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OPERAT SZACUNKOWY

z okredlenia wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej sktadajgcej sie z
dziatek ew. nr 954 zabudowanej budynkiem biurowym, 955/1, 965/1, 965/2, 965/3, 965/4,
965/5, 965/7 potozonych w miejscowosci Poraj przy ul. Zielonej 26,
gmina Poraj, powiat myszkowski, wojewodztwo $lgskie

Dla przedmiotowej nieruchomosci sa prowadzone ksiegi wieczyste
Nr CZ1M/00097283/5, CZ1M/00051050/9, CZ1M/00082182/9, CZ1M/00082956/6, CZ1M/00056620/1
prowadzone s przez V Wydziat Ksigg \ﬁliez stych Sadu Re'ooeo w Myszkowie
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Operat szacunkowy

Poraj, ul. Zielona 26, obreb 0008, gm. Poraj, pow. myszkowski, woj. $laskie

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Adres nieruchomosci

Wojewodztwo:
§laskie

Gmina
Poraj

Powiat
myszkowski

Miejscowosc
Poraj

Ulica: Zielona Nr budynku: 26

Krotki opis lokalizacji

Odlegtos¢ od centrum miasta gminnego Poraj wynosi ok. 1 km. Przedmiotowa
nieruchomos¢ znajduje sie w odlegtoéci ok. 7 m od drogi krajowej nr 1 stanowiacej
potaczenie do Katowic i miast Zagtebia Dabrowskiego z todzig i Czestochowa oraz z
Cieszynem. Odlegtos¢ do Czestochowy wynosi ok. 20 km, do Katowic wynosi ok. 60
km. Odleglo$¢ do miasta powiatowego Myszkéw wynosi 16 km. Nieruchomosé
potozona jest na obszarze z przewazajacg zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng
oraz terenami o charakterze sktadowo-magazynowym i kolejowym.

Dostep do
nieruchomosci

Nieruchomosé posiada bezposredni dostep do ul. Zielonej - nalezacej do gminy
Poraj. Zjazd z drogi publicznej na teren nieruchomosci - dz. ew. 954

Opis nieruchomosci

Rodzaj nieruchomosci Nieruchomo$¢ komercyjna - obiekt biurowy wraz z
rezerwa terenu

Powierzchnia uzytkowa budynkéw [m?): Powierzchnia gruntu [m?):

1555,49 m’ 31 535
Oznaczenie Forma witadania I Prawo wiasnosci
nieruchomosci Nr KW CZ1M/00097283/5, CZ1M/00051050/9, CZ1M/00082182/9,
CZ1M/00082956/6, CZ1M/00056620/1
Obreb/nr arkusz map/y 0008
Nr dziatki/ek w ewidencji gruntéw 954, 955/1, 965/1, 965/2, 965/3, 965/4,
965/5, 965/7
Przeznaczenie w studium tereny dziatalnosci produkcyjnej,

sktadowania i magazynowania

Wartos¢ nieruchomosci

Wartos¢ rynkowa aktualna 4 853 000 zt
Warto$¢ odtworzeniowa 6 055 000 zt
Warto$¢ wymuszonej sprzedazy 3713 000 zt

Plynnosé
nieruchomosci/okres
ekspozycji na rynku

Srednia/15-18 miesiecy

Dane dot. operatu:

Cel wyceny: dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci

Metoda wyceny: zastosowano podejscie dochodowe, metode inwestycyjna,
technike kapitalizacji prostej dochodu netto.

Warto$¢  odtworzeniowa okreslono w  podejsciu  kosztowym, metoda
odtworzeniowa, technikg wskaZznikowg oraz podejscie pordwnawcze, metode
poréwnywania parami do wyceny wartosci sktadnika gruntu

Data sporzadzenia
operatu:

29.01.2021 r.

Imie i nazwisko
autorow operatu, nr
uprawnien

podpis i pieczatka
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Operat szacunkowy
Poraj, ul. Zielona 26, obreb 0008, gm. Poraj, pow. myszkowski, woj. $laskie
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Operat szacunkowy
Poraj, ul. Zielona 26, obreb 0008, gm. Poraj, pow. myszkowski, wcq slaskle

1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa stanowmca dz. ew. 954, 955/1, 965/1, 965/2, 965/3,
965/4, 965/5, 965/7 o tacznej powierzchni 31 535 m?. Na przedmiotowej nieruchomosci znaJduJe sie
budynek biurowy o pow. uzytkowej 1 555,49 m?, budynek biurowy o pow. uzytkowej 427 m? budynek
portierni i stagji transformatorowej.

Przedmiot wyceny pofozony jest w miejscowoéci Poraj przy ul. Zielonej 26, gmina Poraj, powiat
myszkowski, woj. Slgskie.

Dla dzialtek prowadzone sa Ksiggi Wieczyste Nr CZ1M/00097283/5, CZ1M/00051050/9,
CZ1M/00082182/9, CZ1M/00082956/6, CZ1M/00056620/1 prowadzone sa przez V Wydziat Ksigg
Wieczystych Sadu Rejonowego w Myszkowie.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej budynkiem komercyjnym w stanie w stanie na dzien wyceny oraz okreslenie wartosci
odtworzeniowej nieruchomosci.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartoci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci w stanie na dzien wyceny
dla aktualnego sposobu uzytkowania dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci kredytodawcy.

3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formalna

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

3.2. Podstawy materialno - prawne:

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

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

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

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

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

Consuiting
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Operat szacunkowy

Poraj, ul. Zielona 26, obreb 0008, gm. Poraj, pow. myszkowski, woj. $laskie

3.3.

1

3.4.

Podstawy metodyczne wyceny

Europejskie Standardy Wyceny", Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych,
Warszawa 2009;

.Powszechne Krajowe Zasady Wyceny PKZW";

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

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

.Ryzyka banku w zakresie okreslenia wartosci nieruchomosci dla celéw kredytowych w Polsce na tle
trendéw w Unii Europejskiej”. Praca zbiorowa pod Redakcjg naukowa prof. dr hab. Ewy Kucharskiej-
Stasiak, Zeszyt Hipoteczny 23/2006, Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego, Warszawa 2006 rok;;
,Zasady okreélenia wartoéci nieruchomosci”, R. Cymerman, A. Hopfer, L. Kotlewski, Wydanie T,
Educaterra, 2016 ..

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

Obwieszczenie Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 1 wrze$nia 2017 r. w sprawie standardu
zawodowego rzeczoznawcéw majatkowych nr 1 Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci (Dz. U
Ministra Infrastruktury i Budownictwa, poz. 59 z 01.09.2017 1)

Raporty analizy rynku nieruchomosci.

Zrodta danych merytorycznych

Wizja lokalna przeprowadzona w dniu 21.01.2021 r.;

Ksiegi Wieczyste Nr CZ1M/00097283/5, CZ1M/00051050/9, CZ1M/00082182/9, CZ1M/00082956/6,
CZ1M/00056620/1;

Mapa ewidencyjna z dn. 18.10.2018 r;

Wypis z rejestru gruntéw z dn. 18.10.2018 r.;

Decyzja nr 47/06 z dnia 21.03.2016 r. udzielajaca pozwolenia na uzytkowanie,

Decyzja nr 1l-7355/12/2001 z dnia 28.06.2010 r. udzielajaca pozwolenia na uzytkowanie,

Ksiazki obiektow budowlanych;

Informacje uzyskane od wlasciciela nieruchomosci;

Informacje z Agencji Nieruchomosci na temat cen nieruchomosci niezabudowanych i
zabudowanych na analizowanym terenie oraz stawek czynszowych za najem pomieszczen
biurowych;

Wiasna baza danych.
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Operat szacunkowy
Poraj, ul. Zielona 26, obreb 0008, gm. Poraj, pow. myszkowski, woj. $laskie

4. DATY ISTOTNE DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY

1. Data sporzadzenia wyceny - 29.01.2021 r.
2. Data, na ktdra okres$lono wartos¢ przedmiotu wyceny - 29.01.2021 r.
3. Data, na ktora okreslono stan przedmiotu wyceny - 21.01.2021 r.
4, Data ogledzin wycenianej nieruchomosci - 21.01.2021 r.

5. OPIS, OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. Okreslenie stanu prawnego nieruchomosci

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

- Ksiega Wieczysta nr CZ1M/00097283/5 prowadzona przez Sad Rejonowy w Myszkowie, V Wydziat
Ksiag Wieczystych:

Typ ksiegi: nieruchomos$é¢ gruntowa

Dziat I - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Dziatki ewidencyjne:

Potozenie (wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc): Slaskie, myszkowski, Poraj, Poraj.

1. Numer dziatki: 954, obreb: 0008, Poraj, sposéb korzystania: Ba — tereny przemystowe, przytaczenie:
CZ1M/00051050/9, 0,4960 ha

2. Numer dziatki: 955/1.0breb: 0008, Poraj, sposob korzystania: Ba — tereny przemystowe, przytaczenie:
CZ1M/00051050/9, 0,5303 ha

3. Numer dziatki: 965/7.obreb: 0008, Poraj, sposdb korzystania: Ba — tereny przemystowe, przytaczenie:
CZ1M/00051050/9, 0,4891 ha

Obszar catej nieruchomosci :1,5156 ha.
Dziat I - Sp Spis praw zwigzanych z wiasnoécig
Brak wpisow

Dziat II - WEASCICIEL

Wiasciciele:

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj wspélnosci): 2, 1/1
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawna: Cognor Spotka Akcyjna, Poraj
Dziat Ill CIEZARY I OGRANICZENIA

Brak wpisow.

Dziat IV HIPOTEKI

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

Pelne badanie wpiséw w dziale IV znajduje sie w zataczniku do operatu szacunkowego.

- Ksiega Wieczysta nr CZ1M/00051050/9 prowadzona przez Sad Rejonowy w Myszkowie, V Wydziat
Ksigg Wieczystych:

Typ ksiegi: nieruchomo$¢ gruntowa

Dziat I - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Dziatki ewidencyjne:

Polozenie (wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc): Slaskie, myszkowski, Poraj, Poraj.

1. Numer dziatki: 965/1, obreb: 0008, Poraj, sposéb korzystania: Ba — tereny przemystowe,

Consuiting
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Operat szacunkowy
Poraj, ul. Zielona 26, obreb 0008, gr. Poraj, pow. myszkowski, woj. $laskie

2. Numer dziatki: 965/4, obreb: 0008, Poraj, sposob korzystania: Ba — tereny przemystowe,

Obszar catej nieruchomosci 10,3127 ha.
Dziat 1 — Sp Spis praw zwigzanych z wtasnoécig
Brak wpisow

Dziat I - WEASCICIEL

Wiasciciele:

Lista wskazan udziatow w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj wspdlnosci): 3, 1/1
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawna: Cognor Spotka Akcyjna, Poraj
Dziat Il CIEZARY I OGRANICZENIA

Brak wpisow.

Dziat IV HIPOTEKI

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

Petne badanie wpiséw w dziale IV znajduje sie w zataczniku do operatu szacunkowego.

- Ksiega Wieczysta nr CZ1M/00082182/9 prowadzona przez Sad Rejonowy w Myszkowie, V Wydziat
Ksigg Wieczystych:

Typ ksiegi: nieruchomos¢ gruntowa

Dziat I - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Dziatki ewidencyjne:

Potozenie (wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowos(): Slaskie, myszkowski, Poraj, Poraj.

1. Numer dziatki: 965/2, obreb: 0008, Poraj, sposéb korzystania: Ba — tereny przemystowe, przytaczenie:
/00002214/, 0,5717 ha

Obszar catej nieruchomosci 10,5717 ha.
Dziat I — Sp Spis praw zwiazanych z wtasnoscig
Brak wpisow

Dziat I - WEASCICIEL

Wiasciciele:

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj wspélnosci): 3, 1/1
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawna: Cognor Spétka Akcyjna, Poraj
Dziat Il CIEZARY 1 OGRANICZENIA

Brak wpisow.

Dziat IV HIPOTEKI

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

Petne badanie wpiséw w dziale IV znajduje sie w zataczniku do operatu szacunkowego.

- Ksiega Wieczysta nr CZ1M/00082956/6 prowadzona przez Sad Rejonowy w Myszkowie, V Wydziat
Ksiag Wieczystych:

Typ ksiegi: nieruchomos¢ gruntowa

Dziat I - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Dziatki ewidencyjne:

Potozenie (wojewddztwo, powiat, miejscowosc): Slaskie, Myszkdw, Poraj.

1. Numer dziatki: 965/3, obreh: 0008, Poraj, sposob korzystania: tereny rozne,

przytaczenie: /00002215/, 0,3025 ha

Obszar catej nieruchomosci : 0,3025 ha.
Dziat I — Sp Spis praw zwigzanych z wtasnoscig
Brak wpisow

Dziat Il - WEASCICIEL

Wiasciciele:

Lista wskazai udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj wspolnosci): 3, 1/1

Consulting
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Operat szacunkowy
Poraj, ul. Zielona 26, obreb 0008, gm. Poraj, pow. myszkowski, woj. Slaskie

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawna: Cognor Holding Spotka
Akcyjna, Poraj

Dziat Il CIEZARY I OGRANICZENIA

Brak wpisow.

Dziat IV HIPOTEKI

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

Petne badanie wpiséw w dziale IV znajduje sie w zataczniku do operatu szacunkowego.

- Ksiega Wieczysta nr CZLM/00056620/1 prowadzona przez Sad Rejonowy w Myszkowie, V Wydziat
Ksiag Wieczystych:

Typ ksiegi: nieruchomos¢ gruntowa

Dziat I - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Dziatki ewidencyjne:

Potozenie (wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosé): Slaskie, myszkowski, Poraj, Poraj.

1. Numer dziatki: 965/5, obreb: 0008, Poraj, spos6b korzystania: Ba — tereny przemystowe, przytaczenie:
/00002566/ ,

Obszar catej nieruchomosci : 0,4510 ha.
Dziat I - Sp Spis praw zwigzanych z wtasnoscig
Brak wpisow

Dziat If - WEASCICIEL

Wiasciciele:

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj wspolnoéci): 3, 1/1
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawna: Cognor Spétka Akcyjna, Poraj
Dziat Il CIEZARY I OGRANICZENIA

Brak wpiséw.

Dziat IV HIPOTEKI

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

Petne badanie wpiséw w dziale IV znajduje sie w zataczniku do operatu szacunkowego.

- wypis z rejestru gruntéw prowadzony przez Starostwo Powiatowe w Myszkowie, stan z dnia 16.12.2020
roku:

Wojewddztwo: Slaskie

Powiat: myszkowski

Jednostka ewidencyjna: Poraj

Obreb ewidencyjny: 240904_2.0008, Poraj

Nr jednostki rejestrowej: G1641

Wihaéciciel: COGNOR Holding spdtka akcyjna z siedzibg w Poraju,, udziat 1/1

Tabela 1
: i i Uzytek lub klasa
Nr dziatki Potozenie Pomfhr:;: il RO dza?t Pow. [hal nr KW

954, ark. 4 Zielona 26, Poraj 0,4960 Ba 04960 | CZ1M/00097283/5
955/1, ark. 4 | Zielona 26, Poraj 0,5305 Ba 0,5305 CZ1M/00097283/5
965/1 ark. 4 | - 0,0083 Ba 0,0083 | CZ1M/00051050/9
965/2, ark. 4 | - 0,5717 Ba 0,5717 | CZ1M/00082182/9
965/3 ark. 4 | - 0,3025 Ba 0,3025 | CZ1M/00082956/6

Cansuiting
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965/4, ark. 4 | - 0,3044 Ba 0,3044 | CZ1M/00051050/9

965/5, ark. 4 | - 0,4510 Ba 0,4510 | CZ1M/00056620/1

965/7, ark. 4 | - 0,4891 Ba 04891 | CZ1M/00056620/1
kaczna powierzchnia 3,1535

Dla przedmiotowej nieruchomosci wydano decyzje administracyjne:
Decyzja nr 47/06 z dnia 21,03.2006 r. udzielajgca pozwolenia na uzytkowanie obiektu przebudowanego,
nadbudowanego i rozbudowanego budynku biurowego zlokalizowanego na dz. ew. nr 954 w Poraju,

Decyzja nr II-7355/12/2001 z dnia 28.06.2010 r. udzielajagca pozwolenia na uzytkowanie nadbudowy i
modernizacji budynku administracyjnego (stan po rozbudowie) zlokalizowanego w Poraju,

Nieruchomo$¢ czeéciowo jest przedmiotem najmu. Rzeczoznawcy przedstawiono zestawienie umow
najmu w ponizszej formie.

Kwota
o - miesieczna
Wynajmujgcy Najemca czv:szu Umowa
(PLN)

BMD Sp. z 0.0. Spk 150 5/1/2020
Cognor SA 19,050 5/1/2020
Cognor SA o/Ztomrex we Wroctawiu 18,030 5/1/2020
4Workers Sp. z 0.0. 4,140 5/1/2020
PS Holdco Sp. z 0.0. 500 5/1/2020
czystyefekt.pl Sp. z 0.0. 500 5/1/2020
KDPP Doradztwo Biznesowe Sp. z 0.0. 500 5/1/2020

ODDZIAE HS) Cognor Holding SA Spk 1,620 5/1/2020
PS Przemystaw Sztuczkowski 150 5/1/2020
Cognor Holding SA 13,690 5/1/2020
BMLaw Kancelaria Prawna Marcin Barszcz 2,660 5/1/2020
Cognor S.A. Oddziat Ferrostal tabedy w
Gliwicach 6,770 5/1/2020
Cognor S.A. Oddziat OM Szopienice w
Katowicach 2,770 5/1/2020
Cognor S.A. Oddziat PTS w Krakowie 2,770 5/1/2020

powierzchnia
(m2)

23.43
221.22
188.63

56.29

23.43

23.43

23.43

21.95

23.43
129.65

36.12

16.83

166.53
166.53

Zgodnie z rozeznaniem, umowy najmu zawarte sg na pokoje biurowe lub ich czgéci lub grupe
pomieszczenl. Umowy sa zawarte pomiedzy podmiotami powigzanymi, dlatego nie przyjeto ich do

obliczen.
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woj. Slaskie

5.2. Opis stanu techniczno — uzytkowego przedmiotu wyceny

Polozenie nieruchomosci

Przedmiotowa nieruchomo$¢ potozona we wschodniej czesci miasta gminnego Poraj przy ul. Zielonej 26.
Odlegto$¢ od centrum miasta gminnego Poraj wynosi ok. 1 km. Przedmiotowa nieruchomos¢ znajduje sie
w odlegioéci ok. 7 m od drogi krajowej nr 1 stanowiacej polaczenie do Katowic i miast Zagtebia
Dabrowskiego z todzig i Czgstochowa oraz z Cieszynem. Odlegtos¢ do Czgstochowy wynosi ok. 20 km,
do Katowic wynosi ok. 60 km. Odlegtoé¢ do miasta powiatowego Myszkéw wynosi 16 km.

Nieruchomoé¢ potozona jest na obszarze z przewazajacq zabudowa mieszkaniowq jednorodzinng oraz
terenami o charakterze sktadowo-magazynowym i kolejowym.
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Zrédto: https.//mapa.szukacz.pl/
Dostep do drogi publicznej
Nieruchomoé¢ posiada bezposredni dostep do ul. Zielonej - nalezacej do gminy Poraj. Zjazd z drogi
publicznej na teren nieruchomosci - dz. ew. 954.
Opis nieruchomosci
Przedmiotowa nieruchomoéé stanowia dziatki oznaczone nr ewidencyjnym 954, 955/1, 965/1, 965/2,
965/3, 965/4, 965/5 o tacznej powierzchni 31 535 m2 potozone w wojewodztwie Slaskim, powiecie
myszkowskim, gminie Poraj, mieécie Poraj przy ul. Zielonej 26.
Nieruchomoéci stanowia wspolny kompleks zabudowany budynkiem biurowym (dz. ew. 954), teren
niezabudowany o charakterze rezerwy inwestycyjnej powstaty po rozebraniu budynku warsztatowo-
magazynowego bedacego w ziym stanie technicznym (dz. ew. 955/1) oraz teren wyposazony w
utwardzenie terenu w postaci plyt betonowych, z nieuzytkowanym budynkiem biurowym i budynkiem
stacji transformatorowe;j.
@E_ﬂ_m ul, Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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Teren w czeéci dokota biurowca (dz. ew. 954) jest utwardzony kostkg Bauma, natomiast na pozostatej
czeéei znajduja sie nasadzenia roélin trawiastych. Dziatki 965/2, 965/3, 965/4, 965/5, 965/7 stanowiq plac
utwardzony plytami betonowymi o wyraznym stopniu zuzycia technicznego. Nieruchomos¢ ogrodzona
jest siatkg z paneli systemowych od strony ul. Zielonej oraz ogrodzeniem z prefabrykowanych piyt
betonowych na pozostatej granicy nieruchomosci. Ksztatt kompleksu dziatek jest dos¢ nieregularny, dla
dz. ew. 954 i 955/1 korzystny, prostokatny, bez utrudnieft w zainwestowaniu. Dla dz. ew. 965/2, 965/3,
965/4, 965/5, 965/7 érednio korzystny, ksztatt nawigzuje do terenéw uzytkowanych historycznie jako
kolejowe (np. bocznica z punktem przetadunkowym). Teren o$wietlony.

https://sip-mapa.powiatmyszkowski.pl/opegiekamap/#profiles/14
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Poraj, ul. Zielona 26, obreb 0008, gm. Poraj, pow. myszkowski, woj. $laskie

Budynek biurowy

Budynek zaprojektowany zostal zaprojektowany na planie prostokata, krycie dachem dwuspadowym,
symetrycznym. Na styku czesci dwu i trzykondygnacyjnej wykonano taras. Wejécie gtéwne do budynku
zlokalizowane jest w pétnocnym szczycie, od strony potudniowej wydzielony pion z klatka schodowa i
dodatkowym wejéciem. Trzecie wejscie w zachodniej Scianie, z dostgpem do czesciowego
podpiwniczenia z kottownia.

Budynek powstawat w kilku etapach. W 1998 r. budynek jako jednokondygnacyjny, w 1999 r. ukoriczono

rozbudowe o pietro. W 2005 r. zostat ukoiczony etap Iil polegajacy na rozbudowie czesci potudniowej
budynku.

Kondygnacja piwnicy znajduje sie pod $rodkowa czgscia budynku. Znajduje sie tu kottownia, magazyn
dokumentéw i pomieszczenia pomochicze.

Uﬂ ul, Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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Poraj, ul. Zielona 26, obrgb 0008, gm. Poraj, pow. myszkowski, woj. $laskie

Na parterze znajduja sie pomieszczenia biurowe. Uktad funkcjonalny korytarzowy z pomieszczeniami po
jego obu stronach. Gtéwne wejécie od strony poéinocnej , przez wiatrotap i recepcje ze schodami na I
pietro.

Na I pietrze zrealizowano taki sam uktad funkcjonalny jak na parterze. Na styku czedci budynku
realizowanej w Il etapie oddzielono drzwiami o odpornosci pozarowej.

Na II pietrze zrealizowano biuro dyrekgji, sale konferencyjng z zapleczem socjalnym i taras. Kondygnacja
znajduje sie w potudniowej czesci budynku.

Opis techniczny:

Fundamenty — tawy zelbetowe. Sciany zewnetrzne parteru i I pigtra wykoriczone w technologii lekkiej
mokrej. Ocieplenie styropianem i pokrycie tynkiem cienkowarstwowym. W potudniowej czesci budynku
Il pietro wykonano w technologii lekkiej obudowy z poszyciem z plyty warstwowej. Cokét stanowi tynk
mineralny mozaikowy, opaska Zwirowa.

Dach kryty papa, nad czescig pdtnocng jednospadowy, nad czescig potudniowg dwuspadowy. Taras
wykonany z plyt ceramicznych.

Obrébki blacharskie (parapety zewnetrzne) z blachy stalowej. Rynny i rury spustowe PVC.

Stolarka okienna w pomieszczeniach biurowych, stolarka w wydzielonej klatce schodowej w aluminium.
Okna i drzwi elewacji frontowej aluminiowe.

Widok budynku biurowego

Wykoniczenie wewnetrzne:

Wykoriczenie korytarzy i hollu z plytek ceramicznych. W pomieszczeniach biurowych podtogi z paneli
podtogowych, wyktadziny z tworzywa sztucznego lub dywanowe. W sali narad i gabinecie na Il pigtrze
wyktadzina dywanowa. W pomieszczeniach pomocniczych posadzki z ptytek ceramicznych.

Stolarka wewnetrzna — drzwi plytowe w okleinach drewnopodobnych, aluminiowe przy wejsciu, stalowe
przy wejsciu do piwnicy.

Sciany wykonczone tynkiem cementowo-wapiennym, malowanie farbami. W pomieszczeniach
socjalnych i toaletach czesciowo wykonczenie ptytkami ceramicznymi. Sanitariaty wyposazone w bialy
montaz, aneksy kuchenne w stata zabudowe kuchenna. W wigkszosci pomieszczenn odwietlenie
podwieszane do sufitu.

Instalacje: elektryczna, wodociagowa, kanalizacyjna oraz grzewcza z wiasnej kotlowni gazowej,
teletechniczna (internet, telefon), odgromowa, uziemiajaca, przeciwprzepieciowa, wentylacja
grawitacyjna, oddymianie, klimatyzacyjna (Il pietro i cze$¢ pomieszczen I pietra oraz serwerownia)
Budynek jest w bardzo dobrym stanie technicznym i dobrym standardzie wykoiiczenia, odpowiadajgcym
standardom wykonczenia obiektéw biurowych.

Ponizej przedstawiono zestawienie powierzchni budynku na podstawie rzutéw kondygnacji budynku:

Consuiting 13
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Tabela 2
pomieszczenie { pow (m?] pomieszczenie J pow m’] pomieszczenie | pow [m’)
parter [ pietro Il pietro
wiatrotap 4,03 hol 33,57 klatka schodowa 23,57
hol 26,98 pom. biurowe 23,41 hol 9,65
pom. biurowe 22,52 pom. socjalne 12,33 pom. socjalne 20,86
pom. biurowe 35,84 pom. biurowe 2541 sala konferencyjna 68,88
| pom. porzadkowe 2,6 pom. biurowe 21,14 biuro dyrekgji 76,36
pom. biurowe 19,53 pom. biurowe 21,32 WC 6,85
pom. socjalne 12,42 magazyn 12,64 WC 521
WC np. 56 pom. biurowe 19,67 pom. porzadkowe 1,8
WC meski 7,16 pom. biurowe 15,48 pow. netto 213,18
WC damski 7,12 pom. biurowe 22,36 pow. uzytkowa 189,61
gabinet lekarski 11,52 pom. biurowe 14,71 piwnica
pom. biurowe 13,27 pom. biurowe 21,77 korytarz 9,16
hol 8,65 pom, biurowe 41,08 archiuwum 28,7
schody do piwnicy | 1,66 WC damski 4,32 wneka magazynowa | 4,21
schody na parter 7,38 WC meski 5,47 kottownia 19,61
pom. techniczne 6,28 pom. biurowe 40,6 schody 1,66
pom. techniczne 11,19 korytarz 67,17 pow. netto 63,34
pom. biurowe 15,3 schody 4,61 pow. uzytkowa 61,68
pom. biurowe 16,93 schody 28,88
pom. biurowe 14,33 pom. biurowe 21,37
pom. biurowe 13,52 pom. archiwum 573
pom. biurowe 23,46 pom. archiwum 36,84
sekretariat (hol) 22,45 pom. archiwum 29,53
korytarz 67,53 pom. biurowe 22,47
schody 4,42 hol 16,46
pom. archiwum 6,11 pom. biurowe 2491
pom. biurowe 31,45 pom. biurowe 16,15
pom. biurowe 19,47 WC 411
pom. pomocnicze 6,45 wC 4,33
pom. biurowe 9,97 korytarz 43,05
pom. biurowe 12,84 pow. netto 660,89
pom. biurowe 33,58 pow. uzytkowa 627,4
pom. biurowe 27,31
korytarz 42,87
klatka schodowa 24,98
pom. archiwum 21,36
pow. netto 618,08
pow. uzytkowa 579,64
powierzchnia netto budynku 1555,49
powierzchnia uzytkowa budynku (bez klatek schodowych) 1458,33
powierzchnia budynku do najmu (bez klatek schodowych, kottowni) 1438,72
Powierzchnia zabudowy budynku: 790,20 m”
Kubatura budynku: 8 107,28 m’
Powierzchnia netto budynku: 1 555,49m’
Powierzchnia najmu: 143872 m’
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Budynek biurowy (stary)

Budynek trzykondygnacyjny, usytuowany na dz. ew. nr 965/4 i 965/5. Wykonczony w przecietnym
standardzie — typowym dla biur z lat 90-tych. Sredni stan techniczny. Brak elewacji i ocieplenia.
Kottownia z piecem na paliwo state. Wyposazony w instalacje elektryczng , wodociggowa, kanalizacyjng —
media nie sg uzytkowane.

Powierzchnia zabudowy budynku; 37,75 m’
Powierzchnia uzytkowa budynku: 27,00 m®
Budynek w $rednim stanie technicznym, przecietnym stanie funkcjonalnym.

Widok budynku biurowego wylgczonego z eksploatacji
Budynek portierni

Budynek jednokondygnacyjny, usytuowany przy wjezdzie na nieruchomosci. Wykonczony w dobrym
standardzie. Dobry stan techniczny. Wyposazony w instalacje elektryczna , wodociggowa, gazowa.
Powierzchnia zabudowy budynku: 37,75 m’

Powierzchnia uzytkowa budynku: 27,00 m?
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6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE MIEJSCOWYM

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

Obszar, na ktérym znajduje si¢ przedmiotowa nieruchomos¢ jest objety miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego. Na podstawie Uchwaly Nr 248 (XXXIV) 2013 Rady Gminy Poraj z
dnia 21 marca 2013 r. w sprawie zmiany Uchwaty Nr 60(VII)2007 Rady Gminy Poraj w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Poraj w czesci graficznej obszar
wycenianej nieruchomosci oznaczony jest jako tereny dziatalnoéci produkcyjnej, sktadowania i
magazynowania — symbol A 145 PS o przeznaczeniu:

- podstawowym:

tereny przemystowe, urzadzenia produkcji budowlanej i centra technologiczne, sktady, magazyny i
hurtownie,

- dopuszczalnym:

tereny infrastruktury technicznej- w tym urzadzen cieptownictwa i urzadzen elektroenergetycznych,
tereny komunikagji, parkingi, tereny zieleni izolacyjnej, tereny urzadzent obstugi telekomunikacyjnej,
tereny ustug komercyjnych, tereny wytwdrczosci i rzemiosta, fermy hodowlane, zaktady przetworstwa
rolno-spozywczego, magazyny dla potrzeb rolnictwa, lokalizowanie zapleczy administracyjno-
technicznych lub socjalnych, szkét przyzaktadowych, realizacja garazy, parkingéw, tereny urzgdzen
transportu samochodowego i obstugi pojazddéw - myjni.
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7. ANALIZA T CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO
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Na potrzeby niniejszej analizy okre$lono:
o rynek wynajmu powierzchni biurowych,
o obszar rynku — wojewddztwo $lgskie

o okres badania cen — od 2018 roku do dnia wyceny

Gmina Poraj zajmuje powierzchnie 57 km2, na 1 km2 mieszkaja 192 osoby. Graniczy z gminami:
Kamienica Polska, Koziegtowy, Myszkéw, Olsztyn i Zarki. W sktad Gminy Poraj wchodzi 8 sotectw. Gmina
posiada dogodne potozenie komunikacyjne, przez jej teren przebiega droga wojewddzka 791.

Gmina jest potozona na obszarze dwéch prowincji Wyzyny Matopolskiej i Wyzyny Slasko Krakowskiej, w
uktadzie terenu typowym dla obszaréw jurajskich. Lasy i grunty zadrzewione zajmuja 38, 7% terenu
gminy. Lasy w Gminie petnig wazng funkcje ekologiczng i gospodarczq oraz podnoszg atrakcyjnos¢
turystyczng regionu. Gmina Poraj posiada bogate walory przyrodnicze. Na terenie Gminy dotychczas
ustanowiono jeden pomnik przyrody. Aleja lipowa w Choroniu uzyskata statut pomnika przyrody
zgodnie z Rozporzadzeniem Wojewody Czestochowskiego nr 4/96 z dnia 6 lutego 1996r. Zgodnie z tym
rozporzadzeniem za pomnik przyrody uznano aleje wraz z 29 lipami szeroko oraz drobnolistnymi.

Na przestrzeni ostatniego dziesigciolecia notuje sig wzrost liczby mieszkaicow. W poréwnaniu z rokiem
2005, liczba ludnoéci wzrosta. Na koniec roku 2017 Gmine Poraj zamieszkiwato 10 925 os6b. W latach
2005-2017 w Gminie obserwuje sie ujemny przyrost naturalny mieszkafcow (ubytek naturalny), co
oznacza, iz corocznie liczba zgondw przekracza liczbe urodzeri. Na wzrost liczby mieszkancow (przyrost
rzeczywisty) ma jednak wplyw dodatnie saldo migracji utrzymujace sie od roku 2006. Z roku na rok
odsetek liczby oséb w wieku poprodukcyjnym wzrasta, spada za$ procentowy udziat mieszkancow w
wieku przedprodukcyjnym.

W Gminie Poraj tacznie w 2014 roku funkcjonowato 1167 podmiotéw gospodarczych wpisanych do
rejestru REGON, najwigksza ich liczba nalezata do sektora G klasy PKD (handel hurtowy i detaliczny).
Wéréd podmiotéw gospodarczych dziatajacych na terenie Gminy dominujg mikroprzedsigbiorstwa
zatrudniajace do 9 oséb, jest ich 1110. Dodatkowo w Gminie dziata 48 matych przedsigbiorstw
zatrudniajacych do 49 oséb, 7 przedsiebiorstw zatrudniajacych od 50 do 249 oséb oraz 2
przedsiebiorstwa zatrudniajagce od 250 do 999 os6b. Pomimo wzrostu w ostatnich latach liczby
zarejestrowanych lokalnych przedsigbiorstw poziom bezrobocia jest stosunkowo wysoki w grupie oso6b
w wieku produkcyjnym.

Dochody ogdlem w przeliczeniu na jednego mieszkarica rosng od 2005 roku z niewielkimi spadkami,
podobnie przedstawiaja sie wydatki. Waznym wskaznikiem obrazujacym rozwdj jest iloé¢ dochoddw
wiasnych w dochodach ogétem Gminy Poraj. Gmina charakteryzuje sig stosunkowo wysokim udziatem
wiasnych dochodéw w dochodach ogdlnych. Prawie przez caly okres 2005-2014 wynosit on ponad 50%.

NIERUCHOMOSCI KOMERCYJNE 2020 — Raport PKO Bank Polski, grudzieri 2020

W I potowie 2020 roku wolumen transakcyjny w poréwnaniu z 1h19 wykazat wzrost o 0,4 mid EUR (2,9
mid EUR w 1h20), rosnac o 16,6% r/r. W wyniku epidemii po dtugoterminowym trendzie spadkowym
stopy kapitalizacji na polskim rynku inwestycyjnym wykazujg wzrost, Liczqc r/r wzrost stop kapitalizacji
pojawit sie na wielu rynkach, najbardziej widoczny jest w sektorze biurowym. Bardzo dobre wyniki za
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1h20 sa glownie wynikiem bardzo dobrego 120, w 2q20 obroty spadty o 33%, w kolejnych kwartatach
oczekujemy dalszego ostabienia rynku.

Obroty na polskim rynku wzrosty w ogdlnie negatywnym otoczeniu rynku inwestycyjnego na $wiecie
oraz w Europie, gdzie obroty ostabily si¢ w 1h20 o 9%. Bardzo dobry koniec 2019 oraz poczatek 2020
spowodowat, e liczac 4q skum rekord na polskim rynku inwestycyjnym obrotéw inwestycyjnych wypadt
po 1q20, wynoszac 8,2 mld EUR. Podobnie jak w 1h19, wolumen struktury transakcyjnej w 1h20 skupiat
sie gtéwnie w sektorze biurowym, dodatkowo w 1h20 silnym okazat sie sektor magazynowy, ktory
bedzie motorem rynku przez najblizsze kwartaty.

Wolumen transakeji inwestycyjnych z podziatem Wolumen transakcji inwestycyjnych z podzialem
na sektory (4q skum.) na sektory (4q skum.)
491 mid EuR 40 mid EUR
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Krajowy rynek inwestycyjny w 1h20 ponownie pozostat zdominowany przez nabywcow zagranicznych,
tym razem zwtaszcza z regionu Europy Srodkowej (Czechy i Wegry). W 2020 na polskim rynku rozwijat
sie réwniez kapital chinski. Dlugookresowy wplyw obecnego kryzysu gospodarczego wywotanego
reakcja na epidemie Covid-19 na rynek inwestycyjny jest nadal trudny do oszacowania. Na przetomie 1 i
2q20 nastapito zamrozenie rynku, ale sytuacja szybko si¢ znormalizowata. Niemniej jednak obroty jakie
odnotujemy w 2020 bgda zdecydowanie ponizej $redniej z ostatnich lat.

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

Zgodnie z danymi podanymi przez RICS sentyment rynkowy na krajowym rynku inwestycyjnym w 2q20
spadt r/r o 41 pkt do poziomu -28 pkt, co jest najgorszym wynikiem od 11 lat. Tempo spadku byto
ostrzejsze, niz jakiekolwiek widziane od 2009r. Nawet w przypadku scenariusza optymistycznego,
zakladajacego odbicie aktywnosci gospodarczej w ksztalcie V po opadnieciu drugiej fali epidemii
obawiamy sie, ze wplyw Covid-19 na ceny nieruchomosci moze by¢ dtugotrwaly. Nalezy zwazy¢, ze rynki
nieruchomoéci maja tendencje do powolnych dostosowan cenowych, lecz szybkiej reakcji
plynnoéciowe;j.
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Kryzys Covid-19 prawdopodobnie dosy¢ glteboko wplynie na strukture popytu na powierzchnie. Rynek
handlowy, ktéry juz wchodzit w faze ostabienia, zdecydowanie najbardziej negatywnie odczuje skutki
Covid-19 co najmniej w krétkim okresie. W ostatnich miesigcach przyzwyczajenia konsumenckie silnie
przeobrazily sie w kierunku e-commerce, wielu klientéw nie wrdci juz do centréw handlowych w skali
sprzed pandemii. Wiele transakgji na rynku handlowym zostanie opéznionych, rynek bedzie restartowat
z mniejszymi transakcjami obiektéw typu ,park handlowy”, inwestorzy oraz instytucje finansujgce beda
bacznie przyglada¢ sie renegocjacjom czynszowym oraz upustom czynszowym, jakie najemcy
wynegocjowali w trakcie pierwszego zamkniecia. Ustalenie przejrzystych pozioméw czynszéw rynkowych
moze potrwac kilka kwartatow.

W przypadku nieruchomosci biurowych kluczowym bedzie rozpoznanie dynamiki pracy zdalnej przez
potencjalnych inwestoréw oraz ocena przysztosci najemcéw co-workingowych. Wiele transakgji zostanie
zastopowanych zanim potencjat przysztej absorpcji nie zostanie przetestowany oraz wigksza liczba
uméw najmu nie zostanie zawarta, co umozliwitoby ocene wartosci czynszowych. Paradoksalnie
epidemia Covid-19 moze mie¢ wiekszy dtugoterminowy wplyw na sektor biurowy niz handlowy.
Zdecydowanie najmniej dotkniety przez Covid-19 bedzie segment magazynowy, rynek najmu
powierzchni magazynowych moze w dtugim terminie okazac si¢ beneficjentem zmian wywotanych przez
epidemie. Wyniki za 1h20 oraz wstepne z 3q20 to zdecydowanie potwierdzaja.

Analiza cen transakcyjnych na rynku lokalnym

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

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

W wyniku analizy rynku zgromadzono kilka transakji, ktére przedstawiono w ponizszej tabeli:
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Tabela 4
Cena ; Pow. Cena
Daia ; Miejscowosc Ulica transakcyjna Pow: uzyt'kowa dzialki | jednostkowa
transakgji obliczeniowa 2
netto w zt [m?] netto w zt
23.09.2019 Katowice Warszawska 4 530 000,00 - 680 -
07.02.2019 Zawiercie Okodlna 4 300 000,00 - 3181 -
29.03.2019 Chorzéw Armii Krajowej 3 600 000,00 - 3381 -
21.06.2019 Tarnowskie Gory Réwnolegta 2 278 000,00 - 2 867 -
20.12.2019 Jaworzno Martyniakow 2 23105593 = 27 508 3
27.09.2019 Lubliniec Paderewskiego 2160 000,00 - 3616 -
27.06.2019 Wodzistaw Slaski Kubsza 2109 000,00 - 1 946 -
27.09.2019 Lubliniec Paderewskiego 2 061 000,00 - 3616
14.02.2019 Gliwice = 1935 000,00 605,85 2178 222932
28.02.2019 Radzionkdow Natkowskiej 1799 061,64 807,00 3 960 1 981,86
20.03.2019 Bedzin Staszica 1 600 000,00 681,18 1982 1 617,50
28.12.2018 Sosnowiec Ostrogdrska 1350 000,00 2 204,00 8 302 1 203,34
19.06.2019 Dabrowa Gdrnicza Cieplaka 918 000,00 989,18 1504 1148,19
Waty
26.04.2019 Czestochowa - 2 802 000 2439 5170 1148,00
Dwernickiego

,727.08.2020 Katowice Ksigzeca 2 502 000,00 1166 2883 2 145,80
03.10.2019 Zywiec Zeromskiego 510 000,00 200,00 496,00 3 445,65
31.05.2019 taziska Gorne Wyzwolenia 1361 552,00 605,85 12 634 2 550,00
28.02.2019 Radzionkow Natkowskiej 1799 061,64 807,00 3960 2 247,34
30.10.2018 Zory Wygoda 1 600 000,00 757,91 1 669,00 222932
28.12.2018 Sosnowiec Ostrogdrska 1 350 000,00 681,18 8 302 2 111,07

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

najmu.
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Stawki czynszéw

Brak wystarczajacej iloci transakeji dotyczacych podobnych obiektéw a takze charakter nieruchomosci
przeznaczonej $ci$le na dziatalno$¢ biurowq sprawia, iz zgodnie z przepisami prawa oraz zasadami
regulujgcymi wycene nieruchomosci, do wartosci rynkowej nalezy dochodzi¢ w oparciu o dochéd
mozliwy do osiggnigcia z dziatalnosci prowadzonej na nieruchomosci. Nalezy tu wyraznie zaznaczy(, ze
dziatalnoéé ta (w my$l zastosowanego podejécia dochodowego i metody inwestycyjnej) polega na
wynajmie pomieszczer budynkéw, a nie na prowadzeniu dziatalnosci operacyjnej w postaci $wiadczenia
ustug badawczych. Okreélenia stawek (netto) mozliwych do osiagnigcia z wynajmu powierzchni
dokonano na podstawie analizy dostgpnych danych. Zaliczono do nich informacje uzyskane zaréwno
bezposrednio od placéwek szpitali, ale réwniez dane pochodzace z przetargébw na wynajem oraz ich
wynikow.

Czynsze

Czynsze nieruchomoéci komercyjnych o charakterze biurowym w miastach gminnych i powiatowych
wojewddztwa $laskiego ksztattujg sie na zréznicowanym poziomie w zaleznosci od takich czynnikow jak:

- stan techniczny i jako$¢ wykonczenia pomieszczen

- potozenie wzgledem terendw rozwoju ustug i handlu

- dogodnos¢ dojazdu

- ekspozycja obiektu

- ilo$¢ miejsc parkingowych

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

Przeprowadzajac analize poziomu stawek czynszow wynajmu powierzchni biurowych wzieto pod uwage
obszar wojewddztwa $laskiego, tj: miast sgsiednich aglomeracji goérnoélaskiej oraz wojewodztwa
élaskiego. Badanie rynku jest utrudnione ze wzgledu iz wiekszo$é przedsiebiorcédw inwestuje w zakup
gruntu i wznoszenie obiektéw o charakterze i uktadzie funkcjonalnym przystosowanym pod whasny
rodzaj dziatalnosci gospodarczej.

Podstawowym zrodtem informacji o czynszach najmu nieruchomosci sa umowy zawarte miedzy
whaécicielem, a najemca. Sa to umowy cywilno prawne, bez koniecznosci stosowania formy aktu
notarialnego. Trzeba mie¢ éwiadomo$é, ze zaden podmiot nie jest zobligowany przedstawia¢ umow
najmu, a wrecz przeciwnie — dane te sa objete szczegdlng ochrona. Rola rzeczoznawcy jest aby do tych
danych dotrze¢ i dokona¢ analizy pod katem ich wiarygodnosci. Jednym ze sposobdw weryfikacji
informacji o wysokoéci przecigtnych stawek czynszu jest migdzy innymi wywiad Srodowiskowy, rozmowy
z zarzadcami oraz posrednikami w obrocie nieruchomosci.

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

W ramach analizy lokalnego rynku w zakresie wynajmu powierzchni komercyjnych przeprowadzono
wywiad z pracownikami kilku agencji nieruchomodci oferujacych ustugi w zakresie sprzedazy i wynajmu
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wszystkich rodzajéw nieruchomosciami przede wszystkim z terenu wojewodztwa §laskiego, jak réwniez
przeprowadzono rozmowy z wtascicielami nieruchomosci komercyjnych na rynku regionalnym i okolic
przy zachowaniu poufnosci danych osobowych.

Ponizej przedstawiono przyktadowe ceny najmu powierzchni komercyjnych na analizowanym terenie:

Tabela 5
Polozenie Funkcja Powierzchnia [m?] miesief::‘::: o (]
Czestochowa, ul. Sabinowska ustugowo — handlowa 836 29,50
Czestochowa, ul. Waszyngtona biuro 160 35,00
Czestochowa, ul. Waszyngtona biuro 45 30,67
Czestochowa, ul. Waszyngtona biuro 129 21,51
Czestochowa, ul. Putaskiego biuro 100 25,00
Myszkdw, ul.. Kwiatkowskiego ustugi, parter 26,11 34,00
Myszkow, ul.. Kwiatkowskiego biuro, I pigtro 41,81 25,50
Myszkow, ul.. Kwiatkowskiego biuro, 11 pietro 23,93 37,98
Swietochtowice, ul. Brzozowa biuro 121,44 33,05
Siemianowice Slaskie ul. Olimpijskie biuro 724,07 37,32
Siemianowice Slaskie ul. Olimpijskie biuro 260,55 32,45

Rybnik ul. Rymera hilway plarichomosd 186,00 37,47
przemystowej

Sosnowiec, Braci Mieroszewskich biurowo- ustugowe 311,00 40,19
Zabrze, ul. Mikulczycka 15 pom. biurowe 69,70 23,81
Zawiercie, ul. Pilsudskiego ustugowo — handlowa 390 62,00
Zawiercie, ul. Pitsudskiego ustugowo — handlowa 360 55,00
Sosnowiec, ul. Braci Mieroszewskich biurowo — ustugowa 311 40,19
Zabrze, ul. Srednia ustugowo ~ handlowa 54,16 36,00
Swietochtowice, ul. Imielin biuro 121,44 33,05
éwietochlowice, ul. Imielin biuro 395,20 18,36
Swietochtowice, ul. Imielin biuro 131,20 20,00
Rybnik, ul. Rymera biuro 186,00 37,47
Siemianowice Slgskie, ul. Olimpijska biuro 724,07 37,32
Zabrze , ul. Matejki biuro 129,31 17,76
Dabrowa Gornicza, ul. Kryniczna ustugi 330,00 18,18
Skoczow, ul. Koscielna 6 handel 440,00 9,25 USD
Knuréow ustugowo-handlowa 1 500,00 42,00
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Dodatkowo w procesie wyceny przeanalizowano rynek wynajmu placéw utwardzonych. Ze wzgledu na
niewystarczajaca liczbe dostepnych transakcji z obszaru wojewédztwa $laskiego obszar analizy
rozszerzono o rynki réwnolegte z catego kraju. Na podstawie przeprowadzonej analizy stwierdzono, ze
stawki najmu za zewnetrzne utwardzone powierzchnie sktadowe ksztattujg si¢ w przedziale od ok. 1,80
zZ/m2 do ok. 4,5 zi/m2, powierzchnie nieutwardzone przeznaczone pod sktadowanie materiatow

wynajmowane sg na poziomie 1 zt/m2. Ponizej przedstawiono odnotowane stawki za wynajem placéw:

Tabela 6

Miasto Ulica Rodzaj powierzchni  Powierzchnia [m?)  Stawka [zb/m”!
wBialogard _ Kotobrzeska plac utwardzony ‘ 3 267 —2,25 -
Bialystok 1 Amii Wojska Polskiego  plac utwardzony 500 ET
Bialystok o 1000-lecia PP plac N 600 3,53
Bedzin Kosciuszki plac o 250 4,00 o
Brzeg Grobli sktad, parking .;OO 7 2,00 B
Dabrowa Gc’)rni.cza Koksownicza piack 2111 - “2,64 o
Gliwice o Pszczyniska plac utwardzor-my R 750 R 3,20 R
Gliwice—- _ Pszczynska _ dzierzawa g—r;ntu o 1600 : 3,007“
Katowice ) Bazantow o ;:Iac R 1000 - 1,29— o
_Kedzierzyn-KoiIe_ - Glowna pl;;@;:ﬁt:)zéc:’;y____ 3000 150
Kosakowo Rumska plac 10019 3,00
?osakowo : - Rumska. “plac 85938 _ ;,UD -
Krakow ) Balicka - plac R - 1800 1,50~ o
Krakéw— Rzepichy plac 2000 1,50 _
"i(rakéwm _-Mrozowa o o plac B 40 - 5,00 -
_Legnica B Kilinskiego - sklad, parking - 100 B 1,80
T_LE[IFI _. —-Zawiep;zycka plac skladowy | 400 4,00 a
M—ys{c_agg - Fabryczna : plac 1000 2,50
Omtm  Sese  phcpakigmwy 1000 2 3@
owa  3goMaa g 30 20
-;{zeszéw - Armii Ludowej parkin;" 2970 7 1,95
Sosnowiec Wopisgéw o )plac —3300 7 1,00 N
§trzelce Opolskie 7Dzie\.j.'kowicka - dpla;:zgir;flo?__ 7723)?_ - 7%’,00 B
}wiezochlowice M.;atalowcéw plac 1971,55 4,56
TamowskieGéy  zaghrska  plac 40 200
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Ustron 3 Maja plac 646 4,00

sstoi  skodowskig  pac 30 20
Wiodaw  Brodke  placuwadony 500 200
Wodaw  Bodka  plcuwadony 500 400
Wodew Ty pac 08 291
Wrocie;w | Tyska. | N placi 12000 " .-%:727(7)777 _
Wdmw | smedfea | e 1B a4m
Wiodaw  Swcreciiska pac 10 40
. - __7,,.0,@;@2_09!7, [ e
Zgierz plac sktadowy 1700 7 1,00 7
Zgierz Sniechowskiego plac ubwardzony 3 500 2,50

{ptytami betonowymi)

W wyniku analizy mozna sformutowal nastepujace whnioski: czynsze na rynku nieruchomosci
komercyjnych na terenie $laska sasiednich zréznicowane sg w zaleznosci od stanu technicznego i
wyposazenia obiektéw, lokalizacji wzgledem weztow komunikacyjnych, mozliwosci parkingowych i
wielkoéci wynajmowanej powierzchni. Czynsze ksztattuja sie w zakresie cenowym od 15 zi/m2 dla
powierzchni o charakterze socjalnym i dodatkowym poprzez 20 - 30 zi/m2 dla typowych pomieszczen
biurowych w zabudowie z lat 50-70-tych. Mozna odnotowaé wyjatki tj. stawki ok. 40 z#/m2 dla
powierzchni biurowych powiazanych z powierzchniami handlowo-ustugowymi.

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

Tabela 7

Lokale w budynku biurowym
Powierzchnia: 48 m? Mykandw, Czarny Las www.morizon.pl
Miesieczny czynsz najmu 25 zh/m?

Lokale w budynku biurowym

Powierzchnia: 48 m? Konopiska, Kopalnia www.morizon.pl
Miesieczny czynsz najmu 31,25 zt/m’
Budynek biurowy
Powierzchnia: 886 m’ Czestochowa, Rejtana www.otodom.pl

Miesieczny czynsz najmu 35 zb/m’
Lokale w budynku biurowym

Powierzchnia: 52 m? Czestochowa, Krotka www.otodom.pl
Miesieczny czynsz najmu 28-31 z/m’
Budynek biurowy Klobuck

Powierzchnia: 108 m* www.otodom.pl

Miesieczny czynsz najmu 30 zl/m’ Bitwypiod Mo

Pustostany

Biorac pod uwage:

e raporty o rynku powierzchni komercyjnych w wojewddztwie slgskim

o lokalizacje wycenianej nieruchomosci wzgledem terenéw przemystowych, magazynowych przyjeto

wskaznik obtozenia na poziomie 91,70 %
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Przecietna diugoé¢ zawieranych uméw na rynku nieruchomosci o charakterze dualnym o standardzie i
atrybutach zblizonych do przedmiotu wyceny ksztattuje sig na poziomie 5 lat.

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

Informacje uzyskane od zarzadcow, dotyczace kosztow eksploatacji obiektéw wskazujg na fakt iz w
wiekszoéci przypadkdow koszty remontéw i napraw biezacych (w tym utrzymanie pustostanow) oscyluja
wokot 5 % efektywnego dochodu operacyjnego brutto.

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

$redni wspdlczynnik powierzchni nie wynajetych utrzymuje sig na poziomie 5-10% i nie wzrost znacznie
w nastepnych kwartatach. Nalezy podkreslic, ze do niskiej wartoéci  érednich  wspdtczynnikdw
powierzchni nie wynajetych mogta sig przyczyni¢ niecheé deweloperéw do angazowania si¢ w
inwestycje w powierzchnie magazynowe o charakterze spekulacyjnym. Wiekszoé¢ inwestorow odktada
rozpoczecie etapu budowy do czasu podpisania umow z gtéwnymi najemcami.

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

.

Rynek nieruchomosci niezabu yudowanych

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

o usytuowanych w na terenie powiatu myszkowskiego oraz rynkéw réwnolegtych tj. powiaty
zawiercianski, czestochowski oraz sasienbie;

e Okres szczegotowego badania transakgji na rynku lokalnym objat okres od poczatku 2016 roku do

dnia wyceny.

Ceny gruntéw przemystowych uzaleznione sg gtownie od lokalizacji, przeznaczenia i wielkosci oraz
dostepnosci terenéw w danym rejonie. Na ceng dziatka ma wplyw réwniez jej ksztalt oraz siec
transportowa - jako$¢ drogi do niej prowadzaca, bliskoé¢ linii kolejowych oraz dziatalnos¢ 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 ceng wplywa réwniez otoczenie nieruchomosci ktére
determinuje mozliwos¢. Sasiedztwo obiektéw o charakterze przemystowym lub ustugowym pozwala na
uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy.

Rynek lokalny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o przeznaczeniu pod aktywizacje
gospodarcza na analizowanym terenie jest dos¢ rozwiniety. Od poczatku 2018 roku odnotowano

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

Consulling 25



Operat szacunkowy
Poraj, ul. Zielona 26, obreb 0008, gm. Poraj, pow. myszkowski, woj. $laskie

kilkanascie transakcji sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o przeznaczeniu pod
zabudowe komercyjna.

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

Duzy wplyw na ceny gruntbw ma ich przeznaczenie - funkcja podstawowa, dominujaca oraz
ograniczenia wynikajace z ustaler planu miejscowego. Wplyw na ceny transakcyjne ma rowniez ksztatt
terenu, jego uzbrojenie i dostgpnoé¢ medidw, ponadto zagospodarowanie terenu, wielkos¢ powierzchni
gruntu.

Bazujac na analizie rynku okreslono, iz ceny transakcyjne dziatek osiggaja wartos¢ w granicach ok. 20 -
50 zi/m’. Ostatecznie do analizy poréwnawczej przyjeto kilka transakeji przedstawionych w ponizszej
tabeli. Szczegdtowe informacje o cenach tych nieruchomoéci zawiera ponizsza tabela.

Tabela 8
Data i oy " Powierzchnia Cena g
transakdji Miejscowos¢ Ulica dzialki nienichomogel [zl] Cena jednostkowa m2
29.04.2019 Myszkow Putaskiego 4767 135 190,00 zt 28,36 zt
04.07.2019 Zarki brak 13042 650 000,00 zt 49,84 zi
30.10.2018 Olkusz Wspdlna 18962 957 590,00 zt 50,50 zt
10.03.2020 Zawiercie Cerefisko 3600 150 000,00 zt 41,67 zt
21.12.2018 Zawiercie Podmiejska 7028 254 471,54 z4 36,21 zt
29.04.2019 Myszkow Putaskiego 4767 135 190,00 zt 28,36 zt
24.06.2019 Zarki brak 4546 120 000,00 zt 26,40 zit
19.04.2018 Zawiercie Podmiejska 3825 137 130,08 zt 35,85 zt
10.03.2020 Zawiercie Cerefisko 3600 150 000,00 zt 41,67 z4
16.05.2019 | Ogrodzieniec | Orzeszkowej 14219 304 065,04 zt 21,38 zt

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

Na podstawie umowy zawartej z zamawiajacym, przedmiotem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowe;j
dla aktualnego sposobu uzytkowania prawa wiasnosci nieruchomosci.

Wyceny dokonano wykorzystujac:

1) do okreélenia wartoéci rynkowej czeéci nieruchomosci zabudowanej budynkiem biurowym
zastosowano podejécie dochodowe, metode inwestycyjna, technike kapitalizacji prostej netto w stanie
na dzien wyceny, do okreélenia wartoéci czeéci niezabudowanej zastosowano podejscie poréwnawcze,
metode poréwnywania parami.

2) do okreélenia wartoéci odtworzeniowej nieruchomosci zabudowanej budynkiem biurowo - socjalnym
zastosowano podejécie kosztowe, metode odtworzeniows, technike wskaznikowa. Wartos¢ rynkowa
prawa do gruntu niezabudowanego zastosowano podejécie poréwnawcze, metode poréwnywania
parami.
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Przestanki wyboru metody i techniki

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

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

o cel wyceny;

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

Charakterystyka zastosowanej metody wyceny

Poniewaz przedmiotowa nieruchomo$¢ stanowi zabezpieczenie wierzytelnosci, zgodnie z
Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) — Krajowy Standard Wyceny Specjalistyczny KSWS
3 — wycena nieruchomosci lub praw, na ktérych zabezpieczono udzielone kredyty, powinna by¢
przeprowadzona przez rzeczoznawce na podstawie ich wartoéci rynkowej.

Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym Nr 1 (KSWP 1) — Warto$¢ rynkowa i warto$¢
odtworzeniowa - w celu okreélenia wartoéci rynkowej rzeczoznawca majatkowy powinien ustali¢ sposéb
optymalnego lub najbardziej prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci. Taki spos6b oznacza
wykorzystanie nieruchomoéci, ktore jest fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie
dopuszczalne, ekonomicznie optacalne i zapewniajgce najwyzsza wartosc wycenianej nieruchomosci.
Uzytkowanie to moze stanowi¢ kontynuacje aktualnego sposobu uzytkowania lub moze polegac na
innym sposobie jej uzytkowania. Przyjety do wyceny sposob uzytkowania musi by¢ uzasadniony w
operacie szacunkowym w taki sposéb, aby umozliwiat wtasciwg interpretacje otrzymanego wyniku.
Przedmiotowa nieruchomoéé to obiekt o funkcji produkcyjnej i w taki sposéb jest uzytkowana od chwili
powstania. Ustalono, ze optymalnym a jednoczesnie najbardziej prawdopodobnym sposobem
uzytkowania przedmiotowej nieruchomosci, bedzie funkcja biurowo - socjalna - a wigc kontynuacja
aktualnego sposobu uzytkowania. W zwigzku z powyzszym, okreslono wartoé¢ rynkowag praw do
nieruchomoéci dla sposobu uzytkowania jako obiekt komercyjny o funkcji biurowo - socjalne;.

Do obliczenia wartoséci rynkowej przedmiotowej nieruchomoéci w stanie na dzief wyceny zastosowano
podejicie dochodowe, metode inwestycyjng, technike kapitalizacji prostej dochodu netto tzn.
wartoé¢ dochodowa okreélono w oparciu o mozliwy do uzyskania dochéd wynajmu powierzchni. Stope
kapitalizacji oszacowano w modelu addytywnym w oparciu o analize transakcji na rynkach
analogicznych oraz informacji o rentownosci inwestycji, oczekiwaniach inwestoréw i ryzyku
inwestowania. Okreélona w podejéciu dochodowym wartoé¢ rynkowa nieruchomosci opiera si¢ na
zatozeniu, ze wartoé¢ nieruchomoéci odpowiada wartosci prawa do pobierania przysztych dochodéw.

Pod pojeciem dochodu z nieruchomosci rozumie si¢ dochéd, jaki mozna uzyskac z gruntu wraz z jego
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czeéciami sktadowymi. Tak wiec wartos¢ rynkowa okreslona w podejsciu dochodowym obejmuje
wartoé¢ 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 umoéw, przy uwzglednieniu indywidualnych cech nieruchomosci wycenianej.
Decydujac sie na przyjecie opisanej powyzej metody wyceny, wzieto pod uwage charakter
nieruchomoséci, jej indywidualne mozliwosci funkcjonalne na istniejacym rynku lokalnym, a takze
zgodno$¢ z funkcja wyznaczong w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

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

Na podstawie analizy najbardziej efektywnego wykorzystania przyjeto ponizsze zatozenia:

° nieruchomoéé wykorzystywana bedzie komercyjnie, co przyniesie dochody z czynszu za
wynajmowane pomieszczenia,

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

- okreélenie powierzchni uzytkowej lokalu uzytkowego

- okreélenie poziomu pustostanéw (wskaznika obtozenia)

- obliczenie rocznego potencjalnego dochodu brutto nieruchomosci (PDB)

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

- oszacowanie rocznych wydatkéw operacyjnych pozostajacych po stronie wiasciciela

- obliczenie rocznego Dochodu Operacyjnego Netto (DON)

- przeprowadzenie kalkulacji wartoéci rynkowej nieruchomosci poprzez kapitalizacje dochodu
operacyjnego netto nieruchomosci

Wartoéé rynkowa gruntu, okreélono stosujac podejscie poréwnawcze, metode poréwnywania
parami. W tym celu, spoéréd kilku transakgji sprzedazy odnotowanych na wybranym rynku lokalnym w
okresie badania, do dalszej analizy wybrano trzy, ktére najbardziej zblizone byly do nieruchomosci
przedmiotowej pod wzgledem analizowanych cech rynkowych. Podejécie porownawcze stosuje sig, jezeli
sa znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomoséci wycenianej (czyli poréwnywalnych
ze wzgledu na pofozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace
na jej wartosc).

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

o  Opis nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny.
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o  Okreélenie rynku lokalnego poprzez ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania cen
transakcyjnych.

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

o  Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych.

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

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

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

o  Okredlenie wartoéci nieruchomoéci z kazdej pary poréwnawczej jako ceny transakcyjnej
skorygowanej o sume poprawek.

o  Ostateczne okreélenie wartoéci nieruchomosci wycenianej jako redniej arytmetycznej z wartosci
uzyskanych z poréwnai w poszczegdlnych parach

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

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

Wartoé¢ odtworzeniowa nieruchomoséci jest réwna kosztom jej odtworzenia, z uwzglednieniem stopnia
zuzycia. Przy okreélaniu wartoéci odtworzeniowej nieruchomosci stosuje sie podejscie kosztowe. Okresla
sie oddzielnie wartoéé gruntu i oddzielnie warto$¢ jego czesci sktadowych. Za warto$¢ gruntu przyjmuje
sie koszty, jakie nalezatoby ponies¢ na zakup gruntu o takich samych cechach. Za warto$¢ czesci
sktadowych gruntu przyjmuje sie kwote réwna kosztom ich odtworzenia pomniejszong o wartos¢
zuzycia tych czedci sktadowych. Przez zuzycie rozumie sig utrate wartosci szacowanej nieruchomosci
wynikig z jej zuzycia technicznego (fizycznego) i funkcjonalnego (uzytkowego).

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

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

nieruchomoéci okreéla sie bez uwzglednienia kosztéw transakcji kupna-sprzedazy oraz zwiagzanych z tg

transakcja podatkdw i optat.
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9. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRZEDMIOTU WYCENY 1
PRZEDSTAWIENIE OBLICZEN

9.1. Okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnoéci nieruchomosci w stanie
na dzien wyceny

W celu okreélenia wartoéci rynkowej przedmiotu wyceny w stanie na dzien wyceny przyjeto, iz dochod
bedzie generowaé wynajmowanie powierzchni budynku.
Przyjeto mozliwos¢ wynajmu obiektu dla kilku najemcéw. Do obliczei przyjeto nastepujace stawki najmu

powierzchni budynku:
Tabela nr 9

Funkcja Powierzchnia [m?] Stawka czynszu [PLN]
biurowa 1438,72 25,00

plac sktadowy 20000 0,50
RAZEM 1438,72

Wysokoéci okredlonych stawek sg bezposrednio zwigzane z lokalizacjg i otoczeniem nieruchomosci, z
dostepem do gtéwnych drég, a takze standardem i stanem technicznym budynku. Okreslajac stawki dla
poszczegdinych obiektéw wzieto takze pod uwage réznice miedzy obiektami. Analizujac wszystkie
czynniki stwierdzono, iz okreslone stawki czynszu za przedmiotowy budynek sg realne do osiggniecia na
lokalnym rynku.

Przyjeto pustostany na poziomie 91,70 %.

Obliczenie Efektywnego Dochodu Brutto (EDB)

Na podstawie przyjetych stawek czynszéw oszacowano potencjalny roczny dochdd brutto dla calej
nieruchomosci.

Obliczenie potencjalnego dochodu brutto (PDB/rok)

Tabela nr 10

Funkeja Powierzchnia [m?] S‘a"“[‘:L‘Nzi’"”“ PDB/mies [PLN] | PDB/rok [PLN]

biurowa 1438,72 25,00 zt 35 968,00 zt 431 616,00 zt
plac sktadowy 20000 0,50 zt 10 000,00 zt 120 000,00 zt

RAZEM 1438,72 45 968,00 zt 551 616,00 z4

Przyjmujac okreslone na podstawie analizy rynku wskazniki oblozenia dla poszczegolnych grup
funkcyjnych powierzchni budynku okreslono roczny Efektywny Dochéd Brutto.

Obliczenie efektywnego dochodu brutto (EDB/rok)

ESTIM
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Tabela nr 11

Funkeja P°Wi[‘:§;h“ia fzt::sti PD[:{:‘;“ PDB/rok [PLN] mﬁiﬂﬁ E?:L/r:‘;k
[PLN]
biurowa 143872 25002 | 35968007 | 43161600z 91,7% 395791,87
plac skiadowy 20000 0507 | 1000000z | 12000000z 91,7% 110040,00
RAZEM 1438,72 45 968,00zt | 551 616,00zt 505 831,87

Oszacowanie stopy kapitalizacji

Na podstawie analizy informacji o rentownosci inwestycji, oczekiwaniach inwestoréow i ryzyku
inwestowania w nieruchomoéci podobne oszacowano stope kapitalizacji w modelu addytywnym.

Wk = 1/R, gdzie:

R — stopa kapitalizacji

Na stope kapitalizacji sktadaja sie nastepujace elementy

R=rb+rr+ro

rb — stopa bazowa — realna stopa okreslona na podstawie Sredniego oprocentowania bezpiecznych,
dtugoterminowych lokat na rynku kapitatowym skorygowana o stope inflacji.

rr — ryzyko rynkowe (zwigzane z gospodarka kraju i $wiata)

ro — premia ryzyka operacyjnego

Realna stope procentowa okreélono wykorzystujac rownanie Fishera, ktéry jako pierwszy swoim wzorem
rozroznit nominalng i realna stope procentowa.

rp, = (1+0)/(1 + inflacja) - 1
gdzie:
I, — realna stopa procentowa

i - nominalna stopa procentowa
Tabela nr 12

g ?._ = |& i E © Ryzyko wynikajace
SE2TY |85 %8 £ Ryzyko dotyczace z poréwnania przedmiotu
"E E .2 ? EE8 g8 8 inwestowania w przedmiot wyceny do
§ 298 (s 085 8 ceny w kontekscie rynku najatrakcyjniejszych
$s5o% |n2 Al 2o wyceny ry yjniejszy
g_ D5 X § g o ©° g- nieruchomosci podobnych nieruchomosci
0% 5 6 na rynku
1,70 % 24 % -0,68 % 50% 4,6 %
Stopa kapitalizacji 8,92%
Stopa kapitalizacji przyjeta do obliczeii 8,92%

Wysokoéé oprocentowania dtugoterminowych obligadji skarbowych ustalono na podstawie Listu
Emisyjnego nr 99/2020 Ministra Finanséw z dnia 21 grudnia 2020 r. w sprawie emisji emerytalnych
dziesigcioletnich oszczednosciowych obligagji skarbowych oferowanych w sieci sprzedazy detalicznej.
Stopa procentowa w pierwszym okresie odsetkowym wynosi 1,70 % w skali roku w pierwszym roku
odsetkowym.
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Przyjeta stopa kapitalizacji w wysokosci 8,92 % odzwierciedla aktualnq sytuacje na rynku, jak réwniez
indywidualne cechy nieruchomosci. Okreslona stopa kapitalizagji ustalona zostata na poziomie wiasciwym
i jednoczesnie bezpiecznym, biorqc pod uwage cechy nieruchomosci. Zauwazy¢ nalezy, iz przedmiotowa
nieruchomos¢ potozona jest w Srednio atrakcyjnej czesci miasta na terenie srednio aktywnym
gospodarczo.

Oszacowanie wydatkéw operacyjnych pozostajacych po stronie wlasciciela i zwiazanych z
nieruchomoscia

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

Tabela nr 13

Zestawienie kosztéw zwiazanych z eksploatacjs nieruchomoféci
(pozostajacych po stronie wilasciciela)
Wyszczegolnienie
Podatek od nieruchomosci:
pow. W mkw stawka w zt/mkw
| grunt 49690,00 0,87 4 315,20 z4
budynki 1582,49 20,26 32 061,25 zt
budowle 60000,00 2% 1 200,00 zt
Razem podatki 37 576,45 zt
Ubezpieczenie 2 500,00 zt
Koszty zarzadu (2% EDB) 2 500,00 zt
Remonty biezace, konserwacje, utrzymanie pustostanéw (4 % edb) 10 116,64 zt
SUMA 22 762,43 zt

Koszt podatku od nieruchomosci przyjeto na podstawie deklaracji na podatek od nieruchomosci na
2021 rok. W obliczeniach przyjeto koszt réwny powierzchni gruntu oraz powierzchni  budynku
pomnozonej przez aktualnie obowigzujace stawki podatku. Wysokoé¢ podatku od budowli przyjeto 2%
kosztu odtworzenia budowli wg. Analizy wtasnej.

Okreélenie wartoéci rynkowej przedmiotu wyceny o charakterze komercyjnym w stanie na dzien
wyceny

W oparciu o analize rynku I przyjete powyzej zatozenia dokonano szacowania wartosci rynkowej
przedmiotu wyceny w podejsciu dochodowym przy uzyciu metody inwestycyjnej I techniki kapitalizacji
prostej dochodu netto generowanego przez nieruchomoéé w skali roku przy zalozeniu wynajmu
powierzchni budynku.

Tabela nr 14

EDB/rok  ssngA
—;Nyd_ati(_i_o;;aqyjne_ - 7 2 o . 72 95552z -
‘Dochod Operacyjny Netto (DON) 432876352
‘Stopa kepitalizaci 8%
‘Warto$¢ rynkowa ) _ 4 852 873,91 zt
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Przyieto po zaokragleniu: Wy = 4 853 000 zt

Stownie: cztery miliony osiemset piecdziesiqt trzy tysigce ztotych.

9.2. Okreélenie wartoéci nieruchomosci dla sprzedazy wymuszone;

Oprécz wyceny wedtug wartosci rynkowej operat, na 7adanie kredytodawcy, moze zawieraC takze
wycene wedtug wartodci rynkowej przy sprzedazy wymuszonej, jezeli spodziewana jest licytacja
nieruchomoéci. Mozliwoéé zaciagniecia kredytu pod tzw. zabezpieczenie hipoteczne stanowi jedng z
najwazniejszych zalet nieruchomodci jako lokaty kapitatu. Jednak kredyt daje kredytodawcy przywilej
roszczenia w przypadku niewypetnienia warunkéw splaty diugu, a dla banku mozliwo$¢ odzyskania
zainwestowanych $rodkéw finansowych ma istotne znaczenie. W tym wypadku moze to nastapi¢ na
etapie tzw. ,szybkiej sprzedazy nieruchomosci’. Zwigzane jest to z ryzykiem plynnosci, co oznacza
tatwoéé likwidacji inwestycji. Uzyskana w takich warunkach cena sprzedazy nieruchomosci moze by¢
poréwnywalna z ,wartoécig likwidacyjna”, a jej wysokoéé bedzie uzalezniona przede wszystkim od
atrakcyjnoéci nieruchomodci oraz czynnikéw ekonomicznych na rynku.

Wartoéé nieruchomoéci przy sprzedazy wymuszonej moze ksztattowac sig na poziomie drugiej licytacji
komorniczej w wysoko$ci 2/3 wartosci oszacowania.

Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sg spetnione warunki transakgji wolnorynkowej,
szczegdlnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomodci na rynku. Sprzedaz winna nastgpi¢ mozliwie
szybko, aby nie pogtebiac strat kredytodawcy. Poépiech ten powoduje skrécenie czasu eksponowania
nieruchomoéci na rynku, wskutek czego oferta dotrze do ograniczonego kregu nabywcow.

Wartoé¢ wymuszong wyznaczono ha podstawie okreslonej wartoéci rynkowej w nastepujacy sposob:

Wy = W x w, X w,
gdzie:
Wy, - wartosc¢ rynkowa,
w, - wspdtczynnik ogodlnej atrakcyjnosci,
w, - wspotczynnik zachety cena wywotawcza.

Wspotczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartoéci spowodowane dodatkowymi
cechami. Sg to cechy ,drugoplanowe”, mozliwe do wychwycenia dla klienta bardzo zainteresowanego
kupnem. Cechy takie posiada kazda nieruchomos¢. To takie wtaénie specyficzne cechy nieruchomosci
powoduja, ze nabywca spoéréd kilku podobnych wybiera wtaénie ta nieruchomos¢. Czesto jest to
spowodowane indywidualnymi preferencjami potencjalnego nabywcy. Stan techniczny i standard
wykoriczenia budynkéw okreslono jako bardzo dobry, odpowiada wymaganiom na lokalnym rynku i jest
typowy dla tego typu obiektow. Nieruchomoé¢ posiada odpowiednia powierzchnig gruntu niezbedna
do prowadzenia tego typu dziatalnosci. Dostep do drogi publicznej jest bezposredni. Przy
uwzglednieniu cech przedmiotowej nieruchomosci okreslono wspotczynnik atrakcyjnoéci na poziomie
10 %.
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Wspétczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposrod kilku podobnych
wybierze nieruchomo$¢ najtarisza. Poziom wspotczynnika zachety cenowej wynika z aktywnosci rynku.
Rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami o funkcji komercyjnej jest rynkiem srednio
aktywnym. Przy redniej podazy nieruchomosci na rynku lokalnym i przy relatywnie malejacym poziomie
cen ofertowych, wspdtczynnik zachety cenowej dla przedmiotowej nieruchomosci okreslono na
poziomie 15 %.

Dla nieruchomoéci szacowanych przyjmuje wspotczynniki:
wa = 0,90 (10 % obnizenia warto$ci), wc = 0,85 (15 % obnizenia wartosci).

WW =48530002ztx0,75x0,80= 3712545zt

Przyjeto po zaokragleniu: Wy = 3 713 000 zt
Stownie: trzy miliony siedemset trzynascie tysiecy ztotych.

9.3. Okreslenie wartoéci odtworzeniowej nieruchomosci

Wartoé¢ odtworzeniowa nieruchomosci okreslono jako sume:
- kosztu odtworzenia” gruntu nieruchomoséci (wartosci rynkowej gruntu)
wartoéci odtworzeniowej zabudowy.

Okreslenie wartoéci rynkowej gruntu niezabudowanego

Okreélenia wartoéci prawa whasnosci do gruntu niezabudowanego stanowigcego dz. ew. nr 954, 955/1,
965/1, 965/2, 965/3, 965/4, 965/5, 965/7 na podstawie analizy sfinalizowanych transakgji, szczegotowych
informacji od agencji obrotu nieruchomosciami oraz na podstawie preferencji potencjalnych nabywcow
ustalono cechy rynkowe, od ktérych uzaleznione sg ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych.
Wyodrebniono nastepujace atrybuty majace zasadniczy wplyw na zrbznicowanie cen 1 m?

- Lokalizacja ogélna i otoczenie

- Zagospodarowanie terenu

- Rodzaj prawa do gruntu

- Ksztalt i mozliwoéci zagospodarowania
- Wielko$¢ dziatki

Przyjete dla analizowanego rynku lokalnego cechy i ich oceng przedstawiono w Tabeli 15
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Cechy te majq nastegpujqce charakterystyki

Tabela 15

Ocena wplywu
Lp.| Rodzajcechy cechy na ceng Charakterystyka
jednostkowa
Nieruchomoséci polozone na terenie zurbanizowanym, w
niedalekiej odlegtoéci od obszaréw koncentracji przemystu,
Korzystna produkgji, aktywnosci gospodarczej. W niedalekiej przebiegaja
gtéwne arterie komunikacyjne. Dojazd bezpoéredni z drogi
publicznej, dobra widocznos¢
1 Lokalizacja ) Nieruchomoéci potozone na terenach zurbanizowanych, w
" |ogdlna Srednio poéredniej odleglosci do obszaréw koncentracji przemystu, w
korzystna posredniej odlegtoéci od drog krajowych. Tereny o charakterze
przemystowym.
Nieruchomosci potozone na terenie umiarkowanie
Niekorzystna |zurbanizowanym, o stabszym dostepie komunikacyjnym. Gtéwne
trasy w oddaleniu.
Lokalizacja sprzyja realizacji duzych i nowych projektow
Korzystna ; : ; e gt e e
inwestycyjnych. Brak ucigzliwosci ciezkiego przemystu.
; . Srednio Lokalizacja dogodna do realizacji projektow inwestycyjnych.
Sasiedztwo i s ey e : Ay
2. — korzystna Niewielkie ucigzliwoéci dzielnicy kojarzonej z cigzkim przemystem
Otoczenie jest kojarzone z dziatalnoécia przemystowa, teren huty,
Niekorzystna |wjazd nadzorowany, dostep poprzez sie¢ drog wewnetrznych.
Tereny pokopalniane predystynowane do zmiany funkgji.
Na dzialce nie wystepujg zadne ograniczenia W
zagospodarowaniu np. w ksztatcie dziatki i uksztattowaniu badz
Korzystna wynikajace z sasiedztwa. Warunki fizjograficzne — oraz
uwarunkowania planistyczne umozliwiaja petne wykorzystanie
terenu. Przeznaczenie produkcyjno-ustugowe.
Teren poprzemystowy. Brak zabudowar na nieruchomosci
eadiic Warunki fizjograficzne (ksztatt dziatki nieregularny) oraz
i Korzystna uwarunkowania planistyczne uniemozliwiaja petne wykorzystanie
KSZt_a,t' L. terenu. Wystepujg pewne ograniczenia w realizagji projektow
4. |moziwosc , inwestycyjnych. Przeznaczenie produkcyjne, sktady, magazyny.
zagospodarowania
Dziatka o duzych utrudnieniach w zagospodarowaniu i
ewentualnej zabudowie, wynikajacych z sgsiedztwa, ksztaftu
dzialki lub uwarunkowan planistycznych. Teren o mnigjsze
Kiskorzystoa przydatnoéci. do realizacji projektow  inwestycyjnych.
Przeznaczenie  produkcyjne,  sktady,  magazyny.  Teren
poprzemystowy, po koksowni, skiadzie wegla itp. Mozliwe
wystepowanie substangji stanowigcych zagrozenie.
Predystynowany do funkcji sktadowej.
Korzystna Ponizej 10 000 m’
g |Powierzchnia Srednio | 51 19 000 m? do 20 000 m?
dziatki korzystna
Niekorzystna | Powyzej 20 000 m’
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Wagi cech rynkowych odniesiono do zatozenia, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci Wy znajdzie sie
pomiedzy Cmin @ Cmax. W zbiorze transakgji dotyczacych podobnych nieruchomoéci okreslono:

cene maksymalng Cmax = 50,50 zi/m*

cene minimalng Cpiy = 21,38 zt/m*

AC = Copa - Conin = 50,50 zb/m? - 21,38 zt/m* = 29,12 zt/m?

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji oraz na podstawie preferencji potencjalnych nabywcow

ustalono nastepujace wagi cech.

Tabela 16
L.p. Cecha rynkowa Waga cechy [%] Zakres kwotowy [zl/ m2]
1 Lokalizacja ogélna 25 7,28
2 Sasiedztwo i otoczenie 20 5,82
3 Ksztalt i mozliwoéci zagospodarowania 30 8,73
4 Powierzchnia dziatki 25 7,28
Razem 100 29,12

Ze zhioru transakgji nieruchomosci podobnych, do dalszych obliczeri wyselekcjonowano 3 najbardziej
zblizone do przedmiotu wyceny pod wzgledem przeanalizowanych cech rynkowych wplywajacych na
zrbznicowanie cen jednostkowych, ktére przedstawiono ponizej.

Tabela 17

NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
RODZAJ CECH RYNKOWYCH
A B C D
Adres nieruchomosci Zarki Olkusz Myszkéw | Ogrodzieniec
Data transakgji 2019.07.04 2018.10.30 2019.04.29 2019.05.16
Powierzchnia dziatki [m2] 13042 18962 4767 14219
Skorygowana cena 1 m2 [zt] 49,84 zt 50,50 zt 28,36 zi 21,38 zt
—r , $rednio $rednio
Lokalizacja ogélna korzystna korzystna korzystna korzystna
. . ; $rednio érednio . ;
Sgsiedztwo i otoczenie korzystne korzystne niekorzystne | niekorzystne
Ksztatt i mozliwosci $rednio $rednio srednio
. korzystne
zagospodarowania korzystne korzystne korzystne
. TR Srednio srednio srednio
Powierzchnia dziatki korzystoa Kerzystii korzystna horzystnn

C' ESTIM
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Tabela obliczeii wartosci rynkowej prawa wlasnosci 1 m2 stanowiqcej niezabudowany grunt w

stanie na dzieri wyceny

Tabela 18

NIERUCHOMOS¢ NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
RODZAJ CECH RYNKOWYCH WYCENIANA
A B C D
Adres nieruchomosci Poraj Zielona Zarki Olkusz Myszkéw | Ogrodzieniec
Data transakgji 2019.07.04 2018.10.30 2019.04.29 2019.05.16
Powierzchnia dziatki [m2] 31535 13042 18962 4767 14219
Skorygowana cena 1 m2 [z}] 49,84 zt 50,50 zt 28,36 zi 21,38 zt
$rednio $rednio A korzystna érednio
Lokalizacja og6lna korzystna korzystna i ki korzystna
0,00 zt -3,64 zt -3,64 zt 0,00 zt
$rednio $rednio $rednio niekorzvstne | niekorzystne
Sasiedztwo i otoczenie korzystne korzystne korzystne ¥ 2
0,00 zt 0,00 zt 5,82 zt 5,82 zit
kst s miosiwiskci érednio —— $rednio érednio $rednio
> :s ng;zolwc:jcu korzystne = korzystne korzystne korzystne
zagospodarowania -4,37 7t 0,00 7t 0,00 zt -4,37
niekorzystna $rednio $rednio T— érednio
Powierzchnia dziatki r=y korzystna korzystna = korzystna
-3,64 zt -3,64 zt -7,28 zt -3,64 zt
SUMA POPRAWEK -8,01 zt -7,28 zk -5,10 zt -2,18 z4
CENA 1 m” SKORYG. 41,83 zt 43,22 zt 23,26 74 19,20 zt
CENA $REDNIA 1 m” gruntu 31,88 zt

Wartoéé rynkowa prawa whasnoéci gruntu wynosi:
Wer = 31,88 zi/m2 x 31 535 m2 = 1 005 335,80 zt
Przyjeto wartosé: WUW = 1 005 000 zt

Stownie: jeden milion piec tysiecy ztotych

Okreélenie kosztu odtworzenia zabudowan

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

Kops= Py *C;* (1-2)
Kopg- koszt odtworzenia
P,- powierzchnia uzytkowa budynku
C - cena jednostkowa

Z —zuzycie techniczne
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Na podstawie analizy rynku lokalnego mozna przyjac, iz stawki roboczogodziny, wskazniki kosztow
zakupu, kosztéw posrednich, zysku oraz ceny najmu sprzetu i ceny materialow budowlanych
odpowiadaja publikacjom uzytym do szacowania zawartym w cenniku robot i obiektéw inwestycyjnych
wydawnictwa Bistyp Consulting Il kwartat 2020 r.

Poréwnano stawki roboczogodzinyg w robotach ogdinobudowlanych, wskazniki kosztéw zakupu,
kosztow posrednich, zysku oraz ceny najmu sprzetu przyjmowane przez lokalne przedsiebiorstwa
budowlane. Poréwnano réwniez ceny materiatéw budowlanych w miejscowych hurtowniach.

Koszt odtworzenia budynkéw i budowli

Tabela 19
Ozn. obiektu Obiekt Nos¢ jed. | Cenajed. | WspSlezynnik |\ ooy | zuycie | \Nartoscze
[m°] [zh dopasowania zuzyciem [zi]
budynek biurowy BCOI1.1.005 1555,49 2928,40 1,00 4 555 096,92 7% 4 236 240,13
budynek portierni BCQI.3.066 27,00 1243,25 1,00 33 567,75 7% 31 218,01
budynek stacji trafo BCOI.3.066 24,90 1243,25 1,00 30 956,93 50% 15 478,46
Budynex blurovy BCOL1.011 427,00 | 174866 0,70 52267447 | 40% | 31360468
nieuzytkowany
budowle i urzadzenia przyjeto z deklaracji na podatek od nieruchomosdci 305 000,00
Dokumentacja i nadzér 50 000,00
Roboty dodatkowe nieprzewidziane w projekcie (2%)* 98 030,83
tacznie budynki i budowle 5049 572,11
Warto$¢ rynkowa prawa wiasnoéci gruntu 1 005 000
- tgczna powierzchnia 31535 31,88 1 005 335,80
kaczna wartoiéé odtworzeniowa nieruchomosci 6 054 572,11

Wartoéé odtworzeniowa nieruchomoséci w stanie na dzieit wyceny wynosi:

Wodt = 6 054 572,11 zt
kaczna warto$é odtworzeniowa nieruchomosci z uwzalednieniem wartosci rynkowej gruntu dla

stanu na dziei wyceny wynosi: 6 055 000 zi

Stownie: piec miliondw czterysta czterdziesci szesc tysigcy ztotych.

10. WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI I UZASADNIENIEM

Okreélona w podejéciu dochodowym warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci o charakterze
biurowym stanowiaca dz. ew. 954 oraz terenem inwestycyjnym stanowigcym dz. ew. 955/1, 965/1, 965/2,
965/3, 965/4, 965/5, 965/7 o tacznej powierzchni 31 535 m2 w stanie na dzief wyceny wynosi 4 853 000
zt.

Okreélona wartoé¢ rynkowa nieruchomosci odpowiada cenom jakie zostaly osiggane za obiekty biurowe
zlokalizowane na terenie wojewddztwa $laskiego. Odnoszac sie do wycenianej nieruchomosci oraz
ogdinego rynku nieruchomosci w miejscowosciach o podobnym charakterze co Poraj nalezy stwierdzic,
ze przedmiot wyceny jest doé¢ atrakcyjny na rynku, posiada powierzchnig obiektu, w ktéra moze
stanowic siedzibe firmy, spotki itp.
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Wartosci w odniesieniu do 1 m? powierzchni budynku biurowego w stanie na dzien wyceny, okoto 2 350
zh. Okredlona wartoé¢ nieruchomodci ksztaltuje sie na putapie cen jednostkowych ponizej $redniej
spos$réd wystepujacych na regionalnym rynku i zawiera sie¢ pomiedzy ceng minimalng a maksymalng,
Lokalizacja oraz uktad funkcjonalny i wielkos¢ powierzchni uzytkowej budynkéw stwarzajg dos¢ dobre
warunki do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej.

Przewiduje sie, ze w przysztosci nieruchomos$¢ bedzie wykorzystywana pod dziatalno$¢ z zakresu funkdji
biurowej. Mozna sadzi¢, ze charakter ustug sie nie zmieni, jednakze bedzie mogta by¢ wynajmowana na
rézne rodzaje dziatalnosci gospodarczej. Warto$¢ nieruchomosci w warunkach wymuszonej sprzedazy
wynosi 3 713 000 zt. Warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci w stanie na dzier wyceny wynosi 6 055 000
zh.

Do okreélenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci  przeanalizowano rynek lokalny
wojewddztwa $laskiego, biorac pod uwage rynek podobnych nieruchomosci biurowych oraz terenéw o
charakterze inwestycyjnym.

11. KLAUZULE I OGRANICZENIA

11.1. Operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i Standardami ~ Zawodowymi
Rzeczoznawcdw Majatkowych w granicach zakreslonych stanem faktycznym i prawnym szacowanej
nieruchomosci oraz stanem rynku nieruchomosci w dacie wyceny.

11.2.  Okreélenia wartoéci rynkowej nieruchomosci dokonano wg stanu i w poziomie cen aktualnym
na dzier wyceny.

11.3.  Okre$lona wartosé¢ nie uwzglednia podatkow i optat oraz obcigzenia hipoteka.

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

115. Rzeczoznawca okreélajac wartoéé rynkowa zatozyt, ze ocena ryzyka kredytodawcy oraz zdolnosci
kredytowej kredytobiorcy podlegaé bedzie analizie i ocenie przez strony umowy kredytowej. Analiza
operatu szacunkowego nalezy do kredytodawcy i stanowi materiat pomocniczy, nie przesadzajac o
przyznaniu kredytu badz jego wysokosci.

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

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

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

12. PODPIS AUTORA OPRACOWANIA
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Zalgcznik nr 13.1,

Mapa lokalizacyjna nieruchomosci

\‘L L v 3
4 -Khtow T4 Vg =
! A‘,sf' =
g ¥ 3 wslrosc
s Manea 1
o JG"*- Z
X
‘J"w “",.’_ Fado, s Wy
Pordj % Hhigr ;o ia CZESTOCHOWA fo)
: 12 ®rrcsiwa ; Agtsaun '?‘“":“"'”
A L% i Wyg0da A s
] e % PR luta Stara B |
Qryelt 1 s Qrarsine? Lsha y Zrebice
@ W . Pocrests
3 R "'ﬂ,‘"’,. (rbrghsha niis iorada Bargty Bivhopice
o ks O \ stealec
3 LA Tavisra \ '
: y % ; t Kadienics Po1SIa .
%b F; FoR & Ui k1 Bl b Charon
b ¢ (O e . O
M R ™~ s o Jastraab
AtS 8§ ’{JJ Stascza ?.-.“-ik Wielkl 7
il & Praybynia
7;%' ot Fanih Maty G ot
2 g skie ¥ ;n; 1 Mastonshie )
T < . Wyscha Lelowshs
X & . Siedlecibuly £ "
w‘%?; & Parki-Letnisha Zarki
o Shog
\ Sees ” Lgota:Kadwarcle
i3 ‘: Wi A A g -Lu;o(.) Chrra
N L > % eniazars Koziegtowy
@ , & b T
A X h N h‘gimk: vorleglivei
ey, IR R &
':-7:7 ’>_;_. __‘”-.l‘ \ Mystiw Hyszkéw
v b L Pion
Lariy, " H
Lokalizacja szczegélowa nieruchomosci
af, - Jul Kielcd
i Wtoszorowa
3 (70! 7 Ma 5 , -
(1] : A ‘C;estochuua atogasies Chgcany [z3)
Blachownia Kontecpol f
(3 / (23]
Lubliniec & O (2 73]
5 ! Zarki Szczekociny Jedrzejéu "
3 [i1) J (EL .7,
-3 HWozniki . ]
Kalety Hys ki 1 (z8) Sedziszbw 12
(1) J ", Pirczéw
Niasteczko \ : 5
Slaskie . Zawiercie bikien e B
ek Tarnowskie Ogrodzieniec L
Géry \ : ‘I tazy 2
k . §
Pyskowice p‘ieka}:y ] Wolbroa
SlasKie } “Hidchow Driatoszyce
Bytom | Dabrowa
 Gérnicza K Skalbaiers
Gliwir Ruda: _,QM,““‘ f Sla:.ko.f .S
fowlce = < #
e . __Katowice =/ Bukqwnd' ™., >[5 Wiclka
- ““Hystowice . skat Stoaniki
Knurow (21l ' ) : [ ata
i Jaworzno Proszowice
Czerwionka- taziska 3 __.lrzebinia (21) | [
| Leszczyny  Gdrne ~ Ledziny TTTChrzantw, Kezeszowice 7 Nowe i
! ¢ Tychy / \ ] Brzesko
bnik ( | “Bierun Libiat ""\.,,.--«'h\ Y=g
. Alwernia y 5 \
sz_y (1l ; Krakéw |
/ 1 Odwigcin Niepotonice
n o
zat Kot " Gy ik & s ol
1 Peresuna Brreszoze ! P ; Wisliczka a0 .
Lokalizacja nieruchomoséci na tle aglomeracji $laskiej
ESTIM ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl

C__

Consulting

41




Operat szacunkowy
Poraj, ul. Zielona 26, obreb 0008, gm. Poraj, pow. myszkowski, woj. $laskie

Zalacznik nr 13.2.
Dokumentacja fotograficzna

Widok przedmiotowej nieruchomosci ~ budynek biurowy
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Dokumentacja fotograficzna

- Widok zagospodarowania terenu (cd)

4
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Dokumentacja fotograficzna
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Dokumentacja fotograficzna

Widok portierni
T T T—

Consulting
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Dokumentacja fotograficzna

Widok wnetrza budynku

Consuiting
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Dokumentacja fotograficzna
Widok wnetrza budynku biurowego

Widok sﬂedMa,
-
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Zatacznik 13.3.

PROTOKOL
z badania Ksiegi Wieczystej CZ1M/00097283/5 prowadzonej przez Sad Rejonowy w Myszkowie,
V Wydziat Ksiag Wieczystych:
Typ ksiegi: nieruchomo$é gruntowa

Dziat I - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Dziatki ewidencyjne:

Potozenie (wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowo$¢): Slaskie, myszkowski, Poraj, Poraj.
1. Numer dziatki: 954.o0breb: 0008, Poraj
Sposdb korzystania: Ba — tereny przemystowe,
przytaczenie: CZ1M/00051050/9, 0,4960 ha

2. Numer dziatki: 955/1.obreb: 0008, Poraj
Sposéb korzystania: Ba — tereny przemystowe,
przytagczenie: CZ1M/00051050/9, 0,5303 ha

3. Numer dziatki: 965/7.obreb: 0008, Poraj
Sposdb korzystania: Ba — tereny przemystowe,
przytaczenie: CZ1M/00051050/9, 0,4891 ha
Obszar catej nieruchomosci : 1,5156 ha.

Dzial I - Sp Spis praw zwiazanych z wlasnoscia

Brak wpisow

Dziat II - WEASCICIEL

Wiasciciele:

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj wspélnosci): 2, 1/1

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawna: Cognor Spétka Akcyjna, Poraj

Dzial 1ll CIEZARY I OGRANICZENIA

Brak wpisow.

Dziat IV HIPOTEKI

Hipoteka umowna kaucyjna w kwocie 111 285 423,00 (sto jedenascie milionow dwiescie osiemdziesiat pigc
tysiecy czterysta dwadziedcia trzy) EUR.

Wierzytelnoé¢ i stosunek prawny: zabezpieczenie splaty wierzytelnosci pienigznej banku wobec spotki
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, kosztami, wydatkami oraz wszystkimi
innymi dodatkowymi roszczeniami w zakresie dozwolonym przez prawo, zgodnie z trescig § 3 aktu
notarialnego tj. Oéwiadczenie o ustanowieniu hipoteki umownej tacznej sporzadzonego w kancelarii

notarialnej w Warszawie przed notariuszem Magdaleng Goryckg w dniu 27-08-2018 r za nr rep. A.
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1683/2018, akt notarialny tj. Oéwiadczenie o ustanowieniu hipoteki umownej tacznej sporzadzony w
kancelarii notarialnej w Warszawie przed notariuszem Magdaleng Goryckag w dniu 27-08-2018 r za nr rep. A.
1683/2018

Ksiega wspétobcigzona: CZ1M/00051050/9, CZ1M/00082182/9, CZ1M/00082956/6, CZ1M/00056620/1
Wierzyciel hipoteczny: MBANK Spétka Akcyjna, Warszawa

PROTOKOL
z badania Ksiegi Wieczystej CZ1M/00051050/9 prowadzonej przez Sad Rejonowy w Myszkowie,
V Wydzial Ksigg Wieczystych:
Typ ksiegi: nieruchomos¢ gruntowa
Dziat I - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
Dziatki ewidencyjne:
Potozenie (wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowoéd): Slaskie, myszkowski, Poraj, Poraj.
1. Numer dziatki: 965/1, obreb: 0008, Poraj
Sposob korzystania: Ba — tereny przemystowe,
2. Numer dziatki: 965/4, obreb: 0008, Poraj
Sposéb korzystania: Ba — tereny przemystowe,
Obszar catej nieruchomosci 10,3127 ha.

Dziat I - Sp Spis praw zwigzanych z wlasnoscia

Brak wpisow

Dzial I - WEASCICIEL

Wiasciciele:
Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj wspélnosci): 3, 1/1

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

Dziat Il CIEZARY I OGRANICZENIA

Brak wpisow.
Dziat IV HIPOTEKI

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

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: zabezpieczenie splaty wierzytelnosci pienigznej banku wobec spoiki
wynikajgcej z par. 29.2 (parallel debt (covenant to pay the security agent)) umowy kredytéw z dnia 12 lipca
2018 roku (zabezpieczonej wierzytelnosci), tacznie z odsetkami, kosztami, wydatkami oraz wszystkimi
innymi dodatkowymi roszczeniami w zakresie dozwolonym przez prawo, zgodnie z trescig § 3 aktu
notarialnego tj. Oswiadczenie o ustanowieniu hipoteki umownej tacznej sporzadzonego w kancelarii
notarialnej w Warszawie przed notariuszem Magdaleng Gorycka w dniu 27-08-2018 r za nr rep. A.
1683/2018, akt notarialny tj. Odwiadczenie o ustanowieniu hipoteki umownej tacznej sporzadzony w
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kancelarii notarialnej w Warszawie przed notariuszem Magdaleng Gorycka w dniu 27-08-2018 r za nr rep. A.
1683/2018

Ksiega wspotobcigzona: CZ1M/00082182/9, CZ1M/00082956/6, CZ1M/00056620/1, CZ1M/00097283/5
Wierzyciel hipoteczny: MBANK Spotka Akcyjna, Warszawa

PROTOKOL
z badania Ksiegi Wieczystej CZ1M/00082182/9 prowadzonej przez Sad Rejonowy w Myszkowie,
V Wydziat Ksigg Wieczystych:
Typ ksiegi: nieruchomosé gruntowa
Dziat I - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
Dziatki ewidencyjne:
Potozenie (wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowo$c): Slaskie, myszkowski, Poraj, Poraj.
1. Numer dziatki: 965/2, obreb: 0008, Poraj
Sposéb korzystania: Ba — tereny przemystowe,
przytaczenie: /00002214/, 0,5717 ha
Obszar catej nieruchomosci 10,5717 ha.

Dzial I - Sp Spis praw zwiazanych z wlasnoscia

Brak wpisow

Dziat Il - WEASCICIEL

Wiasciciele:
Lista wskazan udzialéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj wspolnosci): 3, 1/1

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawng: Cognor Spétka Akcyjna, Poraj

Dzial Il CIEZARY 1 OGRANICZENIA

Brak wpisow.
Dziat IV HIPOTEKI

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

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: zabezpieczenie sptaty wierzytelnosci pienieznej banku wobec spétki
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, kosztami, wydatkami oraz wszystkimi
innymi dodatkowymi roszczeniami w zakresie dozwolonym przez prawo, zgodnie z trescia § 3 aktu
notarialnego tj. Oswiadczenie o ustanowieniu hipoteki umownej tacznej sporzadzonego w kancelarii
notarialnej w Warszawie przed notariuszem Magdaleng Gorycka w dniu 27-08-2018 r za nr rep. A.
1683/2018, akt notarialny tj. Oswiadczenie o ustanowieniu hipoteki umownej lgcznej sporzadzony w
kancelarii notarialnej w Warszawie przed notariuszem Magdaleng Gorycka w dniu 27-08-2018 r za nr rep. A.
1683/2018

Ksiega wspoétobcigzona: CZ1M/00051050/9, CZ1M/00082956/6, CZ1M/00056620/1, CZ1M/00097283/5
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Wierzyciel hipoteczny: MBANK Spotka Akcyjna, Warszawa

PROTOKOL
z badania Ksiegi Wieczystej CZ1M/00082956/6 prowadzonej przez Sad Rejonowy w Myszkowie,
V Wydziat Ksigg Wieczystych:
Typ ksiegi: nieruchomo$¢ gruntowa
Dzial I - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
Dziatki ewidencyjne:
Potozenie (wojewddztwo, powiat, miejscowo$c): Slaskie, Myszkéw, Poraj.
1. Numer dziatki: 965/3, obreb: 0008, Poraj
Sposéb korzystania: tereny rézne,
przytaczenie: /00002215/, 0,3025 ha

Obszar catej nieruchomosci 10,3025 ha.

Dzial I - Sp Spis praw zwigzanych z wtasnoscia
Brak wpisow

Dzial II - WEASCICIEL

Wiasciciele:
Lista wskazan udziatow w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos$¢ udziatu/rodzaj wspélnosci): 3, 1/1
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawng: Cognor Spétka Akcyjna, Poraj

Dziat Ill CIEZARY I OGRANICZENIA

Brak wpisow.

Dziat IV HIPOTEKI

Hipoteka umowna kaucyjna w kwocie 111 285 423,00 (sto jedenascie milionow dwieécie osiemdziesigt pigc

tysiecy czterysta dwadziescia trzy) EUR.

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny: zabezpieczenie sptaty wierzytelnosci pienieznej banku wobec spotki
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, kosztami, wydatkami oraz wszystkimi
innymi dodatkowymi roszczeniami w zakresie dozwolonym przez prawo, zgodnie z trescig § 3 aktu
notarialnego tj. Oswiadczenie o ustanowieniu hipoteki umownej tacznej sporzadzonego w kancelarii
notarialnej w Warszawie przed notariuszem Magdaleng Gorycka w dniu 27-08-2018 r za nr rep. A.

1683/2018, akt notarialny tj. Oswiadczenie o ustanowieniu hipoteki umownej tgcznej sporzadzony w

kancelarii notarialnej w Warszawie przed notariuszem Magdaleng Goryckg w dniu 27-08-2018 r za nr rep. A.

1683/2018
Ksiega wspotobcigzona: CZ1M/00051050/9, CZ1M/00082182/9, CZ1M/00056620/1, CZ1M/00097283/5
Wierzyciel hipoteczny: MBANK Spétka Akcyjna, Warszawa

Consuiting

CCM ul, Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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Operat szacunkowy
Poraj, ul. Zielona 26, obrgb 0008, gm. Poraj, pow. myszkowski, woj. $laskie

PROTOKOL
z badania Ksiegi Wieczystej CZ1M/00056620/1 prowadzonej przez Sad Rejonowy w Myszkowie,
V Wydziat Ksigg Wieczystych:
Typ ksiegi: nieruchomos$¢ gruntowa

Dziat I - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Dziatki ewidencyjne:

Potozenie (wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowo$c): Slaskie, myszkowski, Poraj, Poraj.
1. Numer dziatki: 965/5, obreb: 0008, Poraj

Sposob korzystania: Ba — tereny przemystowe,

przytaczenie: /00002566/ ,

Obszar catej nieruchomosci : 0,4510 ha,

Dziatl I - Sp Spis praw zwigzanych z wlasnoscia

Brak wpisow

Dzial I - WEASCICIEL

Wtasciciele:
Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj wspélnosci): 3, 1/1
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawng: Cognor Spétka Akcyjna, Poraj

Dzial Il CIEZARY | OGRANICZENIA

Brak wpisow.

Dziat IV HIPOTEKI

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

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: zabezpieczenie sptaty wierzytelnosci pienieznej banku wobec spotki
wynikajacej z par. 29.2 (parallel debt (covenant to pay the security agent)) umowy kredytéw z dnia 12 lipca
2018 roku (zabezpieczonej wierzytelnosci), tgcznie z odsetkami, kosztami, wydatkami oraz wszystkimi
innymi dodatkowymi roszczeniami w zakresie dozwolonym przez prawo, zgodnie z trescig § 3 aktu
notarialnego tj. Oswiadczenie o ustanowieniu hipoteki umownej {acznej sporzadzonego w kancelarii
notarialnej w Warszawie przed notariuszem Magdaleng Goryckag w dniu 27-08-2018 r za nr rep. A.
1683/2018, akt notarialny tj. O$wiadczenie o ustanowieniu hipoteki umownej tgcznej sporzadzony w
kancelarii notarialnej w Warszawie przed notariuszem Magdaleng Goryckg w dniu 27-08-2018 r za nr rep. A.
1683/2018

Ksiega wspétobcigzona: CZ1M/00051050/9, CZ1M/00082182/9, CZ1M/00082956/6, CZ1M/00097283/5

Wierzyciel hipoteczny: MBANK Spétka Akcyjna, Warszawa B T

Cansulting

@;_E.S_T_'E ul, Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim,pl
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Operat szacunkowy
Poraj, ul. Zielona 26, obreb 0008, gm. Poraj, pow. myszkowski, woj. $laskie

Zalacznik 13.4,

Kopie dokumentéw

STAROSTA MYSZKOWSKI
ul Pulaskiego 6
42-300 Myszkow

Vo ewsditwo

Pgwiat

Jednostka ewidencyna
Qvreb ewidencyny
Migjacowosd

GK 6621 53610 2020

Slaskie

Myszkoask

Poraj

240904 2.0008, Poraj
Pora)

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
wedlug stanu na dzen 2020-12-16 10 66 39

Jednostka reestrona grantow 240904 _2.0008.G1641

“UDZiAL 1N
grupa rejestiowa 151

Cognor Spdlka Akcyjna REGON: 012859760

Sedzba  42-360 Poraj ulZelona 26

Adres kotespondencyjny 42360 Pora) ulZwelona 26

WLASCICIELE/ WLADAJACY:

“charakter stanu wiadana wlasnost

DZIALKI EWIDENCYJNE:

Numar
dziatv)
ewden
-cyjne)

Ak Opis w2yteu

mapy

Patozenie gruntow

Powoerzchna

Numer ksegi
wiecayste]

Symbol

wlasouzyley gaiatks

[hal

u2ytu
[na]

954 Ziglona 26
Identyfikator dzialki: 240904 _2 0008.954
UWAGH - DZIALKA 054

Grmat

4 Tereny przemystowe

Ba 0 4960 0.4960[CZ1M/D0CIT28%5

¢ | o551 |Zielona 26
Identyfikator dziatki: 240904 2 0008 955/1
UWAGH - DZIALKA 9551

ITe:e?.y przemystowe

E,

Ba 5

[

5] 0.5305[CZ1M/00097283/5

arar
4 | eesn |
Identyfikator dzialki: 240904 2.0008.965/1

UNAG) - DZIALKA 2651
18:91 9797

|Teren,- przemystowe

Ba | 00083  0.0083]CZ1M/00051050:9

4 | 96512
identyfikator dzialki 240904_2.0008 $65/2
UVIAGH - DZIALKA 86572
18491, 11897

|tereny przemystone

Ba 06717]  0.6717|CZ 1000821829

4 965/3
Identyfikator dziatki- 240904 _2 0008 96513
UVAGH - DZIALKA 95513
18/9%

[Tereny przemystone

Ba 03025]  0.3028|CZ1MI000829566

4 I 9654 ]i eiona 26
Idontyfikator dzialki 240904 _2 0008 96574
WAGH- DZIALKA w024
et

liere-.y przemysione

03044]  0.3044]CZ1MID0051050:0

a | 98sis
Identyfikator dziatki: 240904 2 0008.965/5

UNAGH- DZIALKA 9555
17095

[Tereny przemystone

Ba 04510]  0.4510[CZ10/00056620/1

4 | 9657 |Zeonaz6
Identylikator dziatkl: 240904 _2.0008.965/7

UWAGH . DZIALKA 9657
2ol 0797

|Tereny przemystone

da 0489 0.4891[CZ104/000972335

Calkowita powierzchnia jednostki rejestrowej: 3.1535

KLAUZULE
Dokument ninlejszy jest przeznaczony do dokonywania wpisu w ks gdze wieczyste)

Strona 122

ESTIM

e

ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77
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53




Operat szacunkowy
Poraj, ul. Zielona 26, obreb 0008, gm. Poraj, pow. myszkowski, woj. $laskie

STAROSTA MYSZKOWSKI vigewdoztwo Slgske
ul Pulaskiego 6 Poxiat Myszkowski
42-300 Myszkow Jeanostha esidency,na Poraj

pozostale budyni
_nemieszkaine (109)

Orreo evadencyny 240904 _2.0008, Poraj
Mescowose Poray
GK £621.5 3610 2020
WYPIS Z KARTOTEKI BUDYNKOW
wedlug stanu na dzien 2020-12-16 10.67.32
Pozyca kartotek: budynkow 240304 2.0008.G1641
BUDYNKI:
Dzialki na ktérych pofozony jest budynek
Fhato
Lp. Identyfhator Ozridcianis Adres budynku
1 240904_2 0008 2181_8BUD 240904_2 0008 95511 Zielona 26
Status Rodza) wg KST Klasa wg PKOB Funxcja gdwna \ Inne funkge
zbioin ki suosy 1 budynki 2biorniki, silosy 1 budynki
D magazynowe (104) magazynowe (1252) |
Pomerzchnia Pow Pow tgczna pow uzytkowa Czesc Liczba Liczba Powierzchnia
zabudowy u2ytkowa uzytrowa . g . budynku lokall  wszystk ch samodzeinych
2 k Wy : 1 Mewyodrgdn.o- ynaeznyc nych ?
[m2} Ime] mz) nyen (m2) (m2) uzytk ¥ nych (m2]
2558 000 /]
Rok Wik Stopien peanoss Rox Wik Stopien pewnosc Zakres Liczba kondyg
zakonczena zakonczena uslalenia daty zakonczersad  zakonczena ustalena daty preebudowy NadPod
budowy budowy budowy przebudowy przebudowy przebudowy zemnych
1960 1 /0
Numer Golowy  Czy Materat _ _ . - -
rejestiu na szybiai widla gcian Wartos¢
Zabytkonw internet zewngtizrych
mut
Dz:atki na ktérych potozeny jest budynek
Lp. laentyf kator OshiEsatita Adres budynku
3. 240904_2 0008 2183_BUD 240604 _2 0008.9657 Ziglona 26
Status Rodza) wg KST © Klasawg PKOB Funkca gdwna Inne funkge

“liczba _L»czba- T Pé»'\-:cri'cnm'a'

Powerzchma  Pow Fow Laczna pow uzyiko:va .Ctesé
zabudowy utythowa ulyleowa Y budynku lokal  wszystxich samodzieinych
[m2]  zobmarw 2 projetu Lokall Lokal Pomseszczen cd“?‘a do W@awnio-  jokat  lokali yawnio-
[m2) m2) wyadrgbnionych  nienyodighno- przynaeznych . Sk nych nych' {m2]
im2] aych [m2) [m2) uzy
13 ooo 0
Rok Wik Stoplen pewnosc Rok Wiek Staplen pewnosci Zakres Liceba kondyg
zakonczenia zakonczenia usta'ana daly zakonczena  zakonczenia ustalania daty przebudowy Nad/Pod
budaony budowy budaswy preebudony  przebudowy preebudowy ziemnych
2005 1 /0
C Numer  Gotewy  Gzy Materx - o
rejestru na szybki wiata scan Wartesd
2abytow miernet zewngliznych
mur
Dziatk: na ktarych polozony jest budynek
Lp. Identylixator
p enty Oznaczanie Adres budynku
3 240904 _2 0008 2184 _BUD 240904_2 0008 95511 Zelona 26
Status Rodzay wg KST Kiazsa wg PKOB Fu?b,_cia g‘:s.-.n_é___“"_ |;|;ye -!uhkqg
budynk budynki
) ___handlowo-ustugowe (103 hangigwo-ustugawe (1230) N
Powerzchnia  Pow Paw taczna pow uzythowa Crost Liczba Liczea  Powerzchnia
zabudowy ulylkcwa uzytkowa o = budynku ‘ehali  wszystxich samodz einych
(m2]  zobmaruzproehty  Lok® i Lokal p‘:’r_" eSICZEN  danado wawnio-  lgkali  lckaliuawno
[m2] [m2] wyodigbnianych  niewyodrgbnio- preynateznych s nych nych (m2)
[m2] nych [m2) [m2] uzyik ¥
17 000 0
Rok Niek Stopied pewnodc Rok W.ek Stopien pawnadc ' Zakres Liczba kondyg
zakoficzena zakonczena uslaleria daly zakonczenia zawonczenia usla'enia daty przebudowy
budowy budowy budowy prrebudow rzebudowy przebud NakEod
¢ cay D wy przebudowy ziemnych
Stena1z3
G:‘ﬂ ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
Consulting 54




Operat szacunkowy
Poraj, ul. Zielona 26, obreb 0008, gm. Poraj, pow. myszkowski, woj. $laskie

1660 ! 10
Numar Gotany Cuy Matenal A .
rejestru na szybki wiata 4cian Warlesé

Z2abytow intermet zewnetrzaych
mur
Dziatki na kidrych polozeny jest budynek
¢ it ! dyne
Lp Identyfikato Bitisciadie Adres budynau
4 240904 _2 0008 2166_BUD 240904 _2 0008 §65/4 Zielona 26
Status Rodzay wg K51 Kiasa wg PKOB Furkeja gonna Inna funkge
budynks brurewe (105) budynk: bisrowe (1220} I - i
Powierzchnia  Pow Pow taczna pow. uzylkowa Czest Liczba  Liczba  Powerzchna
zabudowy ulytsowa Uzytkowa - ; ; budyrku lokali wszystich samodzielnych
[m2)  zobmiar z proekty Lokall Lokah Pomieszezen 00 g0 uawno.  jokali  lokali vjawno-
Im2) (2] wyodgbnionych  nigwyodrebnio-  przynateznych uzytk nych nych [m2)
[m2) nyth {m2) [m2] v
176 000 0
Rok Wek Stopien pewnosc: Rok Wiek Stlopeh pewnosc: Zakres Liczba kondyg
2akoficzema zakgnczenia ustalenia daty zakonczenia za«onczena ustalenia daty przebudowy Nad/Ped
budawy budowy budowy przebudowy przebudowy przebudowy zemnych
19C0 s
© Numer Gotowy  Czy Maternat 7
reestru na szybxi wiata cian Wanesc
zabytudw internet 2ewnglizaych
mur
Daziatar na storych polozony jest budynek
ik t "
Lp lgentyfixato Giifacsane Adres budynku
5. 240904_2 0008 2185_BUD 240904_2 0008 954 Zielona 26
Status Redzaj wg KST Klasa wg PKOB Funkcia giowna Inne funkce
pozostale budynki
| memeszkalne(10®
Powerzchnia  Pow Pow tacena pow ulytkowa Czest Liczba Liczba  Powierzchna
zabudowy u2ylowa LZylkowa ) budynsu lokali  wszystkich samodzielinych
w2l BNty Lo NLGE\'-:;“C“ n wl:;;aclt‘r 0 :’:‘nrfi}tnle_r:‘ oddana do  VAWNIO- lokal  fokal vawno-
2 m2]  vediglniony WYROIQUNNO: . PEEYI ¥ ‘ nych nych [m2,
(2] [m2] m2] nych [m2) [m2) uzytk ¥ yeh [me]
35 000 0
Rok Viek Stopien pewnasc Rok Wiek Stopien pewnodci Zakres Liczba kondyg
Zakodczen s zakonczenia usta‘en a daty zgronczenia  zakofczenia ustalena daty przebudowy NadPed
budowy budowy budawy przebudowy przebudowy przebudowy ziemnych
2000 1 1o
Numet Gotawy  Czy Katenat — -
rejestru na szybk: wila §cian Wartosc
zabyltefw internel Zewnguznych
muf
Dziatai na kiorych podozony jest budynek
dent (] 5
Lp. Identylikator Girbcenkh Adres budynu
6. 240504_2 0008 2180_BUD 240904 _2 0008 954 Zielana 26
Status Rodza) wg KST Kiasa wg PKOB Funkcia gaana ' Inne funkcie
budynki biurgwe (109) budynki biurowe (1220)
Powierzchnia  Pow Paw t3czna pow uzytkowa Czesé Liczba  Liczba | Powerzehnia
2abudowy  ulythowa uzythowa ) budynku lokali  wszysteich samod2einych
(m?]  zebmary z projekty " cd:eo‘n;:'lqi':ny*h 5 “b;‘;;'{m ; ;:g";' sz;;:ec‘;'l odda;a do Uawnio-  jokali  lokal uawnio-
mz m2 Wy = bbbl die g Ll & ; nych ych
im2) (m] [m2) nych [m2] [m2] ugs ¥ Rpchind]
534 000 0
Rok Viex Stopied pewnosc Rox Nek  Stoped pewnosc Zakres  Liczba kondyg
zakonczema zakonczenia ustalenia daty zakofczena zakonczenia usta'enia daty przebudowy NadPod
budawy budaowy budewy przebudowy  przebudowy przebudowy zemnych
2000 2 10
Numer Gotowy Czy Matenas s S
re;estry na szybki wiala scan Wartest
7abythow nternet zewngtznych
mur
Dziaka na ktorych potozony jest budynex
Lp. ldentyfinalo 1 on
p dentyfinalot B Adres budynky
GK €621 53610 2020 Strona 223

€

ESTIM

Consuiting

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

Poraj, ul. Zielona 26, obreb 0008, gm. Poraj, pow. myszkowski, woj. §laskie

STAROSTA Waojewodztwo: Shha
MYSZKOWSKI Powlat: 240

Jednostka ewidencyjna: 240534

Znas GK ES21 3,172
z da

Obrgb ewidencyjny. N00T « Pura,

Wyrys z mapy ewidencyjnej
Skala 1:2000

Dokument niniejszy jest przeznaczony do
dokonywania wplsu w ksigdze wieczyste|

N nf;-vr-f:.uguamna?-‘ans: !

4 detarent Y < S
f : )

Myszkow,dn. 18-12-2020 r.

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
Poraj, ul. Zielona 26, obreb 0008, gm. Poraj, pow. myszkowski, woj. $laskie

e

|
|
|
{
i
i

l\' ¥ .l-‘l'I. et

Dokumenty - pozwolenie na uzytkowanie

R s

Myszkow 21-03-2006

PINB-7353 1113 05

DECYZJA NR 47 /06

Na podstawie art, 9 ust Loart 80 ust 2 phe |, art, §1 ust | PRL 2 ustawy 7 dnia 7 lipea 1994r
Prawo budowlane ‘tekst jednolity Dz UL Nr 106 poz 1126 2 20000 2 pozn. zmianami’ oraz an, 104
Kpa, po rozpatrzeniu wiiosku 7 dnia 06-02-21 Zdozonego przez liomg ZLOMREX S A L 42-360 Poraj
ul. Ziclona 26, w sprawie udzielenia pozwolenia na uzyvtkowanme przebudowanego, nadbudowanego i
rozbudowanego budynku bivrowepo lokalizowanego na dzialee nr ewid 954 polozone; w Poraju

udzielam pozwolenia na uzy thowanic

dla inwestora: ZLOMRENX S A . 42-360 Poraj ul. Ziclona 26
obiektuprzebudowanego. nadbudowancgo i rozbudowanego budynku biurowego zlokalizowanego na
dzialce nr ewid 954 polozone) w Poraju

“arametry techniezne obiektu

= pow. zabudowy - 35.50m°
- pow: uzytkowa - S32.00m°

: L] =3 ke o -
- kubatura - 2460.00m - ilos¢ Kondvanacp -3

Uzasaduienic
Inwestor uzyskal pozwoleme na budowe deevegy nr AB-7351 41262004 2 dmia 17-01-20051

wydana przez Staroste Myszkowskiego

Decyzia powyzsza, seodnie 2 art. 36 Prawa budowlanego zostal zobowigzany do uzyskania
pozwalenia na uzytkowanie obicktu budowlanego. Inwestor w dniu 09-01-2006¢ zlozyl wniosek o
wydanic pozwolenia na uzy tkowanie obiektu i dolaczyl nastepujace dokumenty:

- orveinat dziennika budowy

- zawtadomicnia organow zpodnie z art. 56 Prawa budowlaneso

- protokol kominiarski .

- protokol badania stanu izolacp instalacyi i urzadzen elektryeznyeh

- oswiadezenie elektryka

= oswiadezenie o sprawnosct svstemu wyknvwania gazu

- oswiadezenie Kicrowniha budowy

- inwentaryzacje peodezyiing powykonawcza

niu 10-03-2006r dokonano kontroli obowigzkowe) w obecnoser inwestora 1 stwierdzono zgodnose
onania obiektu z warunkami okreslonvimi w decyzii o warunkach zabudowy 1 zagospodarowania
enu oraz pozwolenia na budowe. Prace elewacyjne na scianie poludniowe) budynku w postaci tynku
owarslwowego zostang dokonczone w okresie 6-ciu miesigey. :
enia warunkow ch wart 56 i 57 ustawy Prawo budowlane orzeczono jak

RS

oo

ESTIM ul, Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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Operat szacunkowy
Poraj, ul. Zielona 26, obreb 0008, gm. Poraj, pow. myszkowski, woj. $laskie

0

WMMimrmmuMMMMSlmmeNMMW
Katowicach Delegatura w Cagstochowie w terminic 14 dni od daty jej otrzymania za posrednictwen tutejszego Inspektoratu. W przypadku
2lokenia odwolania nalezy uideié oplatg w maczkach skarbowyeh w wys 50040 + 50gr od kazdego zalacznika (D2 U nr 86 2 9 wrzednia

{ _ i POWIATOWY 13 Ol
= 4 . NADZORU BUDOMWIANEGO
I ==\ :

@ InwestorZLOMREX S.A., 42-360 Poraj ul. Ziclona 26
~ 2.a/a PINB Myszk6w(AH)

Do wiadomodei:
1. Urzad Gminy Poraj ,ul.Jasna 21
2. Starostwo Powiatowe w Myszkowie

Oplate skarbowa uiszezono w wysokosei 133,002 (st0 trzydziesci trzy zlote 00/100 gr.)

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

Consulting
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Operat szacunkowy
Poraj, ul. Zielona 26, obreb 0008, gm. Poraj, pow. myszkowski, woj. $lgskie

URZAD GUINY
- Paraj : Porii, 28.06. 2000

42 380 !';.) RAJ

Nr H1-7355/1222001

DECYZJA

= W oparciu o zalgezmk do porozumienia zawartego w dniu 27 prodnia 1994 ©ow Myszhowie
- pomigdzy Kierownikiem Urzedu Rejonoweyo a Zarzadem Gminy Poraj ogloszonym w Dz Urz. Wojewadzina
' czgstochowskiego nr 3, poz. 4, w zwinzku 2 ancksem  Starosty Myszkowskicpo 2 dnia 01.03.1999 w sprawic
prowadzenia spraw 7 zakresu administracji budowlanej , na podstawie art. 85wt 1 pt. 1 Priawo budowlanc (
Dz, U, Nr 89, poz. 414, z paznicjszymi zmianami )
po rozpatrzeniu wniosku: Przedsighiorstwo Obrotu Suroweami Wtarnymi , ZLOMREX"

42-360 Poraj ul. Ziclona 26

ORZEKAM:

' zt_?_?walam_ na ni)-ftkowani_ernadhudowy i modernizacji budynku administracyjnego p.z.
~ 737m2, pu-862m2, p.e.-1095m2, kub. 4216m3 ( stan po rozhudowie)
- zlokalizowanej w Poraju jow.

et ' _ UZASADNIENIE,

s Analizujae przediozone dokumenty stwierdza sig:
- rozbudowg wykonano zgodnie z zalgezonym projektem i w sposob zgodny ze sziuky
~ budowlang . - : - :
= westycja uzyskala pozytywne opinic wymaganych przepisami urzgdow i instytucji,
ostal uporzadkowany,
uzytkowania.
lezy orzee jak w sentencji.

~ Z up. Wéjta Gminy
INSP. D/S BUDOWNICTWA

i - mgr Plotr Wieliczko :
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Zatacznik nr 13,5,

OBSZARY RYZYKA ZWIAZANE Z WYCENIANA NIERUCHOMOSCIA

- p. 4.3 Standardu zawodowego rzeczoznawcéw majatkowych ,Wycena dla zabezpieczenia

wierzytelnosci”

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

v" ryzyko btedu szacunku przy okre$laniu wartosci nieruchomosci,

v ryzyko zmiany wartosci nieruchomosci w przysztosci na skutek czynnikéw nie dajacych sie
przewidzie¢ w momencie okreslania wartosci nieruchomosci,

V" ryzyko ptynnosci rozumiane jako trudno$¢ sprzedazy nieruchomosci za okreélong cene w

standardowym czasie.

Zgodnie ze standardem ,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci” rzeczoznawca majatkowy
ma obowigzek, na podstawie dostepnych Zrodet informacji i znajomoéci rynku, wskazaé obszary
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 ogdlng opinig na temat wplywu powyiszego na poziom wartosci
wycenianej nieruchomosci w przysztoéci. Uwzgledniajagc wymogi stawiane rzeczoznawcy
majatkowemu przy sporzadzaniu operatu szacunkowego, nalezy ujawni¢ poznane w trakcie
szacowania nieruchomosci okolicznosci ograniczajgce jej przydatnosé dla zabezpieczenia
wierzytelnosci.

Ryzyko zwigzane z nieuregulowanym stanem prawnym.

Na podstawie dostepnej dokumentacji o stanie prawnym przedmiotowej nieruchomosci
rzeczoznawca majatkowy stwierdzit, ze nieruchomos¢ posiada uregulowany stan prawny.

Ryzyko zwigzane z prawami, roszczeniami i ograniczeniami do nieruchomosci.

W dziale IIl ksiegi wieczystej nie widnieja zadne wpisy obcigzajgce nieruchomosci.

Ryzyko zwigzane z zapisami w miejscowym planie zagospodarowania

przestrzennego/decyzji o warunkach zabudowy.

Sposob zagospodarowania i uzytkowania nieruchomosci jest zgodny z ustaleniami Uchwaly Nr
248 (XXXIV) 2013 Rady Gminy Poraj z dnia 21 marca 2013 r. w sprawie zmiany Uchwaly Nr
60(VII)2007 Rady Gminy Poraj w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Gminy Poraj w czesci graficznej obszar wycenianej nieruchomosci oznaczony jest jako tereny
dziatalnosci produkcyjnej, sktadowania i magazynowania — symbol A 145 PS o przeznaczeniu
podstawowym: tereny przemystowe, urzadzenia produkgji budowlanej i centra technologiczne,
sktady, magazyny i hurtownie

@M ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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Ryzyko zwigzane ze zlym stanem technicznym nieruchomoéci

Na podstawie informacji uzyskanych podczas wizji lokalnej rzeczoznawca majgtkowy nie wnosi
zastrzezen, aby stan techniczny nieruchomosci uniemozliwiat jej dalsze funkcjonowanie i miat
negatywny wptyw na przydatnos¢ jako dobre zabezpieczenie wierzytelnoéci banku. Obiekt
biurowy jest wykoriczony w bardzo dobrym standardzie odpowiadajgcym obecnym wymogom i
potrzebom rynku w tym segmencie. Pozostata zabudowa zostata ujeta Jjako dodatkowa, budynek
biurowy nieeksploatowany w przecietnym stanie.

Ryzyko zwigzane z brakiem dostepu do drogi publicznej

Nieruchomos¢ posiada bezposredni dostep do ul. Zielonej - nalezacej do gminy Poraj. Zjazd z
drogi publicznej na teren nieruchomosci - dz. ew. 954.

Ryzyko zwigzane z plynnoscia nieruchomosci.

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

Nieruchomos¢ bedaca przedmiotem wyceny charakteryzuje sie $rednig ptynnoscia. Czas
ekspozycji na rynku wynosi od 15 miesiecy wzwyz. Przedmiotowa nieruchomoé¢ nalezy do grupy
nieruchomosci, na ktére jest umiarkowany popyt. W przypadku sprzedazy z uwagi na specyfike
tego segmentu nieruchomodci okres ekspozycji moze by¢ diuzszy.

Ryzyko wywlaszczenia nieruchomosci

Na podstawie dostepnych zrédet informacji rzeczoznawca majatkowy nie stwierdzit istnienia
jakichkolwiek przestanek zwigzanych z istnieniem ryzyka wywlaszczenia przedmiotowej
nieruchomosci na podstawie przepiséw Ustawy z 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce
nieruchomosciami.

Ryzyko zwigzane z sektorem rynku nieruchomosci

Dla rynku komercyjnego brak jest podstaw do jednoznacznego okreélenia przewidywanych
kierunkéw zmian.

Nieruchomos¢ nalezy do grupy nieruchomosci o érednim poziomie ryzyka. Ryzyko obejmuje
gtownie stan i rozwdj gospodarki, dostepnos¢ kredytow, popyt konsumpcyjny, nastroje
konsumenckie, wzrost gospodarczy, czynniki makroekonomiczne.

Ocena przydatnosci nieruchomosci jako zabezpieczenie wierzytelnosci

Na podstawie przeprowadzonej analizy ryzyk stwierdza sie, ze nieruchomos¢ jest przydatna jako
zabezpieczenie wierzytelnosci kredytodawcy.
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POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCE CYWILNET ZAWODOWE)

NI 1033704954

Zalgcznik nr 13.6.
Polisa OC

P/U

Ninlefszy dokumaent jest polwlerdzenlom zakeesu ubarpleczenta odpowladrlalnodal cyvilne) uwodowej od dnla 1¢.01,2021 1,

“Okras Gbezpleczenta; od 12,01,2024 v, do 11.01,2022 v,

Ubezpleczajacy: WYCENA NIERUCHOMOSCI "ESTATE VALUE” MARCIN SZAJKO

Adres siediiyy: OSOWERA 85 m, 6, 04-35) WARSZAVIA
E-mat: marcin ltaﬁwto?ﬂ

Adres siedriby. OSGWSKA 56 m. 6, 04-351 WARSZAWA
E-mal; maicin srafwGo2.pl

REGOMN: 360930055
Telefon: + 48531655862

REGOHN: 360930065
Telefon: +48531635862
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