ESTI M ul. Hery 72, 01-497 Warszawa
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OPERAT SZACUNKOWY

z okreslenia wartosci rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego
dz. ew. nr 83 obreb Kuznica przy ul. Anny Jagiellonki 47 w Gliwicach,
wraz z prawem wiasnosci budynku laboratorium,
dzielnica tabedy, powiat Gliwice M., wojewo6dztwo $lgskie

Dla przedmiotowej nieruchomosci jest prowadzona ksiega wieczysta nr
GL1G/00103076/2 przez VIl Wydziat Ksigg Wieczystych Sagdu Rejonowego w Gliwicach
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Operat szacunkowy

Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 83, obreb 0029 KuzZnica, woj. $laskie

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Adres nieruchomosci

Wojewodztwo: Powiat Gmina Miejscowos¢
$laskie m. Gliwice m. Gliwice Gliwice
DZ;TJQAC;' Ulica: Anny Jagiellonki Nr budynku: 47
Nieruchomos¢ usytuowana jest w pétnocnej czesci miasta, w dzielnicy tabedy,
przy ulicy Anny Jagiellonki w p6tnocnej czesci dzielnicy utrzymanej w charak-
Krétki opis terze przemystowym. Odlegtos¢ do ul. Toszeckiej stanowigcej droge wojewodz-
lokalizacji ka nr 901 Gliwice - Olesno wynosi 3 km, odlegtos¢ 4 km do drogi krajowej nr 88
- stanowigcg obwodnice Gliwic, tgczaca sie z autostradg A4, z autostradg A1,
prowadzgcg do Bytomia i innych miast Gérnego Slaska.
Nieruchomo$¢ nie posiada prawnego dostepu do drogi publicznej - ul. Jagiel-
Dostep do lonki, dojazd do nieruchomosci po terenie dz. ew. nr 17/2 bedacej w uzytkowa-

nieruchomosci

niu wieczystym tego samego wiasciciela oraz po terenie dz. ew. 14/4 stanowia-
cej uzytkowanie wieczyste spotki Huta tabedy S.A. Korzystanie z dz. ew. 14/4 na
MOoCy Umowy.

Rodzaj nieruchomosci | Prawo uzytkowania wieczystego gruntu wraz z pra-

wem whasnosci budynku

Opis nieruchomosci Powierzchnia uzytkowa budynkéw [m?]: Powierzchnia gruntu [m?]:
2 039,64 m? 3110
Forma witadania Prawo uzytkowania wieczystego grun-
tu wraz z prawem wiasnosci budynku
Oznaczenie Nr KW GL1G/00103076/2
nieruchomoici Obreb/nr arkusz map/y 0029 Kuznica
Nr dziatki/ek w ewidencji gruntow 83
Przeznaczenie w studium tereny przemystu baz i sktadéw
Wartos$¢ rynkowa aktualna 1287 000 zt
Wartos¢ — -
nieruchomodci Wartos¢ odtworzeniowa 3 684 000 zt
Wartos¢ wymuszonej sprzedazy 930 000 zt

Ptynnos¢ nieruchomo-
$ci/okres ekspozycji na
rynku

Srednia/12 miesiecy

Dane dot. operatu:

Cel wyceny: dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci

Metoda wyceny: zastosowano podejscie dochodowe, metode inwestycyjna,
technike kapitalizacji prostej dochodu netto

Wartos¢ odtworzeniowg okreslono w podejsciu kosztowym, metodg odtworze-
niowg, technikg wskaznikowa.

Data sporzadzenia ope-
ratu:

13.02.2023 r.

Imie i nazwisko
autoréw operatu,
nr uprawnien
podpis i pieczatka
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Operat szacunkowy
Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 83, obreb 0029 KuzZnica, woj. $laskie
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Operat szacunkowy
Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 83, obreb 0029 KuzZnica, woj. $laskie

1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Dziatka ew. nr 83 o powierzchni 3 110 m2 bedaca przedmiotem prawa uzytkowania wieczystego
gruntu, zabudowana jest budynkiem stanowigcym przedmiot prawa odrebnej wtasnosci: budy-
nek laboratorium o funkcji biurowo-warsztatowej o powierzchni uzytkowej 2 039,64 m2.
Nieruchomos¢ potozona jest w Gliwicach, dzielnicy tabedy, przy ul. Anny Jagiellonki 47, obreb ew.
0029 Kuznica, wojewoddztwo $laskie.

Dla przedmiotowej nieruchomosci jest prowadzona ksiega wieczysta nr GL1G/00103076/2 przez
VIl Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego w Gliwicach.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu
wraz z prawem witasnosci budynku w stanie na dzient wyceny oraz okreslenie wartosci odtworze-
niowej nieruchomosci.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz
prawem wiasnosci budynku dla aktualnego sposobu uzytkowania, dla potrzeb zabezpieczenia
wierzytelnosci kredytodawcy.

3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formalna

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

3.2. Podstawy materialno - prawne

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

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

- Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 14 lipca 2011 r. zmieniajgce rozporzadzenie w spra-
wie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. 2011 nr 165 poz.
985);

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

- Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jednolity Dz. z 2013 r.,
poz. 707).
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Operat szacunkowy
Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 83, obreb 0029 KuzZnica, woj. $laskie

3.3. Podstawy metodyczne wyceny

+Europejskie Standardy Wyceny”, Polska Federacja Stowarzyszeh Rzeczoznawcdw Majatko-
wych, Warszawa 2009;

~Powszechne Krajowe Zasady Wyceny PKZW";

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

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

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

»Zasady okreslenia wartosci nieruchomosci”’, R. Cymerman, A. Hopfer, L. Kotlewski, Wydanie
I, Educaterra, 2016 r.;.

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

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

Raporty analizy rynku nieruchomosci.

3.4. Zrodta danych merytorycznych

Wizja lokalna przeprowadzona w dniu 03.02.2023 r.

Ksiegi wieczyste Nr GL1G/00084766/6, GL1G/00121403/6, GL1G/00103076/2 prowadzone
przez VIl Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Gliwicach

Wypis z rejestru gruntéw z dnia 30.01.2023 r,,

Wyrys z mapy ewidencyjnej z dnia 30.01.2023 r.,

Ksigzki obiektow budowlanych, protokoty z kontroli stanu technicznego budynku, dokumen-
tacja projektowa i techniczna dla obiektéw budowlanych,

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

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

4. DATY ISTOTNE DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY

1. Data sporzadzenia wyceny - 13.02.2023 .
2. Data, na ktérg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny - 13.02.2023 .
3. Data, na ktérg okreslono stan przedmiotu wyceny - 03.02.2023 .
4. Data ogledzin wycenianej nieruchomosci - 03.02.2023 .
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Operat szacunkowy
Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 83, obreb 0029 KuzZnica, woj. $laskie

5. OPIS, OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. OkreSlenie stanu prawnego nieruchomosci

Stan prawny przedmiotu wyceny z dnia 2023-02-13 okre$lono na podstawie nastepujacych
dokumentow:
- Ksiega Wieczysta nr GL1G/00103076/2 prowadzona przez Sad Rejonowy w Gliwicach, VIII Wy-

dziat Ksigg Wieczystych:
Typ ksiegi: grunt oddany w uzytkowanie wieczyste i budynek stanowigcy odrebng nieruchomos¢

Dziat | - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Dziatki ewidencyjne:

Potozenie (wojewddztwo, gmina, miejscowo$c): Slgskie, Gliwice M, Gliwice.

1. Numer dziatki: 83, obreb: 0029, Kuznica,

Sposéb korzystania: Bi - inne tereny zabudowane,

przytaczenie: GL1G/00044151/0, 0,3110 ha

Obszar catej nieruchomosci: 0,3110 ha.

Budynki:

Budynek laboratorium centralnego cegta, liczba kondygnacji: 1,0, odrebnos¢: tak, adres: na zach.
od ul. Zawadzkiego

Dziat | - Sp Spis praw zwigzanych z wiasnoscia

Prawo uzytkowania wieczystego.

Okres uzytkowania: 2089-12-05, Sposob korzystania: dziatka gruntu oddana w uzytkowanie wie-
czyste oraz budynek stanowigcy odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci

Dziat Il - WEASCICIEL

Wtasciciele:

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj wspélnosci):
1, 1/1 Skarb Panstwa - Prezydent Miasta Gliwice, Gliwice

Rola instytucji: organ reprezentujacy Skarb Panstwa

Uzytkownicy wieczysci:

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

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osobg prawng: Cognor Spotka Akcyj-
na, Poraj

Dziat Ill CIEZARY | OGRANICZENIA

Brak wpiséw

Dziat IV HIPOTEKI

W dziale IV widniejg wpisy hipotek ustanowionych na nieruchomosci. Petne badanie znajduje sie
w zatgczniku do operatu szacunkowego.
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Operat szacunkowy
Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 83, obreb 0029 KuzZnica, woj. $laskie

- wypis z rejestru gruntéw prowadzony przez Urzad Miasta Gliwice, stan z dnia 03.02.2023 roku:

Wojewddztwo: $laskie

Powiat: m. Gliwice

Jednostka ewidencyjna: Gliwice

Obreb ewidencyjny: 246601_1_.0029, Kuznica

Nr jednostki rejestrowej: G163

Wtasciciel: Skarb Panstwa - Prezydent Miasta Gliwice na prawach powiatu, udziat 1/1
Uzytkownik wieczysty: COGNOR SA., udziat 1/1

Tabela 1
Nr Powierzchnia Uzytek lub klasa
s Potozenie nr KW
dziatki [ha] Rodzaj Pow. [ha]
83 - 0,3110 Ba 0,3110 GL1G/00103076/2

Zgodnos$¢ wpisdéw KW i ewidencji gruntow: tak

Rzeczoznawcy majatkowemu nie udostepniono pozwolenia na uzytkowanie budynkéw. Budynki
zostaty wybudowane w | potowie XX wieku, sg wpisane i utrwalone w krajobrazie. W wycenie za-
tozono, ze zostaty one wybudowane zgodnie z prawem. Analiza posadowienia budynkéw wskazu-
je, ze nie naruszajg one granic dziatek

Na nieruchomosci nie zawarto uméw najmu.

Umowa korzystania z majatku Huty

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

Dostep do drogi publicznej

Dojazd do nieruchomosci odbywa sie od ulicy Niepodlegtosci poprzez ulice Anny Jagiellonki (drogi
publiczne - wiasnos¢ miasta Gliwice). Wjazd na cze$¢ ogrodzong nieruchomos$¢ usytuowany jest
na dz. ew. nr 17/2, bezposrednio z dz. ew. nr 538 stanowigcej wtasnos¢ miasta Gliwice. Dojazd do
nieruchomosci po terenie dz. ew. nr 17/2 bedacej w uzytkowaniu wieczystym tego samego wita-
Sciciela oraz po terenie dz. ew. 14/4 stanowigcej uzytkowanie wieczyste spotki Huta tabedy S.A.
Korzystanie z dz. ew. 14/4 na mocy umowy (punkt 5.1)
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Operat szacunkowy
Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 83, obreb 0029 KuzZnica, woj. $laskie

5.2. Opis stanu techniczno - uzytkowego nieruchomosci

Lokalizacja i opis nieruchomosci

Wyceniana nieruchomos¢ stanowigca dz. ewidencyjng nr 83 potozona jest w Gliwicach, dzielnica
tabedy w obrebie ewidencyjnym nr 0029 Kuznica przy ul. Anny Jagiellonki 47 (dawniej A. Zawadz-
kiego).
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Zrédto: https://mapa.szukacz.pl/mapnik.html

Nieruchomos¢ usytuowana jest w poétnocnej czesci miasta, w dzielnicy tabedy, przy ulicy Anny
Jagiellonki w po6tnocnej czesci dzielnicy utrzymanej w charakterze przemystowym. Odlegtos¢ do
ul. Toszeckiej stanowigcej droge wojewddzka nr 901 Gliwice - Olesno wynosi 3 km, odlegtos¢ 4
km do drogi krajowej nr 88 - stanowigcg obwodnice Gliwic, tgczgca sie z autostradg A4, z auto-
stradg A1, prowadzacg do Bytomia i innych miast Gérnego Slaska.

Punkty handlowo-ustugowe, obiekty uzytecznosci publicznej w posredniej odlegtosci - od 1 km do
2 km. Odlegtos¢ od Scistego centrum miasta Gliwice wynosi ok. 9 km. Przystanki komunikacji
miejskiej zlokalizowane sg przy ul. Mechanikéw - petla autobusowa tabedy Huta, odlegtos¢ od
przedmiotu wyceny wynosi do 400 m. W odlegtosci do 1000 m znajduje sie przystanek kolejowy
PKP Gliwice KuzZnica.

Bezposrednie sgsiedztwo stanowi zabudowa o charakterze przemystowym, budynki hal przemy-
stowych wykorzystywane na dziatalno$¢ metalurgiczna: zaktady galwaniczne, zaktady mechanicz-
ne, odlewnia staliwa, zaktad produkcji form, zespoty budynkéw Huty tabedy S.A. W bliskiej odle-
gtosci znajdujg sie takze tereny zabudowy mieszkaniowej o niskim standardzie, osiedla mieszka-
niowe w odlegtosci ok 2 km od przedmiotu wyceny. Przy gtdbwnych ulicach wystepuje funkcja
ustugowa i handlowa. W dzielnicy dziatajg podmioty wspierajagce rozwoj biznesu, przychodnia
lekarska, hotel, obiekty gastronomiczne.

@ ESTIM




Operat szacunkowy
Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 83, obreb 0029 Kuznica, woj. $laskie

Zrédto: https://www.google.com/maps

Opis nieruchomosci

Przedmiotowg nieruchomos¢ stanowi dziatka o nr ew. 83 o powierzchni 3 110 m2. Dziatki nr 3,
17/1, 17/2 z obrebu Kuznica, miasto Gliwice oraz dz. ew. nr 234/16 z obrebu Dzierzno, gm. Py-
skowice stanowig funkcjonalng catos¢, na ktérej prowadzona jest dziatalno$¢ przemystowa w
branzy hutniczej.

Dziatka nr 83 o powierzchni 3 110 m2 posiada ksztatt o regularnych granicach, nieforemny. Teren
ptaski. Teren czesciowo ogrodzony ptytami betonowymi prefabrykowanymi, stanowigce wschodni
fragment ogrodzenia catego kompleksu budynkéw zaktadowych Huty tabedy. Dziatka czeSciowo
zagospodarowana, zrealizowane sg dojazdy do budynkéw i utwardzone kostka betonowg na
podktadzie betonowym od strony zachodniej, teren oswietlony i uzbrojony w kanalizacje desz-
czowg. Czes$¢ nieutwardzona od strony wschodniej budynku porosnieta jest roslinnosciag trawia-
sta, kilkoma drzewami. Teren nieruchomosci jest dozorowany - przy wjezdzie na posiadtos¢ znaj-
duje sie kontenerowa portiernia i waga.

Czynniki srodowiskowe wptywajace na nieruchomos¢ sg typowe dla obszaru miast slgskich.

Nieruchomos¢ uzbrojona jest w:

- sie¢ wodociggowa,

- sie¢ kanalizacyjng (sanitarng i deszczowa)
- sie¢ elektryczng,

- sie¢ cieptownicza,

- sie¢ teletechniczna.
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Mapa ewidencji gruntéw i budynkéw miasta Gliwvice
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Zrédto: http://msip-mapa.um.gliwice.pl
Budynek laboratorium z warsztatem

Budynek dwubrytowy, w czesci pétnocnej trzykondygnacyjny, podpiwniczony, wybudowany na

planie prostokata. W czesci potudniowe] jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony. Wzniesiony w
roku 1966 w technologii tradycyjnej murowane;.

Budynek petni funkcje biurowa, laboratorium oraz warsztatowga. Funkcjonalna cze$¢ biurowa i
laboratoryjna miescie sie w pétnocnym skrzydle budynku, posiada trzy wejscia. Czes¢ warsztato-

wa znajduje sie w potudniowej czesci budynku, wejscie od strony klatki schodowej czesci biurowej
i od strony potudniowej budynku.

Widok budynku laboratorium
Konstrukcja budynku:

- tawy i stopy fundamentowe zelbetowe,
- konstrukcja budynku murowana,

- Sciany murowane z cegly ceramicznej,
- stropy zelbetowe,

10
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- tynki zewnetrzne cementowo-wapienne,

- dach ptaski w konstrukgji zelbetowej, kryty papg termozgrzewalna,

- schody wewnetrzne z elementéw prefabrykowanych,

- tynki wewnetrzne cementowo-wapienne, malowane farbami olejnymi lub emulsyjnymi, w po-
mieszczeniach tazienek, kuchni, laboratorium itp. ptytki ceramiczne

- podtogi w pomieszczeniach biurowych wykonczone wyktadzina dywanowg lub lastriko, w po-
mieszczeniach laboratorium ptytki ceramiczne w zréznicowanym stanie oraz w ciggach komuni-
kacyjnych ptytki ceramiczne lub lastriko

- stolarka okienna aluminiowa, PCV,

- stolarka drzwiowa: starszego typu ptytowa i drewniana, drzwi wejsciowe w profilu stalowym

- instalacje: elektryczna, wodno-kanalizacyjna, centralnego ogrzewania i cieptej wody z sieci cie-
ptowniczej, wezet cieplny do wykorzystywania ciepta odzyskowego, gazowa, teletechniczna (nowa
serwerownia), klimatyzacji w niewielkiej czesci pomieszczen biurowych, wentylacji mechanicznej,
poczty pneumatyczne;.

Stan techniczny budynku okreslono jako dobry (elementy budynku sg dobrze utrzymane, nie
wykazujg zuzycia i uszkodzen), standard wykonczenia w stanie na dzieri wyceny okreslono jako
dostateczny.

Powierzchnia uzytkowa budynku zostata ustalona na podstawie rzutéw kondygnacji z dnia
15.09.2017 r. wykonang przez firme GEOBET z Sosnowca.

Powierzchnia zabudowy budynku - 1 228,60 m2 (KOB)

Powierzchnia uzytkowa budynku - 1 925,40 m2,

Kubatura: 4 835,39 m3.

Tabela 2
pomieszczenie | pow[m2]| pow [m?P] pomieszczenie | pow [m? ]| pow [m?P]
Budynek laboratorium Budynek laboratorium
piwnica parter
korytarz 27,34 korytarz 29,43
magazyn kwaséw 42,1 pomieszczenie biurowe 25,88
odczynniki chemiczne 17,19 pomieszczenie biurowe 17,75
magazyn szkia 15,22 pomieszczenie biurowe 17,31
archiwum 42,96 pomieszczenie biurowe 15,85
przygotowalnia prob niemetalicznych 33,27 zespot pomieszczen 32,25
klatka schodowa 32,69 pomieszczenie biurowe 17,01
nawiew 54,76 | p.netto |pOomieszczenie biurowe 33,84 | p. netto
korytarz 40,83 | 498,23 | klatka schodowa 3529 | 517,48
kottownia 33,63 | p.uzytk. |wc 6,21 | p.netto
e 9,75| 46554 |zesp6t pomieszczen 25,93 | 482,19
szatnia 37,18 korytarz 31,47
rozdzielnia 17,39 archiwum 33,43
pomieszczenie 21,11 zespot pomieszczen 52,64
szatnia 47,25 sala konferencyjna 55,31
pomieszczenie 25,56 serwerownia 37,41
serwerownia 25,94
wytrawialnia 24,53
/ pietro strych
korytarz 13,29 | p. netto |korytarz 86,26
pracownia analiz stali 104,47 | 536,06 |pomieszczenie 85,55
przygotowalnia préb stali 33,99 | p.uzytk. | pomieszczenie 84,33
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sekcja spektrmetrii iskrowej 34,43 | 501,80 |pomieszczenie 37,56
klatka schodowa 34,26 pomieszczenie 37,76
pomieszczenie 18,48 pomieszczenie 125,08
pomieszczenie 17,35 pomieszczenie 124,42
wC 6,21 strych nieuzytkowy 580,96
korytarz 35,71
destylarki 32,82
prac. analiz mat. niemetalicznych 36,77
piece muflowe i suszarki 43,8
szatnia 8,56
sekcja analiz wod i Sciekow 44,76
specjalista laboratorium chemicznego 16,93
kierownik laboratorium 18,03
prac. analiz mat. niemetalicznych 18,14
pokéj Sniadan 18,06
Powierzchnia netto tgczna 1551,77
Powierzchnia uzytkowa tgczna 1449,53
pomieszczenie | pow[m2]| pow [n¥]
Budynek warsztatu

parter

korytarz 13,16

magazyn 22,59

pomieszczenie nr 6 35,24

pomieszczenie nr 7 36,42

na rzgdzlownla ' 25,54 44725

specjalista laboratorium 17,77

korytarz 45,94

pomieszczenie 74,41

pracownia wytrzymatosciowa 74,46

warsztat 101,72

piwnica

korytarz 28,07

wc 4,87 40,62

przedsionek 7,68

tacznie 487,87 475,87

Powierzchnia netto budynku (tj. z klatkami schodowymi) - 2 039,64 m2, dodatkowa powierzchnia
strychu bez dostepu klatkg schodowa nie zostata ujeta w obliczeniach (2 620 m2).

Powierzchnia uzytkowa budynku (tj. do podatku bez klatek schodowych) - 1 925,40 m2,

Powierzchnia budynku do najmu (tj. bez klatek schodowych, kottowni, piwnic) - 1 883,62 m2,
- w tym powierzchnia parteru, | pietra laboratorium do najmu - 983,99 m2,

- w tym powierzchnia piwnic laboratorium do najmu - 465,54 m2.

- w tym powierzchnia warsztatu do najmu - 434,09 m2.

Budynek zrealizowany zostat w latach 60-tych, zostat zaprojektowany jako budynek laboratorium
badawczego dla potrzeb dziatalnosci huty.
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6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE MIEJSCOWYM

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

Na podstawie informacji uzyskanych w Biurze Planowania Przestrzennego ustalono, ze przedmio-
towa nieruchomos¢ potozna jest na terenie objetym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego zatwierdzonym uchwatg Uchwata XI11/395/2007 Rady Miejskiej w Gliwicach z 20
grudnia 2007 roku w sprawie : miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Gliwice dla terenu obejmujgcego dzielnice tabedy.

Nieruchomos$¢ (dz. ew nr 83) potozona jest na terenach oznaczonych symbolem: 1 PBS

- tereny przemystu baz i sktadéw,

- koncentracja specjalizowanych funkcji przemystowych i techniczno-produkcyjnych,

- nieucigzliwe dziatalnosci produkcyjno-wytworcze i nieucigzliwe ustugi, takie jak: dziatalnos¢ ko-
mercyjna techniczno-produkcyjna, ustugowa oraz niezbedne sktadowanie i magazynowanie, biu-
ra, przedstawicielstwa i reprezentacje firm, centra techniczno-technologiczne,

- logistyka.

Zrédto: https://bip.gliwice.eu/pub/uchwaly/9875.pdf
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7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

Gliwice potozone sg w potudniowo-zachodniej Polsce, w zachodniej czesci wojewddztwa $lgskie-
g0, nad rzekg Ktodnicg. Liczg ponad 190 tys. mieszkancow, zajmujg ok. 134,2 km2 powierzchni.
Jako jedno z czternastu miast wchodzg w sktad Metropolii Silesia, najwiekszego organizmu wiel-
komiejskiego w tej czesci Europy.

Akademicki charakter miasta to zastuga Politechniki Slaskiej, jednej z najwiekszych w Polsce
uczelni technicznych, Gliwickiej Wyzszej Szkoty Przedsiebiorczosci oferujgcej ksztatcenie na kie-
runkach ekonomiczno-humanistycznymi oraz Nauczycielskiego Kolegium Jezykéw Obcych. W
Gliwicach istniejg takze placéwki Polskiej Akademii Nauk: Instytut Inzynierii Chemicznej, Instytut
Informatyki teoretycznej oraz Centrum Materiatow Polimerowych.

W Gliwicach znajduje sie najwieksza z czterech podstref Katowickiej Specjalnej Strefy Ekonomicz-
nej. Podstrefa gliwicka obejmuje tereny o tgcznej powierzchni 981 ha, z czego na 378 ha na ob-
szarze miasta. Swoje fabryki zlokalizowali tutaj przedstawiciele m.in. przemystu motoryzacyjnego,
chemicznego i logistyki. Dzieki staraniom wtadz samorzadowych na terenie Gliwic zlokalizowano
az dwie autostrady - A1 i A4, Przecinajg sie na wezle "Gliwice-Sosnica", gdzie otwarto najwieksze
skrzyzowanie autostradowe w Polsce. Autostrady tworzg obwodnicowy piersciert wokdt miasta
("jedynka, czwérka" i tzw. "stara autostrada" czyli DK 88).

W potudniowej czesci Gliwic (2 km od centrum) znajduje sie lotnisko sportowe, obstugujace lekkie
samoloty pasazerskie, a w odlegtosci 43 km od miasta lezy Miedzynarodowy Port Lotniczy Kato-
wice.

Dzielnica tabedy, na ktdrej znajduje sie przedmiot wyceny, praktycznie od czasu jej wtgczenia do
miasta w roku 1964 jest gtdbwng dzielnicg przemystowg Gliwic. Do konca lat osiemdziesigtych XX
w. na terenie tabed miaty siedzibe trzy sposréd pieciu najwiekszych przedsiebiorstw dziatajgcych
w tradycyjnych branzach (przemyst metalurgiczny i zbrojeniowy). Na terenie dzielnicy zlokalizo-
wane byto Pole ,tabedy” eksploatowane przez Kopalnie Wegla Kamiennego ,Gliwice”. Te przed-
siebiorstwa byty gtéwnymi pracodawcami dla mieszkancéw dzielnicy oraz gmin sasiadujgcych z
miastem. W bezposrednim sgsiedztwie tabed, do roku 1994 mialy swojg siedzibe Panstwowe
Gospodarstwa Rolne - PGR Gliwice. Dzielnice od reszty miasta odgradza rzeka Ktodnica, tory kole-
jowe, droga krajowa DK 88 oraz czesciowo Kanat Gliwicki. Komunikacja drogowa z resztg miasta
odbywa sie poprzez ulice Staromiejskg oraz Toszeckg. Obecnie w sgsiedztwie dzielnicy zlokalizo-
wane sg tereny podstrefy gliwickiej KSSE oraz hipermarket TESCO.

Na terenie dzielnicy tabedy dziatajg przedsiebiorstwa réznych branz i réznej wielkosci, jednak
wizerunek gospodarczy w dalszym ciggu jest zdominowany przez dziatajgce od lat przedsiebior-
stwa branz tradycyjnych. Tworzg one najwiekszg liczbe miejsc pracy (okoto 5000). Na podstawie
przeliczenia proporcji pracujgcych mieszkarncéw Gliwic do ludnosci ogétem, mozna oceni¢, ze na
obszarze pracuje co najmniej 5700 osdb. Mozna tez na tej podstawie sformutowac hipoteze, ze ze
wzgledu na liczbe pracujacych Obszar Rewitalizacji tabedy w dalszym ciggu zachowat tradycyjny
charakter przemystowy. Przedsiebiorstwo Remontu i Eksploatacji Domoéw PRIED sp z o.0. byto
jednym z ostatnich przedsiebiorstw panstwowych, podporzadkowanym wojewodzie $lgskiemu,
dziatajgcych na terenie Obszaru. W 2003r. przeksztatcone zostato w spoétke z 0.0. zarzadzajaca
najwiekszym (ok. 70 tys m2 ), sprywatyzowanym zasobem mieszkaniowym w miescie. Jednooso-
bowe spotki skarbu paristwa reprezentowane sg przez dwa podmioty - ZM ,,Bumar tabedy” S.A.
oraz Hute ,tabedy” S.A. W pozostatych firmach dziatajgcych na Obszarze Rewitalizacji Skarb Pan-
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stwa nie wystepuje bezposrednio jako witasciciel. Huta "tabedy" S.A. posiada 2 wydziaty produk-
cyjne: Wydziat Walcowni i Wydziat Strzemion. FERROSTAL tabedy Sp. z 0.0. to nowoczesna firma
branzy hutniczej, ktéra powstata w 2003 roku na skutek potgczenia funkcjonujacych na rynku
stalowym Elstal-tabedy Spotka z 0.0. (ktdra rozpoczeta dziatalno$¢ w 1993 roku) oraz Ferropol Sp.
z 0.0.,dziatajgcej od 1988 roku. Gtéwnym udziatowcem firmy Ferrostal sp. z 0.0. jest Ztomrex S.A.
z Poraja. 18 Obecnie Ferrostal tabedy Sp. z 0.0. obejmuje wydziaty stalowni i walcowni pretéw
zbrojeniowych. Walcownia Ferrostal pozostaje nadal jedynym producentem w kraju pretéw gorg-
cowalcowanych o $rednicy 8 mm. Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Walcownia Metali
Niezelaznych powstata na bazie Wydziatu Walcowni Tasm Walcowni Metali "tabedy" S.A. w Gliwi-
cach. Jako samodzielny podmiot rozpoczeta dziatalno$¢ gospodarczg 02.01.1998r. WMN Sp. z o.0.
jest jednym z 3 gtéwnych producentéw wyroboéw ptaskich z miedzi i jej stopéw na rynku krajo-
wym. Ponadto od 01.01.2001 r. w zwigzku z przejeciem Odlewni Metali Niezelaznych Sp. z o.o.
oferta handlowa spo6iki zostata poszerzona o stopy odlewnicze z mosigdzow i brgzéw. Walcownia
Metali tABEDY S.A. zajmuje sie produkcjg metali niezelaznych, produkcjg wyrobdw z metali nieze-
laznych oraz dziatalnoscig handlowg w kraju i zagranicg w powyzszym zakresie. Jest gtdwnym, a w
zasadzie jedynym dostawcg wegla dla KGHM. Dostarcza rowniez wyroby stalowe oraz swiadczy
ustugi montazowe. Gtéwnym udziatowcem jest KGHM Polska MiedZ S.A. Nowa firmg, preznie
rozwijajacg sie firmg jest przedsiebiorstwo budowlane ROBUD spétka z 0.0. Firma dziata od roku
1989 na rynku budowlanym.

Market Insights - Raport kwartalny | 1ll kw. 2022 r. - Colliers

Rynek biurowy

Fala nowej podazy zmienita uktad sit na rynku biurowym. Od poczatku 2022 r. po raz pierwszy
catkowita podaz nowoczesnej powierzchni biurowej na 8 gtéwnych rynkach regionalnych (6,36
min m2 ) przekroczyta poziom tej oferowanej w Warszawie (6,34 min m2 ). Od poczatku roku de-
weloperzy oddali do uzytku 560 tys. m2 powierzchni biurowej w catym kraju i jest to o 28% wiece;j
niz w pierwszych trzech kwartatach 2021 r. W Ill kw. biezacego roku wolumen nowo oddanej po-
wierzchni byt najnizszy w skali roku - wyniést nie-

spetna 120 tys. m2, z czego 4/5 zlokalizowane jest w

Warszawie. Warszawa

W Warszawie oddano do uzytku najwyzszy w Unii
Europejskiej budynek biurowy budowany przez HB
Reavis - Varso Tower. Budowa kompleksu wielo-
funkcyjnego Varso Place sktadajagcego sie z po-
wierzchni biurowych (110 tys. m2 ), handlowo- -
ustugowych oraz hotelowych trwata prawie szes¢ lat.
WS$rod ostatnich oddanych do uzytku projektow
wiezowych w stolicy znalzt sie wiezowiec Skanska -
P180. Kolejne wysokosciowe projekty zaistniejg na
rynku stotecznym na przetomie 2023 i 2024 .

6,34/ 6,36 ninr

Zasoby

Al |

Amoaniq 3auly

99 100 / 20 200.

Nowa podaz

128 700 / 106 300 .

Popyt

180000/ 570 000

Powierzchnia w budowie

12,1%/ 15,2%

Wskaznik pustostanow

Na rynku obserwujemy wyrazne spowolnienie ak-
tywnosci deweloperskiej. Duza fala nowej podazy
trwajgca od dwdch lat dobiega korica a przestéj w
wydawaniu nowych pozwolen na budowe zaowocu-
ja lukg podazowa w Warszawie i na niektérych ryn-

45% / 55%

Najlepsze stopy zwrotu
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kach regionalnych w latach 2023-2024. Do czynnikdw rynkowych wptywajgcych na rowdj podazy
nalezg réwniez rekordowo wysoki poziom inflacji, co napedza wzrost kosztdw m.in cen materia-
tow budowalnych, gruntéw, medidéw czy ptac. Przestoje w dostawach surowcoéw z Azji oraz nie-
pewna sytuacja zwigzana z pandemig oraz wojng w Ukrainie wptywajg na aktywnos¢ najemcéw, a
co za tym idzie, rowniez na ograniczenie planéw deweloperow.

Na rynku nieruchomosci biurowym rosnie presja na czynsze wywotawcze. Ograniczona liczba
projektow w budowie podtrzyma ten trend i Colliers szacuje, ze kolejne kwartaty przyniosg wzro-
sty czynszéw Srednich i wywotawczych w najlepszych projektach biurowych w Warszawie. W mia-
stach regionalnych do tej analizy nalezy podejs¢ indywidualnie. Istotny wptyw na poziom stawek
czynszow ofertowych ma poziom pustostandw, ilos¢ powierzchni w budowie i stopient absorpcji
nowo oddanych projektow. Wsrdd rynkdw ze stabilng tendencjg czynszéw wywotawczych znajda
sie Tréjmiasto, £6dzZ i Katowice. Natomiast trend wzrostowy bedzie najprawdopodobniej obser-
wowany w Krakowie, Wroctawiu i Poznaniu.

Rosngca rola ESG i kwestie zrobwnowazonego rozwoju stajg sie jednym z silniejszych nowych
trendéw na rynku nieruchomosci. Swiadczy o tym m.in. szybki przyrost podazy certyfikowanych,
»Zielonych budynkéw"” oraz coraz liczniejsze modernizacje juz istniejgcych biurowcéw. Zysk sro-
dowiskowy w realizowanych projektach w dobie zmian klimatycznych staje sie nie mniej istotny
niz zysk finansowy a zatozenia ESG stanowig coraz wazniejsze przestanki do decyzji biznesowych.

Zauwazalny trend rosnacej popularnosci projektéw mixed-use, w ktérych dominujaca funkcja
biurowa jest czesto uzupetniana elementami mieszkaniowymi, handlowymi, ustugowymi, rozryw-
kowymi i hotelowymi. Tego typu inwestycje cieszg sie popularnoscig wsréd najemcéw, a takze
odpowiadajg na zmieniajgce sie potrzeby pracownikéw, ktérzy doceniajg zalety ,lokalnego stylu
zycia”. Coraz wiekszego znaczenia nabierajg abonamenty na dostep do przestrzeni coworkingo-
wych z biurami w réznych czesciach miasta, a takze biur zdecentralizowanych z oddziatami sateli-
tarnymi (model hub i club). Standardem staje sie koncepcja "15-minutowego miasta", oferujgcego
w jednej dzielnicy wszystkie potrzeby cztowieka - prace, zakupy, nauke i rozrywke.

Rynek magazynowy

Zasoby na rynku magazynowym osiggnety okoto 27 min m2, W okresie od poczatku lipca do koh-
ca wrzesnia 2022 r. na rynek zostato dostarczone 1,2 mln m2 powierzchni, co jest zblizong warto-
$cig do wolumenu nowej podazy odnotowanej w poprzednich kwartatach tego roku. Wéréd naj-
wiekszych inwestycji oddanych do uzytku w tym okresie mozna wskaza¢ m.in. Panattoni Park
Sosnowiec Il (82 tys. m2 ),obiekt BTS zrealizowany dla firmy Zabka przez 7R SA w okolicach Ra-
dzymina (67,5 tys. m2 ), obiekt dedykowany firmie LPP budowany w ramach Panattoni Park Rze-
szow North (67 tys. m2 ) oraz pierwszy etap Panattoni Park Bydgoszcz IV (62 tys. m2 ), ktorego
gtbwnym najemca jest firma Aldi. W kolejnych kwartatach wolumen nowej podazy bedzie wcigz
wysoki.

Zainteresowanie najemcow rynkiem magazynowym wcigz jest bardzo wysokie. W Il kw. 2022 r.
wynajeto tgcznie okoto 1,5 min m2 . Swiadczy to o tym, ze pomimo zmian jakie zaszty na poczatku
roku, zwigzanych ze wzrostem stawek czynszéw o okoto 20 - 40%, zaréwno najemcy jak i wtasci-
ciele byli w stanie dostosowac sie do nowej rzeczywistosci na rynku. Warto réwniez zauwazyg,
ze pomimo wzrostu czynszow Polska nadal pozostaje atrakcyjnym na tle Europy Zachodniej ryn-
kiem, przez co wcigz bedzie sie cieszy¢ zainteresowaniem najemcow.

,Zielone" obiekty zyskujg na popularnosci. W obliczu wzrastajgcych cen energii oraz obecnego
trendu na ESG, najemcy oraz deweloperzy coraz czesciej inwestujag w ekologiczne rozwigzania w
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swoich budynkach. Fotowoltaika jest obecnie pierwszym z zielonych rozwigzan, o ktére pytaja
najemcy. Kolejne miejsca zajmuja odzysk ciepta, tadowarki do samochodéw elektrycznych (oso-
bowych i vanéw) oraz gospodarowanie wodga.

Na rynku buduje sie mniej powierzchni. W ostatnich dwoch kwartatach zauwazono spadek wolu-
menu powierzchni w budowie. Byt on spowodowany m.in. brakiem dostepnosci materiatéw bu-
dowlanych, ich ceng, jak i trudnosciami zwigzanymi z finansowaniem budow obiektéw logistycz-
nych i przemystowych. Jeszcze rok temu, banki aby sfinansowa¢ budowy oczekiwaty od dewelo-
peréw poziomu przednajmu wynoszgcego okoto 20%. Dzis jest to nawet 50%. Pomimo checi de-
weloperéw do budowania obiektéw spekulacyjnych, co jest motywowane wysokim popytem na
powierzchnie, wiekszos¢ z nich nie decyduje sie na finansowanie wiasne, co powoduje spadek
wolumenu powierzchni w budowie. Na koniec IIl kw.
2022 r. w budowie znajdowato sie okoto 4 min m2 . W
kolejnych kwartatach wolumenu powierzchni w reali-
zacji moze utrzymywac trend spadkowy, jednak nadal
bedzie on na relatywnie wysokim poziomie.

27,1 ..
Zasoby
Nastgpit wzrost wspoétczynnika pustostanéow. Od Il
kw. 2020 r. wspotczynnik powierzchni niewynajetej
znajdowat sie w trendzie spadkowym. W | kw. 2022 r.
0siggnat najnizszg wartos¢ w historii rynku, wynosza-
cg 3,1%. W poréwnaniu do poczatku roku wskaznik
ten wzrést 0 1,0 p. p. do poziomu 4,1%. Skok ten jest
spowodowany gtéwnie przez wysoki wolumen nowej
powierzchni oddanej do uzytku w tym kwartale, a
ktéra jest wynajeta tylko w okoto 65%. Wzrost wskaz-
nika nie $wiadczy jednak o gorszej kondycji rynku.
Aby rynek stat sie bardziej konkurencyjny stopa pu-
stostanéw powinna wzrosngac o kolejnych kilka punk-
téw procentowych.

1,2,

Nowa podaz

AmouAzeZew »ouly

40...

Powierzchnia w budowie

4,1%

Wskainik pustostanow

4,75% / 5,75%

Najlepsze stopy zwrotu Mazowieckie
/ Rynki regionalne*

-~
&

Rynek nieruchomosci zabudowanych

Aglomeracja $lgska cieszy sie duzg popularnoscig wsréd operatoréw sieci handlowych, gtéwnie z
uwagi na potencjat inwestycyjny uwarunkowany korzystng lokalizacja, bliskoscig weztéw komuni-
kacyjnych jak réwniez wzglednie niskim poziomem rozproszenia handlu na mapie aglomeracji.

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

Na rynku rosnie zainteresowanie powierzchnig o coraz wyzszym standardzie. Najemcy majg co-
raz wieksze oczekiwania co do waloréw uzytkowych budynkéw wynajmowanych. Caty czas wazna
jest atrakcyjna lokalizacja utozsamiana gtoéwnie z dobrym dostepem do tras ekspresowych i po-
$réd zabudowy ustugowej. Najwyzszg aktywnos$¢ gospodarczg zaobserwowad mozna w poblizu
gtébwnych arterii komunikacyjnych. Pomimo tego nie odnotowano nieruchomosci podobnych do
wycenianej - znaczaco utrudnia poszukiwania zréznicowany stan techniczny i standard wykon-
czenia budynkéw oraz ich mnogos¢.
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Na tempo rozwoju gospodarczego duzy wplyw ma takze stopien przygotowania infrastruktury
technicznej. Dlatego od lat prowadzone s3 inwestycje w tym zakresie. Obszar miasta otwiera
mozliwosci dla wszelkich przedsiewzie¢ gospodarczych w oparciu o lokalny potencjat wytwérczy.

Na rynku lokalnym jest zainteresowanie powierzchnig niekoniecznie w najwyzszym standardzie.
Najwieksze oczekiwania co do waloréw uzytkowych posiadajg najemcy na rynku niewielkich lokali
biurowych i ustugowych.

Przedmiotowa nieruchomos$¢ moze by¢ przedmiotem najmu. Wynajecie powierzchni ustugowej
zamiast wznoszenia nowego obiektu, jest o tyle korzystniejsze dla przedsiebiorcy, ze zyskuje on
mozliwos¢ rozpoczecia dziatalnosci niemal natychmiast o ile charakter funkcjonalny budynkéw
jest dla niego odpowiedni. Proces zakupu gruntu, uzyskania pozwolen i budowy jest na tyle cza-
sochtonny ze inwestorzy sg sktonni podejmowac decyzje takze o wynajmie nieruchomosci na cele
ustugowe.

W celu okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci przeprowadzono badanie cen
transakcyjnych dotyczgcych obiektéw zwigzanych z branza obiektéw biurowych z terenu aglome-
racji slaskiej. Analizowany rynek rozszerzono o miasta aglomeracji $laskiej. Analiza zgromadzo-
nych danych pozwala na wysnucie wniosku, iz sprzedaze wolnorynkowe zdarzaja sie sporadycz-
nie, a jesli juz sg zawierane dotyczg budynkdéw o bardzo réznych parametrach techniczno - uzyt-
kowych.

Zgodnie z zaobserwowang tendencjg rynkowga, nieruchomosci zabudowane budynkami biuro-
wymi (lub o podobnym przeznaczeniu) stanowity przedmiot sprzedazy i ich ceny zawieraty sie w
przedziale od 1100 z/m2 do 1500 zt m2. Dla budynkéw w Srednim stanie tj. kilkudziesiecioletnich,
w ktérych gospodarka remontowa prowadzona jest prawidtowo ceny zawieraty sie w przedziale
od 2000 z/m2 do nawet 3000 zt m2 gdy budynek potozony jest w obszarze o potencjale handlo-
wo-ustugowym. Ceny nieruchomosci okreslonych jako dos¢ nowych w standardowo dobrym
standardzie wykonczenia ksztattujg sie na poziomie od 2500 zt/m2 do 3500 zt/m2, a w przypadku
najlepszych obiektéw nawet powyzej 4000 zt/m2. Ceny budynkéw o charakterze biurowym,
wzniesione w latach 1950-1980 w stanie po kapitalnym remoncie ksztattujg sie w zakresie od
3000 z/m? do 3500 zt m2. Putap cen zalezy m.in. od czynnikéw takich jak: lokalizacja ogdlna i
szczegb6towa, stan techniczny budynku i jego standard wykonczenia, powierzchnia uzytkowa, a
takze od szeregu indywidualnych cech, ktére posiada kazda nieruchomos¢.

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

Tabela 5
Data Miejscowos¢ Pow. | Cena1m? Cena .
.. . P.zab. . . rodzaj
transakdji Ulica gruntu | transakcyjna | transakcyjna
29.04.2020 Jasienica pu. 481,00 1805 4042,67 2490 000 zt sklepy
08.01.2020 Sosnowiec pu.61593 | 1480 2910,05 2 200 000 zt handel,
Dekerta ustugowy
2020-01-21 | CFechowice-Dziedzice | | a0y | 5 gs 2303,47 5500 000 zt magazynowo-
Starowiejska biurowy
2020-05-29 Debowiec ; 4921 ; 1375000 2t produkeyjno-
biurowy
2021-08-05 Mazancowice pu.880,00 5882 3 750,00 z 3300 000 zt magazynowo-biurowy
Jasienica
-11- 1 t
2021-11-18 Jasienica 805 3000 000 z ustugowy
Czechowice-Dziedzice
2020-11-03 Plaska pu.732,37 | 1617 3 468,19 zt 2540 000 zt ustugowy
2020-08-18 Bielsko-Biata pu.1191 | 1123 | 201511z | 2400000 zt mieszkalno-
3 Maja handlowy
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2020-10-15 Bielsko-Biata m 430 ) 2300000 2 ?luromec
Batorego nizszej klasy
2021-09-14 Bielsko-Biata pu.1189,90| 3858 | 168081z | 2000000 zt magazynowo-
Ks. Londzina Jézefa biurowy
2020-06-12 &eftzgzah pu.93512 | 317 | 190350z | 1780000z | mieszkalno-ustugowy
2021-06-28 Gliwice Lena pUS7300 | 1159 | 206684z | 1700000z | 'arketbudowla-
ny/ogrodniczy
2021-04-08 Gliwice pu232,80 | 857 2749,14 74 640 000 z4 Pawilon
Kosmonautéw handlowo-ustugowy
Gliwice Budynek handlowy
2021-08-05 pu 15940 | 413 2550,21 zt 406 504 7t .
Derkacza typu sklep osiedlowy
2021-06-14 Knurow pu213,00 | 528 2385,59 2t 508 130 zt Budynek handlowy
Kosmonautow typu sklep osiedlowy
2021-08-20 Jaworzno pu290,00 | 382 2172,41 74 630 000 zt Pawilon
Sgdowa handlowo-ustugowy
2021-04-30 Knurow pu13040 | 374 2118,36 zt 276 234 74 Budynek handlowy
Marynarzy typu sklep osiedlowy
2021-03-09 _Sosnowiec pu32160 | 550 211443 2t 680 000 zt Budynek handlowy
Wincentego Pola typu sklep osiedlowy

Znaczgce rozbieznosci w ocenie obiektow stanowigcych przedmiot odnotowanych na rynku trans-
akcji spowodowaty, iz wartosc rynkowa przedmiotowego kompleksu nieruchomosci nie moze byc
oszacowana na bazie cen transakcyjnych. Dodatkowo charakter wycenianych nieruchomosci
przemawia za zasadnoscig zastosowania podejscia dochodowego, metody inwestycyjnej, techniki
kapitalizagji prostej dochodu netto. Zarowno funkcgja obiektow, ich stan techniczny, a takze stan-
dard wykoriczenia decyduja o petnej przydatnosci nieruchomosci dla celu, dla ktdrego sg aktualnie
i bedg wykorzystywane (cel komercyjny) i tak bytaby ona postrzegana przez potencjalnego inwesto-
ra. Obiekt moze byc przedmiotem najmu.

Stawki czynszéw

Brak wystarczajacej ilosci transakcji dotyczgcych podobnych obiektéw a takze charakter nieru-
chomosci przeznaczonej $cisle na dziatalnos¢ biurowa i socjalng sprawia, iz zgodnie z przepisami
prawa oraz zasadami regulujgcymi wycene nieruchomosci, do wartosci rynkowej nalezy docho-
dzi¢ w oparciu o dochéd mozliwy do osiggniecia z dziatalnosci prowadzonej na nieruchomosci.
Nalezy tu wyraznie zaznaczy¢, ze dziatalnos¢ ta (w mysl zastosowanego podejscia dochodowego i
metody inwestycyjnej) polega na wynajmie pomieszczen budynkéw, a nie na prowadzeniu dzia-
talnosci operacyjnej w postaci Swiadczenia ustug badawczych. Okreslenia stawek (netto) mozli-
wych do osiggniecia z wynajmu powierzchni dokonano na podstawie analizy dostepnych danych.
Zaliczono do nich informacje uzyskane zaréwno bezposrednio od placéwek szpitali, ale réwniez
dane pochodzace z przetargéw na wynajem oraz ich wynikow.

Czynsze

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

e stan techniczny i jakos¢ wykonczenia pomieszczen

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

e ekspozycja obiektu

e ilos¢ miejsc parkingowych

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

Przeprowadzajgc analize poziomu stawek czynszéw wynajmu powierzchni biurowych wzieto pod
uwage obszar Gliwic, miast sgsiednich aglomeracji gérnoslaskiej oraz wojewddztwa $laskiego.
Badanie rynku jest utrudnione ze wzgledu iz wiekszos¢ przedsiebiorcéw inwestuje w zakup grun-
tu i wznoszenie obiektéw o charakterze i uktadzie funkcjonalnym przystosowanym pod wtasny
rodzaj dziatalnosci gospodarcze;j.

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

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

W ramach analizy lokalnego rynku w zakresie wynajmu powierzchni komercyjnych przeprowa-
dzono wywiad z pracownikami kilku agencji nieruchomosci oferujgcych ustugi w zakresie sprze-
dazy i wynajmu wszystkich rodzajéw nieruchomosciami przede wszystkim z terenu Gliwic i okolic,
jak réwniez przeprowadzono rozmowy z wiascicielami nieruchomosci komercyjnych na rynku
lokalnym Gliwic i okolic przy zachowaniu poufnosci danych osobowych.

Ponizej przedstawiono przyktadowe ceny najmu powierzchni komercyjnych na analizowanym
terenie:

Tabela 4
Potozenie Ulica Przedmiot umowy Powlerzchnlza Stawka cz;zlnszu najmu za
najmuw m 1m?z} netto

pom. biurowe, 69,70
Zabrze ul. Mikulczycka 15 budynek z lat 70, 17,30 23,81

niski standard 33,10

o Rozdzienskiego biuro o niskim
Dabrowa Gornicza (Huta Katowice) standardzie, 3 pietro 12-25 2500
Sosnowiec Braci Mieroszewskich Biurowo- ustugowe 311,00 40,19
Knurow ustugowo-handlowa 1500 42,00
Zabrze ul. Srednia ustugowo-handlowa 250 38,00
Gliwice ul. Kolej Biuro w nieruchomosci prze- 609 32,00
mystowej
Katowice ul. Rozdzienskiego 170 biura 195,22 24,00
Katowice ul. RoZdzienskiego 170 biura 71,13 35,00
Mystowice Plac Wolnosci . p|urOW|ec . 1008 38,69
(kamienica po remoncie)
Gliwice ul. Chorzowska hala m‘agazync.)wa 271,00 32,00
z witrynami
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Zawiercie ul. Lesna biuro w nieruchomoéci 22,20 2517
przemystowej
Siemianowice Sl. ul. Olimpijskie biuro 724,07 37,32
Siemianowice Sl. ul. Olimpijskie biuro 260,55 32,45
Rybnik ul. Rymera bi“r%x:rf;s}cowgoxi 186,00 37,47
Swietochtowice ul. Brzozowa biuro 121,44 33,05
Ruda S'Iaska ul. Magdziorza biuro (pietro) 85,83 24,00
Ruda Slagska ul. Zajecza biuro (pietro) 844,40 22,77
Gliwice ul. Gory Chetmskiej Urbzi:(gz \F,)Vucijtljii:zknc(iezo 504,41 20,00
Katowice ul. Krakowska biuro (parter) 163,34 27,00
Chorzéw ul. 16 Lipca biuro 57,80 31,50
Chorzéw ul. 16 Lipca biuro 283,68 31,50
Katowice ul. Wita Stwosza 7 biuro (biurowiec B) 130 40,00
Mikotow ul. Krawczyka pietro 213 55-90 33,40-38,78
Mikotéw ul. Krawczyka pietro 2 105 58,54
Katowice ul. Grabowa biuro 132,63 25,00
Katowice ul. Brzowowa biuro (niski standard) 129,14 28,00
Bielsko-Biata ul. Centralna biuro (lata 90, dobry stan) 50 30,00
Czestochowa ul. Waszyngtona pom. biurowo - ustugowe 160 35,00
Dabrowa Gérnicza ul. Koksownicza pom. biurowe 150 30,00
Wilkowice - biuro (2015 r., bdb stan) 391,20 9,60 EUR
Katowice ul. Jesionowa biuro 125,08 52,04
Katowice ul. Murckowska biuro 120 48,40
Katowice ul. Brzozowa biuro o niskim standardzie 129,14 28,00
Rybnik ul. Niedobczyce biuro 186,00 38,00
Katowice ul. Grabowa biuro 92,08 41,04
Gliwice ul. Chorzowska biuro - parter, -1ll pigtro 1788 38,50
biuro - suterena 25,00
Wodzistaw Slaski ul. Miodziezowa biura ok. 270 25,00

W wyniku analizy mozna sformutowac nastepujgce wnioski: czynsze na rynku nieruchomosci ko-
mercyjnych na terenie $slgska sgsiednich zréznicowane sg w zaleznosci od stanu technicznego i
wyposazenia obiektow, lokalizacji wzgledem weztéw komunikacyjnych, mozliwosci parkingowych i
wielkosci wynajmowanej powierzchni. Czynsze ksztattujg sie w zakresie cenowym od 15 zt/m? dla
powierzchni o charakterze socjalnym i dodatkowym poprzez 20 - 30 zt/m? dla typowych pomiesz-
czen biurowych w zabudowie z lat 50-70-tych. Mozna odnotowa¢ wyjatki tj. stawki ok. 40 zt/m? dla
powierzchni biurowych powigzanych z powierzchniami handlowo-ustugowymi.

Ponizej zamieszczono kilka przyktadowych ofert wynajmu powierzchni biurowej z analizowanego

obszaru konurbacji gérnoslaskiej:

Tabela 5

Lokal biurowy
Powierzchnia: 314 m?
Miesieczny czynsz najmu 25 zt/m?

Gliwice, tabedy
Metalowcow

www.nieruchomosci-online.pl

Lokal biurowy
Powierzchnia: 120 m?
Miesieczny czynsz najmu 35 z/m?

Gliwice, Niepaszyce

www.nieruchomosci-online.pl
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Lokal w budynku biurowym
Powierzchnia: 55 m?
Miesieczny czynsz najmu 34 zt/m?

Gliwice, tabedy

www.nieruchomosci-online.pl
Portowa

Lokal w budynku biurowym
Powierzchnia: 346 m?
Miesieczny czynsz najmu 43,73 zt/m?

Gliwice, tabedy

L www.nieruchomosci-online.pl
ul. Leonarda da Vinci P

Lokal w budynku biurowym z 2015 r/
Powierzchnia: 176 m?
Miesieczny czynsz najmu 30 zt/m?2

Gliwice,

tabedy www.nieruchomosci-online.pl

Pustostany
Biorgc pod uwage:

e raporty o rynku powierzchni komercyjnych w Gliwicach oraz innych miastach z aglomera-
cji slaskiej

o |okalizacje wycenianej nieruchomosci wzgledem terendéw przemystowych, magazynowych
przyjeto wskaznik obtozenia na poziomie 75 - 90 %

Przecietna dtugos¢ zawieranych umow na rynku nieruchomosci o charakterze dualnym o stan-
dardzie 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 przed-
stawione prognozy, nastepuje okres okoto 1-3 miesigce (w zaleznosci od typu powierzchni), w
czasie ktérego przy przecietnym eksponowaniu nieruchomosci na rynku i dziataniach marketin-
gowych dochodzi do pozyskania nowego najemcy na warunkach odpowiadajgcych tendencjom
rynkowym. Prowizja firmy za znalezienie nowego kontrahenta wynosi wéwczas 1 miesieczny
czynsz.

Informacje uzyskane od zarzagdcow, dotyczgce kosztow eksploatacji obiektow wskazujg na fakt iz
w wiekszosci przypadkéw koszty remontéw i napraw biezgcych (w tym utrzymanie pustostanow)
oscylujg wokot 5 % efektywnego dochodu operacyjnego brutto.

Na podstawie analizy kosztéw pozostajgcych po stronie wtasciciela nieruchomosci wynajmowanej
na cele biurowo - magazynowe ustalono, iz oprécz kosztéw remontéw i napraw biezgcych (w tym
utrzymania pustostanéw), kosztami ponoszonymi przez wiasciciela nieruchomosci sg koszty po-
datku od nieruchomosci, koszty ubezpieczenia obiektu (ok. 0,5 - 1,0 promila wartosci odtworze-
niowej budynku).

Sredni wspotczynnik powierzchni nie wynajetych utrzymuje sie na poziomie 5-10% i nie wzrdst
znacznie w nastepnych kwartatach. Nalezy podkresli¢, ze do niskiej wartosci srednich wspétczyn-
nikdw powierzchni nie wynajetych mogta sie przyczyni¢ nieche¢ deweloperéw do angazowania
sie w inwestycje w powierzchnie magazynowe o charakterze spekulacyjnym. Wiekszos¢ inwesto-
réw odktada rozpoczecie etapu budowy do czasu podpisania uméw z gtéwnymi najemcami.

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

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

e usytuowanych w na terenie Gliwic oraz rynkdéw réwnolegtych tj. miasta konurbacji gérno-
Slaskiej;

e Okres szczegdtowego badania transakcji na rynku lokalnym objat okres od poczatku 2016
roku 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 réwniez jej ksztatt oraz
sie¢ transportowa - jakos¢ drogi do niej prowadzaca, bliskos¢ linii kolejowych oraz dziatalnos¢
innych podmiotéw z bliskiej branzy w okolicy. Duze znaczenie ma istnienie planu zagospodaro-
wania przestrzennego z przeznaczeniem na ustugi, przemyst, produkcje lub dziatalnos¢ logistycz-
ng. W przypadku braku planu miejscowego, na cene wptywa réwniez otoczenie nieruchomosci
ktére determinuje mozliwos¢. Sasiedztwo obiektédw o charakterze przemystowym lub ustugowym
pozwala na uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy.

Rynek lokalny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o przeznaczeniu ustug produkcyj-
nych na terenie miasta Gliwice i catej konurbacji jest rozwiniety. Od poczatku 2021 roku odnoto-
wano kilkanascie transakcji sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o przezna-
czeniu pod zabudowe komercyjng. Z analizy wynika iz najbardziej pozgdane lokalizacje znajdujg
sie w odlegtosci do 2 km od drogi krajowej nr 88, oraz w okolicach wezta Sosnica tj. dzielnica Boj-
kowskie Pola, a sprzedawane sg grunty o powierzchniach od ok. 10 000 m2 do 50 000 m? w ce-
nach od 150 zZ#/m2 do 250 zt/m2. Lokalizacje te sg przeznaczone do inwestycji w nowoczesne
obiekty produkcyjne z duzym zapleczem magazynowym, przygotowane do funkcji logistyczne;j.
Transakcje wystepujgce w opisanej czesci miasta wykluczono z dalszej analizy.

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

Duzy wptyw na ceny gruntow ma ich przeznaczenie - funkcja podstawowa, dominujgca oraz
ograniczenia wynikajgce z ustalen planu miejscowego. Wptyw na ceny transakcyjne ma réwniez
ksztatt terenu, jego uzbrojenie i dostepnos¢ medidéw, ponadto zagospodarowanie terenu, wiel-
kos¢ powierzchni gruntu.

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

Ostatecznie do analizy poréwnawczej przyjeto kilka transakcji przedstawionych w ponizszej tabe-
li. Szczeg6towe informacje o cenach tych nieruchomosci zawiera ponizsza tabela.

Ostatecznie do analizy poréwnawczej przyjeto kilka transakcji przedstawionych w ponizszej tabe-
li. Szczegobtowe informacje o cenach tych nieruchomosci zawiera ponizsza tabela.
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Tabela 6
Data Miejscowos, Powierzchnia Nr ewidencyjny Cena Cena jednost-
transakcji Ulica dziatki dziatki nieruchomosci [zt] kowa 1 m?
2021-03-08 Gliwice, 44033 93 733739837 zt 166,63 zt
Jezioranskiego
Gliwice,
2020-09-23 : 6690 178,177, 176 602 100,00 zt 90,00 zt
Rybnicka
2021-06-29 Gliwice, 4000 69 320 000,00 zt 80,00 zt
Sienna
2022-02-04 Gliwice, 20 452 392,393 2292 682,93 zt 112,10 7t
Kozielska
2021-12-19 Gliwice, 10 090 1406 1463 050,00 2t 145,00 7t
Gronowa
2021-07-30 Gliwice, 44 697 390, 391 7 375 005,00 zt 165,00 zt
Kozielska
Bytom, 4518/68, 4519/68,
2022-02-23 Do 9315 1520/08 850 000,00 zt 91,252
2022-07-29 Zabrze, 2232 5303/34 214 000,00 zt 95,88 7t
Koksownicza
2021-07-01 Zabrze, 16 872 4285 1936 000,00 2t 114,75 7t
Handlowa
Ruda Slaska,
2021-06-29 20074 947/42 2033 920,00 zt 101,32 2
Szyb Walenty
2022-05-11 Zabrze, 2566 4896/34 156 858,54 7t 61,13 2t
Koksownicza
2022-05-10 Gliwice, 2011 459 332 100,00 zt 165,14 zt
Szlak Kolejowy
Ruda Slaska,
2022-01-21 Tine 9491 1114748 719 120,00 zt 7577 2

8. RODZAJ OKRESLANE] WARTOSCI NIERUCHOMOSCI, ZASTOSOWANE

PODEJSCIE, METODA | TECHNIKA WYCENY

Na podstawie umowy zawartej z zamawiajgcym, przedmiotem wyceny jest okreslenie wartosci
rynkowej dla aktualnego sposobu uzytkowania prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z
prawem wtasnosci budynkéw przemystowych, budowli.

Wyceny dokonano wykorzystujac:

1) do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci zabudowanej budynkiem biurowo - socjalnym
zastosowano podejscie dochodowe, metode inwestycyjng, technike kapitalizacji prostej netto w
stanie na dzien wyceny.

2) do okreslenia wartosci odtworzeniowej nieruchomosci zabudowanej budynkiem biurowo -
socjalnym zastosowano podejscie kosztowe, metode odtworzeniowg, technike wskaznikowa.
Wartos$¢ rynkowg prawa do gruntu niezabudowanego zastosowano podejscie poréwnawcze, me-
tode poréwnywania parami.

Przestanki wyboru metody i techniki

Wyboru metody zastosowanej do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci
dokonano uwzgledniajac:

o postanowienia obowigzujgcych przepiséw prawnych regulujacych tryb, zasady i metody wy-
ceny nieruchomosci;

o celwyceny;

o wyniki analizy podazy i popytu na nieruchomosci o zblizonej wartosci uzytkowej na rynku lokalnym;
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o lokalizacje i rodzaj nieruchomosci;
Charakterystyka zastosowanej metody wyceny

Poniewaz przedmiotowa nieruchomos¢ stanowi zabezpieczenie wierzytelnosci, zgodnie z Po-
wszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW)- wycena nieruchomosci lub praw, na ktérych
zabezpieczono udzielone kredyty, powinna by¢ przeprowadzona przez rzeczoznawce na podsta-
wie ich wartosci rynkowej.

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

Przedmiotowa nieruchomos¢ to obiekt o funkcji produkcyjnej i w taki sposéb jest uzytkowana od
chwili powstania. Ustalono, ze optymalnym a jednoczes$nie najbardziej prawdopodobnym sposo-
bem uzytkowania przedmiotowej nieruchomosci, bedzie funkcja biurowo - socjalna - a wiec kon-
tynuacja aktualnego sposobu uzytkowania. W zwigzku z powyzszym, okreslono wartos¢ rynkowg
praw do nieruchomosci dla sposobu uzytkowania jako obiekt komercyjny o funkcji biurowo - so-
cjalne;j.

Do obliczenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci w stanie na dzien wyceny zasto-
sowano podejscie dochodowe, metode inwestycyjng, technike kapitalizacji prostej dochodu netto
tzn. wartos¢ dochodowg okreslono w oparciu o mozliwy do uzyskania dochéd wynajmu po-
wierzchni. Stope kapitalizacji oszacowano w modelu addytywnym w oparciu o analize transakg;ji
na rynkach analogicznych oraz informacji o rentownosci inwestycji, oczekiwaniach inwestorow i
ryzyku inwestowania. Okreslona w podejsciu dochodowym wartos¢ rynkowa nieruchomosci opie-
ra sie na zatozeniu, ze warto$¢ nieruchomosci odpowiada wartosci prawa do pobierania przy-
sztych dochodéw. Pod pojeciem dochodu z nieruchomosci rozumie sie dochdéd, jaki mozna uzy-
skaé z gruntu wraz z jego czesciami skladowymi. Tak wiec warto$¢ rynkowa okreslona w podejsciu
dochodowym obejmuje wartos¢ praw do gruntu wraz z jego czesciami sktadowymi. Stawki ryn-
kowe za wynajem powierzchni komercyjnych przyjeto na podstawie analizy rynku lokalnego i
informacji o stawkach ofertowych oraz stawkach z obowigzujgcych uméw, przy uwzglednieniu
indywidualnych cech nieruchomosci wyceniane;j.

Decydujac sie na przyjecie opisanej powyzej metody wyceny, wzieto pod uwage charakter nieru-
chomosci, jej indywidualne mozliwosci funkcjonalne na istniejagcym rynku lokalnym, a takze zgod-

nos¢ z funkcjg wyznaczong w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

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

Na podstawie analizy najbardziej efektywnego wykorzystania przyjeto ponizsze zatozenia:

o nieruchomos¢ wykorzystywana bedzie komercyjnie, co przyniesie dochody z czynszu za
wynajmowane pomieszczenia,
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Zgodnie z procedurg szacowania nieruchomosci w podejsciu dochodowym przy wykorzystaniu
metody inwestycyjnej, techniki kapitalizacji prostej dochodu netto przeprowadzono nastepujgce
Czynnosci:

- 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 potencjal-
nego skorygowanego o wskaznik obtozenia

- 0szacowanie rocznych wydatkéw operacyjnych pozostajacych po stronie wiasciciela
- obliczenie rocznego Dochodu Operacyjnego Netto (DON)

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

Wartos¢ rynkowg gruntu, okreslono stosujgc podejscie poréwnawcze, metode poréwnywania
parami. W tym celu, sposréd kilku transakcji sprzedazy odnotowanych na wybranym rynku lokal-
nym w okresie badania, do dalszej analizy wybrano trzy, ktére najbardziej zblizone byty do nieru-
chomosci przedmiotowej pod wzgledem analizowanych cech rynkowych. Podejscie poréwnawcze
stosuje sig, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej
(czyli porownywalnych ze wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania
oraz inne cechy wptywajgce na jej wartosc).

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

Zrealizowano nastepujacg procedure przy wykorzystaniu ww. metody szacowania:
e  Opis nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny.

e Okreslenie rynku lokalnego poprzez ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania cen trans-
akcyjnych.

e  Przyjecie cech rynkowych charakterystycznych dla nieruchomosci i okreslenie ich wag pro-
centowych.

e Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych.

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

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

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

e  Okreslenie wartosci nieruchomosci z kazdej pary poréwnawczej jako ceny transakcyjnej sko-
rygowanej o sume poprawek.
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e  Ostateczne okreslenie wartosci nieruchomosci wycenianej jako Sredniej arytmetycznej z war-
tosci uzyskanych z poréwnan w poszczegélnych parach

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

Wartos¢ odtworzeniowa okresla sie dla nieruchomosci, ktére ze wzgledu na obecne uzytkowanie
lub przeznaczenie nie sg lub nie moga by¢ przedmiotem obrotu rynkowego, a takze jezeli wyma-
gaja tego przepisy szczegoblne.

Warto$¢ odtworzeniowg nieruchomosci jest réwna 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 ponies¢ na zakup gruntu o takich samych cechach. Za war-
tos¢ czesci sktadowych gruntu przyjmuje sie kwote réwng kosztom ich odtworzenia pomniejszo-
ng o warto$¢ zuzycia tych czesci skladowych. Przez zuzycie rozumie sie utrate wartosci szacowa-
nej nieruchomosci wynikia z jej zuzycia technicznego (fizycznego) i funkcjonalnego (uzytkowego).

Przy metodzie kosztéw odtworzenia okresla sie, ile wyniostyby koszty odtworzenia czesci sktado-
wych gruntu przy zastosowaniu tej samej technologii i materiatow, ktérych uzyto do wzniesienia
lub powstania tych czesci sktadowych.

Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym Nr 1 - KSWP 1 - warto$¢ rynkowag nieru-
chomosdci okreéla sie bez uwzglednienia kosztéw transakcji kupna-sprzedazy oraz zwigzanych z tg

transakcjg podatkéw i optat.

9. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY | PRZEDSTAWIENIE
OBLICZEN

W procesie wyceny przeanalizowano:
0 Dostepne informacje dotyczgce obowigzujgcych uméw najmu powierzchni
produkcyjnych, magazynowych i biurowych na lokalnym rynku.
a Oferty najmu powierzchni uzytkowych ztozone u lokalnych posrednikéw i w agencjach ogélno-
krajowych bazujacych na portalach internetowych.
O Przecietny czas trwania umowy okreslono na 5 lat.
Stawki czynszu przyjeto:
- dla czesci biurowej parteru i | pietra laboratorium w wysokosci 18,00 m? majac na uwadze zréz-
nicowany (dobry, sredni, przecietny) standard pomieszczeh w budynku;
- dla czesci piwnic laboratorium w wysokosci 6,00 z/m?,
- dla czesci warsztatowej w budynku w wysokosci 16,00 z#/m?, majac na uwadze $redni standard
pomieszczen
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9.1. Okreslenie wartosci rynkowej czesci przedmiotowej nieruchomosci w
stanie na dzien wyceny

Obliczenie Efektywnego Dochodu Brutto (EDB) dla nieruchomosci

Na podstawie przyjetych stawek czynszéw oszacowano potencjalny roczny dochéd brutto dla
nieruchomosci:

Tabela 7
. . . Stawka .
Funkcja Powierzchnia PDB/mies. PDB/rok
czynszu
parter, | pigtro 983,99 18,00 17 711,82 74 212 541,84 7+
laboratorium
prwnice 465,54 6,00 279324 7t 33518,88 7t
laboratorium
warsztat 434,09 16,00 6 945,44 7t 83 345,28 7t
1883,62 27 450,50 zt 329 406,00 zt

Obliczenie efektywnego dochodu brutto (EDB/rok)

Przyjmujgc okreslony na podstawie analizy rynku wskaznik obtozenia okreslono Efektywny roczny

Dochéd Brutto.

Tabela 8
Funkcja Powierzchnia Stawka PDB/mies. PDB/rok Wskgznl‘k EDB / rok
czynszu obtozenia
parter, | pigtro 983,99 18,00 17711822 | 2125418474 |  90,0% 191287,66
laboratorium
piwnice 465,54 6,00 279324 7t 33518887 | 650% 2178727
laboratorium
warsztat 434,09 16,00 6 945,44 7+ 83345287t | 90,0% 75010,75
1883,62 27 450,50 zt 329 406,00 zt 288 085,68

Oszacowanie stopy kapitalizacji

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

o
e

z rynku nieruchomosci (sposéb preferowany),
z rynku kapitatowego.

Z uwagi na brak wiarygodnych danych (brak zawartych transakcji kupna - sprzedazy nieruchomo-
$ci podobnych nieruchomosci przy jednoczesnej znajomosci uzyskiwanego z nich dochodu) do
obliczenia stopy kapitalizacji z rynku nieruchomosci zdecydowano sie na wykorzystanie danych z
rynku kapitatowego.
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Brak obiektywnych danych dotyczacych cen podobnych nieruchomosci oraz dochodu rocznego
generowanego przez te nieruchomosci sprawia, ze stope dyskontowg mozna okresli¢ jedynie na
podstawie rynku kapitatowego.

Obliczenie stopy kapitalizacji bezposrednio z rynku kapitatowego jest niemozliwe.

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

- Stopy kapitalizacji dla najlepszych projektow 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 no-
wego benchmarku nastgpi po pewnym czasie.

e Stopy kapitalizacji dla najlepszych biurowcéw w miastach regionalnych ustalono na po-
ziomie 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, podazajac za silniejszymi
trendami z bardziej ptynnego rynku Europy Zachodniej.

- Stopy kapitalizacji w sektorze logistyczno-przemystowym, szczego6lnie w segmencie multi-
let ustabilizowaty sie po korekcie w | kw. br.

- Pozytywny wptyw na wartosci kapitatowe projektow moze mie¢ wzrost czynszow (czesto
dwucyfrowy) w sektorze magazynowym oraz w biurach, wspierany réwniez przez spowolnienie
nowej podazy.

Najlepsze stopy zwrotu (2002 r. - | pot. 2022 r.)
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Epidemia miata umiarkowany wptyw na stopy kapitalizacji zarbwno w Polsce, jak i na szerokim
rynku europejskim

W Polsce, podobnie jak na rynkach zagranicznych, wptyw epidemii Covid-19 na stopy kapitalizacji
mimo silnego wptywu na rynek najmu byt ograniczony zaréwno r/r, jak i kw/kw. Ze wzgledu na
dotychczasowa bardzo luzng polityke monetarng oraz rosngcg 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 zasad-
niczo stabilne.

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

Zdecydowanie najstabiej zachowujgcym sie sektorem pozostajg nieruchomosci handlowe, tutaj
stopy kapitalizacji rosng, a ceny spadajg. Ze wzgledu na stabos¢ rynkéw handlowych nie na
wszystkich rynkach stopy kapitalizacji zostaty jeszcze zweryfikowane przez rynek. Poziom wzrostu
stop kapitalizacji 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 wyjatkiem obiektéw handlowych, gdzie widoczne sg istotne spadki, udo-
kumentowanych transakcji na rynku handlowym jest jednak niewiele. W przypadku sektora ma-
gazynowego odnotowano wzrosty wartosci kapitatowych. Nalezy jednak zwrdci¢ uwage, ze stabi-
lizacja cen lub ich niewielki wzrost widoczne zwtaszcza w Europie Zachodniej obydwa sie w sytua-
cji silnie inflacyjnej.

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

Stopy
amiland rfr Fmdana rifr kapitolizac)i amilana rfr Fmdana rfr kopitalizac)i Zmiland rfr Fmiana 1t

Stopy Stopy
) s s . - .
Diura \pt) {ph) handel \po) {pb) Mgy lpt] \pb)

438 iz 3 650 ] L] 4,40 ]
.50 S0 il i] 650 ] L] 575 100 L]
150 130 125 &.50 ] L] 5.40 135 ol
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625 315 L] 650 ] L] 5,13 212 22
6,75 40 L] 650 o L] 5.50 100 250
.00 15 L] 650 ] L] 5.63 a7 ifr
X X Y 6,50 ] L] 510 X X

Wedtug Indeksu Green Street wartosci nieruchomosci komercyjnych na szerokim rynku europej-
skim na koniec 3922 osiggnety 116,6 pkt (100 = sierpier 2007,). Stanowi to spadek o 14,5% wzgle-
dem poprzedniego szczytu osiggnietego pod koniec 2022, kiedy indeks osiggnat 136,4 pkt. (in-
deks Green Street jest szybko reagujgcy na zmiany uwarunkowan rynkowych i moze by¢ trakto-
wany jako wyprzedzajacy) W USA spadki byty niewiele mniejsze bo wyniosty 13% do konca listo-
pada 2022. Przypuszczamy, ze spadki w Europie do tego czasu wyniosty troche powyzej 16%.
Gtebokie spadki wartosci nieruchomosci komercyjnych w Europie spowodowaty, ze wartosci sg
obecnie nizsze niz w najgorszym okresie w trakcie epidemii Covid-19. Obecne spadki wartosci
nieruchomosci sg najgtebsze od poczatku prowadzenia badan w 2007. Od swojego szczytowego
poziomu osiggnietego na koniec 2022 spadki wartosci nieruchomosci komercyjnych w Europie
zachowywaty sie w sposob silnie z réznicowany ze wzgledu na sektor. Do korica 3g22 nierucho-
mosci magazynowe stracity 15%, nieruchomosci biurowe 23%, natomiast nieruchomosci handlo-
we zaledwie 11%

Wedtug ostatniego raportu Colliers Market Insights Polska Raport Roczny 2022:

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

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

- Stopy kapitalizacji w sektorze logistyczno-przemystowym pozostajg w trendzie spadko-
wym. W ciggu ostatnich 12 miesiecy stopy kapitalizacji ulegty kompresji o kolejne 120 p.b. do re-
kordowo 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 powyzej 10 lat.
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MNajlepsze stopy zwrotu (2002 - 2021)

== Biura - Warszawa == Biura - Miasta regionalne
A

Zrodho: Colliers

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

Przyjmujgc okreslony poziom stopy dyskontowej nalezy wzig¢ pod uwage réznice w poziomie
ryzyka osiggniecia strumieni dochodéw z nieruchomosci podobnych dla ktérych wyznaczono
stopy kapitalizacji i nieruchomosci wycenianej. Ryzyko osiggniecia strumieni dochodéw moze by¢
spowodowane réznicami w np. lokalizacji nieruchomosci, stanie technicznym i standardzie uzyt-
kowym, warunkach umownych czy wiarygodnosci najemcédw. 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
inwestowania w nieruchomosci podobne oszacowano stope kapitalizacji.

Wk = 1/R, gdzie:

R - stopa kapitalizacji

Na stope kapitalizacji sktadajg sie nastepujgce elementy

R=rb+rr+ro

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

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

ro - premia ryzyka operacyjnego.
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Realng stope procentowg okreslono wykorzystujgc réwnanie Fishera, ktory jako pierwszy swoim
wzorem rozréznit nominalng i realng stope procentows.

= (1+10)/(1 +inflacja) - 1
gdzie:
rb - realna stopa procentowa
i - nominalna stopa procentowa.
Analiza rentownosci obligacji skarbowych o oprocentowaniu statym, o terminie do wykupu od 5
do 15 lat na podstawie danych z rynku obligacji Catalyst wskazuje, ze rentowno$¢ brutto YTM jest
na poziomie okoto 6,0% co mozna interpretowa¢, jako spodziewang stope zwrotu w ujeciu nomi-
nalnym, z inwestycji w obligacje skarbowa przy zatozeniu, ze zostanie ona przetrzymana do okre-

su wykupu, a odsetki bedg reinwestowane przy stopie reinwestycji rownej stopie YTM. W skrécie
- stopa zwrotu wolna od ryzyka z dtugoterminowych obligacji skarbowych wynosi 6,0%.

Nazwa A ¥ Emitent & ¥ Kurs Oprocentowanie YTM brutto & ¥ YTM netto A ¥ Zapadalnosi & ¥ Profil

D50432 5P 70.38 175% 6.01% 4.96% 9.29 TB-XC-PO
D51029 5P 52.89 2.75% 5.87% 4.79% 6.79 TE-XC-PO
D51030 5P 71.01 1.25% 6.02% 4 98% 7.78 TE-XC-PO
D51033 5P 95.01 6.00% 6.65% 5.37% 10.79 TE-XC-PO
FPCOG30 BGK 74.45 2.13% 6.58% 5.41% 7.40 TE-XC-PO
FPCO733 BGK 66.30 2.25% 6.84% 5.67% 10.53 TE-XC-PO
PSO72E 5P 109.00 7.50% 5.55% 4.03% 5.53 TE-XC-PO
W50428 5P B86.84 2.75% 5.71% 4.62% 5.28 TE-XC-PO
Ws0429 5P 99.50 5.75% 5.82% 4.55% 6.28 TE-XC-PO
Ws0437 5P 102.00 5.00% 4.759% 3.78% 14.29 TE-XC-PO

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

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

Inflacja CPIrir (%) 14,5 13,1
PKE rir (%) 45 07 2.I2I 3.1
WIBOR 3M* (%) 5,94 6,95 695 6,95

* projekoja sporzadzona przy Zalozeniu stahych stop procentoenych

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 Zrédio
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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
minus 1,47 % (-1,47%).%.

Ocena ryzyka inwestowania na rynku lokalnym- analiza w skali makro i mezo - analiza PKB i pro-
gnozy , liczba pracujgcych, stopa bezrobocia i tendencje zmian, przecietne wynagrodzenie brut-
to, powierzchnia handlowa na 1000 mieszkancéw.

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.

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

Ryzyko dotyczace inwestowania w przedmiot wyceny w kontekscie rynku nieruchomosci podob-
nych

Na poziom ryzyka ma wptyw:

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

e wielkos$¢ powierzchni (ryzyko wypetnienia duzych kubatur jest wyzsze w relacji do ma-
tych), narzut wyzszy

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

o sposoby zawierania uméw najmu (umowy na czas oznaczony zmniejszajg ryzyko osigga-
nia dochodoéw, klauzule szczegélne, zmniejszajg bezpieczenstwo osiggania dochodu, jakos¢ na-
jemcéw)
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o waluta w jakiej zawierane s3 umowy (czynsze w walutach obcych zmniejsza ryzyko inwe-
stowania dla inwestorow zagranicznych, ale mogg stanowic¢ zrédto naciskdw ze strony najemcéw
w okresie stabnacego ztotego)

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

o inne, np. uwarunkowania planistyczne.

W przypadku przedmiotowej nieruchomosci biorgc pod uwage powyzsze ryzyko przyjeto 6 %.

Tabela 9
v § z 3 Rvpvio werika
c =,
] %’:_ S | §88 . < Ryzyko dotyczace yzyxo wynixajace
22T > | =8 =T © . . . z poréwnania przedmiotu
S=a ccoa® o inwestowania w przedmiot wy- . -
c E 2 =5 E ™ s ; wyceny do najatrakcyjniejszych
= S vaog S ceny w kontekscie rynku nieru- ) .
838 0g o8 © o . nieruchomosci
c o - = & N O =4 chomosci podobnych
g o 0O 2 g n na rynku
o = J 0
©
6,00% 7,58 % -1,47 % 5,00 % 6,00 %
Stopa kapitalizacji 9,53%
Stopa kapitalizacji przyjeta do obliczeri 9,50%

Przyjeta stopa kapitalizacji w wysokosci 9,50 % odzwierciedla aktualng sytuacje na rynku, jak row-
nfez indywidualne cechy nieruchomosci, Okreslona stopa kapitalizacji ustalona zostata na pozio-
mie wfasciwym i jednoczesnie bezpiecznym, biorgc pod uwage cechy nieruchomosci. Zauwazyc
nalezy, iz przedmiotowa nieruchomosc pofozona fest w dosc atrakcyjnej czesci miasta w otocze-
niu zabudowy o charakterze przemystowym i aktywnym gospodarczo.

Oszacowanie wydatkéw operacyjnych pozostajgcych po stronie wiasciciela i zwigzanych z nieru-
chomoscia

Tabela 10
Zestawienie kosztéw zwigzanych z eksploatacja nieruchomosci
(pozostajgcych po stronie whasciciela)
Wyszczegblnienie
Podatek od nieruchomosci:
pow. w mkw stawka w z{/mkw

grunt 3110 1,16 3 607,60 zt
budynki 1925,40 28,78 55 413,01 zt
Razem podatki 59 020,61 zt
Optata za uzytkowanie wieczyste gruntu (3% wartosci gruntu) 8915,75 #
Optata za korzystanie z dr6g wewnetrznych huty (itp..) 76 536,00 zt
Ubezpieczenie 1200,00 zt
Koszty zarzadu (2% EDB) 5761,71 z
Remonty biezgce, konserwacje, utrzymanie pustostanéw, koszty zarzadu (5 % edb) 14 404,28 7t

SUMA 165 838,36 zt

*Opftata za uzytkowanie wieczyste zostata okreslona przy wykorzystaniu wzoru:
Ouw. = Wap.w. *Suw, gOlZ/E','

Ouw. - wartosc opfaty za uZytkowanie wieczyste gruntu,

@ ESTIM
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Waep.w. - wartosc prawa wiasnosci gruntu - przyjeto na podstawie obliczeri z zatgcznika do operatu
szacunkowego nr 13.6.

Dla dziatki ewid nr 83 o powierzchni 3 110 n¥, okreslono cene jednostkowg prawa wtasnosci dla grun-
tu niezabudowanego na poziomie 95,56 z#/m?, wartosc gruntu - 297 191,60 4

Suw. - Stawka rocznej optaty za uzytkowanie wieczyste.

Ouw. =297 191,60 ztx 0,03 = 8 915,75 zf

Na podstawie analizy rynku lokalnego, analizy kosztow zwigzanych z eksploatacjg nieruchomosci,
informacji od zarzadcédw nieruchomosci, a takze Urzedu Miasta Gliwice (stawki podatkowe) okre-
$lono wydatki operacyjne zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci na poziomie 165 838,36 zt rocz-
nie.

Oszacowanie wartosci rynkowej czesci prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem
witasnosci budynku w podejsciu dochodowym w stanie na dziefi wyceny inwestycji

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 11
EDB/ rok 288 085,68 zt
Wydatki operacyjne 165 838,36 zt
Doché6d Operacyjny Netto (DON) 122 247,32 z4
Stopa kapitalizacji 9,50%
Warto$¢ rynkowa 1286 813,92 zt

Warto$¢ rynkowa wynosi: WN = 1 286 813,92 zt

Po zaokragleniu przyjeto warto$¢: WN = 1 287 000 zt

Stownie: jeden milion dwiescie osiemadziesigt siedem tysiecy ztotych.

9.2. Okreslenie wartosci dla sprzedazy wymuszonej

Oproécz wyceny wedtug wartosci rynkowej operat, na zgdanie kredytodawcy, moze zawierac takze
wycene wedtug wartosci rynkowej przy sprzedazy wymuszonej, jezeli spodziewana jest licytacja
nieruchomosci. Mozliwos¢ zaciggniecia kredytu pod tzw. zabezpieczenie hipoteczne stanowi jed-
ng z najwazniejszych 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 ptyn-
nosci, co oznacza tatwos¢ likwidacji inwestycji. Uzyskana w takich warunkach cena sprzedazy nie-
ruchomosci moze by¢ poréwnywalna z ,wartoscia likwidacyjng”, a jej wysokos¢ bedzie uzaleznio-
na 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.

@ ESTIM
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Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sg spetnione warunki transakcji wolnorynkowej,
szczegolnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku. Sprzedaz winna nastgpic
mozliwie szybko, aby nie pogtebiac strat kredytodawcy. PoSpiech ten powoduje skrécenie czasu
eksponowania nieruchomosci na rynku, wskutek czego oferta dotrze do ograniczonego kregu
nabywcow.

Warto$¢ wymuszong wyznaczono na podstawie okreslonej wartosci rynkowej w nastepujacy spo-
s6b: WW = WR x wa x wc gdzie:

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

Wspédtczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane dodatkowymi
cechami. Sg to cechy ,drugoplanowe”, mozliwe do wychwycenia dla klienta bardzo zainteresowa-
nego kupnem. Cechy takie posiada kazda nieruchomos¢. To takie wiasnie specyficzne cechy nie-
ruchomosci powodujg, ze nabywca sposrdd kilku podobnych wybiera wtasnie tg nieruchomosc.
Czesto jest to spowodowane indywidualnymi preferencjami potencjalnego nabywcy. Przy
uwzglednieniu powyzszych cech przedmiotowej nieruchomosci okreslono wspétczynnik atrakcyj-
nosci na poziomie 85%.

Wspétczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposréd kilku podob-
nych wybierze nieruchomos¢ najtanszg. Poziom wspétczynnika zachety cenowej wynika z aktyw-
nosci rynku. Rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami o funkcji komercyjne;j
jest rynkiem S$rednio aktywnym. Przy Sredniej podazy nieruchomosci na rynku lokalnym i przy
relatywnie malejgcym poziomie cen ofertowych, wspotczynnik zachety cenowej dla przedmioto-
wej nieruchomosci okreslono na poziomie 85%.

Dla nieruchomosci szacowanej przyjmuje wspotczynniki:

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

WW =1 287 000 zt x 0,85 x 0,85 = 929 857 zt

Przyjeto: 930 000 zt

Stownie: dziewiecset trzydziesci tysiecy ztotych

9.3. Okreslenie wartosci odtworzeniowej nieruchomosci

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

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

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

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji, szczegétowych informacji od agencji obrotu nie-
ruchomosciami oraz na podstawie preferencji potencjalnych nabywcéw ustalono cechy rynkowe,
od ktorych uzaleznione sg ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych na rynku lokalnym.
Wyodrebniono nastepujgce atrybuty majgce zasadniczy wptyw na zréznicowanie cen 1 m2 po-

wierzchni gruntu:

e Lokalizacja ogélna

e Sasiedztwo i otoczenie
e Rodzaj prawa do gruntu
e Ksztatt i mozliwosci zagospodarowania
o Wielkos¢ dziatki

Cechy te majg nastepujgce charakterystyki

Tabela 12

L.p.

Rodzaj cechy

Ocena wptywu
cechy na cene
jednostkowa

Charakterystyka

Lokalizacja
ogdlna

Korzystna

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

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 sgsiedztwie.

Niekorzystna

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

Mozliwosci
inwestycyjne

Korzystna

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

Srednio
korzystna

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

Niekorzystna

Dziatka o duzych utrudnieniach w zagospodarowaniu i ewentualnej
zabudowie, wynikajgcych z sasiedztwa, ksztattu dziatki lub uwarun-
kowan planistycznych. Teren o mniejszej przydatnosci do realizacji
projektéw inwestycyjnych. Przeznaczenie produkcyjne, sktady, maga-

zyny.

Rodzaj prawa

Korzystna

Prawo wtasnosci gruntu.
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nieruchomosci

do gruntu Srednio Prawo wilasnosci gruntu czesci gruntu, prawo uzytkowania wieczy-
korzystna stego do pozostatej czesci gruntu
Niekorzystna | Prawo uzytkowania wieczystego gruntu.
Korzystna Dojazd bezposredni z drogi publicznej, dobra widocznos¢
Dojazd do Srednio Dojazd E:)’ezpoéredni z drogi publicznej, Srednia lub przecietna wi-
Korzystna docznos¢

Niekorzystna

Dojazd skomplikowany, poprzez stuzebnosci, drogami wewnetrzny-
mi. Ryzyko braku zapewnionego dostepu do drogi publicznej

Ponizej 5 000 m?

Korzystna
Powierzchnia Srednio
dziatki korzystna

0Od 5 000 m?do 20 000 m?

Niekorzystna

Powyzej 20 000 m?

Wagi cech rynkowych odniesiono do zatozenia, ze wartos¢ rynkowa nieruchomosci Wy
znajdzie sie pomiedzy Cmin @ Cmax. W zbiorze transakcji dotyczacych podobnych nierucho-
mosci okreslono:
cene maksymalng Cmax = 166,63 zt/m? cene minimalng Cmin = 61,13 z¢/m?

AC = Crmax - Cmin = 166,63 zt/m? - 61,13 zt/m? = 105,50 zt/m?

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji oraz na podstawie preferencji potencjal-
nych nabywcoéw ustalono nastepujgce wagi cech.

Tabela 13
L.p. CECHA RYNKOWA Waga cechy [%] Zakres kwotowy [zt/ m2]

1 Lokalizacja ogélna 20 21,10
2 Mozliwosci inwestycyjne 35 36,93
3 Rodzaj prawa do gruntu 10 10,55
4 Dojazd do nieruchomosci 20 21,10
5 Wielko$¢ dziatki 15 15,83

Razem 100 105,50

Ze zbioru transakcji nieruchomosci podobnych, do dalszych obliczen wyselekcjonowano 3 naj-
bardziej zblizone do przedmiotu wyceny pod wzgledem przeanalizowanych cech rynkowych
wptywajgcych na zréznicowanie cen jednostkowych, ktére przedstawiono ponizej.

Tabela 14
RODZAJ CECH NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
RYNKOWYCH
A B C
Adres nieruchomodc Zabrze, Gliwice, Ruda Slaska,
Koksownicza Szlak Kolejowy Tylna

Data transakgji 2022-07-29 2022.05.10 2022-01-21
Powierzchnia dziatki [m?] 2232,00 2011 9491,00
Cena 1 m? powierzchni 95,88 zt 165,14 zt 75,77 74
Lokalizacja ogélna $rednio korzystna korzystna $rednio korzystna
Mozliwosci inwestycyjne korzystne korzystne $rednio korzystne
Rodzaj prawa do gruntu niekorzystny korzystny korzystny
Dojazd do nieruchomosci korzystny korzystny $rednio korzystny
Wielkos¢ dziatki korzystna korzystna $rednio korzystna
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W celu okreslenia prawa uzytkowania wieczystego gruntu niezabudowanego stanowigcego dz.
ew. nr 83, dokonano osobnego okreslenia wartosci dziatek ewidencyjnych.

Tabela obliczeri wartosci rynkowej prawa uZytkowania wieczystego 1 m? stanowigcej niezabudo-
wany grunt w stanie na azieri wyceny

Tabela 15

RODZA] CECH RYNKOWYCH

NIERUCHOMOSCE

NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN

WYCENIANA
A B C
Adres nieruchomodci Gliwice, Zawadzkiego Zabrze, Gliwice, Ruda Slqska,
dz. ew. 83 Koksownicza Szlak Kolejowy Tylna
Data transakgji 2022-07-29 2022.05.10 2022-01-21
Powierzchnia dziatki [m?] 3110 2232 2011 9491
Cena 1 m? powierzchni 95,88 zt 165,14 zt 75,77 zt
korzystna srednio korzystna srednio
Lokalizacja ogélna Y korzystna Y korzystna
10,55 zt 0,00 zt 10,55 zt
S . $rednio korzystne korzystne korzystne srednio
Mozliwosci inwestycyjne korzystne
-18,46 zt -18,46 zt 0,00 zt
niekorzystn niekorzystn korzystn korzystn
Rodzaj prawa do gruntu ystny ystny ystny Zystny
0,00 zt -10,55 zt -10,55 zt
$rednio
niekorzystn korzystn korzystn
Dojazd do nieruchomosci ! Zystny Zystny Zystny korzystny
-21,10 zt -21,10 zt -10,55 zt
$rednio
Wielkosé dziatki korzystna korzystna korzystna korzystna
0,00 zt 0,00 zt 7,91 zt
SUMA POPRAWEK -29,01 zt -50,11 zt -2,64 zt
CENA 1 m?2 SKORYG. 66,86 zt 115,03 zt 73,13z
CENA SREDNIA 1 m2 powierzchni gruntu 85,01 zt

Wartos¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu wynosi:

Wuw: = 85,01 zt/m2 x 3 110 mP =264 381,10 zt
Przyjeto warto$é: Wyw = 264 000 zt

Stownie: dwiescie szescdziesigt cztery tysigce ztotych

9.3.2. Okreslenie wartosci odtworzeniowej zabudowy

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

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

@ ESTIM
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Kops- koszt odtworzenia

Pu- powierzchnia uzytkowa budynku
C; - cena jednostkowa

Z -zuZycie techniczne

Na podstawie analizy rynku lokalnego mozna przyjg¢, iz stawki roboczogodziny, wskazniki kosz-
tow zakupu, kosztow posrednich, zysku oraz ceny najmu sprzetu i ceny materiatéw budowlanych
odpowiadajg publikacjom uzytym do szacowania zawartym w cenniku roboét i obiektow inwesty-
cyjnych wydawnictwa Bistyp Consulting IV kwartat 2022 r.

Poréwnano stawki roboczogodziny w robotach ogélnobudowlanych, wskazniki kosztéw zakupu,
kosztow posrednich, zysku oraz ceny najmu sprzetu przyjmowane przez lokalne przedsiebiorstwa

budowlane. Poréwnano rowniez ceny materiatéw budowlanych w miejscowych hurtowniach.

Koszt odtworzenia budynkéw i budowli

Tabela 16
Ozn. Obiektu Obiekt ”O[é;i(]ed' CerE:d'ed. \évoss::f)algrr:ii: Wartos¢ [z] | Zuzycie Wartc?jiz[i Jguzy-
laé’:r?t’greitm BCOI1.002 | 2039,64 | 294932 0,85 511321839 | 35% 3323591,95
Dokumentacja i nadzor* 30 000,00
Roboty dodatkowe nieprzewidziane w projekcie (2%)* 66 471,84
tacznie budynki | budowle 3420 063,79
Wartos¢ rynkowa prawa UW gruntu 264 381,10
- dziatka 83 3110 85,01 264 381,10
taczna wartos¢ odtworzeniowa nieruchomosci 3684 444,89

tacznie wartos¢ odtworzeniowa przedmiotu wyceny wynosi:
Wop = 3 684 444,89 z
Przyjeto warto$¢: 3 684 000 zt

Stownie: trzy miliony szescset osiemdziesigt cztery tysigce ztotych.

10. WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI | UZASADNIENIEM

Okreslona w podejsciu dochodowym wartos¢ rynkowa nieruchomosci o charakterze przemysto-
wym w stanie na dzienn wyceny (1 287 000 zt) jest wartoscig rynkowg dla aktualnego sposobu
uzytkowania. Wartos¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania | uwzglednia wszystkie ce-
chy nieruchomosci wptywajgce na wartos¢, lokalizacje, stan techniczno funkcjonalny, sgsiedztwo.

Do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci przeanalizowano lokalny rynek
nieruchomosci komercyjnych z terenu wojewodztwa $lgskiego. Okres analizy od 2018 roku do
dnia wyceny, poszerzono takze o lata wczesniejsze. Okreslona warto$¢ rynkowa okreslona w po-
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dejsciu dochodowym odpowiada cenom jakie zostaty osiggane za podobne obiekty. Okreslona
stawka najmu odpowiadajg stawkom najmu, ktore sg osiggane na rynku lokalnym. Odnoszac sie
do wycenianej nieruchomosci oraz ogdlnego rynku nieruchomosci w Gliwicach nalezy stwierdzic,
ze przedmiot wyceny jest $rednio atrakcyjny na rynku, stwarza mozliwosci prowadzenia dziatal-
nosci w zakresie biurowo-scojalnym, tj. obstugi administracyjnej dla sasiadujacych obiektow
przemystowych.

Wartosci w odniesieniu do 1 m2 powierzchni budynku wynosi w stanie na dzien wyceny, okoto
668 zt (bez uwzglednienia strychu). Okreslona wartos¢ nieruchomosci ksztattuje sie na putapie
cen jednostkowych ponizej sredniej sposréd wystepujgcych na regionalnym rynku | zawiera sie
pomiedzy ceng minimalng a maksymalng. Wspotczynnik obtozenia jest na dos¢ bezpiecznym po-
ziomie majac na uwadze rozwdj lokalnego rynku oraz potozenie przedmiotu wyceny na tle woje-
wodztwa $laskiego oraz odlegtosci od duzych szlakéw komunikacyjnych. Wartosci nieruchomosci
zostaty zweryfikowane z ofertami sprzedazy rownie duzych obiektéw.

Wartos$¢ odtworzeniowg budynkéw | budowli oraz warto$¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczy-
stego gruntu w stanie na dzieh wyceny okreslono na poziomie 3 684 000 zt.

Wartos$¢ nieruchomosci dla potrzeb sprzedazy wymuszonej w stanie na dzien wyceny wynosi
930 000 zt

11. KLAUZULE | OGRANICZENIA

11.1. Operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa | standardami zawodowymi rze-
czoznawcédw majgtkowych w granicach zakre$lonych stanem faktycznym | prawnym szaco-
wanej nieruchomosci oraz stanem rynku nieruchomosci w dacie wyceny.

11.2. Okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci dokonano wg stanu | w poziomie cen aktual-
nym na dzien wyceny.

11.3. Okreslona wartos¢ nie uwzglednia podatkéw | optat oraz obcigzenia hipoteka.

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

11.5. Rzeczoznawca okreslajgc wartos$¢ rynkowg zatozyt, ze ocena ryzyka kredytodawcy oraz zdol-
nosci kredytowej kredytobiorcy podlega¢ bedzie analizie | ocenie przez strony umowy kre-
dytowej. Analiza operatu szacunkowego nalezy do kredytodawcy | stanowi materiat po-
mocniczy, nie przesadzajac o przyznaniu kredytu badz jego wysokosci.

11.6. Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za zmiane przeznaczenia nieruchomosci wyni-
kajaca ze zmiany koncepcji wykorzystania jej przez wtasciciela lub z uchwalenia planu zago-
spodarowania przestrzennego | jego przysztych zapisow.

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

11.8. Zatozono, ze rzeczoznawcy udostepniono wszelkie dostepne dokumenty mogace miec
wptyw na ustalenie wartosci nieruchomosci.

11.9. Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego
gruntu wraz z prawem witasnosci budynku w stanie na dzien wyceny oraz okreslenie warto-
Sci odtworzeniowej nieruchomosci.

11.10.Powierzchnie uzytkowg okreslono na podstawie danych dostepnych od wtasciciela.
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Zatgcznik 14.1.

Mapa lokalizacyjna nieruchomosci
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Zatgcznik 14.2.

Dokumentacja fotograficzna

Widok budynku laboratorium z zewnatrz

ESTIM
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Dokumentacja fotograficzna

Widok budynku wewnatrz - cze$¢ laboratorium - piwnice

ESTIM
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Dokumentacja fotograficzna

Widok zagospodarowania terenu, drogi dojazdowej, sasiedztwa | otoczenia

ESTIM
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Zatgcznik 14.3.

Protokét z badania ksigg wieczystych

PROTOKOL

Stan prawny przedmiotu wyceny z dnia 2023-02-13 okresSlono na podstawie nastepujacych
dokumentow:

- Ksiega Wieczysta nr GL1G/00103076/2 prowadzona przez Sad Rejonowy w Gliwicach, VIII Wy-
dziat Ksigg Wieczystych:

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

Dziatki ewidencyjne:

Potozenie (wojewddztwo, gmina, miejscowo$c): Slaskie, Gliwice M, Gliwice.
1. Numer dziatki: 83, obreb: 0029, Kuznica, ulica: Anny Jagiellonki 47
Sposéb korzystania: Ba - tereny przemystowe,

przytaczenie: GL1G/00044151/0, 0,3110 ha

Obszar catej nieruchomosci 10,3110 ha.
Budynki:
1. Budynek laboratorium centralnego cegta, liczba kondygnacji: 1,0, odrebnos¢: tak, adres:

na zach. od ul. Zawadzkiego
Dziat | - Sp Spis praw zwigzanych z wtasnoscig
Prawo uzytkowania wieczystego:

Okres uzytkowania: 2089-12-05, Sposob korzystania: dziatka gruntu oddana w uzytkowanie wie-
czyste oraz budynek stanowigcy odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci

Dziat Il - WEASCICIEL

Wrasciciele:

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

Skarb Panstwa - Prezydent Miasta Gliwice na prawach powiatu, Gliwice

Rola instytucji: organ reprezentujacy Skarb Panstwa

Uzytkownicy wieczysci:

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

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawng: Cognor Spotka Akcyj-
na, Poraj

Dziat Ill CIEZARY | OGRANICZENIA

Brak wpiséw

Dziat IV HIPOTEKI

[Numer hipoteki (roszczenia) s |

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO I WLASNOSCI

Napis BUDYNKU STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC

Rodzaj hipoteki (roszczenia) i HIPOTEKA UMOWNA LACZNA

ISuma (stownie), waluta 250000000,00 (DWIESCIE PIECDZIESIAT MILIONOW) Zt. '

@ ESTIM
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NA ZABEZPIECZENIE WIERZYTELNOSCI POSIADACZY
OBLIGAC]I, BEZ IMIENNEGO ICH WSKAZYWANIA, TO JEST
WSZELKICH ISTNIEJACYCH I PRZYSZtYCH WIERZYTELNOSCI
PRZYSLUGUJACYCH TYM OBLIGATARIUSZOM W STOSUNKU
DO EMITENTA Z TYTULU OBLIGACII, A W SZCZEGOLNOSCI
Z TYTULU SPLATY KWOTY GLOWNEJ, W TYM Z TYTULU
KWOT WYKUPU, RAT WYKUPU, PREMII, ODSETEK ORAZ
PRZYZNANYCH KOSZTOW POSTEPOWANIA, JAK ROWNIEZ
INNYCH ROSZCZEN O SWIADCZENIA UBOCZNE,
) . WYNIKAJACYCH Z OPISANE] W § 2 AKTU NOTARIALNEGO
‘V’VVI'::ZZ;’;:/':;’SSCCI;S;/?Z;’z’;izlggi‘g’)“y (numer Wip 1. l1 ||REP. A NR 1282/2021 Z DNIA 14.07.2021 R., EMISII _
OBLIGACJI, PROWADZONEJ NA PODSTAWIE PRZEPISOW
USTAWY Z 15 STYCZNIA 2015 R. O OBLIGACJACH (DZ. U.
2021 R. POZ. 187 Z POZN. ZM.) ORAZ NA PODSTAWIE
UCHWAL, CELEM ZABEZPIECZENIA EMISJI NIE WIECEJ NIZ
200.000 SZTUK NIEPOSIADAJACYCH FORMY DOKUMENTU
(ZDEMATERIALIZOWANYCH) OBLIGACII NA OKAZICIELA, O
WARTOSCI NOMINALNE] 1.000 PLN (SLOWNIE: TYSIAC
ZLOTYCH) KAZDA, O TERMINIE WYKUPU 15 LIPCA 2026 R.
H

ORAZ NA POZOSTALYCH WARUNKACH EMISJI OBLIGACII
OPISANYCH W § 2 AKTU NOTARIALNEGO.

ROSZCZENIE O PRZENIESIENIE NINIEJSZEJ HIPOTEKI WPISANE]
DO KWOTY 250.000.000 Zt NA MIEJSCE OPROZNIONE PRZEZ
HIPOTEKE WPISANA DO KWOTY 111.285.423,00 EUR UJAWNIONA
POD NR 2.

—e——————
Ksiega wspotobcia- Lp. 1. ||Nr ksiegi wieczy GL1G / 00121403 / 6
zona stej

Nr hipoteki 15

Lp. 2. ||Nr ksiegi wieczy-
stej |GL1G / 00084767 / 3

Nr hipoteki

Lp. 3. ||Nr ksiegi wieczy GL1G / 00084766 / 6
stej

Nr hipoteki |
Inne informacje

NINIEJSZA HIPOTEKA UMOWNA tACZNA WSPOLOBCIAZONE SA TAKZE NIERUCHOMOSCI DLA KTORYCH
PROWADZONE SA NASTEPUJACE KSIEGI WIECZYSTE:

CZ1M/00097283/5, CZ1M/00051050/9, CZ1M/00082182/9, CZ1M/00082956/6, CZ1M/00056620/1,
CZ17/00033483/1, KR1P/00286076/6, TB1S/00045540/4, TB1S/00045533/2, TB1S/00047784/0, TB1S/00053829/3,
TB1S/00052870/8, TB1S/00057958/4, TB1S/00036294/8, KR1P/00331269/7, LU11/00248556/0, LD1M/00107840/4,
LD1M/00092885/2, OP10/00117990/4, OP10/00112308/2, PO2P/00035922/4, PO2P/00158081/4,
PO2P/00257742/0, KA1S/00030874/5, KA1S/00032262/6, TR1T/00101810/5, TR1T/00123081/5, PT1T/00034513/5,
0L10/00019863/6, OL10/00045353/9, KA1K/00072627/8, KA1K/00122180/8.

Rodzaj zmiany ILp. 1. ||W POLU 4.4.1.10 UJAWNIONO WPIS ROSZCZENIA. '

Wierzyciel hipoteczny / Administrator hipoteki

Pierwszenstwo

|

|

Inna osoba prawna lub jednostka organi-
zacyjna niebedaca osobg prawng (nazwa,
siedziba, REGON, KRS, administrator
hipoteki)

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

@ ESTIM

49



Operat szacunkowy
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Zatgcznik 13.4,
Kopie dokumentéw

Wypis z rejestru gruntéw

Znak sprawy: GE 6621 2102023
Wojewoddziwo: slaskie
Powiat: m. Gl wice
sednostka ewidencyna: 246601_1, Gliwice
Prezydnt Muasta Obreb ewiuencyjny: 246601_1.0029, Kuznica
Gliw.ce

{nezwa a*genu wydajacego dokument)

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sp.orzadzo~o dnia: 30-0% 2023 *2:00:07

N~ jednostki rzjestrowvej. G163

Os~by: 2
\ Ormgdwzizga.1ia ‘ vane otopy fizyczne; / instytuc)i
wlalﬂr:nsc SKARB PANSTWA-PREZ /DENT MIASTA GLIWICE NA PRAWACH POWIATU

11 CO3NOR SA
uzytkowanie wieczyste | jctziba ul Zielona 26. 42-560 Poraj

Dziatki ewidencyjne: 1

| oF ia rytek i ki
Arkusz Nr dzi.tki Adres / Polozeniz | F‘umarz - via Uzytek i klasa bonitacyjna Nr KW lub inne Jokumenty
) Uzytek Pow:. [ha]
- 83 | | 0310 |  Ca | 03110 | G 1G/00103076/2

| Identyfikator: 246601_1.0029.83; Rejon statystycziy: 263240,
[UWAGA: Dzialka zabudowana budynkami: 247, 249, 254, 262, 270

Razem powierzchnia dziafek ma} 0.3110 ‘ ha

Stownie: | trzy tysigce sto dziesigé metrow |.wad ataowych

Oznaczenia uzytkéw i klas |
_Ba - Tereny przemystowe |

N\e podlega oplacie skarbowe| na podstawie art. 3 ustawy . «..ia 6 listopada 2206 r. o oplacie skaruowe, ( |
Ol 20021, po 2142 ¢ pozniejscymi mianami) W Wiaek 2 aiL 4.0 ust 1 pkt2 us.awy « dnia 7 ma,a
5985 1 awy geodezyjie | kartograficz e o 2 U. 2..0-1 1, po 1390 2 poZnie,szymi zmianami}. Wysokosc
stawek podsiawowycn okres ona zostata w tabe'i nr 19 zate cznika ao ww. usiawy Frawo geodezyjne |
h wlograficzne.

DOKUMENT NINIEJSZY JEST PRZE_I.ACZONY
D. DOKUNYWANIA WPISU W KSIEDZE WIECZYSTEY

Dokument podpis=no e'ckti onicznie
Z up. Prezydenta Mia: t
nspektol
Martena Kuczera

MARZENA KuCZERA
30-0 -202-+ J.-11-2023
(sporzadzi. data i pdpis, (imre " n1zwisku osoby reprezentujgcej organ
'ub osoby upowaznionej przez organ: ata I podp's;
Sirona1z1
ESTIM
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Wypis z kartoteki budynkéw

Nr kancelaryjny: WGI-RZG.6642.6712.2020

Wojewodziwo: slaskie
Powiat: gliwicki
Jednostka ewidencyjna: 240502_1, Pyskowice

STAROSTA GLIWICKI Obreb ewidencyjny” 240502_1.0002, Dzierzno

(nazwa organu wydsjgcego dokument)

WYPIS Z KARTOTEKI BUDYNKOW
sporzadzono dnia: 01-12-2020 13:46:10

Pozycja kartoteki budynkow: 240502_1.0002.G190
Jednostka rejestrowa gruntéw: G190

Budynki: 1
Nr ewidencyjny | 242 Powierzchnia zabudowy (z dokumentow) [mé]- 9
Powierzchnia uzytkowa z obmiarow [m?]: -
Identyfikator | 240502_1.0002.242_BUD Powierzehnia uzytkowa z projekiu budowanego e -
Powierzchnia uzytkowa lokali niewyodrebnionych [ime]: -
Status | wybudowany Powierzchnia uzytkowa fokali ocrebnych [m?: -
Dziatka | 240502_1.0002.AR_7.234/16 Powierzchnia uZytkowa pomieszczen praynaleznych do fokali [m]: -
Adres lub pofozenie | - Inne funkcje: -
X - R tgczna liczba izb w budynku: -
Rodzaj wg KST | pozostale budynki niemieszkalne Liczba ujawnionych lokali samodzielnych: 0
Klasa wg PKOB | pozostale budynki niemieszkalne StaE n g%:ﬁ;a:éau? wania: -
. Data rozbidrki: -
Giowna funkcia | - Przyczyna rozbiérki -
. Rok zakoriczenia budowy - Stopien pewnosci ustalenia daty zakoncz. budowy: -
Konstr. scian zewn. | mur Wiek zakoriczenia budowy | - | Stopier pewnosci ustalenia daty zakoncz. przebudowy: -
Zakres przebudowy: -
Rok zakoriczenia przebudowy
Kondygn. nad. /pod. | /- Wiek zakoriczenia przebudowy
Wartos¢: - Data wyceny: - Wpis do rej. zabytkéw: - Data wpisu- - Czy jest wiata: - Budynek gotowy na szybki intemet: -
Liczba mieszkar: -
Uwagi: -
Nr budynku Informacje o danych ewidencyjnych, ktére nie spetniajg wymogow rozporzgdzenia lub standardéw technicznych
nie speinia standardow technicznych: brak pomiaru budynku;
242 - - . - LT il .
nie spelnia wymogdw rozporzadzenia: brak gldwnej funkcji budynku;
Dokument zostat uwi i i i elektronicznym, o ktdrym mowa w art. 3 pkt. 12 i art. 25 DOKUMENT NINIEJSZY JEST PRZEZNACZONY

Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Ra:ly :UE) nr 910“2014 z dnla 23 I\pca 2014 r. w sprawie identyfikacji DO DOKONYWANIA WPISU W KS'EDZE WIECZYSTEJ

elektronicznej i uslug zaufanis w h na rynku wewnetrznym oraz

Fylaj (D=z. Urz. UE L 257 =z 28.08.2014, sir. 73).
Kwalifikowany podpis elektroniczny ma taki sam skutek prawny jak podpis wlasnorgczny.
Weryfikacii podpisu mozna dokonat za pomec oprogramowsnia do weryfikacj padpisu.

Gliwice, dnia 01.12.2020 r.

Andrzej Zyzak
2020-12-01 2020-12-01
dokument zostal podpisany elek icznie dokument zostal podpisany elektronicznie
(sporzgdzit: dafa i podpis) (imig i nazwisko osoby reprezentujgcej organ)
data | podpis
Naslad ictwo i reprodukcja WZBRONIONE Strona 1z 1
51
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Operat szacunkowy

Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 83, obreb 0029 Kuznica, woj

. $laskie

Wyrys z mapy ewidencyjnej

Prezydent Miosta
jwice

WYRYS Z MAPY EWIDENCY JNEJ

SKALA 1:500
obr. KuZnica 0029: dz. 83

Wojewsdztwo: Sgskie
Pawiat: m. Gliwice
Jednostka ewidencyjna: 2466011, Giiwice
Cbreb: 0029, Kufnica

&
by
%;;79550

PREZYDENT MASTA GLIWICE
Dokument mniejszy jest przeznaczony do dokonywania wpisu w ksiedze wieczystej.

MNazwisko, imie | podpis osoby sporzqdzajqcej dokument:
MARZENA KUCZERA

umer kancelaryjny: GE.6621. 210.2023
Pato sporzqdzema dokumentu: 2023.01.30

Podpis osoby reprezentujgeej organ:
Dokurment podpisanc elektronicznie
Zup. Prezydenta Miasta
Inspektor
Marzena Kuczera

Data zlozenia podpisu: 2023.01.30

ESTIM
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Rzuty kondygnacji - pion laboratorium- parter

Rzuty kondygnacji - pion laboratorium- | pietro

ESTIM
e —————————
consuiting
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Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 83, obreb 0029 Kuznica, woj. $lgskie

Rzuty kondygnacji - pion laboratorium- strych

Rzuty kondygnacji - pion laboratorium- piwnica

ESTIM
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Rzuty kondygnacji - pion warsztatu

ESTIM
consuiting
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Gliwice, dzielnica tabedy, ul. Anny Jagiellonki 47, dziatki ew. nr 83, obreb 0029 KuzZnica, woj. $laskie

Zatgcznik 13.5.

Obszary ryzyka zwigzanego z nieruchomoscig

OBSZARY RYZYKA ZWIAZANE Z WYCENIANA NIERUCHOMOSCIA
- p. 4.3 Standardu zawodowego rzeczoznawcdw majatkowych ,Wycena dla zabezpieczenia wie-

rzytelnosci”

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

v' ryzyko btedu szacunku przy okreslaniu wartosci nieruchomosci,

v ryzyko zmiany wartosci nieruchomosci w przysztosci na skutek czynnikdédw nie dajacych sie
przewidzie¢ w momencie okreslania wartosci nieruchomosci,

v ryzyko ptynnosci rozumiane jako trudnos¢ sprzedazy nieruchomosci za okreslong cene w

standardowym czasie.

Zgodnie ze standardem - Standard zawodowy rzeczoznawcédw majgtkowych nr 1 ,Wycena
dla zabezpieczenia wierzytelnosci” rzeczoznawca majgtkowy ma obowigzek, na podstawie do-
stepnych zrddet informacji | znajomosci rynku, wskazac obszary ryzyka zwigzanego z nierucho-
moscig, jako przedmiotem zabezpieczenia, w tym z przewidywanymi zmianami na danym rynku
nieruchomosci oraz ryzykiem zwigzanym z oceng danej nieruchomosci przez inwestoréw wraz z
0goblng opinig na temat wptywu powyzszego na poziom wartosci wycenianej nieruchomosci w
przysztosci. Uwzgledniajgc wymogi stawiane rzeczoznawcy majgtkowemu przy sporzgdzaniu ope-
ratu szacunkowego, nalezy ujawni¢ poznane w trakcie szacowania nieruchomosci okolicznosci

ograniczajgce jej przydatnos¢ dla zabezpieczenia wierzytelnosci.

Ryzyko zwigzane z nieuregulowanym stanem prawnym

Na podstawie dostepnej dokumentacji o stanie prawnym przedmiotowej nieruchomosci rzeczo-

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

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

warunkach zabudowy

Na dzieh wyceny na danym terenie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzenne-

g0, zgodnie z ktérym przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest na terenach produkcyjnych.

Ryzyko zwigzane ze ztym stanem technicznym nieruchomosci

Na podstawie informacji uzyskanych podczas wizji lokalnej rzeczoznawca majgtkowy nie wnosi

zastrzezen, ze stan techniczny czesci biurowo - socjalnej budynku uniemozliwia jego dalszego
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funkcjonowania. Obiekt jest wykonczony w zréznicowanym - gtdwnie Srednim | przecietnym

standardzie.

Ryzyko zwigzane z brakiem dostepu do drogi publicznej

Dojazd do nieruchomosci odbywa sie od ulicy Niepodlegtosci poprzez ulice Anny Jagiellonki (drogi
publiczne - wiasnos¢ miasta Gliwice). Wjazd na dozorowang czes¢ nieruchomosci usytuowany
jest na dz. ew. nr 17/2, bezposrednio z dz. ew. nr 538 stanowigcej wtasnos¢ miasta Gliwice.
Dojazd do nieruchomosci po terenie dz. ew. nr 17/2 bedacej w uzytkowaniu wieczystym tego
samego wiasciciela oraz po terenie dz. ew. 14/4 stanowigcej uzytkowanie wieczyste spotki Huta

tabedy S.A. Korzystanie z dz. ew. 14/4 na mocy umowy (punkt 5.1 w operacie szacunkowym)

Ryzyko zwigzane z ptynnoscig nieruchomosci

Rynek nieruchomosci o charakterze komercyjnym nie jest rynkiem typowym. Trudno znalez¢ nie-
ruchomosci sprzedane podobne do przedmiotowej. Na przyjetym rynku lokalnym nie odnotowa-
no transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci podobnych, szczegélnie o zblizonych powierzch-
niach budynkéw.

Nieruchomos¢ bedgca przedmiotem wyceny charakteryzuje sie $rednig ptynnoscia. Czas ekspo-
zycji na rynku wynosi od 12 miesiecy wzwyz z uwagi na stan techniczny budynku. Przedmiotowa

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

Ryzyko wywtaszczenia nieruchomosci

Na podstawie dostepnych zrodet informacji rzeczoznawca majatkowy nie stwierdzit istnienia ja-
kichkolwiek przestanek zwigzanych z istnieniem ryzyka wywiaszczenia przedmiotowej nierucho-

mosci 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 kie-
runkéw zmian.

Nieruchomos¢ nalezy do grupy nieruchomosci o Srednim poziomie ryzyka. Ryzyko obejmuje
gtownie stan | rozw6j gospodarki, dostepnos¢ kredytdéw, popyt konsumpcyjny, nastroje konsu-

menckie, 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.
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Zatgcznik 13.6.

Tabela obliczeri wartosci rynkowej prawa wiasnosci 1 m2 gruntu stanowigcej niezabudowany

grunt - dz. ew. nr 83 w stanie na dziehh wyceny

Tabela 17

RODZA] CECH RYNKOWYCH

NIERUCHOMOSCE

NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN

WYCENIANA
A B C
Adres nieruchomodci Gliwice, Zawadzkiego Zabrze, Gliwice, Ruda Slqska,
dz. ew. 83 Koksownicza Szlak Kolejowy Tylna
Data transakgji 2022-07-29 2022.05.10 2022-01-21
Powierzchnia dziatki [m?] 3110 2232 2011 9491
Cena 1 m? powierzchni 95,88 zt 165,14 zt 75,77 zt
korzystna srednio korzystna srednio
Lokalizacja ogélna Y korzystna Y korzystna
10,55 zt 0,00 zt 10,55 zt
S . $rednio korzystne korzystne korzystne srednio
Mozliwosci inwestycyjne korzystne
-18,46 zt -18,46 zt 0,00 zt
korzystn niekorzystn korzystn korzystn
Rodzaj prawa do gruntu ystny ystny ystny Zystny
10,55 zt 0,00 zt 0,00 zt
$rednio
niekorzystn korzystn korzystn
Dojazd do nieruchomosci ! Zystny Zystny Zystny korzystny
-21,10 zt -21,10 zt -10,55 zt
$rednio
Wielkosé dziatki korzystna korzystna korzystna korzystna
0,00 zt 0,00 zt 7,91 zt
SUMA POPRAWEK -18,46 zt -39,56 zt 7,91 zt
CENA 1 m?2 SKORYG. 77,41 zt 125,58 zt 83,68 zt
CENA SREDNIA 1 m2 powierzchni gruntu 95,56 zt

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci gruntu wynosi:

Ws=9556z2/m2x3 110 m2 =297 191,60 z
Przyjeto warto$é: WG = 297 000 zt

Stownie: dwiescie dziewiecdziesigt siedem tysiecy ztotych
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Polisa ubezpieczeniowa Rzeczoznawcy Majgtkowego

Zatgcznik 13.7.

POLISA UBEZPXECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCE CYWILNEJ ZAWODOWE)
NR 1033704955

Okres ubezpleczenla: od 12.01,2023 r, do 11.01,2024 r,

Ubezpleczajacy: WYCENA NIERUCHOMOSCI "ESTATE VALUE" MARCIN SZAIKO

REGON: 360030065

PR Adees siedrityy; OSOVWSKA 86 m, 6, 04-351 WARSZAWA

E-mail; MARCIN_SZAIKO@O02,PL Telefon: 448531685862

Ubazpleuony. WYCENA NIERUCHOMOSCI "ESTATE VALUE" MARCIN SZAIKO = =
5 siedzitry: OSOWSKA 85 m, 6, 04-351 WARSZAWA REGON: 360930065
mall: MARCIN_SZAIKO@O02.PL Telefon: 448531665662

Zakres ubezpleczenia obowigzkowego Sums gwarancyjna

B Na jedno zdarzenle | Na wsaystkie 24
o d: &€ cynilna praedsigbiorcy p dzzceqo d2iatalnodd rzeczomavicy majatkowego 25 000 EUR 25 000 EUR

Suma gwarancyjna jest ustalana przy Kursu 4redn'ego euro ogh
pomplawywmhn,wuaymmwmubupl«nmmumzam

Posta atkowe

Q0 preez NBP

Klauzida rezygnachi z roszcaeh regresowych

Skladka laczna: 155,85 PLN

Jednorazowo
Tormin platnotcl 24,01.2023 =
Kwota w PLN 155,85

Numer rachunku bankowego do zaplaty sktadki
12 1240 6950 3014 0110 1483 0737
W tytule przelewn prosimy wpisaé: Nr 1033704955
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Potwierdzam dane kontaktowe
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E-mail: MARCIN_SZAIKO@O02.PL
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Zatacznik 13.8.

Oswiadczenie rzeczoznawcy dot. wykonania operatu szacunkowego dla nieruchomosci:

Adres: Gliwice ul. Anny Jagiellonki 47 dz. ew. nr 83 obreb Kuznica
Nr KW: GL1G/00103076/2

Niniejszym oswiadczam, ze:

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

2. wynik wyceny nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny nie rodzi u mnie rzeczywistego lub
mozliwego konfliktu intereséw, ani nie spowoduje w przysztosci takiego konfliktu wzgledem inte-
reséw wiascicieli, wspotwiascicieli, uzytkownikow wieczystych lub wspoétuzytkownikow wieczys-
tych nieruchomosci, kupujacych przedmiot wyceny, posiadaczy zaleznych lub innych oséb posia-
dajacych jakikolwiek tytut prawny lub faktyczny do przedmiotu wyceny, ani nie spowoduje w
przysztosci takiego konfliktu,

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

4, zaréwno ze sprzedajgcym jak i kupujgcym przedmiot wyceny nie wigze mnie stosunek pokre-
wienstwa, powinowactwa, przysposobienia, opieki lub kurateli i nie wigzg mnie z tymi osobami
jakiekolwiek relacje, w tym w szczeg6lnosci o charakterze zawodowym, gospodarczym lub osobi-
stym.

Jednocze$nie oSwiadczam, iz odwiadczenia i zapewnienia, o ktérych mowa w pkt. 1- 3 dot. réw-
niez moich krewnych i powinowatych do Il stopnia i 0s6b zwigzanych ze mng z tytutu przysposo-
bienia, opieki lub kurateli.

5. zaréwno ze sprzedajgcym jak i kupujgcym przedmiot wyceny nie wigze mnie stosunek pokre-
wienstwa, powinowactwa, przysposobienia, opieki lub kurateli i nie wigzg mnie z tymi osobami
jakiekolwiek relacje, w tym w szczeg6lnosci o charakterze zawodowym, gospodarczym lub osobi-
stym.

Jednoczesnie oSwiadczam, iz odwiadczenia i zapewnienia, o ktérych mowa w pkt. 1- 3 dot. réw-
niez moich krewnych i powinowatych do Il stopnia i 0s6b zwigzanych ze mng z tytutu przysposo-
bienia, opieki lub kurateli.
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