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OPERAT SZACUNKOWY

z okreslenia wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego
dz. nr ew. 198/5 oraz udzialu w prawie uzytkowania wieczystego gruntu stanowiace-
go dz. nr ew. 173/1, obreb G-13, wraz z prawem wtasnosci do zabudowy o charakte-

rze komercyjnym, potozonej w todzi przy ul. Rymanowskiej 4, dzielnica £6dz-Gérna.

Dla przedmiotu wyceny prowadzone sa Ksiegi Wieczyste nr LD1M/00107840/4,
LD1M/00092885/2 przez XVI Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego dla todzi

- Sréodmiescia w kodzi.
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Autor operatu:
Tomasz Skrzecz, upr. 6649

Warszawa, 10 lutego 2021 r.




Operat szacunkowy

todz, ul. Rymanowska 4

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Adres nieruchomosci

Wojewddztwo:

Powiat: Gmina: Adres:

todzkie

kodz kodz k6dz, ul. Rymanowska 4

Krotki opis lokalizacji

Przedmiot wyceny potozony jest w potudniowej czesci todzi przy ul. Ryma-
nowskiej, w dzielnicy k6dz-Gérna na terenach o przewadze zabudowy przemy-
stowo — ustugowej i mieszkaniowej.

Dostep do nierucho-
mosci

Nieruchomoé¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej — ul. Ryma-
nowskiej.

Opis nieruchomosci

Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana budynkiem o

Rezdj nisaichasc charakterze komercyjnym.

Stan nieruchomodci Istniejaca.

Powierzchnia uzytkowa |Powierzchnia gruntu [m?):
[m?]; 418,38 7 100 — dz. nr ew. 198/5

Rok budowy:

lata 30-te — lata 80-te Przewidywana data korca inwestycji (jedli dotyczy): -

Oznaczenie nierucho-
mosci

Przewazajaca forma Prawo uzytkowania wieczystego gruntu wraz z pra-

wiadania wem wiasnos$ci zabudowy.

Nr KW LD1M/00107840/4, LD1M/00092885/2
Obreb G-13

Nr dziatki/ek w 198/5,

ewidencji gruntdw udziat 3/6 w dz, 173/1

tereny wielkich zespotéw mieszkaniowych, potu-
dniowa cze$¢ dz. nr ew. 198/5 potozona jest na ob-
szarze terendw drog i ulic publicznych

Przeznaczenie w STU-
DIUM:

Wartoéé nieruchomo-
§ci

Wartos¢ rynkowa aktu-

963 000 zt
alna

Wartos¢ odtworzeniowa | 1 562 000 zt

Warto$¢ gruntu 994 000 zt

Plynnoé¢ nieruchomo-
$ci/okres ekspozycji
na rynku

Srednia / 12 miesiecy

Dane dot. operatu:

Cel wyceny: dla potrzeh zabezpieczenia wierzytelnosci.

Metoda wyceny: Zastosowano podejscie dochodowe, metode inwestycyjna,
technike kapitalizacji prostej netto do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotu
wyceny w stanie na dziert wyceny. Warto$¢ odtworzeniowa okreslono stosujac
podejécie kosztowe, metode kosztéw odtworzenia, technike wskaznikowa.
Specjalne zatozenia do wyceny: brak.

Data sporzadzenia
operatu:

10.02.2021 .

Imie i nazwisko autora
operatu, nr uprawnien
podpis i pieczatka

Tomasz Skrzecz, upr. nr 6649

Conpuiting
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Operat szacunkowy
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Operat szacunkowy

tadz, ul. Rymanowska 4

1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego dziatke nr ew. 198/5 o
powierzchni 7100 m’ oraz udziat 3/6 w prawie uzytkowanie wieczystego gruntu stanowigcego dz. nr
ew. 173/1 o pow. 798 m’, obreb B-13, wraz z prawem whasnosci kompleksu zabudowy o charakterze
komercyjnym o facznej powierzchni uzytkowej 418,38 m? polozonego w todzi przy ul. Rymanowskiej 4,
dzielnica t6dz-Gérna.

Dla przedmiotu wyceny prowadzone sg Ksiegi Wieczyste nr LD1M/00107840/4, LD1M/00092885/2
przez XVI Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego dla todzi — Srédmieécia w todzi.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreélenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z
prawem wiasnosci zabudowy o funkcji komercyjnym w stanie na dzier wyceny oraz wartosci odtworze-

niowej nieruchomosci.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie aktualnej wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz

z prawem wiasnosci zabudowy dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci kredytodawcy.

3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formalna

Podstawa opracowania operatu szacunkowego jest zlecenie firmy: Cognor S.A.

3.2. Podstawy materialno - prawne

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity: Dz. U. z
2020 r. poz. 1990, z 2021 r. poz. 11)
- Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i

sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. z 2005.196.1628 z pdzn. zm.)

Consuting
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Operat szacunkowy

todz, ul. Rymanowska 4

3.3,

3.4.

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

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks Cywilny (tekst jednolity: Dz. U. z 2020 r. poz. 1740,
2320.)

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

Standard zawodowy rzeczoznawcéw majatkowych ,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci” —

Komunikat Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 01.09.2017 r.

Podstawy metodyczne wyceny

.Powszechne Krajowe Zasady Wyceny”;

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

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

.Ryzyka banku w zakresie okreslania wartosci nieruchomosci dla celow kredytowych w Polsce na
tle trendéw w Unii Europejskiej” - praca zborowa pod redakcjg prof. dr hab. Ewy Kucharskiej-
Stasiak, Zeszyt hipoteczny 23, Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego, Warszawa, 2006 r.;

Raport analizy rynku nieruchomosci;

Zrodta danych merytorycznych

Ksiegi Wieczyste nr LD1M/00107840/4, LD1M/00092885/2;

Wypisy z rejestru gruntéw z dnia 08.12.2020 r.;

Wypisy z kartoteki budynkéw z dnia 08.12.2020 r.;

Mapa ewidencyjna gruntéw i budynkéw z dnia 14.12.2020 r,;

Informacje uzyskane w Miejskim O$rodku Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w todzi;
Informacje uzyskane od zleceniodawcy;

Wizja lokalna oraz wywiad terenowy przeprowadzona w dniu 08.01.2020 r.;

Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta todzi;

Ksigzki obiektéw budowlanych;

Informacje o cenach transakcyjnych nieruchomosci;

Informacje z lokalnych biur posrednictwa w obrocie nieruchomosciami;

Informacje z agencji nieruchomosci na temat cen nieruchomosci niezabudowanych i zabudowa-
nych na analizowanym terenie oraz stawek czynszowych za najem pomieszczet magazynowo —
produkcyjnych i biurowych;

Analiza rynku stawek najmu powierzchni komercyjnych;

€
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Operat szacunkowy

tddZ, ul. Rymanowska 4
- Wiasna baza danych.

4. DATY ISTOTNE DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY

1. Data sporzadzenia wyceny 7 - 10.02.2021 .
2. Data, na ktdra okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny - 10.02.2021 r,
3. Data, na ktdra okres$lono stan przedmiotu wyceny - 10.02.2021 r
4. Data ogledzin wycenianej nieruchomosci - 08.01.2021r.

5. OPIS, OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. Okredlenie stanu prawnego nieruchomosci

Stan prawny przedmiotu wyceny okreslono na podstawie nastepujacych dokumentéw:

- Ksigga Wieczysta nr LD1M/00107840/4 prowadzona przez XVI WKW dla kodzi —Srédmiescia w kodzi:
Typ ksiegi: grunt oddany w uzytkowanie wieczyste, budynek i urzadzenie stanowiace odrebng nieru-
chomosé.

DZIAL I-O Oznaczenie nieruchomosci

Dziatki ewidencyjne

1. Numer dziatki: 198/5.

Obreb ewidencyjny (numer): G-13.

Polozenie (wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowos¢, dzielnica): todzkie, M. todz, todz M, , todz-
Gorna.

Ulica: Rymanowska nr 4.

Sposob korzystania: Ba - tereny przemystowe.

Obszar catej nieruchomosci: 0,7100 ha.

Budynki

1. Potozenie (wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosé, dzielnica): tédzkie, M. tddz, tddz M, , tddz-
Gorna.

Ulica: Rymanowska nr 4.

Przeznaczenie budynku: budynki.

QOdrebnos¢ (budynek stanowi odrebng nieruchomosd): tak.

Przytaczenie - numer ksiegi wieczystej, z ktérej odtgczono budynek Lp. 1. /00101337/.
Urzgdzenia

1. Polozenie (wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowos¢, dzielnica): todzkie, M. kddz, Lddz M, , k6dz-
Gérna.

Opis: urzadzenie.

Congu ting
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Operat szacunkowy

todz, ul. Rymanowska 4
Przytaczenie - numer ksiegi wieczystej, z ktdrej odtgczono urzadzenie: / 00101337 /.

Komentarz do migracji: W tamie 8 przy wniosku nr 20231/94 ujawniono - decyzje o podziale z dnia 24
listopada 1994r. Gg.ii.7231/3705-5/131/94 (k.12) oraz postanowienie z dnia 24 marca 1995r.
Gg.ii.7231/3705-5/131-1/95 (k.11) - wpisano dnia 19 kwietnia 1995r.

Dziat I- SP Spis praw zwigzanych wlasnoscia

1. Numer prawa: 1.

Napis: wpisy dotyczgce uzytkowania wieczystego, wiasnosdci budynku stanowiacego odrebng nieru-
chomoé¢ i urzadzenia stanowigcego odrebny przedmiot wtasnosci.

Rodzaj prawa: prawo zwigzane z prawem uzytkowania wieczystego nieruchomosci.

2. Prawo uzytkowania wieczystego.

Okres uzytkowania: 2089-12-05.

Sposéb korzystania: dziatka oddana w uzytkowanie wieczyste oraz stanowiace odrebna nieruchomosé
budynki i urzadzenie znajdujgce sie na gruncie.

Dziat IT Wiasno§é

Wiasciciele

1. Lista wskazan udziatdow w prawie (numer udziatu w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj wspdlnosci): 1 /
1/1/ ---.

Jednostka samorzadu terytorialnego (zwigzek miedzygminny): Gmina Miejska £ddz.

Uzytkownicy wieczysci

Napis: wpisy dotyczgce uzytkowania wieczystego, wiasnosci budynku stanowigcego odrebng nieru-
chomos¢ i urzadzenia stanowiacego odrebny przedmiot wtasnosci

1. Lista wskazan udziatow w prawie (numer udziatu w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj wspolnosci): 3 /
/1 f -

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osobg prawna: COGNOR Spdétka Akcyjna,
Poraj.

Dzial IIf Prawa, Roszczenia, Ograniczenia

Brak wpisow.

Dziat IV Hipoteka

1. Numer hipoteki (roszczenia): 4.

Napis: Wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego, wiasnosci budynku stanowiacego odrebng nieru-
chomosc i urzadzenia stanowigcego odrebny przedmiot wtasnosci

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka umowna taczna.

Suma, waluta: 7 500 000,00, zt.

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: zabezpieczenie sptaty kredytu, odsetek, prowizji, optat oraz innych
kosztow, umowa kredytowa z dnia 21 wrzesnia 2015r NR 2015/342/DDF.

Ksiega wspotobcigzona: LD1M/00092885/2.
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Operat szacunkowy

todz, ul. Rymanowska 4

Wierzyciel hipoteczny: Bank Polska Kasa Opieki Spotka Akcyjna, Warszawa.

2. Numer hipoteki (roszczenia): 5.

Napis:  Wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego, wtasnosci budynku stanowigcego odrebng nieru-
chomos¢ i urzadzenia stanowigcego odrebny przedmiot wiasnosci

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka umowna taczna.

Suma, waluta: 111 285 423,00, EUR.

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: Wierzytelno$¢ wynikajaca z umowy, zabezpieczenie sptaty wierzytel-
nosci pienieznej banku wynikajacej z par. 29.2 (parallel debt (covenant to pay the security agent))
umowy kredytéw z dnia 12 lipca 2018 roku (zabezpieczonej wierzytelnosci), tacznie z odsetkami, kosz-
tami, wydatkami oraz wszystkimi innymi dodatkowymi roszczeniami w zakresie dozwolonym przez
prawo, zgodnie z trescig § 3 aktu notarialnego stanowigcego podstawie wpisu, umowa kredytéw zdnia
12 lipca 2018R

Inne informacje:

Hipoteka obcigza rowniez nieruchomosci, dla ktérych prowadzone sa ksiegi wieczyste: KR1P/331269/7,
LU11/248556/0, LD1M/92885/2, OP10O/117990/4, OP10/112308/2, PO2P/35922/4, PO2P/158081/4,
PO2P/257742/0, KA1S/30874/5, TR1T/101810/5, TR1T/123081/5, PT1T/34513/5, OL10/19863/6,
OL10/45353/9, GL1G/00084766/6, GL1G/00121403/6, GL1G/00103076/2, GL1G/84767/3,
TB1S/45540/4, TB1S/45533/2, TB1S/47784/0, TB1S/53829/3, TB1S/57958/4, TB1S/52870/8,
CZ17/33483/1.

Wierzyciel hipoteczny: MBANK Spotka Akcyjna, Warszawa.

- Ksigga Wieczysta nr LD1M/00092885/2 prowadzona przez XVI WKW dla todzi -Srédmieécia w todzi:
Typ ksiegi: grunt oddany w uzytkowanie wieczyste i budynek stanowigcy odrebng nieruchomos¢.
DZIAL I-O Oznaczenie nieruchomosci

Dziatki ewidencyjne

1. Numer dziatki: 173/1.

Potozenie (miejscowos¢, dzielnica): 6dz m, , £d6dz-Gorna.

Ulica: Tuszynska.

Sposéb korzystania: dziatki zhudowane.,

Obszar catej nieruchomosci: 0,0798 ha.

Budynki

1. Potozenie (miejscowos¢, dzielnica): £ddz m, , Lodz-Gorna.

Ulica: Tuszynska 69A.

Przeznaczenie budynku: budynki.

Odrebnos¢ (budynek stanowi odrebna nieruchomosé): tak.

Komentarz do migracji:
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W famie 8 wpis - po odtaczeniu z ksiegi rep. Hip. 135259 hip. 477 na podstawie wniosku z dnia 11

czerwca 1992 r. Nr dz kw 6894/92 i mapy k-5 z pominieciem wpiséw z dziatéw iii i iv ksiegi rep. Hip.

135259, wpisano dnia 16 wrzesnia 1993 r.;

Z nr 111 wu odtgczono do kw nr 129140 dziatke nr: 173/2 o pow. 7652 m2, do kw nr 129142 dziatke nr

173/4 o pow. 3404 m’, pochodzace z podziatu dziatki nr 173. Pozostata cze$¢ pod biezacym nr 2 i 2 wu.

Na podstawie wnioskoéw z dnia 17 czerwca 1997 r. Nr dz. Kw. 8256-8257/97 i decyzji w przedmiocie

podziatu z dnia 21 marca 1997 r,, znak gu. I Ii. 7231/947-5/16/97 (k. 5 i 6 w kw 129140) - wpisano dnia

24 marca 1998 r.

Dziat I- SP Spis praw zwigzanych wlasnoscia

1. Numer prawa: 1.

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego, whasnosci budynku stanowigcego odrebng nieru-

chomo$¢ i urzadzenia stanowigcego odrebny przedmiot wtasnosci.

Rodzaj prawa: prawo zwigzane z prawem uzytkowania wieczystego nieruchomosci.

2. Prawo uzytkowania wieczystego.

Okres uzytkowania: 2089-12-05.

Sposéb korzystania: dziatki ziemi w uzytkowaniu wieczystym oraz stanowigce odrebng nieruchomos¢

budynki.

Dziat IT Wiasnos§é

Wiasciciele

1. Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj wspélnosci): 1 /

1/1/ ---.

Jednostka samorzadu terytorialnego (zwigzek miedzygminny): Gmina Miejska £odz.

Uzytkownicy wieczysci

1. Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj wspéinosci): 5

3/6 ---.

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawng: COGNOR Spétka Akcyjna,

Poraj.

2. Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj wspéinosci) 6
1/4 -

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko) tukasz Marek Gajewski

3.Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj wspélnosci) 7
1/4 --

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko) Krzysztof Marian Gajewski

Dzial Ill Prawa, Roszczenia, Ograniczenia

Brak wpisow.

Dziat IV Hipoteka

€
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1. Numer hipoteki (roszczenia): 1.

Napis:  Wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i whasnosci budynku stanowigcego odrebng nieru-
chomos¢

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka umowna taczna.

Suma, waluta: 7 500 000,00, zt.

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny: zabezpieczenie sptaty kredytu, odsetek, prowizji, optat oraz innych
kosztéw, umowa kredytowa z dnia 21 wrzesnia 2015r NR 2015/342/DDF.

Ksiega wspétobcigzona: LD1M/00107840/4.

Wierzyciel hipoteczny: Bank Polska Kasa Opieki Spétka Akcyjna, Warszawa.

2. Numer hipoteki (roszczenia): 2.

Napis:  Whpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wtasnosci budynku stanowigcego odrebna nieru-
chomos¢

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka umowna taczna.

Suma, waluta: 111 285 423,00, EUR.

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: wierzytelnos¢ wynikajaca z umowy, zabezpieczenie sptaty wierzytel-
nosci pienieznej banku wynikajacej z par. 29.2 (parallel debt (covenant to pay the security agent))
umowy kredytow z dnia 12 lipca 2018 roku (zabezpieczonej wierzytelnosci), tacznie z odsetkami, kosz-
tami, wydatkami oraz wszystkimi innymi dodatkowymi roszczeniami w zakresie dozwolonym przez
prawo, zgodnie z trescig § 3 aktu notarialnego stanowigcego podstawie wpisu, umowa kredytéw zdnia
12 lipca 2018R

Inne informacje: Hipoteka obcigza réwniez nieruchomosci, dla ktérych prowadzone sg ksiegi wieczyste:
KR1P/331269/7, LU1l/248556/0, LD1M/107840/4, OP10/117990/4, OP10/112308/2, PO2P/35922/4,
PO2P/158081/4, PO2P/257742/0, KAL1S/30874/5, TR1T/101810/5, TR1T/123081/5, PT1T/34513/5,
0OL10/19863/6, 0OL10/45353/9, GL1G/00084766/6, GL1G/00121403/6, GL1G/00103076/2,
GL1G/84767/3, TB1S5/45540/4, TB1S/45533/2, TB1S/47784/0, TB1S/53829/3, TB1S/57958/4,
TB1S/52870/8, CZ1Z/33483/1.

Wierzyciel hipoteczny: MBANK Spodtka Akcyjna, Warszawa.

- Wypisy z rejestru gruntéw z dnia 08.12.2021 r.
Wojewddztwo: tédzkie.
Powiat: miasto £édz.

Jednostka ewidencyjna: £6dz-Gorna.

Nr R i oo Pow. 535
dzialki Nrobrebu | Adres dzialki | Opis uzytku ewid, [hal Tytut wilasnosci
198/5 | G-13 | Rymanowskad | e | 07100 |LD1M/00107840/4

przemystowe

( jﬁ Consuting
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bocznica kole- | Tereny kole-

. . 0,0798 | LD1M/00092885/2
jowa jowe

173/1 G-13

SUMA 0,7898

5.2. Opis stanu techniczno - uzytkowego nieruchomosci

Lokalizacja nieruchomoéci

Przedmiot wyceny potozony jest w potudniowej czgsci todzi przy ul. Rymanowskiej 4 w dzielnicy Gorna
na terenach o przewadze zabudowy przemystowo — ustugowej oraz mieszkaniowej. W promieniu okoto
200 m od przedmiotu wyceny przebiega ul. Paderewskiego, stanowiaca miejski odcinek drogi krajowej
nr 14. Ulica Rymanowska w kierunku wschodnim od przedmiotu wyceny krzyzuje sie z ul. Tuszynska, a
ta w odlegtosci okoto 450 m krzyzuje sie z ul. Paderewskiego. W odlegtosci okoto 900 m ul. Paderew-
skiego krzyzuje sie z ul. Rzgowska, a ta w odlegtosci okoto 4,5 km od przedmiotu wyceny w kierunku
potudniowym, przechodzi w droge krajowg nr 91 i w odlegtosci okoto 11 km krzyzuje sie z droga eks-
presowa S8. Sciste centrum miasta oddalone jest od przedmiotu wyceny o okoto 5 km. Najblizszy wjazd
na autostrade Al oddalony jest od przedmiotu wyceny o okoto 10 km, a najblizszy wjazd na autostrade
A2 o okoto 22 km.

Najblizsze otoczenie stanowig tereny zabudowy ustugowo — przemystowej, mieszkaniowej wielorodzin-
nej i jednorodzinnej, szkota oraz obiekty rekreacyjno — sportowe. W bliskim sasiedztwie przedmiotu
wyceny zlokalizowane sg réwniez ogrédki dziatkowe. Dziatka nr ew. 198/5 wzdtuz potudniowej granicy
przylega do terendw kolejowych, na ktorych usytuowana jest m.in. linia kolejowa tgczaca dworce ,todz
Kaliska” oraz ,£6dz Widzew".

Sie¢ przystankéw komunikacji publicznej w obrebie przedmiotu wyceny jest dobrze rozwinigta. Najbliz-
sze przystanki komunikacji miejskiej zlokalizowane sg w promieniu okoto 700 m od przedmiotu wyceny,
wzdtuz ul. Rzgowskiej, ul. Paderewskiego. Najblizsze przystanki tramwajowe, zlokalizowane sg w pro-
mieniu okoto 500 km wzdtuz ul. przy ul. Padewskiego. Dodatkowo w odlegtosci okoto 1,3 km od
przedmiotu wyceny zlokalizowany jest najblizszy przystanek PKP ,tddz Chojny”.

W zwigzku z powyzszym lokalizacje ogding przedmiotu wyceny na tle miasta i dzielnicy okreslono jako

srednio korzystna.

Opis przedmiotu wyceny
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b

Zrédto: httpy//gis2.mapa.lodz.pl/MPZP/default.aspx

Przedmiot wyceny stanowi dz. nr ew. 198/5 o pow. 7 100 m” oraz udziat w dziatce nr ew. 173/1. Dziatka
nr ew. 173/1 zabudowana jest czeécig bocznicy kolejowej. Dziatka nr ew. 198/5 stanowi gruntu o niere-
gularnym ksztatcie, umozliwiajgcym racjonalne zagospodarowanie terenu. Dziatka nr ew. 198/5 wzdtuz
pdtnocnej granicy przylega bezposrednio do ul. Rymanowskiej o nawierzchni nieutwardzonej. Teren dz.
198/5 ogrodzony ogrodzeniem z przeset betonowych oraz czesciowo wzdtuz potudniowej granicy
ogrodzeniem z przeset stalowych i blachy. Dodatkowo znaczna czg$¢ zachodniej granicy nieogrodzona,
budynki sasiednie posadowione sg bezposrednio na granicy dziatek. Teren dz. 198/5 w znacznej czesci
utwardzony, czesciowo nawierzchnig betonows, czesciowo ptytami betonowymi. Dodatkowo w potu-
dniowej czesci dziatki zlokalizowana jest bocznica kolejowa, ktdra tworzy jedng bocznice kolejowa z to-
rami usytuowanymi na dz. nr ew. 173/1.

Dziatka nr 198/5 zabudowana jest budynkiem biurowo-socjalnym, budynkiem wiaty magazynowej kon-
strukcji stalowej oraz budynkiem magazynowym. Ponadto na dziatce znajduja sie kontenerowe obiekty
nietrwale zwigzane z gruntem. W pdtnocnej czesci dziatki nr 198/5 zlokalizowana jest réwniez najazdo-
wa waga samochodowa o nos$nosci 60t, a w potudniowo-wschodnim narozniku dziatki umiejscowione
sg prasonozyce - maszyna trwale zwigzana z gruntem, stuzaca do prasowania i ciecia ztomu.

Badanie dostepu do drogi publicznej

Nieruchomos$¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej stanowiacej droge gminng o na-
wierzchni gruntowej — ul. Rymanowskiej.

Opis zabudowy

Rzeczoznawcy nie przedstawiono dokumentacji technicznej odnosnie zabudowy stanowigcej przedmiot
wyceny. W zwigzku z tym wyceny dokonano przy zatozeniu, ze zostata ona wzniesiona zgodnie z obowig-
zujgcymi przepisami prawa.

Budynek 1 - biurowo - socjalny

Consiting 12
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Budynek jednokondygnacyjny, wykonany na planie prostokata, w zabudowie wolnostojacej, wybudo-

wany w technologii tradycyjnej.

Opis materiatowo - konstrukcyjny:

- stopy fundamentowe i tawy Zelbetowe,

- §ciany murowane z cegty,

- stropodach ptaski, kryty papa

- tynki zewnetrzne cementowo-wapienne,

- stolarka okienna PCV,

- stolarka drzwiowa plytowa i plycinowa,

- tynki wewngtrzne cementowo-wapienne, malowane farbami emulsyjnymi i olejnymi, plytki ceramicz-
ne,

- wykonczenie podiég- plytki ceramiczne, panele podtogowe.
Instalacje w budynku:

- elektryczna,

- wodociggowa,

- kanalizacji sanitarnej do sieci,

- cieptej wody z bojlera elektrycznego,

- ogrzewanie z grzejnikdw elektrycznych,

- teletechniczna,

- odgromowa,

- monitoring.

Parametry powierzchniowe obiektu:

Powierzchnia uzytkowa: 56,97 m’
Powierzchnia najmu; 56,97 m’
Powierzchnia do podatku: 56,97 m”

Powierzchnig uzytkowq budynku okreslono na podstawie przeprowadzonej uproszczonej inwentaryzacji
obiektu.

Ponizej w tabeli zestawiono rozktad funkcjonalny pomieszczen w obiekcie oraz ich powierzchnie:

Tabela 1

Pomieszczenie Pom;v.
[m7]

Magazyn 3.15
Biuro 10.79

wC 436

Biuro 449
Wiatrotap 2.36
Korytarz 5.25
Biuro 10.13

pe——y
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Biuro 16.44
SUMA 56.97
LACZNA P.U. | 56.97
EACZNA POW.
DO PODATKU 56.97
LACZNA POW.
NAJMU A0

Budynek 2 - wiata magazynowa

Budynek jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony, konstrukgji stalowej, wzniesiony na planie prostoka-
ta, w zabudowie wolnostojacej.

Opis materiatowo - konstrukcyjny:

- stopy fundamentowe zelbetowe,

- konstrukcja budynku stalowa ryglowa,

- $ciany oblozone blachg trapezowa ocynkowang

- dach konstrukgji stalowej (belki i platwie stalowe), kryty blachg trapezowa

- posadzka utwardzona betonowa,

- wrota bram stalowe, dwuskrzydtowe,

- instalacje w budynku: instalacja elektryczna.

Obiekt znajduje sie w ogdlnym korzystnym stanie technicznym. Obiekt nieocieplony, widoczne s3 nie-
znaczne ubytki w pokryciu $cian i fgczeniu pokry¢ bocznych.

Parametry powierzchniowe obiektu:

Powierzchnia uzytkowa: 300,31 m’
Powierzchnia najmu: 300,31 m?
Powierzchnia do podatku: 300,31 m’

Powierzchnie uzytkowg budynku okreslono na podstawie przeprowadzonej uproszczonej inwentaryzacji
obiektu.

Ponizej w tabeli zestawiono rozktad funkcjonalny pomieszczen w obiekcie oraz ich powierzchnie:

Tabela 2
” A Pow.
Pomieszczenie 2
[m7]
Wiata 300.31
SUMA 300.31
EACZNA P.U. | 300.31
EACZNA POW.
DO PODATKU af0ax
LACZNA POW.
NAJMU 300.31

Budynek 3 - budynek magazynowy
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Budynek jednokondygnacyjny, na planie prostokata, w zabudowie wolnostojacej, wykonany w techno-

logii tradycyjnej.

Opis materiatowo - konstrukcyjny:

- fundamenty betonowe,

- §ciany murowane z cegly ceramicznej,

- dach konstrukgji drewnianej (belki i dZzwigary drewniane), kryty papa na petnym deskowaniu,
- tynki wewngtrzne cementowo-wapienne, biatkowane,

- posadzki betonowe,

- stolarka okienna stalowa,

- drzwi wejsciowe stalowe.

- instalacje w budynku: elektryczna.

Budynek znajduje sie w ogdlnym stabym stanie technicznym, gospodarka remontowa prowadzona nie-
dostatecznie.

Parametry powierzchniowe obiektu:

Powierzchnia uzytkowa: 61,10 m?
Powierzchnia najmu: 61,10 m’
Powierzchnia do podatku: 61,10 m

Powierzchnie uzytkowq budynku okreslono na podstawie przeprowadzonej uproszczonej inwentaryzacji
obiektu.

Ponizej w tabeli zestawiono rozktad funkcjonalny pomieszczen w obiekcie oraz ich powierzchnie:

Tabela 3
; : Pow.
Pomieszczenie 2

[m’]

Magazyn 61.10

SUMA 61.10

EACZNA P.U. | 61.10
LACZNA POW.

po popatky | %110
LACZNA POW.

NAJMU eL1D

6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE MIEJSCOWYM

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢ 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.

Obszar, na ktérym lezy przedmiotowa nieruchomos¢ nie jest objety ustaleniami Miejscowego Planu Za-

gospodarowania Przestrzennego.
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Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta todzi,
uchwalonego przez Rade Miejskiej w todzi Uchwatg Nr LXIX/1753/18 z dnia 28 marca 2018 r. przed-
miot wyceny lezy na terenach:

- dziatka nr ew. 173/1 oraz potnocna czeé¢ dz. nr ew. 198/5 potozone sg na obszarze oznaczonym w
studium symbolem ,M1" — tereny wielkich zespotéw mieszkaniowych.,

- potudniowa czeé¢ dz. nr ew. 198/5 potozona jest na obszarze terenéw drég i ulic publicznych,

7. ANALIZA 1 CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

= === === == o £ T M RS L R T e T R A S e e e s e ey

W procesie v&yéeny przean_aﬁz_owano:

Q Obszar — miasto £4dz i aglomeracja todzka;

O Obszar — rynek stawek czynszu najmu powierzchni biurowo — ustugowych, produkeyjnych i maga-
zynowych;

O Rynek sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych;

a Okres analizy cen transakcyjnych oraz stawek najmu: od 2018 r. do dnia wyceny

L6dz to miasto wojewddzkie w srodkowej Polsce, potozone na Wysoczyznie todzkiej, siedziba whadz
wojewddztwa tédzkiego, wazny osrodek akademicki (6 uczelni panstwowych oraz 19 prywatnych), a
takze kulturalny. £6dz stanowi trzecie pod wzgledem liczby mieszkaricow miasto w Polsce (ok. 786 tys.
os6b). Miasto posiada centralne potozenie w skali kraju.

Polozone w sercu kontynentu miasto od lat aktywnie uczestniczy w strukturach europejskich. t6dz za-
warla umowy partnerskie z 16 miastami na calym $wiecie (m.in. Stuttgart, Lyon, Wilno, Tampere, Tel
Awiw, Tianjin), a od 1991 roku jest cztonkiem Eurocities - organizacji skupiajacej duze miasta europej-
skie. Whadze todzi zainicjowaly réwniez szereg dziatan zmierzajacych w strone usprawnienia komunika-
¢ji z podmiotami zagranicznymi i nawigzania nowych kontaktow biznesowych.

Zalety todzi jako centrum biznesu dostrzegaja miedzynarodowe firmy doradcze, takie jak: Colliers In-
ternational, KPMG oraz Instytut Badan nad Gospodarka Rynkowa, wg raportu ktérego, opublikowane-
go pod koniec 2009 roku, wojewddztwo todzkie utrzymato 1 miejsce pod wzgledem atrakcyjnosci in-
westycyjnej dla dziatalnoéci ustugowej, 2 miejsce dla dziatalnosci zaawansowanej technologicznie i 3
miejsce dla dziatalnosci przemystowej. Wg rankingu magazynu Forbes, ogtoszonego w 2010 r, kodz
zajeta 3 miejsce na liécie najwigkszych miast w Polsce najatrakcyjniejszych dla biznesu. £6dz - kolebka
polskiego kapitalizmu, po latach stagnacji na dobre staje sie miastem, w ktérym warto rozpoczynac
nowe przedsiewziecia biznesowe.

W ramach wdrazania strategii rozwoju gospodarczego todzi i poprawy jakoéci zasobow ludzkich, zaini-
cjowano projekt ,Mtodzi w todzi", ktérego gtéwnym zatozeniem jest zachecenie dobrze wykwalifiko-
wanych mtodych ludzi do zwiazania swojej przysztosci z miastem, do wspotpracy zaangazowano todz-

kie uczelnie wyzsze oraz wiodacych w regionie pracodawcow.
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tédz to wazny punkt na mapie Polski. Oprécz strategicznego wezta komunikacyjnego, stanowi duzy

oérodek akademicki z 23 uczelniami wyzszymi oraz 30 instytutami i jednostkami naukowo-badawczymi.
Powotanie do zycia todzkiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej pobudzito lokalng gospodarke i $ciggneto
do miasta wielu krajowych i zagranicznych inwestoréw. t6dz jest takze niekwestionowang stolica fil-
mowa Polski, wyrdznia sie, jako inicjator miedzynarodowych imprez kulturalnych i miejsce spotkan arty-
stow z catego $wiata.

Swoj niepowtarzalny klimat zawdziecza wibkienniczej przesztosci, po ktorej pozostaty fabryczne kom-
pleksy, odzywajace dzi$ na nowo - jako nowoczesne biura i powierzchnie mieszkalne (m.in. lofty ‘U
Scheiblera' biurowce: Jaracza 47 Prestlge czy Textorial Park).

t6dz to idealne miejsce dla kazdego pracodawcy. Ponad 30% oséb poszukujacych statego zatrudnienia
to ludzie mtodzi, ponizej 35 roku zycia. Wéréd nich znajdziemy blisko 3000 specjalistow z wyksztatce-
niem wyzszym oraz wielu fachowcdw nizszego szczebla. Rozbudowana oferta edukacyjna zapewnia sta-
ly naptyw wysoko wykwalifikowanych pracownikéw, a ogdlna specyfikacja regionu wptywa na konku-
rencyjne koszty pracy.

£6dz to miejsce wielu inwestycji. W centrum miasta rozbudowuje si¢ zaplecze biurowo-hotelowe, na-
tomiast na przedmieéciach powstajg bazy produkcyjno-logistyczne najwiekszych Swiatowych koncer-
néw (Indesit, BSH, Gillette, Rossman, Panattoni). Plany na najblizsze lata obejmuja rewitalizacje infra-
struktury miejskiej.

Rynek lokalny

t6dz daje mozliwoéci dla wszelkich przedsigwzie¢ gospodarczych w oparciu o lokalny poten-
cjat. Oferuje przy tym liczne obiekty do adaptacji oraz w wigkszoci uzbrojone tereny. Na rynku nieru-
chomoséci komercyjnych szczegélne zainteresowanie budza sektory: duzych powierzchni przemystowo —
magazynowo — biurowych oraz gruntéw inwestycyjnych.

Obserwuje sie rosnacy popyt zaréwno ze strony polskich, jak i zagranicznych firm. Na rynku rosnie zain-
teresowanie powierzchnig o coraz wyzszym standardzie. Najemcy majg coraz wigksze oczekiwania co
do waloréw uzytkowych budynkéw wynajmowanych. Caly czas wazna jest atrakcyjna lokalizacja utoz-
samiana gtéwnie z dobrym dostepem do tras ekspresowych.

Aglomeracja t6dzka cieszy sie duzg popularnoscia wéréd operatoréw sieci handlowych, gtéwnie z uwa-
gi na potencjat inwestycyjny uwarunkowany korzystng lokalizacjg, bliskoscia weztéw komunikacyjnych
jak réwniez wzglednie niskim poziomem rozproszenia handlu na mapie miasta.

Najwyzsze stawki czynszu najmu obowiazuja w obiektach reprezentujacych najlepsza powierzchni¢ ma-
gazynowo - biurowa s ustalane indywidualnie dla kazdego najemcy. Ich wysokos¢ jest wypadkowq
branzy, tzw. ,good will" najemcy, reputacji reprezentowanej marki, wielkoéci wynajmowanej powierzch-
ni.

t6dz postrzegana jest jako atrakcyjny rynek przez operatoréw sieci handlowych funkcjonujacych na te-

renie Polski.
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todZ, ul. Rymanowska 4

Analiza cen transakcyjnych

W celu okredlenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci przeprowadzono badanie cen
transakcyjnych dotyczacych obiektéw zwigzanych z branzg obiektéw komercyjnych z terenu todzi. W
wyniku analizy danych cen transakcyjnych nie odnotowano transakgji dotyczacej nieruchomosci o zbli-
zonej charakterystyce co przedmiot wyceny. Analiza zgromadzonych danych pozwala na wysnucie
wniosku, iz sprzedaze wolnorynkowe dotyczace obiektéw komercyjnych zdarzajg sie sporadycznie, a je-
§li juz sg zawierane dotyczg budynkéw o bardzo réznych parametrach techniczno — uzytkowych. Ceny
takich nieruchomoéci ksztattujg sie na bardzo réznym poziomie, ktéry zalezy m.in. od czynnikéw takich
jak: lokalizacja ogdlna i szczegbtowa, stan techniczny budynkéw i ich standard wykorczenia, po-
wierzchnia uzytkowa, a takze od szeregu indywidualnych cech, ktére posiada kazda nieruchomos¢. Ze
wzgledu na brak dostatecznych danych (m.in. powierzchni uzytkowej) zastosowanie podejscia porow-
nawczego jest niemozliwie.

Z uwagi, ze do wyceny nie mozna byto zastosowac¢ podejscia poréwnawczego do wyceny zastosowano
podejécie dochodowe. W tym celu dokonano analizy stawek czynszu najmu powierzchni biurowo -
ustugowych i magazynowo — produkcyjnych oraz placéw sktadowych.

Stawki czynszéw

Czynsze nieruchomodci o przeznaczeniu magazynowo — produkcyjnymi z zapleczem socjalnym oraz
powierzchni biurowo — ustugowych zalezg od takich czynnikéw jak:

- stan techniczny budynku

- lokalizacja wzgledem weztéw komunikacyjnych

- standard wyposazenia

- iloé¢ miejsc parkingowych (mozliwos¢ parkowania)

- wielko$¢ powierzchni uzytkowej

- zaplecze magazynowe.

Najwyzsze stawki czynszow, za wynajem powierzchni z przeznaczeniem na prowadzenie dziatalnosci
magazynowo - produkcyjnej z terenu miasta todzi osiggajg obiekty o dogodnej dostepnosci
komunikacyjnej oraz dobrym standardzie wykonczenia.

Z uzyskanych informacji w agencjach posredniczacych w obrocie nieruchomosciami a takze biur
zarzadcdw nieruchomoséci w segmencie powierzchni magazynowych, stawki czynszu ksztattujg sie na
poziomie: od 10 - 25 z/m? natomiast w segmencie powierzchni biurowo - ustugowych na poziomie
od 20-60 zi/m?. Ceny zaleza od lokalizacji obiektu, dostepnoéci komunikacyjnej, wyposazenia w media,
zapasu terenu na place parkingowe, standardu obiektu oraz wielkosci powierzchni przeznaczonej do
najmu. Czym nowszy budynek, lepszy dojazd, mozliwos¢ parkowania, warunki do przystosowania
pomieszczen do wiasnego profilu dziatalnosci, tym stawka za wynajem jest wyzsza. W przypadku po-
wierzchni magazynowo — produkcyjnych istotny jest fakt wystepowania dodatkowej powierzchni so-

cjalno - sanitarnej.
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Operat szacunkowy

todZ, ul. Rymanowska 4
Ponizej przedstawiono przyktadowe stawki transakcyjne za wynajem powierzchni biurowo - ustugowe

na analizowanym terenie;

Tabela 4
s Czynsz Powierzchnia >
Lokalizacja najmu [z} /] [m?] Opis dodatkowy
t6dz, ul. Wysoka 26 73,87 Biuro
todz, ul. Rokicinska 28,90 315 Biuro
22-24 plus
todz, ul. Papiernicza optaty eksplo- Biuro
atacyjne
tédz, ul, Rewolucji 1905 r. 34,00 50,00 Biuro
tédz, ul. Milionowa 29 146 Ustugi
t6dz, ul. Milionowa 26 153,12 Ushugows - hah-
dlowa
tédz, ul. Milionowa 40,00 600,00 Biurowa
£6dz, ul. Rewolugji 1905 r. 34 50,00 Biuro, klasy B
L6d, ul. Kosciuszki 50,00 11500 | Ustugowo -han-
dlowa
£6d2, ul. Kodciuszki 60,00 100,00 Hslugown - fian-
dlowa
£6d2, ul, Kodciuszki 55,00 86,00 Ustugows ~Han-
dlowa
kédz, ul. Kogciuszki 55,30 85,00 UM AR =i
dlowa
k6d2, ul. Kosciuszki 35,00 40,95 tsttagowm - oty
dlowa
kéd, ul, Kosciuszki 36,00 197,00 Us*“"“@' biura-
todz, ul. Kosciuszki 36 200,90 Biuro
kédz, ul. Inzynierska 43,00 173,00 Biurowa
tédz, ul. Pitsudskiego 50,00 300,00 Biurowa
todz, ul. Sienkiewicza 50,00 220,00 Biurowa
£6d, ul. Rzgowska 50,00 200,00 US*UQO“:\?a‘ Bl
todz, ul. Inzynierska 46,00 80,00 Biurowa
tédz, ul. Obywatelska 33,00 120,00 Biurowa
todz, ul. Obywatelska 38,00 39,50 Biurowa
t6dz, ul. Obywatelska 32,00 148,00 Biurowa
tédz, ul. Obywatelska 39,97 68,00 Biurowa
tédz, ul. Ustronna 26,15 1481 Biurowa
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tédZ, ul. Rymanowska 4

todz, ul. Senatorska

32,48

200,00

Biurowa

kodz, ul. Wersalska

27,64

320,00

szwalnia

mystowych na analizowanym terenie:

Tabela 5

Adres

Powierzchnia

Rodzaj dziatalnosci

Stawka czynszu

[m’] [24]
stan techn: bardzo
dobry, duzo miejsc
g i - parkingowych, plac
ced Ul Dapidvae 1350 | manewrowy dla TIR- 17,00
go/Kiliriskiego y
ow, teren dozorowa-
ny, budynki nowocze-
sne, internet
k6dz, ul Rokicinska 130 magazyn, biuro 21,54
todz, ul Rokicinska 505 magazyn 16,00
kédz, ul Rokicinska 264 magazyn 16,00
todz, ul Ustronna 1100 magazyn 15,00
todz, ul Ustronna 1447 Magazyn + biura 19,68
kodz, ul Ustronna 889 magazyn 15,39
stan techn: bardzo
dobry, duzo miejsc
;i i parkingowych, plac
K06 DL, Derae 142 manewrowy dla TIR- 17,14
skiego/Kilifskiego "
6w, teren dozorowa-
ny, budynki nowocze-
sne, internet
powierzchnia maga-
kodz, ul. Traktorowa 1083 zynowo — produkcyj- 1731
111 na z zapleczem so-
¢jalno — biurowym
L6d2, Widzew 42000 Powieczchnla maga- 23,00
zynowo - biurowa
k6dz, ul. Kurczaki 1565 Magazyn 20,00
- powierzchnia maga-
igfz’ Ul Traktoreia 216 zynowa z zapleczem 15,93
socjalno - biurowym
powierzchnia maga-
kodz, ul. Traktorowa 1140 zynowo - produkcyj- 17,31
111 na z zapleczem so-
cjalno — biurowym
kodz, ul. Wolczanska 2000 magazyn 23,00
tédz, ul. Obywatelska 400,00 magazyn 18,00

Ponizej przedstawiono przyktadowe stawki transakcyjne za wynajem powierzchni magazynowo - prze-

7\ ESTIM
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tédZ, ul. Rymanowska 4

216 m’ na
téds ul. Brukowa parterze oraz | produkcyjno - socjal- 1500
T 84 m’ na pie- na !
trze budynku

pow. magazynowo -

biurowo - socjalna,
tédz, ul. Brukowa 528 m? dodatko'v\fo r_wa B 24,63

chomosci wiaty sta-

lowe i hala namioto-

wa

kédz, ul. Obywatelska 157,50 magazyn z biurem 15,00
todz, ul. Senatorska 414,00 magazyn z biurem 19,15
todz, ul. Senatorska 87,00 magazyn z biurem 14,59

Ponizej przedstawiono réwniez odnotowane stawki za wynajem placow z terenu catej Polski:

Tabela 6
Polozenie Rodzaj po- Powierzchnia | Stawka
wierzchni [m?] zt/m?

tTgl(r;;;::;kiego sktad, parking 100 1,80
SS"Z”:'ZC;S‘S% plac utwardzony 100 2,60
Gliwice, ul. dzierzawa grun- 1600 3.00
Pszczyriska tu '
sing;r; ;:(lé plac utwardzony 750 3,20
gsl,lz“clfzifr; ;{Ié plac utwardzony 600 2,34
Biatogard, ul.
Kelabizscka plac utwardzony 3267 2,25
Biatystok, ul.1
Armii Wojska plac utwardzony 500 2,65
Polskiego
ga:::;:’ L plac utwardzony 235 4,43
Eifr*;’c"::: ul plac 1000 2,50
:ﬁfﬁl‘fawo' - plac 10019 3,00
:3:;2"0' ul plac 8938 3,00
3’;‘:5‘* al.2-ge plac 300 2,20
i)klzztyn, . Sigk plac parkingowy 1080 3,00
%’/ rs‘l’(:’aw' - plac 12000 3,20
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todz, ul. Rymanowska 4

Wroctaw, ul.

Tyska plac 10498 2,91
Zgierz, ul. Twar- plac 505 200
da

Wroctaw, ul.

Szczecifiska plae 100 4.20
Wroctaw, ul.

Szczecinska plac 132 4.20
Wroctaw, ul,

Szczecinska il 1555 4,20
Konin, Maliniec plac 4390 2,50
Poznan, ul.

Gléwna plac 1420 2,50
Poznai, Golecin plac 779 4,88
tédz, Widzew plac 600 3,00
kodz, Gorna plac 500 2,50
todz, Widzew plac 2000 2,20

Przeanalizowano réwniez oferty najmu powierzchni komercyjnych z terenu miasta todzi, prezentowane
na portalach internetowych. Ponizej przedstawiono kilka z nich:
Tabela 7

t6dz Gérna www.otodom.pl

LOKALIZACJA: éwietna lokalizacja nieruchomosci miedzy ul Wréblewskiego a ul. Obywatelska tuz
przy gtéwnej arterii todzi ul Jana Pawta IL. Jednoczednie wjazd od ul. Wieniawskiego umozliwia
sprawng komunikacje w miescie.

PRZEZNACZENIE

Biura w ofercie znajduja sie lokale biurowe wykonczone klimatyzowane , posiadam réwniez lokale
do adaptacji istnieje mozliwos¢ adaptacji pod klienta . Na obecng chwilg dostgpne metraze od 20
m2 do 40 m2 . Metraze mozna ze soba dowolnie tgczyé.

Hale produkcyjne i magazynowe posiadamy 3 hale wielkosci 900 m2(36/25) , 222 m2(18/12) oraz
600 m2 (24/25) . Najwieksza hala posiada dwie suwnice mniejsze maja mozliwos¢ zatozenia suw-
nicy. Drogi utwardzone umozliwiajg dojazd aut cigzarowych . Hale ogrzewane instalacja na 230V
oraz na sife.

Lokale uzytkowe oraz warsztaty posiadamy ciag lokali warsztatowych oraz uzytkowych na parte-
rze ogrzewanych .

WINDA — w budynku gtéwnym znajduja si¢ dwie windy . Najwieksza hala uzbrojona jest w dwie

suwnice.
PARKING - na terenie nieruchomoéci utwardzony z wyznaczonymi miejscami parkingowymi.
DOSTEP - 24 h

MEDIA: woda, energia elektryczna, sita, ogrzewanie miejskie, Internet

OPEATY:

Consrting 22
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todZ, ul. Rymanowska 4

Hala produkcyjna -21 zt/m2
Biura - 25 zt/m2

Warsztaty — 20 zt/m2
Media wg zuzycia.

-
0

kodz, Gérna www.otodom.pl

e

LOKALIZACJA: t6dz Gorna, okolice ul. Kilifiskiego, Dabrowskiego
POWIERZCHNIA: produkcyjno-magazynowa 760m2 potozona na parterze. Rampa.

Hala sktada sie z dwdch pomieszczen. Wysokos¢ do 8m. Sita.

Jedna brama wjazdowa. Alarm. Toaleta w magazynie.

Bezptatne miejsca parkingowe na terenie nieruchomosci.

Teren ogrodzony, dozorowany catodobowo. Monitoring.

MEDIA: woda, energia elektryczna, sita, telefon, Internet

OPEATY: czynsz najmu: 13z/m2 netto + oplaty za energie elektryczng i ogrzewanie wedtug zu-
zycia..

to6dz, Gérna www.otodom.pl

Swietnie zlokalizowany, funkcjonalny magazyn z doskonatym dojazdem dla samochodéw cigza-
rowych, potozony w odlegtosci zaledwie 10 minut jazdy od autostrady Al (wezet todz Gorna) i
tylko 7 km od skrzyzowania Kolumny/Rzgowska (droga krajowa 1/E75).
Dane techniczne powierzchni magazynoweyj:

- Powierzchnia magazynowa - 506,00 m2

- Wysokos¢ - 4,30 - 5,00 m

- Dlugos¢ - 42,00 m

- Szerokosc¢ - 12,00 m

- Wymiary wrét - 4,20 m X 4,80 m

- Ogrzewanie piecem gazowym

- Moc przytaczeniowa 40 kW

- Magazyn umozliwia wjazd TIR i roztadunek wewnatrz obiektu

- Teren estetycznie i dobrze utrzymany, ogrodzony i monitorowany
Optaty:

Czynsz najmu - 8.130 zt netto (10.000 zt brutto)

Cena najmu 1 m? p.u.: 16,07 zt netto

Prad - wg zuzycia (refaktura)

Gaz - wg zuzycia (refaktura)

Podatek od nieruchomosci

Depozyt: 10.000 zt

Przyktadowe odlegtosci:

- autostrada Al (wezet £ddZ Gérna) - 6,5 km/10 min

- droga krajowa 1/E75 (ul. Rzgowska) - 7 km/10 min

Conrting
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todz, ul. Rymanowska 4
- droga ekspresowa S8 - 10 km/15 min

Istnieje réwniez mozliwo$¢ dodatkowego wynajmu powierzchni biurowej:

- Dwa pomieszczenia biurowe - 32,68 m2 i 30,78 m2

- Dostep do wspdlnej kuchni

- Wezet sanitarny

Czynsz najmu: 1.626 zt netto (2.000 zt brutto) + zuzycie pradu i gazu (proporcjonalnie do po-
wierzchni) ?

Cena najmu 1 m® p.u.: 25,6 zf netto

Do wyceny przyjeto nastepujace dane i zatozenia:

Koszt podatku od nieruchomosci przyjeto na podstawie informacji o stawkach podatkowych uzyska-

nych w Urzedzie Miasta todzi oraz przedstawionej deklaracji na podatek od nieruchomosci. W oblicze-
niach przyjeto koszt réwny powierzchni gruntu oraz powierzchni budynku pomnozone przez aktualnie
obowigzujace stawki podatku.

Czynsze;

Biorac pod uwage atrybuty przedmiotowej nieruchomosci, w wyniku analizy ustalono stawki czynszu
dla poszczegélnych powierzchni budynkéw i placu sktadowego dla stanu na dzien wyceny:

- 24 zt/m? za najem powierzchni biurowej w budynku nr 1,

- 8 zt/m? za najem powierzchni magazynowej w budynku nr 2,

- 10 zi/m? za najem powierzchni magazynowej w budynku nr 3,

- 2,5 zi/m? za najem powierzchni placu sktadowego.

Nalezy podkresli¢, ze przyjecie stawek najmu na powyzszym poziomie za powierzchnie w wycenianych
budynkach wynika ze standardu wykoriczenia i wyposazenia budynkéw oraz z faktu lokalizacji na tle
drég krajowych, jak i na tle miasta. Przedmiotowa nieruchomos¢ stanowi $rednio atrakcyjng nierucho-
moé¢ przeznaczong pod produkcje, jak i réwniez pod dziatalnos¢ zwiazang z dystrybucjg artykutow
drobnicowych czy prowadzenie dziatalnoéci ustugowej.

Sredni wspéltczynnik powierzchni niewynajetych utrzymuije si¢ na poziomie 4-10 % i nie wzrdst znacznie
w nastepnych kwartatach. Nalezy podkresli¢, ze do niskiej wartosci $rednich wspotczynnikéw po-
wierzchni niewynajetych mogta sie przyczyni¢ nieche¢ deweloperéw do angazowania si¢ w inwestycje w
powierzchnie magazynowe o charakterze spekulacyjnym. Wigkszos¢ inwestoréw odkiada rozpoczecie
etapu budowy do czasu podpisania uméw z gtéwnymi najemcami.

Na podstawie analizy lokalnego ryku oraz na podstawie raportéw rynku powierzchni magazynowych,
biurowych i produkcyjnych przyjeto wskaznik pustostanéw na poziomie 7,3 %.

Po rozmowach przeprowadzonych z licencjonowanym zarzadcg nieruchomosci ustalono, iz koszty bie-
zacych napraw i remontéw oraz utrzymania pustostandw ksztattuja sie na poziomie 4 %, a koszty za-
rzadu na poziomie 2 % efektywnego przychodu z czynszu, koszty zarzadu zawierajg juz w sobie koszty

monitoringu.
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todz, ul. Rymanowska 4
Przecietna dtugos¢ zawieranych umow na rynku nieruchomoéci o standardzie i atrybutach zblizonych

do przedmiotu wyceny ksztaltuje si¢ na poziomie 5 lat.

Po wygasnieciu umowy, przy obecnym poziomie popytu i podazy oraz biorac pod uwage przedstawio-
ne prognozy, nastepuje okres okoto 2-4 miesigce (w zaleznoéci od typu powierzchni), w czasie ktérego
przy przecietnym eksponowaniu nieruchomosci na rynku i dziataniach marketingowych dochodzi do
pozyskania nowego najemcy na warunkach odpowiadajacych tendencjom rynkowym. Prowizja firmy za
znalezienie nowego kontrahenta wynosi wéwczas 2 miesigczny czynsz.

Analiza rynku nieruchomosci niezabudowanych

Lokalny rynek nieruchomosci jest $rednio rozwinigty. W monitorowanym okresie stwierdzono kilka
transakcji kupna — sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych.

Rynek gruntéw w centrum todzi oraz w lokalizacjach blisko centrum na terenach wysoko zurbanizowa-
nych jest rynkiem specyficznym, gdzie nie odnotowuje si¢ duzej liczby transakgji. Podaz gruntow w cen-
trum miasta rowniez jest ograniczona.

Popyt na zakup dziatek niezabudowanych utrzymuje si¢ w ostatnim okresie na poziomie ustabilizowa-
nym. Z analizy zbioru zawartych transakgji wynika, ze najwiekszym zainteresowaniem na badanym ryn-
ku lokalnym cieszyly dziatki o petnym uzbrojeniu, ktére osiggaty najwyzsze ceny transakcyjne za 1 m’.
Ceny transakcyjne dziatek niezabudowanych podobnych do wycenianej, wynosity na analizowanym te-
renie od ok. 100 zi/m? do ok. 200 zi/m’. Rozbieznoé¢ cenowa tego typu nieruchomosci na badanym
rynku lokalnym wynika od lokalizacji ogéinej, otoczenia i sasiedztwa, uzbrojenia, wielkosci dziatki.
Zauwazono, iz na przestrzeni okresu analizy nie odnotowano wzrostu cen nieruchomosci
niezabudowanych na analizowanym obszarze, w zwigzku z czym do wyceny nie przyjeto trendu
czasowego.

Odrzucono transakcje o charakterze nierynkowym i transakcje niewiarygodne, skrajnie odbiegajace od
éredniej ceny rynkowej uzyskiwanej na analizowanym rynku lokalnym.

W tabeli ponizej przedstawiono kilka transakgji z rynku lokalnego wzietych do poréwnan.

Tabela 8

Data Miejscowose s Pov-o.riencht;ia Cena transak- | Cena 1 m*

transakcji dziatki [m’] cyjna [z1] | gruntu [zH]
12.11.2019 todz Dubois 10 469 1996 916 190.75
23.03.2020 kodz Transmisyjna 101 681 12 754 875 125.44
11.03.2020 kodz al. Pitsudskiego 13 313 2471 848 185.67
30.04.2020 todz Lisciasta 9 306 1768 140 190.00

al. Aleja Ofiar
29.04.2020 koédz Terroryzmu 11 13 140 2020 275 153.75
Wrzesnia

06.11.2019 Ksaweréw taska 5767 600 000 104.04
20.12.2019 Ksawerow Szkolna 58 610 5781 000 98.64
23.07.2019 Ksaweréw Miele 54 045 6 377 310 118.00
25.06.2020 Ksaweréw przy S14 79 476 12 164 195 153.05
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29032019 | Pawlikowice | P WJ;gdz'e " 40967 5 897 889 143.97
29032019 | Pawlikowice | WJ:;dz'e "1 53646 7 915 467 147.55
26.09.2019 Pabianice Smugowa 2 169 300 000 138.31
04.07.2019 Pabianice Widzewska 6 163 795 072 129.01
10.09.2019 KO”Statmy”OW Przemystowa 9 386 1126 680 120,04
10.09.2019 K°"5ta:ty”°‘“’ Przemystowa 5 821 698 520 120,00

8 RODZAJ OKRESLANEJ WARTOSCI NIERUCHOMOSCI, ZASTOSOWANE PO-
DEJSCIE, METODA I TECHNIKA WYCENY

Wyboru metody zastosowanej do okreslenia - wartos’ci- rynkowej przedmiotu wyceny dokonano
uwzgledniajac:

e postanowienia obowiazujacych przepiséw prawnych regulujacych tryb, zasady i metody wyceny
nieruchomosci;

o cel wyceny,

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

Przedmiotowa nieruchomoé¢ to obiekt o funkgji komercyjnej i w taki sposéb jest uzytkowana od chwili
powstania. Ustalono, ze optymalnym a jednoczeénie najbardziej prawdopodobnym sposobem uzytko-
wania przedmiotowej nieruchomoéci, jest funkcja komercyjna. W zwigzku z powyzszym, okreslono war-
toé¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomoéci dla sposobu uzytkowania jako obiekt komercyjny.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dnia 26.06.2013 r. w
sprawie wymogéw ostroznoéciowych dla instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych, zmieniajacym
rozporzadzenie (UE) nr 648/2012 wartoé¢ rynkowa w odniesieniu do nieruchomosci oznacza szacunko-
wa kwote, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomigdzy kupujacym a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia
umowy, dziataja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji przymusowej.
Wartoé¢ rynkowa pozwala odzwierciedli¢ wartos$¢ zabezpieczenia kredytu z punktu widzenia Kredyto-
dawcy i uwzglednia mozliwoé¢ zbycia nieruchomosci w przypadku koniecznosci egzekucji naleznosci.
Wspomniang wartos¢ rynkowa, zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomosciami z dn. 21.08.1997 .
(Dz. U. z 2018 r. poz. 121, 50, 650, 1000.) art.151.1, stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny
mozna uzyska¢ za nieruchomos¢ w transakgji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajacym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i

postepuja rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji przymusowej.
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Ww. ustawa stanowi, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie przy zastosowaniu podejscia po-
rownawczego, dochodowego lub w podejsciu mieszanym.

Przedstawione przestanki wyboru metody wyceny oraz obowigzujgce przepisy prawne, w tym Rozpo-
rzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r., w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego - a takze Standardy Zawodowe KSWP I KSWS, daly podstawe do zastosowania
podejscia dochodowego, metode inwestycyjng, technike kapitalizacji prostej netto do okreslenia warto-
$ci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci dla stanu na dziert wyceny. Warto$¢ odtworzeniowg okre-
$lono wykorzystujac podejscie kosztowe, metode odtworzeniows, technike wskaznikowg. Warto$¢ ryn-
kowa gruntu niezabudowanego okreslono w podejsciu poréwnawczym.

Do obliczenia wartosci rynkowej nieruchomosci zastosowano podejscie dochodowe, metode inwe-
stycyjna, technike kapitalizacji prostej dochodu netto, tzn. wartos¢ dochodowg okre$lono w oparciu
o mozliwy do uzyskania dochdd wynajmu powierzchni. Stope kapitalizacji oszacowano w modelu addy-
tywnym w oparciu o analize transakcji na rynkach analogicznych oraz informacji o rentownosci inwesty-
¢ji, oczekiwaniach inwestoréw i ryzyku inwestowania. Okreslona w podejsciu dochodowym wartos¢ ryn-
kowa opiera sie na zalozeniu, ze warto$¢ nieruchomosci odpowiada wartoéci prawa do pobierania
przysztych dochoddw. Pod pojeciem dochodu z nieruchomoéci rozumie si¢ dochod, jaki mozna uzy-
skaé z gruntu wraz z jego czeéciami sktadowymi. Tak wiec wartoé¢ rynkowa okreslona w podejsciu do-
chodowym obejmuje wartoé¢ praw do gruntu wraz z jego czesciami sktadowymi. Stawki rynkowe za
wynajem powierzchni komercyjnych przyjeto na podstawie analizy rynku lokalnego i informacji o staw-
kach ofertowych oraz stawkach z obowigzujgcych uméw, przy uwzglednieniu indywidualnych cech nie-
ruchomosci wycenianej.

Decyduijac sie na przyjecie opisanej powyzej metody wyceny, wzigto pod uwage charakter nieruchomo-
§ci, jej indywidualne mozliwosci funkcjonalne na istniejacym rynku lokalnym, a takze zgodnos$¢ z funkgja
wyznaczong w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

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

Na podstawie analizy najbardzie]j efektywnego wykorzystania przyjeto ponizsze zatozenia:

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

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

- okreslenie powierzchni uzytkowej zabudowy

- okredlenie poziomu pustostanéw (wskaznika obtozenia)

- obliczenie rocznego potencjalnego dochodu brutto nieruchomosci (PDB)

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

skorygowanego o wskaznik obtozenia
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- oszacowanie rocznych wydatkéw operacyjnych pozostajacych po stronie wtasciciela
- obliczenie rocznego Dochodu Operacyjnego Netto (DON)
- przeprowadzenie kalkulacji wartosci rynkowej nieruchomoéci poprzez kapitalizacje dochodu opera-

cyjnego netto nieruchomosci.

Wartoé¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie bez uwzglednienia kosztow transakcji_kupna-sprzedazy

oraz zwiazanych z ta transakcja podatkéw i optat.

Wartoé¢ odtworzeniowa przedmiotowej nieruchomosci okreslono, stosujac podejécie kosztowe, me-
tode odtworzeniowa, technike wskaznikowa.

Wartoéé odtworzeniowa okresla sie dla nieruchomosci, ktére ze wzgledu na obecne uzytkowanie lub
przeznaczenie nie sg lub nie moga by¢ przedmiotem obrotu rynkowego, a takze jezeli wymagaja tego
przepisy szczegolne.

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

Przy okreélaniu wartosci odtworzeniowej nieruchomosci stosuje si¢ podejscie kosztowe. Okresla sie od-
dzielnie warto$¢ gruntu i oddzielnie wartos¢ jego czedci skladowych. Za warto$¢ gruntu przyjmuje sie
koszty, jakie nalezatoby ponieé¢ na zakup gruntu o takich samych cechach. Za warto$¢ czedci sktado-
wych gruntu przyjmuje sie kwote réwna kosztom ich odtworzenia pomniejszong o wartos¢ zuzycia tych
czeéci sktadowych, Przez zuzycie rozumie sie utrate wartosci szacowanej nieruchomosci wynikty z jej
zuzycia technicznego (fizycznego) i funkcjonalnego (uzytkowego).

Przy metodzie kosztéw odtworzenia okresla sig, ile wyniostyby koszty odtworzenia czgsci sktadowych

gruntu przy zastosowaniu tej samej technologii i materiatéw, ktérych uzyto do wzniesienia lub powsta-

nia tych czesci sktadowych.

9. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY I PRZEDSTAWIENIE OBLI-
CZEN

— =wizm = = B Ty == = = = = = —=_ L A Saw]

9.1. Okreslenie wartoéci rynkowej nieruchomosci w stanie na dzien wyceny

Na podstawie umowy zawartej z zamawiajacym, przedmiotem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej
dla aktualnego sposobu uzytkowania nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkami komercyjny-
mi.

W procesie wyceny przeanalizowano:

o Dostepne informacje dotyczace obowigzujacych uméw najmu powierzchni komercyjnych na lokal-
nym rynku,

a Oferty najmu powierzchni uzytkowych ztozone u lokalnych poérednikéw i w agencjach ogdinokra-

jowych bazujacych na portalach internetowych.
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W celu okreélenia wartoéci rynkowej przedmiotowej nieruchomodci w stanie na dziert wyceny przyjeto,

7e dochéd bedzie generowaé wynajmowanie tacznej powierzchni budynkow 415,38 m?, na ktorg skta-

daja sie powierzchnie biurowe i magazynowe z zapleczem socjalno - sanitarnym.

Biorgc pod uwage atrybuty przedmiotowej nieruchomosci, w wyniku analizy ustalono stawki czynszu

dla poszczegdlnych powierzchni budynkéw dla stanu na dzien wyceny:

- 24 zt/m? za najem powierzchni biurowej w budynku nr 1,

- 8 zt/m? za najem powierzchni magazynowej w budynku nr 2,

- 10 z#/m? za najem powierzchni magazynowej w budynku nr 3,

- 2,5 zt/m” za najem powierzchni placu sktadowego.

Przyjeto pustostany na poziomie 92,7 %.

Obliczenie Efektywnego Dochodu Brutto (EDB)

Na podstawie przyjetych stawek czynszu oszacowano potendjalny roczny dochéd brutto dla catej

nieruchomosci,

Obliczenie potencjalnego dochodu brutto (PDB / rok):

Tabela 9
Nr. Funkdja Powierzchnia ::;:;:z PDB/mies | PDB/rok
2
bud. [m?] [PLN] [PLN] [PLN]
1 Biurowa 56.97 24,00 1367.28 16 407.36
2 Magazyn 300.31 8.00 240248 28 829.76
3 | Magazyn 61.10 10.00 611.00 7 332.00
- Plac sktadowy 4000.00 2.50 10 000.00 | 120 000.00
SUMA 418.38 14 380.76 | 172 569.12

Przyjmujac okreslony na podstawie analizy rynku wskaznik oblozenia dla powierzchni budynku

okreélono roczny Efektywny Dochéd Brutto.

Obliczenie efektywnego dochodu brutto (EDB / rok):

Tabela 10
) > Stawka So S
Nr. Funkcia Powierzchnia <Sirieri PDB/mies PDB/rok | Wskainik EDB/rok
bud. ) [m?] gm] [PLN] [PLN] | obtozenia [PLN]
1. Biurowa 56.97 24.00 1367.28 16 407.36 92.7% 15 209.62
2 Magazyn 300.31 8.00 2 402.48 28 829.76 92.7% 26 725.19
3 Magazyn 61.10 10.00 611.00 7 332.00 92.7% 6796.76
- Plac sktadowy 4000.00 2.50 10 000.00 | 120 000.00 92.7% 111 240.00
SUMA 418.38 14 380.76 | 172 569.12 159 971.57

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

inwestowania w nieruchomoéci podobne oszacowano stope kapitalizacji.
Wk = 1/R, gdzie:
R — stopa kapitalizagji
Na stope kapitalizacji sktadaja sie nastepujgce elementy
R=rb+rr+ro
rb — stopa bazowa - realna stopa okre$lona na podstawie $redniego oprocentowania bezpiecznych,
dtugoterminowych lokat na rynku kapitatowym skorygowana o stope inflacji.
rr — ryzyko rynkowe (zwigzane z gospodarka kraju i $wiata)
— premia ryzyka operacyjnego
Realng stope procentowa okreslono wykorzystujac réwnanie Fishera, ktory jako pierwszy swoim
wzorem rozroznit nominalng i realng stope procentowa.
tp = (L +i) /(1 + inflacja) - 1
gdzie:
I, — realna stopa procentowa,

{ — nominalna stopa procentowa.

Tabela 11
= :
T 5 Ryzyko (ryr!kowel Ryzyko wynikajace z
2 ;' R operacyjne) :
8 g o |o g e Q dotyaince poréwnania
2 gR |g 62T ® . 3 przedmiotu wyceny do
- g leEE8 8 o inwestowania w : e
EEXx (=5 g & = : rynku nieruchomosci
3= |8 2935 o przedmiot wyceny w
68 T |oDg o 0 k Fh podobnych oraz
o g |8 o P ontekscie : £l
595 & E & n 2SN najatrakcyjniejszych
o == 50 gospodarki kraju i 4
5 o o nieruchomosci na rynku
o Swiata
1,70 % 2,40 % -0,68 % 5,00 % 5,00 %
Stopa kapitalizacji 9,32 %
Stopa kapitalizacji przyjeta do obliczen 9,32 %

Wysokoé¢ oprocentowania diugoterminowych obligacji skarbowych ustalono na podstawie Listu Emi-
syjnego nr 5/2021 Ministra Finanséw, Funduszy i Polityki Regionalnej z dnia 22 stycznia 2021 r. w spra-
wie emisji emerytalnych dziesiecioletnich oszczednosciowych obligacji skarbowych oferowanych w sieci
sprzedazy detalicznej, o nazwie skréconej EDO0231. Stopa procentowa wynosi 1,70 % w skali roku w
pierwszym okresie odsetkowym. Stope inflacji okreslono na podstawie danych NBP, w grudniu 2020 r.
wyniosta ona: 2,40 %.

Okreélona powyzej wysokoéé stopy odzwierciedla zaréwno ryzyko inwestowania w tego typu
nieruchomoéci, spodziewang inflacje jak i wysoko$¢ oprocentowania bezpiecznych obligacji

skarbowych, potwierdzaja badania firm consultingowych oraz posrednictwa sprzedazy i wynajmu.
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Oszacowanie wydatkéw operacyjnych pozostajacych po stronie wiaciciela i zwigzanych z
utrzymaniem nieruchomosci

Na podstawie analizy rynku lokalnego, analizy kosztéw zwigzanych z eksploatacjg budynku oraz
informacji od zarzadcéw nieruchomosci okreslono wydatki operacyjne zwigzane z utrzymaniem

nieruchomosci:

Tabela 12
Zestawienie kosztéw zwigzanych z eksploatacjg nierucho-
mosci (pozostajacych po stronie wlasciciela)
Wyszczegoélnienie Kwota
Podatek od nieruchomos$ci:
pow. W mkw Stz?f:qkfww
Grunt 7100 0.99 7 029.00 zt
Grunt - udziat w
dz. 1731 399 0.99 395.01 zt
Budynki 418.38 24.84 10 392.56 zt
Budowle* 394173
Razem podatki 21 758.30 zt
Oplata z tytulu u.w.** 38 322.48 zt
Ubezpieczenie 500.00 zt
Koszty zarzgdu (2 % e.d.b.) 3199.43 z
Remonty biezace, konserwacje, utrzymanie
pustostanéw (4 % e.d.b.) b 3H0.467
SUMA 70 179.07 zt

*Wysokos¢ podatku od budowli przyjeto na podstawie deklaracji na podatek od nieruchomosci

**Przyjeto na podstawie informacji uzyskanej od Zleceniodawcy.

Okreélenie wartoéci rynkowej przedmiotowej nieruchomos$ci zabudowanej budynkami o
charakterze komercyjnym w stanie na dzien wyceny

W oparciu o analize rynku i przyjete powyzej zatozenia dokonano szacowania wartosci rynkowej
przedmiotowej nieruchomosci w podejéciu dochodowym przy uzyciu metody inwestycyjnej i techniki
kapitalizacji prostej dochodu netto generowanego przez nieruchomo$¢ w skali roku przy zatozeniu

wynajmu powierzchni budynkéw i placu sktadowego.

Tabela 13

EDB / rok 159 971.57 #

Wydatki operacyjne 70 179.07 zt

Dochéd Operacyjny Netto (DON) 89 792.50 zt
Stopa kapitalizaciji 9.32%

Warto$¢ rynkowa 963 438.85 zt

Wartoé¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomoéci zabudowanej budyniami o charakterze komercyjnym
w stanie na dzief wyceny wynosi: Wy = 963 438,85 zi.
Przyjeto po zaokragleniu: Wy = 963 000 zt.

Stownie: dziewie¢set szes¢dziesigt trzy tysigce ztotych.
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9.2. Okreslenie wartosci dla sprzedazy wymuszonej

Oprécz wyceny wedtug wartosci rynkowej operat, na zadanie kredytodawcy, moze zawierac takze wy-
cene wedtug wartoéci rynkowej przy sprzedazy wymuszonej, jezeli spodziewana jest licytacja nieruchomosci.
Mozliwoéé zaciagniecia kredytu pod tzw. zabezpieczenie hipoteczne stanowi jedna z najwazniejszych
zalet nieruchomoéci jako lokaty kapitatu. Jednak kredyt daje kredytodawcy przywilej roszczenia w przy-
padku niewypetnienia warunkéw sptaty diugu, a dla banku mozliwos¢ odzyskania zainwestowanych
érodkéw finansowych ma istotne znaczenie. W tym wypadku moze to nastapi¢ na etapie tzw. Lszybkiej sprze-
dazy nieruchomosci’. Zwigzane jest to z ryzykiem plynnosci, co oznacza tatwo$¢ likwidacji inwestycji. Uzy-
skana w takich warunkach cena sprzedazy nieruchomosci moze by¢ poréwnywalna z ,wartoscig likwida-
cyjna’, a jej wysokos¢ bedzie uzalezniona przede wszystkim od atrakcyjnoéci nieruchomosci oraz czynni-
kéw ekonomicznych na rynku.
Wartoéé nieruchomosci przy sprzedazy wymuszonej moze ksztattowac si¢ na poziomie drugiej licytagji
komorniczej w wysokosci 2/3 wartosci oszacowania.
Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie s3 speinione warunki transakcji wolnorynkowej,
szczegdlnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku. Sprzedaz winna nastgpi¢ mozliwie
szybko, aby nie pogtebiac strat kredytodawcy. Poépiech ten powoduje skrécenie czasu eksponowania
nieruchomosci na rynku, wskutek czego oferta dotrze do ograniczonego kregu nabywcow.
Wartoé¢ wymuszong wyznaczono na podstawie okreslonej wartosci rynkowej w nastepujacy sposob:
Ww = WX w, X w,
gdzie:
W, - wartos¢ rynkowa,
w, - wspbtczynnik ogdlnej atrakcyjnosci,

- wspdtczynnik zachety ceng wywotawcza.
Wspétczynnik atrakeyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane dodatkowymi ce-
chami. Sa to cechy ,drugoplanowe’, mozliwe do wychwycenia dla klienta bardzo zainteresowanego
kupnem. Cechy takie posiada kazda nieruchomo$¢. To takie wiasnie specyficzne cechy nieruchomosdci
powoduja, ze nabywca sposréd kilku podobnych wybiera wiasnie ta nieruchomos¢, Czesto jest to spo-
wodowane indywidualnymi preferencjami potencjalnego nabywcy. Nieruchomoé¢ zlokalizowana jest w
rejonie komercyjno — mieszkaniowym miasta, w posredniej odlegtoéci od $cistego centrum miasta i z
dobrym dostepem do gtéwnych arterii komunikacyjnych. Przy uwzglednieniu powyzszych cech przed-
miotowe] nieruchomoséci okreslono wspétczynnik atrakcyjnosci na poziomie 85 %.
Wspétczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposéréd kilku podobnych
wybierze nieruchomoé¢ najtanisza. Poziom wspotczynnika zachety cenowej wynika z aktywnosci rynku.
Rynek nieruchomoéci gruntowych zabudowanych budynkami o funkcji komercyjnej jest rynkiem sred-
nio aktywnym. Przy éredniej podazy nieruchomoéci na rynku lokalnym i przy relatywnie malejgcym po-

ziomie cen ofertowych, wspotczynnik zachety cenowej dla przedmiotowej nieruchomosci okreslono na
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poziomie 85 %.

Dla nieruchomosci szacowanej przyjmuje wspotczynniki:

w, = 0,85 (15% obnizenia wartosci),

w, = 0,85 (15% obnizenia wartosci).

Okreélenie wartosci dla sprzedazy wymuszonej dia stanu na dzien wyceny:
Wy = 963 000 zt x 0,85 x 0,85 = 695 767,50 zt

Po zaokragleniu: 696 000 zt

Stownie: szescset dziewigcdziesigt szes¢ tysiecy ztotych.

9.3. Okreslenie wartosci odtworzeniowej nieruchomosci

Wartos¢ odtworzeniowg nieruchomosci okreslono jako sume:
- kosztu odtworzenia” gruntu nieruchomosci (wartosci rynkowej prawa uzytkowanie wieczystego grun-
tu)
- wartoéci odtworzeniowej budynku i budowli.
Obliczenie wartoici rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu stanowiacego dz. nr ew.
198/5
Na podstawie przeprowadzonej analizy rynku lokalnego oraz zgromadzonych transakcji dotyczacych
sprzedazy gruntéw niezabudowanych z analizowanego obszaru (Tabela 8) okreslono jednostkowa war-
toé¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego dziatke nr ew. 198/5 w stanie na
dzief wyceny na poziomie140 zi/m’.
Warto$é rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego dz. nr ew. 198/5 wynosi:

Wer = P XCi m’ = 7100 m’ x 140 zi/m* = 994 000,00 zi
Okreslenie kosztu odtworzenia zabudowan
Przy uzyciu techniki wskaZnikowej koszty okreéla sig jako iloczyn ceny wskaZnikowej oraz liczby jedno-
stek odniesienia, dla ktdrych ta cena zostata ustalona.

Kopp=P,*C;* (1-2)

Kops - koszt odtworzenia budynku
P, - powierzchnia uzytkowa budynku
C; - cena jednostkowa powierzchni uzytkowej (m? p. u)) budynku
Z - zuzycie techniczne
Na podstawie analizy rynku lokalnego mozna przyjac, iz stawki roboczogodziny, wskazniki kosztow za-
kupu, kosztéw poérednich, zysku oraz ceny najmu sprzetu i ceny materiatéw budowlanych odpowiadajg
publikacjom zawartym w Katalogu cen jednostkowych robét i obiektoéw inwestycyjnych, Il kwartat 2020
r., wydawnictwa Bistyp. Wartos¢ odtworzeniowa zabudowail okreslono réwniez na podstawie analizy

wiasnej.
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Z procesem inwestycyjnym zwigzane sa réwniez koszty dokumentacji projektowej i naktady na
nieprzewidziane roboty budowlane, ktorych nie mozna byto przewidzie¢ na etapie projektowania,
pojawiajace sie w trakcie prac budowlanych. Koszty te nie sa uwzgledniane w publikacjach dotyczgcych
cen jednostkowych robot budowlanych. W procesie wyceny przyjeto szacunkowo, na podstawie analizy
rynku i dostgpnych materiatow, iz koszty dokumentacji projektowej ksztattujg sie na poziomie 1 % - 3%
wartoéci rob6t budowlanych, w zaleznosci od technologii, rozwigzan oraz stopnia skomplikowania
projektowanego obiektu. Koszt dodatkowych robét budowlanych, ktorych nie mozna przewidzie¢ na
etapie projektu (nieuwzgledniane sa w biuletynach), przyjeto na poziomie 5% wartosci robodt
budowlanych,

Wartoéé odtworzeniowa przedmiotu wyceny w stanie na dziei wyceny wynosi:

Tabela 14
lloéé jed.| Cena Wartodc ze
Ozn. obiektu Obiekt ‘! S Wartosé [zt] | Zuzycie| zuzyciem
[m°] jed. [zH]
[4]
1 BCOIL1.008 | 56.97 2157.55 | 122 915.62 20% 98 332.50
2 BCOI.3.074 | 30031 | 800.98 | 240 542.30 20% 192 433.84
3 BCOI3.089| 6110 | 136230 | 83 236.53 40% 49 941,92
S ol 10 000.00 10 000.00
nadzér*
Roboty dodatkowe
nieprzewidziane w 2233472 17 03541
projekcie (5%)*
ZEgRepuBaToNanIe 25000000 | 20% | 200 000.00
terenu i budowle*
kacznie budynki i budowle 567 743.67
Warto$¢ rynkowa prawa U.W. gruntu 994 000.00
taczna wartoéé odtworzeniowa nieruchomosci 1561 743.67

*analiza wtasha
Wartoéé odtworzeniowa nieruchomosci w stanie na dzieit wyceny po zaokragleniu wynosi:
Wop = 1 562 000 zt

Stownie: jeden milion piecset szescdziesigt dwa tysiqce ztotych.

10. WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI T UZASADNIENIEM

===

= = = = e e

= . pE Lot B S

Okreélone w podejécil.; dochodowyrh wartosé rynkow;a przedmiotu

wyceny w stanie na d-z-ieﬁ wyceny
(963 000 z}) jest wartoécia rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania i uwzgledniajacg atrybuty ta-
kie jak: potozenie, typ nieruchomodci, stan rynku, rodzaj prowadzonej na niej dziatalnosci oraz jej usy-
tuowanie na rynku obiektéw komercyjnych.

Wysokos¢ przychodéw i kosztow oraz pozostalych danych do okreélenia dochodu generowanego
przez nieruchomoéé przyjeto na podstawie danych uzyskanych z rynku najmu nieruchomosci komer-
cyjnych, przy dodatkowym zatozeniu optymalnego wykorzystania mienia, uwzgledniajacym najefektyw-

niejsze i najlepsze jego funkcjonowanie oraz na podstawie analizy rynku lokalnego w szczegolnosci w
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odniesieniu do stawek czynszu powierzchni komercyjnych, poziomu pustostanéw i stopy kapitalizacji.

Wzieto réwniez pod uwage dane z wywiadu §rodowiskowego oraz obserwacji popytu i podazy podob-

nych obiektéw na rynku lokalnym oraz rozmowy przeprowadzone z posrednikami. Przedmiot wyceny

moze by¢ przedmiotem zabezpieczenia bankowego. Okreslone stawki najmu odpowiadajg stawkom

najmu, ktére sg osiggane na rynku lokalnym.

Przeanalizowano rynek lokalny miasta £6dZ i aglomeracji t6dzkiej. Okres monitorowania rynku od 2018

r. do dnia wyceny.

11. KLAUZULE I OGRANICZENIA

11.1.

112

11.3.
114.

11.5.

11.6.

11.7.

11.8.

11.9.

12. PODPIS AUTORA OPRACOWANIA

Operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa | Powszechnymi Krajowymi Zasadami
Wyceny w granicach zakre$lonych stanem faktycznym i prawnym szacowane] nieruchomosci
oraz stanem rynku nieruchomosci w dacie wyceny.

Okreélenia wartoéci rynkowej nieruchomoéci dokonano wg stanu i w poziomie cen aktualnym
na dzien wyceny.

Okreélona wartoéé nie uwzglednia podatkéw i optat oraz obcigzenia hipoteka.

Operat sporzadzono wytacznie dla celu okreslonego w punkcie 2. Za wykorzystanie operatu do
innych celéw, jak rowniez przez osoby trzecie autor nie ponosi odpowiedzialnosci.
Rzeczoznawca okreélajac wartoé¢ rynkowa zatozyl, ze ocena ryzyka kredytodawcy oraz
zdolnoéci kredytowej kredytobiorcy podlegac bedzie analizie i ocenie przez strony umowy
kredytowej. Analiza operatu szacunkowego nalezy do kredytodawcy i stanowi materiat
pomochiczy, nie przesadzajac o przyznaniu kredytu badz jego wysokosci.

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

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

Zatozono, ze rzeczoznawcy udostepniono wszelkie dostepne dokumenty mogace mie¢ wplyw
na ustalenie wartoéci nieruchomosci, w tym dokumenty powierzchniowe.

Ze wzgledu na ogtoszona w dniu 11 marca 2020 roku przez Swiatowg Organizacje Zdrowia
.globalng pandemig” wywotang przez zachorowania na COVID-19 oraz z uwagi na nieznany
przyszly wplyw jaki moze mie¢ ta choroba na rynek nieruchomoéci zalecana jest regularna

kontrola wartoséci nieruchomosci.
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13, ZALACZNIKI

13.1. Mapa lokalizacyjna nieruchomosci.

13.2. Dokumentacja fotograficzna.

13.3. Protokoly z badania ksigg wieczystych.

13.4. Obszary ryzyka zwigzane z wyceniang nieruchomoscia.
13.5. Polisa oc.

13.6. Kopie dokumentéw.

13.7. Oswiadczenie,
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Zatacznik 13.1.

Mapa lokalizacyjna nieruchomosci

Lokalizacja szczeg6lowa nieruchomosci
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Zalacznik 13.2,

Dokumentacja fotograficzna

Widok budynku nr 1
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Dokumentacja fotograficzna

Widolk budynku nr 1
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Dokumentacja fotograficzna

Widok budynku nr 2
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Dokumentacja fotograficzna

Widok budynku nr 3
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Dokumentacja fotograficzna

Widok zagospodarowania terenu
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Dokumentacja fotograficzna

Widok zagospodarowania terenu
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Dokumentacja fotograficzna

Widok zagospodarowania terenu
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Dokumentacja fotograficzna

Widok otoczenia i sasiedztwa
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Zalacznik 13.3.
PROTOKOL
z badania ksiegi wieczystej nr LD1M/00107840/4 prowadzonej przez XVI WKW dla todzi —~Srédmiescia
w todzi
Typ ksiegi: grunt oddany w uzytkowanie wieczyste, budynek i urzadzenie stanowiace odrebng nieru-
chomosé.

DZIAL 1-0 Oznaczenie nieruchomosci

Dziatki ewidencyjne

1. Numer dziatki: 198/5.

Obreb ewidencyjny (numer): G-13.

Potozenie (wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowo$¢, dzielnica): todzkie, M. k6dz, tédz M,, todz-
Godrna.

Ulica: Rymanowska nr 4.

Spos6b korzystania: Ba - tereny przemystowe.

Obszar catej nieruchomosci: 0,7100 ha.

Budynki

1. Polozenie (wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowos¢, dzielnica): 16dzkie, M. tédz, todz M, , Lodz-
Gérna.

Ulica: Rymanowska nr 4.

Przeznaczenie budynku: budynki.

Odrebnoé¢ (budynek stanowi odrebna nieruchomo$?): tak.

Przytaczenie - numer ksiegi wieczystej, z ktdrej odtaczono budynek Lp. 1. /00101337/.
Urzqgdzenia

1. Potozenie (wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowos¢, dzielnica): todzkie, M. t6dz, Lodz M, , todz-
Gérna.

Opis: urzadzenie.

Przytaczenie - numer ksiegi wieczystej, z ktorej odtgczono urzgdzenie: / 00101337 /.

Komentarz do migracji: W tamie 8 przy wniosku nr 20231/94 ujawniono - decyzje o podziale z dnia 24
listopada 1994r. Gg.ii.7231/3705-5/131/94 (k.12) oraz postanowienie z dnia 24 marca 1995r.
Gg.ii.7231/3705-5/131-1/95 (k.11) - wpisano dnia 19 kwietnia 1995r.

Dzial I- SP Spis praw zwiazanych wtasnoscia

1. Numer prawa: 1.

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego, wtasnoéci budynku stanowigcego odrebna nieru-
chomoéé i urzadzenia stanowigcego odrebny przedmiot wiasnosci.

Rodzaj prawa: prawo zwigzane z prawem uzytkowania wieczystego nieruchomosci.

2. Prawo uzytkowania wieczystego.

L=
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Okres uzytkowania: 2089-12-05.

Sposob korzystania: dziatka oddana w uzytkowanie wieczyste oraz stanowigce odrgbng nieruchomosc
budynki i urzadzenie znajdujace si¢ na gruncie.

Dziat IT Wiasnos¢

Wiasciciele

1. Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj wspolnosci): 1 /
Y1/ =

Jednostka samorzadu terytorialnego (zwigzek miedzygminny): Gmina Miejska todz.

Uzytkownicy wieczysci

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego, wiasnoéci budynku stanowigcego odrgbnag nieru-
chomoé¢ i urzadzenia stanowigcego odrebny przedmiot wtasnosci

1. Lista wskazan udziatow w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj wspélnosci): 3 /
VAL L ey

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawng: COGNOR Spdtka Akeyjna,
Poraj.

Dzial Il Prawa, Roszczenia, Ograniczenia

Brak wpisow.

Dzial IV Hipoteka

1. Numer hipoteki (roszczenia): 4.

Napis: Wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego, whasnosci budynku stanowigcego odrgbng nieru-
chomoé¢ i urzadzenia stanowigcego odrebny przedmiot wiasnosci

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka umowna taczna.

Suma, waluta: 7 500 000,00, zt.

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: zabezpieczenie sptaty kredytu, odsetek, prowizji, optat oraz innych
kosztow, umowa kredytowa z dnia 21 wrzednia 2015r NR 2015/342/DDF.

Ksiega wspotobcigzona: LD1M/00092885/2.

Wierzyciel hipoteczny: Bank Polska Kasa Opieki Spétka Akcyjna, Warszawa.

2. Numer hipoteki (roszczenia): 5.

Napis: Wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego, wtasnosci budynku stanowigcego odrgbna nieru-
chomo$¢ i urzadzenia stanowiacego odrebny przedmiot wtasnosci

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka umowna taczna.

Suma, waluta: 111 285 423,00, EUR.

Wierzytelnoé¢ i stosunek prawny: Wierzytelno$¢ wynikajaca z umowy, zabezpieczenie sptaty wierzytel-
noéci pienieznej banku wynikajacej z par. 29.2 (parallel debt (covenant to pay the security agent))
umowy kredytéw z dnia 12 lipca 2018 roku (zabezpieczonej wierzytelnosci), tacznie z odsetkami, kosz-

tami, wydatkami oraz wszystkimi innymi dodatkowymi roszczeniami w zakresie dozwolonym przez
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prawo, zgodnie z trescig § 3 aktu notarialnego stanowigcego podstawie wpisu, umowa kredytéw zdnia

12 lipca 2018R

Inne informacje:

Hipoteka obcigza réwniez nieruchomosci, dla ktérych prowadzone sg ksiegi wieczyste: KR1P/331269/7,
LU11/248556/0, LD1M/92885/2, OP10/117990/4, OP10/112308/2, PO2P/35922/4, PO2P/158081/4,
PO2P/257742/0, KA1S/30874/5, TR1T/101810/5, TR1T/123081/5, PT1T/34513/5, OL10/19863/6,
OL10/45353/9, GL1G/00084766/6,  GL1G/00121403/6,  GL1G/00103076/2,  GL1G/84767/3,
TB1S/45540/4, TB1S/45533/2, TB1S/47784/0, TB1S/53829/3, TBLS/57958/4, TB1S/52870/8,
CZ17/33483/1.

Wierzyciel hipoteczny: MBANK Spotka Akcyjna, Warszawa.

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

Cotmutting



Operat szacunkowy

t6dZ, ul. Rymanowska 4

PROTOKOL
z badania ksiegi wieczystej nr LD1M/00092885/2 prowadzonej przez XVI WKW dla todzi —Srodmieécia
w todzi
Typ ksiegi: grunt oddany w uzytkowanie wieczyste i budynek stanowiacy odrebna nieruchomosc.

DZIAL I-O Oznaczenie nieruchomosci

Dziatki ewidencyjne

1. Numer dziatki: 173/1.

Potozenie (miejscowoéé, dzielnica): £édz m, , L6dZ-Gorna.

Ulica: Tuszynska.

Sposdb korzystania: dziatki zbudowane.

Obszar catej nieruchomoéci: 0,0798 ha.

Budynki

1. Polozenie (miejscowo$(, dzielnica): £édZ m, , £6dz-Gorna.

Ulica: Tuszyrska 69A.

Przeznaczenie budynku: budynki.

Odrebnoé¢ (budynek stanowi odrebna nieruchomosc): tak.

Komentarz do migragji:

W tamie 8 wpis - po odtaczeniu z ksiegi rep. Hip. 135259 hip. 477 na podstawie wniosku z dnia 11
czerwca 1992 r. Nr dz kw 6894/92 i mapy k-5 z pominigciem wpisow z dziatéw iii i iv ksiegi rep. Hip.
135259, wpisano dnia 16 wrzesnia 1993 r.;

Z nr1i1wu odtaczono do kw nr 129140 dziatke nr: 173/2 o pow. 7652 m2, do kw nr 129142 dziatke nr
173/4 o pow. 3404 m’, pochodzace z podziatu dziatki nr 173. Pozostata cze$é pod biezacym nr 21 2 wu.
Na podstawie wnioskéw z dnia 17 czerwca 1997 r. Nr dz. Kw. 8256-8257/97 i decyzji w przedmiocie
podziatu z dnia 21 marca 1997 r., znak gu. L Ii. 7231/947-5/16/97 (k. 5 i 6 w kw 129140) - wpisano dnia
24 marca 1998 r.

Dziat I- SP Spis praw zwigzanych wiasnoscia

1. Numer prawa: 1.

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego, wtasnosci budynku stanowigcego odrgbng nieru-
chomoé¢ i urzadzenia stanowigcego odrebny przedmiot wtasnosci,

Rodzaj prawa: prawo zwigzane z prawem uzytkowania wieczystego nieruchomosci.

2. Prawo uzytkowania wieczystego.

Okres uzytkowania: 2089-12-05.

Sposoh korzystania: dziatki ziemi w uzytkowaniu wieczystym oraz stanowigce odrebng nieruchomosc
budynki.

Dzial Il Wiasno$¢

Witasciciele
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Operat szacunkowy

todz, ul. Rymanowska 4

1. Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj wspoélnosci): 1 /

/L. f ==

Jednostka samorzadu terytorialnego (zwiazek miedzygminny): Gmina Miejska t.6dz.

Uzytkownicy wieczysci

1. Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj wspolnosci): 5

3/6 -~

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebgdaca osoba prawng: COGNOR Spoétka Akcyjna,

Poraj.

2. Lista wskazai udziatéw w prawie (numer udzialu w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj wspolnosci) 6
1/4 -

Osoba fizyczna (Imig pierwsze imie drugie nazwisko) tukasz Marek Gajewski

3.Lista wskazan udziatow w prawie (numer udziatu w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj wspdlnosci) 7
1/4 mm

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko) Krzysztof Marian Gajewski

Dzial III Prawa, Roszczenia, Ograniczenia

Brak wpisow.

Dziat 1V Hipoteka

1. Numer hipoteki (roszczenia): 1.

Napis: Wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wiasnoséci budynku stanowigcego odrebna nieru-

chomosc

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka umowna taczna.

Suma, waluta: 7 500 000,00, zt.

Wierzytelnoé¢ i stosunek prawny: zabezpieczenie sptaty kredytu, odsetek, prowizji, optat oraz innych

kosztéw, umowa kredytowa z dnia 21 wrzeénia 20151 NR 2015/342/DDF.

Ksiega wspotobcigzona: LD1M/00107840/4.

Wierzyciel hipoteczny: Bank Polska Kasa Opieki Spétka Akcyjna, Warszawa.

2. Numer hipoteki (roszczenia): 2.

Napis: Wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wiasnoséci budynku stanowigcego odrebnag nieru-

chomos¢

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka umowna faczna.

Suma, waluta: 111 285 423,00, EUR.

Wierzytelnoé¢ i stosunek prawny: wierzytelnos¢ wynikajaca z umowy, zabezpieczenie sptaty wierzytel-

noéci pienieznej banku wynikajacej z par. 29.2 (parallel debt (covenant to pay the security agent))

umowy kredytéw z dnia 12 lipca 2018 roku (zabezpieczone; wierzytelnosci), tacznie z odsetkami, kosz-

tami, wydatkami oraz wszystkimi innymi dodatkowymi roszczeniami w zakresie dozwolonym przez

T
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Operat szacunkowy

tédZ, ul. Rymanowska 4
prawo, zgodnie z treécig § 3 aktu notarialnego stanowigcego podstawie wpisu, umowa kredytéw zdnia

12 lipca 2018R

Inne informacje: Hipoteka obcigza rowniez nieruchomosci, dla ktérych prowadzone sq ksiegi wieczyste:
KR1P/331269/7, LU11/248556/0, LD1M/107840/4, OP10/117990/4, OP10/112308/2, PO2P/35922/4,
PO2P/158081/4, PO2P/257742/0, KA1S/30874/5, TR1T/101810/5, TR1T/123081/5, PT1T/34513/5,
OL10/19863/6, 0OL10/45353/9, GL1G/00084766/6,  GL1G/00121403/6,  GL1G/00103076/2,
GL1G/84767/3, TB1S/45540/4, TB1S/45533/2, TB1S/47784/0, TB1S/53829/3, TB1S/57958/4,
TB1S/52870/8, CZ1Z/33483/1.

Wierzyciel hipoteczny: MBANK Spétka Akcyjna, Warszawa.

ESTIM ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.p
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Zalacznik 13.4.
OBSZARY RYZYKA ZWIAZANE Z WYCENIANA NIERUCHOMOSCIA

- p. 4.3 Standardu Zawodowego Rzeczoznawcéw Majatkowych Nr 1 ,Wycena dla zabhezpieczenia
wierzytelnosci””
Ryzyko zwigzane z zabezpieczeniem wierzytelnosci banku na nieruchomosci wystepuje zawsze, a na je-
go og6lny poziom sktada sie kilka elementow:
v ryzyko btedu szacunku przy okreslaniu wartosci nieruchomosci,
v ryzyko zmiany wartoéci nieruchomosci w przysztosci na skutek czynnikow niedajacych sie przewi-
dzie¢ w momencie okreélania wartosci nieruchomosci,
v ryzyko ptynnosci rozumiane jako trudnos¢ sprzedazy nieruchomosci za okreslong ceng w stan-
dardowym czasie.
Zgodnie ze Standardem Zawodowym Rzeczoznawcédw Majatkowych Nr 1 ,Wycena dla zabezpieczenia
wierzytelnoéci’ rzeczoznawca majatkowy ma obowigzek, na podstawie dostepnych zrodet informacji
i znajomodci rynku, wskazac obszary ryzyka zwigzanego z nieruchomoécia, jako przedmiotem zabezpie-
czenia, w tym z przewidywanymi zmianami na danym rynku nieruchomosci oraz ryzykiem zwigzanym z
oceng danej nieruchomoéci przez inwestoréw wraz z ogdlng opinig na temat wplywu powyzszego na
poziom wartoéci wycenianej nieruchomosci w przysztosci. Uwzgledniajac wymogi stawiane rzeczoznaw-
cy majatkowemu przy sporzadzaniu operatu szacunkowego, nalezy ujawni¢ poznane w trakcie szaco-

wania nieruchomoéci okolicznoéci ograniczajace jej przydatnoé¢ dla zabezpieczenia wierzytelnosci.

Ryzyko zwigzane z nieuregulowanym stanem prawnym.

Na podstawie dostepnej dokumentacji o stanie prawnym przedmiotowej nieruchomoéci rzeczoznawca

majatkowy stwierdzit, ze nieruchomos¢ posiada uregulowany stan prawny.

Ryzyko zwiazane z prawami, roszczeniami i ograniczeniami do

nieruchomosci.

Brak wpiséw w dziatach III ksigg wieczystych prowadzonych dla przedmiotu wyceny.

Ryzyko zwigzane z zapisami w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

Na dzien wyceny obszar, na ktérym lezy przedmiotowa nieruchomos¢ nie jest objety Miejscowym Pla-
nem Zagospodarowania Przestrzennego.

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta todzi,
uchwalonego przez Rade Miejskiej w todzi Uchwata Nr LXIX/1753/18 z dnia 28 marca 2018 r. przed-
miot wyceny lezy na terenach:

- dziatka nr ew. 173/1 oraz pétnocna cze$¢ dz. nr ew. 198/5 potozone sa na obszarze oznaczonym w
studium symbolem ,M1" — tereny wielkich zespotéw mieszkaniowych,

- potudniowa czgé¢ dz. nr ew. 198/5 potozona jest na obszarze terenéw drdg i ulic publicznych.

ESTIM ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.p
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Ryzyko zwigzane ze zlym stanem technicznym nieruchomosci

Na podstawie informacji uzyskanych podczas wizji lokalnej rzeczoznawca majatkowy nie wnosi zastrze-
zen, aby stan techniczny nieruchomosci uniemozliwiat jej dalsze funkcjonowanie i miat negatywny

wplyw na przydatnos$¢ jako dobre zabezpieczenie wierzytelnosci banku.

Ryzyko zwigzane z brakiem dostepu do drogi publicznej

Nieruchomos¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej stanowigcej droge gminng o na-

wierzchni nieutwardzonej — ul. Rymanowskiej.

Ryzyko zwigzane z plynnoscia nieruchomosci.

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

Nieruchomoé¢ bedaca przedmiotem wyceny charakteryzuje sie srednig ptynnoscia. Czas ekspozycji na
rynku wynosi od 12 miesiecy wzwyz. Przedmiotowa nieruchomos¢ nalezy do grupy nieruchomosci, na
ktére jest umiarkowany popyt. W przypadku sprzedazy z uwagi na specyfike tego segmentu nierucho-

mosci okres ekspozycji moze by¢ dtuzszy.

Ryzyko wywtaszczenia nieruchomosci

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

stawie 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.

Nieruchomosé nalezy do grupy nieruchomosci o $rednim poziomie ryzyka. Ryzyko obejmuje gtéwnie
stan i rozwdj gospodarki, dostepno$¢ kredytow, popyt konsumpcyjny, nastroje konsumenckie, wzrost

gospodarczy, czynniki makroekonomiczne.

Ocena przydatnoéci nieruchomosci jako zabezpieczenie wierzytelnosci

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

bezpieczenie wierzytelnosci kredytodawcy.

~ “\ ESTIM ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim.p
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Zalacznik 13

5.

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE] ZAWODOWE]
NR 1046921466

[EW Okres ubezpieczenia: od 28.01.2021 r. do 27.01.2023 1.

Ubezpieczajacy: ENTRAZ TOMASZ SKRZECZ
Aulres siedziby: KALISKA 42 m. 29, 99-400 LOWICZ REGON: 142081310
E-mail: Kkent odmduwit Telefon; +435692659548

Ubezpieczony: ENTRAZ TOMASZ SKRZECZ
Adres siedziby: KALISKA 42 m, 29, 93400 LOWICZ REGON: 142081310
E-mail: Klent odmdw Telefon: +48602656548

Zakres ubezpieczenia obowiazkowego - ' - Suma gv-a;-ancyjrla
Na jedno sdarzen'e | Na wszysthio adarsenia
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Zalacznik 13.6.
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Operat szacunkowy

todZ, ul. Rymanowska 4

Zalacznik 13.7.

Oswiadczenie rzeczoznawcy dot. wykonania operatu szacunkowego dla nieruchomosci:
Adres: L6dz, ul. Rymanowska 4
Nr KW: LD1M/00107840/4, LD1M/00092885/2

Niniejszym oswiadczam, ze:

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

2. wynik wyceny nieruchomoféci stanowiacej przedmiot wyceny nie rodzi u mnie rzeczywistego lub mozli-
wego konfliktu interesdw, ani nie spowoduje w przysziosci takiego konfliktu wzgledem interesow wihascicie-
li, wspotwiascicieli, uzytkownikow wieczystych lub wspotuzytkownikéw wieczystych nieruchomoéci, kupuja-
cych 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 wiascicielem, wspolwlascicielem, uzytkownikiem lub wspoluzytkownikiem wieczystym nieru-
chomoici oraz nie posiadam zadnego innego tytutu prawnego lub faktycznego do nieruchomosci lub jej
czesdi,

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

Jednoczesnie o$wiadczam, iz oswiadczenia i zapewnienia, o ktdérych mowa w pkt. |- 3 dot. réwniez moich
krewnych i powinowatych do Il stopnia i 0sob zwiazanych ze mng z tytutu przysposobienia, opieki lub kura-

teli.
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