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

www.estim.pl

Potwierdzenie aktualnosci

OPERATU SZACUNKOWEGO

z okreslenia wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego dz. ew. nr
1/174 wraz z prawem wiasnosci budynku o funkcji przemystowej polozonego przy ul.
Konstruktoréw 15 w Lublinie dzielnica Hajdéw, obrgb 0013 Hajdéw powiat Lublin M.,
wojewaodztwo lubelskie
Z DNIA 28 STYCZNIA 2021 ROKU.

Dla przedmiotowej nieruchomosci prowadzona jest ksigga wieczysta nr LU11/00248556/0 przez
Sad Rejonowy Lublin-Wschéd w Lublinie z siedziba
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Autor operatu:

Beata Jarzabek, upr. 3725

Warszawa, 3 marca 2022 r,




Lublin, ul, Konstruktoréw 15, dzielnica Hajdéw, obreb 0013 Hajdéw, woj. lubelskie

Zgodnie z art. 156, pkt 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz art. 58.1. Rozporzadzenia
Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzgdzania ope-
ratu szacunkowego potwierdzam aktualno$¢ (w zakresie wartosci rynkowej w stanie na dzier wy-
ceny) operatu szacunkowego z dnia 28 stycznia 2021 roku z okreslenia warto$ci rynkowej okreslenia
wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego dz. ew. nr 1/174 wraz z pra-
wem wtasnosci budynku o funkcji przemystowej potozonego przy ul. Konstruktoréw 15 w Lublinie
dzielnica Hajdow, obreb 0013 Hajdéw powiat Lublin M., wojewddztwo lubelskie na dziery 03.03.2022

r.

OKRESLENIE STANU PRAWNEGO NIERUCHOMOSCI

Dla nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta nr LU11/00248556/0 przez Sad Rejonowy
Lublin-Wschéd w Lublinie z siedzibg w Swidniku, V Wydziat Ksiagg Wieczystych:

Tabhela 1

Kslgga Wieczysta nr LU11/00248556/0,
(stan na 03, 03 2022 r. okofo 1. 00 na podstmwe systemu elektromcznego ht{ps //przeg!adarka kw .1M1S.8OV. plf)

Typ kslqgl

Dzlal I-

_Polozenie

Dmaika

Identyf‘kator dZIaH(l
_Ulica -
) Sposéb korzystanla

Obszar calej nieruchomoéci

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

Nazwa ulicy

Powierzchnia uzytkowa

Przeznaczenie budynku

Odrebnosc

Dzlat I-Sp ,,Spis praw zwlqzanych z w}asnoﬁch" ]

' Rod'z;aj_préwa -

Tres¢ prawa
Ksigga powigzana
Rodzaj prawa

Tred¢ prawa

_ Ksigga powigzana

1174

~ Ba- TERENY PRZEMYSLOWE

Grunt oddanyw uzytkowame wneczyste i budynek stanowigcy odrebng n|e-”
ruchomosc
.,Oznaczenlg n[eruchomosci"

LUBELSKIE M. LUBLIN, LUBLIN M., LUBLIN
Dzlalki ewldencyjne BN

066301, 1 0013 AR 9 1/174
Konstruktoréw 15

U 8518 ha

% Budynki
LUBELSKIE, M. LUBLIN, LUBLIN M., LUBLIN

Melgiewska 7-9

625,000 m2

INNY BUDYNEK NIEMIESZKALNY
Tak

UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA UJAWNIONEGO W DZIALE Il INNEJ
KSIEGI WIECZYSTE]

SEUZEBNOSC GRUNTOWA NA RZECZ KAZDOCZESNEGO WEASCICIELA | UZYT-
KOWNIKA WIECZYSTEGO DZIAEKI NR 1/103 POLEGAJACA NA PRAWIE PRZE-
CHODU | PRZEJAZDU OD BRAMY TOWAROWE| NR 2 NA PRAWIE UZYTKOWA-
NIA WIECZYSTEGO DZIALEK NR 1/16,1/67,1/71 OBJETYCH KW NR 111618

LU1I/00111618/4
UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA UJAWNIONEGO W DZIALE 11l INNEJ
KSIEGI WIECZYSTE])

SEUZEBNOSC GRUNTOWA NA RZECZ KAZDOCZESNEGO WEASCICIELA | UZYT-
KOWNIKA WIECZYSTEGO DZIAEKI NR 1/103 POLEGAJACA NA PRAWIE SWO-
BODNEGO PRZEJAZDU TORAM! KOLEJOWYMI NR 39,3A | 800A KTORE PRZEZ
DZIALKI OBCIAZONE O NR 27/2 OBJETA KW NR 111618 | DZIALKI NR 1/107
OBJETA KW NR 188363

LU1I /00188363 / 1

\\ ESTI M
/ Consulting
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Lublin, ul. Konstruktoréw 15, dzielnica Hajdéw, obreb 0013 Hajdéw, woj. lubelskie

' Rodzaj prawa

Tres¢ prawa

Ksiega powigzana

" Wielkod¢ udziatu
Skarb Panstwa

" Wielkoé¢ udziatu

Inna osoba prawna lub Jednostka organiza-

_cyjna niebedaca osobq prawng

5 Dzlal III - ,.Prawa roszczema i ograniczema

UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA UJAWNIONEGO W DZIALE 1l INNEJ
KSIEGI WIECZYSTEJ

SEUZEBNOSC GRUNTOWA NA RZECZ KAZDOCZESNEGO WEASCICIELA | UZYT-
KOWNIKA WIECZYSTEGO DZIALKI NR 1/174 POLEGAJACA NA PRAWIE SWO-
BODNEGO PRZECHODU | PRZEJAZDU TORAMI KOLEJOWYMI NR 39 PRZEBIE-
GAJACYM| PRZEZ DZIALKE OBCIAZONA O NR 1/175 OBJETA KW NR
LU11/00284826/8 W JE) POLNOCNE] CZESC| ORAZ PRAWIE PODEJMOWANIA
WSZELKICH CZYNNOSCI ZWIAZANYCH Z KONSERWACJA | NAPRAWA TOROW
KOLEJOWYCH PRZEBIEGAJACYCH PRZEZ DZIALKE NR 1/175
LU11/00284826/8

Dz[ai -, .,Wlasnoéé"
Wlaéclclele

n

Skarb Paristwa Lublin , ORGAN REPREZENTUJACY SKARB PANSTWA
~Uzytkownik wieczysty

11

COGNOR SPOLKA AKCYINA, PORAJ,,

) Brakwpaséw B - o -
Dzla} IV - Hipoteka”

Wzmianki (numer wzm:anku chwila zamaeszczenla opis wzmlankl)

1, DZ, KW. /LU1S 71552 /22 /1 - 2022-01-27, 09:24:16 - ZMIANA HIPOTEKI tACZNE]J
2, DZ. KW. / LU1S / 27304/ 21 /1 - 2021-11-26, 10:25:49 - ZMIANA HIPOTEKI EACZNE)
L.p. 3

Napis

Rodzaj hipoteki
Suma

Wierzytelnos¢ | stosunek prawny

Inne informacje

Pierwszenstwo

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO | WEASNOSCI BUDYNKU
STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC

Hipoteka umowna taczna

250000000,00 (DWIESCIE PIECDZIESIAT MILIONOW) Zt

ZABEZPIECZENIE WIERZYTELNOSCI POSIADACZY OBLIGACI, BEZ IMIENNEGO
ICH WSKAZYWANIA, TO JEST WSZELKICH ISTNIEJACYCH | PRZYSZLYCH WIE-
RZYTELNOSC| PRZYSEUGUJACYCH TYM OBLIGATARIUSZOM W STOSUNKU DO
EMITENTA Z TYTULU OBLIGAC)l, A W SZCZEGOLNOSCI Z TYTULU SPEATY
KWOTY GLOWNEJ, W TYM Z TYTULU KWOT WYKUPU, RAT WYKUPU, PREMII,
ODSETEK ORAZ PRZYZNANYCH KOSZTOW POSTEPOWANIA, JAK ROWNIEZ IN-
NYCH ROSZCZEN O SWIADCZENIA UBOCZNE, WYNIKAJACYCH Z OPISANE) W
AKCIE EMIS)| OBLIGAC)I, PROWADZONE) NA PODSTAWIE PRZEPISOW USTAWY
715 STYCZNIA 2015 R. O OBLIGACJACH (DZ. U. 2021 R, POZ. 187 Z POZN. ZM.)
ORAZ NA PODSTAWIE UCHWAL, CELEM ZABEZPIECZENIA EMIS)I NIE WIECE)
NIZ 200.000 SZTUK NIEPOSIADAJACYCH FORMY DOKUMENTU (ZDEMATERIA-
LIZOWANYCH) OBLIGAC)I NA OKAZICIELA, O WARTOSCI NOMINALNE] 1.000
PLN (SLEOWNIE: TYSIAC ZEOTYCH) KAZDA, O TERMINIE WYKUPU 15 LIPCA 2026
R. ORAZ NA POZOSTALYCH WARUNKACH EMISJI OBLIGAC)I ZGODNIE Z AK-
TEM NOTARIALNYM: OSWIADCZENIE W SPRAWIE USTANOWIENIA HIPOTEKI
LACZNE

NA RZECZ OBLIGATARIUSZY BEZ ICH IMIENNEGO WSKAZYWANIA
REP.A.1282/2021 SPORZADZONY W KANCELARII NOTARIALNE] W WARSZA-
WIE PRZEZ NOTARIUSZA MARTYNE PIEKARCZYK-STUDZINSKA, AKT NOTA-
RIALNY: OSWIADCZENIE W SPRAWIE USTANOWIENIA HIPOTEKI tACZNE]
ROSZCZENIE Q PRZENIESIENIE NINIEJSZE] HIPOTEKI WPISANE] DO KWOTY
250.000.000 Zt NA MIEJSCE OPROZNIONE PRZEZ HIPOTEKE UMOWNA
EACZNA WPISANA DO KWOTY 111.285.423,00 EUR UJAWNIONA POD NR 2 Z
CHWILA GDY STANIE SIE WOLNE DO WYSOKOSCI WYGASLEJ HIPOTEKI.
NINIEJ)SZA HIPOTEKA UMOWNA EACZNA WSPOLOBCIAZONE SA TAKZE NIE-
RUCHOMOSCI DLA KTORYCH PROWADZONE SA NASTEPUJACE KSIEGI WIE-
CZYSTE:

CZ1M/00097283/5,

CZ1M/00051050/9,

Inne informacje CZ1M/00082182/9,

CZ1M/00082956/6,

CZ1M/00056620/1,

CZ1Z/00033483/1,

KR1P/00286076/6,

B - TB15/00045540/4,
( W\ ESTIM
AP EE—————
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Lublin, ul. Konstruktoréw 15, dzielnica Hajdéw, obreb 0013 Hajd6w, woj. lubelskie

TB15/00045533/2,
TB15/00047784/0,
TB81S/00053829/3,
TB15/00052870/8,
TB15/00057958/4,
TB15/00036294/8,
KR1P/00331269/7,
GL1G/00084766/6,
GL1G/00121403/6,
GL1G/00084767/3,
GL1G/00103076/2,
LD1M/00107840/4,
LD1M/00092885/2,
OP10/00117990/4,
OP10/00112308/2,
PO2P/00035922/4,
PO2P/00158081/4,
PO2P/00257742/0,
KA15/00030874/5,
KA15/00032262/6,
TR1T/00101810/5,
TR1T/00123081/5,
PT1T/00034513/5,
0OL10/00019863/6,
0L10/00045353/9,
KA1K/00072627/8,
KA1K/00122180/8. )
GIDE TOKARCZUK GRZESKOWIAK SADOWNIK SPOLKA KOMANDYTOWA,

 Wierzyciel hipoteczny WARSZAWA, 016440459, 0000069465, ADMINISTRATOR HIPOTEKI

Komentarz rzeczoznawcy: W Ksiedze wieczystej LU11/00248556/0 widnieje nieaktualny adres

budynku: Melgiewska 7-9, powinno by¢: Konstruktoréw 15

Stan zawarty w ksiedze wieczystej ulegt zmianie od daty wyceny. Zmianie ulegly wpisy dotyczace
hipotek.

Komentarz rzeczoznawcy: Zmiany zawarte w ksiedze wieczystej nie majg wplywu na wartosc ryn-
kowa.

Umowy najmu

Przedmiot wyceny nie jest objety umowami najmu..

ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

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

< W\ ESTIM
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Lublin, ul. Konstruktoréw 15, dzielnica Hajdéw, obreb 0013 Hajdéw, woj. lubelskie

Zatozenia przyjete do wyceny dotyczgce ksztattowania sig stawek najmu za powierzchnie komercyjne
potwierdzono analizujgc aktualng sytuacje na rynku,

Analiza cen transakcyjnych na rynku lokalnym

W celu analizy lokalnego rynku nieruchomosci badano akty notarialne kupna - sprzedazy nierucho-
mosci podobnych, a takze obserwowano ruch na rynku lokalnym pod wzgledem popytu i podazy na
terenie miasta Lublin. W wyniku przeprowadzonej analizy rynku oraz informacji uzyskanych w biu-
rach obrotu nieruchomosciami wynika, ze rynek lokalny nieruchomosci komercyjnych na terenie
miasta jest $rednio rozwiniety. Transakcje tego typu nieruchomosciami wystepujg bardzo rzadko w
obrocie, sg zazwyczaj budowany na siedziby firm badZ ew. na wynajem.

Analiza zgromadzonych danych pozwala na wysnucie wniosku, iz sprzedaze wolnorynkowe doty-
czgce obiektow komercyjnych zdarzaja sie sporadycznie, a jesli juz sg zawierane dotyczg budynkéw
o0 bardzo réznych parametrach techniczno - uzytkowych. Ceny takich nieruchomosci ksztattujg sie na
bardzo réznym poziomie, ktory zalezy m.in. od czynnikdw takich jak: lokalizacja ogodlna i szczegotowa,
stan techniczny budynku i jego standard wykoriczenia, powierzchnia uzytkowa, a takze od szeregu
indywidualnych cech, ktére posiada kazda nieruchomos¢ (m.in. rodzaj prawa do gruntu czy tez rodzaj
petnionej dziatalnosci).

Przeglad danych z zakresu ofert sprzedazy nieruchomosci na rynku wtérnym z ostatniego okresu po-
zwala na stwierdzenie, ze rynek ulegt stagnaciji.

Zgodnie z zaobserwowang tendencjg rynkowa, nieruchomosci zabudowane budynkami (lub o po-
dobnym przeznaczeniu) stanowily przedmiot sprzedazy i ich ceny zawieraly sie w przedziale od 1100
zt/m2 do 4 448 zt/m2. Dla budynkéw w $rednim stanie tj. kilkudziesiecioletnich, w ktérych gospodarka
remontowa prowadzona jest prawidtowo ceny zawieraly sie w przedziale od 2000 zt/m2 do nawet 3000
zt m2 gdy budynek potozony jest w obszarze o potencjale handlowo-ustugowym. Ceny nieruchomosci
okreslonych jako dos¢ nowych w standardowo dobrym standardzie wykoriczenia ksztattujg sie na po-
ziomie od 2500 z/m2 do 3500 zt/m2, a w przypadku najlepszych obiektéw nawet powyzej 4000 zt/m2.
Putap cen zalezy m.in. od czynnikéw takich jak: lokalizacja ogélna i szczegdtowa, stan techniczny bu-
dynku i jego standard wykoriczenia, powierzchnia uzytkowa, a takze od szeregu indywidualnych cech,
ktore posiada kazda nieruchomosé.

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

Tabela 2

AR e p g"gww Copis i | 7 Gana _.
20200630 ul. Zamojska 382,00 608,00 337??1033}?2
20200617 ul Energetykow 217,00 261500 e Sl
2020-01-28  ul. Turystyczna 212,00 2742 i 43915:23023}[1)3
UW, magazyn klasy C, murowany, 2275500 z

000-1183  Teszowansof 1818 11506 standard przecigtny, rok budowy 1960 1 251,65 zi/m?
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Lublin, ul, Konstruktoréw 15, dzielnica Hajddw, obreb 0013 Hajddéw, woj. lubelskie

UW, magazyn klasy C, murowany, 2213821142t

2020-07-16  zimnals 1608 6169 o\ jard precigtny, rok budowy 1970-80 1 376,75 z/m?

Znaczqce rozbieznosci w ocenie obiektow stanowiqcych przedmiot odnotowanych na rynku transakcji spo-
wodowaly, iz wartos¢ rynkowa przedmiotowego kompleksu nieruchomosci nie moze by¢ oszacowana na
bazie cen transakcyjnych. Dodatkowo charakter wycenianych nieruchomosci przemawia za zasadnosciqg
zastosowania podejscia dochodowego, metody inwestycyjnej, techniki kapitalizacji prostej dochodu netto.
Zardéwno funkcja obiektdw, 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 byfaby
ona postrzegana przez potencjalnego inwestora. Obiekt moze byc przedmiotem najmu.

Stawki czynszow

Brak wystarczajgcej ilosci transakcji dotyczacych podobnych obiektdw a takze charakter nierucho-
mosci przeznaczonej $cisle na dziatalnos¢ magazynowa sprawia, iz zgodnie z przepisami prawa oraz
zasadami regulujgcymi wycene nieruchomosci, do wartosci rynkowej nalezy dochodzi¢ w oparciu o
dochéd mozliwy do osiggniecia z dziatalnosci prowadzonej na nieruchomosci. Nalezy tu wyraznie
zaznaczy¢, ze dziatalnosc ta (w mysl zastosowanego podejscia dochodowego i metody inwestycyjnej)
polega na wynajmie pomieszczer budynkéw. Okreslenia stawek (netto) mozliwych do osiggniecia z
wynajmu powierzchni dokonano na podstawie analizy dostepnych danych. Zaliczono do nich infor-
macje uzyskane zaréwno bezposrednio od wiascicieli obiektéw komercyjnych, od najemcoéw oraz
udostepnione od posrednikéw najmu nieruchomosci.

Przeprowadzajgc analizg pozlomu stawek czynszow wynajmu powlerzchnl komercyjnych wzieto pod
uwage obszar Lublina oraz rynkéw réwnolegtych. Badanie rynku jest utrudnione ze wzgledu, iz wigk-
szo$¢ przedsiebiorcéw inwestuje w zakup gruntu i wznoszenie obiektéw o charakterze i uktadzie
funkcjonalnym przystosowanym pod wtasny rodzaj dziatalnosci gospodarczej.

W analizie oparto sie na informacjach uzyskanych od posrednikéw, zarzadcéw nieruchomosci, a
takze na podstawie analizy zawartych uméw najmu z rynku lokalnego oraz rynkéw podobnych.

Powierzchnie magazynowe o niskim standardzie, zlokalizowane w zaadaptowanych budynkach w
mniej atrakcyjnych lokalizacjach dostepne sq w cenach 9-20 zt/m?. Stawki za powierzchnie magazy-
nowo - biurowe na analizowanym obszarze ksztattujg sie od 15 zt do 25 zt/m?, i s Scisle zwigzane ze
standardem budynku oraz potozeniem. Stawki najnizsze 9-15 zt/m? spotka¢ mozna w obiektach o
$rednim stanie technicznym potozonych w gorszych lokalizacjach z dala od gtéwnych drég w otocze-
niu sgsiedztwa terendw niezagospodarowanych lub w zlym stanie technicznym. Bardzo istotnym
czynnikiem jest potozenie w rejonach drég krajowych, drég ekspresowych oraz autostrady. W
zwigzku z powyzszym wyzsze stawki czynszow za wynajem powierzchni magazynowo - biurowej
mozna spotkac nie tylko w lokalizacjach blizszych centrum miasta, ale réwniez poza miastem, z dobrg
infrastrukturg logistyczng, z mozliwoscig szybkiego wjazdu na gtéwne drogi krajowe lub drogi nowo-
budowane.

Na podstawie badania rynku nalezy podkresli¢, ze stawki najmu do 30 zt/m? dotyczg budynkéw ty-
powo - magazynowo - biurowych z zapleczem socjalnym.

Z uzyskanych informacji w agencjach posdredniczgcych w obrocie nieruchomosciami a takze biur za-
rzgdcodw nieruchomosci w segmencie powierzchni biurowo - ustugowych, stawki czynszu ksztattujg

( ~\ ESTIM

'J Consulting
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sie na poziomie: od 18-30 zt/m? w zaleznosci od lokalizacji obiektu, dostgpnosci komunikacyjnej, wy-
posazenia w media, zapasu terenu na place parkingowe, standardu obiektu oraz wielkosci po-
wierzchni przeznaczonej do najmu. Czym nowszy budynek, lepszy dojazd, mozliwos¢ parkowania,
warunki do przystosowania pomieszczer do wiasnego profilu dziatalnosci, tym stawka za wynajem
jest wyzsza.

Obserwuije sie rosngcy popyt zaréwno ze strony polskich, jak i zagranicznych firm. Na rynku lokalnym
roénie zainteresowanie powierzchnig komercyjng nie koniecznie w najwyzszym standardzie. Naj-
wieksze oczekiwania co do waloréw uzytkowych posiadajg najemcy na rynku niewielkich lokali biu-
rowych i powierzchni magazynowych. Dla przedsigbiorcéw nastawionych na produkcjg wazna jest
lokalizacja utozsamiana gtéwnie z bliskoscia obszaréw przemystowych. Dos¢ duzym zainteresowa-
niem cieszg sie lokalizacje w centrum miasta i w otoczeniu juz istniejgcej enklawy budynkéw komer-
cyjnych.

Ponizej przedstawiono transakcyjne stawki czynszéw w obiektach komercyjnych z analizowanych
wojewodztw:

1. Krasénik ul. Kolejowa. Hala magazynowo biurowa o powierzchni 450 m2, Magazyn - 400 m? Biuro
50 m? Budynek z lat 70-tych na dziatce 2000 m2, Dojazd drogg asfaltowa. Catos¢ wynajgta za kwotg
10000 zt (22,22 zt/m?)

2. Radom, ul. Zeromskiego, biurowa, powierzchnia najmu 1217,24 m?, czynsz za m? 40 zt/m?

3. Krasnik ul. Fabryczna. Budynek z lat 70-tych Magazyn - 400 m? na dziatce 2250 m2. Dojazd drogg
asfaltowa. Cato$¢ wynajeta za kwotg 18000 zt (45,00 zt/m?)

4. Kraénik ul. Kolejowa, hala magazynowo- produkcyjna o pow. ok. 1100 m?, budynek w $rednim
stanie technicznym. Cena wynajmu - 15 zt/m?

5. Lublin, ul. Kolejowa, hala magazynowo - biurowa, powierzchnia najmu 450 m?, czynsz za m? 22,22
zt/m?

6. Lublin, ul. Lubartowska 6-8, pow. ustugowa (biura, handel) pow. 49,38 m2 za czynsz 57,00 zt/m2
oraz w piwnicy pow. 51,31 m2 za czynsz 28,50 zt/m2

7. Lublin, ul. Ceramiczna, pow. biurowa, powierzchnia najmu 157 m?, czynsz za m? 26,75 z¥/m2 +
optaty eksploatacyjne

8. Lublin, ul. Lelka-Sowy, pow. biurowa, powierzchnia najmu 157 m?, czynsz za m? 26,75 zt/m? + optaty
eksploatacyjne

9. Ostrowiec Swietokrzyski, ul. Siennieriska, pow. 122,80 m2, czynsz 41,45 z/m2,

10. Rzeszdw, ul. Podwistocze, woj. podkarpackie - lokal ustugowo - biurowy, usytuowany na | pietrze,
pow. 259,61 m2 - 35,00 zt/m2,

11. Rzeszdw, ul. Podwistocze, woj. podkarpackie - lokal ustugowo - biurowy, usytuowany na |l pigtrze,
pow. 108,03 m2 - 38,98 zt/m2,

12. Rzeszdw, ul. Baczyriskiego, woj. podkarpackie - lokal ustugowo - biurowy, usytuowany na I i lI
pietrze, pow. 15-30 m2 - ok 20-22 zt/m2,

13. Lublin, ul. Lubartowska 7, pow. ustugowa (biura, handel) pow. 125,72 m2 za czynsz 73,00 z#/m2
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14, Lublin, ul. Lubartowska 6-8, pow. ustugowa (biura, handel) pow. 49,38 m2 za czynsz 57,00 zt/m2
oraz w piwnicy pow. 51,31 m2 za czynsz 28,50 zt/m2

15. Sandomierz, ul. Trze$niowska, Pomieszczenia biurowe i magazynowe - 740 m2, Plac i parking -
800 m2, Stawka najmu 16 zt/m? + oplaty

16. Lublin ul. Wojciechowska, Pomieszczenia biurowe na | pigtrze, staby standard wykoriczenia - 29
i 34 m2, Stawka najmu 28 zt/m? + optaty

17. Lublin ul, Skromna,

Pomieszczenia biurowe na | pigtrze,

- dobry standard wykonczenia - 220 m2, 37,31 zt/m? + opfaty eks. 9,50 zt/m2

- éredni standard wykoriczenia - 38 - 60 m2, 17,34 - 18,65 zi/m? + optaty 4-6 zt/m2

Pomieszczenia biurowe na parterze dobry standard wykoriczenia - 108 - 292 m2, 36,27 - 40,42 zt/m?
+ optaty eks. 9,50 zt/m2

Pomieszczenia biurowe na parterze stabszy standard wykorczenia - 38 - 228 m2, 17,34 - 20,06 zi/m?
+ optaty eks. 4 - 6 zt/m2

Pomieszczenia ustugowe na parterze stabszy standard wykoriczenia - 1459 m2, 18,44 zt/m2 + oplaty
eks. 6 zt/m2

18. Lublin ul. Morwowa, Pomieszczenia biurowe na parterze i | pigtrze,

- dobry standard wykoriczenia - 1307 m2, 40,42 zt/m? + optaty eks. 10,00 zt/m2
- $redni standard wykoriczenia - 644 m2, 22,80 zi/m? + optaty

19. Chelm, ul. Lubelska, lokal uzytkowy 45 m? stawka najmu - 47 zt/m2

20. Chetm, ul. Lubelska, lokal uzytkowy 46 m? stawka najmu - 48 zt/m2

21. Chelm, ul. Lubelska, lokal uzytkowy 100 m? stawka najmu - 47 zt/m2

22. Chetm, ul. kuczkowskiego, lokal uzytkowy 50 m? stawka najmu - 51 zt/m2
23. Lublin, ul. Melgiewska, pow. magazynu ok. 5000 m2 - 20,00 zt/m2

24. Lublin, ul. Lubartowska 6-8, pow. ustugowa (biura, handel) pow. 49,38 m2 za czynsz 57,00 zt/m2
oraz w piwnicy pow. 51,31 m2 za czynsz 28,50 z/m2

25. Lublin ul. Wojciechowska 9a, pomieszczenia, stawka najmu, optaty ekspl.

- biurowe niski parter, 46 - 1220 m2, stawka najmu 32 - 40 zt/m? + optaty 9,50 zt/m2,
- biurowe parter ,60 - 180 m2, stawka najmu 30 - 42 zt/m? + optaty 9,50 - 10 zt/m2,

- biurowe na | pietrze,16-60-96 m2, stawka 31,09 - 36,27 zt/m? + optaty 9,50 zt/m2

- biurowe na Il pietrze,53-250 m2, stawka 31,09 - 39,38 z/m? + optaty 9,50 zt/m2

- biurowe na Ill pietrze, 435-474 m2, stawka najmu 25,80 zt/m? + optaty 9,50 zt/m2

- biurowe na IV pietrze, 91 m2, stawka najmu 43,92 z{/m? + optaty 9,50 z#/m2

- magazynowa wysoka z zapleczem biurowo-socjalnym na parterze w stabym stanie technicznym,
1692,05 m2, stawka najmu 12 zt/m?2 + optaty 4 zt/m2
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- magazynowa niska z zapleczem biurowo-socjalnym na parterze w stabym stanie technicznym, 350
m2, stawka najmu 16 zt/m? + optaty 4 zt/m2

26. Radom, ul. Mita, pow. biurowa, powierzchnia najmu 772 m?, czynsz za m? 30 z{/m? + optaty eks-

ploatacyjne

27. Lublin, ul. Ceramiczna, pow. biurowa, powierzchnia najmu 157 m?, czynsz za m? 26,75 zt/m? +
oplaty eksploatacyjne

28. Lublin, ul. Wojciechowska 7G, pomieszczenia biurowe na | pietrze, staby standard wykoriczenia -
29 i 34 m2, Stawka najmu 28 zt/m? + optaty

29. Biata Podlaska, Prosta 10, pow. ustugowa (biura - 38 m2), czynsz za m? 22,55 zt.

Ponizej zamieszczono kilka przyktadowych ofert wynajmu powierzchni biurowej z analizowanego ob-
szaru konurbacji gérnoslaskie;j:

Ponizej zamieszczono kilka przyktadowych ofert wynajmu powierzchni komercyjnych z popularnych
portali internetowych z analizowanego terenu:

Tabela 3

Lublin nieruchomosci-online.pl

Do wynajecia nowoczesna powierzchnia magazynowa 3 150 m2 . Teren na ktérym znajdujq sig hale, zapew-
nia bezposredni dostep do drogi krajowej nr 19, pozwalajac na dobre potgczenie komunikacyjne z Lubli-
nem, oraz drogami ekspresowymi $12 i $19. Magazyn klasy A oferuje nowoczesng powierzchnig produk-
cyjno-magazynowg umozliwiajacg wysokq jakos¢ sktadowania towaréw.

Wysokoé¢ hal 10 m, parking, plac manewrowy, monitoring. No$nos¢ posadzki 5t/m2,

Czynsz najmu: 13,50 zt/m? netto
yr‘ ,! £L Z

Lublin, Felin www.morizon.pl

Hala z 3 chtodniami i pow. magazynowo-biurowa.
ZALETY
Hala ogrzewana
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Jest miejsce na reklame.,
Duzy parking, takze dla tirow
POLOZENIE
Dzielnica przemyslowa w poblizu micznej,
MEDIA
Do ceny najmu nalezy doliczy¢ podatek Vat i oplaty za media.
~ Czynsz najmu: 15,00 zi/m? netto

B 1) —— ’ N

Lublin nieruchomosci-online.pl

centrum Lublina, co gwarantuje szybki dojazd dla pracownikéw dzigki komunikacji miejskiej i podmiejskiej.
Teren polozony jest bezposrednio przy drodze wojewddzkiej 822 i posiada dogodny dostep do skrzyzowania
najwazniejszych tras w regionie tj. drég ekspresowych $12 oraz $17.
Hale wysokiego sktadowania wypasazone sa w doki/ bramy zero, swietliki, klapy dymowe, tryskacze, monito-
ring, parking i plac manewrowy. Nosno$¢ posadzki 5t/m2,

_ Czynsz najmu: 13 zt/m? netto

Wartoé¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej - prawa uzytkowania wieczystego gruntu stanowig-
cego dz. ew. nr 1/174 wraz z prawem wiasnosci budynku o funkcji przemystowej polozonego
przy ul. Konstruktoréw 15 w Lublinie dzielnica Hajdéw, obreb 0013 Hajdéw powiat Lublin M.,
okreslona w operacie szacunkowym z dnia 28.01.2021 r. jest aktualna na dzierh 03.03.2022 r. i
wynosi 1 956 000 zt (stownie: jeden milion dziewiecset piecdziesiat szes¢ tysiecy zlotych)

Wartosc jest zgodna z przepisami regulujgcymi i podstawami materialno - prawnymi aktualnymi w
dniu sporzadzenia Klauzuli;

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

e~ Rozporzgdzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzednia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomo$ci
sporzgdzania operatu szacunkowego (t.j. Dz.U. z 2021 poz. 555)

«Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uplywie okresu, o ktérym mowa w ust. 3, po po-
twierdzeniu jego aktualnosci przez rzeczoznawcg majgtkowego. Potwierdzenie aktualnosci operatu
szacunkowego nastepuje przez umieszczenie stosownej klauzuli w operacie szacunkowym przez
rzeczoznawce, ktory go sporzadzit, oraz dotaczenie do operatu szacunkowego analizy potwierdzaja-
cej, ze od daty jego sporzadzenia nie wystapity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany
czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154, Po potwierdzeniu aktualnosci operat szacunkowy moze by¢
wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, w kolejnych 12 miesigcach, liczac od dnia
uptywu okresu, o ktorym mowa w ust. 3, chyba ze wystgpig zmiany uwarunkowan prawnych lub
istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154.";
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Na podstawie niniejszej klauzuli opisany powyzej operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do
celu, dla ktorego zostat sporzadzony, przez okres kolejnych 12 miesiecy, liczac od dnia uplywu
okresu, o ktérym mowa w art. 156 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
mosciami, chyba ze wystgpig zmiany uwarunkowari 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

2. Polisa ubezpieczeniowa rzeczoznawcy majgtkowego
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Zatgcznik 1. Dokumentacja fotograficzna.

Widok nieruchomosci
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Widok nieruchomosci
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Widok wnetrza wiaty
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Widok otoczenia i sgsiedztwa
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Widok otoczenia i sasiedztwa
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Zatgcznik 2. Polisa ubezpieczeniowa Rzeczoznawcy Majatkowego

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEI ZAWODOWE)

HR 1028404026

[EW Okres ubezpicczenia: od 20.02.2022 1. do 19.02.2023 1.

Ubezpieczajacy: ESTIM CONSULTING - RUDNICCY, SPOLKA JAWNA

Neres skedziby: HERY 72, 01-497 WARSZAWA
Eernad: SEXRETARIAT@ ESTIM.PL

REGOM: 015721162

Telefon: 148228646177

“Ubezpleczony: BEATA JARZABEK
Aeres damiesroana: TCPOLGWA 284, 03-133 WARSZAVIA
Evmad; Raustalony

Zakres ubezpleczenla obowiazkowego

PESEL: 76051814306
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Polwierdzam dane kontaktowe

ESTIM CONSULTING - RUDNICCY, SPOLEA JAVWHA
Femad: SEKRETARIATAESTIM.PL

Telefon: 48228646177

Data rawarcia umawy: 69,02,2022 1,
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