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OPERAT SZACUNKOWY

z okreslenia wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem
wiasnosci budowli i urzadzen, tj. estakad sktadowiska ztomu i odzuzlania z suwnicami,
dziatka nr ew. 234/16 potozona w miejscowosci Pyskowice, powiat gliwicki, woj. slaskie

Sadu Rejonowego w Gliwicach

Ksiega wieczysta nr GL1G/00084767/3 prowadzona przez VIII Wydziat Ksigg Wieczystych
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Operat szacunkowy

Pyskowice, dz. ew. nr 234/16, obreb 0002 Dzierzno, gm. Pyskowice, pow. gliwicki, woj. $laskie

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Adres nieruchomosci

Wojewddztwo: Powiat: Gmina: Dzielnica:
$laskie gliwicki Pyskowice
Miejscowosc: Ulica: Nr domu: Nr lokalu:
Pyskowice

Krétki opis lokalizacji

Wyceniana nieruchomos¢ potozona jest w miejscowosci Pyskowice, w
potudniowo-zachodniej czesci gminy, w powiecie gliwickim, w wojewddztwie
élaskim. Dojazd do przedmiotu wyceny odbywa si¢ drogg gruntows,
wyposazona w infrastrukture odwietleniowg.

Dostep do
nieruchomosci

Nieruchomo$¢ posiada dostep do drogi publicznej pieszo lub transportem
kolejowym przez dziatki nr ew. 3 { 17/2 (obreb 0029 w Gliwicach), nalezqce do
zleceniodawcy. Nalezy podkreslic, ze zeby zapewnic¢ dojazd transportem kotowym
do przedmiotu wyceny to jest potrzeba skorzystac réwniez jeszcze z dziatek
oznaczonych nr ew. 1 i 14/4 (obreb 0029 w Gliwicach). Wiasciciel wycenianej
nieruchomosci posiada prawo do przechodu i przejazdu przez dziatke nr 1 na
podstawie aktu notarialnego Rep A nr 7972/2008 z dnia 10.12.2008 roku.
Przejazd po terenie dz. ew. 14/4 stanowiqgcej uzytkowanie wieczyste spotki Huta
tabedy S.A. korzystanie z dz. ew. 14/4 na mocy umowy.

Opis nieruchomosci

Rodzaj nieruchomosci Nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana

Dziatka gruntu czesciowo utwardzona, z estakadami
{ wyposazona w suwnice.

Stan nieruchomosci

Powierzchnia gruntu [m”:

31057

Oznaczenie Przewazajgca forma wiadania Wiasnosc

nieruchomosci Nr KW GL1G/00084767/3
Obreb/nr arkusz map/y 0002, Dzierzno/ arkusz 7
Nr dziatki/ek w ewidencji gruntéw 234/16
Przeznaczenie w MPZP/studium 1.P - MPZP

Wartosé¢ nieruchomosci | Warto$¢ rynkowa aktualna 1908 000 zi
Warto$¢ odtworzeniowa 2 657 000 zt
Warto$¢ wymuszonej sprzedazy 1297 000 zt

Plynnoéé
nieruchomosci/okres
ekspozycji na rynku

Srednia/ powyzej 18 miesigcy

Dane dot. operatu:

Cel wyceny: dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci

Metoda wyceny: metoda inwestycyjna dla okreslenia wartosci rynkowej
nieruchomoéci w stanie na dzien wyceny oraz metoda poréwnywania parami
dla oszacowania wartosci rynkowej gruntu

Specjalne zalozenia do wyceny: .

Data sporzadzenia
operatu:

02.02.2021

Imie i nazwisko autora
operatu, nr uprawniei
podpis i pieczatka

Marcin Szajko, nr upr. 6549¢” ¢ INAWCA Mg,

S
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Operat szacunkowy
Pyskowice, dz. ew. nr 234/16, obregb 0002 Dzierzno, gm. Pyskowice, pow. gliwicki, woj. Slaskie

1. PRZEDMIOT, ZAKRES I UWARUNKOWANIA WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Dziatka gruntu nr ew. 234/16 obreb 0002, Dzierzno, o powierzchni 31057 m2. Nieruchomo$¢ potozona w
miejscowosci Pyskowice, powiat gliwicki, woj. $laskie.

Nieruchomosé¢ zabudowana jest placami o charakterze sktadowym z estakada magazynu ztomu i estakada
odzuzlania — wyposazonymi w suwnice.

Ksiega wieczysta nr GL1G/00084767/3 prowadzona przez VI Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu

Rejonowego w Gliwicach.

1.2. Zakres i uwarunkowania wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu

niezabudowanego tj. dziatka nr ew. 234/16, obreb 0002, Dzierzno.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreélenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu

niezabudowanego dla aktualnego sposobu uzytkowania, dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci.

3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formalna

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

3.2. Podstawy materialno - prawne

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity: Dz. U. z 2020 r.
poz. 1990, z 2021 r. poz. 11)

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

- Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 14 lipca 2011 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie wyceny
nieruchomodci 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).




Operat szacunkowy
Pyskowice, dz. ew. nr 234/16, obreb 0002 Dzierzno, gm. Pyskowice, pow. gliwicki, woj. $laskie

3.3.

3.4.

Podstawy metodyczne wyceny

.Europejskie Standardy Wyceny”, Polska Federacja Stowarzyszert Rzeczoznawcédw Majatkowych,
Warszawa 2009;

.Powszechne Krajowe Zasady Wyceny PKZW";

Jerzy Dydenko ,Szacowanie nieruchomoéci’, Wyd. Dom Wydawniczy ABC, 2006

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 Redakcja naukowa prof. dr hab. Ewy Kucharskiej-
Stasiak, Zeszyt Hipoteczny 23/2006, Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego, Warszawa 2006 rok.;
.Zasady okre$lenia wartosci nieruchomosci”, R. Cymerman, A. Hopfer, L. Kotlewski, Wydanie II,
Educaterra, 2016 r.;.

M. Prystupa ,Wycena nieruchomosci i przedsigbiorstw w podejéciu dochodowym®, Wyd. Druktur, 2008 r.;
Obwieszczenie Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 1 wrzesnia 2017 r. w sprawie standardu
zawodowego rzeczoznawcow majatkowych nr 1 Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci (Dz. U
Ministra Infrastruktury i Budownictwa, poz. 59 z 01.09.2017 r.)

Raporty analizy rynku nieruchomosci.

Zrédta danych merytorycznych

Wizja lokalna przeprowadzona w dniu 21.01.2021 r.

Ksiega wieczysta nr GL1LG/00084767/3

Wypis z rejestru gruntéw z dnia 01.12.2020 r.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

System informacji przestrzennej

Dane o cenach transakcyjnych kupna-sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
uzyskane w Starostwie Powiatowym.

Baza ofert lokalnych agencji posrednictwa w obrocie nieruchomoéciami podobnych na rynku
lokalnym

Wiasna baza danych

4. DATY ISTOTNE DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY

1. Data sporzgdzenia wyceny - 02.02.2021 r.
2. Data, na kt6ra okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny - 02.02.2021 r.
3. Data, na ktdra okreélono stan przedmiotu wyceny - 21.01.2021r.
4. Data ogledzin wycenianej nieruchomosci - 21.01.2021r.
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Operat szacunkowy
Pyskowice, dz. ew. nr 234/16, obreb 0002 Dzierzno, gm. Pyskowice, pow. gliwicki, woj. slaskie

5. OPIS I OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

- I —— e e sy

e e e e LN TR e e e S == SSES S = A B =B = ==

5.1, Okreélenie stanu prawnego nieruchomosci

Stan prawny przedmiotowej nieruchomosci ustalono w oparciu o badanie tresci:

« zapiséw w ksiedze wieczystej nr GL1G/00084767/3 prowadzonej przez VIII Wydziat Ksiag Wieczystych
Sadu Rejonowego w Gliwicach:

Typ ksiegi: nieruchomo$¢ gruntowa

Dzial I - 0ZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Dziatki ewidencyjne:

Polozenie (wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc): Slgskie, gliwicki, Pyskowice, Pyskowice
1. Numer dziatki: 234/16, obreb: Pyskowice,

Sposéb korzystania: Ba - tereny przemystowe

Przytaczenie: numer ksiegi, obszar: /00048555/, 3,1057 ha

Obszar catej nieruchomosci: 3,1057 ha

Dziat I - Sp (Spis praw zwiazanych z wlasnoicia)

Prawo uzytkowania wieczystego:

Okres uzytkowania: 2089-12-05

Sposob korzystania: dziatka gruntu oddana w uzytkowanie wieczyste

Dziat I - WEASCICIEL

Witasciciele:

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj wspéinosci): 1, 1/1
Skarb Panstwa - Starosta Gliwicki

Uzytkownicy wieczysci:

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

Dziat Il PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Brak wpisu.

Dziat IV _HIPOTEKA

Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka umowna tgczna

Suma: 111 285423,00 EUR

Wierzytelnoéé: Zabezpieczenie sptaty wierzytelnoéci pienigznej banku wynikajacej z par. 29.2 (PARALLEL
DEBT (COVENANT TO PAY THE SECURITY AGENT)) umowy kredytéw z dnia 12 lipca 2018 roku
(zabezpieczonej wierzytelnodci), tacznie z odsetkami, kosztami, wydatkami oraz wszystkimi innymi
dodatkowymi roszczeniami w zakresie dozwolonym przez prawo, zgodnie z trescig § 3 aktu notarialnego

Rep. A nr 1689/2018 z dnia 27 sierpnia 2018 roku, stanowigcego podstawig wpisu.

@ ESTIM 6




Operat szacunkowy
Pyskowice, dz. ew. nr 234/16, obreb 0002 Dzierzno, gm. Pyskowice, pow. gliwicki, woj. $laskie

Ksiega wspétobcigzona:GL1G/00121403/6, GL1G/00084766/6, GL1G/00103076/2

Inne informacje: Niniejsza hipoteka umowna taczna wspétobciaza rowniez nieruchomoéci objete ksiegami
wieczystymi numer:

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

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

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

- OP10/00117990/4, OP10/00112308/2 prowadzone przez Sad Rejonowy w Opolu VI Wydzial Ksiag
Wieczystych,

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

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

- TR1T/00101810/5, TR1T/00123081/5 Prowadzone Przez Sad Rejonowy w Tarnowie VI Wydziat Ksigg
Wieczystych,

- PT1T/00034513/5 prowadzona przez Sad Rejonowy w Tomaszowie Mazowieckim V Wydziat Ksiag
Wieczystych,

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

- TB1S/00045540/4, TB1S/00045533/2, TB1S/00047784/0, TB15/00053829/3, TB1S/00057958/4,
T81$/00052870/8 prowadzone przez Sad Rejonowy w Stalowej Woli V Wydziat Ksigg Wieczystych,

- CZ1Z/00033483/1 prowadzong przez Sad Rejonowy w Zawierciu V Wydziat Ksiag Wieczystych,

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawna:

MBANK spéika akcyjna z siedzibg w Warszawie.

- wypis Z rejestru gruntéw z dnia 01.12.2020
Wojewddztwo: slaskie

Powiat: gliwick:

Jednostka ewidencyjna: Pyskowice

Obreb: 240502_1.0002, Dzierzno

Jednostka rejestrowa G190

Wiadciciel udziat: 171, Skarb Panstwa - Starosta Gliwicki




Operat szacunkowy
Pyskowice, dz. ew. nr 234/16, obrgb 0002 Dzierzno, gm. Pyskowice, pow. gliwicki, woj. Slaskie

Tabela 1

Nr Powierzchnia Uzytek lub klasa
dzialki Felodunie [ha Rodzaj | Pow. [ha] neay
2A3?k/ 176 . 3,1057 Ba 3,1057 | GL1G/00084767/3

kaczna powierzchnia catej jednostki rejestrowej wynosi 11,5524 ha.

Zgodnoé¢ wpisdéw KW i ewidencji gruntéw: tak

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

granic dziatek

Umowa korzystania z majatku Huty
Dnia 18.08.2003 r. zawarto umowe miedzy Huta tabedy SA w Gliwicach, a Ferrostalem tabedy Sp. z 0.0. w

Gliwicach zapewniajacg korzystanie z majatku Huty, w tym: drég dojazdowych, parkingdw, chodnikéw,
oéwietlenia zewnetrznego i innych obiektéw ogdinego przeznaczenia. Na mocy aneksu z dnia 20.02.2010
. za korzystanie z mienia i ochrong zaktadu Ferrostal tabedy placi 12 756 zt miesiecznie. Umowa zawarta

jest na czas nieokreslony, przystuguje okres wypowiedzenia umowy: 3 miesiace.

5.2. Opis stanu techniczno - uzytkowego nieruchomosci

Lokalizacja i opis nieruchomosci

Wyceniana nieruchomos¢ polozona jest w miejscowosci Pyskowice, w potudniowo-zachodniej czesci
gminy, w powiecie gliwickim, w wojewédztwie $laskim. Dojazd do przedmiotu wyceny odbywa sie
prywatng droga gruntowa oraz utwardzong asfaltem i kostka brukowa, wyposazong w infrastrukture
oéwietleniowa. W odlegloéci okoto 10 km przebiega wazny szlak komunikacyjny tj. Autostrada A4. Dla
obstugi ruchu transportu zbiorowego do dyspozycji sg przystanki autobusowe oraz stacja kolejowa.
Odlegtoé¢ od przedmiotowej nieruchomosci do centrum stolicy powiatu wynosi okoto 9 km. Takie
polozenie przedmiotowej nieruchomosci sprawia, ze komunikacja z pozostaty czescia wojewodztwa jest
dosy¢ korzystna zaréwno transportem prywatnym, jak i siecia komunikacji publicznej. Wyceniana
nieruchomoéé zlokalizowana jest w otoczeniu zabudowy przemystowej oraz Jeziora Dzierzno Duze. W
okolicy znajduja sie: obiekty oéwiatowe, uzytecznoéci publicznej (Jednostka Ratowniczo - Gasnicza),
drobne punkty handlowo-ustugowe oraz kompleksy lesne. Ze wzgledu na usytuowanie nieruchomosci z
dosy¢ tatwym dostepem do gtéwnych szlakéw komunikacyjnych oraz w poéredniej odlegtosci od centrum
stolicy powiatu lokalizacje nieruchomosci nalezy uznac za $rednio korzystna.

@ ESTIM 8



Operat szacunkowy

Pyskowice, dz. ew. nr 234/16, obreb 0002 Dzierino, gm. Pyskowice, pow. gliwicki, woj. $laskie

o L 3
§"P -,’f‘ Ozarowice
Toszek Kopienica Miedary Newe Chechlo ia
Tarnowskie l2dary &
Luble i o Nowa W
Gil GO Y Swierhlontec * SqcIdw ’.S
&
%
; “'m,, PG, Lrée Sifmania
T . : Zorostawice /J
Paczyna . ' ’
' Kanienier I s e '(.Vf
e ) ; Hes s } 4 Cora Siewle
Y Pyskowice : Radzionkow vl
N =) \ 5 By 3 Dobivs zowide
3 kS e Pickary Regolnih St erysoui
: Wiessouwa® | N L Slgskie Lobrowntk:
¥ N ;
' Taciszow ' = -\t"r’ﬁ,"-f'— i a ,«'/
“ Przezchlebie e, L . ‘T : ; (
Ny : Swigroszoutce &) = ] Wojkowice
\‘ Rreczyce :
Klt's.;?'.'f»-.q‘ . \ {-.-na:'c-u Bytom
; f .
| b 1) N
" A b-;\ g | ‘ -I-,rw A T
A (G | 53 {
;,1 £ ‘_"‘ | ] '_
\ ‘ (5] : 1) CzeladZ
& . - 2
ele) Zabrze ‘ ‘Siemianowice
Roztéw = - : Slaskie
Fiiicl £y ; Chorzdw . .,
owice Gliwice e 3 F
vany wWielkiy ; Ay @ . %
ny Wiel ‘\1 [#i} Swietachtowices, ‘ W et
: 1 = ) W 7 1= el
Sosnicowice ; Y — ,” »
i ~ i
i . N =
: S ———— SRy S Kl S —_—. —— 7 ‘ Katowice 1
Trachy ? { e T L3
2 : o -l g
Zernica Przyszouice 4 Nt X i — :
" 5ty ~ 3
"1“" i R
i Panidakis, A R RN
Nieborewice Knul'd\?}h Gigrattowice i \.‘ o - N 0
] &
Pilchowice & Chudiw G“(‘? : 17l
Stanica £ : .

Zrodto: https:llmapa.szukacz.;;!Imapnik.html
Opis nieruchomosci

Przedmiotowa nieruchomosé¢ stanowigca dziatke nr ew. 234/16, o powierzchni 31057 m2, polozona jest w
obrebie ewidencyjnym nr 0002, Dzierzno. Ksztatt dziatki dosy¢ regularny. Dziatka ogrodzona jest ptotem
betonowym. Szeroko$¢ wycenianej dziatki wynosi okoto 145 metrdw, natomiast dtugos¢ okoto 233 metry.
Na wycenianej nieruchomodci znajduja sie place z estakadg suwnicowg o powierzchni okoto 4860 m2 i
3950 m2. Na przedmiotowej parceli sktadowany jest ztom oraz odpady poprodukcyjne. Place obstugiwane
sq przez bocznice kolejowa. Nieruchomos¢ posiada dostep do sieci energetycznej, sieci wodociggowej,
sieci kanalizacyjnej, sieci cieplnej oraz sieci teletechnicznej.

Dostep do drogi publicznej:

Nieruchomo$é¢ posiada dostep do drogi publicznej pieszo lub transportem kolejowym przez dziatki nr ew.
3 i 17/2 (obreb 0029 w Gliwicach), nalezace do zleceniodawcy. Aby zapewni¢ dojazd transportem
kotowym do przedmiotu wyceny nalezy skorzysta¢ réwniez z dziatek oznaczonych nr ew. 1 i 14/4 (obreb
0029 w Gliwicach). Wtaéciciel wycenianej nieruchomosci posiada prawo do przechodu i przejazdu przez
dziatke nr 1 na podstawie aktu notarialnego Rep A nr 7972/2008 z dnia 10.12.2008 roku.
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Zrédio: gliwicki.e-mapa.net

Na terenie nieruchomoséci znajdujg sie budowle
-1 - estakada sktadowiska ztomu

- 2 - estakada placu przerobu zuzla

Estakada sktadowiska ztomu
Estakada powstata w dwéch etapach: I etap w roku 1950, Il etap w roku 1967. Estakada znajduje sig na dz.
ew. nr 3 w obrebie Kuznica oraz na dz. ew. nr 234/14 w obrebie Dzierzno (gm. Pyskowice).

W roku 1997 przeprowadzono rektyfikacje jezdni podsuwnicowej obustronnie na catej diugosci.
Wymieniono mocowania belek do slupéw polegajace na wykonaniu dodatkowych wspornikéw i konsoli
oraz wymieniono Sruby na nowe.

Fundamenty estakady stanowia stopy zelbetowe, elementy konstrukcyjne ze stupéw stalowych. Estakada
wyposazona jest w instalacje elektryczng i wodno-kanalizacyjna.

Przeprowadzono pomiar satelitarny i ustalono powierzchnie placu sktadowego 4860 m2.
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Estakada placu przerobu zuzla
Estakada powstata w dwdch etapach: I etap w roku 1954, Il etap w roku 1967. Estakada znajduje si¢ na dz.
ew. nr 234/14 w obrebie Dzierzno (gm. Pyskowice).

W roku 1999 przeprowadzono niwelacje jezdni podsuwnicowej w ramach ktorej wzmocniono lub
zmieniono posadowienie belek jezdni na slupach. Wymieniono szyby podsuwnicowe, zatozono nowe
stezenie krzyzowe w polu miedzy slupami 10 i 11. W 2000 r. wzmocniono stezenia likwidujgc luzy
wystepujace w potaczeniach srubowych.

Stupy stalowe posadowione s na stopach zelbetowych. Podpory stupéw stalowe.

Przeprowadzono pomiar satelitarny i ustalono powierzchnig placu sktadowego 3950 m2.

6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE MIEJSCOWYM

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

Obecnie dla przedmiotowego obszaru, na ktérym znajduje sig przedmiot wyceny

obowiazuja przepisy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego fragmentu Gminy Pyskowice
w rejonie Czerwionki (Uchwata Rady Miejskiej w Pyskowicach Nr XXVIll/278/2005 z dnia 23.02.2005 r.).
Wedtlug powyiszego planu dziatka nr 234/16, obreb 0002, Dzierzno, pofozona jest w obszarze
oznaczonym symbolem 1.P - tereny koncentracji specjalizowanych funkcji przemystowych i techniczno-
produkcyjnych objetych dziatalnoscia istniejacych zaktaddw. Przeznaczenie uzupetniajace: nieucigzliwa
dziatalnoé¢ produkcyjno-wytworcza i nieucigzliwe ustugi uzupetniajace wzbogacajgce przeznaczenie
podstawowe takie jak: dziatalnos¢ komercyjna techniczno- produkcyjna, ustugowa, logistyczna oraz
sktadowanie i magazynowanie
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7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

Pyskowice —Pyskowice jest potozone w potudniowo-zachodniej Polsce, w zachodniej czgsci wojewodztwa
élaskiego, i Gornoslaskiego Okregu Przemystowego (GOP), w potnocnej czesci powiatu gliwickiego na
Wyzynie Katowickiej, nad rzeka Drama. Historycznie lezy na Gérnym Slasku. Miasto sasiaduje z miastem:
Gliwice oraz gminami: Rudziniec, Toszek, Wielowie$ (powiat gliwicki), Zbrostawice (powiat tarnogorski).

Pyskowice zasadniczo dzielg si¢ na 2 czedci: Stare Pyskowice — tak zwana Stara Bana (potudniowa czesc¢
miasta) i Nowe Pyskowice — tak zwane Osiedle (potnocna cze$¢ miasta). Na dwie czesci Pyskowice dzieli
rzeka Drama oraz réwnolegle do rzeki wybudowana obwodnica z Bytomia do Opola. Nowe Pyskowice
poza staréwka to budynki z lat piecdziesiatych w stylu socrealistycznym i bloki z Wielkiej plyty (Osiedle
Wieczorka). Na terenie Nowych Pyskowic znajduje sie rynek z ratuszem i kamieniczkami stanowigce
staréwke miasta. Stare Pyskowice to budynki z lat trzydziestych, stary dworzec kolejowy, osiedle z wielkiej
plyty (Osiedle Traugutta) i dzielnica domkow jednorodzinnych. W czesci Starych Pyskowic znajduje sie
réwniez dzielnica Dzierzno niegdyé osobna wies oraz dzielnica Zaolszany. Zabudowa obu dzielnic jest
typowo wiejska z wieloma gospodarstwami rolnym. W dzielnicy Dzierzno znajdujg sig¢ dwa sztuczne
jeziora: Dzierzno Mate z wieloma oérodkami rekreacyjnymi i Dzierzno Duze niezagospodarowane ze
wzgledu na zanieczyszczenie wody.

W latach 1975-1998 miasto administracyjnie nalezato do wojewddztwa katowickiego. Wedtug danych z 1
stycznia 2010 r. powierzchnia miasta wynosita 30,89 km?[3]. Miasto stanowi 4,69% powierzchni powiatu.
Wedtug danych z 2002 r. Pyskowice ma obszar 31,14 km?, w tym: uzytki rolne 61%, uzytki lesne 6%[4].

W Pyskowicach —wedtug ewidencji ludnosci —zameldowanych na state jest 16854 os6b, na okres czasowy
~276 os6b1. Natomiast wediug danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego2w roku 2016 Miasto Pyskowice
zamieszkiwane bylo przez 18412 oséb. W stosunku do roku 2006 liczba mieszkancéw spadta o ok. 4%
(19078 os6b w 2006). Na podobnym poziomie utrzymuje sie liczba ludnosci w wieku produkcyjnym (2006:
64,3% mieszkancow, 2016: 63,9%), natomiast widoczne sa znaczne zmiany w udziale osob w wieku
przedprodukcyjnym w strukturze mieszkaricow —tendencja spadkowa (2006: 18,1%, 2016: 15,4%) oraz
znaczny wzrost udziatu ludnoéci w wieku poprodukeyjnym (2006: 17,6%, 2016: 20,7%). W miescie od roku
2010 utrzymuje sie ujemny przyrost naturalny (2006: 16, 2010: -9, 2016: -66).

W roku 2016 liczba pracujacych na 1000 mieszkaricow w Pyskowicach wyniosta 222. Jest to warto$¢ duzo
wyzsza niz w roku 2006, gdzie na 10000s6b pracowato 142, jednakze warto$¢ ta jest nizsza od $redniej
wojewddzkiej, ktora wynosi 265. Szacunkowa stopa bezrobocia rejestrowanego w miescie w roku 2016
wyniosta 8,2% (9,6% wsérdd kobiet, 6,8% wsréd mezczyzn), jest to wartos¢ powyzej éredniej dla
wojewddztwa (2016: 6,6%). Jednak w poréwnaniu z ubiegtymi latami poziom bezrobocia w miescie
znaczaco spadt (rok 2016: 18,1%, 2010: 13,1%). Zgodnie z tendencjg krajowa oraz wojewodzka, w
Pyskowicach wzrosto przecigtne miesigczne wynagrodzenie, cho¢ mimo to utrzymuje si¢ ono ponizej
wartoéci wojewodzkiej i krajowej. W roku 2016 przecigtne wynagrodzenie w Pyskowicach wyniosto 3564
zt (woj.: 4295 zi, Polska:4291 zt) -rok 2006: Pyskowice: 2215zt, wojewddztwo: 2730 zt, kraj: 2637 zt

Miasto dysponuje atrakcyjnie zlokalizowanymi terenami inwestycyjnymi. W poréwnaniu z sasiednimi
Gliwicami i innymi miastami, koszty prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w Pyskowicach moga
okaza¢ sie konkurencyjne. Miasto jest otwarte na wspdtprace z przedsiebiorcami. Atutem miasta
jest brak barier infrastrukturalnych dla inwestycji produkcyjno-ustugowych, baz logistycznych czy
budownictwa mieszkaniowego. Prowadzone dziatania promujace inwestowanie w Pyskowicach sg jednak
niewystarczajace, co pokazuje niewielki wzrost liczby firm zatrudniajacych powyzej 50 os6b na przestrzeni
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ostatnich 6 lat (powstaly tylko 2 nowe firmy). W miescie nie funkcjonujg instytucje otoczenia biznesu
wspomagajgce rozwdj przedsiebiorczosci.

Analiza cen transakcyjnych na rynku lokalnym

Przegladajac akty notarialne transakgji kupna — sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych o
funkcji magazynowo — produkceyjnej z duzym udziatem gruntu wykorzystywanego na place sktadowe,
obiekty infrastruktury technicznej i z wyposazeniem w bocznice kolejowq, zauwazono, iz znaczna czeé¢
aktéw notarialnych jest niewystarczajaco opisana, a w szczegdlnosci brak jest opisdw parametrow
charakteryzujgcych budynki, tj. pow. uzytkowa, rok budowy, co uniemozliwia zastosowanie takich
transakcji do procesu wyceny. W wyniku nieodnotowania wystarczajgcej liczby transakcji dotyczacych
obiektéw podobnych do przedmiotu wyceny, obszar analizy rozszerzono o inne tereny z wojewddztw
élaskiego o podobnej charakterystyce.

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

Na cene sprzedazy nieruchomosci znaczny wptyw ma lokalizacja. Na ocene lokalizacji istotny wplyw ma
mozliwoé¢ dojazdu do nieruchomosci, odlegto$¢ do centrum miasta i sieci gtéwnych drég. Zblizong cecha
nieruchomosci jest otoczenie i sasiedztwo, ktére w bezpoéredni sposéb wplywa na atrakcyjnoéc
nieruchomoéci w strefie zurbanizowanej, co oznacza, ze za atrakcyjne otoczenie nalezy uznac sasiedztwo
terenéw zagospodarowanych, czyli zabudowanych budynkami o podobnej funkgji lecz w dobrym stanie
technicznym. Blisko$¢ budynkéw komercyjnych powoduje, ze teren kojarzony jest przez potencjalnych
odbiorcéw ustug ze strefa komercyjna. Sasiedztwo terenéw niezagospodarowanych lub zabudowanych
budynkami w zlym stanie technicznym, sprawia, ze obszar nie jest juz tak atrakcyjny, co bezposrednio
skutkuje nizszym poziomem cen.

Poza cechami nieruchomoéci zwigzanymi z potozeniem nieruchomosci na tle otoczenia, istotna jest
réwniez charakterystyka zabudowy. Budynki, w ktérych istnieje mozliwos¢ podziatu powierzchni dla kilku
najemcéw oraz budynki, w ktérych zapewniony jest wejécie bezposrednio z ulicy cieszg si¢ wigksza
popularnoécia niz budynki potozone nie bezposrednio przy ulicy. Istotne jest tez rodzaj i jakos¢ zabudowy
na nieruchomoéci, mozliwo$¢ jej wykorzystania i adaptacji do innych celéw. Z uwagi na charakter analizy
nieruchomoéci i obserwacje stabilizacji cen transakcyjnych sprzedazy nieruchomosci, zdecydowano sie
poszerzy¢ okres badania rynku do poczatku roku 2018. Informacyjnie zamieszczono transakcje
wykraczajace poza okres objety analiza.

W toku okreélenia wartoici rynkowej przedmiotowej nieruchomosci przeprowadzono badanie cen
transakcyjnych dotyczacych obiektéw zwigzanych z branzg obiektéw komercyjnych z terenu aglomeracji
$laskiej oraz sasiedztwa. Analizowany rynek rozszerzono o miasta aglomeracji $laskiej. Analiza
zgromadzonych danych pozwala na wysnucie wniosku, iz sprzedaze wolnorynkowe zdarzaja sie dosc
rzadko, a jeéli juz s3 zawierane dotycza budynkéw o bardzo réznych parametrach techniczno -
uzytkowych. W tabeli nr 3 zestawiono transakcje sprzedazy nieruchomosciami zabudowanymi budynkami
przemystowymi wzniesionymi w latach 70-tych lub wczeéniej, o dobrym i srednim stanie technicznym oraz
przecietnym stanie wykonczenia, adekwatnym do prowadzenia dziatalnosci produkcyjnej w branzach
metalurgicznej, hutniczej m.in. Ceny takich nieruchomosci ksztattujq sie na bardzo réznym poziomie od
1000 zi/m? do 1900 zt/m? ktory zalezy m.in. od czynnikéw takich jak: lokalizacja ogélna i szczegdlowa,
stan techniczny budynku i jego standard wykorczenia, powierzchnia uzytkowa, a takze od szeregu
indywidualnych cech, ktére posiada kazda nieruchomosc.
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W okresie analizy nie odnotowano transakgji sprzedazy nieruchomosci zabudowanych budowlami
estakad.

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

Czynsze

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

o stan techniczny i jakoé¢ wykonczenia pomieszczen

o polozenie wzgledem terendw rozwoju ustug i handlu

o dogodnosé dojazdu

o ekspozycja obiektu

o iloé¢ miejsc parkingowych

o wielko$¢ powierzchni uzytkowej

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

samochodami.

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

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

Podstawowym zZrédtem informacji o czynszach najmu nieruchomosci sg umowy zawarte miedzy
wlascicielem, a najemca. Sa to umowy cywilno - prawne, bez koniecznosci stosowania formy aktu
notarialnego. Trzeba mie¢ éwiadomos¢, ze zaden podmiot nie jest zobligowany przedstawia¢ umow
najmu, a wrecz przeciwnie — dane te sg objete szczegdIng ochrona. Rolg rzeczoznawcy jest aby do tych
danych dotrze¢ i dokona¢ analizy pod katem ich wiarygodnosci. Jednym ze sposobéw weryfikagji
informacji o wysokoéci przecietnych stawek czynszu jest migdzy innymi wywiad srodowiskowy, rozmowy z
zarzadcami oraz poérednikami w obrocie nieruchomosci.

Ponadto zrodtem informacji o stawkach czynszu s oferty najmu méwiace 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 nieruchomosci oferujacych ustugi w zakresie sprzedazy i wynajmu
wszystkich rodzajéw nieruchomoséciami przede wszystkim z terenu Gliwic i okolic, jak réwniez
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przeprowadzono rozmowy z wiascicielami nieruchomoéci komercyjnych na rynku lokalnym Gliwic i okolic
przy zachowaniu poufnosci danych osobowych.

W w procesie wyceny przeanalizowano rynek wynajmu placéw utwardzonych. Ze wzgledu na
niewystarczajacq liczbg dostgpnych transakcji z obszaru wojewddztwa $lgskiego obszar analizy
rozszerzono o rynki réwnolegte z catego kraju. Na podstawie przeprowadzonej analizy stwierdzono, ze
stawki najmu za zewnetrzne utwardzone powierzchnie sktadowe ksztattuja sie w przedziale od ok. 1,80
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 placow:

Tabela 2

Miasto Ulica Rodzaj powierzchni  Powierzchnia [m? Stawka [zl/m
Galogd  Kolobueska  plcutwardiony 3 w25
gBi;Iy;cr - I Armii WOjSka Polsklego_ plac utwardzony -500 - _2,65__ R
Blystok  1000-lecia PP Cplac 600 T
Beddn iduski  pac 250 a0
g Gobi  skadpakng 30 200
Dabrﬁ\;a Gc’:rni—cza Koksownicz?ii - [;a:: o 21&1 B 2,6;
Giwice  Psayfska dscuwardzony | 78 8%
Gwie  bucyika  ddemawaguow  1e00 300
Katowice  Bamntow Cplac 1000 T
et oowa PGUEEY w0
Kosakowo Rumska plac 10 019 3,00
Koskowo  Rumska  plac 5o 30
Kakow Bk pac 180 150
caow  Repicy  pee 200 1%
Krakév\; - __Erorn;:i - : plac R N 40 _ N 5,00 -
—L;_;mca - Eli;;k}e;o— 774___sil_ad parklng ___—(17007 - _1,80 -
II:I:;h; : Zawieprzycka - p}ac sktadowy : 460 o 4:06
Wetowke | Gbgems | o 100 @
O Sesa  plcpukingowy 1080 33
Oawa  FgoMap plac w0 20
Resow  Amiiludows  pakng 290 195
gSosnom;c Woplstojiu___ _ o plac o 3300 - _1,00 ‘
7SthEeIce_O_poisk1e 7 7DZiEV\_Jk0WICkai P'a;tg:sif:;?—"y 725700 B 2,09 )
§wuetoch|own:e Metalowcow plac 1971,55 4,56
Tamowskic Géry _Zagérska | - bléc - 4-00- o i 2,(_)0




Operat szacunkowy
Pyskowice, dz. ew. nr 234/16, obreb 0002 Dzierzno, gm. Pyskowice, pow. gliwicki, woj. $laskie

Ustron 3 Maja plac 646 4,00
Ustron Sktodowskiej plac 300 2,00
Wroctaw Brodzka " plac utwardzony _5—6_00 B 2,OOU
Wroctaw Brodzka plac utwardzony 500 4,00
Wroctaw Tyska plac 10498 291
Wroctaw Tyska plac 12000 3,20
Wroctaw Szczecinska plac 155 4,20
Wroctaw Szczecinska plac 100 4,20
Wroctaw Szczecinska wiata 100 8,00
Wroctaw Szczecinska wiata 530 6,30
Zgierz plac sktadowy 1700 1,00
Zgierz Sniechowskiego plac ibwardzony 3 500 2,50

(plytami betonowymi)

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

Tabela 3

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

Sosnowiec ul. Sokolska
Duzy plac pod wynajem pod parking, sklad materiatéw
itp. do wynajmu plac o pow. 3000mkw, utwardzony
(plyty betonowe) z mozliwoscig powigkszenia.
Teren ogrodzony, monitorowany, wjazd przez
zamykang brame, powierzchnia placu na tyle duza ze
swobodnie obréci si¢ auto typu TIR. Pow.: 3000 m?,
Cena: 2 zb/m’

www.gratka.pl

Sosnowiec, Debowa Gora
Do wynajecia dobrze usytuowany oraz wygodnie
skomunikowany teren komercyjny o powierzchni 7
441 m?2 z dostepem do drogi publicznej. W otoczeniu
zaklady ustugowe, handlowe i przemystowe. Na
dziatce znajduja sie dwa kontenery uzytkowe 28,70 www.otodom.pl
m2; 123,50 m2 (6,15 x 4,66; 6,50 x 19,00). Bardzo
dobrze nadajgca sig¢ pod zabudowe magazynows,
inwestycyjna, produkeyjng, handlowa jak i ustugowa.
Pow.: 7 441 m?,
Cena: 1,89 z/m*

p— s s e —— e e e
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Katowice, os. Paderewskiego
Plac sktadowy z suwnicq 5T. Plac ogrodzony. Teren
zamkniety. Bezpieczny. Dozorowany. Bezkolizyjny
dojazd dla TIR.. Pow.: od 1350 m’
Cena: 6 z/m’

www.otodom.pl

Zory
Dziatka idealna pod teren sktadowy, magazynowy,
plac manewrowy, firme transportowa. Teren
ogrodzony, monitoring, ochrona obiektu. Na dziatce
stoi budynek warsztatowo, socjalny o pow. okoto 170
m2. Pow.: od 6000 m*
Cena: 3 zi/m’

www.morizon.pl

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

nieruchomosci-
online.p!

Gliwice, cze$¢ srodmiejska
Teren przemystowy, dziatka bezpoérednio przy
gtéwnej ulicy, brak ograniczein dla samochodow
ciezarowych. Idealnie nadaje si¢ pod parkowanie tirow,
komis samochodowy lub skladowanie materialow -
wjazd bezposrednio z gléwnej ulicy.
Istnieje mozliwos¢ postawienia kontenera, wynajecia
hali o powierzchni do 800m2. Dziatka uzbrojona.
Cena: 3 zH/m*

nieruchomosci-
online.pl

Dabrowa Gdrnicza
E_. . . Posiadam do wynajgcia teren przemystowy nadajacy
sie pod baze transportowa o catkowitej powierzchni
30 ty$ m2 w Dabrowie Gorniczej w wojewddztwie
dlaskim. Teren jest podzielony na dwie czgsci.
Wynajmujacy ma mozliwos¢ wynajecia jednej z czesci
z osobnym wjazdem. Ogromnym plusem jest to, ze na
terenie znajduje sie stacja transformatorowa. Baza jest
polozona nie opodal trasy S1 doskonaly dojazd dla
Tirdw (nocleg) oraz mozliwo$¢ magazynowania
towardw. Teren monitorowany, oswietlony, zaplecze
gospodarcze z dostepem do kuchenki oraz WC.
Mozliwos¢ przetadunku towaréw.

Pow.: 30 000 m?,

Cena: 2 zt/m?

www.olx.pl
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Pustostany

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

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

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

Po wygasnieciu umowy, przy obecnym poziomie popytu i podazy oraz bioragc pod uwage przedstawione
prognozy, nastepuje okres okoto 3-6 miesiace (w zaleznosci od typu powierzchni), w czasie ktoérego przy
przecietnym eksponowaniu nieruchomoéci 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 zarzadcéw, dotyczace kosztow eksploatacji obiektow wskazujg na fakt iz w
wiekszoéci przypadkéw koszty remontéw i napraw biezacych (w tym utrzymanie pustostanéw) oscylujg
wokoét 6-12 % efektywnego dochodu operacyjnego brutto.

Na podstawie analizy kosztow pozostajacych po stronie wtlaéciciela nieruchomoéci wynajmowanej na cele
przemystowe i magazynowe ustalono, iz oprocz kosztow remontow i napraw biezacych (w tym utrzymania
pustostanéw), kosztami ponoszonymi przez wiasciciela nieruchomoséci sa koszty podatku od
nieruchomosci, koszty ubezpieczenia obiektu (ok. 0,5 - 1,0 promila wartoéci odtworzeniowej budynku).

Sredni wspotczynnik powierzchni nie wynajetych utrzymuije si¢ na poziomie 5-10% i nie wzrdst znacznie w
nastepnych kwartatach. Nalezy podkresli¢, ze do niskiej wartosci $rednich wspotczynnikéw powierzchni nie
wynajetych mogta sie przyczyni¢ nieche¢ deweloperéw do angazowania si¢ w inwestycje w powierzchnie
magazynowe o charakterze spekulacyjnym. Wigkszo$¢ inwestorow odktada rozpoczecie etapu budowy do
czasu podpisania umow z giéwnymi najemcami.

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

Rynek nieruchomoéci niezabudowanych

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

e usytuowanych w na terenie Gliwic oraz rynkow réwnolegtych t). miasta konurbacji gérnoslaskiej;

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

@ ESTIM 18



Operat szacunkowy
Pyskowice, dz. ew. nr 234/16, obreb 0002 Dzierzno, gm. Pyskowice, pow. gliwicki, woj. slgskie

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

Rynek lokalny nieruchomoséci gruntowych niezabudowanych o przeznaczeniu ustug produkcyjnych na
terenie miasta Gliwice i catej konurbacji jest rozwiniety. Od poczatku 2018 roku odnotowano kilkanascie
transakcji sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o przeznaczeniu pod zabudowe
komercyjna. Z analizy wynika iz najbardziej pozadane lokalizacje znajdujg sie w odlegtosci do 2 km od
drogi krajowej nr 88, oraz w okolicach wezta Soénica tj. dzielnica Bojkowskie Pola, a sprzedawane sg
grunty o powierzchniach od ok. 10000 m2 do 50 000 m’> w cenach od 150 zi/m2 do 250 zi/m2.
Lokalizacje te sa przeznaczone do inwestycji w nowoczesne obiekty produkcyjne z duzym zapleczem
magazynowym, przygotowane do funkgji logistycznej. Transakcje wystepujace w opisanej czgsci miasta
wykluczono z dalszej analizy.

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

Duzy wplyw na ceny gruntéw ma ich przeznaczenie — funkcja podstawowa, dominujaca oraz ograniczenia
wynikajace z ustalen planu miejscowego. Wplyw na ceny transakcyjne ma réwniez ksztalt terenu, jego
uzbrojenie i dostepno$¢ medi6w, ponadto zagospodarowanie terenu, wielko$¢ powierzchni gruntu.

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

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

Tabela 4
Data Mieiscowosé Ulica Powierzchnia Cena Cena jednostkowa
transakgji J dziatki nieruchomosci [21] 1m?
01.10.2020 Zabrze Ballesyrema 51260 4 454 141.87 86.89
28.07.2020 Ruda Slaska Zajecza 10265 731100 71.22
06.24.2019 | Dabrowa Gérnicza | Idzikowskiego 212060 16 304 060 76.88
09.27.2018 Katowice Rozdziernska 10530 726 570 69.00
05.30.2019 Pyskowice Poznanska 17546 808 000 46.05
06.24.2019 | Dabrowa Gérnicza | Idzikowskiego 64582 4 843 660 75.00
06.05.2018 | Dabrowa Goérnicza | Koksownicza 8435 524 066 62.13
05.02.2020 Ruda Slaska Katowicka 18971 980 000 51.66
28.07.2020 Ruda Slaska Zajecza 10265 731100 71.22
04.28.2020 Gliwice Starogliwicka 9778 1100 000 112,50
06.22.2018 Zabrze 14180 1 450 000 102.26
28.04.2020 Bierun 19302 1837 000 95.17
04.12.2019 Pyskowice Poznanska 23086 1154 300 50.00
01.22.2020 Chorzdw przy ulicy 3003 240 240 80.00
19
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Kaliny
05.10.2019 Zabrze Kopalniana 7481 378 750 50.63
30.01.2020 Ruda Slaska Szyb Artura 6871 666 666.67 97.03

Typowe nieruchomoéci gruntowe niezabudowane znajdujace sie w poblizu zaktadow
produkcyjnych, kopalf, hut, odlewni itp. zwigzanych z przemystem powstatym na Slasku w XX wieku
ksztattujg sie na poziomie od ok. 25 zi/m’ do ok. 100 z/m’, a w najlepszych lokalizacjach nawet do
250 zi/m2 (np. Katowice, Gliwice — obszary o potencjale przeksztatcenia funkcji). Cena zalezy od
stopni aktywizacji gospodarczej i przeksztatcenia i adaptacji dzielnicy do petnienia funkcji
produkcyjno-ustugowej po transformacjach z lat 90-tych.

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

Na podstawie umowy zawartej z zamawiajacym, przedmiotem wyceny jest okreélenie wartosci
rynkowej dla aktualnego sposobu uzytkowania prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z
prawem wtasnosci budowli.

Wyceny dokonano wykorzystujac:

1) do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci zabudowanej budowlami estakad z
wyposazeniem w suwnice zastosowano podejécie dochodowe, metode inwestycyjna, technike
kapitalizacji prostej netto w stanie na dzien wyceny.

2) do okreélenia wartosci odtworzeniowej nieruchomosci budowlami estakad z wyposazeniem w
suwnice zastosowano podejscie kosztowe, metode odtworzeniowq, technike wskaznikowa.
Warto$¢ rynkowa prawa do gruntu niezabudowanego zastosowano podejscie porownawcze,
metode poréwnywania parami.

Przestanki wyboru metody i techniki

Wyboru metody zastosowanej do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci

dokonano uwzgledniajac:

o postanowienia obowigzujacych przepisow prawnych regulujgcych tryb, zasady i metody

wyceny nieruchomosci;

o cel wyceny;

o wyniki analizy podazy i popytu na nieruchomosci o zblizonej wartoéci 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) wycena nieruchomosci lub praw, na ktérych

zabezpieczono udzielone kredyty, powinna by¢ przeprowadzona przez rzeczoznawcg na podstawie

ich wartosci rynkowej.
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Wartos¢ rynkowa i wartos¢ odtworzeniowa - w celu okreslenia wartosci rynkowej rzeczoznawca
majatkowy powinien ustali¢ sposéb optymalnego lub najbardziej prawdopodobnego
uzytkowania nieruchomosci. Taki sposéb oznacza wykorzystanie nieruchomosci, ktére jest
fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne, ekonomicznie oplacalne i
zapewniajgce najwyzsza wartos¢ wycenianej nieruchomosci. Uzytkowanie to moze stanowic
kontynuacje aktualnego sposobu uzytkowania lub moze polega¢ na innym sposobie jej
uzytkowania. Przyjety do wyceny sposob uzytkowania musi by¢ uzasadniony w operacie
szacunkowym w taki sposob, aby umozliwiat wiasciwg interpretacje otrzymanego wyniku.
Przedmiotowa nieruchomos¢ to obiekt o funkcji magazynowej i w taki sposéb jest uzytkowana od
chwili powstania. Ustalono, ze optymalnym a jednoczesnie najbardziej prawdopodobnym
sposobem uzytkowania przedmiotowej nieruchomosci, bedzie funkcja sktadowo-magazynowa — a
wiec kontynuacja aktualnego sposobu uzytkowania. W zwigzku z powyzszym, okreslono wartos¢
rynkowa praw do nieruchomosci dla sposobu uzytkowania jako obiekt komercyjny o funkgji
sktadowo-magazynowe;j.

Do obliczenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci w stanie na dzien wyceny
zastosowano podejscie dochodowe, metode inwestycyjng, technike kapitalizacji prostej
dochodu netto tzn. wartos¢ dochodowa okreslono w oparciu o mozliwy do uzyskania dochod
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. Okreslona w podejsciu dochodowym wartos¢ rynkowa
nieruchomosci opiera sie na zatozeniu, ze warto$¢ nieruchomosci odpowiada wartosci prawa do
pobierania przysztych dochodéw. Pod pojeciem dochodu z nieruchomodci rozumie si¢ dochdd, jaki
mozna uzyskac z gruntu wraz z jego czesciami sktadowymi. Tak wigc wartos¢ rynkowa okredlona w
podejiciu dochodowym obejmuje wartos¢ praw do gruntu wraz z jego czesciami sktadowymi.
Stawki rynkowe za wynajem powierzchni komercyjnych przyjeto na podstawie analizy rynku
lokalnego i informacji o stawkach ofertowych oraz stawkach z obowigzujacych uméw, przy
uwzglednieniu indywidualnych cech nieruchomosci wycenianej.

Decydujac sie na przyjecie opisanej powyzej metody wyceny, wzieto pod uwage charakter
nieruchomosci, jej indywidualne mozliwosci funkcjonalne na istniejgcym rynku lokalnym, a takze
zgodnos$¢ z funkcja wyznaczong w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

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

Na podstawie analizy najbardziej efektywnego wykorzystania przyjeto ponizsze zatozenia:
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o nieruchomoéé wykorzystywana bedzie komercyjnie, co przyniesie dochody z czynszu za
wynajmowane pomieszczenia,

Zgodnie z procedurg szacowania nieruchomosci w podejéciu dochodowym przy wykorzystaniu

metody inwestycyjnej, techniki kapitalizacji prostej dochodu netto przeprowadzono nastepujace

Czynnosci:

- okreslenie powierzchni uzytkowej lokalu uzytkowego

- okredlenie poziomu pustostanéw (wskaznika obtozenia)

- obliczenie rocznego potencjalnego dochodu brutto nieruchomosci (PDB)

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

potencjalnego skorygowanego o wskaZnik obtozenia

- oszacowanie rocznych wydatkow operacyjnych pozostajacych po stronie whadciciela

- obliczenie rocznego Dochodu Operacyjnego Netto (DON)

- przeprowadzenie kalkulacji wartosci rynkowej nieruchomoéci poprzez kapitalizacje dochodu

operacyjnego netto nieruchomosci

Wartoéé rynkowa gruntu, okreélono stosujgc podejscie poréwnawcze, metode poréwnywania

parami. W tym celu, sposrod kitku transakcji sprzedazy odnotowanych na wybranym rynku

lokalnym w okresie badania, do dalszej analizy wybrano trzy, ktore najbardziej zblizone byly do

nieruchomoéci przedmiotowej pod wzgledem analizowanych cech rynkowych. Podejscie

poréwnawcze stosuje sig, jezeli s3 znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci

wycenianej {(czyli poréwnywainych ze wzgledu na potoZenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob

korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej wartos().

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

indywidualine mozliwosci funkcjonalne na istniejacym rynku lokainym oraz ilod¢ zawartych

transakgji.

Zrealizowano nastepujaca procedure przy wykorzystaniu ww. metody szacowania:

e Opis nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny.

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

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

o Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych.

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

« Utworzenie par poréwnawczych nieruchomosci, w ktérych cechy wycenianej nieruchomosci

poréwnuje sie z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci.
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o Wyliczenie poprawek stanowigcych wynik uwzglednienia réznicy cech i przypisanych im wag
pomiedzy nieruchomoscia wyceniang a nieruchomosciami wybranymi.

o Okreslenie wartosci nieruchomoéci z kazdej pary poréwnawczej jako ceny transakcyjnej
skorygowanej o sume poprawek.

e Ostateczne okreslenie wartosci nieruchomosci wycenianej jako Sredniej arytmetycznej z wartosci
uzyskanych z poréwnan w poszczegdlnych parach

Warto$¢ odtworzeniowa przedmiotowej nieruchomosci okreslono, stosujac podejécie kosztowe,

metode odtworzeniowa, technike wskaznikowa.

Wartoé¢ odtworzeniowa okreéla sie dla nieruchomosdci, ktére ze wzgledu na obecne uzytkowanie

lub przeznaczenie nie sg lub nie moga by¢ przedmiotem obrotu rynkowego, a takze jezeli

wymagaja tego przepisy szczegdlne.

Wartoé¢ odtworzeniowg nieruchomosci jest rowna kosztom jej odtworzenia, z uwzglednieniem

stopnia zuzycia.

Przy okreélaniu wartosci odtworzeniowej nieruchomosci stosuje si¢ podejscie kosztowe. Okreéla sig

oddzielnie warto$¢ gruntu i oddzielnie wartos¢ jego czesci sktadowych. Za wartos¢ gruntu

przyjmuije sie koszty, jakie nalezatoby ponies¢ na zakup gruntu o takich samych cechach. Za warto$¢

czesci sktadowych gruntu przyjmuje sie kwote réwng kosztom ich odtworzenia pomniejszong o

warto$¢ zuzycia tych czeéci sktadowych. Przez zuzycie rozumie si¢ utrate wartosci szacowanej

nieruchomosci wyniktg z jej zuzycia technicznego (fizycznego) i funkcjonalnego (uzytkowego).

Przy metodzie kosztéw odtworzenia okresla sig, ile wynioslyby koszty odtworzenia czesci

sktadowych gruntu przy zastosowaniu tej samej technologii i materiatéw, ktérych uzyto do

wzniesienia lub powstania tych czesdci sktadowych.

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

nieruchomosdci okreéla sie bez uwzglednienia kosztéw transakcji kupna-sprzedazy oraz zwigzanych z
ta transakcjg podatkow i optat.

’\

9. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY I PRZEDSTAWIENIE

L
OBLICZEN

9.1. Obliczenie wartoséci rynkowej nieruchomosci w stanie na dzien wyceny

W procesie wyceny przeanalizowano:

0 Dostepne informacje dotyczace obowigzujacych uméw najmu powierzchni

komercyjnych na lokalnym rynku.

23




Operat szacunkowy
Pyskowice, dz. ew. nr 234/16, obreb 0002 Dzierzno, gm. Pyskowice, pow. gliwicki, woj. $laskie

a Oferty najmu powierzchni uzytkowych ztozone u lokalnych poérednikéw i w agencjach
ogolnokrajowych bazujacych na portalach internetowych. Przyjeto powierzchnie, ktéra moze stanowic
przedmiot najmu i potencjalny mozliwy do uzyskania czynsz.

Do wyceny przyjeto mozliwy dochéd z wynajmu przedmiotowej nieruchomosci.

Obliczenie Efektywnego Dochodu Brutto (EDB) dla nieruchomosci

Na podstawie zawartych uméw najmu oszacowano potencjalny roczny dochod brutto dla nieruchomosci:

Tabela 5
£ Powierzchnia Stawka PDB/mies.
Ozn. bud. Funkcja [m2/iloéé] Cetien [z PDB/rok [zl]
Plac sktadlowiska Zlomu | i ioomnie | 4866,00 3,00 14580,00 | 174 960,00
z estakada suwnicowa
Flae sSadowisk 2R 2) . samanis | 15956:00 2,50 987500 | 118500,00
estakadg suwnicowg
Grunt sktadowania 8000,00 1,00 8 000,00 96 000,00
SUMA 32 455,00 389 460,00

Przyjmujgc okreslony na podstawie analizy rynku wskaznik obtozenia okreslono Efektywny roczny Dochéd

Brutto.

Obliczenie efektywnego dochodu brutto (EDB / rok)

Tabela 6
: Powierzchnia Stawka Wskainik
Ozn. bud. Funkcja [m2/iloéé] czynszu PDB/rok [zi] shlodenia EDB/rok [zt]
Place z
estakada sktadowania 4860,00 3,00 174 960,00 88,3% 154,489.68
suwnicowg
Place z
estakada sktadowania 3950,00 2,50 118 500,00 88,3% 104,635.50
suwnicowa
Grunt sktadowania 8000,00 1,00 96 000,00 88,3% 84,768.00
SUMA 389 460,00 343,893.18

Oszacowanie stopy kapitalizacji

Na podstawie analizy informacji o rentownosci inwestycji, oczekiwaniach inwestoréw i ryzyku
inwestowania w nieruchomosci podobne oszacowano stope kapitalizacji w modelu addytywnym.
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Tabela 7
£
£ 0 ikai
e |32 Ryzyko (rynkowe i Ryzyko v'vymka]qce:z
= E’ 3 |Te & © 5 poréwnania przedmiotu
98 (85 g = % operacyjne) dotyczace orode
Q=68 |EE8 S v inwestowania w wysary. i
€E Ex |=5 E D N . rynku nieruchomosci
g 5.2 |8 oo 8. przedmiot wyceny w
ARl B 0 o . podobnych oraz
Qo |8 o P kontekicie gospodarki : <€t
o 9o |n o “ T najatrakcyjniejszych
o 2= o kraju i $wiata
- nieruchomosci na rynku
2,70% 1,9% 0,79% 4,00 % 540 %
Stopa kapitalizacji 10,19 %
Stopa kapitalizacji przyjeta do obliczei 10,19 %

Wysoko§¢ oprocentowania diugoterminowych obligacji skarbowych ustalono na podstawie Listu
Emisyjnego nr 99/2020 Ministra Finansow z dnia 21 grudnia 2020 r. w sprawie emisji emerytalnych
dziesiecioletnich oszczednosciowych obligacji skarbowych oferowanych w sieci sprzedazy detaliczne.
Stopa procentowa w pierwszym okresie odsetkowym wynosi 1,70 % w skali roku w pierwszym roku
odsetkowym.

Przyjeta stopa kapitalizacji w wysokosci 10,02 % odzwierciedla aktualng sytuacje na rynku, jak réwniez
indywidualne cechy nieruchomosci. Okreslona stopa kapitalizacji ustalona zostata na poziomie wlasciwym [
jednaczesnie bezpiecznym, biorqc pod uwage cechy nieruchomosci. Zauwazy¢ nalezy, iz przedmiotowa
nieruchomos¢ potozona jest w dos¢ atrakcyjnej czesci miasta w otoczeniu zabudowy o charakterze
przemystowym { aktywnym gospodarczo.

Oszacowanie wydatkéw operacyjnych pozostajacych po stronie wiaéciciela i zwigzanych z
nieruchomoscia
Tabela 8
Zestawienie kosztéw zwigzanych z eksploatacja nieruchomosci
(pozostajacych po stronie wlaciciela)
Wyszczegolnienie Kwota
Podatek od nieruchomosci:
pow. W mkw. stawka w zt/mkw.
Grunt 31057 0.95 29,504.15 zt
Budowle* 2017573
Razem podatki 49,679.88 zt
Oplata za korzystanie z drég wewngtrznych huty (tj. 2645,54 zl/mc)
; 5 ; 4 . . ; : 3175847 zt
(przyjeto proporcjonalnie z powierzchni gruntu do wszystkich dziatek objetych umowa)
Optata za uzytkowanie wieczyste** 56,470.94 zt
Ubezpieczenie 1 000,00 zt
Remonty biezgce, konserwacje, utrzymanie pustostanow, koszty zarzadu (4 % EDB) 13,755.73 =
SUMA 152,665.02 zt

*Oplata za uzytkowanie wieczyste zostata okreslona przy wykorzystaniu wzoru:
Oy, = WGp.‘.v, ® 8w gdzie:

O, — wartosc optaty za uzytkowanie wieczyste gruntu,

S :




Operat szacunkowy
Pyskowice, dz. ew, nr 234/16, obreb 0002 Dzierzno, gm. Pyskowice, pow. gliwicki, woj. $lgskie

Wepw. — wartos¢ prawa wtasnosci gruntu — przyjeto na podstawie obliczeri z zatqcznika do operatu
szacunkowego nr 13.6.

Dla dziatki ewid nr 234/16 o powierzchni 31 057 m?, okreslono cene jednostkowg prawa wlasnosci
dla gruntu niezabudowanego na poziomie 60,61 zt/m’, wartos¢ gruntu — 1 882 364,77 zt

S, — stawka rocznej optaty za uzytkowanie wieczyste.

O, = 1882 364,77 zlx 0,03 = 56,470.94 zi

Na podstawie analizy rynku lokalnego, analizy kosztéw zwigzanych z eksploatacja nieruchomoéci,
informacji od zarzadcéw nieruchomosci, a takze Urzedu Miasta Gliwice (stawki podatkowe) okre$lono
wydatki operacyjne zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci na poziomie 152,665.02 zt rocznie.

Oszacowanie wartosci rynkowej czesci prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem
wlasnoéci budynkéw w podejéciu dochodowym w stanie na dzieii wyceny

W oparciu o analize rynku i przyjete powyzej zatozenia dokonano szacowania wartosci rynkowej
nieruchomoéci w podejéciu dochodowym przy uzyciu metody inwestycyjnej i techniki kapitalizacji prostej
dochodu netto generowanego przez nieruchomosc w skali roku.

e e e Tabela 9
EDB/rok ] 34389318z

Wydatki operacyjne 15266502z

Dochéd Operacyjny Netto (DON) 191,228.16 zt

stopa kepitalizagi  1002%
Wartosérynkowa 190846467z

Przyijeto warto$é: Wn = 1 908 000 =z}

Stownie: jeden milion dziewiecset osiem tysiecy ztotych

9.2. Okreélenie wartosci dla sprzedazy wymuszonej

Oprécz wyceny wedtug wartosci rynkowej operat, na zadanie kredytodawcy, moze zawiera¢ takze wyceng
wedlug wartoéci rynkowej przy sprzedazy wymuszonej, jezeli spodziewana jest licytacja nieruchomosci.
Mozliwoé¢ zaciagniecia kredytu pod tzw. zabezpieczenie hipoteczne stanowi jedng z najwazniejszych zalet
nieruchomosci jako lokaty kapitatu. Jednak kredyt daje kredytodawcy przywilej roszczenia w przypadku
niewypetnienia warunkéw sptaty dtugu, a dla banku mozliwos¢ odzyskania zainwestowanych srodkéw
finansowych ma istotne znaczenie. W tym wypadku moze to nastgpi¢ na etapie tzw. ,szybkiej sprzedazy
nieruchomodci’. Zwiazane jest to z ryzykiem plynnosci, co oznacza tatwos¢ likwidacji inwestycji. Uzyskana
w takich warunkach cena sprzedazy nieruchomosci moze by¢ poréwnywalna z ,wartoscia likwidacyjng”, a
jej wysoko$¢ bedzie uzalezniona przede wszystkim od atrakcyjnoéci nieruchomosci oraz czynnikdw
ekonomicznych na rynku.

Wartoé¢ nieruchomoéci przy sprzedazy wymuszonej moze ksztaltowac sie na poziomie drugiej licytacji
komorniczej w wysokosci 2/3 wartosci oszacowania.
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Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sa spelnione warunki transakgji wolnorynkowej,
szczegblnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku. Sprzedaz winna nastapi¢ mozliwie
szybko, aby nie pogtebiaé strat kredytodawcy. Pospiech ten powoduje skrécenie czasu eksponowania
nieruchomosci na rynku, wskutek czego oferta dotrze do ograniczonego kregu nabywcow.

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

WR - wartosc¢ rynkowa,
wa - wspdtczynnik ogélnej atrakcyjnosci,
wc - wspotczynnik zachety ceng wywotawcza.

Wspdlczynnik atrakcyjnoéci oznacza wzrost lub obnizenie warto$ci spowodowane dodatkowymi cechami.
Sa to cechy ,drugoplanowe”, mozliwe do wychwycenia dla klienta bardzo zainteresowanego kupnem.
Cechy takie posiada kazda nieruchomo$¢. To takie wtasnie specyficzne cechy nieruchomosci powoduja, ze
nabywca sposréd kilku podobnych wybiera wiasnie ta nieruchomoé¢. Czgsto jest to spowodowane
indywidualnymi preferencjami  potencjalnego nabywcy. Przedmiotowy kompleks nieruchomosci
charakteryzuje sie bardzo duzg powierzchnig gruntu oraz duza powierzchnia uzytkowa budynkéw. Przy
uwzglednieniu powyzszych cech przedmiotowej nieruchomosci okreslono wspélczynnik atrakcyjnosci na
poziomie 80%.

Wspotczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposrod kilku podobnych
wybierze nieruchomoéé¢ najtansza. Poziom wspdtczynnika zachety cenowej wynika z aktywnosci rynku.
Rynek nieruchomoéci gruntowych zabudowanych budynkami o funkgji komercyjnej jest rynkiem $rednio
aktywnym. Przy éredniej podazy nieruchomosci na rynku lokalnym i przy relatywnie malejacym poziomie
cen ofertowych, wspétczynnik zachety cenowej dla przedmiotowej nieruchomosci okreslono na poziomie
85%.

Dla nieruchomoséci szacowanej przyjmuje wspdtczynniki:

w, = 0,80 (20% obnizenia wartosci), w, = 0,85 (15% obnizenia wartosci).
Wy = 1908 000 zt x 0,80 x 0,85 = 1,297,440 zt
Przyjeto: 1 297 000 zt

Stownie: jeden milion dwiescie dziewigcdziesiqt siedem tysiecy ztotych

9.3. Okreélenie wartoéci odtworzeniowej przedmiotowej nieruchomosci

Przy okreélaniu wartosci odtworzeniowej nieruchomosci stosuje sie podejécie kosztowe. Okresla sig
oddzielnie wartoé¢ prawa uzytkowania wieczystego gruntu i oddzielnie wartoé¢ jego czesci sktadowych.

Wartoé¢ odtworzeniowa nieruchomosci okreslono jako sume:
o, kosztu odtworzenia“ gruntu nieruchomosci (wartodci rynkowej gruntu nieruchomosci)
o wartosci odtworzeniowej budynkéw.
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9.3.1. Okreslenie wartosci prawa uzytkowania wieczystego gruntu

Do okreélenia prawa uzytkowania wieczystego gruntu niezabudowanego zastosowano podejscie
poréwnawcze, metode poréwnywania parami.

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakdji, szczegdtowych informacji od agencji obrotu
nieruchomogéciami oraz na podstawie preferencji potencjalnych nabywcow ustalono cechy rynkowe, od
ktdrych uzaleznione sa ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych na rynku lokalnym.
Wyodrebniono nastepujace atrybuty majace zasadniczy wplyw na zréznicowanie cen 1 m2 powierzchni

gruntu:

e Lokalizacja ogdlna

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

e Wielkosé dziatki

Cechy te maja nastepujace charakterystyki

Tabela 16

Ocena wplywu
L.p.| Rodzajcechy cechy na ceng Charakterystyka
jednostkowa
Nieruchomoéci polozone na terenie zurbanizowanym, w niedalekiej
odlegloéci od obszaréw koncentracji przemystu, produkgji, aktywnosci
gospodarczej. W niedalekiej przebiegaja gtowne arterie komunikacyjne.
Korzystna S : : - N -
Lokalizacja sprzyja prowadzeniu duzych projektow inwestycyjnych, W
sgsiedztwie funkcjonuja dominanty przemystowe (tj. duze zaklady
produkcyjne badz przemystowe o bogatych tradycjach)
_— Nieruchomoséci potozone na terenach zurbanizowanych, w posredniej
Lokalizacja : ; 5 ; . " p s ;5
1. J Srednio odlegtoéci do obszardw koncentracji przemystu, w posredniej odlegtosci
ogodlna ; ;
korzystna od drég krajowych. Tereny o charakterze przemystowym, brak
dominanta przemystowego w sasiedztwie.
Nieruchomodci potozone na terenie umiarkowanie zurbanizowanym, 0
stabszym dostepie komunikacyjnym. Otoczenie nie jest kojarzone z
Niekorzystna | dziatalnoscia przemystowq ani aktywizacjg gospodarczg. Tereny
pokopalniane predystynowane do zmiany funkji. Gtownie trasy w
oddaleniu.
Na dzialce nie wystepuja zadne ograniczenia w zagospodarowaniu np. w
ksztalcie dziatki i uksztattowaniu badz wynikajgce z sasiedztwa. Brak
Korzystna utrudnied w  zagospodarowaniu. Warunki  fizjograficzne  oraz
uwarunkowania planistyczne umozliwiaja petne wykorzystanie terenu.
Przeznaczenie produkcyjno-ustugowe.
R Warunki fizjograficzne (ksztatt dziatki nieregularny) oraz uwarunkowania
Mozliwosci ‘ . ; y EiE o . ;
2, - Srednio planistyczne uniemozliwiaja petne wykorzystanie terenu. Wystepuja
yey) korzystna pewne ograniczenia w realizacji projektow inwestycyjnych. Przeznaczenie
produkcyjne, sktady, magazyny.
Dziatka o duzych utrudnieniach w zagospodarowaniu i ewentualnej
. zabudowie, wynikajacych z sasiedztwa, ksztattu dziatki lub uwarunkowar
Niekorzystna . e - N S
planistycznych. Teren o mniejszej przydatnoéci do realizacji projektow
inwestycyjnych. Przeznaczenie produkcyjne, sktady, magazyny.
Korzystna Prawo wiasnosci gruntu.
3 Rodzaj prawa Srednio Prawo wilasnosci gruntu czesci gruntu, prawo uzytkowania wieczystego
| do gruntu korzystna do pozostatej czeéci gruntu
Niekorzystna | Prawo uzytkowania wieczystego gruntu.
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Korzystna Dojazd bezposéredni z drogi publicznej, dobra widocznoéé
Dojazd do Srednio D‘OJazd be’z’posrednl z drogi publicznej, $rednia lub przecietna
4, . - Korzystna widoczno$¢
nieruchomaosci - - = - :
; Dojazd skomplikowany, poprzez stuzebnodci, drogami wewnetrznymi.
Niekorzystna ; ; : :
Ryzyko braku zapewnionego dostepu do drogi publicznej
Korzystna Ponizej 15 000 m?
g |Powierzchnia srednio 154 15 000 m? do 50 000 M’
| dzialki korzystna
Niekorzystna | Powyzej 50 000 m?

Wagi cech rynkowych odniesiono do zatozenia, ze wartos$¢ rynkowa nieruchomosci Wy znajdzie sig
pomiedzy Cuin @ Cnaxe W zhiorze transakgji dotyczacych podobnych nieruchomosci okreslono:

cene maksymalng Cpax = 112,50 zh/m?

cene minimalng Cpiq = 46,05 zt/m?

AC = Corax = Conin = 112,50 zt/m? - 46,05 zt/m” = 66,45 zt/m®

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji oraz na podstawie preferencji potencjalnych
nabywcéw ustalono nastepujace wagi cech.

Tabela 17
L.p. CECHA RYNKOWA Waga cechy [%] Zakres kwotowy [zl/ m2]

1 Lokalizacja ogdlna 20 13.29
2 Motzliwosci inwestycyjne 30 19.93
3 Rodzaj prawa do gruntu 15 9.97
4 Dojazd do nieruchomosci 20 13.29
5 Wielko$¢ dziatki 15 9.97

Razem 100 66,45

Ze zbioru transakcji nieruchomosci podobnych, do dalszych obliczen wyselekcjonowano 3 najbardziej
zblizone do przedmiotu wyceny pod wzgledem przeanalizowanych cech rynkowych wplywajacych na
zréznicowanie cen jednostkowych, ktére przedstawiono ponizej.

Tabela 18
RODZAJ CECH NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
RYNKOWYCH
A B C

Adres nieruchomosci Zabrze Ruda Slaska Dabrowa Gérnicza
Data transakgji 2020/01/10 2020-07-28 2019/06/24
Powierzchnia dziatki [m?) 51 260 10 265 212 060
Cenalm’p.u. 86.89 zt 7122z 76.88 zt
Lokalizacja ogdina korzystna $rednio korzystna korzystna
Mozliwosci inwestycyjne korzystne $rednio korzystne | $rednio korzystne
Rodzaj prawa do gruntu korzystny niekorzystny korzystny
Dojazd do nieruchomosci korzystny $rednio korzystny niekorzystny
Wielkos¢ dziatki niekorzystna korzystna b. niekorzystna

W celu okredlenia prawa uzytkowania wieczystego gruntu niezabudowanego stanowigcego dz. ew. nr
234/16 dokonano osobnego okreslenia wartosci dziatek ewidencyjnych.
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Operat szacunkowy

Pyskowice, dz. ew. nr 234/16, obrgb 0002 Dzierino, gm. Pyskowice, pow. gliwicki, woj. slaskie

Tabela obliczeri wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego 1 m2 stanowiqcej
niezabudowany grunt tj. dz. nr ew. 234/16 w stanie na dzieii wyceny

Tabela 13

RODZAJ CECH NIERUCHOMOS¢ NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
RYNKOWYCH WYCENIANA
A B C
Adres nieruchomoéci Dzierzno, dz. 234/16 Zabrze Ruda élaska De!br?wa
Gornicza
Data transakcji 2020/01/10 2020-07-28 2019/06/24
Powierzchnia dziatki [m?) 31 057 51 260 10 265 212 060
Cena 1 m’p.u. 86.89 zt 71.22 4 76.88 zt
. p korzystna korzystna $rednio korzystna korzystna
Lokslizags ogcing 0.00 zt 6.64 21 0.00 4
T ; niekorzystne korzystne érednio korzystne | $rednio korzystne
Mozl
R -19.93 zt -9.97 zt -9.97 zt
. niekorzystny korzysiny niekorzystny korzystny
Rodzaj prawa do gruntu 9.97 7 0.00 z4 997 2t
; ; L niekorzystny korzystny $rednio korzystny niekorzystny
Dojazd do nieruchomoséci 1329 21 664 21 0.00 2t
. . ek ]
Wielkodé dzialki érednio korzystna niekorzystna korzystna b. niekorzystna
4,98 zl -4.98 zt 997 zi
SUMA POPRAWEK -44,85 zt -21.60 zt -16.61 zt
CENA 1 m” SKORYG. 42,04 z4 49.63 zt 60.27 zi
2
CENA SRED.NIA 1m 50,65 24
powierzchni gruntu

Warto$é rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu wynosi:

Woyw: = 50,65 zt/m2 x 31 057 m’ = 1 572 944,80 zt

Przyjeto warto§é: Wy = 1 573 000 zt

Stownie: jeden milion piecset siedemdziesiqt trzy tysigce ztotych

9.3.2. Okreélenie kosztu odtworzenia zabudowan

Koszt odtworzenia okreélono przy uzyciu techniki wskaZnikowej. Koszty odtworzenia okresla sig jako
iloczyn ceny wskaznikowej oraz liczby jednostek odniesienia, dla ktérych ta cena zostafa ustalona. Tak
okreélong warto$¢ powieksza si¢ o przecietng warto$¢ dziatki.

Kops= Py *Cj* (1 -2)

Kopg- koszt odtworzenia

P,- powierzchnia uzytkowa budynku
C ; - cena jednostkowa

Z -zuzycie techniczne

Na podstawie analizy rynku lokalnego mozna przyja¢, iz stawki roboczogodziny, wskazniki kosztow
zakupu, kosztéw posrednich, zysku oraz ceny najmu sprzetu i ceny materiatéw budowlanych odpowiadajg
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Operat szacunkowy
Pyskowice, dz. ew. nr 234/16, obreb 0002 Dzierzno, gm. Pyskowice, pow. gliwicki, woj. slaskie

publikacjom uzytym do szacowania zawartym w cenniku robét i obiektéw inwestycyjnych wydawnictwa
Bistyp Consulting Il kwartat 2020 r.

Poréwnano stawki roboczogodziny w robotach ogdlnobudowlanych, wskazniki kosztéw zakupu, kosztow
poérednich, zysku oraz ceny najmu sprzetu przyjmowane przez lokalne przedsigbiorstwa budowlane.
Poréwnano réwniez ceny materiatéw budowlanych w miejscowych hurtowniach.

Tabela 14
Zuiycie o
Obiekt Wartos¢ [zi] techniczno- zw"a;:i:: ::”
funkcjonalne ey
Budowle na podstawie deklaracji podatku od nieruchomoéci na rok 2020 1 008 786,00
Dokumentacja i nadzor 25 000,00 25 000,00
Roboty dodatkowe nieprzewidziane w projekcie (5%) 72 056,14 50 439,30
tacznie budynki i budowle 1084 225,30
Grunt 1573 000
Wartoé¢ odtworzeniowa nieruchomosci 2657 225.30

Przyjeto po zaokragleniu: WO = 2 657 000 zi

Stownie: dwa miliony szescset piecdziesigt siedem tysigcy ztotych

10. WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI T UZASADNIENIEM

Okreslona w podejéciu dochodowym warto$¢ rynkowa nieruchomosci o charakterze komercyjnym w
stanie na dzien wyceny (1 908 000 zf) jest wartoscig rynkowg dla aktualnego sposobu uzytkowania i
uwzglednia wszystkie cechy nieruchomosci wplywajace na wartoé¢ tj. lokalizacje, stan techniczno
funkcjonalny.

Biorgc pod uwage lokalizacje zatozono iz okreslona wartos¢ jest realna do osiggnigcia na lokalnym rynku.
Okreslona warto$¢ rynkowa w stanie na dziei wyceny, choc zostata okreslona w podejsciu dochodowym
odpowiada cenom jakie zostaty osiggane za podobne obiekty zlokalizowane na szeroko zanalizowanym
rynku.

Dodatkowo okreélono wartoéé odtworzeniowa przedmiotowej nieruchomosci (2 657 000 zf). Wartos¢
nieruchomosci dla potrzeb sprzedazy wymuszonej w stanie na dzief wyceny wynosi 1 297 000 zt

Do okreélenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci przeanalizowano lokalny rynek
nieruchomosci komercyjnych z terenu wojewddztwa $laskiego. Okres analizy od poczatku 2018 roku do
dnia wyceny.

11. KLAUZULE T 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 nieruchomodci w dacie wyceny.
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11.2.

11.3.
11.4.

11.5.

11.6.
1.7

12.

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

Okreslona warto$¢ nie uwzglednia podatkéw i optat oraz obcigzenia hipoteka.

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

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

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

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

ustalenie wartosci nieruchomosci.

PODPIS AUTORA OPRACOWANIA

13,

ZALACZNIKI

131

Mapa lokalizacyjna

13.2. Dokumentacja fotograficzna

13.3.
134.

135
13.6

Protokot z badania ksiegi wieczystej

Kopie dokumentow

. Obszary ryzyka

. Polisa ubezpieczeniowa Rzeczoznawcy Majatkowego
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Zatgcznik 13.1,
Mapa lokalizacyjna
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Widok wycenianej nieruchomoéci estakada sktadowiska ztomu

Zalgcznik 13.2.

Dokumentacja fotograficzna
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Dokumentacja fotograficzna

Widok wycenianej nieruchomosci - estakada odzuzlania
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Widok otoczenia i sgsiedztwa:

-

Dokumentacja fotograficzna

ESTI
consuiting
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Zakacznik 13.3.
Protokét z badania ksiag wieczystych

PROTOKOL

Stan prawny przedmiotowej nieruchomosci ustalono w oparciu o badanie treci:
+ zapisow w ksigdze wieczystej nr GL1G/00084767/3 prowadzonej przez VIII Wydziat Ksiag Wieczystych
Sgdu Rejonowego w Gliwicach:

Typ ksiegi: nieruchomodé gruntowa
Dziat I - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Dziatki ewidencyjne:

Potozenie (wojewodztwo, powiat, gmina, miejscowosd): $laskie, gliwicki, Pyskowice, Pyskowice
1, Numer dziatki: 234/16, obreb: Pyskowice,

Sposob korzystania: Ba - tereny przemystowe

Przytaczenie: numer ksiegi, obszar: /00048555/, 3,1057 ha

Obszar calej nieruchomosci: 3,1057 ha

Dziat 1 - Sp (Spis praw zwigzanych z wlasnoécia)

Prawo uzytkowania wieczystego:

Okres uzytkowania: 2089-12-05

Sposob korzystania: dziatka gruntu oddana w uzytkowanie wieczyste

Dzial It - WEASCICIEL

Wiasciciele:

Lista wskazant udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkoé¢ udziatu/rodzaj wspolnosci): 1, 1/1
Skarb Panstwa - Starosta Gliwicki

Uzytkownicy wieczysci:

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udzialu w prawie/ wielkoéé udziatu/rodzaj wspélnosci): 1, 1/1
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawng: Cognor Spéika Akcyjna, Poraj
Dziat il PRAWA, ROSZCZENIA } GGRANICZENIA

Brak wpisu.

Dzial IV HIPOTEKA

Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka umowna faczna

Suma: 111 285423,00 EUR

Wierzytelno$¢: Zabezpieczenie splaty wierzytelnoéci pienieznej banku wynikajacej z par. 29.2 (PARALLEL
DEBT (COVENANT TO PAY THE SECURITY AGENT)) umowy kredytéw z dnia 12 tipca 2018 roku
(zabezpieczonej wierzytelnosci), facznie z odsetkami, kosztami, wydatkami oraz wszystkimi  innymi
dodatkowymi roszczeniami w zakresie dozwolonym przez prawo, zgodnie z treécig § 3 aktu notarialnego

Rep. A nr 1689/2018 z dnia 27 sierpnia 2018 roku, stanowigcego podstawie wpisu.
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Operat szacunkowy
Pyskowice, dz. ew. nr 234/16, obreb 0002 Dzierzno, gm. Pyskowice, pow. gliwicki, woj. $lgskie

Ksiega wspétobcigzona:GL1G/00121403/6, GL1G/00084766/6, GL1G/00103076/2

Inne informacje: Niniejsza hipoteka umowna faczna wspétobcigza réwniez nieruchomodci objete ksieggami
wieczystymi numer:

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

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

- LD1M/00107840/4, LD1M/00092885/2 prowadzone przez Sad Rejonowy dla todzi-$rédmieécia w todzi
XVI Wydziat Ksiag Wieczystych,

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

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

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

- TR1T/00101810/5, TR1T/00123081/5 Prowadzone Przez Sad Rejonowy w Tarnowie VI Wydziat Ksigg
Wieczystych,

- PT1T/00034513/5 prowadzong przez Sad Rejonowy w Tomaszowie Mazowieckim V Wydziat Ksiag
Wieczystych,

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

- TB15/00045540/4, TB15/00045533/2, TB1S/00047784/0, TB1S/00053829/3, TB1S/00057958/4,
TB15/00052870/8 prowadzone przez Sad Rejonowy w Stalowej Woli V Wydziat Ksigg Wieczystych,

- CZ17/00033483/1 prowadzona przez Sad Rejonowy w Zawierciu V Wydziat Ksigg Wieczystych.

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osobg prawna:

MBANK spotka akcyjna z siedzibg w Warszawie.
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Zalagcznik 13.4

Kopie dokumentéw

Nekancalanyjay WCORZG E612 6712 2020

Wojewadzino: £laskie
Powal gliwicki
Jednostka evadencyina. 240502_1, Pyskowice
) ) Obreb ewidencyjny: 240602_1.0002, Dzierzno
STAROSTA GLIWICKI
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Kopia mapy ewidencyjnej
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Zatgcznik nr 13.5.

OBSZARY RYZYKA ZWIAZANE Z WYCENIANA NIERUCHOMOSCIA

= p. 43 Standardu zawodowego rzeczoznawcéw majatkowych Wycena dla zabezpieczenia
wierzytelnosci”

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

v ryzyko btedu szacunku przy okreslaniu wartosci nieruchomoéci,

v’ ryzyko zmiany wartodci nieruchomosci w przyszioéci na skutek czynnikéw nie dajacych sie
przewidzie¢ w momencie okreélania wartosci nieruchomosci,

v 1yzyko plynnosci rozumiane jako trudno$¢ sprzedazy nieruchomosci za okre$long cene w
standardowym czasie.

Zgodnie ze standardem - Standard zawodowy rzeczoznawecéw majatkowych nr 1 ,Wycena dla
zabezpieczenia wierzytelnoéci” rzeczoznawca majatkowy ma obowigzek, na podstawie
dostepnych Zrédet informacji iznajomosci 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 0gdlng opinig na temat wplywu powyzszego na poziom wartosci wycenianej nieruchomoséci w
przysziodci. Uwzgledniajgc wymogi stawiane rzeczoznawcy majatkowemu przy sporzadzaniu
operatu szacunkowego, nalezy ujawni¢ poznane w trakcie szacowania nieruchomoéci okolicznoéci

ograniczajace jej przydatnos¢ dla zabezpieczenia wierzytelnoéci.

Ryzyko zwigzane z nieuregulowanym stanem prawnym

Na podstawie dostgpnej dokumentacji o stanie prawnym przedmiotowej nieruchomosci

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

Ryzyko zwigzane z zapisami w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego/decyzji

o warunkach zabudowy

Na dzien wyceny na danym terenie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestizennego,

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

Ryzyko zwigzane ze zlym stanem technicznym nieruchomosci

Na podstawie informacji uzyskanych podczas wizji lokalnej rzeczoznawca majatkowy nie wnosi
zastrzezen, ze stan techniczny budowli uniemozliwia jego dalszego funkcjonowania. Obiekt

budowlany jest w $rednim stanie technicznym,

Ryzyko zwigzane z brakiem dostepu do drogi publicznej
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Dojazd do nieruchomosci odbywa sie¢ od ulicy Niepodlegtosci poprzez ulice Anny Jagiellonki (drogi
publiczne — wlasnoé¢ miasta Gliwice). Wjazd na dozorowang cze$¢ nieruchomosci usytuowany jest
na dz. ew. nr 17/2, bezposrednio z dz. ew. nr 538 stanowigcej whasnoé¢ miasta Gliwice. Dojazd do
nieruchomosci po terenie dz. ew. nr 17/2 bedacej w uzytkowaniu wieczystym tego samego
whasciciela oraz po terenie dz. ew. 14/4 stanowigcej uzytkowanie wieczyste <
Korzystanie z dz. ew. 14/4 na mocy umowy (punkt 5.1 w operacie szacunkowym), w wycenie
zatozono ze umowa moze zostaé przedtuzona na takich samych warunkach. Wiasciciel wycenianej
nieruchomodci posiada prawo przechodu i przejazdu przez dziatke nr 1 na podstawie aktu

notarialnego Rep A nr 7972/2008 z dnia 10.12.2008 roku.

Ryzyko zwigzane z plynnoscia nieruchomosci

Rynek nieruchomosci o charakterze komercyjnym nie jest rynkiem typowym. Trudno znalezé
nieruchomoéci sprzedane podobne do przedmiotowej. Na przyjetym rynku lokalnym nie
odnotowano transakeji kupna-sprzedazy nieruchomoéci podobnych, szczegélnie o zblizonych
powierzchniach budynkéw.

Nieruchomos¢ bedaca przedmiotem wyceny charakieryzuje sie $rednia plynnoscia. Czas ekspozycji
na rynku wynosi od 12 miesiecy wzwyz z uwagi na stan techniczny budynku. Przedmiotowa

nieruchomos¢ nalezy do grupy nieruchomosci, na ktére jest doéé niski popyt.

Ryzyko wywlaszczenia nieruchomoséci

Na podstawie dostepnych Zrédet informacji rzeczoznawca majgtkowy nie stwierdzit istnienia
jakichkolwiek przestanek zwigzanych z istnieniem ryzyka wywlaszczenia  przedmiotowej
nieruchomoséci na podstawie przepisow Ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce

nieruchomosciami.

Ryzyko zwigzane z sektorem rynku nieruchomosci

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

Nieruchomo$¢ nalezy do grupy nieruchomoséci o érednim poziomie ryzyka. Ryzyko obejmuje
gtéwnie stan i rozwdj gospodarki, dostepnosé kredytow, popyt konsumpcyjny, nastroje

konsumenckie, wzrost gospodarczy, czynniki makroekonomiczne.

Ocena przydatnoéci nieruchomosci jako zabezpieczenie wierzytelnosci

Na podstawie przeprowadzonej analizy ryzyk stwierdza sie, ze nieruchomoéé jest przydatna jako

e ———
—

zabezpieczenie wierzytelnosci kredytodawcy. =
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Zalacznik 13.6.

Tabela obliczen wartoéci rynkowej prawa wlasnoéci 1 m? powierzchni wycenianej

nieruchomosci gruntowej niezabudowanej tj. dz. nr ew. 234/16 w stanie na dziei wyceny:

Tabela 17
RODZAJ CECH NIERUCHOMOS( NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
RYNKOWYCH WYCENIANA
A B C
Adres nieruchomosci Dzierzno, dz. 234/16 Zabrze Ruda $laska Da‘brf)wa
Gornicza
Data transakcji 2020/01/10 2020-07-28 2019/06/24
Powierzchnia dziatki [m?] 31057 51 260 10 265 212 060
Cena 1 m’p.u. 86.89 21 71.22 7 76.88 zi
. , korzystna korzystna Srednio korzystna korzystna
Lokalizacja ogdina 0.00 6.64 0.00 21
Sov 5 g : niekorzystne korzystne srednio korzystne | érednio korzystne
Moziiwoscs imsestycyirie 1993 7 997 7t 2997 7t
; korzystny korzystny niekorzystny korzystny
R prawa.da gninty 0.00 z4 9.97 71 0.00 2t
. ) . niekorzystny korzystny srednio korzystny niekorzystny
Dojazd do nieruchomosci 132941 66421 0.00 74
Wielkoé dzialki srednio korzystna niekorzystna korzystna b. niekorzystna
4.98 zt -4.98 zt 9.97 zt
SUMA POPRAWEK -34.88 zi -11.63 z} -6.64 zi
CENA 1 m® SKORYG, 52,01 z 59,59 zi 70.24 zt

CENA SREDNIA 1 m?
powierzchni gruntu

60,61 zt

Warto$é rynkowa prawa whasnosci gruntu wynosi:

Wouw: = 60,61 z8/m2 x 31 057 m° = 1 882 491,75 zi

Przyjeto warto$é: Wg = 1 882 000 zt

Stownie: jeden milion osiemset osiemdziesigt dwa tysigce ztotych

(C) ESTIM
consulting
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Zalacznik 13.8.
Oswiadczenie rzeczoznawcy dot. wykonania operatu szacunkowego dla
nieruchomosci:

Adres: Pyskowice, dz. ew. nr 234/16, obreb 0002 Dzierzno, gm. Pyskowice, pow.
gliwicki, woj. élgskie
Nr KW: GL1G/00084767/3

Niniejszym oswiadczam, ze:

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

2. wynik wyceny nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny nie rodzi u mnie
rzeczywistego lub mozliwego konfliktu intereséw, ani nie spowoduje w przysztosci
takiego konfliktu wzgledem intereséw wiascicieli, wspétwiascicieli, uzytkownikéw
wieczystych lub wspétuzytkownikéw wieczystych nieruchomodci, kupujacych przedmiot
wyceny, posiadaczy zaleznych lub innych oséb posiadajgcych Jjakikolwiek tytut prawny
lub faktyczny do przedmiotu wyceny, ani nie spowoduje w przysztoéci takiego konfliktu,

3. nie jestem wiascicielem, wspotwtascicielem, uzytkownikiem lub wspotuzytkownikiem
wieczystym nieruchomosci oraz nie posiadam zadnego innego tytutu prawnego lub
faktycznego do nieruchomosdci lub jej czedci,

4. zarowno ze sprzedajacym jak i kupujacym przedmiot wyceny nie wigze mnie stosunek
pokrewienstwa, powinowactwa, przysposobienia, opieki lub kurateli i nie wigzg mnie z
tymi osobami jakiekolwiek relacje, w tym w szczegélnoéci o charakterze zawodowym,
gospodarczym [ub osobistym.,

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