNIA 12 LIPCA 2018 ROKU (ZABEZPIECZONE)
WIERZYTELNOSCI), LACZNIE Z ODSETKAMI, KOSZTAMI, WYDATKAMI ORAZ
WSZYSTKIMI INNYMI DODATKOWYMI ROSZCZENIAMI W ZAKRESIE DOZWO-
LONYM PRZEZ PRAWO, UMOWY KREDYTOW Z DNIA 12 LIPCA 2018 ROKU
KA1K / 00122180/ 8

MBANK SPOLKA AKCYINA, WARSZAWA

e~ Dla nieruchomoséci prowadzona jest ksigga wieczysta nr KA1K/00122180/8 prowadzona
przez XI Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego Katowice-Wschod w Katowicach:

Tabela 2

Ksiega Wieczysta nr KA1K/00122180/8

(stan na 20.01.2021 r. okoto 11.00 na podstawie systemu elektronicznego: https.//przegladarka-kw.ms.gov.ply)

Typ ksiegi GRUNT ODDANY W UZYTKOWANIE WIECZYSTE
Dzial I - ,,Oznaczenie nieruchomosci”

Polozenie SLASKIE, M. KATOWICE, KATOWICE M., KATOWICE

Dzialka ewidencyjna

Dziatka 1788/18 MAPA 1

Ulica KS. MJRA KAROLA WOZNIAKA

Sposab korzystania BP - ZURBANIZOWANE TERENY NIEZABUDOWANE

Przylgczenie KA1K / 00067534 / 1, 1516,0000 M2

Dziatka 1926/18

Ulica KS. MJRA KAROLA WOZNIAKA

Sposéb korzystania DR - DROGI

Przytaczenie KA1K /00067534 / 1, 966,0000 M2

Dziatka 1975/18 MAPA 1

Obreb ewidencyjny SZOPIENICE

Ulica KS. MJRA KAROLA WOZNIAKA

Sposdb korzystania BA - TERENY PRZEMYStOWE

Przytaczenie KA1K / 00067534 /1, 1345,0000 M2

Dziatka 1976/18 MAPA 1

Obreb ewidencyjny SZOPIENICE

Ulica KS. MJRA KAROLA WOZNIAKA

Sposdb korzystania DR - DROGI

Przytaczenie KA1K / 00067534 / 1, 44,0000 M2

Obszar calej nieruchomosci 3871,0000 m2

Dzial I-Sp ,,Spis praw zwigzanych z wlasnoécig”

Rodzaj prawa

UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA UJAWNIONEGO W DZIALE I INNEJ
KSIEGI WIECZYSTE)

Treé¢ prawa

KAZDEMU WEASCICIELOWI, UZYTKOWNIKOWI WIECZYSTEMU 1 POSIADCZOWI
DZIALEK GRUNTU PRZYSLUGUJE NIEODPEATNA SEUZEBNOSC GRUNTOWA
POLEGAJACA NA ZNOSZENIU ORAZ PRAWIE DOSTEPU DO LINII PRZESYLO-
WYCH: ENERGI ELEKTRYCZNEJ (KABLI PODZIEMNYCH, ROZDZIELNI) W CELU
ICH NAPRAWY I KONSERWACII ORAZ INSTALACII WODOCIAGOWE] 1 $CIEKO-
WEJ JUZ ISTNIEJACE), OBCIAZAJACE DZIAEKI NR 1693/18 1775/18 OBJETE KW
66519

Prawo uzytkowania wieczystego

Okres uzytkowania

2090-09-16

Sposdb korzystania DZIAEKI GRUNTU W UZYTKOWANIU WIECZYSTYM
Dzial I - ,,Wlasnos¢"”
Wiasciciele
Wielko$¢ udziatu 1/1
Skarb Panstwa Skarb Paristwa- Prezydent Miasta Katowice
Uzytkownlk wleczysty y

ESTIM
Consulting

ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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OPERAT SZACUNKOWY

Katowice, ul. ul. ks. mjra K. Wozniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec , obreb 0006 Szopienice, woj. élaskie

' Wielkos$¢ udziatu

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyj-

_Na niebedaca osobg prawng

_Rodzaj wpisu
Tredc wpisu

Rodzaj wpisu

Tres¢ wpisu

Nieruchomos¢ wspélobciazona
Rodzaj wpisu

Tres¢ wpisu

_Nieruchomos¢ wspblobcigzona _

Rodzaj hipoteki

Suma

Wierzytelno$c i stosunek prawny
Ksiega wspotobcigzona
Wierzyciel hipoteczny

Lp.
Rodzaj hipoteki

Suma

Wierzytelnosd i stosunek prawny

Ksiega wspdtobcigzona
Wierzyciel hipoteczny

171
ODLEWNIA METALI SZOPIENICE SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIAL-
__ NOSCIA KATOWICE,
Dziat HI -, Prawa, roszczenia | ograniczenia” e e N

_ OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE ZWIAZANE Z INNA NIERUCHOMOSCIA

NIEOGRANICZONA W CZASIE I BEZPEATNA SEUZEBNOSC DROGI POLEGAJACA

NA PRAWIE PRZEJAZDU I PRZECHODU ISTNIEJACYM PASEM DROGI O SZER.5 M
PO DZIALCE 1793/18 OBJETE) NINIEJSZA KSIEGA WIECZYSTA NA RZECZ KAZ-
DOCZESNYCH WEASCICIELL, UZYTKOWNIKOW WIECZYSTYCH LUB POSIADACZY
DZIALEK GRUNTU OBJETYCH KSIEGAMI WIECZYSTYMI NR KA1K/00113161/3 1
KA1K/00113162/0

OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE

NIEODPEATNA I NIEOGRANICZONA W CZASIE SLUZEBNOSC PRZESYtU, POLE-
GAJACA NA PRAWIE POSADOWIENIA NA DZIAEKACH GRUNTU OZNACZONYCH
NUMERAMI EWIDENCYJNYMI: 1793/18, 1792/18, 1790/18, 1926/18, 1975/18,
1976/18, 1977/18 - SIECI WODOCIAGOWE) 1 KANALIZACYJNE] W SPOSOB
OZNACZONY NA MAPACH STANOWIACYCH ZAEACZNIKI NUMER 1-77 DO
AKTU LINIA NIEBIESKA - SIEC WODOCIAGOWA ORAZ LINIA BRAZOWA- SIEC
KANALIZACYJNA ORAZ ZAPEWNIENIU DOSTEPU DO NICH, A TO W CELU KO-
RZYSTANIA Z NIERUCHOMOSCI NA KTORYCH POLOZONE SA SIECI WODQCIA-
GOWE I KANALIZACYJNE, W ZAKRESIE NIEZBEDNYM DLA ZAPEWNIENIA PRA-
WIDEOWEGO FUNKCJONOWANIA SIECIT WODOCIAGOWYCH 1 KANALIZACY)-
NYCH, W TYM W SZCZEGOLNOSCI KONSERWACI, REMONTOW, WZGLEDNIE
USUNIECIA AWARII URZADZER I INSTALACJI WODOCIAGOWYCH I KANALIZA-
CYINYCH ZNAJDUJACYCH SIE NA TYCH DZIAEKACH W KAZDYM CZASIE I TER-
MINIE PRZEZ OSOBY UPRAWNIONE NA RZECZ SPOEKI POD FIRMA: KATOWIC-
KIE WODQCIAGI SPOEKA AKCYINA Z SIEDZIBA W KATOWICACH.

KA1K /00067534 / 1

OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE ZWIAZANE Z INNA NIERUCHOMOSCIA
SEUZEBNOSC GRUNTOWA USTANOWIONA NA RZECZ KAZDOCZESNYCH WEA-
SCICIELT LUB UZYTKOWNIKOW WIECZYSTYCH DZIALEK GRUNTU OZNACZO-
NYCH NUMERAMI EWIDENCYINYMI 1786/18, 1787/18 1 1791/18 OBJETYCH
KSIEGA WIECZYSTA NR KA1K/00072627/8, POLEGAJACA NA PRAWIE PRZEJAZ-
DU I PRZECHODU PO DZIALKACH OZNACZONYCH NUMERAMI EWIDENCY)-
NYMTI: 1793/18, 1926/18, 1976/18 ORAZ 1977/18 ISTNIEJACYM PASEM GRUNTU.

_ KAIK/00067534/1
atlV - Hipoteka”

Hipoteka umowna taczna

3870150,00 (TRZY MILIONY OSIEMSET SIEDEMDZIESIAT TYSIECY STO PIECDZIE-
SIAT) Zt

KREDYT, ODSETKL, KOSZTY, OPtATY, PROWIZJE, GWARANCIA NR
KLG35688IN16 UDZIELONA NA PODSTAWIE UMOWY ZLECENIA NR 815471 Z
DNIA 21.03.2016R.

KA1K /00072627 / 8

ING BANK SLASKI SPOtKA AKCYJNA CENTRUM BANKOWOSCI KORPORACYJNE)
W KATOWICACH,

3
Hipoteka umowna tgczna

111285423,00 (STO JEDENASCIE MILIONOW DWIESCIE OSIEMDZIESIAT PIEC
TYSIECY CZTERYSTA DWADZIESCIA TRZY) EUR

ZABEZPIECZENIE SPEATY WIERZYTELNOSCI PIENIEZNE) BANKU WOBEC SPOEKI
WYNIKAJACE) Z PAR. 29.2 (PARALLEL DEBT (COVENANT TO PAY THE SECURITY
AGENT)) UMOWY KREDYTOW Z DNIA 12 LIPCA 2018 ROKU (ZABEZPIECZONE)
WIERZYTELNOSCI), tACZNIE Z ODSETKAMI, KOSZTAMI, WYDATKAMI ORAZ
WSZYSTKIMI INNYMI DODATKOWYMI ROSZCZENIAMI W ZAKRESIE DOZWO-
LONYM PRZEZ PRAWO, UMOWY KREDYTOW Z DNIA 12 LIPCA 2018 ROKU

KA1K /00072627 / 8
MBANK SPOEKA AKCYINA,,

\ ESTIM
— ’jj Consulting

ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim.pl




OPERAT SZACUNKOWY

Katowice, ul. ul. ks. mjra KWozniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec, obreb 0006 Szopienice, woj. Slaskie

- wypis z rejestru gruntéw z dnia 30-12-2020 r.

Wojewddztwo: slgskie

Powiat: m. Katowice

Gmina: Katowice

Miejscowos¢: Katowice

Jednostka ewidencyjna: 246901 _1 m, Katowice

Obreb: 0006, Szopienice

Wiasnos¢: udziat 1/1 Skarb Paistwa

Uzytkowanie wieczyste: udziatl 1/1 COGNOR Spétka Akcyjna

Tabela 3
Ar- Id dziatki = Uzyt- ¢
fies Nr Adies Rodzaj i oznf:czenie uzyt- i Dzialki w Kw
dziatki kéw ha
mapy ha
1 1786718 246901 1.0006.AR _1.1786/18 Bi - inne tereny zabudowane 0,2148  0,2148
1 1787/18 246901_1.0006.AR_1.1787/18 Ba - tereny przemystowe ~ 0,2017  0,2017
246901_1.0006.AR_1,1791/18 ul. ks. mjra
1 1791/18 KarolaWoz-  Ba - tereny przemystowe  0,9927 09927  KA1K/000726
- niaka 24 28
Suma po-
wierzchni 1,4092
- dziatek - -
e~ wypis z rejestru gruntéw z dnia 30-12-2020 r.
Wojewddztwo: slaskie
Powiat: m. Katowice
Gmina: Katowice
Miejscowos¢: Katowice
Jednostka ewidencyjna: 246901_1 m. Katowice
Obreb: 0006, Szopienice
Whiasnos¢: udziat 1/1 Skarb Panstwa
Uzytkowanie wieczyste: udziatl 1/1 COGNOR Spétka Akcyjna
Tabela 4
Ar-
kus  Nr Sl T
z  dzial- Id dzialki Adres Rodzaj i oznaczenie uzytkéw Uz{lt:lw Dza:!alu s KW
ma ki
244
1788/ 246901_1.0006. . Bp — zurbanizowane tereny KA1K/001221
L 18 AR_1.1788/18 niezabudowane 01516 bisle 80/8
1926/ 246901_1.0006. przy ul. ks. mjra Karola g . KA1K/001221
118 AR1.1926/18 Wosniaka 24 DFgrogi 40365 00985 80/8
1 1975/ 246901_.1.0006. przy ul. ks. mjra Karola Ba- tereny przemystowe 0,1345 0,1345 KA1K/001221
18 AR_1.1975/18 Woiniaka 24 80/8
1 1976/ 246901_1.0006. przy ul. ks. mjra Karola Dr- drogi 0,0044 0,0044 KA1K/001221
18 AR_11976/18 Wotzniaka 24 . 80/8

ESTIM

<
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OPERAT SZACUNKOWY
Katowice, ul. ul. ks. mjra K Wozniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec , obreb 0006 Szopienice, woj. $laskie

Suma powierzchni
dziatek

Dane w re_-iresirizér 7 grur_ﬁaw 7573 z-gé_d-r;e zdany;"u ;v”l;éiiédze wieczysi;ej - nr_ _kAiK,IOOlZZlg(_)_/_S 5
KALK/00072627/8.

©— Decyzje administracyjne

e Decyzja nr SI/117/13 Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Katowicach z dnia 30
pazdziernika 2013 r. udzielajgca pozwolenia na uzytkowanie budynku gospodarczo-magazynowego przy
ul. Ks. Mjra k. Wozniaka 24 w Katowicach.

Rzeczoznawcy majatkowemu nie udostgpniono pozwolenia na uzytkowanie pozostatych budyn-
kéw. Budynki zostaly wybudowane w 1974-1976 roku, s wpisane w kartotece budynkéw i utrwa-
lone w krajobrazie. W wycenie zatozono, ze zostaly one wybudowane zgodnie z prawem. Analiza
posadowienia budynkéw wskazuje, Ze nie naruszaja one granic dziatek

&=  Umowy cywilno-prawne

Przedmiot wyceny nie jest objety umowami najmu.

©- Badanie dostepu do drogi publicznej

Dojazd do nieruchomosci odbywa sie droga o nawierzchni asfaltowej - ul. Wozniaka przez zjazd urzadzo-
ny na dziatce nr 1975/18, w niewielkiej czesci przez dziatke 1976/18, na ktdrej ustanowiona jest stuzeb-
noé¢ gruntowa przejazdu i przechodu na rzecz whascicieli lub uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci
stanowigcych przedmiot wyceny (zapisana w dziale I Sp KW nr KA1K/00072627/8) a nastepnie dojazd
droga wewnetrzna urzadzona na dziat-ce nr 1926/18.

Na rzecz dziatek nr 1786/18, 1787/18 i 1791/18 opisanych w KW nr KA1K/00072627/8 ustanowiona jest
stuzebnoé¢ gruntowa przechodu i przejazdu przez dziatki nr 1793/18, 1926/18, 1976/18, 1977/18 oraz
1934/18 i 1742/18, (aktualnie dziatki 2058/18 I 2059/18) — wskazane ma mapie ponizej strzatkg w kolorze
zOktym.

Widok nieruchomoséci wraz z drogami dojazdowymi

é\ ESTIM
e e el
Consulting ul, Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | wwv.estim.pl



OPERAT SZACUNKOWY
Katowice, ul. ul. ks. mjra K.Wozniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec , obreb 0006 Szopienice, woj. $laskie

Zrédlo: http://femapa.katowice.eu/farc-gui/views/main.xhtml

5.2. Opis stanu techniczno — uzytkowego przedmiotu wyceny

Opis lokalizacji

Wyceniana nieruchomoéé stanowiaca dz. ewidencyjne nr 1786/18,1787/18,1791/18,1788/18,1926/18,
1975/18, 1976/18 potozona jest w Katowicach, dzielnica Szopienice-Burowiec w obrebie ewidencyjnym nr
0006 Szopienice przy ul. WozZniaka 24.

Lokalizacja przedmiotu wyceny

C ESTIM
Consulting ul, Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim.pl 14



OPERAT SZACUNKOWY

Katowice, ul. ul. ks. mjra K.Wozniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec , obreb 0006 Szopienice, woj. $laskie
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OPERAT SZACUNKOWY
Katowice, ul. ul. ks. mjra K. Wozniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec , obreb 0006 Szopienice, woj. $laskie

Zrodio: https://www.openstreetmap.org/way/201897691#map=13/50.2551/19.0769 i
http://emapa.katowice.eu/jarc-gui/views/main.xhtmi

Nieruchomo$¢ usytuowana jest w pétnocno- wschodniej czedci miasta, w dzielnicy Szopienice-Burowiec,
przy ulicy Wozniaka 24, w czesci dzielnicy utrzymanej w charakterze przemystowo-ustugowej i handlowej.
Odlegtoé¢ do ul. Krakowskiej stanowiacej droge krajowa nr 79, jednego z trzech traktow komunikacyjnych
taczacych Katowice i Krakéw - wynosi okoto 1 km, odlegtos¢ 4 km do drogi krajowej nr $86 — Katowice-
Sosnowiec.

Punkty handlowo-ustugowe, obiekty uzytecznosci publicznej w posredniej odlegtosci — od 1 km do 2 km.
Odlegtoé¢ od écistego centrum miasta Katowice wynosi ok. 6 km. Przystanki komunikacji miejskiej zlokali-
zowane sg przy ul. Krakowskiej, odlegto$é¢ od przedmiotu wyceny wynosi ok 1 km. W bliskim sgsiedztwie
przebiegaja tory kolejowe. W odlegtosci do 600 m znajduje sig przystanek kolejowy PKP Katowice Szopie-
nice Potudniowe.

Bezposrednie sasiedztwo stanowi zabudowa o charakterze przemystowym, budynki hal przemystowych
wykorzystywane na dziatalno$é metalurgiczng. W bliskiej odlegtosci znajdujq sie takze obiekty handlowe
m.in. Lidl, Selgros.

Ze wzgledu na potozenie lokalizacje uznano jako korzystna.
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OPERAT SZACUNKOWY
Katowice, ul. ul. ks. mjra K.WozZniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec , obrgb 0006 Szopienice, woj. $laskie

Otoczenie i sasiedziwo

Zgodnie z trescig pisma Wydziatu Ksztattowania Srodowiska Urzedu Miasta Katowice z dnia 12.08.2016 r.
mimo, iz w stosunku do wycenianych dziatek nie toczyto sie zadne postepowanie dot. szkdd w Srodowisku
i rekultywacdji, jednak ze wzgledu na charakter terenu po dawnej Hucie Metali Niezelaznych nalezy wzigé

pod uwage mozliwos¢ zanieczyszczenia przedmiotowych dziatek.
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OPERAT SZACUNKOWY
Katowice, ul. ul. ks. mjra KWoiZniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec , obreb 0006 Szopienice, woj. élaskie

Dostep do drogi publicznej

Dojazd do nieruchomosci odbywa sie drogg o nawierzchni asfaltowej — ul. WoZniaka przez zjazd urzadzo-
ny na dziatce nr 1975/18, w niewielkiej czesci przez dziatke 1976/18, na ktdrej ustanowiona jest stuzeb-
nos¢ gruntowa przejazdu i przechodu na rzecz wiascicieli lub uzytkownikdéw wieczystych nieruchomosci
stanowigcych przedmiot wyceny (zapisana w dziale I Sp KW nr KA1K/00072627/8) a nastepnie dojazd
drogg wewnetrzna urzadzong na dziat-ce nr 1926/18.

Na rzecz dziatek nr 1786/18, 1787/18 i 1791/18 opisanych w KW nr KA1K/00072627/8 ustanowiona jest
stuzebno$¢ gruntowa przechodu i przejazdu przez dziatki nr 1793/18, 1926/18, 1976/18, 1977/18 oraz
1934/18 i 1742/18, (aktualnie dziatki 2058/18 I 2059/18) — wskazane ma mapie ponizej strzatkg w kolorze
z6Hym.

Widok nieruchomosci wraz z drogami dojazdowymi

Zrédlo: hitp://emapa.katowice.eu/jarc-guifviews/main.xhtml

Opis nieruchomosci

Przedmiotowg nieruchomo$¢ stanowig dziatki o nr ew. 1786/18,1787/18,1791/18,1788/18,1926/18
1975/18, 1976/18 o tacznej pow. 17 963 m2. Ponizej struktura powierzchni poszczegélnych dzialek:

Numer

dzialki Obreb Forma wiadania Numer ksiegi wieczyste]  Powierzchnia dziatki [m2]

1786/18 0006  uzytkowanie wieczyste 2148
1787/18  Szopieni-  uzytkowanie wieczyste KA1K/00072627/8 2017

1791/18 ce uzytkowanie wieczyste 9927
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OPERAT SZACUNKOWY

Katowice, ul. ul. ks. mjra K Wozniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec , obreb 0006 Szopienice, woj. §laskie

Powierzchnia gruntu 14092
,,gg.z%g_ 0006 U?VTEOWE'"EE erc-’-yste — R — ‘1;%%
o uzytkowanie wieczyste
: 1975/18 Szo[c);enl- uﬁkowanﬁ wiechte - SRS - ';ijé_fl_ys_'
~ 1976/18 uzytkowanie wieczyste - - 44
Powierzchnia gruntu 3871
Powierzchnia przedmiotowej nieruchomoéci 17963

Dziatki stanowig funkcjonalng catoéé, na ktorej prowadzona jest dzia-talno$¢ przemystowa w branzy
hutniczej, za$ dziatki nr 1926/18 i 1976/18 stanowia droge dojazdowa o nawierzchni asfaltowej. Droga

dzieli nieruchomos$¢ na dwie czesci.

Widok przedmiotowych dzialek
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Zrédto: http://emapa.katowice.eu/jarc-gui/views/main.xhtml
Kolorem czerwonym zaznaczono dziatki objete KW Nr KA1K/00072627/8

Kolorem zielonym zaznaczono dziatki objete KW Nr KA1K/00122180/8

Przedmiot wyceny posiada ksztatt nieregularny, ale zwarty, umozliwiajacy racjonalne zagospodarowanie.

Teren ptaski. Przedmiotowy obszar jest ogrodzony (wraz z dziatka sasiednia o nr ew. 1792/18 nie stano-
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OPERAT SZACUNKOWY
Katowice, ul. ul. ks. mjra KWoZniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec , obreb 0006 Szopienice, woj. élaskie

wigcg whasnosci Odlewni Metali Szopienice sp z 0.0. i nie stanowigcg przedmiotu wyceny) plotem z be-
tonowych elementéw prefabrykowanych z brama wjazdowg i szlabanem od ul. Wozniaka. Teren zago-
spodarowany, zrealizowane sg dojazdy do budynkéw i utwardzone asfaltem, czeéciowo plyty i wylewki
betonowe, w pozostatej czesci teren nieutwardzony o nawierzchni trawiastej lub zwirowej (plac nie urza-

dzony, gtownie dziatki nr 1787/18 i 1788/18).

Nieruchomos¢ uzbrojona jest w:

- sie¢ wodociggowa, sie¢ kanalizacyjng (sanitarng i deszczowa), sie¢ elektryczna, sie¢ cieptownicza,
sie¢ teletechniczna.

Na nieruchomosci w poétnocno-wschodniej czesci znajduje sie najazdowa waga samochodowa o
udzwigu 60 t. W potudniowo-zachodniej czgsci nieruchomosci zlokalizowane sg 2 wentylatorowe
chtodnie zamknietego obiegu wody wykorzystywanej do celéw technologicznych. Przy
potudniowo-zachodniej czesci budynku hali watkéw i tulei znajduja sie 2 niezalezne systemy
odpylania spalin.

Dziatka nr 1791/18 zabudowana jest:

- budynkiem hali watkow i tulei o konstrukgji stalowej, jednokondygnacyjnym, murowanym o
powierzchni uzytkowej 4 258 m2 i o kubaturze 59 745 m3 (oznaczonym nr 1 na mapie ponizej)

- budynkiem administracyjno-socjalnym, trzykondygnacyjnym, niepodpiwniczonym, murowanym
o powierzchni uzytkowej 1 188,42 m2 i o kubaturze 7 091,51 m3 (oznaczony nr 2 na mapie ponizej)
- budynkiem gospodarczo-magazynowym (w ktérym mieéci sie dziat handlowy i laboratorium) -
metalowym, jednokondygnacyjnym, niepodpiwniczonym, murowanym o powierzchni uzytkowej
157,40 m2 i o kubaturze 844,80 m3 (oznaczonym nr 3 na mapie ponizej) .

Dziatka nr 1786/18 zabudowana jest:

- budynkiem garazy -metalowym, jednokondygnacyjnym, niepodpiwniczonym, murowanym o
powierzchni uzytkowej 432 m2 (oznaczony nr 4 na mapie ponizej).

Widok umiejscowienia budynkéw
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OPERAT SZACUNKOWY
Katowice, ul, ul. ks. mjra K Wozniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec , obreb 0006 Szopienice, woj. $laskie

Zradio: http:/lemapa.katowice.euljarc-qui/views/main.xhtm|

1. Budynek hali watkow i tulei

Budynek wolnostojacy, 3-nawowy o zwartej bryle o konstrukgji stalowej, jednokondygnacyjny, czesciowo

podpiwniczony. Zakoriczenie budowy: 1976-05-30.

Widok hali wafkéw i tulei

C ESTIM
F e |
Consulting ul, Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty@estimpl | www.estim.pl

21



OPERAT SZACUNKOWY
Katowice, ul. ul. ks. mjra KWozZniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec, obreb 0006 Szopienice, woj. $laskie

Obiekt sktada sie funkcjonalnie z trzech segmentéw produkcyjno-magazynowych z czeécig warsztatows i
pomieszczeniami technicznymi. Prowadzona jest tam dziatalnos¢ polegajaca na produkcji wyrobdéw od-
lewniczych z brazu, mosigdzu, stopow cynku itp. Czes¢ zasadnicza stanowi otwartg przestrzen.
Konstrukgja budynku:

- konstrukcja budynku -stalowa

- fawy i stopy fundamentowe stopowo-ramowe,

- Sciany nosne wykonane jako konstrukcja stalowa ze stezeniami

- $ciany zewnetrzne do wysokosci 1,2 m prefabrykowane plyty zelbetowe ocieplone gazobetonem, gérne
partie $cian — stalowa blacha fatdowana,

- dach wielospadowy, konstrukcja stalowa, dzwigary kratowe tezniki pionowe, pokrycie blacha faldowana
z wstawkami oswietleniowymi,

- stolarka okienna aluminiowa,

- oktadziny zewnetrzne scian z blachy trapezowej,

- przegrody wewnetrzne - z elementéw prefabrykowanych i murowane,

- posadzki betonowe, ceglane, miejscowo piyty stalowe,
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OPERAT SZACUNKOWY
Katowice, ul. ul. ks. mjra K Wozniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec , obreb 0006 Szopienice, woj. $laskie

- tynki wewnetrzne cementowo-wapienne, malowane farbami olejnymi i emulsyjnymi,
- stolarka drzwiowa - stalowa, PCV, plycinowa,

- bramy konstrukgji stalowej

Instalacje w budynku:

- elektroenergetyczna (220V, 380V i 500 V),

- wodociggowa

- kanalizacji sanitarnej — do sieci

-obiegu wody chtodzacej (wykorzystywanej w celach technologicznych)

- gazu ziemnego ze zbiornikow

-sprezonego powietrza

- kanalizacji deszczowej

- wentylacji grawitacyjnej i mechanicznej,

- centralnego ogrzewania (nadmuchy cieptego powietrza, wezet z sieci cieptowniczej)
- instalacja odpylania (2 niezalezne systemy odpylajace)

- odgromowa.

Obiekt wyposazony jest w 4 suwnice:

-suwnicaQ=10t

- suwnica Q=8,0t

- suwnica Q=12,5t

-suwnica Q=5,01.

Na hali zlokalizowane sg nastepujace urzadzenia technologiczne:
gniazdo odlewnicze:

- piec topielny o pojemnosci 2,0 t

- piec odlewniczy o pojemnosci 1,5 t

- piec odlewniczy o pojemnosci 1,5 t

- 2 linie ciggngce —~ w ramach nich pily tarczowe;
2. gniazdo odlewnicze:

- piec topielny o pojemnosci 0,6 t

- piec odlewniczy o pojemnosci 0,9 t

- 2 linie ciggnace — w ramach nich pity tarczowe;
3. gniazdo odlewnicze:

- piec topielny o pojemnosci 1,5 t

- piec odlewniczy o pojemnoséci 0,85 t

- urzadzenie ciggngce — w ramach niego pily tarczowe;
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OPERAT SZACUNKOWY
Katowice, ul. ul. ks. mjra K Wozniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec, obregb 0006 Szopienice, woj. élaskie

4. Linia produkcji stopéw cynku Zn:
- piec topielny PIT 1000
-urzgdzenia odlewnicze (karuzela odlewnicza)

5. Stanowisko wygrzewania kadzi.

Widok wnetrza budynku hali walkéw i tulei
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Katowice, ul. ul. ks. mjra KWozniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec , obreb 0006 Szopienice, woj. $laskie

Obiekt znajduje sie w $rednim stanie technicznym, wykazujgcym $lady normalnego zuzycia. Gospodarka

remontowa prowadzona prawidtowo.
Powierzchnia uzytkowa budynku zostata ustalona na podstawie Ksigzki Obiektu Budowlanego.
Powierzchnia zabudowy — 4 782 m’,

Powierzchnia uzytkowa budynku -4 258 m?,

Kubatura — 59 745 m”>.

2. Budynek administracyjno-socjalny

Budynek czterokondygnacyjny, niepodpiwniczony, przylegajacy do pdtnocno-wschodniej elewacji budyn-

ku hali watkéw i tulei, wykonany w technologii mieszanej. Rok zakoriczenia budowy 1976-05-30.

Widok budynku administracyjno-socjalnego
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Katowice, ul. ul. ks. mjra K Wozniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec , obreb 0006 Szopienice, woj. slaskie

Na pierwszym pietrze zlokalizowane sg pomieszczenia biurowo-administracyjne, na pozostatych kondy-
gnacjach znajduja sie szatnie i pomieszczenia socjalne.

Konstrukcja budynku:

- tawy i stopy fundamentowe zelbetowo-monolityczne wylewne na mokro na podsypce piaskowo-
zwirowej zageszczanej warstwami,

- konstrukcje noéna budynku stanowia stupy zelbetowe prefabrykowane oparte na belkach fundamento-
wych zelbetowych monolitycznych oparte na tawach fundamentowych zelbetowych,

- stropy i stropodach: plyty otworowe prefabrykowane oparte na podciggach prefabrykowanych

- §ciany zewnetrzne — z blokéw PGS,

- §ciany wewnetrzne z cegly klasy ,100" gr. 25/38 ¢cm

- klatka schodowa zelbetowo-monolityczna, schody obtozone lastrico

- stolarka okienna: PCV

- stolarka drzwiowa: plycinowa i PCV

- wykoriczenie écian: w pomieszczeniach biurowych- malowane farbami emulsyjnymi, w szatniach i cze-
éciowo socjalnych — malowane farbami olejnymi i emulsyjnymi, w sanitariatach — plytki ceramiczne

- wykonczenie podtég: w pomieszczeniach biurowych- ptytki ceramiczne, w szatniach i czesciowo sogjal-

nych — wyktadzina PCV, plytki ceramiczne, w sanitariatach — plytki ceramiczne
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- instalacje: elektryczna, wodociggowa, kanalizacji sanitarnej (do sieci) , centralnego ogrzewania i cieptej
wody (wezet cieplny z miegjskiej sieci cieptowniczej), czes¢ pomieszczenn klimatyzowana (klimatyzatory

punktowe), monitoring, instalacja teletechniczna, odgromowa.

Widok wnetrza budynku administracyjno-socjalnego
W F 7
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Katowice, ul. ul. ks. mjra K Wozniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec , obreb 0006 Szopienice, woj. $laskie

Stan techniczny budynku okreslono jako dobry, standard wykoiiczenia w stanie na dzien wyceny okreslo-
no jako dobry. Gospodarka remontowa prowadzona prawidtowo.

Powierzchnia uzytkowa budynku zostala ustalona na podstawie Ksigzki Obiektu Budowlanego.

Powierzchnia zabudowy budynku - 552,73 m?,

Powierzchnia uzytkowa budynku — 1 188,42 m?,

kubatura — 7 091,51 m’.

3. Budynek gospodarczo-magazynowy (dzial handlowy i laboratorium)

Budynek parterowy, niepodpiwniczony, przylegajacy do pétnocno-zachodniej elewacji budynku hali wat-

kéw i tulei, wykonany w technologii tradycyjnej. Zakoriczenie budowy: 2013-10-30.

Widok budynku gospodarczo-magazynowego
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Katowice, ul. ul. ks, mjra KWozniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec , obreb 0006 Szopienice, woj. Slaskie

W budynku znajduja sie pomieszczenia biurowe i laboratoryjne.

Konstrukcja budynku:

- tawy fundamentowe Zelbetowe,

- $ciany murowane z cegly petnej,

- stropodach ptaski, Zelbetowy, kryty papa,

- wierice, podpory i nadproza zelbetowe,

- tynki zewnetrzne cementowo-wapienne malowane,

- tynki wewnetrzne cementowo-wapienne,

- stolarka okienna PCV,

- stolarka drzwiowa PCV i plycinowa,

- wykoniczenie $cian: w pomieszczeniach biurowych- malowane farbami emulsyjnymi, tynk mozaikowy,
plytki (laboratorium) w szatniach i cze$ciowo socjalnych — malowane farbami olejnymi i emulsyjnymi i
plytki ceramiczne, w sanitariatach — ptytki ceramiczne.

- wykoriczenie podtég: gress

- instalacje w budynku: energii elektrycznej, wodociggowa, kanalizacji sanitarnej (do sieci), centralnego
ogrzewania (ogrzewanie podtogowe) i cieptej wody (wezet z miejskiej sieci cieptowniczej), alarmowa, czes¢

pomieszczen wyposazona w klimatyzatory punktowe.

Widok wnetrza budynku gospodarczo-magazynowego
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Stan techniczny budynku okreslono jako bardzo dobry, gospodarka remontowa prowadzona w sposob
prawidtowy.

Powierzchnia uzytkowa budynku zostata ustalona na podstawie Ksigzki Obiektu Budowlanego.

Powierzchnia zabudowy budynku — 197,40 m?

Powierzchnia uzytkowa budynku - 157,40 m?,

Kubatura — 844,80 m’,

4. Budynek garazowy

Budynek jednokondygnacyjny, pieciostanowiskowy, konstrukgji stalowej, niepodpiwniczony w zabudowie

wolnostojacej wybudowany w konstrukgji stalowej,
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Widok budynku garazowego

Konstrukcja budynku:

- stopy fundamentowe zelbetowe na podsypce z piasku ubijanej warstwami,

- konstrukcje budynku stupowa , stalowa,

- dach konstrukgji stalowej, dzwigary kratowe, tezniki pionowe, pokrycie z blachy trapezowej,

- oktadziny cian z blachy trapezowej,

- posadzka betonowa

- bramy stalowe dwuskrzydiowe

- instalacje: elektryczna.

Powierzchnia uzytkowa budynku zostata ustalona na podstawie dokumentéw wewnetrznych wiasciciela.
Powierzchnia uzytkowa budynku - 432 m?,

Obiekt znajduje sig w dostatecznym stanie technicznym, wykazujacym slady normalnego zuzycia.

Widok wnetrza budynku gospodarczo-magazynowego
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5. Budowle i urzgdzenia:

drogi i place - asfaltowe, plyty drogowe prefabrykowane
ogrodzenie — betonowe prefabrykowane (ogrodzony caly zaktad)

oswietlenie — halogenowe

6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE MIEJSCOWYM

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami przeznaczenie nieruchomoéci ustala sie na
podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu przezna-
czenie ustala sie na podstawie studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Przedmiotowa nieruchomos¢ potozna jest na terenie objetym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego zatwierdzonym uchwata Uchwata XXIV/504/16 Rady Miasta Katowice z dnia 27 kwietnia
2016 roku w sprawie : miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego w re-
jonie ulic Krakowskiej i Lwowskiej w Katowicach. Zgodnie z powyzszym dokumentem przedmiotowe dziat-
ki potozone sa na obszarze oznaczonym na rysunku planu symbolem: 02P- tereny obiektow produk-
cyjnych, sktadéw i magazynéw.

Fragment rysunku mpzp obszaru potozonego w rejonie ulic Krakowskiej i Lwowskiej
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mpzp nr 145, UCHWAEA NR XXIV/504/16 RADY MIASTA KATOWICE z dnia 27 kwietnia 2016 r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru poloionego w rejonie ulic Krakowskiej i Lwowskie]
w Katowicach

0 10 20 40 60 80 100

T etry skala - 1:2 000
) — b
o FTTE BhSY
i g3 114 {11 X
e B -—_- & T . o ! 5
g bt P A i \ IR L ) A
DN q 2L e X
3 ‘"‘ - YNNG e S F ’{/, 2
- = J \3 'lh‘y_. > ’1 / ’I’
h ) i W 3 PO R
2 \ : W VY YA
l:“ ) b = X R o
i) L S - rahd B
L S 3} O T \ ==
= - TR \
S
| ; \ > f
o i) e — 4 :...
3 > 7\ \ )
& > e @) o - [ 1 \
] N g 2 i
2 \ S : R N
3 \
j 3 N A \ \\\
| NN < N
MY VR W %
K \ T
X \\
3 \ s =
b N~ * ‘\
LN INS \ 5
| ‘\
A
N
S
5 Y
. \}
<1
» )
1 \ .'
4 L)
V) : -
i
b 2 N 1
N
3 NN PN
} \
5 NROON
» vl O RN
AN
{ |
\
1 \ '
N X L] S )
} i
|
L \ \
A Q) ™A
A ‘.“ b
NN i A
\ h
X
‘l
) 3 { ‘q 1
- }
N \ | I
\ SANED
:\. %
e N = )
0 NS
N 'y
P, S
) oo . LN iyt 2 CAUY ey
3 s ’ \
i ) . \ \
/7 ~ 2 3 \\
RERNA N \
r = o’\\ b
b \\\
> NN
» N Wi E

Legenda
dzialki objete wnioskiem

Zrodlo: wypis i wyrys z mpzp z dnia 07.01.2021 r.
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/. ANALIZA T CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

3 S2ES e TS e _— = = : = =

W procesie wyceny przeanalizowano:

©=  Obszar - Katowice
©— Okres analizy cen transakcyjnych od 2017 r. do dnia wyceny
©—  Rynek lokalny jako rynek nieruchomoéci gruntowych niezabudowanych

&= Rynek czynszéw najmu powierzchni o funkgji handlowej, biurowej, ustugowe;

Katowice ~ stolica Wojewddztwa Slaskiego, kojarzone niegdys jedynie z przemystem ciezkim i familokami,
sg dzi$ miastem prawdziwie europejskim, w ktérym nowoczesnoié¢ twérczo nawigzuje do tradycji.

Miasto polozone jest na Wyzynie Slaskiej, w potudniowej czeéci Polski, na przecigciu gtéwnych europej-
skich szlakéw komunikacyjnych. W poblizu centrum przebiega autostrada A4, a nieopodal powstaje auto-
strada Al. Miasto ma dogodne potaczenie drogowe z Migdzynarodowym Portem Lotniczym ,Katowice -
Pyrzowice®, przezywajacym dynamiczny rozwdj i obstugujacym juz pottora miliona podréznych rocznie,
dzigki kilkunastu potgczeniom z najwiekszymi miastami Europy. Ponadto Katowice posiadajg mniejsze
lotnisko usytuowane niedaleko centrum, przystosowywane aktualnie do obstugi matego ruchu lotniczego,
gtoéwnie biznesowego.

Dzisiejsze nowoczesne oblicze Katowic jest zastuga konsekwentnej polityki prowadzonej przez wlodarzy
miasta przez ostatnie lata, wykorzystujacej jego doskonata lokalizacje, a takze istniejacy potencjat gospo-
darczy, administracyjny i intelektualny, ktérego zaplecze tworzy niemal pieddziesiat regionalnych uczelni
wyzszych i dwustutysigczna rzesza studentéw. Elementem korzystnie wplywajgcym na perspektywy rozwo-
Jowe jest potozenie miasta w sercu ogromnego zurbanizowanego obszaru tworzonego przez szesnascie
miast z blisko trzema milionami mieszkancéw. Dodatkowy impuls do rozwoju stolicy wojewddztwa dato
utworzenie w 2007 roku Goérnoslgskiego Zwiazku Metropolitalnego obejmujacego wigkszoé¢ wspomnia-
nych osrodkéw miejskich. W Katowicach wcigz wytyczane sg — jak w pionierskich okresach historii miasta —
nowe ulice, taczace gtdwne zmodernizowane arterie z nowymi osiedlami mieszkaniowymi i wielkopo-
wierzchniowymi obiektami handlowymi. Dzieki temu miasto staje si¢ z roku na rok coraz bardziej przyjaz-
ne dla mieszkaricéw i zacheca do osiedlania sie w swoich granicach. Tym bardziej, ze Katowice posiadaja i
wcigz rozwijajg zaplecze rekreacyjne. Najdobitniej $wiadczy o tym liczba oddawanych do uzytku i odna-
wianych boisk, placéw zabaw, parkéw i tras rowerowych przebiegajacych przez tereny zielone. A tych
ostatnich Katowicom nie brakuje — to az potowa powierzchni miasta. Cze¢ obszaréw le$nych, to pozosta-
toé¢ Puszczy Slaskiej, a jednym z ciekawszych zachowanych jej skrawkéw jest rezerwat ,Las Murckowski” z
drzewostanem bukowym liczacym od 150 do 220 lat. Amatorzy dwaéch kétek znajda tutaj ponad sto kilo-
metréw tras rowerowych przebiegajacych przez najciekawsze przyrodniczo rejony miasta. W trosce o za-
chowanie dziedzictwa przyrody w miescie dotad silnie uprzemystowionym, samorzad dokonat ogromnego
wysitku inwestycyjnego w celu modernizacji systemu wodno-kanalizacyjnego i oczyszczalni éciekéw, a
takze rekultywacji obszaréw zdegradowanych przez wieloletnia eksploatacje zt6z naturalnych. Dzieki temu
przemystowe oblicze miasta przechodzi do historii, a tu i 6wdzie w opuszczonych halach produkcyjnych i
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szybach kopalnianych powstaja galerie handlowe, muzea i sale wystawowe, Ogtaszane sg miedzynarodo-
we konkursy architektoniczne na zagospodarowanie terendw poprzemystowych.

W $lad strzelistej zabudowy biurowej powstajacej w okolicy §rédmiescia ida deweloperzy realizujacy $mia-
te projekty w dziedzinie budownictwa mieszkaniowego. Jako sztandarowe inwestycje wymienimy ,Debowe
tarasy” i zabudowe przy ul. Mikotowskiej.

Polski rynek inwestycyjny, CBRE 3 kw. 2020

Stopy zwrotu z inwestycji

W trzecim kwartale roku wszystkie segmenty rynku utrzymaly stabilne stopy kapitalizacji, aczkolwiek w
sektorach biurowym oraz handlowym zanosi sie na ich korekte-dekompresje w 4 kwartale. Klasa logi-
styczno-magazynowa, na przekor, juz od poczatku 2020 rokowata dalsza kompresje. W sektorze zanoto-
wano kompresjg stop o 25 punktéw bazowych do 5,50%. Mniejsze sektory na rynku-mieszkaniowy i hote-
lowy- zanotowaly dekompresje o 25 punktéw bazowych od poczatku epidemii, odpowiednio ze wzgledu
na presje na wynajmujacych do renegocjacji czynszéw oraz spadek obtozenia. Na koniec 3 kw. 2020 stopy
kapitalizacji za najlepsze budynki biurowe osiggnely 4.50%, a za najlepsze nieruchomoéci handlowe 5.50%,
co zaznaczyto ich dekompresje o odpowiednio 25 i 50 punktéw bazowych od poczatku roku.

Oszacowane stopy zwrotu dla réznych typéw nieruchomogéci w Polsce.
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STAN STOP KAPITALIZACII NA 3 KW. 2020

logistyka e Biuir0) Hande!

Zrédta: CBRE, 3 kw. 2020

Regionalne atuty

Aglomeracja Gornoslaska to najwiekszy zurbanizowany obszar w Europie §rodkowo—Wschodniej. Tworzo-
ny przez 24 $redniej wielkosci miasta oraz kilka mniejszych oérodkéw, zamieszkiwany jest przez 2,7 milio-
na mieszkaricw, co plasuje go na dziewigtym miejscu w Europie. Potozenie regionu w potudniowej czesci
Polski, w poblizu granicy z Czechami i Stowacja, jak réwniez jego doskonate skomunikowanie drogowe,
kolejowe i lotnicze to zasadnicze atuty Aglomeradji. Dzigki temu region jest jednym z lideréw pod wzgle-
dem naptywu bezposrednich inwestycji zagranicznych. Przez Aglomeracje przebiegajg dwa paneuropej-
skie korytarze transportowe: wschéd-zachéd (Calais - Charkéw, w Polsce Zgorzelec - Medyka) oraz pét-
noc-potudnie (Rovaniemi - Ateny, na terenie Polski Gdansk - Gorzyczki), krzyzujac sie w jej zachodniej
czesci. Natomiast komunikacja lotnicza jest zapewniona dzieki dwém lotniskom: MPL Katowice w Pyrzowi-
cach oraz MPL im. Jana Pawta Il pod Krakowem. Dzigki aktywnodci tanich linii lotniczych Wizzair, Ryanair i
Skyeurope oraz regularnym przewoznikom, zapewnione s3 bezposrednie potaczenia z wigkszymi europej-
skimi miastami (Londynem, Berlinem, Paryzem, Rzymem, Bruksela, Monachium czy Sztokholmem). Lotni-
ska te obstuguja niemal 25 proc. pasazerskiego ruchu lotniczego w Polsce.

O potencjale gospodarczym regionu decyduje dostepnoé¢ i zasoby doskonale wykwalifikowanej sity robo-
czej. Studiuje tu niemal 200 tys. oséb, gtéwnie na kierunkach ekonomicznych (50 tys. studentéw), humani-
stycznych (35 tys. 0s6b) oraz inzynieryjnych i écistych (odpowiednio 12 i 7 tys. studentéw). Stosunkowo
wysoka jakos¢ ksztatcenia przy wynagrodzeniach wynoszacych w regionie $rednio 605 euro brutto, lokali-
zowanie w regionie dziatalnosci produkcyjnej oraz ustugowej (gtdwnie centréw ustug) przynosi ewidentne
korzysci inwestorom.
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Aglomeracja Gornoslaska dysponuje znaczaca podazq terenéw inwestycyjnych, wérdd ktérych znajduja sie
rowniez obszary poprzemystowe. Specjaliéci obserwuja wyrazny wzrost zapotrzebowania inwestoréw na
postindustrialne lokalizacje, cho¢ jeszcze niedawno ich potencjat byt niedoceniany. Poszukiwane sa tereny
zaréwno pod inwestycje logistyczne, jak i mieszkaniowe oraz handlowe. Przyciggaja uwage dobra lokaliza-
¢ja, uzbrojeniem terenu i korzystnymi warunkami zagospodarowania, Inwestorzy moga réwniez liczy¢ na
szybszq i tatwiejszq Sciezke administracyjna niz w przypadku nowych realizacji tworzonych od podstaw.

Atrakcyjno$¢ poprzemystowych gruntéw Aglomeracji Gérnoélaskiej potwierdza réwniez Polska Agencja
Informacji i Inwestycji Zagranicznych (PAIilZ). Pie¢ spoéréd siedmiu terenéw zakwalifikowanych do finatu
konkursu "Grunt na Medal" zlokalizowanych jest w centralnej czesci wojewodztwa $laskiego. Najwyzej
ocenione w zestawieniu grunty potozone s3 na terenie Jaworzna (7,69 i 11,1 ha), Katowic (5,3 ha), Zabrza
(3,84 ha) i Bedzina (179 ha).

Na terenach poprzemystowych oferujacych duzq powierzchnie chetnie lokujg sie inwestycje logistyczne i
magazynowe. Nalezy do nich m.in. realizacja Prologis w Chorzowie, firmy dysponujgcej obecnie najwiek-
szg powierzchnig magazynowa w Aglomeracji Gérnoslaskiej. Za przykfady kolejnych rentownych rewitali-
zacji moga postuzyé: Gérnoslaski Park Przemystowy w miejscu dawnej Huty Silesia w Katowicach oraz
Sosnowiecki Park Naukowo-Technologiczny na terenie dawnej Kopalni Niwka-Modrzejéw.

Analiza cen transakcyjnych na rynku lokalnym

Przegladajac akty notarialne transakgji kupna — sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych o
funkeji magazynowo - produkcyjnej z duzym udziatem gruntu wykorzystywanego na place skladowe,
obiekty infrastruktury technicznej i z wyposazeniem w bocznice kolejowa, zauwazono, iz znaczna czeéé
aktéw notarialnych jest niewystarczajgco opisana, a w szczegdlnosci brak jest opiséw parametréw charak-
teryzujacych budynki, tj. pow. uzytkowa, rok budowy, co uniemozliwia zastosowanie takich transakcji do
procesu wyceny. W wyniku nieodnotowania wystarczajacej liczby transakgji dotyczacych obiektéw podob-
nych do przedmiotu wyceny.

W wyniku przeprowadzonej analizy rynku lokalnego stwierdzono, iz z odnotowanych transakcji najbardziej
popularnymi byly nieruchomoéci gruntowe zabudowane budynkami przemystowymi i magazynowymi.

Na cene sprzedazy nieruchomosci znaczny wplyw ma lokalizacja. Na ocene lokalizacji istotny wplyw ma
mozliwos¢ dojazdu do nieruchomosci, odlegtoéé do centrum miasta i sieci gtéwnych drég. Zblizong cecha
nieruchomosci jest otoczenie i sasiedztwo, ktére w bezposredni sposob wplywa na atrakcyjnoéé nieru-
chomosci w strefie zurbanizowanej, co oznacza, ze za atrakcyjne otoczenie nalezy uznac sgsiedztwo tere-
néw zagospodarowanych, czyli zabudowanych budynkami o podobnej funkcji lecz w dobrym stanie tech-
nicznym. Blisko$¢ budynkéw komercyjnych powoduje, ze teren kojarzony jest przez potencjalnych odbior-
cow ustug ze strefg komercyjna. Sasiedztwo terenéw niezagospodarowanych lub zabudowanych budyn-
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kami w ztym stanie technicznym, sprawia, ze obszar nie jest juz tak atrakcyjny, co bezposrednio skutkuje
nizszym poziomem cen.

Poza cechami nieruchomosci zwigzanymi z potozeniem nieruchomosci na tle otoczenia, istotna jest réw-
niez charakterystyka zabudowy. Budynki, w ktérych istnieje mozliwoé¢ podziatu powierzchni dla kilku na-
Jemcéw oraz budynki, w ktérych zapewniony jest wejécie bezposrednio z ulicy cieszg sie wigkszg popular-
noscig 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 nieru-
chomodci, zdecydowano sig poszerzy¢ okres badania rynku do poczatku roku 2019. Informacyjnie za-
mieszczono transakcje wykraczajace poza okres objety analiza.

Ponizej przedstawiono transakcje nieruchomoéciami gruntowymi zabudowanymi z wojewddztwa $lgskie-
go:

Tabela 5
J Prawo
Data . Miasto Adres Pow. dzial- Cena. transak- e Pow. zab. [m2]
transakcji ki [m2] cyjna [z
——— . gruntu
2019-11-14 Sosnowiec Naftowa 33773 8 612 800,00 uw 2 11037822 39
7_:7 __-. :__Eu_dynkl tir;n?siportu_ﬁic_zin_c}sjg przemysid\;v;,_t_)la;o@};dﬁmln usTgowy 7___ _: _ __ ” B :
20190613 Rudzica - 6427 56368000 WL -
- 4 budynki: hale magazy_n_ow_a_le produkcyjne ——
2019 10 22 Zavwerae Ptlsudskiego 1617 5600 000,00 uw ) 5431

. 485, 31, 589, 1010,

_ 2019-05-28 Bielsko- Biata Strazacka 14274 5 250 000,00 Wi 878,170,138, 468
Budynek blurowy z roku 1971, Budynek memleszkalny z roku 197 1971 budynek magazynowy z roku 1971, budynek
przemystowy z roku 1971, budynek magazynowy z roku 1971, budynek niemieszkalny z roku 1971, budynek z roku
B e 11998, Budynek magazynowy z roku 1998

~2019-11-21 Gliwice ~ Gaudiego 6472 462000000  wi :

blurowy/admm hala produkcyjna, wiata, |nfrastruktury techmcznej, hala _Mmagazynowa, portiernia
152, 85,116, 15,12,

2019-10-29 Katowice Warszawska 3236 4 200 000,00 Wi 233, 46, 74, 228, 239,
46

N us}ugowy, pawﬂon handlowy, inne, przemys{owy, blurowy/admln hala magazynowa

2019-07-09 Katowice Porcelanowa 3590 3 375 000,00 WL -

hala magazynowa

1078 25,7, 802
1996
Budynek produkcyjno magazynowy 21928r.2 3 meczynnym| windami (na dz. 83/30) 1950r. (na dz.83/30), 1921r. (na
dz.83/31), Budynek ustugowo-biurowy z 1921r. (na dz.83/31), (na dz.83/33)- kompleks ustugowo-magazynowy, pro-

dukeyjno-biurowy z tacznikiem.

2019-11-15 Bielsko- Biala Traugutta 6314 3 250 000,00 uw

Oi
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_2019-09-30  Jaworzno - 221654 284000000 WL - :
L __ budynek przemystowy S
2019-05-24 Tychy Oswigcimska 7039 2 230 000,00 W, 833, 61, 25, 210, 997

i Badynek przemy;?o}zvy, wielofJnEyjny N B

2019-09-02 Stawkow Fabryczna 11650 2 224 000,00 uw -

o sudynekpremysowy
2019-08-02  CZechowice- ) 2012 220000000 Wi .
~ Dziedzice

. 7__”1‘_"{‘3_[7‘;'-‘395;1950;’463: bil{r;:_)wxr_/admi_n_

20190424 Myslowice  Laryska 6494 220000000 Wi -

 dziatka zabudowana hala przemys{c;va, Zélﬁéfo@-_z dwoma suwnicami z lat Ei_O:_ty_cH XXW., z priyEciem wodnym i
_alarmem, ogrodzona

Znaczqce rozbieznosci w ocenie obiektéw stanowigcych przedmiot odnotowanych na rynku transakcji spo-
wodowaly, iz wartos¢ rynkowa przedmiotowego kompleksu nieruchomosci nie moze by¢ oszacowana na
bazie cen transakcyjnych. Dodatkowo charakter wycenianych nieruchomosci przemawia za zasadnoscig
zastosowania podejscia dochodowego, metody inwestycyjnej, techniki kapitalizagji prostej dochodu netto.
Zaréwno funkcja obiektdw, ich stan techniczny, a takze standard wykoriczenia decydujq o petnej przydatno-
sci nieruchomosci dla celu, dla ktérego sq aktualnie i bedg wykorzystywane (cel komercyjny) i tak bytaby
ona postrzegana przez potencjalnego inwestora.

Czynsze

Czynsze nieruchomodci komercyjnych o charakterze produkcyjnym oraz biurowo - socjalnym w Katowi-
cach ksztattuja sie na zréznicowanym poziomie w zaleznoéci od takich czynnikow jak:

- stan techniczny i jako$¢ wykoriczenia pomieszczeri

- potozenie wzgledem terenéw rozwoju ustug i handlu

- dogodnos¢ dojazdu

- ekspozycja obiektu

- ilo$¢ miejsc parkingowych

- wielko$¢ powierzchni uzytkowej

- terenu wokdt budynkéw, tj. placu manewrowego, mozliwoéci dowozu towardw duzymi samocho-
dami.

Najnizszy poziom osiggajg stawki najmu pomieszczen wiekszych potozonych w budynkach starszych nie-
zbyt dobrze wyeksponowanych od strony ulicy dojazdowej, z ograniczong mozliwoécig parkowania. Czym
nowszy budynek, mniejsza powierzchnia wynajmowanej powierzchni, lepszy dojazd, mozliwo$é parkowa-
nia i ekspozycja nieruchomosci, tym stawka za wynajem jest wyzsza. Najbardziej atrakcyjne nieruchomosci
charakteryzuje: wysoki standard uzytkowy (wysoka jakos$é elementow wykonczeniowych) oraz dogodne
warunki pod wzgledem dojazdu do gléwnych tras.
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Przeprowadzajqc analize poziomu stawek czynszow wynajmu powierzchni produkcyjno — magazynowych i
biurowych wzieto pod uwage obszar Katowic oraz miast sasiednich aglomeracji gérnoélaskiej oraz woje-
wodztwa $laskiego. Badanie rynku jest utrudnione ze wzgledu iz wigkszosé przedsiebiorcéw inwestuje w
zakup gruntu i wznoszenie obiektéw o charakterze i ukfadzie funkcjonalnym przystosowanym pod wiasny
rodzaj dziatalnosci gospodarczej.

Podstawowym Zrodtem informacji o czynszach najmu nieruchomosci sg umowy zawarte miedzy wtascicie-
lem, a najemca. Sg to umowy cywilno prawne, bez koniecznoéci stosowania formy aktu notarialnego.
Trzeba mie¢ $wiadomos¢, ze zaden podmiot nie Jest zobligowany przedstawiaé uméw najmu, a wrecz
przeciwnie — dane te sa objete szczegdlng ochrona. Rolg rzeczoznawcy jest aby do tych danych dotrze¢ i
dokona¢ analizy pod katem ich wiarygodnoéci. Jednym ze sposobéw weryfikacji informacji o wysokosci
przecigtnych stawek czynszu jest migdzy innymi wywiad srodowiskowy, rozmowy z zarzadcami oraz po-
$rednikami w obrocie nieruchomosci.

Ponadto Zrédtem informacji o stawkach czynszu sa oferty najmu méwigce o poziomie (biorac po uwage
margines negocjagji) $rednich stawek dla danego rynku.

W ramach analizy lokalnego rynku w zakresie wynajmu powierzchni komercyjnych przeprowadzono wy-
wiad z pracownikami kilku agencji nieruchomosci oferujacych ustugi w zakresie sprzedazy i wynajmu
wszystkich rodzajéw nieruchomosciami przede wszystkim z terenu Sosnowca i okolic, jak réwniez prze-
prowadzono rozmowy z wtascicielami nieruchomoéci komercyjnych na rynku lokalnym i okolic przy za-
chowaniu poufnosci danych osobowych.

Ponizej przedstawiono przyktadowe ceny najmu powierzchni komercyjnych na analizowanym terenie:

Tabela 6
Powierzchnia S ezt
Miasto Ulica Przedmiot umowy / 2 najmuza lm’z
najmuw m
e e e e e e e e e T St g, o o NRHO- o
Tychy Turyiiska . 4635 15,00
R e ——— CAMG Y, oo =
Tyehy  Towaowa  magazyn 365 1370
Hala produkcyjna - 479,69 m2,
Tychy Towarowa cz. biurowo- socjalna- 91,36 571,05 29,77
e . S
Chorzéw Inwalidzka hala magazynowa 1500 19,00
Jasienica Miedzyrzecka fligenysous = 2500 16,00
— e e ____MmBgazynowy B T
Rybnik Rymera . — 2437 12,91
-— . Mmagazynowy = " S R
Raciborz Plac Dworcowy i 1372 1911
e —— 4o e
Gliwice Towarowa pom, socjalne 70 11,80
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Gliwice Towarowa hala 10,87
G pom biur.wbud adm- sogal .
Chviee  Towarowa w00 A0 08

Gliwice ) Towarowa pom. biurowe 27,00 20,00

- magazyn
fljwu:e Towarowa - (budynek tlenowni) 50,00 12,42
Gliwice Towarowa pom.. blurqwe 102,00 17,10
k (bud . admin..) _ )

Gliwice Towarowa magazyn (tlenownia) 120,00 10,30

Bielsko Biata Cieszynska magazyn 184,00 14,50

Mfedzyrzecze Miedzyrzecka hala magazynowa 190,00 21,05

Gérne B -

Bielsko Biata Montazowa BRI AIERICamate prae- 255,00 15,00
= mystowej .

Jasienica Migdzyrzecka hala magazynowa 2500 16,00

Radlin Wodzistawska warsztatowa 20-50 8,00-9,00

Bielsko - Biata Wapienicka e 1106,40 12,88
o i magazynowy - -

Bielsko - Biata Cieszyiiska hala 903,00 8,50
Rybnik Podmiejska hala 700,00 9,00

Bielsko - Biata Montazowa hala 1 068,00 9,00
Katowice Porcelanowa hala produkeyjna, 1117 16,00
o slaby standard ’

Zawiercie teren huty pow. produkcyjna 3 645 9,80
Zawiercie teren huty pow. warsztatowa 1960 8,50
Gliwice Towarowa pow. produkcyjna ok. 1000 8-10
Katowice Owsiana pow. produkcyjna ok. 2000 ok. 10
Katowice Zakopiariska magazyn 789,10 11,10
- Pitsudskiego - ' a
Skawina (dawna Huta Alumi- hala magazynowa 1953 15,31

nium) _

Tarnéw Klikowska hala produkcyjno - 2000 12,50
o T magazynowa - - B
Brzeg Grobli ek produkeyjne ~ 2052 10,00

S . nagazynawy . .

Ruda Slaska Pawta biuro 51,50 24,27

Pawla biuro 18,30

Ruda Slgska

ESTIM

©___

Consulting

ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim,pl

42




OPERAT SZACUNKOWY
Katowice, ul. ul. ks. mjra K Wozniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec obreb 0006 Szopienice, woj. $laskie

Dabrowa Gornicza  Koksownicza Hala i biuro 3350 20,45
Wodzistaw Slaski 1 Maja A Warsztat mechaniczny 233,20 17,00 N
Wodzistaw Slaski Mlodziezowa Pom. Biurowo- socjalne 360 25,00
Katowice Grabowa biuro 213,00 40,00
Dabrowa Gornicza  Podlesie magazyn 135,00 13,00
Dabrowa Gdrnicza  Podlesie magazyn 298,00 11,00

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

Katowice
Pow.: 2 600 m?, www.otodom.pl
Cena: 39 000 PLN

Oferujemy magazyn - hale produkcyjng 1500m2 - dodatkowo mozna Wynaja¢ 2600m?2 (opcja)
Tanie media, brak ukrytych optat.

Zaplecze socjalne oraz biurowe w cenie!

W CENIE OCHRONA 24h! Bezptatny parking!

Siatka stupdw 6 x 6m - mocna posadzka.

Wysokos¢ 5m - poziom 0..

Czynsz najmu 15 zb/m’

o=

Katowice
Pow.: 1 000 m?, www.otodom.pl
Cena: 16 000 PLN

Oferujemy na wynajem HALE MAGAZYNOWO-PRODUKCYINA o pow. 1000m2 w KATOWICACH , Woj. $laskie
LOKALIZACJA: KATOWICE bezkolizyjny dojazd do trasy DTS, autostrady A4
Wydzielona powierzchnia ok 1000m?2 z jednej nawy
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wymiary modutu szerokoéc 15,60m

w hali stanowska odciggowe/wywietrzne

Suwnica o udzwigu 5T sterowana z kabiny lub pilota

wysokosc do haka 5,50m

wysokos¢ hali ok 6,5m

posadzka betonowa

bramy wspélne 4 szt o wymiarach ; 5x5, 3,5x3,40 x 2szt oraz 3x3,40m
MEDIA: instal.wodna, elektryczna, sita, ogrzewanie centralne, istalacja sprezonego powietrza.
Dostepne takze place manewrowe oraz utwardzone place sktadowe
Teren ogrodzony/ ochrona 24h

Dostepne dwa pomieszczenia biurowe o pow. ok 30m2

oraz szatnie dla pracownikéw z natryskami , sanitariatami

Stawka za szafki pracownicze 209zt netto ( w tym media, sprzatanie itp)
STAWKLI:

- hala 16z4/1m2 netto plus VAT

- biuro od 25z4/1m2 netto plus VAT

- plac sktadowy od 1000m2 do 3500m2, stawka 5zt/1m2 netto plus VAT.

Czynsz najmu: 16,00 zt /m’

Katowice, Szopienice Burowiec
Pow.: 1 100 m?, www.otodom.pl
Cena: 17 000 PLN

Oferuje hale magazynowa z suwnica do wynajecia w Katowicach - Szopienicach.
Parametry hali:

1100m2

- 5 duzych bram wjazdowych dla TIR.

- 2 bramy z kanatami rewizyjnymi dla TIR.

- Suwnica 5T, do haka ok 8m.

- Na hali zaplecze socjalno -biurowe, do remontu.

- Prad 150kW.

- Duzy plac manewrowy 1200m2

- Duza dziatka przy hali ok 20 000m2 - mozliwoéé wynajecia.

- Hala dobrze doswietlona $wiattem dziennym

Teren ogrodzony. Dozorowany. Bardzo duzy plac manewrowy. Blisko trasy A4 oraz drég 81, 86 i 79..
Czynsz najmu: 15,00 zt /m?
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Katowice
Pow.: 1 800 m?, www.otodom.pl
Cena: 32 400 PLN

otodom

Oferujemy duzg hale przeyslowa (produkcyjno-magazynowa) o pow. ok 1800m, wysoko$é ok 9m, posiada-

jaca dwie bramy wjazdowe - jedna o wysokosci 5m i szerokoéci 6m oraz druga o wysokoséci 3,20m i szeroko-
sci 3,4m. Hala wyposazona jest w 3 suwnice no$noé¢ ST (sterowane z wedki), wysokosé¢ do haka 5,08m Po-

sadzka betonowa.

Bardzo dobra lokalizacja - bezposredni wjazd na A4 oraz DK1 Katowice-Warszawa, 10 min do centrum Ka-

towic.
Dojazd droga asfaltowa, plac manewrowy dla samochodéw osobowych ewentualnie typu TIR.

Instalacje i media: elektryczna, moc 700KW mozliwos¢ zwigkszenia, wod-kan, hala ogrzewana z wlasnej ko-

ttowni C.O., wentylacja, p-poz, instalacja odgromowa.
Dodatkowo mozliwo$é wynajecia:
- pomieszczen biurowych, socjalnych - ok 200m

Zaplecze socjalne przygotowane jest dla duzej liczby pracownikéw: szatnie, natryski, pokéj éniadan, we

kuchnia, etc,

- pomieszczen warsztatowych - boczne nawy hali - ok 1600m

Przed obiektem parking do dyspozycji najemcy i klientéw.

Teren w catosci ogrodzony, oéwietlony, dozorowany, system CCTV na zewngtrz budynku.
Cena wynajmu hali - gtéwna nawa (1800m) to 32400zt netto + VAT (nawy boczne w gratisie)
Cena wynajmu hali wraz z zapleczem socjalno-biurowym to - 38.000 zt netto + VAT

/msz najmu: 18,00 zt /m2

Katowice
Pow.: 2 760 m?, www.otodom.pl
Cena: 15 000 PLN

Proponujemy do wynajecia OGRZEWANA HALE PRODUKCYIJNO-MAGAZYNOWA W KATOWICACH.
Bardzo dobra lokalizacja - bezposredni wjazd na A4 oraz DK1 Katowice-Warszawa, 10 min do centrum Ka-
towic.

O WYNAJECIA CZESC HALI tj 1000m2 z hali O CALKOWITE) POW 2760m?2

konstrukcja zelbetowa

Jest to jednonawowa hala z przylegajacymi warsztatami , magazynkami i pow. socjalno-biurowa.

Wymiary gtéwnej nawy to ok 1680m2 - 17m szer x 99m df,

2 bramy wjazdowe o wymiarach 5x6m, 3.2m x 3.4m

SUWNICE - 3 szt x 5T

Wysokosc do haka 5,08m
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Suwnice sterowane z wedki

Wysokosc hali ok 9m

Posadzka betonowa

Instalacja sprezonego powietrza, zbiornik na ciekly Azot i Tlen.

SOCJAL

Zaplecze ocjalne przygotowane dla duzej liczby pracownikow: szatnie, natryski, pokéj sniadan, we , kuchnia,
etc,

Powierzchnia socjalna ma ok 633m2 - do wyboru i wydzielenia ilos¢ wynajmowanych pomieszczen

Dojazd drogg asfaltowa, plac manewrowy dla samochodow osobowych ewentualnie typu TIR.

Instalacje i media: elektryczna, moc 700KW mozliwosc zwigkszenia, wod-kan, hala ogrzewana z wtasnej ko-
ttowni C.0. instalacja telefoniczna oraz wentylacja, p-poz, odgromowa, telewizja przemystowa.

Przed obiektem parking do dyspozycji najemcy i klientéw.

Teren w catosci ogrodzony, oswietlony, dozorowany, system CCTV na zewnatrz budynku.

BIURA

Pomieszczenia biurowe w osobnym budynku wolnostojacym o pow. ok 357,60m2 . Pomieszczenia w wyso-
kim standardzie: 2 sale konferencyjne, zapl. kuchenne, pom. biurowe, wc

Syawka za pow. biurowe w osobnym budynku biurowym 25z/1m2 netto, max powierzchnia ok 600m?2
Stawka za pow. biurowe o wysokim standardzie 40zt/1m2 netto + vat + media, max pow. 357,60m?2
Stawka czynszowa za hale 15zt/m2 netto + vat + media

Stawka za pom. socjalne 24zt/1m2 netto + vat + media

Stawka do negogjacji..

Czynsz najmu1m* 1500zt

Do wyceny przyjeto nastepujace dane:

Biorgc pod uwage atrybuty przedmiotowej nieruchomosci zlokalizowanej w Katowicach przy ul. ks. mjra K.
Wozniaka, w wyniku analizy ustalono poziom czynszu za wynajem powierzchni budynkéw i placu sktado-
wego:

Tabela 7

AR e T TR T B i et
e i Funkcja Powierzchnia [PLN]

_Hala walkow i tulei 425800 1300

Budynek administracyjno-socjalny 118842 18,00
Budynek gospodarczo-magazynowy 15740 2000

Budynek garazy 432,00 9,00

6 035,82

Biorgc pod uwage atrybuty przedmiotowej nieruchomosci, w wyniku analizy ustalono poziom czynszu za
wynajem powierzchni w hali watkow i tulei 13,00 zi/m2, za wynajem powierzchni w budynku administra-
cyjno-socjalnym 18,00 zt/m2, za wynajem powierzchni w budynku biurowej w budynku gospodarczo-
magazynowym 18,00 zt/m2, za wynajem powierzchni w budynku garazy 9,00 zt/m2. W wycenie zatozono
wynajem powierzchni jednemu najemcy lub kilku najemcom. Optate za uzytkowanie wieczyste gruntu
przyjeto na podstawie wyliczen przedstawionych w dalszej czesci operatu.
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Pustostany

Biorgc pod uwage:

° raporty o rynku powierzchni komercyjnych w Katowicach oraz innych miastach z aglomeracji $la-
skiej
 lokalizacje wycenianej nieruchomosci wzgledem terenéw magazynowych

przyjeto wskaznik oblozenia na poziomie 80% w przypadku budynku garazy oraz 90 % w przy-
padku pozostalych budynkéw ,

Przecigtna dtugos¢ zawieranych uméw na rynku nieruchomoséci 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, nastgpuje okres okoto 1-3 miesigce (w zaleznoéci od typu powierzchni), w czasie ktdrego przy
przecigtnym eksponowaniu nieruchomoéci na rynku i dziataniach marketingowych dochodzi do pozyska-
nia nowego najemcy na warunkach odpowiadajacych tendencjom rynkowym. Prowizja firmy za znalezienie
nowego kontrahenta wynosi wowczas 1 miesieczny czynsz.

Informacje uzyskane od zarzadcédw, dotyczace kosztéw eksploatacji obiektéw wskazujg na fakt iz w wiek-
szo$ci przypadkéw koszty remontéw i napraw biezacych (w tym utrzymanie pustostanéw) oscylujg wokdt
> % efektywnego dochodu operacyjnego brutto, natomiast koszty zarzgdu oscylujg na poziomie 2 % EDB.
wycenie przyjeto taczny poziom tych kosztéw w wysokoéci 7 % efektywnego dochodu operacyjnego brut-
to.

Na podstawie analizy kosztéw pozostajacych po stronie whaéciciela nieruchomodci wynajmowanej na cele
biurowo - magazynowe ustalono, iz oprécz kosztéw remontéw i napraw biezacych (w tym utrzymania
pustostanow), kosztami ponoszonymi przez wiasciciela nieruchomoéci sg koszty podatku od nieruchomo-
$ci, koszty ubezpieczenia obiektu (ok. 0,5 - 1,0 promila wartosci odtworzeniowej budynku).

Sredni wspotczynnik powierzchni nie wynajetych utrzymuje sie na poziomie 5-10% i nie wzrdst znacznie w
nastepnych kwartatach. Nalezy podkreslié, ze do niskiej wartoéci érednich wspotczynnikéw powierzchni nie
wynajetych mogta sie przyczyni¢ nieche¢ deweloperéw do angazowania sie w inwestycje w po-wierzchnie
magazynowe o charakterze spekulacyjnym. Wiekszoéé inwestoréw odklada rozpoczecie etapu budowy do
czasu podpisania uméw z gléwnymi najemcami.
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Po wygasnieciu umowy, przy obecnym poziomie popytu i podazy oraz biorgc pod uwage przedstawione
prognozy, nastepuje okres okoto 1-4 miesigce (w zaleznosci od typu powierzchni), w czasie ktérego przy
przecigtnym eksponowaniu nieruchomosci na rynku i dziataniach marketingowych dochodzi do pozyska-
nia nowego najemcy na warunkach odpowiadajacych tendencjom rynko-wym. W toku wyceny analizie
poddano réwniez oferty najmu nieruchomosci o zblizonej lokalizacji oraz charakterze budynku.

Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych

Na potrzeby niniejszej analizy okreslono:
e rodzaj rynku - ceny transakcyjne kupna - sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych,
e obszar rynku — aglomeracja $laska , ze szczegdlnym uwzglednieniem Miasta Katowice

o okres badania cen: od 2018 r. - do dnia wyceny.

Ceny gruntéw przemystowych uzaleznione sg gtéwnie od lokalizacji, przeznaczenia i wielkosci oraz do-
stepnosci terendéw w danym rejonie. Na cene dziatka ma wptyw réwniez jej ksztatt oraz sie¢ transportowa
- jako$¢ drogi do niej prowadzaca, bliskos¢ linii kolejowych oraz dziatalno$¢ innych podmiotéw z bliskiej
branzy w okolicy. Duze znaczenie ma istnienie planu zagospodarowania przestrzennego z przeznaczeniem
na ustugi, przemyst, produkcje lub dziatalnos¢ logistyczng. W przypadku braku planu miejscowego, na
cene wplywa réwniez otoczenie nieruchomosci ktére determinuje mozliwoé¢. Sasiedztwo obiektéw o cha-
rakterze przemystowym lub ustugowym pozwala na uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy.

Rynek lokalny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o przeznaczeniu ustug produkcyjnych na
terenie miasta Sosnowiec i catej konurbacji jest rozwiniety. Od poczatku 2018 roku odnotowano kilkana-
$cie transakcji sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o przeznaczeniu pod zabudowe
komercyjna.

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

Duzy wptyw na ceny gruntéw ma ich przeznaczenie - funkcja podstawowa, dominujgca oraz ograniczenia
wynikajgce z ustalei planu miejscowego. Wplyw na ceny transakcyjne ma réwniez ksztalt terenu, jego
uzbrojenie i dostepnos¢ mediéw, ponadto zagospodarowanie terenu, wielkos¢ powierzchni gruntu,
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W ramach analizy rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych stwierdzono, iz obecnie na rynku
nie wystepuje trend czasowy.

Bazujac na analizie rynku okreslono, iz ceny transakcyjne dziatek osiggaja warto$¢ w granicach ok. 80 - 217
zt/m2. Szczegbtowe informacje o cenach tych nieruchomosci zawiera ponizsza tabela, Kursywa zaznaczo-

no transakcje odrzucone z dalszych obliczen.

Tabela 8
Skorygowana
REP e e Nr dzialki Sela o' otrend
transakgji : transakcyjna cena1m2
et s izrﬂkl [m2] S o grﬂnu ‘gruntu
160/2020 2020-01-10 Katowi- '\A_Ioz- 12 751 1851/18, 1853/18 1530 120,00 120,00 z¢
-~~~ c  naka " o =~ 12000z
962/2020 2020-02-14 Katowi- Chod- 5149 99/3, 58/34, 58/33 700 000,00 135,95 zt
T ce  nikowa o 135,95 zt
22899/2019 ; 332/5, 126/1,
Roz- 13171, 121/48,
2019-12-30 Katowice dzieni- 18919 122/48, 337/10, 4 086 504,00
skiego
e B _47;333/5' S S — 216,002t
336972019 120/48,121/48,122
 Mie- /48, 126/1, 131/1,
2019-09-20 Katowice 5t 18919 332/5, 233/5, 4025 000,00
P — el - 212752
470072019 ; Kana- 3126/446,
B 2019-06-12 Karowrce_'_!gjw_q 4137 4166/446 ESQ_OO0,00 214892
47/2019 2019-01-04 Katowi- \ﬂ'ﬁert- 4850 802/72, 447/5 715 000,00 147,42 zt
o S - - N ||| . S | X7
5073/2018 2018-10-11 Katowi- 14728 3922/44 1 620 080,00 110,00 zt
R < - - S o 110,00 zt -
7974/2018 7657/90, 7658/90,
7659/90,
7660/103,
, Rezed- 7661/103,
2018-08-09 Katowice o 11282 7662/117, 2 341 015,00
76637117,
7649/106,
e — . 7650/106 . - 207,50z
4393/2018 2018-05-16 Katowi- V\.Ioz— 7374 1790/18 589 920,00 80,00 zt
77 ce  niaka ... T T 80,00z o
138208 ssirnits Rolowie T sgsp 1917/18,1916/18 1 180 000,00
T T nigka — 201,71 21
1892020 2020.01-10' Zabree DA s1zgp R 4454 141,87 B
- Strema T 8689z
1262/2020 Staro- 286 112,50 zt
2020-04-28 Gliwice  gliwic- 9778 1100 000,00
= ka - - 112,50 zt
Klucz- 84,00 zt
ESLZE;Q __20_1?-02-0‘_1_Ch0r2€iw! borska 10 956 427/215._‘3‘8_/2_5 B 9?0 304,00 84,002t
Alberta 116,65 zt
2122/2019 2019-04-04 Zabrze Borsi- 12002 89/3 1400 000,00
o 92 E—— D—— 11665z
Pie- 105,28 zt
101/2019 2019-01-10 Zabrze  Karni- 7124 57/3 750 000,00
cza 10528z
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2684/2019  2019-08-16  Lubliniec 51260 1501/120 445414187 gogon 86897
o Czesto-  Legio- 112,50 zt
Aow0t9 209011 €Y O 9778 40714 110000000
514/1, 51571,
Pocze- 516/1, 518/6,
506/2019  2019-02-28 | Bt L Gl 3448 493,50
S ) 477/5 o 217,01 2 o
81,57/3,61/2,102/3
o e
2701/2019  2019-03-14 Czelad? sk 12058 e e, 223588750 1857471
64/10,45/5,46/104
6/13,71/387/3
402/20019  2019-02-11 Bedzin 12376 15/4 200000000 161,602t 16160z
Bo- 17861 24
44962019 20190726 (O L. Polna 143649 2845/45 2565682000 00
8. RODZAJ OKRESLANEJ WARTOSCI NIERUCHOMOSCI, ZASTOSOWANE

PODEJSCIE, METODA I TECHNIKA WYCENY

Na podstawie umowy zawartej z zamawiajgcym, przedmiotem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej
prawa uzytkowania wieczystego oraz prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkami

o charakterze komercyjnym

Przestanki wyboru metody i techniki

Wyboru metody zastosowanej do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci dokonano

uwzgledniajac:
B

nieruchomosci;
e— cel wyceny;
-

nym;
(2

lokalizacje i rodzaj nieruchomosci.

Charakterystyka zastosowanej metody wyceny

postanowienia obowigzujacych przepiséw prawnych regulujacych tryb, zasady i metody wyceny

wyniki analizy podazy i popytu na nieruchomosci o zblizonej wartosci uzytkowej na rynku lokal-
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Poniewaz przedmiotowa nieruchomos¢ stanowi zabezpieczenie wierzytelnoci, zgodnie z Powszechnymi
Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) - Standard zawodowy rzeczoznawcdw majatkowych nr 1 ,Wycena
dla zabezpieczenia wierzytelnosci"~ wycena nieruchomosci lub praw, na ktorych zabezpieczono udzielone
kredyty, powinna by¢ przeprowadzona przez rzeczoznawce na podstawie ich wartoéci rynkowej.

Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym Nr 1 (KSWP 1) — Warto$¢ rynkowa i wartoé¢ od-
tworzeniowa - w celu okreslenia wartoéci rynkowej rzeczoznawca majatkowy powinien ustalié sposob
optymalnego lub najbardziej prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci. Taki sposéb oznacza
wykorzystanie nieruchomosci, ktére jest fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopusz-
czalne, ekonomicznie optacalne i zapewniajace najwyzsza wartoé¢ wycenianej nieruchomogci. Uzytkowanie
to moze stanowi¢ kontynuacje aktualnego sposobu uzytkowania lub moze polega¢ na innym sposobie jej
uzytkowania. Przyjety do wyceny sposéb uzytkowania musi by¢ uzasadniony w operacie szacunkowym w
taki sposob, aby umozliwiat wiasciwg interpretacje otrzymanego wyniku.

Przedmiotowa nieruchomos¢ to obiekt o funkgji produkcyjno-magazynowo-biurowo-socjalnej i w taki
sposob jest uzytkowana od chwili powstania. Ustalono, ze optymalnym a jednoczeénie najbardziej praw-
dopodobnym sposobem uzytkowania przedmiotowej nieruchomosci, bedzie funkcja produkcyjno-
magazynowo-biurowo-socjalna ~ a wigc aktualny sposdb uzytkowania. W zwiazku z powyzszym, okreslo-
no warto$¢ rynkowa praw do nieruchomoéci dla sposobu uzytkowania.

Do obliczenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci w stanie na dzien wyceny zastosowano
podejscie dochodowe, metode inwestycyjna, technike kapitalizacji prostej dochodu netto, tzn. wartoéé
dochodowg okreslono w oparciu o mozliwy do uzyskania dochéd wynajmu powierzchni. Stope kapitaliza-
¢ji oszacowano w oparciu o analize transakcji na rynkach analogicznych oraz informacji o rentownogci
inwestycji, oczekiwaniach inwestoréw i ryzyku inwestowania. Okreslona w podejéciu dochodowym wartoé¢
rynkowa nieruchomosci opiera sie na zatozeniu, ze warto$¢ nieruchomosci odpowiada wartosci prawa do
pobierania przyszlych dochodéw. Pod pojeciem dochodu z nieruchomodci rozumie sie dochéd, jaki moz-
na uzyskac z gruntu wraz z jego czesciami sktadowymi. Tak wiec wartoé¢ rynkowa okreélona w podejsciu
dochodowym obejmuje warto$¢ praw do gruntu wraz z jego czeéciami sktadowymi. Stawki rynkowe za
wynajem powierzchni komercyjnych przyjeto na podstawie analizy rynku lokalnego i informacji o stawkach
ofertowych oraz stawkach z obowigzujacych uméw, przy uwzglednieniu indywidualnych cech nierucho-
mosci wycenianej.

Decydujac sie na przyjecie opisanej powyzej metody wyceny, wzieto pod uwage charakter nieruchomoéci,
jgj indywidualne mozliwosci funkcjonalne na istniejacym rynku lokalnym.

Proces szacowania polega na wykorzystaniu podejécia dochodowego, metody inwestycyjnej, techniki ka-
pitalizacji prostej netto, w wyniku ktérego otrzymano warto$¢ rynkowa catej nieruchomosci.

Na podstawie analizy najbardziej efektywnego wykorzystania przyjeto ponizsze zatozenia:
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e~ nieruchomo$¢ wykorzystywana bedzie komercyjnie, co przyniesie dochody z czynszu za wynaj-
mowane pomieszczenia,

Zgodnie z procedury szacowania nieruchomosci w podejsciu dochodowym przy wykorzystaniu metody
inwestycyjnej, techniki kapitalizacji prostej dochodu netto przeprowadzono nastepujace czynnosci:

e okreslenie powierzchni uzytkowej lokalu uzytkowego
e— okreslenie poziomu pustostanow (wskaznika obtozenia)
©—=  obliczenie rocznego potencjalnego dochodu brutto nieruchomosci (PDB)

©—  obliczenie rocznego efektywnego dochodu brutto nieruchomosci (EDB) jako dochodu potencjal-
nego skorygowanego o wskaznik oblozenia

©—  oszacowanie rocznych wydatkéw operacyjnych pozostajacych po stronie wtasciciela
e obliczenie rocznego Dochodu Operacyjnego Netto (DON)
©—  przeprowadzenie kalkulacji warto$ci rynkowej nieruchomosci poprzez kapitalizacje dochodu ope-

racyjnego netto nieruchomosci.

Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym Nr 1 - KSWP 1 - wartos¢ rynkowq nieruchomosci
okresla sie bez uwzglednienia kosztow transakcji kupna-sprzedazy oraz zwigzanych z tq transakcjg podat-

kéw i optat.

Wartosé odtworzeniowa przedmiotowej nieruchomosci okreslono, stosujac podejicie kosztowe, metode
odtworzeniows, technike wskaznikowa.

Warto$¢ odtworzeniowa okresla sie dla nieruchomosci, ktére ze wzgledu na obecne uzytkowanie lub prze-
znaczenie nie sg lub nie moga by¢ przedmiotem obrotu rynkowego, a takze jezeli wymagaja tego przepisy
szczegolne,

Wartos¢ odtworzeniowa nieruchomosci jest rowna kosztom jej odtworzenia, z uwzglednieniem stopnia
zuzycia.

Przy okreslaniu wartosci odtworzeniowej nieruchomosci stosuje sie podejscie kosztowe. Okresla sie od-
dzielnie warto$¢ gruntu i oddzielnie wartos¢ jego czesci sktadowych. Za warto$¢ gruntu przyjmuje sie
koszty, jakie nalezatoby ponies¢ na zakup gruntu o takich samych cechach. Za wartos¢ czesci sktadowych
gruntu przyjmuje sie kwote réwng kosztom ich odtworzenia pomniejszong o wartos¢ zuzycia tych czesci
sktadowych. Przez zuzycie rozumie sig utrate wartosci szacowanej nieruchomosci wynikla z jej zuzycia
technicznego (fizycznego) i funkcjonalnego (uzytkowego).
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Przy metodzie kosztéw odtworzenia okredla sie, ile wyniostyby koszty odtworzenia czeéci sktadowych
gruntu przy zastosowaniu tej samej technologii i materiatéw, ktérych uzyto do wzniesienia lub powstania
tych czesci sktadowych,

9. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY I PRZEDSTAWIENIE
OBLICZEN

9.1. Okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci oraz prawa uzytkowania wieczy-
stego gruntu wraz z prawem wtasnosci budynkéw w stanie na dzien wyceny

Na podstawie umowy zawartej z zamawiajacym, przedmiotem wyceny jest okreélenie wartosci rynkowej
dla aktualnego sposobu uzytkowania nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkami o funkgji pro-
dukcyjno-magazynowo-biurowej-socjalnej .

W procesie wyceny przeanalizowano:

©~  Dostgpne informacje dotyczace obowiazujacych uméw najmu powierzchni produkcyjnych, magazy-
nowych, biurowych na lokalnym rynku.

©—  Oferty najmu powierzchni uzytkowych ztozone u lokalnych poérednikéw i w agencjach ogoinokra-
jowych bazujacych na portalach internetowych,

Przecigtny czas trwania umowy okreslono na 5 lat.

W celu okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci przyjeto, iz dochéd bedzie generowaé
wynajmowanie catego budynku, o tacznej powierzchni 6 035,82 m? na ktéra sktadajg sie powierzchnie
produkcyjne, magazynowe, biurowe i socjalne. W obliczeniach zatozono, ze budynek moze by¢ przedmio-
tem najmu.

Stawki czynszu przyjeto:

- za wynajem powierzchni w hali watkéw i tulei 13,00 zt/m2,

- za wynajem powierzchni w budynku administracyjno-socjalnym 18,00 zt/m?2,
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- za wynajem powierzchni w budynku biurowej w budynku gospodarczo-magazynowym 18,00 zt/m2,

- za wynajem powierzchni w budynku garazy 9,00 zt/m2.

Wynikiem przeprowadzonej analizy rynku zamieszczonej w punkcie 7 tego operatu stwierdzono, ze przy-
jete stawki najmu sg stawkami rynkowymi. Szczegoétowe zestawienie stawek uméw najmu znajduje sie w
tabeli ponizej:

Tabela 9
v R s ke e
Funkcja Powierzchnia [PLN]
Halawatkéwitulei 425800 1300
_Budynek administracyjno-socjalny 118842 1800
_Budynek gospodarczo-magazynowy 15740 2000
_Budynek garazy . 43200 900
603582

' Eéddnie z analiza rynku przyjefb pusfostany na poziomie _16%1 20%.

Decydujac sig¢ na przyjecie opisanych w punkcie 8 metod wyceny, wzieto pod uwage charakter nierucho-

.....

Na podstawie analizy najbardziej efektywnego wykorzystania przyjeto ponizsze zatozenia :

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

- ol przyjeto mozliwos¢ wynajecia powierzchni w budynku kilku najemcom.,

Zgodnie z procedurg szacowania nieruchomosci w podejéciu dochodowym przy wykorzystaniu metody
inwestycyjnej, techniki kapitalizacji prostej dochodu netto przeprowadzono nastepujace czynnodci:

- okreslenie poziomu pustostanéw (wskaznika obtozenia) zaleznie od funkcji powierzchni

- o obliczenie rocznego potencjalnego dochodu brutto z nieruchomosci (PDB)

- obliczenie rocznego efektywnego dochodu brutto z nieruchomosci (EDB) jako dochodu poten-
¢jalnego skorygowanego o wskaznik obtozenia

e— oszacowanie rocznych wydatkéw operacyjnych pozostajacych po stronie wtasciciela

e~ obliczenie rocznego Dochodu Operacyjnego Netto (DON)
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e~ przeprowadzenie kalkulacji wartoéci rynkowej nieruchomosci poprzez kapitalizacje dochodu
operacyjnego netto z nieruchomosci

Obliczenie Efektywnego Dochodu Brutto (EDB) dla nieruchomoséci

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

Obliczenie potencjalnego dochodu brutto (PDB / rok):

Tabela 10
Stawka
LP Funkcja Powierzchnia czynszu  PDB/mies  PDB/rok
Lt e Ses ibaia e seae s Bl ¢ BB AR
1 Halawatkéwitulei 425800 1300 5535400 664 248,00
Budynek administracyjno-
~~ socany 118842 18,00 21 391,56 256 698,72
Budynek gospodarczo-
3 magazynowy 15740 2000 = 3148,00 3777600
4 Budynekgarazy = 432,00 9,00 3888,00 46 656,00
603582 7989356 95872272

Przyjmujac okreslone na podstawie analizy rynku wskazniki obtozenia dla poszczegolnych grup funkcyj-
nych powierzchni budynku okreslono roczny Efektywny Dochéd Brutto.

Obliczenie efektywnego dochodu brutto (EDB / rok):

Tabela 11
Stawka Wskaznik
LP Funkeja Powierzchnia czynszu  PDB/mies PDB/rok . . EDB/rok
oblozenia
e R e R e e e e
1 Halawalkéwi tulei 425800 1300 5535400 66424800  900% 597 823,20
Budynek administracyjno-
__soqalny 118842 1800 2139156 25669872  90,0% 23102885
Budynek gospodarczo-
3 magazynowy 15740 2000 314800 3777600  90,0% 3399840
4 Budynek garazy 432,00 9,00 388800 46 656,00 80,0% 37 324,80
6 035,82 7989356 95872272 900 175,25

Oszacowanie stopy kapitalizacji

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wizesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdza-
nia operatu szacunkowego wskazuje na mozliwo$¢ znajdowania stopy kapitalizacji na dwa sposoby:
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©= z rynku nieruchomosci (sposéb preferowany),
©=  zrynku kapitatowego.

Z uwagi na brak wiarygodnych danych (brak zawartych transakgji kupna - sprzedazy nieruchomosci po-
dobnych nieruchomosci przy jednoczesnej znajomosci uzyskiwanego z nich dochodu) do obliczenia stopy
kapitalizacji z rynku nieruchomoéci zdecydowano sie na wykorzystanie danych z rynku kapitatowego.

Brak obiektywnych danych dotyczacych cen podobnych nieruchomosci oraz dochodu rocznego genero-
wanego przez te nieruchomosci sprawia, ze stope dyskontowa mozna okresli¢ jedynie na podstawie rynku
kapitatowego.

Obliczenie stopy kapitalizacji bezposrednio z rynku kapitatowego jest niemozliwe.

Mozna jedynie w pewnych okolicznosciach, tj. gdy przewiduje sie staty poziom dochodéw przez dluzszy
okres czasu, okresli¢ poziom jej wartoéci na podstawie stopy dyskonta. Stope dyskonta okreslono zatem
na podstawie kosztéw kapitatu i poziomu ryzyka.

Stopa dyskontowa jest stopa procentowa stosowana przy sprowadzaniu sum pienigznych z réznych okre-
séw do okresu biezacego. Stopa dyskontowa odzwierciedla relacje miedzy rocznymi dochodami uzyski-
wanymi z nieruchomosci o podobnej charakterystyce, a naktadami jakie nalezy ponies¢ na zakup przy
uwzglednieniu aktualnego stopnia ryzyka postrzeganego przez inwestoréw przy inwestowaniu na rynku
nieruchomosci.

Wedtug ekspertow firmy doradczej Savills nagte spowolnienie koniunktury wywolane pandemia COVID-19
nie pozostato bez wplywu na stopy kapitalizacji. Savills szacuje, ze w sektorze biurowym, w przypadku
najlepszych obiektéw w centrum Warszawy, dokonata sig ich korekta na poziomie 25-50 punktéw bazo-
wych. Przektada sig to obecnie na stopy kapitalizacji dla najlepszych biurowcéw rzedu 4,5%, podczas gdy
przed pandemig negocjowane byly w tym sektorze transakcje ze stopa kapitalizacji 4,25%. Korekta na
podobnym poziomie dokonata sig réwniez w lokalizacjach poza cen-
trum oraz w miastach regionalnych. Do momentu odbicia gospodarki
oraz konsensusu w sprawie skali zjawiska pracy z domu, stopy kapitali-
zacji dla najlepszych biurowcéw w stolicy beda poruszaé sie w prze-
dziale 4,5-4,75%.

PRIME YIELDS

4.30% 2%

Stopy kapitalizacji dla nieruchomosci handlowych wzrosly o okolo 25-
50 punktow bazowych, a w przypadku nieruchomoéci magazynowych 4.75% e
utrzymaly sie¢ na dotychczasowym poziomie ok. 5% dla najlepszych

obiektéw dedykowanych pojedynczym, duzym najemcom. Po raz 'SU::
pierwszy w historii stopy kapitalizacji dla obiektéw magazynowych 5.70% s70% ...
zréwnaly sie z poziomem szacowanym dla najlepszych obiektéw han-
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dlowych,

Wedtug Cushman&Wakefield dla najlepszych nieruchomoéci biurowych stopa kapitalizacji w I kwartale
2020 roku wyniosty 4,3 %, nieruchomosci handlowych 4,75 %,a dla magazynowych 5,70 %.

Zgodnie z ostatnim raportem Colliers International Polska stopy kapitalizacji dla najlepszych budynkéw
biurowych w centrum Warszawy spadty w ciagu roku z 5,2% do 4,25%, a na gtéwnych rynkach regional-
nychz 59% do 55%. Z uwagi na mniejsza liczbe inwestoréw, stopy zwrotu dla najlepszych nieruchomo-
$ci handlowych nieznacznie wzrosly i obecnie wynoszg ok. 5,25%. Najlepsze nieruchomoéci magazynowe
typu BTS, z dtugimi umowami najmu oraz najlepszymi najemcami, wyceniane sa przy stopie kapitalizacji
4,25%.+Najlepsze magazyny tradycyjne osiggaja stope zwrotu 5,6% (100 punktéw bazowych mniej niz rok
temu)

WYKRES

NAJLEPSZE 2%
STOPY ZWROTU
(2002-2019 R.) A

— Bara
(Warsrawa)

Bhwa
{Rynki regiona'ne)

STOPY ZWROTU Z NAJLEPSZYCH NIERUCHOMOSCH

Biura - Warszawa 43% ~

Biura - Miasta Regionalne 56%

Obickty handlowe 52% »

Magazyny 56% «
Zetstlr Colfiers, Intermanond
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Stopa dyskontowa ustalana jest przy uwzglednieniu stopnia ryzyka nie otrzymania zatozonych dochodéw.
Ryzyko stanowi nieodtaczny element inwestowania w nieruchomos$¢ z wybranego segmentu rynku. Obli-
czana jest na podstawie korekty rynkowych stép kapitalizacji, uwzgledniajacej zmiany poziomu dochodéw
oraz ceny nieruchomosci wraz z koricem okresu prognozy.

Przyjmujac okreélony poziom stopy dyskontowej nalezy wzig¢ pod uwage réznice w poziomie ryzyka
osiagniecia strumieni dochodéw z nieruchomosci podobnych dla ktorych wyznaczono stopy kapitalizacji i
nieruchomodci wycenianej. Ryzyko osiggniecia strumieni dochodéw moze by¢ spowodowane réznicami w
np. lokalizacji nieruchomosci, stanie technicznym i standardzie uzytkowym, warunkach umownych czy
wiarygodnosci najemcoéw. Stopa dyskontowa, podobnie jak stopa kapitalizacji jest stopg zwrotu i odwzo-
rowuje zwrot na wytozonym kapitale. Innymi stowy pozwala na przeksztatcenie dochodu z nieruchomoéci
w jej wartosé. Przyjmuje sie, iz na stope dyskontowa i stope kapitalizacji, przyjete na podstawie badania
rynku nieruchomosci sktada sie stopa bezpieczna (bazowa) i premia za ryzyko.

Na podstawie analizy informacji o rentownosci inwestycji, oczekiwaniach inwestoréw i ryzyku inwestowa-
nia w nieruchomoéci podobne oszacowano stope kapitalizacji.

Wk = 1/R, gdzie:
R — stopa kapitalizacj
Na stope kapitalizacji sktadaja sie nastepujace elementy
R=rtb+rr+ro
rb — stopa bazowa — realna stopa okre$lona na podstawie $redniego oprocentowania bezpiecznych, dtu-
goterminowych lokat na rynku kapitatowym skorygowana o stope inflagji.
rr — ryzyko rynkowe (zwigzane z gospodarka kraju i Swiata)
ro — premia ryzyka operacyjnego
Realng stope procentowa okre$lono wykorzystujgc réwnanie Fishera, ktory jako pierwszy swoim wzorem
rozroznit nominalng i realng stope procentowa.
= (1 +1i)/(1 + inflagja) - 1
gdzie:
rb — realna stopa procentowa

i — nominalna stopa procentowa

Analiza rentownoéci obligacji skarbowych o oprocentowaniu statym, o terminie do wykupu od 5 do 15 lat
na podstawie danych z rynku obligacji Catalyst wskazuje, Ze rentownos$¢ brutto YTM (Srednia) jest na
poziomie okoto 1,5% co mozna interpretowa¢, jako spodziewang stopg zwrotu w ujeciu nominalnym, z
inwestycji w obligacje skarbowg przy zatozeniu, ze zostanie ona przetrzymana do okresu wykupu, a odset-
ki beda reinwestowane przy stopie reinwestycji réwnej stopie YTM. W skrécie - stopa zwrotu wolna od
ryzyka z dtugoterminowych obligacji skarbowych wynosi 1,5%.
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Analiza oczekiwan inflacyjnych prowadzi do wniosku, 7ze w kilkuletniej perspektywie érednioroczna stopa
spodziewanej inflacji jest na poziomie okolo 2,50%. Centralna éciezka projekcji NBP zaktada, ze inflacja CPI
w 2020 r. wyniesie 3,3 proc.

Ponizej przedstawiono zestawienie wskaznika inflacji z minionych lat. Do bezposrednich obliczer przyjeto
cel inflacyjny , tj. poziom 2,5%.

Tabela 12
2015  -0,90% (Mon. Pol. z 2016 r. poz. 73)
2016 -0,60% (Mon. Pol. z 2017 r. poz. 72)

2017 2,00% (Mon. Pol. z 2018 r. poz. 106)

2018  1,60% (Mon. Pol. z 2019 r. poz. 64)
2019 230% Komunikat PREZESA GUS

2020 3,40%

2021 260% Projekcjé inﬂa_éji {daneﬂﬁi)i N

7?0]ekcje fﬁ@ji (danéWB )

2022 2,70% Projekgje inflacji (da ne I\ESE)_ o

Zrodto: www.nbp.pl/ oraz stat.gov.pl/

Przy zalozeniu stopa spodziewanej inflacji jest na poziomie okoto 2,50% poziom spodziewanej realnej
stopy zwrotu z inwestycji w dtugoterminowe obligacje skarbowe wynosi minus — 0,98%.

Harwa A Y Emitent A ¥ Kurs Oprocentawanie YiMbrutto A ¥ YiMnetto AV Zapadalnoéd AV Profit

Ds1029 sp 11399 2.75% 108% 0.56% 883 T8-XC-PO
051030 L 100.50 1.25% 121% 0.94% 9.83 T8-XC-FO
FPCD427 BGK 103.40 1687% 130% 0£9% 633 T8-XC-PO
FPC0630 BGX 101 37 213% 186% 151% 943 T8-XC-PO
FPCO733 BGX 102.50 2.25% 202% 157% 1257 TB-XC-PO

Zradio; https:.//gpwcatalyst.pl/statystyki-skaner-rentownosci

Ocena ryzyka inwestowania na rynku lokalnym- analiza w skali makro i mezo — analiza PKB i prognozy,
liczba pracujacych, stopa bezrobocia i tendencje zmian, przecigtne wynagrodzenie brutto, powierzchnia
handlowa na 1000 mieszkarcéw.

Ocena poziomu ryzyka w danej miejscowosci na tle Warszawy, dla ktérej jest najwiecej danych o transak-
gjach — w pozostalych miejscowosciach stopa musi by¢ wyzsza - im mniejsze miasto, tym mniejszy popyt,
tym wyzsze ryzyko wigksze osiggania dochodu - tradycyjnie dla najwiekszych miast przyjmuje sig narzuty
z tytutu ryzyka inwestowania na poziomie wyzszym od Warszawy o okoto 2 %, w mniejszych miastach
narzut jest wyzszy.
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W przypadku przedmiotowej nieruchomosci biorgc pod uwage powyzsze stopa zwrotu dla powierzchni
ustugowych wedtug raportéw wynosi okoto 5,0-6,0% - przyjeto 7,0 %.

Ryzyko dotyczace inwestowania w przedmiot wyceny w kontekécie rynku nieruchomosci podob-
nych

Na poziom ryzyka ma wplyw:

©— lokalizacja fizyczna nieruchomoéci (im lepsza lokalizacja, tym narzut mniejszy),

O~ wielkoé¢ powierzchni (ryzyko wypetnienia duzych kubatur jest wyzsze w relacji do matych), narzut
WYZSZYy

©— funkcja petniona przez nieruchomos¢ (nizsze ryzyko wystepuje przy nieruchomosciach mieszkanio-
wych, wyzsze przy biurowych, najwyzsze przy przemystowych)

©~  sposoby zawierania uméw najmu (Umowy na czas oznaczony zmniejszaja ryzyko osiggania docho-
déw, klauzule szczegdlne, zmniejszaja bezpieczeiistwo osiggania dochodu, jako$¢ najemcow)

©— waluta w jakiej zawierane sa umowy (czynsze w walutach obcych zmniejsza  ryzyko inwestowania
dla inwestoréw zagranicznych, ale moga stanowic zrodto naciskéw ze strony najemcéw w okresie
stabngcego zlotego)

©— standard techniczny i standard uzytkowy nieruchomodci (niski standard zwieksza a ryzyko osiggania
dochoddw w diugim okresie czasu)

@- inne, np. uwarunkowania planistyczne.

W przypadku przedmiotowej nieruchomosci biorac pod uwage powyzsze ryzyko przyjeto 4,2 %.

Na podstawie analizy transakcji na rynkach analogicznych oraz informacji o rentownosci inwestycji, ocze-
kiwaniach inwestoréw i ryzyku inwestowania w nieruchomosci podobne oszacowano stopg kapitalizacji.

Tabela 13
Ryzyko (rynkowe i Ryzyko wynikajace z
SRR operacyjne) dofyczqce poréwnania przedmiotu
dincictasminoviven inwestowania w wyceny do
g obli ac'iwy Stopainflacji Stoparealna przedmiot wyceny w rynku nieruchomosci
karbg Jch kontekécie podobnych oraz
- i gospodarki kraju i najatrakcyjniejszych
Swiata nieruchomosci na rynku
1,50% 2,50% -0,98% 7,00% 4,20%
Stopa kapitalizacji przyjeta do obliczeri 10,2%

szyjétg srtopé ka_pijcalizacz_ii w \;\_.rysokaéci 16,_2% odzwierciedla aktuélnq sﬁﬁacjé na Eﬁku, ja-k r6wniez in-
dywidualne cechy nieruchomosci. Zauwazy¢ nalezy, iz przedmiotowa nieruchomos¢ posiada dos¢ specjali-
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styczng funkcje oraz bardzo korzystne potozenie na tle aglomeracji Slaskiej. W zwigzku z powyzszym
stwierdzono, iz okreslona stopa kapitalizacji ustalona zostata na poziomie wtasciwym i jednoczesnie bez-
piecznym, biorac pod uwage cechy nieruchomosci.

Oszacowanie wydatkéw operacyjnych pozostajgcych po stronie wlasciciela i zwigzanych z nieru-
chomojcia

Tabela 14

Zestawienie kosztéw zwiazanych z eksploatacja nieruchomoéci (pozostajacych po stronie wia-
~ Sciciela)

Wyszczegdlnienie

_Podatek od nieruchomgé—ci:i

~ powwmkw  stawkawzt/mkw

grunt 17963,00 0,96 17244487z
budynki 60358 2484 S 14992977z

Budowle* 56429900z 2% 11285987
Razem podatki e 17846023zt
Oplata za uzytkowanie wieczyste gruntu (3% wartoéci gruntu)** 55 683,50zt
_Ubezpieczenie == ———— 500000z
Remonty biezace, konserwacje, utrzymanie pustostanow, koszty zarzadu

(7%edb) B - 6301227 2t

SUMA s : ~ 302156,00z

* dane uzyskane od Zleceniodawcy
**wysokos¢ oplaty za uzytkowanie wieczyste okre$lono na podstawie wzoru:

- *
**ou.w. = WGp.w. su.w.:

gdzie:

O, — Wartosc optaty za uzytkowanie wieczyste gruntu,

W, — Wartos¢ prawa whasnosci gruntu — (przyjeta na podstawie Tabeli nr 19)
Suw. — Stawka rocznej optaty za uzytkowanie wieczyste.

Ouw. = (17 963 m2 x 103,33 z/m2) x 0,03 = 55 683,50 zt

Stawki podatku od nieruchomosci przyjeto zgodnie ze stawkami podatku z Miasta Katowice na rok 2021
(Uchwata nr XXVI/602/20 Rady Miasta Katowice z dnia 22 pazdziernika 2020 r. w sprawie okreslenia wyso-
kosci stawek podatku od nieruchomosci na rok 2021 obowigzujgcych na terenie miasta Katowice).

Na podstawie analizy rynku lokalnego, analizy kosztéw zwigzanych z eksploatacjg nieruchomosci, infor-
magcji od zarzadcdw nieruchomosci, a takze Urzedu Miasta Katowice (stawki podatkowe- ) okreslono wy-
datki operacyjne zwigzane z utrzymaniem nieruchomoéci na poziomie 302 156,00 zt rocznie.
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Okreélenie wartoéci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem wilasnosci
budynkéw w podejsciu dochodowym w stanie na dzieil wyceny

W oparciu o analize rynku i przyjete powyzej zatozenia dokonano szacowania wartosci rynkowej nieru-
chomosci w podejsciu dochodowym przy uzyciu metody inwestycyjnej i techniki kapitalizacji prostej do-
chodu netto generowanego przez nieruchomos¢ w skali roku,

Tabela 15
_EDB/rok G S 90017525 2
_Wydatki operacyjne : PP | 1. ), .7:
Dochéd Operacyjny Netto (DON) 598 019,25 zt
Stopa kapitalizacji - 10,20%
_Wartos¢ rynkowa _ 5862933,81 2t

Przyjeto wartosé: Wn = 5 863 000 zt
Stownie: pie¢ milionéw osiemset szescdziesigt trzy tysigce zlotych

9.2. Okreslenie wartosci nieruchomosci dla sprzedazy wymuszonej

Oprécz wyceny wedtug wartosci rynkowej operat, na zadanie kredytodawcy, moze zawiera¢ takze wycene
wedtug wartoéci rynkowej przy sprzedazy wymuszonej, jezeli spodziewana jest licytacja nieruchomosci. Moz-
liwoé¢ zaciggniecia kredytu pod tzw. zabezpieczenie hipoteczne stanowi jedng z najwazniejszych zalet
nieruchomodci jako lokaty kapitatu. Jednak kredyt daje kredytodawcy przywilej roszczenia w przypadku
niewypetnienia warunkow sptaty dtugu, a dla banku mozliwo$¢ odzyskania zainwestowanych srodkow
finansowych ma istotne znaczenie. W tym wypadku moze to nastgpic na etapie tzw. ,szybkiej sprzedazy nieru-
chomosci”. Zwigzane jest to z ryzykiem plynnosci, co oznacza tatwos$¢ likwidacji inwestycji. Uzyskana w ta-
kich warunkach cena sprzedazy nieruchomosci moze by¢ poréwnywalna z ,wartoscig likwidacyjng”, 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 komorniczej w wysokosci 2/3 wartosci oszacowania.

Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sg spetnione warunki transakcji wolnorynkowej, szcze-
gblnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku. Sprzedaz winna nastapi¢ mozliwie szybko,
aby nie pogtebiac strat kredytodawcy. Pospiech ten powoduje skrocenie czasu eksponowania nierucho-
mosci na rynku, wskutek czego oferta dotrze do ograniczonego kregu nabywcéw.

Warto$¢ wymuszong wyznaczono na podstawie okreslonej wartosci rynkowej w nastepujacy sposob:

Ww = Wea * W, * W,

Wk - wartos¢ rynkowa,
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w, - wspotczynnik ogdlnej atrakcyjnosci,

w, - wspdlczynnik zachety ceng wywotawcza.

Wspoélczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie warto$ci spowodowane dodatkowymi cecha-
mi. Sg to cechy ,drugoplanowe”, mozliwe do wychwycenia dla klienta bardzo zainteresowanego kupnem.
Cechy takie posiada kazda nieruchomos¢. To takie wtasnie specyficzne cechy nieruchomosci powodujg, ze
nabywca sposréd kilku podobnych wybiera wiasnie tg nieruchomos¢. Czesto jest to spowodowane indy-
widualnymi preferencjami potencjalnego nabywcy. Pozytywnymi cechami przedmiotowej nieruchomosci
jest potozenie na terenie o dominacji zabudowy ustugowo - produkcyjnej oraz sgsiedztwo zabudowy o
podobnym charakterze. Cechg o charakterze mato korzystnym jest sredni stan techniczny czesci zabudo-
wy. Przy uwzglednieniu powyzszych cech przedmiotowej nieruchomosci okreslono wspétczynnik atrakceyj-
nosci na poziomie 15%.

Wspétczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposrdd kilku podobnych wy-
bierze nieruchomos¢ najtansza. Poziom wspdtczynnika zachety cenowej wynika z aktywnosci rynku. Rynek
nieruchomosci zabudowanych o charakterze komercyjnym jest rynkiem $rednio aktywnym. Przy stosun-
kowo duzej podazy nieruchomoéci na rynku lokalnym i przy relatywnie stabilnym poziomie cen oferto-
wych, wspotczynnik zachety cenowej dla przedmiotowej nieruchomosci okreslono na poziomie 15%.

Dla nieruchomosci szacowane] przyjeto wspoétczynniki:
w, = 0,85 (15% obnizenia wartosci),
w. = 0,85 (15% obnizenia wartosci).

Wy = 5 863 000 zt * 0,85 * 0,85 = 4 236 017 zt

Po zaokragleniu: 4 236 000 zt.

Stownie: cztery miliony dwiescie trzydziesci szes¢ tysiecy ztotych.
9.3. Okreslenie warto$ci odtworzeniowej przedmiotowej nieruchomosci

Wartos¢ odtworzeniowa nieruchomosci okreslono jako sume:

e .kosztu odtworzenia” gruntu nieruchomosci(wartosci rynkowej gruntu)

e kosztu odtworzenia budynku i budowli.

9.3.1 Okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu niezabu-
dowanego

Do okreslenia prawa uzytkowania wieczystego gruntu niezabudowanego zastosowano podejscie porow-
nawcze, metode poréwnywania parami.
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Na podstawie analizy sfinalizowanych transakgji, szczegétowych informacji od agencji obrotu nieruchomo-
$ciami oraz na podstawie preferencji potencjalnych nabywcéw ustalono cechy rynkowe, od ktérych uza-
leznione sg ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych na rynku lokalnym. Wyodrgbniono naste-
pujace atrybuty majace zasadniczy wplyw na zréznicowanie cen 1 m2 powierzchni gruntu:

©— Lokalizacja ogdlna
©—  Mozliwosci inwestycyjne
Rodzaj prawa do gruntu
©—  Dojazd do nieruchomoéci

Wielkosé dziatki

Cechy te majg nastepujace charakterystyki

Ocena wplywu
L.p. Rodzaj cechy cechy na ceng
jednostkowa
Korzystna
Lokalizacja 7 -
ogolna Srednio
korzystna

Niekorzystna

Tabela 16

Charakterystyka

Nieruchomosci potozone na terenie zurbanlzowanym w medalekIEJ
odlegloéci od obszaréw koncentracji przemystu, produkgji, aktywnosci
gospodarczej. W niedalekiej przebiegaja gtéwne arterie komunikacyjne.
Lokalizacja sprzyja prowadzeniu duzych projektow inwestycyjnych. W
sasiedztwie funkcjonujg dominanty przemystowe (tj. duze zaklady pro-
_dukcyjne badz przemystowe o bogatych tradycjach)
Nieruchomoéci potozone na terenach zurbanizowanych, w posredme;
odlegloéci do obszaréw koncentracji przemystu, w posredniej odlegtosci
od drég krajowych. Tereny o charakterze przemystowym, brak dominan-
_ta przemystowego w sasiedztwie.
~ Nieruchomosci polozone na terenie umiarkowanie zurbanlzowanym o
stabszym dostepie komunikacyjnym. Otoczenie nie jest kojarzone z dzia-
talnodcig przemystowa ani aktywizacja gospodarcza. Tereny pokopalnia-
_ ne predystynowane do zmiany funkgji. Gtéwnie trasy w oddaleniu.
Na dziatce nie wystepuja zadne ograniczenia w zagospodarowanlu np w
ksztalcie dziatki i uksztattowaniu badz wynikajace z sasiedztwa. Brak
utrudnieit w zagospodarowaniu. Warunki fizjograficzne oraz uwarunko-
wania planistyczne umozliwiajg petne wykorzystanie terenu. Przeznacze-
nie produkcyjno-ustugowe.

Korzystna
Mozliwosci inwesty- &sadiiic
cyne korzystna

Niekorzystna

Korzystna
Rodzaj prawa do ~ Srednio
gruntu korzystna

Niekorzystna

__inwestycyjnych. Przeznaczenie produkcyjne, sklady, magazyny.

Warunki fizjograficzne (ksztalt dziatki nleregularny) oraz uwarunkowania
planistyczne uniemozliwiaja pelne wykorzystanie terenu. Wystepuja
pewne ograniczenia w realizacji projektéw inwestycyjnych. Przeznaczenie
__produkcyjne, sktady, magazyny. ] )
Dziatka o duzych utrudnieniach w zagospodamwamu i ewentualneJ za-
budowie, wynikajacych z sasiedztwa, ksztattu dziatki lub uwarunkowan

planistycznych. Teren o mniejszej przydatnosci do realizacji projektow

Prawo wlasnosci gruntu.

Prawo wlasnosci gruntu czesci gruntu, prawo o uzytkowania wieczystego
do pozostalej czgéci gruntu

Prawo uzytkowania wieczystego gruntu.
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~ Korzystna  Dojazd bezpoéredni z drogi publicznej, dobra widocznos¢
Dojazd do nieru- Srednio Dojazd bezposredni z drogi publicznej, srednia lub przecigtna widocz-
Korzystna ~ nos¢ o

chomosci :
DOjaZd skompllkowany, poprzez “stuzebnosci, drogam| wewnetrznymi.

NIEKOFZYSt”a ~ Ryzyko braku zapewmonego dostepu do drogi publicznej

Korzystna Ponizej 10 000 m?

6. Powierzchnia dziatki -

Wagi cech rynkowych odniesiono do zatozenia, ze wartos¢ rynkowa nieruchomosci Wx znajdzie sig po-

miedzy Cin @ Cnax. W zbiorze transakgji dotyczacych podobnych nieruchomosci okreslono:
cene maksymalna C,.x = 178,61 zt/m2
cene minimalng Cp,, = 80,00 zt/m2

AC = Crax = Cruin = 178,61 zi/m2 - 80,00 zt/m2 = 98,61 zt/m2

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakgji oraz na podstawie preferencji potencjalnych nabywcow

ustalono nastepujace wagi cech.

Tabela 17
Lp. CECHA RYNKOWA Waga cechy [3%] - Z2H1es kx;;"w" [/
1 loklizagaogdina 30 2958
2 Mozliwoéci inwestycyjne 2 2465
2 Rodzajprawadoguntu 10 986
. ~ Dojazd do nieruchomosci 1y 1479
4 _ Powierzchnia dziatki 20 19,22
Razem 100 98,61

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

zréznicowanie cen jednostkowych, ktére przedstawiono ponizej.

nOGZAT CLEEH BYNBWYEH NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN

S et e e L N e S R I e e
Adres nieruchomosci Wozniaka Wozniaka Katowice
Data transakql 2020 01-10 2018 05- 16 2018 10-11
" POWIerzchnla dzualkl [m2] _157751 _ 737@ ] o 14728

Cena 1 m2 (z}) 120,00 z#_ 86,00 zt | 110,00 zt
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Lokalizacja ogdina

Mozliwosci inwestycyln_e?_ _ '7_

_Rodzaj prawa do g

Dojazd do nieruchomosci

korzystna korzystna korzystna
o _ korzystne  korzystne  korzystne
runtu niekorzystne  niekorzystne  korzystne

_ ‘iiériednio korzystne  $rednio korzystne  $rednio korzysrtne'

Powierzchnia dziatki

niekorzystna

korzystna

niekorzystna

Tabela obliczen wartoéci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego 1 m2 stanowigcej niezabudo-

wany grunt

Tabela 18
RODZA CECH RYNKOWVCH NIERUCHOMOSC WY- NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
CENIANA
i S i S Lo S
Adres nieruchomosci Katowice, Wozniaka Wozniaka Wozniaka Katowice
Data transakgji 2020-01-10 2018-05-16 2018-10-11
Powierzchnia dziatki [m2) 17963 12751 7374 14728
Cena 1 m2 [zH] 120,00 zt 80,00 zt 110,00 zt
t t
okalizacia ogéina korzystna korzystna korzystna korzystna
I S 0,00 zt 0,00z o000z
e . korzystne korzystne korzystne korzystne
Motlwoidiwestyalne [t el oood moowt . oooa
. niekorzystne niekorzystne niekorzystne korzystne
Rodmjprawadogunts | " oooAt  oood  -e86d
L — Srednio korzystne $rednio korzystne  $rednio korzystne  $rednio korzystne
s S SR 000zt 0,00 zt 000z
Powierzchnia dzialki niekorzystna niekorzystna korzystna niekorzystna
— e EEEUR _oeoz  -1972z 000z
SUMA POPRAWEK 0,00 zt -19,72 z4 -9,86 z
CENA 1 m” SKORYG. 120,00 zt 60,28 z} 100,14 zt
CENA SREDNIA 1 m’ gruntu 93,47 zt

Wartoéé rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu niezabudowanego wynosi:

Weuw = 93,47 zl/m2

x 17963 m2 = 1 679 001,61 z}

Przyjeto wartosc: Weyw = 1 679 000 zt

Stownie: jeden milion szes¢set siedemdziesiqt dziewiec tysiecy ztotych

\ ESTIM

Consulting

ul, Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl 66




OPERAT SZACUNKOWY
Katowice, ul. ul. ks. mjra KWozniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec , obreb 0006 Szopienice, woj. élaskie

9.3.2 Okreélenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci gruntu niezabudowanego na
potrzeby obliczenia optaty za uzytkowanie wieczyste gruntu

Tabela obliczer warto$ci rynkowej prawa wlasnosci 1 m? gruntu niezabudowanego

Tabela 19

RODZAJ CECH RYNKOWYCH NIERUCHOMOSC Wy- NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
CENIANA
BTt e BN = L L Dees R TNt s | T ey
Adres nieruchomaosci Katowice, Wozniaka Wozniaka Wozniaka Katowice
Data transakgji 2020-01-10 2018-05-16 2018-10-11
Powierzchnia dziatki [m2] 17963 12751 7374 14728
Cena 1l m2[z}] 120,00 zt 80,00 zt 110,00 zt
nkalizacia ogling korzystna korzystna korzystna korzystna
e S 000 00GA 0 0009
s e . korzystne korzystne korzystne korzystne
i i 004 opoz 000
. korzystne niekorzystne niekorzystne korzystne
oLt _osaA 9s%adA  000a
Diiaad do nierichiomiote srednio korzystne $rednio korzystne  $rednio korzystne  $rednio korzystne
—e e PR e 000 0 BOBEE __ 000zt
i iek t iek t
Powierzchnia dziatki niekorzystna niekorzystna korzystna niekorzystna
— e = 000z 1972z 000z
SUMA POPRAWEK 9,86 zt -9,86 zt 0,00 z}
CENA 1 m® SKORYG. 129,86 zt 70,14 4 110,00 zt
CENA SREDNIA 1 m” gruntu 103,33 24

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci gruntu niezabudowanego na potrzeby obliczenia oplaty za
uzytkowanie wieczyste wynosi:

WGW = 103,33 zt/m® x 17963 m* = 1 856 116,79 zt

Przyjeto wartoéé: WGW = 1 856 000 zt

Stownie: jeden milion osiemset pigcdziesiqt szes¢ tysiecy zlotych.
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Okreélenie kosziu odtworzenia zabudowan

Koszt odtworzenia okreslono przy uzyciu techniki wskaznikowej. Koszty odtworzenia okreéla sie jako ilo-
czyn ceny wskaznikowej oraz liczby jednostek odniesienia, dla ktérych ta cena zostata ustalona. Tak okre-
$long wartos¢ powieksza sie o przecietng wartos¢ dziatki.

Koos = Py * Cj* (1= Z) + Wep

Kops- koszt odtworzenia

P,- powierzchnia uzytkowa budynku

Cj- cena jednostkowa

Z —zuzycie techniczne

Wer —przecietna wartos¢ prawa do gruntu

Na podstawie analizy rynku lokalnego mozna przyja¢, iz stawki roboczogodziny, wskazniki kosztéw zaku-
pu, kosztéw posrednich, zysku oraz ceny najmu sprzetu i ceny materiatéw budowlanych odpowiadaja
publikaciom uzytym do szacowania zawartym w cenniku robodt i obiektéw inwestycyjnych wydawnictwa
BISTYP Il kwartat 2020 r. oraz Sekocenbud — zeszyt 32/2020 (1950) II kwartat 2020 r. Poréwnano stawki
roboczogodziny w robotach ogdlnobudowlanych, wskazniki kosztéw zakupu, kosztéw posrednich, zysku
oraz ceny najmu sprzetu przyjmowane przez lokalne przedsiebiorstwa budowlane.

Tabela 20
. 2 lloéé jed. Cena jed. s = Wartos¢ ze
Ozn, obiektu Obiekt [m?] (1] Warto$é [z8]  Zuzycie 2uyciem [2l]

. Hala Wéﬁwﬂf!eij

Budynek administracyjno-

BCOL3083 425800 249322 1061613076  42% 615735584

BCOIL.1.005 118842 292840 348016913 32% 2 366 515,01

socjalny

Budynelkcgaspadarezo- BCOI3.076 15740 317254  499357,80  10% 449 422,02

L B

Budynek garaty BCOL3074 43200 79384 34293888 45% 18861638
przyjeto z

Budowle i urzgdzenia dekiaradia 40% 564 299,00
podatek od

nieruchomosci
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Dokumentagainadzor o 20000000
Roboty dodatkowe nie-
przewidziane w projekcie 194 524,16
(2% S R
tacznie budynki i budowle 10120732,41
Wartos¢ rynkowa prawa UW gruntu 17963,00 93,47 1679 001,61

taczna warto$é odtworzeniowa nieruchomosci 11 799 734,02
Przyjeto warto$¢ odtworzeniowg przedmiotowej nieruchomoéci w stanie na dziefh wyceny po zaokragle-
niu: Wop_= 11 800 000 zt

Stownie: jedenascie milionéw osiemset tysiecy zlotych.

10. WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI I UZASADNIENIEM

Okreslona w podejéciu dochodowym warto$¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z
prawem wiasnoéci budynkéw w stanie na dziert wyceny (5 863 000 zl) jest wartoscig rynkowa dla aktual-
nego sposobu uzytkowania. Warto$¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania i uwzglednia wszyst-
kie cechy nieruchomoéci wplywajace na wartos¢, lokalizacje, stan techniczno-funkcjonalny, sasiedztwo.

Warto$¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania i uwzglednia wszystkie cechy nieruchomosci
wplywajace na warto$¢, lokalizacje, stan techniczno-funkcjonalny, sgsiedztwo.

Do okreélenia wartoéci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci przeanalizowano lokalny rynek nierucho-
mosci komercyjnych z terenu wojewddztwa $laskiego. Okres analizy od 2018 roku do dnia wyceny. Okre-
$lona wartoé¢ rynkowa okreélona w podejéciu dochodowym odpowiada cenom jakie zostaly osiggane za
podobne obiekty. Okreélona stawka najmu odpowiadajg stawkom najmu, ktére sg osiggane na rynku lo-
kalnym. Odnoszac sie do wycenianej nieruchomosci oraz ogdlnego rynku nieruchomosci w Katowicach
nalezy stwierdzi¢, ze przedmiot wyceny jest Srednio atrakcyjny na rynku, stwarza mozliwosci prowadzenia
dziatalnoéci w zakresie produkcji i magazynowania w branzy hutniczej lub podobnych.

Wartoéci w odniesieniu do 1 m? powierzchni budynkéw wynosza w stanie na dzierh wyceny, okoto 971,36
zt. Okreélona wartoé¢ nieruchomodci ksztattuje sie na putapie cen jednostkowych ponizej sredniej sposréd
wystepujacych na regionalnym rynku i zawiera sie pomiedzy ceng minimalng a maksymalna. Lokalizacja
oraz uktad funkcjonalny i wielko$¢ powierzchni uzytkowej budynkéw stwarzaja dobre warunki do prowa-
dzenia dziatalnosci gospodarczej. Przedmiotowa nieruchomo$¢ to dos¢ duzy zaktad produkcyjne. Po-
wierzchnie budynkéw, ich wysokosci i diugosci oraz charakter poszczegélnych powierzchni dajg mozli-
woé¢ prowadzenia réznorodnej produkgji oraz instalacje dowolnej linii produkcyjnej. Fakt relatywnie duzej
powierzchni budynkéw sprawiaja, ze jest ona dos¢ specyficzna na rynku, a przede wszystkim raczej rzadko
wystepujaca. Wobec tego podaz tego typu nieruchomosci jest niewielka, a popyt na nieruchomosci ko-
mercyjne specjalistyczne szczegdlnie na terenie wojewddztwa $laskiego ciggle wzrasta. Wspotczynnik ob-
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tozenia jest na do$¢ bezpiecznym poziomie majac na uwadze rozwoj lokalnego rynku oraz potozenie
przedmiotu wyceny na tle wojewddztwa $laskiego oraz odlegtoéci od duzych szlakéw komunikacyjnych.
Wartoéci nieruchomoséci zostaly zweryfikowane z ofertami sprzedazy réwnie duzych obiektow.

Wartoé¢ odtworzeniowg nieruchomosci w stanie na dzieri wyceny okreslono na poziomie 11 800 000 zi.
Wartoé¢ nieruchomosci dla sprzedazy wymuszonej okre$lono na poziomie 4 236 000 zi.

Komentarz do wyniku: W zwiazku z przewidywanym ogdlnoswiatowym spowolnieniem gospodarczym
spowodowanym pandemia COVID-19 i $rodkami podejmowanymi przez rzad w celu zapobiezenia roz-
przestrzenianiu si¢ wirusa istnieje niepewnos¢ rynkowa. Istnieje prawdopodobienstwo, ze tempo wzrostu
PKB i sytuacja gospodarcza w kraju bedzie gorsza niz zakladano przed wybuchem pandemii. Prawdopo-
dobne jest, ze spowolnienie gospodarcze w 2020 roku bedzie w pewnym stopniu korygowac w dét rosng-
ce dotychczas ceny nieruchomoéci. Obecna sytuacja epidemiologiczna moze powodowac chwilowg sta-
gnacje na rynku. Zdaniem ekspertéw na rynku nieruchomosci odnotujemy spadek cen rzedu kilku %, do
okoto 5% na rynku mieszkaniowym. W zwigzku z typowymi zachowaniami konsumentow w dobie kryzysu
tj. ograniczeniu w podejmowaniu decyzji inwestycyjnych nalezy liczy¢ sie réwniez z bardziej ograniczong

ptynnoscia nieruchomosci.

11. KLAUZULE I OGRANICZENIA

e 11.1.0perat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa oraz Standardami Zawodowymi Rze-
czoznawcow Majatkowych.

11.2.0perat sporzadzono wytacznie dla celu okre$lonego w punkcie 2.

&—
e 11.3. Za wykorzystanie operatu do innych celéw, jak réwniez przez osoby trzecie autor nie ponosi
odpowiedzialnosci.

e~ 11.4.0perat nie moze by¢ publikowany w calosci ani w czesci bez zgody autora.

e— 11.5.Zalozono, ze rzeczoznawcy udostepniono wszelkie niezbedne dokumenty mogace mie¢
wplyw na ustalenie wartosci nieruchomosci.

e 11.6.0kreélona wartoé¢ nie uwzglednia podatkéw i optat, w tym podatku VAT. Przedstawione w
operacie wartosci s wartosciami netto.

©—  11.7.Wartoé¢ rynkowa oszacowana jest w stanie po ukoriczeniu inwestydji;

(2 11.8. Rzeczoznawca okreslajac wartoéé rynkowa zatozyth, ze ocena ryzyka kredytodawcy i zdolnosci
kredytowej podlega¢ bedzie analizie i ocenie przez strony umowy kredytowej. Analiza operatu
szacunkowego nalezy do kredytodawcy i stanowi materiat pomocniczy, nie przesadzajac o przy-
znaniu kredytu badz jego wysokosci.
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e 11.9.0bliczenia zostaly wykonane za pomocg arkusza kalkulacyjnego Excel. Wyniki posrednie i
wynik koricowy moga by¢ obarczone minimalnymi niedoktadnosciami wynikajacymi z zaokraglen.

- 11.10. Powierzchnie uzytkowa budynku ustalono na podstawie dokumentéw dostarczonych przez
kredytobiorce oraz na podstawie przeprowadzonej inwentaryzacji.

©=  11.11. Ze wzgledu na ogtoszong w dniu 11 marca 2020 roku przez Swiatowa Organizacje Zdrowia
.globalng pandemie” wywotang przez zachorowania na COVID-19 orz z uwagi na nieznany przy-
szly wplyw jaki moze miec ta choroba na rynek nieruchomosci zalecana jest regularna kontrola
wartosci nieruchomosci

12. PODPIS AUTORA OPRACOWANIA

13. ZAtACZNIKI

13.1. Mapa lokalizacyjna nieruchomosci

13.2. Dokumentacja fotograficzna

13.3. Protokét z badania Ksigg Wieczystych
13.4. Kopie dokumentéw

13.5. Obszary ryzyka zwigzane z nieruchomoscia
13.6. Oswiadczenie rzeczoznawcy

13.7. Polisa OC
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Zatacznik nr 13.1. Mapa lokalizacyjna nieruchomosci
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Zalacznik nr 13.2. Dokumentacja fotograficzna

Widok wycenianej nieruchomosci
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Widok wycenianej nieruchomoéci

Widok otoczenia i sgsiedztwa

C ESTIM
P i
Consulting ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim.pl 7




OPERAT SZACUNKOWY
Katowice, ul. ul. ks. mjra KWozniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec , obreb 0006 Szopienice, woj. $laskie

Widok otoczenia i sgsiedztwa
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Zatgcznik nr 13.3.

©=  Dla nieruchomoéci prowadzona jest ksiega wieczysta nr KA1K/00072627/8 prowadzona przez
XI Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego Katowice-Wschéd w Katowicach:
Ksiega Wieczysta nr KA1K/00072627/8,
(stan na 20.01.2021 r. okoto 11.00 na podstawie systemu elektronicznego: https;//przegladarka-kw.ms.gov.pl/)
Typ ksiegi Grunt oddany w uzytkowanie wieczyste i budynek stanowigcy odrebna nieru-
chomod¢

Dziat I - ,Oznaczenie nieruchomosci”

Potozenie SLASKIE, KATOWICE M., KATOWICE
Dzialki ewidencyjne iy

Dziatka 1787/18 MAPA 1
Ulica KS. MJRA K. WOZNIAK
Sposdb korzystania TERENY PRZEMYSEOWE
Dziatka 1791/18 MAPA 1
Ulica KS. MIRA K. WOZNIAK
Sposdb korzystania TERENY PRZEMYSEOWE
Dziatka 1786/18 MAPA 1
Identyfikator dziatki 246901 _1.0006.AR_1.1786/18

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa)

0006, SZOPIENICE

Ulica

KS. MJRA K. WOZNIAK

Sposéb korzystania

BI - INNE TERENY ZABUDOWANE

Obszar calej nieruchomosci

1,4092 ha

Budynki

Potozenie (numer porzadkowy / wojewddz-

two, gmina, miejscowosc)

Nazwa ulicy

Liczba kondygnadji

Powierzchnia uzytkowa

Przeznaczenie budynku
_Odrebnoé¢

SLASKIE, KATOWICE M., KATOWICE

KS. MJRA K. WOZNIAKA

1,0

576,000 m2

BUDYNEK GARAZU-METALOWY, NIEPODPIWNICZONY O KUB. 2592 M3
Tak

Polozenie (numer porzadkowy / wojewodz-
two, gmina, miejscowosc)

Nazwa ulicy

Powierzchnia uzytkowa

Przeznaczenie budynku

Odrebnos¢

SLASKIE, KATOWICE M., KATOWICE

KS. MJRA K. WOZNIAKA

31,4000 m2

BUDYNEK STYCZNIKOWNI O KUB. 376 M3
Tak

Potozenie (numer porzadkowy / wojewddz-
two, gmina, miejscowosc)

Nazwa ulicy
Powierzchnia uzytkowa

Przeznaczenie budynku
Odrehbnosc

Polozenie (numer_pBriadkow / \Ejgvédz

two, gmina, miejscowosc)
Nazwa ulicy
Powierzchnia uzytkowa

Przeznaczenie budynku

Odrebnos¢
" Potozenie (numer porzadkowy / wojew6dz-
two, gmina, miejscowosc)
Opls

~ $LASKIE, KATOWICE M., KATOWICE

~Tak

SLASKIE, KATOWICE M., KATOWICE

KS. MJRA K. WOZNIAKA
1 188,4200 m2
BUDYNEK ADMINISTRACYJNO-SOCJALNY, NIPODPIWNICZONY, MUROWANY O
KUB. 7091,51 M3
Tak

KS. MJRA K. WOZNIAKA

4 258,0000 m2

BUDYNEK HALL WAEKOW I TULEI O KONSTRUKC)L STALOWE), MUROWANY O
KUB. 59745 M3

Urzadzenia

$LASKIE, KATOWICE M., KATOWICE

Place

ESTIM

€

Consulting

ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estimpl | www.estim.pl
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OPERAT SZACUNKOWY
Katowice, ul. ul. ks. mjra K WoZniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec , obreb 0006 Szopienice, woj. Slaskie

Potozenie '(hur_t-“n'er porzadkowy / WOj ewbdz- §LASK]E:' KATOWICE M, KATOWICE '
two, gmina, miejscowosc)
opis __ parkingi I R

Dziall SE .Spis Eraw zw!azanych z wlasnoscug S
UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA UJAWNIONEGO W DZIALE I INNEJ
KSIEGI WIECZYSTE)
SEUZEBNOSC GRUNTOWA USTANOWIONA NA RZECZ KAZDOCZESNYCH WEA-
$CICIELL LUB UZYTKOWNIKOW WIECZYSTYCH DZIALEK GRUNTU OZNACZO-
NYCH NUMERAMI EWIDENCYJNYMI 1786/18, 1787/18 1 1791/18 OBJETYCH
Tres¢ prawa KSIEGA WIECZYSTA NR KA1K/00072627/8, POLEGAJACA NA PRAWIE PRZEJAZ-
DU 1 PRZECHODU PO DZIALKACH OZNACZONYCH NUMERAMI EWIDENCYJ-
NYMI: 1793/18, 1926/18, 1976/18 ORAZ 1977/18 ISTNIEJACYM PASEM GRUNTU

RodzaJ pra;a:

Ksiega powigzana KA1K /00067534 / 1, nr wpisu 10

Rodzaj prawa UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA UJAWNIONEGO W DZIALE Il INNEJ
KSIEGI WIECZYSTE)
SEUZEBNOSC GRUNTOWA
USTANOWIONA NA RZECZ

Treéé prawa KAZDOCZESNYCH WEASCICIELI LUB

UZYTKOWNIKOW WIECZYSTYCH
DZIALEK GRUNTU OZNACZONYCH
NUMERAMI EWIDENCYJNYMI 1786/18,
1787/1811791/18 OBJETYCH KSIEGA
WIECZYSTA NR KA1K/00072627/8,
POLEGAJACA NA PRAWIE PRZEJAZDU 1
PRZECHODU PO DZIALKACH
OZNACZONYCH NUMERAMI
EWIDENCYJNYMI: 1934/18 11742/18,
ISTNIEJACYM PASEM GRUNTU.

Ksigga powigzana - KA1K /00029027 /6, nrwpisu29 o B
e S e - Prawo uiytkowania wieczystego T ek =
Okres uzytkowania 2090-09-16

DZIAEKI GRUNTU W UZYTKOWANIU WIECZYSTYM ZABUDOWANE BUDYNKAMI
1 URZADZENIAMI STANOWIACYMI ODREBNE NIERUCHOMOSCI
Dziat I -, Wlasnosé”

Sposéb korzystania

: e Lo 'O s T3 = Wiasciciele gt Cye Sl Db e [ S e
" Wielkoé¢ udziatu 1/1
Skarb Panstwa Skarb Panstwa
R Gl s g T e dp el STy ~Uzytkownik wieczysty G, Lo i
Wielko$¢ udziatu 1/1
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyj- ODLEWNIA METAU SZOPIENICE SPOEKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIAL-
_na niebedaca osobg prawng ___NOSCIA KATOWICE, — —e
Lol ___ DzialHI- ,Prawa, roszczenia i ogranir.zenia o e it e i
e Brak wpiséw
o Dzial IV -, Hipoteka”
.lt‘;pi,-_-_w.___.) e W4 S —— e ——————
WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO WEASNOSCI BUDYNKU
Napis STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC I URZADZENIA STANOWIACEGO
ODREBNY PRZEDMIOT WEASNOSCI
Rodzaj hipoteki Hipoteka umowna taczna
3870150,00 (TRZY MILIONY OSIEMSET SIEDEMDZIESIAT TYSIECY STO PIECDZIE-
Suma
SIAT) Zt
KREDYT, ODSETKI, KOSZTY, OPtATY, PROWIZJE, GWARANCJA NR
Wierzytelno$c i stosunek prawny KLG35688IN16 UDZIELONA NA PODSTAWIE UMOWY ZLECENIA NR 815471 Z
DNIA 21.03.2016R..
Ksiega wspotobcigzona KA1K / 00122180/ 8

o ING BANK $LASKI SPOEKA AKCYINA CENTRUM BANKOWOSCI KORPORACYINE)
Wiatzya tipstecany W KATOWICACH, KATOWICE

L p 5
WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO, WEASNOSCI BUDYNKU
Napis STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC I URZADZENIA STANOWIACEGO
ODREBNY PRZEDMIOT WEASNOSCI
Rodzaj hipoteki Hipoteka umowna aczna

C ESTIM
P a1
Consulting ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty@estim.p! | www.estim.pl




OPERAT SZACUNKOWY
Katowice, ul. ul. ks. mjra KWoiZniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec , obreb 0006 Szopienice, woj. Slaskie

111285423,00 (STO JEDENASCIE MILIONOW DWIESCIE OSIEMDZIESIAT PIEC
TYSIECY CZTERYSTA DWADZIESCIA TRZY) EUR

ZABEZPIECZENIE SPEATY WIERZYTELNOSCI PIENIEZNE) BANKU WOBEC SPOLKI
WYNIKAJACE) Z PAR. 29.2 (PARALLEL DEBT (COVENANT TO PAY THE SECURITY
AGENT)) UMOWY KREDYTOW Z DNIA 12 LIPCA 2018 ROKU (ZABEZPIECZONE)
WIERZYTELNOSCI), EACZNIE Z ODSETKAMI, KOSZTAMI, WYDATKAMI ORAZ
WSZYSTKIMI INNYMI DODATKOWYMI ROSZCZENIAMI W ZAKRESIE DOZWO-
LONYM PRZEZ PRAWO,, UMOWY KREDYTOW Z DNIA 12 LIPCA 2018 ROKU
Ksiega wspélobcigzona KA1K /00122180 /8

Wierzyciel hipoteczny MBANK SPOLKA AKCYINA, WARSZAWA

Suma

Wierzytelnosc i stosunek prawny

©—  Dla nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta nr KA1K/00122180/8 prowadzona
przez XI Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego Katowice-Wschéd w Katowicach:

Ksiega Wieczysta nr KA1K/00122180/8

(stan na 20.01.2021 r. okoto 11.00 na podstawie systemu elektronicznego: https.//przegladarka-kw.ms.gov.pl/)

Typ ksiegi GRUNT ODDANY W UZYTKOWANIE WIECZYSTE
~_ Dziatl-,Oznaczenie nieruchomosci
Potozenie SLASKIE, M. KATOWICE, KATOWICE M., KATOWICE
)8 Dziatka ewidencyjna
Dziatka 1788/18 MAPA 1
Ulica KS. MJRA KAROLA WOZNIAKA
Sposdb korzystania BP - ZURBANIZOWANE TERENY NIEZABUDOWANE
Przylaczenie KA1K / 00067534 / 1, 1516,0000 M2 -
Dziatka 1926/18
Ulica KS. MJRA KAROLA WOZNIAKA
Sposab korzystania DR - DROGI
Przylaczenie y KA1K /00067534 / 1, 966,0000 M2 —
Dziatka 1975/18 MAPA 1
Obreb ewidencyjny SZOPIENICE
Ulica KS. MJRA KAROLA WOZNIAKA
Sposéb korzystania BA - TERENY PRZEMYSEOWE
Przytaczenie KA1K /00067534 / 1, 1345,0000 M2 -
Dziatka 1976/18 MAPA 1
Obreb ewidencyjny SZOPIENICE
Ulica KS. MJRA KAROLA WOZNIAKA
Sposdb korzystania DR - DROGI
Przytaczenie KA1K / 00067534 / 1, 44,0000 M2
Obszar calej nieruchomoécl 3871,0000 m2

Dzial I-Sp ,.Spis praw zwigzanych z wlasnoécig”

UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA UJAWNIONEGO W DZIALE I INNE)

KSIEGI WIECZYSTE)

KAZDEMU WEASCICIELOWI, UZYTKOWNIKOWI WIECZYSTEMU I POSIADCZOWI

DZIALEK GRUNTU PRZYSEUGUJE NIEODPEATNA StUZEBNOSC GRUNTOWA

POLEGAJACA NA ZNOSZENIU ORAZ PRAWIE DOSTEPU DO LUNI PRZESYtO-

Tres¢ prawa WYCH: ENERGII ELEKTRYCZNEJ (KABLI PODZIEMNYCH, ROZDZIELNI) W CELU
ICH NAPRAWY I KONSERWACI ORAZ INSTALACI WODOCIAGOWE] I SCIEKO-
WEJ JUZ ISTNIEJACE), OBCIAZAJACE DZIAEKI NR 1693/18 1775/18 OBJETE KW

Rodzaj prawa

o 66519 B
. - Prawo uzytkowania wieczystego - - -
Okres uzytkowania ) 2090-09-16 ) .
Sposéb korzystania — DZIALKI GRUNTU W UZYTKOWANIU WIECZYSTYM -
ki 2 Dzial I -, Wlasno$c” S}esiced
e e e o WIS
Wielkoé¢ udziatu 171
Skarb Parstwa Skarb Panstwa- Prezydent Miasta Katowice

ESTIM
Aty e—.———]
Consulting ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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OPERAT SZACUNKOWY

Katowice, ul. ul. ks. mjra KWoizniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec , obreb 0006 Szopienice, woj. $lgskie

" Wielkoé¢ udziatu

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyj-

_na niebedaca osobg prawng

Tred¢ wpisu

Rodzaj wpisu

Tre$¢ wpisu

Nieruchomos¢ wspotobcigzona
Rodzaj wpisu

Tres¢ wpisu

_Nieruchomo$¢ wspotobcigzona

L.p.
Rodzaj hipoteki

Suma

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny
Ksiega wspotobcigzona
Wierzyciel hipoteczny

L.p.
Rodzaj hipoteki

Suma

Wierzytelnosé i stosunek prawny

Ksiega wspotohcigzona

Wierzyciel hipoteczny

Uzytkownik wieczysty
1/1
ODLEWNIA METALI SZOPIENICE SPOEKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIAL-
'NOSCIA, KATOWICE,

Dznal Il -, Prawa, roszczenla i ogramczenia

OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE ZW]AZANE Z INNA NiERUCHOMOéCIA

NIEOGRANICZONA W CZASIE 1 BEZPLATNA SEUZEBNOSC DROGI POLEGAJACA

NA PRAWIE PRZEJAZDU I PRZECHODU ISTNIEJACYM PASEM DROGI O SZER.5 M
PO DZIAECE 1793/18 OBJETE) NINIEISZA KSIEGA WIECZYSTA NA RZECZ KAZ-
DOCZESNYCH WEASCICIELT, UZYTKOWNIKOW WIECZYSTYCH LUB POSIADACZY
DZIALEK GRUNTU OBJETYCH KSIEGAMI WIECZYSTYMI NR KA1K/00113161/3 1
KA1K/00113162/0

OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE

NIEODPEATNA I NIEOGRANICZONA W CZASIE SEUZEBNOSC PRZESYEU, POLE-
GAJACA NA PRAWIE POSADOWIENIA NA DZIALKACH GRUNTU OZNACZONYCH
NUMERAMI EWIDENCYINYMI: 1793/18, 1792/18, 1790/18, 1926/18, 1975/18,
1976/18, 1977/18 - SIECI WODOCIAGOWE) 1 KANALIZACYINE) W SPOSOB
OZNACZONY NA MAPACH STANOWIACYCH ZAEACZNIKI NUMER 1-77 DO
AKTU LINIA NIEBIESKA - SIEC WODOCIAGOWA ORAZ LINIA BRAZOWA- SIEC
KANALIZACYJNA ORAZ ZAPEWNIENIU DOSTEPU DO NICH, A TO W CELU KO-
RZYSTANIA Z NIERUCHOMOSCI NA KTORYCH POLOZONE SA SIECI WODOCIA-
GOWE I KANALIZACYJNE, W ZAKRESIE NIEZBEDNYM DLA ZAPEWNIENIA PRA-
WIDEOWEGO FUNKCJIONOWANIA SIECI WODOCIAGOWYCH 1 KANALIZACY)-
NYCH, W TYM W SZCZEGOLNOSCI KONSERWACI], REMONTOW, WZGLEDNIE
USUNIECIA AWARII URZADZEN I INSTALAC) WODOCIAGOWYCH I KANALIZA-
CYJNYCH ZNAJDUJACYCH SIE NA TYCH DZIALKACH W KAZDYM CZASIE I TER-
MINIE PRZEZ OSOBY UPRAWNIONE NA RZECZ SPOEKI POD FIRMA: KATOWIC-
KIE WODOCIAGI SPOEKA AKCYJNA Z SIEDZIBA W KATOWICACH.

KALK / 00067534 /1

OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE ZWIAZANE Z INNA NIERUCHOMOSCIA
SEUZEBNOSC GRUNTOWA USTANOWIONA NA RZECZ KAZDOCZESNYCH WEA-
$CICIEU LUB UZYTKOWNIKOW WIECZYSTYCH DZIALEK GRUNTU OZNACZO-
NYCH NUMERAMI EWIDENCYJNYMI 1786/18, 1787/18 1 1791/18 OBJETYCH
KSIEGA WIECZYSTA NR KA1K/00072627/8, POLEGAJACA NA PRAWIE PRZEJAZ-
DU I PRZECHODU PO DZIALKACH OZNACZONYCH NUMERAMI EWIDENCY)-
NYMI: 1793/18, 1926/18, 1976/18 ORAZ 1977/18 ISTNIEJACYM PASEM GRUNTU.

 KA1K/00067534/1
Dzml v - Hrpoteka" g
2

Hipoteka umowna taczna
3870150,00 (TRZY MILIONY OSIEMSET SIEDEMDZIESIAT TYSIECY STO PIECDZIE-
SIAT) Zt

KREDYT, ODSETKI, KOSZTY, OPLATY, PROWIZJE, GWARANCIA NR
KLG35688IN16 UDZIELONA NA PODSTAWIE UMOWY ZLECENIA NR 815471 Z
DNIA 21.03.2016R.

KA1K /00072627 / 8

ING BANK SLASKI SPOEKA AKCYINA CENTRUM BANKOWOSCI KORPORACYJNE)
W KATOWICACH,

3

Hipoteka umowna taczna

111285423,00 (STO JEDENASCIE MILIONOW DWIESCIE OSIEMDZIESIAT PIEC
TYSIECY CZTERYSTA DWADZIESCIA TRZY) EUR

ZABEZPIECZENIE SPEATY WIERZYTELNOSCI PIENIEZNE) BANKU WOBEC SPOEKI
WYNIKAJACE) Z PAR. 29.2 (PARALLEL DEBT (COVENANT TO PAY THE SECURITY
AGENT)) UMOWY KREDYTOW Z DNIA 12 LIPCA 2018 ROKU (ZABEZPIECZONE)
WIERZYTELNOSCI), tACZNIE Z ODSETKAMI, KOSZTAMI, WYDATKAMI ORAZ
WSZYSTKIMI INNYMI DODATKOWYMI-ROSZCZENIAMI W ZAKRESIE DOZWO-
LONYM PRZEZ PRAWO,, UMOWY KREDYTOW Z DNIA 12 LIPCA 2018 ROKU

KALK / 00072627 / 8 t
MBANK SPOEKA AKCYINA, ( /

N\ ESTIM
J Consultlng

A |

ul, Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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OPERAT SZACUNKOWY

Katowice, ul. ul. ks. mjra K WozZniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec, obreb 0006 Szopienice, woj. Slaskie

Zatacznik 13.4 Kopie dokumentéow

Wojewodztwo: §lgskie
Powiat: m. Katowice
Gmina: Katowice
Micjscowosé: Katowice

lednostka ewidencyjna: 246901_1, M. Katowice

Obrgb: 0006, Szopicnice

PREZYDENT MIASTA KATOWICE

(Nerwaorgsa wy digeego dokumert)

Nr kancelaryjny:  G-11.6621.1.5478.2020.EU

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
Stan na dzien: 30 GRUDZIEN 2020

Nr jednostki vejestronej: G, 470

Kalowice KA1K/00072627/8
Pozycja kartoteki budynku:246901_1.0006,G470
. wlasnodé:
SKARR PANSTWA 1
y |
© ukytkowanie wicczyste:
COGNOR SPOLKA AKCYINA 12360 Poray. Zietona 26 i
Dane horesp . Oddzial OM '
Seopreate w Katowicach
Adres korespordencypny . 40-389
Katowice, ul ks myra Karola
Womiba 4
\rkusz N \d Poloz Powicrschaia Ibidr dokumentin Uitk
mapy driatki e L et drialiw ba fokredlajgeych wlasnodd (KW Rodzaj ]llmnrmif‘lr..-m.hu b
I 178618 02148 Katowsce KAIK 00726278 | Tnre fereny H 02148
! sabudowans .
d dzialkic 246901 | 0005 AR | 178618 pow dr 02148
4] 1787/18 0.2017 Katowice KAIK (00226228 Tereny premy stowe Ha I 02017
I dzialki: 245901 10004 AR 1178718 mow o 02017
1 1018 ul ks myra Karola Weiniaka 09927 Katowree RAIK WO0726278 Teremy proemystowe Ba 05927
Id drialki: 246901 | 06006 AR 1179118 oW s 05927
Suma powserachn dastel, 1402

Sparzadzitia) wa Ullmann

Slowrte jeden [ha] caterdzicic Jac] daewigidricsigt dwa [m2)

DOKUMENT NINIEJSZY JEST

PRZEZNACZONY DO
DOKONYWANIA WPISU
W KSIEDZE WIECZYSTE.

i)

Strona 171

2up PREZYDENTAMASTAKATOVCE

(7

EwaUl'f' n'
Podipspektor

Wydzfal Geodezji

ESTIM
Consulting

ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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OPERAT SZACUNKOWY ) o ' ‘
Katowice, ul. ul. ks. mjra KWozniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec , obreb 0006 Szopienice, woj. élaskie

Wajewodziwo: §lgskie
Powiat: m. Katowice
Gmina: Katowice
Micjscowosié: Katowice
Jednostka ewidencyjna: 246901_1, M. Katowice
Obrg¢b: 0006, Szopienice
PREZYDENT MIASTA KATOWICE

(Narwa organu wydigeego dokurment)
Nr kancclaryjny: G-11.6621.1.5478.2020.CU

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
Stan na dziei: 30 GRUDZIEN 2020

Nr jednostki rejestrowej: G, 470

Kalowice KATK/00072627/8
Pozyeja kartoteki budy nku:246901_1.0006.G470

. wlasnoic:
SKARB PANSTWA

* uzytkowanie wicczyste:
COGNOR SPOLKA AKCYINA 42-364 Poraj. Ziclona 26 |
Dare koresp - Oddzial OM L
Seopienice w Katowicach
Adres Korespondencyjny $0-389
Katowice ul ks myra Karola
 Waoinuaka 24

Arkusz Nr ' Pol ) Puwicrzchnia Lbidr dokumentin Uiytki
i deialki Mlres 7 Polodenic drialkiw ba Jokredlajgeyeh whasnaié (KW Rudzaj Illfﬂ,n’frnit'l Pasierachais by
1 178618 02148 Katowice KATKO0I72627 8 e tereny Hi f 02148
H zabudowange
N daialkic 246901 10006 AR 1 1786/1% ow dz 02148
1 1787/18 0.2017 Ratowice KAIK. 000726278 Tereny precmystowe ‘Ha 02017
Id dziatki: 246901 1 0006 AR 1178718 pow s 020117
! 1791018 ul ks mjra Karola Woiniaka 09927 Katowice KATK 00072627.8 Teteny preemystowe B 05927
24
1d dzialki: 246901 1 0006 AR | 179118 pow 7 U,wl?
Suma powrereching daaded 14092

Stownie jeden [ha] caterdaesat |ar] driewigddzicsiat dwa [m2]

S — DOKUMENT NINIEJSZY JEST
: PRZEZNACZONY DO

N DOKONYWANIA WPISU

2N\ WKSIEDZE WIECZYSTE/

TE

G/ qup PREZYDENTAMASTKATOVACE
S y//
M B DT Evia Uliann
soeuts pl‘mpém‘u
Wydzfal Geodezji

Strona 121

ESTIM
e Consulting ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim.pl



OPERAT SZACUNKOWY
Katowice, ul. ul. ks. mjra K Wozniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec , obreb 0006 Szopienice, woj. Slaskie

Wojewodziwo: $lgskie
Powiat: m. Katowice
Gmina: Katowice
Miejscowosé: Katowice
Jednostka ewidencyjna: 246901 _1, M. Katowice
Obreb: 0006, Szopienice
PREZYDENT MIASTA KATOWICE

(Nanva crgarg wydpgoego delument)
Nr kaneelaryiny: G-11.6621.1.5478.2020.1:U

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
Stan na dziei: 30 GRUDZIEN 2020

Nr jednosthi rejestrowej: G, 947 Katowice KA1K/00122180/8

wlasnoéé:
SKARD PANSTWA i

uzytkowanie wieczysfe:

COGNOR SPOLKA AKCYINA 42-360 PPoraj, Ziclona 26 1
Dane koiesp Oddzial OM 1
Sropicnice w Katowicech
Adres korespondeacyjny  40-389
Katowice, ul ks mjra Karola

Woznaka 24

Arkusz Nr Polateni Pawierrchnia Zbior dokumenton L hvaki
ariagy daialki Adres ( Polakenie drialkiw ba | okredlajgerch whasnosé (R Rodzaj [ﬂfr\.uh'mt]l‘ Siraihadacis
1 178818 N ) 01516 Ratowiee KAIKD0I221808  Zubanizowane lereny Bp | 01516

| ) niczabudowane |

M daialkis 246901 10006AR L7888 . )  opowde  DISI6
| 192618 prey ul ks myra X Woiniaka 00966 Katowice KATK00122180 8 Drog dr 00966
Id drialkiz 246901 10006 AR_1 192618 pow dr 0,0566
| 1197518 prey ul ks myra K Worniaka 01345 Katowice KATK 001221808 Tereny preemyslowe  Ba i 01345
1d drialki: 246901 1 0006 AR_1 197518 pow dr 01345
1 197618 prey ! ksmyra K Womiaka 00044 Katowice KATK 001221808 Drog di i 0,0044
1d drialki: 246901 _1 0006 AR 11976/18 pow dz 0,0044
Suma pawicrechnt dznilek 03871

Slownie  traydeicsar osiem [ar] siwdemdziesiqn jeden [m2]

DOKUMENT NINIEJSZY JEST
~.  PRZEZNACZONY DO
7\ DOKONYWANIA WPISU

| \' KSIEDZE WIECZYSTEJ

Sporzadzil(a) Ewa Ulimenn

5 : |
_f‘,”" 7, o
5/ up. PRELYOENTAMI /J« e
4 Ewa Ultnan
Podjaspextor
Wydzial Geodezji

Strona 1zl
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PREZYDENT MIASTA KATOWICE Wojewddziwo:  $lyskie
IN2Ewa cigaoa wydajicezo dohument) Powiat: m. Katowice
Gmina: Katowice
Jednostka ewidencyjna: 246901_1, M. Katowice
Miejscowosc:Katowice
Obrgb: 0006, Szopienice

WYPIS Z KARTOTEKI BUDYNKOW

Pozycja kantoteki 246901_1.0006.G470
budynkow:;
whasnodé COGNORSPOLKA AKCYINA udzisl /1

Stedziba 42-360 Poraj. Zielona 26
Dane koresp.. Oddzial ONM Szoprenice w Katowicach
Adres koresp © 40-389 Katowice, ul ks nyra Karola Wozniaka 24

Nrewnd = Liczba Pow unthowa
(nrbd | Arhusz Nr . Funkejs Liceba Materaltf Rok | pggg obali ¥ g i
i mapy ki Adres Polozents budynku Budiaku 1c:lrhf)‘d saian | 2ab | pabud 1 =

driakic) n;i‘;i;,“ sewn | bud m? | lokalt s'::“:]
¢ 9

I I 179118 przy ul Woznuba wny budsaekh | 10 [mor 2008 20 -

S o nicmieszhalng | s}

(Idbud 246901 1 0006 AR_1.1791.18.1_BUD

1 1178618 pro ul Kogdea Womisla Kol [zaraz 170 [inay 1974 1]

e Myt matenal |

[dbid 246901 10006 AR 11786 18 | nup

h] | 179118 przy ul Ksigdea Womnba Kacoh [budynek 30 [ 1971 1782

L _ My preemysfowy | R ____i_ | |

I bid 246501 1006 AR 11790182 BUD

[ - - —Rwem. 1 ] T ] [

Wy pis zawiera dane wedlugz stami na dzien 16022021 P

‘ Dokurment nini

Spotzadailia)y Elzbieta Smardzewsha

Strona 1z

C ESTIM
F s e |
Consulting ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.p! | www.estim.pl

83




OPERAT SZACUNKOWY

Katowice, ul. ul. ks. mjra K Wozniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec , obreb 0006 Szopienice, woj. $laskie

EAE LA AT 2

[ atenn srves o i |
ey

/

| Adew g

#0207 EWPNA BE LUz BU Ling
00045 wowg

fsulfouspima Adew z SAZAN

arvmdarr G000 whiy
TR A LT i e g
R ]

ARy Tty

I OLOULD | L0 1D Aot wainpy

o

Y

4 625 eNTRO 0T U O L
00011 v

foulAouapima Adew z sAukpp

84

ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim,pl

ESTIM
Consulting

€



OPERAT SZACUNKOWY
Katowice, ul. ul. ks. mjra K Wozniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec, obreb 0006 Szopienice, woj. $laskie

u,v/' 20, 01, 2021

URZAD MIASTA KATOWICE
Wydziat Planowania

Przestrzennego i Urbanistyki

40-003 KATOWICE, ul. Rynek 13

PU.6727.1.142.2020.AW Katowice, 07.01.2021 r.
PU.KW-00874/20

COGNOR S.A.
Oddziat OM Szopienice w Katowicach
ul. Zielona 26
42-360 PORAJ

Odpowiadajgc na Panstwa wniosek o wydanie wypisu i wyrysu z miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Katowice dla dziatek nr: 178718, 1791/18, 1786/18, 1788/18,
1926/18, 1975/18, 1976/18 (karta mapy 1, obreb 0006 Szopienice) potozonych przy ulicy ks. Majora
K. Woiniaka w Katowicach - uprzejmie informuje, ze wnioskowane dziatki zlokalizowane $q w granicach
obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru polozonego w rejonie
ulic Krakowskiej i Lwowskiej w Katowicach uchwalonego uchwaly nr XXIV/504/16 Rady Miasta Katowice
z dnia 27 kwietnia 2016 r. ogloszong w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Slaskiego z dnia 16 maja
2016 r., poz. 2764 - na terenie oznaczonym symbolem:

- 02P - tereny obiektow produkcyjnych, skladéw i magazyndw.

W zalqczeniu wypis i wyrys: szczegdlowe ustalenia planu, w tym wysokos¢ stawki procentowej,
na podstawie ktorej ustala si¢ oplate okreslong w stosunku procentowym do wzrostu wartosci
nieruchomoici (tzw. renty planistycznej) wroz z kopiq rysunku planu - skale 1 : 2000,

Wszystkie plany obowigzujace sq dostepne na stronie internetowej pod adresem:
www.katowice.eu = BIP - URZAD MIASTA > zakladka Planowanie Przestrzenne - MPZP - Plany
obowigzujace.

Ewentualna zmiana zagospodarowania badz zabudowa dziatki musi byé¢ zgodna 2 ustaleniami
miejscowego planu  zagospodarowania przestrzennego. W tym celu inwestor winien zloiyé stosowny
wniosek do Wydzialu Architektury i Budownictwa np. o pozwolenie na budowe zgodnie z art. 33
ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U. 2 2020 r., poz. 1333 2 péin. zm.).

Sporegdeta  AWsrdrel

ESTIM
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mpzp nr 145, UCHWAEA NR XXIV/504/16 RADY MIASTA KATOWICE z dnia 27 kwietnia 2016 r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru poloonego w rejonie ulic Krakowskiej i Lwowskie]
w Katowicach
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A O7IAL KSZTALTOWANIA SRODOWASKA
Ryneki
40003 Kat owice

K&-1V.645.149.2016.WM
:4\# }{/‘ }.(

wolak@sepo.pl

Odpowiadajac  na Pana wniosek z dnia 07.07.2016 r. w sprawie udosigpnienia

informacji o $todowisku i jego ochronie informujg, e w stosunku do dziatek nr 1791718 1 1787/12

(Obrgb Szopienice) potozonych przy ul. ks. mjra K. Wozniaka w Katowicach nic toczy si¢ i nie
toczylo zadne postgpowanie dot. szkéd w $rodowisku oraz rekultywacji.

Jednakze, z uwagi na charakler terenu {j. teren po dawngj Hucie Metali Niezelaznych

,Szopienice” S.A. nalezy wzigé pod uwage mozliwosé zanieczyszezenia gruntu na ww. dziatkach,

Zasl ze
nwzﬂ?n"fs?ﬂ}_r:q )

Romaif Kupkn

7

& /(ﬁ

éﬁﬁw{

C ESTIM
Poas st S |
o/ Consulting ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim.pl

88




OPERAT SZACUNKOWY
Katowice, ul. ul. ks. mjra KWoZniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec , obreb 0006 Szopienice, woj. $laskie

Zalacznik 13.5. OBSZARY RYZYKA ZWIAZANE Z WYCENIANA NIERUCHOMOSCIA

- p. 4.3 Standardu zawodowego rzeczoznawcdw majagtkowych ,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci”

Ryzyko zwigzane z zabezpieczeniem wierzytelnosci banku na nieruchomosci wystepuje zawsze, a na jego
ogolny poziom skiada sie kilka elementdw:

©=  ryzyko bledu szacunku przy okreslaniu wartosci nieruchomosci,

©—  ryzyko zmiany wartosci nieruchomosci w przysztosci na skutek czynnikéw nie dajacych sie przewi-
dzie¢ w momencie okreslania wartosci nieruchomosci,

©=  ryzyko plynnosci rozumiane jako trudnos$¢ sprzedazy nieruchomosci za okreslong cene w standar-
dowym czasie.

Zgodnie ze standardem zawodowym nr 1,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci” rzeczoznawca
majatkowy ma obowigzek, na podstawie dostepnych zrddet informacji i znajomosci rynku, wskazaé obsza-
ry ryzyka zwigzanego z nieruchomoscia, jako przedmiotem zabezpieczenia, w tym z przewidywanymi
zmianami na danym rynku nieruchomosci oraz ryzykiem zwigzanym z oceng danej nieruchomosci przez
inwestoréw wraz z 0gdlng opinia na temat wplywu powyzszego na poziom wartosci wycenianej nieru-
chomodci w przysztosci. Uwzgledniajagc wymogi stawiane rzeczoznawcy majatkowemu przy sporzgdzaniu
operatu szacunkowego, nalezy ujawni¢ poznane w trakcie szacowania nieruchomosci okolicznosci ograni-
czajace jej przydatnosé dla zabezpieczenia wierzytelnosci.

Ryzyko zwigzane z nteuregu[owanym stanem prawnym

Na podstawie dostepnej dokumentacji o stanie prawnym nieruchomosci rzeczoznawca majatkowy stwier-
dzit, ze nieruchomo$¢ posiada uregulowany stan prawny.

Ryzyko zwigzane z prawami roszczeniami i ogranlczemami do nieruchomosci

Na podstawie zapiséw w ksnegach wieczystych stwierdzono, iz wpisane w dziale IIl KA1K/00122180/8 stu-
zebnosci obejmujg :

Ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inng nieruchomoscia: nieograniczona w czasie i bezptatna stu-
zebnoé¢ drogi polegajaca na prawie przejazdu i przechodu istniejgcym pasem drogi o szer.5 m po dziatce
1793/18 objetej niniejszg ksiega wie-czystg na rzecz kazdoczesnych wiascicieli, uzytkownikéw wieczystych
lub posiadaczy dziatek gruntu objetych ksiegami wieczystymi nr KA1K/00113161/3 i KA1K/00113162/0.
Nieruchomo$¢ wspoétobcigzona: KA1K/00067534/1

Komentarz rzeczoznawcy - stuzebnos¢ bezprzedmiotowa, dziatka 1793/18 nie jest objeta KW nr
KA1K/00122180/8.

Ograniczone prawo rzeczowe; nieodptatna i nieograniczona w czasie stuzebnos¢ przesytu, polegajaca na
prawie posadowienia na dziatkach gruntu oznaczonych numerami ewidencyjnymi: 1793/18, 1792/18,
1790/18, 1926/18, 1975/18, 1976/18, 1977/18 - sieci wodociggowej i kanalizacyjnej w sposob oznaczony
na mapach stanowigcych zataczniki numer 1-77 do aktu linig niebieska - sie¢ wodociggowa oraz linig bra-
zowg- siec kanalizacyjna oraz zapewnieniu dostepu do nich, a to w celu korzystania z nieruchomosci na
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OPERAT SZACUNKOWY
Katowice, ul. ul. ks. mjra K.Wozniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec, obreb 0006 Szopienice, woj. $laskie

ktérych potozone sa sieci wodociggowe i kanalizacyjne, w zakresie niezbednym dla zapewnienia prawi-
dtowego funkcjonowania sieci wodociggowych i kanalizacyjnych, w tym w szczegdlnosci konserwacji, re-
montéw, wzglednie usuniecia awarii urzadzen i instalacji wodociagowych i kanalizacyjnych znajdujacych
sie na tych dziatkach w kazdym czasie i terminie przez osoby uprawnione na rzecz spétki pod firma: Kato-
wickie Wodociggi Spoétka Akcyjna z siedzibg w Katowicach.. Nieruchomo$¢ wspétobcigzona:
KA1K/00067534/1

Komentarz rzeczoznawcy - stuzebno$¢ obcigza dziatki wykorzystywane jako droga wewnetrzna — ucigzli-
wos¢ znikoma .

Ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inng nieruchomoscig: stuzebno$¢ gruntowa ustanowiona na
rzecz kazdoczesnych wiascicieli lub uzytkownikéw wieczystych dziatek gruntu oznaczonych numerami
ewidencyjnymi 1786/18, 1787/18 i 1791/18 objetych ksiega wieczysta nr KA1K/00072627/8, polegajaca na
prawie przejazdu i przechodu po dziatkach oznaczonych numerami ewidencyjnymi: 1793/18, 1926/18,
1976/18 oraz 1977/18 istniejacym pasem gruntu.. Nieruchomos¢ wspotobcigzona: KA1K/00067534/1

Komentarz rzeczoznawcy - stuzebno$¢ obcigza dziatki wykorzystywane jako droga wewnetrzna — uciazli-
wosc¢ znikoma .

Powyzsze stuzebnosci nie wptywaja na sposéb korzystania i uzytkowania przedmiotowej nieruchomosci.

Ryzyko zwiazane z zapisami w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego/decyzji o warun-

kach zabudowy

Na dzien wyceny na danym terenie obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, zgod-
nie z ktdérym przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest na terenach produkeyjnych. Sposéb uzytkowania
jest zgodny z zapisami planu miejscowego.

Ryzyko zwiazane ze ziym stanem technicznym nieruchomosci

Na podstawie mformaql uzyskanych podczas wizji lokalnej rzeczoznawca majatkowy nie wnosi zastrzezen,
Zeby stan techniczny budynkéw przyjetych do najmu uniemozliwiat ich dalsze funkcjonowanie. Stan tech-
niczny naniesien okreslono jako sredni, i dostateczny.

Ryzyko zwiazane z brakiem dostepu do drogi publiczne;

Nieruchomos¢ ma zapewniony dostep do drogi publlcznej — bezposrednio oraz dodatkowo przez usta-
nowiong stuzebnos¢ gruntowa. Dojazd do nieruchomosci odbywa sie drogg o nawierzchni asfaltowej — ul.
Wozniaka przez zjazd urzadzony na dzialce nr 1975/18, w niewielkiej cze$ci  przez dziatke 1976/18, na
ktorej ustanowiona jest stuzebnos¢ gruntowa przejazdu i przechodu na rzecz whascicieli lub uzytkownikéw
wieczystych  nieruchomosci stanowigcych  przedmiot wyceny (zapisana w dziale I Sp KW nr
KA1K/00072627/8) a nastepnie dojazd drogg wewnetrzna urzadzong na dziatce nr 1926/18.

Na rzecz dziatek nr 1786/18, 1787/18 i 1791/18 opisanych w KW nr KA1K/00072627/8 ustanowiona jest
stuzebno$¢ gruntowa przechodu i przejazdu przez dziatki nr 1793/18, 1926/18, 1976/18, 1977/18 oraz
1934/18 i 1742/18, (aktualnie dziatki 2058/18 1 2059/18).

Ryzyko zwlazane z plynnoécla nieruchomosci
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OPERAT SZACUNKOWY
Katowice, ul. ul. ks. mjra K.Woiniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec, obreb 0006 Szopienice, woj. $laskie

Rynek nieruchomosci o charakterze komercyjnym nie jest rynkiem typowym. Trudno znaleZ¢ nieruchomo-
Sci sprzedane podobne do przedmiotowej. Nieruchomosé¢ bedaca przedmiotem wyceny charakteryzuje sie
$rednig plynnosciag. Czas ekspozycji na rynku wynosi od 12 miesiecy wzwyz. Przedmiotowa nieruchomoéé¢
nalezy do grupy nieruchomosci, na ktére jest umiarkowany popyt.

Ryzyko wywlaszczenia nieruchomosci

Na podstawie dostepnych Zrodet informacji rzeczoznawca majatkowy nie stwierdzit istnienia jakichkolwiek
przestanek zwigzanych z istnieniem ryzyka wywlaszczenia przedmiotowej nieruchomosci na podstawie
przepiséw Ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami

Ryzyko zwigzane z sektorem rynku nieruchomosci

Dla rynku komercyjnego brak jest podstaw do jednoznacznego okreslenia przewidywanych kierunkow
Zmian.

Nieruchomo$¢ nalezy do grupy nieruchomosci o srednim poziomie ryzyka. Ryzyko obejmuje gtéwnie stan
i rozwdj gospodarki, dostepnos¢ kredytéw, popyt konsumpcyjny, nastroje konsumenckie, wzrost gospo-
darczy, czynniki makroekonomiczne.

Ocena przydatnosci nieruchomosci jako zabezpieczenie wierzytelnoéci

Na podstawie przeprowadzonej analizy ryzyk stwierdza sig, ze nieruchomosé¢ jest przydatna jako zabezpie-
czenie wierzytelnosci kredytodawcy.
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OPERAT SZACUNKOWY
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Zatacznik 13.6. Odwiadczenie rzeczoznawcy

Warszawa, dnia 20.01.202|
Oswiadczenie rzeczoznawcy dot. wykonania operatu szacunkowego dla nieruchomosci:

Nr zlecenia wyceny

Adres*: ul. ks. mjra K. Wozniaka 24 w Katowicach dzielnica Szopienice-Burowiec, dz. ew. nr
1786/18,1787/18,1791/18,1788/18,1926/18,1975/18, 1976/18

Nr KW#* KA1K/00072627/8,
KA1K/00122180/8

Niniejszym oswiadczam, ze:

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

2. wynik wyceny nieruchomosci stanowiacej przedmiot wyceny nie rodzi u mnie rzeczywistego lub moz-
liwego konfliktu intereséw, ani nie spowoduje w przysziosci takiego konfliktu wzglgdem intereséw wia-
$cicieli, wspotwlascicieli, uzytkownikow wieczystych lub wspotuzytkownikow wieczystych nieruchomo-
$ci, kupujacych przedmiot wyceny, posiadaczy zaleznych lub innych oséb posiadajacych jakikolwiek tytut
prawny lub faktyczny do przedmiotu wyceny, ani nie spowoduje w przysztosci takiego konfliktu,

3. nie jestem wihascicielem, wspoltwiascicielem, uzytkownikiem lub wspétuzytkownikiem wieczystym nie-
ruchomosci oraz nie posiadam zadnego innego tytutu prawnego lub faktycznego do nieruchomosci lub
jej czesci,

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

Jednoczes$nie oswiadczam, iz o$wiadczenia i zapewnienia, o ktorych mowa w pkt. |- 3 dot. réwniez mo-
ich krewnych i powinowatych do Il stopnia i osob zwigzanych ze mng z tytutu przysposobienia, opieki
lub kurateli.

*Gdy jest znany numer zlecenia wyceny pole nie wymaga wypelnienia.
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Zalacznik 13.7. Polisa OC

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNET ZAWODOWIE]

NR 1028404026

05 202y VERY 72, 01-497 WARSZAWA
Eemal: SEKRETARIAT@ESTIM.PL

Ubezpleczajacy: ESTIM CONSULTING - RUDNICCY, SPOLKA JAWNA

REGON: 015721162

letefon: +482)8646177
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