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OPERAT SZACUNKOWY

7 okredlenia wartoéci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego
dz. ew. nr 1/69, 1/70 obreb 0012 przy ul. Okdlnej 10 w Zawierciu,
wraz z prawem wtasnosci budynkéw o funkcji przemystowej, magazynowej,
socjalno-biurowej, powiat zawiercianski, wojewodztwo $lgskie

Dla przedmiotowej nieruchomosci jest prowadzona ksigga wieczysta nr CZ1Z/00033483/1
prowadzona przez Sad Rejonowy w Zawierciu, V Wydziat Ksiag Wieczystych
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO
Adres nieruchomosci
Wojewddztwo: Powiat Gmina Miejscowosc
slaskie zawiercianski Zawiercie Zawiercie

Ulica: Okélna Nr budynku: 10

Krétki opis lokalizacii

Nieruchomoéé usytuowana jest we wschodniej czesci miasta, na obszarze na kto6-

rym funkcjonowata kiedys Huta Zawiercie,

przy ulicy Okdlnej. Dzielnica utrzymana

jest w charakterze przemystowym. W odlegloéci ok. 600 m na potu-dnie przebiega

jedna z glédwnych arterii komunikacyjnych

- ul. Paderewskiego, stanowigca frag-

ment drogi krajowej nr 78 i stanowigca doskonate polaczenie z miastami aglomera-
cji élgskiej. Odlegtos¢ od centrum Katowic wynos! okolo 50 km.

Dostep do nierucho-
mosci

Dojazd do nieruchomoéci odbywa sig od ulicy Paderewskiego poprzez ulicg Okodlng
(drogi publiczne - wilasnoé¢ Skarbu Paristwa). Dalej na terenie huty po asfaltowych
drogach urzadzonych na dz. ew. nr 1/104, 1/106, 1/107, 1/108, stanowigce] wia-
snoé¢ Skarbu Pafstwa i oddanych w uzytkowanie wieczyste osobie fizycznej. Dla
dz. ew. nr 1/106, 1/108 wpisano stuzebnosc przejazdu.

Opis nieruchomosci

Rodzaj nieruchomosci [ Nieruchomo$¢ komercyjna — obiekt przemyslowy

Powierzchnia uzytkowa budynkdw [m?]: Powierzchnia gruntu [m’]:
32 907,41 m’ 62 556

Oznaczenie nierucho- | Forma wiadania Prawo uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem
mosci wiasnosci budynku

Nr KW CZ1Z/00033483/1

Obreb/nr arkusz map/y 0012

Nr dziatki/ek w ewidencji gruntéw 1/69, 1/70

Przeznaczenie w studium tereny przemystu baz | skladow
Wartoéé nieruchomo- | Warto$¢ rynkowa aktualna 16 765 000 zi
Sci Warto$¢ odtworzeniowa 35 285 000 zi

Wartos¢ wymuszonej sprzedazy 10 059 000 zt

Plynnoé¢ nieruchomo-
$ci/okres ekspozycji
na rynku

Srednia/18 miesigcy

Dane dot. operatu:

Cel wyceny: dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci
Metoda wyceny: zastosowano podejécie dochodowe,
nike kapitalizacji prostej dochodu netto

Wartoéé odtworzeniowa okreslono w podejéciu kosztowym, metoda odtworzeniowq,
technikg wskaZznikowa.

metode inwestycyjna, tech-

Data sporzadzenia
operatu:

29.01.2021 r.

Imie i nazwisko auto-
row operatu, nr
uprawnien

podpis i pieczatka
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Zawiercie, ul. Okélna 10, dzialki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawierciariski, woj. $laskie
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Operat szacunkowy
Zawiercie, ul. Okdlna 10, dziatki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawierciaiski, woj. Slaskie

1. PRZEDMIOT 1 ZAKRES WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Dziatka ew. nr 1/69, 1/70 o tacznej powierzchni 62 556 m2 bedace przedmiotem prawa uzytkowania
wieczystego gruntu, zabudowane sg budynkami stanowigcymi przedmiot prawa odrgbnej wiasnosci:
zespot budynkéw przemystowych hali walcowni bruzdowej o powierzchni uzytkowej 29 309,46 m2,
budynek socjalny o powierzchni uzytkowej 1 751,57 m2, budynek administracyjno-biurowy o
powierzchni uzytkowej 1 285,64 m2, pozostate budynki socjalne, techniczne, magazynowe o tacznej
powierzchni uzytkowej 560,74 m2 oraz budowlami i urzgdzeniami trwale zwigzanymi z gruntem.
Nieruchomos$¢ polozona jest w Zawierciu, przy ul. Okélnej 10, obreb ew. 0012, powiat zawiercianski,
wojewddztwo Slaskie.

Dla przedmiotowej nieruchomoéci jest prowadzona ksiega wieczysta nr CZ1Z/00033483/1 prowadzona
przez Sad Rejonowy w Zawierciu, V Wydziat Ksiag Wieczystych.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z
prawem wilasnoéci budynku w stanie na dzien wyceny oraz okreslenie wartosci odtworzeniowej
nieruchomosci.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okredlenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz prawem
wiasnoéci budynku dla aktualnego sposobu uzytkowania, dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci
kredytodawcy.

3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formalna

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

3.2. Podstawy materialno - prawne

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

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

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

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

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

Censulting

(e____;is'r""’ ul, Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim.pl



Operat szacunkowy

Zawiercie, ul. Okdlna 10, dziatki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawiercianski, woj. $laskie

3.3.

3.4.

Podstawy metodyczne wyceny

Europejskie Standardy Wyceny”, Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majgtkowych,
Warszawa 2009;

~Powszechne Krajowe Zasady Wyceny PKZW";

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

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

,Ryzyka banku w zakresie okreslenia wartosci nieruchomosci dla celdéw kredytowych w Polsce na
tle trendéw w Unii Europejskiej”. Praca zbiorowa pod Redakcja naukowaq prof. dr hab. Ewy Ku-
charskiej-Stasiak, Zeszyt Hipoteczny 23/2006, Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego, War-
szawa 2006 rok.;

,Zasady okreélenia wartoéci nieruchomosci”, R. Cymerman, A. Hopfer, L. Kotlewski, Wydanie II,
Educaterra, 2016 r.;.

M. Prystupa ,Wycena nieruchomosci i przedsigbiorstw w podejéciu dochodowym®, Wyd. Druktur,
2008 r.;

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

Raporty analizy rynku nieruchomosci.

Zrodta danych merytorycznych

Wizja lokalna przeprowadzona w dniu 21.01.2021 r.

Ksiegi wieczyste Nr CZ1Z/00033483/1 prowadzona przez Sad Rejonowy w Zawierciu, V Wydziat
Ksiag Wieczystych,

Wypis z rejestru gruntéw, wypis z rejestru budynkdw z dnia 27.11.2020 .,

Kopia mapy ewidencyjnej z dnia 27.11.2020 r.,

Ksigzki obiektéw budowlanych, protokoty z kontroli stanu technicznego budynku, dokumentacja
projektowa i techniczna dla obiektéw budowlanych,

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

Informacje z agencji nieruchomosci na temat stawek czynszowych za najem powierzchni przemy-

stowych, magazynowych biurowo-socjalnych w aglomeracji gornoslaskiej i na rynku regionalnym.

4. DATY ISTOTNE DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY

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

Consu'ting
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Operat szacunkowy
Zawiercie, ul. Okdlna 10, dzialki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawierciariski, woj. $laskie

5. OPIS, OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. Okre$lenie stanu prawnego nieruchomosci

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

- Ksiega Wieczysta nr CZ1Z/00033483/ 1 prowadzona przez Sgd Rejonowy w Zawierciu, V Wydziat
Ksigg Wieczystych:

Typ ksiegi: grunt oddany w uzytkowanie wieczyste i budynek stanowigcy odrgbng nieruchomos¢

Dziat I - 0ZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Dziatki ewidencyjne:

Potozenie (miejscowosc¢): Zawiercie.

1. Numer dziatki: 1/69, przytgczenie: /00025441/

2. Numer dzialtki: 1/70, przylagczenie: /00025441/

Obszar calej nieruchomosci : 6,2556 ha.

Budynki:

Budynki i budowle szczegdlowo opisane w § 1 umowy sprzedazy z dnia 26.03.1997 r. rep. a nr
1445/97

Dziat I — Sp Spis praw zwigzanych z wtasnoscia
Uprawnienie wynikajgce z prawa ujawnionego w dziale III innej ksiegi wieczystej: kazdoczesnemu

wieczystemu uzytkownikowi i whascicielowi nieruchomoéci skladajacej sig z dziatek gruntu nr nr 1/69 i
1/70 objetych niniejsza ksiega wieczysta przystuguje stuzebnos¢ gruntowa za jednorazowym wyna-
grodzeniem celem przejscia i przejazdu przez dziatki gruntu nr 1/106 i 1/108.

Ksiega powigzana (nieruchomos$¢ obcigzona): CZ17/00027810/8

Prawo uZytkowania wieczystego.

Okres uzytkowania: 2089-12-05, Sposob korzystania: dziatki zabudowane oddane w wieczyste uzyt-
kowanie oraz wlasnos¢ budynkéw i budowli stanowigcych odrgbna nieruchomoéé, szczegdlowo opisa-
nych w § 1 umowy sprzedazy z dnia 26 marca 1997 r. Rep. A nr 1445/97 k.2-6.

Dziat 11 - WEASCICIEL

Wrasciciele:

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

Kierownik Urzedu Rejonowego w Zawierciu

Rola instytucji: organ reprezentujacy Skarb Panstwa

Uzytkownicy wieczysci:

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

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebgdgca osobg prawng:

Cognor Spdtka Akcyjna, Poraj

Consulting
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Operat szacunkowy
Zawiercie, ul. Okdlna 10, dzialki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawiercianski, woj. Slaskie

Dziat III CIEZARY I OGRANICZENIA

Brak wpiséw

Dziat IV HIPOTEKI

1. Hipoteka umowna taczna w kwocie 111 285 423,00 (sto pie¢dziesigt miliondw piecset dwadziescia
dwa tysiace sto sze$cdziesiat trzy 50/100) EUR

Wierzytelnoé¢ wynikajaca z umowy, 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 inny-

mi dodatkowymi roszczeniami w zakresie dozwolonym przez prawo, zgodnie z trescig § 3 aktu nota-
rialnego stanowiacego podstawig wpisu.

Inne informacje: ninijesza hipoteka zostata ustanowiona réwniez na nieruchomosciach, dla ktérych
prowadzone sg ksiggi wieczyste:

KR1P/331269/7, LU11/248556/0, LD1M/107840/4, LD1M/92885/2, OP10/117990/4, 0P10/112308/2,
PO2P/35922/4, PO2P/158081/4, PO2P/257742/0, TR1T/101810/5, TR1T/123081/5, PT1T/34513/5,
0L10/19863/6, OL10/45353/9, GL1G/00084766/6, GL1G/00121403/6, GL1G/00103076/2, GL1G/84767/3,
TB1S/45540/4, TB1S/45533/2, TB1S/47784/0, TB15/53829/3, TB1S/57958/4, TB1S/52870/8,
KA15/00030874/5, KA15/00032262/6.

Wierzyciel hipoteczny: MBANK Spdtka Akcyjna, Warszawa

- wypis z rejestru gruntéw prowadzony przez Starostwo Powiatowe w Zawierciu, stan z dnia 27.11.2020
roku:

Wojewddztwo: $laskie

Powiat: Zawiercie

Jednostka ewidencyjna: 241602_1 - Miasto Zawiercie

Obreb ewidencyjny: 241602_1.0012, Zawiercie

Nr jednostki rejestrowej: G7049

Wiaéciciel: Skarb Panstwa — Starosta Zawiercianski, udziat 1/1

Uzytkownik wieczysty: COGNOR Spétka Akcyjna oddziat Ferrostal Labedy w Zawierciu, udziat 1/1

Tabela 1
= ¢ Uzytek lub kiasa
Nr AR Powierzchnia
[ha]
1/69 . 1,6684 Ba 16684 | CZ1z/00033483/1
ark 41 ’ '
1/70 ]
ark 41 4,5872 Ba 4,5872 CZ17/00033483/1

taczna powierzchnia catej jednostki rejestrowej wynosi 6,2556 ha.
Zqodnoé¢ wpiséw KW i ewidenciji gruntdw: tak

- wypis z rejestru budynkdw prowadzony przez Starostwo Powiatowe w Zawierciu, stan z dnia
27.11.2020 roku:

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

Zawiercie, ul. Okélna 10, dzialki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawiercianski, woj. slaskie

Nr jednostki rejestrowej gruntow: G7049

Nr jednostki rejestrowej budynkow: B918

Tabela 2

Oznaczenie | Identyfikator Adres Funkcja Pow, zabudo- km:-t;‘;zgt:laacji ¥
dzialek budynku budynku budynku W ?:%nku mj\d/ pod- Matarial
~ziemnych
AR 41.1/70 |  11_BUD Okélna przemt;gm:j — 25 1/0 mur
AR 41.1/70 |  12_BUD Okdlna przemt:,'";mf S 148 1/0 mur
AR_41.1/70 13 BUD okgna | emtf/‘;?g‘z‘: (013 93 1/0 mur
AR_41.1/70 |  14_BUD Okélna przeml;i?g\zg(ml) 38 1/0 mur
AR 41.1/70 |  15_BUD okdina | emby‘;?g:_]g' — 74 1/0 mur
AR_41.1/69 2_BUD Okdlna przem‘:};fg’x:i(m) 32 1/0 mur
AR_41.1/69 3 BUD Okdina | oo mt;‘;fgx': (o) 31 1/0 mur
AR_41.1/69 4_BUD okéina | mt;‘;?gvﬂ’;’ (101) 8 1/0 mur
AR_41.1/69 5_BUD oksna | emt;,‘s‘m‘;' - 7 1/0 mur
AR_41.1/70 1_BUD Okdlna przembyg?g\:gi 40 29658 1/0 mur
AR_41.1/70 2_BUD Okdlna przemt;ﬁfg’vﬂ:‘ - 944 1/0 mur
AR_41.1/70 3 BUD okéina | e mby‘;m‘: —_— 03 1/0 mur
AR_41.1/70 4_BUD okdina | o mby‘_j’?g’»ﬁg' (it 16 1/0 mur
AR_41.1/70 5_BUD okdina | o, em?,i?ggf(mn 36 1/0 mur
AR_41.1/70 6_BUD okgina | em?;fg’gf —_— 114 1/0 mur
AR_41.1/70 7_BUD okgina | em‘;};?g\';f (101) 243 1/0 mur
AR_41.1/70 8 BUD okna | o, emt;l;?gvr::i(ion 213 1/0 mur
AR_41.1/70 9_BUD Oksina | ., emt”,‘;m‘: gk 69 1/0 mur
AR_41.1/70 10_BUD Okdlna | o m?;lem:] (101) 114 1/0 mur
budynki
AR_41.1/69 6_BUD Okélna przemystowe (101) 15 1/0 inny
rok zak. bud: 2009

AR_41.1/69 1_BUD Okélna orze m[:;?g’x'é‘ (101) 724 2/0 mur
bﬁg%’;(igw 21 kaczna powierzchnia zabudowy 32 645

Rzeczoznawcy majatkowemu nie udostepniono pozwolenia na uzytkowanie budynkéw. Budynki zostaly

wybudowane w I polowie XX wieku, sg wpisane I utrwalone w krajobrazie. W wycenie zalozono, ze

ESTIM

&

Consulting

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

8




Operat szacunkowy
Zawiercie, ul. Okdlna 10, dzialki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawiercianski, woj. Slaskie

zostaty one wybudowane zgodnie z prawem. Analiza posadowienia budynkéw wskazuje, ze nie naru-

szajg one granic dzialek

Na nieruchomoséci sa zawarte umowy najmu miedzy ,Walcownig Bruzdowa: sp. z 0. 0. z siedzibq w
Zawierciu (po aneksie COGNOR S.A Oddziat Ferrostal tabedy w Zawierciu, ul. Okdlna 10) a podmio-
tami wyszczegdlnionymi ponizej, dotyczace najmu lokali wraz z urzadzeniami. Umowy na czas nieokre-
Slony.

- Waldemar Krdlik (najemca) — lokal wraz z urzadzeniami i umeblowaniem, 100 z/mc, 1 miesigczny
termin wypowiedzenia umowy,

- JANSTAL tukasz Janeczek (najemca) — lokal wraz z urzadzeniami i umeblowaniem, 100 z/mc, 1
miesieczny termin wypowiedzenia umowy

- LYSTAL Pawel tyszczarz (najemca) — lokal wraz z urzadzeniami i umeblowaniem, 100 zt/mc, 1 mie-
sieczny termin wypowiedzenia umowy

- MISTAL Michat Buchowiecki (najemca) — lokal wraz z urzadzeniami i umeblowaniem, 100 zt/mc, 1
miesieczny termin wypowiedzenia umowy

- Obrébka Walcdw i Osprzetu Hutniczego ,,ROLLS” Piotr Rotarski (najemca) — lokal wraz z urzgdzenia-
mi i umeblowaniem, 100 z#/mc, 1 miesieczny termin wypowiedzenia umowy

- Ustugi Walcownicze ,ROTSTEEL” Piotr Rotarski (najemca) — lokal wraz z urzadzeniami i umeblowa-
niem, 100 zt/mc, 1 miesieczny termin wypowiedzenia umowy

- BOGRAX Bogustaw Grabowski (najemca) — lokal wraz z urzgdzeniami i umeblowaniem, 100 z{/mc, 1
miesieczny termin wypowiedzenia umowy

- PHU EL-STER Marcin Zielinski (najemca) — lokal wraz z urzadzeniami i umeblowaniem, 100 zt/mc, 1
miesigczny termin wypowiedzenia umowy

- InTrek Michat Guzek (najemca) — lokal wraz z urzadzeniami i umeblowaniem, 100 zt/mc, 1 miesigcz-
ny termin wypowiedzenia umowy

- KAR STAL Michat Kasznia (najemca) — lokal wraz z urzadzeniami i umeblowaniem, 100 zt/mc, 1 mie-
sieczny termin wypowiedzenia umowy

- Nowak STAL Marcin Nowakowski (najemca) — lokal wraz z urzadzeniami | umeblowaniem, 100 z/mc,
1 miesieczny termin wypowiedzenia umowy

- Wiodzimierz Swiercz (najemca) — lokal wraz z urzgdzeniami i umeblowaniem, 100 zt/mc, 1 miesigcz-
ny termin wypowiedzenia umowy

- ELEKTRO-SET Marcin Miedzifski (najemca) — lokal o powlerzchni 15 m?, wraz z urzadzeniami i ume-
blowaniem, 100 zt/mc, 1 miesieczny termin wypowiedzenia umowy

- ADRAX Adrian Pardela (najemca) — lokal wraz z urzadzeniami i umeblowaniem, 100 z/mc, 1 mie-
sieczny termin wypowiedzenia umowy,

- Ustugi Walcownicze WOJ,-MAR Kanski Wojciech (najemca) — lokal wraz z urzadzeniami i umeblowa-
niem, 100 zk/mc, 1 miesieczny termin wypowiedzenia umowy

W procesfe wyceny nie uwzgledniono stawek czynszu wynikajacych z umow najmu. Istnieje mozliwosc

wypowiedzenia umowy z zachowaniem 1 — miesigcznego lub 3 — miesigcznego okresu wypowiedzenia.
Do procesu wyceny przyjeto stawki wynikajace z analizy rynku lokalnego, rozmdw z posrednikami
biorac pod uwage lokalizacje nieruchomosci, jef stan techniczny, standard wykoriczenia oraz dostep-

nosc dia potencialnych kitentow.

ei\m ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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5.2. Opis stanu techniczno — uzytkowego nieruchomosci

Lokalizacja i opis nieruchomosci

Wyceniana nieruchomo$¢ stanowiaca dz. ewidencyjng nr 1/69 i 1/70 polozona jest w Zawierciu, w

obrebie ewidencyjnym nr 0012 przy ul. Okdlnej 10.
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Zrédto: https://imapa.szukacz. pl/mapnik.html

Nieruchomoé¢ usytuowana jest we wschodniej czeéci miasta, na obszarze na ktérym funkcjonowata
kiedy$é Huta Zawiercie, przy ulicy Okdlnej. Dzielnica utrzymana jest w charakterze przemystowym. W
odlegloéci ok. 600 m na poludnie przebiega jedna z gloéwnych arterii komunikacyjnych - ul.
Paderewskiego, stanowigca fragment drogi krajowej nr 78 i stanowigca doskonate potgczenie z
miastami aglomeracji $laskiej. Odlegtos¢ od centrum Katowic wynosi okoto 50 km.

Teren, na ktdrym znajduje sie przedmiotowa nieruchomos$¢ polozony jest na obszarze Srednio
skomunikowanym z pozostata czescig miasta i gminy. Wjazd na teren huty jest ograniczony i
kontrolowany, znajduje sie w ul. Okdlnej.

Najblizsze otoczenie przedmiotowej nieruchomosci stanowi zabudowa przemystowa, magazynowa oraz
budynki towarzyszace: socjalne, technologiczne, parkingi, bocznice kolejowe, tereny zielone
poroéniete roélinnoécig ruderalng. W okolicy huty dziatajg podmioty z branzy metalurgicznej: Huta
CMC, PPU Ecosteel, sktadowiska ztomu itp.

Punkty handlowo-ustugowe, obiekty uzytecznoéci publicznej w poéredniej odlegtosci — od 1 km do 2
km. Odlegto$¢ od $cistego centrum miasta Zawiercie wynosi ok. 2 km. Przystanki komunikacji miejskiej
zlokalizowane s przy ul. Okdlnej i ul. Paderewskiego. W odleglosci do 3 km znajduje sig stacja
kolejowa PKP Zawiercie.

W bliskiej odleglosci huty znajduja sie takze tereny zabudowy mieszkaniowej o niskim standardzie.
Przy gtéwnych ulicach wystepuje funkcja ustugowa i handlowa. W dzielnicy dzialajg podmioty
zwigzane z branzg przemystu hutniczego, obiekty gastronomiczne.

Consuiting
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Zrédlo: https://www.google.com/maps
Opis nieruchomosci

Przedmiotowq nieruchomo$¢ stanowig dziatki o nr ew. 1/69, 1/70 o facznej pow. 62 556 m2, Dziatki te
mimo iz nie sgsiadujg ze sobg bezposredni, stanowig funkcjonalng calos¢, na ktérej prowadzona jest
dziatalno$¢ przemystowa w branzy hutniczej. Dziatki przedzielone sad z. ew. nr 1/106

Dzialka nr 1/69 o powierzchni 16 684 m2 posiada ksztalt nieregularny, nieforemny, granice regularne.
Teren ptaski. Teren czeSciowo ogrodzony plotem z betonowych elementéw prefabrykowanych na
granicy wschodniej, plotem z elementéw metalowych wzdiuz granicy pdtnocnej. Dziatka cze$ciowo
zagospodarowana, zrealizowane s dojazdy do budynkéw i utwardzenie kostka betonowg, teren
oéwietlony i uzbrojony w kanalizacje deszczowa. Cze$¢ nieutwardzona poroénieta jest roslinnoscig
trawiastg, ruderalng. Na dzialce znajduje sie budynek biurowy ,Zrebiec”, magazyn wlewkow wraz z
suwnicg (wiata magazynu wsadu) i wiatg czeSciowo zadaszony, budynek socjalny i waga
samochodowa o udzwigu do 60 ton.

Dziatka nr 1/70 o powierzchni 45 872 m2 posiada ksztalt nieregularny, nieforemny, granice regularne.
Teren plaski. Teren bez ogrodzenia. Dzialka zagospodarowana, zrealizowane sg dojazdy do budynkéw
i utwardzenie kostka betonowa. Niewielka cze$¢ nieutwardzona porosnieta jest roslinnoscig trawiasta,
ruderalng. Na dzialce znajduje sie budynek przemystowy walcowni, budynek socjalny, budynek
socjalny, mniejsze budynki towarzyszace i technologiczne.

Ogrodzony | monitorowany jest caly kompleks Huty Zawiercie (CMC). Teren nieruchomosci jest
dozorowany - przy wjezdzie na teren huty znajduje portiernia.

Consulting
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Operat szacunkowy
Zawiercie, ul. Okélna 10, dzialki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawierciarnski, woj. élaskie

Zrodlo: http://www.zawiercie.giportal.pl/

Dostep do drogi publicznej

Dojazd do nieruchomoéci odbywa sig od ulicy Paderewskiego poprzez ulice Okding (drogi publiczne —
wihasnoé¢ Skarbu Pafistwa). Dalej na terenie huty po asfaltowych drogach urzadzonych na dz. ew. nr
1/104, 1/106, 1/107, 1/108, stanowigcej wiasnos¢é Skarbu Panstwa | oddanych w uzytkowanie
wieczyste osobie fizycznej. Dla dz. ew. nr 1/106, 1/108 prowadzona jest KW Nr CZ1Z/00027810/8 —
uzytkownik wieczysty CMC Poland Spélka z ograniczong odpowiedzialnoscia.

Zgodnie z wpisem w I dziale SP KW Nr CZ1Z/00033483/1 wpisano uprawnienie wynikajgce z prawa
ujawnionego w dziale III innej ksiegi wieczystej: kazdoczesnemu wieczystemu uzytkownikowi i
wlaécicielowi nieruchomosci sktadajacej sie z dziatek gruntu nr nr 1/69 i 1/70 objgtych niniejszg ksiegaq
wieczysta przystuguje stuzebnos¢ gruntowa za jednorazowym wynagrodzeniem celem przejscia i
przejazdu przez dziatki gruntu nr 1/106 i 1/108.

Uwaga, dla dz. ew. nr 1/104 i 1/107 stanowiacych droge dojazdowa od strony zachodniej do
potudniowej czesci nieruchomosci nie zostata ustanowiona stuzebno$¢ przejazdu (Postanowienie Sygn.
Akt VI Ca 202/10 z dnia 1.04.2010 r. - dokumentacja w zalgczniku do operatu szacunkowego). Dz.
ew. nr 1/104 i 1/107 stanowig funkcjonalnie drogi wewnetrzne terenu huty i sg uzytkowane
JZWyczajowo” przez wlasciciela, majac na uwadze powyzsze wyceny dokonano przy zatozeniu

urequlowania prawnego dostepu do drogi publicznej.

Consuiting
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Zrédlo: http://www.geoportal.zawiercie.powiat.pl/index.php?profile=295

Czynniki érodowiskowe wplywajace na nieruchomos¢ sa typowe dla obszaru miast $laskich i terenow o
charakterze przemystowych.

Nieruchomoé¢ uzbrojona jest w sie¢ wodociaggowa, sieé¢ kanalizacyjng (sanitarng i deszczowq), siec
elektryczna, sie¢ teletechniczng.

Na nieruchomoéci przez fragment dz. ew. nr 1/69 przebiega tor bocznicy kolejowej. We wschodniej
czesci nieruchomosci zlokalizowana jest konstrukcja suwnic wraz z placem sktadowym o dtugosci
jezdni podsuwnicowej ok. 360 m.

Na terenie nieruchomosci znajduja sie budynki oraz budowle

- 1 - hala walcowni

- 2 - budynek administracyjno - biurowy

- 3 - budynek socjalny

- 4 — magazyn wlewkéw (plac i wiata magazynowa z zespolem suwnic)
- 5 — budynek socjalny magazynu wsadu

- 6 — budynek sterowni

- 7 - budynek operatora wsadu

- 8 — budynek przy suwnicy

- 9 — budynek socjalny pompowni obiegu B

- 10 - budynek pompowni obiegu B i pompownia

- 11 - magazyn gazéw technicznych (d. magazyn na butle acetylenowo-tlenowe)
- 12 - budynek garazy

- 13 - budynek do remontu wagondw

- 14 — wiata magazynowa

(6__:2:%: ul, Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.p! | www.estim.pl
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Operat szacunkowy
Zawiercie, ul. Okdlna 10, dzialki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawiercianski, woj. Slaskie

Mapa ewidencji gruntéw i budynkéw miasta Zawiercie

// i bt e

Zrédto: http://www.zawiercie.giportal.pl/
1 - Budynek hali walcowni

Budynek o zréznicowanej bryle, stanowiacy zespét jednokondygnacyjnych budynkéw funkcjonujgcych
jako zwarta calo$¢. Obiekt skiada sie z hal produkcyjno — magazynowych: hala D-280, hala D-280 B,
hala D-550, hala D-340, tokarni walcéw, budynku sprezarek, hali ptugowni z wydzielong kottownig (d.
cieplownia), pomieszczen technicznych: kompresorownia, stycznikownia, maszynownia.

Budynek w zwartej zabudowie i polgczony z budynkiem socjalnym od strony polnocnej oraz z
magazynem wlewkéw i budynkami operatoréw od strony wschodniej. Budynek powstawat poprzez
rozbudowe, najstarsza cze$¢ jest poludniowa, hala ptugowni z roku 1904 i 1909, nastgpna czesc
kompleksu powstata w latach 30 XX wieku, kolejna czes¢ w latach 50-tych XX wieku, kolejna czeSC W
latach 80-tych.

Consuiting
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W budynku prowadzona jest dziatalno$¢ polegajaca na produkcji szerokiego asortymentu wyrobow
goracowalcowanych diugich. Znaczng cze$¢ budynku stanowi jedna przestrzen, miejscami dzielona
écianami podtrzymujacymi nawy, stanowigcymi réwniez $ciany wsporcze dla jezdni podsuwnicowych.
Cze$¢ wschodnia hali ma charakter produkeyjny i przemystowy, od tej strony dostarczany jest materiat
z hali wlewkdw, zlokalizowane sa urzadzenia produkcyjne oraz piece, czgs¢ zachodnia ma charakter
magazynowy gdzie nastepuje zatadunek towaréw. W czeéci wschodniej niewielkie pomieszczenia o
charakterze socjalnym, pomocniczym.

Sterowanie procesem metalurgicznym odbywa sie z kabin sterowniczych, transport technologiczny za
pomocq suwnic hakowych, trawersowych i magnesowych.

Widok hali ptugowni

(C_,:EST'M ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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Widok hali walcowni

Ponizej przedstawiono schemat podziatu hali walcowni bruzdowej w Zawierciu wraz z lokalizacjg
suwnic.

Przekroj poziomy hali (suwnice)
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Zawiercie, ul. Okélna 10, dzialki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawierciariski, woj. Slaskie

Konstrukcja budynku:

- fawy i stopy fundamentowe zelbetowe,

- éciany zewnetrzne murowane w konstrukeji szkieletowej stalowej, wypetnione z cegly ceramicznej i
wapienno-piaskowej, czes¢ Scian posiada przeszklenia w stalowych ramach,

- konstrukcja dachu stalowa - belki, dZzwigary i patwie stalowe, krycie blach trapezowa,

- naswietla dachowe szklane,

- 4ciany wewnetrzne murowane od strony hali brak tynkéw, od strony pomieszczen wykonczone
tynkiem cementowo-wapiennym, malowanie farbami emulsyjnymi i olejnymi, wystepuja  plytki
ceramiczne (np. w toaletach),

- schody wewnetrzne i antresole stalowe i Zelbetowe,

- elewacja zewnetrzna z cegly wapienno-piaskowej, czgsciowo kryta blachg trapezowa,

- posadzki w wiekszosci hali nie zachowuja réwno$ci powierzchni, wykonane z kostki brukowej, cegly
ceramicznej, posadzki betonowej (czes¢ zachodnia hali), miejscami elementy posadzki stalowej,

- stolarka okienna stalowa,

- stolarka drzwiowa stalowa i plycinowa, bramy segmentowe stalowe,

Instalacje w budynku:

- elektroenergetyczna

- silowa 400V i 500V,

- wodociggowa (woda pitna ze studni gtgbinowej),

- kanalizacyjna sanitarna i deszczowa,

- kanalizacja przemystowa (obieg B wody do smarowania panewek walcow roboczych, studzenia
kalibréw, sptukiwania zendry),

- sprezonego powietrza.

W potudniowo — wschodniej czeéci wydzielono kotlownig (cieptownie) — odnowiong w latach 90-tych.
Strop podwieszany, ocieplenie z welny mineralnej ROCKWOOL, podioga wykonczona terakotq.

Rzeczoznawcy udostepniono Protokdt z okresowej pétrocznej kontroli stanu technicznego budynku -
autor opracowania p. mgr inz. Andrzej Kaliszczak, data kontroli 26.11.2020 1.

- walcownia D280B, D550, D340 — dobry stan techniczny konstrukcji, posadzka kwalifikuje sig do
remontu, fundamenty w dobrym stanie,

- budynek ptugowni — budynek nadaje si¢ do uzytkowania,

Rzeczoznawcy udostepniono Protokdt z okresowej rocznej kontroli stanu technicznego budynku —
autor opracowania p. mgr inz. Andrzej Kaliszczak, data kontroli 26.11.2020 r.

- tokarnia walcéw — dobry stan techniczny konstrukgji, budynek nadaje sig do uzytkowania,

- cieptownia — dobry stan techniczny

Powierzchnia uzytkowa budynku zostata ustalona na podstawie Ksigzki Obiektu Budowlanego.
Powierzchnia zabudowy budynku — 29 658 m2,

Powierzchnia uzytkowa budynku — 29 309,46 m2,

kubatura — 380 651 m3.

$rednia wysokos¢ — 12-13 m

@l’“ ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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Tabela 3
hala walcowni p.Z. p.u. kubatura rok budowy
hala walcowni D-550 6811 93033 1904
hala walcowni D-280 10787,2 194327 1950
hala B walcowni D-280 2173,98 28913,934 1950
Hala walcowni D-340 30 228 m? 5728,8 32997,88 1931
Hala ptugowni 3110 25306 1909
cieplownia (wliczona jako czes¢ hali plugowni) 223,4 - 1999
Tokarnia walcéw 667,43 6073,57 1928-1931
Budynek sprezarek 31,05 - -
kacznie 29 309,46 m?
Zestawienie suwnic na nieruchomosci
Tabela 4
nazwa Q L lokalizacja z:i):: s'::g:::wi a stan
Suwnica hakowa 10t 25 |hala D 280 1967/1996 dobry
Suwnica trawersowa 5t 25 | hala D 280 1950/1966 Sredni
Suwnica trawersowa 5t 25 |hala D 280 1950/1966 Sredni
Suwnica hakowa 10t 14,25 [ maszynownia D 280 1949/1964 bardzo dobry
Demag 3,2t piec D 280 bd dobry
Suwnica hakowa 12t 15,2 | hala D 280 - tokarnia walcéw 1967 dobry
Suwnica trawersowa 5t 20 |hala D 280 - cze$¢ B 1950 Sredni
Suwnica trawersowa 5t 20 |hala D 280 - cze$¢ B bd sredni
Suwnica hakowa 75t 18,2 | hala D 550 1967 Sredni
Suwnica hakowa 8t 18,85 | hala D 550 2017 bardzo dobry
Suwnica trawersowa 5t 33,6 | hala D 550 1970/1971 dobry
Suwnica trawersowa bt 33,6 | hala D 550 1977/1978 dobry
Suwnica trawersowa 5t 33,6 | hala D 550 1988/1989 dobry
Suwnica hakowa reczna 75t 8 | maszynownia D 340 1969/1970 dobry
Suwnica hakowa 8t hala D 340 1999 bardzo dobry
Suwnica trawersowa 8t hala D 340 1970/1971 dobry
Suwnica trawersowa 10t hala D 340 1964/1965 dobry
Demag 3,2t hala D 340 - warsztat silnikéw bd dobry
Demag 32t hala D 340 - warsztat UR bd wyrejestrowana
Suwnica 1 belkowa 3t 8 | hala D 340 - osprzet 1970 dobry
Suwnica hakowa 1 belkowa hala plugowni 2002 wyrejestrowana
Suwnica hakowa 4t hala ptugowni bd wyrejestrowana
Suwnica hakowa 5t magazyn wsadu 1968 wyrejestrowana
Suwnica hakowa 8t magazyn wsadu 1987 dobry
Suwnica hakowa 10t magazyn wsadu 1967 dobry
Suwnica magnesowa 10t magazyn wsadu 1965 dobry
Suwnica magnesowa 10t magazyn wsadu 1964 dobry

Budynek w ogdlnie $rednim stanie technicznym i przecietnym stanie wykonczeniowym, spetnia funkcjg
walcowni bruzdowej. Typowe i normatywne poziomy zuzycia stosownie do wieku zabudowy, naprawy i
remonty sg prowadzone na biezgco. Budynek przemystowy, profil podioza dostosowany do
zamontowanych maszyn, urzadzen, nie wymaga jednolitej powierzchni. CzeS¢ magazynowa
dostosowano do skladowania i transportu wyrobdw gotowych.

é\ ESTIM
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2 - Budynek administracyjno - biurowy

Budynek o prostej bryle zblizonej do prostopadtoscianu, na planie prostokata, w zabudowie
wolnostojacej dwukondygnacyijny, o funkcji biurowej.

Na parterze i I pietrze znajdujq sig pomieszczenia biurowe. Budynek zostat ukoriczony w roku 1983.
Budynek typowy dla okresu budowy, projekt powtarzalny typu ,Zrebiec”.

Widok budynku administracﬁno - biuro;rvy '

Konstrukcja budynku:

- fawy i stopy fundamentowe betonowe,

- strop nad parterem zelbetowy, nad I pigtrem szkieletowy,

- stropodach szkieletowy petny, kryty papa asfaltows,

- konstrukcja budynku tradycyjna murowana, termoizolacja z welny mineralnej i styropianu, oktadzina
zewnetrzna z blachy trapezowej T18,

- éciany noéne parteru murowane z cegly, konstrukcja $cian II kondygnacji szkieletowa stalowa,
éciany dzialowe w konstrukgji lekkiej (ptyta widrocementowa i plyty pilSniowe)

- oktadziny wewnetrzne écian z paneli Sciennych, plyt kartonowo-gipsowych, tynki malowane farbami
emulsyjnymi, w tazienkach plytki ceramiczne,

- podiogi z wykladziny PCV, wykfadziny dywanowej, plytek ceramicznych, tarket,

- stolarka okienna PCV dwuszybowa, stolarka drzwiowa plycinowa, drewniana

- instalacje: elektryczna, wodno-kanalizacyjna, wentylacji grawitacyjnej, centralnego ogrzewania
(wymienniki ciepta z chtodzenia piecéw przemystowych, awaryjnie kotty marki Viesmann)

Rzeczoznawcy udostepniono Protokét z okresowej rocznej kontroli stanu technicznego budynku -
autor opracowania p. mgr inz. Andrzej Kaliszczak, data kontroli 26.11.2020 r. Zgodnie z protokotem
obiekt nadaje sie do uzytkowania, generalny stan konstrukcji dobry.

Budynek w typowym stanie technicznym | wykoriczeniowym dla obiektéw biurowych. Gospodarka
remontowa prowadzona jest na biezgco, brak wiekszych usterek.

Powierzchnia uzytkowa budynku zostata ustalona na podstawie zestawienia od whasciciela, pozostate
parametry z Ksigzki Obiektu Budowlanego.

Powierzchnia zabudowy budynku — 724 m2,
Powierzchnia uzytkowa budynku — 1 285,64 m2,

kubatura — 4 901 m3.

Consulting
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3 - Budynek socjalny

Budynek o bryle zblizonej do prostopadtoscianu, na planie prostokata, w zabudowie wolnostojacej,
dwukondygnacyjny w czesci wschodniej, trzykondygnacyjny w czeéci zachodniej. Budynek petni
funkcje socjalng | w niewlelkim stopniu biurowg oraz warsztatowg. Budynek przylega Sclang
potudniowa do hali walcowni.

W czesci trzykondygnacyjnej zlokalizowane sg pomieszczenia biurowe w zlym stanie technicznym,
szatnie na parterze (nieuzytkowane, wylaczone z eksploatacji), I pietrze i II pigtrze.

Budynek zostat ukoriczony w roku 1951

Konstrukcja budynku:

- fundamenty zelbetowe,

- konstrukcja budynku tradycyjna murowana,

- Sciany murowane z cegly wapienno-piaskowej,

- dach wykonany z plyt betonowych krytych ociepleniem i papg termozgrzewalng,
- schody w konstrukgeji Zelbetowej, kryte lastrico,

- tynki wewnetrzne cementowo-wapienne, w czeéciach malowane farbami olejnymi, emulsyjnymi,
czeSciowo tynki z marmolitu, w fazienkach plytki ceramiczne, sufity systemowe podwieszane. W czg5cl
biurowej $cianki dzialowe w lekkiej konstrukcji, Sciany czesciowo z plyt gipsowo-kartonowych, sciany
malowane farba emulsyjng, posadzki wykonczone wykladzing PCV, dywanowq, plytkami
ceramicznymi,

- stolarka okienna PCV, stolarka drzwiowa plycinowa, drewniana

- okfadzina zewnetrzna z blachy trapezowej

- instalacje: elektryczna, wodno-kanalizacyjna, wentylacji grawitacyjnej, centralnego ogrzewania
(wymienniki ciepta z chtodzenia piecow przemystowych, awaryjnie kotty marki Viesmann)

3 ¥

Widok budynku socjalnego

Rzeczoznawcy udostepniono Protokét z okresowej rocznej kontroli stanu technicznego budynku —
autor opracowania p. mgr inz. Andrzej Kaliszczak, data kontroli 26.11.2020 r. Zgodnie z protokotem
obiekt nadaje sie do uzytkowania, generalny stan konstrukcji dobry.

Budynek o zréznicowanym poziomie zuzycia, czeS¢ warsztatowa i uzytkowanych szatni w typowym,
$rednim stanie technicznym i wykoriczeniowym. Wystepujg zaniedbania w postaci spekan oktadzin,
tynkéw, zabrudzen $cian, pojedyncze uszkodzenia stolarki. Stan techniczny budynku okreslono jako
typowy éredni, standard wykoriczenia w stanie na dzieri wyceny okreslono jako przecigtny.

Czes¢ budynku jest nieeksploatowana i nie utrzymywana, ponadnormatywne zuzycie elementow
wykoriczeniowych, powierzchnie niezdatne do wykorzystania jako biurowe, socjalne. Na parterze
wystepujg zawilgocenia, wykwity i inne uszkodzenia.

Consulting
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Powierzchnia uzytkowa budynku zostata ustalona na podstawie zestawienia od witasciciela, pozostale
parametry z Ksigzki Obiektu Budowlanego.

Powierzchnia zabudowy budynku — 987 m2,
Powierzchnia uzytkowa budynku — 1 751,57 m2,
4 - Magazyn wlewkow (plac i wiata magazynowa z zespolem suwinic)

Magazyn wlewkow stanowig plac sktadowy oraz wiata magazynowa zintegrowanym z systemem
suwnic. Dlugosc jezdni podsuwnicowej wynosi 363,90 m, rozpietos¢ 18,85 m, linia trolejowa 500V.
Wysokos¢ jezdni podsuwnicowej od fundamentu wynosi 8,7 m. W potnocnej czgsci znajduje sie wiata
magazynowa w konstrukgji stalowej, dach na czesci magazynu wykonywany z betonu zbrojonego na
konstrukcji kratowej. Wykoiczenie papa na lepiku. Sciany w konstrukcji ze stupéw stalowych
kratowych pokrytych blacha stalowg trapezowa.

Rzeczoznawcy udostepniono Protokdt z okresowej pétrocznej kontroli stanu technicznego budynku —
autor opracowania p. mgr inz. Andrzej Kaliszczak, data kontroli 26.11.2020 r.

Dobry stan techniczny obiektu, $redni standard. Nalezy uzupetic swietliki poddachowe.

Podloze placu skfadowego czesciowo utwardzone ptytami betonowymi, czgSciowo brak utwardzenia.
Powierzchnia sktadowa bez utwardzenia A (pétnocna) — 470 m2,

Powierzchnia sktadowa bez utwardzenia B (Srodkowa)- 1 400 m2,

Powierzchnia sktadowa bez utwardzenia C (potudniowa) — 1 600 m2,

Powierzchnia sktadowa pod wiatg - 2 200 m2,

kgczna powierzchnia sktadowa - 5 670 m2,

5 - Budynek socjalny magazynu wsadu

Budynek jednokondygnacyijny, zlokalizowany w potnocnej czesci dz. ew. 1/69, wykonany w technologil
tradycyjnej. Funkcja socjalna | warsztatowa zwigzana z obstugg magazynu wlewkéw. Budynek
murowany, fundamenty zelbetowe, $ciany z cegly wapienno-piaskowej, oktadziny zewnetrzne z blachy
trapezowej, dach z plyt betonowych kryty papa. Tynki cementowo-wapienne, malowane farba
emulsyjng i olejna. Pomieszczenia mokre wykonczone plytkami ceramicznymi. Stolarka okienna PCV,
drzwiowa plycinowa. Sredni poziom wykorczenia budynku. Instalacja elektryczna, wodociagowa,
kanalizacyjna sieciowa, ogrzewanie piecem akumulacyjnym.

Powierzchnia uzytkowa budynku — 56,23 m2,

Consulting
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6 - Budynek sterowni

Budynek dwukondygnacyjny, zlokalizowany w rejonie kompleksu suwnic przy jezdni, wykonany w
technologii tradycyjnej. Funkcja techniczna zwigzana z obslugg suwnic magazynu wlewkéw. Budynek
murowany, elewacja z blachy trapezowej. Okna PCV, tynki cementowo-waplenne, malowane farba
emulsyjna, stolarka drzwiowa stalowa. Przecigtny poziom wykoficzenia budynku. Instalacja
elektryczna.

Powierzchnia uzytkowa budynku - 27,63 m2,

7 - Budynek operatora wsadu

Budynek dwukondygnacyjny, zlokalizowany w rejonie kompleksu suwnic, wykonany w technologii
tradycyjnej. Funkcja techniczna zwigzana z transportem migdzy magazynem wlewkow i halg D280.
Budynek murowany, tynki cementowo-wapienne, malowane farba emulsyjna, stolarka drzwiowa
stalowa. Przecietny poziom wykoniczenia budynku. Instalacja elektryczna.

Powierzchnia uzytkowa budynku — 9,45 m2
8 - Budynek przy suwrnicy

Budynek jednokondygnacyjny na planie prostokata, wzniesiony w technologii murowanej.
Zlokalizowany obok magazynu wsadu, petni funkcje gospodarcza. Fundamenty zelbetowe, Sciany
murowane z cegly wapienno-piaskowej, tynki cementowo-wapienne, dach z plyt betonowych, papa,
wyposazenie w instalacje elektryczna.

Powierzchnia uzytkowa budynku — 26,09 m2
9 - Budynek socjalny pompowni B

Budynek jednokondygnacyjny na planie prostokata, wzniesiony w technologii murowanej.
Zlokalizowany w potudniowej czeéci dz. ew. nr 1/70. Fundamenty zelbetowe, $ciany murowane z cegly
wapienno-piaskowej, dach z plyt betonowych, kryty papa. Tynki cementowo-wapienne, malowanie
farbg emulsyjna, stolarka drzwiowa — stalowa, okienna — brak. Wyposazenie w instalacje elektryczng.
Stan techniczny budynku zly, stan wykoriczenia bardzo niski.

Powierzchnia uzytkowa budynku — 54,40 m2
10 - Budynek pompowni obiegu B i pompownia

Budynek jednokondygnacyjny, wolnostojacy, wzniesiony w technologii murowanej. Zlokalizowany w
poludniowej czeéci dz. ew. nr 1/70. Pelni funkcje technologiczna. Fundamenty zelbetowe, sciany
murowane z cegly wapienno-piaskowej, tynki cementowo-wapienne, dach z plyt betonowych, papa,
wyposazenie w instalacje elektryczng, sitowa, kanalizacji przemystowej. Stan techniczny budynku
dostateczny, stan wykonczenia niski.

W budynku znajduja sig pompy i urzadzenia stuzace do obstugi obiegu wody przemystowej,
potaczenie systemem kanatéw z halg walcowni. Po zachodniej stronie budynku znajduje sig zelbetowy
zbiornik wody z suwnica o udzwigu 5 ton i dlugosci jezdni 22 m. Suwnica w zlym stanie technicznym.

Powierzchnia uzytkowa budynku — 120,65 m2

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

Budynek pompowni obiegu B Budynek socjalny pompowni obiegu B

11 - Magazyn gazow technicznych

Budynek jednokondygnacyjny (figuruje takze pod nazwq magazyn na butle acetylenowo-tlenowe),
przylega do budynku nr 12 i 13, pehi funkcje magazynowq dla butli z tlenem i acetylenem
zlokalizowanych w oddzielnych pomieszczeniach. Fundamenty Zelbetowe, konstrukcja murowana z
cegly wapienno-piaskowej, dach w konstrukcji lekkiej pokryty blachg trapezowa, wrota stalowe,
posadzki z lastriko, wyposazenie w instalacje elektryczng. Budynek w przecigtnym, typowym stanie

technicznym.

Consulting
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Powierzchnia uzytkowa budynku = 45,26 m2
12 - Budynek garazy

Budynek jednokondygnacyijny, przylega do budynku nr 11 i 13, petni funkcje garazowa, znajdujg sig w
nim trzy stanowiska postojowe. Fundamenty Zelbetowe, konstrukcja murowana z cegly wapienno-
piaskowej, dach ptaski, betonowy, kryty papa. Wrota stalowe, posadzki betonowe, wyposazenie w
instalacje elektryczng i sitowg. Budynek w przecigtnym, typowym stanie technicznym.

Powierzchnia uzytkowa budynku - 60,46 m2

s -.’ bl T . -, ‘A;'-l-: : '-l'“‘*_ 2 -t
Budynek magazynu gazéw technicznych Budynek garazy

13 - Budynek do remontu wagonow

Budynek jednokondygnacyjny, przylega do budynku nr 11 i 12, petni funkcje warsztatowo-
gospodarcza. Fundamenty zelbetowe, konstrukcja stalowa, $ciany ostonowe z blachy trapezowej dach
dwuspadowy kryty blacha falista. Wrota stalowe, posadzki betonowe, wyposazenie w instalacje
elektryczna i sitowa. Budynek w $rednim, typowym stanie technicznym.

Powierzchnia uzytkowa budynku — 160,57 m2

14 - Wiata magazynowa
Obiekt jednokondygnacyjny, zlokalizowany w potudniowej czesci nieruchomosci, petni funkcje
magazynowq. Fundamenty zelbetowe, konstrukcja stalowa, Sciany ostonowe z blachy trapezowej

dach jednospadowy kryty blacha falista, posadzki betonowe. Obiekt w srednim, typowym stanie
technicznym.

Powierzchnia uzytkowa budynku — 400 m2.

Inne obiekty budowlane na nieruchomosci:
- waga samochodowa o udzwigu do 60 ton (Schneck typ DFT i serwer IBM),
- wentylatorownia zamknietego obiegu wody chtodzacej,

- transformator

Consulting
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Transformator

Wentylatorownia

Zestawienia budynkow, budowli i placow.

Tabela 5

place sktadowe

Nr budynku Budynek, funkcja Powierzchnia [m2]
Powierzchnia przemystowa (hala walcowni) 25532,03
1 Powierzchnia magazynowa (hala ptugowni) 2886,60
Powierzchnia cieptowni (hala ptugowni) 223,40
Powierzchnia przemystowa (tokarnia walcow) 667,43
2 Budynek socjalny 1751,57
3 Budynek administracyjny 1285,64
4 wiata magazynu wsadu 2200,00
5 bud. Socalny magazynu wsadu 56,23
6 budynek sterowni 27,63
7 budynek operatora wsadu 9,45
8 budynek przy suwnicy 26,09
9 budynek socjalny biegu b 54,40
10 budynek pompowni obiegu B 120,65
11 Magazyn na butle acetylenowo-tlenowe 45,26
12 budynek garazy 60,46
13 budynek remontu wagonow 160,57
14 wiata magazynowa 400
4a plac sktadowy A 470
4b plac skltadowy B 1400
4c plac sktadowy C 1600
powierzchnia budynkéw 32907,41
wiaty magazynowe 2600
3470
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6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE MIEJSCOWYM

== — — = S T A ey - === == == = |

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

Na podstawie informacji uzyskanych w Wydziale Zagospodarowania Przestrzennego miasta Zawlercie
ustalono, ze przedmiotowa nieruchomoéé¢ polozna jest na terenie objetym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego zatwierdzonym Uchwata nr XLII/381/17 Rady Miejskiej w Zawierciu
z dnia 28 czerwca 2017 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Zawiercie dla terendw: Borowe Pole, Stawki, Blanowice, Kromotdw, Zuzanka,
Warty, Wydra Zielona, Losnice - etap I.

Nieruchomo$¢ polozona jest na terenach oznaczonych symbolem:

1 P — tereny obiektéw produkcyjnych, sktadéw i magazynow:

Zrodlo: http://www.zawiercie.bip.net.pl/?c=474

1) przeznaczenie podstawowe - obiekty produkcyjne, sktady i magazyny, zabudowa ustugowa (z
wylgczeniem ustug: opieki zdrowotnej i pomocy spotecznej, edukacji oraz rekreacji); zbieranie,
magazynowanie, przetwarzanie i odzysk odpadéw, w tym obcych - z wyjatkiem odpadow
niebezpiecznych (wyjatek nie dotyczy recyklingu pojazdow wycofanych z eksploatacji) i
promieniotwdrczych;

2) przeznaczenie uzupelniajace - garaze i budynki gospodarcze oraz wiaty;

3) zakaz lokalizowania spalarni odpadow.
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7. ANALIZA T CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO
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Miasto i Gmina Zawiercie zlokalizowane jest w wojewddztwie $laskim, w powiecie zawiercianskim.
Zawiercie potozone jest w $rodkowej czesci Wyzyny Krakowsko-Czestochowskiej, u zrodet Warty w
dzielnicy Kromoléw. Zawiercie stanowi wazny punkt komunikacyjny i kolejowy, od lat kluczowe
znaczenie mialy: przemyst ciezki (huta zelaza), szklarski (huta szkla produkujgca krysztat) i odlewniczy
(odlewnia zeliwa) oraz do niedawna przemyst widkienniczy, ktdry wszakze w ostatnich latach zupetnie
upadt.

Zawiercie lezy w promieniu 600 km od szesciu europejskich stolic i posiada dostep do trzech
miedzynarodowych portéw lotniczych. Jest to tez region dysponujacy najggstsza siecig kolejowq w
Polsce, gdyz krzyzuja sie tu az trzy miedzynarodowe trasy kolejowe.

Obecnie wiodacym przedsiebiorstwem w Zawierciu jest Commercial Metals Company - amerykanski
potentat w branzy hutniczej, ktory przejat w 2003 roku pakiet wiekszosciowy akcji Huty Zawiercie.
Wéréd firm wykorzystujacych wysokie technologie na uwage zastuguje firma Optopol Technology S.A.,
kidrej pakiet wiekszosciowy posiada firma Canon. Wiele zawierciariskich firm zostato docenionych i
nagrodzonych, co potwierdza dynamiczny i konsekwentny ich rozwéj. Wéréd liderdw sq takie firmy
jak: Aluron, Awbud, BSK Return, Ecosteel, IL-TEX, Konsorcjum Stali, Virtu czy Zaktady Produkcyjne B-
D.

Waznq role w rozwoju gospodarczym miasta odgrywa branza turystyczna. Rosnace zainteresowanie
turystéw Jura Krakowsko-Czestochowska przycigga nowe inwestycje i pobudza przedsiebiorczos¢
mieszkafhcéw Zawiercia i okolic. Zawiercie to miasto lezace w samym Srodku Jury Krakowsko-
Czestochowskiej u Zrédet rzek Warty | Czarnej Przemszy. Wykorzystujac swe polozenie miasto od kilku
lat skutecznie wzmacnia swoéj wizerunek jako centrum obstugi ruchu turystycznego dla Jury
Krakowsko-Czestochowskiej.

NIERUCHOMOSCI KOMERCYINE 2020 — Raport PKO Bank Polski, grudzieri 2020

W I potowie 2020 roku wolumen transakcyjny w poréwnaniu z 1h19 wykazat wzrost o 0,4 mld EUR
(2,9 mld EUR w 1h20), rosnac o 16,6% r/r. W wyniku epidemii po dtugoterminowym trendzie
spadkowym stopy kapitalizacji na polskim rynku inwestycyjnym wykazujg wzrost. Liczac r/r wzrost
stop kapitalizacji pojawit sie na wielu rynkach, najbardziej widoczny jest w sektorze biurowym. Bardzo
dobre wyniki za 1h20 sa glownie wynikiem bardzo dobrego 1q20, w 2920 obroty spadly o 33%, w
kolejnych kwartatach oczekujemy dalszego ostabienia rynku.

Obroty na polskim rynku wzrosty w ogdlnie negatywnym otoczeniu rynku inwestycyjnego na $wiecie
oraz w Europie, gdzie obroty ostabily si¢ w 1h20 o 9%. Bardzo dobry koniec 2019 oraz poczatek 2020
spowodowat, ze liczac 4q skum rekord na polskim rynku inwestycyjnym obrotéw inwestycyjnych
wypadt po 1q20, wynoszac 8,2 mid EUR, Podobnie jak w 1h19, wolumen struktury transakcyjnej w
1h20 skupial sie gtéwnie w sektorze biurowym, dodatkowo w 1h20 silnym okazal sie sektor
magazynowy, ktéry bedzie motorem rynku przez najblizsze kwartaty.
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Wolumen transakcji inwestycyjnych z podziatem Wolumen transakeji inwestycyjnych z podziatem
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Zrodlo, Colliers International Potsko Zrddio. Collizrs International Polsko

Krajowy rynek inwestycyjny w 1h20 ponownie pozostat zdominowany przez nabywcow zagranicznych,
tym razem zwlaszcza z regionu Europy Srodkowej (Czechy | Wegry). W 2020 na polskim rynku
rozwijat sie réwniez kapitat chifski. Dlugookresowy wplyw obecnego kryzysu gospodarczego
wywolanego reakcja na epidemig Covid-19 na rynek inwestycyjny jest nadal trudny do oszacowania.
Na przefomie 1 i 2q20 nastapito zamrozenie rynku, ale sytuacja szybko sig znormalizowata. Niemniej
jednak obroty jakie odnotujemy w 2020 beda zdecydowanie ponizej sredniej z ostatnich lat.

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

Zgodnie z danymi podanymi przez RICS sentyment rynkowy na krajowym rynku inwestycyjnym w
2q20 spadt r/r o 41 pkt do poziomu -28 pkt, co jest najgorszym wynikiem od 11 lat. Tempo spadku
bylo ostrzejsze, niz jakiekolwiek widziane od 2009r, Nawet w przypadku scenariusza optymistycznego,
zaktadajacego odbicie aktywnosci gospodarczej w ksztalcie V po opadnigciu drugiej fali epidemii
obawiamy sie, ze wplyw Covid-19 na ceny nieruchomoéci moze by¢ dlugotrwaly. Nalezy zwazycC, ze
rynki nieruchomosci maja tendencje do powolnych dostosowari cenowych, lecz szybkiej reakcji
plynnosciowe;.

Kryzys Covid-19 prawdopodobnie dosy¢ gteboko wplynie na strukture popytu na powierzchnie. Rynek
handlowy, ktdry juz wchodzit w faze ostabienia, zdecydowanie najbardziej negatywnie odczuje skutki
Covid-19 co najmniej w krétkim okresie. W ostatnich miesigcach przyzwyczajenia konsumenckie silnie
przeobrazily sie w kierunku e-commerce, wielu klientéw nie wréci juz do centréw handlowych w skali
sprzed pandemil. Wiele transakcji na rynku handlowym zostanie opéznionych, rynek bedzie
restartowat z mniejszymi transakcjami obiektéw typu ,park handlowy”, inwestorzy oraz instytucje
finansujace beda bacznie przygladac sie renegocjacjom czynszowym oraz upustom czynszowym, jakie
najemcy wynegocjowali w trakcie pierwszego zamknigcia. Ustalenie przejrzystych poziomow czynszow
rynkowych moze potrwac kilka kwartatow.

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

Rynek powierzchni przemyslowych i magazynowych w Polsce - 11 kw. 2020 — Raport ENP
Paribas Real Fslate Poland, 09.11.2020

W okresie lipiec — wrzesien zasoby istniejgcej powierzchni przyrosty o 676 tys. m kw., a w catym 2020
r. az o 1,7 min m kw. Poziom zainteresowania najemcow powierzchnig jest nawet wyzszy niz w
poprzednim roku, ktéry byt bardzo dobry pod tym wzgledem. Popyt brutto w III kwartale osiggnat 1,3
min m kw., a od poczatku roku ok. 3,7 min m kw., tym samym o ponad 30% przewyzszajgc wolumen
powierzchni wynajetej w analogicznym okresie ubiegtego roku — wynika z raportu ,At A Glance Rynek
powierzchni przemystowych i logistycznych w Polsce w III kwartale 2020 r.” opublikowanego przez
BNP Paribas Real Estate Poland.

Na koniec wrzesnia catkowita podaz nowoczesnej powierzchni magazynowej w Polsce przekroczyta o
ok. 300 tys. m kw. putap 20 min m kw. powierzchni. Najwigksza czes¢ istniejgcych zasobow - 4,8 min
m kw. nowoczesnej powierzchni magazynowej, co odpowiada 24% wolumenu krajowego, jest
ulokowana w strefie Warszawa I i II. Dynamicznie rozwijajg sie takze pozostate wiodgce regiony
magazynowe, czyli Gorny Slask, Polska Centralna, Poznari i Dolny Slask (Wroctaw), ktére na koniec III
kwartatu 2020 r. wspdlnie skupialy 55% istniejacych zasobow (prawie 11,3 min m kw.). Na lokalizacje
rozwojowe, do grona ktdrych zaliczane sa Krakéw, Tréjmiasto, Wschéd (Bialystok / Rzeszéw / Lublin),
Toruh / Bydgoszcz, Szczecin, Zachdd i Opole, obecnie przypada prawie 20% ogolu zasobow co
stanowi ponad 3,9 min m kw. powierzchni przemystowo — logistycznej.

Sektor przemystowo — logistyczny w Polsce od kilku lat przezywa rozkwit. Rozwdj drég szybkiego
ruchu wigczyt nasz kraj w korytarze logistyczne Europy Zachodniej, co bardzo podniosto atrakcyjno$c
lokalizacji w Polsce. Nowoczesne powierzchnie magazynowe o wysokiej jakosci, wcigz dobra
dostepnos¢ terenéw w atrakcyjnych cenach, wykwalifikowani pracownicy, nizsze koszty pracy, wiele
udogodnien oferowanych przez strefy ekonomiczne czy w koncu spory, lokalny rynek zbytu, to
najwazniejsze z szeregu atutéw, ktdre pozwalajg Polsce z sukcesem konkurowac o inwestycje
produkcyjne, dystrybucyjne czy o przezywajacy rozkwit w ostatnich latach segment e-commerce.
Obserwujemy, ze koronakryzys moze jeszcze wzmochi¢ ten trend - modwi Igor Roguski, Dyrektor
Dziatu Powierzchni Przemystowych i Logistycznych, Europa $rodkowo - Wschodnia, BNP Paribas Real
Estate Poland.

W ciggu catego 2020 r. na polski rynek magazynowy dostarczono ponad 1,7 min m kw. nowej
powierzchni, z czego 676 tys. m kw. w III kwartale. W okresie lipiec — wrzesien najwigkszy przyrost
nowej podazy odnotowano w regionach Gornego Slaska (232 tys. m kw.) oraz Dolnego élqska (110
tys. m kw.). W tej drugiej strefie oddano do uzytkowania m.in. duzy kompleks magazynowy Hillwood
(53 tys. m kw.) w Oleénicy, ktora zyskala na atrakcyjnosci dzieki otwarciu kilka lat temu drogi
ekspresowej S8 pomiedzy Wroctawiem a todzig. Natomiast wplyw na wzrost atrakcyjnosci terenéw na
péinoc od Wroctawia miato ukonczenie w 2019 r, trasy S5 do Poznania.

Od poczatku roku najwiecej nowej powlerzchni oddano do uzytkowania w regionie Warszawa II.
Biezacy rok przynidst rowniez znaczacy wzrost zasobéw magazynowych w tzw. strefach rozwojowych,
zwlaszcza w Trdjmiescie, regionie Zachdd rozciggajgcym sie pomiedzy granicg polsko — niemiecky a
trasg ekspresowq S3 oraz w duo-strefie Bydgoszcz / Torun.

Chociaz ostatnie kilka lat przyniosto podwojenie wolumenu powierzchni magazynowej w Polsce,
aktywno$¢ deweloperéw na rynku wciaz jest relatywnie wysoka. Na koniec III kwartatu w budowie
pozostawalo 1,53 mln m kw. nowoczesnej powierzchni magazynowej, nieznacznie mniej (o ok. 15%)
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niz w analogicznym okresie 2019 r. Najwigcej rozpoczetych inwestycji zarejestrowano na Gornym
Slasku (352 tys. m kw.) oraz w strefach Warszawa 1 i II (322 tys. m kw.), przy czym az 240 tys. m kw.
znajduje sie w strefie Warszawa II. Znaczna cze$¢ powierzchni magazynowej (ok. 585 tys. m kw.)
realizowana jest obecnie w strefach rozwojowych, a zwlaszcza w regionach Zachdd (np. kolejne duze
centrum dystrybucyjne z segmentu e-commerce), Tréjmiasto i Wschod (okolice Rzeszowa i Lublina).

Wskaznik pustostanéw zanotowat wzrost w odniesieniu do poprzedniego kwartatu i na koniec wrzeshia
wynidst 8,5% (+1,5 p.p.). Najwiecej powierzchni niewynajetej pozostaje obecnie w strefie Warszawa I
(14%) i na Goérnym Slgsku (11%), najmniej natomiast w Szczecinie i Polsce Wschodniej (0,7%).
Stawki czynszow w III kwartale pozostaly na stabilnym poziomie.

Mimo trwajacego globalnego kryzysu ekonomicznego, warto$¢ popytu brutto (bez kontraktow
krétkoterminowych - do 12 miesiecy) w ciggu trzech pierwszych kwartatéw 2020 r. byta najwyzszym
wynikiem w historii rynku magazynowo - przemystowego w Polsce (3,7 min m kw.), analizujgc wyniki
analogicznych okreséw minionych lat. Tylko w III kwartale catkowity wolumen transakcji wyniost 1,3
min m kw. Przy zatozeniu, ze w ostatnim kwartale 2020 r. tempo wzrostu wartoéci popytu brutto nie
zmaleje, mozemy by¢ $wiadkami pobicia rocznego rekordu wielkosci najmu. Rosnie takze wolumen
uméw krétkoterminowych (do 12 miesiecy), ktdre w warunkach trwajacej pandemii cieszg sig sporym
zainteresowaniem wéréd najemcéw. Od poczatku roku ich wielkos¢ wyniosta prawie 380 tys. m kw, W
strukturze popytu w III kw. 2020 r. dominowaly zdecydowanie umowy na nowe powierzchnie, ktore
stanowity 64% popytu brutto. Na renegocjacje przypadio 33% catkowitego wolumenu najmu.

Fundamenty sektora przemystowo — logistycznego w Polsce sg stabilne, a obecna sytuacja na rynkach
europejskich moze okazac sie dodatkowym bodzcem rozwojowym.

Ostatnie miesigce, naznaczone pandemia i koniecznoscig izolacji spolecznej, przyspieszyly
przeniesienia czeéci aktywnosci zakupowej do kanatu online. Rozwdj segmentu e-commerce kreuje
dodatkowe zapotrzebowanie na powierzchnie magazynowe. W sprawnej obstudze zamowien
sprzedazy internetowej kluczowe stajg sie centra dystrybucyjne usytuowane jak najblizej odbiorcy
koncowego (,last mile logistics”). Polski rynek magazynowy moze staC sig¢ réwniez beneficjentem
zmian rozwazanych przez europejskie firmy produkcyjne w celu skrocenia i zabezpieczenia lancuchdéw
dostaw. W perspektywie diugoterminowej, ,nearshoring” i dywersyfikacja zrodet dostaw mogq jeszcze
umocni¢ pozycje Polski jako waznego ogniwa tancucha logistycznego w Europie - méwi Robert
Pawlowski, Zastepcy Dyrektora Dziatu Powierzchni Przemystowych i Logistycznych w BNP Paribas Real
Estate Poland

Analiza cen transakcyjnych na rynku lokalnym

Przegladajac akty notarialne transakcji kupna — sprzedazy nieruchomoéci gruntowych zabudowanych o
funkcji magazynowo — produkcyjnej z duzym udzialem gruntu wykorzystywanego na place sktadowe,
obiekty infrastruktury technicznej i z wyposazeniem w bocznice kolejowa, zauwazono, iz znaczna czesc
aktéw notarialnych jest niewystarczajaco opisana, a w szczegdlnosci brak jest opiséw parametrow
charakteryzujacych budynki, tj. pow. uzytkowa, rok budowy, co uniemoZliwia zastosowanie takich
transakgji do procesu wyceny. W wyniku nieodnotowania wystarczajacej liczby transakeji dotyczacych
obiektéw podobnych do przedmiotu wyceny, obszar analizy rozszerzono o inne tereny z wojewodztw
slaskiego o podobnej charakterystyce.

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

Na cene sprzedazy nieruchomosci znaczny wplyw ma lokalizacja, Na oceng lokalizacji istotny wptyw
ma mozliwoé¢ dojazdu do nieruchomosci, odlegtos¢ do centrum miasta i sieci gtéwnych drdg. Zblizong
cecha nieruchomosci jest otoczenie i sasiedztwo, ktére w bezposredni sposdb wplywa na atrakcyjnos¢
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nieruchomoéci w strefie zurbanizowanej, co oznacza, Zze za atrakcyjne otoczenie nalezy uznac
sgsiedztwo terenéw zagospodarowanych, czyli zabudowanych budynkami o podobnej funkgcji lecz w
dobrym stanie technicznym. Blisko$¢ budynkéw komercyjnych powoduje, ze teren kojarzony jest przez
potencjalnych odbiorcéw ustug ze strefg komercyjng. Sasiedztwo terendw 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 polozeniem nieruchomoéci na tle otoczenia, istotna jest
réwniez charakterystyka zabudowy. Budynki, w ktdrych istnieje mozliwos¢ podziatu powierzchni dla
kilku najemcéw oraz budynki, w ktérych zapewniony jest wejécie bezposrednio z ulicy cieszq sig
wiekszg popularnoscig niz budynki polozone nie bezposrednio przy ulicy. Istotne jest tez rodzaj i
jakoé¢ zabudowy na nieruchomoéci, mozliwosc jej wykorzystania i adaptacji do innych celéw. Z uwagi
na charakter analizy nieruchomosci i obserwacje stabilizacji cen transakcyjnych  sprzedazy
nieruchomosci, zdecydowano sie poszerzy¢ okres badania rynku do poczatku roku 2018. Informacyjnie
zamieszczono transakcje wykraczajace poza okres objety analiza.

W toku okreélenia wartoéci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci przeprowadzono badanie cen
transakcyjnych dotyczacych obiektéw zwigzanych z branza obiektdw komercyjnych z terenu
aglomeracji élaskiej oraz sasiedztwa. Analizowany rynek rozszerzono o miasta aglomeracji $lgskiej.
Analiza zgromadzonych danych pozwala na wysnucie wniosku, iz sprzedaze wolnorynkowe zdarzajq
sie doé¢ rzadko, a jedli juz sg zawierane dotyczq budynkdéw o bardzo réznych parametrach techniczno
— uzytkowych. W tabeli nr 3 zestawiono transakcje sprzedazy nieruchomosciami zabudowanymi
budynkami przemystowymi wzniesionymi w latach 70-tych lub wczesniej, o dobrym i érednim stanie
technicznym oraz przecigtnym stanie wykoriczenia, adekwatnym do prowadzenia dziatalnosci
produkcyjnej w branzach metalurgicznej, hutniczej m.in. Ceny takich nieruchomosci ksztattujg sie na
bardzo réznym poziomie od 1000 zi/m?® do 1900 zt/m” ktéry zalezy m.in. od czynnikéw takich jak:
lokalizacja ogdlna i szczeg6towa, stan techniczny budynku i jego standard wykonczenia, powierzchnia
uzytkowa, a takze od szeregu indywidualnych cech, ktére posiada kazda nieruchomos¢.

W wyniku analizy rynku zgromadzono kilka transakgji, ktdre przedstawiono w ponizszej tabeli:

Tabela 6

- GE e Cena Pow.
Data Miejscowos¢, uli- ; i Pow. zabu-
transakji & trans“a'ig:y]na dll?]?;l Wiy owy W m? Prawo do gruntu, typ budynku,
14.11.2019 | Sosnowiec, Naftowa 8612 800 33773 5598 przemystowa
g 8 400 000 . ;
31.03.2020 Pyskowice 1 852,55 zt/m? 17 107 p.u 4 534,29 produkcyjno-biurowy
magazynowo-produkcyjny, magazynowo-
05.12.2019 | Zabrze, Magazynowa 8 260 000 30476 - sktadowy, przemystowa, produkcyjno-
magazynowy, wiaty, magazynowo-biurowy
30.12.2019 Ustron, Sport B Bl 8 874 u 3 573,60 hala produkcyjn
.12, i, Sportowa 1 893,05 zt/m? p. ; produkcyjna
. 6 250 000 handel, magazynowo-sktadowy, magazy-

06.12.2019 Rybnik, Rudzka 1 196,58 zt/m? 15 700 p.u 5 223,20 nowo-biurewy, bank

Zawiercie, 5 600 000
22.10.2019 Pilsudskiego 1 032,41 zt/ m? 37 274 p.u 542421 przemystowa
58.05.2019 B|elsk9-B|a|a 5 950 000 14 974 3769 produkcyjno-magazynov.vy, warsztatowy,

Strazacka magazynowo-biurowy,

i v . 4 620 000 hala produkcyjna, biurowiec nizszej klasy,

21.11.2019 Gliwice, Gaudiego 2 101,05 zt/m? 6472 p.u 2 198,90 tzyRowo-skladowy

Zawiercie 4 500 000
07.11.2018 | Obroncow Poczty 2 | 13350 p.u 4 386,00 magazynowo-sktadowy

o o 1025,99 zt/m
Gdanskiej

C\ ESTIM
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Bielsko-Biata 4 150 000 .
29.03.2019 S 806,05 z4/m> 5852 p.u 5 148,56 zespot fabryczny
Zebrzydowice .
14.03.2019 Morcinka 3 500 000 6 459 - produkcyjno-magazynowy
: 3320 000 .
10.12.2018 Zabrze, 3 Maja 1161,05 zt/m? 6105 p.u 2 859,47 produkcyjno-magazynowy
06.03.2020 | Katowice, Kosmi S 300 0 16 555 1814,58 kiad
.03, atowice, Kosmiczna | 4 g49 60 z4/m? p.u ’ magazynowo-skiadowy
. 2 200 000
24.04.2019 | Mystowice, Laryska 800,87 zt/m? 6 494 p.u 2 747,00 przemystowa
2 200 000 ]
24.06.2019 tazy, Fabryczna 915,47 z4/m? 32 280 p.u 2 403,15 zespot fabryczny
s ; ; p.u. 5169, 8,4, | Wt, biurowy/admin., portiernia, przemy-
2018-10-11 | Gliwice, Sikorskiego 19 863 248 125630 34, 54, 1852 stowy, gospodarczy, warsztat
. 3320 000 UW, hala produkcyjna, hala magazynowa,
2018-12-10 Zabrze, 3 Maja 1 161,05 zt/m? bd p.u. 2859,47 lata 70-te XX W.
nir 5 000 000 Wt, wielofunkcyjny, lata 60-te XX w.
2018-10-04 Czeladz, Wiejska 1 820,03 z/m? bd p.u. 2747,2
. 3922 400 Wt hala produkcyjna, biurowy/admin.
2018-08-30 | Jaworzno, Chopina 1 396,76 zt/m’ bd p.u. 2808,22 Lata 90-te XX W.
Tarnowskie Gory, 3127 845,41 UW, hala produkcyjna, hala produkcyijna,
2018-01-17 Zagorska 506,09 zt/m? bd p.u. 618044 | 7emysiowy, socjalny, lata 70-te XX w.
i Tarnowskie Gory, 4 850 000 UW, hala produkcyjna,
CORGER-EE Zagbrska 1.402,54 zt/m? 16361 paL, 3458 lata 70-te XX w.
Katowice, Wschod- )
2018-05-18 nia Paderewskiego 9 500 000 8269 UW, przemystowy
2018-04-25 | Zabrze, Pyskowicka 9 600 000 33904 - uw,
s Katowice, ) UW, transportu i tacznosdi, , inne,
2018-0a-<L8 Wita Stwosza ROEs 7294 przemystowy, biurowy/admin,
o Tarnowskie Gory,
2018-03-13 Hitiiesa 3951 509 4087 p.u. 3829 UW, przemystowy
2018-02-01 | Katowice, Reymonta 9610 776 1668 UW, biurowy/admin., przemystowy
3 540 000 e
2019-02-20 Olkusz 1.000.97 zt/m? 9693 p.u. 4350 hala produkeyjna, inne
) hala produkcyjna, socjalny, biuro-
O Piekary Slaskie, 2 550 000 wy/admin., hala magazynowa, infrastruk-
2HIGIa Czolgistow 1 276,56 zt/m? 2306 pat. 2457 tury technicznej, hala magazynowa, hala
produkcyjna
P gk 5 000 000 ; ;
2018-10-04 | Czeladz, Wiejska 1 820,03 zt/m? 9474 p.u 2747,2 wielofunkcyjny
2018-10-04 | Ustron, Sportowa /25 000 2555 u 444,22 rzemysio rzemysto
, OP 1 632,07 Z!,’ m'l p. ’ p ySiowy, p ySIOWyYy
7 400 000 hala produkcyjna, hala produkcyjna, hala
2018-08-20 | Sosnowiec, Ludmita 1472,14 zt/m? 12330 p.u 5026,68 | produkcyjna, hala produkcyjna, infrastruk-
! tury technicznej, wiata, portiernia
e ; 770 800 hala produkcyjna, lata 50-te XX w.
2019-03-22 Zabrze, 3 Maja 1 890,74 2t/ m? 719 p.u 407,76 selbetowa, dobry stan
2018-12-10 |  Zabrze, 3 Maja 3 a20000 6105 | p.u. 285947 | MA@ produkoyna, lata 70-te XX w.

1 161,05 zt/m?

zelbetowa, dobry stan

Charakter wycenianej — nieruchomosci  przemawia za zasadnoscla —zastosowania —podejscia
dochodowego, metody inwestycyjnej, techniki kapitalizacji prostej dochodu netto. Zardwno funkgja
obiektu, jego stan techniczny, a takze standard wykoriczenia decyduja o peinej przydatnosci
nieruchomosci dia celu, dia kidrego jest aktualnie wykorzystywana (cel komercyjny) I tak bylaby ona

postrzegana przez potencjalnego inwestora.

e
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Operat szacunkowy

Zawiercie, ul. Okdlna 10, dzialki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawierciaiiski, woj. $laskie

W celu doktadnej analizy obiektdow produkcyjno — magazynowych z terenu wojewodztwa slaskiego
dodatkowo przeanalizowano oferty sprzedazy nieruchomosci o charakterze komercyjnym o powierzch-
ni uzytkowej obiektéw powyzej 10000 m?. Ponizej w tabeli przedstawiono odnotowane oferty sprzeda-
zy z portalu otodom.pl:

Hala,biurowiec,bocznica kolejowa,parkingi

Hala/Magazyn na sprzedaz: Sosnowiec, $laskie -16 881 252 zt 12 000 m2 1 407 zi/m?2

K&P Invest Nieruchomoéci

NOWA hala produkcyjno magazynowana na sprzedaz

Hala/Magazyn na sprzedaz: Czestochowa, $laskie - 27 500 000 z 11 000 m2 2 500 zt/m?2

JARTOM Real Estate

Kompleks budynkéw magazynowo-garazowy

Hala/Magazyn na sprzedaz: Tarnowskie Gory, tarnogdrski, Slaskie - 13 272 100 zt 5 000 m2 2 654
zt/m2

KRUK S.A.

Nieruchomos$¢ zabudowana budynki ustugowo-magazynow

Hala/Magazyn na sprzedaz: Katowice, Piotrowice — Ochojec - 27 000 000 zt 8 086 m2 3 339 z{/m?

GK Farmacol

Dzialka 3,46ha zabudowana zespétem budynkéw14700m2

Hala/Magazyn na sprzedaz: Sosnowiec, Konstantynéw - 11 000 000 zt 14 700 m2 748 zi/m?

PROFIT NIERUCHOMOSCI KOMERCYINE

Hala/Magazyn, 4 992 m2, Katowice

Hala/Magazyn na sprzedaz: Katowice, $laskie - 11 340 000 zt 4 992 m?2 2 272 zt/m?HomeAgent.

Czynsze

Czynsze nieruchomosci komercyjnych o charakterze produkcyjnym oraz biurowo - socjalnym w rejonie
aglomeraciji gornoélaskiej ksztaltujg sie na zréznicowanym poziomie w zaleznosci od takich czynnikéw
jak:

e stan techniczny i jakos¢ wykoriczenia pomieszczen

o polozenie wzgledem terendw rozwoju ustug i handlu

o dogodnos¢ dojazdu

o ekspozycja obiektu

o ilo$¢ miejsc parkingowych

o wielko$¢ powlerzchni uzytkowej

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

samochodami.

Najnizszy poziom osiggajq stawki najmu pomieszczen wigkszych polozonych 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 nieruchomodci, tym stawka za wynajem jest wyzsza. Najbardziej atrakcyjne
nieruchomoéci  charakteryzuje:  wysoki  standard  uzytkowy (wysoka jako$¢ elementéw
wykonczeniowych) oraz dogodne warunki pod wzgledem dojazdu do gtéwnych tras.

m———
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Operat szacunkowy
Zawmrcie ul. Okolna 10, dztalkl ew. nr 1f69 1/70 obre;b 0012, pow zamercianskl, WOj. slqskie

Przeprowadzajgc analizg poziomu stawek czynszOw wynajmu powierzchni produkcyjno -
magazynowych i biurowych wzigto pod uwage obszar Gliwic oraz miast sasiednich aglomeracji
gérnolaskiej oraz wojewddztwa $laskiego. Badanie rynku jest utrudnione ze wzgledu iz wiekszosc¢
przedsigbiorcow inwestuje w zakup gruntu i wznoszenie obiektéw o charakterze | uktadzie
funkcjonalnym przystosowanym pod wiasny rodzaj dziatalnosci gospodarcze.

Podstawowym Zrédiem informacji o czynszach najmu nieruchomoécl sq umowy zawarte migdzy
whaécicielem, a najemca. Sa to umowy cywilno - prawne, bez konieczno$ci stosowania formy aktu
notarialnego. Trzeba mie¢ $wiadomos¢, ze zaden podmiot nie jest zobligowany przedstawia¢ umoéw
najmu, a wrecz przeciwnie — dane te sg objgte szczegdlng ochrong. Rolg rzeczoznawcy jest aby do
tych danych dotrzeé¢ i dokonaé analizy pod katem ich wiarygodnoéci. Jednym ze sposobow weryfikacji
informacji o wysokoéci przecigtnych stawek czynszu jest migdzy innymi wywiad Srodowiskowy,
rozmowy z zarzadcami oraz posrednikami w obrocie nieruchomosci.

Ponadto zrédlem informacji o stawkach czynszu sa oferty najmu méwigce 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 nieruchomoéci oferujacych ustugi w zakresie sprzedazy i
wynajmu wszystkich rodzajow nieruchomoéciami przede wszystkim z terenu Gliwic i okolic, jak réwniez
przeprowadzono rozmowy z wiascicielami nieruchomoéci komercyjnych na rynku lokalnym Gliwic i
okolic przy zachowaniu poufnosci danych osobowych.

Ponizej przedstawiono przyktadowe ceny najmu powierzchni komercyjnych na analizowanym terenie:

Tabela 6
. - 2 Powierzchnia | Stawka czynszu najmu
Miasto Ulica Przedmiot umowy najmu w m? 28 12zt hekto
z przemystowo —
Tychy ul. Turynska Magazynowy 4635 15,00
Chorzéw ul. Inwalidzka hala magazynowa 1500 19,00
o . przemystowo —
Jasienica ul. Miedzyrzecka magazynowy 2500 16,00
. przemystowo —
Rybnik ul. Rymera magazynowy 2437 12,91
5 i przemystowo —
Raciborz Plac Dworcowy magazynowy 1372 19,11
Gliwice ul. Towarowa 11 pom. socjalne 70,00 11,80
Gliwice ul. Towarowa 11 hala 850,00 10,87
. pom. biur, W bud adm.-
Gliwice ul. Towarowa 11 socjal nr inw, 0150 52,00 17,08
Tychy ul. Cielmicka/Towarowa | magazyn, konfekcjonowanie 365 13,69
- magazyn
Gliwice ul. Towarowa 11 (budynek tlenowni) 50,00 12,42
o pom.. biurowe
Gliwice ul. Towarowa 11 (bud . admin..) 102,00 17,10
Gliwice ul. Towarowa 11 magazyn (tlenownia) 120,00 10,30
Bielsko Biata ul. Cieszynska magazyn 184,00 14,50
Mlec(j;%yrrnz:cze ul. Miedzyrzecka hala magazynowa 190,00 21,05
. - ; biuro w nieruchomosci
Bielsko Biata ul. Montazowa przemystowej 255,00 15,00

CC ESTIM ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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Zawiercie, ul. Okdlna 10, dziatki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawiercianski, woj. Slaskie

Jasienica ul. Miedzyrzecka hala magazynowa 2500 16,00
- s - przemystowo —
Bielsko — Biata ul. Wapienicka magazynowy 1106,40 12,88
Bielsko — Biata Cieszynska hala 903,00 8,50
Rybnik Podmiejska hala 700,00 9,00
Bielsko — Biata Montazowa hala 1 068,00 9,00
; hala produkcyjna,
Katowice ul. Porcelanowa staby standard 1117 16,00
Zawiercie teren huty pow. produkcyjna 3645 9,80
Zawiercie teren huty pow. warsztatowa 1960 8,50
Gliwice Towarowa pow. produkcyjna ok, 1000 8-10
Katowice ul. Owsiana pow. produkcyjna ok. 2000 ok. 10
Katowice ul. Zakopianska magazyn 789,10 11,10
" ul. Pitsudskiego
Skawina (d Huta Aluminium) hala magazynowa 1953 15,31
Goleszow ul. Cieszynska hala 3403,79 14,50
Radzionkow ul. Objazdowa magazyn 1624,60 14,80
. hala produkcyjna,
Katowice ul. Porcelanowa staby standard 1117 16,00
Dabrowa i
Gérmicza ul. Kryniczna magazyn 330 18,18
Gliwice Towarowa pow. produkcyjna ok. 1000 8-10
Katowice ul. Owsiana pow. produkcyjna ok. 2000 ok. 10
Katowice ul. Zakoplanska magazyn 789,10 11,10
. budynek produkcyjno -
Brzeg ul. Grobli Mmagazynowy 2052 10,00

Dodatkowo w procesie wyceny przeanalizowano rynek wynajmu placéw utwardzonych. Ze wzgledu na
niewystarczajgcq liczbe dostepnych 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 ksztaltujg sig w przedziale od ok.
1,80 zt/m2 do ok. 4,5 zi/m2, powierzchnie nieutwardzone przeznaczone pod sktadowanie materiatéw
wynajmowane sg na poziomie 1 z{/m2. Ponizej przedstawiono odnotowane stawki za wynajem

placéw:

C \ ESTIM
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Operat szacunkowy

Zawiercie, ul. Okélna 10, dzialki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawierciafiski, woj. $laskie

Tabela 7
Powierzchnia

Sl oG Wiy o ORGSR R
Biatogard Kolobrzeska plac utwardzony 3267 2,25
}gystok o jnliArmiiAWojska Po!_sl-d;goii plaf utwardzony 5007_ o —2,6;7 o
Biatystok 1000-lecia PP plac 600 R 3,53 —
rgedzin R Kosciuszki : plac o 250 o 4,00

Brzeg . Grobli sktad, parking 300 . 2,00
Dabrowa Gérnicza Koksowni;# plac 2111 o 2,64

Gliwice —Pszczyﬁska plac:t;ardzony R 75(; B 3,20 N
Gliwice Pszczyniska dzierzawa gruntu 1 600 3,00

_ Katowice Bazantow plac 1000 1,29
quziem—/n-Koile Glowna plac ubt\: ?;?«230&?:{ (sta- 7 3000 - i 1,50:_:
Kosakowo Rumska plac 10 019 3,00
Kosakowo Rumska plac ;;38 3,00 -
Krakow Balicka plac 1800 1,50

Krakow N Rzepichy plac - 2000 1,50
Krakéw_ o Mrozowa plac - 40 _ 5,00

Legnica Kilinskiego - sktad, parking 100 1,80

Lublin Za_wieprzycka plac sktadowy 400 4,00
_Mysiowice Fabryczna plac 1 060 2,50
707I‘52tyn gi;Tska - ﬁb?ac parki;gowy ! 1 0807— o 3,39

'Olawa -3—go Maja o p1;§ 300 2,20 o
Rzeszow Armii Ludowej parking 2970 ) 1,95 N
Sosnowiec Wopistow plac 3300 1,00

Strzelce Opolskie  Driewkowicka i ==l 500 2,00
Swigtochtowice Metalowcow plac 1971,55 4,56
Tarnowskie Gory Zagorska plac 400 7u2,0? o
Ustron 3 Maja plac - _ 646 4,00

Ustron Sktodowskiej - plac - 300 7 7;,0(_) -
Wroclaw Bodka  plcuwadzony 5000 200
Wroctaw - Brodzka plac utwardzony 506 : 4,00 N
Wroctaw vaska _ plac N 10498 2,91
Wocew Ty pac 1200 320
Wochw  Swsedfsa  pac 185 420

C ESTIM
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Zawiercie, ul. Okdlna 10, dziatki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawierciariski, woj. Slaskie

Wroctaw Szczecinska plac 100 4,20
Wroclaw Szczecinska - ” wiata - —TOD— - 8,07(7)7 -
-;V;oc}aw B Szczecinska wiata 530 6,30
Zglerz R - plac skladowy R 1 700___ 1,60 N
Zgierz Snlechowskiego ~, P1ac utwardzony 3500 250

(plytami betonowymi)

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

Tabela 8

Zawiercie, Dobra
Pow.: 6 110 m2, nieruchomosci-online.pl
Cena: 65 000 PLN

g o : NIERUCHOMOSCI S MmN
wynajem hala magazynowo-produkcyjna o powierzchni okoto 6110m2! Obiekt sktadajgcy sie z dwdch od-
rebnych hal.

Pierwsza hala z 2008roku o konstrukgji stalowej, pow.ok.1010m2, wjazd z poziomu 0.

Wymiary: szeroko$¢: ok.11m, dlugo$¢ ok.93m, wysoko$c: ok.6,7m.

Hala posiada dwie bramy wjazdowe, otwierane elektrycznie o wym.: 4,5m x 4,5m.

Druga hala z rampa do wyfadunku, o pow.ok.5100m2 wraz z pomieszczeniami socjalnymi.

Hala posiada 5 bram otwieranych elektrycznie o wymiarach odpowiednio:

-5m x 4,20m

- pozostate 3m x 4m

Wysokos¢ hali to ok.4,5m.

Pomieszczenia biurowo socjalne o pow.ok.70m2, w tym: kuchnia, tazienka z prysznicem, WC oraz czest
biurowa.

Czeéé biurowa skiada sie z dwéch pomieszczen, na podiodze panele, wraz z wyposazeniem, tj.fotele, biurka,
regaly. Wszystko w bardzo dobrym stanie!

W pomieszczeniach biurowo-socjalnych ogrzewanie centralne, woda z bojlera.

W halach na podtodze wylewka betonowa, brak ogrzewania!

Media: woda, prad - obecny przydziat mocy to 20KW, ale jest mozliwos¢ zwigkszenia mocy nawet do
2000KW, sita, kanalizacja, alarm.

Plac przed halami wybetonowany, ogrodzony, chroniony, o pow.ok.3900m2, mozliwos¢ udostepnienia wigk-
szej czesdi dziatki na odpady..
Czynsz najmu: 10,64 zt /m*

Consulting
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Operat szacunkowy
Zawierdie, ul. Okdlna 10, dzialki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawierciaiiski, woj. Slaskie

Dabrowa Gornicza
Obroncow Poczty Gdanskiej
Pow.: 3 000 m?,
Cena: 35 000 PLN

www.morizon.pl

Do wynajecia hala magazynowo-produkcyjna w Dabrowie Gérniczej.

Tereny przemystowe, bezkolizyjny dojazd do trasy S1. Powierzchnia 3000m2, hHala z rampa po obu stro-
nach budynku, budynek wolnostojacy. Rampa zadaszona, szer rampy ok 4,5m. Gotowa Pow. biurowa ok
300m2 w dobrym stanie. Ponadto mozliwo$¢ wynajmu dodatkowo w biurowcu pomieszczer biurowych.
Hala murowana, fawy fundamentowe betonowe, posadzki betonowe. Hala bardzo dobrze dos$wietlona Swia-
tlem dziennym - éwietliki w suficie. Bramy 12 SZT, cze5¢ z nich podnoszona elektrycznie.

Plac utwardzony o pow. 11.000m2 - plyty betonowe, asfalt, parking i plac manewrowy.

Wymiary hali:

Szer ok 35m, wysoko$¢ ok 8m. Wysokosc do konstrukgji ok 6,5m

Media: woda, prad, sita , kanalizacja- duze przylgcze pradu

Teren monitorowany, ochrona 24 h, kontrola wjazdu i wyjazdu samochoddw, na terenie dwie wagi samo-
chodowe. Stawka czynszowa za caly powierzchnig wraz z pow. biurowq - 35000zt netto + vat + media wg
licznikow. Mozliwos¢ wynajmu fowierzchni : 600mw, 560m2, 1700m2.

Czynsz najmu: 11,67 zt /m

Sosnowiec

Pow.: 6 200 m?,
Cena: 80 600 PLN

prolokum.pl

Do wynajmu magazyn o powierzchni 6200 m2 wyposazony w 2 suwnice o udzwigu 16 ton oraz 1suwnicg 5
ton , sterowanie radiowe, aktualne odbiory UDT. Wysokos¢ do gtéwki szyny ok.8,5m, do konstrukcji ok.
11m. Hala polozona na terenie ok 1 ha. Hala o konstrukcji murowanej. Posadzka betonowa w dobrym sta-
nie. Hala posiada 2 bramy roztadunkowe z mozliwoscia wjazdu TIR-a do hali o wymiarach szerokos¢ ok.
4,1m i wysokosci 4,75m. Hala dojwietlona $wiatlem dziennym poprzez $wietliki. Magazyn nieogrzewany (
mozliwoéé ogrzewania ). Dach z plyt betonowych pokryty papa. Dostepna waga samochodowa (udzwig) 60
ton. Media wszystkie dostepne ,mozliwe duze przytacze elektryczne do 1MW Duze place manewrowe dla
TIR-6wW.

Czynsz najmu: 10,64 zt /m*

(gratka 3

Zawiercie
Obroficéw Poczty Gdariskiej
Pow.: 5100 m2,
Cena: 40 800 PLN

nieruchomosci-online.pl
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Do wynajecia hale magazynowe, z kryta rampg do roztadunku, o powierzchni ok. 5100m? wraz z pomiesz-
czeniami socjalnymi. Na rampie zamontowane hydrauliczne pomosty przetadunkowe. Hala posiada 5 bram
otwieranych elektrycznie. Pierwsza brama o wymiarach: 5m x 4,20m, pozostate bramy o wymiarach 3m x
4m, wysokoé¢ hali to ok.4,5m. Pomieszczenia biurowo-socjalne o powierzchni ok. 160m?, w tym: dwie
kuchnie, trzy tazienki z prysznicami, trzy osobne toalety oraz czeci biurowe. Czesci biurowe sktadajq sie z
czterech pomieszczeni z wydzielonymi szatniami, na podlodze panele, wraz z wyposazeniem, t]. fotele, biur-
ka, regaly. Istnieje mozliwos¢ powigkszenia czesci biurowo-socjalnej. W pomieszczeniach biurowo-
socjalnych ogrzewanie centralne. W halach na podlodze wylewka betonowa. Media: woda, prad - obecny
przydzial mocy to 20KW, ale jest mozliwos¢ zwigkszenia mocy nawet do 2000KW, sita, kanalizacja, alarm.
Plac przed halami asfaltowy, ogrodzony, chroniony, o powierzchni ok. 3900m?2. Hale polozone przy drodze
nr 796 na terenie przemystowym, ogrodzonym i dozorowanym. Miejsce bardzo dobrze skomunikowane za-
réwno z centrum Zawiercia jak réwniez z innymi miastami aglomeracji élaskiej..

Czynsz najmu: 8,00 zt /m?

E

;.“:-
&

1000-lecia, Olkusz
Pow.: 2 200 m?, nieruchomosci-online.pl
Cena: 26 400 PLN

na wynajem hale zlokalizowang w miejscowosci Olkusz.
Do wynajecia 2200 m2 hali.

Ogrzewanie- nagrzewnice wodne. Hala przystosowana typowo pod magazyn. Zaplecze socjalne, biuro.
Media: woda, prad, kanalizacja, gaz. Hala monitorowana. Rampy zatadunkowe, dwa doki. Wysoko$¢ hali
wynosi 6 m. Bardzo dobra lokalizacja- w poblizu DK94 (Krakow- Katowice).

~Czynsz najmu: 11,82 2t /m2
§ - \ i <

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

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 wysokoéci ok. 4,20 m i szer. 3,70
m.
Hala wyposazona jest w suwnicg 3,2 t (mozliwo$¢ podwyzszenia udzwigu do 5t).
Teren obiektu jest oéwietlony, chroniony i monitorowany 24 h na dobe.
Czynsz miesieczny: 15,00 zt netto/m2+ opfata za media (zgodnie ze wskazaniami licznikdéw), do negocjacji
Doskonata lokalizacja — obiekt polozony jest w Bedzinie, w niewielkiej odlegloéci od Drogowej Krajowej nr
94, co zapewnia bardzo dogodne polgczenie z wieloma miastami aglomeracji $lgskiej.
Czynsz najmu 15,07 zt/m2

Ponizej zamieszczono kilka przyktadowych ofert wynajmu powierzchni placéw sktadowych z
analizowanego obszaru konurbacji gérno$laskiej

Consuiting
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Tabela9

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

Sosnowiec ul. Sokolska

Duzy plac pod wynajem pod parking, sktad materia-
6w itp. do wynajmu plac o pow. 3000mkw, utwar-
dzony (plyty betonowe) z mozliwoscig powiekszenia.
Teren ogrodzony, monitorowany, wjazd przez zamy- www.gratka.pl
kang brame, powierzchnia placu na tyle duza Ze swo-

bodnie obréci sie auto typu TIR. Pow.: 3000 m2,

Cena: 2 zt/m?

Sosnowiec, Debowa Gora
Do wynajecia dobrze usytuowany oraz wygodnie sko-
munikowany teren komercyjny o powierzchni 7 441
m2 z dostepem do drogi publicznej. W otoczeniu za-
ktady ustugowe, handlowe i przemystowe. Na dzialce
znajduja sie dwa kontenery uzytkowe 28,70 m2; www.otodom.pl

123,50 m2 (6,15 x 4,66; 6,50 x 19,00). Bardzo dobrze
nadajgca sie pod zabudowe magazynowa, inwestycyj-

na, produkcyjna, handlowa jak i ustugowa. Pow.: 7

441 m2,
Cena: 1,89 zt/m?

Zory
Dzialka idealna pod teren sktadowy, magazynowy,
plac manewrowy, firme transportowa. Teren ogrodzo-
ny, monitoring, ochrona obiektu. Na dzialce stoi bu- www.morizon.pl

dynek warsztatowo, socjalny o pow. okolo 170 m2.
Pow.: od 6000 m?

Cena: 3 zt/m?

Dabrowa Gérnicza
Posiadam do wynajecia teren przemystowy nadajgcy
sie pod baze transportowa o calkowitej powierzchni
30 ty$ m2 w Dabrowie Gdrniczej w wojewddztwie
$laskim. Teren jest podzielony na dwie czesci. Wynaj-
mujacy ma mozliwos¢ wynajecia jednej z czesci z
osobnym wjazdem. Ogromnym plusem jest to, Zze na
terenie znajduje sie stacja transformatorowa. —_—
Baza jest polozona nie opodal trasy S1 doskonaly WYl
dojazd dla Tirdw (nocleg) oraz mozliwos¢ magazyno-
wania towaréw.
Teren monitorowany, oswietlony, zaplecze gospodar-
cze z dostgpem do kuchenki oraz WC.
Mozliwo$¢ przefadunku towardw.
Pow.: 30 000 m2,
Cena: 2 zt/m?
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Pustostany

Biorgc pod uwage:

o raporty o rynku powierzchni komercyjnych w Zawierciu oraz innych miastach z aglomeracji $lg-
skiej

o lokalizacje wycenianej nieruchomoéci wzgledem terendw przemystowych i magazynowych przyje-

to wskaznik oblozenia na poziomie 85 %

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

Po wygasnieciu umowy, przy obecnym poziomie popytu i podazy oraz biorgc pod uwage
przedstawione prognozy, nastepuje okres okolo 3-6 miesigce (w zaleznoécl od typu powierzchni), w
czasie ktdrego przy przecietnym eksponowaniu nieruchomosci na rynku i dziataniach marketingowych
dochodzi do pozyskania nowego najemcy na warunkach odpowiadajgcych tendencjom rynkowym.
Prowizja firmy za znalezienie nowego kontrahenta wynosi wéwczas 1 miesigczny czynsz.

Informacje uzyskane od zarzadcéw, dotyczace kosztdw eksploatacji obiektow wskazujg na fakt iz w
wiekszosci przypadkéw koszty remontéw i napraw biezacych (w tym utrzymanie pustostanow)
oscylujg wokét 6-12 % efektywnego dochodu operacyjnego brutto.

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

Sredni wspdlczynnik powierzchni nie wynajetych utrzymuje sie na poziomie 5-10% i nie wzrost
znacznie w nastepnych kwartatach. Nalezy podkreslic, ze do nisklie] wartoécl érednich wspdtczynnikéw
powierzchni nie wynajetych mogla sig przyczyni¢ nieche¢ deweloperéw do angazowania sig¢ w
inwestycje w powierzchnie magazynowe o charakterze spekulacyjnym. Wigkszos¢ inwestorow odktada
rozpoczecie etapu budowy do czasu podpisania umow z gtéwnymi najemcami.

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

Rynek nieruchomoéci niezabudowanych

Jako rynek lokalny przyjeto segment nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudoweg
przemystowa, w tym przemystowo-ustugowq (PU), przemystowa (P), przemystowo-magazynowe i
sktadowe (PM) usytuowanych w na terenie Zawiercia oraz rynkéw réwnolegtych tj. powiatéw:
zawiercianskiego, myszkowskiego, czestochowskiego, lublinieckiego. Okres szczegolowego badania
transakcji na rynku lokalnym objat okres od poczatku 2018 roku do dnia wyceny.

Ceny gruntéw przemystowych uzaleznione s gtéwnie od lokalizacji, przeznaczenia i wielkosci oraz
dostepnoéci terenéw w danym rejonie. Na ceng dziatka ma wplyw réwniez jej ksztatt oraz siec
transportowa - jakoé¢ drogi do niej prowadzaca, bliskosC linii kolejowych oraz dziatalnos¢ innych
podmiotéw z bliskiej branzy w okolicy. Duze znaczenie ma istnienie planu zagospodarowania
przestrzennego z przeznaczeniem na ustugi, przemyst, produkcjg lub dziatalnos¢ logistyczng. W

Consuiting
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przypadku braku planu miejscowego, na ceng wplywa réwniez otoczenie nieruchomosci ktdre
determinuje mozliwo$¢. 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 powiatéw zawierciafiskiego, myszkowskiego | calej konurbacji jest podobnie rozwinigty. Od
poczatku 2018 roku odnotowano kilkanascie transakcji sprzedazy nieruchomosci  gruntowych
niezabudowanych o przeznaczeniu pod zabudowe komercyjng. Z analizy wynika iz najbardzie]
pozadane lokalizacje znajdujg si¢ w sasiedztwie drég krajowych, tam sprzedawane sa grunty o
powlerzchniach w cenach od nawet do 80 zi/m2. Lokalizacje te sg przeznaczone do inwestycji w
nowoczesne obiekty produkcyjne z duzym zapleczem magazynowym, przygotowane do funkgji
logistycznej.

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

Duzy wplyw na ceny gruntdw ma ich przeznaczenie — funkcja podstawowa, dommumca oraz
ograniczenia wynikajace z ustalen planu miejscowego. Wplyw na ceny transakcyjne ma rowniez
ksztalt terenu, jego uzbrojenie i dostepno$¢ mediéw, ponadto zagospodarowanie terenu, wielkos¢
powierzchni gruntu,

Bazujac na analizie rynku okreslono, iz ceny transakcyjne dziatek osiagaja wartos¢ w granicach ok. 25
- 50 z{/m2.

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

Tabela 10
. . Cena jed-
Data = 5 A Powierzchnia Cena
transakcji Miejscowos¢ Kiico dzialki nieruchomosci [zt] nnst:"ozwa i
29.04.2019 Myszkow Putaskiego 4767 135 190,00 zi 28,36 zt
04.07.2019 Zarki brak 13042 650 000,00 zt 49,84 zt
30.10.2018 Olkusz Wspolna 18962 957 590,00 zt 50,50 zt
10.03.2020 Zawiercie Cerefisko 3600 150 000,00 zi 41,67 zt
27.03.2019 Zawiercie Obroicdéw Poczty Gdanskiej 4573 174 740,65 zt 38,21 zi
21.12.2018 Zawiercie Podmiejska 7028 254 471,54 zt 36,21 zt
27.03.2019 Zawiercie | Obroncow Poczty Gdanskiej 4573 174 740,65 zt 38,21 zt
24.06.2019 Zarki brak 4546 120 000,00 zt 26,40 zt
19.04.2018 Zawiercie Podmiejska 3825 137 130,08 zt 35,85 z¢
10.03.2020 Zawiercie Cerefisko 3600 150 000,00 zt 41,67 zt
10.10.2018 Olkusz Wspolna 6641 280 000,00 zt 42,16 zt
17.01.2020 Piaseczno 1580 75 000,00 zt 47,47 zt

Typowe nieruchomosci gruntowe niezabudowane znajdujace sig w poblizu zakladow produkcyjnych,
kopalfi, hut, odlewni itp. zwiazanych z przemystem powstalym na Slasku w XX wieku ksztattujg sie na
poziomie od ok. 30 zi/m; do ok. 100 z/m, w miastach aglomeracji, a w najlepszych lokalizacjach
nawet do 200 zi/m, (np. Katowice). Cena zalezy od stopni aktywizacji gospodarczej i przeksztatcenia i
adaptacji dzielnicy do pelnienia funkcji produkcyjno-ustugowej po transformacjach z lat 90-tych
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8. RODZAJ OKRESLANEJ WARTOSCI NIERUCHOMOSC],
7ZASTOSOWANE PODEJSCIE, METODA I TECHNIKA WYCENY

B e LR — = S e R S = R === oo S BN = |

Na podstawie umowy zawartej z zamawiajagcym, przedmiotem wyceny jest okreSlenie wartosci
rynkowej dla aktualnego sposobu uzytkowania prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem
wiasnosci budynku produkcyjnego z zapleczem socjalno - biurowym.

Wyceny dokonano wykorzystujac:

1) do okreélenia wartosci rynkowej nieruchomosci zabudowanej budynkiem produkcyjnym z
zapleczem socjalno - biurowym zastosowano podejscie dochodowe, metode inwestycyjng,
technike kapitalizacji prostej netto w stanie po ukonczeniu inwestycji polegajacej na prze-
prowadzeniu remontu.

2) do okreslenia wartosci odtworzeniowej nieruchomosci zabudowanej budynkiem produkcyj-
nym z zapleczem socjalno - biurowym zastosowano podejscie kosztowe, metode odtworze-
niowa, technike wskaznikowa. Warto$¢ rynkowa prawa do gruntu niezabudowanego zasto-
sowano podejscie poréwnawcze, metode poréwnywania parami.

Przestanki wyboru metody i techniki

Wyboru metody zastosowanej do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci dokona-
no uwzgledniajgc:

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

o cel wyceny;

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

Charakterystyka zastosowanej metody wyceny

Poniewaz przedmiotowa nieruchomo$¢ stanowi zabezpieczenie wierzytelnosci, zgodnie z Powszech-
nymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) — Krajowy Standard Wyceny Specjalistyczny KSWS 3 =
wycena nieruchomoéci lub praw, na ktérych zabezpieczono udzielone kredyty, powinna byé przepro-
wadzona przez rzeczoznawce na podstawie ich wartosci rynkowej.

Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym Nr 1 (KSWP 1) — Watrtosé rynkowa i wartosé
odtworzeniowa - w celu okreélenia wartosci rynkowej rzeczoznawca majatkowy powinien ustalic spo-
sob optymalnego lub najbardziej prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci. Taki spo-
séb oznacza wykorzystanie nieruchomosci, ktdre jest fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione,
prawnie dopuszczalne, ekonomicznie optacalne i zapewniajace najwyzszq wartos¢ wycenianej nieru-
chomoéci. Uzytkowanie to moze stanowi¢ kontynuacje aktualnego sposobu uzytkowania lub moze
polega¢ na innym sposobie jej uzytkowania. Przyjety do wyceny sposob uzytkowania musi by¢ uza-
sadniony w operacie szacunkowym w taki sposob, aby umozliwiat wiasciwg interpretacje otrzymanego

wyniku.
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Przedmiotowa nieruchomoéé to obiekt o funkgji produkcyjnej | w taki sposdb jest uzytkowana od chwili

powstania. Ustalono, ze optymalnym a jednoczeénie najbardziej prawdopodobnym sposobem uzytko-

wania przedmiotowe] nieruchomoéci, bedzie funkcja produkcyjna z zapleczem socjalno biurowym - a

wiec kontynuacja aktualnego sposobu uzytkowania. W zwigzku z powyzszym, okreslono wartos¢ ryn-

kowa praw do nieruchomosci dla sposobu uzytkowania jako obiekt komercyjny o funkcji produkcyjnej.

Do obliczenia wartoéci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci w stanie na dzien wyceny zastosowano

podejécie dochodowe, metode inwestycyjna, technike kapitalizacji prostej dochodu netto

tzn. wartoéé dochodowg okreslono w oparciu o mozliwy do uzyskania dochéd wynajmu powierzchni.

Stope kapitalizacji oszacowano w modelu addytywnym w oparciu o analize transakcji na rynkach ana-

logicznych oraz informacji o rentownosci inwestycji, oczekiwaniach inwestorow i ryzyku inwestowania.

Okreélona w podejéciu dochodowym warto$¢ rynkowa nieruchomoéci opiera sig na zalozeniu, ze war-

toé¢ nieruchomoéci odpowiada wartosci prawa do pobierania przyszlych dochoddw. Pod pojeciem

dochodu z nieruchomoéci rozumie sie dochdd, jaki mozna uzyskac z gruntu wraz z jego czesciami

sktadowymi. Tak wigc warto$¢ rynkowa okreslona w podejéciu dochodowym obejmuje warto$¢ praw

do gruntu wraz z jego czesciami sktadowymi. Stawki rynkowe za wynajem powierzchni komercyjnych

przyjeto na podstawie analizy rynku lokalnego i informacji o stawkach ofertowych oraz stawkach z

obowigzujacych uméw, przy uwzglednieniu indywidualnych cech nieruchomosci wycenianej.

Decydujgc sie na przyjecie opisanej powyzej metody wyceny, wzieto pod uwage charakter nierucho-

moéci, jej indywidualne mozliwosci funkcjonalne na istniejacym rynku lokalnym, a takze zgodnoéé z

funkcja wyznaczong w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Proces szacowania polega na wykorzystaniu podejécia dochodowego, metody inwestycyjnej, techniki

kapitalizacji prostej netto, w wyniku ktérego otrzymano warto$¢ rynkowa catej nieruchomosci.

Na podstawie analizy najbardziej efektywnego wykorzystania przyjeto ponizsze zatozenia:

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

Zgodnie z procedurg szacowania nieruchomosci w podejéciu dochodowym przy wykorzystaniu metody

inwestycyjnej, techniki kapitalizacji prostej dochodu netto przeprowadzono nastgpujace czynnosci:

- okreslenie powlerzchni uzytkowej lokalu uzytkowego

- okreélenie poziomu pustostanéw (wskaznika obltozenia)

- obliczenie rocznego potencjalnego dochodu brutto nieruchomosci (PDB)

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

skorygowanego o wskaznik oblozenia

- oszacowanie rocznych wydatkdw operacyjnych pozostajacych po stronie wiasciciela

- obliczenie rocznego Dochodu Operacyjnego Netto (DON)

- przeprowadzenie kalkulacji wartosci rynkowej nieruchomoéci poprzez kapitalizacje dochodu opera-

cyjnego netto nieruchomosci

Wartosé rynkowa gruntu, okreélono stosujac podejécie poréwnawcze, metode poréwnywania

parami. W tym celu, sposréd kilku transakcji sprzedazy odnotowanych na wybranym rynku lokalnym

w okresie badania, do dalszej analizy wybrano trzy, ktére najbardziej zblizone byty do nieruchomosci
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przedmiotowej pod wzgledem analizowanych cech rynkowych. Podejécie porownawcze stosuje sig,

jezeli sq znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej (czyli poréwny-

walnych ze wzgledu na polozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy

wplywajace na jej wartosc).

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

indywidualne mozliwosci funkcjonalne na istniejacym rynku lokalnym oraz ilos¢ zawartych transakcji.

Zrealizowano nastepujacg procedure przy wykorzystaniu ww. metody szacowania:

o  Opis nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny.

o  Okrelenie rynku lokalnego poprzez ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyj-
nych.

o Przyjecie cech rynkowych charakterystycznych dia nieruchomosci i okreslenie ich wag procento-
wych.

o Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomoéci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych.

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

o Utworzenie par poréwnawczych nieruchomoéci, w ktérych cechy wycenianej nieruchomosci po-
réwnuje sie z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci.

o  Wyliczenie poprawek stanowigcych wynik uwzglgdnienia réznicy cech i przypisanych im wag po-
miedzy nieruchomoéciq wyceniang a nieruchomosciami wybranymi.

o  Okreélenie wartodei nieruchomodci z kazdej pary poréwnawczej jako ceny transakcyjnej skorygo-
wanej o sume poprawek.

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

Wartoé¢ odtworzeniowa przedmiotowej nieruchomosci okreslono, stosujac podejscie kosztowe,

metode odtworzeniowa, technike wskaznikowa.

Wartoéé odtworzeniowa okresla sie dla nieruchomoéci, ktdre ze wzgledu na obecne uzytkowanie lub

przeznaczenie nie sg lub nie mogg by¢ przedmiotem obrotu rynkowego, a takze jezeli wymagajq tego

przepisy szczegoine.

Wartoé¢ odtworzeniowa nieruchomodci jest réwna kosztom jej odtworzenia, z uwzglednieniem stopnia

zuzycia.

Przy okreslaniu wartosci odtworzeniowej nieruchomoséci stosuje sie podejscie kosztowe. Okreéla sig

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

sie koszty, jakie nalezatoby ponies¢ na zakup gruntu o takich samych cechach. Za wartosc¢ czesci skia-

dowych gruntu przyjmuje si¢ kwote réwng kosztom ich odtworzenia pomniejszong o warto$¢ zuzycia

tych czeéci skladowych. Przez zuzycie rozumie sig utrate wartoéci szacowanej nieruchomosci wyniktg z

jej zuzycia technicznego (fizycznego) i funkcjonalnego (uzytkowego).

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

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

wstania tych czesci sktadowych.
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Operat szacunkowy

Zqodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym Nr 1 - KSWP 1 - warto$¢ rynkowgq nierucho-

moéci okredla sie bez uwzglednienia kosztow transakciji kupna-sprzedazy oraz zwigzanych z tg trans-
akcia podatkow i optat.

9. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY I PRZEDSTAWIENIE
OBLICZEN

W procesie wyceny przeanalizowano:

0 Dostepne informacje dotyczace obowigzujacych uméw najmu powierzchni
produkeyjnych, magazynowych i placéw skiadowych na lokalnym rynku.

O Oferty najmu powierzchni uzytkowych ztozone u lokalnych poérednikéw i w agencjach ogolnokra-
jowych bazujgcych na portalach internetowych.

O Przecietny czas trwania umowy okreslono na 5 lat.

Stawki czynszu przyjeto :

- dla hali walcowni o powierzchni uzytkowej 29 309,46 m? w wysokoéci 0, 61 8 zim?;

- dla budynku administracyjnego w wysokosci 18,00 z/m?,

- dla budynku socjalnego w wysokosci 7,00 zt/m?,

- dla budynkdéw o charakterze magazynowym, pomocniczym w wysokosci 6 zt/m?,

- dla wiaty magazynu wsadu (kryty plac sktadowy wyposazony w estakady i suwnice) w wysokosci

5,00 zi/m?,

- dla placu sktadowego wyposazonego w estakady i suwnice w wysokoéci 2,00 zi/m?,

- budynki technologiczne potraktowano jako infrastruktura wyposazenia hali walcowni bruzdowej i nie

oczynszowano przyjmujac ze najem zawiera sig w stawce hali produkcyjnej,

9.1. Okreélenie wartosci rynkowej czesci przedmiotowej nieruchomosci w stanie na

dzieh wyceny
Obliczenie Efektywnego Dochodu Brutto (EDB) dla nieru homosci

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

chomosci:
Tabela 11
= 5 - Stawka czyn- %
adres Funkcja Powierzchnia szu [PLN] PDB/mies PDB/rok
Powierzchnia przemystowa (hala walcowni) 25532,03 8,00 204 256,24 zi 2 451 074,88 zt
1 Powierzchnia magazynowa (hala plugowni) 2886,60 6,00 17 319,60 zt 207 835,20 zt
Powierzchnia cieptowni (hala plugowni) 223,40 0,00 -zt - 7
| Powierzchnia przemyslowa (tokarnia walcéw) | 667,43 | 600 | 400458z | 4805496z
2 Budynek socjalny 1751,57 7,00 12 260,99 zt 147 131,88 zt
3 Budynek administracyjny 1285,64 18,00 23 141,52 zt 277 698,24 zt
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4 wiata magazynu wsadu 2200,00 5,00 11 000,00 zt 132 000,00 zt
5 bud. socjalny magazynu wsadu 56,23 7,00 393,61 zi 4 723,32 zt
6 budynek sterowni 27,63 0,00 -zt -zt
7 budynek operatora wsadu 9,45 0,00 -zt -z
8 budynek przy suwnicy 26,09 6,00 156,54 zt 1 878,48 zt
9 budynek socjalny biegu b 54,40 0,00 -zt -zt
10 budynek pompowni obiegu B 120,65 0,00 -zt -zt
11 Magazyn na butle acetylenowo-tlenowe 45,26 6,00 271,56 zt 3 258,72 z4
12 budynek garazy 60,46 6,00 362,76 zt 4 353,12 z
13 budynek remontu wagondw 160,57 6,00 963,42 zt 11 561,04 zt
14 wiata magazynowa 400 3,00 1 200,00 z 14 400,00 z
4a plac skladowy A 470 2,00 940,00 zt 11 280,00 z
4b plac sktadowy B 1400 2,00 2 800,00 zt 33 600,00 zt
4c plac sktadowy C 1600 2,00 3 200,00 zt 38 400,00 zt
powierzchnia budynkdw 32907,41 282 270,82 3 387 249,84
Przyjmujac okreslony na podstawie analizy rynku wskaznik obtozenia okreslono Efektywny roczny Do-
chéd Brutto.
Obliczenie efektywnego dochodu brutto (EDB/rok
Tabela 12
adres Funkcja Powierzchnia ay:::uw::(:m] PDB/rok gvb?:g:m: EDB / rok
POW'e(r;g:‘a"ﬁaﬁ’crg‘:v”‘%S*°W3 25532,03 8,00 2451074882 | 850% | 208341365
Powlerzchnia magazynowa 2886,60 6,00 207 835,20 71 85,0% 176659,92
! T
(hala plugowni) 223,40 0,00 -z 85,0% 0,00
P"W'(etg!f:rrx; %fggﬁ"wa 667,43 6,00 48 054,96 74 85,0% 40846,72
2 Budynek socjalny 1751,57 7,00 147 131,88 zt 85,0% 125062,10
3 Budynek administracyjny 1285,64 18,00 277 698,24 z 85,0% 236043,50
4 wiata magazynu wsadu 2200,00 5,00 132 000,00 zt 85,0% 112200,00
5 bud. socjalny magazynu wsadu 56,23 7,00 4 723,32 zt 85,0% 4014,82
6 budynek sterowni 27,63 0,00 A 85,0% 0,00
7 budynek operatora wsadu 9,45 0,00 -z 85,0% 0,00
8 budynek przy suwnicy 26,09 6,00 1 878,48 zt 85,0% 1596,71
9 budynek socjalny biegu b 54,40 0,00 -zt 85,0% 0,00
10 budynek pompowni obiegu B 120,65 0,00 -z 85,0% 0,00
11 Mag. na butle acetylenowo-tlenowe 45,26 6,00 3 258,72 z 85,0% 2769,91
12 budynek garazy 60,46 6,00 4 353,12 # 85,0% 3700,15
13 budynek remontu wagondw 160,57 6,00 11 561,04 zt 85,0% 9826,88
14 wiata magazynowa 400 3,00 14 400,00 zt 85,0% 12240,00
4a plac sktadowy A 470 2,00 11 280,00 zt 85,0% 9588,00
4b plac sktadowy B 1400 2,00 33 600,00 zt 85,0% 28560,00
4c plac sktadowy C 1600 2,00 38 400,00 zt 85,0% 32640,00
powierzchnia budynkéw 32907,41 3 387 249,84 1%3,7395

Oszacowanie stopy kapitalizacji

Na podstawle analizy informacji o rentownosci inwestycji, oczekiwaniach inwestoréw | ryzyku inwe-

stowania w nieruchomoécl podobne oszacowano stopg kapitalizacji w modelu addytywnym,

C ESTIM
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Tahela 13
boet (mo2E | ®
2906 = g 2o, B Ryzyko _dotyczaoe Ryzyko wynikajace
L35 g 29 |e2 2 o g inwestowania w przedmiot | z poréwnania przedmiotu
§ 2 ) g =92 wyceny w konteksécie ryn- | wyceny do najatrakcyjniej-
e Eo 2 25 § 2 §- ku nieruchomosci podob- szych nieruchomosci
8"2 g3 & E £ b nych na rynku
30
-0,68
1,70 % 2,4 % 6,2 % 55 %
%
Stopa kapitalizacji 11,02%
Stopa kapitalizacji przyjeta do obliczen 11,029%

Wysokoé¢ oprocentowania dtugoterminowych obligacji skarbowych ustalono na podstawie Listu Emi-
syjnego nr 99/2020 Ministra Finanséw z dnia 21 grudnia 2020 r. w sprawie emisji emerytalnych dzie-
siecioletnich oszczednosc:lowych obligacji skarbowych oferowanych w sieci sprzedazy detalicznej. Sto-
pa procentowa w pierwszym okresie odsetkowym wynosi 1,70 % w skali roku w pierwszym roku od-
setkowym.

Przyjeta stopa kapitalizacii w wysokosci 11,02 % odzwiercledla aktualna sytuacje na rynku, jak row-
niez indywidualne cechy nieruchomosci. Okresfona stopa kapitalizacji ustalona zostata na poziomie
wiasciwym i jednoczesnie bezpiecznym, biorgc pod uwage cechy nieruchomosci, Zauwazyc nalezy, iz
przedmiotowa nieruchomosc pofozona jest w srednio atrakcyjnej czesci miasta w otoczeniu zabudowy
o charakterze przemysfowym i Srednio aktywnym gospodarczo.

Oszacowanie wydatkéw operacyjnych pozostajgcych po stronie wiasciciela i zwigzanych z
nieruchomoscia
Tabela 14
Zestawienie kosztéw zwigzanych z eksploatacjg nieruchomosci
(pozostajgcych po stronie wiasciciela)
Wyszczegdlnienie
Podatek od nieruchomosci:
pow. w mkw stawka w zt/ mkw

rgrunt 62 556 0,77 48 168,12 z

budynki 32907 41 20,09 661 109,87 zt

budowle 624 707,00 zt 2% 12 494,14 zt

Razem podatki 701 763,78 zt

Oplata za uzytkowanie wieczyste gruntu (3% wartosci gruntu) 78 895,63 7t

Ubezpieczenie 15 000,00

Koszty zarzadu, remonty biezgce, konserwacje, utrzymanie pusto- 215 937.18 71

standw, koszty zarzadu (7,5 % edb) '

SUMA 1 031 604,93 zi

*Oplata za uzytkowanie wieczyste zostala okresfona przy wykorzystaniu wzoru:
Ouw. = WGp.w. * Suws ga‘ztb:
Oy, — Wartosc oplaty za uZytkowanie wieczyste gruntu,
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Wepw, — wartosc prawa wiasnosci gruntu — przyjeto na podstawie obliczeni z zatgcznika do operatu
szactmkowego ni- 1.3.6.
Dla dziatki ewid nr 1/69 i 1/70 o powierzchni 62 556 7, okreslono cene jednostkowg prawa wiasnosci
dla gruntu niezabudowanego na poziomie 42,04 zi/n?, wartosc gruntu — 2 629 854,24 zt
S,.w. — Stawka rocznej oplaty za uZytkowanie wieczyste.

O,.. =3 030 838,20 ztx 0,03 = 90 925,15 z/

Na podstawie analizy rynku lokalnego, analizy kosztéw zwiazanych z eksploatacja nieruchomosdi, in-
formacji od zarzadcéw nieruchomoéci, a takze Urzedu Miasta Zawiercie(stawki podatkowe) okreslono
wydatki operacyjne zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci na poziomie 1 031 604,93 zt rocznie.

Oszacowanie wartoéci rynkowej czeéci prawa uzytkowania wieczystego gruniu wraz z
prawem wlasnoéci budynkéw w podejéciu dochodowym w stanie na dziein wyceny

W oparciu o analize rynku i przyjete powyzej zalozenia dokonano szacowania wartosci rynkowej nieru-
chomoéci w podejéciu dochodowym przy uzyciu metody inwestycyjnej i techniki kapitalizacji prostej
dochodu netto generowanego przez nieruchomos¢ w skali roku.

Tabela 15

EDB/rok 2879162362

Wydatidoperacyjne 1031604932

Dochéd Operacy-jny Netto (BON) N o 17847-E577,43 2t o

‘stopa kapitalizaii  11,00%

Warto$¢ rynkowa . 1676549394zt
Po zaokragleniu przyjeto warto$é: WN = 16 765 000 zi

Slownie: szesnascie miliondw siedemset szescdziesiat piec tysigcy zlolych.

9.2. Okreélenie wartosci dla sprzedazy wymuszonej

Oprécz wyceny wediug wartosci rynkowej operat, na zadanie kredytodawcy, moze zawieraé takze
wycene wedtug wartoéci rynkowej przy sprzedazy wymuszonej, jezeli spodziewana jest licytacja nieru-
chomoéci. Mozliwoé¢ zaciggniecia kredytu pod tzw. zabezpieczenie hipoteczne stanowi jedng z naj-
wazniejszych zalet nieruchomosci jako lokaty kapitatu. Jednak kredyt daje kredytodawcy przywilej
roszczenia w przypadku niewypemienia warunkéw splaty diugu, a dla banku mozliwos$¢ odzyskania
zainwestowanych érodkéw finansowych ma istotne znaczenie. W tym wypadku moze to nastgpi¢ na
etapie tzw. ,szybkiej sprzedazy nieruchomoéci”. Zwiazane jest to z ryzykiem ptynnosci, co oznacza
latwo$¢ likwidacji inwestycji. Uzyskana w takich warunkach cena sprzedazy nieruchomosci moze byc¢
poréwnywalna z ,wartoscig likwidacying”, a jej wysokoé¢ bedzie uzalezniona przede wszystkim od
atrakcyjnoéci nieruchomoéci oraz czynnikéw ekonomicznych na rynku.

Wartoé¢ nieruchomodci przy sprzedazy wymuszonej moze ksztattowac sig na poziomie drugiej licytacji
komorniczej w wysokoéci 2/3 wartosci oszacowania.
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Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sg spelnione warunki transakcji wolnorynkowej,
szczegolnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomoéci na rynku. Sprzedaz winna nastgpi¢ mozli-
wie szybko, aby nie poglebiac strat kredytodawcy. Pospiech ten powoduje skrécenie czasu ekspono-
wania nieruchomodci na rynku, wskutek czego oferta dotrze do ograniczonego krggu nabywcow.

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

WR - wartos¢ rynkowa,
wa - wspolczynnik ogdlnej atrakcyjnosci,
wc - wspdlczynnik zachety ceng wywotawcza.

Wspblczynnik atrakcyjnoécl oznacza wzrost lub obnizenie wartoéci spowodowane dodatkowymi ce-
chami. Sa to cechy ,drugoplanowe”, mozliwe do wychwycenia dla klienta bardzo zainteresowanego
kupnem. Cechy takie posiada kazda nieruchomos¢. To takie wiaénie specyficzne cechy nieruchomosci
powoduja, ze nabywca sposréd kilku podobnych wybiera wilasnie ta nieruchomosé. Czesto jest to
spowodowane indywidualnymi preferencjami potencjalnego nabywcy. Przedmiotowy kompleks nieru-
chomosci charakteryzuje sie bardzo duzq powierzchnig gruntu oraz duza powierzchnig uzytkowg bu-
dynkéw. Przy uwzglednieniu powyzszych cech przedmiotowe; nieruchomoéci okreslono wspdtczynnik
atrakcyjnosci na poziomie 75%.

Wspdlczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposréd kilku podobnych
wybierze nieruchomoé¢ najtasza. Poziom wspélczynnika zachety cenowej wynika z aktywnosci rynku.
Rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami o funkcji komercyjnej jest rynkiem sred-
nio aktywnym. Przy $redniej podazy nieruchomoéci na rynku lokalnym i przy relatywnie malejacym
poziomie cen ofertowych, wspdtczynnik zachety cenowej dla przedmiotowej nieruchomosci okreslono
na poziomie 80%.

Dla nieruchomoéci szacowanej przyjmuje wspotczynniki:

wa = 0,75 (25% obnizenia wartosci), we = 0,80 (20% obnizenia wartosci).

WW = 16 765 000 z x 0,75 x 0,80 = 10 059 296,37 zf
Przyijeto: 10 059 000 zt

Slownie: dziesiec miliondw piecdziesiat dziewiec tysiecy zlotych

9.3. Okreélenie wartoéci odtworzeniowej nieruchomosci

Przy okredlaniu wartoéci odtworzeniowej nieruchomosci stosuje sig podejécie kosztowe. Okresla sig
oddzielnie wartoé¢ prawa uzytkowania wieczystego gruntu i oddzielnie wartoé¢ jego czesci sktado-

wych.
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Warto$¢ odtworzeniowq nieruchomosci okreslono jako sume:
- kosztu odtworzenia” gruntu nieruchomoéci (wartosci rynkowej gruntu nieruchomosci)
- wartoéci odtworzeniowej budynkéw.

9.3.1. Okreélenie wartosci prawa uzytkowania wieczystego gruntu

Do okreélenia prawa uzytkowania wieczystego gruntu niezabudowanego zastosowano podejscie po-
réwnawcze, metode poréwnywania parami.

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji, szczegbtowych informacji od agencji obrotu nieru-
chomoéciami oraz na podstawie preferencji potencjalnych nabywcéw ustalono cechy rynkowe, od
ktdrych uzaleznione sg ceny nieruchomoéci gruntowych niezabudowanych na rynku lokalnym. Wyod-
rebniono nastepujace atrybuty majace zasadniczy wplyw na zréznicowanie cen 1 m2 powierzchni

gruntu:
o Lokalizacja ogdl

na

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

o Wielkos¢ dziatki

Cechy te maja nastepujace charakterystyki

Tabela 16
Ocena wply-
L.p.| Rodzajcechy | WY cechy na Charakterystyka
cene jed-
nostkowag
Nieruchomosci polozone na terenie zurbanizowanym, w niedale-
kiej odlegloéci od obszaréw koncentracji przemystu, produkcji,
Korzystna aktywnosci gospodarczej. W niedalekiej przebiegaja gtowne arte-
rie komunikacyjne. Dojazd bezpoéredni z drogi publicznej, dobra
widocznosé
1 Lokalizacja . Nieruchomosci polozone na terenach zurbanizowanych, w po-
" |ogdlna Srednio éredniej odleglodci do obszaréw koncentracji przemystu, w po-
korzystna éredniej odleglosci od drég krajowych. Tereny o charakterze
przemystowym.
Nieruchomosci polozone na terenie umiarkowanie zurbanizowa-
Niekorzystna [nym, o stabszym dostgpie komunikacyjnym. Giéwnie trasy w
oddaleniu.
Korzystna Lokalizacja sprzyja realizacji duzych i nowych projektow inwesty-
cyjnych. Brak ucigzliwosci ciezkiego przemystu.
Sasiedztwo i oto- Srednio Lokalizacja dogodna do realizacji projektdw inwestycyjnych. Nie-
2. ; korzystna wielkie ucigzliwosci dzielnicy kojarzonej z cigzkim przemystem
czenie — - - =
Otoczenie jest kojarzone z dziatalnoscia —przemystowa, teren
Niekorzystna |huty, wjazd nadzorowany, dostep poprzez sie¢ drog wewnetrz-
nych. Tereny pokopalniane predystynowane do zmiany funkcji.
Korzystna | Prawo wlasnosci gruntu.
3 Rodzaj prawa do Srednio Prawo wiasnosci gruntu czesci gruntu, prawo uzytkowania wie-
" [ gruntu korzystna czystego do pozostalej czesci gruntu
Niekorzystna | Prawo uzytkowania wieczystego gruntu.

ul,
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Ksztatt i mozliwo-
$ci zagospodaro-
wania

Korzystna

Na dzialce nie wystepujg zadne ograniczenia w zagospodarowa-
niu np. w ksztalcie dziatki i uksztattowaniu badz wynikajace z
sgsiedztwa. Warunki fizjograficzne oraz uwarunkowania plani-
styczne umozliwiajg pelne wykorzystanie terenu. Przeznaczenie
produkcyjno-ustugowe.

Srednio
Korzystna

Teren poprzemystowy. Brak zabudowan na nieruchomosci

Warunki fizjograficzne (ksztalt dziatki nieregularny) oraz uwarun-
kowania planistyczne uniemozliwiajg petne wykorzystanie terenu.
Wystepuja pewne ograniczenia w realizacji projektédw inwestycyj-
nych. Przeznaczenie produkcyjne, sktady, magazyny.

Niekorzystna

Dziatka o duzych utrudnieniach w zagospodarowaniu i ewentual-
nej zabudowie, wynikajacych z sasiedztwa, ksztattu dziatki lub
uwarunkowan planistycznych. Teren o mniejszej przydatnosci do
realizacji projektow inwestycyjnych. Przeznaczenie produkcyjne,
sktady, magazyny. Teren poprzemystowy, po koksowni, skladzie
wegla itp. Mozliwe wystepowanie substancji stanowigcych zagro-
zenie. Predystynowany do funkcji sktadowej.

Powierzchnia
dziatki

Korzystna

Ponizej 10 000 m?

Srednio
korzystna

Od 10 000 m?do 20 000 m?

Niekorzystna

Powyzej 20 000 m?

Wagi cech rynkowych odniesiono do zalozenia, ze warto$¢ rynkowa nieruchomoéci Wy znajdzie sig

pomigdzy Cumin @ Cmax- W zblorze transakgji dotyczacych podobnych nieruchomosci okreslono:

cene maksymalng Cmax = 50,50 zt/m?

cene minimalng Comin = 26,40 zt/m?

AC = Cruax = Cmin = 50,50 zt/m? — 26,40 zt/m? = 24,10 zt/m?

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakgji oraz na podstawie preferencji potencjalnych nabyw-

cOw ustalono nastepujgce wagi cech.

Tabela 17
L.p. CECHA RYNKOWA Waga cechy [%] Zakres kwotowy [zt/ m2]
1 Lokalizacja ogdlna 20 4,82
2 Sasiedztwo i otoczenie 15 3,62
3 Rodzaj prawa do gruntu 25 6,03
4 Ksztalt i mozliwosci zagospodarowania 25 6,03
5 Powierzchnia dziatki 15 3,62
Razem 100 24,10

Ze zbioru transakcjl nieruchomoécl podobnych, do dalszych obliczeft wyselekcjonowano 3 najbardzie]
zblizone do przedmiotu wyceny pod wzgledem przeanalizowanych cech rynkowych wplywajacych na
zréznicowanie cen jednostkowych, ktdére przedstawlono ponizej.

ESTIM

2

Corisuiting

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



Operat szacunkowy

Zawlercie, ul. Okdlna 10, dzialki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawierciariski, woj. §laskie

W celu okreélenia prawa uzytkowania wieczystego gruntu niezabudowanego stanowigcego dz. ew. nr

1/69, 1/70, dokonano tgcznego okreslenia wartosci dziatek ewidencyjnych.
Tabela obliczeri wartosci rynkowej prawa uZytkowania wieczystego 1 m2 stano wigcej
niezabudowany grunt w stanie na dzieri wyceny

Tabela 18
RODZAJ CECH NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAR
RYNKOWYCH
A B Cc D
Zawiercie e
Adres nieruchomoéci Zarki Olkusz Obroicoéw E‘.:ﬂ?i:;:s
Poczty Gd.
Data transakcji 2019.07.04 2018.10.30 2019.03.27 2020.03.10
Powierzchnia dziatki [m2] 13042 18962 4573 3600
Skorygowana cena 1 m2 [zt] 49,84 zi 50,50 zt 38,21 zt 41,67 zt
_ . $rednio $rednio
Lokalizacja ogdlna korzystna korzystna korzystna korzystna
. X ; érednio .
Sasiedztwo i otoczenie korzystne korzystne niekorzystne | korzystne
Rodzaj prawa do gruntu korzystna korzystna niekorzystna | korzystna
Ksztatt i mozliwosci zagospo- srednio érednio $rednio istzvetng
darowania korzystne korzystne korzystne ¥
. Ty srednio srednio
Powierzchnia dziatki korzystna korzystna korzystna korzystna

Tabela 19
RODZAJ CECH NIERUCHOMOSC NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNARN
RYNKOWYCH WYCENIANA
A B D
Zawiercie _
Adres nieruchomosci Zawiercie, Okélna Zarki Olkusz Obroitcow f:ae:‘::i:ﬁ:
Poczty Gd.
Data transakgji 2019.07.04 2018.10.30 2019.03.27 2020.03.10
Powierzchnia dziatki [m2] 62556 13042 18962 4573 3600
Skorygowana cena 1 m2 [zi] 49,84 zt 50,50 zt 38,21 z 41,67 zt
érednio $rednio
Lokalizacja ogdlna G e korzysina korzystna reyatiia korzystna
241 zt 0,00 z 0,00 zt 2,41 z
niekorzystne korzystne Srednio niekorzystne | korzystne
Sasiedztwo i otoczenie korzystne
-3,62 zt -1,81 z 0,00 zt -3,62 zt
; niekorzystna korzystna korzystna |niekorzystna| korzystna
Rodzaj prawa do gruntu 6,03 2t 6,03 21 0,00 21 6,03 71
R $rednio $rednio $rednio srednio
gsztait ' .mOZI'WOSC' ZAgpspo- korzystne korzystne korzystne korzystne Korzystne
RS 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt 3,01
; érednio $rednio
Powierzchnia dziatki niekorzystna korzystna korzystna korzystna korzystna
-1,81 zt -1,81 z -3,62 zt -3,62 zt
SUMA POPRAWEK -9,04 zt -9,64 z} -3,62 7k -13,86 7t
CENA 1 m? SKORYG. 40,80 zt 40,86 zt 34,60 zt 27,81 zt
CENA SREDNIA 1 m?
| gruntu 36,02 zt
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Wartoé¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu wynosi:
WUWI = 36,02 zi/m2 x 62 556 m2 = 2 629 943,13 z}

Przyjeto wartos¢: WUW = 2 630 000 zt
Stownie: dwa miliony szescset trzydziesci tysiecy zlotych

9.3.2. Okredlenie warto$ci odtworzeniowej zabudowy

Koszt odtworzenia okreélono przy uzyciu techniki wskaZnikowej, Koszty odtworzenia okreéla sig jako
iloczyn ceny wskaznikowej oraz liczby jednostek odniesienia, dla ktdrych ta cena zostata ustalona. Tak
okreélong wartoéé powieksza sie o przecigtng wartos¢ dziatki.

Kops =P, * C;* (L—Z)
Kops- koszt odtworzenia
P,- powierzchnia uzytkowa budynku
C ; - cena jednostkowa
Z -zuzycle techniczne

Na podstawie analizy rynku lokalnego mozna przyjac, iz stawki roboczogodziny, wskazniki kosztow
zakupu, kosztéw poérednich, zysku oraz ceny najmu sprzetu i ceny materiatow budowlanych odpowia-
daja publikacjom uzytym do szacowania zawartym w cenniku robdt i obiektéw inwestycyjnych wy-
dawnictwa Bistyp Consulting II kwartat 2020 r.

Poréwnano stawki roboczogodziny w robotach ogdlnobudowlanych, wskazniki kosztéw zakupu, kosz-
téw posrednich, zysku oraz ceny najmu sprzgtu przyjmowane przez lokalne przedsiebiorstwa budow-
lane. Poréwnano réwniez ceny materiatéw budowlanych w miejscowych hurtowniach.

Koszt odtworzenia budynkoéw i budowli

Tabela 20
Tloéé Cena ; Wartosc ze
Ozn. obiektu Obiekt | jed. | jed. f:ggg‘\:::i': Wartoéé [z1] | Zuzycie| zuzyciem
[m*] [zt] [zt]
budynek walcowni | BCOL3.083 | 20309,46 | 2493,22 0,66 j8229 | as% |2652620027
Budynek socjalny BCOI.1.002 | 1751,57 | 2183,08 1,00 382381744 | 45% 2 103 099,59
Budynek administracyjny BCOI.1.002 | 1285,64 |2183,08 0,85 2 385 656,73 30% 1 669 959,71
wiata magazynu wsadu BCOI1.3.072 | 2200,00 | 250,00 1,50 825 000,00 30% 577 500,00
butl; Sofaliny MogesyhIMEs” | greona.008| 56,25 | 157866 1,00 88 486,90 | 30% | 61 940,83
budynek sterowni BCOI.3.066| 27,63 |1243,25 1,30 44 656,30 30% 31 259,41
budynek operatora wsadu | BCOL3.066| 9,45 1243,25 1,30 15 273,33 30% 10 691,33
budynek przy suwnicy BCOI.3.066| 26,09 |1243,25 1,00 32 436,39 30% 22 705,47
budynek socjalny biegu b | BCOI.1,003| 54,40 | 1573,66 0,70 59 924,97 40% 35 954,98
budynek pompowni obiegu B | BCOIL.3.049 | 603,25 | 351,05 0,80 169 416,73 40% 101 650,04
Magazyn na butle acetyleno- | geor.3.085 | 45,26 | 1725,16 1,00 78080,74 | 40% | 46 848,44
budynek garazy BCOI1.3.093| 60,46 | 980,64 1,00 59 289,49 40% 35 573,70
budynek remontu wagonéw | BCOL.3.050 | 160,57 | 1975,98 0,80 253 826,49 40% 152 295,89
wiata magazynowa BCOI.3.072| 400,00 | 250,00 1,00 100 000,00 10% 90 000,00
budowle i urzadzenia przyjeto z deklaracji na podatek od nieruchomosci 624 707,00
Dokumentacja i nadzor* 300 000,00
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Roboty dodatkowe nieprzewidziane w projekcie (2%)* 641 807,73
kacznie budynki i budowle ig‘:gg
Warto$¢ rynkowa prawa UW gruntu 020;?:0
- dziatka 1/69, 1/70 36275,:1”2 62556 | 36,02 2 253 267,12
kaczna warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci ig:’gg

tacznie warto$é odtworzeniowa przedmiotu wyceny wynosi:

WoD = 35 285 194,39 z}
Przyjeto wartoséé: 35 285 000 zt

Slownie: trzydziesci piec¢ miliondw dwiescie osiemdziesigt piec tysiecy zlotych.

10. WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI I UZASADNIENIEM

Okreélona w podejéciu dochodowym warto$¢ rynkowa nieruchomosci o charakterze przemystowym w
stanie na dzieh wyceny (16 765 000 zt) jest wartoscig rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowa-
nia. Wartos¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania i uwzglednia wszystkie cechy nieruchomo-
éci wplywajace na wartoéé, lokalizacje, stan techniczno - funkcjonalny, sgsiedztwo.

Do okreélenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci przeanalizowano lokalny rynek nieru-
chomoéci komercyjnych z terenu wojewddztwa $laskiego. Okres analizy od 2018 roku do dnia wyceny,
poszerzono takze o lata wczesniejsze. Okre$lona warto$¢ rynkowa okreslona w podejsciu dochodowym
odpowiada cenom jakie zostaly osiggane za podobne obiekty. Okreslona stawka najmu odpowiadajg
stawkom najmu, ktére sg osiggane na rynku lokalnym. Odnoszac sig do wycenianej nieruchomosci
oraz ogdlnego rynku nieruchomosci w Zawierciu i analizowanego rynku aglomeracji gornoslgskiej na-
lezy stwierdzi¢, ze przedmiot wyceny jest mniej atrakcyjny na rynku, stwarza mozliwosci prowadzenia
dziatalnoéci w zakresie produkcji i magazynowania w branzy hutniczej lub podobnych.

Wartoéci w odniesieniu do 1 m2 powierzchni budynkéw wynosza w stanie na dzied wyceny, okolo
509,47 zt. Okreélona warto$¢ nieruchomosci ksztattuje sig na pulapie cen jednostkowych ponizej sred-
niej spoérod wystepujacych na regionalnym rynku i zawiera sie pomiedzy ceng minimalng a maksy-
malna. Lokalizacja oraz uktad funkcjonalny i wielko$¢ powierzchni uzytkowe; budynkéw stwarzajg dosc
dobre warunki do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Przedmiotowa nieruchomosé¢ to duzy zaktad
produkeyiny. Powierzchnie budynkéw, ich wysokosci i diugosci oraz charakter poszczegdlnych po-
wierzchni dajg mozliwoé¢ prowadzenia réznorodnej produkgji oraz instalacje specjalistyczne; linii pro-
dukeyjnej nie wymagajacej ptaskiej podiogi na catej powierzchni. Fakt tak duzej powierzchni budyn-
kéw oraz ich iloci sprawiaja, ze jest ona do$é specyficzna na rynku, a przede wszystkim rzadko wy-
stepujaca. Wobec tego podaz tego typu nieruchomosci jest niewielka, a popyt na nieruchomosci ko-
mercyjne specjalistyczne szczegdlnie na terenie wojewddztwa $élaskiego ciagle wzrasta. Wspdiczynnik
oblozenia jest na do¢ bezpiecznym poziomie majac na uwadze rozwdj lokalnego rynku oraz pofozenie
przedmiotu wyceny na tle wojewddztwa $laskiego oraz odleglosci od duzych szlakéw komunikacyj-
nych. Wartosci nieruchomosci zostaly zweryfikowane z ofertami sprzedazy réwnie duzych obiektéw.

Wartoé¢ odtworzeniowg budynkéw i budowli oraz warto$¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego
gruntu w stanie na dzier wyceny okreélono na poziomie 35 285 000 zt. Wartos¢ nieruchomosci dla
potrzeb sprzedazy wymuszonej w stanie na dzien wyceny wynosi 10 059 000 zt.
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11. KLAUZULE I OGRANICZENIA

11.1. Operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i standardami zawodowymi rzeczo-
znawcéw majatkowych w granicach zakreslonych stanem faktycznym i prawnym szacowanej nieru-
chomoéci oraz stanem rynku nieruchomosci w dacie wyceny.

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

11.3. Okreélona wartoéé nie uwzglednia podatkéw i oplat oraz obcigzenia hipoteka.

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

11.5. Rzeczoznawca okreélajac wartoé¢ rynkowq zalozyt, ze ocena ryzyka kredytodawcy oraz zdolnoscl
kredytowej kredytobiorcy podlega¢ bedzie analizie i ocenie przez strony umowy kredytowej. Analiza
operatu szacunkowego nalezy do kredytodawcy i stanowi materiat pomocniczy, nie przesgdzajgc o
przyznaniu kredytu badz jego wysokosci.

11.6. Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za zmiang przeznaczenia nieruchomosci wynikaja-
ca ze zmiany koncepcji wykorzystania jej przez whasciciela lub z uchwalenia planu zagospodarowania
przestrzennego i jego przyszlych zapisow.

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

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

11.9. Zakres wyceny obejmuje okre$lenie wartosci rynkowej prawa uZytkowania wieczystego gruntu
wraz z prawem wiasnosci budynku w stanie na dzielt wyceny oraz okreslenie wartosci odtworzeniowej
nieruchomosci.

11.10. Powierzchnie uzytkowa okreslono na podstawie danych dostepnych od wiasciciela.

12. PODPIS AUTORA OPRACOWANIA
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13. ZALACZNIKI

13.1. Mapa lokalizacyjna

13.2. Dokumentacja fotograficzna

13.3. Protokoét z badania ksiegi wieczystej

13.4. Kopie dokumentow

13.5. Obszary ryzyka zwigzane z nieruchomoscia
13.6. Obliczenie prawa wilasnosci gruntu

13.7. Palisa OC
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Zalgcznik 14.1.

Mapa lokalizacyjna nieruchomosci
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Lokalizacja nieruchomoéci na tle regionalnym
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Operal szacunkowy
Zawiercie, ul. Okdlna 10, dzialki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawierciafiski, woj. Slaskie

Zalgcznik 14.2,
Dokumentacja fotograficzna

Widok budynku walcowni z zewngtrz

P

Consulting

(C__:“""M ul, Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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Operat szacunkowy
Zawiercie, ul. Okélna 10, dzialki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawierciariski, woj. $laskie

Widok budynku walcowni z zewnatrz (cd)

Consulting

@LW ul, Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty@estim.pl | wwiw.estim.pl
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Operat szacunkowy
Zawiercie, ul. Okdlna 10, dziatki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawiercianski, woj. laskie

Widok budynku walcowni wewnatrz (cd)

Consu'ting

@_ﬂu ul, Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim,pl
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Operat szacunkowy
Zawiercie, ul. OkéIna 10, dzialki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawiercianski, woj. Slaskie

Widok budynku walcowni wewnatrz (cd)

Consuiting

(C‘; ESTI ul, Hery 72, 01-497 Warszawa | tel; (22) 864 61 77 | oparaty@estim.pl | wvwv,estim.pl
62



Operat szacunkowy
Zawiercie, ul. Okdlna 10, dziatki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawierciariski, woj. $laskie

C ESTIM
Consuiting

ul, Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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Operat szacunkowy
Zawiercie, ul. Okdlna 10, dziatki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawiercianski, woj. laskie

Widok magazynu wsadu, sterowni, suwnicy i placu sktadowego (cd)

(6___}“'”” ul, Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estimpl | www.estim.pl
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Operat szacunkowy
Zawiercie, ul. Okdlna 10, dzialki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawierciariski, woj. $lgskie

Widok budynku socjalnego magazynu wsadu

(6__:5“"“ ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
Contu'ting

65



Operat szacunkowy
Zawiercie, ul. Okélna 10, dzialki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawiercianski, woj. Slaskie

Widok budynku administracyjnego (cd)

| ==

Widok budynku socjalno

e

== |

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

Consulting
66




Operat szacunkowy
Zawiercie, ul. Okdlna 10, dzialki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawierciariski, woj. $laskie

Widok budynku socjalno — biurowego (cd)

=

Consuiting

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

Zawilercie, ul. Okdlna 10, dziatki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawiercianski, woj. slaskie

Widok budynkéw pompowni i socjalnego (cd)

Widok budynkéw i budowli w potudniowej czesci nieruchom

osci

—

C ESTIM
Consulting

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

| www.estim,pl
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Operat szacunkowy
Zawiercie, ul. Okdlna 10, dzialki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawierciariski, woj. slaskie

Widok budynkéw i budowli w potudniowej czesci nieruchomosci (cd)
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Widok zagospodarowania terenu w péinocnej czgsci nieruchomosci
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Congulting
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Operat szacunkowy
Zawiercie, ul, Okélna 10, dzialki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawierciafiski, woj. Slaskie

Widok zagospodarowania terenu w pélnocnej czegci nieruchomosci (cd)
Ry L

F.-___._.—'_‘_._ e

(e____:“'m"' ul, Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim,pl
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Operat szacunkowy
Zawiercie, ul. Okélna 10, dzialki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawiercianski, woj. Slaskie

Widok sgsiedztwa, otoczenia i drogi dojazdowej (cd)
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Operat szacunkowy
Zawiercie, ul. Okélna 10, dzialki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawiercianski, woj. Slaskie

Zalgcznik 14.3.
Protokét z badania ksigg wieczystych

PROTOKOL.

z badania ksiegi wieczystej C21Z/00033483/1 prowadzona przez Sad Rejonowy w
Zawierciu, V Wydziat Ksigg Wieczystych:

Typ ksiegi: grunt oddany w uzytkowanie wieczyste i budynek stanowigcy odrebng
nieruchomo$¢

Dziat I - 0ZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Dziatki ewidencyjne:

Potozenie (miejscowosct): Zawiercie.

1. Numer dziatki: 1/69,

przytgczenie: /00025441/

2. Numer dziatki: 1/70,

przytaczenie: /00025441/

Obszar catej nieruchomosci: 6,2556 ha.

Budynki:

Budynki i budowle szczegétowo opisane w § 1 umowy sprzedazy z dnia 26.03.1997 r.
rep. a nr 1445/97

Dziatl I — Sp Spis praw zwiazanych z wiasnoscig

Uprawnienie wynikajgce z prawa ujawnionego w dziale III innej ksiegi wieczystej:
kazdoczesnemu wieczystemu uzytkownikowi i whascicielowi nieruchomosci sktadaja-
cej sie z dzialek gruntu nr nr 1/69 i 1/70 objetych niniejszq ksiega wieczystq przystu-
guje stuzebno$¢ gruntowa za jednorazowym wynagrodzeniem celem przejécia i prze-
jazdu przez dziatki gruntu nr 1/106 i 1/108.

Ksiega powiazana (nieruchomos$¢ obcigzona): CZ1Z/00027810/8

Prawo uZytkowania wieczystego:

Okres uzytkowania: 2089-12-05, Sposéb korzystania: dziatki zabudowane oddane w
wieczyste uzytkowanie oraz wiasnos¢ budynkéw i budowli stanowigcych odrebng nie-
ruchomod¢, szczegdtowo opisanych w § 1 umowy sprzedazy z dnia 26 marca 1997 r.
Rep. A nr 1445/97 k.2-6.

Dziat II - WEASCICIEL

Wiasciciele:

Lista wskazah udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj
wspdlnosci): 1, 1/1

Kierownik Urzedu Rejonowego w Zawierciu

(éj_\_“ﬂ ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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Operat szacunkowy
Zawiercie, ul. Okélna 10, dziatki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawiercianski, woj. Slaskie

Rola instytuciji: organ reprezentujgcy Skarb Paristwa

Uzytkownicy wieczysci:

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

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

Dzial III CIEZARY I OGRANICZENIA

Brak wpisow

Dziat IV HIPOTEKI

1. Hipoteka umowna kaucyjna w kwocie 111 285 423,00 (sto jedenascie miliondw
dwiescie osiemdziesigt piec tysiecy czterysta dwadziescia trzy) EUR.
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: wierzytelno$¢ wynikajaca z umowy, zabez-
pieczenie sptaty 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 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.

Inne informacje: ninijesza hipoteka zostata ustanowiona réwniez na nieruchomo-
§ciach, dla ktorych prowadzone sg ksiegi wieczyste:

KR1P/331269/7, LU11/248556/0, LD1M/107840/4, LD1M/92885/2, OP10/117990/4,
OP10/112308/2, PO2P/35922/4, PO2P/158081/4, PO2P/257742/0, TR1T/101810/5,
TR1T/123081/5, PT1T/34513/5, OL10/19863/6, OL10/45353/9, GL1G/00084766/6,
GL1G/00121403/6, GL1G/00103076/2, GL1G/84767/3, TB1S/45540/4,
TB1S/45533/2, TB1S/47784/0, TB1S/53829/3, TB1S/57958/4, TB1S/52870/8,
KA15/00030874/5, KA15/00032262/6.

Wierzyciel hipoteczny: MBANK Spotka Akcyjna, Warszawa

Cémﬂﬂ ul, Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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Operat szacunkowy
Zawiercie, ul. Okdlna 10, dzialki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawierciariski, woj. $laskie

Zalgcznik 13.4.

Kopie

dokumentéw

Wypis z rejestru gruntow

r Wolewddetwo dlqskie

PREZYDENT Powial Zawiercie

MII\ST/\ ZAWIERCIE Jednostka ewdencyjna: 2416021 - Miasto Zavdercie
Obrgb ewidencyny. 241602_1.0012, ZAWIERCIE

Miejscowodd ZAWIERCIE
GOUGIK 6647 18672020 :

~ WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
wediug stanu na dzied 2020-11-27 10 31 23

Jednostha rejuslrowa gruntéw 241602_1.0012.G7049

WLASCICIELE/ WEADAJACY:

TUDZIAL 11 S — charakler stanu wiadania wlasnoé

SKARD PANSTWA - STAROSTA ZAWIERCIANSKI REGON: 276284733

Siedzba:  42.400 ZAWIERCIE Heniyka Sienkiewicza 34
SupZAL o chatakler stanu wladania: ukytkowante winczyste

grupa refestiowa:2 4

COGNOR SPOLKA AKCYJNA ODDZIAL FERROSTAL LABEDY W ZAWIERCIU REGON: 012069760
Siedziba ZAWIERCIE Oké'na 10

[Identyfikator dzialkl: 241602_1.0012.AR_41.1/70

DZIALKI EWIDENCYJNE:
Numer Pewlerzchnia
Ark driati . Opis wytku Symbo! Numer ksizgi
mapy | ewiden Polozenie gruntéw Klasouzylku ulylku dziatki wioczystej
—C)‘iﬂﬂi Iha' lh"‘l
M 1169 |Jozefa Pisudskiego Tereny przemysiowe Ba 16684)  1.6684|C212/00033483/1
Identylikator dzlatkl: 241602_1.0012 AR_41.1/69
41 | nuro  |oxelna 10 [Tereny preemystowe | Ba | asery]  4.s8r2jcz12/0003348311

Calkowila powierzchnia jednostki rojostrowe]: 6.2556

KLAUZULE
Daokument ninle;szy jest przeznaczony do dokonywania wpisu w kslgdzo wieczystej

Wdniu 27 11 2020

dokument sporzadzony przez. Justyna Frej
{ Zawiercle, dnia: 27,11.2020
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Operat szacunkowy
Zawiercie, ul. Okélna 10, dzialki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawierciariski, woj. $laskie

Wypis z kartoteki budynkéw

Wojewddztwo: $laskie
PREZYDENT Powial Zawiercia

MIASTA ZAWIERCIE Jednostka ewidencyjna: 241602_1 - Miaslo Zawierce

Obrgb ewidencylny: 241602_1.0012, ZAWIERCIE
Mojscowosé ZAMIERCIE

'GODGIK 66421667 2020

T WYPIS Z REJESTRU BUDYNKOW
wedlug stanu na dzien: 2020-11-27 10 3437

Jednostka rejosirowa budynkéw: 241602_1.0012 BII18 B
Pozycia kartoteki budyokdw. 241602_1.0012 G/049
Numer ksipgi wiaczystej 33483
WLASCICIELE | WLADAJACY:
TUDZIAL 11 S = T charakter stanu wladania wlasnogé -
grupa rejestrowa 153
COGNOR SPOLKA AKCYJNA ODDZIAL FERROSTAL LABEDY W ZAWIERCIU REGON: 012859760
Siedriba’ ZAWIERCIE Okélna 10
BUDYNKI:
Oznaczen's Liczba lokah [Pow. uzytkowa  |Pow. Liczba
dzialek na Funkcja pom zabudowy [kondygnacyi
Status klorych Adras budynku odegh-[nnyeh]|  joxati |prayn budynku  [nadipod-
budynku  [polozony jest budynku nych [T [ () ziemnych
budynek
wybudowany [AR_41.1/70 Oxd'na budynki 0 0 0.00] 0.00 25| 110
preomyslove
i ) e ) (101)
Idontyfikator budynku 241602_1 0012 AR_41.1/70.11_BUD
Material mur. )
wybudowany fAR_41.1/70 Okélna budynki 0 0 0.00 000 148} 170
przemystowe
(101)
Identyfikator budynku 241602_1.0012 AR_41.1/70.12_BUD
Material mur.
wybudowany JAR_41.1/70 QOkolna budynki 0 0 0.00 000 a3j1/o
preemystone
. {1o1)
Identyfikator budynku 241602_1 0012 AR_41.1/70 13_BUD
Material mur,
wybudowany JAR_41.1/70 Okdina budynki 0 a 000 0.00 as} 10
preemystone
B {101)
Identyfkator budynku 241602_1.0012 AR_41.1/70 14_BUD
Material mur -
wybudowany [AR_41 1/70 Okd'na budynki 0 0 000, 000 74| 110
preemystove
(101)
Idantyfikalor budynku 241602_1,0012 AR_41 1//0 16_BUD
Material mur.
wybudowany JAR_41.1/69 Jozefa Pisudskiego budynki Q 0 000} 0.00 az| o
przemystowe
(101)
Identyfkator budynku 241602_1.0012 AR_41.1/69 2_BUD
Matenal mur
wy budowany JAR_41.1/69 Jozela Pisudskiego budynki 0 0 0.00} 0.00 310
przemystowe
) (101)
Identyfikator budynku 241602_1 0012 AR_41 1/69.3_BUD
Malerial mur
wybudowany AR_411/69 Jozefa Pilsudskiago budynki 0 0 0 000 01710
preemyslowe
(101)
Identyfixalor budynku 241602_1.0012 AR_41 1/69 4_BUD
Matatial mur.
wybudowany JAR_41.1/69 Jorela Plsudskiego budynki 0 0 0.00 0.00] N
preemyslove
(101)

Identyfkator budynku 241602_1 0012 AR_41 1169 5_BUD
Malorisd mur

¥ ¥ ¥ T L Li Y L8 =

Stronatz3

ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim,pl
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Operat szacunkowy
Zawiercie, ul. Okdlna 10, dzialki ew. nr 1/69 1/70, obreb 0012, pow. zawierciariski, woj. $laskie

wybudowany |AR_41.1/70 Okéina budynki o o o 000]  29658]1/0
przemyslowe
C— S {411 | [ S =
Identyfikator budynku 241602_1.0012 AR_41.1/70.1_BUD . . . S
Matediat mur, |
wybudawany JAR_41.1/70 Okbdina budynki 0 0 0. 0.00 944 1/0
preemystowe
. B I (414)] . - .
Identyfikator budynku 241602_1.0012 AR_41.1702_BUD | o
Material mur,
wybudowany [AR_41.1/70 Okéina budynki of of o000 o000 43|10
- |przemysiowe
: . LIioh R s,
Idenlyfiator budynku: 241602_1.0012 AR_41.1/70.3_BUD__ | - - B
Material mur. ]
wybudowany JAR_41.1/70 Okdina budynki 0] ] 0.00] 000 16/ 1/0
przemyslowe
§ . . (101) = [See————
Identyfikator budyrku: 24 1602_1.0012AR_41.1/70.4_ BUD =0
Materiat mur,
wybudowany 411170 Okdina budynkl 0 0 0.00] 0.00 36 110
przemysiowe
SN B (L0°15 N NN NN SN S— I
ldentyﬁtatorbudynktrZHSOZ 10012 AR_41.1/705 BUD B
|Materiat mur. i
wybudowany [AR_41.1/70 Okolna | |oudynxd of o000 o000 114] 10
! Iprzemystowe
_[(101) )
Identyfxalor budynku 241602 1.0012 AR_41 1!706 BU[) = . B
|Material.mur,
wybudowany JAR_41.1/70 Qxdina budynkl 0 0 0.00] 000 243110
przemystowe
_____ (101)_ —
Identyfixatar budynku241502 10012 AR _: ALA70.7_BUD |
Maleriak mur,
wybudowany JAR_41.1/70 Okdina budynki 0| o 0 0.00 21310
| |przemysiowe
(101). :
Identyfikator budynku 241602 _1.0012 AR_41.1/708_BUD | B
Materiat mur.
wybudowany JAR_41.1/70 Okdina budynki 0| 0 0.00] 0.00 6o 110
przemyslowe
e (U N -
Ildenlyfm'm budynku 241602_1.0012AR_41. 1/709,8BUD -
Materiat mur.
wybudowany JAR_41.1/70 Okdlna budynki 0 0 000 0.00 14) 10
przemysiowe
NI | ISy, S (101)
Identyfikator budynku 2“_602_1.00IZAR_M._H?U.W__I_!UD L ) B
Maleria mur. |
viybudowany JAR_41.1/69 budynki of of o000 000 18] 1/0
pre
(101)
&denty‘!kator budynku 241602_ 100M§_UD L
Rok zaxoficzénia budowy. 2009 Materist nny.
w,«budowanylm 41.1/69 Jbzefa Pisudskiego Iﬁd,—m b'uro'ml ol ] oooL ooﬂ 724[%
(dentyfikator budynxu 241602_1.0012 AR_41.1/69.1_BUD - ]
Materiatmur,
LACZNIE BUDYNKOW W JEDNREJ. 21 TACZNIEWCAtEJJEONRES:| of of o000 000 32845
KLAUZULE
Dokument niniejazy jest przeznaczony da dokonywania wpisu w ksipdze wieczyste]
\
W dnlu 27.11 2020
dokument sporzadzony przez. Justyna Figj p q,“\ l\_ 7 74 /;\
\ 5\ Zawiercle, dnia: 27.11.2020
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Operat szacunkowy

Zawiercie, ul, Okélna 10, dziatki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawierciaiiski, woj. $laskie
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Operat szacunkowy
Zawiercie, ul. Okdlna 10, dziatki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawiercianiski, woj. slaskie

Zalgcznik 13.5.
Obszary ryzyka zwigzanego z nieruchomoscia

OBSZARY RYZYKA ZWIAZANE Z WYCENIANA NIERUCHOMOS‘:CIA
~ p. 4.3 Standardu zawodowego rzeczoznawcow majatkowych ,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelno-
scl”
Ryzyko zwigzane z zabezpieczeniem wierzytelnoéci banku na nieruchomosci wystepuje zawsze, a na jego
ogdlny poziom sktada sie kilka elementow:
v" ryzyko bledu szacunku przy okreslaniu wartoscl nleruchomoscl,
v ryzyko zmiany wartosci nieruchomosci w przysziosci na skutek czynnikéw nie dajacych sig przewl-
dzie¢ w momencie okreslania wartosci nieruchomosci,
v ryzyko plynnosci rozumiane jako trudno$¢ sprzedazy nieruchomosci za okreslong ceng w standardo-
wym czasie.
Zgodnie ze standardem ,,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci” rzeczoznawca majatkowy ma
obowiazek, na podstawie dostepnych Zrédet informacji iznajomosci rynku, wskaza¢ obszary ryzyka
zwigzanego z nieruchomoscia, jako przedmiotem zabezpieczenia, w tym z przewidywanymi zmianami na
danym rynku nieruchomoéci oraz ryzykiem zwigzanym z oceng danej nieruchomosci przez inwestoréw
wraz z ogdlng opinig na temat wplywu powyZszego na poziom wartosci wycenianej nieruchomosci w
przysztodci. Uwzgledniajac wymogi stawiane rzeczoznawcy majatkowemu przy sporzadzaniu operatu
szacunkowego, nalezy ujawnié poznane w trakcie szacowania nieruchomosci okolicznosci ograniczajace

jej przydatnoéé¢ dla zabezpieczenia wierzytelnosci.

| Ryzyko zwigzane z nieuregulowanym stanem prawnym |

Na podstawie dostepnej dokumentacji o stanie prawnym przedmiotowej nieruchomosci rzeczoznawca

majatkowy stwierdzit, ze nieruchomos¢ posiada uregulowany stan prawny.

Ryzyko zwigzane z zapisami w miejscowym planie zagospodarowania przestrzenne-
go/decyzji o warunkach zabudowy

Na dzien wyceny na danym terenie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
zgodnie z ktdrym przedmiotowa nieruchomo$¢ polozona jest na terenach: 1 P — tereny obiektéw produk-

cyjnych, sktadéw i magazynéw

Ryzyko zwiazane ze zlym stanem technicznym nieruchomosci

Na podstawie informacji uzyskanych podczas wizji lokalnej rzeczoznawca majgtkowy wnosi zastrzezenia,
ze stan techniczny budynkéw uniemozliwiat ich dalsze funkcjonowanie przy zachowaniu prawidlowej
gospodarki remontowej.

Obiekty sa wykonczony w dostatecznym badz $rednim standardzie. Typowe wykoriczenie dla obiektéw
przemystowych z branzy hutniczej.

| Ryzyko zwigzane z brakiem dostepu do drogi publicznej I
Dojazd do nieruchomoéci odbywa sig od ulicy Paderewskiego poprzez ulicg Okélng (drogi publiczne -

wihasnoéé¢ Skarbu Paristwa). Dalej na terenie huty po asfaltowych drogach urzadzonych na dz. ew. nr
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Operat szacunkowy

Zawiercie, ul. Okdlna 10, dzialki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawiercianski, woj. Slaskie
1/104, 1/106, 1/107, 1/108, stanowigcej wiasnos¢ Skarbu Panstwa i oddanych w uzytkowanie wieczyste
osobie fizycznej. Dla dz. ew. nr 1/106, 1/108 prowadzona jest KW Nr CZ1Z/00027810/8 — uzytkownik
wieczysty CMC Poland Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia.
Zgodnie z wpisem w I dziale SP KW Nr CZ17/00033483/1 wpisano uprawnienie wynikajgce z prawa
ujawnionego w dziale 111 innej ksiegi wieczystej: kazdoczesnemu wieczystemu uzytkownikowi i wiascicie-
lowi nieruchomosci sktadajacej sie z dziatek gruntu nr nr 1/69 i 1/70 objetych niniejsza ksiegq wieczystq
przystuguje stuzebnos¢ gruntowa za jednorazowym wynagrodzeniem celem przejscia i przejazdu przez
dziatki gruntu nr 1/106 i 1/108. Uwaga, dla dz. ew. nr 1/104 i 1/107 stanowigcych droge dojazdowg od
strony zachodniej do poludniowej czesci nieruchomosci nie zostata ustanowiona stuzebnos¢ przejazdu
(Postanowienie Sygn. Akt VI Ca 202/10 z dnia 1.04.2010 r. - dokumentacja w zalaczniku do operatu
szacunkowego). Dz. ew. nr 1/104 i 1/107 stanowig funkcjonalnie drogi wewngtrzne terenu huty i sg

uzytkowane ,zwyczajowo” przez whasciciela, majac na uwadze powyzsze wyceny dokonano przy zaltoze-
Yy wyczaj

niu uregulowania prawnego dostepu do drogi publicznej.

Ryzyko zwigzane z plynnoscia nieruchomosci

|

Rynek nieruchomosci o charakterze komercyjnym nie jest rynkiem typowym. Trudno znalez¢ nieruchomo-
éci sprzedane podobne do przedmiotowej. Na przyjetym rynku lokalnym nie odnotowano transakgji
kupna-sprzedazy nieruchomoséci podobnych, szczegdlnie o zblizonych powierzchniach budynkdw.

Nieruchomos$¢ bedaca przedmiotem wyceny charakteryzuje sie $rednig plynnoscia. Czas ekspozycji na
rynku wynosi od 18 miesiecy wzwyz z uwagi na stan techniczny budynku. Przedmiotowa nieruchomo$¢

nalezy do grupy nieruchomosci, na ktdre jest umiarkowany popyt.

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 okreslenia przewidywanych kierunkow
zmian. Nieruchomos¢ nalezy do grupy nieruchomosci o podwyzszonym poziomie ryzyka. Ryzyko obejmuje
gléwnie stan i rozwdj gospodarki, dostepnos¢ kredytéw, popyt konsumpcyjny, nastroje konsumenckie,

wzrost gospodarczy, czynniki makroekonomiczne.

Ocena przydatnoéci nieruchomoséci jako zabezpieczenie wierzytelnosci

Na podstawie przeprowadzonej analizy ryzyk stwierdza sig, _jz_g nieruchomo$¢ jest przydatna jako zabez-

A

pieczenie wierzytelnosci kredytodawcy.

Consuiting

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

79



Operat szacunkowy
Zawiercie, ul. Okdlna 10, dzialki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawierciafski, woj. Slaskie

Zalgcznik 13.6.
Tabela obliczert wartoéci rynkowej prawa wlasnosci 1 m2 gruntu stanowigcej niezabudo-
wany grunt — dz. ew. nr 1/69 i 1/70, w stanie na dzier wyceny

Tabela 22
RODZAJ CECH NIERUCHOMOSC NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
RYNKOWYCH WYCENIANA
A B C D
- Zawiercle Zawiercie
Adres nieruchomosci Zawiercie, Okdlna Zarki Olkusz Obroficow %
Cerefisko
Poczty Gd.
Data transakcji 2019.07.04 2018.10.30 2019.03.27 2020.03.10
Powierzchnia dzialki [m2] 62556 13042 18962 4573 3600
Skorygowana cena 1 m2 [zi] 49,84 z 50,50 zt 38,21 zt 41,67 zt
érednio $rednio
Lokalizacja ogdlna korzystna korzystna Korzystna korzystia korzystna
2,41 zt 0,00 zt 0,00 zt 2,41 z#
- $rednio "
SasledziG T otoczenis niekorzysine korzystne korzystne niekorzystne | korzystne
-3,62 2 -1,81 zt 0,00 zt -3,62 zt
- korzystna korzystna korzystna |niekorzystna| korzystna
Radzal prawa do grunty 0,00 z4 0,00 zt 6,03 zi 0,00 z4
e $rednio srednio srednio srednio
Ssztait y TSOZ"WOSC' #agaspe- korzystne korzystne | korzystne | korzystne korzystne
arowant 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt -3,01 zt
: srednio $rednio
k
Peiarzcinia daaiki niekorzystna korzystna korzystna korzystna orzystna
-1,81 zt -1,81 zt -3,62 zt -3,62 zt
SUMA POPRAWEK -3,01 zt -3,62 zt 2,41 zt -7,83 zt
CENA 1 m” SKORYG. 46,83 zt 46,88 zt 40,62 zt 33,83 zt
. - i
g:ENA SREDNIA 1 m” grun 42,04 zt

Wartos¢ rynkowa prawa wilasnosci gruntu wynosi:
WUWI1 = 42,04 zt/m2 x 62 556 m2 = 2 629 943,13 z{

Przyjeto warto$¢é: WUW = 2 630 000 zi
Stownie: dwa miliony szescset lrzydziesci tysiecy zlotych

Consulting

@_‘m ul, Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
80



Operat szacunkowy
Zawiercie, ul. Okdlna 10, dzialki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawierciariski, woj. $laskie

Warszawa, dnia 29.01.2021
Oswiadczenie rzeczoznawcy dot, wykonania operatu szacunkowego dla nieruchomosci:
Adres*; Zawierci ul. Okélna 10 dz. ew. nr 1/69, 1/70
Nr KW* CZ1Z/00033483/1

Niniejszym oswiadczam, ze:

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

2. wynik wyceny nieruchomoséci stanowiacej przedmiot wyceny nie rodzi u mnie rzeczywistego lub
mozliwego konfliktu interesdw, ani nie spowoduje w przysztosci takiego konfliktu wzgledem intere-
sow wihascicieli, wspotwiascicieli, uzytkownikéw wieczystych lub wspotuzytkownikow wieczystych
nieruchomosci, kupujacych przedmiot wyceny, posiadaczy zaleznych lub innych oséb posiadajacych
jakikolwiek tytut prawny lub faktyczny do przedmiotu wyceny, ani nie spowoduje w przysziosci takie-
go konfliktu,

3. nie jestem wiascicielem, wspbiwlascicielem, uzytkownikiem lub wspétuzytkownikiem wieczystym
nieruchomoséci oraz nie posiadam zadnego innego tytutu prawnego lub faktycznego do nieruchomosci
lub jej czesci,

4, zaréwno ze sprzedajacym jak i kupujacym przedmiot wyceny nie wigze mnie stosunek pokrewien-
stwa, powinowactwa, przysposobienia, opieki lub kurateli i nie wiaZza mnie z tymi osobami jakiekol-
wiek relacje, w tym w szczegdlnosci o charakterze zawodowym, gospodarczym lub osobistym.
Jednocze$nie oswiadczam, iz o$wiadczenia | zapewnienia, o ktérych mowa w pkt. |- 3 dot. rowniez
moich krewnych i powinowatych do Il stopnia i 0séb zwigzanych ze mna z tytutu przysposobienia,
opieki lub kurateli.

*Gdy jest znany numer zlecenia wyceny pole nie wymaga wypelnienia.
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Operat szacunkowy
Zawiercie, ul. Okdlna 10, dziatki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawierciariski, woj. Slaskie

Zatgcznik 13.7.
Polisa ubezpieczeniowa Rzeczoznawcy Majatliowego

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCE CYWILNE) ZAWODOWE)
NI 1033704955

Hinlafsty dokument fest polwiardzantem zakiasu uberpleczenta adpowledilalnodel cpwiine) zawodovie) od dnla 16,01,2028 1
[EW Okees uberplececnla: od 12,01,2021 v, do 11,01.2022 . S

Uborpleczajacy: WYCENA NIERUCHOMOSCE "ES TATE VALUE" MARCIN SZAIKO

Adres siadr by OSOWENA 26 m, 6, 04-351 WARSZAVA REGOMN: 360530053

E-mal: margn_sexjm ol ol Telefon: + 48531685862

“Ubezpleczony: WYCENA NIERUCHOMOSCL “ESTATE VALUE" MARCIN $INKO = S
KM Aces sedetyy OSOWSKA £6 m. 6, 04-351 WARSZAWA REGON: 30330065

E-mad; rardn_s2afko o2 ol Telefon: +48531655¢62
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