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Potwierdzenie aktualnosci

OPERATU SZACUNKOWEGO

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

z dnia 20 stycznia 2021 r.

Wajheuwlice f \ CNR LY L prtad ;
{1 y Ppha ' O Caaty Jegtanie
i ! \i: Ve
{ i )
: i
o b ]
i ‘" . f "
. N\
" . )} ] e LT |
J 7 ! ay Vipdtinte
; O~ \ ( <. ftea I brirad /
[ d T Y C A e T =} = Toariets Y s
T 4 { PRCRPIrN \
& S H i et v gle Eg [ PR S et | ¥ h
s 2 { b \ ol ? v ; . o
{ i ) e | K o s X s e
/ g REEE LIPS A OP IR el i
. \ .
A frn)aieuies ] |, i . ‘,{ TR - ot
Y < B P - ‘
) 2.8 ‘! -4 /.;"‘ Veateon§ wii ..K‘,. e
Feue g ik \ i v
e Y, ALTTLFLL N
[} Viesh f‘ ¥ 4 - 3 ] 1
8 i \ TSRS 7 } \ Iy diarged ke’
oo ed i f o\ B e g =%
u )J| L AR [ wits 22 AT f/
y \_,' & I }
M ¥ 1 g
RO [
; e Nennbe =~ g1 J \ «\-s"“
1D PRETOMET, = A Katowice < 4/ =i ! O &4 C% gl JpU '3
s 3 . - ‘_o' l . A P4 Y o % '\&
N et 2 ( r 3 o \
1 T L e L L iy \ / g
K et & Y
f TR R varaira iy Bty N f
- ] . < 1 () I '

Autorzy operatu:

Marcin Szajko, upr. nr 6549

Warszawa, 23 lutego 2022 r.




Sosnowiec, Piotrkowska, woj. $laskie

Zgodnie z art. 156, pkt 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz art. 58.1. Rozporzgdzenia
Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania ope-
ratu szacunkowego potwierdzam aktualnos¢ (w zakresie wartosci rynkowej w stanie na dzier wy-
ceny) operatu szacunkowego z dnia 20 stycznia 2021 roku z okre$lenia wartosci rynkowej prawa
uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego dz. ew. 279, 411, 413, 416, 414, 415, 265, 266, 277,
2821, 282 o tacznej powierzchni 26 995 m?, wraz z prawem wlasnosci budynkow o funkcji komercyj-
nej, potozonych w Sosnowcu przy ul. Piotrkowskiej, woj. $laskie, na dzierh 23.02.2022 r.

Na przedmiotowej nieruchomosci znajduja sig: budynek biurowy o pow. uzytkowej 282,20 m?, budy-
nek biurowy- barak o pow. uzytkowej 133,20 m?, magazyn ztomu metali kolorowych o pow. uzytkowej
399,50 m?, magazyn ziomu o pow. uzytkowej 454,00 m?, magazyn 1 o pow. uzytkowej 505,75 2,
magazyn 2 (kottownia) o pow. uzytkowej 232,05 m?, budynek portierni o pow. uzytkowej 38,50 m?,
stacji transformatorowej o pow. uzytkowej 25,50 m? i budynku wagi samochodowej o pow. uzytkowe;j
25,50 m?,

Okreélenie stanu prawnego nieruchomosci

Dla nieruchomoséci prowadzone sg ksiggi wieczyste nr KA15/00030874/5 oraz KA15/00032262/6
przez VI Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Sosnowcu
Tabela 1

Ksiega Wieczysta nr KA1S/00030874/5

e o e o e ——— s=m=o s == e e

) Typ ksnegl S _ Grunt oddany w uzytkowame w1eczyste —
o o Dziall ~Oznaczenie nieruchomosci” -
_Potozenie S —— Sosnowiec - B i .
_ 7 _ ) __ Dziatka eWIdencyjna -

Dziatka 34/10
Spos6b korzystania - Dziatka niezabudowana B

Dziatka 34/8
_Sposob korzystania _ Drialka niezabudowana S .

Dziatka 34/4 ' - N
Sposéb korzystania ~ Drialka niezabudowana B

Dzialka ©34/9
Sposéb korzystania ~ Dzialka niezabudowana - )

Dziatka 30/3 7
_Sposéb korzystania _ Drialka niezabudowana — .

Dziatka 30/5 N -
_Sposéb korzystania  Dzialkaniezabudowana

Dzialka 36/1 .
_Sposob korzystania R Dzialka niezabudowana .

Olbszar calej _ 0,4543 ha
_nieruchomosci

Dziat I-Sp ,,Spis praw zwigzanych z wtasnoscig"
e o= - Prawo uzytkowania wieczystego

Okres uzytkowania 2094-02-03 -

Sposéb korzystania ) Dziatki w uzytkowaniu wieczystym do dnia 3.02.2094 r.

Dziat Il - ,Wtasno§¢"
N ESTlM
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Sosnowiec, Piotrkowska, woj. $laskie

* Wielkos¢ udziatu
_Jednostka samorzadu terytorialnego

~ Wielko$¢ udziatu
Inna os. prawna lub jednostka organiza-
_cyjna niebgdaca os. prawng

" Numer hipoteki
Rodzaj hipoteki
Suma

Wierzytelnos¢

Ksiega wspolobcigzona
Wierzyciel hipoteczny

Dziat I -

Wiasciciel

n

Gmina Sosnowiec ,
Uzytkownik wieczysty

mn

Cognor Spotka Akcyjna

~Prawa, roszczenia i ograniczenia”
Brak wpisow

Dziat IV - ,,Hipoteka"
6
Hipoteka umowna taczna
25000 000,00 z
Zabezpieczenie wierzytelnos$ci posiadaczy obligacji, bez imiennego ich
wskazywania, to jest wszelkich istniejacych i przyszlych wierzytelnosci
przystugujgcych tym obligatariuszom w stosunku do emitenta z tytulu
obligacji, a w szczegdlnosci z tytutu splaty kwoty gtéwnej, w tym z ty-
tutu kwot wykupu, rat wykupu, premii, odsetek oraz przyznanych
kosztéw postepowania, jak réwniez innych roszczen o swiadczenia
uboczne, wynikajacych z opisanej w paragrafie 2 aktu notarialnego
rep. Anr 1282/2021 emisji obligacji, prowadzonej na podstawie prze-
piséw ustawy z 15 stycznia 2015 . o obligacjach (dz. U. 2021 r. Poz.
187 z pbZn. zm.) oraz na podstawie uchwal, celem zabezpieczenia
emisji nie wiecej niz 200,000 sztuk nieposiadajgcych formy doku-
mentu (zdematerializowanych) obligacji na okaziciela, o wartosci no-
minalnej 1.000 pln (stownie: tysigc ztotych) kazda, o terminie wykupu
15 lipca 2026 r. Oraz na pozostalych warunkach emisji obligacji opisa-
nych w paragrafie 2 aktu notarialnego.
KA15/32262/6

 GIDE Tokarczuk Grzeskowiak Sadownik Spotka Komandytowa

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

podstawie operatu modernizacji ewidencji gruntéw i budynkéw nr KERG 617-98/2008. Nowy stan

obowiqzuje od 20 lipca 2009 r.

Tabela obrazujgca wykaz zmian gruntowych w zatqczniku 2.

Tabela 2

Ksigga Wieczysta nr KA15/00032262/6

Typ ksiegi

_ Polozenie

Dzialka
_Przylaczenie
Dziatka
_Przylaczenie
Dzialka
_Przylgczenie
Dziatka
~ Przytaczenie

Dzial - ,,Oznaczenle meruchomoscl"
~ Sosnowiec

KW /00001787/

~ KW: /00001787/

7G-rurr71t7 bl:ldény \.‘v-urzytko\.v‘énie wieczyéte i budynek stanbﬁiqéy od- :

rebng nieruchomos¢

_ Dzlatka ewldencyjna
33/7

33/8

311

KW: /00001787/
35/1

~ KW: /00001787/

Budynek

(’ S\ ESTIM
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Sosnowiec, Piotrkowska, woj. Slaskie

Przeznaczenie budynku Budynki o kubaturze 23.026.18 m. sze$¢

Odrebno$¢ tak

Obszar calej 2,2452 ha

nieruchomosci _ i
' ' Polozenie - Sosnowiec, w poblizu Ulicy Piotrkowskiej. Sposob korzy-
- stania - dzialki zabudowane.

Dziat I-Sp ,,Spis praw zwigzanych z whasnoscia”
- Prawo uzytkowania wieczystego
Okres uzytkowania 2089-12-05
Dziatki w uzytkowaniu wieczystym do dnia 5 grudnia 2089 r. oraz budynki
o kubaturze 23.026.18 m. szes¢, stanowigce odrebng nieruchomosc.
Dziat Il - ,Wiasnos¢”

Komentarz do migracji

Sposéb korzystania

_ Wiasciciel
~ Wielko$¢ udziatu o 11
Skarb Pafistwa - Skarb Panstwa -
'_ - _' B 7; ' 7 - _' - Uzytkownlk wueczysty ) B B
Wielkos¢ udziatu 11

Inna os. prawna lub jednostka organiza- ~ Cognor Spoélka Akcyjna
cyjna niebgdaca os. prawng )
' thal III —,,Prawa roszczema i ogramczenla
N Brak wplséw ]
Dznal V- ,,Hlpoteka“

" Numer hip(;teki - 6
Rodzaj hipoteki Hipoteka umowna tgczna
Suma 25000 000,00 zt

Zabezpieczenie wierzytelnosci posiadaczy obligacji, bez imiennego ich
wskazywania, to jest wszelkich istniejgcych i przysztych wierzytelnosci
przystugujacych tym obligatariuszom w stosunku do emitenta z tytutu
obligacji, a w szczegdlnosci z tytutu sptaty kwoty gtéwnej, w tym z ty-
tutu kwot wykupu, rat wykupu, premii, odsetek oraz przyznanych
kosztéw postepowania, jak réwniez innych roszczen o swiadczenia
uboczne, wynikajacych z opisanej w paragrafie 2 aktu notarialnego

Wierzytelnosc rep. A nr 1282/2021 emisji obligacji, prowadzonej na podstawie prze-
piséw ustawy z 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (dz. U. 2021 r. Poz.
187 z p6zn. zm.) oraz na podstawie uchwal, celem zabezpieczenia
emisji nie wiecej niz 200.000 sztuk nieposiadajgcych formy doku-
mentu (zdematerializowanych) obligacji na okaziciela, o wartosci no-
minalnej 1.000 pIn (stownie: tysigc ztotych) kazda, o terminie wykupu
15 lipca 2026 r. Oraz na pozostalych warunkach emisji obligacji opisa-
nych w paragrafie 2 aktu notarialnego

Ksiega wspotobcigzona KA15/00030874/5

~ Wierzyciel hipoteczny - GIDE Tokarczuk Grzeskowiak Sadownik Spétka Komandytowa

W Ksiedze Wieczyste] podane sq numery dziatek ewidencyjnych sprzed zmiany, ktéra nastgpita na
podstawie operatu modernizacji ewidencji gruntéw i budynkéw nr KERG 617-98/2008. Nowy stan

obowiqzuje od 20 lipca 2009 r. ‘ Z '

Tabela obrazujgca wykaz zmian gruntowych w zatqczniku 2. "\ o : } '

Stan prawny nieruchomosci w zakresie wpiséw w ksiedze wieczystej zmienit sig w dziale IV - wpisana
jest inna hipoteka, poza tym od daty sporzadzenia operatu szacunkowego brak innych zmian.

4
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Sosnowiec, Piotrkowska, woj. $laskie

Komentarz rzeczoznawcy: Zmiany zawarte w ksiedze wieczystej nie majg wptywu na warto$c ryn-
kowa.

Umowy najmu

Przedmiot wyceny nie jest objety umowg najmu.

Analiza cen transakcyjnych na rynku lokalnym

W celu okreélenia wartoéci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci przeprowadzono badanie cen
transakcyjnych dotyczacych obiektéw zwigzanych z branzg obiektéw magazynowych z terenu aglome-
racji $laskiej. Analiza zgromadzonych danych pozwala na wysnucie wniosku, iz sprzedaze wolnoryn-
kowe zdarzajg sie sporadycznie, a jesli juz sq zawierane dotycza budynkéw o bardzo réznych parame-
trach techniczno - uzytkowych.

Zgodnie z zaobserwowang tendencja rynkowa, nieruchomosci zabudowane budynkami magazynowo-
produkcyjnymi (lub o podobnym przeznaczeniu) stanowity przedmiot sprzedazy i ich ceny zawieraty
sie w przedziale od 500 z/m2 do 2000 zt m2. Dla budynkéw w Srednim stanie tj. kilkudziesigcioletnich,
w ktérych gospodarka remontowa prowadzona jest prawidtowo ceny zawieraly sie w przedziale od
500 z/m2 do nawet 1500 zt m2 gdy budynek potozony jest w obszarze o potencjale ustugowym. Ceny
nieruchomosci okreslonych jako do$¢ nowych w standardowo dobrym standardzie wykonczenia
ksztattujg sie na poziomie od 1500 zt/m2 do 2100 zt/m2. Putap cen zalezy m.in. od czynnikéw takich
jak: lokalizacja og6lna i szczegbtowa, stan techniczny budynku i jego standard wykorczenia, powierzch-

nia uzytkowa, a takze od szeregu indywidualnych cech, ktore posiada kazda nieruchomosc.

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

Tabela 3

Data Miejscowos¢, Cena Powierzchnia| Powierzchnia Prawo do gruntu,
transakcji ulica transakcyjna | dzialkiwm? | zabudowy m? typ budynku,
50.07.2020 Poreba 14 300 000 zt 70463 U, 20 294 40 biurowy/admin,, socjalny,

U Zaktadowa 704,63 zt/m? ’ pU. ' hala produkcyjna, portiernia, hotel

Bytom 3750000 zt : :
30.12.2020 Fabryczna 724,32 z4/m? 724,3 p.u. 5 177,30 hala produkcyjna, hala produkcyjna
, 2564 227,64 zt Dwa budynki przemystowe o pow.
B
10.12.2020 ytom, Kilara 883,00 zH/m? 9170,00 p.u. 2904,00 Jab. 1632 1 1785 m kww.
Zawiercie 5 600 000 zt ,
22.10.2019 Pilsudskiego 1032,41 z/m? 103241 p.u. 542421 hala produkcyjna
Zabrze 5925 000 zt biurowy/admin., hala magazynowa,
30.12.2020 Pyskowicka 1 078,25 zH/m? 1078,25 pu. 5 49500 socjalny, nie podano
Zaktad produkcji materiatow kon-
strukcyjnych.
Nieruchomo$¢ sktada sie z budyn-
kow:
Sosnowiec, Fa- | 6206 528,02 zt 1) produkeyjny z czescig biurowa,
RE bryczna 1 285,00 z/m? 20 821,00 P-4 S50,00 1-kondygnacyjny, murowany, rok
budowy do 1930,
2) socjalny, 1-kondygnacyjny, kon-
strukcja stalowa (kontenerowa),
rok budowy ok. 2010.
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Sosnowiec, Piotrkowska, woj.

$laskie

Gliwice, Bl Cze-

15 624 203,25 zt

UW, Zaktad Naprawczy Taboru

; .u. 30 147,00 .
ASAER0 stawa s18,27zm2 | 2088400 | P Kolejowego
Rybnik 6 250 000 zt inne, inne, garaz, inne, biurowy/ad-
06.12.2019 s 1 196,58 zi/m? 1196,58 p.u. 5223,20 min.
Magazyn o pow. zab. 23940 m kw, zbor-
i nik na ciecz o pow. zab. 120 m kw, stacja
11.05.2021 Mazancowice 53 675 433,67 zt 34 447,00 p.u. 21737,00 pomp o pow. zab, 73 m kw oraz budy-
2 469,31 zk/m? nek niemieszkalny o pow. zab. 20 m kw.
14.11.2019 Sosnot";f;’ Naf- | 5612800 33773 5598 przemystowa
8 400 000 po
31.03.2020 Pyskowice 1 852.55 zb/m? 17 107 p.u 4 534,29 produkcyjno-biurowy
2ab " magazynowo-produkcyjny, maga':ziy-k
abrze, Magazy- nowo-skiadowy, przemystowa, produk-
05.12.2019 . 8260000 30 476 cyjno-magazynowy, wiaty, magazy-
nowo-biurowy
765000 .
30.12.2019 | Ustron, Sportowa 1 8693%5 b2 8 874 p.u 3 573,60 hala produkeyjna
p 6 250 000 handel, magazynowo-sktadowy, maga-
06.12.2019 | Rybnik, Rudzka 1 196,58 zH/m? 15700 p.u5 223,20 sna-bliiFoAL bk
Zawiercie, 5600 000
22.10.2019 Pitsudskiego 1032,41 zH/m? 37274 p.u 5 424,21 przemystowa
98.05.2019 Bielsko-Biata 5950 000 14 274 3769 produkcyjno-magazynowy, warsztatowy,
o Strazacka magazynowo-biurowy,
Gliwice, Gau- 4 620 000 hala produkeyjna, biurowiec nizszej
21.11.2019 diego 2 101,05 z/m? R pk2 13680 Klasy, magazynowo-sktadowy
Bielsko-Biata 4 150 000 .
29.03.2019 Dworkowa 806,05 zH/m? 5852 p.u5 148,56 zespol fabryczny
332000
10.12.2018 | Zabrze, 3 Maja 1161.05 zh?mz 6 105 p.u 2 859,47 produkcyjno-magazynowy
[ - 3300 000
06.03.2020 Kat:r‘r'l"i':;a'(" A B a2 16 555 p.u 1 814,58 ragezynewa-skiadwy
i - 2 0
24.04.2019 Mysm‘l:;(cae' ] 8020':_?29"12 6494 p.u 2 747,00 przemystowa
2 200 000
24.06.2019 | tazy, Fabryczna 915 f'lﬂz}lmz 32 280 p.u 2 403,15 zesp6t fabryczny
¢ hala produkcyjna, socjalny, biu-
Piekary Slaskie, 2 550 000 rowy/admin., hala magazynowa, infra-
SN01.2019 | coigistow | 127656 zm2 | 0%° P 24571 strukeury techniczne] hala magazy-
nowa, hala produkcyjna
22.03.2019 | zabrze, 3 Maja i 719 p.u 407,76 nial priadukayjng, ata 50-be o0

1 890,74 zt/m?

zelbetowa, dobry stan

Znaczqce rozbieznosci w ocenie obiektéw stanowigcych 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 zasadnosciq
zastosowania podej$cia dochodowego, metody inwestycyjnej, techniki kapitalizacji prostej dochodu netto.
Zaréwno funkcja obiektow, ich stan techniczny, a takze standard wykoriczenia decydujq o petnej 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 iloéci transakeji dotyczacych podobnych obiektéw a takze charakter nierucho-
moéci przeznaczonej na dziatalnos¢ magazynowo- przemystowq sprawia, iz zgodnie z przepisami

< N\ ESTIM
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Sosnowiec, Piotrkowska, woj. $laskie

prawa oraz zasadami regulujacymi wyceng nieruchomosci, do wartosci rynkowej nalezy dochodzic
w oparciu o dochéd mozliwy do osiggnigcia z dziatalnosci prowadzonej na nieruchomosci. Nalezy tu
wyraZnie zaznaczy¢, ze dziatalno$¢ ta (w mysl zastosowanego podejscia dochodowego i metody in-
westycyjnej) polega na wynajmie pomieszczerh budynkéw. Okreslenia stawek (netto) mozliwych do
osiggniecia z wynajmu powierzchni dokonano na podstawie analizy dostepnych danych. Zaliczono
do nich informacje uzyskane zaréwno bezposrednio od wiascicieli obiektdow komercyjnych, od na-
jemcdw oraz udostepnione od posrednikéw najmu nieruchomosci.

Czynsze

Czynsze nieruchomoséci komercyjnych o charakterze magazynowym w aglomeracji $lgskej ksztattujg
sie na zréznicowanym poziomie w zaleznosci od takich czynnikéw jak:

e stan techniczny i jako$¢ wykoriczenia pomieszczen

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

o ekspozycja obiektu

o ilo$¢ miejsc parkingowych

o wielkos¢ powierzchni uzytkowej

Najnizszy poziom osiagaja 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¢ elementow wy-
koriczeniowych) oraz dogodne warunki pod wzgledem dojazdu do gtownych tras.

Przeprowadzajac analize poziomu stawek czynszéw wynajmu powierzchni komercyjnych wzigto pod
uwage obszar wojewddztwa $lgskiego. Badanie rynku jest utrudnione ze wzgledu iz wigkszos¢ przed-
siebiorcéw inwestuje w zakup gruntu i wznoszenie obiektéw o charakterze i uktadzie funkcjonalnym
przystosowanym pod wtasny rodzaj dziatalnosci gospodarczej.

Podstawowym zrédtem informacji o czynszach najmu nieruchomosci sg umowy zawarte miedzy wia-
$cicielem, a najemca. 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 szczegding ochrong. Rolg rzeczoznawcy jest aby do
tych danych dotrzeé i dokona¢ analizy pod katem ich wiarygodnosci. Jednym ze sposobow weryfikacji
informacji o wysokosci przecietnych stawek czynszu jest migdzy innymi wywiad Srodowiskowy, 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 oferujgcych ustugi w zakresie sprzedazy i
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wynajmu wszystkich rodzajéw nieruchomosciami przede wszystkim z terenu aglomeracji $laskiej, jak
réwniez przeprowadzono rozmowy z wlascicielami nieruchomosci komercyjnych na rynku lokalnym
przy zachowaniu poufnosci danych osobowych.

Ponize] przedstawiono przyktadowe ceny najmu powierzchni komercyjnych na analizowanym tere-

nie:
Tabela 4
1 Powierzchnia | Stawka czynszu najmu
Miasto Ulica Przedmiot umowy najmu w m2 AR Ak natic
} =
Tychy ul. Turyfiska przemysiowo 4635 15,00
magazynowy
Chorzéw ul. Inwalidzka hala magazynowa 1500 19,00
Jasienica ul. Miedzyrzecka przemyslowo:- 2500 16,00
magazynowy

Rybnik ul. Rymera przemysiowo - 2437 12,91

magazynowy

Racibérz Plac Dworcowy przemysiowe = 1372 19,11

magazynowy

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

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

Gliwice ul. Towarowa 11 e b.ILJI'. W bud Adm-so- 52,00 17,08

cjal nrinw. 0150
Tychy ul. Cielmicka/Towarowa | magazyn, konfekcjonowanie 365 13,69
o magazyn
Gliwice ul. Towarowa 11 (budynek tlenowni) 50,00 12,42
Gliwice ul. Towarowa 11 g 102,00 17,10
(bud . admin..)

Gliwice ul. Towarowa 11 magazyn (tlenownia) 120,00 10,30
Bielsko Biala ul. Cieszynska magazyn 184,00 14,50
i

lqg?; :‘:CZE ul. Miedzyrzecka hala magazynowa 190,00 21,05
Bielsko Biata ul. Montazowa biuro w nieruchomosci 255,00 15,00
przemystowej
Jasienica ul. Miedzyrzecka hala magazynowa 2500 16,00
y
Bielsko - Biafa ul, Wapienicka praeiySIoN:~ 1106,40 12,88
magazynowy
Bielsko - Biala Cieszynska hala 903,00 8,50
Rybnik Podmiejska hala 700,00 9,00
Bielsko - Biata Montazowa hala 1 068,00 9,00
Katowice ul. Porcelanowa halaprodukeyina, 1117 16,00
staby standard
Zawiercie teren huty pow. produkcyjna 3645 9,80
Zawiercie teren huty pow. warsztatowa 1960 8,50
Gliwice Towarowa pow. produkcyjna ok. 1000 8-10
~\ N\ ESTIM
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Katowice ul. Owsiana pow. produkcyjna ok. 2000 ok. 10
Katowice ul. Zakopianska magazyn 789,10 11,10
ul, Pitsudskiego

i 1953 15,31
Skawina (d Hita Alurniiurm) hala magazynowa

Goleszow ul, Cieszynska hala 3403,79 14,50

Radzionkow ul. Objazdowa magazyn 1624,60 14,80
. hala produkcyjna,

1
Katowice ul. Porcelanowa staby standard 1117 6,00
Dgbrowa :

Gérnicza 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. Zakopiariska magazyn 789,10 11,10

Brzeg ul. Grobli Sl i 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 ksztattuja sie od 15 zt do 25 z/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
drég w otoczeniu sgsiedztwa terendw niezagospodarowanych lub w ztym stanie technicznym. Bar-
dzo istotnym czynnikiem jest potozenie w rejonach drog krajowych, drég ekspresowych oraz auto-
strady. W zwigzku z powyzszym wyzsze stawki czynszOw za wynajem powierzchni magazynowo -
biurowej mozna spotkac nie tylko w lokalizacjach blizszych centrum miasta, ale réwniez poza mia-
stem, z dobrg infrastrukturg logistyczng, z mozliwoscig szybkiego wjazdu na gtéwne drogi krajowe
lub drogi nowobudowane.

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

Ponizej zamieszczono kilka przyktadowych ofert wynajmu powierzchni magazynowych z analizowa-
nego obszaru konurbacji slaskiej:

Tabela 5

Magazyn
Powierzchnia: 500 m? Sosnowiec www.otodom.pl
Miesieczny czynsz najmu 14,00 z/m?

Magazyn, biuro, hala, parking
Powierzchnia: 125 m? Sosnowiec, Klimontéw www.otodom.pl
Miesieczny czynsz najmu 38 zH/m?

Magazyn
Powierzchnia: 275 m? Sosnowiec www,otodom.pl
Miesieczny czynsz najmu 18 zt/m?

( \\ ESTIM
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Obiekt biurowo- przemystowy
Powierzchnia: 4731 m?
Miesieczny czynsz najmu 27 zt/m?

Sosnowiec, Zagdrze, Ko-

- www,otodom.pl
synierow

Dodatkowo w procesie wyceny przeanalizowano rynek wynajmu placéw utwardzonych. Ze wzgledu
na niewystarczajgcq liczbe dostepnych transakcji z obszaru wojewédztwa $lgskiego obszar analizy
rozszerzono o rynki réwnolegte z catego kraju. Na podstawie przeprowadzonej analizy stwierdzono,
7e stawki najmu za zewnetrzne utwardzone powierzchnie sktadowe ksztattuja sig w przedziale od ok.
1,80 zt/m2 do ok. 4,5 zt/m2, powierzchnie nieutwardzone przeznaczone pod sktadowanie materiatow
wynajmowane sg na poziomie 1 zt/m2. Ponizej przedstawiono odnotowane stawki za wynajem
placow:

Tabela 6
Miasto Ulica Rodzaj powierzchni Powierzchnia [m2] Stawka [zH/m?

”Biairogar-d - -"Ko-l_obrzeska plac utwardzony | N 3 26“;_ - -2,25 7
Biatystok - IArthOJska Pols@eé; . plac utwarcgo;yri B 7750? - 77;65 :
Bialystok 1000-lecia PP  plac e 353
‘Bedzin Kosciuszki.  pac 250 400
.Brzeg - G_r_o_bil_ - 7s;iaidip;airkimgi - 37007 - 7 772,(730
‘qurougégrmciz; : gk;owmcza - —pl;g____ _"__21_11 ___________ 2@34_
Giwice  Psayiska  plcuwardzony 750 320
Glli\.\u;:éii Pszczyriska - ﬁdzilerzawaigruntu | o 160(7377 ;,0[_) -
atowice  Bazaméw  plac 1000 129
7KQdZierZyn Kofle  Glowna plac “_t“j:]"iz;?y (staba 3000 1,50
Kosakowo ﬁumska plac N _1_0_01__9“ _ - __3,_00
Kosakowo ~ Rumska ~ plac 89w 300
Krakéw ~ Balicka pac 1800 150
Krakéw  Reepichy plac 2000 150
- Krakéw M;ézionm;a | | piaci 46 5,00 N
Ieg;ica Kilinskiego - ;k;ag p;rk_lag - 1_00 - 1,50
-Lublinw 7 7Zz;1W|eprzyck7a? . plac sk!adowy 40b 4,00 _
Miysi::m;lce: Fal;ryczné - ;)I_az - 130(; - 2:&0_
Olsztyn Selska  placpakingowy 1080 339
Olawa 3goMaa  phac 300 20
Reeszow  Amiludowej  pakig 2000 195
‘;bsnOW|ec Woptstow o plac | 33-06 _ 1,00-
Strzelce Opolskie Dziewkowicka plac utw?}rlgzﬁny L 2500 2,00
Swieioéhio;viée 7 Metalowcow 7 plac 1971,55 _ 4,56
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Tarnowskie Gory Zagorska plac 400 2,00
Us;r:oh | 3 Maja- | 7 _ plac_ - 7 _646 4,00
-U;oﬁ 7 --Sklodowskiej _ N plac 7 _ 3:00 2,00
VWroc-Iaw-' R Broél-z-ka 7 . plac utwardzony | : SE)dO : -"2,00
‘a\_lrocla\rfrvm l;rod;k; - 7 plac utwardzony o ;0707— - ;1,00
W\Nrc;cr}a»;.r. | B Tyska - - pla;cm_ - 104&8 - 2,_91-_
_Wroda\:\: o Tyisikai - plac - 156(5 - 3,26
VWroc!a.w- | 7Szczeci:_’15ka - 77[:;ac - 15; - 4,_20_

Wroctaw Szczeciiska plac 100 4,20
rwroc}a\-um | Szcz;é;ska - - ﬁaiata - 771(7}70 - 77778,00
\}Vro;té;vﬂ R Szczemnsi(a o o \._v;\t_a- - _5;) - r;,;o_
;éierz - - _p}ac sk}adt;\;\; - 1 757 - _1,0077”

'plac utwardzony (ply-
tami betonowymi)

Zgierz $n|echowsklego

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci okreslona w operacie szacunkowym z dnia 20.01.2021 r., jest
aktualna na dzien 23.02.2022 r. i wynosi 2 465 000 zt.

Warto4¢ 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)

g Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004r. w sprawie wyceny nieru-
chomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. z 2021 poz. 555).

,Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uplywie okresu, o ktérym mowa w ust. 3, po po-
twierdzeniu jego aktualno$ci przez rzeczoznawce majatkowego. Potwierdzenie aktualnosci operatu
szacunkowego nastepuje przez umieszczenie stosownej klauzuli w operacie szacunkowym przez rze-
czoznawce, ktéry go sporzadzit, oraz dotaczenie do operatu szacunkowego analizy potwierdzajacej,
ze od daty jego sporzgdzenia nie wystapity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czyn-
nikéw, o ktérych mowa w art. 154, Po potwierdzeniu aktualnosci operat szacunkowy moze by¢ wy-
korzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, w kolejnych 12 miesigcach, liczac 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 miesigcy, liczac od dnia uplywu
okresu, o ktérym mowa w art. 156 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
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nieruchomosciami, chyba ze wystapig zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynni-
kow, o ktorych mowa w art. 154 ww. ustawy.

PODPIS AUTORA OPRACOWANIA
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Zatacznik 1. Dokumentacja fotograficzna.

Widok nieruchomosci
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Widok nieruchomosci

ESTIM
Consulting

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

15




Sosnowiec, Piotrkowska, woj. $laskie

Widok nieruchomoéci
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Widok otoczenia i sgsiedztwa
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Zatgcznik 2. Wykaz zmian gruntowych,

A dnebike vwidencyjna 247501_1 Sosnowice
Soanties, drea 1009 2013

WYKAZ ZMIAN GRUNTOWYCH

Zmiana dargch nastapla na podstivdio oporatu modemizaci ovidendi gruntdw | budynkédw nr KERG
G17-08/2008. Stan nowy obawlqzuje od dnia 20 lipea 2009 1,
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Jodnostka ewidoncyjna 247601 1 Sosnowlec
Sosranoc, dya 1000.2013

WYKAZ ZINIAN GRUNTOWYCH

Zmiana danyeh nastapla na pedatawie operatu modernizoac) evidencii gluntdw | budynkéw nt KERG
617-98/2008. Stan nowy obowiqzujo od dnn 20 pea 2000 r,
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Zalgcznik 3. Polisa ubezpieczeniowa Rzeczoznawcy Majgtkowego

POLISA DBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALHOSCYT CYWILNET ZAWODOWY )
HIR 1033704955
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