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Potwierdzenie aktualnosci

OPERATU SZACUNKOWEGO

z okreslenia wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego
dz. ew. nr 1243/2 wraz z prawem wtasnosci budynkdéw o funkcji komercyjnej oraz prawa
wtasnosci nieruchomosci gruntowej stanowigcej dz. ew. nr 1245/1, obreb 0118
potozonych w Opolu przy ul. Magazynowej, woj. opolskie

z dnia 25 stycznia 2021 r.
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Autorzy operatu:

Marcin Szajko, upr. nr 6549

Warszawa, 28 lutego 2022 r,




Opole, ul. Magazynowa, woj. opolskie

Zgodnie z art. 156, pkt 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz art. 58.1. Rozporzgdzenia
Rady Ministrow z dnia 21 wrzeénia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania ope-
ratu szacunkowego potwierdzam aktualnos¢ (w zakresie warto$ci rynkowej w stanie na dziers wy-
ceny) operatu szacunkowego z dnia 25 stycznia 2021 roku z okre$lenia wartosci rynkowej prawa
uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego dz. ew. nr 1243/2 wraz z prawem wtasnosci budyn-
kéw o funkcji komercyjnej oraz prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej stanowigcej dz. ew. nr
1245/1, obreb 0118 o tgcznej powierzchni gruntu 8275 m?, na dzieh 28.02.2022 r.

Nieruchomo$¢ potozona jest w Opolu przy ul. Magazynowej, woj. opolskie. Przedmiotowe dziatki ewi-
dencyjne zabudowane sg budynkami komercyjnymi o tgcznej powierzchni 998,63 m2.

Okreélenie stanu prawnego nieruchomosci

Dla nieruchomosci prowadzone sg ksiegi wieczyste nr OP10/00112308/2 przez VI Wydziat Ksiag Wie-
czystych Sadu Rejonowego w Opolu.

Typ ksiegi: nieruchomos$é¢ gruntowa
Dziat | - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
Dziatki ewidencyjne:

Potozenie (miejscowos¢): Zakrzow
1. Numer dzialki: 1245/1, spos6b korzystania: tereny przemystowe
Obszar catej nieruchomosci: 0,1541 ha

Dziat | - Sp Spis praw zwigzanych z wlasnoécig
Brak wpiséw

Dziat Il - WEASCICIEL

Wiasciciele:

Lista wskazan udziatow w prawie (numer udziatu w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj wspélnoéci): 3, 1/1
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osobg prawnga: Cognor Spétka Akcyjna, Poraj
Dziat 11l CIEZARY | OGRANICZENIA

Brak wpisow

Dziat IV HIPOTEKI

1. Hipoteka umowna tgczna w kwocie 250 000 000,00 zt

Wierzytelnosc i stosunek prawny: ZABEZPIECZENIE WIERZYTELNOSCI POSIADACZY OBLIGAC)I, BEZ
IMIENNEGO ICH WSKAZYWANIA, TO JEST WSZELKICH ISTNIEJACYCH | PRZYSZEYCH WIERZYTELNOSCI
PRZYSLUGUJACYCH TYM OBLIGATARIUSZOM W STOSUNKU DO EMITENTA Z TYTULU OBLIGAC)I, AW
SZCZEGOLNOSCI Z TYTUEU SPEATY KWOTY GEOWNEJ, W TYM Z TYTULU KWOT WYKUPU, RAT WY-
KUPU, PREMII, ODSETEK ORAZ PRZYZNANYCH KOSZTOW POSTEPOWANIA, JAK ROWNIEZ INNYCH
ROSZCZEN O SWIADCZENIA UBOCZNE, WYNIKAJACYCH Z OPISANE] W PARAGRAFIE 2 AKTU NOTA-
RIALNEGO REP. A NR 1282/2021 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
PODSTAWIE UCHWAL, CELEM ZABEZPIECZENIA EMISJI NIE WIECE] NIZ 200.000 SZTUK NIEPOSIADA-
JACYCH FORMY DOKUMENTU (ZDEMATERIALIZOWANYCH) OBLIGAC)I NA OKAZICIELA, O WARTOSCI
NOMINALNE] 1.000 PLN (SLOWNIE: TYSIAC ZEOTYCH) KAZDA, O TERMINIE WYKUPU 15 LIPCA 2026 R.
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Opole, ul. Magazynowa, woj. opolskie

ORAZ NA POZOSTALYCH WARUNKACH EMISJI OBLIGAC)I OPISANYCH W PARAGRAFIE 2 AKTU NOTA-

RIALNEGO.
Ksiega wspdtobcigzona: OP10/00117990/4

Inne informacje: HIPOTEKA UMOWNA tACZNA WSPOLOBCIAZONE SA TAKZE NIERUCHOMOSCI, DLA
KTORYCH PROWADZONE SA  NASTEPUJACE  KSIEGI ~ WIECZYSTE:  CZ1M/00097283/5,
CZ1M/00051050/9, CZ1M/00082182/9, CZ1M/00082956/6, CZ1M/00056620/1, GL1G/00084766/6,
GL1G/00121403/6, GL1G/00084767/3, GL1G/00103076/2, CZ1Z/00033483/1, KR1P/00286076/6,
KR1P/00331269/7, TB15/00045540/4, TB1S/00045533/2, TB15/00047784/0, TB1S/00053829/3,
TB15/00052870/8, TB1S/00057958/4, TB1S/00036294/8, LU11/00248556/0, LD1M/00107840/4,
LD1M/00092885/2, PO2P/00035922/4, PO2P/00158081/4, PO2P/00257742/0, TR1T/00101810/5,
TR1T/00123081/5, PT1T/00034513/5, OL10/00019863/6, OL10/00045353/9, KA1K/00072627/8,
KA1K/00122180/8.

Wierzyciel hipoteczny: GIDE Tokarczuk Grzeskowiak Sadownik Spétka Komandytowa, Warszawa

Dla nieruchomosci prowadzone sg ksiegi wieczyste nr OP10/00117990/4 przez VI Wydziat Ksiag Wie-
czystych Sadu Rejonowego w Opolu.

Typ ksiegi: grunt oddany w uzytkowanie wieczyste, budynek i urzgdzenie stanowigce odrebng nieruchomosé

Dziat | - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Dziatki ewidencyjne:

Polozenie (miejscowosc): Zakrzéw

1. Numer dziatki: 1243/1, obreb ewidencyny: 0118, Zakrzéw, ulica: Portowa 7
spos6b korzystania: Ba - tereny przemystowe

Przytgczenie: OP10/00034963/0, 0,6734 ha

Obszar catej nieruchomosci: 0,6734 ha

Budynki:

1. Identyfikator budynku: 166101_1.0118.794_BUD, ulica: Portowa 7, liczba kondygnacji: 1,0, Po-
wierzchnia uzytkowa budynku 90,0000 m2, przeznaczenie budynku: budynek magazynowy
Odrebnosc: tak, przytaczenie - numer ksiegi wieczystej OP10/00034963/0

2. ldentyfikator budynku: 166101_1.0118.795_BUD, ulica: Portowa 7, liczba kondygnacji: 1,0, Po-
wierzchnia uzytkowa budynku 120,0000 m2, przeznaczenie budynku: budynek biurowy

Odrebnosd: tak, przytaczenie - numer ksiegi wieczystej OP10/00034963/0

Urzadzenia:

1. Opis: jednokondygnacyjna wiata stalowa o powierzchni uzytkowej 140 m?,
2. Opis: jednokondygnacyjna wiata stalowa o powierzchni uzytkowej 260 m?,
3. Opis: jednokondygnacyjna wiata stalowa o powierzchni uzytkowej 470 m?,

Dziat | - Sp Spis praw zwigzanych z wtasnoscig

Prawo uzytkowania wieczystego:

Okres uzytkowania: 2089-12-05
Sposob korzystania: grunt oddany w wieczyste uzytkowanie zabudowany budynkami i budowlami
przemystowymi
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Opole, ul. Magazynowa, woj. opolskie

Dziat Il - WEASCICIEL

Wiasciciele:
Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj wspéinosci): 1, 1/1

Skarb Panstwa - Prezydent Miasta Opole

Rola instytucji: organ reprezentujacy Skarb Paristwa

Uzytkownicy wieczysci:

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj wspélnosci): 2, 1/1
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebgdaca osobg prawng: Cognor Spotka Akcyjna, Poraj

Dziat 11l CIEZARY | OGRANICZENIA
Brak wpisow

Dziat IV HIPOTEKI

1. Hipoteka umowna tgczna w kwocie 250 000 000,00 zt

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: ZABEZPIECZENIE WIERZYTELNOSCI POSIADACZY OBLIGAC]I, BEZ
IMIENNEGO ICH WSKAZYWANIA, TO JEST WSZELKICH ISTNIEJACYCH | PRZYSZEYCH WIERZYTELNOSCI
PRZYSEUGUJACYCH TYM OBLIGATARIUSZOM W STOSUNKU DO EMITENTA Z TYTULU OBLIGAC)I, AW
SZCZEGOLNOSCI Z TYTULU SPEATY KWOTY GEOWNEJ, W TYM Z TYTUEU KWOT WYKUPU, RAT WY-
KUPU, PREMII, ODSETEK ORAZ PRZYZNANYCH KOSZTOW POSTEPOWANIA, JAK ROWNIEZ INNYCH
ROSZCZEN O SWIADCZENIA UBOCZNE, WYNIKAJACYCH Z OPISANE) W PARAGRAFIE 2 AKTU NOTA-
RIALNEGO REP. A NR 1282/2021 EMIS|I OBLIGAC)I, PROWADZONE] NA PODSTAWIE PRZEPISOW
USTAWY Z 15 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 NIEPOSIADA-
JACYCH FORMY DOKUMENTU (ZDEMATERIALIZOWANYCH) OBLIGAC]I NA OKAZICIELA, O WARTOSCI
NOMINALNEJ 1.000 PLN (SLEOWNIE: TYSIAC ZEOTYCH) KAZDA, O TERMINIE WYKUPU 15 LIPCA 2026 R.
ORAZ NA POZOSTALYCH WARUNKACH EMIS)I OBLIGAC)I OPISANYCH W PARAGRAFIE 2 AKTU NOTA-
RIALNEGO.,

Ksiega wspoétobcigzona: OP10/00112308/2

Inne informacje: HIPOTEKA UMOWNA EACZNA WSPOLOBCIAZONE SA TAKZE NIERUCHOMOSCI, DLA
KTORYCH PROWADZONE SA  NASTEPUJACE KSIEGI  WIECZYSTE:  CZ1M/00097283/5,
CZ1M/00051050/9, CZ1M/00082182/9, CZ1M/00082956/6, CZ1M/00056620/1, GL1G/00084766/6,
GL1G/00121403/6, GL1G/00084767/3, GL1G/00103076/2, CZ1Z/00033483/1, KR1P/00286076/6,
KR1P/00331269/7, TB15/00045540/4, TB1S/00045533/2, TB1S/00047784/0, TB15/00053829/3,
TB1S/00052870/8, TB1S/00057958/4, TB15/00036294/8, LU11/00248556/0, LD1M/00107840/4,
LD1M/00092885/2, PO2P/00035922/4, PO2P/00158081/4, PO2P/00257742/0, TR1T/00101810/5,
TR1T/00123081/5, PT1T/00034513/5, OL10/00019863/6, OL10/00045353/9, KA1K/00072627/8,
KA1K/00122180/8.

Wierzyciel hipoteczny: GIDE Tokarczuk Grzeskowiak Sadownik Spotka Komandyto a Wa rszawa

/ Z%
Stan prawny nieruchomosci w zakresie wpiséw w ksigdze wieczystej zmienit siq w dziale IV = wpisana
jest inna hipoteka, poza tym od daty sporzadzenia operatu szacunkowego brak innych zmian.

Komentarz rzeczoznawcy: Zmiany zawarte w ksiedze wieczystej nie majg wplywu na wartos¢ ryn-
kowa.
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Opole, ul. Magazynowa, woj. opolskie

Umowy najmu

Przedmiot wyceny nie jest objety umowa najmu.

Analiza cen transakcyjnych na rynku lokalnym

W celu okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci przeprowadzono badanie cen
transakcyjnych dotyczgcych obiektéw zwigzanych z branzg obiektéw magazynowych z terenu miasta
Opole, wojewddztwa opolskiego i aglomeracji $lgskiej. Analiza zgromadzonych danych pozwala na Wy-
snucie wniosku, iz sprzedaze wolnorynkowe zdarzajq sig sporadycznie, a jesli juz s zawierane dotycza
budynkoéw o bardzo réznych parametrach techniczno - uzytkowych.

Zgodnie z zaobserwowang tendencjg rynkowa, nieruchomosci zabudowane budynkami magazynowo-
produkcyjnymi (lub o podobnym przeznaczeniu) stanowity przedmiot sprzedazy i ich ceny zawieraty
sig w przedziale od 500 zt/m2 do 2000 zt m2. Dla budynkéw w $rednim stanie tj. kilkudziesiecioletnich,
w ktorych gospodarka remontowa prowadzona jest prawidtowo ceny zawieraly sie w przedziale od
500 zt/m2 do nawet 1500 zt m2 gdy budynek potozony jest w obszarze o potencjale ustugowym. Ceny
nieruchomodci okreslonych jako do$¢ nowych w standardowo dobrym standardzie wykonczenia
ksztaltujg sig¢ na poziomie od 1500 zt/m2 do 2100 z/m2. Putap cen zalezy m.in. od czynnikéw takich
jak: lokalizacja ogélna i szczegélowa, stan techniczny budynku i jego standard wykoriczenia, powierzch-

nia uzytkowa, a takze od szeregu indywidualnych cech, ktére posiada kazda nieruchomoéé.

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

Tabela 1
Data Miejscowos¢, Cena Powierzchnia| Powierzchnia Prawo do gruntu,
transakcji ulica transakcyjna | dzialkiwm? | zabudowy m? typ budynku,
Bytom 3750000 z . "
30.12.2020 Fabryczna 724,32 24/m? p.u. 5 177,30 hala produkcyjna, hala produkcyjna
) 2564 227,64 zt Dwa budynki przemystowe o pow.
Bytom, Kilara .U i
RS 4 883,00 zt/m? 4770 p-u. 2:904,00 zab. 16321 1785 m kw,
Opole 2290 000 zt Budynek hurtowni, murowany,
i Zerkowicka 1 398,79 zt/m? > 681 piti:1 351 stan przecietny, lata 80-te
Opole 420 000 zt Budynek pawilonu ustugowego, mu-
29.01.2021 Kepska 809,92 zt/m? N7 pn.A<1,60 rowany, stan przecietny, lata 70-te
Opole 800 000 z Cztery budynki ustugowe, murowane
2. 14 UL ; . ! '
ZHL12.2080 Oleska 485,09 zt/m? 2R Rik:T 340,80 stan przecietny, lata 70-te
Gliwice, 4 620000 hala produkcyjna, biurowiec nizszej klasy,
21.11.2019 Gaudiego 2 101,05 z/m? 6472 p.u 2 198,90 magazynowo-sktadowy
Mystowice, 2 200 000
24.04.2019 Laryska 800,87 z/m? 6494 p.u2 747,00 przemystowa
2 200 000 ,
24.06.2019 | tazy, Fabryczna 915,47 z4/m? 32 280 p.u 2 403,15 zespot fabryczny
¢ hala produkcyjna, socjalny, biurowy/ad-
Piekary Slaskie, 2 550 000 min., hala magazynowa, infrastruktury
31.01.2019 Czolgistéw 1 276,56 z/m? 5906 p.u. 2457 technicznej, hala magazynowa, hala pro-
dukcyjna
q 770 800 hala produkcyijna, lata 50-te XX w.
22.03.2019 | Zabrze, 3 Maja 1 890,74 z4/m? 719 p.u 407,76 zelbetowa, dobry stan

Znaczqce rozbieznosci w ocenie obiektéw stanowiqcych przedmiot odnotowanych na rynku transakcji spo-
wodowaly, iz wartos¢ rynkowa przedmiotowego kompleksu nieruchomosci nie moze by¢ oszacowana na
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Opole, ul. Magazynowa, woj. opolskie

bazie cen transakcyjnych. Dodatkowo charakter wycenianych nieruchomosci przemawia za zasadnoscig
zastosowania podejscia dochodowego, metody inwestycyjnej, techniki kapitalizacji prostej dochodu netto.
Zardwno funkcja obiektéw, ich stan techniczny, a takze standard wykoriczenia decydujq o petnej przydat-
nosci nieruchomosci dla celu, dla ktérego sq aktualnie i bedqg wykorzystywane (cel komercyjny) i tak bytaby
ona postrzegana przez potencjalnego inwestora. Obiekt moze byc przedmiotem najmu.

Stawki czynszow

Brak wystarczajgcej ilodci transakcji dotyczgcych podobnych obiektéw a takze charakter nierucho-
mosci przeznaczonej na dziatalno$¢ magazynowo-przemystowq sprawia, iz zgodnie z przepisami
prawa oraz zasadami regulujgcymi wycene nieruchomosci, do wartosci rynkowej nalezy dochodzi¢
w oparciu o dochéd mozliwy do osiagniecia z dziatalnosci prowadzonej na nieruchomosci. Nalezy tu
wyraznie zaznaczy¢, ze dziatalnos$¢ ta (w mysl zastosowanego podejscia dochodowego i metody in-
westycyjnej) polega na wynajmie pomieszczeri budynkéw. Okreslenia stawek (netto) mozliwych do
osiggnigcia z wynajmu powierzchni dokonano na podstawie analizy dostepnych danych. Zaliczono
do nich informacje uzyskane zaréwno bezposrednio od wiascicieli obiektéw komercyjnych, od na-
jemcow oraz udostepnione od posrednikéw najmu nieruchomosci.

Czynsze

Czynsze nieruchomosci komercyjnych o charakterze magazynowym w wojewddztwie opolskim i
aglomeracji $laskej ksztattujg sie na zréznicowanym poziomie w zaleznosci od takich czynnikéw jak:

o stan techniczny i jako$¢ wykoriczenia pomieszczen

o potozenie wzgledem terendw rozwoju ustug i handlu
o dogodnos¢ dojazdu

o ekspozycja obiektu

o ilos¢ miejsc parkingowych

e wielkos$¢ powierzchni uzytkowej

Najnizszy poziom osiggajq stawki najmu pomieszczen wiekszych 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-
liwos¢ parkowania i ekspozycja nieruchomosci, tym stawka za wynajem jest wyzsza. Najbardziej
atrakcyjne nieruchomosci charakteryzuje: wysoki standard uzytkowy (wysoka jakos¢ elementéw wy-
koriczeniowych) oraz dogodne warunki pod wzgledem dojazdu do gtéwnych tras.

Przeprowadzajac analize poziomu stawek czynszéw wynajmu powierzchni komercyjnych wzieto pod
uwage obszar wojewodztwa $lgskiego. Badanie rynku jest utrudnione ze wzgledu iz wiekszo$¢ przed-
sigbiorcéw inwestuje w zakup gruntu i wznoszenie obiektéw o charakterze i uktadzie funkcjonalnym
przystosowanym pod wlasny rodzaj dziatalnosci gospodarcze;.

Podstawowym Zrédtem informacji o czynszach najmu nieruchomosci sq umowy zawarte miedzy wta-
Scicielem, a najemcq. Sg to umowy cywilno prawne, bez koniecznosci stosowania formy aktu nota-
rialnego. Trzeba mie¢ $wiadomos¢, ze zaden podmiot nie jest zobligowany przedstawia¢ umow
najmu, a wrecz przeciwnie - dane te sg objete szczegélng ochrong. Rola rzeczoznawcy jest aby do
tych danych dotrze¢ i dokonac analizy pod katem ich wiarygodnosci. Jednym ze sposobéw weryfikacji
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Opole, ul. Magazynowa, woj. opolskie

informacji o wysokosci przecigtnych stawek czynszu jest migdzy innymi wywiad Srodowiskowy, roz-
mowy z zarzadcami oraz posérednikami w obrocie nieruchomosci.

Ponadto zrédtem informacji o stawkach czynszu sg oferty najmu mowigce o poziomie (biorgc po

uwage margines negocjacji) srednich stawek dla danego rynku.

W ramach analizy lokalnego rynku w zakresie wynajmu powierzchni komercyjnych przeprowadzono
wywiad z pracownikami kilku agencji nieruchomosci oferujgcych ustugi w zakresie sprzedazy i wy-
najmu wszystkich rodzajéw nieruchomosciami przede wszystkim z terenu aglomeradji $laskiej, jak
réwniez przeprowadzono rozmowy z whascicielami nieruchomo$ci komercyjnych na rynku lokalnym
przy zachowaniu poufnosci danych osobowych.

Ponizej przedstawiono przyktadowe ceny najmu powierzchni komercyjnych na analizowanym tere-

nie:
Tabela 2

Frmmi Ulica Przedmiot umowy Povylerzchnia Stawka czynszu najmu

najmu w m? za 1m?zt netto

Tychy ul. Turyiska przermysiain - 4635 15,00

magazynowy
Chorzéw ul. Inwalidzka hala magazynowa 1500 19,00
Jasienica ul, Miedzyrzecka BRRCHISIOND = 2500 16,00
magazynowy

Rybnik ul. Rymera i L 2437 12,91

magazynowy

Raciborz Plac Dworcowy przemystowo - 1372 19,11

magazynowy

Gliwice ul. Towarowa 11 pom. socjalne 70,00 11,80

Gliwice ul. Towarowa 11 hala 850,00 10,87

. . biur. W bud adm.- so-
Gl . 11| Pom

iwice ul. Towarowa jal nr inw. 0150 52,00 17,08
Tychy ul. Cielmicka/Towarowa | magazyn, konfekcjonowanie 365 13,69
Gliwice ul. Towarowa 11 magazyn y 50,00 12,42

(budynek tlenowni)
Gliwice ul. Towarowa 11 JEAE AU 102,00 17,10
(bud . admin..)

Gliwice ul. Towarowa 11 magazyn (tlenownia) 120,00 10,30
Bielsko Biata ul. Cieszyniska magazyn 184,00 14,50
Miedzyrzecze i

e Gi{ nze = ul. Miedzyrzecka hala magazynowa 190,00 21,05
Bielsko Biata ul. Montazowa Higea v nleruchon'wosu 255,00 15,00
przemystowej
Jasienica ul. Miedzyrzecka hala magazynowa 2500 16,00
Bielsko - Biata ul. Wapienicka PU2GMYSONG - 1106,40 12,88
magazynowy
Bielsko - Biata Cieszyniska hala 903,00 8,50
7\ N\ ESTIM
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Rybnik Podmiejska hala 700,00 9,00
Bielsko - Biata Montazowa hala 1 068,00 9,00
, hala produkcyjna,
16,
Katowice ul. Porcelanowa staby standard 1117 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. produkeyjna ok. 2000 ok. 10
Katowice ul. Zakopianska magazyn 789,10 11,10
. ul. Pitsudskiego
Skawina i Ehata Aluminieam) hala magazynowa 1953 15,31
Goleszow ul. Cieszyriska hala 3403,79 14,50
Radzionkdw ul, Objazdowa magazyn 1624,60 14,80
. hala produkeyjna,
Katowice ul. Porcelanowa 1117 16,00
staby standard
Dabrowa g
=3 .. 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. Zakopianska magazyn 789,10 11,10
Brzeg ul. Grobli B i e e 2052 10,00
magazynowy

Powierzchnie magazynowe o niskim standardzie, zlokalizowane w zaadaptowanych budynkach w
mniej atrakcyjnych lokalizacjach dostepne sg w cenach 10-20 zt/m2. Stawki za powierzchnie produk-
cyjno-magazynowo - biurowe na analizowanym obszarze ksztattujq sie od 15 zt do 25 zt/m2, i sg scisle
zwigzane ze standardem budynku oraz potozeniem. Stawki najnizsze 10-20 zt/m2 spotka¢ mozna w
obiektach o $rednim stanie technicznym potozonych w gorszych lokalizacjach z dala od gtéwnych
drog w otoczeniu sgsiedztwa terendw niezagospodarowanych lub w ztym stanie technicznym. Bar-
dzo istotnym czynnikiem jest potozenie w rejonach drdg krajowych, drég ekspresowych oraz auto-
strady. W zwigzku z powyzszym wyisze stawki czynszow za wynajem powierzchni magazynowo -
biurowej mozna spotkac nie tylko w lokalizacjach blizszych centrum miasta, ale réwniez poza mia-
stem, z dobrg infrastruktura logistyczng, z mozliwoscig szybkiego wjazdu na gtéwne drogi krajowe
lub drogi nowobudowane.

Na podstawie badania rynku nalezy podkresli¢, ze stawki najmu do 30 z/m2 dotyczg budynkow ty-
powo magazynowo - biurowych z zapleczem socjalnym.

Ponizej zamieszczono kilka przyktadowych ofert wynajmu powierzchni magazynowych z analizowa-
nego obszaru miasta Opole:

( \ESTIM
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Tabela 3

Hala magazynowa
Powierzchnia: 200 m?
Miesieczny czynsz najmu 18,00 zK/m?

Opole, Zakrzéw

www.otodom.pl

Magazyn

Powierzchnia: 391 m?2 Opole, DW454 www.otodom.pl
Miesieczny czynsz najmu 15 zt/m?
Magazyn
Powierzchnia: 975 m? Opole, DW454 www.otodom.pl
Miesieczny czynsz najmu 15 zt/m?
Obiekt biurowo- przemystowy Opole,

Powierzchnia: 800 m?
Miesieczny czynsz najmu 9 zt/m?

dzielnica przemystowa

www.otodom.pl

Dodatkowo w procesie wyceny przeanalizowano rynek wynajmu placéw utwardzonych. Ze wzglgdu
na niewystarczajacg 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 ksztattujq sie w przedziale od ok.
1,80 zt/m2 do ok. 5 z#/m2, powierzchnie nieutwardzone przeznaczone pod sktadowanie materiatéw
wynajmowane sa na poziomie 1 zi/m2. Ponizej przedstawiono odnotowane stawki za wynajem

placow:

Miasto Ulica
Bialogard  Kolobrzeska |
VBlfafiys;o; 777777 7 7IiA7rmniWc:jsk:a Polskleg_o
7Bia|7yst0k N | 10_00:ec1a PP -
Bq;iziiﬂ B Kosciuszki o
Brzeg Gobi

qurowa Gornlcza

Koksowmcza

Rodzaj powlerzchni

plac utwardzony

plac utwardzony
plac
plac

sk*ad parking

plac utwardzony

dZIEI'ZBWE! gruntu

plac

plac utwardzony (staba
_Jakosq)

skiad parkmg

pfac sktadowy

plac

Tabela 4

Powierzchnia [m?] Stawka [ztlmzl

3 267 2,25
500 2,65
660_ _ 3.537
ZgO 7 4,00

30_0 ‘2,60 7
211 - 72,6;17
750 3,20
o 71 660 - é,(;()

w000 120

3000 1,50
10 015 B 3,00

- _8_9?-:-8 - 3,00 N
1860 - 1,50
w00 150
- 747({ - 5 007
100 1,80
: ;1(;07 - 4,00
1000 2,50

Gliwice Pszczyﬁska
Glwice  Pszczyiska
K;tOWI;E - Baziainrtio\.iv =
Kedzierzyn-Kozle Glowna
Kos_ako;vo - Rumska -
Kosskowo  Rumska
Krakéw_ _ Ballcka 7 7
Klakow o 7 Rieplchy -
Kra-kéw - M_r;)_z_o_wa_ _
Legnica 7 7 Kllmsklego -
“Lub-lin _ Zameprzyck;a o
Mys!owice Fabryczna
K \ ESTIM _
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Olsztyn Sielska plac parkingowy 1080 3,39

-Olawa | 3-go Maja 7 plac 306 2,20
Reeszow B Armii Ludowe] - parkung 290 195
Sosnowiec  Woplstow C plac ;O 1,00
Strzelce Opolskle Dziewkowicka plac utWir;glz:ny thucz- 2500 2,00
Switochlowice  Metalowcow  plac 197155 456
TamowskieGory  zagrska  plc 40 200
Ustror  3Maja © pac e 400
Ustrot  Skodowskig  plac 300 200
Wiodaw  Broddka  placuwardzony 5000 200
Wrdciaw - B_r:d-z_ka : - plac utwardzony - 500 - 7;00
.Wr;)EIaw - 71:yslr<ar - plac - 10498_ - 2_9; 7
V;Ifociaw o _Tyska - pla_c_-__“_ N 712700077”777 ”326 -
Wrodaw  Swcreciiska  plac 15 420
Wroclaw Swrecitska  plac 10 420
-Wrodaw - SZCZGC_H‘I_Ska - - w:;ita - 106 - 778,00_ -
Weodaw  Swczecifska  wita 530 630
_Z;él_’z - - | 7pg;;<}adowy - _‘l 7007 - 1,0(_) -
. - N ~ plac utwardzony (ply- 3 50_0 7 2'5(; o

Zgierz 7 | Sniechowskiego tami betonowymi)

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci okreslona w operacie szacunkowym z dnia 25.01.2021 r. jest
aktualna na dzien 28.02,2022 r. i wynosi 907 000 zi.

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

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

- Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny nieru-
chomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz.U. z 2021 poz. 555).

~Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uptywie okresu, o ktérym mowa w ust. 3, po po-
twierdzeniu jego aktualnosci przez rzeczoznawce majatkowego. Potwierdzenie aktualnoéci operatu
szacunkowego nastgpuje przez umieszczenie stosownej klauzuli w operacie szacunkowym przez rze-
czoznawcg, ktdry go sporzqdzit, oraz dotgczenie do operatu szacunkowego analizy potwierdzajace;j,
ze od daty jego sporzadzenia nie wystapity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czyn-
nikow, o ktérych mowa w art. 154. Po potwierdzeniu aktualno$ci operat szacunkowy moze by¢ wy-
korzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, w kolejnych 12 miesigcach, liczac od dnia

~\ N\ ESTIM
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uplywu okresu, o ktérym mowa w ust. 3, chyba ze wystapia zmiany uwarunkowar 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 miesigcy, 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 wystapig zmiany uwarunkowari prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o kté-
rych mowa w art. 154 ww. ustawy.

PODPIS AUTORA OPRACOWANIA

ZALACZNIKI

1. Dokumentacja fotograficzna
2. Wykaz zmian gruntowych

3. Polisa ubezpieczeniowa rzeczoznawcy majatkowego
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Zatacznik 1. Dokumentacja fotograficzna.

Widok nieruchomosci ,
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Widok nieruchorﬁoﬁci - magazyn 3
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Widok otoczenia i sgsiedziwa
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Zatgcznik 2. Polisa ubezpieczeniowa Rzeczoznawcy Majgtkowego

POLISA UBEZPINCZENIA ODPOWI DZIALHOSCT CYWILNEY ZAWODOWE 1
HI 1033704955
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