E STI M ul. Hery 72, 01-497 Warszawa
tel: (22) 864 61 77

Consulting Operaty@est!m.pl
www.estim.pl

Potwierdzenie aktualnosci

OPERATU SZACUNKOWEGO

z okreslenia wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego dz. ew. nr
1786/18,1787/18,1791/18,1788/18,1926/18,1975/18, 1976/18 wraz z prawem wtasnosci udynkéw
o funkcji przemystowej, magazynowej i technologicznej potozonych przy ul. ks. mjra K.WoZniaka
24 w Katowicach dzielnica Szopienice-Burowiec, powiat Katowice M., wojewddztwo $laskie
Z DNIA 20 STYCZNIA 2021 ROKU.

Dla przedmiotu wyceny sa przeprowadzone ksiegi wieczyste nr
KA1K/00072627/8, KA1K/00122180/8 przez XI Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego
Katowice-Wschod w Katowicach.
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Autor operatu:

Beata Jarzabek, upr. 3725

Warszawa, 28 lutego 2022 r.




Katowice, ul. ul. ks. mjra K.WoZniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec , obreb 0006 Szopienice, woj. $laskie

Zgodnie z art. 156, pkt 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz art. 58.1. Rozporzgdzenia
Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania ope-
ratu szacunkowego potwierdzam aktualnos¢ (w zakresie wartosci rynkowej w stanie na dzien wy-
ceny) operatu szacunkowego z dnia 20 stycznia 2021 roku z okres$lenia wartosci rynkowej okreslenia
wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego dz. ew. nr
1786/18,1787/18,1791/18,1788/18,1926/18,1975/18, 1976/18 wraz z prawem wiasnosci budynkéw o
funkcji przemystowej, magazynowej i technologicznej potozonych przy ul. ks. mjra KWozniaka 24 w
Katowicach dzielnica Szopienice-Burowiec, powiat Katowice M., wojewddztwo $lgskie na dzien
28.02.2022 .

OKRESLENIE STANU PRAWNEGO NIERUCHOMOSCI

Dla nieruchomo$ci prowadzona jest ksiega wieczysta nr KA1K/00072627/8 prowadzona przez
Xl Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego Katowice-Wschéd w Katowicach:

Tabela 1

Ksiega Wieczysta nr KA1K/00072627/8,
(stan na 28.02. 2022 r. okofo 16.00 na podstawre systemu e!ektromcznego https: //przegradarka kw ms.gov. pl/)

e T R N S —— e

Grunt oddany w uzytkowanie wieczyste i bﬂdynek stanowiacy odrebna nie-

e _ ruchomos¢ o
g ey Tl e S D;Iall-,.Ozna_czenie nieruchomoscn" : i @y

_Polozenie SIASKIE, KATOWICE M, KATOWICE
s =R ¥ amios ” = ﬁ ~ Dzialki ewméncyjne : 3 i =S
Dzialka  4787M8mAPAY
Ulica - ~ KS.MJRAK.WOZNIAK : -
_Sposobkorzystania  TERENYPRZEMYSEOWE -
Dziatka _ 179118MAPAT )
Ulica E— KS.MRAK. WOZNIAK o
_Sposdbkorzystania  TERENY PRZEMYSEOWE -

Dzialka ' 1786/18 MAPA 1 - N -
Identyfikator dziatki 246901_1.0006.AR_1.1786/18

_ Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 0006, SZOPIENICE ) i -
Ulica 7  KS.MJRAK. WOZNIAK
vSposéb korzystama B B Bl - INNE TERENYZABUDOWANE o -

Obszar cale] nleruchomosci 14092 ha

: Budynkl

" Polozenie (numer porzadkowy / wojewddz-  SLASKIE, KATOWICE M., KATOWICE =
two, gmina, miejscowosc)

Nazwa ulicy KS. MJRA K. WOZNIAKA

Liczba kondygnagji 1,0

Powierzchnia uzytkowa 576,000 m2

Przeznaczenie budynku BUDYNEK GARAZU-METALOWY, NIEPODPIWNICZONY O KUB. 2592 M3
Qdrebnos¢ Tak

Polozenie (numer porzadkowy / wojew6dz-  SLASKIE, KATOWICE M., KATOWICE
two, gmina, miejscowos¢)

Nazwa ulicy KS. MJRA K. WOZNIAKA

Powierzchnia uzytkowa 31,4000 m2

Przeznaczenie budynku BUDYNEK STYCZNIKOWNI O KUB. 376 M3
Odrebnosc Tak

~ Polozenie (numer porzadkowy / wojewddz-  SLASKIE, KATOWICE M., KATOWICE
two, gmina, miejscowosc)

=
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Katowice, ul. ul. ks. mjra K.WozZniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec, obreb 0006 Szopienice, woj. $laskie

 Okres uzytkowania

Sposdb korzystania

" Wielkoé¢ udziatu

Nazwa ulicy
Powierzchnia uzytkowa

Przeznaczenie budynku

Odrebnosé

Polozenie (numer porzadkowy / wojewddz-
two, gmina, miejscowosc)

Nazwa ulicy

Powierzchnia uzytkowa

Przeznaczenie budynku

Odrebnos¢ -
Potozenie (numer porzadkowy / wojewddz-
two, gmina, miejscowosc)

Opls

Polozenie (numer porzadkowy / wojewddz-
two, gmina, miejscowosc)

Opis

_ Dzial I-Sp ,Spls praw zwiazanych z wiasnosciy”

Rodzaj prawa

Tres¢ prawa
Ksiega powigzana

Rodzaj prawa

Tres¢ prawa

Ksiega powigzana

~ Wielkos¢ udzialu

Skarb Panstwa

Inna osoba prawna lub jednostka organiza-

_cyina niebgdaca osob prawna

Rz

__ Dziak Il -, Prawa, roszczenia | ograniczenia”

KS. MJRA K. WOZNIAKA

1188,4200 m2

BUDYNEK ADMINISTRACYINO-SOCJALNY, NIPODPIWNICZONY, MUROWANY
0 KUB. 7091,51 M3

Tak

SLASKIE, KATOWICE M., KATOWICE

KS. MJRA K. WOZNIAKA

4 258,0000 m2

BUDYNEK HALI WALKOW | TULEI O KONSTRUKCJI STALOWE], MUROWANY O
KUB. 59745 M3

Tak

Urzadzenia

SLASKIE, KATOWICE M., KATOWICE

Place
SLASKIE, KATOWICE M., KATOWICE

parkingi

UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA UJAWNIONEGO W DZIALE Il INNE)
KSIEGI WIECZYSTEJ

SEUZEBNOSC GRUNTOWA USTANOWIONA NA RZECZ KAZDOCZESNYCH
WEASCICIELI LUB UZYTKOWNIKOW WIECZYSTYCH DZIALEK GRUNTU OZNA-
CZONYCH NUMERAMI EWIDENCYJNYMI 1786/18, 1787/18 | 1791/18 OBJE-
TYCH KSIEGA WIECZYSTA NR KA1K/00072627/8, POLEGAJACA NA PRAWIE
PRZEJAZDU | PRZECHODU PO DZIALKACH OZNACZONYCH NUMERAMI EWI-
DENCYJNYMI: 1793/18, 1926/18, 1976/18 ORAZ 1977/18 ISTNIEJACYM PASEM
GRUNTU

KA1TK /00067534 /1, nr wpisu 10

UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA UJAWNIONEGO W DZIALE IIl INNE]
KSIEGI WIECZYSTE]

SEUZEBNOSC GRUNTOWA
USTANOWIONA NA RZECZ
KAZDOCZESNYCH WEASCICIELI LUB
UZYTKOWNIKOW WIECZYSTYCH
DZIALEK GRUNTU OZNACZONYCH
NUMERAMI EWIDENCYJNYMI 1786/18,
1787/18 11791/18 OBJETYCH KSIEGA
WIECZYSTA NR KA1K/00072627/8,
POLEGAJACA NA PRAWIE PRZEJAZDU |
PRZECHODU PO DZIAtKACH
OZNACZONYCH NUMERAMI
EWIDENCY)NYMI: 1934/18 | 1742/18,
ISTNIEJACYM PASEM GRUNTU.

KA1K / 00029027 / 6, nr wpisu 29
Prawo uzytkowania wieczystego

12090-09-16

DZIAEKI GRUNTU W UZYTKOWANIU WIECZYSTYM ZABUDOWANE BUDYN-
KAMI | URZADZENIAMI STANOWIACYMI ODREBNE NIERUCHOMOSCI
Dziatll - ,Whasnod¢” g
_ Wiagciciele
11 =S
Skarb Panstwa
Uzytkownlk wieczysty = == =i v e e
ODLEWNIA METALI SZOPIENICE SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIAL-
NOSCIA, KATOWICE,

_ Brak w_plisréw
Dzlat IV -, Hipoteka”
6

Lp.
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Katowice, ul. ul. ks. mjra K.WoZniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec , obreb 0006 Szopienice, woj. $laskie

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO, WEASNOSCI BUDYNKU

Napis STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC | URZADZENIA STANOWIA-
CEGO ODREBNY PRZEDMIOT WEASNOSC)

Rodzaj hipoteki Hipoteka umowna faczna

Suma 250000000,00 (DWIESCIE PIECDZIESIAT MILIONOW) Zt.

ZABEZPIECZENIE WIERZYTELNOSCI POSIADACZY
OBLIGAC]I, BEZ IMIENNEGQ ICH WSKAZYWANIA,
TO JEST WSZELKICH ISTNIEJACYCH | PRZYSZEYCH WIERZYTELNOSCI PRZYSEU-
GUJACYCH TYM OBLIGATARIUSZOM W STOSUNKU DO EMITENTA Z TYTUtU
OBLIGAC)I, AW SZCZEGOLNOSCI Z TYTULU SPEATY KWOTY GEOWNE), W TYM
Z TYTULU KWOT WYKUPU, RAT WYKUPU, PREMII, ODSETEK ORAZ PRZYZNA-
NYCH KOSZTOW POSTEPOWANIA, JAK ROWNIEZ INNYCH ROSZCZEN O
SWIADCZENIA UBOCZNE, WYNIKAJACYCH Z OPISANE| W 2 TEGO
AKTU EMIS)I OBLIGAC)l, PROWADZONE] NA
PODSTAWIE PRZEPISOW USTAWY Z 15 STYCZNIA
2015 R. O OBLIGACJACH (DZ. U. 2021 R, POZ. 187 Z POZN. ZM.) ORAZ NA POD-
STAWIE UCHWAL ZARZADU EMITENTA NR 1 Z DNIA 9.06.2021R., DNIA
25.06.2021R., 2.07.2021, UCHWALY RADY NADZORCZE| EMITENTA NR 1 Z
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny DNIA 9.06.2021R.,, WLANEGO ZGROMADZENIA AKCJONARIUSZY EMITENTA
NR 13 Z DNIA 30, .06.2021R., UCHWALY ZARZADU COGNOR HOLDING SA Z
DNIA 16.06.2021R., UCHWALY WALNEGO ZGROMADZENIA AKCJONARIUSZY
COGNOR HOLDING SA NR 23 Z DNIA 30.06.2021R., UCHWALY COGNOR HOL-
DING SA DZIALAJACE| JAKO KOMPLEMENTARIUSZ COGNOR HOLDING S.A. SP.
K. NR 1 Z DNIA 16.06.2021R. ORAZ UCHWALY COGNOR HOLDING S.A. SP. K.
Z 24.06.2021R.,, , CELEM ZABEZPIECZENIA EMISJI NIE WIECE] NIZ 200.000
SZTUK NIEPOSIADAJACYCH FORMY DOKUMENTU (ZDEMATERIALIZOWA-
NYCH) OBLIGAC]I NA
OKAZICIELA, O WARTOSCI NOMINALNE] 1.000 PLN KAZDA, O TERMINIE WY-
KUPU 15 LIPCA 2026 R. ORAZ NA POZOSTALYCH WARUNKACH EMIS)! OBLI-
GAC])I OPISANYCH W PARAGRAFIE 2 AKTU NOTARIALNEGO, A ODNOSNIE WY-
KUPU, W TYM WCZESNIEJSZEGO WYKUPU PAR 2 PKT K- N AKTU NOTARIAL-
NEGO
Lp. 1. Nrksiggi wieczystej KATK/ 00122180/ 8
Nr hipoteki 4
Lp.2. Nrksiegi wieczystej KA1S /00030874 /5
Nr hipoteki 6
Lp. 3. Nrksiegi wieczystej KA15 /00032262 /6
Nr hipoteki 6
Lp. 4. Nrksiegi wieczystej KR1P /00286076 / 6
Nr hipoteki 5
Lp. 5. Nrkslegi wieczystej KR1P /00331269 /7
Nr hipoteki 5
Lp. 6. Nrksiegi wieczystej CZ1Z /00033483 /1
Nr hipoteki 21
Lp. 7. Nrksiegiwieczystej TR1T /00123081 /5
Nr hipoteki 3
Lp.8. NrksiegiwieczystejTR1T/00101810/5
Nr hipoteki 5
GIDE TOKARCZUK GRZESKOWIAK SADOWNIK SPOEKA
Wierzyciel hipoteczny KOMANDYTOWA, WARSZAWA, 016440459, 0000069465, ADMINISTRATOR HI-
POTEK

Ksiega wspdtobcigézona

Dla nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta nr KA1K/00122180/8 prowadzona przez
XI Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego Katowice-Wschéd w Katowicach:

Tabela 2

' __Kslgga Wieczysta nr KA1K/00122180/8

C ~\ ESTIM |
N j Consulting 4

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



Katowice, ul. ul. ks. mjra K.Wozniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec , obreb 0006 Szopienice, woj. $laskie

(stan na 28 02.2022r. okofo 11.00 na podstmwe systemu elektromcznego https //przegladarka -kw.ms.gov. pw

' Typ k's-iegl
: ‘Polozenie

Dziatka

Ulica

Sposéb korzystania
_ Przytgczenie

Dziatka

Ulica

Sposéb korzystania
_ Przylgczenie

Dziatka

Obreb ewidencyjny

Ulica

Sposo6b korzystania

_Przylaczenie

Dziatka

Obreb ewidencyjny

Ulica

Sposéb korzystania
_ Przytaczenie

_ Obszar cale] nleruchomosci

Rodzaj prawa

Tres¢ prawa

riqé uijt_kdwania 7_' _
_Sposéb korzystania

~ Wielkos¢ udziatu
Skarb Panstwa

" Wielkoé¢ udziatu

_KA1K /00067534 /1, 966,0000 M2

 JETE KW 66519

GRUNT ODDANY W UZYTKOWANIE WIECZYSTE

Dziat1 - .,Oznaczenie nieruchumoécl"

$SLASKIE, M. KATOWICE, KATOWICE M., KATOWICE
Dzialka ewldencyjna

1788/18 MAPA 1

KS. MJRA KAROLA WOZNIAKA

BP - ZURBANIZOWANE TERENY NIEZABUDOWANE

KA1K / 00067534 / 1, 1516,0000 M2

1926/18

KS. MJRA KAROLA WOZNIAKA

DR - DROGI

1975/18 MAPA 1

SZOPIENICE

KS. MJRA KAROLA WOZNIAKA

BA - TERENY PRZEMYSLOWE

KA1K /00067534 / 1, 1345,0000 M2 _ -

1976/18 MAPA 1

SZOPIENICE

KS. MJRA KAROLA WOZNIAKA

DR - DROGI

~ KATK /00067534 / 1, 44,0000 M2

3871 0000 m2

Dzlai I-Sp ,.Spls praw zwiqzanych z w}asn0§clq
UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA UJAWNIONEGO W DZIALE I INNEJ
KSIEGI WIECZYSTE]

KAZDEMU WEASCICIELOWI, UZYTKOWNIKOWI WIECZYSTEMU | POSIAD-

CZOWI DZIALEK GRUNTU PRZYSEUGUJE NIEODPEATNA SEUZEBNOSC GRUN-

TOWA POLEGAJACA NA ZNOSZENIU ORAZ PRAWIE DOSTEPU DO LINII PRZE-

SYLOWYCH: ENERGII ELEKTRYCZNE] (KABLI PODZIEMNYCH, ROZDZIELNII) W

CELU ICH NAPRAWY | KONSERWAC]I ORAZ INSTALAC]l WODOCIAGOWEJ |

SCIEKOWE] JUZ ISTNIEJACE], OBCIAZAJACE DZIAEKI NR 1693/18 1775/18 OB-

Prawo uzytkowania wmczystego

2090 09 16 —=—

DZlAtKi_GRU NTUW UZYTKOWANIU WIECZYSTYM
Dzial Il - ,.W}asnoéé"

Wiasciclele

mn

Skarb Panstwa- Prezydent Miasta Katowice
Uzytkownik wieczysty

n

Inna osoba prawna lub jednostka organiza-  COGNOR SPOLKA AKCYJNA, PORAJ, 012859760, 0000211496
_Cyjna nlebgdaca osobg prawng —————— —

B _ 7 ! Dzla} - ,,Prggua_l rosz:zenia i ogranlczenla"

_ Rodzaj wpisu _ OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE ZWIAZANE z INNA‘-\ NIERUCHOMOSCIA ;

NIEOGRANICZONA W CZASIE | BEZPEATNA SEUZEBNOSC DROGI POLEGAJACA

NA PRAWIE PRZEJAZDU | PRZECHODU ISTNIEJACYM PASEM DROGI O SZER.5

M PO DZIALCE 1793/18 OBJETE) NINIEJSZA KSIEGA WIECZYSTA NA RZECZ KAZ-

DOCZESNYCH WEASCICIELI, UZYTKOWNIKOW WIECZYSTYCH LUB POSIADA-

CZY DZIALEK GRUNTU OBJETYCH KSIEGAMI WIECZYSTYMI NR

KA1K/00113161/3 | KATK/00113162/0

Rodzaj wpisu OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE
NIEODPLATNA | NIEOGRANICZONA W CZASIE SEUZEBNOSC PRZESYLU, POLE-
GAJACA NA PRAWIE POSADOWIENIA NA DZIAEKACH GRUNTU OZNACZO-
NYCH NUMERAMI EWIDENCYJNYMI: 1793/18, 1792/18, 1790/18, 1926/18,
1975/18, 1976/18, 1977/18 - SIEC| WODOCIAGOWE) | KANALIZACY)JNE] W SPO-
SOB OZNACZONY NA MAPACH STANOWIACYCH ZALACZNIKI NUMER 1-77 DO
AKTU LINIA NIEBIESKA - SIEC WODOCIAGOWA ORAZ LINIA BRAZOWA- SIEC
KANALIZACYJNA ORAZ ZAPEWNIENIU DOSTEPU DO NICH, A TO W CELU

Tres¢ wpisu

'( \ ESTIM

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



Katowice, ul. ul. ks. mjra K.Wozniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec , obreb 0006 Szopienice, woj. $laskie

Tresc wpisu

Nieruchomos¢ wspdlobcigzona
Rodzaj wpisu

Tres¢ wpisu

Nieruchomos$¢ wspélabcigzona

. L.p.
Napis

Rodzaj hipoteki
Suma

Wierzytelnosé | stosunek prawny

Ksiega wspotobcigzona

KORZYSTANIA Z NIERUCHOMOSCI NA KTORYCH POLOZONE SA SIECI WODO-
CIAGOWE | KANALIZACYJNE, W ZAKRESIE NIEZBEDNYM DLA ZAPEWNIENIA
PRAWIDLOWEGO FUNKCJONOWANIA SIECI WODOCIAGOWYCH | KANALIZA-
CYJNYCH, W TYM W SZCZEGOLNOSCI KONSERWAC)!, REMONTOW, WZGLED-
NIE USUNIECIA AWARII URZADZEN | INSTALAC)I WODOCIAGOWYCH | KANA-
LIZACYJNYCH ZNAJDUJACYCH SIE NA TYCH DZIALKACH W KAZDYM CZASIE |
TERMINIE PRZEZ OSOBY UPRAWNIONE NA RZECZ SPOLKI POD FIRMA; KATO-
WICKIE WODOCIAGI SPOLKA AKCYJNA Z SIEDZIBA W KATOWICACH.

KA1K / 00067534 / 1

OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE ZWIAZANE Z INNA NIERUCHOMOSCIA
SLUZEBNOSC GRUNTOWA USTANOWIONA NA RZECZ KAZDOCZESNYCH
WEASCICIELI LUB UZYTKOWNIKOW WIECZYSTYCH DZIALEK GRUNTU OZNA-
CZONYCH NUMERAMI EWIDENCYJNYMI 1786/18, 1787/18 | 1791/18 OBJE-
TYCH KSIEGA WIECZYSTA NR KA1K/00072627/8, POLEGAJACA NA PRAWIE
PRZEJAZDU | PRZECHODU PO DZIALKACH OZNACZONYCH NUMERAMI EWI-
DENCYJNYMI: 1793/18, 1926/18, 1976/18 ORAZ 1977/18 ISTNIEJACYM PASEM
GRUNTU.

KA1K /00067534 /1 i
Dzlat IV -, Hipoteka”

2

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO, WEASNOSCI BUDYNKU

STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC | URZADZENIA STANOWIA-

CEGO ODREBNY PRZEDMIOT WEASNOSCI

Hipoteka umowna tgczna

250000000,00 (DWIESCIE PIECDZIESIAT MILIONOW) Zt

ZABEZPIECZENIE WIERZYTELNOSCI POSIADACZY

OBLIGAC]I, BEZ IMIENNEGO ICH WSKAZYWANIA,

TO JEST WSZELKICH ISTNIEJACYCH | PRZYSZEYCH WIERZYTELNOSCI PRZYSEU-

GUJACYCH TYM OBLIGATARIUSZOM W STOSUNKU DO EMITENTA Z TYTULU

OBLIGAC)I, AW SZCZEGOLNOSCI Z TYTULU SPEATY KWOTY GEOWNEJ, W TYM

Z TYTULU KWOT WYKUPU, RAT WYKUPU, PREMII, ODSETEK ORAZ PRZYZNA-

NYCH KOSZTOW POSTEPOWANIA, JAK ROWNIEZ INNYCH ROSZCZEN O

SWIADCZENIA UBOCZNE, WYNIKAJACYCH Z OPISANE] W 2 TEGO

AKTU EMISJI OBLIGAC]!, PROWADZONE) NA

PODSTAWIE PRZEPISOW USTAWY Z 15 STYCZNIA

2015 R, O OBLIGACJACH (DZ. U. 2021 R, POZ. 187 Z POZN. ZM.) ORAZ NA POD-

STAWIE UCHWAL ZARZADU EMITENTA NR 1 Z DNIA 9.06.2021R., DNIA

25.06.2021R., 2.07.2021, UCHWALY RADY NADZORCZE] EMITENTA NR 1 Z

DNIA 9.06.2021R., WLANEGO ZGROMADZENIA AKCJONARIUSZY EMITENTA

NR 13 Z DNIA 30, .06.2021R., UCHWALY ZARZADU COGNOR HOLDING SA Z

DNIA 16.06.2021R., UCHWALY WALNEGO ZGROMADZENIA AKCJONARIUSZY

COGNOR HOLDING SA NR 23 Z DNIA 30.06.2021R., UCHWALY COGNOR HOL-

DING SA DZIALAJACE) JAKO KOMPLEMENTARIUSZ COGNOR HOLDING S.A. SP.

K. NR 1 Z DNIA 16.06.2021R. ORAZ UCHWALY COGNOR HOLDING S.A. SP. K.

7 24.06.2021R.,, , CELEM ZABEZPIECZENIA EMIS)I NIE WIECE) NIZ 200.000

SZTUK NIEPOSIADAJACYCH FORMY DOKUMENTU (ZDEMATERIALIZOWA-

NYCH) OBLIGAC)I NA

OKAZICIELA, O WARTOSCI NOMINALNE] 1.000 PLN KAZDA, O TERMINIE WY-

KUPU 15 LIPCA 2026 R. ORAZ NA POZOSTALYCH WARUNKACH EMIS|I OBLI-

GACJI OPISANYCH W PARAGRAFIE 2 AKTU NOTARIALNEGO, A ODNOSNIE WY-

KUPU, W TYM WCZESNIEJSZEGO WYKUPU PAR 2 PKT K- N AKTU NOTARIAL-

NEGO

Lp. 1. Nrksiegi wieczystej KATK /00072627 / 8

Nr hipoteki 6

Lp. 2. Nrksiegi wieczystej KA1S /00030874 /5
Nr hipoteki 6

Lp.3. Nrksiegi wieczystej KA1S /00032262 / 6
Nr hipoteki 6

Lp. 4. Nrksiegi wieczystej KR1P /00286076 /6
Nr hipoteki 5

Lp.5. Nrksiegi wieczyste] KR1P /00331269 /7
Nr hipoteki 5
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Lp.6. Nrksiegi wieczystej CZ1Z / 00033483 / 1

Nr hipoteki 21
Lp.7. Nrksiegi wieczystej OP10 /00117990 / 4
Nr hipoteki 5
Lp. 8. Nr ksiegi wieczystej OP10 /00112308 /2
Nr hipoteki 3
GIDE TOKARCZUK GRZESKOWIAK SADOWNIK SPOLKA
Wierzyciel hipoteczny KOMANDYTOWA, WARSZAWA, 016440459, 0000069465, ADMINISTRATOR HI-

POTEK

Stan zawarty w ksigdze wieczystej ulegt zmianie od daty wyceny. Zostat zmieniony uzytkownik wie-
czysty oraz wpisy dotyczgce hipotek.

Komentarz rzeczoznawcy: Zmiany zawarte w ksigdze wieczystej nie majg wplywu na warto$¢ ryn-
kowa.

Umowy najmu

Przedmiot wyceny nie jest objety umowami najmu.l

ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

Biorac pod uwagg cechy nieruchomosci, aktualny stan rynku oraz perspektywy jego rozwoju prze-
prowadzono ponowng analizg mozliwosci wykorzystania nieruchomosci. Badanie to potwierdzito za-
sadnos¢ przyjetych zatozen co do sposobu okreslenia wartosci nieruchomoéci i rodzaju zastosowa-
nego podejscia i metody.

Zatozenia przyjete do wyceny dotyczace ksztattowania sie stawek najmu za powierzchnie komercyjne
potwierdzono analizujgc aktualng sytuacje na rynku.

Analiza cen transakcyjnych na rynku lokalnym

W celu okreslenia wartosci rynkowe]j przedmiotowej nieruchomosci przeprowadzono badanie cen
transakcyjnych dotyczacych obiektéw biurowych i ustugowych z terenu wojewdédztwa $laskiego, opol-
skiego i sasiednich. Analiza zgromadzonych danych pozwala na wysnucie wniosku, iz sprzedaze wol-
norynkowe zdarzajq sie sporadycznie, a jesli juz sg zawierane dotyczg budynkéw o bardzo réznych
parametrach techniczno - uzytkowych.

W celu okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci przeprowadzono badanie cen
transakcyjnych dotyczgcych obiektow zwigzanych z branzg obiektow biurowych z terenu aglomeragji
Slaskiej. Analizowany rynek rozszerzono o miasta aglomeracji $laskiej. Analiza zgromadzonych danych
pozwala na wysnucie wniosku, iz sprzedaze wolnorynkowe zdarzajg sie sporadycznie, a jeéli juz sg
zawierane dotyczg budynkéw o bardzo réznych parametrach techniczno - uzytkowych,
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Zgodnie z zaobserwowang tendencjg rynkowg, nieruchomosci zabudowane budynkami biurowymi
(lub o podobnym przeznaczeniu) stanowily przedmiot sprzedazy i ich ceny zawieraty sie w przedziale
od 1100 zt/m2 do 1500 zt m2. Dla budynkow w $rednim stanie tj. kilkudziesiecioletnich, w ktorych
gospodarka remontowa prowadzona jest prawidtowo ceny zawieraty sig¢ w przedziale od 2000 zt/m2
do nawet 3000 zt m2 gdy budynek potozony jest w obszarze o potencjale handlowo-ustugowym. Ceny
nieruchomosci okredlonych jako dos$¢ nowych w standardowo dobrym standardzie wykoniczenia
ksztattujq sie na poziomie od 2500 zt/m2 do 3500 zt/m2, a w przypadku najlepszych obiektéw nawet
powyzej 4000 zt/m2. Ceny budynkéw o charakterze biurowym, wzniesione w latach 1950-1980 w sta-
nie po kapitalnym remoncie ksztattujg sie w zakresie od 3000 z{/m2 do 3500 zt m?. Putap cen zalezy
m.in. od czynnikéw takich jak: lokalizacja ogolna i szczegdtowa, stan techniczny budynku i jego stan-
dard wykoniczenia, powierzchnia uzytkowa, a takze od szeregu indywidualnych cech, ktére posiada
kazda nieruchomosc,

W wyniku analizy rynku zgromadzono kilka transakcji, ktére przedstawiono w ponizszej tabeli:
Tabela 3

Data Cena Pow. uzytkowa Fow, Cenajed-
Miejscowost Ulica transakcyjna y dziatki  nostkowa
transakgji obliczeniowa 3
e S B, Sls SRRt (- NSRS R |1 B LD G
10.12.2019 Katowice Huberta 2 011 000,00 zt 596,92 2839 3 368,96 zt
18.09.2020 Mysiowxce Plac Wolnosci 2 500 000,00 zt 836,10 1248 2 990,07 zt
13.12.2019 Bielsko-Biata Prusa 1830 000,00 zt 669,42 945 273371z
22.01.2021 Zabrze Kartowicza 1850 000,00 zt 709,80 1611 2 606,37 zt
22.04.2021 Raciborz Batorego 1820 000,00 zt 1 180,00 679 1542,37 zt
27.09.2019 Lubliniec Paderewskiego 2 160 000,00 z

1795,00 3616

Znaczqce rozbieznosci w ocenie obiektéw stanowigcych przedmiot odnotowanych na rynku transakcji spo-
wodowaly, iz wartosc rynkowa przedmiotowego kompleksu nieruchomosci nie moze byc¢ oszacowana na
bazie cen transakcyjnych. Dodatkowo charakter wycenianych nieruchomosci przemawia za zasadnoscig
zastosowania podejscia dochodowego, metody inwestycyjnej, techniki kapitalizacji prostej dochodu netto.
Zardéwno funkcja obiektéw, ich stan techniczny, a takze standard wykoriczenia decydujq o pefnej przydat-
nosci nieruchomosci dla celu, dla ktérego sq aktualnie i bedq wykorzystywane (cel komercyjny) i tak bytaby
ona postrzegana przez potencjalnego inwestora. Obiekt moze byc przedmiotem najmu.

Stawki czynszéw

Brak wystarczajacej ilosci transakcji dotyczacych podobnych obiektdw a takze charakter nierucho-
mosci przeznaczonej scisle na dziatalnos¢ biurowa i socjalng sprawia, iz zgodnie z przepisami prawa
oraz zasadami regulujgcymi wycene nieruchomosci, do wartosci rynkowej nalezy dochodzi¢ w opar-
ciu o dochéd mozliwy do osiggniecia z dziatalnosci prowadzonej na nieruchomosci. Nalezy tu wyraz-
nie zaznaczy¢, ze dziatalnos¢ ta (w mysl zastosowanego podejscia dochodowego i metody inwesty-
cyjnej) polega na wynajmie pomieszczeri budynkéw. Okreslenia stawek (netto) mozliwych do osia-
gnigcia z wynajmu powierzchni dokonano na podstawie analizy dostepnych danych. Zaliczono do
nich informacje uzyskane zaréwno bezposrednio od wtascicieli obiektéw komercyjnych, od najem-
cow oraz udostepnione od posrednikéw najmu nieruchomosci.

1203,34 zt
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czynsze

Czynsze nieruchomosci komercyjnych o charakterze biurowo - socjalnym w Gliwicach ksztattujg sig
na zréznicowanym poziomie w zaleznosci od takich czynnikow jak:

o stan techniczny i jako$¢ wykoriczenia pomieszczen

o polozenie wzgledem terendw rozwoju ustug i handlu
o dogodnos$¢ dojazdu

e ekspozycja obiektu

o ilo$¢ miejsc parkingowych

o wielko$¢ powierzchni uzytkowej

Najnizszy poziom osiggajq stawki najmu pomieszczen wigkszych potozonych w budynkach starszych
niezbyt dobrze wyeksponowanych od strony ulicy dojazdowej, z ograniczong mozliwoscig parkowa-
nia. Czym nowszy budynek, mniejsza powierzchnia wynajmowanej powierzchni, lepszy dojazd, moz-
liwoé¢ parkowania i ekspozycja nieruchomosci, tym stawka za wynajem jest wyzsza. Najbardziej
atrakcyjne nieruchomosci charakteryzuje: wysoki standard uzytkowy (wysoka jakosc¢ elementow wy-
koriczeniowych) oraz dogodne warunki pod wzgledem dojazdu do gtéwnych tras.

Przeprowadzajac analize poziomu stawek czynszéw wynajmu powierzchni komercyjnych wzieto pod
uwage ohszar wojew6dztwa opolskiego, $laskiego, dolnoslgskiego. Badanie rynku jest utrudnione ze
wzgledu iz wiekszoé¢ przedsigbiorcow inwestuje w zakup gruntu i wznoszenie obiektéw o charakte-
rze i uktadzie funkcjonalnym przystosowanym pod wiasny rodzaj dziatalnosci gospodarczej.

Podstawowym Zrédtem informacji o czynszach najmu nieruchomosci sa umowy zawarte migdzy wia-
$cicielem, a najemca. Sa to umowy cywilno prawne, bez koniecznosci stosowania formy aktu nota-
rialnego. Trzeba mie¢ $wiadomo$¢, ze zaden podmiot nie jest zobligowany przedstawia¢ umow
najmu, a wrecz przeciwnie - dane te sg objete szczegdlng ochrong. Rolg rzeczoznawcy jest aby do
tych danych dotrze¢ i dokonac analizy pod katem ich wiarygodnosci. Jednym ze sposohoéw weryfikacji
informacji o wysokosci przecigtnych stawek czynszu jest migdzy innymi wywiad $rodowiskowy, roz-
mowy z zarzadcami oraz posrednikami w obrocie nieruchomosci.

Ponadto zrédtem informacji o stawkach czynszu sg 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 nieruchomosci oferujacych ustugi w zakresie sprzedazy i wy-
najmu wszystkich rodzajéw nieruchomosciami przede wszystkim z terenu powiatu tarnogorskiego i
aglomeracji $laskiej, jak réwniez przeprowadzono rozmowy z wiascicielami nieruchomosci komercyj-
nych na rynku lokalnym przy zachowaniu poufnosci danych osobowych.

Ponizej przedstawiono przyktadowe ceny najmu powierzchni komercyjnych na analizowanym tere-
nie:
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_ Tabela 4 7
Yalihania Ulica Przedmiot umowy Powlerzchnlza Stawka czgmszu najmu
najmuwm za 1Tm?zi netto
a - ! ~ pom. biurowe 6970 ' a
Zabrze ul. Mikulczycka 15 budynek z lat 70, 17,30 23,81
- - - ~niski standard 33,10
. RoZdziehskiego biuro o niskim
DAbrowaGomicz itaKatowice)  standardzie, 3piewo 12725 2500
____S_qsqoyvig; B Brag:'ﬂv‘ligrgszewski;h hiiBi’urg\qo-_ugh_J_g_o_we B ) ”311,00__ _ 7”40,19 _ o
Knuréw ustugowo-handlowa 1500 42,00
Gliwice ul. Kolej Blura piEFUChomSC) 609 32,00
— __przemystowej o —— ——————
Katowice ul. Rozdzienskiego 170 biura 195,22 24,00
Katowice ul. RoZdzieniskiego 170 biura 7113 35,00
Mystowice Plac Wolnosci ; i?lurowaec . 1008 38,69
-~ (kamienicaporemoncie) """ T
Gliwice ul. Chorzowska haia m_agazym?wa 271,00 32,00
o o - _zwitrynami ——=~ __ -
Zawiercie ul. Leéna hiuro wenleriichommosel 22,20 25,17
S . _przemystowej T E—
SIEmianeice ul. Olimpijskie biuro 724,07 37,32
_ Slaskie TR S
SiEmianowice ul. Olimpijskie biuro 260,55 32,45
_ Slaskie S T T —— =
Rybnik ul. Rymera bitro wenleruchomoscl 186,00 37,47
T przemyslowej — I
Swietochlowice ul. Brzozowa biuro 121,44 33,05
Ruda Slaska ul. Magdziorza biuro (pietro) 85,83 24,00
Ruda $laska ul. Zajecza biuro (pietro) 844,40 22,77
Gliwice ul. Géry Chelmskiej GlurG W obiskele 504,41 20,00
S S —— ] _UI’ZQ_(_j}I_PUthH\EgQ 7 I -
_Katowice  ul.Krakowska ~ biuro(parter) 16334 2700
WﬁCﬁhorzéw - 7u7[.716 Lipca B 79‘”[0, - 75777,87(7) ) 31,507 )
Chorzéw _ul.16lipca b0 28368 31,50 =
_Katowice  ul.WitaStwosza7  biuro (biurowiecB) 130 40,00
_ Mikotéw  ul. Krawczyka ~ pigtro2i3 . 55% 33403878
) 7Mjk0!¢w_ B ul. K@vgczyka_ - pigtro 2. : 105 5854 i
_Katowice _ ul.Grabowa ~ buro 13263 . 2500
_ Katowice  ul.Brzowowa  biuro(niskistandard) 129,14 2800
 Bielsko-Biata ~ ul. Centralna. ~ biuro (lata 90, dobry stan) 5% 3000 -
. Czestochowa  ul. Waszyngtona  pom. biurowo - ustugowe i 3500
_Dabrowa Gérnicza ~ Koksownicza ____pom.biurowe 150 30,00 o
- _\{Vi!k_qwiceﬁ B ' - Qiuﬁro_(2Q1_5r_.,_b_db stan) 391,20 7779__,69_EUR_ -
= Katowice ~ul. Jesionowa B 7 b_iu_ro_ o - 12508 - 52,04
_ Katowice  ulMurckowska  biuro 120 4840
Katowice _ ul. Grabowa biuro 92,08 41,04
7 Gliwice ~ ul. Chorzowska biuro - parter, I-1ll pietro 1788 38,50
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biuro - suterené ' 25,00

W wyniku analizy mozna sformutowac nastepujgce wnioski: czynsze na rynku nieruchomosci komer-
cyjnych na terenie $laska sasiednich zréznicowane sq w zaleznoéci od stanu technicznego | wyposaze-
nia obiektéw, lokalizacji wzgledem weztow komunikacyjnych, mozliwosci parkingowych i wielkosci wy-
najmowanej powierzchni. Czynsze ksztattujq si¢ w zakresie cenowym od 15 z¥m? dla powierzchni o
charakterze socjalnym i dodatkowym poprzez 25 - 40 zt/m? dla typowych pomieszczen biurowych w
zabudowie z lat 50-80-tych. Mozna odnotowa¢ wyjatki tj. stawki ok. 40-60 z/m2 dla powierzchni biu-
rowych powiazanych z powierzchniami handlowo-ustugowymi albo w budynkach po modernizacji.

W przypadku powierzchni biurowych stawka czynszu uzalezniona jest gtownie od metrazu nierucho-
moéci, mozliwoéci adaptacyjnych, standardu wykorczenia czy usytuowania w budynku. Najnizsze
ceny najmu osiggaja pomieszczenia biurowe zaadaptowane w magazynach i halach produkcyjnych
o stabym standardzie oraz stabej ekspozycji. Ceny najmu tego typu powierzchni biurowych oscylujg
w przedziale od 15 zt do 30 zt. Lokale uzytkowe potozone w budynkach biurowych w zaleznosci od
standardu wykoficzenia oraz potozenia na kondygnacji osiggaja najwyzsze ceny najmu, Zawieraja sig
w przedziale od 30 zt/m? do 50 zt/m?,

Ponizej zamieszczono kilka przyktadowych ofert wynajmu powierzchni biurowej z analizowanego ob-
szaru konurbacji gérnoslaskiej:
_ Tabela5

Lokal w budynku biurowym
Powierzchnia: 200 m? Gliwice, tabedy www.hieruchomosci-online.pl
_ Miesigczny czynsz najmu 20,83 zH/m? — —_—
Lokal w budynku biurowym
Powierzchnia: 86,50 m? Gliwice, Kopernik www.nieruchomosci-online.pl
Miesigczny czynsz najmu 23,07 z/m?

Lokal w budynku biurowym
Powierzchnia: 160 m? Zabrze www. nieruchomosci-online.pl

Lokal w budynku biurowym
Powierzchnia: 200 m? Gliwice, Ligota Zabrska www.hieruchomosci-online.pl
_Miesigczny czynsz najmu 39 z/m?

Wartos¢ rynkowa nieruchomogéci gruntowej - prawa uzytkowania wieczystego gruntu stanowig-
cego dz. ew. nr 1786/18,1787/18,1791/18,1788/18,1926/18,1975/18, 1976/18 wraz z prawem wia-
snosci udynkéw o funkeji przemystowej, magazynowej i technologicznej polozonych przy ul. ks.
mjra K.WoZniaka 24 w Katowicach dzielnica Szopienice-Burowiec, powiat Katowice M. okre-

$lona w operacie szacunkowym z dnia 20.01.2021 r. jest aktualna na dzier: 28.02.2022 r. i wynosi

5 863 000 zt (stownie: pie¢ miliondw osiemset szescdziesigt trzy tysigce zlotych)

Warto$¢ jest zgodna z przepisami regulujacymi i podstawami materialno - prawnymi aktualnymi w
dniu sporzadzenia Klauzuli:

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity: Dz.U.
2021 poz. 1899);

e~ Rozporzgdzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
sporzgdzania operatu szacunkowego (t.j. Dz.U. z 2021 poz. 555)
~~\ ESTIM
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+Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uptywie okresu, o ktérym mowa w ust. 3, po po-
twierdzeniu jego aktualnosci przez rzeczoznawce majgtkowego. Potwierdzenie aktualnosci operatu
szacunkowego nastepuje przez umieszczenie stosownej klauzuli w operacie szacunkowym przez
rzeczoznawce, ktéry go sporzadzit, oraz dotgczenie do operatu szacunkowego analizy potwierdzaja-
cej, ze od daty jego sporzadzenia nie wystgpity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany
czynnikow, o ktérych mowa w art. 154, Po potwierdzeniu aktualnosci operat szacunkowy moze by¢
wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, w kolejnych 12 miesigcach, liczgc od dnia
uptywu okresu, o ktérym mowa w ust. 3, chyba ze wystgpig zmiany uwarunkowan prawnych lub
istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154.";

Na podstawie niniejszej klauzuli opisany powyzej operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do
celu, dla ktérego zostat sporzadzony, przez okres kolejnych 12 miesiecy, liczac od dnia uplywu
okresu, o ktéorym mowa w art. 156 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
mosciami, chyba ze wystgpig zmiany uwarunkowar\ prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o kto-
rych mowa w art. 154 ww. ustawy.

PODPIS AUTORA OPRACOWANIA
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ZALACZNIKI

1. Dokumentacja fotograficzna
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Zalgcznik 1. Dokumentacja fotograficzna.
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Zatagcznik 2. Polisa ubezpieczeniowa Rzeczoznawcy Majatkowego

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEI ZAWODOWE]
NR 1028404026

W Okres ubezpicczenia: od 20.02,2022 1. do 19.02.2023r.

Ubezpieczajacy: ESTIM CONSULTING - RUDNICCY, SPOLKA JAWNA - -
Acres sledaty: HERY 72, 01-497 WARSZAWA REGON: 015721162
E-rpad: SECRETARIATEESTIM.PL Telefon: 1482286456177

Ubezpleczony: BEATA JARZABEK

Rotes gamiestiana: TOPOLOWA 284, 03-133 WARSZAVIA PESEL: 76051814309
Eamal; Neustshany Teltfon; 6785524
Zakres ubezpieczenia obowiazkowego Suma gwarancyjna

Ha jadno 2darzene |3 visysti'e adazena
Odpowindralnodd opwhia prredsisbiony prowadracego dralalneic rzeczoznancy mationegn 25020 EUR| 25 000 EUR

Suma gwarantyjna jest ustalana proy rastosavanks kursy dradniago ewn oghosiancga pirzer HEP
PO raz prorncszy woreky, w ktdrym umowa ubesphiczenia zost ha zawarta.
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Polwierdzam dane kontaktowe

LSTIM CORSULTIRG - RUDKRICCY, SPOLKA JAVINA
E-mail: SEKRETARIATEESTIM.PL

Telelfon: 48228646177
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