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OPERAT SZACUNKOWY

z okreélenia wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu sktadajacego sie z dziatek ew. nr
279, 411, 413, 416, 414, 415, 265, 266, 277, 281, 282 wraz z prawem whasnosci budynkéw
komercyjnych, potozonych w miejscowosci Sosnowiec przy ul. Piotrkowskiej,
wojewddztwo $laskie

Ksiegi Wieczyste Nr KA1S/00030874/5, KA1S/00032262/6 prowadzone sg przez VI Wydziat Ksigg
Wieczystych Sadu Rejonowego w Sosnowcu
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OPERAT SZACUNKOWY
Sosnowiec, ul. Piotrkowska, woj. $lgskie

WVCIAG Z @PERATU SZACUNK@WEG@

Adres nieruchomosci:
Sosnowiec, ul. Piotrkowska, miasto na prawach powiatu, woj. slaskie

Przedmiotem wyceny jest prawo uzytkowanra wmeczystego gruntu stanow1acego dz.
ew. 279, 411, 413, 416, 414, 415, 265, 266, 277, 2821, 282 o tacznej powierzchni 26
995 m’. Na przedmiotowej nieruchomoéci znajdujg sie: budynek biurowy o pow.
uzytkowej 282,20 m? budynek biurowy- barak o pow. uzytkowej 133,20 m?
magazyn ztomu metali kolorowych o pow. uzytkowej 399,50 m?, magazyn ziomu o
pow. uzytkowej 454,00 m?, magazyn 1 o pow. uzytkowej 505,75 m’, magazyn 2
Okreslenie (kottownia) o pow. uzytkowej 232,05 m? budynek portierni o pow. uzytkowej 38,50
nieruchomosci: m? stacji transformatorowej o pow. uzytkowej 2550 m? i budynku wagi
samochodowej o pow. uzytkowej 25,50 m”,

Przedmiot wyceny potozony jest w miejscowosci Sosnowiec, przy ul. Piotrkowskiej,
woj. slaskie.

Dla dziatek prowadzone sa Ksiegi Wieczyste Nr  KA1S/00030874/5,
KA1S/00032262/6 prowadzone sa przez VI Wydzial Ksigg Wieczystych Sadu
_Rejonowego w Sosnowcu.

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania
Zakres wyceny: wieczystego gruntu wraz z prawem wiasnosci budynkdw komercyjnych w stanie w
stanie na dzief wyceny oraz okreslenie wartosci odtworzeniowej nieruchorosci.

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny w stanie na
Cel wyceny: dzien wyceny dla aktualnego sposobu uzytkowania dla potrzeb zabezpieczenia
wierzytelnosci kredytodawcy

" Do okreélenia wartoéci rynkowej nieruchomoéci w stanie na dzien wyceny
zastosowano podejscie dochodowe, metode inwestycyjng, technike kapitalizacji

Metoda wyceny: prostej dochodu netto. Do okreslenia wartosci rynkowej gruntu zastosowano
S podejicie poréwnawcze, metode poréwnania parami.
Data okreslenia wartosci 20 stycznia 2021 r.
rynkowej:
- Wartos¢ rynkowa pr;airﬁlafavé]—ﬁ@;ﬁchomOSC| w stanie na dzief \.ﬁv}teimri -
2 465 000 zt
Okreslona wartos$¢ rynkowa:  Wartos$¢ odtworzeniowa przedmiotowej nieruchomosci wynosi:
4 006 000 zt
1886000z

Opracowanie:

Data sporzadzenia:

© ESTIM
consuiting




OPERAT SZACUNKOWY
Sosnowiec, ul. Piotrkowska, woj. $laskie

SPIS TRESCI

1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY .....coiiiimmimmmmmiimssescseesssnsssssesssessees 4
1.1, Przedmiol WYCEBNY ....uviiiiiiiiiiiiiee ettt bbb be st eet e e e e e e e e e aaeaseesinas 4
il T U RIDRIENTNNE ocuccososcmmnesctnmtetss e O S D B NSNS D 4
2. CEL WY CENY v cusvnsnnsarunns coinsussonsumsossosnsssniosss o sss s sssisssstss sssss s s s 0 sasssnsy symuons 4
3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO .....c.ooceimmmnnmisnnnsnne A
3.1, Podstawa formalna ...........coooiiiiiiiiiiiiis e 4
3.2, Podstawy materialno - Prawne:.........cccccoiiiiiiiiiiiieeciii et eiane e 4
3.3. Podstawy metodyCzne WYCENY ........oooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieee ettt 4
3.4. Zrodta danych MerytoryCzZNYCh ...........ccvveviieeiieeeeeeeeeeeee et 5
4. DATY ISTOTNE DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY ......corrrerrermrensssesssseassesanes 6
5. OPIS, OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY ....ccccrvirrmmimnesncssnssssresssenens 6
5.1. Okreslenie stanu prawnego nieruChomMOSCi .........cccvveviiieeeriiiiiie e 6
5.2. Opis stanu techniczno — uzytkowego przedmiotu wyceny ...........cccceecevevvivveenenn, 11
5.2.1. Polozenie NierUChOMOSC ........covviiiiiiiiiiiiiiie i 11
5.2.2, OpIS DIOTUCHOINOBEH :.muismmromswsssampmenmisvssisierssase s e o S eisy s esssein 12
6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE MIEJSCOWYM.........ccocecnnee. 21
7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO .......ccccveeverrmneniinnnnienns 22
8. RODZAJ OKRESLANEJ WARTOSCI NIERUCHOMOSCI, ZASTOSOWANE
PODEJSCIE, METODA | TECHNIKA WYCENY ....ccvveinrereerarieeresssessenssssssssssens 38
9. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRZEDMIOTU WYCENY |
PRZEDSTAWIENIE OBLICZEN ......ccooovvirireriensresesssssssssssssssssssssessssssssssssssassrssens 41
10. WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI | UZASADNIENIEM......coeevererenesennes 53
1. KLAUZULE | OGRANIGZENIA i osossissississssusmsimssmmnsns svnisnnssons svans s st e 54
12 PODPIS AUTORA OPRACOWANIA iiiisivsmis s saimvasmmwsas aitasmimsiss i 54
13. ZALACZNIKI .....coiiiiiiniiisninisnsie s s ss s sas s s sssssssssnessnassnssns 55

@ ESTIM
consulting



OPERAT SZACUNKOWY
Sosnowiec, ul, Piotrkowska, waj. $laskie

1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCEN

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego dz. ew. 279, 411, 413,
416, 414, 415, 265, 266, 277, 2821, 282 o tacznej powierzchni 26 995 m’. Na przedmiotowej
nieruchomoéci znajduja sie: budynek biurowy o pow. uzytkowej 282,20 m*, budynek biurowy- barak o
pow. uzytkowej 133,20 m? magazyn ztomu metali kolorowych o pow. uzytkowej 399,50 m?, magazyn
zZiomu o pow. uzytkowej 454,00 m?, magazyn 1 o pow. uzytkowej 505,75 m?, magazyn 2 (kottownia) o
pow. uzytkowej 232,05 m?, budynek portierni o pow. uzytkowej 38,50 m’, stacji transformatorowej o
pow. uzytkowej 25,50 m’ i budynku wagi samochodowej o pow. uzytkowej 25,50 m”.

Przedmiot wyceny potozony jest w migjscowosci Sosnowiec, przy ul. Piotrkowskiej, woj. Slaskie.

Dla dziatek prowadzone sa Ksiggi Wieczyste Nr KA15/00030874/5, KA1S/00032262/6 prowadzone sa
przez VI Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Sosnowcu.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okre$lenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z
prawem wiasnoéci budynkéw komercyjnych w stanie na dzien wyceny oraz okreslenie wartosci
odtworzeniowej nieruchomosci.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreélenie wartoéci rynkowej przedmiotowej nieruchomosdci w stanie na dziefy
wyceny dla aktualnego sposobu uzytkowania dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnoéci kredytodawcy.

3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formalna

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

3.2. Podstawy materialno - prawne:

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

@ ESTIM



OPERAT SZACUNKOWY
Sosnowiec, ul. Piotrkowska, woj. élaskie

3.3,

3.4.

©- Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i

sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 roku nr 207, pozycja 2109, z pozniejszymi
zmianami)

©- 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 ksiggach wieczystych i hipotece (tekst jednolity: Dz. U. z 2013 r,,
poz. 707)

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

Podstawy metodyczne wyceny

©~ ,Powszechne Krajowe Zasady Wyceny”
©= 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 okreslania wartosci nieruchomoséci dla celéw kredytowych w Polsce na
tle trendéw w Unii Europejskiej” - praca zborowa pod redakcja prof. dr hab. Ewy Kucharskiej-
Stasiak, Zeszyt hipoteczny 23, Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego, Warszawa, 2006 r.

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

©- Raporty i analizy rynku nieruchomosci.

Zrédta danych merytorycznych

©- Wizja lokalna przeprowadzona w dniu 30.12.2020 r;

©-— Ksiegi Wieczyste Nr KA1S/00030874/5, KA15/00032262/6;
©- Wyrys z mapy ewidencyjnej z dn. 09.12.2020 r,;

©— Wypis z rejestru gruntéw z dn. 09.12.2020 r.;

©-— Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego;

O~ Ksigzki obiektow budowlanych;

©- Informacje uzyskane od wtasciciela nieruchomosci;

©—Informacje z Agencji Nieruchomosci na temat cen nieruchomoéci niezabudowanych i
zabudowanych na analizowanym terenie oraz stawek czynszowych za najem powierzchni
komercyjnych;

©- Wiasna baza danych.
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OPERAT SZACUNKOWY
Sosnowiec, ul. Piotrkowska, woj. élaskie

4. DATY ISTOTNE DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY

1. Data sporzadzenia wyceny - 20.01.2021 .
2. Data, na ktdrg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny - 20.01.2021 r,
3. Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny - 30.12.2020r.
4. Data ogledzin wycenianej nieruchomosci - 30.12.2020r.

5. OPIS, OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. Okreélenie stanu prawnego nieruchomosci

Stan prawny przedmiotu wyceny okreslono na podstawie nastepujacych dokumentéw:

©~ Ksiega Wieczysta nr KA1S/00030874/5 prowadzona przez Sad Rejonowy w Sosnowcu, VI
Wydzial Ksiagg Wieczystych:
Tabela 1

Ksigga Wieczysta nr KA15/00030874/5
(stan na 20.01.2021 r. okolo 12.10 na podstawie systemu elektrom‘cznegro: https;//przegladarka-kw.ms.gov.pl/)

Typ ksiegi Grunt oddany w uzytkowanie wieczyste
Dziat I -, Oznaczenie nieruchomosci”
Potozenie Sosnowiec
Dzialka ewidencyjna
Dziatka 34/10
Sposob korzystania Dzialka niezabudowana
Dziatka 34/8
Sposob korzystania Dziatka niezabudowana
Dzialka 34/4
Sposob korzystania Dziatka niezabudowana
Dziatka 34/9
Sposdb korzystania Dziatka niezabudowana —
Dziatka 30/3
Sposdb korzystania Dziatka niezabudowana
Dziatka 30/5
Sposéb korzystania Dziatka niezabudowana
Dzialka 36/1

Sposob korzystania

Dziatka niezabudowana

Obszar calej
nieruchomosci

0,4543 ha

Dziat I-Sp ,.Spis praw zwigzanych z wlasnoscig”

Prawo uzytkowania wieczystego

Okres uzytkowania 2094-02-03
Sposdb korzystania Dziatki w uzytkowaniu wieczystym do dnia 3.02.2094 r.

Dziat Il -, Wlasnos¢"”

Wiasciciel

Wielko$¢ udziatu 11
Jednostka samorzadu terytorialnego Gmina Sosnowiec

Uzytkownik wieczysty

© ESTIM



OPERAT SZACUNKOWY
Sosnowiec, ul. Piotrkowska, woj. $laskie

Wielkos¢ udziatu /1
Inna os. prawna lub jednostka Cognor Spotka Akcyjna

_organizacyjna niebgdgca os. prawng e =
__ Dziat Il - ,Prawa, roszczenia i ograniczenia”

S - o Brak wpisow o
Dziat IV - ,Hipoteka” - L -
Numer hipoteki 5
Rodzaj hipoteki Hipoteka umowna taczna
Suma 111 285 423,00 EUR
Wierzytelnosc¢ Wierzytelno$¢ wynikajgca z Umowy.
Stosunek prawny Zabezpieczenie splaty wierzytelnosci 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 stanowigcego podstawie wpisu.
Ksiega wspotobcigzona KA1S/00032262/6
_ Wierzyciel hipoteczny MBank Spétka Akcyjna

W Ksiedze Wieczystej podane sq numery dziatek ewidencyjnych sprzed zmiany, ktéra nastgpita na

podstawie operatu modernizagji ewidencji gruntéw i budynkéw nr KERG 617-98/2008. Nowy stan
obowigzuje od 20 lipca 2009r.

Tabela obrazujgca wykaz zmian gruntowych w zatgczniku 13.5.

©— Ksiega Wieczysta nr KA1S/00032262/6 prowadzona przez Sad Rejonowy w Sosnowcu, VI
Wydziat Ksigg Wieczystych:
Tabela 2

Ksigga Wieczysta nr KA15/00032262/6
(stan na 20.01.2021 r. okolo 12.20 na podstawie systemu elektronicznego: https://przegladarka-kw.ms.gov.pl/)

Grunt oddany w uzytkowanie wieczyste i budynek stanowigcy odrebna

v kSIEQI nieruchomo$¢
Dziat I - ,,Oznaczenie nieruchomoséci” B
Polozenie _ ) Sosnowiec N - -
i Dzialka ewidencyjna o
Dziatka 33/7
_Przylaczenie ~ kw:/00001787/ -
Dziatka 33/8
Przytaczenie - KWw:/00001787/ - B
Dziatka 31/1
Przytaczenie - Kw:/00001787/ A,
Dziatka 35/1
_ Przytgczenie B KW: /00001787/ e
B ~ Budynek R
Przeznaczenie budynku Budynki o kubaturze 23.026.18 m. szes¢
_Odrebnos¢ 4 tak - - -
Obszar calej 2,2452 ha
_hieruchomosci _

Komentarz do migracji Polozenie — Sosnowiec, w poi_ﬁliiu qlgﬁﬁgggt éb_giéb lior_z_xgt_a_rlig i

© ESTIM
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OPERAT SZACUNKOWY
Sosnowiec, ul. Piotrkowska, woj. Slaskie
___ -dzakizabudowane.
~ Dzial I-Sp ,Spis praw zwigzanych z wlasn_oé_cig': -
______Prawo uizytkowania wieczystego
2089-12-05
Dziatki w uzytkowaniu wieczystym do dnia 5 grudnia 2089 r. oraz budynki o
_kubaturze 23.026.18 m. szes¢, stanowigce odrebng nieruchomoéé.
_ Dzialll - ,Wlasnoéé"

~ Okres uiytkowan-ié_

Sposob korzystania

_— o Wiageicle
Wielkos¢ udziatu 1/1 -

_Skarb Parstwa Skarb Paistwa - e

. —— — Uzytkownik wieczysty
Wielkoé¢ udzialu 11 -
Inna os. prawna lub jednostka Cognor Spotka Akcyjna

_organizacyjna niebedaca os. prawng

Dzial Il -, Prawa, roszczenia i ograniczenia”

) - Brak wpisow = =
- — - Dzialt IV - ,Hipoteka” y= - .
Numer hipoteki 5
Rodzaj hipoteki Hipoteka umowna taczna
Suma 111 285 423,00 EUR
Wierzytelnosc Wierzytelnos¢ wynikajgca z Umowy.
Stosunek prawny Zabezpieczenie splaty wierzytelnosci pienigznej banku wynikajacej z par.

29.2 (Parallel Debt (Covenant to Pay the Security Agent)) umowy
kredytow z dnia 12 lipca 2018 roku (zabezpieczonej wierzytelnosci),
tacznie z odsetkami, kosztami, wydatkami oraz wszystkimi innymi
dodatkowymi roszczeniami w zakresie dozwolonym przez prawo, zgodnie
z trescig § 3 aktu notarialnego stanowigcego podstawig wpisu.
Ksiega wspotobcigzona KA15/00030874/5
_ Wierzyciel hipoteczny MBank Spétka Akcyjna

W Ksiedze Wieczystej podane sq numery dziatek ewidencyjnych sprzed zmiany, kféra nastgpila na
podstawie operatu modernizacji ewidencji gruntéw { budynkéw nr KERG 617-98/2008. Nowy stan
obowigzuje od 20 lipca 2009r.

Tabela obrazujgca wykaz zmian gruntowych w zatgczniku 13.5.

©—  wypis z rejestru gruntéw prowadzony przez Urzad Miejski w Sosnowcu, stan z dnia 09.12.2020
roku:

Wojewddztwo: $laskie

Powiat: m. Sosnowiec

Gmina: m. Sosnowiec

Jednostka ewidencyjna: 247501_1, M. Sosnowiec

Obreb: 0010, 10

Nr jednostki rejestrowej: G.8924

Wihasciciel: Skarb Panstwa, udziat 1/1

Uzytkownik wieczysty: COGNOR sp6tka akcyjna, udziat 1/1

@ ESTIM




OPERAT SZACUNKOWY
Sosnowiec, ul. Piotrkowska, woj. slaskie

Tabela 3
Nr O Ve Powierzchnia nr KW lub
S Polozenie Opisy uzytkow e Uzytkéw  dzialki ozn. innych
dzialki kont. Klas. 2
ety A e v B S S e ek 7 Iha]  [ha]  dokumentéw
Ml it Ba 17531
279 - : y 22031 KW 32262
niezabudowane lub w B 04500
. trakcie zabudowy P R o
411 ; Terenykelgjowe Tk 00278 00278 KW 32262
413 - Tereny przemystowe Ba 00138 00138 KW 32262
416 ; Tereny. przemysiawe Ba 00005  0.0005 KW 32262
kjcinn 2.2452

powierzchnia

©— wypis z rejestru gruntéw prowadzony przez Urzad Miejski w Sosnowcu, stan z dnia 09.12.2020 roku:

Wojewddztwo: slaskie

Powiat: m. Soshowiec

Gmina: m. Sosnowiec

Jednostka ewidencyjna: 247501 _1, M. Sosnowiec

Obreb; 0010, 10

Nr jednostki rejestrowej: G.9023

Wiasciciel: Gmina Sosnowiec, udziat 1/1

Uzytkownik wieczysty: COGNOR spétka akcyjna, udziat 1/1

Tabela 4
Nr Bkt vt i Powierzchnia nr KW lub
dziatki Polozenie Opisy uzytkéw kon.t. I?I’a; Uzytkéw  dzialki ozn. innych
S e SR S s e " [ha] [ha]  dokumentéw
265 - Nieuzytki N 0,0367 0,0367 KW 30874
266 - Nieuzytki N 0.0029 0.0029 KW 30874
277 - Tereny kolejowe Tk 0.2546 0.2546 KW 30874
- Zurﬁanizowane_tére'ﬁ; - - -
281 % niezabudowane lub w Bp 0.0016 0.0016 KW 30874
Ee—— trakcie zabudowy
282 - Nieuzytki N 0,1540 0,1540 KW 30874
414 - Tereny przemystowe Ba 0,0008 0,0008 KW 30874
415 - Tereny przemystowe Ba 0,0037 0,0037 KW 30874
taczna ) 0,4543
powierzchnia

ESTIM
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OPERAT SZACUNKOWY
Sosnowiec, ul. Piotrkowska, woj. $laskie

@w wypls z rejestlu budynkow prowadzony przez Urzqd Miejski w Sosnowcu stan z dnla 09.12.2020

roku:

Wojewddztwo: Slaskie

Powiat: m. Sosnowiec

Gmina: m. Sosnowiec

Jednostka ewidencyjna: 247501 _1, M. Sosnowiec
Obreb: 0010, 10

Nr jednostki rejestrowej: B.1538

Wriaéciciel: COGNOR spotka akeyjna, udziat 1/1

Tabela 5
; : Liczba
NLZ";M' Identyfikator F:::: :j:zgtg :’a kond. Row. z:l?"'d' i
R Ep T L s e R T TR o e
1 247501_1.0010.279.1_BUD Zbiornik, silos  budynek v 667
___magazynowyy/- : _
Rok zak. budowy: 1960
Status: wybudowany
_ Materiat $cian zew.: mur i - - B i
2 247501_1.0010.279.2_BUD Zhinml; silas Ehudynek 1/ 595
R , . __magazynowy/- ==
' Rok zak. budowy 1920
Status: wybudowany
Materiat $cian zew.. mur - - - -
3 247501_1.0010.279.3_BUD Zhjoril; Silos khudmek 1/ 478
- T magazynowy/- - -
Rok zak. budowy‘. 1960
Status: wybudowany
~ Materiat $cian zew.: inne = _— o - -
4 247501_1.0010.279.4_BUD budynekbinrowy/- 1/ 332
Rok zak. budowy: 1960 o o EEEEDSN—_———
Status: wybudowany
Materiat écian zew.: mur - - B S
5 247501_1.0010.279.5_BUD pozostaly budynick 1/ 273
- _ niemieszkalny/- o -
Rok zak. budowy: 1920
Status: wybudowany
~ Materiat scian zew.: mur —— -
6 247501 1.0010.279.6_BUD pazaataly hudynek 1/ 148
S _, _ niemieszkalny/- . —
Rok zak. budowy: 1960
Status: wybudowany
_ Materiat Scian zew.. inne B - -
7 247501_1.0010.279.7_BUD poastaly budynel 1/ 59
- = — - niemieszkalny/- — -
Rok zak. budowy: 1960
Status: wybudowany
Materiat $cian zew.: inne B - e —_
pozostaly budynek 1 52

8 247501_1.0010.279.8_BUD Z0st:
= ~ niemieszkalny/-

Rok zak. b_u&owy 1920
Status: wybudowany
~ Materiat $cian zew.: mur

@ ESTIM



OPERAT SZACUNKOWY
Sosnowiec, ul. Piotrkowska, woj. §laskie

pozostaly budynek

9 247501_1.0010.279.9 BUD o 1/ 72
— T niemieszkalny/- = e
Rok zak. budowy: 1960
Status: wybudowany
_Materiat $cian zew.mur S ) B
10 247501_1.0010.279.10_BUD pozostaly budynek

S ___ niemieszkalny/- e ———
Rok zak. budowy: 1960

Status: wybudowany

Materiat $cian zew.: mur

Rzeczoznawcy majatkowemu nie udostepniono pozwolenia na uzytkowanie budynkéw. Budynki zostaly
wybudowane w I potowie XX wieku, sg 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

Na nieruchomosci nie zawarto umow najmu.
5.2. Opis stanu techniczno — uzytkowego przedmiotu wyceny

5.2.1. Potozenie nieruchomosci

Przedmiotowa nieruchomo$¢ potozona w pdtnocno- zachodniej czesci Sosnowca -miasta na prawach
powiatu. Nieruchomo$¢ znajduje sie w poblizu granicy miasta Sosnowiec z miastem Bedzin. Przedmiot
wyceny zlokalizowany jest przy ul. Piotrkowskiej, w odlegtos¢ ok. 3,5 km od centrum miasta (mierzona
do siedziby Urzedu Miasta). W odlegtosci ok. 100 m na potudnie przebiega droga krajowa nr 94
(Zgorzelec - Korczowa), jednak najblizszy zjazd jest oddalony o okoto 3 km, W odlegtosci okoto 5,5 k na
wschéd przebiega droga ekspresowa S1. Odlegtos¢ do Katowic wynosi ok. 13 km.

@ ESTIM
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OPERAT SZACUNKOWY
Sosnowiec, ul. Piotrkowska, woj. Slaskie

Zrédto: https;//mapa.szukacz.pl/

Nieruchomo$¢ jest przecietnie widoczna z gtéwnego szlaku. Wzdtuz ulicy Piotrkowskiej kursujg linie
autobusowe. Najblizszy przystanek oddalony jest niecate 200 m na potudnie.

Bezposrednie sasiedztwo nieruchomosci stanowig dziatki niezabudowane oraz zabudowa przemystowo-
ustugowa, a takze tereny ogrodkow dziatkowych. Wzdtuz ulicy Piotrkowskiej po jej zachodniej stronie
przebiegaja tory kolejowe. W dalszej odlegtosci znajduje sie zabudowa mieszkaniowa wielo i
jednorodzinna, a takze wieksze obiekty handlowe.

Dostep do drogi publicznej

Nieruchomosé posiada bezposredni dostep do ul. Piotrkowskiej (dz. nr 419/2 — wt. m. Sosnowiec).

5.2.2. Opis nieruchomosci

Przedmiotowa nieruchomo$éé stanowi dziatki oznaczone nr ewidencyjnym 279, 411, 413, 416, 414, 415,
265, 266, 277, 2821, 282 o tacznej powierzchni 26 995 m? potozone w wojewddztwie $lgskim, w miescie
Sosnowiec przy ul. Piotrkowskiej.

12
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OPERAT SZACUNKOWY
Sosnowiec, ul. Piotrkowska, woj. $laskie

.l < 3

Zrédto: http.//www.zsip.sosnowiec.pl:18080/gptd/?profile=2644

Teren w czesci jest o utwardzony nawierzchnig asfaltowa oraz plytami betonowymi, natomiast na
pozostatej czeici jest nawierzchnia gruntowa utwardzona oraz rolinnoé¢ trawiasta. Nieruchomos¢
ogrodzona jest ptotem z elementéw betonowych i metalowych. Ksztalt dziatek jest dos¢ nieregularny,
jednak nie wystepuja wieksze utrudnienia w ich zagospodarowaniu.

Teren przedmiotowej nieruchomoéci zabudowany jest budynkami o funkgji biurowej i magazynowej.
Uzbrojenie terenu: energia elektryczna, wodociag, kanalizacja.

ESTIM
consulting
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OPERAT SZACUNKOWY
Sosnowiec, ul. Piotrkowska, woj. $laskie
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1 - Budynek administracyjno - biurowy

'3?:

i

Budynek biurowy zostat wybudowany w latach 60- tych XX w. Obiekt jednokondygnacyjny,
niepodpiwniczony.
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OPERAT SZACUNKOWY
Sosnowiec, ul. Piotrkowska, woj. slaskie

Opis techniczny:

Fundamenty — tawy betonowe prostokatne, Sciany zewnetrzne i wewnetrzne — murowane z cegly petnej
na zaprawie wapienno- cementowej, stropy — stropodach z piyt kanalowych ar. 24 c¢m, dach -
dwuspadowy o pochyleniu 5%, kryty papq asfaltowa, schody wejsciowe z podjazdami dla wozkéw
inwalidzkich.

Sciany i sufity wykonczone tynkiem wewnetrznym malowanym farba. Sciany w pomieszczeniach
sanitarnych wykonczone ptytkami ceramicznymi.

Podtogi — plytki ceramiczne. Stolarka okienna PVC. W tazienkach zainstalowano typowy bialy montaz.

Instalacje: elektryczna oswietlenia, elektryczna sity, wodociggowa i kanalizacyjna, ogrzewania,
piorunochronna, telefoniczna, hydrantowa.

Budynek jest w dobrym stanie technicznym i standardzie wykoriczenia.

Powierzchnia uzytkowa budynku zostata ustalona na podstawie powierzchni zabudowy uzyskanej z
Wypisu z Rejestru Gruntéw.

Powierzchnia zabudowy: 332,00 m’
Powierzchnia uzytkowa: 282,20 m’

2 - Budynek biurowy ~ barak

Obiekt jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony, o prostej bryle, wybudowany w latach 60- tych XX w.
Opis techniczny:

Fundamenty - tawy betonowe i stopy dla stupéw, sciany — typu lekkiego z plyt paZzdzierzowych i wetny
mineralnej, stupy — stalowe, dach drewniany- wigzary deskowe, deski kryte papa.

15
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OPERAT SZACUNKOWY
Sosnowiec, ul. Piotrkowska, woj. $laskie

Instalacje: o$wietlenia, wodociggowa i kanalizacyjna, ogrzewanie elektryczne, telefoniczna.
Obiekt w $rednim stanie technicznym.

Powierzchnia uzytkowa budynku zostata ustalona na podstawie powierzchni zabudowy uzyskanej z
Wypisu z Rejestru Gruntéw.

Powierzchnia zabudowy: 148,00 m?
Powierzchnia uzytkowa: 133,20 m?

3 - Magazyn ztomu metali kolorowych

Obiekt wybudowany w latach 60- tych XX w. Budynek jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony.
Zachodnia czeé¢ budynku widniejaca na mapie ewidencyjnej zostata rozebrana, tworzac tym samym
prostg jednonawowa bryte.

Opis techniczny:

Fundamenty — tawy betonowe prostokatne, stopy schodkowe dla stupéw $rodkowych, Sciany murowane
z cegly petnej kl. 100 na zaprawie wapienno- cementowej, otynkowane, stupy — stalowe z 2 [ ] 140 z
przewigzkami utwierdzone w stopach i przegubowo potaczone z belkami dachu, stropy nad
pomieszczeniami biura i wc z drewna, obite ptytami gipsowo- kartonowymi, dach dwuspadowy-
d#wigary z T z nadstawkami, kryte ptytami pazdzierzowymi, krycie papg na lepiku.

Instalacje: elektryczna oéwietlenia, elektryczna sily, wodociggowa i kanalizacyjna, ogrzewanie biura i WC
elektryczne.

Budynek w $rednim stanie technicznym.

Powierzchnie uzytkowa budynku zostata ustalona na podstawie powierzchni zabudowy obmierzonej z
portalu internetowego http.//www.zsip.sosnowiec.pl:20080/gpt4/.

@ ESTIM
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OPERAT SZACUNKOWY
Sosnowiec, ul. Piotrkowska, woj. $laskie

Powierzchnia zabudowy: 470,00 m’
Powierzchnia uzytkowa: 399,50 m’

4 - Magazyn ztomu

PTG T )
= INGES

Obiekt jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony, wzniesiony w latach 60 -tych XX w., remontowany po
2000 r.

Opis techniczny:

Fundamenty — stopy zelbetowe schodkowe dla stupéw stalowych, podwaliny pod $ciany, $ciany z piyt
eternitowych ptaskich i blachy falistej, ocieplone styropianem gr. 5 cm, stupy — stalowe dwugateziowe
skratowane, utwierdzone w stopach, dach stalowy- wigzary kratowe, ptatwie blachy fatdowanej
ocieplone + papa. Posadzka betonowa.

Instalacje: elektryczna oswietlenia, elektryczna sity, wodociggowa i kanalizacyjna, odgromowa,
deszczowa.

Stan techniczny budynku okreslono jako dobry.

Powierzchnie i kubatura budynku zostaly ustalone na podstawie Ksigzki Obiektu Budowlanego.
Powierzchnia zabudowy: 481,00 m?

Powierzchnia uzytkowa: 454,00 m’

Kubatura: 2875,00 m?

5 - Magazyn 1

Budynek jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony, wybudowany w latach 20- tych XX w.

17
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OPERAT SZACUNKOWY
Sosnowiec, ul. Piotrkowska, woj. slaskie

Opis techniczny:

Sciany murowane z cegly petnej, stupy zelbetowe, diwigary stalowe, dach dwuspadowy, kryty papa,
posadzka betonowa, wrota stalowe i segmentowe, $ciany od wewnatrz otynkowane i pomalowane.

Instalacje: elektryczna, odgromowa.
Budynek w $rednim stanie technicznym.

Powierzchnia uzytkowa budynku zostata ustalona na podstawie powierzchni zabudowy uzyskanej z
Wypisu z Rejestru Gruntdw.

Powierzchnia zabudowy: 595,00 m’
Powierzchnia uzytkowa: 505,75 m’

6 — Magazyn 2 (kottownia)

Budynek jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony, wybudowany w latach 20- tych XX w.

Opis techniczny:

© ESTIM
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Sosnowiec, ul. Piotrkowska, woj. slaskie

Sciany murowane z cegly petnej, dach kryty papa, posadzka betonowa, wrota stalowe, stolarka okienna
metalowa z licznymi ubytkami

Instalacje: elektryczna, odgromowa.
Budynek w stabym stanie technicznym.

Powierzchnia uzytkowa budynku zostata ustalona na podstawie powierzchni zabudowy uzyskanej z
Wypisu z Rejestru Gruntéw.

Powierzchnia zabudowy: 273,00 m?
Powierzchnia uzytkowa: 232,05 m’

7 - Portiernia

v
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-
-
-
=
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Budynek znajduje sie w potudniowo- zachodniej czeéci nieruchomosci, tuz przy wjezdzie. Obiekt
jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony, zostat wybudowany w latach 60- tych XX w.

Opis techniczny:

Fundamenty — tawy betonowe prostokatne, $ciany murowane z cegly petnej, otynkowane, malowane,
dach stropodach petny — piyta zelbetowa, ocieplona zuzlem, kryty papg. Budynek ocieplony od
wewnatrz wetng mineralng, obtozony plytami g-k.

Instalacje: elektryczna o$wietlenia, wodociggowa i kanalizacyjna, ogrzewanie elektryczne,
teletechniczna.

Stan techniczny budynku okreslono jako $redni.

Powierzchnie budynku zostaly ustalone na podstawie Ksigzki Obiektu Budowlanego (pow. zabudowy) oraz
na podstawie zestawienia przy deklaracji podatkowej uzyskanego od wiasciciela (pow. uzytkowa).

19
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2

Powierzchnia zabudowy: 64,00 m
Powierzchnia uzytkowa: 38,50 m’

8 - Stacja trafo

Obiekt jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony, wybudowany w latach 20- tych XX w. Budynek o
konstrukgcji murowanej, przykryty stropodachem, pokrytym papa. Wrota stalowe. Instalacje elektryczna,
odgromowa.

Budynek w stabym stanie technicznym.

Powierzchnie budynku zostaty ustalone na podstawie danych z Rejestru Budynkéw (pow. zabudowy) oraz
na podstawie zestawienia przy deklaracji podatkowej uzyskanego od wiasciciela (pow. uzytkowa).

Powierzchnia zabudowy: 52,00 m?
Powierzchnia uzytkowa: 25,50 m’

9 - Budynek wagi samochodowej

Budynek wybudowany w latach 60- tych XX w,, jako obiekt jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony, o
prostej bryle. Obiekt w konstrukcji murowanej, przykryty stropodachem, pokrytym papa. Elewacje

ESTI
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stanowi czeéciowo tynk, malowany, czesciowo blacha faldowana. Okna PCV i drewniane. Podloga —
wykladzina PCV. Sciany wewnatrz otynkowane i pomalowane. Instalacje: elektryczna, odgromowa,
ogrzewanie elektryczne.

Powierzchnia uzytkowa budynku zostata ustalona na podstawie powierzchni zabudowy uzyskanej z
Wypisu z Rejestru Gruntow.

Powierzchnia zabudowy: 30,00 m’
Powierzchnia uzytkowa: 25,50 m’

Ponadto na nieruchomosci znajduja sie zadaszone, cze$ciowo ostonione wiaty.

6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE MIEJSCOWYM

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

Obszar, na ktorym znajduje si¢ przedmiotowa nieruchomos¢ jest objety  miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego. Na podstawie Uchwaty Nr 233/XIX/03 Rady Miejskiej w Sosnowcu z

© ESTIM
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dnia 18 grudnia 2003 r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Sosnowiec dla terenu obejmujacego obszar ,Srodula ~ Pélnoc”, w czesci graficznej obszar wycenianej
nieruchomosci oznaczony jest jako tereny przemystu, baz i skladéw - symbol V21P, B, S. Natomiast
dziatki nr 265 i 266 to teren zieleni parkowej jako przestrzeni publicznej wzbogaconej formami
ustug turystyki.

7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

Na potrzeby niniejszej analizy okre$lono:
©- rynek wynajmu powierzchni magazynowych, produkcyjnych i biurowych,
©- obszar rynku — aglomeracja $laska
©— okres badania cen — od 2018 roku do dnia wyceny

Sosnowiec — miasto na prawach powiatu na potudniu Polski, w Zagtebiu Dabrowskim, w wojewédztwie
élaskim. Polozone na Wyzynie Slaskiej, stanowigcej czeé¢ Wyzyny Slasko-Krakowskiej, nad 3
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rzekami: Czarng Przemsza, Biatg Przemszg i Brynica. Znajduje sie we wschodniej czesci Gornoslgskiego
Okregu Przemystowego (GOP).

Pierwsze pod wzgledem ilodci mieszkancoéw miasto Zaglebia Dabrowskiego, trzecie w wojewodztwie
$laskim (po Katowicach i Czestochowie) i pigtnaste w Polsce. Jest jednym z osrodkéw centralnych
aglomeracji $lasko-dgbrowskiej.

Sosnowiec potozony jest na Wyzynie Slaskiej w obrebie wschodniej czeéci Plaskowyzu Bytomsko-
Katowickiego.

Sosnowiec graniczy z nastepujacymi miastami:

e na podtnocy: Czeladz, Bedzin, Dabrowa Gérnicza,
e na wschodzie: Stawkow,
e na potudniu: Jaworzno, Mystowice,

e na poludniowym zachodzie: Katowice.

Sosnowiec powstat jako miasto przemystowe, dzigki szybkiemu rozwojowi przemystu cigzkiego. Swoj
rozwéj zawdzigcza glownie dogodnej lokalizacji na skrzyzowaniu szlakéw drogowych i kolejowych. Po
1989 w miescie nastapita restrukturyzacja przemystu, gdzie w wyniku likwidacji wigkszosci zaktadow
wydobywczych ulegt zmianie profil rozwoju miasta z gérniczo-hutniczego przeksztalcit sie w
przemystowo-handlowy z uwzglednieniem warunkéw lokalizacyjnych.

W poblizu Sosnowca przebiega autostrada A4 — odlegtos¢ ze Srédmiescia do jej weztéw wynosi:

e Katowice-Murckowska — 9 km

o Mystowice — 1 km od granicy dzielnicy Niwka, 10 km od centrum miasta
e Przez miasto przebiegaja:

e droga ekspresowa S1, fragment trasy europejskiej E75

o droga ekspresowa S86

o droga krajowa nr 79

o droga krajowa nr 94

W mieécie znajduje sie ok. 30 stacji paliw, 7 stacji kontroli pojazdéw, kilka wielkich salonéw
samochodowych potaczonych z autoryzowanymi serwisami, natomiast tuz za jego granicg znajduje sig
gietda samochodowa w Mystowicach.
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Przez miasto przebiegaja odnogi historycznych szlakéw, ktérym Sosnowiec zawdzigcza swoj potezny
rozwoj:

o Kolei Warszawsko-Wiedenskiej (do stacji Sosnowiec Maczki dotarta 1 kwietnia 1848)
e Kolei Iwanogorodzko-Dabrowskiej (do stacji Sosnowiec Gtéwny doprowadzona w 1887)

W odleglym o 18 km od Srédmieécia Sosnowca sasiednim Stawkowie planowana jest inwestycja
oddzialywajaca na caly zagtebiowski region, w postaci rozbudowy suchego portu przetadunkowego na
zakonczeniu Linii  Hutniczej Szerokotorowej(ktéra w rzeczywistosci konczy sie w granicach
administracyjnych Sosnowca, w Kolonii Cieéle), jako strategiczny element kombinowanego potaczenia
towarowego wschod-zachod.

Duzym powodzeniem u mieszkancéw ciesza si¢ przejazdy do Warszawy oraz do Gliwic. Na stagji
kolejowej Sosnowiec Gtéwny zatrzymuja sie wszystkie pociggi pasazerskie krajowe i wigkszos¢
miedzynarodowych. Stacja Sosnowiec Potudniowy na ktérej rowniez zatrzymywaly sie pociggi
dalekobiezne, jest obecnie obstugiwana wytacznie przez osobowe pociagi regionalne (najdtuzsza relagja:
Katowice — Kielce)

Na terenie Soshowca znajduje sie siedem stacji kolejowych na nastepujacych liniach:
o linia kolejowa nr 1 (Warszawa Centralna — Katowice). Sosnowiec Gléwny

o linia kolejowa nr 62 Tunel — Sosnowiec Gtéwny: Sosnowiec Potudniowy, Sosnowiec Dandéwka,
Sosnowiec Porgbka, Sosnowiec Kazimierz

o linia kolejowa nr 133 (Dgbrowa Gérnicza Zabkowice — Krakéw Gtéwny): Sosnowiec Maczki
o linia kolejowa nr 134 (Mystowice — Jaworzno Szczakowa): Sosnowiec Jezor.

Dworce Sosnowiec Gtéwny oraz Sosnowiec Maczki maja zabytkowa architekture, oba byly przed I wojna
$wiatowa stacjami granicznymi.

Niezaleznie od kolei publicznych na terenie miasta dziata sie¢ kolei przemystowych dawnego PMP-PW,
taczaca miejsca wydobywania piasku podsadzkowego z tutejszymi kopalniami wegla, coraz czgéciej 53
one jednak wykorzystywane do transportu innych towaréw.

Przez Srodmiescie Sosnowca kursuja linie dalekobiezne, gtdéwnie w kierunku
wojewddztw éwietokrzyskiego i matopolskiego, co wynika z kierunkéw imigracji ludnosci wywotanej
budowa Huty Katowice.

Takze przed dworcem kolejowym Sosnowiec Gtéwny zatrzymuje sie wiele linii komunikagji miejskiej.

© ESTIM
COnsy |"‘;’
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Analiza cen transakcyjnych na rynku lokalnym

Przegladajac akty notarialne transakcji kupna — sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych o
funkcji magazynowo — produkcyjnej z duzym udziatem gruntu wykorzystywanego na place sktadowe,
obiekty infrastruktury technicznej i z wyposazeniem w bocznice kolejowa, zauwazono, iz znaczna czes¢
aktéw notarialnych jest niewystarczajaco opisana, a w szczegdlnoéci brak jest opiséw parametrow
charakteryzujacych budynki, tj. pow. uzytkowa, rok budowy, co uniemozliwia zastosowanie takich
transakcji do procesu wyceny. W wyniku nieodnotowania wystarczajacej liczby transakcji dotyczgcych
obiektéw podobnych do przedmiotu wyceny.

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

Na cene sprzedazy nieruchomosci znaczny wptyw ma lokalizacja. Na ocene lokalizacji istotny wptyw ma
mozliwoé¢ dojazdu do nieruchomosci, odlegtos¢ do centrum miasta i sieci gtownych drég. Zblizong
cecha nieruchomoéci jest otoczenie i sasiedztwo, ktdre w bezposredni sposéb wplywa na atrakcyjnosc
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. Bliskos¢ budynkéw komercyjnych powoduje, ze teren kojarzony jest przez potencjalnych
odbiorcéw ustug ze strefg komercyjna. Sasiedztwo terenow 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
najemcow oraz budynki, w ktérych zapewniony jest wejécie bezposrednio z ulicy cieszg sie wiekszg
popularnoicia niz budynki polozone nie bezposrednio przy ulicy. Istotne jest tez rodzaj i jakos¢
zabudowy na nieruchomosci, mozliwos¢ jej wykorzystania i adaptadji do innych celow.

Z uwagi na charakter analizy nieruchomosci i obserwacje stabilizagji cen transakcyjnych sprzedazy
nieruchomoéci, zdecydowano sig poszerzy¢ okres badania rynku do poczatku roku 2019. Informacyjnie
zamieszczono transakcje wykraczajace poza okres objety analiza.

Ponizej przedstawiono transakcje nieruchomodciami gruntowymi zabudowanymi z wojewddztwa
$laskiego:

Tabela 6
Data Pow. Cena Prawo
& Miasto Adres dziatki transakcyjna do Pow. zah. [m2]
transakcji
Bt N . SIS | S ... S ——
2019-11-14 Sosnowiec Naftowa 33773 8 612 800,00 uw 194, 9405, 850, 39,

_ 85376

 Budynki transportu i lacznoéci, przemystowy, biurowy/admin, ustugowy

© 2019-06-13  Rudzica - 6427 563688000 WL I

i 4_:1-)ua);nki: hale magazynowe, hale produkcyjne

O
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B 2019 10 22 - __ZaW|erc1e P|lsudsklego 1617 5600 00000 uw 5431

hala produkcyjna, murowana, budowa lata 70, rozbudowa w 2006 8

; 485 31, 589 1010
2019-05-28 Bielsko- Biala Strazacka 14274 5 250 000,00 Wt 878, 170, 136, 468

Budynek blurowy z roku 1971, Budynek memleszkalny z roku 1971, & budynek Inagazyno_wgl;roﬁl 1971, budynek
przemystowy z roku 1971, budynek magazynowy z roku 1971, budynek niemieszkalny z roku 1971, budynek z roku

) _ - 1998, Budynek magazynowy z roku 1998 o
© 2019-11- 21 ~ Gliwice Gaudiego 6472 4 620 000 OO owt -

biurowy/admln hala produkcyjna wiata, mfrastrukturytechmcznej, hala magazynowa, | portlerma

152, 85, 116, 15,12,

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

us!ugowy, pawﬂon handlowy, inne, przemysiowy, b|urowy/adm|n hala magazyn;\::-a'

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

hala magazynowa

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

Budynek produkcyjno magazynowyz 71928r.7 3 meczynnyml i windami (na dz. 83/30) 0), 1950r. (na d2.83/30), 1921r. (na"
dz.83/31), Budynek ustugowo-biurowy z 1921r. (na dz.83/31), (na dz.83/33)-kompleks ustugowo-magazynowy,
_produkcyjno-biurowy z tgcznikiem.

2019-09-30 jawozno - 221654 2840000,00 ow -
S budyfniekiprzemys}owy S -
2019-05-24 Tychy Oéwigcimska 7039 223000000 WL 833,61, 25, 210, 997

Budynek plzemys%owy, wmlofu nkcyjny

2019-09-02 Stawkow Fabryczna 11650 2 224 000,00 uw -
j: - 7 B o i Budynek’;;rizéfmfy?;l?w; ’ _— _*_ ’_ -
2019-08-02 Czechowice- - 2012 220000000 Wi -
Dziedzice

hala magazynowa, blurowy/admln

2019-04-24  Myslowice Laryska 6494 220000000 Wk o

dzialka zabudowana hala przemyslowq, zelbetowg z dwoma suwnicami z lat 60- tych XX w,, z przylgczem wodnym i
alarmem, ogrodzona

Znaczqce rozbieznosci w ocenie obiektéw stanowiqcych przedmiot odnotowanych na rynku transakcji
spowodowaty, iz wartos¢ rynkowa przedmiotowego kompleksu nieruchomosci nie moze byc oszacowana
na bazie cen transakcyjnych. Dodatkowo charakter wycenianych nieruchomosci przemawia za
zasadnoscig zastosowania podejscia dochodowego, metody inwestycyjnej, techniki kapitalizacji 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.

Czynsze

Czynsze nieruchomoéci komercyjnych o charakterze produkcyjnym oraz biurowo - socjalnym w
Gliwicach ksztattujq sie na zréznicowanym poziomie w zaleznosci od takich czynnikow jak:

- stan techniczny i jako$¢ wykoriczenia pomieszczen

@ ESTIM
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- potozenie wzgledem terenéw rozwoju ustug i handlu

- dogodnos¢ dojazdu

- ekspozycja obiektu

- ilo$¢ miejsc parkingowych

- wielko$¢ powierzchni uzytkowej

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

Najnizszy poziom osiggajq 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, mozliwos¢
parkowania i ekspozycja nieruchomosci, tym stawka za wynajem jest wyzsza. Najbardziej atrakcyjne
nieruchomosci charakteryzuje: wysoki standard uzytkowy (wysoka jakos¢ elementéw wykonczeniowych)
oraz dogodne warunki pod wzgledem dojazdu do giéwnych tras.

Przeprowadzajac  analize poziomu stawek czynszéw wynajmu powierzchni  produkcyjno -
magazynowych i biurowych wzigto pod uwage obszar Gliwic oraz miast sgsiednich aglomeracji
gornoélaskiej oraz wojewddztwa $laskiego. Badanie rynku jest utrudnione ze wzgledu iz wigkszos¢
przedsiebiorcéw inwestuje w zakup gruntu i wznoszenie obiektéw o charakterze i uktadzie
funkcjonalnym przystosowanym pod wtasny rodzaj dziatalnosci gospodarczej.

Podstawowym Zrédlem informacji o czynszach najmu nieruchomosci s3 umowy zawarte miedzy
wiascicielem, a najemca. Sa to umowy cywilno prawne, bez koniecznodci stosowania formy aktu
notarialnego. Trzeba mie¢ $wiadomo$¢, ze zaden podmiot nie jest zobligowany przedstawia¢ umow
najmu, a wrecz przeciwnie — dane te sa objete szczegdlna ochrong. Rolg rzeczoznawcy jest aby do tych
danych dotrze¢ i dokona¢ analizy pod katem ich wiarygodnosci. Jednym ze sposobdw weryfikacji
informacji o wysokosci przecietnych stawek czynszu jest miedzy innymi wywiad srodowiskowy, rozmowy
z zarzgdcami oraz posrednikami w obrocie nieruchomosci.

Ponadto zrodlem informacji o stawkach czynszu sg oferty najmu moéwigce o poziomie (biorgc 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 nieruchomosciami przede wszystkim z terenu Sosnowca i okolic, jak réwniez
przeprowadzono rozmowy z wiascicielami nieruchomosci komercyjnych na rynku lokalnym i okolic przy
zachowaniu poufnosci danych osobowych.

Ponizej przedstawiono przyktadowe ceny najmu powierzchni komercyjnych na analizowanym terenie:

Tabela 7

Powierzchnia StAWIE cryfiscy

Miasto Ulica Przedmiot umowy 2 najmuza Im’zt

najmuw m

TR S A s St e - SN Pl Akl Y B ARSI s . . AN
Tychy Turyriska prasTysiawo - 4635 15,00
— : — magazynowy . B S—
Tychy ~ Towarowa magazyn 365 13,70
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Hala produkcyjna — 479,69

Tychy Towarowa m2, cz. biurowo- socjalna- 571,05 29,77
R ee———ee e
Chorzéw Inwalidzka hala magazynowa 1500 19,00
Jasienica Miedzyrzecka el 2500 16,00
magazynowy - =
Rybnik Rymera preerysiog = 2437 1291
Y B magazynowy - -
Racibérz Plac Dworcowy prZEmyslows - 1372 19,11
o magazynowy -
Gliwice Towarowa pom. socjalne 70 11,80
Gliwice Towarowa hala 850,00 10,87
Gliwice Towarowa feoi. B W blid @len.- sogjal 52,00 17,08
nr inw. 0150
Gliwice Towarowa pom. biurowe 27,00 20,00
- magazyn
_GI|W|ce Towarowa (budynek tienowni) 50,00 12,42
Gliwice Towarowa S 102,00 17,10
(bud . admin..)
Gliwice Towarowa magazyn (tlenownia) 120,00 10,30
Bielsko Biata Cieszyiska magazyn 184,00 14,50
Mledzyrzecze Miedzyrzecka hala magazynowa 190,00 21,05
Gorne _
Bielsko Biata Montazowa piuro ¥ nleruchon_msc: 255,00 15,00
. przemystowej B
Jasienica Miedzyrzecka hala magazynowa 2500 16,00
Radlin Wodzistawska warsztatowa 20-50 8,00 - 9,00
Bielsko - Biala Wapienicka przemysowo = 1106,40 12,38
magazynowy
Bielsko - Biata Cieszyriska hala 903,00 8,50
Rybnik Podmiejska hala 700,00 9,00
Bielsko - Biata Montazowa hala 1 068,00 9,00
Katowice Porcelanowa e proukeying, 1117 16,00
staby standard
Zawiercie teren huty pow. produkcyjna 3 645 9,80
Zawiercie teren huty pow. warsztatowa 1960 8,50
Gliwice Towarowa pow. pradukcyjna ok. 1000 8-10
Katowice Owsiana pow. produkcyjna ok. 2000 ok. 10
Katowice Zakopianska magazyn 11,10

789,10
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Pitsudskiego

Skawina (dawna Huta hala magazynowa 1953 15,31
- Aluminium) B S B -
Tarmnéw Klikowska hala pradukesing- 2000 12,50
S magazynowa - -
Brzeg Grobli Budyriek proaukcyjng ~ 2052 10,00
o - B magazynowy T c
Ruda Slaska Pawla biuro 51,50 24,27
Ruda Slaska Pawta biuro 18,30 29,40
Dabrowa Goérnicza  Koksownicza Hala i biuro 3350 20,45
Wodzistaw Slaski 1 Maja Warsztat mechaniczny 233,20 17,00
Wodzistaw Slaski Mtodziezowa Pom. Biurowo- socjalne 360 25,00
Katowice Grabowa biuro 213,00 40,00
Dabrowa Gérnicza  Podlesie magazyn 135,00 13,00
Dabrowa Gérnicza  Podlesie

magazyn 298,00 11,00

Dodatkowo w procesie wyceny przeanalizowano rynek wynajmu placéw utwardzonych. Ze wzgledu
na niewystarczajacg liczbe dostgpnych transakcji z obszaru wojewddztwa $laskiego obszar analizy
rozszerzono o rynki réwnolegte z catego kraju. Na podstawie przeprowadzonej analizy stwierdzono, ze
stawki najmu za zewnetrzne utwardzone powierzchnie sktadowe ksztattujg sie w przedziale od ok. 1,50
zZkm? do ok. 4,5 zi/m’, powierzchnie nieutwardzone przeznaczone pod sktadowanie materiatéw
wynajmowane s3 na poziomie 1 zk/m”. Ponizej przedstawiono odnotowane stawki za wynajem placéw:

Tabela 8

Miasto Ulica Rodzaj powierzchni Powierzchnia [m? Stawka [zt/m?”!
Bialogard Kolobrzeska  plac utwardzony 3267 oo
Sk by Mkwwekow %0 a8
Bialystok  1000-lecia PP . ... ...
Bedzin  Kosciuszki ___7'7]35_________ 250 4,00
Brzeg Grobli sktad, parking 300 2,00
V‘l;é-l;\wif;(;irnicza Ko.ksownicza o plac - 31?1 - —_2,(; -
Giwice  Pswayiska  placuwardzony 750 320
Glwice  Pszayiska  ddemawaguna 1600 300
Catowice  Bamntéw  plac 1000 129
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plac utwardzony

i it Glabajakosy %0 10
Kosakowo Rumska plac 10 019 3,00
Kosako_wo RLEka - “[:l;c o 8 9;— - _3,00 -
Krakow Balicka o plaLc—u—- 1800 ) 1,50 R
Krakow Rzepichy - plac 2000 1,50
Krakow Mrozowa N plac 40 5,00
Legnica Kilinskiego sktad, parking 100 1,80
Lublin Zawiepr—z;(c;(a- plac sktadowy 400 4,00
Mystowice Fabryczna _piac B 1000 —-_é,—sa"——_
Olsztyn Sielska plac parkingowy 1 080_” R 3,39 N
Otawa 3-go Maja plac 7 300 2,20
Rzeszow o Armii Ludowej 7 parking 2970 1,95 -
Sosnowiec Wopistow plac 3300 1,00
Strzelce Opolskie Dziewkowicka pla;zi\;-r:ir:;ony 2 500 2,00
Swietochlowice Metalowcow plac 1971,55 4,56
Tarnowskie Gory Zagorska plac 400 2,00 “
Ustron 3 Maja plac B 646 4,00
7Ustror’1 Sktodowskiej plac 300 2,00
Wroctaw - h_fgr_odzka plac utwardzony _ 5000 o 2,00
Wroctaw Brodzka plac utwardzony 500 4,00—_ o
Wroctaw Tyska plac 10498 2,91
Wroctaw Tyska ) plac 12000 3,20
Eodaw - Szczeciriska plac 155 4,20
Eciaw o Szczeciniska "m,p;c_h— - 100 : . 4,20
Wroclaw Szczecinska wiata 100 8,00 N
-;V_roA;w Szczecinska - wiata 530 6,30
_Z_;erz - plac—sidadowy 1700 1,00
Zgierz Sniechowskiego PlacumwATony 3 500 2,50

(ptytami betonowymi)

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

@ ESTIM
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Tabela 9

e ?L: _"'Il !” nt(
lﬁ-da‘-.-s.—

'l“”

Sosnowiec
Pow.: 1 890 m?, www.otodom.pl
Cena: 23 568 PLN

Polecamy do wynajeaa 1890 m2 pownerzchnt magazynowej, w budynku na terenie parku logistycznego,
zlokalizowanego w Sosnowcu tuz przy drodze ekspresowej S1, kilka kilometrow od zjazdu na autostrade A4
Opis:

— konstrukcja betonowo/stalowa,

— posadzka betonowa bezpytowa, bezdylatacyjna, o grubosci 17 cm, no$nosc 5T/m2,

— instalacja przeciwpozarowa tryskaczowa ESFR, klapy dymowe,

- hala ogrzewana (promienniki gazowe),

—wysokos¢ netto 10m,

- plac chroniony/monitorowany,

— siatka stupow 12m x 22,5m,

- odporno$¢ ogniowa - do 4 000 M)/m2

- mozliwo$¢ wybudowania powierzchni socjalno-biurowej

Czynsz efektywny: okoto 2,50 - 3,10 EUR/m2 powierzchni magazynowej , w zaleznoéci od ditugosci najmu.
Oplaty serwisowe okoto 5 zt/m2 (oplata zawiera: podatek od nieruchomosci, ochrona, utrzymanie czystosci,
odéniezanie, administracja. itp.)

Optata za media wedtug wskazania licznika.

Cena wynajmu powierzchni biurowo-socjalnej ok. 9,00 EUR/m2.

_Czynsz najmu 12,47 zt/m’

Sosnowiec, Centrum
Pow.: 350 m?, www.otodom.pl
Cena: 4 900 PLN

Do wynajecia obiekt magazynowo produkcyjny tacznej powierzchni ok. 350 m2sktadajacy sie z hali, matego
magazynu oraz czeéci biurowo-socjalnej (biuro, tazienka, WC, pomieszczenie gospodarcze).

Wijazd do hali mozliwy przez 2 bramy z poziomu ,0" w tym (w tym brame rolowang o wymiarach 4,5 m szer.
X 5 mwys.)

Instalacje: o$wietlenie, prad, sita, woda, kanalizacja, centralne ogrzewanie.

Teren obiektu jest ogrodzony, o$wietlony i monitorowany 24 h na dobe. Nieruchomos¢ jest
zagospodarowana, posiada parking.

Doskonata lokalizacja - obiekt potozony jest w poblizu centrum Sosnowca, w niewielkiej odlegtosci od drogi
ekspresowej 586, co zapewnia dogodne potaczenie z wieloma miastami aglomeracji slaskiej. W poblizu
znajduje sie takze komunikacja miejska.

Czynsz miesigczny (netto) - 14 zi/m2 + ochrona + media wg. zuzycia

Istnieje mozliwoé¢ dodatkowego wynajgcia magazynu o powierzchni ok. 300 m2 z pomieszczeniami
socjalnymi przy ww. hali.

Czynsz najmu: 14,00 zt /m’
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Sosnowiec, Rudna
Pow.: 400 m?, www.otodom.pl
Cena: 7 500 PLN

Oferujemy Paistwu hale produkcyjno magazynowa o powierzchni ponad 400m2 na dziatce ogrodzonej
dozorowanej i monitorowanej , oéwietlonej, ktéra posiada parkingi, place manewrowe i drogi asfaltowe w
Sosnowcu przy ulicy Rudnej.

Bardzo dobry dojazd w tym dla cigzkich pojazdéw. Bardzo dobra lokalizacja, skomunikowana, przy zjezdzie
do drogi krajowej S86 .

Wysokos¢ hali w najnizszym punkcie 3,5m, a w najwyzszym 5,2

Na terenie hali sita.

3 bramy wjazdowe w tym gléwna o rozmiarach 3x4

Na terenie obiektéw mozliwo$¢ wynajmu dodatkowo prawie 5000m?2 dziatki utwardzonej, odgrodzone;.
Czynsz najmu: 18,75 zi /m’

Sosnowiec
Pow.: 675 m?, www.otodom.pl
Cena: 12 000 PLN

o!é&oh £ £

DO WYNAJECIA: Hala magazynowo -produkcyjna z biurem handlowym o facznej powierzchni 675m’, na
ktéra sktadaja sie:
1. Hala magazynowo -produkcyjna o powierzchni 450m? (wymiary 15x30m), wysokos¢ od 5,5 do 7m,
posadzka niepylna, dostep z poziomu 0 - 2 bramy wjazdowe.
2. Biuro handlowe o powierzchni 225m? z samodzielnym przeszklonym wejéciem z zewnatrz, polaczone
réwniez bezpoérednio z halg. Standard bardzo dobry, podwieszany sufity, przeszklenia, na podtodze plytki.
Teren nieruchomosci jest ogrodzony i strzezony.
LOKALIZACJA: Sosnowiec, bezkolizyjny dojazd do gtéwnych tras m.in. DK nr 94 oraz DK nr 86 Warszawa -
Bielsko-Biata - Cieszyn.
Czynsz najmu: 12.000,00zt/m-c + media + VAT
Czynsz najmu: 17,78 zt /m2
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Bedzin
Pow.: 700 m?, www.tabelaofert.pl
Cena: 12 900 PLN

Bedzin. Hala magazynowa z suwnicg 5T. OGRZEWANA.

- 700m2

- Suwnica 5T sterowana z dotu

- Ogrzewanie weglowe + nagrzewnice

- Oéwietlenie metahalogenowe

- Monitoring

- Instalacja elektryczna

- Mate biuro 60m2(osobno ptatne) + mozliwos¢ wynajecia 300m2

- Duza brama wjazdowa dla samochodu typu TIR.

Teren bezpieczny, dozorowany. Bardzo dobra lokalizacja blisko trasy Katowice - Warszawa.

Cﬂnsz na'!mu 1 m* 18,43 z}

Bedzin
Pow.: 730 m?, www.morizon.pl
Cena: 11 000 PLN

I e e ]
Magazyn do wynajecia, socjal suwnica 730 m2 Bedzin
Do wynajecia hala magazynowo produkcyjna o powierzchni ok. 710 m2 wraz z pomieszczeniem biurowo
socjalnym o powierzchni ok. 20 m2.
Wijazd do hali mozliwy z poziomu ,0" przez jedng z 2 bram wjazdowych o wysokosci ok. 4,20 m i szer. 3,70
m.
Hala wyposazona jest w suwnice 3,2 t (mozliwos¢ podwyzszenia udzwigu do 5t).
Teren obiektu jest oswietlony, chroniony i monitorowany 24 h na dobe.
Czynsz miesigczny: 15,00 zt netto/m2+ oplata za media (zgodnie ze wskazaniami licznikéw), do negocjacji
Doskonata lokalizacja — obiekt polozony jest w Bedzinie, w niewielkiej odlegtosci od Drogowej Krajowej nr
94, co zapewnia bardzo dogodne potaczenie z wieloma miastami aglomeracji $laskiej.
Czynsz najmu 15,07 zt/m2

Ponizej zamieszczono kilka przykladowych ofert wynajmu powierzchni placéw sktadowych z
analizowanego obszaru konurbacji gérnoslaskiej.

© ESTIM
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Tabela 10

Bedzin, Zagorska.

Do wynajecia 1400 m? utwardzonego,
ogrodzonego placu w Bedzinie przy ul.
Zagorskiej.

Czynsz: 2800 zt netto/mc
Cena: 2 zt/m®

www.olx.pl

Sosnowiec ul. Sokolska
Duzy plac pod wynajem pod parking, sktad
materialow itp.

Oferujemy do wynajmu plac o pow. 3000mkw,
utwardzony (plyty betonowe) z mozliwoscia
powiekszenia.

Teren ogrodzony, monitorowany, wjazd przez
zamykang brame, powierzchnia placu na tyle
duza ze swobodnie obréci sig auto typu TIR.
Pow.: 3000 m?,

Cena: 2 zi/m’

www.gratka.pl

Sosnowiec, Dgbowa Gdra
Do wynajecia dobrze usytuowany oraz wygodnie
skomunikowany teren komercyjny o powierzchni
7 441 m2 z dostepem do drogi publicznej. W
otoczeniu zaktady ustugowe, handlowe i
przemystowe. Na dzialce znajduja sie dwa
kontenery uzytkowe 28,70 m2; 123,50 m2 (6,15 x
4,66; 6,50 x 19,00). Bardzo dobrze nadajjca sie
pod zabudowg magazynowa, inwestycyjna,
produkcyjna, handlowa jak i ustugowa.
Pow.: 7 441 m?,
Cena: 1,89 zb/m’

www.otodom.pl

| INVESTPARE I
] ERUCHOMSCH ]

Bedzin
Do wydzierzawienia PLAC sktadowy / parkingowy
od 1000 do 4000 mkw.
-teren utwardzony, nawierzchnia szutrowa pod
TIR lub autokary
-dziatka ogrodzona, oswietlona, dozorowana 24h
-bezposrednio przy trasie przelotowej
Cena 4zt/mkw netto
Pow.: od 1 000 m? do 4 000 m’
Cena: 4 zi/m’

www.gratka.pl

ESTIM
consulting
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Dabrowa Goérnicza
Posiadam do wynajecia teren przemystowy
nadajacy si¢ pod baze transportowa o catkowitej
powierzchni 30 ty$ m2 w Dabrowie Gérniczej w

A R . wojewddztwie $laskim. Teren jest podzielony na
e : | dwie czeéci. Wynajmujacy ma mozliwosc
T —— ' wynajecia jednej z czesci z osobnym wjazdem.
T .y Ogromnym plusem jest to, ze na terenie znajduje

sig stacja transformatorowa. www.olx.pl

Baza jest polozona nie opodal trasy S1
doskonaly dojazd dla Tirébw (nocleg) oraz

mozliwo$¢ magazynowania towardw.
Teren monitorowany, oéwietlony, zaplecze

gospodarcze z dostepem do kuchenki oraz WC.
Mozliwos¢ przetadunku towarow.
Pow.: 30 000 m?,
Cena: 2 z/m’

Do wyceny przyjeto nastepujgce dane:

Biorac pod uwage atrybuty przedmiotowej nieruchomosci zlokalizowanej w Sosnowcu przy ul.
Piotrkowskiej, w wyniku analizy ustalono poziom czynszu za wynhajem powierzchni budynkéw i placu

sktadowego:
Tabela 11
" 1 Stawka
; Powierzchnia
Funkcja [m?] czynszu
[PLN]
bud. adrplnlstracyjnm 282.20 20,00 7
biurowy - = B o
bud. biurowy - barak 133,20 12,00 zt
magazyn ztomu metali 399,50 10,00 74
kolorowych
magazyn ztomu 454,00 10,00 zi
magazyn 1 505,75 11,00 zt
magazyn 2 (kottownia) 232,05 6,00 zt
portiernia 38,50 0,00 zt
stagja trafo 25,50 0,00 zt
. 25,50 6,00 2t
samochodowej
plac 2050 2,00 zt
plac 7250 1,50 zt
RAZEM 2096,20
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Pustostany
Biorac pod uwage:

o raporty o rynku powierzchni komercyjnych
o lokalizacje wycenianej nieruchomoéci,

przyjeto wskaznik obltozenia na poziomie ok. 90 %.

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

Po wygaénieciu umowy, przy obecnym poziomie popytu i podazy oraz biorac pod uwage przedstawione
prognozy, nastepuje okres okoto miesigca do dwoch (w zaleznosci od typu powierzchni), w czasie
ktdrego przy przecigtnym 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 zarzadcdw, dotyczace kosztow eksploatacji obiektéw wskazujg na fakt, iz w
wiekszosci przypadkow koszty remontow i napraw biezacych, utrzymanie pustostanéw oscyluja wokot 4
% efektywnego dochodu operacyjnego brutto, natomiast koszty zarzadu oscylujg na poziomie 1,5%
EDB.

Na podstawie analizy kosztéw pozostajacych po stronie wihaéciciela nieruchomosci wynajmowanej
ustalono, iz oprécz kosztéw remontow i napraw biezacych (w tym utrzymania pustostanéw), kosztami
ponoszonymi przez wtasciciela nieruchomoéci s koszty podatku od nieruchomosci, koszty
ubezpieczenia obiektu oraz koszt monitoringu i ochrony (zalezny od obiektu).

Stawki podatku od nieruchomosci przyjeto zgodnie z uchwata Rady Miasta Sosnowiec w sprawie
wysokosci stawek podatku od nieruchomoéci na terenie miasta Sosnowiec. W obliczeniach przyjeto
koszt réwny powierzchni gruntu oraz powierzchni budynku pomnozonej przez aktualnie obowigzujace
stawki podatku. Wysoko$¢ podatku od budowli przyjeto 2% kosztu odtworzenia budowli wg deklaragji
podatkowej za 2020 r.

Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych

Na potrzeby niniejszej analizy okreslono:
e rodzaj rynku - ceny transakcyjne kupna - sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych i
niezabudowanych,
o obszar rynku — aglomeracja slaska
o okres badania cen: od 2019 r. — do dnia wyceny.

Ceny gruntéw przemystowych uzaleznione sg gtéwnie 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

e
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podmiotow 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 rowniez otoczenie nieruchomosci ktore
determinuje mozliwoé¢. Sasiedztwo obiektéw o charakterze przemystowym lub ustugowym pozwala na
uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy.

Rynek lokalny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o przeznaczeniu ustug produkcyjnych na
terenie miasta Sosnowiec i catej konurbacji jest rozwiniety. Od poczatku 2019 roku odnotowano
kilkanacie transakcji sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o przeznaczeniu pod
zabudowe komercyjna.

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

Duzy wplyw na ceny gruntow ma ich przeznaczenie — funkcja podstawowa, dominujaca oraz
ograniczenia wynikajace z ustalei planu miejscowego. Wplyw na ceny transakcyjne ma rowniez ksztatt
terenu, jego uzbrojenie i dostepnos¢ medidw, ponadto zagospodarowanie terenu, wielko$¢ powierzchni
gruntu.

W ramach analizy rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych stwierdzono, iz podobnie jak dla
nieruchomoéci lokalowych oraz gruntowych zabudowanych, obecnie na rynku nie wystepuje trend
CZasOWy.

Bazujac na analizie rynkéw rodzajowo i lokalizacyjnie podobnych okreslono, iz ceny transakcyjne dziatek
podobnych do wycenianych osiggaja wartoé¢ w granicach od ok. 48 do ok. 117 z/m?, jest to zwigzane z
lokalizacja, otoczeniem, rodzajem prawa oraz wielkoscig dziatki.

W ponizszej Tabeli 12 przedstawiono odnotowane transakcje sprzedazy nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych o cechach zblizonych do nieruchomosci wycenianej:

Tabela 12
" { Cenal
Data 3 Miasto Ulica Pm:\ner_zchma Nr dziatki Cona . ma2
transakeji dziatki [m2] transakcyjna
et AL S e e e e e e e oy e e R e T Al ~_gruntu
12020-01-10  Zabrze  Ballestrema 51260 1413 445414187 8689z
12020-04-28  Gliwice  Starogliwicka 9778 286 110000000 11250z
12019-02-04 Chorzéw  Kluczborska 10956 427/25,448/25 92030400 84,00
/2019-05-10  Zabrze Kopalniana 7481  6028/420 37875000 5063z
12019-03-14  Chorzow  przy Michalkowickiej 6270 _263/15, 264/15 300 000,00 47,85 zt
12019-04-04  Zabrze ~ AlbertaBorsiga 12002  8/3 11400000,00 116,65z
2019-06-24 Dabrowa Idzikowskiego 64 582 1119, 1122 484366000 7500 zt
S emea 0 000000 - 0000000000000 OO O
631/56, 637/56, 145447154 773720

2019-12-30 Bierun

przy Ekonomicznej 18 800

 632/56,638/56
N : ; 643/56, 690/56, 692/56,
2191230 Beri  pray Ekonomicane] 36062 9356, g3ysg cagsse 2 oo MM

2019-02-14 Chrzanéw  przy Kroczymiech 15004 5777710 73081301 4871z
2019-01-10  Zabrze Piekarnicza 7124 57/3 750 000,00 105,28 zt
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8. RODZA) OKRESLANEJ WARTOSCI NIERUCHOMOSCI,
ZASTOSOWANE PODEJSCIE, METODA I TECHNIKA WYCENY

Na podstawie umowy zawartej z zamawiajacym, przedmiotem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej
dla aktualnego sposobu uzytkowania prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem wiasnosci
budynkéw przemystowych, budowli.

Wyceny dokonano wykorzystujac:

1. do okreélenia wartoéci rynkowej nieruchomosci zabudowanej budynkiem produkcyjnym z
zapleczem socjalno - biurowym zastosowano podejscie dochodowe, metode inwestycyjna,
technike kapitalizacji prostej netto w stanie na dzien wyceny.

2. do okreélenia wartoéci odtworzeniowej nieruchomosci zabudowanej budynkiem produkcyjnym
z zapleczem socjalno - biurowym zastosowano podejscie kosztowe, metode odtworzeniowa,
technike wskaZnikowa. Wartoéé rynkowa prawa do gruntu niezabudowanego zastosowano
podejécie poréwnawcze, metode poréwnywania parami.

Przestanki wyboru metody i techniki

Wyboru metody zastosowanej do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotu wyceny dokonano
uwzgledniajac:

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

o cel wyceny;

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

o lokalizacje i rodzaj nieruchomosci;
Charakterystyka zastosowanej metody wyceny

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

© ESTIM
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Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym Nr 1 (KSWP 1) — Wartos¢ rynkowa i wartos¢

odtworzeniowa - w celu okreélenia wartosci rynkowej rzeczoznawca majatkowy powinien ustali¢ sposob
optymalnego lub najbardziej prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci. Taki sposob oznacza
wykorzystanie nieruchomosci, ktére jest fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie
dopuszczalne, ekonomicznie oplacalne i zapewniajace najwyzsza wartos¢ wycenianej nieruchomosci.
Uzytkowanie to moze stanowi¢ kontynuacje aktualnego sposobu uzytkowania lub moze polegac na
innym sposobie jej uzytkowania. Przyjety do wyceny sposéb uzytkowania musi by¢ uzasadniony w
operacie szacunkowym w taki sposob, aby umozliwiat whasciwg interpretacje otrzymanego wyniku.

Przedmiotowa nieruchomoé¢ to obiekt o funkcji magazynowo- biurowej i w taki sposéb jest uzytkowana
od chwili powstania. Ustalono, ze optymalnym a jednoczeénie najbardziej prawdopodobnym sposobem
uzytkowania przedmiotowej nieruchomosci, bedzie funkcja magazynowo- biurowa — a wigc kontynuacja
aktualnego sposobu uzytkowania. W zwigzku z powyzszym, okre$lono wartos¢ rynkowa prawa do
nieruchomosci dla sposobu uzytkowania jako obiekt komercyjny.

Do obliczenia wartoéci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci w stanie na dzien wyceny zastosowano
podejécie dochodowe, metode inwestycyjna, 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 inwestorow i ryzyku
inwestowania. Okreélona w podejéciu dochodowym wartos¢ rynkowa nieruchomoéci opiera si¢ na
zatozeniu, ze wartoé¢ nieruchomoéci odpowiada wartoéci prawa do pobierania przysztych dochodéw.
Pod pojeciem dochodu z nieruchomosci rozumie sie dochdd, jaki mozna uzyskac z gruntu wraz z jego
czedciami sktadowymi. Tak wiec warto$¢ rynkowa okreslona w podejsciu dochodowym obejmuje
wartoé¢ praw do gruntu wraz z jego cze$ciami sktadowymi. Stawki rynkowe za wynajem powierzchni
komercyjnych przyjeto na podstawie analizy rynku lokalnego i informadji o stawkach ofertowych oraz
stawkach z obowiazujacych uméw, przy uwzglednieniu indywidualnych cech nieruchomosci wycenianej.

Decydujac sie na przyjecie opisanej powyzej metody wyceny, wzigto pod uwage charakter
nieruchomodci, jej indywidualne mozliwosci funkcjonalne na istniejgcym rynku lokalnym, a takze

zgodno$¢ z funkcjg wyznaczona w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

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

Na podstawie analizy najbardziej efektywnego wykorzystania przyjeto ponizsze zatozenia:

o nieruchomo$é 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 nastgpujace czynnosci:

- - okreélenie powierzchni uzytkowej lokalu uzytkowego
- - okreélenie poziomu pustostanéw (wskaznika obtozenia)

==
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. - obliczenie rocznego potencjalnego dochodu brutto nieruchomosci (PDB)

- - obliczenie rocznego efektywnego dochodu brutto nieruchomosci (EDB) jako dochodu
potencjalnego skorygowanego o wskaZnik obtozenia

- - oszacowanie rocznych wydatkéw operacyjnych pozostajacych po stronie wtasciciela

- - obliczenie rocznego Dochodu Operacyjnego Netto (DON)

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

Wartoé¢ rynkowa gruntu, okreslono stosujac podejécie poréwnawcze, metode poréwnywania
parami. W tym celu, spoérod kilku transakdji 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 poréwnawcze stosuje sie, jezeli
sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomoséci wycenianej (czyli poréwnywalnych
ze wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace
na jej wartosc).

Decydujac sig na przyjecie opisanej metody wyceny, wzigto pod uwage charakter nieruchomosci, jej
indywidualne mozliwosci funkcjonalne na istniejacym rynku lokalnym oraz ilos¢ zawartych transakgji.

Zrealizowano nastepujaca procedure przy wykorzystaniu ww. metody szacowania:
¢ 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.

e Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych.

o Wybér do poréwnan 3 nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzglgdem cech rynkowych
do nieruchomoéci 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 stanowigcych wynik uwzglednienia réznicy cech i przypisanych im wag
pomiedzy nieruchomoscia wyceniang a nieruchomoéciami wybranymi.

o Okredlenie wartoéci nieruchomosci z kazdej pary porownawczej jako ceny transakcyjnej
skorygowanej o sume poprawek.

@ ESTIM
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o Ostateczne okreslenle wartoscn meruchomosm wycenianej Jako sredme; arytmetycznej z wartosm
uzyskanych z poréwnan w poszczegolnych parach

Wartoé¢ odtworzeniowa przedmiotowej nieruchomosci okreslono, stosujgc podejécie kosztowe,
metode odtworzeniowy, technike wskaznikowa.

Wartoé¢ odtworzeniowa okreéla sie dla nieruchomoséci, ktore ze wzgledu na obecne uzytkowanie lub
przeznaczenie nie sg lub nie moga by¢ przedmiotem obrotu rynkowego, a takze jezeli wymagajg tego
przepisy szczegdlne.

Wartoé¢ odtworzeniowa nieruchomosci jest réwna kosztom jej odtworzenia, z uwzglednieniem stopnia
zuzycia.

Przy okreélaniu wartosci odtworzeniowej nieruchomoéci stosuje sie podejécie kosztowe. Okresdla sig
oddzielnie wartoé¢ gruntu i oddzielnie warto$¢ jego czesci skladowych. Za wartos¢ gruntu przyjmuje sie
koszty, jakie nalezatoby ponies¢ na zakup gruntu o takich samych cechach. Za warto$¢ czgsci
sktadowych gruntu przyjmuje sig¢ kwote réwng kosztom ich odtworzenia pomnigjszong o wartos¢
zuzycia tych czesci skladowych. Przez zuzycie rozumie sig utrate wartoéci szacowanej nieruchomosci
wynikta z jej zuzycia technicznego (fizycznego) i funkcjonalnego (uzytkowego).

Przy metodzie kosztow odtworzenia okresla sig, ile wyniostyby koszty odtworzenia czgsci sktadowych
gruntu przy zastosowaniu tej samej technologii i materiatow, ktorych uzyto do wzniesienia lub
powstania tych czesci sktadowych.

Zqodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym Nr 1 - KSWP 1 - wartosé rynkowq nieruchomosci

okreéla sie bez uwzglednienia kosztéw transakgji kupna-sprzedazy oraz zwigzanych z lq transakciq
podatkow { oplat,

9. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRZEDMIOTU WYCENY I
PRZEDSTAWIENIE OBLICZEN

9.1. Okreélenie wartoéci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomoséci w stanie na dzieit wyceny

W celu okreélenia wartoéci rynkowej przedmiotu wyceny w stanie na dzien wyceny przyjeto, iz dochdd
bedzie generowaé wynajmowanie powierzchni budynkéw i placu.

Ponizej przedstawiono mape z wydzielonymi placami. Przyjeto taczng powierzchnie placow 9300 m’
(plac frontowy o pow. 2050 m?’ oraz tgczna pow. placow w tylnej czesci nieruchomosci 7250 m ).

(C: ESTIM
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Przyjeto mozliwoé¢ wynajmu obiektu dla kilku najemcow. Do obliczerr przyjeto nastepujace stawki

najmu powierzchni budynkéw:

Tabela 13

Funkcja Powierzchnia [m’] Stawka czynszu [PLN]
bud. administracyjno- biurowy 282,20 20,00 zt
bud. biurowy - barak 133,20 12,00 zt
magazyn ztomu metali kolorowych 399,50 10,00 zt
magazyn ztomu 454,00 10,00 zt
magazyn 1 505,75 11,00 zt
magazyn 2 (kottownia) 232,05 6,00 zt
portiernia 38,50 0,00 zt
stacja trafo 25,50 0,00 zt
budynek wagi samochodowej 25,50 6,00 zt
plac 2050,00 2,00 zt
plac 7250,00 1,50 zt

@ ESTIM
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Wysokosci okreslonych stawek sg bezpoérednio zwigzane z lokalizacjq i otoczeniem nieruchomosci, z
dostepem do gtéwnych drég, a takze standardem i stanem technicznym budynku. Okreslajgc stawki dla
poszczegdlnych obiektéw wzigto takze pod uwage réznice miedzy obiektami. Analizujgc wszystkie
czynniki stwierdzono, iz okre$lone stawki czynszu za przedmiotowy budynek s realne do osiggniecia na
lokalnym rynku.

Przyjeto pustostany na poziomie 90,00 %.

Obliczenie Efektywnego Dochodu Brutto (EDB)

Na podstawie przyjetych stawek czynszéw oszacowano potencjalny roczny dochéd brutto dla catej
nieruchomosci.

Obliczenie potencjalnego dochodu brutto (PDB / rok):

Tabela 14
Funkeja Powi[e;zz;hnia ‘:S:yal:il:z Fl)[:{r'::lies P[[)PE:./hr;c]:k
B e s e SRR o SR O FER
i 282,20 200028 564400 6772800
buowy 0
T bud biurowy- barak 13320 12,00 z4 159840 19 180,80
trgazyn zharus miatsdh 399,50 1000zt 399500 47 940,00
kolorowych T
e 45400 10002t 454000  54480,00
T gEgamnl 50575 11004 556325 6675900
magazyn 2 (kottownia) 232,05 6,00 zt 1392,30 16 707,60
T pofemia 3s0  oo00d 000 000
T cagawale 2550 0004 000 000
S‘;Lr‘:g;fz d“;ii’;j 25,50 6,00 zt 153,00 1 836,00
T e 20500 2004 410000 4920000
e 75000 1504 1087500 13050000
RAZEM 209620 3786095 454 331,40

Przyjmujac okre$lone na podstawie analizy rynku wskazniki obtozenia dla poszczegolnych grup
funkcyjnych powierzchni budynku okreslono roczny Efektywny Dochéd Brutto.

43

oo




OPERAT SZACUNKOWY
Sosnowiec, ul. Piotrkowska, woj. $laskie

Obliczenie efektywnego dochodu brutto (EDB / rok):

Tabela 15
Punkein Powierzchnia fta:;': PDB/mies PDB/rok Wskainik EDB/rok
1 m? =y [PLN] [PLN] oblozenia [PLN]
R e e DR e e e e
Diid. adrinistracyHo- 282,20 200074 564400 67 728,00 90,0% 60 955,20
o biurowy T e ———____
bud. biurowy - barak 133,20 120074 159840 1918080 90,0% 17.262.72
magazyn zlomy 399,50 1000zt 399500 47 940,00 90,0% 43 146,00
metali kolorowych
magazyn ztomu 454,00 1000zt 454000 54 480,00 90,0% 49 032,00
magazyn 1 505,75 11,00 zt 5 563,25 66 759,00 90,0% 60 083,10
magazgn2 232,05 6,00 zt 139230 16 707,60 90,0% 15 036,84
(kottownia) "~ e
portiernia 38,50 0,00 zt 0,00 0,00 90,0% 0,00
stacja trafo 25,50 0,00 zt 0,00 0,00 90,0% 0,00
bidynek wagl 25,50 6,00 z1 153,00 1 836,00 90,0% 1652,40
samochodowej
plac frontowy 2050,00 2,00 zt 4 100,00 49 200,00 90,0% 44 280,00
plac 7250,00 1502t 1087500 13050000  90,0% 117 450,00
RAZEM 2096,20 37 860,95 454 331,40 408 898,26

Oszacowanie stopy kapitalizacji

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

Wk = 1/R, gdzie:

R — stopa kapitalizacji

Na stope kapitalizacji sktadaja sie nastepujace elementy

R=rb +rr+ro

rb — stopa bazowa — realna stopa okreélona na podstawie $redniego oprocentowania bezpiecznych,

diugoterminowych lokat na rynku kapitatowym skorygowana o stopg inflacji.
rr — ryzyko rynkowe (zwigzane z gospodarka kraju i swiata)
ro — premia ryzyka operacyjnego

Realng stope procentowa okredlono wykorzystujac réwnanie Fishera, ktory jako pierwszy swoim
wzorem rozréznit nominalng i realng stope procentowa.

rp, = (1+i)/(1 +inflacja) - 1
gdzie:

r, — realna stopa procentowa

==
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{ — nominalna stopa procentowa

Tabela 16

o "g, 3 3 RizyNG (ryikewe Ryzyko wynikajace z
g 2 2 He€ © YRYRS Y poréwnania przedmiotu
208 @8 & §=5~ &= operacyjne) dotyczace e
8:=5 E'EQ8® E inwestowania w wyseny =
EEx = o E = = : rynku nieruchomosci
U G .- 8 & d§ 3 przedmiot wyceny w
v g o ¥ S s 5 . podobnych oraz
P o§ ] o 2 kontekécie gospodarki : S
o9 w E o. n £ najatrakcyjniejszych
02 = 5] kraju i $wiata g

o8 nieruchomosci na rynku
1,70% 2,40% -0,68% 6,20 % 4,40 %

~ swopakapitalizagi  992%
Stopa kapitalizacji przyjeta do obliczei 9,92 %

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

Dane o inflacji zostaly zaczerpniete z danych GUS. Wskaznik liczony rok do roku wynidst w
grudniu 2,4 %.

Oszacowanie wydatkéw operacyjnych pozostajacych po stronie wladciciela i zwigzanych z
utrzymaniem nieruchomosci

Na podstawie analizy rynku lokalnego, analizy kosztow zwigzanych z eksploatacjag budynku oraz
informacji od zarzadcéw nieruchomosci okreslono wydatki operacyjne zwigzane z utrzymaniem
nieruchomosci:

Tabela 17
Zestawienie kosztéw zwigzanych z eksploatacja nieruchomosci (pozostajgcych po
RS Lt s Vo , stronie wlasciciela) et
~ Wyszczegdlnienie _ - -
_ Podatekodnieruchomosci
pow. w mkw stawka w zt/mkw
grunt 26995 0,97 26 185,15 zt
budynek 2 096,20 24,84 52 069,61 zt
Budowle 12799 2% ) 2559,90 zt
__ Razempodate&k 8081466zt
Optatarocznaza UW* B 5955637zt
Ubezpieczenie 150000z
_Koszty zarzadu (1,5% EDB) o . 613347#
Remonty biezgce, konserwacje, utrzymanie pustostanow (4 % 16 355,93 7t
_EDB) e
SUMA 164 360,43 zt
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*Oplata za uzytkowanie wieczyste zostata okreslona na podstawie Tabeli 12 oraz Tabeli 23 (ceny gruntéw
niezabudowanych wahajq sie w przedziale 48 2/m? — 117 zt/m°) przy wykorzystaniu wzoru:

Ouw. = Wepw. * Suw.
gdzie:
0,,... — wartos¢ optaty za uzytkowanie wieczyste gruntu,
Wep.w. — wartos¢ prawa wtasnosci gruntu
... — stawka rocznej optaty za uzytkowanie wieczyste.

O,.. = 1985 212,30 zt x 0,03 = 59 556,37 zt

Stawki podatku od nieruchomosci przyjeto zgodnie z uchwaty Rady Miasta Sosnowiec w sprawie
wysokosci stawek podatku od nieruchomosci na terenie miasta Sosnowiec. W obliczeniach przyjeto
koszt réwny powierzchni gruntu oraz powierzchni budynku pomnozonej przez aktualnie obowigzujgce
stawki podatku. Wysoko$¢ podatku od budowli przyjeto 2% kosztu odtworzenia budowli wg deklaracji
podatkowej za 2020 r.

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

W oparciu o analiz¢ rynku i przyjete powyzej zatozenia dokonano szacowania wartosci rynkowej
przedmiotu wyceny w podejéciu dochodowym przy uzyciu metody inwestycyjnej i techniki kapitalizacji
prostej dochodu netto generowanego przez nieruchomoé¢ w skali roku przy zatozeniu wynajmu
powierzchni budynkéw.

Tabela 18
EDB / rok 408 898,26 zt
Wydatki operacyjne 164 360,43 zt
Dochéd Operacyjny Netto (DON) 244 537,83 zt
Stopa kapitalizacji 9,92%
T Wartoférynkowa 24650990820

Wartoé¢ rynkowa przedmiotu wyceny o charakterze komercyjnym w stanie na dzien wyceny wynosi:
2 465 099,08 zi.

Przyjeto po zaokragleniu: W = 2 465 000 zt

Stownie: dwa miliony czterysta szesédziesiqt piec tysiecy zlotych.

=
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9.2. Okreslenie wartosci nieruchomoéci dla sprzedazy wymuszonej

Oprécz wyceny wedtug wartoéci rynkowej operat, na zadanie kredytodawcy, moze zawieraC takze
wycene wedtug wartosci rynkowej przy sprzedazy wymuszonej, jezeli spodziewana jest licytacja
nieruchomoséci. Mozliwoé¢ zaciggniecia 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 diugu, a dla banku mozliwo$¢ odzyskania
zainwestowanych $rodkéw finansowych ma istotne znaczenie. W tym wypadku moze to nastapic na etapie
tzw. ,szybkiej sprzedazy nieruchomodci”. Zwigzane jest to z ryzykiem plynnosci, co oznacza tatwosc
likwidacji inwestycji. Uzyskana w takich warunkach cena sprzedazy nieruchomosci moze by¢
poréwnywalna z ,wartoscig likwidacyjng”, a jej wysokos¢ bedzie uzalezniona przede wszystkim od
atrakcyjnosci nieruchomodci oraz czynnikéw ekonomicznych na rynku.

Wartoé¢ nieruchomodci przy sprzedazy wymuszonej moze ksztattowac sig na poziomie drugiej licytacji
komorniczej w wysokoéci 2/3 wartosci oszacowania.

Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie s3 spetnione warunki transakcji wolnorynkowej,
szczegblnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku. Sprzedaz winna nastapi¢ mozliwie
szybko, aby nie pogtebiac strat kredytodawcy. Pospiech ten powoduje skrocenie czasu eksponowania
nieruchomodci na rynku, wskutek czego oferta dotrze do ograniczonego kregu nabywcow.

Wartoé¢ wymuszong wyznaczono na podstawie okreslonej wartoéci rynkowej w nastepujacy sposob:
Wy = We X Wy X W,
gdzie;

Wi, - wartos¢ rynkowa,
w, - wspétczynnik ogdlnej atrakcyjnosci,

w, - wspdtczynnik zachety cena wywotawcza.

Wspélczynnilke atrakeyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartoéci spowodowane dodatkowymi
cechami. Sa to cechy ,drugoplanowe”, mozliwe do wychwycenia dla klienta bardzo zainteresowanego
kupnem. Cechy takie posiada kazda nieruchomos¢. To takie whaénie specyficzne cechy nieruchomosci
powoduja, ze nabywca sposrod kilku podobnych wybiera wiasnie ta nieruchomos¢. Czgsto jest to
spowodowane indywidualnymi preferencjami potencjalnego nabywcy. Stan techniczny i standard
wykoriczenia budynkéw okreélono jako Sredni, jest typowy dla tego typu obiektéw. Nieruchomos¢
posiada odpowiednia powierzchnie gruntu niezbedng do prowadzenia tego typu dziatalnosci. Dostep
do drogi publicznej jest bezpoéredni. Przy uwzglednieniu cech przedmiotowej nieruchomosci okreslono
wspétczynnik atrakcyjnosci na poziomie 10 %.

Wspdlczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposréd kilku podobnych
wybierze nieruchomoéé najtarisza. Poziom wspdtezynnika zachety cenowej wynika z aktywnosci rynku.

@ ESTIM
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Rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami o funkgji komercyjnej jest rynkiem $rednio
aktywnym. Przy $redniej podazy nieruchomosci na rynku lokalnym i przy relatywnie malejacym poziomie
cen ofertowych, wspotczynnik zachety cenowej dla przedmiotowej nieruchomosci okre$lono na
poziomie 10 %.

Dla nieruchomosci szacowanych przyjmuje wspotezynniki:

w, = 0,90 (L0 % obnizenia wartosci),
w, = 0,85 (15 % obnizenia wartosci).

Wy = 2 465 000 zt x 0,90 x 0,85 = 1 885 725 zi
Przyjeto wartoéé po zaokragleniu: 1 886 000 zi

Stownie: jeden milion osiemset osiemdziesiqt szesc¢ tysiecy ztotych.

9.3. Okreélenie wartoéci odtworzeniowej nieruchomosci

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

Wartoé¢ odtworzeniowa nieruchomosci okreslono jako sume:
- _kosztu odtworzenia” gruntu nieruchomosci (wartoéci rynkowej gruntu nieruchomosci)

= wartosci odtworzeniowej budynkéw.

9.3.1. Okreélenie wartosci prawa uzytkowania wieczystego gruntu

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

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakgji, szczegétowych informacji od agendji obrotu
nieruchomoéciami oraz na podstawie preferencji potencjalnych nabywcéw ustalono cechy rynkowe, od
ktérych uzaleznione sa ceny nieruchomosci gruntowych. Wyodrebniono nastepujace atrybuty majace
zasadniczy wplyw na zréznicowanie cen 1 m? pow. gruntu:

- Lokalizacja ogdlna,

- Sgsiedztwo i otoczenie,

- Rodzaj prawa do gruntu,

- Ksztatt i mozliwosci inwestycyjne,
Powierzchnia dziatki.
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Przyjete dla anallzowanego lynku Iokalnego cechyl |ch ocene przedstawmno pOﬂIZEJ

Tabela 19
Ocena opis
wplywu cechy e
Polozenie w Iokallzaqach o bardzo dobrych polaczemach
Korzystna komunikacyjnych. Dojazd tatwy z gldéwnej drogi. Brak
~ utrudnien dla samochoddw cigzarowych.

Polozenie w medalekle} odlegiosca od g}ownych drog,

Lp. Cecha rynkowa

o . Srednio niedalekiej odlegtosci od gtownych arterii
1 Lokalizacja ogolna korzystna komunikacyjnych. Niewielkie utrudnienia dla samochodéw
cigzarowych.

Nieruchomoéci potozone w na obrzezach m:ejscowosm
Niekorzystna  Srednia dostepnos¢ do gtéwnych arterii komunikacyjnych

miasta.
- - - 7 S smdztvic_):t;n_oi? “tereny o | »odobnym v Jkorzystaniu i
Korzystna ] q y op ym wykorzy: ui
T ~ przeznaczeniu. B - E 5
sied i Srednio : , .. . .
Sasi zt_wm e Sasiedztwo terendw o réznorakim przeznaczeniu.
otoczenie ~ korzystna S

' Saéleditwo stanowra tereny w przewadze ze o ¢ odmlennym
Niekorzystna
©  od przedmiotowego przeznaczeniu.

: Korzystna Prawo wihasnosci gruntu
Rodzaj prawa do o ’_y_ Sl - g‘ . = B
grmiy Srednio Prawo uzytkowania wieczystego gruntu
- korzystna B - y ____7__{7?___9___'_k7 . ——
Kszt. 0é¢ regularny, umozliwiajac Ine wykorzystani
Korzystna att d gularny, u jacy pelne wykorzystanie
terenu
Ksztalt i mozliwosci Srednio Ksztalt utrudniajacy pelne wykorzystanie terenu, np.
zagospodarowania korzystna meregularne granlce NlereIkle ograniczenia flzyczne

Ksztalt utrudniajacy raqonale zagospodarowanie terenuy,

Niekorzystna np. wydluzony ksztalt

Korzystna Do 25 000 m’
5 Powierzchnia dzialki Srednio 54 55 000 m? do 50 000 m?
korzystna

Niekorzystna Powyzej 50 000 m’

Wagi cech rynkowych odniesiono do zalozenia, ze wartoé¢ rynkowa nieruchomosci Wy znajdzie sie
pomiedzy Cpin @ Cmax. W zbiorze transakgji dotyczacych podobnych nieruchomosci okreslono:

C 1iax = 116,65 zt/m?%; € o = 47,85 zb/m’
AC = 116,65 zt/m> - 47,85 zt/m* = 68,80 zt/m’

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakgji oraz na podstawie preferencji potencjalnych nabywcow
ustalono nastepujgce wagi cech:

@ ESTIM
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Waga cech Zakres kwotow
L;p; 5 WEECHA_ FfVNKOWA 5 9[%] y a2l y
I Lokallzaqa_ogoina __ ) 'j' _2__5___ ; 1720 0
2 qumdztwo i otoczenie i 1032
3 Rodzaj prawa do gruntu 1 1032
4 Ksztalt alt i mozliwosci zagospodarowanla 30 _____ 7k__2_(-);264; -
5 Powierzchniadziatki 15 1032
Razem 100 68,80

Do poréwnania wzigto 3 transakcje kupna — sprzedazy nieruchomoséci gruntowych niezabudowanych.
Poszczegolne nieruchomosci oznaczono odpowiednio: A, B, C.

Tabela 21
RODZAJ CECH NIERUCHOMOSCI PRZVJETE DO POROWNAN
RYNKOWYCH
by A 7 B C
Adres nieruchomosci Chorzéw Chorzow Dabrowa Goérnicza
Data transakgji 2019 02- 04 2019-03-14 2019- 06 24
Powierzchnia dziatki 10956 6270 64582
qm2) . - e
Cena 1 m2 [z}] 84 00 zt 47,85 zt 75,00 zt
Lokalizacja ogolna e‘.redmo korzystna  $rednio korzystna mekorzys_t_na -
‘Sgsiedztwo i otoczenie |  érednio korzystne  $rednio korzystne  $rednio korzystne
“Rodzaj prawa do gruntu Srednio korzystne korzystne ~ korzystne
Ksztatt i mozliwosci i z "
zagospodarowania_ korzysjne ) nlel(o—rz_yitfed ) _.r.rednlo korzystne
Powmrzchma dziatki korzystna korzystna mekorzystna

Tabela obliczein wartoéci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego 1 m’ powierzchni gruntu
niezabudowanego:

Tabela 22
RODZA) CECH NIERUCHOMOSC NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
RYNKOWYCH WYCENIANA
S et R SRR Oy PR SIS D S e ks
Adres nieruchomosci Sosnomec, Chorzéw Chorzéw Dabrowa Gornicza
, P:otrk_o_\.yska ) -
Data transakgji 2019 02 04 2019-03-14 2019 06-24
Paviewehniadital) 26995 10956 6270 64582
gl = e ————— e B
Cenalm2 [z}] 84,00 zt 47,85 zt 75,00 zt
Lokalizacja ogblng srednlo kmzystna $rednio korzystna $rednio korzystna niekorzystna
N - AR = 0,00z 000zt 860z
‘Sasiedztwo i otoczenie | érednio korzystne $érednio korzystne srednio korzystne srednio korzystne

@ ESTIM
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- RS SR 000 zt i 000 bzt 0,00 zi
; Srednio korzystne ~ Srednio konystne korzystne korzystne
Ratiz) prewe do gl |semsears 00074 10327 10322
Ksztatt i mozliwosci $rednio korzystne korzystne niekorzystne éredmo korzystne
_zagospodarowania e il S103ed 1032z 000z
£ t i

St dadii srednm korzystna korzystna korzystna niekorzystna
PR = | 2 S -6z -516#A . Slez

SUMA POPRAWEK -15,48 z} -5,16 zt 3,44 zt

CENA 1 m” SKORYG. 68,52 74 42,697 78,44 7}
- N S

CENA SREDNIA 1 m 63,22 21

gruntu

Obliczenie wartoéci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu niezabudowanego:

Wauw = P XCi 1’ = 26 995 m”x 63,22 zt/m” = 1 706 623,90 zt

Przyjeto po zaokragleniu: Weyw = 1 707 000 zt

Stownie: jeden milion siedemset siedem tysiecy ztotych

Tabela obliczenn wartoéci rynkowej nieruchomosci gruntowej jako prawa wlasnoéci, dla potrzeb

okreélenia wartoséci oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntu:

RODZAJ CECH NIERUCHOMOSC
RYNKOWYCH WYCENIANA A B
Adres nieruchomosci SOsHowies; Chorzéw Chorzéw
S Piotrkowska
Data transakgj 2019 02-04 2019 03- 14
Powierzchnia dzialki 26995 10956 6270
e
84.00 zt 47,85 zt

Cena 1 m2 [zi]

éredmo korzyst.na

o . d
Lokalizacja ogdlna Sl korzystna

srednio korzystna

T el e e S 0,00 z 0,00z
: . . srednio kmzystne “$rednio kmzystne érednio korzystne
Ssiediwollaloaenie o Lot meie oo 0,00 zt
. korzystne $rednio korzystne korzystne
Rodzaipia fo gD w34 oo
Ksztatt i mozliwosci $rednio korzystne konystne mekorzystne
~zagospodarowania | : 10,32zt 1032zt
Powierzchnia dzialki srednlo korzystna korzystna korzystna
: 516z 0000 -516A 20
SUMA POPRAWEK -5,16 zt 5,16 zt
CENA 1 m’ SKORYG. 78,84 2t 53,01 zt

'CENA SREDNIA 1m’
gruntu

73,54 zt

Tabela 23

NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN

C

Dabrowa Gérnicza

2019 06 24

nlekorzystna
8,60 zt ]
$rednio korzystne
000z
korzystne
000z
érednio korzystne
0,00

niekorzystna
Sdez
13,76 zt
N




OPERAT SZACUNKOWY

Sosnowiec, ul, Piotrkowska, woj. $laskie
Okreélenie wartoéci rynkowej nieruchomoéci gruntowej jako prawa wiasnoéci, dla potrzeb
okreslenia wartoéci oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntu:

Weu = P X Wy o = 26 995 m” x 73,54 z/m” = 1 985 212,30 zi

9.3.2. Okreélenie wartosci odtworzeniowej zabudowy

Koszt odtworzenia okreélono przy uzyciu techniki wskaznikowej. Koszty odtworzenia okresla sig¢ jako
iloczyn ceny wskaznikowej oraz liczby jednostek odniesienia, dla ktorych ta cena zostata ustalona. Tak
okreélona wartoé¢ powieksza si¢ o przecietng wartos¢ dziatki.

Kopg =Py *Cj* (1L -Z) + Wer

Kops- koszt odtworzenia

P,- powierzchnia uzytkowa budynku
C - cena jednostkowa

Z —zuzycie techniczne

Na podstawie analizy rynku lokalnego mozna przyjac, iz stawki roboczogodziny, wskazniki kosztow
zakupu, kosztéw posrednich, zysku oraz ceny najmu sprzetu i ceny materialéw budowlanych
odpowiadaja publikacjom zawartym w ,Biuletynie Cen Obiektéw Budowlanych BCO" wydawnictwa
Sekocenbud 11 kwartat 2020 r. ,Katalogu cen jednostkowych robét i obiektéw inwestycyjnych” Bistyp
Consulting II kwartat 2020 r. oraz analizy wtasnej.

Poréwnano stawki roboczogodziny w robotach ogélnobudowlanych, wskazniki kosztow zakupu,
kosztéow posrednich, zysku oraz ceny najmu sprzetu przyjmowane przez lokalne przedsigbiorstwa
budowlane.

Koszt odtworzenia budynkéw i budowli

Tabela 24
. Ozn. Tlosé = o0 WAHOMC PO
Obiekt/element katalagows edn. jedn. Cena jedn. Wartos¢ Zuzycie uwzglt‘;dn'ienlu
S e date i e e e Ol St e
.. Budynkiibudowle . - B
bud. administracyjno-
burony 0 pcotnoos  m2 20 iaoaesat  anmsmasia PP 3164118820
‘bud. biurowy - barak  BCOL3069 ~ m2 13320 137995z 18380947z 40% 11028568 7t
magazyn ztomu metali
Toloowych  scozost m2 % 1203404 sweriigos P 35874z
~magazyn zlomu ~ BCOIL3.099  m2 45400 166121z 75418979zt  25% 565 642,35zt
‘magazynl  BCOI3081 ~m2 50575 129340z 654 135282 25% 490 601,46 zt
‘magazyn 2 (kotfownia)  BCOL3081  m2 23205 129340zt 30013266zt  35% 195 086,23 zt
_portiernia ~ BCOI3067 m2 3850 192989z 7430065z  40% 144 580,39 7t
stagatrafo  BCOL3.067 ~m2 2550 192989z 4921212z  40% 29 527,27 7t
_budynek wagi ~ BCOL3067 m2 2550 192989z 4921212z  25% ~36909,09 zt
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samochodowej

 swma 30033 21249070871

_ Za_ggs;ﬁéd_a-l'r-d-\.;:anie

terenu  analiza wlasna na podst. deklaracji podatkowej S 12799500z

Koszt nadzoru i

_dokumentagj B . 2500000z

Inne koszty

nieprzewidziane % 1% . 024907

Razem koszt odtworzenia budynkéw

i budowli _ T — ) - . _2209151,16z
grunt 170662390zt
‘zabudowa - 229915116z
suma ] 4005 775,06 2

Przy okresleniu wartosci odtworzeniowej budynkdw zastosowano wspélczynnik regionalny i techniczny na
poziomie 0,95.

"tacznie warto$¢ odtworzeniowa przedmiotu wyceny wynosi:
Wop = 4 005 775,06 zt
Przyjeto wartosc: 4 006 000 zt
Stownie: cztery miliony szes¢ tysiecy ztotych.

10. WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI I UZASADNIENIEM

Okreélona w podejéciu dochodowym warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci o charakterze
magazynowo- biurowym w stanie na dzien wyceny wynosi 2 465 000 zi.

Okreélona wartoé¢ rynkowa nieruchomosci odpowiada cenom jakie zostaly osiggane za obiekty
komercyjne zlokalizowane na terenie miasta Sosnowiec oraz w innych miejscowoéciach o podobnym
charakterze aglomeragji $laskiej. Odnoszac si¢ do wycenianej nieruchomosci oraz ogdlnego rynku
nieruchomosci w miejscowoéciach o podobnym charakterze, co miasto Sosnowiec nalezy stwierdzi¢, ze
przedmiot wyceny jest $rednio atrakcyjny na rynku, posiada powierzchnig obiektu, w ktorej mozna
prowadzi¢ zréznicowana dziatalno$¢ magazynowo- ustugows.

Przewiduje sie, ze w przysztosci nieruchomos¢ bedzie wykorzystywana pod dziatalno$¢ z zakresu funkgji
magazynowo - biurowej. Mozna sadzi¢, ze charakter ustug sie nie zmieni, jednakze bedzie mogta by¢
wynajmowana na rézne rodzaje dziatalnosci gospodarczej. Warto$¢ nieruchomoéci w warunkach
wymuszonej sprzedazy wynosi 1 886 000 zt. Wartoéé odtworzeniowa nieruchomosci w stanie na dzien
wyceny wynosi 4 006 000 zt.

53
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OPERAT SZACUNKOWY
Sosnowiec, ul. Piotrkowska, woj. $laskie

Do okreélenia wartoéci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci przeanalizowano lokalny rynek
nieruchomoséci komercyjnych z terenu wojewddztwa $laskiego. Okres analizy od 2019 roku do dnia
wyceny, poszerzono takze o lata wezesniejsze.

11. KLAUZULE I OGRANICZENIA

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

11.2.  Okreélenia wartosci rynkowej nieruchomosci dokonano wg stanu i w poziomie cen aktualnym
na dzief wyceny.

11.3. Okreélona wartoé¢ nie uwzglednia podatkéw i optat oraz obcigzenia hipoteka.

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

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

11.6.  Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnoéci za zmiang przeznaczenia nieruchomoéci wynikajgca
ze zmiany koncepcji wykorzystania jej przez whaéciciela lub z uchwalenia planu zagospodarowania
przestrzennego i jego przysztych zapisow.

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

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

12. PODPIS AUTORA OPRACOWANIA

ESTIM
e
consulting
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13. ZALACZNIKI

13.1. Obszary ryzyka zwigzane z wyceniang nieruchomoscia
13.2. Mapa lokalizacyjna

13.3. Dokumentacja fotograficzna

13.4. Protokot z badania Ksiegi Wieczystej

13.5. Kopie dokumentow

13.6. Polisa ubezpieczenia OC
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Zalacznik nr 13.1, Obszary ryzyka zwigzanego z nieruchomoscig

OBSZARY RYZYKA ZWIAZANE Z WYCENIANA NIERUCHOMOSCIA

- p. 43 Standardu zawodowego rzeczoznawcow majatkowych ,Wycena dla zabezpieczenia
wierzytelnosci”

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

v ryzyko bledu szacunku przy okreslaniu wartosci nieruchomosci,

v ryzyko zmiany wartoéci nieruchomoéci w przysztodci na skutek czynnikéw nie dajacych sie
przewidzie¢ w momencie okreélania wartosci nieruchomosci,

v ryzyko plynnosci rozumiane jako trudno$¢ sprzedazy nieruchomosci za okreslong cenge w
standardowym czasie.

s

Zgodnie ze standardem ,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnoéci” rzeczoznawca majatkowy ma
obowiazek, na podstawie dostgpnych zrédet informacji i znajomosci rynku, wskazac 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 inwestorow
wraz z ogdlng opinia na temat wplywu powyzszego na poziom wartoéci wycenianej nieruchomosci w
przysztosci. Uwzgledniajac wymogi stawiane rzeczoznawcy majagtkowemu przy sporzadzaniu operatu
szacunkowego, nalezy ujawni¢ poznane w trakcie szacowania nieruchomosci okolicznosci ograniczajgce
jej przydatno$¢ dla zabezpieczenia wierzytelnosci.

Ryzyko zwigzane z nieuregulowanym stanem prawnym.

Na podstawie dostepnej dokumentacji o stanie prawnym przedmiotowej nieruchomosci rzeczoznawca
majatkowy stwierdzit, Ze nieruchomo$¢ posiada uregulowany stan prawny. W Ksiegach Wieczystych
widnieja stare numery dziatek, sprzed zmiany danych, ktéra obowigzuje od 20.07.2009 r.

Ryzyko zwigzane z prawami, roszczeniami i ograniczeniami do nieruchomosci.

W dziale IIl ksiegi wieczystej nie widniejg wpisy.

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

Sposdb zagospodarowania i uzytkowania nieruchomosci jest zgodny z ustaleniami w Miejscowy Planie
Zagospodarowania Przestrzennego. Sg to tereny przemystu, baz i sktadéw — symbol V21P, B, S. oraz w
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niewielkim stopniu (dz. nr 265 i 266) to tereny zieleni parkowej jako przestrzeni publicznej wzbogaconej

formami ustug turystyki.

Ryzyko zwigzane ze zlym stanem technicznym nieruchomoéci

Na podstawie informacji uzyskanych podczas wizji lokalnej rzeczoznawca majatkowy nie wnosi
zastrzezen, aby stan techniczny nieruchomosci uniemozliwiat jej dalsze funkcjonowanie przy zatozeniu
prowadzenia prawidtowej gospodarki remontowej. Obiekty sq wykoriczone w dobrym lub $rednim
standardzie.

Ryzyko zwigzane z brakiem dostepu do drogi publicznej

Nieruchomosé¢ posiada bezpoéredni dostep do ul. Piotrkowskiej (wtasnos¢ gminy).

Ryzyko zwigzane z plynnoscia nieruchomoéci.

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

Nieruchomoé¢ bedaca przedmiotem wyceny charakteryzuje si¢ Srednig ptynnoscia. Czas ekspozycji na
rynku wynosi od 12 miesigcy wzwyz. Przedmiotowa nieruchomo$¢ nalezy do grupy nieruchomosci, na
ktére jest umiarkowany popyt. W przypadku sprzedazy z uwagi na specyfike tego segmentu
nieruchomosci okres ekspozycji moze byc dtuzszy.

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. o gospodarce nieruchomosciami.

Ryzyko zwigzane z sektorem rynku nieruchomosci

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

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

Ocena przydatnoéci nieruchomoéci jako zahezpieczenie wierzytelnosci

Na podstawie przeprowadzonej analizy ryzyk stwierdza . e 7€ nie

chomoé¢ jest przydatna jako
zabezpieczenie wierzytelnosci kredytodawcy. S

@ ESTIM
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Zalgcznik nr 13.2. Mapa lokalizacyjna nieruchomosci
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Zatacznik 13.2. Dokumentacja fotograficzna

Widok budynku biurowego

1
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Widok budynku ztomu metali kolorowych

Widok magazynu ztomu

@ ESTIM
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Widok magazynu

ESTIM
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Widok zagospodarowania terenu

ESTIM
consuiting
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Widok sasiedziwa, otoczenia i drogi dojazdowej

© ESTIM
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Zalacznik 13.4. Protokét z badania KW

(stan na 20.01.2021 r. okoto 12.

Ksiega Wieczysta nr KA15/00030874/5
10 na podstawie systemu elektronicznego: htfps://przegladarka-kw.ms.gov.pi/)

Typ ksiegi Grunt oddany w uzytkowanie wieczyste
Dziat I -, Oznaczenie nieruchomos$ci”
Polozenie Sosnowiec
Dzialka ewidencyjna
Dziatka 34/10
Sposob korzystania Dziatka niezabudowana - -
Dziatka 34/8
Sposab korzystania N Dziatka niezabudowana - -
Dziatka 34/4 R
~ Sposéb korzystania Dziatka niezabudowana —
Dziatka 34/9
~ Sposob korzystania Dziatka niezabudowana
Dziatka 30/3
Sposdb korzystania Dziatka niezabudowana
Dziatka 30/5
Sposéb korzystania o Dzialka niezabudowana -
Dziatka 36/1
Sposdb korzystania Dziatka niezabudowana - B
Obszar calej 0,4543 ha

nieruchomosci

Dzial 1-Sp ,,Spis praw zwigzanych z wlasnoscig”

Prawo uzythkowania wieczystego

Okres uzytkowania
Sposob korzystania

2094-02-03
Dzialki w uzytkowaniu wieczystym do dnia 3.02.2094 r.

Dziak Il -, Wlasno$¢”

Wiasciciel
Wielkos¢ udziatu 1/1
Jednostka samorzadu terytorialnego Gmina Sosnowiec
Uzytkownik wieczysty
Wielkos¢ udziatu 11
Inna os. prawna lub jednostka Cognor Spotka Akcyjna

organizacyjna niebedgca os. prawng

Dziat Il - ,Prawa, roszczenia i ograniczenia”

Brak wpisow

Dziat IV - ,Hipoteka”

Numer hipoteki
Rodzaj hipoteki
Suma
Wierzytelnos¢
Stosunek prawny

Ksiega wspdlobcigzona
Wierzyciel hipoteczny

5

Hipoteka umowna tgczna

111 285 423,00 EUR

Wierzytelnos$¢ wynikajaca z Umowy.
Zabezpieczenie splaty wierzytelnosci pienieznej banku wynikajacej z par.
29.2 (Parallel Debt (Covenant to Pay the Security Agent)) umowy
kredytéw z dnia 12 lipca 2018 roku (zabezpieczonej wierzytelnosci),
tacznie z odsetkami, kosztami, wydatkami oraz wszystkimi innymi
dodatkowymi roszczeniami w zakresie dozwolonym przez prawo, zgodnie
z treécig § 3 aktu notarialnego stanowigcego podstawig wpisu.
KA1S/00032262/6
MBank Spotka Akcyjna

@ ESTIM
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Ksiega Wieczysta nr KA15/00032262/6

(stan na 20.01.2021 r. okoto 12.20 na podstawie systemu elektronicznego: https.//przegladarka-kw.ms.gov.pl/)

Grunt oddany w uzytkowanie wieczyste i budynek stanowigcy odrgbng

Typ ksiegi nieruchomos¢
Dziat I -, Oznaczenie nieruchomosci”
Potozenie Sosnowiec
Dzialka ewidencyjna

Dzialtka 33/7
Przytaczenie KW: /00001787/ -
Dziatka 33/8
Przylaczenie KW: /00001787/ - -
Dziatka 31/1
Przytaczenie KW: /00001787/
Drziatka 35/1
Przytaczenie KW: /00001787/ o

Budynek 3
Przeznaczenie budynku Budynki o kubaturze 23.026.18 m. sze$¢
QOdrebnos¢ tak
O.bszar ca!ej’ ) 2,2452 ha
nieruchomosci

Komentarz do migracji

Polozenie — Sosnowiec, w poblizu Ulicy Piotrkowskiej. Sposob korzystania
— dziatki zabudowane.

Dziat I-Sp ,.Spis praw zwigzanych z wlasnoscig”

Prawo uzytkowania wieczystego

Okres uzytkowania

Sposob korzystania

2089-12-05
Dzialki w uzytkowaniu wieczystym do dnia 5 grudnia 2089 r. oraz budynki o
kubaturze 23.026.18 m. sze$¢, stanowiagce odrebna nieruchomo$c.

£z

Dziat Il -, Wiasnosc”

Wiasciciel
Wielko$¢ udziatu 1/1
Skarb Paristwa Skarb Panstwa
Uzytkownik wieczysty
Wielko$¢ udziatu 1/1
Inna os. prawna lub jednostka Cognor Spotka Akcyjna

organizacyjna niebedaca os. prawng

Dzial Iil -, Prawa, roszczenia i ograniczenia”

Brak wpisow

Dziat IV -, Hipoteka”

Numer hipoteki
Rodzaj hipoteki
Suma
Wierzytelnos¢
Stosunek prawny

Ksigga wspotobcigzona
Wierzyciel hipoteczny

5

Hipoteka umowna fgczna

111 285 423,00 EUR

Wierzytelnos¢ wynikajgca z Umowy.

Zabezpieczenie splaty wierzytelnosci pienieznej banku wynikajacej z par.
29.2 (Parallel Debt (Covenant to Pay the Security Agent)) umowy
kredytéw z dnia 12 lipca 2018 roku (zabezpieczonej wierzytelnosci),
lacznie z odsetkami, kosztami, wydatkami oraz wszystkimi innymi
dodatkowymi roszczeniami w zakresie dozwolonym przez prawo, zgodnie
z tredcia § 3 aktu notarialnego stanowigcego podstawig wpisu.
KA1S/00030874/5

MBank Spotka Akcyjna

TRAWCA r,l,{;:\
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OPERAT SZACUNKOWY
Sosnowiec, ul. Piotrkowska, woj. $laskie

Zalgcznik 13.5. Kopie dokumentow

Prezydent Miasta Sosnowca

Aleja Zviyclgstwa 20
41-200 Sosnowiec
tel. (32) 296 C6 96

Nr kancelaryjny: WGG.6621.4036.2020

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

[

Nr jednostki rejestiowe]. G.8924
Nr jednostki rejestrowe] budynkowe) B.1538

rodza) prawa: wiasnodé, udzlab: 1/1
Skatb Panistwa

Lwag

Hrax udriaty

T

rodza) prawa: ukytkowanis wleczyste, udzial: 1/1

Wojewbdztwo: SLASKIE

Powlal M.SOSNOWIEG
Gmina: M.SOSNOWIEC
Jednostka ewldencyna: 247501_1, M.Sosnowiec

Obreb: 0010, 10

COGNOR Spélka Akcyjna
Pawerzchnla
Arkusz | Numer | Blizsze okreslenie Opisy 0?';0‘3“ ol N'ﬂ‘?ﬂt Jeh
mapy | dziatki potolenia uzytkéw © o |ugytkdw w | delatikiw
klas. dok.
ha ha
279 tereny przemyslowe Ba 1.7631 22031 KW 32262
zurbanizowane lereny Bp 0.4500
niezabudowana lub w trakde
abudawy
Identyfikator dziatki: 247501 _1.0010 279
I 41 I ltemnyholéjm\'e I T —l 00278 [ 0,0278 I KW 32262
Identyfikator dziai: 247501_1.0010411
I a13 I!cmn‘.’pmnujsh}we [ tin I 00138 [ 0.0138 | KW 32262
Idantyfikalar dziatki. 247501 _1.0010.413 )
416 lterenywzcmys’e‘na | Ba l 0,0005 [ 0,0005 I KWW 22262
Idenlyfikator dzialki: 247601_1,0010.416
- Rezem:| 2,2452 | 22452 [
-,
WYPIS Z KARTOTEKI BUDYNKOW
-~ |Liczba Liczba lokali
Nr Identyfikator &7 [iond Pow. |Pow. ukytkowa
s budynku Adres budynku Rodza) wg. KST/ | ond. J,5p g wm?
bud. Funkcja uiytkowa pad/pod
wm?
zobm. | zproj. | odr. |mieodr.
1 247801 OBI0 274 1_BUD ztioinik, silos | 1 667 o 0
bodynek
magazynowy |
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OPERAT SZACUNKOWY
Sosnowiec, ul. Piotrkowska, woj. $lgskie

KW lub ozn. innych dok.:
Dazialki: 247501_1.0010 279
Nr arkusza mapy: Klasa wg PKOB:
Pow. ukyt, lokali odrgb.: Stan uiylkowania:
Pow. ukyl, lok. nlewyod.: Funkcja glowna:
Pow, uzyl, pom. przyn.: Inne funkcje: brak danych
Liczba ujaw. sam, lokali: 0 Status: wybudowany
taczna liczba izb: Material cian zew.: mur
Rok zak. budowy: 1960 Przycxyna rozblérki:
Rok zak. przebudowy: Data rozblérki:
Data oddania do viyt.: Czy wialta:
Zakres przebudowy: Czy szybki internel;
Hos&mieszkan wg liczby izb: 11zba: 0, 2izby 0, 3izby: 0, 4:2by:0, Sizh:0, Gizb: 0,
Tizh 0, 8izb:0, 92b.0, 10izb 0, ponad 10zb: 0
Informacje dodatkowe: ID_OPERAT:2, UWAGI 616-28/2006
2 |2a7e0t_1.0010 2792 BUD bk, silos i 14 595 0 0
budynek
magarynoey |
KW lub ozn. innych dok.:
Dzialki: 247501_1.0010 279
Nr arkusza mapy: Klasa wg PKOB:
Pow. ukyt. lokali odrgb.: . Stan viytkowania:
Pow, ukyt. lok, nlewyod.: Funkcja gléwna:
Pow. ueyt. pom. przyn.: Inne funkcje: brak danych
Liczba ujaw. sam, lokali; 0 Status: wybudawany
btaczna liczba izb: Materlal cian zow.: mur
Rok zak. budowy: 1920 Praycayna rozblérki:
Rok zak. preebudowy: Data rozbiérki:
Data oddanla do uiyt.: Cay wiata:
Zakres przebudowy: Czy szybki internet:
llodé mleszkan wy liczby izb: 1izba 0, 2izby: 0. 3izby:0, 4izby: 0, &irb:0, Gizb: 0,
7Tizb. 0, 8@b:0, 9.b:0, 102b:0, ponad 10izb: 0
Informacje dodatkowe: 10_OPERAT:2, UWAGI 616-28/2006
3 247501 _1.0010 2793 _BUD bornik, silos ) i 478 0 0
budynek
magazyncuy |
KW lub oxn. innych dok.:
Dziatki: 247501 _1.0010.279
Nr arkusza mapy: Klasa wg PKOB:
Pow, uiyt. lokali odreb.: Stan uiytkowania:
Pow. ukyt. lok. niewyod.: Funkcja gléwna:
Pow. uiyt. pom. prayn.: Inne funkeje: brak danych
Liczba ujaw. sam. lokali: 0 . Status: wybudowany
taczna liczba lzb: | Materiat §cian zew.! inne
Rok zak. budowy: 1060 . Przyczyna roxbiérki:
Rok zak. preebudowy: Data rozbiérki:
Data oddanla do uiyt,: Czy wiata:
Zakres przebudowy: Czy szybki internet:
llosé miesziar wg liczby fzb: 1i2ba: 0, 2izby:0, Jizby 0. 4'w2zby:0, Hiz2b 0, 6 izb 0,
Tizb:0, Bird:0, 9izb:0, 10&zb 0, ponad 10izh: 0
Informacje dodatkowe: ID_OPERATLZ, IWAGI616-38/2005 £ o
4 247601 10010279 4_BUD budynek biurouy ! 1 332 o 0
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OPERAT SZACUNKOWY
Sosnowiec, ul. Piotrkowska, woj. laskie

KW lub ozn. innych dok.:
Dzialki: 247501 10010279
Nr arkusza mapy: Klasa wg PKOB:
Pow. uiyt, lokali odrgb.: Stan uiytkowanla:
Pow, uzyt. lok. niewyod.: Funkcja gtéwna:
Pow, uiyt. pom. przyn.: Inne funkcje: brak danych
Liczba ujaw, sam, lokali: U Status: wybudowany
tacana liczba izh: Matariat scian zew,: mur
Rok zak. budowy: 1960 Pizyczyna rozbiorki:
Rok zak. przobudowy: ! Data rozbidrki:
Data oddania do viyt.: Czy wiata:
Zakres przebudowy: Czy szybki internet:
Nodé mieszkan wg liczby lzb: 1izba 0, 2izby 0, 3izby: 0. 41zby: D, 5izb: 0, 6izb.0,
7izb:0, B8izh'0, 9wh:0, 10i@zb:0, ponad 10izb:0
Informacje dodatkowe: ID_OPERAT:2, UNAGIG16-2802006
5 |247%01 10210279.5_BUD pozostaty budynek bl 273 0 0
niemioszialny /
KW lub ozn. Innych dok.:
Delatki: 247601_1.0010.279
Nr arkusza mapy: " Kiasa wg PKOB:
. Pow. uiy1. lokali odrgb.: | Stan uiytkowania:
Pow. ukyt. lok. niewyod.: E Funkcja gléwna:
Pow. ukyl. pom, prayn.: Inne funkcje: brak danych
Liczba ujaw. sam, lokali: O Status: wybudowany
tayczna liczba ixb: Malerial dclan zew,: mur
Rok zak, budowy: 1920 Przyczyna rozbidrki:
Rok zak, przebudowy: Data roxbldrki:
Data oddanla do uiyt.: Cay wiata:
2akres przebudowy: Czy szybki internet:
llod¢ mioszkan wg lczby lzb: 1izba: 0, 2icby. 0, 3izby. 0, 4izby. 0, 5izp:0, 6izb 0,
7ib:0, Bizb: 0, 9izb:0. 10zb:0. ponad 1012b 0
Informacje dodatkowe: 10_CPERAT:2, UWAGI 61/-98/2008
6 247501 10010279 6_DUD pozoslaly budyneX " 148 0 1]
nigmieszkalny /
KW lub ozn. innych dok.:
Dzialki: 247501_1.0010.279
Nr arkusra mapy: Klasa wg PKOB:
Pow. uiyt. lokali odrgb.: Stan uzylkowanla:
Pow. uiyt. lok. niewyod.: Funkcja glowna:
Pow. uiyt. pom. prayn.: Inne funkcje: brak danych
Liczba ujaw. sam. lokali: 0 Status: wybudowany
taczna liczba izb: | Material scian zew.: inne
Rok zak. budowsy: 1960 ' Prayczyna rozhiérki:
Rok zak, przebudowy: Data rozbiorki:
Data oddanla do uiyt.: ézy wiata:
Zakres przebudowy: Czy szybkl Internet:
llo$¢ mieszkan wg llczby izb: 1 zba 0, 2izby 0, Jizby:0, dizby: 0. §ub 0, TGlzbiu,
7izb 0, &izbi0, 9igb:0, 10izb: 0, ponpd 10izb: 0
Informacje dodatkowe: 1D_OPERAT:2, UWAGI 616-38/20059 )
7 |247e01_1 0010.279.7 BUD porzostaly budynek.’ 1 59 0 0
’ niemiuszkalny / .
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OPERAT SZACUNKOWY
Sosnowiec, ul. Piotrkowska, woj. $laskie

KW lub ozn. innych dok.:
Dziatki: 247501_1.0010 279
Nr arkusza mapy:
Pows, ukyt, lokali odrgb.:
Pow. utyt. lok. niewyod.:
Pow. ukyl. pom, przyn.:
Liczba ujaw, sam, lokali: 0

tacena liceba izb:

Rok zak, budowy: 1960
Rok zak. przebudowy:

Prayczyna rozbidrki:

Klasa wg PKOB:
Stan ukylkowania:
Funkcja gléwna:
Inne funkcje: brak danyc™
Statlus: wybudowany
Material dcian zew.: inne

Data rozbidrki:

Data oddanla do uzyt.: Czy wiala:
Zakrgs przebudowy: i Czy szybki internet:
llodé mieszkan wg liczby izb: 1izha 0, 2izhy 0, 3 zby: 0, dizby; 0, 5izb:0, 6izb: 0,
72b:0, Bizb:0, 0izh:0, 10wzb: 0, ponad 10izb: 0
Informacje dodatkowe: 1D_OPERAT.2, UWAGLE16-46/1990
a8 247501 100102708 BUD pozoslaly budynek it 52 0 0

niemieszkalny /

KW lub ozn. innych dok.:
Dziathi: 247501_1.0010.279
Nr arkusza mapy:
Pow. ukyt, lokali odrgb.:
Pow. ukyl. lok. nlewyod.:
Pow. ukyt. pom. przyn.:
Licxba ujaw. sam, lokali: 0

Kiasa wg PKOB:

Stan viytkowania:

Funkcja gléwana:
Inne funkcje: brak danych
Status: wybudowany

taczna liczba izb: Material §cian zow.: mut
Rok zak. budowy: 1920 Przyczyna rozbiorki:
Rok zak. przebudowy: Data rozbidrki:
Data oddania do viyt.: Crzy wiata:
Zakres przebudowy: Crzy szybki Internel:
llogé mieszkan wg liczby izb: 1izba; 0, 2izby:0, Jizby. 0, 4izby: 0. 5izb 0, Gih: 0,
7ieh: 0, Bih:0 Qizb:D,  10izb: D,  ponad 10 izb: 0
Informacje dodatkowe: 10_OPERAT 2, UWAGILE16-38/2005
6 |247501_10010270.8_BUD pozostaly budyrek ] 72 0 0
n'emieszialny |
KW lub ozn. Innych dok.:
Dezlalki: 247501 10010279
Nr arkusza mapy: Klasa wg PKOB:
Pow, uiyt. lokali odrgb.: Stan uiytkowania:
Pow. uiyl, lok, niewyod.: Funkeja gtéwna:
Pow. uiyt, pom, przyn.: Inne fuﬁkc]e: brak danych
Liczba ujaw. sam, lokali: 0 Slatus: wybudowany
bacana liczba lzb: Materlat clan zew.: mur
Rok zak, budowy: 1860 Przyczyna rozblorkl:
Rok zak. preebudowy: Dala rozbiérki:
Data oddania do uiyt.: Czy wiala:
Zakres przehudowy: Czy szybkl internet:
llosé mieszkan wg Hezby izb: 1i2ba 0, 2izby: 0, 3izby: 0, 4dizby:0, Sizb 0, 6ib: 0,
Tieb 0, 8irb 0, 9ub 0, 0zb 0, ponad10izb: 0
Informacje dodatkowe; 10 OPERAT:2, UWAGLE16-38/2005 '
10 |247€01_10010 279.10 BU pozostaly budynek | ' 1/ 30 0 0
b nicmicszkalny / -«
Strona 4 25

@ ESTIM
consulting

69



OPERAT SZACUNKOWY

Sosnowiec, ul. Piotrkowska, woj. slaskie

KW lub ozn. innych dok.:
Dziathi:

Pow, uiyt. pom. przyn.:
Liczba ujaw, sam. lokali:
baczna liczba izh:

247501_1.0010.279

Nr arkusza mapy: Klasa wg PKOB:
Pow. uiyt. lokali odrgb.: Stan uiytkowanla:
Pow. uiyt. lok. nlewyod.: Funkcja gléwna:

linw funkuje, Lrak danych
Status: wybudowany
Materlat dclan zew.: mur

Rok zak. budowy: 1860 Przyczyna roabidrki:
Rok zak. przebudowy: Data rozblérki:
Data oddania do uiyt.: Czy wiata:
Z:l‘fes przebudowy: Cxy szybkl Internet:
llo4é misszkan wg liczby izb: 1izba 0. 2uby: 0, anzby 0, 4izby:0. 5ab:Q, 6ib 0,
7iz0:0, Bub.0, 10izb: 0, ponad 10izb: 0

Informacje dodatkowe: 10_OPERAT:2, UWAGi 616 3832008

Razem:| 2706 |

o | o | o]

Sporzadai{a): Agnieszka Filocha, wedlug stanu na dmff 2020-12-09

Nr zlecenia: Z/SOSN/8629-1/2020

/:-‘

[plecags urzgoova)

- Dokument ni

nlejszy jest przeznaczony

do dokonywania wplsu w ksigdze

wleczyste]

' Z UPOWAZNIE
L wykonujecego
administegor

2020-12-09,..

IA PREZYDENTA
radanis & zakresu
reqdowe)
KTOR
in’nrha

(Ivig | Nazwsko orar slad
reprazentujjce] 0rgan)

Data i podpis
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OPERAT SZACUNKOWY
Sosnowiec, ul. Piotrkowska, woj. slaskie

Prezydant Mlasta Sosnowca Wojewodztwo: SLASKIE

Meja Zveycigstoa 20 Powlal: M.SOSNOWIEC

41-200 Sosnowes Gmina: M.SOSNOWIEC

tel (32) 206 06 96 Jodnosika ew.: 247501_1 - M.Sosnowlec
Obrgh 0010 - 10

Nr spraewy. W00.0621.4036.2020 Arkisz ma

Py -
Numer dzialki. 413, 416, 279, 411

WYRYS Z MAPY EWIDENCYJNEJ

Skala 12000

A
"- i
“% £\ 8
. [N
M { \ //
oA \ y
N
.3 & o
b N\ /
\ \ P
\ \
\ 210 .

= ’ 0010 10

217 279

n 4 6.
1 i‘- (3
aly .
Ba | >
|
N 27272 » | 421
419/ -
\ i
1 @ 420
> |
'gn f\??zu Rl B
i
l('.llSZJ'N'
5 dzilfa): Agnieszka Filocha, wedlug stanu na drien: 2020- [2-09
As:‘;m He): g ; P b Dokument niniejszy jest przeznaczony do
acfo. // T \ dokonywania wpisu w ksigdze wieczystej

(¥rsg | nazwishg R BMNCWSKD S y boae 5"“”{
- " YDENTA
roparyme IIU,I,'L dania 2 zakresy
adm) ; siragh regdowe)
2 I\RE'I,’K‘I){UR

(Pactpe wigdons) 'u"’"‘mw’h’;nrhu
|
i
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OPERAT SZACUNKOWY
Sosnowiec, ul. Piotrkowska, woj. slaskie

Prezydent Miasta Sosnowca Wojewadziwo: SLASKIE

Aleja Zwycigstwa 20 Powial: M.SOSNOWIEC

41-200 Sosnowiec Gmina: M.SOSNOWIEC

tel. (32) 296 06 96 Jednostka ewidencyjna: 247501_1, M.Sosnowiec

Obreb: 0010, 10

Nr kancelaryjny: WGG,6621,4036.2020

. WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

Nr jednostki rejestrowej: G.9023

rodzaj prawa: wlasnos¢, udzial: 111

Gmina Sosnowiec
REGON: 000515885 NIP: 644-001-51-67
Siedziba: 41-200 Sosnowiec, ul, Aleja Zwycigstwa 20

rodza) prawa: uiytkowanie wieczyste, udzial: 1/1

COGMNOR Spétka Akcyjna
: . : ' Powierzchnia
Atkusz | Numer | Blizsze okredlenie Opisy Oil';o"r’]fy‘ o Pi';"m':’:n eh
mapy | dziatki polozenia uzytkéw © [Uzytkow w | dzialki w aczane, 0y
klas. dok.
ha ha

265 nicuzytki N 0,0367 0,0367 KW 30874

Identylikator dzialki: 247501 _1.0010.285
'I 266 nieuzytki [ N | 0,0029 I 0,0029 KW 30874

Identyfikalor dziatki: 247501_1.0010.266

217 lereny kalejowe | Tk l 02546 0.2546 KW 30874
Jdentyfikator dzialki: 247601_1.0010 277

281 zutbanizowane tereny Bp 0,0016 0,0016 KW 30874

niezabudawane lub w trakcle :
zabudowy

Identylixator dzialki: 247501_1.0010.281

262 nicuzytki l N I 0,1540 0,1540 KW 30874
Identyfikator dziatki: 247501_1.0010.282 ‘ '

414 tereny przemyslowe | Ba | 0,0008 0,0008 KWW 30874
|dentylikalor dziatki: 247501_1.0010.414

415 lereny przemystowe r Ba I 0,0037 0,0037 KW 30874

Identyfkator dziatki: 247501_1.0010.415

Razsm:l 0,4543 [ 0,4543 |
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OPERAT SZACUNKOWY
Sosnowie, ul. Piotrkowska, woj. §laskie

Sporzqdzil(a): Agnieszka Filocha, wedlug stanu na dzier: '2020-1_?;1?9 b

Nr zlacenia: 2Z/SOSN/B629-1/2020

L\

N

(pheczgd urzgdawa)

Dokument ninlejszy jest przeznaczony
do dokonywania wpisu w kslgdze
wieczyste)

ZUPOWAZNIENIA PREZYDENTA
wykonuigecpo sadania 2 zakresy
u:Jm;rl»tncJ r:..du“,;j
INSPEXTOR
Agnieszka filocha
L Pt 2 P SRS, SO ——

{lnig « Nararsho oraz slancaishn shibberan nuaby
reprazentuacs) ogan)
Data i podps
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OPERAT SZACUNKOWY

Sosnowiec, ul. Piotrkowska, woj. slaskie

Prezydent Miasta Sosnowca WojewOdztwo: SLASKIE
Alea Zwydgstwa 20
41-200 Sosnowiec
tel. (32) 296 06 96

Powiat: M.SOSNOWIEC

Gmina. M.SOSNOWIEC
Jednostka ew.: 247501_1 - M.Sosnowlec

Obteh 0010 - 10

Nr sprawy. WGG.6621.4016.2020 Arkusz map;

Y. =
Numer dziathi. 277, 415, 282, 266, 265, 281, 414

WYRYS Z MAPY EWIDENCYJNEJ

Skala 1:2000

ZVIRI WSS

e "\zwl 4197|509

42310

At

Sporzadzil{a): Agnieszka Filocha, wedlug stanu na dzied. 2020-12-09

Adnotacje

Deokument niniejszy jest przeznaczony do
dokonywania wpisu w ksigdze wiaczyslej

2 Yt \ (I | FAZWSho (VaZ StAnOMSEo Sulbone 030y
s o | [ ahyicey organ)
.y ; ’“T'vf!" VERNLA PREZY DENTA
i wykooujguego radania 2 raksesy
. /S w.lnu.-.uAn;‘J, rzgdowej
(Precepd wzpdowa) (Data IPSBBEK TOR

Agnieszha Filocha
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OPERAT SZACUNKOWY
Sosnowiec, ul. Piotrkowska, woj. $laskie

NHoad 0 N a"
AL "acdné'&'!'ka' 'mfvldoucy]na 247801_1 Sosnowiee
Scangaas:. drea 1000 2013

WYKAZ ZMIAN GRUNTOWYCH
Zmigna danych nastapiia na pedstowio oporat modernizac evidencl gruntéw | budynkdw nr KERG

017-0872008. Stan nowy obowiqzuo od dnia 20 lipca 2009 1,
STAN DOTYCHCZASOWY STAN NOWY
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Sosnowiec, ul. Piotrkowska, woj. slaskie
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OPERAT SZACUNKOWY
Sosnowiec, ul. Piotrkowska, woj. slaskie

Warszawa, dnia 20.01.2021

Oswiadczenie rzeczoznawcy dot, wykonania operatu szacunkowego dla nieruchomosci:

Nr zlecenia wyceny

L T T T T T

sesesee

Adres*: Sosnowiec, ul. Piotrkowska dz. ew. 279, 411, 413, 416, 414, 415, 265, 266, 277, 2821, 282
Nr KW* KA1S/00030874/5, KA1S/00032262/6

Niniejszym oswiadczam, ze:

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

2. wynik wyceny nieruchomodci stanowiacej przedmiot wyceny nie rodzi u mnie rzeczywistego lub
mozliwego konfliktu interesow, ani nie spowoduje w przysztosci takiego konfliktu wzglgdem intereséw
wiascicieli, wspotwlascicieli, uzytkownikow wieczystych lub wspohuzytkownikow wieczystych
nieruchomosci, kupujacych przedmiot wyceny, posiadaczy zaleznych lub innych oséb posiadajacych
jakikolwiek tytut prawny lub faktyczny do przedmiotu wyceny, ani nie spowoduje w przysztosci takiego
konfliktu,

3. nie jestem wiadcicielem, wspotwlascicielem, uzytkownikiem lub wspotuzytkownikiem wieczystym
nieruchomosci oraz nie posiadam zadnego innego tytutu prawnego lub faktycznego do nieruchomosci
lub jej czeéci,

4. zarowno ze sprzedajacym jak i kupujacym przedmiot wyceny nie wigze mnie stosunek
pokrewienstwa, powinowactwa, przysposobienia, opieki lub kurateli i nie wiaza mnie z tymi osobami
jakiekolwiek relacje, w tym w szczegdlnosci o charakterze zawodowym, gospodarczym lub osobistym.
Jednoczesnie oswiadczam, iz odwiadczenia i zapewnienia, o ktoérych mowa w pkt. |- 3 dot. rowniez
moich krewnych i powinowatych do Il stopnia i oséb zwiazanych ze mna z tytutu przysposobienia,
opieki lub kurateli.

e

Podpis

*Gdy jest znany numer zlecenia wyceny pole nie wymaga wypetnienia.
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OPERAT SZACUNKOWY
Sosnowiec, ul. Piotrkowska, woj. §laskie

Zatgcznik nr 13.6. Polisa ubezpieczeniowa rzeczoznawcy majatkowego

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCE CYWILNE] ZAWODOW
NR 1033704955

Ninlejsry dokument Jest polwlerdzenlam zakresu ubezpleczenta odpovidedilalnodel eywilne) zavwodowe) od dola 16,01,2020 1,
Okros ubezpleczenlo: od 12,04,2021 r, do 11,01,2022v, ;
ﬂ Uberpleczaficy: WYCENA NIERUCHOMOSCE "ESTATE VALUE" MARCIN SZAIKO

Adres sledily: OSOWSKA B6 m, 6, 04351 WARSZAWA REGON: 360930065

E-mat mycin_szajrofol.pl

REGON: 360930065

HMIES sleduly: OSGWSKA BS m, 6, 04-351 WARSZAWA

C=mall; marcin_szalko@o2. Telefon: #48531685867
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Po raz plenwsry woroky, v ktorym umowd uberpi2czena 1ostala zawanta,
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OPERAT SZACUNKOWY

Sosnowiec, ul. Piotrkowska, woj. Slaskie

Postanowlenia dodatkowe lub odmlenne .
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Potwderdeam dane kontaktowe

VAYCENA HIERUCHOMOSCT "ESTATE VALUE™ MARCIN S2AM0
Fenail: marcin_szajiodol.pl

Telelon: 146531685862

Dala wpstawienla dokumentu: 15,00.2021 1,
D2ta 2awarcia viowy: 08,01,2021 ¢,
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