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Consulting

Potwierdzenie aktualnosci

OPERATU SZACUNKOWEGO

z okreslenia wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego
dz. ew. nr 1/69, 1/70 obreb 0012 przy ul. Okélnej 10 w Zawierciu,
wraz z prawem wtasnosci budynkéw o funkeji przemystowej, magazynowej,
socjalno-biurowej, powiat zawiercianski, wojewodztwo $laskie

z dnia 29 stycznia 2021 roku
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Autorzy operatu:

Marcin Szajko, upr. nr 6549
Warszawa, 28 lutego 2022 r.




Zawlercie ul, Okélna 10, dz. ew. nr 1/69, 1/70 obreb 0012, powiat zawiercianski woj. $laskie

Zgodnie z art. 156, pkt 4 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami oraz art. 58.1. Rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 21 wrzeénia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu sza-
cunkowego potwierdzam aktualno$¢ (w zakresie wartosci rynkowej w stanie na dzien wyceny) operatu
szacunkowego z dnia 29 stycznia 2021 roku z okreélenia wartoéci rynkowej prawa uzytkowania wie-
czystego gruntu wraz z prawem wiasnosci budynkéw i budowli na dzien 28 lutego 2022 r.

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

Dla przedmiotowej nieruchomosci jest prowadzona ksigga wieczysta nr CZ1Z/00033483/1 prowa-
dzona przez Sad Rejonowy w Zawierciu, V Wydziat Ksigg Wieczystych,

Okreslenie stanu prawnego nieruchomosci

Dla nieruchomosci prowadzona jest Ksiega Wieczysta nr CZ1Z/00033483/1 prowadzona przez Sad
Rejonowy w Zawierciu, V Wydziat Ksigg Wieczystych:

Typ ksiegi: grunt oddany w uzytkowanie wieczyste i budynek stanowigcy odrgbng nieruchomos¢
Dziat | - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Dzialki ewidencyjne:

Potozenie (miejscowos(): Zawiercie.

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

2. Numer dziatki: 1/70, przytgczenie: /00025441/

Obszar catej nieruchomosci . 6,2556 ha.

Budynki:

Budynki i budowle szczegotowo opisane w 8 1 umowy sprzedazy z dnia 26.03.1997 r. rep. a nr
1445/97

Dziat | - Sp Spis praw zwiazanych z wlasnoscig

Uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale lll innej ksiegi wieczystej: kazdoczesnemu
wieczystemu uzytkownikowi i wtascicielowi nieruchomosci sktadajacej sie z dziatek gruntu nr nr 1/69
i 1/70 objetych niniejszg ksiegg wieczystg przystuguje stuzebnos¢ gruntowa za jednorazowym wyna-
grodzeniem celem przejscia i przejazdu przez dziatki gruntu nr 1/106i 1/108.

Ksiega powigzana (nieruchomos¢ obcigzona): CZ1Z/00027810/8

Prawo uzytkowania wieczystego:

Okres uzytkowania: 2089-12-05, Sposoh korzystania: dziatki zabudowane oddane w wieczyste uzyt-
kowanie oraz wtasnos¢ budynkéw i budowli stanowigcych odrebng nieruchomosé, szczeg6towo opi-
sanych w 8 1 umowy sprzedazy z dnia 26 marca 1997 r. Rep. A nr 1445/97 k.2-6.

Dziat Il - WEASCICIEL

Wrasciciele:

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj wspolnosci): 1,
11

Kierownik Urzedu Rejonowego w Zawierciu
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Zawiercie ul. Okélna 10, dz, ew. nr 1/69, 1/70 obreb 0012, powiat zawierciafiski woj. $laskie

Rola instytucji: organ reprezentujgcy Skarb Panstwa

Uzytkownicy wieczysci:

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj wspélnosci): 1,
11

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawna:

Cognor Spétka Akcyjna, Poraj

Dziat 11l CIEZARY | OGRANICZENIA

Brak wpisow

Dziat IV HIPOTEKI

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

Wierzytelno$c i stosunek prawny:  NA ZABEZPIECZENIE WIERZYTELNOSCI POSIADACZY OBLIGAC)I,
BEZ IMIENNEGO ICH WSKAZYWANIA, TO JEST WSZELKICH ISTNIEJACYCH | PRZYSZLYCH WIERZYTEL-
NOSCI PRZYSEUGUJACYCH TYM OBLIGATARIUSZOM W STOSUNKU DO EMITENTA Z TYTULU OBLIGA-
CJI, AW SZCZEGOLNOSCI Z TYTULU SPEATY KWOTY GEOWNEJ, W TYM Z TYTULU KWOT WYKUPU, RAT
WYKUPU, PREMII, ODSETEK ORAZ PRZYZNANYCH KOSZTOW POSTEPOWANIA, JAK ROWNIEZ INNYCH
ROSZCZEN O SWIADCZENIA UBOCZNE, WYNIKAJACYCH Z OPISANE) W § 2 AKTU NOTARIALNEGO REP.
ANR1282/2021 Z DNIA 14.07.2021 R., EMIS]I OBLIGACJI, PROWADZONE] NA PODSTAWIE PRZEPISOW
USTAWY Z 15 STYCZNIA 2015 R. O OBLIGACJACH (DZ. U. 2021 R. POZ. 187 Z POZN. ZM.) ORAZ NA
PODSTAWIE UCHWAE, CELEM ZABEZPIECZENIA EMIS)I 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.
ORAZ NA POZOSTALYCH WARUNKACH EMISJI OBLIGAC)I OPISANYCH W § 2 AKTU NOTARIALNEGO..
Inne informacje: HIPOTEKA UMOWNA EACZNA WSPOEOBCIAZONE SA TAKZE NIERUCHOMOSCI, DLA
KTORYCH ~ PROWADZONE ~SA  NASTEPUIACE  KSIEGI ~ WIECZYSTE:  CZ1 M/00097283/5,
CZ1M/00051050/9, CZ1M/00082182/9, CZ1M/00082956/6, CZ1M/00056620/1, CZ1M/00097283/5,
GL1G/00084766/6, GL1G/00121403/6, GL1G/00084767/3, GL1G/00103076/2, KR1P/00286076/6,
KR1P/00331269/7, TB1S/00045540/4, TB1S/00045533/2, TB15/00047784/0, TB1S/00053829/3,
TB15/00052870/8, TB1S/00057958/4, TB15/00036294/8, LU11/00248556/0, LD1M/00107840/4,
LD1M/00092885/2, OP10/00117990/4, OP10/00112308/2, PO2P/00035922/4, PO2P/00158081/4,
PO2P/00257742/0, KA1S/00032262/6, KA1S/00030874/5, TR1T/00101810/5, TR1T/00123081/5,
PT1T/00034513/5, OL10/00019863/6, OL10/00045353/9, KA1K/00072627/8, KA1K/00122180/8

Stan prawny nieruchomosci w zakresie wpiséw w ksiedze wieczystej nie zmienit sie od daty sporza-
dzenia operatu szacunkowego. Zmieniono hipoteke w dziale IV.

Komentarz rzeczoznawcy: Zmiany zawarte w ksigdze wieczystej nie majg wplywu na wartos¢ ryn-
kowa.
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Zawiercie ul. Okélna 10, dz. ew. nr 1/69, 1/70 obreb 0012, powiat zawierciariski woj. $laskie

Umowy najmu

Przedmiot wyceny jest objety umowami najmu pomiedzy podmiotami powigzanymi stosunkami go-
spodarczymi. Zgodnie z zestawieniem otrzymanym od Zleceniodawcy:

Tabela 1
Najemca Kwota miesieczna T powierzchnia
czynszu (PLN) (m2)
Sebastian Sobczyniski Elektro-Sob 100 26.01.2021 15
Stal Marcin Nowakowski 100 31.03.2017
Rotsteel Michat Rotarski 100 21.11.2016
El-Ster 100 02.11.2016
Janstal tukasz Janeczek 100 01.08.2014
InTrek Michat Guzek 100 17.10.2014
Kraj-Stal tukasz Krajcarz 100 22.07.2021 15
Wiodzimierz Swiercz 100 30.11.2001
Waldemar Krolik 100 30.11.2001
BM-Stal Maciej Biaty 100 25,05.2021 15
Obrébka Walcéw i Osprzetu Hut. Rolls 100 27.06.2016
Ustugi Walcownicze Woj.-Mar Kaniski Wojciech 100 28.02.2020
Michat Buchowiecki 100 18.01.2006
Adrax Adrian Pardela 100 31.12.2019
Krajstal Andrzej Kajdanski 100 22.03.2021 15

Komentarz rzeczoznawcy:

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

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

W celu okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci przeprowadzono badanie cen
transakcyjnych dotyczgcych obiektéw zwigzanych z branzg obiektéw produkcyjnych, magazynowych
z terenu aglomeracji $laskiej. Analiza zgromadzonych danych pozwala na wysnucie wniosku, iz sprze-
daze wolnorynkowe zdarzaja sie rzadko, a jesli juz sa zawierane dotyczg budynkéw o bardzo réznych
parametrach techniczno - uzytkowych.

Zgodnie z zaobserwowang tendencjg rynkowa, nieruchomosci zabudowane budynkami magazy-
nowo- produkcyjnymi (lub o podobnym przeznaczeniu) stanowily przedmiot sprzedazy i ich ceny za-
wieraly sig w przedziale od 500 z#/m2 do 2000 zt m2. Dla budynkéw w $rednim stanie tj. kilkudziesie-
cioletnich, w ktérych gospodarka remontowa prowadzona jest prawidtowo ceny zawieraly sie w prze-
dziale od 500 z/m2 do nawet 1500 zt m2 gdy budynek potozony jest w obszarze o potencjale ustu-
gowym. Ceny nieruchomosci okreslonych jako doé¢ nowych w standardowo dobrym standardzie wy-
koriczenia ksztattujq si¢ na poziomie od 1500 z/m2 do 2100 z/m2. Putap cen zalezy m.in. od czynni-
kéw takich jak: lokalizacja ogélna i szczegdtowa, stan techniczny budynku i jego standard
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Zawiercie ul, Okdlna 10, dz. ew. nr 1/69, 1/70 obreb 0012, powiat zawierciariski woj. $laskie

wykonczenia, 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 1
Data Miejscowosc, Cena Powierzchnia | Powierzchnia Prawo do gruntu,
transakcji ulica transakcyjna | dziatkiwm? | zabudowy m? typ budynku,
Porgba 14 300 000 zt biurowy/admin,, socjalny,
20407.2020 Zaktadowa 704,63 zH/m? 10460 et 20.204,40 hala produkcyjna, portiernia, hotel
Bytom 3750000 z ; :
. k
30.12.2020 Fabryczna 724,32 zt/m? 724,3 p.u. 5 177,30 hala produkeyjna, hala produkcyjna
. 2564 227,64 zt Dwa budynki przemystowe o pow.
10.122020 | Bytom, Kilara | “gg3 00 ztpmz | 217000 p-u. 204,00 zab. 16321 1785 m kw.
Zawiercie 5600 000 zt ;
22.10.2019 Pilsudskiego 1032,41 z/m? 1032,41 p.u. 5 424,21 hala produkcyjna
Zabrze 5925000 zt biurowy/admin., hala magazynowa,
30.12.2020 Pyskowicka 1 078,25 zH/m? 1078,25 p-u. 5 495,00 socjalny, nie podano
Zaktad produkcji materiatéw kon-
strukcyjnych.
Nieruchomos¢ sktada sie z budyn-
kow:
Sosnowiec, Fa- | 6 206 528,02 zt 1) produkeyjny z czescig biurowa
.06. 20 821 .. \ :
19.06.2020 bryczna 1 285,00 zt/m? 821.00 p-u. 4830,00 1-kondygnacyjny, murowany, rok
budowy do 1930,
2) socjalny, 1-kondygnacyjny, kon-
strukcja stalowa (kontenerowa),
rok budowy ok. 2010,
Gliwice, Bt Cze-
07.02.2020 15 624 203,25 zi 180 884,00 p.u. 30 147,00 UW, Zaktad Ne?prawczy Taboru
stawa 518,27 zt/m? Kolejowego
Rybnik 6 250 000 zt inne, inne, garaz, inne, biurowy/ad-
06122019 Rudzka 119658 zt/mz | | 1908 pll AR min,
Magazyn o pow. zab. 23940 m kw, zbor-
" ’ nik na ciecz o pow. zab, 120 m kw, stacja
11.05.2021 Mazaricowice | 5375 433,67 2t 34 447,00 p.u. 21737,00 pompo paw, zab. T m v orez budy=
2 469,31 zt/m? nek niemieszkalny o pow. zab. 20 m kw.
14.11.2019 S“”"::f;* Naf- 8612 800 33773 5598 przemystowa
; 8 400 000 . .
31.03.2020 Pyskowice 1.852,55 z4/m? 17 107 p.u4 534,29 produkcyjno-biurowy
magazynowo-produkcyjny, magazy-
05.12.2019 Zabrze, Magazy- 8 260 000 30 476 i no\.'."o-sk%adowy, przemy.skowa, produk-
nowa cyjno-magazynowy, wiaty, magazy-
nowo-biurowy
. ! 6 765 000 :
30.12.2019 | Ustron, Sportowa 1.893,05 z4/m? 8 874 p.u 3 573,60 hala produkcyjna
; 6 250 000 handel, magazynowo-sktadowy, maga-
06.12.2019 | Rybnik, Rudzka 1 196,58 z4/m? 15 700 p.u 522320 syncwo-bilrowy, barik
Zawiercie, 5600 000
22.10.2019 Pitsudskiego 1032,41 Z4/m? 37274 p.u 5 424,21 przemystowa
28.05.2019 Bielsk?-BiaIa 5250 000 14 274 3769 produkcyjno—magazynovl.'y, warsztatowy,
Strazacka magazynowo-biurowy,
Gliwice, 4620000 hala produkcyjna, biurowiec nizszej
21.11.2019 Gaudiego 2 101,05 zt/m? 6 472 p.u 2198390 klasy, magazynowo-sktadowy
Bielsko-Biata 4150 000 ;
29.03.2019 - 806,05 z4/m? 5852 p.u5 148,56 zespot fabryczny
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3320000

10.12.2018 | Zabrze, 3 Maja 1161,05 zH/m? 6 105 p.u2 859,47 produkcyjno-magazynowy
06.03.2020 ﬁ::r?n\’i\ggs’a 1 831 2?6%Z??m2 16 555 p.u1814,58 magazynowo-sktadowy
24.04.2019 Mf::?;’:a‘e' " ;::? ::;Enz 6 494 p.U 2 747,00 przemystowa
24.06.2019 | tazy, Fabryczna 912 522.? :3:_)“2 32 280 p.u 2 403,15 zespét fabryczny

hala produkcyjna, socjalny, biu-
Plekarylﬁlqskle, 2 550 000 5906 b 2457 rowy/admin., hala magazynowa, infra-

Czolgistow 1 276,56 zt/m? struktury technicznej, hala magazy-
nowa, hala produkcyjna

31.01.2019

. 770 800 hala produkcyjna, lata 50-te XX w.
22.03.2019 | Zabrze, 3 Maja 1.890,74 z4/m? 719 p.u 407,76 sellsetows, 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 podejscia dochodowego, metody inwestycyjnej, techniki kapitalizacji prostej dochodu netto.
Zardéwno funkcja obiektéw, ich stan techniczny, a takze standard wykoriczenia decydujq o petnej przydat-
nosci nieruchomosci dla celu, dla ktérego sq aktualnie i bedg wykorzystywane (cel komercyjny) i tak bytaby
ona postrzegana przez potencjalnego inwestora. Obiekt moze byc przedmiotem najmu.

Stawki czynszéw

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

Czynsze

Czynsze nieruchomosci komercyjnych o charakterze magazynowym w aglomeracji slaskej ksztattujg
sie na zréznicowanym poziomie w zaleznosci od takich czynnikéw jak:

o stan techniczny i jakos¢ wykoriczenia pomieszczen

e potozenie wzgledem terenéw rozwoju ustug i handlu
o dogodnosc dojazdu

e ekspozycja obiektu

o ilos¢ miejsc parkingowych

o wielkos$c powierzchni uzytkowej

Najnizszy poziom osiggaja stawki najmu pomieszczent 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
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Zawiercie ul, Okdlna 10, dz. ew. nr 1/69, 1/70 obreb 0012, powiat zawierciariski woj. slaskie

atrakcyjne nieruchomosci charakteryzuje: wysoki standard uzytkowy (wysoka jakos¢ elementow wy-
koriczeniowych) oraz dogodne warunki pod wzgledem dojazdu do gtownych tras.

Przeprowadzajgc analize poziomu stawek czynszéw wynajmu powierzchni komercyjnych wzieto pod
uwage obszar wojewddztwa $lgskiego. Badanie rynku jest utrudnione ze wzgledu iz wiekszos¢ 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 wta-
Scicielem, a najemca. Sq to umowy cywilno prawne, bez koniecznosci stosowania formy aktu nota-
rlalnego. Trzeba miec Swiadomos¢, ze zaden podmiot nie jest zobligowany przedstawiaé umow
najmu, a wrecz przeciwnie - dane te sg objete szczeg6ing ochrong. Rolg rzeczoznawcy jest aby do
tych danych dotrze¢ i dokonac analizy pod katem ich wiarygodnosci. Jednym ze sposobdw weryfikacji
informacji o wysokosci przecigtnych stawek czynszu jest migdzy innymi wywiad $rodowiskowy, roz-
mowy z zarzgdcami oraz posrednikami w obrocie nieruchomosci.

Ponadto Zrodtem informacjl o stawkach czynszu sg oferty najmu méwigce 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 aglomeracji $lgskiej, jak
rowniez przeprowadzono rozmowy z wlascicielami nieruchomosci komercyjnych na rynku lokalnym
przy zachowaniu poufnosci danych osobowych.,

Ponizej przedstawiono przyktadowe ceny najmu powierzchni komercyjnych na analizowanym terenie:

Tabela 2
Miasto Ulica Przedmiot umowy Pom_;ierzchnl: Stawka czynszu najmu
najmuw m za 1m?zt netto
Tychy ul. TuryAska PIZEMY=IOWG:~ 4635 15,00
magazynowy
Chorzéw ul. Inwalidzka hala magazynowa 1500 19,00
Jasienica ul. Miedzyrzecka przemysiowo - 2500 16,00
magazynowy
Rybnik ul. Rymera przemysiowo - 2437 12,91
magazynowy
Raciborz Plac Dworcowy rzeystow:- 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 | PO biur. Wbud adm.- so- 52,00 17,08
cjal nrinw. 0150
Tychy ul. Cielmicka/Towarowa | magazyn, konfekcjonowanie 365 13,69
- magazyn
Gliwice ul. Towarowa 11 (budynek tlenowni) 50,00 12,42
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L pom.. biurowe
Gliwice ul. Towarowa 11 (bud . admin..) 102,00 17,10
Gliwice ul, Towarowa 11 magazyn (tlenownia) 120,00 10,30
Bielsko Biata ul. Cieszynska magazyn 184,00 14,50
Migdzyrzecze ul. Miedzyrzecka hala magazynowa 190,00 21,05
Gorne
Bielsko Biata ul. Montazowa IR B s 255,00 15,00
przemystowej
Jasienica ul. Miedzyrzecka hala magazynowa 2500 16,00
Blelsko - Blata ul. Waplenicka BrEEMySIoNG - 1106,40 12,88
magazynowy
Bielsko - Biata Cieszynska hala 903,00 8,50
Rybnik Podmiejska hala 700,00 9,00
Bielsko - Biala Montazowa hala 1 068,00 9,00
Katowice ul. Porcelanowa hiala pragukeyiia, 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
Katowice ul. Owslana pow. produkcyjna ok. 2000 ok. 10
Katowice ul. Zakopianska magazyn 789,10 11,10
) ul. Pitsudskiego
Skawina {if Hutka Aluriinlun hala magazynowa 1953 15,31
Goleszow ul. Cieszynska hala 3403,79 14,50
Radzionkéw ul. Objazdowa magazyn 1624,60 14,80
Katowice ul. Porcelanowa hala produkcyjra, 117 16,00
staby standard
Dabrowa ;
Gérnicza ul. Kryniczna magazyn 330 18,18
Gliwice Towarowa pow. produkeyjna ok. 1000 8-10
Katowice ul. Owsiana pow. produkcyjna ok. 2000 ok, 10
Katowice ul. Zakopianska magazyn 789,10 11,10
Brzeg ul. Grobli EHRsk. predbegine = 2052 10,00
magazynowy

Powierzchnie produkcyjne, magazynowe o niskim standardzie, zlokalizowane w zaadaptowanych bu-
dynkach w mniej atrakcyjnych lokalizacjach dostepne sg w cenach 10-20 zt/m2. Stawki za powierzch-
nie produkcyjno-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
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dala od gtownych dr6g w otoczeniu sasiedztwa terendéw niezagospodarowanych lub w ztym stanie
technicznym. Bardzo istotnym czynnikiem jest potozenie w rejonach drég krajowych, drég ekspreso-
wych oraz autostrady. W zwigzku z powyzszym wyzsze stawki czynszow za wynajem powierzchni ma-
gazynowo - 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 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 konurbacji $lgskiej:

Tabela 3

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

Hala magazynowo-produkcyjna
Powierzchnia: 1350 m? Chorzéw www.otodom,pl
Miesieczny czynsz najmu 15,00 zt/m?

Hala magazynowo-produkcyjna
Powierzchnia: 8000 m?2 Chorzéw www.otodom.pl
Miesieczny czynsz najmu 14,00 zt/m?

Hala produkcyjna
Powierzchnia: 4000 m?2 Tarnowskie Géry grupacentrum.pl
Miesieczny czynsz najmu 13,00 zt/m?

Hala produkcyjna
Powierzchnia: 4000 m? Bytom, kagiewniki otodom.pl
Miesigczny czynsz najmu 14,00 z#/m?

Wartos¢ rynkowa nieruchomoéci okreélona w operacie szacunkowym z dnia 29.01.2021 r. jest
aktualna na dzierh 28.02,2022 r. i wynosi 16 765 000 z.

Wartos¢ 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 dnia 15 stycznia
2018 r. poz. 121 ze zmianami)

- Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004r, w sprawie wyceny nieru-
chomosci isporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. nr 207 poz. 2109 oraz z 2005 r. nr 196,
poz. 1628, z pézn. zm.).

~Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uplywie okresu, o ktérym mowa w ust. 3, po po-
twierdzeniu jego aktualnosci przez rzeczoznawce majgtkowego. Potwierdzenie aktualnoéci operatu
szacunkowego nastepuje przez umieszczenie stosownej klauzuli w operacie szacunkowym przez rze-
czoznawcg, ktory go sporzadzit, oraz dotgczenie do operatu szacunkowego analizy potwierdzajacej,
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ze od daty jego sporzadzenia nie wystapily zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czyn-
nikéw, o ktérych mowa w art. 154. Po potwierdzeniu aktualnosci operat szacunkowy moze byc wy-
korzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, w kolejnych 12 miesigcach, liczac od dnia
uplywu okresu, o ktorym mowa w ust. 3, chyba ze wystapig 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 uptywu
okresu, o ktérym mowa w art. 156 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
moéciami, chyba ze wystapia zmiany uwarunkowari prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o kto-
rych mowa w art. 154 ww. ustawy.

PODPIS AUTORA OPRACOWANIA

ZALACZNIKI

1. Dokumentacja fotograficzna

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

Widok nieruchomoéci - budynek walcowni
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Widok nieruchomosci - wiata magazynowa i estakada suwnicy

Widok nierucho

mosci - zagospodarowanie terenu
‘."‘ 274
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Zakgcznik 2. Polisa ubezpieczeniowa Rzeczoznawcy Majgtkowego

(O]

POLISA UBEZPTECZENTA ODPOWIEDZIALNOSCE CYWILNET ZAWODOWE
HIR 1033704055

n Okaes ubeepleceentat ol 12,01,2022 vodo 11,01,2023 1,

Uberpleceaqey: WYCENA RIERUCHOMOSCE "ESTATE VALUE" MARCIH SZAIKO
Pdres siodplgs OSCRVSEA BO . 6, 01351 WARSZAVA REGON: WO230065
ey MARCIN SZAKOG 0201 Tedefons: 1ARSINES9462
Ubezpleczony: WYCEHA NIERUCHOMOSCE "ESTATE VALUE" MARCIR 20RO
Ratros shed s OSOWSKA RS o, 6, 01-351 WARSZAVA REGON: 15 W06
Fonsds MARCIN SZA0 021 Talefons -hs5 3163
Zakees ubeepleczenia obowigzkowego Suma gwataicyjna
Ha jedon gdarpeae [Ny wspyibie dyacn’a
OJposedatindd eyw b preahsbony pre Traecan dpakshiodd recezormanty mabythoai g 2507 1UR 25 L g
CRl <oy aovarascying Jost ustalana prey sastasonan’s bursy G0 ot eglasancgo precs HRP
17 Pletnsry wotohu, W i b plocira zas
Postanowdenia dodatkovie . B
Flumuls gesyuniap 2 toste 200 iogresndydh
Skladka lycznot 155,85 PLi Humer tachunko bankowego do zaplaty skladki
. Xdnoraroao 1212906500 W01 0110 1483 0737
Terwn phatrofo 0100 W tete preclenu peosiong wposafs e 1033705955
Kawla v PLH 155,85
Do e ftd S DAY g e dae VR cbaont s
v ¢ o ; |V ITRTEE) e vy Rl o b e
' POV T H
Fos, &8,
Postanovdenia dodatkowe
Khwroly rerygancjiz pravea dochadeeniy rostczehacgiesovgeh dngya el
Lo Bhsoraly rna 2arezaa v &3 fboa gidmarr v Lap ctic s i e i
1
LR R Rt Lt il w i LY PO T R rary
b rpicee b LTy Tttty & W sraltd, ph
Odwintczenia '
2 43T LN L ¢ .
ot P S g b s
8 ol pan FAL i A [
3 P Af e
oA BRSA PRO Sy IR | X 2. ¥ Febyt S PHICY, P Ay
S PMNCOSA L AL TS RS A PSP, 'y |_r..““'“ \ P
et Sacdadia b V) fark & 3
[T,
eh by
T
drghesas et PRITRAY)
Fougies 18) .
[ R AR
D PR b “ta bp I din
LR ZAE TR S 1 """l s 1A e
iy ey g
A Lk A TUSA B A
syt s e ppa
dFaw P S fapoleg
vy ; By Ayl y o) Legaeatalish ) 17,
et ol . ¥ sl Fed b Zakieg
' whyed petct Vi s ded Wpahis ery
P dvace Vbt e b ey th it g .

1033701055%/pc100000383791033/61 200 PIN: 4108

yANeyin, Sad ftegs aby wst, Vst el Goopedarcag, KRS 4581, LR 5260 9,
st e €aboden, ak Faroy Pavta dL 24, 63-533 V% v paa gl pted 20 BRY 102 K02 (eghata dgsrtan 2 layly Cparatias)
SBR[ 109400 8008000 W2

Fowstechag Fakbzd Dheopietech &
Fapdal paVIateny: 86 352 3002
DErOCAR0S O1F2IMEEYY

ESTIM

Consulting

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

16




Zawiercie ul. OkéIna 10, dz. ew. nr 1/69, 1/70 obreb 0012, powiat zawiercianski woj. $laskie

[O]

Postanovicnia dodatkowe lub odmienne
Postancwdents dodatlowe da vboniyebonwigavberplics

el

odpavdedrittoslol eyvatas ) proediisblorgy proseadiacd o drishilanid v
pabeetle eaymnadel preceorasvislves majylhovigo,
t g hh s titin

W L2 bR ) g

i
Eyran:

) - LT e ] A e bl

oy
PLENH R 3

Polwictdeam dane kontaklowo

NAYOENA NIERUCHOMOSCL ESTATE VALUE MARCIN SZAIN0
Corald: PARCIN SZANO 028

Tobfcfons 148931645862

210012022 1.

Toan b e A b R W g

Fecred

Ve
VOCEIEA BIERUCHOMOSCT B4 TALL VALUL
MARCIN /RO

W gy

1033709955 /pc HOGO0DIRT791033/0E20  PIN: 41108

(Bo1 102 102 prug

S apragilss

inia, 1 by e
PRSI

= dptae doste e evd

A edh

Vgimr

Sk En )

g,

../" 11 .

hdjeeed
9. Py s

fewer edd

P Rt
[(RE AT
’ R XY APOIR N A

AEY

W et v

Postanonlealy dedathons o pma g éa vbeaphecaenty stwladisaych
ninle)szy Pelisy

VRN

Sean A rvgla e b

AGENCIA UBEZPIEC
Ewa Koped

/ ol {22) 605+

Pirersiadiod y, O1-38 1 Warss

6 45, tel fax (22) §
138 714 I

spere b bR

Fandipd

v peypaden avand b vypadion (ineaco of aelds

( 801 102 102 lub (0r) 148 22 566 55 55 peupl
)

el
22 lﬁlk’{ﬂlj

v

ESTIM

Consulting

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

17




