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OPERAT SZACUNKOWY

z okreslenia wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem
wiasnosci budowli i urzgdzen, tj. estakad sktadowiska ztomu i odzuzlania z suwnicami,
dziatka nr ew. 234/16 potozona w miejscowosci Pyskowice, powiat gliwicki, woj. slgskie

Ksiega wieczysta nr GL1G/00084767/3 prowadzona przez
VIl Wydziat Ksigg Wieczystych Sagdu Rejonowego w Gliwicach
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Operat szacunkowy

Pyskowice, dz. ew. nr 234/16, obreb 0002 Dzierzno, gm. Pyskowice, pow. gliwicki, woj. $laskie

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Adres nieruchomosci

Wojewddztwo: Powiat: Gmina: Dzielnica:
Slaskie gliwicki Pyskowice
Miejscowos¢: Ulica: Nr domu: Nr lokalu:
Pyskowice

Krétki opis lokalizacji

Wyceniana nieruchomos¢ potozona jest w miejscowosci Pyskowice, w
potudniowo-zachodniej czesci gminy, w powiecie gliwickim, w
wojewoddztwie $lgskim. Dojazd do przedmiotu wyceny odbywa sie droga
gruntowg, wyposazong w infrastrukture oswietleniowa.

Dostep do
nieruchomosci

Nieruchomosc posiada dostep do drogi publicznej pieszo lub transportem
kolejowym przez dziatki nr ew. 3 i 17/2 (obreb 0029 w Gliwicach), naleZzace
do zleceniodawcy. NaleZy podkreslic, Ze Zzeby zapewnic dojazd transportem
kofowym do przedmiotu wyceny to jest potrzeba skorzystac rowniez
Jjeszcze z dziatek oznaczonych nr ew. 1 i 14/4 (obreb 0029 w Gliwicach).
Wtasciciel wycenianej nieruchomosci posiada prawo do przechodu i
przejazdu przez dziatke nr 1 na podstawie aktu notarialnego Rep A nr
7972/2008 z dnia 10.12.2008 roku. Przejazd po terenie dz. ew. 14/4
Stanowigcej uZytkowanie wieczyste spotki Huta tabedy S.A. korzystanie z
dz. ew. 14/4 na mocy umowy.

Opis nieruchomosci

Rodzaj nieruchomosci | Nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana

Stan nieruchomosci Dziatka  gruntu czesciowo utwardzona, Zz

estakadami i wyposazona w suwnice.

Powierzchnia gruntu [m?]:

31057
Oznaczenie Przewazajgca forma wiadania Wiasnos¢
nieruchomosci Nr KW GL1G/00084767/3
Obreb/nr arkusz map/y 0002, Dzierzno/ arkusz 7
Nr dziatki/ek w ewidencji gruntow 234/16
Przeznaczenie w MPZP/studium 1.P - MPZP

Wartos$¢ nieruchomosci

Wartos¢ rynkowa aktualna 1 836 000 zt
Wartos$¢ odtworzeniowa 5018 000 zt
Warto$¢ wymuszonej sprzedazy 1248 000 zt

Ptynnosc
nieruchomosci/okres
ekspozycji na rynku

Srednia/ powyzej 18 miesiecy

Dane dot. operatu:

Cel wyceny: dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci

Metoda wyceny: metoda inwestycyjna dla okre$lenia wartosci rynkowej
nieruchomosci w stanie na dzieh wyceny oraz metoda poréwnywania
parami dla oszacowania wartosci rynkowej gruntu

Specjalne zatozenia do wyceny: .

Data sporzadzenia
operatu:

13.02.2023

Imie i nazwisko autora
operatu, nr uprawnien
podpis i pieczatka

Marcin Szajko, nr upr. 6549.
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Operat szacunkowy
Pyskowice, dz. ew. nr 234/16, obreb 0002 Dzierzno, gm. Pyskowice, pow. gliwicki, woj. $laskie
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Operat szacunkowy
Pyskowice, dz. ew. nr 234/16, obreb 0002 Dzierzno, gm. Pyskowice, pow. gliwicki, woj. $laskie

1. PRZEDMIOT, ZAKRES | UWARUNKOWANIA WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Dziatka gruntu nr ew. 234/16 obreb 0002, Dzierzno, o powierzchni 31057 m2. Nieruchomos¢
potozona w miejscowosci Pyskowice, powiat gliwicki, woj. slaskie.

Nieruchomos$¢ zabudowana jest placami o charakterze sktadowym z estakadg magazynu ztomu i
estakada odzuzlania - wyposazonymi w suwnice.

Ksiega wieczysta nr GL1G/00084767/3 prowadzona przez VIII Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego w Gliwicach.

1.2. Zakres i uwarunkowania wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu
niezabudowanego tj. dziatka nr ew. 234/16, obreb 0002, Dzierzno.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu dla
aktualnego sposobu uzytkowania, dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci.

3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formalna

Podstawg opracowania operatu szacunkowego jest zlecenie
Cognor SA z siedzibg w Poraju, ul, Zielona 26, 42-360 Poraj

3.2. Podstawy materialno - prawne

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z dnia 15 stycznia
2018 r. poz. 121)

- Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzes$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. 2004 nr 207 poz. 2109);

- Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 14 lipca 2011 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz.U. 2011 nr 165 poz. 985);

- Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity Dz. U. z 2014 r., poz. 121)

- Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jednolity Dz. z 2013 r., poz.
707).

3.3. Podstawy metodyczne wyceny

- ,Europejskie Standardy Wyceny”, Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych,
Warszawa 2009;
- ,Powszechne Krajowe Zasady Wyceny PKZW";
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Operat szacunkowy
Pyskowice, dz. ew. nr 234/16, obreb 0002 Dzierzno, gm. Pyskowice, pow. gliwicki, woj. $laskie

- Jerzy Dydenko ,Szacowanie nieruchomosci”, Wyd. Dom Wydawniczy ABC, 2006 r;

- Mirostaw Zak ,Wycena nieruchomosci”, Wyd. C.H.Beck, luty 2012 r.;

- ,Ryzyka banku w zakresie okreslenia wartosci nieruchomosci dla celéw kredytowych w Polsce
na tle trendéw w Unii Europejskiej”. Praca zbiorowa pod Redakcjg naukowa prof. dr hab. Ewy
Kucharskiej-Stasiak, Zeszyt Hipoteczny 23/2006, Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego,
Warszawa 2006 rok.;

- ,Zasady okreslenia wartosci nieruchomosci”, R. Cymerman, A. Hopfer, L. Kotlewski, Wydanie II,
Educaterra, 2016 r.;.

- M. Prystupa ,Wycena nieruchomosci i przedsiebiorstw w podejsciu dochodowym”, Wyd. Druktur,
2008 r,;

- Obwieszczenie Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 1 wrzesnia 2017 r. w sprawie
standardu zawodowego rzeczoznawcdw majgtkowych nr 1 Wycena dla zabezpieczenia
wierzytelnosci (Dz. U Ministra Infrastruktury i Budownictwa, poz. 59z 01.09.2017 r.)

- Raporty analizy rynku nieruchomosci.

3.4. Zrédta danych merytorycznych

- Wizja lokalna przeprowadzona w dniu 03.02.2023 r.

- Ksiega wieczysta nr GL1G/00084767/3

- Wypis z rejestru gruntéw z dnia 30.01.2023 r.,

- Wyrys z mapy ewidencyjnej z dnia 30.01.2023 r.,

- Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

- System informacji przestrzennej

- Dane o cenach transakcyjnych kupna-sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
uzyskane w Starostwie Powiatowym.

- Baza ofert lokalnych agencji posrednictwa w obrocie nieruchomosciami podobnych na rynku
lokalnym

- Wiasna baza danych

4. DATY ISTOTNE DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY

1. Data sporzgdzenia wyceny - 13.02.2023 r.
2. Data, na ktérg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny - 13.02.2023'r.
3. Data, na ktérg okreslono stan przedmiotu wyceny - 03.02.2023'r.
4. Data ogledzin wycenianej nieruchomosci - 03.02.2023rr.

5. OPIS | OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. OkreSlenie stanu prawnego nieruchomosci

Stan prawny przedmiotowej nieruchomosci ustalono w oparciu o badanie tresci:

+ zapisbw w ksiedze wieczystej nr GL1G/00084767/3 prowadzonej przez VIII Wydziat Ksigg
Wieczystych Sgdu Rejonowego w Gliwicach:
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Operat szacunkowy
Pyskowice, dz. ew. nr 234/16, obreb 0002 Dzierzno, gm. Pyskowice, pow. gliwicki, woj. $laskie

Typ ksiegi: nieruchomos$¢ gruntowa

Dziat | - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Dziatki ewidencyjne:

Potozenie (wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc): Slaskie, gliwicki, Pyskowice, Pyskowice
1. Numer dziatki: 234/16, obreb: Pyskowice,

Sposéb korzystania: Ba - tereny przemystowe

Przytaczenie: numer ksiegi, obszar: /00048555/, 3,1057 ha

Obszar catej nieruchomosci: 3,1057 ha

Dziat | - Sp (Spis praw zwigzanych z wtasnoscig)

Prawo uzytkowania wieczystego:
Okres uzytkowania: 2089-12-05
Sposéb korzystania: dziatka gruntu oddana w uzytkowanie wieczyste

Dziat Il - WEASCICIEL

Wiasciciele:
Lista wskazan udziatdw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos$¢ udziatu/rodzaj wspolnosci): 1,

1/1 Skarb Panstwa - Prezydent Miasta Gliwice, Gliwice

Rola instytucji: organ reprezentujgcy Skarb Panstwa

Uzytkownicy wieczysci:

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

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawng: Cognor Spotka Akcyjna,
Poraj

Dziat Il PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Brak wpisu.

Dziat IV HIPOTEKA

W dziale IV widniejg wpisy hipotek ustanowionych na nieruchomosci. Petne badanie znajduje sie w
zatgczniku do operatu szacunkowego.

- Wypis z rejestru gruntéw z dnia 30.01.2023

Wojewodztwo: Slgskie

Powiat: gliwicki

Jednostka ewidencyjna: Pyskowice

Obreb: 240502_1.0002, Dzierzno

Jednostka rejestrowa G190

Wiasciciel: udziat: 1/1, Skarb Panstwa - Starosta Gliwicki
Wiasciciel: uzytkowanie wieczyste: 1/1, Cognor Spotka Akcyjna

Tabela 1
Nr . Powierzchnia Uzytek lub klasa
. Potozenie nr KW
dziatki [ha] Rodzaj Pow. [ha]
25:(/176 3,1057 Ba 3,1057 GL1G/00084767/3

ESTIM
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Operat szacunkowy
Pyskowice, dz. ew. nr 234/16, obreb 0002 Dzierzno, gm. Pyskowice, pow. gliwicki, woj. $laskie

Zgodnos$¢ wpisdw KW i ewidencji gruntéw: tak

Rzeczoznawcy majgtkowemu nie udostepniono pozwolenia na uzytkowanie budynkéw. Budynki
zostaty wybudowane w | potowie XX wieku, sg wpisane i utrwalone w krajobrazie. W wycenie
zatozono, ze zostaty one wybudowane zgodnie z prawem. Analiza posadowienia budynkéw
wskazuje, ze nie naruszajg one granic dziatek

Umowa korzystania z majatku Huty

Dnia 18.08.2003 r. zawarto umowe miedzy Hutg tabedy SA w Gliwicach, a Ferrostalem tabedy Sp. z
0.0. w Gliwicach zapewniajacg korzystanie z majatku Huty, w tym: drog dojazdowych, parkingéw,
chodnikéw, oswietlenia zewnetrznego i innych obiektéw ogdélnego przeznaczenia. Na mocy aneksu z
dnia 20.02.2010 r. za korzystanie z mienia i ochrone zaktadu Ferrostal tabedy ptaci 12 756 zt
miesiecznie. Umowa zawarta jest na czas nieokreslony, przystuguje okres wypowiedzenia umowy: 3
miesigce.

Dostep do drogi publicznej:

Nieruchomos¢ posiada dostep do drogi publicznej pieszo lub transportem kolejowym przez dziatki
nr ew. 3 i 17/2 (obreb 0029 w Gliwicach), nalezgce do zleceniodawcy. Aby zapewni¢ dojazd
transportem kotowym do przedmiotu wyceny nalezy skorzysta¢ réwniez z dziatek oznaczonych nr
ew. 1 i 14/4 (obreb 0029 w Gliwicach). Wiasciciel wycenianej nieruchomosci posiada prawo do
przechodu i przejazdu przez dziatke nr 1 na podstawie aktu notarialnego Rep A nr 7972/2008 z dnia
10.12.2008 roku.

5.2. Opis stanu techniczno - uzytkowego nieruchomosci

Lokalizacja i opis nieruchomosci

Wyceniana nieruchomos¢ potozona jest w miejscowosci Pyskowice, w potudniowo-zachodniej czesci
gminy, w powiecie gliwickim, w wojewddztwie $laskim. Dojazd do przedmiotu wyceny odbywa sie
prywatng drogg gruntowa oraz utwardzong asfaltem i kostkg brukowg, wyposazong w infrastrukture
oswietleniowg. W odlegtosci okoto 10 km przebiega wazny szlak komunikacyjny tj. Autostrada A4.
Dla obstugi ruchu transportu zbiorowego do dyspozycji sg przystanki autobusowe oraz stacja
kolejowa. Odlegtos¢ od przedmiotowej nieruchomosci do centrum stolicy powiatu wynosi okoto 9
km. Takie potozenie przedmiotowej nieruchomosci sprawia, ze komunikacja z pozostatg czescig
wojewddztwa jest dosyC korzystna zardowno transportem prywatnym, jak i siecig komunikacji
publicznej. Wyceniana nieruchomos¢ zlokalizowana jest w otoczeniu zabudowy przemystowej oraz
Jeziora Dzierzno Duze. W okolicy znajdujg sie: obiekty osSwiatowe, uzytecznosci publicznej (Jednostka
Ratowniczo - Gasnicza), drobne punkty handlowo-ustugowe oraz kompleksy lesne. Ze wzgledu na
usytuowanie nieruchomosci z dosy¢ tatwym dostepem do gtéwnych szlakow komunikacyjnych oraz
w posredniej odlegtosci od centrum stolicy powiatu lokalizacje nieruchomosci nalezy uznac¢ za
$rednio korzystna.

ESTIM
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Operat szacunkowy
Pyskowice, dz. ew. nr 234/16, obreb 0002 Dzierzno, gm. Pyskowice, pow. gliwicki, woj. $lgskie
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Opis nieruchomosci

Przedmiotowa nieruchomos$¢ stanowigca dziatke nr ew. 234/16, o powierzchni 31057 m2, potozona
jest w obrebie ewidencyjnym nr 0002, Dzierzno. Ksztatt dziatki dosy¢ regularny. Dziatka ogrodzona
jest ptotem betonowym. Szerokos$¢ wycenianej dziatki wynosi okoto 145 metréw, natomiast dtugos¢
okoto 233 metry. Na wycenianej nieruchomosci znajdujg sie place z estakadg suwnicowg o
powierzchni okoto 4860 m2 i 3950 m2. Na przedmiotowej parceli sktadowany jest ztom oraz odpady
poprodukcyjne. Place obstugiwane sg przez bocznice kolejowa. Nieruchomos¢ posiada dostep do
sieci energetycznej, sieci wodociggowej, sieci kanalizacyjnej, sieci cieplnej oraz sieci teletechniczne;j.
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Pyskowice, dz. ew. nr 234/16, obreb 0002 Dzierzno, gm. Pyskowice, pow. gliwicki, woj. $laskie

Zrédto: https://gliwicki.e-mapa.net/
Na terenie nieruchomosci znajdujg sie budowle
- 1 - estakada sktadowiska ztomu
- 2 - estakada placu przerobu zuzla

Estakada skfadowiska ztomu

Estakada powstata w dwéch etapach: | etap w roku 1950, Il etap w roku 1967. Estakada znajduje sie
na dz. ew. nr 3 w obrebie Kuznica oraz na dz. ew. nr 234/14 w obrebie Dzierzno (gm. Pyskowice).

W roku 1997 przeprowadzono rektyfikacje jezdni podsuwnicowej obustronnie na catej dtugosci.
Wymieniono mocowania belek do slupéw polegajgce na wykonaniu dodatkowych wspornikéw i
konsoli oraz wymieniono $ruby na nowe.

Fundamenty estakady stanowig stopy zelbetowe, elementy konstrukcyjne ze stupéw stalowych.
Estakada wyposazona jest w instalacje elektryczng i wodno-kanalizacyjna.

Przeprowadzono pomiar satelitarny i ustalono powierzchnie placu sktadowego 4860 m2.

Estakada placu przerobu ZuZzla

Estakada powstata w dwdéch etapach: | etap w roku 1954, Il etap w roku 1967. Estakada znajduje sie
na dz. ew. nr 234/14 w obrebie Dzierzno (gm. Pyskowice).

W roku 1999 przeprowadzono niwelacje jezdni podsuwnicowej w ramach ktérej wzmocniono lub
zmieniono posadowienie belek jezdni na slupach. Wymieniono szyby podsuwnicowe, zatozono nowe
stezenie krzyzowe w polu miedzy slupami 10 i 11. W 2000 r. wzmocniono stezenia likwidujac luzy
wystepujgce w potgczeniach Srubowych.

Stupy stalowe posadowione sg na stopach zelbetowych. Podpory stupdw stalowe.

Przeprowadzono pomiar satelitarny i ustalono powierzchnie placu sktadowego 3950 m2.
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6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE MIEJSCOWYM

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nieruchomosci ustala sie
na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu
przeznaczenie ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Obecnie dla przedmiotowego obszaru, na ktérym znajduje sie przedmiot wyceny

obowigzujg przepisy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego fragmentu Gminy
Pyskowice w rejonie Czerwionki (Uchwata Rady Miejskiej w Pyskowicach Nr XXVII1/278/2005 z dnia
23.02.2005 r.). Wedtug powyzszego planu dziatka nr 234/16, obreb 0002, Dzierzno, potozona jest w
obszarze oznaczonym symbolem 1.P - tereny koncentracji specjalizowanych funkcji przemystowych i
techniczno-produkcyjnych  objetych  dziatalnoscig  istniejacych  zaktadéw.  Przeznaczenie
uzupetniajgce: nieucigzliwa dziatalnos¢ produkcyjno-wytwércza i nieucigzliwe ustugi uzupetniajgce
wzbogacajgce przeznaczenie podstawowe takie jak: dziatalnos¢ komercyjna techniczno-produkcyjna,
ustugowa, logistyczna oraz sktadowanie i magazynowanie.

=

Zrédto: https://gliwicl%i.e-m‘apa.net/

7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

Pyskowice -Pyskowice jest potozone w potudniowo-zachodniej Polsce, w zachodniej czesci
wojewddztwa $laskiego, i Gornoslgskiego Okregu Przemystowego (GOP), w pétnocnej czesci powiatu
gliwickiego na Wyzynie Katowickiej, nad rzeka Drama. Historycznie lezy na Gérnym Slgsku. Miasto
sgsiaduje z miastem: Gliwice oraz gminami: Rudziniec, Toszek, Wielowie$ (powiat gliwicki),
Zbrostawice (powiat tarnogorski).
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Pyskowice zasadniczo dzielg sie na 2 czesci: Stare Pyskowice - tak zwana Stara Bana (potudniowa
cze$¢ miasta) i Nowe Pyskowice - tak zwane Osiedle (pétnocna cze$¢ miasta). Na dwie czesci
Pyskowice dzieli rzeka Drama oraz réwnolegle do rzeki wybudowana obwodnica z Bytomia do
Opola. Nowe Pyskowice poza staréwka to budynki z lat piec¢dziesigtych w stylu socrealistycznym i
bloki z Wielkiej ptyty (Osiedle Wieczorka). Na terenie Nowych Pyskowic znajduje sie rynek z ratuszem
i kamieniczkami stanowigce starowke miasta. Stare Pyskowice to budynki z lat trzydziestych, stary
dworzec kolejowy, osiedle z wielkiej ptyty (Osiedle Traugutta) i dzielnica domkéw jednorodzinnych.
W czesSci Starych Pyskowic znajduje sie rowniez dzielnica Dzierzno niegdy$ osobna wie$ oraz
dzielnica Zaolszany. Zabudowa obu dzielnic jest typowo wiejska z wieloma gospodarstwami rolnym.
W dzielnicy Dzierzno znajdujg sie dwa sztuczne jeziora: Dzierzno Mate z wieloma osrodkami
rekreacyjnymi i Dzierzno Duze niezagospodarowane ze wzgledu na zanieczyszczenie wody.

W latach 1975-1998 miasto administracyjnie nalezato do wojewddztwa katowickiego. Wedtug
danych z 1 stycznia 2010 r. powierzchnia miasta wynosita 30,89 km?[3]. Miasto stanowi 4,69%
powierzchni powiatu. Wedtug danych z 2002 r. Pyskowice ma obszar 31,14 km?, w tym: uzytki rolne
61%, uzytki leSne 6%[4].

W Pyskowicach -wedtug ewidencji ludnosci -zameldowanych na state jest 16854 osdéb, na okres
czasowy —276 oséb1. Natomiast wedtug danych Gléwnego Urzedu Statystycznego w roku 2016
Miasto Pyskowice zamieszkiwane byto przez 18412 os6b. W stosunku do roku 2006 liczba
mieszkancow spadta o ok. 4% (19078 os6b w 2006). Na podobnym poziomie utrzymuje sie liczba
ludnosci w wieku produkcyjnym (2006: 64,3% mieszkancéw, 2016: 63,9%), natomiast widoczne sg
znaczne zmiany w udziale oséb w wieku przedprodukcyjnym w strukturze mieszkancéw -tendencja
spadkowa (2006: 18,1%, 2016: 15,4%) oraz znaczny wzrost udziatu Iludnosci w wieku
poprodukcyjnym (2006: 17,6%, 2016: 20,7%). W miescie od roku 2010 utrzymuje sie ujemny przyrost
naturalny (2006: 16, 2010: -9, 2016: -66).

Miasto dysponuje atrakcyjnie zlokalizowanymi terenami inwestycyjnymi. W poréwnaniu z
sgsiednimi  Gliwicami i innymi miastami, koszty prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w
Pyskowicach mogg okaza¢ sie konkurencyjne. Miasto jest otwarte na wspétprace z
przedsiebiorcami. Atutem miasta jest brak barier infrastrukturalnych dla inwestycji
produkcyjno-ustugowych, baz logistycznych czy budownictwa mieszkaniowego. Prowadzone
dziatania promujgce inwestowanie w Pyskowicach sg jednak niewystarczajace, co pokazuje niewielki
wzrost liczby firm zatrudniajgcych powyzej 50 oséb na przestrzeni ostatnich 6 lat (powstaty tylko 2
nowe firmy). W miescie nie funkcjonujg instytucje otoczenia biznesu wspomagajgce rozwdj
przedsiebiorczosci.

Analiza cen transakcyjnych na rynku lokalnym

Przegladajgc akty notarialne transakcji kupna - sprzedazy nieruchomosci gruntowych
zabudowanych o funkcji magazynowo - produkcyjnej z duzym udziatem gruntu wykorzystywanego
na place skladowe, obiekty infrastruktury technicznej i z wyposazeniem w bocznice kolejowsa,
zauwazono, iz znaczna czes¢ aktow notarialnych jest niewystarczajgco opisana, a w szczegdlnosci
brak jest opiséw parametréw charakteryzujgcych budynki, tj. pow. uzytkowa, rok budowy, co
uniemozliwia zastosowanie takich transakcji do procesu wyceny. W wyniku nieodnotowania
wystarczajgcej liczby transakcji dotyczacych obiektéw podobnych do przedmiotu wyceny, obszar
analizy rozszerzono o inne tereny z wojewddztw $lgskiego o podobnej charakterystyce.
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W wyniku przeprowadzonej analizy rynku lokalnego stwierdzono, iz z odnotowanych transakcji
najbardziej popularnymi byty nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami przemystowymi i
magazynowymi.

Na cene sprzedazy nieruchomosci znaczny wptyw ma lokalizacja. Na ocene lokalizacji istotny wptyw
ma mozliwos¢ dojazdu do nieruchomosci, odlegtos¢ do centrum miasta i sieci gtdwnych drog.
Zblizong cechg nieruchomosci jest otoczenie i sgsiedztwo, ktére w bezposredni sposéb wptywa na
atrakcyjnos¢ nieruchomosci w strefie zurbanizowanej, co oznacza, ze za atrakcyjne otoczenie nalezy
uznac sasiedztwo terendw zagospodarowanych, czyli zabudowanych budynkami o podobnej funkgji
lecz w dobrym stanie technicznym. Blisko$¢ budynkéw komercyjnych powoduje, ze teren kojarzony
jest przez potencjalnych odbiorcow ustug ze strefg komercyjng. Sasiedztwo terendw
niezagospodarowanych lub zabudowanych budynkami w ztym stanie technicznym, sprawia, ze
obszar nie jest juz tak atrakcyjny, co bezposrednio skutkuje nizszym poziomem cen.

Poza cechami nieruchomosci zwigzanymi z potozeniem nieruchomosci na tle otoczenia, istotna jest
réwniez charakterystyka zabudowy. Budynki, w ktorych istnieje mozliwos¢ podziatu powierzchni dla
kilku najemcéw oraz budynki, w ktérych zapewniony jest wejscie bezposrednio z ulicy cieszg sie
wiekszg popularnoscig niz budynki potozone nie bezposrednio przy ulicy. Istotne jest tez rodzaj i
jakos¢ zabudowy na nieruchomosci, mozliwos¢ jej wykorzystania i adaptacji do innych celéw. Z
uwagi na charakter analizy nieruchomosci i obserwacje stabilizacji cen transakcyjnych sprzedazy
nieruchomosci, zdecydowano sie poszerzy¢ okres badania rynku do poczatku roku 2018.
Informacyjnie zamieszczono transakcje wykraczajace poza okres objety analizg.

W toku okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci przeprowadzono badanie cen
transakcyjnych dotyczacych obiektow zwigzanych z branzg obiektéw komercyjnych z terenu
aglomeracji $laskiej oraz sgsiedztwa. Analizowany rynek rozszerzono o miasta aglomeracji slaskiej.
Analiza zgromadzonych danych pozwala na wysnucie wniosku, iz sprzedaze wolnorynkowe zdarzaja
sie dos¢ rzadko, a jesli juz sg zawierane dotyczg budynkéw o bardzo réznych parametrach
techniczno - uzytkowych. W tabeli nr 3 zestawiono transakcje sprzedazy nieruchomosciami
zabudowanymi budynkami przemystowymi wzniesionymi w latach 70-tych lub wcze$niej, o dobrym i
$rednim stanie technicznym oraz przecietnym stanie wykonczenia, adekwatnym do prowadzenia
dziatalnos$ci produkcyjnej w branzach metalurgicznej, hutniczej m.in. Ceny takich nieruchomosci
ksztattujg sie na bardzo réznym poziomie od 800 zt/m? do 2500 zt/m? ktéry zalezy m.in. od
czynnikéw takich jak: lokalizacja ogélna i szczegétowa, stan techniczny budynku i jego standard
wykonczenia, powierzchnia uzytkowa, a takze od szeregu indywidualnych cech, ktére posiada kazda
nieruchomosc.

W okresie analizy nie odnotowano transakcji sprzedazy nieruchomosci zabudowanych budowlami
estakad.

Charakter wycenianej nieruchomosci przemawia za zasadnoscig zastosowania podejscia
dochodowego, metody inwestycyjnej, techniki kapitalizacji prostej dochodu netto. Zarowno funkcja
obiektu, jego stan techniczny, a takZe standard wykoriczenia decydujg o petnej przydatnoscr
nieruchomosci dla celu, dla ktdrego jest aktualnie wykorzystywana (cel komercyjny) i tak bytaby ona
postrzegana przez potencfalnego inwestora.
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Czynsze

Czynsze nieruchomosci komercyjnych o charakterze produkcyjnym oraz biurowo - socjalnym w
rejonie aglomeracji gérnoslaskiej ksztattujg sie na zré6znicowanym poziomie w zaleznosci od takich
czynnikow jak:

e stan techniczny i jako$¢ wykonczenia pomieszczen

e potozenie wzgledem terenédw rozwoju ustug i handlu

e dogodnos¢ dojazdu

e ekspozycja obiektu

e ilo$¢ miejsc parkingowych

e wielkos¢ powierzchni uzytkowej

e terenu wokot budynkéw, tj. placu manewrowego, mozliwosci dowozu towaréw duzymi

samochodami.

Najnizszy poziom osiggajg stawki najmu pomieszczen wiekszych potozonych w budynkach starszych
niezbyt dobrze wyeksponowanych od strony ulicy dojazdowej, z ograniczong mozliwoscia
parkowania. Czym nowszy budynek, mniejsza powierzchnia wynajmowanej powierzchni, lepszy
dojazd, mozliwos¢ parkowania i ekspozycja nieruchomosci, tym stawka za wynajem jest wyzsza.
Najbardziej atrakcyjne nieruchomosci charakteryzuje: wysoki standard uzytkowy (wysoka jakos$¢
elementéw wykonczeniowych) oraz dogodne warunki pod wzgledem dojazdu do gtéwnych tras.

Przeprowadzajgc analize poziomu stawek czynszow wynajmu powierzchni produkcyjno -
magazynowych i biurowych wzieto pod uwage obszar Gliwic oraz miast sgsiednich aglomeracji
gornoslaskiej oraz wojewddztwa $laskiego. Badanie rynku jest utrudnione ze wzgledu iz wiekszos¢
przedsiebiorcéw inwestuje w zakup gruntu i wznoszenie obiektow o charakterze i ukfadzie
funkcjonalnym przystosowanym pod wiasny rodzaj dziatalno$ci gospodarczej.

Podstawowym zrédtem informacji o czynszach najmu nieruchomosci s3 umowy zawarte miedzy
wiascicielem, a najemca. Sg to umowy cywilno - prawne, bez koniecznosci stosowania formy aktu
notarialnego. Trzeba mie¢ Swiadomos¢, ze zaden podmiot nie jest zobligowany przedstawia¢ uméw
najmu, a wrecz przeciwnie - dane te sg objete szczegdlng ochrona. Rolg rzeczoznawcy jest aby do
tych danych dotrze¢ i dokona¢ analizy pod katem ich wiarygodnosci. Jednym ze sposobow
weryfikacji informacji o wysokosci przecietnych stawek czynszu jest miedzy innymi wywiad
srodowiskowy, rozmowy z zarzgdcami oraz posrednikami w obrocie nieruchomosci.

Ponadto zrodtem informacji 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
wynajmu wszystkich rodzajéw nieruchomosciami przede wszystkim z terenu Gliwic i okolic, jak
réwniez przeprowadzono rozmowy z witascicielami nieruchomosci komercyjnych na rynku lokalnym
Gliwic i okolic przy zachowaniu poufnosci danych osobowych.

W w procesie wyceny przeanalizowano rynek wynajmu placéw utwardzonych. Ze wzgledu na
niewystarczajgcg liczbe dostepnych transakcji z obszaru wojewddztwa Slaskiego obszar analizy
rozszerzono o rynki rownolegte z catego kraju. Na podstawie przeprowadzonej analizy stwierdzono,
ze stawki najmu za zewnetrzne utwardzone powierzchnie sktadowe ksztattujg sie w przedziale od ok.
1,80 zt/m2 do ok. 4,5 zZt/m2, powierzchnie nieutwardzone przeznaczone pod sktadowanie materiatéw
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wynajmowane sg na poziomie 1 zi/m2. Ponizej przedstawiono odnotowane stawki za wynajem

placow:
Tabela 2
Miasto Ulica Rodzaj powierzchni Powierzchnia [m?] Stawka [zt/m2
Biatogard Kotobrzeska plac utwardzony 3267 2,25
Biatystok I Armii Wojska Polskiego plac utwardzony 500 2,65
Biatystok 1000-lecia PP plac 600 3,53
Bedzin Kosciuszki plac 250 4,00
Brzeg Grobli sktad, parking 300 2,00
Dabrowa Goérnicza Koksownicza plac 2111 2,64
Gliwice Pszczynska plac utwardzony 750 3,20
Gliwice Pszczynska dzierzawa gruntu 1600 3,00
Kosakowo Rumska plac 10019 3,00
Kosakowo Rumska plac 8 938 3,00
Krakow Mrozowa plac 40 5,00
Legnica Kilinskiego sktad, parking 100 1,80
Lublin Zawieprzycka plac sktadowy 400 4,00
Mystowice Fabryczna plac 1000 2,50
Olsztyn Sielska plac parkingowy 1080 3,39
Ofawa 3-go Maja plac 300 2,20
Rzeszow Armii Ludowej parking 2970 1,95
Sosnowiec Wopistow plac 3300 1,00
Strzelce Opolskie | Dziewkowicka plac utwardzony 2 500 2,00
tluczniem
Swietochtowice Metalowcow plac 1971,55 4,56
Tarnowskie Goéry Zagbrska plac 400 2,00
Ustron 3 Maja plac 646 4,00
Ustron Sktodowskiej plac 300 2,00
Wroctaw Brodzka plac utwardzony 5000 2,00
Wroctaw Brodzka plac utwardzony 500 4,00
Wroctaw Tyska plac 10498 2,91
Wroctaw Tyska plac 12000 3,20
Wroctaw Szczecinska plac 155 4,20
Wroctaw Szczecinska plac 100 4,20
Wroctaw Szczecinska wiata 100 8,00
Wroctaw Szczecinska wiata 530 6,30
Zgierz Sniechowskiego (p})r/)tljrimlijt)v;fgiz\)/\?yymi) 3500 2,50
Sosnowiec ul.Stawowa parking z kO.Stkl 1000 7,00
brukowe;j

Ponizej zamieszczono kilka przyktadowych ofert wynajmu powierzchni placéw sktadowych z
analizowanego obszaru konurbacji gérnoslaskiej

Tabela 3

Gliwice, tabedy.
Do wynajecia 400 m? utwardzonego,
ogrodzonego placu w Gliwicach.
Cena: 5 zt/m?

www.krakowska56.
com
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Gliwice
Oferuje plac o powierzchni 19 000 m2
wraz z suwnicg 5t. Utwardzenie w przecietnym stanie
Mozliwos¢ wynajecia mniejszej powierzchni .
Cena: 3 zt/m?

nieruchomosci-
online.pl

Gliwice
Teren nadaje sie idealnie pod dziatalnos¢ przemystowo-
ustugowag, plac sktadowy lub parking dla pojazdéw
ciezarowych.Plac utwardzony, woda i prad w dziatce.
Cena: 4,27 zt/m?

nieruchomosci-
online.pl

Ligota Zabrska
Grunt utwardzony do wynajecia. 4500m2 Ogrodzony.
Teren o$wietlony, zamkniety, bezpieczny - ochrona. Cena:
3 zt/m?

nieruchomosci-
online.pl

Gliwice, tabedy
Nieruchomo$¢ gruntowa niezabudowana. Sciste centrum
Gliwic.
Teren potozony na skrzyzowaniu waznych polskich i
europejskich szlakéw komunikacyjnych:
- autostrady A4
- planowanej autostrady A1
- Drogowej Trasy Srednicowe;.
W poblizu centrum handlowe Forum.

Cena: 4 zt/m?

nieruchomosci-
online.pl

Gliwice, cze$¢ Srodmiejska
Teren przemystowy, dziatka bezposrednio przy gtéwnej
ulicy, brak ograniczen dla samochoddéw ciezarowych.
Idealnie nadaje sie pod parkowanie tiréw, komis
samochodowy lub sktadowanie materiatéw - wjazd
bezposrednio z gtébwnej ulicy.
Istnieje mozliwo$¢ postawienia kontenera, wynajecia hali
o powierzchni do 800m2. Dziatka uzbrojona.
Cena: 3 z/m?

nieruchomosci-
online.pl

Gliwice
do wynajecia plac utwardzony ogrodzony o powierzchni
5000 m2. Plac manewrowy dla samochoddw ciezarowych
typu Tir. Plac ogrodzony , z samodzielnym wjazdem dla
samochodéw.Bliskie sgsiedztwo Strefy ekonomicznej
Gliwice.
Cena: 3,20 zt/m?

www.olx.pl
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Pustostany
Biorgc pod uwage:

- raporty o rynku powierzchni komercyjnych w Gliwicach oraz innych miastach z aglomeracji
Slaskiej

- lokalizacje wycenianej nieruchomosci wzgledem terenéw przemystowych i magazynowych
przyjeto wskaznik obtozenia na poziomie 87,50 %

Przecietna dtugos¢ zawieranych uméw na rynku nieruchomosci o charakterze dualnym o
standardzie i atrybutach zblizonych do przedmiotu wyceny ksztattuje sie na poziomie 5 lat.

Po wygasnieciu umowy, przy obecnym poziomie popytu i podazy oraz biorgc pod uwage
przedstawione prognozy, nastepuje okres okoto 3-6 miesigce (w zaleznosci od typu powierzchni), w
czasie ktérego przy przecietnym eksponowaniu nieruchomosci na rynku i dziataniach
marketingowych dochodzi do pozyskania nowego najemcy na warunkach odpowiadajacych
tendencjom rynkowym. Prowizja firmy za znalezienie nowego kontrahenta wynosi woéwczas 1
miesieczny czynsz.

Informacje uzyskane od zarzadcow, dotyczgce kosztéw eksploatacji obiektow wskazujg na fakt iz w
wiekszosci przypadkéw koszty remontdw i napraw biezgcych (w tym utrzymanie pustostandéw)
oscylujg wokot 6-12 % efektywnego dochodu operacyjnego brutto.

Na podstawie analizy kosztéw pozostajgcych po stronie witasciciela nieruchomosci wynajmowanej na
cele przemystowe i magazynowe ustalono, iz oprécz kosztéw remontdéw i napraw biezgcych (w tym
utrzymania pustostanéw), kosztami ponoszonymi przez wiasciciela nieruchomosci sg koszty podatku
od nieruchomosci, koszty ubezpieczenia obiektu (ok. 0,5 - 1,0 promila wartosci odtworzeniowej
budynku).

Sredni wspotczynnik powierzchni nie wynajetych utrzymuje sie na poziomie 5-10% i nie wzrost
znacznie w nastepnych kwartatach. Nalezy podkresli¢, ze do niskiej wartosci Srednich
wspotczynnikéw powierzchni nie wynajetych mogta sie przyczyni¢ nieche¢ deweloperéw do
angazowania sie w inwestycje w powierzchnie magazynowe o charakterze spekulacyjnym. Wiekszo$¢
inwestoréw odktada rozpoczecie etapu budowy do czasu podpisania umoéw z gtéwnymi najemcami.

Po wygasnieciu umowy, przy obecnym poziomie popytu i podazy oraz biorgc pod uwage
przedstawione prognozy, nastepuje okres okoto 2-6 miesigce (w zaleznosci od typu powierzchni), w
czasie ktérego przy przecietnym eksponowaniu nieruchomosci na rynku i dziataniach
marketingowych dochodzi do pozyskania nowego najemcy na warunkach odpowiadajgcych
tendencjom rynkowym. W toku wyceny analizie poddano réwniez oferty najmu nieruchomosci o
zblizonej lokalizacji oraz charakterze budynku.

Rynek nieruchomosci niezabudowanych

Jako rynek lokalny przyjeto segment nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe
przemystowg, w tym przemystowo-ustugowg (PU), przemystowg (P), przemystowo-magazynowe i
sktadowe (PM):

e usytuowanych w na terenie Gliwic oraz rynkéw réwnolegtych tj. miasta konurbacji
gornoslaskiej;
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e Okres szczegétowego badania transakcji na rynku lokalnym objat okres od poczatku 2016
roku do dnia wyceny.

Ceny gruntow przemystowych uzaleznione sg gtoéwnie od lokalizacji, przeznaczenia i wielkosci oraz
dostepnosci terenéw w danym rejonie. Na cene dziatka ma wptyw réwniez jej ksztatt oraz siec
transportowa - jako$¢ drogi do niej prowadzaca, bliskos¢ linii kolejowych oraz dziatalnos¢ innych
podmiotéw z bliskiej branzy w okolicy. Duze znaczenie ma istnienie planu zagospodarowania
przestrzennego z przeznaczeniem na ustugi, przemyst, produkcje lub dziatalnos¢ logistyczng. W
przypadku braku planu miejscowego, na cene wplywa roéwniez otoczenie nieruchomosci ktére
determinuje mozliwos¢. Sgsiedztwo obiektéw o charakterze przemystowym lub ustugowym pozwala
na uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy.

Rynek lokalny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o przeznaczeniu ustug produkcyjnych
na terenie miasta Gliwice i catej konurbacji jest rozwiniety. Od poczatku 2021 roku odnotowano
kilkanascie transakcji sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o przeznaczeniu pod
zabudowe komercyjna. Z analizy wynika iz najbardziej pozgdane lokalizacje znajdujg sie w odlegtosci
do 2 km od drogi krajowej nr 88, oraz w okolicach wezta Sosnica tj. dzielnica Bojkowskie Pola, a
sprzedawane sg grunty o powierzchniach od ok. 10 000 m2 do 50 000 m? w cenach od 150 zt/m2 do
250 zt/m2. Lokalizacje te sg przeznaczone do inwestycji w nowoczesne obiekty produkcyjne z duzym
zapleczem magazynowym, przygotowane do funkgji logistycznej. Transakcje wystepujgce w opisanej
czesci miasta wykluczono z dalszej analizy.

Do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowego gruntu w procesie wyceny przyjeto transakcje
nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi, zaistniate na wolnym rynku w najbardziej
zblizonym stanie do szacowanej nieruchomosci.

Duzy wplyw na ceny gruntdw ma ich przeznaczenie - funkcja podstawowa, dominujgca oraz
ograniczenia wynikajgce z ustaleh planu miejscowego. Wptyw na ceny transakcyjne ma réwniez
ksztatt terenu, jego uzbrojenie i dostepnos¢ medidéw, ponadto zagospodarowanie terenu, wielkos¢
powierzchni gruntu.

Bazujac na analizie rynku okreslono, iz ceny transakcyjne dziatek osiggajg warto$¢ w granicach ok. 60
- 160 zt/m2.

Ostatecznie do analizy poréwnawczej przyjeto kilka transakcji przedstawionych w ponizszej tabeli.
Szczegotowe informacje o cenach tych nieruchomosci zawiera ponizsza tabela.

Tabela 6
Data Miejscowos¢, Powierzchnia Nr ewidencyjny Cena Cena
transakcji Ulica dziatki dziatki nieruchomosci jednostkowa 1 m?
2021-03-08 Gliwice, 44 033 93 733739837 zt 166,63 zt
Jezioranskiego
Gliwice,
2020-09-23 . 6690 178,177, 176 602 100,00 zt 90,00 2+
Rybnicka
2021-06-29 Gliwice, 4000 69 320 000,00 zt 80,00 zt
Sienna
2022-02-04 Gliwice, 20 452 392,393 2292 682,93 7t 112,10 7t
Kozielska
2021-12-19 Gliwice, 10 090 1406 1463 050,00 2t 145,00 7t
Gronowa
2021-07-30 Gliwice, 44 697 390, 391 7 375 005,00 zt 165,00 zt
Kozielska
Bytom, 4518/68, 4519/68,
2022-02-23 oA 9315 4520/08 850 000,00 zt 91,252
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2022-07-29 Zabrze, 2232 5303/34 214 000,00 zt 95,88 7t
Koksownicza
2021-07-01 Zabrze, 16 872 4285 1936 000,00 zt 114,75 2t
Handlowa
2021-06-29 Ruda Slaska, 20074 947/42 2033 920,00 zt 101,32 2
Szyb Walenty
2022-05-11 Zabrze, 2566 4896/34 156 858,54 7t 61,13 24
Koksownicza
2022-05-10 Gliwice, 2011 459 332 100,00 zt 165,14 7t
Szlak Kolejowy
2022-01-21 R“d;’yl‘c‘r:?ka' 9491 1114/48 719 120,00 zt 75,77 2t

8. RODZA] OKRESLANE]J WARTOSCI NIERUCHOMOSCI,
ZASTOSOWANE PODEJSCIE, METODA | TECHNIKA WYCENY

Na podstawie umowy zawartej z zamawiajagcym, przedmiotem wyceny jest okreslenie wartosci
rynkowej dla aktualnego sposobu uzytkowania prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z
prawem wiasnosci budowli.

Wyceny dokonano wykorzystujac:

1) do okreSlenia wartosci rynkowej nieruchomos$ci zabudowanej budowlami estakad z
wyposazeniem w suwnice zastosowano podejscie dochodowe, metode inwestycyjng, technike
kapitalizacji prostej netto w stanie na dzien wyceny.

2) do okreslenia wartosci odtworzeniowej nieruchomosci budowlami estakad z wyposazeniem w
suwnice zastosowano podejscie kosztowe, metode odtworzeniowg, technike wskaznikowa. Wartos¢
rynkowg prawa do gruntu niezabudowanego zastosowano podejscie poréwnawcze, metode
poréwnywania parami.

Przestanki wyboru metody i techniki

Wyboru metody zastosowanej do okres$lenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci
dokonano uwzgledniajac:

o postanowienia obowigzujgcych przepiséw prawnych regulujgcych tryb, zasady i metody wyceny
nieruchomosci;

o celwyceny;

o wyniki analizy podazy i popytu na nieruchomosci o zblizonej wartosci uzytkowej na rynku
lokalnym;

o lokalizacje i rodzaj nieruchomosci;

Charakterystyka zastosowanej metody wyceny

Poniewaz  przedmiotowa nieruchomos¢ stanowi zabezpieczenie wierzytelnosci, zgodnie z
Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) wycena nieruchomosci lub praw, na ktérych
zabezpieczono udzielone kredyty, powinna by¢ przeprowadzona przez rzeczoznawce na podstawie
ich wartosci rynkowe;j.

Warto$¢ rynkowa i wartos$¢ odtworzeniowa - w celu okreslenia wartosci rynkowej rzeczoznawca
majatkowy powinien ustali¢ sposéb optymalnego lub najbardziej prawdopodobnego uzytkowania
nieruchomosci. Taki sposdb oznacza wykorzystanie nieruchomosci, ktére jest fizycznie mozliwe,
odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne, ekonomicznie optacalne i zapewniajgce
najwyzszg wartos¢ wycenianej nieruchomosci. Uzytkowanie to moze stanowi¢ kontynuacje
aktualnego sposobu uzytkowania lub moze polegac na innym sposobie jej uzytkowania. Przyjety do
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wyceny sposob uzytkowania musi by¢ uzasadniony w operacie szacunkowym w taki sposéb, aby
umozliwiat wtasciwg interpretacje otrzymanego wyniku.

Przedmiotowa nieruchomos¢ to obiekt o funkcji magazynowej i w taki sposéb jest uzytkowana od
chwili powstania. Ustalono, ze optymalnym a jednoczes$nie najbardziej prawdopodobnym sposobem
uzytkowania przedmiotowej nieruchomosci, bedzie funkcja sktadowo-magazynowa - a wiec
kontynuacja aktualnego sposobu uzytkowania. W zwigzku z powyzszym, okre$lono warto$¢ rynkowa
praw do nieruchomosci dla sposobu uzytkowania jako obiekt komercyjny o funkcji sktadowo-
magazynowe;.

Do obliczenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci w stanie na dzien wyceny
zastosowano podejscie dochodowe, metode inwestycyjna, technike kapitalizacji prostej dochodu
netto tzn. warto$¢ dochodowg okreslono w oparciu o mozliwy do uzyskania dochdéd wynajmu
powierzchni. Stope kapitalizacji oszacowano w modelu addytywnym w oparciu o analize transakgcji
na rynkach analogicznych oraz informacji o rentownosci inwestycji, oczekiwaniach inwestoréw i
ryzyku inwestowania. Okreslona w podejsciu dochodowym wartos¢ rynkowa nieruchomosci opiera
sie na zatozeniu, ze wartos¢ nieruchomosci odpowiada wartosci prawa do pobierania przysztych
dochodéw. Pod pojeciem dochodu z nieruchomosci rozumie sie dochéd, jaki mozna uzyskac z
gruntu wraz z jego czesciami sktadowymi. Tak wiec warto$¢ rynkowa okreslona w podejsciu
dochodowym obejmuje wartos¢ praw do gruntu wraz z jego czesciami sktadowymi. Stawki rynkowe
za wynajem powierzchni komercyjnych przyjeto na podstawie analizy rynku lokalnego i informacji o
stawkach ofertowych oraz stawkach z obowigzujgcych umoéw, przy uwzglednieniu indywidualnych
cech nieruchomosci wycenianej.

Decydujgc sie na przyjecie opisanej powyzej metody wyceny, wzieto pod uwage charakter
nieruchomosci, jej indywidualne mozliwosci funkcjonalne na istniejgcym rynku lokalnym, a takze
zgodnos¢ z funkcjg wyznaczong w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Proces szacowania polega na wykorzystaniu podejscia dochodowego, metody inwestycyjnej, techniki
kapitalizacji prostej netto, w wyniku ktérego otrzymano wartos¢ rynkowg catej nieruchomosci.

Na podstawie analizy najbardziej efektywnego wykorzystania przyjeto ponizsze zatozenia:

. nieruchomos¢ wykorzystywana bedzie komercyjnie, co przyniesie dochody z czynszu za
wynajmowane pomieszczenia,

Zgodnie z procedurg szacowania nieruchomosci w podejsciu dochodowym przy wykorzystaniu
metody inwestycyjnej, techniki kapitalizacji prostej dochodu netto przeprowadzono nastepujace
czynnosci:

- okreslenie powierzchni uzytkowej lokalu uzytkowego

- okre$lenie poziomu pustostanéw (wskaznika obtozenia)

- obliczenie rocznego potencjalnego dochodu brutto nieruchomosci (PDB)

- obliczenie rocznego efektywnego dochodu brutto nieruchomosci (EDB) jako dochodu
potencjalnego skorygowanego o wskaznik obtozenia

- 0szacowanie rocznych wydatkéw operacyjnych pozostajgcych po stronie wtasciciela

- obliczenie rocznego Dochodu Operacyjnego Netto (DON)

- przeprowadzenie kalkulacji wartosci rynkowej nieruchomosci poprzez kapitalizacje dochodu
operacyjnego netto nieruchomosci

Warto$¢ rynkowg gruntu, okreslono stosujgc podejsScie poréwnawcze, metode poréwnywania
parami. W tym celu, sposréd kilku transakcji sprzedazy odnotowanych na wybranym rynku lokalnym
w okresie badania, do dalszej analizy wybrano trzy, ktére najbardziej zblizone byty do nieruchomosci
przedmiotowej pod wzgledem analizowanych cech rynkowych. Podejscie porownawcze stosuje sie,
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jezeli s znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej (czyli
poréownywalnych ze wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposodb korzystania oraz
inne cechy wptywajace na jej wartos¢).

Decydujac sie na przyjecie opisanej metody wyceny, wzieto pod uwage charakter nieruchomosdi, jej
indywidualne mozliwosci funkcjonalne na istniejgcym rynku lokalnym oraz ilos¢ zawartych
transakgji.

Zrealizowano nastepujgcg procedure przy wykorzystaniu ww. metody szacowania:

e  Opis nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny.

e  Okreslenie rynku lokalnego poprzez ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania cen
transakcyjnych.

e Przyjecie cech rynkowych charakterystycznych dla nieruchomosci i okreSlenie ich wag
procentowych.

e Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych.

e  Wybdr do poréwnan 3 nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych
do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, wraz z podaniem ich opisu i charakterystyki.

e Utworzenie par poréwnawczych nieruchomosci, w ktérych cechy wycenianej nieruchomosci
poréwnuje sie z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci.

e Wyliczenie poprawek stanowigcych wynik uwzglednienia réznicy cech i przypisanych im wag
pomiedzy nieruchomoscig wyceniang a nieruchomosciami wybranymi.

e  Okreslenie wartosci nieruchomosci z kazdej pary poréwnawczej jako ceny transakcyjnej
skorygowanej o sume poprawek.

e Ostateczne okre$lenie wartosci nieruchomosci wycenianej jako Sredniej arytmetycznej z
wartosci uzyskanych z poréwnan w poszczegdélnych parach

Wartos¢ odtworzeniowg przedmiotowej nieruchomosci okreslono, stosujac podejscie kosztowe,
metode odtworzeniowa, technike wskaznikowa.

Wartos¢ odtworzeniowa okresla sie dla nieruchomosci, ktére ze wzgledu na obecne uzytkowanie lub
przeznaczenie nie sg lub nie mogg by¢ przedmiotem obrotu rynkowego, a takze jezeli wymagajg
tego przepisy szczegolne.

Wartos$¢ odtworzeniowg nieruchomosci jest rowna kosztom jej odtworzenia, z uwzglednieniem
stopnia zuzycia.

Przy okreslaniu wartosci odtworzeniowej nieruchomosci stosuje sie podejscie kosztowe. Okresla sie
oddzielnie wartos¢ gruntu i oddzielnie wartos¢ jego czesci sktadowych. Za wartos¢ gruntu przyjmuje
sie koszty, jakie nalezatoby ponie$¢ na zakup gruntu o takich samych cechach. Za warto$¢ czesci
sktadowych gruntu przyjmuje sie kwote réwng kosztom ich odtworzenia pomniejszong o wartos¢
zuzycia tych czesci sktadowych. Przez zuzycie rozumie sie utrate wartosci szacowanej nieruchomosci
wynikta z jej zuzycia technicznego (fizycznego) i funkcjonalnego (uzytkowego).

Przy metodzie kosztow odtworzenia okresla sie, ile wyniostyby koszty odtworzenia czesci sktadowych
gruntu przy zastosowaniu tej samej technologii i materiatow, ktoérych uzyto do wzniesienia lub
powstania tych czesci sktadowych.

Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym Nr 1 - KSWP 1 - warto$¢ rynkowg

nieruchomosci okresla sie bez uwzglednienia kosztéw transakcji kupna-sprzedazy oraz zwigzanych z

ta transakcjg podatkéw i optat.
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9. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY | PRZEDSTAWIENIE
OBLICZEN

9.1. Obliczenie wartosci rynkowej nieruchomosci w stanie na dzieh wyceny

W procesie wyceny przeanalizowano:
o Dostepne informacje dotyczgce obowigzujacych uméw najmu powierzchni

komercyjnych na lokalnym rynku.

O Oferty najmu powierzchni uzytkowych ztozone u lokalnych posrednikdéw i w agencjach
ogoélnokrajowych bazujgcych na portalach internetowych. Przyjeto powierzchnie, ktéra moze
stanowi¢ przedmiot najmu i potencjalny mozliwy do uzyskania czynsz.

Do wyceny przyjeto mozliwy dochéd z wynajmu przedmiotowej nieruchomosci.

Obliczenie Efektywnego Dochodu Brutto (EDB) dla nieruchomosci

Na podstawie zawartych uméw najmu oszacowano potencjalny roczny dochéd brutto dla
nieruchomosci:

Tabela 5
Ozn. bud. Funkga | "owlerzchnia | Stawka PDB/MIES. | ppg/rok [24
[m2/ilos¢] czynszu [z4]

plac skladowiska ztomuz | (40 | 4860,00 3,00 14 580,00 174 960,00
estakadg suwnicowg

plac sktadowiska zuzlaz | 400 - nia | 3950,00 2,50 9 875,00 118 500,00
estakadg suwnicowg

grunt sktadowania | 8000,00 1,00 8 000,00 96 000,00
SUMA 32 455,00 389 460,00

Przyjmujgc okreslony na podstawie analizy rynku wskaznik obtozenia okreslono Efektywny roczny

Dochéd Brutto.

Obliczenie efektywnego dochodu brutto (EDB / rok)

Tabela 6
Ozn. bud. Funkga | "owierzchnia | Stawka PDB/rok [2] | WSKAEMK | Epp ok [21
[m2/ilos¢] czynszu obtozenia
place z
estakadg sktadowania 4860,00 3,00 174 960,00 87,5% 153 090,00
suwnicowg
place z
estakadg sktadowania 3950,00 2,50 118 500,00 87,5% 103 687,50
suwnicowg
grunt sktadowania 8000,00 1,00 96 000,00 87,5% 84 000,00
SUMA 389 460,00 340 777,50
ESTIM
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Oszacowanie stopy kapitalizac;ji

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego wskazuje na mozliwos¢ znajdowania stopy kapitalizacji na dwa
sposoby:

= ot z rynku nieruchomosci (sposéb preferowany),
- z rynku kapitatowego.

Z uwagi na brak wiarygodnych danych (brak zawartych transakcji kupna - sprzedazy nieruchomosci
podobnych nieruchomosci przy jednoczesnej znajomosci uzyskiwanego z nich dochodu) do
obliczenia stopy kapitalizacji z rynku nieruchomosci zdecydowano sie na wykorzystanie danych z
rynku kapitatowego.

Brak obiektywnych danych dotyczacych cen podobnych nieruchomosci oraz dochodu rocznego
generowanego przez te nieruchomosci sprawia, ze stope dyskontowg mozna okresli¢ jedynie na
podstawie rynku kapitatowego.

Obliczenie stopy kapitalizacji bezposrednio z rynku kapitatowego jest niemozliwe.

Mozna jedynie w pewnych okolicznosciach, tj. gdy przewiduje sie staly poziom dochodéw przez
dtuzszy okres czasu, okresli¢ poziom jej wartosci na podstawie stopy dyskonta. Stope dyskonta
okreslono zatem na podstawie kosztéow kapitatu i poziomu ryzyka. Stopa dyskontowa jest stopa
procentowa stosowana przy sprowadzaniu sum pienieznych z réznych okreséw do okresu
biezgcego. Stopa dyskontowa odzwierciedla relacje miedzy rocznymi dochodami uzyskiwanymi z
nieruchomosci o podobnej charakterystyce, a naktadami jakie nalezy ponies¢ na zakup przy
uwzglednieniu aktualnego stopnia ryzyka postrzeganego przez inwestoréw przy inwestowaniu na
rynku nieruchomosci.

- Stopy kapitalizacji dla najlepszych projektéw biurowych w Warszawie wynoszg obecnie 4,4%
bazujac na ostatnich transakcjach sprzedazy Generation Park Y i The Warsaw Hub. Ze wzgledu na
brak produktéw prime dostepnych do kupna w centrum Warszawy, osiggniecie nowego
benchmarku nastapi po pewnym czasie.

- Stopy kapitalizacji dla najlepszych biurowcéw w miastach regionalnych ustalono na poziomie
5,5% (przejecie przez Stena Real Estate biurowca High5ive 3), jednak rynek odnotowat niewielkie
korekty cen od 10 do 25 pb. Juz w pierwszej potowie roku, podgzajagc za silniejszymi trendami z
bardziej ptynnego rynku Europy Zachodniej.

- Stopy kapitalizacji w sektorze logistyczno-przemystowym, szczegdlnie w segmencie multilet
ustabilizowaty sie po korekcie w | kw. br.

= ot Pozytywny wptyw na wartosci kapitatowe projektow moze mie¢ wzrost czynszéw (czesto
dwucyfrowy) w sektorze magazynowym oraz w biurach, wspierany réwniez przez spowolnienie
nowej podazy.
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Najlepsze stopy zwrotu (2002 r. - | pot. 2022 r.)

Epidemia miata umiarkowany wptyw na stopy kapitalizacji zaréwno w Polsce, jak i na szerokim rynku
europejskim

W Polsce, podobnie jak na rynkach zagranicznych, wptyw epidemii Covid-19 na stopy kapitalizacji
mimo silnego wptywu na rynek najmu byt ograniczony zaréwno r/r, jak i kw/kw. Ze wzgledu na
dotychczasowg bardzo luzng polityke monetarng oraz rosnacg inflacje (réwniez tg wyrazong w EUR),
ktéra zdecydowanie ograniczyta oczekiwania co do spadku przysztych wartosci czynszowych stopy
kapitalizacji na szerokim rynku europejskim pozostaly tagodnie spadkowe, a w kraju zasadniczo
stabilne.

Najstabszy pozostaje rynek handlowy réwniez transparentnos$¢ tego sektora zdecydowanie sie
pogorszyta.

Zdecydowanie najstabiej zachowujgcym sie sektorem pozostajg nieruchomosci handlowe, tutaj
stopy kapitalizacji rosng, a ceny spadaja. Ze wzgledu na stabos$¢ rynkéw handlowych nie na
wszystkich rynkach stopy kapitalizacji zostaty jeszcze zweryfikowane przez rynek. Poziom wzrostu
stép kapitalizacji w praktyce moze odbiega¢ od raportowanych wartosci.

Stabilizacja cen ma miejsce w silnie inflacyjnym otoczeniu.

Wartosci kapitatowe przez wiele lat wykazywaty relatywng stabilizacje. Epidemia zasadniczo nie
zmienita tego trendu za wyjgtkiem obiektdow handlowych, gdzie widoczne sg istotne spadki,
udokumentowanych transakcji na rynku handlowym jest jednak niewiele. W przypadku sektora
magazynowego odnotowano wzrosty wartosci kapitatowych. Nalezy jednak zwréci¢ uwage, ze
stabilizacja cen lub ich niewielki wzrost widoczne zwtaszcza w Europie Zachodniej obydwa sie w
sytuadji silnie inflacyjnej.

Wedtug raportu PKO grudzienn 2022 r. w Polsce, podobnie jak na rynkach zagranicznych, wptyw
epidemii Covid-19 na stopy kapitalizacji byt ograniczony. Dopiero w wyniku wzrostow kosztow
finasowania widac pierwsze oznaki dekompresji stop kapitalizacji. Ze wzgledu na wysokg inflacje
(rowniez te wyrazong w EUR), ktéra przyspieszyta oczekiwania co do wzrostu przysztych wartosci
czynszowych, stopy kapitalizacji na szerokim rynku europejskim jak i polskim wzrosty jedynie
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umiarkowanie. Nadal stabo zachowujacym sie sektorem pozostajg nieruchomosci handlowe, stopy
kapitalizacji realnie rosng (mimo ze raportowana stawka referencyjna nadal wynosi 6,5%). Natomiast
ceny pozostajg trudne do oszacowania ze wzgledu na czesto bardzo niski i nietypowy charakter
zbywanych nieruchomosci. Ze wzgledu na stabos¢ rynkéw handlowych nie na wszystkich rynkach
stopy kapitalizacji zostaty jeszcze zweryfikowane przez rynek. W przypadku sektora magazynowego
odnotowano wzrosty wartosci kapitatowych, natomiast na rynku krajowym ceny nieruchomosci
biurowych sg zasadniczo stabilne. Nalezy jednak zwroci¢ uwage, ze stabilizacja cen lub ich niewielki
wzrost widocznie odbywa sie w sytuacji silnie inflacyjnej, a inflacja dotyczy nie tylko PLN, ale rowniez
EUR w ktérej to walucie nieruchomosci na polskim rynku sg wyceniane.

Wolumen transakcji inwestycyjnych - podstowowe dane

Stopy

mionarr  zméona rfr  kopitolizoci  zmiono rt amdona nft K acfl  zmiona rfr  amiona 't
biiura (pb) (ph) handel (pb) {ph) TN 0L (pb) (pb)

‘Warszowa

o o o o o o o o
(= - - -

Zridboc Colliers International Polska.

Wedtug Indeksu Green Street wartosci nieruchomosci komercyjnych na szerokim rynku europejskim
na koniec 3922 osiggnety 116,6 pkt (100 = sierpien 2007,). Stanowi to spadek o 14,5% wzgledem
poprzedniego szczytu osiggnietego pod koniec 2022, kiedy indeks osiggnat 136,4 pkt. (indeks Green
Street jest szybko reagujgcy na zmiany uwarunkowan rynkowych i moze by¢ traktowany jako
wyprzedzajgcy) W USA spadki byty niewiele mniejsze bo wyniosty 13% do konca listopada 2022.
Przypuszczamy, ze spadki w Europie do tego czasu wyniosty troche powyzej 16%. Gtebokie spadki
wartosci nieruchomosci komercyjnych w Europie spowodowaty, ze wartosci sg obecnie nizsze niz w
najgorszym okresie w trakcie epidemii Covid-19. Obecne spadki wartosci nieruchomosci sg
najgtebsze od poczatku prowadzenia badan w 2007. Od swojego szczytowego poziomu osiggnietego
na koniec 2022 spadki wartosci nieruchomosci komercyjnych w Europie zachowywaty sie w sposéb
silnie z r6znicowany ze wzgledu na sektor. Do korica 3922 nieruchomosci magazynowe stracity 15%,
nieruchomosci biurowe 23%, natomiast nieruchomosci handlowe zaledwie 11%

Wedtug ostatniego raportu Colliers Market Insights Polska Raport Roczny 2022:

o Stopy kapitalizacji dla najlepszych projektéw biurowych w Warszawie powrdcity do
pozioméw sprzed pandemii. Ogtoszona sprzedaz Generation Park Y (finalizacja w Il kw. 2022 r.) jest
najwieksza transakcjg w 2021 r. w regionie Europy Srodkowo-Wschodniej.

- Sprzedaz Ill fazy biurowca High5ive w Krakowie (zamkniecie w 2022 r.), potwierdzita rowniez
gotowos¢ kupujacych do oferowania atrakcyjnych cen dla najlepszych budynkéw.

= ot Stopy kapitalizacji w sektorze logistyczno-przemystowym pozostajg w trendzie spadkowym.
W ciggu ostatnich 12 miesiecy stopy kapitalizacji ulegty kompresji o kolejne 120 p.b. do rekordowo
niskiego poziomu 4,3% dla najlepszych obiektow z wieloma najemcami oraz ok. 4% w przypadku
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duzych nowych nieruchomosci wynajetych pojedynczym najemcom o dobrej reputacji na okres
powyzej 10 lat.

Majlepsze stopy zwrotu (2002 - 2021)

4
£

Zrodho: Colliers

Stopa dyskontowa ustalana jest przy uwzglednieniu stopnia ryzyka nie otrzymania zatozonych
dochoddéw. Ryzyko stanowi nieodtgczny element inwestowania w nieruchomos¢ z wybranego
segmentu rynku. Obliczana jest na podstawie korekty rynkowych stop kapitalizacji, uwzgledniajacej
zmiany poziomu dochodéw oraz ceny nieruchomosci wraz z koricem okresu prognozy.

Przyjmujgc okreslony poziom stopy dyskontowej nalezy wzig¢ pod uwage réznice w poziomie ryzyka
osiggniecia strumieni dochodéw z nieruchomosci podobnych dla ktérych wyznaczono stopy
kapitalizacji i nieruchomos$ci wycenianej. Ryzyko osiggniecia strumieni dochodéw moze by¢
spowodowane roéznicami w np. lokalizacji nieruchomosci, stanie technicznym i standardzie
uzytkowym, warunkach umownych czy wiarygodnosci najemcow. Stopa dyskontowa, podobnie jak
stopa kapitalizacji jest stopg zwrotu i odwzorowuje zwrot na wytozonym kapitale. Innymi stowy
pozwala na przeksztatcenie dochodu z nieruchomosci w jej warto$¢. Przyjmuje sie, iz na stope
dyskontowg i stope kapitalizacji, przyjete na podstawie badania rynku nieruchomosci sktada sie
stopa bezpieczna (bazowa) i premia za ryzyko.

Na podstawie analizy informacji o rentownosci inwestycji, oczekiwaniach inwestoréw i ryzyku
inwestowania w nieruchomosci podobne oszacowano stope kapitalizacji.

Wk = 1/R, gdzie:

R - stopa kapitalizacji

Na stope kapitalizacji sktadajg sie nastepujgce elementy

R=rb+rr+ro

rb - stopa bazowa - realna stopa okreslona na podstawie Sredniego oprocentowania bezpiecznych
dtugoterminowych lokat na rynku kapitatowym skorygowana o stope inflacji

rr - ryzyko rynkowe (zwigzane z gospodarkg kraju i Swiata)

ro - premia ryzyka operacyjnego.
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Realng stope procentowg okreslono wykorzystujgc réwnanie Fishera, ktéry jako pierwszy swoim

wzorem rozrdznit nominalng i realng stope procentowa.

rb =

gdzie:

(1 +1)/(1 +inflacja) -

rb - realna stopa procentowa

i - nominalna stopa procentowa.

Analiza rentownosci obligacji skarbowych o oprocentowaniu statym, o terminie do wykupu od 5 do
15 lat na podstawie danych z rynku obligacji Catalyst wskazuje, ze rentownos¢ brutto YTM jest na
poziomie okoto 6,0% co mozna interpretowac, jako spodziewang stope zwrotu w ujeciu nominalnym,
z inwestycji w obligacje skarbowg przy zatozeniu, ze zostanie ona przetrzymana do okresu wykupu, a
odsetki bedg reinwestowane przy stopie reinwestycji réwnej stopie YTM. W skrécie - stopa zwrotu
wolna od ryzyka z dtugoterminowych obligacji skarbowych wynosi 6,0%.

Nazwa 4 ¥

Emitent & ¥

Kurs

Oprocentowanie

YTM brutto A ¥

YTM netto AV

Zapadalnosc A ¥

Profil

050432

051029

051030

051033

FPCDG30

FPCO733

P50728

W50428

W50429

W50437

Sp

5P

Sp

5P

BGK

BGK

Sp

5P

5P

5P

70.38

8289

7101

95.01

74.49

66.30

109.00

86.84

98 50

102.00

175%

275%

125%

6.00%

213%

225%

7.50%

275%

575%

5.00%

6.01%

5.87%

6.02%

6.65%

6.58%

6.84%

5.55%

571%

5.82%

47%%

4.96%

4.75%

4.98%

537%

5.41%

567%

4.03%

462%

455%

3.78%

929

679

778

10.79

740

10.53

553

528

6.28

1429

Zrédto: https://gpwcatalyst.pl/statystyki-skaner-rentownosci

TB-XC-PO

TB-XC-PO

TB-XC-PO

TB-XC-PO

TB-XC-PO

TB-XC-PO

TB-XC-PO

TB-XC-PO

TB-XC-PO

TB-XC-PO

Analiza oczekiwan inflacyjnych prowadzi do wniosku, ze w diugiej perspektywie srednioroczna stopa
spodziewanej inflacji jest na poziomie okoto 2,50%. Obecne dane mowig jednak o inflacji na
poziomie ponad 10%. Centralna Sciezka ostatniej projekcji NBP zaktada, ze inflacja CPl w 2022 r.
wyniesie 14,5 proc., a w 2023 roku 13,1 %, w 2024 ma sie obnizy¢ do 5,9, a w 2025 do 3,5 %.

Ponizej przedstawiono zestawienie wskaznika inflacji z minionych lat. Do bezposrednich obliczen

Zrédto: https://www.nbp.pl/home.aspx?f=/polityka_pieniezna/dokumenty/projekcja_inflacji.html

PKB rir (%)

WIBOR 3M= (%)

14,5

45

3,94

13,1
0,7
6,95

E.I:I
6,95

Inflacja CPIrir (%)

3.1
6,95

* projekoja spozadrona przy zadofeniu stahych stép procentowych

przyjeto Srednig z ostatnich 3 lat i prognozg na najblizsze 3 lata - 7,58 %
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Rok Wskaznik inflacji Zrédio
2020 3,40% (Mon. Pol. 22021 r. poz. 58)
2021 5,10% (Mon. Pol. 22022 r. poz. 31)
2022 14,50% Projekcje inflacji (dane NBP)
2023 13,10% Projekcje inflacji (dane NBP)
2024 5,9% Projekcje inflacji (dane NBP)
2025 3,5% Projekcje inflacji (dane NBP)
Srednia 7,58%

Zrédto: www.nbp.pl/ oraz stat.gov.pl/

Przy zatozeniu stopy spodziewanej inflacji na poziomie okoto 7,58 % (Srednia z szesciu lat) poziom
spodziewanej realnej stopy zwrotu z inwestycji w dtugoterminowe obligacje skarbowe wynosi minus
1,47 % (-1,47%).%.

Ocena ryzyka inwestowania na rynku lokalnym- analiza w skali makro i mezo - analiza PKB i
prognozy , liczba pracujgcych, stopa bezrobocia i tendencje zmian, przecietne wynagrodzenie
brutto, powierzchnia handlowa na 1000 mieszkancow.

Ocena poziomu ryzyka w danej miejscowosci na tle Warszawy, dla ktérej jest najwiecej danych o
transakcjach - w pozostalych miejscowosciach stopa musi by¢ wyzsza - im mniejsze miasto, tym
mniejszy popyt, tym wyzsze ryzyko wieksze osiggania dochodu - tradycyjnie dla najwiekszych miast
przyjmuje sie narzuty z tytutu ryzyka inwestowania na poziomie wyzszym od Warszawy o okoto 2-3
%, w mniejszych miastach narzut jest wyzszy.

W przypadku przedmiotowej nieruchomosci biorgc pod uwage powyzsze stopa zwrotu dla
podobnych nieruchomosci zlokalizowanych w najlepszych lokalizacjach wedtug raportéw wynosza
okoto 5,0-7,0 % - przyjeto 5,00%.

Ryzyko dotyczace inwestowania w przedmiot wyceny w kontekscie rynku nieruchomosci podobnych
Na poziom ryzyka ma wptyw:

- lokalizacja fizyczna nieruchomosci (im lepsza lokalizacja, tym narzut mniejszy)

o wielkos¢ powierzchni (ryzyko wypetnienia duzych kubatur jest wyzsze w relacji do matych),
narzut wyzszy

o funkcja petniona przez nieruchomos$¢ (nizsze ryzyko wystepuje przy nieruchomosciach
mieszkaniowych, wyzsze przy biurowych, najwyzsze przy przemystowych)

o sposoby zawierania uméw najmu (umowy na czas 0znaczony zmniejszajg ryzyko osiggania
dochodow, klauzule szczegblne, zmniejszajg bezpieczenstwo osiggania dochodu, jako$¢ najemcow)

©—  waluta w jakiej zawierane sg umowy (czynsze w walutach obcych zmniejsza ryzyko
inwestowania dla inwestoréw zagranicznych, ale mogg stanowi¢ zrodto naciskéw ze strony
najemcéw w okresie stabnagcego ztotego)

= ot standard techniczny i standard uzytkowy nieruchomosci (niski standard zwieksza a ryzyko
osiggania dochodow w dtugim okresie czasu)

- inne, np. uwarunkowania planistyczne.
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W przypadku przedmiotowej nieruchomosci biorgc pod uwage powyzsze ryzyko przyjeto 6 %.

Na podstawie analizy informacji o rentownosci inwestycji, oczekiwaniach inwestoréw i ryzyku
inwestowania w nieruchomosci podobne oszacowano stope kapitalizacji w modelu addytywnym.

Tabela 7
@ g z 32 Rvpvko wenika
[ =,
g § =S TG 2 Ryzyko dotyczace yzyKo wynixajace
BETS | €8 25 S . ) dmi z poréwnania przedmiotu
2E53 EC 2 o inwestowania w przedmiot d atrakevinieiszveh
g 552 T2 95 g wyceny w kontekscie rynku wyceny do najatrakcyjniejszyc
8208 S8 o S X - nieruchomosci
29 ¥ 2y 2 nieruchomosci podobnych
o X 2 a na rynku
(@] % 3 O
6,00% 7,58 % -1,47 % 5,00 % 6,50 %
Stopa kapitalizacji 10,03%
Stopa kapitalizacji przyjeta do obliczen 10,00%

Przyjeta stopa kapitalizacji w wysokosci 10,00 % odzwierciedla aktualng sytuacje na rynku, jak
rowniez indywidualne cechy nieruchomosci. Okreslona stopa kapitalizacji ustalona zostata na
poziomie wiasciwym i jednoczesnie bezpiecznym, biorgc pod uwage cechy nieruchomosci. Zauwazyc
nalezy, iz przedmiotowa nieruchomosc pofozona jest w dosc atrakcyjnej czesci miasta w otoczeniu
zabudowy o charakterze przemystowym i aktywnym gospodarczo.

Oszacowanie wydatkédw operacyjnych pozostajgcych po stronie wiasciciela i zwigzanych z
nieruchomoscia

Tabela 8
Zestawienie kosztéw zwigzanych z eksploatacjg nieruchomosci
(pozostajgcych po stronie wtasciciela)
Wyszczeg6lnienie Kwota
Podatek od nieruchomosci:
pow. w mkw. stawka w zt/mkw.
Grunt 31 057 1,10 34 162,70 zt
Budowle* 20 175,73 zt
Razem podatki 54 338,43 zt
Optata za korzystanie z drég wewnetrznych huty (tj. 2645,54 zt/mc) 31 758 47 7t
(przyjeto proporcjonalnie z powierzchni gruntu do wszystkich dziatek objetych umowa) rz
Optata za uzytkowanie wieczyste** 56 470,94 zi
Ubezpieczenie 1 000,00 zt
Remonty biezgce, konserwacje, utrzymanie pustostanéw, koszty zarzadu (4 % EDB) 13 631,10 zt
SUMA 157 198,94 zt

*Opfata za uzytkowanie wieczyste zostata okreslona przy wykorzystaniu wzoru:
Ouw. = Waepw. * Suw, gdzie:

Ouw. — wartosc opfaty za uzytkowanie wieczyste gruntu,
Wepw. — Wartosc prawa wtasnosci gruntu - przyjeto na podstawie obliczeri z zatacznika do
operatu szacunkowego nr 13.6.
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Dla dziatki ewid nr 234/16 o powierzchni 31 057 n?¥, okreslono cene jednostkowa prawa
wiasnosci dla gruntu niezabudowanego na poziomie 60,61 zt/m?, wartos¢ gruntu - 1 882
364,77 z

Suw. - Stawka rocznej opfaty za uzytkowanie wieczyste.

Ouw. = 1882 364,77 ztx 0,03 = 56,470.94 =

Na podstawie analizy rynku lokalnego, analizy kosztéw zwigzanych z eksploatacjg nieruchomosci,
informacji od zarzadcéw nieruchomosci, a takze Urzedu Miasta Gliwice (stawki podatkowe)
okreslono wydatki operacyjne zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci na poziomie 157 198,94 zt
rocznie.

Oszacowanie wartosci rynkowej czesci prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem
wiasnosci budynkéw w podejéciu dochodowym w stanie na dzieri wyceny

W oparciu o analize rynku i przyjete powyzej zatozenia dokonano szacowania wartosci rynkowej
nieruchomosci w podejsciu dochodowym przy uzyciu metody inwestycyjnej i techniki kapitalizacji
prostej dochodu netto generowanego przez nieruchomos$¢ w skali roku.

Tabela 9
EDB / rok 340 777,50 zt
Wydatki operacyjne 157 198,94 zt
Dochéd Operacyjny Netto (DON) 183 578,56 zt
Stopa kapitalizacji 10,00%
Warto$¢ rynkowa 1 835 785,57 zt

Przyjeto warto$¢: Wn = 1 836 000 zt

Stownie: jeden milion osiemset trzydziesci szesc tysiecy ztotych

9.2. OkreSlenie wartosci dla sprzedazy wymuszonej

Oprocz wyceny wedtug wartosci rynkowej operat, na zgdanie kredytodawcy, moze zawiera¢ takze
wycene wedtug wartosci rynkowej przy sprzedazy wymuszonej, jezeli spodziewana jest licytacja
nieruchomosci. Mozliwos$¢ zaciggniecia kredytu pod tzw. zabezpieczenie hipoteczne stanowi jedng z
najwazniejszych zalet nieruchomosci jako lokaty kapitatu. Jednak kredyt daje kredytodawcy przywilej
roszczenia w przypadku niewypetnienia warunkow sptaty dtugu, a dla banku mozliwos¢ odzyskania
zainwestowanych srodkéw finansowych ma istotne znaczenie. W tym wypadku moze to nastgpic¢ na
etapie tzw. ,szybkiej sprzedazy nieruchomosci”. Zwigzane jest to z ryzykiem ptynnosci, co oznacza
tatwos¢ likwidacji inwestycji. Uzyskana w takich warunkach cena sprzedazy nieruchomosci moze by¢
poréwnywalna z ,wartoscig likwidacyjng”, a jej wysokos¢ bedzie uzalezniona przede wszystkim od
atrakcyjnosci nieruchomosci oraz czynnikdw ekonomicznych na rynku.

Wartos¢ nieruchomosci przy sprzedazy wymuszonej moze ksztattowal sie na poziomie drugiej
licytacji komorniczej w wysokosci 2/3 wartosci oszacowania.

Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sg spetnione warunki transakcji wolnorynkowej,
szczegblnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku. Sprzedaz winna nastgpi¢
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mozliwie szybko, aby nie pogtebia¢ strat kredytodawcy. Pospiech ten powoduje skrocenie czasu
eksponowania nieruchomosci na rynku, wskutek czego oferta dotrze do ograniczonego kregu
nabywcow.

Wartos$¢ wymuszong wyznaczono na podstawie okreslonej wartosci rynkowej w nastepujacy sposob:
WW = WR x wa x wc gdzie:

WR - wartos¢ rynkowa,
wa - wspotczynnik ogdlnej atrakcyjnosci,
wc - wspotczynnik zachety ceng wywotawcza.

Wspétczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane dodatkowymi
cechami. Sg to cechy ,drugoplanowe”, mozliwe do wychwycenia dla klienta bardzo
zainteresowanego kupnem. Cechy takie posiada kazda nieruchomos¢. To takie wtasnie specyficzne
cechy nieruchomosci powodujg, ze nabywca sposréd kilku podobnych wybiera wiasnie ta
nieruchomos¢. Czesto jest to spowodowane indywidualnymi preferencjami potencjalnego nabywcy.
Przedmiotowy kompleks nieruchomosci charakteryzuje sie bardzo duzg powierzchnig gruntu oraz
duza powierzchnig uzytkowg budynkdéw. Przy uwzglednieniu powyzszych cech przedmiotowej
nieruchomosci okreslono wspotczynnik atrakcyjnosci na poziomie 80%.

Wspétczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposréd kilku podobnych
wybierze nieruchomo$¢ najtanszg. Poziom wspoétczynnika zachety cenowej wynika z aktywnosci
rynku. Rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami o funkcji komercyjnej jest
rynkiem Srednio aktywnym. Przy Sredniej podazy nieruchomosci na rynku lokalnym i przy relatywnie
malejacym poziomie cen ofertowych, wspétczynnik zachety cenowej dla przedmiotowe]
nieruchomosci okreslono na poziomie 85%.

Dla nieruchomosci szacowanej przyjmuje wspoétczynniki:

W, = 0,80 (20% obnizenia wartosci), wc = 0,85 (15% obnizenia wartosci).
Ww =1 836 000 zt x 0,80 x 0,85 = 1 248 480 zt

Przyjeto: 1248 000 zt
Stownie: jeden milion dwiescie czterdziesci osiem tysiecy ztotych

9.3. Okreslenie wartosci odtworzeniowej przedmiotowej nieruchomosci

Przy okreslaniu wartosci odtworzeniowej nieruchomosci stosuje sie podejscie kosztowe. Okresla sie
oddzielnie wartos¢ prawa uzytkowania wieczystego gruntu i oddzielnie wartos¢ jego czesci
sktadowych.

Wartos$¢ odtworzeniowg nieruchomosci okreslono jako sume:
e ,kosztu odtworzenia” gruntu nieruchomosci (wartosci rynkowej gruntu nieruchomosci)
e wartosci odtworzeniowej budynkow.
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9.3.1. Okreslenie wartosci prawa uzytkowania wieczystego gruntu

Do okreslenia prawa uzytkowania wieczystego gruntu niezabudowanego zastosowano podejscie
poréwnawcze, metode poréwnywania parami.

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji, szczegétowych informacji od agencji obrotu
nieruchomosciami oraz na podstawie preferencji potencjalnych nabywcoéw ustalono cechy rynkowe,
od ktérych uzaleznione sg ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych na rynku lokalnym.
Wyodrebniono nastepujgce atrybuty majgce zasadniczy wptyw na zréznicowanie cen 1 m?2
powierzchni gruntu:
Lokalizacja ogélna
Sgsiedztwo i otoczenie
Rodzaj prawa do gruntu
Ksztatt i mozliwosci zagospodarowania

Wielko$¢ dziatki

Cechy te majg nastepujace charakterystyki

Tabela 16

L.p.

Rodzaj cechy

Ocena wptywu
cechy na cene
jednostkowg

Charakterystyka

Lokalizacja
ogdlna

Korzystna

Nieruchomosci potozone na terenie zurbanizowanym, w niedalekiej
odlegtosci od obszaréw koncentracji przemystu, produkgji,
aktywnosci gospodarczej. W niedalekiej przebiegajg gtdwne arterie
komunikacyjne. Lokalizacja sprzyja prowadzeniu duzych projektow
inwestycyjnych. W sgsiedztwie funkcjonuja dominanty przemystowe
(tj. duze zaktady produkcyjne badz przemystowe o bogatych
tradycjach)

Srednio
korzystna

Nieruchomosci potozone na terenach zurbanizowanych, w
posredniej odlegtosci do obszaréw koncentracji przemystu, w
posredniej odlegtosci od drég krajowych. Tereny o charakterze
przemystowym, brak dominanta przemystowego w sgsiedztwie.

Niekorzystna

Nieruchomosci potozone na terenie umiarkowanie zurbanizowanym,
o stabszym dostepie komunikacyjnym. Otoczenie nie jest kojarzone z
dziatalnoscig przemystowag ani aktywizacjg gospodarcza. Tereny
pokopalniane predystynowane do zmiany funkcji. Gtéwnie trasy w
oddaleniu.

Mozliwosci
inwestycyjne

Korzystna

Na dziatce nie wystepuja zadne ograniczenia w zagospodarowaniu
np. w ksztatcie dziatki i uksztattowaniu badz wynikajace z sgsiedztwa.
Brak utrudnien w zagospodarowaniu. Warunki fizjograficzne oraz
uwarunkowania planistyczne umozliwiajg petne wykorzystanie
terenu. Przeznaczenie produkcyjno-ustugowe.

Srednio
korzystna

Warunki  fizjograficzne  (ksztatt  dziatki  nieregularny) oraz
uwarunkowania planistyczne uniemozliwiajg petne wykorzystanie
terenu. Wystepuja pewne ograniczenia w realizacji projektéw
inwestycyjnych. Przeznaczenie produkcyjne, sktady, magazyny.

Niekorzystna

Dziatka o duzych utrudnieniach w zagospodarowaniu i ewentualnej
zabudowie, wynikajgcych z sgsiedztwa, ksztattu dziatki Iub
uwarunkowan planistycznych. Teren o mniejszej przydatnosci do
realizacji projektow inwestycyjnych. Przeznaczenie produkcyjne,
sktady, magazyny.

Rodzaj prawa

Korzystna

Prawo wtasnosci gruntu.
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do gruntu Srednio Prawo wilasnosci gruntu czesci gruntu, prawo uzytkowania
korzystna wieczystego do pozostatej czesci gruntu
Niekorzystna | Prawo uzytkowania wieczystego gruntu.
Korzystna Dojazd bezposredni z drogi publicznej, dobra widocznos¢
Srednio Dojazd bezposredni z drogi publicznej, Srednia lub przecietna
4 Dojazd do Korzystna widocznos¢
" | nieruchomosci Dojazd skomplikowany, poprzez stuzebnosci, drogami
Niekorzystna |wewnetrznymi. Ryzyko braku zapewnionego dostepu do drogi
publicznej
Korzystna Ponizej 5 000 m?
5 | Powierzchnia srednio 1 (54 5000 m? do 20 000 m?
| dziatki korzystna
Niekorzystna [ Powyzej 20 000 m?

Wagi cech rynkowych odniesiono do zatozenia, ze wartos¢ rynkowa nieruchomosci Wy znajdzie
sie pomiedzy Cmin @ Cmax. W zbiorze transakcji dotyczacych podobnych nieruchomosci

okreslono:

cene maksymalng Cmax = 166,63 zt/m?
cene minimalng Cmin = 61,13 zt/m?

AC = Crax - Cmin = 166,63 zt/m? - 61,13 z/m? = 105,50 z/m?
Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji oraz na podstawie preferencji potencjalnych
nabywcow ustalono nastepujace wagi cech.

Tabela 17

L.p. CECHA RYNKOWA Waga cechy [%] Zakres kwotowy [z¢/ m2]
1 Lokalizacja ogélna 20 21,10
2 Mozliwosci inwestycyjne 35 36,93
3 Rodzaj prawa do gruntu 10 10,55
4 Dojazd do nieruchomosci 20 21,10
5 Wielkos¢ dziatki 15 15,83
Razem 100 105,50

Ze zbioru transakcji nieruchomosci podobnych, do dalszych obliczen wyselekcjonowano 3
najbardziej zblizone do przedmiotu wyceny pod wzgledem przeanalizowanych cech rynkowych
wptywajgcych na zréznicowanie cen jednostkowych, ktére przedstawiono ponize;.

Tabela 18
NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
RODZAJ CECH RYNKOWYCH
A B C
. - Bytom, Gliwice, Ruda Slaska,
Adres nieruchomosci Dworska Szlak Kolejowy Tylna
Data transakg;ji 2022.02.23 2022.05.10 2022-01-21
Powierzchnia dziatki [m?] 9315,00 2011 9491,00
Cena 1 m?p.u. 91,25 zt 165,14 zt 75,77 zt
Lokalizacja ogdlna $rednio korzystna korzystna $rednio korzystna
Mozliwosci inwestycyjne $rednio korzystne $rednio korzystne $rednio korzystne
Rodzaj prawa do gruntu korzystne korzystne korzystne
Dojazd do nieruchomosci korzystny korzystny $rednio korzystny
Wielkos$¢ dziatki srednio korzystna korzystna $rednio korzystna
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W celu okreslenia prawa uzytkowania wieczystego gruntu niezabudowanego stanowigcego dz. ew.
nr 234/16 dokonano osobnego okreslenia wartosci dziatek ewidencyjnych.

Tabela obliczeri wartosci rynkowej prawa uZytkowania wieczystego 1 m2 stanowigcej

niezabudowany grunt tj. dz. nr ew. 234/16 w stanie na dzieri wyceny

Tabela 13
NIERUCHOMOS¢ NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
RODZA] CECH RYNKOWYCH WYCENIANA
A B @
Adres nieruchomoéc Dzierzno, Bytom, Gliwice, Ruda Slaska,
dz. 234/16 Dworska Szlak Kolejowy Tylna
Data transakgji 2022.02.23 2022.05.10 2022-01-21
Powierzchnia dziatki [m?] 31 057 9315,00 2011 9491,00
Cena 1 m?p.u. 91,25z 165,14 zt 75,77 zt
$rednio $rednio . .
o . korzystna $rednio korzystna
Lokalizacja ogélna korzystna korzystna
0,00 zt -10,55 zt 0,00 zt
e i niekorzystne srednio $rednio korzystne | $rednio korzystne
Mozliwosci inwestycyjne korzystne
-18,46 zt -18,46 zt -18,46 zt
Rodzaj prawa do gruntu niekorzystne korzystne korzystne korzystne
-10,55 zt -10,55 zt -10,55 zt
. $rednio
Dojazd do nieruchomosci niekorzystny korzystny korzystny korzystny
-21,10 zt -21,10 zt -10,55 zt
. $rednio . .
Wielkos¢ dziatki niekorzystna korzystna korzystna $rednio korzystna
-7,91 zt -15,83 zt -7,91 zt
SUMA POPRAWEK -58,03 zt -76,49 zt -47,48 zt
CENA 1 m? SKORYG. 33,22zt 88,65 zt 28,29 zt
& 2
CENA SREDNIA1 m 50,06 zt
powierzchni gruntu

Warto$¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu wynosi:

Wuw = 50,06 zt/m2 x 31 057 n? = 1 554 713,42 2

Przyjeto wartos$¢é: Wyw = 1 555 000 zt

Stownie: jeden milion piecset piecdziesigt piec tysiecy ztotych

9.3.2. Okreslenie kosztu odtworzenia zabudowan

Koszt odtworzenia okreslono przy uzyciu techniki wskaznikowej. Koszty odtworzenia okresla sie jako
iloczyn ceny wskaznikowej oraz liczby jednostek odniesienia, dla ktorych ta cena zostata ustalona.
Tak okreslong wartos¢ powieksza sie o przecietng wartosc dziatki.

Kope=Pu*C;*(1-2)

Kops- koszt odtworzenia
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Py~ powierzchnia uZytkowa budynku
C; - cena jednostkowa
Z -zuZycie techniczne

Na podstawie analizy rynku lokalnego mozna przyja¢, iz stawki roboczogodziny, wskazniki kosztow
zakupu, kosztéw posrednich, zysku oraz ceny najmu sprzetu i ceny materiatbw budowlanych
odpowiadajg publikaciom uzytym do szacowania zawartym w cenniku robdot i obiektow
inwestycyjnych wydawnictwa Bistyp Consulting IV kwartat 2022 r.

Poréwnano stawki roboczogodziny w robotach ogélnobudowlanych, wskazniki kosztéw zakupu,
kosztow posrednich, zysku oraz ceny najmu sprzetu przyjmowane przez lokalne przedsiebiorstwa
budowlane. Poréwnano réwniez ceny materiatéw budowlanych w miejscowych hurtowniach.

Tabela 14
Zuzycie as

Obiekt Obiekt llos¢ jed.[m] | Cenajed.[zl] | Wartos¢ [zH] techniczno W‘art‘osc ze

. zuzyciem [zf]
funkcjonalne

Estakada 1 BCOI.3.053 300,00 9 363,53 2 809 059,20 40% 1 685 435,52
Estakada 2 BCOI.3.053 300,00 9 363,53 2 809 059,20 40% 1 685 435,52

Dokumentacja i nadzér 25000,00 25 000,00

Roboty dodatkowe nieprzewidziane w projekcie (5%) 112362,37 67417,42
tacznie budynki i budowle 5755480,77 3463 288,46
Grunt 1554 713,42
Wartos$¢ odtworzeniowa nieruchomosci 5018 001,88

Przyjeto po zaokragleniu: WO = 5 018 000 zt

Stownie: piec milionow osiemnascie tysiecy ztotych

10. WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI | UZASADNIENIEM

Okreslona w podejsciu dochodowym wartos¢ rynkowa nieruchomosci o charakterze komercyjnym w
stanie na dzien wyceny (1 908 000 z}) jest wartoscig rynkowg dla aktualnego sposobu uzytkowania i
uwzglednia wszystkie cechy nieruchomosci wptywajgce na wartosc tj. lokalizacje, stan techniczno
funkcjonalny.

Biorgc pod uwage lokalizacje zatozono iz okreslona wartos¢ jest realna do osiggniecia na lokalnym
rynku. Okreslona wartos¢ rynkowa w stanie na dzieh wyceny, cho¢ zostata okreslona w podejsciu
dochodowym odpowiada cenom jakie zostaty osiggane za podobne obiekty zlokalizowane na
szeroko zanalizowanym rynku.

Dodatkowo okres$lono warto$¢ odtworzeniowa przedmiotowej nieruchomosci (1 836 000 zi).
Wartos¢ nieruchomosci dla potrzeb sprzedazy wymuszonej w stanie na dzien wyceny wynosi 1
248 000 zt

Do okres$lenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci przeanalizowano lokalny rynek
nieruchomosci komercyjnych z terenu wojewddztwa $laskiego. Okres analizy od poczatku 2020 roku
do dnia wyceny.
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11. KLAUZULE | OGRANICZENIA

11.3.
11.4.

11.6.
11.7.

Operat zostat sporzgdzony zgodnie z przepisami prawa i Standardami Zawodowymi
Rzeczoznawcow Majgtkowych w granicach zakreslonych stanem faktycznym i prawnym
szacowanej nieruchomosci oraz stanem rynku nieruchomosci w dacie wyceny.

Okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci dokonano wg stanu i w poziomie cen aktualnym
na dzien wyceny.

Okreslona wartos¢ nie uwzglednia podatkéw i optat oraz obcigzenia hipoteka.

Operat sporzadzono wytgcznie dla celu okreslonego w punkcie 2. Za wykorzystanie operatu
do innych celbw, jak rowniez przez osoby trzecie autor nie ponosi odpowiedzialnosci.

Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za zmiane przeznaczenia nieruchomosci
wynikajacg ze zmiany koncepcji wykorzystania jej przez wtasciciela lub z uchwalenia planu
zagospodarowania przestrzennego i jego przysztych zapisow.

Operat nie moze by¢ publikowany w catosci ani w czesci bez zgody autora.

Zatozono, ze rzeczoznawcy udostepniono wszelkie dostepne dokumenty moggce mie¢ wpltyw
na ustalenie wartosci nieruchomosci.

12. PODPIS AUTORA OPRACOWANIA

13. ZALACZNIKI

13.1 Mapa lokalizacyjna
13.2. Dokumentacja fotograficzna

13.3. Protokoét z badania ksiegi wieczystej

13.4. Kopie dokumentéw

13.5. Obszary ryzyka

13.6. Polisa ubezpieczeniowa Rzeczoznawcy Majgtkowego
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Zatgcznik 13.1.

Mapa lokalizacyjna

Lokalizacja szczegétowa nieruchomosci
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Zalgcznik 13.2.
Dokumentacja fotograficzna

Widok wycenianej nieruchomosci
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Dokumentacja fotograficzna

Widok otoczenia i sgsiedztwa:
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Zatacznik 13.3.

Protokét z badania ksigg wieczystych
PROTOKOL

Stan prawny przedmiotowej nieruchomosci ustalono w oparciu o badanie tresci:

+ zapisbw w ksiedze wieczystej nr GL1G/00084767/3 prowadzonej przez VIII Wydziat Ksigg
Wieczystych Sgdu Rejonowego w Gliwicach:

Typ ksiegi: nieruchomos$¢ gruntowa

Dziat | - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Dziatki ewidencyjne:

Potozenie (wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc): Slaskie, gliwicki, Pyskowice, Pyskowice
1. Numer dziatki: 234/16, obreb: Pyskowice,

Sposéb korzystania: Ba - tereny przemystowe

Przytaczenie: numer ksiegi, obszar: /00048555/, 3,1057 ha

Obszar catej nieruchomosci: 3,1057 ha

Dziat | - Sp (Spis praw zwigzanych z wtasnoscig)

Prawo uzytkowania wieczystego:

Okres uzytkowania: 2089-12-05

Sposéb korzystania: dziatka gruntu oddana w uzytkowanie wieczyste
Dziat || - WEASCICIEL

Wtasciciele:

Lista wskazan udziatdw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj wspolnosci): 1,
171

Skarb Panstwa - Starosta Gliwicki

Uzytkownicy wieczysci:

Lista wskazan udziatdw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos$¢ udziatu/rodzaj wspolnosci): 1,
171

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osobg prawng: Cognor Spoétka Akcyjna,

Poraj

Dziat Il PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Brak wpisu.

Dziat IV_HIPOTEKA

|
[Numer hipoteki (roszczenia) _l
WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO |
[Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOwNAEACZNA |
Suma (slownie), waluta [250000000,00 (DWIESCIE PIECDZIESIAT MILIONOW) 2t |

NA ZABEZPIECZENIE WIERZYTELNOSCI POSIADACZY
OBLIGACII, BEZ IMIENNEGO ICH WSKAZYWANIA, TO JEST
WSZELKICH ISTNIEJACYCH I PRZYSZLYCH WIERZYTELNOSCI
PRZYSEUGUJACYCH TYM OBLIGATARIUSZOM W STOSUNKU DO
EMITENTA Z TYTULU OBLIGACII, A W SZCZEGOLNOSCI Z
TYTULU SPEATY KWOTY GLOWNE], 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.

ESTIM
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A NR 1282/2021 Z DNIA 14.07.2021 R., EMISJI OBLIGACI],
PROWADZONEJ 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 WIECEJ NIZ 200.000 SZTUK
NIEPOSIADAJACYCH FORMY DOKUMENTU
(ZDEMATERIALIZOWANYCH) OBLIGACII NA OKAZICIELA, O
WARTOSCI NOMINALNEJ 1.000 PLN (SLOWNIE: TYSIAC
ZLOTYCH) KAZDA, O TERMINIE WYKUPU 15 LIPCA 2026 R.
ORAZ NA POZOSTALYCH WARUNKACH EMISJI OBLIGACII
OPISANYCH W § 2 AKTU NOTARIALNEGO.

ROSZCZENIE O PRZENIESIENIE NINIEJSZEJ HIPOTEKI WPISANEJ DO
Lp. 1. ||[KWOTY 250.000.000 Zzt NA MIEJSCE OPROZNIONE PRZEZ HIPOTEKE
WPISANA DO KWOTY 111.285.423,00 EUR UJAWNIONA POD NR 2.

Ksiega Lp. 1. |INr ksiegi GL1G / 00121403 / 6
wspdtobcigzona wieczystej

Nr hipoteki s |

wieczystej

Nr hipoteki s |

Lp. 3. JINr ksiegi GL1G / 00103076 / 2
wieczystej

Nr hipoteki 3
Inne informacje

NINIEISZA HIPOTEKA UMOWNA LACZNA 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, CZ1Z/00033483/1, KR1P/00286076/6, TB1S/00045540/4,

TB1S/00045533/2, TB1S/00047784/0, TB1S/00053829/3, TB1S/00052870/8,

TB1S/00057958/4, TB1S/00036294/8, KR1P/00331269/7, 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/00030874/5,

KA1S/00032262/6, TR1T/00101810/5, TR1T/00123081/5, PT1T/00034513/5,

0L10/00019863/6, OL10/00045353/9, KA1K/00072627/8, KA1K/00122180/8.

Rodzaj zmiany W POLU 4.4.1.10 UJAWNIONO WPIS ROSZCZENIA. l

Wierzyciel hipoteczny / Administrator hipoteki

Pierwszenstwo

(I;ggn‘?zs;’?%Ifaram':seg’:céeg:gs;ka GIDE TOKARCZUK GRZESKOWIAK SADOWNIK SPOLKA
. 1. |KOMANDYTOWA, WARSZAWA, 016440459, 0000069465,

prawng (nazwa, siedziba, REGON, KRS,

administrator hipoteki) ADMINISTRATOR HIPOTEKI

ESTIM
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Zatgcznik 13.4

Kopie dokumentéw

Znak sprawy: WGI-RZG.6621.299.2023

Wojewddztwo: slgskie
Powiat: gliwicki
Jednostka ewidencyjna: 240502_1, Pyskowice

Obreb ewidencyjny: 0002, Dzierzno
STAROSTA GLIWICKI

(nazwa organu wydajgcego dokument)

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzadzono dnia: 30-01-2023 08:29:23

Nr jednostki rejestrowej: G190

Osoby: 2
Udziat ) . .
Forma wiadania Dane osoby fizycznej / instytucji
11 SKARB PANSTWA-STAROSTA GLIWICKI
wiasnosé siedziba: ul. Zygmunta Starego 17, 44-100 Gliwice
11 4 .
uzytkowanie wieczyste COGNOR SPOLKA AKCYJNA REGON: 012859760

Dziatki ewidencyjne: 1

Numer dziatki Powierzchnia Uzytek i klasa bonitacyjna .
Identyfikator Adres [ha] Oznaczenie Pow. [ha] Nr KW lub inne dokumenty
234/16 ark. 7
240502_1.0002.AR_7.234/16 3.1057 Ba 3.1057 GL1G/00084767/3

UWAGA: Dziatka zabudowana budynkami: 242.

Razem powierzchnia dziafek [ha]: 3.1057 | ha

Stownie: | trzy hektary jeden tysigc piecdziesiat siedem metrow kwadratowych

Oznaczenia uzytkéw i klas

Ba - Tereny przemystowe

Dokument zostat uwierzytelniony kwalifikowanym podpisem elektronicznym, o ktorym mowa w art. 3 pkt. 121 DOKUMENT NINIEJSZY JEST PRZEZNACZONY

art. 25 Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 910/2014 z dnia 23 lipca 2014 r. w sprawie

identyfikacji elektronicznej i uslug zaufania w odniesieniu do transakcji elektronicznych na rynku wewnetrznym DO DOKONYWANIA WPISU W KSIEDZE WIECZYSTEJ
oraz uchylajgcego dyrektywe 1999/93/WE (Dz. Urz. UE L 257 z 28.08.2014, str. 73)

Kwalifikowany podpis elektroniczny ma taki sam skutek prawny jak podpis wiasnoreczny.
Weryfikacji podpisu mozna dokonac za pomocg oprogramowania do weryfikacji podpisu.

Sporzadzit(a): Michat Zotkowski dokument zostaf podpisany elektronicznie

(imie i nazwisko osoby reprezentujacej organ
lub osoby upowaznionej przez organ: data i podpis)

Podpisany certyfikatem wystawionym dla
Andrzej Jan Zyzak (Certyfikat kwalifikowany).
Utworzony w dniu: 2023-01-30 09:04:03
+0100

Strona 1z 1

ESTIM
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Kopia mapy ewidencyjnej

64/ 265/10 R

WYRYS Z MAPY EWIDENC Y UNEJ STAROSTA GLIWICKI

SKALA 11000 Powiatowy Osrodek Dokumentacji Geodezy jnefi Kartograficzney

U wsp.7 20006 Dokument riniejszy jest
L. dz. ‘WGI-RZG.6621299.2023 PRZEZNACZONY DO DOKONAN'A WPISU WKSIEDZE WIECZYSTES

Wojewddztwo: slgskie i -
Powiat: gliwicki Podpisany certyfikatem wystawionym dla Andrzej Jan Zyzak
g (Certyfikat kwalifikowany). Utworzeny w dniu: 2023-01-30
Jedn, ew.: 240502_1 Pyskowice 09:03:52 +0100
Obr. ew.: 0002, Dzierzno
Sekcjo:6.152.26.22.2:6.132.26.23.1:6.132.26.18.5:6.132.26.17.4 Gliwice, dhia: 2023.01.30

Gliwice dn. 30.01.2023
Sporzadzitta) wyrys: Michat Zotkowski

ESTIM
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Zatacznik nr 13.5.

OBSZARY RYZYKA ZWIAZANE Z WYCENIANA NIERUCHOMOSCIA
- p. 4.3 Standardu zawodowego rzeczoznawcdw majagtkowych ,Wycena dla zabezpieczenia
wierzytelnosci”
Ryzyko zwigzane z zabezpieczeniem wierzytelnosci banku na nieruchomosci wystepuje
zawsze, a na jego ogdblny poziom sktada sie kilka elementow:
v' ryzyko btedu szacunku przy okreslaniu wartosci nieruchomosci,
v" ryzyko zmiany wartosci nieruchomosci w przysztosci na skutek czynnikéw nie dajacych
sie przewidzie¢ w momencie okreslania wartosci nieruchomosci,
v" ryzyko ptynnosci rozumiane jako trudnos¢ sprzedazy nieruchomosci za okreslong cene w
standardowym czasie.
Zgodnie ze standardem - Standard zawodowy rzeczoznawcéw majgtkowych nr 1 ,Wycena dla
zabezpieczenia wierzytelnosci” rzeczoznawca majatkowy ma obowigzek, na podstawie
dostepnych zZrédet informacji iznajomosci rynku, wskaza¢ obszary ryzyka zwigzanego z
nieruchomoscia, jako przedmiotem zabezpieczenia, w tym z przewidywanymi zmianami na
danym rynku nieruchomosci oraz ryzykiem zwigzanym z oceng danej nieruchomosci przez
inwestorow wraz z ogbélng opinig na temat wplywu powyzszego na poziom wartosci
wycenianej nieruchomosci w przysztosci. Uwzgledniajagc wymogi stawiane rzeczoznawcy
majatkowemu przy sporzadzaniu operatu szacunkowego, nalezy ujawni¢ poznane w trakcie
szacowania nieruchomosci okolicznosci ograniczajgce jej przydatnos¢ dla zabezpieczenia

wierzytelnosci.

Ryzyko zwigzane z nieuregulowanym stanem prawnym

Na podstawie dostepnej dokumentacji o stanie prawnym przedmiotowej nieruchomosci

rzeczoznawca majatkowy stwierdzit, ze nieruchomos¢ posiada uregulowany stan prawny.

Ryzyko zwigzane z zapisami w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego/decyzji o

warunkach zabudowy

Na dzien wyceny na danym terenie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, zgodnie z ktérym przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest na terenach

produkcyjnych.

Ryzyko zwigzane ze ztym stanem technicznym nieruchomosci

Na podstawie informacji uzyskanych podczas wizji lokalnej rzeczoznawca majgtkowy nie wnosi
zastrzezen, ze stan techniczny budowli uniemozliwia jego dalszego funkcjonowania. Obiekt

budowlany jest w $rednim stanie technicznym.

ESTIM
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Ryzyko zwigzane z brakiem dostepu do drogi publicznej

Dojazd do nieruchomosci odbywa sie od ulicy Niepodlegtosci poprzez ulice Anny Jagiellonki
(drogi publiczne - wiasnos¢ miasta Gliwice). Wjazd na dozorowang cze$¢ nieruchomosci
usytuowany jest na dz. ew. nr 17/2, bezposrednio z dz. ew. nr 538 stanowigcej wtasnos¢
miasta Gliwice. Dojazd do nieruchomosci po terenie dz. ew. nr 17/2 bedgcej w uzytkowaniu
wieczystym tego samego wtasciciela oraz po terenie dz. ew. 14/4 stanowiacej uzytkowanie
wieczyste spotki Huta tabedy S.A. Korzystanie z dz. ew. 14/4 na mocy umowy (punkt 5.1 w
operacie szacunkowym), w wycenie zatozono ze umowa moze zosta¢ przedtuzona na takich
samych warunkach. Wtasciciel wycenianej nieruchomosci posiada prawo przechodu i
przejazdu przez dziatke nr 1 na podstawie aktu notarialnego Rep A nr 7972/2008 z dnia
10.12.2008 roku.

Ryzyko zwigzane z ptynnoscig nieruchomosci

Rynek nieruchomosci o charakterze komercyjnym nie jest rynkiem typowym. Trudno znalez¢
nieruchomosci sprzedane podobne do przedmiotowej. Na przyjetym rynku lokalnym nie
odnotowano transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci podobnych, szczegélnie o zblizonych
powierzchniach budynkéw.

Nieruchomos$¢ bedaca przedmiotem wyceny charakteryzuje sie $rednig ptynnoscig. Czas
ekspozycji na rynku wynosi od 12 miesiecy wzwyz z uwagi na stan techniczny budynku.

Przedmiotowa nieruchomos¢ nalezy do grupy nieruchomosci, na ktére jest dos¢ niski popyt.

Ryzyko wywtaszczenia nieruchomosci

Na podstawie dostepnych zrodet informacji rzeczoznawca majgtkowy nie stwierdzit istnienia
jakichkolwiek przestanek zwigzanych z istnieniem ryzyka wywtaszczenia przedmiotowej
nieruchomosci na podstawie przepisdw Ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce

nieruchomosciami.

Ryzyko zwigzane z sektorem rynku nieruchomosci

Dla rynku komercyjnego brak jest podstaw do jednoznacznego okreslenia przewidywanych
kierunkéw zmian.

Nieruchomos¢ nalezy do grupy nieruchomosci o srednim poziomie ryzyka. Ryzyko obejmuje
gtébwnie stan i rozwdj gospodarki, dostepnos¢ kredytéw, popyt konsumpcyjny, nastroje

konsumenckie, wzrost gospodarczy, czynniki makroekonomiczne.

Ocena przydatnosci nieruchomosci jako zabezpieczenie wierzytelno$ci

Na podstawie przeprowadzonej analizy ryzyk stwierdza sie, ze nieruchomos¢ jest przydatna

jako zabezpieczenie wierzytelnosci kredytodawcy.

ESTIM
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Zalgcznik 13.6.

Tabela obliczerr wartosci rynkowej prawa wtasnosci 1 m? powierzchni wycenianej nieruchomosci

gruntowej niezabudowanej tj. dz. nr ew. 234/16 w stanie na dzier wyceny:

Tabela 17

RODZAJ CECH RYNKOWYCH

NIERUCHOMOSC

NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN

WYCENIANA
A B C
Adres nieruchomoéc Dzierzno, Bytom, Gliwice, Ruda Slaska,
dz. 234/16 Dworska Szlak Kolejowy Tylna
Data transakgji 2022.02.23 2022.05.10 2022-01-21
Powierzchnia dziatki [m?] 31 057 9315,00 2011 9491,00
Cena 1 m?p.u. 91,25z 165,14 zt 75,77 zt
srednio srednio korzystna $rednio korzystna
Lokalizacja ogdlna korzystna korzystna Y Y
0,00 zt -10,55 zt 0,00 zt
T . niekorzystne srednio $rednio korzystne | $rednio korzystne
Mozliwosci inwestycyjne korzystne
-18,46 zt -18,46 zt -18,46 zt
. korzystne korzystne korzystne korzystne
Rod d t
ocza) prawa do gruntu 0,00 z4 0,00 zt 0,00 z4
. $rednio
Dojazd do nieruchomosci niekorzystny korzystny korzystny korzystny
-21,10 zt -21,10 zt -10,55 zt
. $rednio . .
Wielko<¢ dziatki niekorzystna korzystna korzystna $rednio korzystna
-7,91 zt -15,83 zt -7,91 zt
SUMA POPRAWEK -47,48 zt -65,94 zt -36,93 zt
CENA 1 m? SKORYG. 43,77 2 99,20 zt 38,84zt
S 2
CENA SREDNIA1 m 60,61 2t
powierzchni gruntu
Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci gruntu wynosi:
Wuwz = 60,61 zt/m2 x 31 057 n¥ = 1 882 491,75 zt
Przyjeto warto$¢: Wg = 1 882 000 zt
Stownie: jeden milion osiemset osiemdziesigt dwa tysigce ztotych
ESTIM
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Zalacznik 13.7.
Polisa ubezpieczeniowa Rzeczoznawcy Majatkowego

Adres: Pyskowice, dz. ew. nr 234/16, obreb 0002 Dzierzno, gm. Pyskowice, pow. gliwicki, woj. $lgskie
Nr KW: GL1G/00084767/3

Niniejszym oswiadczam, ze:

1. nie uczestnicze i nie uczestniczytem w obstudze lub w procesie decyzji kredytowych lub w procesie
ubezpieczania dot. przedmiotu wyceny,

2. wynik wyceny nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny nie rodzi u mnie rzeczywistego lub
mozliwego konfliktu intereséw, ani nie spowoduje w przysztosci takiego konfliktu wzgledem
interesdow  wiascicieli, wspotwiascicieli, uzytkownikédw wieczystych lub  wspétuzytkownikéw
wieczystych nieruchomosci, kupujacych przedmiot wyceny, posiadaczy zaleznych lub innych oséb
posiadajgcych jakikolwiek tytut prawny lub faktyczny do przedmiotu wyceny, ani nie spowoduje w
przysztosci takiego konfliktu,

3. nie jestem wiascicielem, wspétwiascicielem, uzytkownikiem lub wspotuzytkownikiem wieczystym
nieruchomosci oraz nie posiadam zadnego innego tytutu prawnego Ilub faktycznego do
nieruchomosci lub jej czesdi,

4, zarébwno ze sprzedajacym jak i kupujgcym przedmiot wyceny nie wigze mnie stosunek
pokrewienstwa, powinowactwa, przysposobienia, opieki lub kurateli i nie wigzg mnie z tymi osobami
jakiekolwiek relacje, w tym w szczegdélnosci o charakterze zawodowym, gospodarczym lub
osobistym.

Jednocze$nie oSwiadczam, iz oswiadczenia i zapewnienia, o ktorych mowa w pkt. 1- 3 dot. réwniez
moich krewnych i powinowatych do Il stopnia i oséb zwigzanych ze mng z tytutu przysposobienia,
opieki lub kurateli.

5. zaréwno ze sprzedajgcym jak i kupujagcym przedmiot wyceny nie wigze mnie stosunek
pokrewienstwa, powinowactwa, przysposobienia, opieki lub kurateli i nie wigzg mnie z tymi osobami
jakiekolwiek relacje, w tym w szczegdlnosci o charakterze zawodowym, gospodarczym Ilub
osobistym.

Jednoczes$nie oswiadczam, iz oSwiadczenia i zapewnienia, o ktérych mowa w pkt. 1- 3 dot. réwniez
moich krewnych i powinowatych do Il stopnia i oséb zwigzanych ze mng z tytutu przysposobienia,
opieki lub kurateli.

ESTIM
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