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Potwierdzenie aktualnosci

OPERATU SZACUNKOWEGO

z okreslenia wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego
dz. ew. nr 3, 17/2 obreb Kuznica przy ul. Anny Jagiellonki 47 w Gliwicach, wraz z prawem
wiasnosci budynkdéw o funkcji przemystowej, magazynowej i technologicznej,
dzielnica tabedy, powiat Gliwice M., wojewddztwo $lgskie
z dnia 28 marca 2022 roku
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Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 3, 17/2, obreb 0029 Kuznica, woj. $lgskie

Zgodnie z art. 156, pkt 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz art. 58.1. Rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu sza-
cunkowego potwierdzam aktualnos$¢ (w zakresie wartosci rynkowej w stanie na dzier wyceny) operatu
szacunkowego z dnia 28 marca 2022 roku z okreslenia wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczy-
stego gruntu wraz z prawem witasnosci budynkéw i budowli na dzien 13 lutego 2023 r.

Nieruchomos¢ zabudowana jest budynkami stanowigcymi przedmiot prawa odrebnej wtasnosci: bu-
dynek przemystowy - hali stalowni z zapleczem administracyjnym o powierzchni uzytkowej 31 000 m?,
budynek hali materiatéw sypkich o powierzchni uzytkowej 2 282 m?, budynek pompowni wody o po-
wierzchni uzytkowej 1 337 m?, budynek zbiornika awaryjnego chtodzenia krystalizatora o powierzchni
uzytkowej 90 m2, budynek socjalny sktadowiska ztomu i przerobu zuzla o powierzchni uzytkowej 98
mZ. Nieruchomos$¢ potozona jest w Gliwicach, dzielnicy tabedy, przy ul. Anny Jagiellonki 47, obreb ew.
0029 Kuznica, wojewddztwo $laskie.

Dla przedmiotowej nieruchomosci jest prowadzona ksiega wieczysta nr GL1G/00084766/6 przez VI
Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Gliwicach,

Okreslenie stanu prawnego nieruchomosci

Dla nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta nr GL1G/00084766/6 przez VIII Wydziat Ksigg
Wieczystych Sadu Rejonowego w Gliwicach

Typ ksiegi: grunt oddany w uZytkowanie wieczyste i budynek stanowigcy odrebng nieruchomosc

Dziat | - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

1. DZ KW./GL1G /27649 /22 /1 - 2022-12-07, 12:48:31 - sprostowanie oznaczenia / obszaru nieru-
chomosci

Dziatki ewidencyjne:

Potozenie (wojewddztwo, gmina, miejscowosc): Slaskie, Gliwice M, Gliwice.

1. Numer dziatki: 3, obreb: Kuznica, ulica: Zawadzkiego
Sposo6b korzystania: tereny przemystowe,
przytaczenie: /00044151/

2. Numer dziatki: 17/2, obreb: 0029, Kuznica
Sposob korzystania: Ba - tereny przemystowe,
Obszar catej nieruchomosci : 11,5524 ha.

Budlynki:

1. Budynek portierni o pow. 147,50 m?

2. Przedtuzenie hali stalowni - hala stalowni o pow. 25.717,00 m?

3. Budynek kottowni - wiata o pow. 68,70 m?

4. Magazyn materiatéw sypkich - hala magazynu materiatéw sypkich o pow. 2.500,00 m?
5.  Budynek socjalny - oddziat przerobu zuzla o pow. 98,00 m?

Dziat | - Sp Spis praw zwiazanych z wiasnoscia

Uprawnienie wynikajgce z prawa ujawnionego w dziale Ill innej ksiegi wieczystej: kazdoczesnym wia-
Scicielom lub uzytkownikom wieczystym dziatki nr 3 obreb Kuznica, objetej niniejsza ksiega wieczysta
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Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 3, 17/2, obreb 0029 Kuznica, woj. $lgskie

przystuguje nieograniczona w czasie stuzebnos¢ drogi-przechodu i przejazdu po dziatce nr 1 objetej
kw nr GL1G/00069413/6 - w pasie o szerokosci 10 metréw prowadzgcym od granicy dziatki nr 1 z
dziatkg nr 14 obreb Kuznica, objetej kw nr GL1G/00044151/0, biegngcym wzdtuz potnocno-zachodniej
granicy dziatki nr 2 obreb kuznica, nastepnie skrecajgcym w kierunku wschodnim do granicy z dziatkg
nr 3/przebieg stuzebnosci przedstawia zatacznik nr 1 do aktu stanowigcego podstawe wpisu/

Ksiega powigzana (nieruchomos¢ obcigzona): GL1G/00069413/6

Prawo uzytkowania wieczystego:

Okres uzytkowania: 2089-12-05, Sposdb korzystania: dziatki gruntu oddane w uzytkowanie wieczyste
i budynki stanowigce odrebng nieruchomos¢

Dziat Il - WEASCICIEL

Wtasciciele:

Lista wskazan udziatéw w prawie (nr udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj wspolnosci): 1, 1/1
Skarb Panstwa - Prezydent Miasta Gliwice

Uzytkownicy wieczysci:

Lista wskazan udziatow w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj wspélnosci): 1, 1/1
Inna osoba prawna (...): Cognor Spotka Akcyjna, Poraj

Dziat Il CIEZARY | OGRANICZENIA

Ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inng nieruchomoscia: nieograniczona w czasie stuzebnos¢
jednokierunkowego przejazdu przez dziatke nr 17 objetg niniejszg ksiegg wieczystg istniejgcg droga
wewnetrzng, biegngcg od granicy dziatki nr 538 obreb tabedy, w kierunku p6tnocnym wzdtuz wschod-
niej granicy dziatki nr 17 obreb Kuznica skrecajgcej tukiem w kierunku zachodnim do granicy z dziatka
nr 14 obreb Kuznica , pasem o szerokosci 6 metréw i dtugosci 572 metréw oraz istniejgcg drogg we-
wnetrzng, biegngcg od pétnocno-wschodniej granicy dziatki nr 14 obreb Kuznica z dziatkg nr 17 obreb
Kuznica, biegngcg w kierunku granicy dziatki nr 17 obreb Kuznica z dziatkg nr 538 obreb tabedy pasem
0 szerokosci 6 metréw i dtugosci 93 metrow/przebieg stuzebnosci przedstawia zatgcznik nr 2 do aktu
stanowigcego podstawe wpisu/ na rzecz kazdoczesnego wiasciciela lub uzytkownika wieczystego
dziatki nr 1 obreb kuznica objetej kw nr GL1G/00069413/6 oraz dziatki nr 2 obreb Kuznica , objetej
ksiegg wieczysta kw nr GL1G/00073043/2

Wskazania innej nieruchomosci (nieruchomos¢ wiadnaca): GL1G/00069413/6, GL1G/00073043/2

Dziat IV HIPOTEKI

Hipoteka umowna tgczna w kwocie 250 000 000,00 (dwiescie piecdziesigt milionéw) zt
Wierzyciel hipoteczny: GIDE TOKARCZUK GRZESKOWIAK SADOWNIK SPOEKA KOMANDYTOWA,
WARSZAWA, 016440459, 0000069465, ADMINISTRATOR HIPOTEKI

Stan prawny nieruchomosci w zakresie wpiséw w ksiedze wieczystej nie zmienit sie od daty sporzadze-
nia operatu szacunkowego.

Komentarz rzeczoznawcy: Zmiany zawarte w ksiedze wieczystej nie majg wptywu na wartos¢ ryn-
kowa.

Umowy najmu
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Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 3, 17/2, obreb 0029 Kuznica, woj. $lgskie

Przedmiot wyceny nie jest objety umowa najmu.

Komentarz rzeczoznawcy:

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

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

Analiza cen transakcyjnych na rynku lokalnym

W celu okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci przeprowadzono badanie cen
transakcyjnych dotyczgcych obiektéw biurowych i ustugowych z terenu wojewddztwa Slgskiego, opol-
skiego i sgsiednich. Analiza zgromadzonych danych pozwala na wysnucie wniosku, iz sprzedaze wol-
norynkowe zdarzajg sie sporadycznie, a jesli juz sg zawierane dotyczg budynkéw o bardzo réznych
parametrach techniczno - uzytkowych.

W toku okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci przeprowadzono badanie cen
transakcyjnych dotyczgcych obiektéw zwigzanych z branzg obiektéw komercyjnych z terenu aglome-
racji $laskiej oraz sgsiedztwa. Analizowany rynek rozszerzono o miasta aglomeracji slgskiej. Analiza
zgromadzonych danych pozwala na wysnucie wniosku, iz sprzedaze wolnorynkowe zdarzajg sie dos¢
rzadko, a jesli juz sg zawierane dotyczg budynkéw o bardzo réznych parametrach techniczno - uzytko-
wych. W tabeli nr 3 zestawiono transakcje sprzedazy nieruchomosciami zabudowanymi budynkami
przemystowymi wzniesionymi w latach 70-tych lub wczesniej, o dobrym i Srednim stanie technicznym
oraz przecietnym stanie wykonczenia, adekwatnym do prowadzenia dziatalnosci produkcyjnej w bran-
zach metalurgicznej, hutniczej itp. Ceny takich nieruchomosci ksztattujg sie na bardzo réznym pozio-
mie od 1000 z/m2 do 1900 zt/m2 ktéry zalezy m.in. od czynnikéw takich jak: lokalizacja ogélna i szcze-
goétowa, stan techniczny budynku i jego standard wykonczenia, powierzchnia uzytkowa, a takze od
szeregu indywidualnych cech, ktére posiada kazda nieruchomosc.

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

Tabela 3
Data Miejscowos¢, Cena Powierzchnia | Powierzchnia tvo zabudow
transakcji ulica transakcyjna | dziatki w m? | zabudowy[m?] yp y
Czechowice-Dz. | 11506 640,75 zt
2. . ' . hal dukcyjna, hal
29.12.2020 Orzeszkowej 1293,04 zt/m? 15754 p.u 8 898,90 ala produkcyjna, hala magazynowa
Czechowice-Dz. 5500 000 zt
.02. .u. i , hal
21.02.2020 Starowiejska 2 303,47 z4/m? 5144 p.u. 2 387,70 | ustugowy, hala magazynowa
19.03.2021 Wilkowice 4100 000 2628 1266 hala magazynow, hala produkcyjna,
biurowy/admin.
tédz 67 356 656 zt Magazyn — centrum logistyczne klasy A,
10.09.2021 Maratonska 2 359,83 zt/m? 46 581 p-u. 28 543 rok budowy 2021, grunt UW
Ktobuck ) .
30.04.2020 , . 18 000 000 zt 17 943 7079 zabudowa przemystowa, biurowy/admin.,
Gornicza
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Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 3, 17/2, obreb 0029 Kuznica, woj. $lgskie

Wyszkéw

27 434 000 zt

Budynki centrum dystrybucyjnego

16.12.2021 Leéna 1 595,46 zt/m? 91105 p.u 17195 Jeronimo Martins, rok budowy 1999, UW
Wojnicz 40 878 048 zt Budynki centrum dystrybucyjnego
22.12.2020 Wolicka 1761,91 zt/m? 82 186 p.u 23 201 Jeronimo Martins, rok budowy 2006
Rzepin 37 690 800 zt Zabudowa przemystowa,
09.11.2020 Fabryczna 1597.61 z4/m? 73451 PU23592 | fapryka mebli 1991 rok
nieruchomos¢ zabudowana budynkami:
03.03.2021 Skarbimierz 1371450 5000 - budynek przeznaczony na produkgje, sie-
dziba firmy
Katowice, 3300000
06.03.2020 Kosmiczna 1 818,60 zt/m? 16 555 p.u1814,58 magazynowo-sktadowy
4968 879,44
12.10.2020 | Tychy, Fabryczna 2 235,21 zb/m? 7 837 p.u 2 223,00 hala magazynowa, hala magazynowa
. 8 400 000 ) .
31.03.2020 Pyskowice 1852,55 zb/m? 17 107 p.u 4 534,29 hala produkcyjna, hala produkcyjna
PySkOWiCG, 5900 000 hala magazynowa
20.05.2021 Pornaniska 1522,58 z4/m? 16429 P-U387500 | 12tz 70-te XX w, lata 70-te XX w.
Pyskowice, 4700 000 hala magazynowa, hala magazynowa
04.09.2020 Nasienna 1477.66 24/m? 8707 P-u3 180,70 |2 2010-2019, lata 70-te XX w.
Wioszczowa 54120 000 Fabryka mebli.
02.03.2020 Jedrzejowska 1 568,70 zt/m? 60 000 p-u. 34 500 Przemyst drzewny i meblowy
30002021 | CZESOChOWa |54 4600 000 2t 72339 24923 inne,
Legionow
Zory 25714 000 zt ustugowe, hotel, inne, ustugowy, restaura-
16.07.2020 Katowicka 4 311,72 z/m? 30 566 p-u. 5 963,74 ¢ja, restauracja
Ktobuck . )
30.04.2020 - 18 000 000 zt 17 943 7079 przemystowe, biurowy/admin.
Gornicza
20.05.2021 Poczesna 14913 255,44 74 24 625 10101 lata 90-te XX w,
Kopalniana
Poreba 14 300 000 zt biurowy/admin., socjalny, hala produk-
20.07.2020 Zakladowa 704,63 zt/m? 39601 p.u. 20 294,40 cyjna, portiernia, hotel, lata 90-te XX w.
. 12 200 000 zt ) .
29.07.2021 Pyskowice 2 690,61 z/m? 17 107 p.u. 4 534,29 hala produkcyjna, hala produkcyjna
Gliwice
28.07.2021 Okrezna 12 026 221,70 z 53372 przemystowy
01.07.2020 Sw'etl‘;fg?w'ce 11 004 620 2t 2820 1206 biurowy/admin, hala magazynowa
Tychy 9 800 000 zt przemystowy, biurowy/admin.,
10.05.2021 Fabryczna 4 856,29 z{/m? 20173 p-u. 2 018,00 przemystowy, lata 2000-2009,
Bazanowice 9 480 000 z
.02. . , .u. 3 hal keyj
17.02.2021 Cieszyhiska 1290,15 zt/m? 21957 p.u. 7 348,00 ala produkcyjna
Katowice hala magazynowa, biurowy/admin.
06.08.2020 Porcelanowa 9 052 500 zt 17 747 7409 lata 2000-2009
Gliwice 5000 000 zt hala produkcyjna, biurowy/admin., hala
31.03.2021 Pionieréw 6 993,85 zt/m? 10276 p.u. 503093 magazynowa, wiata
Goleszéw 9 480 000 zt )
17.02.2021 Cieszyhska 1290,15 zt/m? 21957 p.u. 7 348,00 hala produkcyjna
Siemianowice Sl 2 400 000 zt
.01. . .u. hal
20.01.2021 Wyzwolenia 1293,80 z/m? 3517 p.u. 1 855,00 ala magazynowa
Dabrowa Gérnicza 1700 000 zt .
23.04.2021 Perla 1 327,40 z4/m? 2141 p.u. 1 280,70 hala produkcyjna
Czeladz 3730000 z hala produkcyjna, ustugowy, biurowy/ad-
04.11.2021 Letnia 1707,79 zt/m? 5825 p.u. 218411 min., hala magazynowa
. Producent kottéw c.o. Budynki:
Andrych ynit:
30.04.2021 p naryc +OW 1822313_?0?/2% 2 11 621 p.u. 6675,50 1) przemystowy, 1-k, stalowa, pow. zabu-
rzemysrowa >1zim dowy 5086 m2, rok budowy 1972,
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2) biurowy, 5-k, murowany, pow. zabu-
dowy 396 m2, rok budowy 1973.

Znaczgce rozbieznosci w ocenie obiektow stanowigcych przedmiot odnotowanych na rynku transak-
¢ji spowodowaty, iz wartosc rynkowa przedmiotowego kompleksu nieruchomosci nie moze byc osza-
cowana na bazie cen transakcyjnych. Dodatkowo charakter wycenianych nieruchomosci przemawia
za zasadnoscig zastosowania podejscia dochodowego, metody inwestycyjnej, techniki kapitalizacji
prostej dochodu netto. Zarowno funkcja obiektow, ich stan techniczny, a takze standard wykoricze-
nia decydujg o petnej przydatnosci nieruchomosci dla celu, dla ktorego sg aktualnie i bedg wykorzy-
stywane (cel komercyjny) i tak bytaby ona postrzegana przez potencjalnego inwestora. Obiekt moze
byc przedmioterm najmu.

Stawki czynszéw

Brak wystarczajgcej ilosci transakcji dotyczacych podobnych obiektéw a takze charakter nierucho-
mosci przeznaczonej Scisle na dziatalnos$¢ biurowa i socjalng sprawia, iz zgodnie z przepisami prawa
oraz zasadami regulujgcymi wycene nieruchomosci, do wartosci rynkowej nalezy dochodzi¢ w opar-
ciu o dochéd mozliwy do osiggniecia z dziatalnosci prowadzonej na nieruchomosci. Nalezy tu wyraz-
nie zaznaczy¢, ze dziatalnos¢ ta (w mysl zastosowanego podejscia dochodowego i metody inwesty-
cyjnej) polega na wynajmie pomieszczen budynkéw. Okreslenia stawek (netto) mozliwych do osig-
gniecia z wynajmu powierzchni dokonano na podstawie analizy dostepnych danych. Zaliczono do
nich informacje uzyskane zaréwno bezposrednio od witascicieli obiektéw komercyjnych, od najem-
co6w oraz udostepnione od posrednikéw najmu nieruchomosci.

Czynsze

Czynsze nieruchomosci komercyjnych o charakterze biurowo - socjalnym w Gliwicach ksztattujg sie
na zréznicowanym poziomie w zaleznosci od takich czynnikéw jak:

e stan techniczny i jako$¢ wykoriczenia pomieszczen

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

e ekspozycja obiektu

o ilo$¢ miejsc parkingowych

e wielkos¢ powierzchni uzytkowej

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

Przeprowadzajgc analize poziomu stawek czynszéw wynajmu powierzchni komercyjnych wzieto pod
uwage obszar wojewddztwa opolskiego, slgskiego, dolnoslgskiego. Badanie rynku jest utrudnione ze
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wzgledu iz wiekszos¢ przedsiebiorcédw inwestuje w zakup gruntu i wznoszenie obiektédw o charakte-
rze i uktadzie funkcjonalnym przystosowanym pod wtasny rodzaj dziatalnosci gospodarcze;j.

Podstawowym zrédtem informacji o czynszach najmu nieruchomosci sg umowy zawarte miedzy wia-
Scicielem, a najemcg. Sg to umowy cywilno prawne, bez koniecznosci stosowania formy aktu nota-
rialnego. Trzeba mie¢ Swiadomos$¢, ze zaden podmiot nie jest zobligowany przedstawia¢ umoéw
najmu, a wrecz przeciwnie - dane te sg objete szczeg6lng ochrong. Rolg rzeczoznawcy jest aby do
tych danych dotrzec i dokona¢ analizy pod katem ich wiarygodnosci. Jednym ze sposobdéw weryfikacji
informacji o wysokosci przecietnych stawek czynszu jest miedzy innymi wywiad srodowiskowy, roz-
mowy z zarzgdcami oraz posrednikami w obrocie nieruchomosci.

Ponadto zrédtem informacji o stawkach czynszu sg oferty najmu moéwigce o poziomie (biorgc po
uwage margines negocjacji) srednich stawek dla danego rynku.

W ramach analizy lokalnego rynku w zakresie wynajmu powierzchni komercyjnych przeprowadzono
wywiad z pracownikami kilku agencji nieruchomosci oferujgcych ustugi w zakresie sprzedazy i wy-
najmu wszystkich rodzajow nieruchomosciami przede wszystkim z terenu powiatu tarnogoérskiego i
aglomeracji slaskiej, jak réwniez przeprowadzono rozmowy z wtascicielami nieruchomosci komercyj-
nych na rynku lokalnym przy zachowaniu poufnosci danych osobowych.

Ponizej przedstawiono przyktadowe ceny najmu powierzchni komercyjnych na analizowanym tere-
nie:

Tabela 4
. . Przedmiot Powierzchnia Stawka jednostkowa
Miasto Ulica . -
umowy najmu w m2 czynszu najmu
Tychy ul. Turyriska przemystowo - 6800 21,00 zt/m?
magazynowy
biurowy 1290 34,00 zt/m?
Tych I. Mystowick X — 101 24,00 zt/m?
yehy ul. Mystowicka hala produkcyjno-wystawiennicza 018 00 z/m
Siechnice ul. Zachodnia produkcyjna 2250 4,15 EUR/m?
Siechnice ul. Zachodnia biurowo-socjalna 214 10,65 EUR/m?
- 2
Wilkowice ul. Dworkowa przemystowo 6800 4,30 EQR/m
magazynowy +wszystkie optaty
biurowa 391,20 9,60 EUR/mM?
Wilkowice ul. Dworkowa socjalna 366 6,00 EUR/m?
+wszystkie optaty
Wilkowice ul. Dworkowa przemystowo - 11009 4,10 EUR/m?
magazynowy
) i biurowa 651 9,20 EUR/mM?
Wilkowice ul. Dworkowa socjalna 747 5.90 EUR/Mm?
Chorzéw ul. Inwalidzka Hala magazynowa 1500 19,00 zt/m?
Jasienica ul. Miedzyrzecka przemystowo - magazynowy 2500 16,00 zt/m?
Tychy ul. Turynska przemystowo - magazynowy 4635 15,00 zt/m?
Racibérz Plac Dworcowy przemystowo - magazynowy 1372 19,11 zb/m?
Watbrzych ul. Andersa produkcyjno - magazynowa 1200 16,00 zt/m?
Watbrzych ul. Wysockiego produkcyjno - magazynowa 1400 18,00 zt/m?
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Dzierzoniow ul. Strefowa produkcyjno-magazynowa 3680 17,20 zt/m?
Dzierzoniow ul. Strefowa produkcyjna 3500 18,00 zt/m?
Dabrowa Gérnicza ul. Koksownicza produkcyjno - magazynowa 1600 17,00 zt/m?
Dabrowa Gérnicza ul. Koksownicza biurowo-socjalna 189 30,00 zt/m?
Dabrowa Gérnicza ul. Koksownicza produkcyjno - magazynowa 2000 15,00 zt/m?
Dabrowa Gérnicza ul. Koksownicza biurowo-socjalna 150 30,00 zt/m?
Dabrowa Gérnicza ul. Kryniczna magazyn 330,00 18,18 zt/m?
Gliwice ul. Towarowa 11 pom. biurowe 215,00 18,90 zt/m?
Gliwice ul. Towarowa 11 magazyn (tlenownia) 120,00 10,30 zt/m?
Katowice ul ROde;%”Sk'ego magazyn 721,13 18,00 zt/m?
Olkusz magazyn 2000,00 26,00 zt/m?
Niepotomice magazyn - produkcja 1860,00 20,50 z4/m?
Bielsko - Biata ul. Centralna przemystowo -magazynowy 3300 18,00 zt/m?
Goleszow ul. Cieszynska hala 3403,79 14,50 zt/m?
Mlegéyrrnz:cze ul. Miedzyrzecka hala magazynowa 190,00 21,05 zt/m?
Opole Zaodrze produkcyjna 550,00 17,00 zt/m?
Gtubczyce produkcyjna 340 20,00 z/m?
Olkusz magazyn 2000,00 26,00 zt/m?
Trzebinia - magazyn 800,00 19,00 zt/m?
Skawina ul. Pitsudskiego hala 1953,00 15,36 zt/m?
Jasienica Miedzyrzecka przemystowo - 2500 16,00 z/m?
magazynowy
Gliwice Towarowa 11 hala 850 10,87 zt/m?
Tychy Cielmicka/Towarowa magazyn, ) 365 13,69 zb/m?
konfekcjonowanie
Gliwice Jana Sliwki przemys’rc?wo - magézynowy zez 1500 13,30 zt/m?
biurowo socjalng
Stalowa Wola przemysiowo = Magazynowy 2¢z. . 34 44 15 - 35 zb/m?
biurowo socjalng
Tarnobrzeg przemystowo - magazynowy 2400 17,10 zt/m?
Mielec Wojska Polskiego przemystowo - magazynowy 2332 16,00 zt/m?
Sandomierz Trzesniowska biurowo - magazynowy 740 16,00 zt/m?
plac magazynowy 800
Bielsko - Biata Wapienicka przemystowo - 1106 12,88 zt/m?
magazynowy
Katowice Porcelanowa hala produkcyjna, 1117 16,00 zt/m?
staby standard
Jaroszowiec Kolejowa hala pr'odukcyjna, 4000 14,50 zb/m?
sredni standard
Katowice Owsiana pow. produkcyjna ok. 2000 ok. 10 zt/m?

staby standard
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Grybéw - produkcyjno - magazynowy 3200 20,00 zt/m?
Nowy Sacz - produkcyjno - magazynowy 1100 20,00 zt/m?
Lezajsk hala prod‘ukcyjna'z pomieszcze- 761 13,14 zb/m?
niem socjalnym
Rybnik Rymera przemystowo - magazynowy 2437 12,91 zt/m?
Racibérz Plac Dworcowy przemystowo - magazynowy 1372 19,11 zt/m?
Kokotéw przemystowo —-magazynowy 550 15,00 zt/m?
Chetmek magazyn 2000 12,50 zt/m?
Gliwice Towarowa 11 magazyn 50 12,42 2bm?
(budynek tlenowni)
Gliwice Towarowa 11 pom.. biurowe (admin.) 102 17,10 zt/m?
Bielsko - Biata Wapienicka przemystowo - 1106,40 12,88 z/m?
magazynowy
Skawina ul. Pitsudskiego hala magazynowa 1953 15,31 zt/m?
(d Huta Aluminium) gazy !
Chorzéw ul. Inwalidzka hala magazynowa 1500 19,00 zt/m?
Goleszéw ul. Cieszynska hala 3403,79 14,50 zt/m?
Radzionkdéw ul. Objazdowa magazyn 1624,60 14,80 zt/m?
Zabrze ul. Wolnosci magazyn 500 18,30 zt/m?
Zabrze ul. Wolnosci magazyn z biurem 1198 22,98 zt/m?

W wyniku analizy mozna sformutowac¢ nastepujgce wnioski: czynsze na rynku nieruchomosci komer-
cyjnych na terenie $lgska sgsiednich zréznicowane sg w zaleznosci od stanu technicznego i wyposaze-
nia obiektéw, lokalizacji wzgledem weztow komunikacyjnych, mozliwosci parkingowych i wielkosci wy-
najmowanej powierzchni. Czynsze ksztattujg sie w zakresie cenowym od 15 zt/m? dla powierzchni o
charakterze socjalnym i dodatkowym poprzez 25 - 40 zt/m? dla typowych pomieszczen biurowych w
zabudowie z lat 50-80-tych.

W przypadku powierzchni biurowych stawka czynszu uzalezniona jest gtéwnie od metrazu nierucho-
mosci, mozliwosci adaptacyjnych, standardu wykonczenia czy usytuowania w budynku. Najnizsze
ceny najmu osiggajg pomieszczenia biurowe zaadaptowane w magazynach i halach produkcyjnych
o stabym standardzie oraz stabej ekspozycji. Ceny najmu tego typu powierzchni biurowych oscylujg
w przedziale od 15 zt do 30 zt. Lokale uzytkowe potozone w budynkach biurowych w zaleznosci od
standardu wykonczenia oraz potozenia na kondygnacji osiagajg najwyzsze ceny najmu. Zawierajg sie
w przedziale od 30 zt/m? do 50 zt/m?2.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okreslona w operacie szacunkowym z dnia 28.03.2022 r. jest
aktualna na dzieh 13.02.2023 r. i wynosi 24 087 000 zi.

Wartos¢ jest zgodna z przepisami regulujgcymi i podstawami materialno - prawnymi aktualnymi w
dniu sporzadzenia Klauzuli:

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1899)
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- Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomo-
Sci isporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. nr 207 poz. 2109 oraz z 2005 r. nr 196, poz.
1628, z pdzn. zm.).

»Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uptywie okresu, o ktérym mowa w ust. 3, po po-
twierdzeniu jego aktualnosci przez rzeczoznawce majatkowego. Potwierdzenie aktualnosci operatu
szacunkowego nastepuje przez umieszczenie stosownej klauzuli w operacie szacunkowym przez rze-
czoznawce, ktory go sporzadzit, oraz dotgczenie do operatu szacunkowego analizy potwierdzajacej,
ze od daty jego sporzadzenia nie wystapity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czyn-
nikdw, o ktérych mowa w art. 154. Po potwierdzeniu aktualnosci operat szacunkowy moze by¢ wy-
korzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzagdzony, w kolejnych 12 miesigcach, liczac od dnia
uptywu okresu, o ktérym mowa w ust. 3, chyba ze wystgpig zmiany uwarunkowan prawnych lub
istotne zmiany czynnikdw, o ktérych mowa w art. 154.";

Na podstawie niniejszej klauzuli opisany powyzej operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do
celu, dla ktérego zostat sporzadzony, przez okres kolejnych 12 miesiecy, liczac od dnia uptywu
okresu, o ktérym mowa w art. 156 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
mosciami, chyba ze wystapig zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o kto-
rych mowa w art. 154 ww. ustawy.

PODPIS AUTORA OPRACOWANIA

ZAtACZNIKI

1. Dokumentacja fotograficzna

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

Widok nieruchomosci
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Widok budynku stalowni
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Zatacznik 2. Polisa ubezpieczeniowa Rzeczoznawcy Majgtkowego

(O]

POLISA UBEZPXECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEI ZAWODOWE]

NR 1033704955

[BW Okres ubezpleczenia: od 12.01,2023 r. do 11.01,2024 1.

ul
Adees siediiby; OSOVSKA 86 m. 6, 04-351 WARSZAV/A
E-madl; MARCIN_SZAKOGO2.PL

bezpleczajacy: WYCENA NIERUCHOMOSCI "ESTATE VALUE" MARCIN SZAIKO

REGON: 350930065
Telefon: +48531685862

Adres siedzibyy; OSOVISKA 85 m, 6, 04-351 WARSZAWA
E-mall: MARCIN_SZAIKOZO2 PL

Ubezpieczony: WYCENA NIERUCHOMOSCI "ESTATE VALUE" MARCIN SZAIKO

REGON: 360930065
Telefon: 448531685862

Zakres ubezpleczenia obowigzkowego

Suma gw

rarancyjna
Na jedno N

YOy " Aoiabalrnid

) 25 000 EUR 25000 EUR

o rzeczomnavicy

i cymina cbiorcy p 30eQ

Suma g yina jest prey kursu dredneg 4
Po raz pleswszy w roku, w ktbrym umowa ubezpleczenia zostala zawarta,

Posta ia dodatkowe

Q0 preez NBP

Kiauzuda rezygnachi z roszczod regresowych

Skladka taczna: 155,85 PLN

Termin platnofel _24,01,2023
Kwota w PLN 155,85

E

Numer rachunku bankowego do zaplaty skladki
12 1240 6960 3014 0110 1483 0737
W tytufe przelewu prosimy wplsaé: Nr 1033704955

Warunki ubezpieczenia

1. Do umowy choniyrionego uhierplecronis ma zastosowanie; 2) Ustana 2 daia 22 mafs 2003 1, 0 uberplecreniach obowlareonych,
1) Ranpeezgdacnie Minivra Finansde 2 di's 26.04.2019 1. w spranie oboniatkowenn g Vowym Fundusau Y | Poldien Dinrze Ubeaplecaycied
prmso o adsli cywira) pereduinblorey dincena diskrdd Komunfiacyyyeh,
V¢ zakretie carynnod wstwa 90 (0. U, 7 29 hwietnia 2009 1,
Poe, 605),
Postanowienia dodatkowe
Khavaula rexygnacl 2 prawa dochodzeni A ¥ APABConeg0, 2 tytuhs obowiyth iy alnolo eywine),
1 Mnds s 6o chaonly 90 Ubeny dpowtedziaing’ dish 2 s2hody wynzpdnne Rigm
cywine),
2. P2U 1o raphoty dodathome] shladk) b rezygrage 2 praws doch
od vberplecaonegs b osbb, 2a Mice goeal on edponiadziainold, raroty
Oéwiadczenla
1. Olwiadcram, de preed zawarcem Lnowy uberphecten'a chowadionwego chebtroricane) (einad, SMS/HIMS).
A Dok S i dboe uberp 8. Obistadczan, e chrzymalamfem WOk o preetwarzanhs molch danych
2 12 praed Jom Umany uUherp uzyshalenm . deco 2awanty w dostarczonrm ml dok Informacia o danych
UTowy UDTpiecaona Al 2astosonanie pezepisy prana potiiags, osobowych,
3. [ * Wyradam 2godq ra praesitania informach | dobumentdi, w tym OV craz 9. [ * Vyradarn 2g0d¢ ny mcich danych osobowych praes P2U SA w cobs
9o Informacie o prodhioie, 3 takda Wnformac, o Méeych mona praek. i3 md breded peod. bezp b
Ve ar, 9 ust. | Lutany 0 dystnbuch uberpiected, Méve myja rwigaek 2 wiikshowiny wnench peodubtiw faxsmych, Vedy rie bade posiadad ubezpiecsenss w tej firmie,
2anarta Uiy eczenia w P2U SA 2a p i 10. W 2aizesle, w5k podstawy practwarzania PacifPans dach osobowyeh fest
4 w by AS{144S b e-ma L, na wkazany pezcze mnie 2500, ma Paci/Pan prand Je) wycofania. Zoedy modng odwolad w kabdym czasie w
numer delefonu b adres matawy, W ratie amiany podanych paere male damych o428 b wyiiialac e n adees korked©pru,pl 3 psmo 1d ackes PZU, W,
" obomiaius s hisd maje dane, diigh Méeym beds otraymrywal Postapu 183, 02-676 Warszawd, Wielave agody nle wibpwa na 290dnodd 2 pramen
Jemp Srockbw P & 90 Fa p agedy praed e veycetonicm,
4, 1 % Wyrakam agodg na otrzyimgwacia od P2 SA, P2U 2yce SA, PTE P2USA, Tr1
0 TP S P Ao X 01 0 A Uk WS, AD 4. * 0 wpobs onsers oy
Aekefericrny, Yomunkaty ghsone IVR), Peine mzwy spliek:
T eI it oy paekaiemsch P2U SA - Ponszechry Zakiad Usezplecaod Spita Abeyis, Rondo Ignsceos Dastythstlego
y 4, 00-843 Warszawa; P2\ 2ycis SA - Povzechiy Zakiad Ubezpiecsen na 2ycls Spidka

natfe damxh
administraions cear peMoca ochicery danyeh, celach | pedstawe prawne)
preetwarzana danych, ohrese ch peaschowywania, odiorcach damych oraz pranath
Jaice praydagagy podm danych, inf 14 0 neabqdondd podan's daryeh do
a ofety otaz o o podef ‘o docyzy, Infoemacly
Vdastipniond 1hweiet pod adeesem www peu. pl.
6, 171 * Wyrakam 29084 na udastepalene preee PZU SA moich damych osobowyth
podrvcton 2 grupy P2U, B, PZU 2ycie SA, PTE P20 SA, TFI PZU SA, P2U Pomaoc A
P2U Zdvow'e SA, P2 €O SA, Link4 TU SA, PEXAD SA, Alae Bank SA, w ki whasnych

Al

cetach madetingowych, ebejmudycych profonanie rmlerzalace do chrelienia
peeferoncy b potrach w zakres'e prod it yeh | invych produlad
fi h ceaz praeddinienia odponiedaly) oferty,

2. 68 % Wyratam 79084 ra chrzymywacis o PIU SA, PZU 2ycie SA, PIE P20 SA, 171
P2U SA, PZU Pomoc SA, P2U Zdrowie SA, PZU 0 SA, Linkd TU SA, PEKAD €A, Abor
Bark SA Wformack madketingowych za podeedaictwen feodhdw bomuniacy

1033704955/pc:100000456294577/BF20  PIN: 6204

Ascyine, Rooda Igracego Dastyfiskiego 4, 00-813 Warstawa; PTE PZU SA - Powszechon
Towarzystwo Emenytaton F2U Spétha Aoy, Reedo Ignacego Daszydstiegs 4, 00-543
Viarsawma, TFIPZU SA - Towareystwo Fundusey Trvestycyjych P2U Spitea Akcyjs,
Rondo Ignacegs Dasrydshiega 4, 00-843 Warszawo; P2U Pomce SA - P2U Pornog Spdia
Akcyjna, Rondo Tgnacegs Dustyiabiego 4, 00-843 Warszaws; P2U Zdronle SA - P2U
2druw'e Spdia Akcyina, Reado Isnacego Daszyiablogo 4, 00-843 Wersaawa: P2U €O SA
= PZU Centrum Operach Spdtha Acyjn, Rondo lgnaceo Dasryfishiogo 4, 00-843
Viarszawa; Linkd TU SA - Linkd Towiveystwo Ubeeplecaed Spdlia Abcyjn, U, Postegn 15,
02-676 Varstanea; PEXAD SA - Bark Polska Kasa Opieki Spdlea Acyjna, ul, Grrybowsha
SY/S7, 00-950 Wassraws; Aor Bank SA « Aoe Bank Spéfia Abcyjas, WL Lopuszaliska
330, 02:232 Warszawy, TUN PRUN - T Y3t Ubeepieceed Weajermoych Polisd
Zaklad Ueeaplocaed Wirajoaaych, Rondo bgnacego Daszydiskiego 4, 00-843 Warsrawa,

¥, KRS 9831, NIP 526-025-10-49,

Punstechny 2aklad Ubezpiecied Spbika Akcyjna, Syd Rejoseny dls m.st, Wi 7, XITE Woydrist

bapital zakladorry: 6 352 300
I DSPOCZA21611_02/20230510.0

412/ peodd; 204577

2610369, 3FILEfpe:

2l wplacony vi catoldci, Rondo Tgnacego Dastydsidogo 4, 00-843 Warszawa, pru.pl, infolinla; 601 102 102 (oplata zgodna 2 taryfy operatora)

1/2

ESTIM

Consulting

ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 6177 |

operaty@estim.pl | www.estim.pl



Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 3, 17/2, obreb 0029 Kuznica, woj. $laskie

[C]

Postanowlenia dodatkowe lub odmienne

; ; dd cywilne) w

zakres 9

I.MmmuuumMmewmmmq
s,

2. Reklamacis, skacgs b zazalende mogy tyd tlodone:

1) na pienie ~ csobidaie albo Wystana praesylig poczionn W razumieniy ustawy
Prano pocatowe, na przyidad plszac no adres: PZU SA ul. Postepu 18A,
02676 Wum (2dves tyboo do korespondench);

2) ) pidmie — wyskane na adres 0o dorgeaed eleltronicanych P2U SA w rorumisny
wmommm«m poczawsly od dnks wplsan/a tego adresy

”&'balvidnd;nmwm
W fonmie yiiad d
801- m—m .mmnummsmwme,ouw
Mo w

4)wwmdd¢v«vamj myh)qte-umaauwwm

mzumm.mn o skarge b patalene | dila na e odpowiedd, boz
Jednak nie pine] it w tererinie 30 drd od drka kKh otrzymania,
zustml«kmva.a

aw
MMMIIMMMWW omm
wusL 3, mwmnbem Ktdea 2lodyta reidamachy, shaegg b zadalenie
informnacie, w

l)wmﬁhmmwﬂ
2) wskanje okolcanalid, naemqmmmdhmnawvw,

))amﬂa dywarry termin shavgl
Wtdey e mabe £60 dnl od dnls carryman's
mmumnm
5. Odponiedi PZU na redlamadie, skarge lub zatalenie 2ostarde dostacczond csoble,

ynky Io Y a2 w Lstaie o dystrybuch
uberpieczch,
9, P2y Hwodd o Y spordav,
10, P w W ustany o
$potlw koedumenchich, dla P2V do
spotdw, )ﬂtlaan‘zw u&mmmwm
nastepraiacy: wwwrf.govpl.
11. i 3 T oy
i h pram rardcenia $¢ 0 pomoc
Miejskich | 6
n.wwmwmqmmum

50 wmmmwm
ummmmwm
1

(Pattormra COR) 2godele I
nr swmu 2dia21 nu)- lol) n -adru mlleuww wloonw:lodtl
o5 pocaty

&mmawmnzuwmm W
{};r,‘f‘“‘mm'{“'w‘w“""’”‘m polshl,

" & Koy L

nialefsza Polisy = )
1,000y WM“W&MWIM

w baamienis:

w ushawvy
luuu.nmh. & s PZU SA do Y
spockuy, Jest Reacanik Hnmw;y ummmmmw
wawat,
2. W umon's dry rachunek
mmmmow.nmmummammw

Méra jo zlotyla:
l)wwmum gdy Mentem Jest oscba flzycma - mp&uh z tym be edponiedi na pidmie b 23 29003 Ubezpiecaonegd na inym traatym nodaky
dostarcryt pocaty w Moy w ) chaes ochrony uberpleczen'one)
z)wmnmmmmmmmwwl-um rozpoczyna sig phinie) nid w dalu zawards uberpleczenta, OWU powinny byt
b 28 pomocq Innego trivalego nodnta nformach., objgcienn 9o achrony i
6. Osobie fieycane), kbea zhonyl ! prawo Preekazanie OWU na trwahym nodaidu, upezodnke 1500y Ubezploczonego.
umwmw- Na P2U SA Jest & dowbd wy
)] roszcredt w tnyble
2) il wnikajacych 2 cy agodinle 2 woly tef 3.z P
W tesmrinle W ody dni na te acie strony postananiafy, de praed dalem platnodal sidadid Lbezpleczenione) PZU SA
skacgi | 2akalenia um,‘:‘-""' 5 e P2V, wytle e-mal na adees pocaty Méry ubszplecaaicy podal prry
mummumwaa 1mmu]«m~vrwaqul patnola, w tym 7 Bnidem,
t.wmwm«mawm»mpwwvumlmm’mam mode oplack sidadkq
lerdzam dane k
VCENA NIERUCHOMOSCE "ESTATE VALUE” MARCIN SZAIKO /
E-mall: MARCIN_SZAJKO@O02.PL
Telefon: 448531685862
Duammdaurmy IMIJOH n .
s ‘WWMmeMMWMIWmumme)/

m,wmmmwmm MMWM[MM

% i G\Al
WYCENA NIERUCHOMOSCT ‘EsrAr/

MARCIN SZAKO
Ubezpieczaicy

1033704955/pc: 100000456294577/BE20  PIN: 6204

(801102102 pzupl

.

IALUE" N w ;zvc/?*%(

A
“h,

UBEZPIECZENIA KOPEC SP. Z/0.
ul. Powstancdw S1. 20A, 01301 Warpzawy
NIP:5223722 10735 REGON: 521557044

I l KRS: 0000962002
Lol (22) 665 96 45 /2 tel, (22) GGS <
Paaed | podp's pRPSANGRRATY 5436 710

801 102 102 lub (or) +48 22 566 55 55 pzu.pl
w praypadku awaril kb wypadku (in case of acddent)

ESTIM
Consulting

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

15



