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Consulting

OPERAT SZACUNKOWY

z okreslenia wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego dz. ew. nr
1786/18,1787/18,1791/18,1788/18,1926/18,1975/18, 1976/18 wraz z prawem witasnosci budynkow
o funkcji przemystowej, magazynowej i technologicznej potozonych przy ul. ks. mjra K. WoZniaka
24 w Katowicach dzielnica Szopienice-Burowiec, powiat Katowice M., wojewddztwo $laskie

Dla przedmiotu wyceny sg przeprowadzone ksiegi wieczyste nr
KA1K/00072627/8,KA1K/00122180/8 przez XI Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego
Katowice-Wschod w Katowicach
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OPERAT SZACUNKOWY
Katowice, ul. ul. ks. mjra K.Wozniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec, obreb 0006 Szopienice, woj. $lgskie

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

PRZEDMIOT OPERATU SZACUNKOWEGO

ADRES

Wojewddztwo Powiat Gmina Dzielnica

slgskie m. Katowice Katowice Szopienice-Burowiec

Miejscowosc Ulica Nr domu Nr lokalu

Katowice ks. mjr. K. WoZniaka 24 -

KROTKI OPIS LOKALIZAC]!

Nieruchomos¢ usytuowana jest w péfnocno- wschodniej czesci miasta, w dzielnicy Szopienice-Burowiec, przy ulicy WoZniaka 24, w czesci
dzielnicy utrzymanej w charakterze przemystowo-ustugowej i handlowej. Odlegtos¢ do ul. Krakowskiej stanowiqcej droge krajowq nr 79 ,
jednego z trzech traktéw komunikacyjnych tgczqcych Katowice i Krakéw - wynosi okofo 1 km, odlegtos¢ 4 km do drogi krajowej nr S86 -
Katowice-Sosnowiec..

DOSTEP DO NIERUCHOMOSCI

Dojazd do nieruchomosci odbywa sie drogq o nawierzchni asfaltowej - ul. WoZniaka przez zjazd urzgdzony na dziatce nr 1975/18, w niewiel-
kiej czesci przez dziatke 1976/18, na ktdrej ustanowiona jest stuzebnos¢ gruntowa przejazdu i przechodu na rzecz wiascicieli lub uzytkowni-
kéw wieczystych nieruchomosci stanowiqcych przedmiot wyceny (zapisana w dziale | Sp KW nr KA1K/00072627/8) a nastepnie dojazd
drogg wewnetrzna urzqdzongq na dziatce nr 1926/18.

Na rzecz dziatek nr 1786/18, 1787/18 i 1791/18 opisanych w KW nr KA1K/00072627/8 ustanowiona jest stuzebnosc gruntowa przechodu i
przejazdu przez dziatki nr 1793/18, 1926/18, 1976/18, 1977/18 oraz 1934/18 i 1742/18, (aktualnie dziatki 2058/18 | 2059/18).

OPIS NIERUCHOMOSCI

. P . 3 Stan nieruchomosci
Rodzaj nieruchomosci | Nieruchomosc przemystowa ;
uzywany
Powierzchnia uzytko- Powierzchnia gruntu w
17 963
wa w m2 m2
Przewidywana data
Rok budowy | Lata 70 XXw, 2013 r. . T (7 A=l konca
inwestycji (jesli dotyczy
)
OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
Przewaza""’vcv?af:ar::: uzytkowanie wieczyste Nr KW | KATK/00072627/8,KATK/00122180/8
Obreb / Numer arku- 0006 Nr dziatki/ek w ewiden- | 1786/18,1787/18,1791/18,1788/18,1926/18,1975/18,
sza map/y cji gruntu | 1976/18
Przeznaczenie o . P .
W MPZP/ " 02P- tereny obiektéw produkcyjnych, sktadéw i magazynow
WARTOSC NIERUCHOMOSCI
Wartos¢ rynkowa 5521000 2
aktualna
Wartosé odtw?rze- 16 238 000 24
niowa
Wartosc¢ gruntu 1 887 000 z4
Wartos¢ wymuszonej 3989 000 24
sprzedazy
Ptynnosci nierucho-
mosci /okres ekspozy- Srednia - 12-18 miesiecy
cji na rynku
DANE DOT. OPERATU
Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej wiqzki praw do nieruchomosci w celu zabezpieczenia wierzytel-
Cel wyceny L.
nosci kredytodawcy.
Metoda wyceny | Podejscie dochodowe, metoda inwestycyjna , technika kapitalizacji prostej dochodu netto
Specjalne zatozenia do brak
wyceny
Data sporzadzenia
operatu 07.03.2023
Imie i nazwisko Beata Jarzqbek
autora operatu
Nr uprawnien | 3725
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OPERAT SZACUNKOWY
Katowice, ul. ul. ks. mjra K.WozZniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec, obreb 0006 Szopienice, woj. $lgskie

1. PRZEDMIOT ZAKRES | UWARUNKOWANIA WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Dziatki ew. nr 1786/18,1787/18,1791/18,1788/18,1926/18, 1975/18, 1976/18 o0 tgcznej powierzchni 17
963 m? stanowigce przedmiot prawa uzytkowania wieczystego gruntu, zabudowane sg budynkami
stanowigcymi przedmiot prawa odrebnej wiasnosci.

Numer . NP . n q A
dziatki Obreb Forma wiadania Numer ksiegi wieczystej Powierzchnia dziatki [m2]
1786/18 uzytkowanie wieczyste 2148

oo 0006 Szo- : S
1787/18 ienice uzytkowanie wieczyste KA1K/00072627/8 2017
1791/18 P uzytkowanie wieczyste 9927
Powierzchnia gruntu 14092
1788/18 uzytkowanie wieczyste 1516
1926/18 - 7 i i 966
0096 Szo ugytkowa n!e w!eczyste KATK/00122180/8

1975/18  pienice uzytkowanie wieczyste 1345
1976/18 uzytkowanie wieczyste 44
Powierzchnia gruntu 3871
Powierzchnia przedmiotowej nieruchomosci 17963

Dziatka nr 1791/18 zabudowana jest:

- budynkiem hali watkéw i tulei o konstrukcji stalowej, jednokondygnacyjnym, murowanym o po-
wierzchni uzytkowej 4 258 m2 i o kubaturze 59 745 m3,

- budynkiem administracyjno-socjalnym, trzykondygnacyjnym, niepodpiwniczonym, murowanym o
powierzchni uzytkowej 1 188,42 m2 i o kubaturze 7 091,51 m3,

- budynkiem gospodarczo-magazynowym (w ktér ym miesci sie dziat handlowy i laboratorium) -
metalowym, jednokondygnacyjnym, niepodpiwniczonym, murowanym o powierzchni uzytkowej
157,40 m2 i o kubaturze 844,80 m3..

Dziatka nr 1786/18 zabudowana jest:

- budynkiem garazy -metalowym, jednokondygnacyjnym, niepodpiwniczonym, murowanym o po-
wierzchni uzytkowej 432 m2.

Nieruchomos¢ potozona jest w Katowicach, dzielnicy Szopienice-Burowiec, przy ul. ks. mjra K. Woz-
niaka 24, obreb ew. 0006 Szopienice, wojewodztwo $lgskie.
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OPERAT SZACUNKOWY
Katowice, ul. ul. ks. mjra K.WozZniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec, obreb 0006 Szopienice, woj. $lgskie

Dla przedmiotu wyceny sg prowadzone ksiegi wieczystej nr KAT1K/00072627/8,KA1K/00122180/8
przez XI Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego Katowice-Wschdd w Katowicach.

1.2. Zakres i uwarunkowania wyceny

Zakres wyceny obejmuje okres$lenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz
z prawem wiasnosci budynkow, budowli i urzagdzeh w stanie na dzien wyceny, okresSlenie wartosci w
warunkach sprzedazy wymuszonej oraz okreslenie wartosci odtworzeniowej nieruchomosci.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa witasnosci nieruchomosci gruntowej oraz
prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem wiasnosci budynkéw w stanie na dzien wy-
ceny dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci kredytodawcy dla aktualnego sposobu uzytkowania.

3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formalna

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

3.2. Podstawy materialno - prawne

©— Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Obwieszczenie Mar-
szatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 11 stycznia 2023 r. w sprawie ogtoszenia jednoli-
tego tekstu ustawy o gospodarce nieruchomosciami);

©— Rozporzadzenie Rady Ministréow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (t.j. Dz.U. z 2021 poz. 555)

C ESTIM
Consulting ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel:(22) 864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl 5



OPERAT SZACUNKOWY
Katowice, ul. ul. ks. mjra K.WozZniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec, obreb 0006 Szopienice, woj. $lgskie
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Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dn. 26 czerwca 2013 r. w
sprawie wymogdw ostroznosciowych dla instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych;

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1360)

Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1728,
1846)

Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1048)

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

3.3. Podstawy metodyczne wyceny
Standardy Zawodowe Rzeczoznawcéw Majatkowych

~Wycena nieruchomosci - zasady i procedury”, Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, PFSRM,
Warszawa 2005;

»Szacowanie nieruchomosci” praca zbiorowa pod redakcjg naukowa Jerzego Dydenko wyd.
Wolters Kluwer, 2020;

,Okreslanie wartosci rynkowej nieruchomosci”, pod red. Sabiny Zrébek, Wyd. UW-M, Olsztyn
2002.

+~Wycena nieruchomosci - zasady i procedury”, Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, PFSRM,
Warszawa 2005

»Szacowanie nieruchomosci” praca zbiorowa pod redakcjg naukowa Jerzego Dydenko wyd.
Wolters Kluwer, 2020

~Wycena nieruchomosci” Jerzy Dydenko, Tomasz Telega, wyd. Wolters Kluwer, 2016

Zasady okreslania wartosci nieruchomosci. Metodyczne i prawne, Ryszard Cymerman, An-
drzej Hopfer, Lech Kotlewski, wyd. Educaterra, 2016

~Prawo nieruchomosci”, Ryszard Strzelczyk, wyd. C.H. Beck, 2019
+~Wycena nieruchomosci do celéw kredytowych” Jan Konowalczuk, wyd. Poltext, 2014

,Okreslanie wartosci rynkowej nieruchomosci”, pod red. Sabiny Zrébek, Wyd. UW-M, Olsztyn
2002

Czasopisma, informacje i publikacje branzowe.
Materiaty ze szkolenh specjalistycznych,

Raporty i analizy rynku nieruchomosci;

. Zrédta danych merytorycznych

Wizja lokalna przeprowadzona w dniu 03.02.2023 . ;

Ksiegi wieczyste Nr KATK/00072627/8,KA1K/00122180/8 przez XI Wydziat Ksigg Wieczystych
Sadu Rejonowego Katowice-Wschéd w Katowicach.
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OPERAT SZACUNKOWY
Katowice, ul. ul. ks. mjra K.WozZniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec, obreb 0006 Szopienice, woj. $lgskie

o Wypis z rejestru gruntéw z dnia 08.02.2023 r.,

- ot Wypis z rejestru budynkéw z dnia 08.02.2023r.,

o Wyrys z mapy ewidencyjnej z dnia 08.02.2023 r.

- ot Wypis i wyrys z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z miasta Katowice
z dnia 07.01.2021 r.

= o Akt notarialny Rep A nr 6347/2004 z dnia 30.07.2004 r - umowa sprzedazy oraz akt usta-
nowienia stuzebnosdi,

- Polisa ubezpieczeniowa,

= o Deklaracja na podatek od nieruchomoscdi,

- Decyzja nr SI/117/13 Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Katowicach z dnia
30 pazdziernika 2013 r. udzielajgca pozwolenia na uzytkowanie budynku gospodarczo-
magazynowego przy ul. Ks. Mjra k. Wozniaka 24 w Katowicach,

= o Ksiagzki obiektéw budowlanych: hala produkcyjna, budynek gospodarczo-magazynowy,
budynek administracyjno -socjalny, budynek garazy

- Dokumentacja projektowa i techniczna dla obiektéw budowlanych,

- ot Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego w rejonie ulic Kra-
kowskiej i Lwowskiej w Katowicach

o Informacje z agencji nieruchomosci na temat stawek czynszowych za najem powierzchni
przemystowych, magazynowych i biurowo-socjalnych w Katowicach i na rynku regionalnym.

- Informacje z Agencji Nieruchomosci na temat stawek czynszowych za najem powierzchni
magazynowych i biurowych na rynku lokalnym;

- Analiza rynku stawek najmu powierzchni biurowych, magazynowych, produkcyjnych;

= o Wiasna baza danych o cenach transakcyjnych sprzedazy nieruchomosci gruntowych.

4. DATY ISTOTNE DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY

1. Data sporzadzenia wyceny - 07.03.2023 r.
2. Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny - 07.03.2023r.
3. Data, na ktérg okreslono stan przedmiotu wyceny - 07.03.2023r.
4. Data ogledzin wycenianej nieruchomosci - 03.02.2023 .

5. OPIS, OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

C ESTIM
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OPERAT SZACUNKOWY

Katowice, ul. ul. ks. mjra K.Wozniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec, obreb 0006 Szopienice, woj. $lgskie

5.1. Okreslenie stanu prawnego nieruchomosci

©— Dla nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta nr KA1K/00072627/8 prowadzona
przez Xl Wydziat Ksigg Wieczystych Sagdu Rejonowego Katowice-Wschéd w Katowicach:

Tabela 1

Ksiega Wieczysta nr KA1K/00072627/8,
(stan na 07.03.2023 r. okofo 11.00 na podstawie systemu elektronicznego: https://przegladarka-kw.ms.gov.pl/)

Grunt oddany w uzytkowanie wieczyste i budynek stanowigcy odrebna

Typ ksiegi nieruchomos¢
Dziat | - ,,Oznaczenie nieruchomosci”
Potozenie §LASKIE, KATOWICE M., KATOWICE
Dziatki ewidencyjne
Dziatka 1787/18 MAPA 1
Ulica KS. MJRA K. WOZNIAK
Sposéb korzystania TERENY PRZEMYStOWE
Dziatka 1791/18 MAPA 1
Ulica KS. MJRA K. WOZNIAK
Sposéb korzystania TERENY PRZEMYStOWE
Dziatka 1786/18 MAPA 1
Identyfikator dziatki 246901_1.0006.AR_1.1786/18

Obreb ewidencyjny (hnumer, nazwa)

0006, SZOPIENICE

Ulica

KS. MJRA K. WOZNIAK

Sposéb korzystania

Bl - INNE TERENY ZABUDOWANE

Obszar catej nieruchomosci

1,4092 ha

Budynki

Potozenie (numer porzgdkowy / wojewo6dz-
two, gmina, miejscowosc)

Nazwa ulicy

Liczba kondygnacji

Powierzchnia uzytkowa

Przeznaczenie budynku

Odrebnos¢

SLASKIE, KATOWICE M., KATOWICE

KS. MJRA K. WOZNIAKA

1,0

576,000 m2

BUDYNEK GARAZU-METALOWY, NIEPODPIWNICZONY O KUB. 2592 M3
Tak

Potozenie (numer porzadkowy / wojewédz-
two, gmina, miejscowosc)

Nazwa ulicy

Powierzchnia uzytkowa

Przeznaczenie budynku

Odrebnos¢

SLASKIE, KATOWICE M., KATOWICE

KS. MJRA K. WOZNIAKA

31,4000 m2

BUDYNEK STYCZNIKOWNI O KUB. 376 M3
Tak

Potozenie (numer porzadkowy / wojew6dz-
two, gmina, miejscowosc)

Nazwa ulicy

Powierzchnia uzytkowa

Przeznaczenie budynku

Odrebnos¢

SLASKIE, KATOWICE M., KATOWICE

KS. MJRA K. WOZNIAKA

1188,4200 m2

BUDYNEK ADMINISTRACYJNO-SOCJALNY, NIPODPIWNICZONY, MUROWANY
O KUB. 7091,51 M3

Tak

Potozenie (numer porzgdkowy / wojewo6dz-
two, gmina, miejscowosc)

Nazwa ulicy

Powierzchnia uzytkowa

Przeznaczenie budynku

SLASKIE, KATOWICE M., KATOWICE

KS. MJRA K. WOZNIAKA

4 258,0000 m2

BUDYNEK HALI WAEKOW | TULEI O KONSTRUKCJI STALOWEJ, MUROWANY O
KUB. 59745 M3

ESTIM
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OPERAT SZACUNKOWY

Katowice, ul. ul. ks. mjra K.WozZniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec, obreb 0006 Szopienice, woj. $lgskie

Odrebnos¢

Tak

Urzadzenia

Potozenie (numer porzadkowy / wojew6dz-
two, gmina, miejscowosc)

Opis

Potozenie (numer porzadkowy / wojewo6dz-
two, gmina, miejscowosc)

Opis

SLASKIE, KATOWICE M., KATOWICE

Place
SLASKIE, KATOWICE M., KATOWICE

parkingi

Dziat I-Sp ,,Spis praw zwigzanych z wiasnoscig”

Rodzaj prawa

Tres$¢ prawa

Ksiega powigzana

Rodzaj prawa

Tre$¢ prawa

Ksiega powigzana

UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA UJAWNIONEGO W DZIALE 1l INNEJ
KSIEGI WIECZYSTE)

SLUZEBNOSC GRUNTOWA USTANOWIONA NA RZECZ KAZDOCZESNYCH
WEASCICIELI LUB UZYTKOWNIKOW WIECZYSTYCH DZIALEK GRUNTU OZNA-
CZONYCH NUMERAMI EWIDENCYJNYMI 1786/18, 1787/18 1 1791/18 OBJE-
TYCH KSIEGA WIECZYSTA NR KA1K/00072627/8, POLEGAJACA NA PRAWIE
PRZEJAZDU | PRZECHODU PO DZIALKACH OZNACZONYCH NUMERAMI EWI-
DENCYJNYMI: 1793/18, 1926/18, 1976/18 ORAZ 1977/18 ISTNIEJACYM PASEM
GRUNTU

KA1K /00067534 /1, nrwpisu 10

UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA UJAWNIONEGO W DZIALE Il INNEJ
KSIEGI WIECZYSTEJ

SEUZEBNOSC GRUNTOWA
USTANOWIONA NA RZECZ
KAZDOCZESNYCH WEASCICIELI LUB
UZYTKOWNIKOW WIECZYSTYCH
DZIALEK GRUNTU OZNACZONYCH
NUMERAMI EWIDENCYJNYMI 1786/18,
1787/18 11791/18 OBJETYCH KSIEGA
WIECZYSTA NR KA1K/00072627/8,
POLEGAJACA NA PRAWIE PRZEJAZDU |
PRZECHODU PO DZIAEKACH
OZNACZONYCH NUMERAMI
EWIDENCYJNYMI: 1934/18 | 1742/18,
ISTNIEJACYM PASEM GRUNTU.

KA1K / 00029027 / 6, nr wpisu 29

Prawo uzytkowania wieczystego

Okres uzytkowania

Sposéb korzystania

2090-09-16
DZIALKI GRUNTU W UZYTKOWANIU WIECZYSTYM ZABUDOWANE BUDYN-
KAMI | URZADZENIAMI STANOWIACYMI ODREBNE NIERUCHOMOSCI

Dziat Il - ,,Wtasnos¢”

Wiasciciele

Wielkos$¢ udziatu
Skarb Panstwa

”m
Skarb Panstwa
Uzytkownik wieczysty

Wielkos¢ udziatu
Inna osoba prawna lub jednostka organiza-
cyjna niebedgca osobg prawng

11
COGNOR SPOEKA AKCYJNA, PORAJ, 012859760, 0000211496,

Dziat Ill - ,,Prawa, roszczenia i ograniczenia”

Brak wpiséw

Dziat IV - ,,Hipoteka”

L.p.

6

Napis

Rodzaj hipoteki
Suma

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO, WEASNOSCI BUDYNKU
STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC | URZADZENIA STANOWIACE-
GO ODREBNY PRZEDMIOT WEASNOSCI

Hipoteka umowna taczna

250000000,00 (DWIESCIE PIECDZIESIAT MILIONOW) Z&

ZABEZPIECZENIE WIERZYTELNOSCI POSIADACZY OBLIGAC)I, BEZ IMIENNEGO
ICH WSKAZYWANIA, TO JEST WSZELKICH ISTNIEJACYCH | PRZYSZLYCH WIE-
RZYTELNOSCI PRZYSEUGUJACYCH TYM OBLIGATARIUSZOM W STOSUNKU
DO EMITENTA Z TYTULU OBLIGAC)I, AW SZCZEGOLNOSCI Z TYTULU SPEATY

ESTIM

Consulting

&

ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 8646177 |

operaty@estim.pl | www.estim.pl



OPERAT SZACUNKOWY

Katowice, ul. ul. ks. mjra K.WozZniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec, obreb 0006 Szopienice, woj. $lgskie

Ksiega wspétobcigzona

Inne informacje

KWOTY GEOWNE], W TYM Z TYTUEU KWOT WYKUPU, RAT WYKUPU, PREMII,
ODSETEK ORAZ PRZYZNANYCH KOSZTOW POSTEPOWANIA, JAK ROWNIEZ
INNYCH ROSZCZEN O $WIADCZENIA UBOCZNE, WYNIKAJACYCH Z OPISANE]
W 2 TEGO AKTU EMISI OBLIGAC)I, PROWADZONEJ NA PODSTAWIE PRZEPI-
SOW USTAWY Z 15 STYCZNIA 2015 R. O OBLIGACJACH (DZ. U. 2021 R. POZ.
187 Z POZN. ZM.) ORAZ NA PODSTAWIE UCHWAL ZARZADU EMITENTA NR 1
Z DNIA 9.06.2021R., DNIA 25.06.2021R., 2.07.2021, UCHWALY RADY NAD-
ZORCZE) EMITENTA NR 1 Z DNIA 9.06.2021R.,, WLANEGO ZGROMADZENIA
AKCJONARIUSZY EMITENTA NR 13 Z DNIA 30, .06.2021R., UCHWALY ZARZA-
DU COGNOR HOLDING SA Z DNIA 16.06.2021R., UCHWALY WALNEGO
ZGROMADZENIA AKCJONARIUSZY COGNOR HOLDING SA NR 23 Z DNIA
30.06.2021R., UCHWALY COGNOR HOLDING SA DZIALAJACE] JAKO KOM-
PLEMENTARIUSZ COGNOR HOLDING S.A. SP. K. NR 1 Z DNIA 16.06.2021R.
ORAZ UCHWALY COGNOR HOLDING S.A. SP. K. Z 24.06.2021R.,, , CELEM
ZABEZPIECZENIA EMIS)I NIE WIECEJ NIZ 200.000 SZTUK NIEPOSIADAJACYCH
FORMY DOKUMENTU (ZDEMATERIALIZOWANYCH) OBLIGAC)I NA OKAZICIE-
LA, O WARTOSCI NOMINALNEJ 1.000 PLN KAZDA, O TERMINIE WYKUPU 15
LIPCA 2026 R. ORAZ NA POZOSTALYCH WARUNKACH EMIS]I OBLIGAC!
OPISANYCH W PARAGRAFIE 2 AKTU NOTARIALNEGO, A ODNOSNIE WYKUPU,
W TYM WCZESNIEJSZEGO WYKUPU PAR 2 PKT K- N AKTU NOTARIALNEGO..
KA1K /00122180 /8

KA1S /00030874 / 5

KA1S /00032262 / 6

KR1P / 00286076 / 6

KR1P /00331269 / 7

CZ1Z /00033483 / 1

TR1T/00123081/5

TR1T/00101810/5

LD1M /00107840 / 4

LD1M /00092885 / 2

OL10 /00019863 /6

OL10 /00045353 /9

HIPOTEKA UMOWNA tACZNA WSPOLOBCIAZONE SA TAKZE NIERUCHOMO-
$Cl, DLA KTORYCH PROWADZONE SA NASTEPUJACE KSIEGI WIECZYSTE:
CZ1M/00097283/5, CZ1M/00051050/9, CZ1M/00082182/9,
CZ1M/00082956/6, CZ1M/00056620/1, GL1G/00084766/6,
GL1G/00121403/6, GL1G/00084767/3, GL1G/00103076/2, CZ12/00033483/1,
KR1P/00286076/6, KR1P/00331269/7, TB15/00045540/4, TB15/00045533/2,
TB15/00047784/0, TB15/00053829/3, TB15/00052870/8, TB15/00057958/4,
TB15/00036294/8, LU11/00248556/0, LD1M/00107840/4, LD1M/00092885/2,
OP10/00117990/4, OP10/00112308/2, PO2P/00035922/4,
PO2P/00158081/4, PO2P/00257742/0, TR1T/00101810/5, TR1T/00123081/5,
PT1T/00034513/5, OL10/00019863/6, OL10/00045353/9.

Wierzyciel hipoteczny

GIDE TOKARCZUK GRZESKOWIAK SADOWNIK SPOEKA KOMANDYTOWA,
WARSZAWA, 016440459, 0000069465, ADMINISTRATOR HIPOTEKI

- Dla nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta nr KA1K/00122180/8 prowadzo-
na przez Xl Wydziat Ksigg Wieczystych Sagdu Rejonowego Katowice-Wschéd w Katowi-

cach:

Tabela 2
Ksiega Wieczysta nr KA1K/00122180/8

(stan na 07.03.2023 r. okofo 11.00 na podstawie systemu elektronicznego: https://przegladarka-kw.ms.gov.pl/)

Typ ksiegi

GRUNT ODDANY W UZYTKOWANIE WIECZYSTE

Dziat | - ,,Oznaczenie nieruchomosci”

ESTIM
Consulting

ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 8646177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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OPERAT SZACUNKOWY

Katowice, ul. ul. ks. mjra K.Wozniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec, obreb 0006 Szopienice, woj. $lgskie

Potozenie SlASKIE, M. KATOWICE, KATOWICE M., KATOWICE
Dziatka ewidencyjna

Dziatka 1788/18 MAPA 1

Ulica KS. MJRA KAROLA WOZNIAKA

Sposéb korzystania
Przytaczenie

BP - ZURBANIZOWANE TERENY NIEZABUDOWANE
KA1K /00067534 /1, 1516,0000 M2

Dziatka 1926/18

Ulica KS. MJRA KAROLA WOZNIAKA
Sposéb korzystania DR - DROGI

Przytaczenie KATK /00067534 / 1, 966,0000 M2
Dziatka 1975/18 MAPA 1

Obreb ewidencyjny SZOPIENICE

Ulica KS. MJRA KAROLA WOZNIAKA

Sposéb korzystania
Przytaczenie

BA - TERENY PRZEMYSLOWE
KA1K /00067534 / 1, 1345,0000 M2

Dziatka

Obreb ewidencyjny
Ulica

Sposéb korzystania
Przytaczenie

1976/18 MAPA 1

SZOPIENICE

KS. MJRA KAROLA WOZNIAKA
DR - DROGI

KA1K /00067534 / 1, 44,0000 M2

Obszar catej nieruchomosci

3871,0000 m2

Dziat I-Sp ,,Spis praw zwigzanych z wtasnoscig”

Rodzaj prawa

UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA UJAWNIONEGO W DZIALE 1l INNEJ
KSIEGI WIECZYSTE])

Tres¢ prawa

KAZDEMU WEASCICIELOWI, UZYTKOWNIKOWI WIECZYSTEMU | POSIAD-
CZOW!I DZIALEK GRUNTU PRZYSLUGUJE NIEODPLATNA SEUZEBNOSC
GRUNTOWA POLEGAJACA NA ZNOSZENIU ORAZ PRAWIE DOSTEPU DO LINII
PRZESYLOWYCH: ENERGII ELEKTRYCZNEJ (KABLI PODZIEMNYCH, ROZDZIEL-
NIl) W CELU ICH NAPRAWY | KONSERWAC]I ORAZ INSTALACJI WODOCIAGO-
WEJ | $CIEKOWEJ JUZ ISTNIEJACE), OBCIAZAJACE DZIALKI NR 1693/18 1775/18
OBJETE KW 66519

Prawo uzytkowania wieczystego

Okres uzytkowania

2090-09-16

Sposéb korzystania

DZIALKI GRUNTU W UZYTKOWANIU WIECZYSTYM

Dziat Il - ,,Wtasnos¢”

Wiasciciele

Wielko$¢ udziatu
Skarb Panstwa

1Al
Skarb Panstwa- Prezydent Miasta Katowice
Uzytkownik wieczysty

Wielko$¢ udziatu
Inna osoba prawna lub jednostka organiza-
cyjna niebedgca osobg prawna

1”71
COGNOR SPOEKA AKCYJNA, PORAJ, 012859760, 0000211496,

Dziat Ill - ,,Prawa, roszczenia i ograniczenia”

Rodzaj wpisu

OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE

Tres$¢ wpisu

NIEODPtATNA | NIEOGRANICZONA W CZASIE SEUZEBNOSC PRZESYtU,
POLEGAJACA NA PRAWIE POSADOWIENIA NA DZIALKACH GRUNTU OZNA-
CZONYCH NUMERAMI EWIDENCYJNYMI: 1793/18, 1792/18, 1790/18,
1926/18, 1975/18, 1976/18, 1977/18 - SIECI WODOCIAGOWEJ | KANALIZA-
CYJNE] W SPOSOB OZNACZONY NA MAPACH STANOWIACYCH ZAEACZNIKI
NUMER 1-77 DO AKTU LINIA NIEBIESKA - SIEC WODOCIAGOWA ORAZ LINIA
BRAZOWA- SIEC KANALIZACYJNA ORAZ ZAPEWNIENIU DOSTEPU DO NICH, A
TO W CELU KORZYSTANIA Z NIERUCHOMOSCI NA KTORYCH POLOZONE SA
SIECI WODOCIAGOWE | KANALIZACYJNE, W ZAKRESIE NIEZBEDNYM DLA
ZAPEWNIENIA PRAWIDLOWEGO FUNKCJONOWANIA SIECI WODOCIAGO-
WYCH | KANALIZACYJNYCH, W TYM W SZCZEGOLNOSCI KONSERWAC]I, RE-
MONTOW, WZGLEDNIE USUNIECIA AWARII URZADZEN | INSTALAC)I WODO-
CIAGOWYCH | KANALIZACYJNYCH ZNAJDUJACYCH SIE NA TYCH DZIALKACH
W KAZDYM CZASIE | TERMINIE PRZEZ OSOBY UPRAWNIONE NA RZECZ
SPOLKI POD FIRMA: KATOWICKIE WODOCIAGI SPOEKA AKCYJNA Z SIEDZIBA
W KATOWICACH.

NIEODPLATNA | NIEOGRANICZONA W CZASIE SLUZEBNOSC PRZESYLU,

ESTIM

Consulting

&

ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 8646177 |

operaty@estim.pl | www.estim.pl
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OPERAT SZACUNKOWY

Katowice, ul. ul. ks. mjra K.WozZniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec, obreb 0006 Szopienice, woj. $lgskie

Nieruchomo$¢ wspétobcigzona
Rodzaj wpisu

Tres$¢ wpisu

Nieruchomo$¢ wspdétobcigzona

KATK /00067534 /1

OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE ZWIAZANE Z INNA NIERUCHOMOSCIA
SEUZEBNOSC GRUNTOWA USTANOWIONA NA RZECZ KAZDOCZESNYCH
WEASCICIELI LUB UZYTKOWNIKOW WIECZYSTYCH DZIALEK GRUNTU OZNA-
CZONYCH NUMERAMI EWIDENCYJNYMI 1786/18, 1787/18 1 1791/18 OBJE-
TYCH KSIEGA WIECZYSTA NR KA1K/00072627/8, POLEGAJACA NA PRAWIE
PRZEJAZDU | PRZECHODU PO DZIALKACH OZNACZONYCH NUMERAMI EWI-
DENCYJNYMI: 1793/18, 1926/18, 1976/18 ORAZ 1977/18 ISTNIEJACYM PASEM
GRUNTU.

KATK /00067534 / 1

Dziat IV - ,,Hipoteka”

L.p.
Rodzaj hipoteki
Suma

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny

Ksiega wspodtobcigzona

Inne informacje

4
Hipoteka umowna taczna

250000000,00 (DWIESCIE PIECDZIESIAT MILIONOW) Zt

ZABEZPIECZENIE WIERZYTELNOSCI POSIADACZY OBLIGAC)I, BEZ IMIENNEGO
ICH WSKAZYWANIA, TO JEST WSZELKICH ISTNIEJACYCH | PRZYSZLYCH WIE-
RZYTELNOSCI PRZYSEUGUJACYCH TYM OBLIGATARIUSZOM W STOSUNKU
DO EMITENTA Z TYTULU OBLIGAC)I, AW SZCZEGOLNOSCI Z TYTUEU SPEATY
KWOTY GEOWNEJ, W TYM Z TYTULU KWOT WYKUPU, RAT WYKUPU, PREMII,
ODSETEK ORAZ PRZYZNANYCH KOSZTOW POSTEPOWANIA, JAK ROWNIEZ
INNYCH ROSZCZEN O SWIADCZENIA UBOCZNE, WYNIKAJACYCH Z OPISANE]
W 2 TEGO AKTU EMISJI OBLIGAC]I, PROWADZONE] NA PODSTAWIE PRZEPI-
SOW USTAWY Z 15 STYCZNIA 2015 R. O OBLIGACJACH (DZ. U. 2021 R. POZ.
187 Z POZN. ZM.) ORAZ NA PODSTAWIE UCHWAE ZARZADU EMITENTA NR 1
Z DNIA 9.06.2021R., DNIA 25.06.2021R., 2.07.2021, UCHWALY RADY NAD-
ZORCZEJ EMITENTA NR 1 Z DNIA 9.06.2021R.,, WLANEGO ZGROMADZENIA
AKCJONARIUSZY EMITENTA NR 13 Z DNIA 30, .06.2021R., UCHWALY ZARZA-
DU COGNOR HOLDING SA Z DNIA 16.06.2021R., UCHWALY WALNEGO
ZGROMADZENIA AKCJONARIUSZY COGNOR HOLDING SA NR 23 Z DNIA
30.06.2021R., UCHWALY COGNOR HOLDING SA DZIAtAJACE] JAKO KOM-
PLEMENTARIUSZ COGNOR HOLDING S.A. SP. K. NR 1 Z DNIA 16.06.2021R.
ORAZ UCHWALY COGNOR HOLDING S.A. SP. K. Z 24.06.2021R.,, , CELEM
ZABEZPIECZENIA EMISJI NIE WIECE) NIZ 200.000 SZTUK NIEPOSIADAJACYCH
FORMY DOKUMENTU (ZDEMATERIALIZOWANYCH) OBLIGAC]I NA OKAZICIE-
LA, O WARTOSCI NOMINALNE]J 1.000 PLN KAZDA, O TERMINIE WYKUPU 15
LIPCA 2026 R. ORAZ NA POZOSTALYCH WARUNKACH EMIS|I OBLIGAC)I
OPISANYCH W PARAGRAFIE 2 AKTU NOTARIALNEGO, A ODNOSNIE WYKUPU,
W TYM WCZESNIEJSZEGO WYKUPU PAR 2 PKT K- N AKTU NOTARIALNEGO.
KA1K /00122180 /8

KA1S /00030874 /5

KA1S /00032262 / 6

KR1P / 00286076 / 6

KR1P /00331269 /7

CZ1Z /00033483 / 1

OP10/00117990/ 4

OP10/00112308 /2

GL1G /00084766 / 6

GL1G /00084767 /3

GL1G /00103076 /2

GL1G/00121403/6

PO2P /00158081 /4

PO2P / 00035922 / 4

PO2P / 00257742 /0

OL10/00019863/6

OL10 /00045353 /9

HIPOTEKA UMOWNA £ACZNA WSPOLOBCIAZONE SA TAKZE NIERUCHOMO-
$Cl, DLA KTORYCH PROWADZONE SA NASTEPUJACE KSIEGI WIECZYSTE:
CZ1M/00097283/5, CZ1M/00051050/9, CZ1M/00082182/9,
CZ1M/00082956/6, CZ1M/00056620/1, GL1G/00084766/6,
GL1G/00121403/6, GL1G/00084767/3, GL1G/00103076/2, CZ12/00033483/1,
KR1P/00286076/6, KR1P/00331269/7, TB15/00045540/4, TB15/00045533/2,
TB15/00047784/0, TB15/00053829/3, TB15/00052870/8, TB15/00057958/4,
TB15/00036294/8, LU11/00248556/0, LD1M/00107840/4, LD1M/00092885/2,

ESTIM
Consulting

ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 8646177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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OPERAT SZACUNKOWY
Katowice, ul. ul. ks. mjra K.WozZniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec, obreb 0006 Szopienice, woj. $lgskie

OP10/00117990/4, OP10/00112308/2, PO2P/00035922/4,

PO2P/00158081/4, PO2P/00257742/0, TR1T/00101810/5, TR1T/00123081/5,

PT1T/00034513/5, OL10/00019863/6, OL10/00045353/9.

GIDE TOKARCZUK GRZESKOWIAK SADOWNIK SPOLKA KOMANDYTOWA,
Wierzyciel hipoteczny WARSZAWA, 016440459, 0000069465, ADMINISTRATOR HIPOTEKI,

- wypis z rejestru gruntéw z dnia 08-02-2023 r.

Wojewddztwo: $lgskie

Powiat: m. Katowice

Gmina: Katowice

Miejscowos¢: Katowice

Jednostka ewidencyjna: 246901_1 M. Katowice

Obreb: 0006, Szopienice

Wiasnos¢: udziat 1/1 Skarb Panstwa

Uzytkowanie wieczyste: udziat1 1/1 COGNOR Spétka Akcyjna

Tabela 3
Ar- Id dziatki .
kusz Rodzaj i oznaczenie Uzyt- Dziatki w
Nr dziatki Adres L kiw Kw
ma- uzytkéw ha ha
Py
1 1786/18 246901_1.0006.AR_1.1786/18 . Bi - inne tereny zabu- 0,2148 0,2148
dowane
1 1787/18 246901_1.0006.AR_1.1787/18 . Ba - teren{vzrzemys}o- 0,2017 0,2017
246901_1.0006.AR_1.1791/18 uI.Kks. r:njra - } KATK/000726
1 1791/18 aroia a - ereny przemysio= 4 9957 0,9927 27/8
Wozniaka we
24
Suma po-
wierzchni 1,4092
dziatek

- wypis z rejestru gruntéw z dnia 08-02-2023 r.

Wojewoddztwo: $lgskie

Powiat: m. Katowice

Gmina: Katowice

Miejscowos¢: Katowice

Jednostka ewidencyjna: 246901_1 m. Katowice

Obreb: 0006, Szopienice

Witasnos¢: udziat 1/1 Skarb Panstwa

Uzytkowanie wieczyste: udziat1 1/1 COGNOR Spétka Akcyjna

C ESTIM
Consulting ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel:(22) 864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl 13



OPERAT SZACUNKOWY
Katowice, ul. ul. ks. mjra K.WozZniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec, obreb 0006 Szopienice, woj. $lgskie

Tabela 4
Ar-
kus Nr dziat- Rodzaj i oznacze- Uzytkiw Dziatki w
z ; Id dziatki Adres celiliert Y KW
ki nie uzytkéw ha ha
ma
Py
246901_1.0006.AR_1 Bp - zurbanizowa-
1 1788/18 .1788/18 ne tereny nieza- 0,1516 0,1516 KATK/00122
180/8
budowane
246901_1.0006.AR_1 przy ul. ks. mjra Karola ) KA1K/00122
1 1926/18 1926/18 Wosniaka 24 Dr- drogi 0,0966 0,0966 180/8
1 1975/18  246901_1.0006.AR_1 przy ul. ks. mjra Karola  Ba- tereny prze- 0,1345 0,1345 KA1K/00122
.1975/18 WozZniaka 24 mystowe 180/8
1 1976/18  246901_1.0006.AR_1 przy ul. ks. mjra Karola Dr- drogi 0,0044 0,0044 KA1K/00122
.1976/18 WozZniaka 24 180/8
Suma pQW|erzchn| 0,3871
dziatek

Dane w rejestrze gruntéw sg zgodne z danymi w ksiedze wieczystej nr KA1K/00122180/8 i
KA1K/00072627/8.

©— Decyzje administracyjne

- ot Decyzja nr SI/117/13 Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Katowicach z dnia 30
pazdziernika 2013 r. udzielajgca pozwolenia na uzytkowanie budynku gospodarczo-magazynowego
przy ul. Ks. Mjra k. Wozniaka 24 w Katowicach.

Rzeczoznawcy majgtkowemu nie udostepniono pozwolenia na uzytkowanie pozostatych bu-
dynkéw. Budynki zostaty wybudowane w 1974-1976 roku, sg wpisane w kartotece budynkoéw i
utrwalone w krajobrazie. W wycenie zatozono, ze zostaty one wybudowane zgodnie z pra-
wem. Analiza posadowienia budynkéw wskazuje, ze nie naruszajg one granic dziatek

- Umowy cywilno-prawne

Przedmiot wyceny nie jest objety umowami najmu.

©— Badanie dostepu do drogi publicznej

Dojazd do nieruchomosci odbywa sie drogg o nawierzchni asfaltowej - ul. Wozniaka przez zjazd
urzgdzony na dziatce nr 1975/18, w niewielkiej czesci przez dziatke 1976/18, na ktérej ustanowiona
jest stuzebnos$¢ gruntowa przejazdu i przechodu na rzecz wiascicieli lub uzytkownikéw wieczystych

C ESTIM
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OPERAT SZACUNKOWY
Katowice, ul. ul. ks. mjra K.WozZniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec, obreb 0006 Szopienice, woj. $laskie

nieruchomosci stanowigcych przedmiot wyceny (zapisana w dziale | Sp KW nr KATK/00072627/8) a
nastepnie dojazd drogg wewnetrzna urzgdzong na dziat-ce nr 1926/18.

Na rzecz dziatek nr 1786/18, 1787/18 i 1791/18 opisanych w KW nr KA1K/00072627/8 ustanowiona
jest stuzebnos¢ gruntowa przechodu i przejazdu przez dziatki nr 1793/18, 1926/18, 1976/18, 1977/18
oraz 1934/18 i 1742/18, (aktualnie dziatki 2058/18 | 2059/18) - wskazane ma mapie ponizej strzatka
w kolorze zéttym.

Zrédfo: http://femapa.katowice.eu/jarc-guilviews/main.xhtml

5.2. Opis stanu techniczno - uzytkowego przedmiotu wyceny

Opis lokalizacji

Wyceniana nieruchomos¢ stanowigca dz. ewidencyjne nr
1786/18,1787/18,1791/18,1788/18,1926/18, 1975/18, 1976/18 potozona jest w Katowicach, dzielnica
Szopienice-Burowiec w obrebie ewidencyjnym nr 0006 Szopienice przy ul. WoZniaka 24.

Lokalizacja przedmiotu wyceny

C ESTIM
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OPERAT SZACUNKOWY

Katowice, ul. ul. ks. mjra K.WozZniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec, obreb 0006 Szopienice, woj. $lgskie
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Nieruchomos$¢ usytuowana jest w pétnocno- wschodniej czesci miasta, w dzielnicy Szopienice-
Burowiec, przy ulicy Wozniaka 24, w czesci dzielnicy utrzymanej w charakterze przemystowo-
ustugowej i handlowej. Odlegtos¢ do ul. Krakowskiej stanowigcej droge krajowg nr 79 , jednego z
trzech traktéw komunikacyjnych tgczacych Katowice i Krakéw - wynosi okoto 1 km, odlegtos¢ 4 km

do drogi krajowej nr S86 - Katowice-Sosnowiec.

Punkty handlowo-ustugowe, obiekty uzytecznosci publicznej w posredniej odlegtosci - od 1 km do 2
km. Odlegtos¢ od Scistego centrum miasta Katowice wynosi ok. 6 km. Przystanki komunikacji miej-
skiej zlokalizowane sg przy ul. Krakowskiej, odlegtos¢ od przedmiotu wyceny wynosi ok 1 km. W
bliskim sasiedztwie przebiegajg tory kolejowe. W odlegtosci do 600 m znajduje sie przystanek kole-

jowy PKP Katowice Szopienice Potudniowe.
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OPERAT SZACUNKOWY
Katowice, ul. ul. ks. mjra K.WozZniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec, obreb 0006 Szopienice, woj. $lgskie

Bezposrednie sgsiedztwo stanowi zabudowa o charakterze przemystowym, budynki hal przemysto-
wych wykorzystywane na dziatalno$¢ metalurgiczng. W bliskiej odlegtosci znajdujg sie takze obiekty
handlowe m.in. Lidl, Selgros.

Ze wzgledu na potozenie lokalizacje uznano jako korzystna.

Otoczenie i sgsiedztwo
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Katowice, ul. ul. ks. mjra K.Wozniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec, obreb 0006 Szopienice, woj. $lgskie

Zgodnie z treécig pisma Wydziatu Ksztattowania Srodowiska Urzedu Miasta Katowice z dnia
12.08.2016 r. mimo, iz w stosunku do wycenianych dziatek nie toczyto sie zadne postepowanie dot.
szkdd w Srodowisku i rekultywacji, jednak ze wzgledu na charakter terenu po dawnej Hucie Metali
Niezelaznych nalezy wzig¢ pod uwage mozliwos¢ zanieczyszczenia przedmiotowych dziatek.

Dostep do drogi publicznej

Dojazd do nieruchomosci odbywa sie drogg o nawierzchni asfaltowej - ul. Wozniaka przez zjazd
urzgdzony na dziatce nr 1975/18, w niewielkiej czesci przez dziatke 1976/18, na ktérej ustanowiona
jest stuzebnos¢ gruntowa przejazdu i przechodu na rzecz wihascicieli lub uzytkownikéw wieczystych
nieruchomosci stanowigcych przedmiot wyceny (zapisana w dziale | Sp KW nr KA1K/00072627/8) a
nastepnie dojazd drogg wewnetrzna urzgdzong na dziat-ce nr 1926/18.

Na rzecz dziatek nr 1786/18, 1787/18 i 1791/18 opisanych w KW nr KA1K/00072627/8 ustanowiona
jest stuzebnos¢ gruntowa przechodu i przejazdu przez dziatki nr 1793/18, 1926/18, 1976/18, 1977/18
oraz 1934/18 i 1742/18, (aktualnie dziatki 2058/18 | 2059/18) - wskazane ma mapie ponizej strzatka
w kolorze zéttym.

Widok nieruchomosci wraz z drogami dojazdowymi
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Zrédfo: http://femapa.katowice.eu/jarc-guilviews/main.xhtml

Opis nieruchomosci

Przedmiotowg nieruchomos$¢ stanowig dziatki o nr ew. 1786/18,1787/18,1791/18,1788/18,1926/18
1975/18, 1976/18 o tacznej pow. 17 963 m2. Ponizej struktura powierzchni poszczeg6lnych dzialek:

Numer . Yt ere] . . q S
dziatki Obreb Forma wiadania Numer ksiegi wieczystej Powierzchnia dziatki [m2]
1786/18 uzytkowanie wieczyste 2148

~-oo.o 0006 Szo- : I
1787/18 ienice uzytkowanie wieczyste KA1K/00072627/8 2017
1791/18 P uzytkowanie wieczyste 9927
Powierzchnia gruntu 14092
1788/18 uzytkowanie wieczyste 1516
1926/18 - ' ie wi 966
0096 $zo u?ytkowan!e w!eczyste KATK/00122180/8

1975/18 pienice uzytkowanie wieczyste 1345
1976/18 uzytkowanie wieczyste 44
Powierzchnia gruntu 3871
Powierzchnia przedmiotowej nieruchomosci 17963

Dziatki stanowia funkcjonalng catos¢, na ktérej prowadzona jest dzia-talno$¢ przemystowa w branzy
hutniczej, za$ dziatki nr 1926/18 i 1976/18 stanowig droge dojazdowa o nawierzchni asfaltowe;.
Droga dzieli nieruchomos¢ na dwie czesci.

Widok przedmiotowych dziatek
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Katowice, ul. ul. ks. mjra K.WozZniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec, obreb 0006 Szopienice, woj. $lgskie
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Zrédto: http://emapa.katowice.eu/jarc-gui/views/main.xhtml
Kolorem czerwonym zaznaczono dziatki objete KW Nr KATK/00072627/8

Kolorem zielonym zaznaczono dziatki objete KW Nr KA1K/00122180/8

Przedmiot wyceny posiada ksztatt nieregularny, ale zwarty, umozliwiajgcy racjonalne zagospodaro-
wanie. Teren ptaski. Przedmiotowy obszar jest ogrodzony (wraz z dziatkg sgsiednig o nr ew. 1792/18
nie stanowigcag wiasnosci Odlewni Metali Szopienice sp z 0.0. i nie stanowigcg przedmiotu wyceny)
ptotem z betonowych elementéw prefabrykowanych z bramg wjazdowga i szlabanem od ul. Woznia-
ka. Teren zagospodarowany, zrealizowane sg dojazdy do budynkdéw i utwardzone asfaltem, czescio-
wo plyty i wylewki betonowe, w pozostatej czesci teren nieutwardzony o nawierzchni trawiastej lub

zwirowej (plac nie urzgdzony, gtownie dziatki nr 1787/18 i 1788/18).

Nieruchomos¢ uzbrojona jest w:

- sie¢ wodociggowg, sie¢ kanalizacyjng (sanitarng i deszczowg), sie¢ elektryczng, siec
cieptowniczg, siec teletechniczna.

Na nieruchomosci w pétnocno-wschodniej czesci znajduje sie najazdowa waga samochodowa

o udzwigu 60 t. W potudniowo-zachodniej czesci nieruchomosci zlokalizowane sg 2
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wentylatorowe chtodnie zamknietego obiegu wody wykorzystywanej do celow
technologicznych. Przy potudniowo-zachodniej czesci budynku hali watkow i tulei znajduja sie
2 niezalezne systemy odpylania spalin.

Dziatka nr 1791/18 zabudowana jest:

- budynkiem hali watkéw i tulei o konstrukcji stalowej, jednokondygnacyjnym, murowanym o
powierzchni uzytkowej 4 258 m2 i o kubaturze 59 745 m3 (oznaczonym nr 1 na mapie ponizej),
- budynkiem administracyjno-socjalnym, trzykondygnacyjnym, niepodpiwniczonym,
murowanym o powierzchni uzytkowej 1 188,42 m2 i o kubaturze 7 091,51 m3 (oznaczony nr 2
na mapie ponizej),

- budynkiem gospodarczo-magazynowym (w ktérym miesci sie dziat handlowy i laboratorium)
-metalowym, jednokondygnacyjnym, niepodpiwniczonym, murowanym o powierzchni
uzytkowej 157,40 m2 i o kubaturze 844,80 m3 (oznaczonym nr 3 na mapie ponizej) .

Dziatka nr 1786/18 zabudowana jest:

- budynkiem garazy -metalowym, jednokondygnacyjnym, niepodpiwniczonym, murowanym o
powierzchni uzytkowej 432 m2 (oznaczony nr 4 na mapie ponizej).

Widok umiejscowienia budynkow

Zrédto: http://emapa.katowice.eu/jarc-gui/views/main.xhtml

1. Budynek hali watkéw i tulei
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Budynek wolnostojacy, 3-nawowy o zwartej bryle o konstrukgji stalowej, jednokondygnacyjny, cze-

Sciowo podpiwniczony. Zakonczenie budowy: 1976-05-30.

Widok hali watkow i tulei

Obiekt sktada sie funkcjonalnie z trzech segmentéw produkcyjno-magazynowych z czescig warszta-
towg i pomieszczeniami technicznymi. Prowadzona jest tam dziatalnos¢ polegajgca na produkgcji
wyrobéw odlewniczych z brgzu, mosigdzu, stopéw cynku itp. Cze$¢ zasadnicza stanowi otwartg
przestrzen.

Konstrukcja budynku:

- konstrukcja budynku -stalowa

- tawy i stopy fundamentowe stopowo-ramowe,

- $ciany nosne wykonane jako konstrukcja stalowa ze stezeniami

- Sciany zewnetrzne do wysokosci 1,2 m prefabrykowane ptyty zelbetowe ocieplone gazobetonem,
gorne partie scian - stalowa blacha fatdowana,

- dach wielospadowy, konstrukcja stalowa, dzwigary kratowe tezniki pionowe, pokrycie blacha fat-
dowana z wstawkami oswietleniowymi,

- stolarka okienna aluminiowa,

- oktadziny zewnetrzne $cian z blachy trapezowe;j,

- przegrody wewnetrzne - z elementdw prefabrykowanych i murowane,

C ESTIM
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- posadzki betonowe, ceglane, miejscowo ptyty stalowe,

- tynki wewnetrzne cementowo-wapienne, malowane farbami olejnymi i emulsyjnymi,
- stolarka drzwiowa - stalowa, PCV, ptycinowa,

- bramy konstrukcji stalowej

Instalacje w budynku:

- elektroenergetyczna (220V, 380V i 500 V),

- wodociggowa

- kanalizacji sanitarnej - do sieci

-obiegu wody chtodzgcej (wykorzystywanej w celach technologicznych)

- gazu ziemnego ze zbiornikow

-sprezonego powietrza

- kanalizacji deszczowej

- wentylacji grawitacyjnej i mechanicznej,

- centralnego ogrzewania (hadmuchy cieptego powietrza, wezet z sieci cieptowniczej)
- instalacja odpylania (2 niezalezne systemy odpylajgce)

- odgromowa.

Obiekt wyposazony jest w 4 suwnice:

-suwnicaQ=1,0t

-suwnica Q=8,0t

-suwnica Q=12,5t

-suwnica Q=5,0t.

Na hali zlokalizowane sg nastepujgce urzadzenia technologiczne:
gniazdo odlewnicze:

- piec topielny o pojemnosci 2,0 t

- piec odlewniczy o pojemnosci 1,5t

- piec odlewniczy o pojemnosci 1,5t

- 2 linie ciggnace - w ramach nich pity tarczowe;
2. gniazdo odlewnicze:

- piec topielny o pojemnosci 0,6 t

- piec odlewniczy o pojemnosci 0,9 t

- 2 linie ciggnace - w ramach nich pity tarczowe;
3. gniazdo odlewnicze:

- piec topielny o pojemnosci 1,5t
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- piec odlewniczy o pojemnosci 0,85 t

- urzadzenie ciggnace - w ramach niego pity tarczowe;
4. Linia produkcji stopédw cynku Zn:

- piec topielny PIT 1000

-urzgdzenia odlewnicze (karuzela odlewnicza)

5. Stanowisko wygrzewania kadzi.

Widok wnetrza budynku hali watkow i tulei

C ESTIM
Consulting ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 8646177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl 25



OPERAT SZACUNKOWY
Katowice, ul. ul. ks. mjra K.WozZniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec, obreb 0006 Szopienice, woj. $laskie

D O
SR |

-— e o

iy

-
o

26

operaty@estim.pl | www.estim.pl

Consulting

C ESTIM
ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 8646177 |



OPERAT SZACUNKOWY
Katowice, ul. ul. ks. mjra K.WozZniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec, obreb 0006 Szopienice, woj. $laskie

Obiekt znajduje sie w srednim stanie technicznym, wykazujacym $lady normalnego zuzycia. Gospo-

darka remontowa prowadzona prawidtowo.

Powierzchnia uzytkowa budynku zostata ustalona na podstawie Ksigzki Obiektu Budowlanego.
Powierzchnia zabudowy - 4 782 m?,
Powierzchnia uzytkowa budynku - 4 258 m?,

Kubatura - 59 745 m3.

2. Budynek administracyjno-socjalny

Budynek czterokondygnacyjny, niepodpiwniczony, przylegajacy do poétnocno-wschodniej elewacji
budynku hali watkéw i tulei, wykonany w technologii mieszanej. Rok zakonczenia budowy 1976-05-

30.

Widok budynku administracyjno-socjalnego

Na pierwszym pietrze zlokalizowane sg pomieszczenia biurowo-administracyjne, na pozostatych
kondygnacjach znajdujg sie szatnie i pomieszczenia socjalne.

Konstrukcja budynku:

C ESTIM
Consulting ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 8646177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl 27




OPERAT SZACUNKOWY
Katowice, ul. ul. ks. mjra K.WozZniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec, obreb 0006 Szopienice, woj. $laskie

- fawy i stopy fundamentowe zelbetowo-monolityczne wylewne na mokro na podsypce piaskowo-
zwirowej zageszczanej warstwami,

- konstrukcje nosna budynku stanowig stupy zelbetowe prefabrykowane oparte na belkach funda-
mentowych zelbetowych monolitycznych oparte na tawach fundamentowych zelbetowych,

- stropy i stropodach: ptyty otworowe prefabrykowane oparte na podciggach prefabrykowanych

- $ciany zewnetrzne - z blokéw PGS,

- Sciany wewnetrzne z cegty klasy ,100” gr. 25/38 cm

- klatka schodowa zelbetowo-monolityczna, schody obtozone lastrico

- stolarka okienna: PCV

- stolarka drzwiowa: ptycinowa i PCV

- wykonczenie $cian: w pomieszczeniach biurowych- malowane farbami emulsyjnymi, w szatniach i
czesciowo socjalnych - malowane farbami olejnymi i emulsyjnymi, w sanitariatach - ptytki ceramicz-
ne

- wykonczenie podtég: w pomieszczeniach biurowych- ptytki ceramiczne, w szatniach i czeSciowo
socjalnych - wyktadzina PCV, ptytki ceramiczne, w sanitariatach - ptytki ceramiczne

- instalacje: elektryczna, wodociggowa, kanalizacji sanitarnej (do sieci) , centralnego ogrzewania i
cieptej wody (wezet cieplny z miejskiej sieci cieptowniczej), cze$¢ pomieszczen klimatyzowana (klima-

tyzatory punktowe), monitoring, instalacja teletechniczna, odgromowa.
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Stan techniczny budynku okreslono jako dobry, standard wykonczenia w stanie na dzieh wyceny
okreslono jako dobry. Gospodarka remontowa prowadzona prawidtowo.

Powierzchnia uzytkowa budynku zostata ustalona na podstawie Ksigzki Obiektu Budowlanego.
Powierzchnia zabudowy budynku - 552,73 m?,

Powierzchnia uzytkowa budynku - 1 188,42 m?,

kubatura - 7 091,51 m3.

3. Budynek gospodarczo-magazynowy (dziat handlowy i laboratorium)

Budynek parterowy, niepodpiwniczony, przylegajgcy do pétnocno-zachodniej elewacji budynku hali

watkow i tulei, wykonany w technologii tradycyjnej. Zakornczenie budowy: 2013-10-30.

Widok budynku gospodarczo-magazynowego

W budynku znajdujg sie pomieszczenia biurowe i laboratoryjne.
Konstrukcja budynku:

- fawy fundamentowe zelbetowe,

- Sciany murowane z cegty petnej,

- stropodach ptaski, zelbetowy, kryty papa,
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- wienice, podpory i nadproza zelbetowe,

- tynki zewnetrzne cementowo-wapienne malowane,

- tynki wewnetrzne cementowo-wapienne,

- stolarka okienna PCV,

- stolarka drzwiowa PCV i ptycinowa,

- wykonczenie $cian: w pomieszczeniach biurowych- malowane farbami emulsyjnymi, tynk mozaiko-
wy, ptytki (laboratorium) w szatniach i cze$ciowo socjalnych - malowane farbami olejnymi i emul-
syjnymi i ptytki ceramiczne, w sanitariatach - ptytki ceramiczne.

- wykonczenie podtég: gress

- instalacje w budynku: energii elektrycznej, wodociggowa, kanalizacji sanitarnej (do sieci), centralne-
g0 ogrzewania (ogrzewanie podtogowe) i cieptej wody (wezet z miejskiej sieci cieptowniczej), alarmo-

wa, czes$¢ pomieszczen wyposazona w klimatyzatory punktowe.

Widok wnetrza budynku gospodarczo-magazynowego

Stan techniczny budynku okreslono jako bardzo dobry, gospodarka remontowa prowadzona w spo-
séb prawidtowy.

Powierzchnia uzytkowa budynku zostata ustalona na podstawie Ksigzki Obiektu Budowlanego.
Powierzchnia zabudowy budynku - 197,40 m?,

Powierzchnia uzytkowa budynku - 157,40 m?,
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Kubatura - 844,80 m3.

4. Budynek garazowy

Budynek jednokondygnacyjny, pieciostanowiskowy, konstrukcji stalowej, niepodpiwniczony w zabu-

dowie wolnostojgcej wybudowany w konstrukcji stalowe;j.

Widok budynku garazowego

Konstrukcja budynku:

- stopy fundamentowe zelbetowe na podsypce z piasku ubijanej warstwami,

- konstrukcje budynku stupowa , stalowa,

- dach konstrukgji stalowej, dZzwigary kratowe, tezniki pionowe, pokrycie z blachy trapezowej,

- oktadziny $cian z blachy trapezowej,

- posadzka betonowa

- bramy stalowe dwuskrzydtowe

- instalacje: elektryczna.

Powierzchnia uzytkowa budynku zostata ustalona na podstawie dokumentéw wewnetrznych wtasciciela.
Powierzchnia uzytkowa budynku - 432 m?,

Obiekt znajduje sie w dostatecznym stanie technicznym, wykazujgcym $lady normalnego zuzycia.

5. Budowle i urzadzenia:

drogi i place - asfaltowe, ptyty drogowe prefabrykowane
ogrodzenie - betonowe prefabrykowane (ogrodzony caty zaktad)

oswietlenie - halogenowe
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6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE MIEJSCOWYM

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

Przedmiotowa nieruchomos¢ potozna jest na terenie objetym miejscowym planem zagospodarowa-
nia przestrzennego zatwierdzonym uchwatg Uchwata XXIV/504/16 Rady Miasta Katowice z dnia 27
kwietnia 2016 roku w sprawie : miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru po-
tozonego w rejonie ulic Krakowskiej i Lwowskiej w Katowicach. Zgodnie z powyzszym dokumentem
przedmiotowe dziatki potozone sg na obszarze oznaczonym na rysunku planu symbolem: 02P- te-
reny obiektéw produkcyjnych, sktadéw i magazynéw.

Fragment rysunku mpzp obszaru potozonego w rejonie ulic Krakowskiej i Lwowskiej
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7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

W procesie wyceny przeanalizowano:

Obszar - Katowice
Okres analizy cen transakcyjnych od 2021 r. do dnia wyceny

Rynek lokalny jako rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych

AR S O

Rynek czynszéw najmu powierzchni o funkcji handlowej, biurowej, ustugowe;j

Katowice - stolica Wojewddztwa Slaskiego, kojarzone niegdys$ jedynie z przemystem ciezkim i fami-
lokami, sg dzi$§ miastem prawdziwie europejskim, w ktérym nowoczesnos¢ twédrczo nawigzuje do
tradycji.

Miasto potozone jest na Wyzynie Slaskiej, w potudniowej czeéci Polski, na przecieciu gtéwnych euro-
pejskich szlakow komunikacyjnych. W poblizu centrum przebiega autostrada A4, a nieopodal po-
wstaje autostrada A1. Miasto ma dogodne potgczenie drogowe z Miedzynarodowym Portem Lotni-
czym ,Katowice -Pyrzowice”, przezywajagcym dynamiczny rozwdj i obstugujgcym juz péttora miliona
podréznych rocznie, dzieki kilkunastu potgczeniom z najwiekszymi miastami Europy. Ponadto Kato-
wice posiadajg mniejsze lotnisko usytuowane niedaleko centrum, przystosowywane aktualnie do
obstugi matego ruchu lotniczego, gtéwnie biznesowego.

Dzisiejsze nowoczesne oblicze Katowic jest zastugg konsekwentnej polityki prowadzonej przez wto-
darzy miasta przez ostatnie lata, wykorzystujacej jego doskonatg lokalizacje, a takze istniejacy poten-
cjat gospodarczy, administracyjny i intelektualny, ktérego zaplecze tworzy niemal piecdziesiat regio-
nalnych uczelni wyzszych i dwustutysieczna rzesza studentéw. Elementem korzystnie wptywajacym
na perspektywy rozwojowe jest potozenie miasta w sercu ogromnego zurbanizowanego obszaru
tworzonego przez szesnascie miast z blisko trzema milionami mieszkaricéw. Dodatkowy impuls do
rozwoju stolicy wojewddztwa dato utworzenie w 2007 roku Gérnoslgskiego Zwigzku Metropolitalne-
g0 obejmujgcego wiekszos¢ wspomnianych osrodkdédw miejskich. W Katowicach wcigz wytyczane sg -
jak w pionierskich okresach historii miasta - nowe ulice, tgczace gtéwne zmodernizowane arterie z
nowymi osiedlami mieszkaniowymi i wielkopowierzchniowymi obiektami handlowymi. Dzieki temu
miasto staje sie z roku na rok coraz bardziej przyjazne dla mieszkancéw i zacheca do osiedlania sie w
swoich granicach. Tym bardziej, ze Katowice posiadajg i wcigz rozwijajg zaplecze rekreacyjne. Najdo-
bitniej swiadczy o tym liczba oddawanych do uzytku i odnawianych boisk, placéw zabaw, parkéw i
tras rowerowych przebiegajacych przez tereny zielone. A tych ostatnich Katowicom nie brakuje - to
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az potowa powierzchni miasta. Cze$¢ obszaréw le$nych, to pozostato$¢ Puszczy Slgskiej, a jednym z
ciekawszych zachowanych jej skrawkéw jest rezerwat ,Las Murckowski” z drzewostanem bukowym
liczacym od 150 do 220 lat. Amatorzy dwdéch kotek znajda tutaj ponad sto kilometréw tras rowero-
wych przebiegajacych przez najciekawsze przyrodniczo rejony miasta. W trosce o zachowanie dzie-
dzictwa przyrody w miescie dotad silnie uprzemystowionym, samorzgd dokonat ogromnego wysitku
inwestycyjnego w celu modernizacji systemu wodno-kanalizacyjnego i oczyszczalni Sciekéw, a takze
rekultywacji obszaréow zdegradowanych przez wieloletnig eksploatacje zt6z naturalnych. Dzieki temu
przemystowe oblicze miasta przechodzi do historii, a tu i 6wdzie w opuszczonych halach produkcyj-
nych i szybach kopalnianych powstajg galerie handlowe, muzea i sale wystawowe. Ogtaszane s3
miedzynarodowe konkursy architektoniczne na zagospodarowanie terenéw poprzemystowych.

W $lad strzelistej zabudowy biurowej powstajgcej w okolicy srédmiescia idg deweloperzy realizujgcy
Smiate projekty w dziedzinie budownictwa mieszkaniowego. Jako sztandarowe inwestycje wymiefnmy
.Debowe tarasy” i zabudowe przy ul. Mikotowskiej.

RYNEK INWESTYCYJNY IIl kwartat 2022 r., wg. PKO Bank Polski

W 3922 wolumen transakcyjny na krajowym rynku nieruchomosci komercyjnych utrzymat sie na
niezmienionym poziomie liczac r/r, co po roku wzrostowych odczytéw zapowiada silne ochtodzenie
na rynku inwestycyjnym. Sytuacja ograniczenia obrotéw na miejsce w naszym regionie, szerzej w
Europie jak i globalnie.

Katalizatorem zmian sg silnie pogarszajgce sie uwarunkowania makro, lecz gtéwng przyczyna sg
gwattownie rosnace koszty finansowania nowych transakcji inwestycyjnych.

Referencyjne stopy kapitalizacji zaréwno w Polsce jak i w Europie nie zmienity sie znaczaco, jednak
indeks Green Street wskazuje na silng przecene nieruchomosci komercyjnych zaréwno w Europie jak
i w USA. Sytuacja na polskim rynku inwestycyjnym w 1-3922 zdecydowanie poprawita sie r/r (wyno-
szac 4,17 mld EUR, wzrost o 22,6% r/r). Niemniej impet poprawy zdecydowanie wygasat i w 3922
dynamika w obrotach w ujeciu r/r byta zerowa.

W 3922 obroty wyniosty1,4 min EUR. Odnotowano lekki wzrost r/r w sektorach biurowym oraz ma-
gazynowym, oraz nadal utrzymujgce sie pogorszenie sytuacji w sektorze handlowym. W Polsce po-
zostaje bardzo staby sentyment sektorze handlowym, a w 2 i 3922 tgcznie wolumen transakcyjny
wyniést znikome 130 mIn EUR. Globalnie sytuacja na rynku handlowym poprawita sie nieznacznie w
1-3922.

Dane CBRE dla szerokiego rynku europejskiego zaréwno za pierwsze trzy kwartaty 2022, a zwtaszcza
dla 3922 potwierdzajg szybkie wytracanie impetu poprawy ptynnosci rynkéw inwestycyjnych. Liczac
caty rynek europejski, w tym mieszkania na wynajem, odnotowano istotny spadek o 18% r/r. Mimo,
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ze w Polsce (gdzie monitorujemy tylko sektory corowe) obroty liczac 4q skum na koniec 3922 rosty
szybciej niz na szerokim rynku europejskim, bo o 36% r/r, to jednak zachowanie w 3g22 byto juz
bardziej negatywne (zerowy wzrost w kraju vs. wzrost o 5% na szerokim rynku), a sam rynek nie
0siggnat jeszcze poziomu z 2019. Na szerokim rynku europejskim obroty 4q skum po 3922 wynoszg
przeszto 105% obrotéw z 2019, w Polsce jest to pozom 88%.

Zachowanie rynkéw w 3922 byto negatywne na poziomie globalnym, spadajgc ogétem o 24% r/r.
Najwieksze spadki miaty miejsce w Azji wynoszac przeszto 35%, okoto 25% w Europie wedtug danych
JLL oraz 20% na kontynentach amerykanskich. Negatywnie wyrdznia sie rynek azjatycki, ktéry nie
tylko najgtebiej skurczyt sie w 3922, lecz rowniez kurczyt sie juz w 2922, kiedy inne rynki jeszcze od-
notowywaty wzrosty.

Sytuacja szybko rosngcych kosztéw finasowania, zwtaszcza nowo tworzonych instrumentéw finan-
sowych zdecydowanie ogranicza ptynnos¢ na polskim, jak i na globalnych rynkach inwestycyjnych.

W Polsce, podobnie jak na rynkach zagranicznych, wptyw epidemii Covid-19 na stopy kapitalizacji byt
ograniczony. Dopiero w wyniku wzrostéw kosztéw finasowania wida¢ pierwsze oznaki dekompresji
stop kapitalizacji. Ze wzgledu na wysoka inflacje (réwniez te wyrazong w EUR), ktoéra przyspieszyta
oczekiwania co do wzrostu przysztych wartosci czynszowych, stopy kapitalizacji w Polsce jak i na sze-
rokim rynku europejskim wzrosty jedynie umiarkowanie. Wedtug Indeksu Green Street (ktory w
znacznym stopniu stanowi indeks wyprzedzajgcy) wartosci nieruchomosci komercyjnych na szero-
kim rynku europejskim na koniec 3922 osiggnety 116,6 pkt (100 = sierpie 2007). Stanowi to spadek
0 14,5% wzgledem poprzedniego szczytu na koniec 2022,

Wedtug badania RICS z 3922 globalny sentyment wobec nieruchomosci komercyjnych (inwestycyjny
oraz najmu fgcznie) pogarsza sie stale od 1922 i obecnie wynosi -11 pkt. Sytuacja jest jeszcze gorsza
w Europie, gdzie sentyment obecnie wynosi ujemne 13 pkt. Obecnie najbardziej negatywny senty-
ment wobec nieruchomosci komercyjnych w Europie odnotowuje sie w Niemczech (-28 pkt). Polska
jest jednym z zaledwie czterech europejskich panstw, gdzie sentyment pozostaje nieznacznie pozy-
tywny na koniec 3g22.

Od poczatku badan w 2014 respondenci RICS obecng sytuacje oceniajg na rynku finasowania jako
historycznie najstabszg (-81 pkt). Sentyment na polskim jak i europejskim rynku dtugu zdecydowanie
pogorszyt sie od poczatku 2022. Najgorszym kwartatem pod wzgledem wzrostow kosztéw finasowa-
nia byt 3g22. Koszty finasowania w okresie trzech miesiecy wzrosty o okoto 140 pb (dane CBRE).

RYNEK KOMERCYJNY - TRENDY 2023, wg. Cushman & Wakefield
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Z jednej strony presja na wzrost stawek czynszow i rosngce koszty budowy, z drugiej - coraz wieksza
koncentracja na temacie ESG i repozycjonowaniu budynkow komercyjnych. Dynamika zmian na ryn-
ku nieruchomosci sprawia, ze duza grupa inwestoréw spoglada na 2023 rok z pewng dozg niepew-
nosci.

Jednym z trendoéw, ktére od dtuzszego czasu mozemy obserwowacd niezaleznie od segmentu rynku,
jest niewatpliwie wzrost kosztéw budowy oraz eksploatacji obiektéw komercyjnych, co z kolei prze-
ktada sie na rosnace stawki czynszowe. | o ile sytuacja na rynku budowlanym powinna ustabilizowa¢
sie w kolejnych kwartatach, o tyle rekordowe koszty mediéw mogg niekorzystnie odbi¢ sie na budze-
tach najemcéw. Zgodnie z zapisami umoéw najmu, na poczatku 2023 roku nastgpi indeksacja czyn-
széw, co spowoduje jednorazowy wzrost obcigzen czynszowych o 7% do 9%. Przewidujemy tez, ze
wzrost kosztéw eksploatacyjnych w nieruchomosciach siegnie ok. 25-60%. Bedzie to w duzej mierze
zalezato od tego, na jakim poziomie wiasciciel zakupit energie elektryczng na 2023 rok lub czy sko-
rzystat z zamrozenia cen energii dla mikro, matych i Srednich przedsiebiorcéw.

Pogtebiajacy sie kryzys energetyczny to jeden z powodow, dla ktérych na znaczeniu nadal beda zy-
skiwac strategie zrownowazonego rozwoju. Z kolei konieczno$¢ dostosowania nieruchomosci do
nowych regulacji Unii Europejskiej w zakresie ograniczania $ladu weglowego powinno wymusi¢ na
inwestorach podjecie decyzji o modernizacji pojedynczych aktywow lub nawet catych portfeli nieru-
chomosci. Natomiast, jezeli analiza scenariuszy alternatywnego zagospodarowania nieruchomosci
wykaze wiekszg optacalnos$¢ zmiany funkcji budynku, to ich witasciciele coraz czesciej beda decydo-
wac sie na zmiane sposobu uzytkowania.

W 2020 roku, w momencie wprowadzania kolejnych lockdownoéw i rosngcej popularnosci modelu
home office, powszechnie méwito sie 0 masowym odwrocie od biur, co miato doprowadzi¢ do zna-
czacej nadwyzki powierzchni na rynku. Trzy lata po wybuchu pandemii bedziemy mie¢ jednak do
czynienia z catkiem innym scenariuszem. Powodem jest ograniczenie aktywnosci deweloperoéw, co
oznacza, ze w samej Warszawie podaz powierzchni w 2023 roku wyniesie ok. 60 000 mkw., czyli je-
dynie ok. 20% Sredniej podazy z ostatnich pieciu lat. W kolejnych kwartatach bedziemy réwniez ob-
serwowac postepujacy spadek dostepnosci nowej powierzchni biurowej na rynkach regionalnych.
Oczywiscie, samo zapotrzebowanie na biura bedzie silnie skorelowane z dynamikg wzrostu gospo-
darczego. Nalezy jednak pamieta¢, ze 2023 rok to okres odnawiania uméw zawartych w rekordo-
wych latach 2018-2019, co powinno wzmocni¢ poziom popytu w tym roku.

Jego strukture z kolei, tradycyjnie juz, bedg ksztattowaty firmy z sektora ustug dla biznesu. Dtugoter-
minowo, znaczenie najemcow z tej branzy moze jednak jeszcze wzrosng¢. Wedtug prognoz cytowa-
nych w raporcie ,Trends Radar”, im gtebsza bedzie globalna recesja tym chetniej miedzynarodowe
korporacje zaczng szuka¢ oszczednosci w drozszych zachodnich lokalizacjach, na czym skorzysta
miedzy innymi Polska. W przypadku rynku inwestycyjnego duzym wyzwaniem bedzie ograniczony
dostep do finansowania. Jednoczesnie wolumen inwestycyjny bedzie dalej napedzany przez inwe-
storéw z Europy Srodkowo-Wschodniej, ktérzy pozostajg aktywni i poszukujg nowych mozliwosci
inwestycyjnych.
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Prognozowana na 2023 rok ujemna dynamika rokrocznej sprzedazy detalicznej w potgczeniu z re-
kordowymi kosztami eksploatacji to dwa gtéwne wyzwania, ktére stojg przed rynkiem nieruchomo-
$ci handlowych. Szczegdlnie dotknietg przez kryzys kategorig bedzie prawdopodobnie Home & De-
co, na ktérag negatywnie wptynie miedzy innymi spadek sprzedazy nowych mieszkan, a takze gastro-
nomia, ktéra po ciezkim okresie covidowym moze nie sprosta¢ kolejnym wyzwaniom. Z drugiej stro-
ny utrzyma sie dalszy rozwdj sieci tzw. value retailers (m.in. Action, Dealz, TEDi, Pepco, Sinsay, NKD,
KiK) preferujacych tansze lokalizacje czyli parki handlowe. Wielu najemcéw z sektora dopiero wy-
chodzi z kryzysu wywotanego przez COVID-19, a doswiadczenia zebrane w tym okresie przektadajg
sie na rosngcg potrzebe elastycznosci umoéw zawieranych z wiascicielami obiektow handlowych.
Coraz bardziej popularne stajg sie kontrakty zawierane na krétki czas, a takze umowy oparte jedynie
na czynszu od obrotu. Cze$¢ nowych uméw bedzie uwzgledniaé tez klauzule ograniczajgce wzrost
czynszu i optat serwisowych.

Wydtuzeniu ulegng niestety procesy decyzyjne dotyczgce zaréwno nowych lokalizacji, jak i przedtu-
zenia istniejgcych umow najmu, co moze spowodowad wzrost stopy pustostandw i nizszy poziom
przednajmu nowych obiektéw, nawet biorgc pod uwage mniejszg aktywnos¢ deweloperéow. Mimo ze
rok 2022 zamknat sie jeszcze dobrym wynikiem 350 tys. mkw. nowej powierzchni, to juz w 2023 roku
nastgpi spowolnienie wzrostu nowej podazy - w budowie pozostaje tylko 280 tys. mkw. z planowa-
nych wczesniej 600 tys. mkw. W przypadku plandéw deweloperskich, dtugoterminowo na znaczeniu
bedg zyskiwac lokalizacje blisko osiedli mieszkaniowych, obiekty aktywizujgce i wspierajace lokalng
spotecznos¢ oraz parki handlowe w mniejszych miastach.

W sektorze nieruchomosci handlowych rok 2022 zanotowat najwyzszg aktywnos¢ inwestycyjng w
ciggu ostatnich kilku lat, a wolumeny na koniec roku znacznie przekroczyty wyniki z poprzedniego
roku. Wyzsza ptynnos¢ na rynku nieruchomosci handlowych moze zosta¢ ostudzona przez klimat
gospodarczy i wyzsze koszty finansowania w $redniej perspektywie. W dtugim horyzoncie sektor ma
pozytywne pespektywy dla nieruchomosci, ktére udowodnity swojg pozycje na rynku i odpornos¢ na
e-commerce podczas oraz po okresie covidowym.

W najblizszym czasie rynek bedzie nadal napedzany przez e-commerce, ale przewidywana jest stabi-
lizacja tempa wzrostowego. Z danych przytaczanych w raporcie ,Trends Radar” wynika, ze rynek
handlu elektronicznego osiggnat ponad dwukrotny wzrost (+127%) w ciggu ostatnich czterech lat, a
usredniony roczny wzrost ksztattowat sie poziomie 23%. Natomiast zgodnie z przewidywaniami na
kolejne piec lat, e-commerce bedzie rést w tempie 11% rocznie.Przewidujemy, ze w kolejnych latach
europejski rynek magazynéw bedzie ewoluowat w kierunku nearshoringu, co pozwoli ograniczy¢
ryzyko zaktécen dostaw w przypadku nieprzewidywalnych zdarzen. To z kolei powinno wzmocnié
pozycje Polski z uwagi na che¢ zmniejszenia uzaleznienia panstw na przyktad z Europy Zachodniej od
rynkéw azjatyckich. Dodatkowo, czes¢ firm zza wschodniej granicy decyduje sie ulokowad tu swoj
kapitat z uwagi na bliskos¢ terytorialng, ale tez duzo wieksze bezpieczenstwo funkcjonowania - ttu-
maczy Vitalii Arkhypenko, ekspert rynku magazynowego w Cushman & Wakefield.

C ESTIM
Consulting ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 8646177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl 38



OPERAT SZACUNKOWY
Katowice, ul. ul. ks. mjra K.WozZniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec, obreb 0006 Szopienice, woj. $lgskie

Dtugofalowo caty sektor powinien zdecydowanie zmierza¢ w kierunku innowacji i wprowadzania
usprawnien, czy to na poziomie wdrazania rozwigzan automatyzujgcych produkcje, skracania tancu-
chow dostaw dzieki logistyce 3D, czy w koricu - poprawy efektywnosci energetycznej nieruchomosci.
Dla przyktadu, wedtug usrednionych kalkulacji deweloperéw, stosowanie paneli fotowoltaicznych,
zwiekszonej izolacyjnosci Scian i dachu, oswietlenia LED oraz systemu zarzadzania zuzyciem energii,
pobor energii w budynku spada nawet o 50%, a o$wietlenie LED z inteligentnym systemem sterowa-
nia oswietleniem DALI (Digital Addressable Lightning Interface) pobiera o 90% mniej energii niz zwy-
kte oswietlenie.

W przypadku rynku kapitalowego mozna natomiast obserwowa¢ wzrost udziatu inwestycji ze strony
panstw Europy Centralnej. Z kolei zwiekszone koszty finansowania nowych projektéw powodujg
mniejszg aktywnos¢ podmiotéw finansujgcych deweloperéow, co w perspektywie Srednioterminowej
moze mie¢ wptyw na ograniczenie nowej powierzchni w sektorze logistycznym.

Regionalne atuty

Aglomeracja Gérnoélaska to najwiekszy zurbanizowany obszar w Europie Srodkowo-Wschodnie;j.
Tworzony przez 24 Sredniej wielkosci miasta oraz kilka mniejszych osrodkdéw, zamieszkiwany jest
przez 2,7 miliona mieszkancéw, co plasuje go na dziewigtym miejscu w Europie. Potozenie regionu w
potudniowej czesci Polski, w poblizu granicy z Czechami i Stowacjg, jak réwniez jego doskonate sko-
munikowanie drogowe, kolejowe i lotnicze to zasadnicze atuty Aglomeracji. Dzieki temu region jest
jednym z lideréw pod wzgledem naptywu bezposrednich inwestycji zagranicznych. Przez Aglomera-
cje przebiegajg dwa paneuropejskie korytarze transportowe: wschod-zachéd (Calais - Charkéw, w
Polsce Zgorzelec - Medyka) oraz potnoc-potudnie (Rovaniemi - Ateny, na terenie Polski Gdansk - Go-
rzyczki), krzyzujac sie w jej zachodniej czesci. Natomiast komunikacja lotnicza jest zapewniona dzieki
dwom lotniskom: MPL Katowice w Pyrzowicach oraz MPL im. Jana Pawta Il pod Krakowem. Dzieki
aktywnosci tanich linii lotniczych Wizzair, Ryanair i Skyeurope oraz regularnym przewoznikom, za-
pewnione sg bezposrednie potgczenia z wiekszymi europejskimi miastami (Londynem, Berlinem,
Paryzem, Rzymem, Brukselg, Monachium czy Sztokholmem). Lotniska te obstugujg niemal 25 proc.
pasazerskiego ruchu lotniczego w Polsce.

O potencjale gospodarczym regionu decyduje dostepnosc i zasoby doskonale wykwalifikowanej sity
roboczej. Studiuje tu niemal 200 tys. oséb, gtéwnie na kierunkach ekonomicznych (50 tys. studen-
tow), humanistycznych (35 tys. os6b) oraz inzynieryjnych i scistych (odpowiednio 12 i 7 tys. studen-
tow). Stosunkowo wysoka jakos$¢ ksztatcenia przy wynagrodzeniach wynoszacych w regionie Srednio
605 euro brutto, lokalizowanie w regionie dziatalnosci produkcyjnej oraz ustugowej (gtéwnie centréw
ustug) przynosi ewidentne korzysci inwestorom.

Aglomeracja Gornoslaska dysponuje znaczacg podazg terendw inwestycyjnych, wsrdd ktérych znaj-
dujg sie rowniez obszary poprzemystowe. Specjalisci obserwuja wyrazny wzrost zapotrzebowania
inwestoréw na postindustrialne lokalizacje, cho¢ jeszcze niedawno ich potencjat byt niedoceniany.
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Poszukiwane sg tereny zaréwno pod inwestycje logistyczne, jak i mieszkaniowe oraz handlowe. Przy-
ciggaja uwage dobrg lokalizacja, uzbrojeniem terenu i korzystnymi warunkami zagospodarowania.
Inwestorzy mogg roéwniez liczy¢ na szybszg i tatwiejszg Sciezke administracyjng niz w przypadku no-
wych realizacji tworzonych od podstaw.

Atrakcyjno$¢ poprzemystowych gruntédw Aglomeracji Gornoslgskiej potwierdza réwniez Polska
Agencja Informacji i Inwestycji Zagranicznych (PAlilZ). Pie¢ sposréd siedmiu terendw zakwalifikowa-
nych do finatu konkursu "Grunt na Medal" zlokalizowanych jest w centralnej czesci wojewddztwa
Slaskiego. Najwyzej ocenione w zestawieniu grunty potozone sg na terenie Jaworzna (7,69 i 11,1 ha),
Katowic (5,3 ha), Zabrza (3,84 ha) i Bedzina (179 ha).

Na terenach poprzemystowych oferujacych duzg powierzchnie chetnie lokujg sie inwestycje logi-
styczne i magazynowe. Nalezy do nich m.in. realizacja Prologis w Chorzowie, firmy dysponujacej
obecnie najwiekszg powierzchnig magazynowa w Aglomeracji Gérnoslaskiej. Za przyktady kolejnych
rentownych rewitalizacji moga postuzy¢: Gornoslaski Park Przemystowy w miejscu dawnej Huty Sile-
sia w Katowicach oraz Sosnowiecki Park Naukowo-Technologiczny na terenie dawnej Kopalni Niwka-
Modrzejéw.

Rynek lokalny

Katowice dajg mozliwosci dla wszelkich przedsiewzie¢ gospodarczych w oparciu o lokalny poten-
cjat. Oferujg przy tym liczne obiekty do adaptacji oraz w wiekszosci uzbrojone tereny. Na rynku nie-
ruchomosci komercyjnych szczegélne zainteresowanie budzg sektory: duzych powierzchni przemy-
stowo - magazynowo - biurowych oraz gruntéw inwestycyjnych.

Obserwuje sie rosnacy popyt zaréwno ze strony polskich, jak i zagranicznych firm. Na rynku rosnie
zainteresowanie powierzchnig o coraz wyzszym standardzie. Najemcy majg coraz wieksze oczekiwa-
nia co do waloréw uzytkowych budynkéw wynajmowanych. Caty czas wazna jest atrakcyjna lokaliza-
Cja utozsamiana gtéwnie z dobrym dostepem do tras ekspresowych i autostrad oraz odlegtoscig od
gtownych arterii komunikacyjnych miasta.

Konurbacja gérnoslaska cieszy sie duzg popularnoscig wsréd operatoréw sieci handlowych i logi-
stycznych, gtéwnie z uwagi na potencjat inwestycyjny uwarunkowany korzystng lokalizacjg, bliskoscig
weztow komunikacyjnych jak réwniez wzglednie niskim poziomem rozproszenia handlu na mapie
regionu.

Najwyzsze stawki czynszu najmu obowigzujg w obiektach reprezentujgcych najlepszg powierzchnie
magazynowo - biurowg sg ustalane indywidualnie dla kazdego najemcy. Ich wysokos$¢ jest wypad-
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kowg branzy, tzw. ,good will" najemcy, reputacji reprezentowanej marki, wielkosci wynajmowanej
powierzchni.

Gorny Slask postrzegany jest jako atrakcyjny rynek przez operatoréw sieci handlowych funkcjonuja-
cych na terenie Polski.

Analiza cen transakcyjnych

W celu okres$lenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci przeprowadzono badanie cen
transakcyjnych dotyczacych obiektéw zwigzanych z branzg obiektéw komercyjnych z terenu konur-
bacji gornoslaskiej. W wyniku analizy danych cen transakcyjnych odnotowano kilkanascie transakgji.
Analiza zgromadzonych danych pozwala na wysnucie wniosku, iz sprzedaze wolnorynkowe dotyczg-
ce obiektéw komercyjnych zdarzajg sie sporadycznie, a jesli juz sg zawierane dotyczg budynkéw o
bardzo réznych parametrach techniczno - uzytkowych. Ceny takich nieruchomosci ksztattujg sie na
bardzo r6znym poziomie, ktory zalezy m.in. od czynnikéw takich jak: lokalizacja ogélna i szczegéto-
wa, stan techniczny budynkéw i ich standard wykonczenia, powierzchnia uzytkowa, a takze od sze-
regu indywidualnych cech, ktére posiada kazda nieruchomos¢. Ze wzgledu na brak dostatecznych
danych (m.in. powierzchni uzytkowej) zastosowanie podejscia poréwnawczego jest niemozliwie.

Wyselekcjonowano nieruchomosci o cenie transakcyjnej powzyej 1 000 00 zt. Ceny transakcyjne nie-
ruchomosci komercyjnych zawierajg sie w zakresie od 1 000 000 zt do ponad 13 000 000 zt.

W wyniku analizy rynku zgromadzono transakcje, ktore przedstawiono w ponizszej tabeli:

Tabela 5
Data Pow. Pow. Cena
.. Miejscowosé Ulica dziatki uzytkowa transak- Opis
transakgji 5 2 .
[m?] [m?] cyjna [zH]
2022-02-08 Katowice Wojciecha 3717 720,00 2 400 000 Nieruchomos$¢ biurowa
2021-08-30 Katowice Sokolska 1313 3248,00 10700000 Nieruchomos¢ biurowa
2021-07-01  Katowice Biedronek 2383 500,80 1000000 Nieruchomos¢ handlo-
wa/ustugowa

2020-08-27 Katowice Ksigzeca 2883 1166,00 3077460 Budynek biurowy klasy D

Zabudowania biurowo-
2020-10-29 Katowice Barbary 3379 105920 4550000 magazynowe o pow. zab. 434,

535355 m kw.

2020-06-19 Sosnowiec Fabryczna 20821 4830,00 6206528 Nieruchomos$¢ przemystowa

Budynek warsztatu o pow. zab.
2022-01-04 Sosnowiec Polna 1262 504,00 1081301 439 m kw oraz budynek biuro-
wy 0 pow. zab. 121 m kw.

C
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2020-10-14 Chorzéw Katowicka 2974 265500 2439024 Budynek biurowy klasy B

2021-04-01 Chorzéw Dziatkowa 4090 350000 13500000 Budynek biurowy klasy B

BUDYNEK WARSZTATU NA-
PRAWCZEGO POW. ZABUDOWY
1465 M2 -BUDYNEK WARSZTA-

TU SLUSZRNI | BLACHARNI

POW. ZABUDOWY 122 M2 -

Olimpijska 4694 1219,00 1910000 BUDYNEK TRANSFORMATORA

POW. ZABUDOWY 25 M2 -
MAGAZTN | SZATNIATB POW.
ZABUDOWY 125 M2 -BUDYNEK
MASZYNY WYCIAGOWE] POW.

ZABUDOWY 386 M2

Siemianowice

2022-04-27 $lgskie

Znaczqgce rozbieznosci w ocenie obiektow stanowigcych przedmiot odnotowanych na rynku transakcji
spowodowaty, iz wartos¢ rynkowa przedmiotowego kompleksu nieruchomosci nie moze by¢ oszacowana
na bazie cen transakcyjnych. Dodatkowo charakter wycenianych nieruchomosci przemawia za zasadno-
scig zastosowania podejscia dochodowego, metody inwestycyjnej, techniki kapitalizacji prostej dochodu
netto. Zaréwno funkcja obiektdw, ich stan techniczny, a takze standard wykoriczenia decydujg o petnej
przydatnosci nieruchomosci dla celu, dla ktdrego sq aktualnie i bedq wykorzystywane (cel komercyjny) i
tak bytaby ona postrzegana przez potencjalnego inwestora.

Stawki czynszéw
Czynsze nieruchomosci o przeznaczeniu magazynowo - produkcyjnymi z zapleczem socjalnym oraz
powierzchni biurowo - ustugowych zaleza od takich czynnikéw jak:

- stan techniczny budynku

lokalizacja wzgledem weztéw komunikacyjnych

- standard wyposazenia

- ilos¢ miejsc parkingowych (mozliwos¢ parkowania)
- wielko$¢ powierzchni uzytkowe;j

- zaplecze magazynowe.

Najwyzsze stawki czynszéw, za wynajem powierzchni z przeznaczeniem na prowadzenie dziatalnosci
magazynowo - produkcyjnej osiggaja obiekty o dogodnej dostepnosci komunikacyjnej oraz dobrym
standardzie wykonczenia.

Z uzyskanych informacji w agencjach posredniczacych w obrocie nieruchomos$ciami a takze biur
zarzgdcow nieruchomosci w segmencie powierzchni magazynowych, stawki czynszu ksztattujg sie na
poziomie: od 15 - 28 zt/m?, natomiast w segmencie powierzchni biurowo - ustugowych na poziomie
od 30-80 zt/m?. Ceny zalezg od lokalizacji obiektu, dostepnosci komunikacyjnej, wyposazenia w me-
dia, zapasu terenu na place parkingowe, standardu obiektu oraz wielkosci powierzchni przeznaczo-
nej do najmu. Czym nowszy budynek, lepszy dojazd, mozliwo$¢ parkowania, warunki do przystoso-
wania pomieszczen do witasnego profilu dziatalnosci, tym stawka za wynajem jest wyzsza. W przy-
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padku powierzchni magazynowo - produkcyjnych istotny jest fakt wystepowania dodatkowej po-

wierzchni socjalno - sanitarne;.

Ponizej przedstawiono przyktadowe stawki transakcyjne za wynajem powierzchni biurowo - ustugo-
wych i magazynowo - produkcyjnych na terenie Katowic i rynkéw podobnych:

. . Przedmiot Powierzchnia Stawka jed-
Miasto Ulica . nostkowa
umowy najmu w m2 A
czynszu najmu
Katowice Rozdzienskiego biura 71,13 35,00
Katowice Wita Stwosza 7 biuro (biurowiec B) 130 40,00
Katowice Al. Korfantego biurow b|u.rowcu Klasy A 200 57,20
pietro
Katowice Rozdzienskiego magazyn z biurem 345 20,68
Katowice Rozdzienskiego biura, ustugi 39,60 47,06
Katowice Rozdzienskiego biura, ustugi 49,67 50,29
Katowice RoZdzieriskiego magazyn 195 19,38
Katowice ul. Brzowowa biuro (niski standard) 129,14 28,00
Katowice ul. Jesionowa biuro 125,08 52,04
Katowice ul. Murckowska biuro 120 48,40
Katowice ul. Grabowa biuro 92,08 41,04
Katowice Porcelanowa hala produkcyjna, 1117 16,00 zt/m?
staby standard
. ul. Rozdzien- 5
Katowice skiego 170 magazyn 721,13 18,00 zt/m
Braci Miero-
Sosnowiec ract |§ro Biurowo- ustugowe 311,00 40,19
szewskich
- 2
Wilkowice ul. Dworkowa przemystowo 6800 4,30 EL.JR/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
. . biurowa 651 9,20 EUR/m?
Wilkowice ul. Dworkowa socjalna 747 5,90 EUR/m?
Chorzéw ul. Inwalidzka Hala magazynowa 1500 19,00 zt/m?
Tychy ul. Turynska przemystowo - 6800 21,00 Zt/m?
magazynowy
biurowy 1290 34,00 zt/m?
Tychy ul. Mystowicka hala produkcyjno- 1018 24,00 zt/m?
wystawiennicza
Tychy ul. Turynska przemystowo - 4635 15,00 zb/m?
magazynowy
Racibérz Plac Dworcowy przemystowo - 1372 19,11 zt/m?
magazynowy
Knuréw - ustugowo-handlowa 1500 42,00
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biurowiec

Mystowice Plac Wolnosci - ) 1008 38,69
(kamienica po remoncie)
Gliwice ul. Chorzowska hala magazynowa 271,00 32,00
z witrynami
Swietochtowice ul. Brzozowa biuro 121,44 33,05
Dabrowa Gornicza  ul. Koksownicza produkcyjno - 1600 17,00 z/m?
magazynowa
Dabrowa Gérnicza  ul. Koksownicza biurowo-socjalna 189 30,00 zt/m?
Dabrowa Gérnicza  ul. Koksownicza produkeyjno - 2000 15,00 zt/m?
magazynowa
Dabrowa Gérnicza  ul. Koksownicza biurowo-socjalna 150 30,00 zt/m?
Dabrowa Gérnicza ul. Kryniczna magazyn 330,00 18,18 z/m?
Bielsko - Biata Centralna przemystowo - 3300 18,00 zk/m?
magazynowy
Gliwice ul. Kolej biuro w nieruchomosci 609 32,00 Zt/m?
przemystowej
Rybnik ul. Rymera biuro w nieruchomosci 186,00 37,47 2/m?
przemystowej
Swietochfowice  Imielin biuro 121,44 33,05 zt/m?
Bielsko Biata Montazowa ~ PUr0W nieruchomosci 255,00 15,00 zk/m?
przemystowej
S'erglssnk?:”ce Olimpijska biuro 724,07 37,32 z4/m?
S'ergl';‘:k‘i"ef‘”ce Olimpijska biuro 260,55 32,45
Jasienica Miedzyrzecka przemystowo - 2500 16,00 zZ/m?
magazynowy
Chorzéw ul. 16 Lipca biuro 283,68 31,50
Mikotéw ul. Krawczyka pietro 213 55-90 33,40-38,78
Mikotéw ul. Krawczyka pietro 2 105 58,54
Myszkow Kwiatkowskiego biuro 59,02 34,65
Myszkéw Kwiatkowskiego biuro, ustugi 26,11 45,18
Myszkow Kwiatkowskiego biuro 47,49 34,37

Przeanalizowano réwniez oferty najmu powierzchni komercyjnych z terenu miasta Katowice,

prezentowane na portalach internetowych. Ponizej przedstawiono kilka z nich:

Tabela 4

Katowice, Szo-
pienice

otodom.pl
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Do wynajecia powierzchnie biurowe na drugim pietrze w Swiezo odrestaurowanym, zabyt-
kowym budynku zlokalizowanym w Katowicach - Szopienicach przy ul. Bednorza. Dostepne
sg lokale o dowolnym metrazu o powierzchni od 22m2 do 62m2, badz cate pietro o pow.
343m2. Metraz kazdego z biur znajduje sie na dotgczonym rzucie. W kazdym pom. biuro-
wym na podtodze jest wyktadzina modutowa o wysokich parametrach scieralnosci i wygtu-
szenia, Scianki dzialowe o dowolnej mozliwosci konfiguracji, nowoczesny system oswietle-
nia LED. W kazdym z biur jest zainstalowana wentylacja mechaniczna z rekuperacjg ciepta,
klimatyzacja na korytarzu. W kazdym z biur jest poprowadzony $wiattow6d z UPC do kazde-
g0 z gniazdek w kazdym z biur znajduje sie mata skrzynka rakowa (serwerownia).

Trzy widny w obiekcie, recepcja. W obiekcie bedzie sala konferencyjna - mozliwos$¢ wynajmu
na godziny, mini sitownika dostepna dla najemcoéw, strefa chillout-u.

Obiekt jest monitorowany oraz chroniony - ochrona 24 H/ dobe.

Pomieszczenie socjalne bedzie w petni wyposazone i dostepne dla wszystkich Najemcow.
Lodoéwka, czajnik, zlewozmywak itp.

Kwota najmu: 40 zt/m2, optata eksploatacyjna: 12,69zt/m2, media: 8,20z/m2.

Katowice, Szo-
pienice, Krakow- otodom.pl
ska

Oferta najmu magazynu zlokalizowanego w Katowicach, Szopienicach przy ulicy Krakow-
skiej.

Nieruchomos¢ potozona w bardzo dobrej lokalizacji:

Selgros - 3 min pieszo, 1 min samochodem,

Lidl - 8 min pieszo, 3 min samochodem,

przystanki: autobus - 6 min pieszo, pocigg - 11 min pieszo, tramwaj - 16 min pieszo,

wyjazd na autostrade A4 w Mystowicach - 8 min samochodem.

Przedmiotem oferty jest biuro o powierzchni 157,45 m? znajdujgcy sie na pierwszym pietrze
budynku.

Charakterystyka biura:

- duzy open space, 3 biura, kuchnia, toaleta,

- ogrzewanie elektryczne,

- klimatyzacja,

- Swiattowdd,

- woda ciepta, zimna,

- miejsca parkingowe bezptatne.

Przed budynkiem znajduje sie parking. Obiekt posiada ochrone 24h/na dobe.

Optaty: czynsz miesieczny 5500 zt netto + media (prad, woda) sg rozliczane miesiecznie na
podstawie wskazan licznikdw, + kaucja zwrotna w wysokosci dwukrotnosci miesiecznego
czynszu + wynagrodzenie agencji (1 czynsz + VAT) (35 zt/m? netto).

Dodatkowo istnieje mozliwo$¢ najmu magazynu o powierzchni 220 m2 (6160 zt netto mie-
siecznie, wysokos¢ 4,8 m, brama wjazdowa 320 cm x 420 cm, poziom 0, ogrzewanie gazowe,
posadzka nie pylagca) (28 zt/m? netto). Wynajem magazynu mozliwy tylko w przypadku jed-
noczesnego najmu biura.
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DO WYNAJECIA BUDYNEK MAGAZYNOWO-BIUROWY 1062m2:
-cze$¢ magazynowa 308 m2, 100m2,150m2

-pomieszczenia biurowo-socjalna 393 m2.

Dane techniczne:

-dostep z poziomu 0,

-dwie bramy wjazdowe,

-posadzka niepylna,

-doswietlenie Swiattem dziennym,

-czes¢ biurowo-socjalna - 7 pomieszczen biurowych , szatnia, wc,
-hala ogrzewana ( gazowy piec centralnego ogrzewania)

-dobry standard,

-parking

*Mozliwos¢ wynajecia hali na dwie czesci: 586 m2 oraz 475 m2
Budynek w trakcie prac adaptacyjnych ,dostepny od 1 listopada 2023
CZYNSZ NAJMU:

-hala: 22,50zt/m2 + VAT + media

-czes$¢ biurowo-socjalna: 30,00zt/m?2 + VAT + media
Total czynsz najmu 25 000,00zt/mc + VAT + media
LOKALIZACJA :Katowice

-dobry dojazd do autostrady A4

-dobry dojazd do DK81.

Katowice, Pa-

L otodom.pl
newniki P

1

Mystowice otodom.pl

Nowa hala magazynowo- produkcyjna, niezalezny wjazd
Hala 673 mkw, biura/socjal 197 mkw

-hala konstrukcji stalowej, Sciany z ptyt warstwowych
-Swietliki dachowe

-wysokos¢ netto/sktadowania 7m

-posadzka bezpytowa 5t/mkw

-brama wjazdowa z poziomu "0" sterowana elektrycznie
Parking/plac wybrukowane.

Cena wynajmu 29 400zt netto/mc + optata serwisowa 5000 zt netto/mc.
Kwota najmu: 34 zt/m2, netto.
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Nowa hala 750 mkw

Hala konstrukcji stalowej, Sciany i dach z ptyty warstwowe]
-posadzka 20t/mkw !!! bezpytowa

-brama segmentowa 4,2 x 4,5 m wysokosci

-Swietliki dachowe

-promienniki gazowe

-zaplecze socjalno-biurowe 35mkw (2 pokoje, szatnia, kuchnia, wc)
-Swiattowod

-50kW+ fotowoltaika

CZYNSZ NAJMU:

- 30,00 zt/m2 + VAT

Do wyceny przyjeto nastepujace dane:

Biorgc pod uwage atrybuty przedmiotowej nieruchomosci zlokalizowanej w Katowicach przy ul. ks.
mjra K. Wozniaka, w wyniku analizy ustalono poziom czynszu za wynajem powierzchni budynkéw i
placu sktadowego:

Tabela 7
. . . Stawka czyn-
Funkcja Powierzchnia szu [PLN]

Hala watkéw i tulei 4 258,00 13,00
Budynek administracyjno-socjalny 1188,42 18,00
Budynek gospodarczo-

magazynowy 157,40 20,00
Budynek garazy 432,00 9,00

6 035,82

Biorgc pod uwage atrybuty przedmiotowej nieruchomosci, w wyniku analizy ustalono poziom czyn-
szu za wynajem powierzchni w hali watkéw i tulei 13,00 z#/m2, za wynajem powierzchni w budynku
administracyjno-socjalnym 18,00 zt/m2, za wynajem powierzchni w budynku biurowej w budynku
gospodarczo-magazynowym 18,00 zt/m2, za wynajem powierzchni w budynku garazy 9,00 zt/m2. W
wycenie zatozono wynajem powierzchni jednemu najemcy lub kilku najemcom. Optate za uzytkowa-
nie wieczyste gruntu przyjeto na podstawie wyliczen przedstawionych w dalszej czesci operatu.

Pustostany
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Biorgc pod uwage:

e raporty o rynku powierzchni komercyjnych w Katowicach oraz innych miastach z aglomeracji
Slaskiej
e lokalizacje wycenianej nieruchomosci wzgledem terenéw magazynowych

przyjeto wskaznik obtozenia na poziomie 80% w przypadku budynku garazy oraz 90 % w
przypadku pozostatych budynkéw ,

Przecietna dtugos¢ zawieranych uméw na rynku nieruchomosci o charakterze dualnym o standar-
dzie 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 przedsta-
wione prognozy, nastepuje okres okoto 1-3 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.
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 remontéw i napraw biezgcych (w tym utrzymanie pustostandw) oscy-
lujg wokot 5 % efektywnego dochodu operacyjnego brutto, natomiast koszty zarzadu oscylujg na
poziomie 2 % EDB. wycenie przyjeto tgczny poziom tych kosztéw w wysokosci 7 % efektywnego do-
chodu operacyjnego brutto.

Na podstawie analizy kosztéw pozostajgcych po stronie wtasciciela nieruchomosci wynajmowanej na
cele biurowo - magazynowe ustalono, iz oprécz kosztéw remontéw i napraw biezacych (w tym
utrzymania pustostanéw), kosztami ponoszonymi przez witasciciela nieruchomosci sg koszty podatku
od nieruchomosci, koszty ubezpieczenia obiektu (ok. 0,5 - 1,0 promila wartosci odtworzeniowej bu-
dynku).

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 wspotczynni-
kow powierzchni nie wynajetych mogta sie przyczyni¢ nieche¢ deweloperéw do angazowania sie w
inwestycje w po-wierzchnie magazynowe o charakterze spekulacyjnym. Wiekszos¢ inwestoréw od-
ktada rozpoczecie etapu budowy do czasu podpisania uméw z gtdwnymi najemcami.

Po wygasnieciu umowy, przy obecnym poziomie popytu i podazy oraz biorgc pod uwage przedsta-
wione prognozy, nastepuje okres okoto 1-4 miesigce (w zaleznosci od typu powierzchni), w czasie
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ktérego przy przecietnym eksponowaniu nieruchomosci na rynku i dziataniach marketingowych
dochodzi do pozyskania nowego najemcy na warunkach odpowiadajgcych tendencjom rynko-wym.
W toku wyceny analizie poddano réwniez oferty najmu nieruchomosci o zblizonej lokalizacji oraz
charakterze budynku.

Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych

Na potrzeby niniejszej analizy okreslono:

e rodzaj rynku - ceny transakcyjne kupna - sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudo-
wanych,

e obszar rynku - aglomeracja $lgska , ze szczegbélnym uwzglednieniem Miasta Katowice

e okres badania cen: od 2021 r. - do dnia wyceny.

Ceny gruntow przemystowych uzaleznione sg gtéwnie od lokalizacji, przeznaczenia i wielkosci oraz
dostepnosci terenéw w danym rejonie. Na cene dziatka ma wptyw rowniez jej ksztatt oraz siec¢ trans-
portowa - jakos$¢ drogi do niej prowadzaca, bliskos¢ linii kolejowych oraz dziatalnos¢ innych podmio-
tow z bliskiej branzy w okolicy. Duze znaczenie ma istnienie planu zagospodarowania przestrzenne-
g0 z przeznaczeniem na ustugi, przemyst, produkcje lub dziatalnos$¢ logistyczng. W przypadku braku
planu miejscowego, na cene wptywa réwniez otoczenie nieruchomosci ktére determinuje mozliwos¢.
Sasiedztwo obiektow o charakterze przemystowym lub ustugowym pozwala na uzyskanie decyzji o
warunkach zabudowy.

Rynek lokalny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o przeznaczeniu ustug produkcyjnych
na terenie miasta Sosnowiec i catej konurbacji jest rozwiniety. Od poczatku 2021 roku odnotowano
kilkanascie transakcji sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o przeznaczeniu pod
zabudowe komercyjna.

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

Duzy wptyw na ceny gruntéw ma ich przeznaczenie - funkcja podstawowa, dominujgca oraz ograni-
czenia wynikajgce z ustalen planu miejscowego. Wptyw na ceny transakcyjne ma rowniez ksztatt
terenu, jego uzbrojenie i dostepno$¢ mediéw, ponadto zagospodarowanie terenu, wielkos¢ po-
wierzchni gruntu.

C ESTIM
Consulting ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 8646177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl

49



OPERAT SZACUNKOWY
Katowice, ul. ul. ks. mjra K.WozZniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec, obreb 0006 Szopienice, woj. $lgskie

W ramach analizy rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych stwierdzono, iz obecnie na
rynku nie wystepuje trend czasowy.

Popyt na zakup dziatek niezabudowanych utrzymuje sie w ostatnim okresie na poziomie ustabilizo-
wanym. Z analizy zbioru zawartych transakcji wynika, ze najwiekszym zainteresowaniem na bada-
nym ryn-ku lokalnym cieszyty dziatki o powierzchni okoto 3000 m2 o petnym uzbrojeniu, ktore osig-
gaty najwyzsze ceny transakcyjne za 1 m2. Ceny transakcyjne dziatek niezabudowanych podobnych
do wycenianej, wynosity na analizowanym terenie od ok. 100 zt/m2 do ok. 250 z/m2. Rozbieznos¢
cenowa tego typu nieruchomosci na badanym rynku lokalnym wynika od lokalizacji og6lnej, rodzaju
prawa do gruntu, ekspozycji nieruchomosci oraz wielkosci dziatki.

Zauwazono, iz na przestrzeni okresu analizy nie odnotowano wzrostu cen nieruchomosci niezabudo-
wanych na analizowanym obszarze, w zwigzku z czym do wyceny nie przyjeto trendu czasowego.

Odrzucono transakcje o charakterze nierynkowym i transakcje niewiarygodne, skrajnie odbiegajgce
od $redniej ceny rynkowej uzyskiwanej na analizowanym rynku lokalnym.

Szczegotowe informacje o cenach tych nieruchomosci zawiera ponizsza tabela.

Tabela 8
Data Pow. Cena Cena 1
.. Miejscowosé Ulica Obreb dziatki nieruchomosci m?2 pow.
transakcji )
[m?] [21] [zH
09.03.2021 Katowice Zaopusta Podlesie 5134 1 000 005 194,78
04.08.2021 Katowice Wozniaka Szopienice 2528 393 600 155,70
18.01.2021  Katowice  Porcelanowa Mys:g:‘”ce 2503 262 600 104,91
15.12.2021 Katowice Obroki 1 2094 363 500 173,59
06.05.2022 Sosnowiec  Szymanowskiego Zagorze 3667 510 000 139,08
22.09.2021 Sosnowiec Kosynieréw Zagbrze 4817 761 086 158,00
03.03.2021 Katowice Sandacza Zarzecze 4900 1 000 000 204,08
07.01.2021 Katowice  Konduktorska D2 BO8UCCe-  ggg 1466 929 215,25
Zawodzie

28.01.2021 Katowice Zabtockiego Piotrowice 1897 474 250 250,00

8. RODZA] OKRESLANE] WARTOSCI NIERUCHOMOSCI, ZASTOSO-
WANE PODEJSCIE, METODA | TECHNIKA WYCENY
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Na podstawie umowy zawartej z zamawiajgcym, przedmiotem wyceny jest okreslenie wartosci ryn-
kowej prawa uzytkowania wieczystego oraz prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
budynkami o charakterze komercyjnym

Przestanki wyboru metody i techniki

Wyboru metody zastosowanej do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci do-
konano uwzgledniajac:

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

= o cel wyceny;

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

- lokalizacje i rodzaj nieruchomosci.

Charakterystyka zastosowanej metody wyceny

Poniewaz przedmiotowa nieruchomos¢ stanowi zabezpieczenie wierzytelnosci, zgodnie z Po-
wszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) - Standard zawodowy rzeczoznawcdédw majgtko-
wych nr 1 ,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci”- wycena nieruchomosci lub praw, na ktérych
zabezpieczono udzielone kredyty, powinna by¢ przeprowadzona przez rzeczoznawce na podstawie
ich wartosci rynkowe;.

Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym Nr 1 (KSWP 1) - Wartos¢ rynkowa i wartos¢
odtworzeniowa - w celu okreslenia wartosci rynkowej rzeczoznawca majgtkowy powinien ustali¢
sposob optymalnego lub najbardziej prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci. Taki spo-
s6b oznacza wykorzystanie nieruchomosci, ktére jest fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione,
prawnie dopuszczalne, ekonomicznie optacalne i zapewniajgce najwyzszg wartos¢ wycenianej nieru-
chomosci. Uzytkowanie to moze stanowi¢ kontynuacje aktualnego sposobu uzytkowania lub moze
polegac na innym sposobie jej uzytkowania. Przyjety do wyceny sposob uzytkowania musi by¢ uza-
sadniony w operacie szacunkowym w taki sposéb, aby umozliwiat wtasciwg interpretacje otrzyma-
nego wyniku.

Przedmiotowa nieruchomos¢ to obiekt o funkcji produkcyjno-magazynowo-biurowo-socjalnej i w
taki sposéb jest uzytkowana od chwili powstania. Ustalono, ze optymalnym a jednoczesnie najbar-
dziej prawdopodobnym sposobem uzytkowania przedmiotowej nieruchomosci, bedzie funkcja pro-
dukcyjno-magazynowo-biurowo-socjalna - a wiec aktualny sposéb uzytkowania. W zwigzku z po-
wyzszym, okreslono wartos$¢ rynkowg praw do nieruchomosci dla sposobu uzytkowania.
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Do obliczenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci w stanie na dzien wyceny zastoso-
wano podejscie dochodowe, metode inwestycyjna, technike kapitalizacji prostej dochodu netto, tzn.
wartos¢ dochodowg okreslono w oparciu o mozliwy do uzyskania dochéd wynajmu powierzchni.
Stope kapitalizacji oszacowano w oparciu o analize transakcji na rynkach analogicznych oraz infor-
macji o rentownosci inwestycji, oczekiwaniach inwestoréw i ryzyku inwestowania. Okreslona w po-
dejsciu dochodowym wartos$¢ rynkowa nieruchomosci opiera sie na zatozeniu, ze wartos¢ nieru-
chomosci odpowiada wartosci prawa do pobierania przysztych dochodéw. Pod pojeciem dochodu z
nieruchomosci rozumie sie dochdéd, jaki mozna uzyskac z gruntu wraz z jego czeSciami sktadowymi.
Tak wiec warto$¢ rynkowa okreslona w podejsciu dochodowym obejmuje warto$¢ 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 obowigzu-
jacych umow, przy uwzglednieniu indywidualnych cech nieruchomosci wyceniane;.

Decydujac sie na przyjecie opisanej powyzej metody wyceny, wzieto pod uwage charakter nieru-
chomosci, jej indywidualne mozliwosci funkcjonalne na istniejgcym rynku lokalnym.

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:

o nieruchomos¢ wykorzystywana bedzie komercyjnie, co przyniesie dochody z czynszu za wy-
najmowane pomieszczenia,

Zgodnie z procedurg szacowania nieruchomosci w podejsciu dochodowym przy wykorzystaniu me-
tody inwestycyjnej, techniki kapitalizacji prostej dochodu netto przeprowadzono nastepujgce czyn-
nosci:

okreslenie powierzchni uzytkowej lokalu uzytkowego
okreslenie poziomu pustostanéw (wskaznika obtozenia)
obliczenie rocznego potencjalnego dochodu brutto nieruchomosci (PDB)

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

oszacowanie rocznych wydatkéw operacyjnych pozostajgcych po stronie wtasciciela

obliczenie rocznego Dochodu Operacyjnego Netto (DON)

PP ?PPCTPC

przeprowadzenie kalkulacji wartosci rynkowej nieruchomosci poprzez kapitalizacje dochodu
operacyjnego netto nieruchomosci.
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Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym Nr 1 - KSWP 1 - wartos¢ rynkowq nieruchomosci
okresla sie bez uwzglednienia kosztéw transakcji kupna-sprzedazy oraz zwigzanych z tq transakcjq podat-

kéw i optat.

Wartos¢ odtworzeniowg przedmiotowej nieruchomosci okreslono, stosujgc 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 wymagaja
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 wartos¢ czesci
sktadowych gruntu przyjmuje sie kwote réwna kosztom ich odtworzenia pomniejszong o wartos¢
zuzycia tych czesci sktadowych. Przez zuzycie rozumie sie utrate wartosci szacowanej nieruchomosci
wyniktg 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 materiatéw, ktoérych uzyto do wzniesienia lub po-
wstania tych czesci sktadowych.

9. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY | PRZEDSTAWIE-
NIE OBLICZEN

9.1. Okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci oraz prawa uzytkowania
wieczystego gruntu wraz z prawem wiasnosci budynkdéw w stanie na
dzien wyceny
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Na podstawie umowy zawartej z zamawiajgcym, przedmiotem wyceny jest okreslenie wartosci ryn-
kowej dla aktualnego sposobu uzytkowania nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkami o
funkcji produkcyjno-magazynowo-biurowej-socjalnej .

W procesie wyceny przeanalizowano:

©— Dostepne informacje dotyczgce obowigzujgcych umoéw najmu powierzchni produkcyjnych,
magazynowych, biurowych na lokalnym rynku.

©— Oferty najmu powierzchni uzytkowych ztozone u lokalnych posrednikéw i w agencjach ogélno-
krajowych bazujacych na portalach internetowych.

Przecietny czas trwania umowy okreslono na 5 lat.

W celu okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci przyjeto, iz dochdd bedzie gene-
rowa¢ wynajmowanie catego budynku, o tgcznej powierzchni 6 035,82 m?, na ktérg sktadajg sie po-
wierzchnie produkcyjne, magazynowe, biurowe i socjalne. W obliczeniach zatozono, ze budynek mo-
ze by¢ przedmiotem najmu.

Stawki czynszu przyjeto:

- za wynajem powierzchni w hali watkéw i tulei 13,00 zt/m2,
- za wynajem powierzchni w budynku administracyjno-socjalnym 18,00 zt/m2,
- za wynajem powierzchni w budynku biurowej w budynku gospodarczo-magazynowym 18,00 zt/m2,

- za wynajem powierzchni w budynku garazy 9,00 zt/m2.

Wynikiem przeprowadzonej analizy rynku zamieszczonej w punkcie 7 tego operatu stwierdzono, ze
przyjete stawki najmu sg stawkami rynkowymi. Szczegdtowe zestawienie stawek umow najmu znaj-
duje sie w tabeli ponizej:

Tabela 9

Funkcja Powierzchnia  Stowka czyn-

szu [PLN]
Hala watkéw i tulei 4 258,00 13,00
Budynek administracyjno-socjalny 1188,42 18,00
Budynek gospodarczo-
magazynowy 157,40 20,00
Budynek garazy 432,00 9,00
6 035,82
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Zgodnie z analiza rynku przyjeto pustostany na poziomie 10% i 20%.

Decydujac sie na przyjecie opisanych w punkcie 8 metod wyceny, wzieto pod uwage charakter nieru-

.....

Na podstawie analizy najbardziej efektywnego wykorzystania przyjeto ponizsze zatozenia :

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

- ot przyjeto mozliwos$¢ wynajecia powierzchni w budynku kilku najemcom.
Zgodnie z procedurg szacowania nieruchomosci w podejsciu dochodowym przy wykorzystaniu me-

tody inwestycyjnej, techniki kapitalizacji prostej dochodu netto przeprowadzono nastepujgce czyn-
nosci:

okreslenie poziomu pustostanéw (wskaznika obtozenia) zaleznie od funkcji powierzchni

obliczenie rocznego potencjalnego dochodu brutto z nieruchomosci (PDB)

L ¢

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

oszacowanie rocznych wydatkéw operacyjnych pozostajgcych po stronie wtasciciela

obliczenie rocznego Dochodu Operacyjnego Netto (DON)

L O ¢

przeprowadzenie kalkulacji wartosci rynkowej nieruchomosci poprzez kapitalizacje docho-
du operacyjnego netto z nieruchomosci

Obliczenie Efektywnego Dochodu Brutto (EDB) dla nieruchomosci

Na podstawie przyjetych stawek czynszow oszacowano potencjalny roczny dochéd brutto dla catej
nieruchomosci.

Obliczenie potencjalnego dochodu brutto (PDB / rok):

Tabela 10
Stawka
LP Funkcja Powierzchnia czynszu PDB/mies PDB/rok
[PLN]
1 Hala watkéw i tulei 4 258,00 13,00 55354,00 664 248,00
5 Budynek administracyj-
no-socjalny 1188,42 18,00 21 391,56 256 698,72
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Budynek gospodarczo-

3 magazynowy 157,40 20,00 3148,00 37 776,00
4 Budynek garazy 432,00 9,00 3888,00 46 656,00
6 035,82 79 893,56 958 722,72

Przyjmujgc okreslone na podstawie analizy rynku wskazniki obtozenia dla poszczegdlnych grup
funkcyjnych powierzchni budynku okreslono roczny Efektywny Dochod Brutto.

Obliczenie efektywnego dochodu brutto (EDB / rok):

Tabela 11
Stawka .
LP Funkcja Powierzchnia czynszu PDB/mies PDB/rok WSkézm.k EDB / rok
obtozenia
[PLN]
1 664
Hala watkdw i tulei 4 258,00 13,00 55 354,00 248,00 90,0% 597 823,20
5 Budynek administracyj- 256
no-socjalny 1188,42 18,00 21 391,56 698,72 90,0% 231 028,85
Budynek gospodarczo-
3 magazynowy 157,40 20,00 3148,00 37776,00 90,0% 33 998,40
4 Budynek garazy 432,00 9,00 3888,00 46 656,00 80,0% 37 324,80
958
6 035,82 79 893,56 722,72 900 175,25

Oszacowanie stopy kapitalizacji

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

= o z rynku nieruchomosci (sposéb preferowany),

©—  zrynku kapitatowego.

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

Brak obiektywnych danych dotyczgcych cen podobnych nieruchomosci oraz dochodu rocznego ge-
nerowanego przez te nieruchomosci sprawia, ze stope dyskontowg mozna okresli¢ jedynie na pod-
stawie rynku kapitatowego.
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Obliczenie stopy kapitalizacji bezposrednio z rynku kapitatowego jest niemozliwe.

Mozna jedynie w pewnych okolicznosciach, tj. gdy przewiduje sie staty poziom dochodéw przez dtuz-
szy okres czasu, okresli¢ poziom jej wartosci na podstawie stopy dyskonta. Stope dyskonta okreslo-
no zatem na podstawie kosztéw kapitatu i poziomu ryzyka. Stopa dyskontowa jest stopa procentowa
stosowana przy sprowadzaniu sum pienieznych z r6znych okreséw do okresu biezgcego. Stopa dys-
kontowa odzwierciedla relacje miedzy rocznymi dochodami uzyskiwanymi z nieruchomosci o po-
dobnej charakterystyce, a naktadami jakie nalezy ponies¢ na zakup przy uwzglednieniu aktualnego
stopnia ryzyka postrzeganego przez inwestoréw przy inwestowaniu na rynku nieruchomosci.

= o Stopy kapitalizacji dla najlepszych projektéw biurowych w Warszawie wynoszg obecnie 4,4%
bazujgc 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 benchmar-
ku nastgpi po pewnym czasie.

= o Stopy kapitalizacji dla najlepszych biurowcédw 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, podgzajac za silniejszymi trendami z bar-
dziej ptynnego rynku Europy Zachodnie;j.

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

- Pozytywny wptyw na wartosci kapitatowe projektdw moze mieé wzrost czynszéw (czesto
dwucyfrowy) w sektorze magazynowym oraz w biurach, wspierany réowniez przez spowolnienie no-
wej podazy.

Najlepsze stopy zwrotu (2002 r. - | pot. 2022 r.)

Epidemia miata umiarkowany wptyw na stopy kapitalizacji zaréwno w Polsce, jak i na szerokim rynku
europejskim
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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 do-
tychczasowa bardzo luzng polityke monetarng oraz rosnacg inflacje (rowniez tg wyrazong w EUR),
ktéra zdecydowanie ograniczyta oczekiwania co do spadku przysztych wartosci czynszowych stopy
kapitalizacji na szerokim rynku europejskim pozostaty tagodnie spadkowe, a w kraju zasadniczo sta-
bilne.

Najstabszy pozostaje rynek handlowy réwniez transparentnosc tego sektora zdecydowanie sie po-
gorszyta.

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

Stabilizacja cen ma miejsce w silnie inflacyjnym otoczeniu.

Wartosci kapitatowe przez wiele lat wykazywaly relatywng stabilizacje. Epidemia zasadniczo nie
zmienita tego trendu za wyjgtkiem obiektéw handlowych, gdzie widoczne sg istotne spadki, udoku-
mentowanych transakcji na rynku handlowym jest jednak niewiele. W przypadku sektora magazy-
nowego odnotowano wzrosty wartosci kapitatowych. Nalezy jednak zwréci¢ uwage, ze stabilizacja
cen lub ich niewielki wzrost widoczne zwtaszcza w Europie Zachodniej obydwa sie w sytuacji silnie
inflacyjne;.

Wedtug raportu PKO grudzieh 2022 r. w Polsce, podobnie jak na rynkach zagranicznych, wptyw epi-
demii Covid-19 na stopy kapitalizacji byt ograniczony. Dopiero w wyniku wzrostéw kosztow finaso-
wania widac pierwsze oznaki dekompres;ji stop kapitalizacji. Ze wzgledu na wysoka inflacje (réwniez
te wyrazong w EUR), ktéra przyspieszyta oczekiwania co do wzrostu przysztych wartosci czynszo-
wych, stopy kapitalizacji na szerokim rynku europejskim jak i polskim wzrosty jedynie umiarkowanie.
Nadal stabo zachowujgcym sie sektorem pozostajg nieruchomosci handlowe, stopy kapitalizacji re-
alnie rosng (mimo ze raportowana stawka referencyjna nadal wynosi 6,5%). Natomiast ceny pozo-
stajg 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 kapitali-
zacji 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 zwrdci¢ uwage, ze stabilizacja cen lub ich niewielki wzrost wi-
docznie odbywa sie w sytuacji silnie inflacyjnej, a inflacja dotyczy nie tylko PLN, ale réwniez EUR w
ktorej to walucie nieruchomosci na polskim rynku sg wyceniane.

C ESTIM
Consulting ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 8646177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl 58



OPERAT SZACUNKOWY
Katowice, ul. ul. ks. mjra K.Wozniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec, obreb 0006 Szopienice, woj. $lgskie

Wolumen transakcji inwestycyjnych - podstawowe dane
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Wedtug Indeksu Green Street wartosci nieruchomosci komercyjnych na szerokim rynku europejskim
na koniec 3922 osiaggnety 116,6 pkt (100 = sierpien 2007,). Stanowi to spadek o 14,5% wzgledem po-
przedniego 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 wy-
przedzajacy) W USA spadki byty niewiele mniejsze bo wyniosty 13% do konhca listopada 2022. Przy-
puszczamy, ze spadki w Europie do tego czasu wyniosty troche powyzej 16%. Gtebokie spadki warto-
$ci nieruchomosci komercyjnych w Europie spowodowaty, ze wartosci sg obecnie nizsze niz w naj-
gorszym 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 zachowywaly sie w sposéb silnie z
réznicowany ze wzgledu na sektor. Do konca 3922 nieruchomosci magazynowe stracity 15%, nieru-
chomosci 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 powrécity do pozio-
mow sprzed pandemii. Ogtoszona sprzedaz Generation Park Y (finalizacja w Il kw. 2022 r.) jest naj-
wieksza transakcjg w 2021 r. w regionie Europy Srodkowo-Wschodnie;j.

o Sprzedaz lll fazy biurowca High5ive w Krakowie (zamkniecie w 2022 r.), potwierdzita réwniez
gotowosc¢ kupujacych do oferowania atrakcyjnych cen dla najlepszych budynkow.

o 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 obiektéw z wieloma najemcami oraz ok. 4% w przypadku
duzych nowych nieruchomosci wynajetych pojedynczym najemcom o dobrej reputacji na okres po-
wyzej 10 lat.
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Majlepsze stopy zwrotu (2002 - 2021)
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Stopa dyskontowa ustalana jest przy uwzglednieniu stopnia ryzyka nie otrzymania zatozonych do-
chodoéw. Ryzyko stanowi nieodtgczny element inwestowania w nieruchomos¢ z wybranego segmen-
tu rynku. Obliczana jest na podstawie korekty rynkowych stép kapitalizacji, uwzgledniajacej zmiany
poziomu dochoddw oraz ceny nieruchomosci wraz z kohcem okresu prognozy.

Przyjmujgc okre$lony poziom stopy dyskontowej nalezy wzig¢ pod uwage réznice w poziomie ryzyka
osiggniecia strumieni dochoddw z nieruchomosci podobnych dla ktérych wyznaczono stopy kapitali-
zacji i nieruchomosci wycenianej. Ryzyko osiggniecia strumieni dochodéw moze by¢ spowodowane
réznicami w np. lokalizacji nieruchomosci, stanie technicznym i standardzie uzytkowym, warunkach
umownych czy wiarygodnosci najemcéw. 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 wartos¢. 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 inwe-
stowania w nieruchomosci podobne oszacowano stope kapitalizacji.

Wk = 1/R, gdzie:
R - stopa kapitalizacji
Na stope kapitalizacji sktadajg sie nastepujace elementy

R=rb+rr+ro
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rb - stopa bazowa - realna stopa okreslona na podstawie Sredniego oprocentowania bezpiecznych

dtugoterminowych lokat na rynku kapitatowym skorygowana o stope inflagji

rr - ryzyko rynkowe (zwigzane z gospodarka kraju i Swiata)
ro - premia ryzyka operacyjnego.
Realng stope procentowg okreslono wykorzystujagc réwnanie Fishera, ktory jako pierwszy swoim

wzorem rozréznit nominalng i realng stope procentowa.

rb = (1 +i)/(1 +inflacja) - 1

gdzie

rb - realna stopa procentowa

i — nominalna stopa procentowa.

Analiza rentownosci obligacji skarbowych o oprocentowaniu stalym, 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 interpretowa¢, jako spodziewang stope zwrotu w ujeciu nominal-
nym, z inwestycji w obligacje skarbowa przy zatozeniu, ze zostanie ona przetrzymana do okresu wy-
kupu, a odsetki beda reinwestowane przy stopie reinwestycji rownej stopie YTM. W skrécie - stopa

zwrotu wolna od ryzyka z dtugoterminowych obligacji skarbowych wynosi 6,0%.

Mazwa A Y

Emitent A ¥

Kurs

Oprocentowanie

YTM brutto & ¥

YTMnetto A ¥

Zapadalnosi A ¥

Profil

D50432

051029

D51030

051033

FPCOG30

FPCO733

P50728

W50428

W50429

W50437

Analiza oczekiwan inflacyjnych prowadzi do wniosku, ze w dtugiej perspektywie Srednioroczna stopa
spodziewanej inflacji jest na poziomie okoto 2,50%. Obecne dane mdéwig jednak o inflacji na pozio-
mie ponad 10%. Centralna Sciezka ostatniej projekcji NBP zaktada, ze inflacja CPl w 2022 r. wyniesie
14,5 proc., aw 2023 roku 13,1 %, w 2024 ma sie obnizy¢ do 5,9, a w 2025 do 3,5 %.
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Zrédto: https://gpwcatalyst.pl/statystyki-skaner-rentownosci
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Inflacja CPIrir (%) 14,5 13,1
PEB rir (%) 1.6 07 z.[l 3.1
WIBOR 3M* (%) 5,04 6,95 6,95 6,95

porzadzona przy zadodeniu stahych stop procentowych

projekcjs

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

Ponizej przedstawiono zestawienie wskaznika inflacji z minionych lat. Do bezposrednich obliczen
przyjeto Srednig z ostatnich 3 lat i prognozg na najblizsze 3 lata - 7,58 %

Rok Wskaznik inflacji Zrédto

2020 3,40% (Mon. Pol. z 2021 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 mi-
nus 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 brut-
to, powierzchnia handlowa na 1000 mieszkancow.

Ocena poziomu ryzyka w danej miejscowosci na tle Warszawy, dla ktorej jest najwiecej danych o
transakcjach - w pozostatych 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.
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W przypadku przedmiotowej nieruchomosci biorgc pod uwage powyzsze stopa zwrotu dla podob-
nych nieruchomosci zlokalizowanych w najlepszych lokalizacjach wedtug raportow wynoszg okoto
5,0-7,0 % - przyjeto 6,00%.

Ryzyko dotyczgce inwestowania w przedmiot wyceny w kontekscie rynku nieruchomosci po-
dobnych

Na poziom ryzyka ma wptyw:

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

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

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

- sposoby zawierania uméw najmu (umowy na czas oznaczony zmniejszajg ryzyko osiggania
dochodow, klauzule szczegblne, zmniejszajg bezpieczehstwo osiggania dochodu, jakos¢ najemcow)

o waluta w jakiej zawierane sg umowy (czynsze w walutach obcych zmniejsza ryzyko inwesto-
wania dla inwestoréw zagranicznych, ale mogg stanowi¢ zrédto naciskdbw ze strony najemcow w
okresie stabnacego ztotego)

- standard techniczny i standard uzytkowy nieruchomosci (niski standard zwieksza a ryzyko
osiggania dochodéw w dtugim okresie czasu)

- inne, np. uwarunkowania planistyczne.

W przypadku przedmiotowej nieruchomosci biorgc pod uwage powyzsze ryzyko przyjeto 5,30 %.

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

Tabela 12
& § & 5 = i & = m Ryzyko (rynkowe i ope-
§ 55 ; 8 S g = % racyjne) dotyczace Ryzyko wynikajace z poréw-
€o0°38 Ecg® o inwestowania w nania przedmiotu wyceny do
§ _%o '§‘ _5 s Er § ) < przedmiot wyceny w najatrakcyjniejszych nieru-
Eg3w S N532 ] kontekscie gospodarki chomosci na rynku
ogeF “sgo < kraju i $wiata
6,00% 7,58% -1,47% 6,00% 5,10 %
Stopa kapitalizacji 9,63 %
Stopa kapitalizacji przyjeta do obliczeiA 9,60 %
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Przyjeta stopa kapitalizacji w wysokosci 9,6 % odzwierciedla aktualng sytuacje na rynku, jak réwniez
indywidualne cechy nieruchomosci. Zauwazy¢ nalezy, iz przedmiotowa nieruchomos¢ posiada dos¢
specjalistyczng funkcje oraz bardzo korzystne potozenie na tle aglomeracji Slgskiej. W zwigzku z po-
wyzszym stwierdzono, iz okreslona stopa kapitalizacji ustalona zostata na poziomie wtasciwym i jed-
noczesnie bezpiecznym, biorgc pod uwage cechy nieruchomosci.

Oszacowanie wydatkow operacyjnych pozostajacych po stronie witasciciela i zwigzanych z nieru-
chomoscia

Zestawienie kosztéw zwigzanych z eksploatacjg nieruchomosci (pozostajacych
po stronie wtasciciela)

Wyszczegblnienie

Podatek od nieruchomosci:

pow. w mkw stawka w zt/mkw

grunt 17963,00 1,16 20 837,08 zt
budynki 6035,82 28,78 173 710,90 zt
budowle* 2 156 424,00 zt 2% 43 128,48 zt
Razem podatki 237 676,46 zt
Optata za uzytkowanie wieczyste gruntu (3% wartosci
gruntu)** 64 440,47 zt
Ubezpieczenie 5 000,00 zt
Remonty biezace, konserwacje, utrzymanie pustosta-
néw, koszty zarzadu (7 % edb) 63 012,27 zt

SUMA 370 129,19 zt

* dane uzyskane od Zleceniodawcy
**wysokos¢ optaty za uzytkowanie wieczyste okreslono na podstawie wzoru:

**0uw. = Wep.w. * Suw.,

gdzie:

Ouw. - wartosc¢ optaty za uzytkowanie wieczyste gruntu,

Wepw. — wartos¢ prawa wiasnosci gruntu - (przyjeta na podstawie Tabeli nr 19)
Suw. - stawka rocznej optaty za uzytkowanie wieczyste.

Ouw. =(17 963 m2 x 119,58 zt/m2) x 0,03 = 64 440,47 zt

Stawki podatku od nieruchomosci przyjeto zgodnie ze stawkami podatku z Miasta Katowice na rok
2023 (UCHWALA NR LV/1168/22 RADY MIASTA KATOWICE z dnia 27 pazdziernika 2022 r. w sprawie
okreslenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci na rok 2023 obowigzujacych na terenie
miasta Katowice).
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Na podstawie analizy rynku lokalnego, analizy kosztéw zwigzanych z eksploatacjg nieruchomosci,
informacji od zarzgdcéw nieruchomosci, a takze Urzedu Miasta Katowice (stawki podatkowe- ) okre-
slono wydatki operacyjne zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci na poziomie 370 129,19 zt rocz-
nie.

Okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem wiasnosci
budynkéw w podejsciu dochodowym w stanie na dzien 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 13
EDB / rok 900 175,25 zt
Wydatki operacyjne 370 129,19 zt
Dochéd Operacyjny Netto (DON) 530 046,05 zt
Stopa kapitalizacji 9,60%
Wartos¢ rynkowa 5521 313,07 zt

Przyjeto wartosé: Wn =5 521 000 zt
Stownie: pie¢ miliondéw piecset dwadziescia jeden tysiecy ztotych

9.2. Okreslenie wartosci nieruchomosci dla sprzedazy wymuszonej

Oprocz wyceny wedtug wartosci rynkowej operat, na zadanie kredytodawcy, moze zawiera¢ takze
wycene wedtug wartosci rynkowej przy sprzedazy wymuszonej, jezeli spodziewana jest licytacja nieru-
chomosci. Mozliwos¢ zaciggniecia kredytu pod tzw. zabezpieczenie hipoteczne stanowi jedng z naj-
wazniejszych zalet nieruchomosci jako lokaty kapitatu. Jednak kredyt daje kredytodawcy przywilej
roszczenia w przypadku niewypetnienia warunkéw sptaty dtugu, a dla banku mozliwos¢ odzyskania
zainwestowanych srodkéw finansowych ma istotne znaczenie. W tym wypadku moze to nastgpi¢ na
etapie tzw. ,szybkiej sprzedazy nieruchomosci”. Zwigzane jest to z ryzykiem ptynnosci, co oznacza ta-
twos¢ 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 czynnikéw ekonomicznych na rynku. Wartos¢ nieruchomosci przy
sprzedazy wymuszonej moze ksztattowac 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¢ moz-
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liwie szybko, aby nie pogtebiac strat kredytodawcy. Pospiech ten powoduje skrécenie czasu ekspo-
nowania nieruchomosci na rynku, wskutek czego oferta dotrze do ograniczonego kregu nabywcow.

Warto$¢ wymuszong wyznaczono na podstawie okreslonej wartosci rynkowej w nastepujgcy sposob:

Ww = Wgrn * Wa * we
Wk - warto$¢ rynkowa,
W, - wspotczynnik ogélnej atrakcyjnosci,

Wc - wspotczynnik zachety ceng wywotawczg.

Wspotczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane dodatkowymi
cechami. Sa to cechy ,drugoplanowe”, mozliwe do wychwycenia dla klienta bardzo zainteresowane-
go kupnem. Cechy takie posiada kazda nieruchomos¢. To takie wiasnie specyficzne cechy nierucho-
mosci powodujg, ze nabywca sposrdd kilku podobnych wybiera wiasnie tg nieruchomos¢. Czesto
jest to spowodowane indywidualnymi preferencjami potencjalnego nabywcy. Pozytywnymi cechami
przedmiotowej nieruchomosci jest potozenie na terenie o dominacji zabudowy ustugowo - produk-
cyjnej oraz sasiedztwo zabudowy o podobnym charakterze. Cechg o charakterze mato korzystnym
jest Sredni stan techniczny czesci zabudowy. Przy uwzglednieniu powyzszych cech przedmiotowej
nieruchomosci okreslono wspotczynnik atrakcyjnosci na poziomie 15%.

Wspétczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposréd kilku podobnych
wybierze nieruchomos¢ najtansza. Poziom wspotczynnika zachety cenowej wynika z aktywnosci ryn-
ku. Rynek nieruchomosci zabudowanych o charakterze komercyjnym jest rynkiem Srednio aktyw-
nym. Przy stosunkowo duzej podazy nieruchomosci na rynku lokalnym i przy relatywnie stabilnym
poziomie cen ofertowych, wspotczynnik zachety cenowej dla przedmiotowej nieruchomosci okreslo-
no na poziomie 15%.

Dla nieruchomosci szacowanej przyjeto wspdtczynniki:

W, = 0,85 (15% obnizenia wartosci),

wc = 0,85 (15% obnizenia wartosci).

Ww =5 521 000 zt * 0,85 * 0,85 = 3 988 922,50 zt
Po zaokragleniu: 3 989 000 zi.

Stownie: trzy miliony dziewiecset osiemdziesiqt dziewiec tysiecy ztotych.

9.3. Okreslenie wartosci odtworzeniowej przedmiotowej nieruchomosci

Wartos$¢ odtworzeniowg nieruchomosci okreslono jako sume:
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o ~kosztu odtworzenia” gruntu nieruchomosci(wartosci rynkowej gruntu)

©—  kosztu odtworzenia budynku i budowli.

9.3.1 OkresSlenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu

niezabudowanego

Do okres$lenia prawa uzytkowania wieczystego gruntu niezabudowanego zastosowano podejscie
poréwnawcze, metode poréwnywania parami.

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakgcji, szczegétowych informacji od agencji obrotu nieru-
chomosciami oraz na podstawie preferencji potencjalnych nabywcéw ustalono cechy rynkowe, od
ktérych uzaleznione sg ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych na rynku lokalnym. Wy-
odrebniono nastepujgce atrybuty majgce zasadniczy wptyw na zréznicowanie cen 1 m2 powierzchni

gruntu:
©— Lokalizacja ogdélna
©— Mozliwosci inwestycyjne
©— Rodzaj prawa do gruntu
©— Wielkos$¢ dziatki

Cechy te majg nastepujgce charakterystyki

L.p. Rodzaj cechy

Ocena wplywu
cechy na cene
jednostkowga

Tabela 14

Charakterystyka

Korzystna

Nieruchomosci potozone na terenie zurbanizowanym, w niedalekiej
odlegtosci od obszaréw koncentracji przemystu, produkgji, aktywno-
$ci gospodarczej. W niedalekiej przebiegajg gtowne arterie komuni-
kacyjne. Lokalizacja sprzyja prowadzeniu duzych projektow inwesty-
cyjnych. W sasiedztwie funkcjonujg dominanty przemystowe (tj. duze
zaktady produkcyjne badz przemystowe o bogatych tradycjach)

Lokalizacja
ogélna

Srednio
korzystna

Nieruchomosci potozone na terenach zurbanizowanych, w posred-
niej odlegtosci do obszaréw koncentracji przemystu, w posredniej
odlegtosci od drog krajowych. Tereny o charakterze przemystowym,
brak dominanta przemystowego w sasiedztwie.

Niekorzystna

Nieruchomosci potozone na terenie umiarkowanie zurbanizowanym,
o stabszym dostepie komunikacyjnym. Otoczenie nie jest kojarzone z
dziatalnos$cig przemystowa ani aktywizacjg gospodarcza. Tereny po-
kopalniane predystynowane do zmiany funkcji. Gtéwnie trasy w od-
daleniu.

Mozliwosci inwe-
stycyjne

Korzystna

Na dziatce nie wystepuja zadne ograniczenia w zagospodarowaniu
np. w ksztatcie dziatki i uksztattowaniu bgdz wynikajgce z sgsiedztwa.
Brak utrudnien w zagospodarowaniu. Warunki fizjograficzne oraz
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uwarunkowania planistyczne umozIliwiajg petne wykorzystanie tere-
nu. Przeznaczenie produkcyjno-ustugowe.

Srednio
korzystna

Warunki fizjograficzne (ksztatt dziatki nieregularny) oraz uwarunko-
wania planistyczne uniemozliwiajg petne wykorzystanie terenu. Wy-
stepuja pewne ograniczenia w realizacji projektéw inwestycyjnych.
Przeznaczenie produkcyjne, sktady, magazyny.

Niekorzystna

Dziatka o duzych utrudnieniach w zagospodarowaniu i ewentualne;j
zabudowie, wynikajacych z sgsiedztwa, ksztattu dziatki lub uwarun-
kowan planistycznych. Teren o mniejszej przydatnosci do realizacji
projektow inwestycyjnych. Przeznaczenie produkcyjne, sktady, maga-

zyny.

Korzystna Prawo wtasnosci gruntu.
3 Rodzaj prawa do Srednio Prawo wiasnosci gruntu czesci gruntu, prawo uzytkowania wieczy-
" gruntu korzystna stego do pozostatej czesci gruntu
Niekorzystna  Prawo uzytkowania wieczystego gruntu.
o 5
4 Powierzchnia dziat- Korzystna Ponizej 10000 m
ki

Niekorzystna

Powyzej 10 000 m?

Wagi cech rynkowych odniesiono do zatozenia, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci Wx znajdzie sie

pomiedzy Cmin @ Cmax. W zbiorze transakcji dotyczgcych podobnych nieruchomosci okreslono:

cene maksymalng Cmax = 250,00 zt/m2

cene minimalng Cmin = 104,91 zt/m2

AC = Cmax - Cmin = 250,00 Z}/mZ - 104,91 Zi/mZ = 145,09 ZIImZ

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji oraz na podstawie preferencji potencjalnych na-

bywcéw ustalono nastepujgce wagi cech.

Tabela 15
L.p. CECHA RYNKOWA Waga cechy [%] 22K'eS kr‘;";]mwy [t/
1 Lokalizacja ogblna 40 58,03
2 Rodzaj prawa do gruntu 10 14,51
3 Mozliwosci inwestycyjne 15 21,76
4 Powierzchnia dziatki 35 50,78
Razem 100 145,09

Ze zbioru transakcji nieruchomosci podobnych, do dalszych obliczen wyselekcjonowano 3 najbar-

dziej zblizone do przedmiotu wyceny pod wzgledem przeanalizowanych cech rynkowych wptywaja-

cych na zréznicowanie cen jednostkowych, ktore przedstawiono ponize;.
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Tabela 16

RODZAJ CECH RYNKO-

NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN

WYCH
A B C
Miasto Katowice Katowice Katowice
Ulica Zapustna Wozniaka Porcelanowa
Data transakgji 2021.03.09 2021.08.04 2021.01.18
Powierzchnia dziatki [m?] 6 441 2528 2503
Cena 1 m? pow. 174,29 zt 155,70 zt 104,91 zt
N . . Srednio ko- .
Lokalizacja ogélna niekorzystna ' niekorzystna
rzystna
Rodzaj prawa do gruntu korzystna niekorzystna korzystna
S . $rednio ko- Srednio ko- srednio ko-
Mozliwosci inwestycyjne
rzystna rzystna rzystna
Powierzchnia dziatki srednio ko korzystna korzystna
rzystna

Tabela obliczeA wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego 1 m2 stanowigcej nieza-

budowany grunt

Tabela 17

RODZAJ CECH RYNKO-

NIERUCHOMOS(C

NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN

WYCH WYCENIANA
A B (o
Miasto Katowice Katowice Katowice Katowice
Ulica Wozniaka Zapustna WozZniaka Porcelanowa
Data transakgji 2021.03.09 2021.08.04 2021.01.18
Powierzchnia dziatki [m?] 17 963 6 441 2528 2503
Cena 1 m? pow. 174,29 4 155,70 zt 104,91
Srednio korzyst- . Srednio ko- .
. i niekorzystna niekorzystna
Lokalizacja ogdélna na rzystna
29,02 zt 0,00 zt 29,02 zt
. niekorzystna korzystna niekorzystna korzystna
Rodzaj prawa do gruntu 14,51 7 0,00 7t 14,51 7t
Srednio korzyst- Srednio ko- Srednio ko- Srednio ko-
Mozliwosci inwestycyjne na rzystna rzystna rzystna
-21,76 zt 0,00 zt 0,00 zt
niekorzystna Srednio ko- korzystna korzystna
Powierzchnia dziatki 4 rzystna y y
-25,39 z¢ -50,78 zt -50,78 zt
SUMA POPRAWEK -32,64 zt -50,78 zt -36,27 zt
CENA 1 m? SKORYG. 141,65 zt 104,92 zt 68,64 zt

CENA SREDNIA 1 m2 po-
wierzchni gruntu

105,07 zt
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Wartos¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu niezabudowanego wynosi:

Woaeuw = 105,07 z/m2 x 17963 m2 = 1 887 372,41 zt

Przyjeto wartos¢: Weuw = 1 887 000 zt

Stownie: jeden milion osiemset osiemdziesigt siedem tysiecy zfotych

9.3.2 Okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci gruntu niezabudowane-

go na potrzeby obliczenia optaty za uzytkowanie wieczyste gruntu

Tabela obliczer wartosci rynkowej prawa wtasnosci 1 m?2 gruntu niezabudowanego

Tabela 18

RODZAJ CECH RYNKO-

NIERUCHOMOS(E

NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN

WYCH WYCENIANA
A B C
Miasto Katowice Katowice Katowice Katowice
Ulica Wozniaka Zapustna WozZniaka Porcelanowa
Data transakgcji 2021.03.09 2021.08.04 2021.01.18
Powierzchnia dziatki [m?] 17 963 6 441 2528 2503
Cena 1 m? pow. 174,29 zt 155,70 zt 104,91 zt
Srednio korzyst- . Srednio ko- .
. i niekorzystna niekorzystna
Lokalizacja ogélna na rzystna
29,02 zt 0,00 zt 29,02 zt
. korzystny korzystny niekorzystny korzystny
R
odzaj prawa do gruntu 0,00 zt 14,51 z4 0,00 zt
Srednio korzyst- Srednio ko- Srednio ko- Srednio ko-
Mozliwosci inwestycyjne na rzystna rzystna rzystna
-21,76 zt 0,00 zt 0,00 zt
niekorzystna srednio ko- korzystna korzystna
Powierzchnia dziatki 4 rzystna y y
-25,39 z -50,78 zt -50,78 zt
SUMA POPRAWEK -18,14 z¢ -36,27 zt -21,76 zt
CENA 1 m2 SKORYG. 156,16 zt 119,42 zt 83,15 z¢
7 T
CENA SREDNIA 1 m? po 119,58 z}

wierzchni gruntu
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Wartos$¢ rynkowa prawa wiasnosci gruntu niezabudowanego na potrzeby obliczenia optaty za
uzytkowanie wieczyste wynosi:

WGW = 119,58 zt/m? x 17963 m? = 2 148 015,54 zt

Przyjeto wartos¢: WGW = 2 148 000 zt

Stownie: dwa miliony sto czterdziesci osiem tysiecy ztotych.

Okreslenie kosztu odtworzenia zabudowan

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

KoDB=Pu*Cj*(1—Z)+WGR

Kope- koszt odtworzenia

Pu- powierzchnia uzytkowa budynku

C ;- cena jednostkowa

Z -zuzycie techniczne

Wer -przecietna warto$¢ prawa do gruntu

Na podstawie analizy rynku lokalnego mozna przyja¢, iz stawki roboczogodziny, wskazniki kosztéw
zakupu, kosztéow posrednich, zysku oraz ceny najmu sprzetu i ceny materiatéw budowlanych odpo-
wiadajg publikacjom uzytym do szacowania zawartym w cenniku roboét i obiektoéw inwestycyjnych
wydawnictwa BISTYP IV kwartat 2022 r. oraz Sekocenbud - IV kwartat 2022 r. Poréwnano stawki ro-
boczogodziny w robotach ogélnobudowlanych, wskazniki kosztow zakupu, kosztéw posrednich, zy-
sku oraz ceny najmu sprzetu przyjmowane przez lokalne przedsiebiorstwa budowlane.

Tabela 19
. . llos¢ jed. Cena > . Wartos¢ ze
Ozn. obiektu Obiekt [m2] jed. [zH] Wartosé [zH] Zuzycie zusyciem [zl]
Hala watkdw i tulei BCOI.3.083 4258,00 360527 15351239,66 48% 7 982 644,62
Budynek administracyj-

: BCOI.1.005 1188,42 399425 474684659  38% 2943 044,88
no-socjalny
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Budynek gospodarczo- BCOI3.076 157,40 433137 68175764  15% 579 493,99

magazynowy
Budynek garazy BCOI.3.074 432,00 109048 471 087,36 55% 211 989,31
przyjeto z
Budowle i urzadzenia deklaracji na 45% 2 156 424,00
podatek od
nieruchomosci
Dokumentacja i nadzér* 200 000,00
Roboty dodatkowe nie-
przewidziane w projekcie 277 471,94
(2%)*
tacznie budynki i budowle 14 351 068,75
Wartos¢ rynkowa prawa UW gruntu 17963,00 105,07 1887 372,41
taczna wartos¢ odtworzeniowa nieruchomosci 16 238 441,16

Przyjeto warto$¢ odtworzeniowg przedmiotowe]j nieruchomosci w stanie na dzien wyceny po zao-
kragleniu: Wop = 16 238 000 zt
Stownie: szesnascie milionéw dwiescie trzydziesci osiem tysiecy ztotych.

10. WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI | UZASADNIENIEM

Okreslona w podejsciu dochodowym warto$¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz
z prawem wiasnosci budynkéw w stanie na dzieh wyceny (5 521 000 z) jest wartoscig rynkowa dla
aktualnego sposobu uzytkowania. Wartos¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania i
uwzglednia wszystkie cechy nieruchomosci wptywajgce na wartos¢, lokalizacje, stan techniczno-
funkcjonalny, sasiedztwo.

Wartos$¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania i uwzglednia wszystkie cechy nieruchomosci
wptywajgce na wartos¢, lokalizacje, stan techniczno-funkcjonalny, sasiedztwo.

Do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci przeanalizowano lokalny rynek nie-
ruchomosci komercyjnych z terenu wojewddztwa $laskiego. Okres analizy od 2021 roku do dnia wy-
ceny. Okreslona warto$¢ rynkowa okreslona w podejsciu dochodowym odpowiada cenom jakie zo-
staty osiggane za podobne obiekty. Okreslona stawka najmu odpowiadajg stawkom najmu, ktore sg
osiggane na rynku lokalnym. Odnoszac sie do wycenianej nieruchomosci oraz ogdlnego rynku nieru-
chomosci w Katowicach nalezy stwierdzi¢, ze przedmiot wyceny jest Srednio atrakcyjny na rynku,
stwarza mozliwosci prowadzenia dziatalnosci w zakresie produkcji i magazynowania w branzy hutni-
czej lub podobnych.
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Wartosci w odniesieniu do 1 m?2 powierzchni budynkéw wynoszg w stanie na dzienn wyceny, okoto
914,76 zt. Okres$lona wartos¢ nieruchomosci ksztattuje sie na putapie cen jednostkowych ponizej
Sredniej sposrdod wystepujgcych na regionalnym rynku i zawiera sie pomiedzy ceng minimalng a
maksymalna. Lokalizacja oraz uktad funkcjonalny i wielkos¢ powierzchni uzytkowej budynkéw stwa-
rzajg dobre warunki do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Przedmiotowa nieruchomos¢ to
dos¢ duzy zaktad produkcyjne. Powierzchnie budynkoéw, ich wysokosci i dtugosci oraz charakter po-
szczegoblnych powierzchni dajg mozliwos¢ prowadzenia réznorodnej produkcji oraz instalacje do-
wolnej linii produkcyjnej. Fakt relatywnie duzej powierzchni budynkdéw sprawiaja, ze jest ona dos¢
specyficzna na rynku, a przede wszystkim raczej rzadko wystepujgca. Wobec tego podaz tego typu
nieruchomosci jest niewielka, a popyt na nieruchomosci komercyjne specjalistyczne szczegdélnie na
terenie wojewddztwa $laskiego ciggle wzrasta. Wspotczynnik obtozenia jest na dos¢ bezpiecznym
poziomie majac na uwadze rozwdj lokalnego rynku oraz potozenie przedmiotu wyceny na tle woje-
wodztwa slaskiego oraz odlegtosci od duzych szlakéw komunikacyjnych. Wartosci nieruchomosci
zostaty zweryfikowane z ofertami sprzedazy réwnie duzych obiektow.

Wartos$¢ odtworzeniowg nieruchomosci w stanie na dzien wyceny okreslono na poziomie 16 238 000
z}. Wartos$¢ nieruchomosci dla sprzedazy wymuszonej okreslono na poziomie 3 989 000 zi.

Komentarz do wyniku: W zwigzku z aktualng sytuacjg polityczng zwigzang z konfliktem zbrojnym
na Ukrainie oraz przewidywanym ogolnoswiatowym spowolnieniem istnieje duza niepewnos¢ ryn-
kowa. Istnieje duze ryzyko ograniczenia inwestowania w nieruchomosci komercyjne. Obecna sytua-
cja moze powodowac chwilowg stagnacje na rynku. W zwigzku z typowymi zachowaniami konsu-
mentéw w dobie kryzysu tj. ograniczeniu w podejmowaniu decyzji inwestycyjnych nalezy liczy¢ sie
rowniez z bardziej ograniczong ptynnoscig nieruchomosci. W zwigzku z tym zalecana jest stata kon-
trola wartosci nieruchomosci.

11. KLAUZULE | OGRANICZENIA

11.1.0perat zostat sporzagdzony zgodnie z przepisami prawa oraz Standardami Zawodowymi
Rzeczoznawcow Majatkowych.

11.2.0perat sporzgdzono wytgcznie dla celu okreslonego w punkcie 2.

11.3. Za wykorzystanie operatu do innych celéw, jak réwniez przez osoby trzecie autor nie
ponosi odpowiedzialnosci.

11.4.0perat nie moze by¢ publikowany w catosci ani w czesci bez zgody autora.

T ?°¢ ¢

11.5.Zatozono, ze rzeczoznawcy udostepniono wszelkie niezbedne dokumenty mogace miec
wptyw na ustalenie wartosci nieruchomosci.
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-

-
-

11.6.0kreslona wartos¢ nie uwzglednia podatkéw i optat, w tym podatku VAT. Przedstawione
w operacie wartosci sg wartosciami netto.

11.7.Wartos$¢ rynkowa oszacowana jest w stanie po ukonczeniu inwestycji.;

11.8. Rzeczoznawca okreslajgc wartos¢ rynkowg zatozyt, ze ocena ryzyka kredytodawcy i
zdolnosci kredytowej podlegac bedzie analizie i ocenie przez strony umowy kredytowej. Ana-
liza operatu szacunkowego nalezy do kredytodawcy i stanowi materiat pomocniczy, nie prze-
sgdzajgc o przyznaniu kredytu badz jego wysokosci.

11.9.0bliczenia zostaty wykonane za pomoca arkusza kalkulacyjnego Excel. Wyniki posrednie
i wynik koncowy mogga by¢ obarczone minimalnymi niedoktadnosciami wynikajacymi z zao-
kraglen.

11.10. Powierzchnie uzytkowg budynku ustalono na podstawie dokumentéw dostarczonych
przez kredytobiorce oraz na podstawie przeprowadzonej inwentaryzacji.

11.11. W zwigzku z aktualng sytuacja polityczng zwigzang z konfliktem zbrojnym na Ukrainie
oraz przewidywanym ogoélnoswiatowym spowolnieniem istnieje duza niepewnos¢ rynkowa.
Istnieje duze ryzyko ograniczenia inwestowania w nieruchomosci komercyjne. Obecna sytu-
acja moze powodowac¢ chwilowg stagnacje na rynku. W zwigzku z typowymi zachowaniami
konsumentéw w dobie kryzysu tj. ograniczeniu w podejmowaniu decyzji inwestycyjnych na-
lezy liczy¢ sie réwniez z bardziej ograniczong ptynnoscig nieruchomosci. W zwigzku z tym za-
lecana jest stata kontrola wartosci nieruchomosci.

12. PODPIS AUTORA OPRACOWANIA

13. ZALACZNIKI

13.1. Mapa lokalizacyjna nieruchomosci

13.2. Dokumentacja fotograficzna

13.3. Protokét z badania Ksigg Wieczystych

13.4. Kopie dokumentéw

13.5. Obszary ryzyka zwigzane z nieruchomoscia

13.6. Oswiadczenie rzeczoznawcy

13.7. Polisa OC

ESTIM

€

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

74



OPERAT SZACUNKOWY
Katowice, ul. ul. ks. mjra K.Wozniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec, obreb 0006 Szopienice, woj. $lgskie

Zatacznik nr 13.1. Mapa lokalizacyjna nieruchomosci
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Zatacznik nr 13.2. Dokumentacja fotograficzna

Widok wycenianej nieruchomosci
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Widok wycenianej nieruchomosci
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Widok otoczenia i sasiedztwa
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Zatacznik nr 13.3.

©— Dla nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta nr KA1K/00072627/8 prowadzona
przez Xl Wydziat Ksigg Wieczystych Sagdu Rejonowego Katowice-Wschéd w Katowicach:
Tabela 20
Ksiega Wieczysta nr KA1K/00072627/8,
(stan na 07.03.2023 r. okofo 11.00 na podstawie systemu elektronicznego: https://przegladarka-kw.ms.gov.pl/)
Typ ksiegi G.runt oddan,y’w uzytkowanie wieczyste i budynek stanowigcy odrebna
nieruchomos¢
Dziat | - ,,Oznaczenie nieruchomosci”
Potozenie SLASKIE, KATOWICE M., KATOWICE
Dziatki ewidencyjne
Dziatka 1787/18 MAPA 1
Ulica KS. MJRA K. WOZNIAK
Sposéb korzystania TERENY PRZEMYStOWE
Dziatka 1791/18 MAPA 1
Ulica KS. MJRA K. WOZNIAK
Sposéb korzystania TERENY PRZEMYStOWE
Dziatka 1786/18 MAPA 1
Identyfikator dziatki 246901_1.0006.AR_1.1786/18

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa)

0006, SZOPIENICE

Ulica

KS. MJRA K. WOZNIAK

Sposéb korzystania

Bl - INNE TERENY ZABUDOWANE

Obszar catej nieruchomosci

1,4092 ha

Budynki

Potozenie (numer porzgdkowy / wojew6dz-
two, gmina, miejscowosc)

Nazwa ulicy

Liczba kondygnacji

Powierzchnia uzytkowa

Przeznaczenie budynku

Odrebnos¢

SLASKIE, KATOWICE M., KATOWICE

KS. MJRA K. WOZNIAKA

1,0

576,000 m2

BUDYNEK GARAZU-METALOWY, NIEPODPIWNICZONY O KUB. 2592 M3
Tak

Potozenie (numer porzadkowy / wojew6dz-
two, gmina, miejscowosc)

Nazwa ulicy

Powierzchnia uzytkowa

Przeznaczenie budynku

Odrebnos¢

SLASKIE, KATOWICE M., KATOWICE

KS. MJRA K. WOZNIAKA

31,4000 m2

BUDYNEK STYCZNIKOWNI O KUB. 376 M3
Tak

Potozenie (numer porzgdkowy / wojewo6dz-
two, gmina, miejscowosc)

Nazwa ulicy

Powierzchnia uzytkowa

Przeznaczenie budynku

Odrebnos¢

SLASKIE, KATOWICE M., KATOWICE

KS. MJRA K. WOZNIAKA

1188,4200 m2

BUDYNEK ADMINISTRACYJNO-SOCJALNY, NIPODPIWNICZONY, MUROWANY
O KUB. 7091,51 M3

Tak

Potozenie (numer porzgdkowy / wojewo6dz-
two, gmina, miejscowosc)

Nazwa ulicy

Powierzchnia uzytkowa

Przeznaczenie budynku

SLASKIE, KATOWICE M., KATOWICE

KS. MJRA K. WOZNIAKA

4258,0000 m2

BUDYNEK HALI WALKOW | TULEI O KONSTRUKCJI STALOWEJ, MUROWANY O
KUB. 59745 M3
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Odrebnos¢

Tak

Urzadzenia

Potozenie (numer porzadkowy / wojew6dz-
two, gmina, miejscowosc)

Opis

Potozenie (numer porzadkowy / wojewo6dz-
two, gmina, miejscowosc)

Opis

SLASKIE, KATOWICE M., KATOWICE

Place
SLASKIE, KATOWICE M., KATOWICE

parkingi

Dziat I-Sp ,,Spis praw zwigzanych z wiasnoscig”

Rodzaj prawa

Tres$¢ prawa

Ksiega powigzana

Rodzaj prawa

Tre$¢ prawa

Ksiega powigzana

UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA UJAWNIONEGO W DZIALE 1l INNEJ
KSIEGI WIECZYSTE)

SLUZEBNOSC GRUNTOWA USTANOWIONA NA RZECZ KAZDOCZESNYCH
WEASCICIELI LUB UZYTKOWNIKOW WIECZYSTYCH DZIALEK GRUNTU OZNA-
CZONYCH NUMERAMI EWIDENCYJNYMI 1786/18, 1787/18 1 1791/18 OBJE-
TYCH KSIEGA WIECZYSTA NR KA1K/00072627/8, POLEGAJACA NA PRAWIE
PRZEJAZDU | PRZECHODU PO DZIALKACH OZNACZONYCH NUMERAMI EWI-
DENCYJNYMI: 1793/18, 1926/18, 1976/18 ORAZ 1977/18 ISTNIEJACYM PASEM
GRUNTU

KA1K /00067534 /1, nrwpisu 10

UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA UJAWNIONEGO W DZIALE Il INNEJ
KSIEGI WIECZYSTEJ

SEUZEBNOSC GRUNTOWA
USTANOWIONA NA RZECZ
KAZDOCZESNYCH WEASCICIELI LUB
UZYTKOWNIKOW WIECZYSTYCH
DZIALEK GRUNTU OZNACZONYCH
NUMERAMI EWIDENCYJNYMI 1786/18,
1787/18 11791/18 OBJETYCH KSIEGA
WIECZYSTA NR KA1K/00072627/8,
POLEGAJACA NA PRAWIE PRZEJAZDU |
PRZECHODU PO DZIAEKACH
OZNACZONYCH NUMERAMI
EWIDENCYJNYMI: 1934/18 | 1742/18,
ISTNIEJACYM PASEM GRUNTU.

KA1K / 00029027 / 6, nr wpisu 29

Prawo uzytkowania wieczystego

Okres uzytkowania

Sposéb korzystania

2090-09-16
DZIALKI GRUNTU W UZYTKOWANIU WIECZYSTYM ZABUDOWANE BUDYN-
KAMI | URZADZENIAMI STANOWIACYMI ODREBNE NIERUCHOMOSCI

Dziat Il - ,,Wtasnos¢”

Wiasciciele

Wielkos$¢ udziatu
Skarb Panstwa

”m
Skarb Panstwa
Uzytkownik wieczysty

Wielkos¢ udziatu
Inna osoba prawna lub jednostka organiza-
cyjna niebedgca osobg prawng

11
COGNOR SPOEKA AKCYJNA, PORAJ, 012859760, 0000211496,

Dziat Ill - ,,Prawa, roszczenia i ograniczenia”

Brak wpiséw

Dziat IV - ,,Hipoteka”

L.p.

6

Napis

Rodzaj hipoteki
Suma

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO, WEASNOSCI BUDYNKU
STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC | URZADZENIA STANOWIACE-
GO ODREBNY PRZEDMIOT WEASNOSCI

Hipoteka umowna taczna

250000000,00 (DWIESCIE PIECDZIESIAT MILIONOW) Z&

ZABEZPIECZENIE WIERZYTELNOSCI POSIADACZY OBLIGAC)I, BEZ IMIENNEGO
ICH WSKAZYWANIA, TO JEST WSZELKICH ISTNIEJACYCH | PRZYSZLYCH WIE-
RZYTELNOSCI PRZYSEUGUJACYCH TYM OBLIGATARIUSZOM W STOSUNKU
DO EMITENTA Z TYTULU OBLIGAC)I, AW SZCZEGOLNOSCI Z TYTULU SPEATY

ESTIM

Consulting

&

ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 8646177 |

operaty@estim.pl | www.estim.pl
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OPERAT SZACUNKOWY

Katowice, ul. ul. ks. mjra K.WozZniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec, obreb 0006 Szopienice, woj. $lgskie

Ksiega wspétobcigzona

Inne informacje

KWOTY GEOWNE], W TYM Z TYTUEU KWOT WYKUPU, RAT WYKUPU, PREMII,
ODSETEK ORAZ PRZYZNANYCH KOSZTOW POSTEPOWANIA, JAK ROWNIEZ
INNYCH ROSZCZEN O $WIADCZENIA UBOCZNE, WYNIKAJACYCH Z OPISANE]
W 2 TEGO AKTU EMISI OBLIGAC)I, PROWADZONEJ NA PODSTAWIE PRZEPI-
SOW USTAWY Z 15 STYCZNIA 2015 R. O OBLIGACJACH (DZ. U. 2021 R. POZ.
187 Z POZN. ZM.) ORAZ NA PODSTAWIE UCHWAL ZARZADU EMITENTA NR 1
Z DNIA 9.06.2021R., DNIA 25.06.2021R., 2.07.2021, UCHWALY RADY NAD-
ZORCZE) EMITENTA NR 1 Z DNIA 9.06.2021R.,, WLANEGO ZGROMADZENIA
AKCJONARIUSZY EMITENTA NR 13 Z DNIA 30, .06.2021R., UCHWALY ZARZA-
DU COGNOR HOLDING SA Z DNIA 16.06.2021R., UCHWALY WALNEGO
ZGROMADZENIA AKCJONARIUSZY COGNOR HOLDING SA NR 23 Z DNIA
30.06.2021R., UCHWALY COGNOR HOLDING SA DZIALAJACE] JAKO KOM-
PLEMENTARIUSZ COGNOR HOLDING S.A. SP. K. NR 1 Z DNIA 16.06.2021R.
ORAZ UCHWALY COGNOR HOLDING S.A. SP. K. Z 24.06.2021R.,, , CELEM
ZABEZPIECZENIA EMIS)I NIE WIECEJ NIZ 200.000 SZTUK NIEPOSIADAJACYCH
FORMY DOKUMENTU (ZDEMATERIALIZOWANYCH) OBLIGAC)I NA OKAZICIE-
LA, O WARTOSCI NOMINALNEJ 1.000 PLN KAZDA, O TERMINIE WYKUPU 15
LIPCA 2026 R. ORAZ NA POZOSTALYCH WARUNKACH EMIS]I OBLIGAC!
OPISANYCH W PARAGRAFIE 2 AKTU NOTARIALNEGO, A ODNOSNIE WYKUPU,
W TYM WCZESNIEJSZEGO WYKUPU PAR 2 PKT K- N AKTU NOTARIALNEGO..
KA1K /00122180 /8

KA1S /00030874 / 5

KA1S /00032262 / 6

KR1P / 00286076 / 6

KR1P /00331269 / 7

CZ1Z /00033483 / 1

TR1T/00123081/5

TR1T/00101810/5

LD1M /00107840 / 4

LD1M /00092885 / 2

OL10 /00019863 /6

OL10 /00045353 /9

HIPOTEKA UMOWNA tACZNA WSPOLOBCIAZONE SA TAKZE NIERUCHOMO-
$Cl, DLA KTORYCH PROWADZONE SA NASTEPUJACE KSIEGI WIECZYSTE:
CZ1M/00097283/5, CZ1M/00051050/9, CZ1M/00082182/9,
CZ1M/00082956/6, CZ1M/00056620/1, GL1G/00084766/6,
GL1G/00121403/6, GL1G/00084767/3, GL1G/00103076/2, CZ12/00033483/1,
KR1P/00286076/6, KR1P/00331269/7, TB15/00045540/4, TB15/00045533/2,
TB15/00047784/0, TB15/00053829/3, TB15/00052870/8, TB15/00057958/4,
TB15/00036294/8, LU11/00248556/0, LD1M/00107840/4, LD1M/00092885/2,
OP10/00117990/4, OP10/00112308/2, PO2P/00035922/4,
PO2P/00158081/4, PO2P/00257742/0, TR1T/00101810/5, TR1T/00123081/5,
PT1T/00034513/5, OL10/00019863/6, OL10/00045353/9.

Wierzyciel hipoteczny

GIDE TOKARCZUK GRZESKOWIAK SADOWNIK SPOEKA KOMANDYTOWA,
WARSZAWA, 016440459, 0000069465, ADMINISTRATOR HIPOTEKI

- Dla nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta nr KA1K/00122180/8 prowadzo-
na przez Xl Wydziat Ksigg Wieczystych Sagdu Rejonowego Katowice-Wschéd w Katowi-

cach:

Tabela 21
Ksiega Wieczysta nr KA1K/00122180/8

(stan na 07.03.2023 r. okofo 11.00 na podstawie systemu elektronicznego: https://przegladarka-kw.ms.gov.pl/)

Typ ksiegi

GRUNT ODDANY W UZYTKOWANIE WIECZYSTE

Dziat | - ,,Oznaczenie nieruchomosci”

ESTIM
Consulting

ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 8646177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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OPERAT SZACUNKOWY

Katowice, ul. ul. ks. mjra K.Wozniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec, obreb 0006 Szopienice, woj. $lgskie

Potozenie SlASKIE, M. KATOWICE, KATOWICE M., KATOWICE
Dziatka ewidencyjna

Dziatka 1788/18 MAPA 1

Ulica KS. MJRA KAROLA WOZNIAKA

Sposéb korzystania
Przytaczenie

BP - ZURBANIZOWANE TERENY NIEZABUDOWANE
KA1K /00067534 /1, 1516,0000 M2

Dziatka 1926/18

Ulica KS. MJRA KAROLA WOZNIAKA
Sposéb korzystania DR - DROGI

Przytaczenie KATK /00067534 / 1, 966,0000 M2
Dziatka 1975/18 MAPA 1

Obreb ewidencyjny SZOPIENICE

Ulica KS. MJRA KAROLA WOZNIAKA

Sposéb korzystania
Przytaczenie

BA - TERENY PRZEMYSLOWE
KA1K /00067534 / 1, 1345,0000 M2

Dziatka

Obreb ewidencyjny
Ulica

Sposéb korzystania
Przytaczenie

1976/18 MAPA 1

SZOPIENICE

KS. MJRA KAROLA WOZNIAKA
DR - DROGI

KA1K /00067534 / 1, 44,0000 M2

Obszar catej nieruchomosci

3871,0000 m2

Dziat I-Sp ,,Spis praw zwigzanych z wiasnoscig”

Rodzaj prawa

UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA UJAWNIONEGO W DZIALE 1l INNEJ
KSIEGI WIECZYSTE])

Tres¢ prawa

KAZDEMU WEASCICIELOWI, UZYTKOWNIKOWI WIECZYSTEMU | POSIAD-
CZOWI DZIALEK GRUNTU PRZYStUGUJE NIEODPLATNA SEUZEBNOSC
GRUNTOWA POLEGAJACA NA ZNOSZENIU ORAZ PRAWIE DOSTEPU DO LINII
PRZESYLOWYCH: ENERGII ELEKTRYCZNEJ (KABLI PODZIEMNYCH, ROZDZIEL-
NIl) W CELU ICH NAPRAWY | KONSERWAC]I ORAZ INSTALACJI WODOCIAGO-
WEJ | $CIEKOWEJ JUZ ISTNIEJACE), OBCIAZAJACE DZIALKI NR 1693/18 1775/18
OBJETE KW 66519

Prawo uzytkowania wieczystego

Okres uzytkowania

2090-09-16

Sposéb korzystania

DZIALKI GRUNTU W UZYTKOWANIU WIECZYSTYM

Dziat Il - ,,Wtasnos¢”

Wiasciciele

Wielko$¢ udziatu
Skarb Panstwa

1Al
Skarb Panstwa- Prezydent Miasta Katowice
Uzytkownik wieczysty

Wielko$¢ udziatu
Inna osoba prawna lub jednostka organiza-
cyjna niebedgca osobg prawna

1”71
COGNOR SPOEKA AKCYJNA, PORAJ, 012859760, 0000211496,

Dziat Ill - ,,Prawa, roszczenia i ograniczenia”

Rodzaj wpisu

OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE

Tres$¢ wpisu

NIEODPtATNA | NIEOGRANICZONA W CZASIE SEUZEBNOSC PRZESYtU,
POLEGAJACA NA PRAWIE POSADOWIENIA NA DZIALKACH GRUNTU OZNA-
CZONYCH NUMERAMI EWIDENCYJNYMI: 1793/18, 1792/18, 1790/18,
1926/18, 1975/18, 1976/18, 1977/18 - SIECI WODOCIAGOWEJ | KANALIZA-
CYJNE] W SPOSOB OZNACZONY NA MAPACH STANOWIACYCH ZAEACZNIKI
NUMER 1-77 DO AKTU LINIA NIEBIESKA - SIEC WODOCIAGOWA ORAZ LINIA
BRAZOWA- SIEC KANALIZACYJNA ORAZ ZAPEWNIENIU DOSTEPU DO NICH, A
TO W CELU KORZYSTANIA Z NIERUCHOMOSCI NA KTORYCH POLOZONE SA
SIECI WODOCIAGOWE | KANALIZACYJNE, W ZAKRESIE NIEZBEDNYM DLA
ZAPEWNIENIA PRAWIDLOWEGO FUNKCJONOWANIA SIECI WODOCIAGO-
WYCH | KANALIZACYJNYCH, W TYM W SZCZEGOLNOSCI KONSERWAC]I, RE-
MONTOW, WZGLEDNIE USUNIECIA AWARII URZADZEN | INSTALAC)I WODO-
CIAGOWYCH | KANALIZACYJNYCH ZNAJDUJACYCH SIE NA TYCH DZIALKACH
W KAZDYM CZASIE | TERMINIE PRZEZ OSOBY UPRAWNIONE NA RZECZ
SPOLKI POD FIRMA: KATOWICKIE WODOCIAGI SPOEKA AKCYJNA Z SIEDZIBA
W KATOWICACH.

NIEODPLATNA | NIEOGRANICZONA W CZASIE SLUZEBNOSC PRZESYLU,

ESTIM

Consulting

&

ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 8646177 |

operaty@estim.pl | www.estim.pl
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OPERAT SZACUNKOWY

Katowice, ul. ul. ks. mjra K.WozZniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec, obreb 0006 Szopienice, woj. $lgskie

Nieruchomo$¢ wspétobcigzona
Rodzaj wpisu

Tres$¢ wpisu

Nieruchomo$¢ wspdétobcigzona

KATK /00067534 /1

OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE ZWIAZANE Z INNA NIERUCHOMOSCIA
SEUZEBNOSC GRUNTOWA USTANOWIONA NA RZECZ KAZDOCZESNYCH
WEASCICIELI LUB UZYTKOWNIKOW WIECZYSTYCH DZIALEK GRUNTU OZNA-
CZONYCH NUMERAMI EWIDENCYJNYMI 1786/18, 1787/18 1 1791/18 OBJE-
TYCH KSIEGA WIECZYSTA NR KA1K/00072627/8, POLEGAJACA NA PRAWIE
PRZEJAZDU | PRZECHODU PO DZIALKACH OZNACZONYCH NUMERAMI EWI-
DENCYJNYMI: 1793/18, 1926/18, 1976/18 ORAZ 1977/18 ISTNIEJACYM PASEM
GRUNTU.

KATK /00067534 / 1

Dziat IV - ,,Hipoteka”

L.p.
Rodzaj hipoteki
Suma

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny

Ksiega wspodtobcigzona

Inne informacje

4
Hipoteka umowna taczna

250000000,00 (DWIESCIE PIECDZIESIAT MILIONOW) Zt

ZABEZPIECZENIE WIERZYTELNOSCI POSIADACZY OBLIGAC)I, BEZ IMIENNEGO
ICH WSKAZYWANIA, TO JEST WSZELKICH ISTNIEJACYCH | PRZYSZLYCH WIE-
RZYTELNOSCI PRZYSEUGUJACYCH TYM OBLIGATARIUSZOM W STOSUNKU
DO EMITENTA Z TYTULU OBLIGAC)I, AW SZCZEGOLNOSCI Z TYTUEU SPEATY
KWOTY GEOWNEJ, W TYM Z TYTULU KWOT WYKUPU, RAT WYKUPU, PREMII,
ODSETEK ORAZ PRZYZNANYCH KOSZTOW POSTEPOWANIA, JAK ROWNIEZ
INNYCH ROSZCZEN O SWIADCZENIA UBOCZNE, WYNIKAJACYCH Z OPISANE]
W 2 TEGO AKTU EMISJI OBLIGAC]I, PROWADZONE] NA PODSTAWIE PRZEPI-
SOW USTAWY Z 15 STYCZNIA 2015 R. O OBLIGACJACH (DZ. U. 2021 R. POZ.
187 Z POZN. ZM.) ORAZ NA PODSTAWIE UCHWAE ZARZADU EMITENTA NR 1
Z DNIA 9.06.2021R., DNIA 25.06.2021R., 2.07.2021, UCHWALY RADY NAD-
ZORCZEJ EMITENTA NR 1 Z DNIA 9.06.2021R.,, WLANEGO ZGROMADZENIA
AKCJONARIUSZY EMITENTA NR 13 Z DNIA 30, .06.2021R., UCHWALY ZARZA-
DU COGNOR HOLDING SA Z DNIA 16.06.2021R., UCHWALY WALNEGO
ZGROMADZENIA AKCJONARIUSZY COGNOR HOLDING SA NR 23 Z DNIA
30.06.2021R., UCHWALY COGNOR HOLDING SA DZIAtAJACE] JAKO KOM-
PLEMENTARIUSZ COGNOR HOLDING S.A. SP. K. NR 1 Z DNIA 16.06.2021R.
ORAZ UCHWALY COGNOR HOLDING S.A. SP. K. Z 24.06.2021R.,, , CELEM
ZABEZPIECZENIA EMISJI NIE WIECE) NIZ 200.000 SZTUK NIEPOSIADAJACYCH
FORMY DOKUMENTU (ZDEMATERIALIZOWANYCH) OBLIGAC]I NA OKAZICIE-
LA, O WARTOSCI NOMINALNE]J 1.000 PLN KAZDA, O TERMINIE WYKUPU 15
LIPCA 2026 R. ORAZ NA POZOSTALYCH WARUNKACH EMIS|I OBLIGAC)I
OPISANYCH W PARAGRAFIE 2 AKTU NOTARIALNEGO, A ODNOSNIE WYKUPU,
W TYM WCZESNIEJSZEGO WYKUPU PAR 2 PKT K- N AKTU NOTARIALNEGO.
KA1K /00122180 /8

KA1S /00030874 /5

KA1S /00032262 / 6

KR1P / 00286076 / 6

KR1P /00331269 /7

CZ1Z /00033483 / 1

OP10/00117990/ 4

OP10/00112308 /2

GL1G /00084766 / 6

GL1G /00084767 /3

GL1G /00103076 / 2

GL1G/00121403/6

PO2P /00158081 /4

PO2P / 00035922 / 4

PO2P / 00257742 /0

OL10/00019863/6

OL10 /00045353 /9

HIPOTEKA UMOWNA £ACZNA WSPOLOBCIAZONE SA TAKZE NIERUCHOMO-
$Cl, DLA KTORYCH PROWADZONE SA NASTEPUJACE KSIEGI WIECZYSTE:
CZ1M/00097283/5, CZ1M/00051050/9, CZ1M/00082182/9,
CZ1M/00082956/6, CZ1M/00056620/1, GL1G/00084766/6,
GL1G/00121403/6, GL1G/00084767/3, GL1G/00103076/2, CZ12/00033483/1,
KR1P/00286076/6, KR1P/00331269/7, TB15/00045540/4, TB15/00045533/2,
TB15/00047784/0, TB15/00053829/3, TB15/00052870/8, TB15/00057958/4,
TB15/00036294/8, LU11/00248556/0, LD1M/00107840/4, LD1M/00092885/2,

ESTIM
Consulting

ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 8646177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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OPERAT SZACUNKOWY
Katowice, ul. ul. ks. mjra K.WozZniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec, obreb 0006 Szopienice, woj. $lgskie

OP10/00117990/4, OP10/00112308/2, PO2P/00035922/4,

PO2P/00158081/4, PO2P/00257742/0, TR1T/00101810/5, TR1T/00123081/5,

PT1T/00034513/5, OL10/00019863/6, OL10/00045353/9.

GIDE TOKARCZUK GRZESKOWIAK SADOWNIK SPOLKA KOMANDYTOWA,
Wierzyciel hipoteczny WARSZAWA, 016440459, 0000069465, ADMINISTRATOR HIPOTEKI,

C ESTIM
Consulting ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel:(22) 864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl 84



OPERAT SZACUNKOWY
Katowice, ul. ul. ks. mjra K.Wozniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec, obreb 0006 Szopienice, woj. $lgskie

Zatgcznik 13.4 Kopie dokumentéw

Pownat: m. Katowice
Gmina: Katowice
Migjscowost: Katowice
Jednestla evidencyina: 246901_1, M. Katowice
Obreb: 0006, Szopienice
PREZYDENT MIASTA EATOWICE
(Mazwa orgam wydajacege dekuzsent]

Nrkancelaryjny: G-IL6621.1 4542023 AKI
WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
Stan na dzien: 08 LUTY 2023

Nr jednostld rejestrowej:  G. 470 Katowice KATK/O00T2627/8
Pozyeja kartoteld budynku:246901_1.0006.G470

wlaznose:
SEARB PANSTWA | 1 |

urytkowanie wisczyste:
COGNOR. SPOLEA AKCYINA 42-340 Poraj. Zieloma 26 1
Dane koresp - Oddzial OM '
Szopienice w Eatowicach

Adres korespondencyjuy: 40-389
Eatowice, ul. ks mjra Karola

Wozniaka 24
Arkusz Nr . L . . |Powierzcheia Lbior dolmmentow Uiytld
mapy dzialld BliZsze olweslenie polodenia | gpan wis okreslajacych wiasnodit (BCW) Rodzaj (iznaczenie | Peelerchals b
1 178418 02145 Katowice Irme teremy Bi 02148
EAIEDMT1427/8 zbudowans
Id driadla: 246001 1.0006.AF 1. 17B&18 pow. dr 02148
178718 02017 Katowice [Tereny przemyslowe [Ea [ 0.2017
EAIE/DOT1427/8 |
d driadla: 246001 1.0006.AR 1.1787/18 pow. 4z 02017
[ 1701118 ul. ks. mira Karcla Wozniaka 0,9027Katowice [Tereny preemyslowe [Ba [ 0.0027
14 EAIE/DOT1427/8 |
d drisfld: 246001 10006 AR 1179118 pow. dz.: 0.9027
Suma pewierzchni dzialek: L4092
Slownie: jeden [ha] czterdziesci [ar] deiewiecdziesiat dwa [m2]
P 0 SZY JES
Sporzazi) . DOKUMENT NINIEJSZY JEST

PRZEZNACZONY DO
DOKONYWANIA WPISU
W KSIEDZE WIECZYSTEJ

Signed by [
?S;dpi:anz prz=z:

Adem Jan Kremisc
Urzad Missts
Katowice

Date / Data:
2022-02-08 05:50

{rdeeip,oa Fard {Funs s caskrne iy perarearsan e 11 mopd MIaess o ase oo Tgnaduis 7 Perapeas pravs, Wity i abeac| et U, 18 narispagcn) pasranes prosear s 3 i [Towa 1945 . Pruve gustaniiaa
dina
[ Sy R R T e——

Wydrsbowans: TR0 KREMIRC , 225020 (70, DOMAFPORTS-ERT

Strona 1z1

C ESTIM
Consulting ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel:(22) 864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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OPERAT SZACUNKOWY
Katowice, ul. ul. ks. mjra K.Wozniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec, obreb 0006 Szopienice, woj. $lgskie

Powiat: m. Katowice
Gmina: Katowice
Miejscowedc: Katowice
Jednostha ewidencyjna: 246901_1, M. Katowice
Obreb: 0006, Szopienice
PREZYDENT MIASTA EATOWICE
(M cogamu wydajacsge debuzsant)
MNr kancelaryjny: G-I1.6621.1.454.2023 AK1

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
Stan na dziei: 08 LUTY 2023

Nr jednostld rejestrowej: . 947 Katowice KATK/N0122180/8

wlaznosc:

SEARB PANSTWA | 1 |

urytkowanie wieczyste:

COGHOR SPOLEA AECYINA 42-350 Peraj, Zielona 26 1
Dane koresp.: Oddzial OM
Szopienice w Eatowicach

Adres korespondencyjoy: 40-389
Eatowice, ul. ks mjra Karola

Worniaka 34
Arkusz Nr B o . |Powierzchuis| Zbior dokmmentow Uiyild
mapy dziatld Biizsze olreslenie polotenia | gxop: v ha okreslajacych wiasmost (W) Rodzaj e ——
178818 0,1516] Eatowica Furbanizowans Ep 0.1514]
KAIE001221808 fereny
niezatudowans hub w
makcie zabudowy
lId drialli: 246001 _LO000S.AR 1178818 pow. dz.: 0.1518
1926/18 przv ul. ks mjra K. Wozniaka 0,00456| Katowice [Drosi [ar | 0.0856
KALE00122180F [
lId deialli: 246001 _LO00S.AR 1102618 pow. dz.: 0.0058
197518 przy ul. ks mijra K Wozniaka 10,1345 Eatowice |Im\- preemvslowe |Bn | 0.1345]
KAIE/00122180 [
Id drialli: 246001 LO00S.AR 1197518 pow. dz.: 0.1343]
107618 przy ul. ks mjra K. Wozniaka 10,0024 Katowice [Dros [ar [ 0.0044]
KAIE/00122180 [
ld drialld: 246001 LOO0S.AR 1107618 pow. dz.: 0.0044]
Suma powierzchni drialek: 10,3871

Slownie: wrydrisici esiem [ar] siademdzissiar jeden [m1]

S pormgdzil(a)Adam Kremisc DOKUMENT NINIEJSZY JEST
' FPRZEZNACZONY DO
DOKONYWANIA WPISU
W KSIEDZE WIECZYSTEJ

Signed by §
Fodpizano proez:

Adam an Kremi=c
Urzad Miasts
Ketowice

e Sa Pard  Pasa dusa vk : e Ml K o = 1 iy w ket M

sy a cankowe 15 prrstsarma proe 1imgd Wik Ksvsics qpedia = prrapisss praws, wiby=mia w sl malkacy| “B'H_\Elr?ﬂi
N PR 1 P praves wghpehy e e e e o opromanis 2023-02-08 10-00
Wdrskowarc: {FD_KREMIFE , 3230200 0954 , 01 EPORTS KRBT

Stroma 121

dni [ Toma |05, Prawn goderying i

C ESTIM
Consulting ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel:(22) 864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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. Wojewddziwe: dazkie
FLIHE Powial: m.Kalowice
h Emira; Kalowice
Miziscowods: Kalwice
| Jednostis ewidencyjna: 242501_1M. KATOWICE
Cbngb: 000G, Ezopéenice
Karta mapy. 1

MNumer sprawy. G-I1.B5621.1.454. 2023 A1

Wyrys z mapy ewidencyjngj

Skala 11000
Stan na dzien: 04 lutego 20231

Spormdzi Adam Kremie [REMEY, INEE] o6 e &
P L TR

Fae N~
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N Wojswddzow: ki
FEIHE Powiat: m.Kabowice
h Gmira: Kalowice
Melscowods: Kalowice
| Jednosta ewidencyjna: 242501_1M. KATOWICE
Cbrgb: O0CE, Ezopienice
Karta mapy: 1

Mumer sprawy. G-16521.1.454. 2023 AR

Wyrys z mapy ewidencyjnej
Skala 11000
‘Fan na dzen: 08 lubego 2023 1.

Spormdzt: Adam Kremisc Dobment REJETY Jost pUEmEIA] 0
AR W RS ReCE]
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uPF 20, 01. 2001

URZAD MIASTA KATOWICE
Wydziat Planowania

Przestrzennego i Urbanistyki

40-003 KATOWICE, ul. Rynek 13

PU.6727.1.142.2020.AW Katowice, 07.01.2021 r.
PU.KW-00874/20

COGNOR S.A.
Oddziat OM Szopienice w Katowicach
ul. Zielona 26
42-360 PORAJ

Odpowiadajac na Pafistwa wniosek o wydanie wypisu i wyrysu z miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Katowice dla dziatek nr: 1787/18, 1791/18, 1786/18, 1788/18,
1926/18, 1975/18, 1976/18 (karta mapy 1, obreb 0006 Szopienice) potoionych przy ulicy ks. Majora
K. Woiniaka w Katowicach - uprzejmie informuje, ze wnioskowane dziatki zlokalizowane s3 w granicach
obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego w rejonie
ulic Krakowskiej i Lwowskiej w Katowicach uchwalonego uchwatg nr XXIV/504/16 Rady Miasta Katowice
z dnia 27 kwietnia 2016 r. ogtoszong w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Slaskiego z dnia 16 maja
2016 ., poz. 2764 - na terenie oznaczonym symbolem:

- 02P - tereny obiektow produkcyjnych, sktadéw i magazyndw.

W zatgczeniu wypis i wyrys: szczegdtowe ustalenia planu, w tym wysokosc stawki procentowej,
na podstawie ktorej ustala sie opfate okreslong w stosunku procentowym do wzrostu wartosci
nieruchomasci (tzw. renty planistycznej) wraz z kopig rysunku planu - skala 1 : 2000.

Wszystkie plany obowigzujagce s3 dostepne na stronie internetowej pod adresem:
www.katowice.eu > BIP - URZAD MIASTA - zaktadka Planowanie Przestrzenne = MPZP = Plany
obowigzujace.

Ewentualna zmiana zagospodarowania badz zabudowa dziatki musi by¢ zgodna z ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W tym celu inwestor winien ztozy¢ stosowny
wniosek do Wydziatu Architektury i Budownictwa np. o pozwolenie na budowe zgodnie z art. 33
ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U. z 2020 r., poz. 1333 z pé2n. zm.).

Sporzqdzita : AWandze!
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mpzp nr 145. UCHWALA NR XXIV/504/16 RADY MIASTA KATOWICE z dnia 27 kwietnia 2016 r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego w rejonie ulic Krakowskiej i Lwowskiej

w Katowicach
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OPERAT SZACUNKOWY

Katowice, ul. ul. ks. mjra K.Wozniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec, obreb 0006 Szopienice, woj. $lgskie

POWIATOW
NADZORU 8
W KATOW

Y IN
o)

upD

17 )

A0-000 Kutowips, Ryask 13, tol: 432 263 64 2% fan (32) 253 64 30

“Sf - 7353 284107

W korespondenti proszy
powolat sig na znak sprawy

Katowica, an 30 pazaziemika 20131

DECYZJA NRS1/1117/13

Na podstawio art. 50 ust 1 ustawy z dnia 7 koca 1904 1, Prawo butewlane {Dz. Ustaw nr 59 2 1994 ¢ . paz 414

Z plZoiefsaymi zmianami) ofaz art 104 Kodeksu
lewni Metaii Szogianke Sp. z a.c: 7 dnia 25 00 20

udzietam

postgpoOwENa adminslracyinego, od rozpatrzenie wiiosky Od-
137 wsprawie cozwalenia na uzytkowanie:

Calewni Metaii Szopiersce Sp z 0.0,
pazwoienia na u2ytkewanie budynky pospadarczo - magazynawego przy ul K3 Mjra K Wozniaka 24 w Katows-

UZASADNIENIE

Wobec spesmienia wymogaw okragianych w ar 57 sl 1, 2 3§ 4 ustawy Praws budowlane i starerdzenis na
migjecy budawy. witrakce kontrol obowigzkawe] w dniu 28.10.2012 ¢ zgodnossi wykonania obskou 2 projekten
zagospodaraveania crisii | projektam architekioniczni-budowianym w zakresie okre$lonym w art 50a uss. 2 pki
2,315 Prawa budowlanegn oraz warunkanmi cazwaienia na budows nr 1412007 2 dnis 217 2007 ¢ (znak B-||-
JM-T3531121007) - pastanawiam jak w sentencs decyzji.

Bonadio informuje &g, 2€ zgodnic 7 art 63 Ustawy Prawo bugowtano, wiascidal lub 2arzgdea obinkty sudowia-
nego jest obowigzany sezechonywat przaz okres lstnenia obiekiu dokumentacie budawy | dokamentacie powy-
konawczg oraz opracowsnia projektows | dokumenty lécfnicane ahot budowlanych wykonywanyeh w pbiekcs

wioku g0 uzyl

Zgudrie 7 art. 65 wiv I,lsisviy dokumenty te nalazy uscelepnid przedstawiciolam wiaschych organdw oraz innych
Jedncsiek organizacyjaych | Srganiw upowazmionych 9o Konio urzyrmania obiektow Dudowisnyeh we wiassi-
Wy stanie fechmicznym oraz $6 Korind przesirzegania przepistw chawigzujgcych w budowniclwle.

rewo biudowiane, strong w posiepowaniu w sprawie pozwolenia na uzytkowanis
e B 130 § 4 kpa. decyzja nnlejszs podlega wykonaniu przad uplywem
)| peaiewaz jest zgodna 2 2adaniem inwestora.

POWIATOWY INSPEKTOR
NADZORU BUDOWLANEGH

ESTIM
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OPERAT SZACUNKOWY
Katowice, ul. ul. ks. mjra K.WozZniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec, obreb 0006 Szopienice, woj. $lgskie

URZAD MIASTA KATOWICE Katowice, 12.08.2016 1.

WYDTIAL KSZTALTOWANIA SRODOWISKA
Ryneki
40003 Katowice

| KS-IV.645.149.2016.WM
Y g ST

wolak@sepo.pl

Odpowiadajac na Pana wniosek z dnia 07.07.2016 1. w sprawic udostgpnienia

informacji o Srodowisku i jego ochrenie informujg, ze w stosunku do dziatek nr 1791/18 i 1787/12

- (Obreb Szopienice) polozonych przy ul. ks. mjra K. Wozniaka w Katowicach nic toczy sie i nie
.~ toczyto zadne postgpowanie dot. szkod w Srodowisku oraz rekultywacji.

| Jednakze, z uwagi na charakter terenu {j. teren po dawnej Hucie Metali Niezelaznych

-+, Szopienice” S.A. nalezy wzig¢ pod uwagg mozliwosé zanieczyszczenia gruntu na ww. dziatkach.

Zastgpeg ff 'J eﬂz‘;l.nikﬁ
Wyizily Kszlay({}g iy rodoniska

Romext Kupka
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OPERAT SZACUNKOWY
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Zatgcznik 13.5. OBSZARY RYZYKA ZWIAZANE Z WYCENIANA NIERUCHOMOSCIA

- p. 4.3 Standardu zawodowego rzeczoznawcdw majgtkowych ,Wycena dla zabezpieczenia wierzy-
telnosci”

Ryzyko zwigzane z zabezpieczeniem wierzytelnosci banku na nieruchomosci wystepuje zawsze, a na
jego ogolny poziom sktada sie kilka elementdw:

©— ryzyko btedu szacunku przy okreslaniu wartosci nieruchomosci,

©— ryzyko zmiany wartosci nieruchomosci w przysztosci na skutek czynnikéw nie dajgcych sie
przewidzie¢ w momencie okreslania wartosci nieruchomosci,

©— ryzyko ptynnosci rozumiane jako trudno$¢ sprzedazy nieruchomosci za okreslong cene w
standardowym czasie.

Zgodnie ze standardem zawodowym nr 1,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci” rzeczo-
znawca majatkowy ma obowigzek, na podstawie dostepnych Zrédet informacji i znajomosci rynku,
wskazac obszary ryzyka zwigzanego z nieruchomoscig, jako przedmiotem zabezpieczenia, w tym z
przewidywanymi zmianami na danym rynku nieruchomosci oraz ryzykiem zwigzanym z oceng danej
nieruchomosci przez inwestoréw wraz z ogélng opinig na temat wptywu powyzszego na poziom
wartosci wycenianej nieruchomosci w przysztosci. Uwzgledniajgc wymogi stawiane rzeczoznawcy
majatkowemu przy sporzgdzaniu operatu szacunkowego, nalezy ujawni¢ poznane w trakcie szaco-
wania nieruchomosci okolicznosci ograniczajace jej przydatnosc¢ dla zabezpieczenia wierzytelnosci.

Ryzyko zwigzane z nieuregulowanym stanem prawnym

Na podstawie dostepnej dokumentacji o stanie prawnym nieruchomosci rzeczoznawca majgtkowy
stwierdzit, ze nieruchomos¢ posiada uregulowany stan prawny.

Ryzyko zwigzane z prawami, roszczeniami i ograniczeniami do nieruchomosci

Na podstawie zapisow w ksiegach wieczystych stwierdzono, iz wpisane w dziale Ill KA1K/00122180/8
stuzebnosci obejmujg :

Ograniczone prawo rzeczowe: nieodptatna i nieograniczona w czasie stuzebnos¢ przesytu, polegaja-
ca na prawie posadowienia na dziatkach gruntu oznaczonych numerami ewidencyjnymi: 1793/18,
1792/18, 1790/18, 1926/18, 1975/18, 1976/18, 1977/18 - sieci wodociggowej i kanalizacyjnej w spo-
s6b oznaczony na mapach stanowigcych zatgczniki numer 1-77 do aktu linig niebieskg - sie¢ wodo-
ciggowa oraz linig brgzowa- sie¢ kanalizacyjna oraz zapewnieniu dostepu do nich, a to w celu korzy-
stania z nieruchomosci na ktérych potozone s3 sieci wodociggowe i kanalizacyjne, w zakresie nie-
zbednym dla zapewnienia prawidtowego funkcjonowania sieci wodociggowych i kanalizacyjnych, w
tym w szczegblnosci konserwacji, remontéw, wzglednie usuniecia awarii urzagdzen i instalacji wodo-
ciggowych i kanalizacyjnych znajdujgcych sie na tych dziatkach w kazdym czasie i terminie przez
osoby uprawnione na rzecz spoétki pod firmg: Katowickie Wodociggi Spotka Akcyjna z siedzibg w Ka-
towicach.. Nieruchomos$¢ wspétobcigzona: KAT1K/00067534/1
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Komentarz rzeczoznawcy - stuzebnos$¢ obcigza dziatki wykorzystywane jako droga wewnetrzna -
ucigzliwos¢ znikoma .

Powyzsze stuzebnosci nie wptywajg na sposéb korzystania i uzytkowania przedmiotowej nierucho-
mosci.
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. Sposéb
uzytkowania jest zgodny z zapisami planu miejscowego.

Ryzyko zwigzane ze ztym stanem technicznym nieruchomosci

Na podstawie informacji uzyskanych podczas wizji lokalnej rzeczoznawca majgtkowy nie wnosi za-
strzezen, zeby stan techniczny budynkéw przyjetych do najmu uniemozliwiat ich dalsze funkcjono-
wanie. Stan techniczny naniesien okreslono jako $redni, i dostateczny.

Ryzyko zwigzane z brakiem dostepu do drogi publicznej

Nieruchomos$¢ ma zapewniony dostep do drogi publicznej - bezposrednio oraz dodatkowo przez
ustanowiong stuzebnos¢ gruntowg. Dojazd do nieruchomosci odbywa sie drogg o nawierzchni as-
faltowej - ul. Wozniaka przez zjazd urzadzony na dziatce nr 1975/18, w niewielkiej czesci przez
dziatke 1976/18, na ktérej ustanowiona jest stuzebnos$¢ gruntowa przejazdu i przechodu na rzecz
wiascicieli lub uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci stanowigcych przedmiot wyceny (zapisana
w dziale | Sp KW nr KA1K/00072627/8) a nastepnie dojazd drogg wewnetrzna urzagdzong na dziatce
nr 1926/18.

Na rzecz dziatek nr 1786/18, 1787/18 i 1791/18 opisanych w KW nr KA1K/00072627/8 ustanowiona
jest stuzebnos¢ gruntowa przechodu i przejazdu przez dziatki nr 1793/18, 1926/18, 1976/18, 1977/18
oraz 1934/18 i 1742/18, (aktualnie dziatki 2058/18 | 2059/18).

Ryzyko zwigzane z ptynnoscig nieruchomosci

Rynek nieruchomosci o charakterze komercyjnym nie jest rynkiem typowym. Trudno znalez¢ nieru-
chomosci sprzedane podobne do przedmiotowej. Nieruchomos¢ bedgca przedmiotem wyceny cha-
rakteryzuje sie Srednig ptynnoscia. Czas ekspozycji na rynku wynosi od 12 miesiecy wzwyz. Przed-
miotowa nieruchomos¢ nalezy do grupy nieruchomosci, na ktore jest umiarkowany popyt.

Ryzyko wywtaszczenia nieruchomosci

Na podstawie dostepnych zrédet informacji rzeczoznawca majatkowy nie stwierdzit istnienia jakich-
kolwiek przestanek zwigzanych z istnieniem ryzyka wywtaszczenia przedmiotowej nieruchomosci na
podstawie przepiséw 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 kierun-
koéw zmian.
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Nieruchomos¢ nalezy do grupy nieruchomosci o Srednim poziomie ryzyka. Ryzyko obejmuje gtéwnie
stan i rozwdj gospodarki, dostepnos¢ kredytéow, popyt konsumpcyjny, nastroje konsumenckie,
wzrost gospodarczy, czynniki makroekonomiczne.

Ocena przydatnosci nieruchomosci jako zabezpieczenie wierzytelnosci

Na podstawie przeprowadzonej analizy ryzyk stwierdza sie, ze nieruchomos¢ jest przydatna jako
zabezpieczenie wierzytelnosci kredytodawcy.

C ESTIM
Consulting ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel:(22) 864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl 95



OPERAT SZACUNKOWY
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Zatagcznik 13.6. Oswiadczenie rzeczoznawcy

Warszawa, dnia 07.03.2023
Oswiadczenie rzeczoznawcy dot. wykonania operatu szacunkowego dla nieruchomosci:

Nr zlecenia wyceny

Adres*: ul. ks. mjra K. Wozniaka 24 w Katowicach dzielnica Szopienice-Burowiec, dz. ew. nr
1786/18,1787/18,1791/18,1788/18,1926/18,1975/18, 1976/18

Nr KW* KA1K/00072627/8,
KA1K/00122180/8

Niniejszym o$wiadczam, ze:

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

2. wynik wyceny nieruchomosci stanowiacej przedmiot wyceny nie rodzi u mnie rzeczywistego lub moz-
liwego konfliktu interesow, ani nie spowoduje w przysztosci takiego konfliktu wzgledem interesow wia-
Scicieli, wspotwiascicieli, uzytkownikow wieczystych lub wspotuzytkownikow wieczystych nieruchomo-
sci, kupujacych przedmiot wyceny, posiadaczy zaleznych lub innych osob posiadajacych jakikolwiek tytut
prawny lub faktyczny do przedmiotu wyceny, ani nie spowoduje w przysztosci takiego konfliktu,

3. nie jestem wiascicielem, wspotwiascicielem, uzytkownikiem lub wspotuzytkownikiem wieczystym nie-
ruchomosci oraz nie posiadam zadnego innego tytutu prawnego lub faktycznego do nieruchomosci lub
jej czesci,

4. zaréwno ze sprzedajacym jak i kupujacym przedmiot wyceny nie wiaze mnie stosunek pokrewienstwa,
powinowactwa, przysposobienia, opieki lub kurateli i nie wiaza mnie z tymi osobami jakiekolwiek relacje,
w tym w szczegodlnosci o charakterze zawodowym, gospodarczym lub osobistym.

Jednoczesnie oswiadczam, iz o§wiadczenia i zapewnienia, o ktérych mowa w pkt. |- 3 dot. rowniez mo-
ich krewnych i powinowatych do |l stopnia i oséb zwiazanych ze mna z tytutu przysposobienia, opieki
lub kurateli.

*Gdy jest znany numer zlecenia wyceny pole nie wymaga wypetnienia.
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Katowice, ul. ul. ks. mjra K.WozZniaka 24, dzielnica Szopienice-Burowiec, obreb 0006 Szopienice, woj. $laskie

Zatagcznik 13.7. Polisa OC

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ ZAWODOWE)

NR 1028404026

Dkres ubezpieczenia: od 20.02.2023 r. do 19.02.2024 r.

Ubezpieczajacy: ESTIM CONSULTING - RUDNICCY, SPOLKA JAWNA

PR Acres siedziby: HERY 72, 01-497 WARSZAWA
E-mall: SEKRETARIATRESTIM.PL

REGON: 015721162

Telefon: +48228646177

\Jbezpleczony: BEATA
Kl Adres zamieszkana: TOPOLOWA 284, 03-138 WARSZAWA PESEL: 76051814305
E-mail: JARZABEKBEATAI@GMAIL.COM Telkfon: 606785524
Zakres ubezpieczenia obowiazkowego Suma gwarancyjna
Na jedno zdarzenie | N wszystkie 2darzenia
Ddpoaiedziainée cyafing praedsiebiorey prowadzacega dzialaincse Y 2 25 000 EUR 25 000 EUR
Suma gwarancyja jest ustalana przy kursu Sredniego eurd ogh Q0 przez NBP
PO raz plerwszy W raku, w ktdrym umowe ubszpiecrenia zostaks zawarts,
Sktadka kyczna: 144,45 PLN Numer rachunku bankowego do zaplaty skiadki
5 NOrEZOWD. 44 1240 6960 3014 D110 1357 6921
Termin platnosci 01.03.2023 Vi tytule preelewy prosimy wpisad: Nr 1028404026
Kwota w PLN 144,45
‘Warunki ubezpleaenla
1. Do umowy b 2) Ustawa 2 dnia 22 maja 200 r. o ubaapieczeniach cbomitkowych,
7 \)Rozwmmmmzmlwummmmr aimm L s Fundusz, | Polskim Biuron
cywlinej Komurikacyjrych.
W zakreshe J > mqunkvmnmur.
Pue, 805},
Dswiadczenia
1. Odmik e peved urmoy umowy ubszpleceents majy zastosowanie praeplsy prawa polskego.
f ocje 0 produkce A
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