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OPERAT SZACUNKOWY

z okreslenia wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej sktadajgcej sie
z dziatek ew. nr 954 zabudowanej budynkiem biurowym, 955/1, 965/1, 965/2, 965/3,
965/4, 965/5, 965/7 potozonych w miejscowosci Poraj przy ul. Zielonej 26,
gmina Poraj, powiat myszkowski, wojewddztwo Slgskie

Dla przedmiotowej nieruchomosci sg prowadzone ksiegi wieczyste nr CZ1M/00097283/5,
CZ1M/00051050/9, CZ1M/00082182/9, CZ1M/00082956/6, CZ1M/00056620/1
- prowadzone sg przez V Wydziat Ksigg Wieczystych Sagdu Rejonowego w Myszkowie

Skrzydlow
JaskEdK Wancerzow
Mstéw Krasice
~ A %
/ A
i
A ~ Mokrzesz
P / & &
[f Matusy Wielkie
A
A
A/ AA .
| /R e\
R Kusigta
A
= == Przymitowice Nt
wrzosova | AOlszt n, U A
\
N \ A A .
\ \ A
Huta Stara B ) A ==
K if & 4
Jopiska y \ A ;.
;er . \ A A Zrebice A
[ Poczesna \ A A
Nierada Bargty /- ) ¥
Rekszowice # \ Biskupice &.ﬂ
‘ \ VNI [ Siedlec
Zawisnal | o SN St
AL ¥/ AT i v \ 3
Hutki e Kamienica Polska ™ Chigton LSS
’/ Jastrzab 2 A ! X
\ S %
Stagcza Budnik wl.elkJ. X % 14’,3}‘ 4 5
j \'f\ \ ﬁ‘\ Przybynéw
R'dny( Maly
lefiskie Mtyn)) —14 - Mastofiskie

A
L= Wysoka Lelowska
L
5 S.\edlec Duzy

A A Zarki-Uetnisko Zarki a
7 . ‘-}i Lgota-Nadwarcie o
B . Gniazdow Koiieg{owy Lgota; G6rna
\‘oz’ni“ki = | .\Tp(oziegt(mki / ‘" S

Mys6w

e\ 'f’j

Autor operatu:

Marcin Szajko upr. 6549
Warszawa, 15 luty 2023 roku

MyszKow

subureyce. ™
'\/‘.
Dabrowa:Zielona SN
A
L Olbrachcice
Radoszewni
Przyrow
Stary Koniecpol
793
_Koniecpol
~ @ <
Podlesie
_—
Poraj\ N
Baraj ;
N\ £
o B
= N : I
] . N o
Jastrzebska $:r~ \’ S :
?"o' \O \_3 wité
¥ 9 P
+ “3 5« |
% 2\ L
}0 £ et \ / zadze
..... : \ A
Ao
‘ S?
\
. o
\ e, / y
— kg v A
Géra Wiodowska & '
i AN Pradta
Rzedkowice =



Operat szacunkowy

Poraj, ul. Zielona 26, obreb 0008, gm. Poraj, pow. myszkowski, woj. $lgskie

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Adres nieruchomosci

Wojewddztwo:
Slaskie

Gmina
Poraj

Powiat
myszkowski

Miejscowos¢
Poraj

Ulica: Zielona Nr budynku: 26

Krétki opis lokalizacji

Odlegtos¢ od centrum miasta gminnego Poraj wynosi ok. 1 km. Przedmiotowa
nieruchomos¢ znajduje sie w odlegtosci ok. 7 m od drogi krajowej nr 1
stanowigcej potgczenie do Katowic i miast Zagtebia Dagbrowskiego z todzig i
Czestochowg oraz z Cieszynem. Odlegtos¢ do Czestochowy wynosi ok. 20 km,
do Katowic wynosi ok. 60 km. Odlegtos¢ do miasta powiatowego Myszkéw
wynosi 16 km. Nieruchomos$¢ potozona jest na obszarze z przewazajaca
zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng oraz terenami o charakterze sktadowo-
magazynowym i kolejowym.

Dostep do
nieruchomosci

Nieruchomos¢ posiada bezposredni dostep do ul. Zielonej - nalezgcej do gminy
Poraj. Zjazd z drogi publicznej na teren nieruchomosci - dz. ew. 954

Opis nieruchomosci

Rodzaj nieruchomosci | Nieruchomos¢ komercyjna - obiekt biurowy wraz z
rezerwa terenu

Powierzchnia uzytkowa budynkéw [m?]:
1555,49 m?

Powierzchnia gruntu [m?]:
31535

Oznaczenie
nieruchomosci

Forma wtadania | Prawo wiasnosci

Nr KW CZ1M/00097283/5,  CZ1M/00051050/9,
CZ1M/00082956/6, CZ1M/00056620/1

CZ1M/00082182/9,

Obreb/nr arkusz map/y 0008

Nr dziatki/ek w ewidencji gruntow 954, 955/1, 965/1, 965/2, 965/3, 965/4,

965/5, 965/7

Przeznaczenie w studium tereny dziatalnosci produkcyjnej,
sktadowania i magazynowania
Wartos$¢ nieruchomosci | Warto$¢ rynkowa aktualna 5235 000 zt
Wartos$¢ odtworzeniowa 6 920 000 zt
Wartos¢ wymuszonej sprzedazy 3796 000 zt

Ptynnos¢
nieruchomosci/okres
ekspozycji na rynku

Srednia/15-18 miesiecy

Dane dot. operatu:

Cel wyceny: dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci

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

Wartos¢ odtworzeniowg okreslono w podejsciu kosztowym, metoda
odtworzeniowg, technikg wskaznikowg oraz podejscie poréwnawcze, metode
poréwnywania parami do wyceny wartosci sktadnika gruntu

Data sporzadzenia
operatu:

15.02.2023 r.

Imie i nazwisko autoréw
operatu, nr uprawnien
podpis i pieczatka
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Operat szacunkowy
Poraj, ul. Zielona 26, obreb 0008, gm. Poraj, pow. myszkowski, woj. $lgskie
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Operat szacunkowy
Poraj, ul. Zielona 26, obreb 0008, gm. Poraj, pow. myszkowski, woj. $lgskie

1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa stanowigca dz. ew. 954, 955/1, 965/1, 965/2,
965/3, 965/4, 965/5, 965/7 o tacznej powierzchni 31 535 m2. Na przedmiotowe]j nieruchomosci
znajduje sie budynek biurowy o pow. uzytkowej 1 555,49 mz?, budynek biurowy o pow. uzytkowej
427 m?, budynek portierni i stacji transformatorowe;j.

Przedmiot wyceny potozony jest w miejscowosci Poraj przy ul. Zielonej 26, gmina Poraj, powiat
myszkowski, woj. Slaskie.

Dla dziatek prowadzone s3g Ksiegi Wieczyste Nr CZ1M/00097283/5, CZ1M/00051050/9,
CZ1M/00082182/9, CZ1M/00082956/6, CZ1M/00056620/1 prowadzone s3g przez V Wydziat Ksigg
Wieczystych Sgdu Rejonowego w Myszkowie.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa witasnosci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej budynkiem komercyjnym w stanie w stanie na dzien wyceny oraz okreslenie wartosci
odtworzeniowej nieruchomosci.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okres$lenie wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci w stanie na dzien
wyceny dla aktualnego sposobu uzytkowania dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci
kredytodawcy.

3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formalna

Podstawa 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 Ministréow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz.U. 2004 nr 207 poz. 2109);

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

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

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

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

Consulting



Operat szacunkowy
Poraj, ul. Zielona 26, obreb 0008, gm. Poraj, pow. myszkowski, woj. $lgskie

3.3. Podstawy metodyczne wyceny

.Europejskie Standardy Wyceny”, Polska Federacja Stowarzyszehh Rzeczoznawcéw
Majgtkowych, 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 Polsce
na tle trendéw w Unii Europejskiej”. Praca zbiorowa pod Redakcjg naukowg prof. dr hab. Ewy
Kucharskiej-Stasiak, Zeszyt Hipoteczny 23/2006, Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego,
Warszawa 2006 rok.;

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

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

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

Raporty analizy rynku nieruchomosci.

3.4. Zrédta danych merytorycznych

Wizja lokalna przeprowadzona w dniu 07.02.2023 r.;

Ksiegi ~ Wieczyste Nr  CZ1M/00097283/5, CZ1M/00051050/9, @ CZ1M/00082182/9,
CZ1M/00082956/6, CZ1M/00056620/1;

Mapa ewidencyjna z dn. 18.10.2018 r;

Wypis z rejestru gruntéw z dn. 18.10.2018 r.;

Decyzja nr 47/06 z dnia 21.03.2016 r. udzielajgca pozwolenia na uzytkowanie,

Decyzja nr [11-7355/12/2001 z dnia 28.06.2010 r. udzielajgca pozwolenia na uzytkowanie,
Ksigzki obiektéw budowlanych;

Informacje uzyskane od wtasciciela nieruchomosci;

Informacje z Agencji Nieruchomosci na temat cen nieruchomosci niezabudowanych i
zabudowanych na analizowanym terenie oraz stawek czynszowych za najem pomieszczen
biurowych;

Wtasna baza danych.

4. DATY ISTOTNE DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY

1. Data sporzgdzenia wyceny - 15.02.2023r.
2. Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny - 15.02.2023'r.
3. Data, na ktérg okreslono stan przedmiotu wyceny - 07.02.2023.
4. Data ogledzin wycenianej nieruchomosci - 07.02.2023.
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Operat szacunkowy
Poraj, ul. Zielona 26, obreb 0008, gm. Poraj, pow. myszkowski, woj. $lgskie

5. OPIS, OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. OkreSlenie stanu prawnego nieruchomosci

Stan prawny przedmiotu wyceny z dnia 2023-02-14 okre$lono na podstawie nastepujacych
dokumentow:

- Ksiega Wieczysta nr CZ1M/00097283/5 prowadzona przez Sad Rejonowy w Myszkowie, V Wydziat
Ksigg Wieczystych:

Typ ksiegi: nieruchomos$¢ gruntowa

Dziat | - OZNACZENIE NIERUCHOMOSC]

Dziatki ewidencyjne:

Potozenie (wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc): Slaskie, myszkowski, Poraj, Poraj.

1. Numer dziatki: 954, obreb: 0008, Poraj, sposdb korzystania: Ba - tereny przemystowe,
przytaczenie: CZ1M/00051050/9, 0,4960 ha

2. Numer dziatki: 955/1.obreb: 0008, Poraj, sposéb korzystania: Ba - tereny przemystowe,
przytaczenie: CZ1M/00051050/9, 0,5303 ha

3. Numer dziatki: 965/7.obreb: 0008, Poraj, sposdb korzystania: Ba - tereny przemystowe,
przytaczenie: CZ1M/00051050/9, 0,4891 ha

Obszar catej nieruchomosci  :1,5156 ha.

Dziat | - Sp Spis praw zwigzanych z wasnoscia

Brak wpisow

Dziat Il - WEASCICIEL

Wiasciciele:

Lista wskazan udziatéw w prawie (nr udziatu w prawie/ wielkos$¢ udziatu/rodzaj wspolnosci): 2, 1/1
Inna osoba prawna (...): Cognor Spotka Akcyjna, Poraj

Dziat Il CIEZARY | OGRANICZENIA

Brak wpisow.

Dziat IV HIPOTEKI

Hipoteka umowna kaucyjna w kwocie 250 000 000,00 zt.

Petne badanie wpiséw w dziale IV znajduje sie w zatgczniku do operatu szacunkowego.

- Ksiega Wieczysta nr CZ1M/00051050/9 prowadzona przez Sad Rejonowy w Myszkowie, V Wydziat
Ksigg Wieczystych:

Typ ksiegi: nieruchomos¢ gruntowa

Dziat | - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Dziatki ewidencyjne:

Potozenie (wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc): Slgskie, myszkowski, Poraj, Poraj.

1. Numer dziatki: 965/1, obreb: 0008, Poraj, sposéb korzystania: Ba - tereny przemystowe,

2. Numer dziatki: 965/4, obreb: 0008, Poraj, sposob korzystania: Ba - tereny przemystowe,
Obszar catej nieruchomosci: 0,3127 ha.

Dziat | - Sp Spis praw zwigzanych z wtasnoscia

Brak wpiséw

Dziat Il - WEASCICIEL

Wiasciciele:

Lista wskazan udziatéw w prawie (nr udziatu w prawie/ wielkos$¢ udziatu/rodzaj wspolnosci): 3, 1/1
Inna osoba prawna (...): Cognor Spotka Akcyjna, Poraj

Dziat Il CIEZARY | OGRANICZENIA

Brak wpisow.

Dziat IV HIPOTEKI
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Operat szacunkowy
Poraj, ul. Zielona 26, obreb 0008, gm. Poraj, pow. myszkowski, woj. $lgskie

Hipoteka umowna kaucyjna w kwocie 250 000 000,00 zt.
Petne badanie wpiséw w dziale IV znajduje sie w zatgczniku do operatu szacunkowego.

- Ksiega Wieczysta nr CZ1M/00082182/9 prowadzona przez Sad Rejonowy w Myszkowie, V Wydziat
Ksigg Wieczystych:

Typ ksiegi: nieruchomos¢ gruntowa

Dziat | - OZNACZENIE NIERUCHOMOSC]

Dziatki ewidencyjne:

Potozenie (wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc): Slaskie, myszkowski, Poraj, Poraj.

1. Numer dziatki: 965/2, obreb: 0008, Poraj, sposdb korzystania: Ba - tereny przemystowe,
przytaczenie: /00002214/, 0,5717 ha

Obszar catej nieruchomosci: 0,5717 ha.

Dziat | - Sp Spis praw zwigzanych z wtasnoscia

Brak wpisow

Dziat Il - WEASCICIEL

Wiasciciele:

Lista wskazan udziatéw w prawie (nr udziatu w prawie/ wielkos$¢ udziatu/rodzaj wspolnosci): 3, 1/1
Inna osoba prawna (...): Cognor Spotka Akcyjna, Poraj

Dziat Il CIEZARY | OGRANICZENIA

Brak wpisow.

Dziat IV HIPOTEKI

Hipoteka umowna kaucyjna w kwocie 250 000 000,00 zt.

Petne badanie wpiséw w dziale IV znajduje sie w zatgczniku do operatu szacunkowego.

- Ksiega Wieczysta nr CZ1M/00082956/6 prowadzona przez Sad Rejonowy w Myszkowie, V Wydziat
Ksigg Wieczystych:

Typ ksiegi: nieruchomos¢ gruntowa

Dziat | - OZNACZENIE NIERUCHOMOSC]

Dziatki ewidencyjne:

Potozenie (wojewoddztwo, powiat, miejscowosc); slaskie, Myszkow, Poraij.

1. Numer dziatki: 965/3, obreb: 008, Poraj, sposéb korzystania: tereny rézne,

przytaczenie: /00002215/, 0,3025 ha

Obszar catej nieruchomosci: 0,3025 ha.

Dziat | - Sp Spis praw zwigzanych z wtasnoscia

Brak wpiséw

Dziat Il - WEASCICIEL

Wiasciciele:

Lista wskazan udziatéw w prawie (nr udziatu w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj wspolnosci): 3, 1/1
Inna osoba prawna (...): Cognor Spotka Akcyjna, Poraj

Dziat Ill CIEZARY | OGRANICZENIA

Brak wpisow.

Dziat IV HIPOTEKI

Hipoteka umowna kaucyjna w kwocie 250 000 000,00 zt.

Petne badanie wpiséw w dziale IV znajduje sie w zatgczniku do operatu szacunkowego.

- Ksiega Wieczysta nr CZ1M/00056620/1 prowadzona przez Sad Rejonowy w Myszkowie, V Wydziat
Ksigg Wieczystych:

Typ ksiegi: nieruchomos¢ gruntowa

Dziat | - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Dziatki ewidencyjne:

Potozenie (wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc): Slgskie, myszkowski, Poraj, Poraj.
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Operat szacunkowy
Poraj, ul. Zielona 26, obreb 0008, gm. Poraj, pow. myszkowski, woj. $lgskie

1. Numer dziatki: 965/5, obreb: 0008, Poraj, sposdb korzystania: Ba - tereny przemystowe,
przytaczenie: /00002566/,

Obszar catej nieruchomosci  :0,4510 ha.

Dziat | - Sp Spis praw zwigzanych z wtasnoscia

Brak wpiséw

Dziat Il - WEASCICIEL

Wiasciciele:

Lista wskazan udziatéw w prawie (nr udziatu w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj wspolnosci): 3, 1/1
Inna osoba prawna (...): Cognor Spotka Akcyjna, Poraj

Dziat Il CIEZARY | OGRANICZENIA

Brak wpisow.

Dziat IV HIPOTEKI

Hipoteka umowna kaucyjna w kwocie 250 000 000,00 zt.

Petne badanie wpiséw w dziale IV znajduje sie w zatgczniku do operatu szacunkowego.

- wWypis z rejestru gruntéw prowadzony przez Starostwo Powiatowe w Myszkowie, stan z dnia
31.01.2023 roku:

Wojewddztwo: $laskie

Powiat: myszkowski

Jednostka ewidencyjna: Poraj

Obreb ewidencyjny: 240904_2.0008, Poraj

Nr jednostki rejestrowej: G1641

Wiasciciel: COGNOR Holding spo6tka akcyjna z siedzibg w Poraju., udziat 1/1

Tabela 1
Nr dziatki Potozenie [Pho;/]vierzchnia g?ét;lj lub klzz;. hal nr KW
954, ark. 4 ifr':j”a 26. | ,4960 Ba 0,4960 | CZ1M/00097283/5
955/1, ark. 4 iflgjna 26. 45305 Ba 0,5305 | CZ1M/00097283/5
965/1 ark. 4 | - 0,0083 Ba 0,0083 | CZ1M/00051050/9
965/2, ark. 4 | - 0,5717 Ba 0,5717 | CZ1M/00082182/9
965/3 ark. 4 | - 0,3025 Ba 0,3025 | CZ1M/00082956/6
965/4, ark. 4 | - 0,3044 Ba 0,3044 | CZ1M/00051050/9
965/5, ark. 4 | - 0,4510 Ba 04510 | CZ1M/00056620/1
965/7, ark. 4 | - 0,4891 Ba 0,4891 CZ1M/00056620/1

tgczna powierzchnia 3,1535

Dla przedmiotowej nieruchomosci wydano decyzje administracyjne:

Decyzja nr 47/06 z dnia 21.03.2006 r. udzielajgca pozwolenia na uzytkowanie obiektu
przebudowanego, nadbudowanego i rozbudowanego budynku biurowego zlokalizowanego na dz.
ew. nr 954 w Poraju,

Decyzja nr [1l-7355/12/2001 z dnia 28.06.2010 r. udzielajgca pozwolenia na uzytkowanie
nadbudowy i modernizacji budynku administracyjnego (stan po rozbudowie) zlokalizowanego w
Poraju,
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Nieruchomos$¢ czeSciowo jest przedmiotem najmu. Rzeczoznawcy przedstawiono zestawienie
umow najmu w ponizszej formie.

Kwota
Wynajmujacy Najemca miesieczna brutto
czynszu (PLN)
COGNOR SA FERR Gliwice 8 820,00
COGNOR SA OMS 3612,00
COGNOR HOLDING S.A 21948,12
COGNOR SA ZLX 23 508,00
4GROUPS Sp. z 0.0. 236,16
PS Holdco Sp. z 0.0. 797,04
ODDZIAL HSJ COGNOR SA(oddziat BSS) 24 828,00
Czystyefekt.pl Sp. z o.0. 797,04
4WORKERS 6 642,00
BMLaw Kancelaria Prawna 4 265,64
PTS w Krakowie 3612,00
Cognor Holding Spétka komandytowa 2 597,76
4GROUPS Sp. z 0.0. Sp. komandytowa 442,80
PS GREEN INVESTMENTS Sp. z o.0. 236,16

Zgodnie z rozeznaniem, umowy najmu zawarte sg na pokoje biurowe lub ich czesci lub grupe
pomieszczen. Umowy sg zawarte pomiedzy podmiotami powigzanymi, dlatego nie przyjeto ich do
obliczen.

Dostep do drogi publicznej

Nieruchomos$¢ posiada bezposredni dostep do ul. Zielonej - nalezacej do gminy Poraj. Zjazd z
drogi publicznej na teren nieruchomosci - dz. ew. 954.

5.2. Opis stanu techniczno - uzytkowego przedmiotu wyceny

Potozenie nieruchomosci

Przedmiotowa nieruchomos¢ potozona we wschodniej czesci miasta gminnego Poraj przy ul. Zielonej
26. Odlegtos¢ od centrum miasta gminnego Poraj wynosi ok. 1 km. Przedmiotowa nieruchomos¢
znajduje sie w odlegtosci ok. 7 m od drogi krajowej nr 1 stanowigcej potgczenie do Katowic i miast
Zagtebia Dabrowskiego z todzig i Czestochowg oraz z Cieszynem. Odlegtos¢ do Czestochowy
wynosi ok. 20 km, do Katowic wynosi ok. 60 km. Odlegtos¢ do miasta powiatowego Myszkéw
wynosi 16 km.

Nieruchomos¢ potozona jest na obszarze z przewazajgcg zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng
oraz terenami o charakterze sktadowo-magazynowym i kolejowym.
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Zrédto: https://mapa.szukacz.pl/
Opis nieruchomosci

Przedmiotowa nieruchomos$¢ stanowig dziatki oznaczone nr ewidencyjnym 954, 955/1, 965/1,
965/2, 965/3, 965/4, 965/5 o tacznej powierzchni 31 535 m2 potozone w wojewddztwie Slgskim,
powiecie myszkowskim, gminie Poraj, miescie Poraj przy ul. Zielonej 26.

Nieruchomosci stanowig wspdlny kompleks zabudowany budynkiem biurowym (dz. ew. 954), teren
niezabudowany o charakterze rezerwy inwestycyjnej powstaly po rozebraniu budynku
warsztatowo-magazynowego bedacego w ztym stanie technicznym (dz. ew. 955/1) oraz teren
wyposazony w utwardzenie terenu w postaci ptyt betonowych, z nieuzytkowanym budynkiem
biurowym i budynkiem stacji transformatorowe;.

Teren w czesci dokota biurowca (dz. ew. 954) jest utwardzony kostka Bauma, natomiast na
pozostatej czesci znajduja sie nasadzenia roslin trawiastych. Dziatki 965/2, 965/3, 965/4, 965/5,
965/7 stanowig plac utwardzony ptytami betonowymi o wyraznym stopniu zuzycia technicznego.
Nieruchomos$¢ ogrodzona jest siatkg z paneli systemowych od strony ul. Zielonej oraz ogrodzeniem
z prefabrykowanych ptyt betonowych na pozostatej granicy nieruchomosci. Ksztatt kompleksu
dziatek jest dos¢ nieregularny, dla dz. ew. 954 i 955/1 korzystny, prostokatny, bez utrudnien w
zainwestowaniu. Dla dz. ew. 965/2, 965/3, 965/4, 965/5, 965/7 Srednio korzystny, ksztatt nawigzuje
do terendw uzytkowanych historycznie jako kolejowe (np. bocznica z punktem przetadunkowym).
Teren oswietlony.
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_____

Zrédto: https://www.google.pl/maps
Budynek biurowy

Budynek zaprojektowany zostat  zaprojektowany na planie prostokata, krycie dachem
dwuspadowym, symetrycznym. Na styku czesci dwu i trzykondygnacyjnej wykonano taras. Wejscie
gtéwne do budynku zlokalizowane jest w pétnocnym szczycie, od strony potudniowej wydzielony
pion z klatkg schodowa i dodatkowym wejsciem. Trzecie wejscie w zachodniej Scianie, z dostepem
do czesciowego podpiwniczenia z kottownia.

Budynek powstawat w kilku etapach. W 1998 r. budynek jako jednokondygnacyjny, w 1999 r.
ukonczono rozbudowe o pietro. W 2005 r. zostat ukonczony etap lll polegajacy na rozbudowie
czesci potudniowej budynku.

Kondygnacja piwnicy znajduje sie pod Srodkowg czescig budynku. Znajduje sie tu kottownia,
magazyn dokumentow i pomieszczenia pomocnicze.
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Na parterze znajdujg sie pomieszczenia biurowe. Uktad funkcjonalny korytarzowy z
pomieszczeniami po jego obu stronach. Gtéwne wejscie od strony pétnocnej , przez wiatrotap i
recepcje ze schodami na | pietro.

Na | pietrze zrealizowano taki sam ukfad funkcjonalny jak na parterze. Na styku czesci budynku
realizowanej w |l etapie oddzielono drzwiami o odpornosci pozarowe;j.

Na Il pietrze zrealizowano biuro dyrekgji, sale konferencyjng z zapleczem socjalnym i taras.
Kondygnacja znajduje sie w potudniowej czesci budynku.

Opis techniczny:

Fundamenty - fawy zelbetowe. Sciany zewnetrzne parteru i | pietra wykoriczone w technologii
lekkiej mokrej. Ocieplenie styropianem i pokrycie tynkiem cienkowarstwowym. W potudniowej
czesci budynku Il pietro wykonano w technologii lekkiej obudowy z poszyciem z ptyty warstwowej.
Cokét stanowi tynk mineralny mozaikowy, opaska zwirowa.

Dach kryty papa, nad czescig pétnocng jednospadowy, nad czescig potudniowg dwuspadowy. Taras
wykonany z ptyt ceramicznych.

Obrobki blacharskie (parapety zewnetrzne) z blachy stalowej. Rynny i rury spustowe PVC.

Stolarka okienna w pomieszczeniach biurowych, stolarka w wydzielonej klatce schodowej w
aluminium. Okna i drzwi elewacji frontowej aluminiowe.

Wykoriczenie wewnetrzne:

Wykornczenie korytarzy i hollu z ptytek ceramicznych. W pomieszczeniach biurowych podtogi z
paneli podtogowych, wyktadziny z tworzywa sztucznego lub dywanowe. W sali narad i gabinecie na
Il pietrze wyktadzina dywanowa. W pomieszczeniach pomocniczych posadzki z piytek
ceramicznych.

Stolarka wewnetrzna - drzwi ptytowe w okleinach drewnopodobnych, aluminiowe przy wejsciu,
stalowe przy wejsciu do piwnicy.

Sciany wykornczone tynkiem cementowo-wapiennym, malowanie farbami. W pomieszczeniach
socjalnych i toaletach czeSciowo wykoriczenie ptytkami ceramicznymi. Sanitariaty wyposazone w
bialy montaz, aneksy kuchenne w statg zabudowe kuchenna. W wiekszosci pomieszczen
o$wietlenie podwieszane do sufitu.

Instalacje: elektryczna, wodociggowa, kanalizacyjna oraz grzewcza z wiasnej kottowni gazowej,
teletechniczna (internet, telefon), odgromowa, uziemiajgca, przeciwprzepieciowa, wentylacja
grawitacyjna, oddymianie, klimatyzacyjna (Il pietro i cze$¢ pomieszczen | pietra oraz serwerownia)
Budynek jest w bardzo dobrym stanie technicznym i dobrym standardzie wykonhczenia,
odpowiadajgcym standardom wykonczenia obiektéw biurowych.

Ponizej przedstawiono zestawienie powierzchni budynku na podstawie rzutéw kondygnacji
budynku:

Tabela 2
pomieszczenie ‘ pow [m?]| pomieszczenie ‘ pow [m?]| pomieszczenie ’ pow [m?]
parter | pietro Il pietro
wiatrotap 4,03 hol 33,57 klatka schodowa 23,57
hol 26,98 pom. biurowe 23,41 hol 9,65
pom. biurowe 22,52 pom. socjalne 12,33 pom. socjalne 20,86
pom. biurowe 35,84 pom. biurowe 25,41 sala konferencyjna | 68,88
pom. porzadkowe |2,6 pom. biurowe 21,14 biuro dyrekgji 76,36
pom. biurowe 19,53 pom. biurowe 21,32 WC 6,85
pom. socjalne 12,42 magazyn 12,64 WC 5,21
WC np. 5,6 pom. biurowe 19,67 pom. porzgdkowe 1,8
WC meski 7,16 pom. biurowe 15,48 pow. netto 213,18
WC damski 7,12 pom. biurowe 22,36 pow. uzytkowa 189,61
gabinet lekarski 11,52 pom. biurowe 14,71 piwnica
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pom. biurowe 13,27 pom. biurowe 21,77 korytarz 9,16
hol 8,65 pom. biurowe 41,08 archiuwum 28,7
schody do piwnicy |1,66 WC damski 4,32 wneka magazynowa | 4,21
schody na parter 7,38 WC meski 5,47 kottownia 19,61
pom. techniczne 6,28 pom. biurowe 40,6 schody 1,66
pom. techniczne 11,19 korytarz 67,17 pow. netto 63,34
pom. biurowe 15,3 schody 4,61 pow. uzytkowa 61,68
pom. biurowe 16,93 schody 28,88

pom. biurowe 14,33 pom. biurowe 21,37

pom. biurowe 13,52 pom. archiwum 5,73

pom. biurowe 23,46 pom. archiwum 36,84

sekretariat (hol) 22,45 pom. archiwum 29,53

korytarz 67,53 pom. biurowe 22,47

schody 4,42 hol 16,46

pom. archiwum 6,11 pom. biurowe 24,91

pom. biurowe 31,45 pom. biurowe 16,15

pom. biurowe 19,47 WC 4,11

pom. pomocnicze |6,45 WC 4,33

pom. biurowe 9,97 korytarz 43,05

pom. biurowe 12,84 pow. netto 660,89

pom. biurowe 33,58 pow. uzytkowa 627,4

pom. biurowe 27,31

korytarz 42,87

klatka schodowa 24,98

pom. archiwum 21,36

pow. netto 618,08

pow. uzytkowa 579,64

powierzchnia netto budynku 1555,49
powierzchnia uzytkowa budynku (bez klatek schodowych) 1458,33
powierzchnia budynku do najmu (bez klatek schodowych, kottowni) 1438,72

Powierzchnia zabudowy budynku:

Kubatura budynku:

Powierzchnia netto budynku:

Powierzchnia najmu:

Budlynek biurowy (stary)

790,20 m?

8107,28 m3
1 555,49m?
1438,72 m?

Budynek trzykondygnacyjny, usytuowany na dz. ew. nr 965/4 i 965/5. Wykonczony w przecietnym
standardzie - typowym dla biur z lat 90-tych. Sredni stan techniczny. Brak elewacji i ocieplenia.
Kottownia z piecem na paliwo state. Wyposazony w instalacje elektryczng , wodociggowsa,
kanalizacyjng - media nie sg uzytkowane.

Powierzchnia zabudowy budynku: 37,75 m?
Powierzchnia uzytkowa budynku: 27,00 m?
Budynek w srednim stanie technicznym, przecietnym stanie funkcjonalnym.

Budynek portierni

Budynek jednokondygnacyjny, usytuowany przy wijezdzie na nieruchomosci. Wykonczony w
dobrym standardzie. Dobry stan techniczny. Wyposazony w instalacje elektryczng , wodociggowa,

gazowa.

Powierzchnia zabudowy budynku: 37,75 m?
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Powierzchnia uzytkowa budynku: 27,00 m?

6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE MIEJSCOWYM

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

Obszar, na ktéorym znajduje sie przedmiotowa nieruchomos$¢ jest objety miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego. Na podstawie Uchwaty Nr 248 (XXXIV) 2013 Rady Gminy Poraj z
dnia 21 marca 2013 r. w sprawie zmiany Uchwaty Nr 60(VII[)2007 Rady Gminy Poraj w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Poraj w czesci graficznej obszar
wycenianej nieruchomosci oznaczony jest jako tereny dziatalno$ci produkcyjnej, sktadowania i
magazynowania - symbol A 145 PS o przeznaczeniu:

- podstawowym:

tereny przemystowe, urzadzenia produkcji budowlanej i centra technologiczne, sktady, magazyny i
hurtownie,

- dopuszczalnym:

tereny infrastruktury  technicznej- w tym urzadzen cieptownictwa i  urzadzen
elektroenergetycznych, tereny komunikacji, parkingi, tereny zieleni izolacyjnej, tereny urzgdzen
obstugi telekomunikacyjnej, tereny ustug komercyjnych, tereny wytworczosci i rzemiosta, fermy
hodowlane, zaktady przetwoérstwa rolno-spozywczego, magazyny dla potrzeb rolnictwa,
lokalizowanie zapleczy administracyjno-technicznych lub socjalnych, szkét przyzaktadowych,
realizacja garazy, parkingéw, tereny urzadzen transportu samochodowego i obstugi pojazdow -
myjni.

A143 MN

133 ZL

Zrédio: https://sip-mapa.powiatmyszkowski.pl
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7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

Na potrzeby niniejszej analizy okreslono:
¢ rynek wynajmu powierzchni biurowych,
e obszar rynku - wojewddztwo $lgskie

e okres badania cen - od 2021 roku do dnia wyceny

Gmina Poraj zajmuje powierzchnie 57 km2, na 1 km2 mieszkajg 192 osoby. Graniczy z gminami:
Kamienica Polska, Koziegtowy, Myszkéw, Olsztyn i Zarki. W sktad Gminy Poraj wchodzi 8 sotectw.
Gmina posiada dogodne potozenie komunikacyjne, przez jej teren przebiega droga wojewddzka
791.

Gmina jest potozona na obszarze dwéch prowincji Wyzyny Matopolskiej i Wyzyny Slasko
Krakowskiej, w uktadzie terenu typowym dla obszaréw jurajskich. Lasy i grunty zadrzewione
zajmuja 38, 7% terenu gminy. Lasy w Gminie petnig wazna funkcje ekologiczng i gospodarczg oraz
podnoszg atrakcyjnos$¢ turystyczng regionu. Gmina Poraj posiada bogate walory przyrodnicze. Na
terenie Gminy dotychczas ustanowiono jeden pomnik przyrody. Aleja lipowa w Choroniu uzyskata
statut pomnika przyrody zgodnie z Rozporzgdzeniem Wojewody Czestochowskiego nr 4/96 z dnia
6 lutego 1996r. Zgodnie z tym rozporzgdzeniem za pomnik przyrody uznano aleje wraz z 29 lipami
szeroko oraz drobnolistnymi.

Na przestrzeni ostatniego dziesieciolecia notuje sie wzrost liczby mieszkancéw. W poréwnaniu z
rokiem 2005, liczba ludnosci wzrosta. Na koniec roku 2017 Gmine Poraj zamieszkiwato 10 925
oséb. W latach 2005-2017 w Gminie obserwuje sie ujemny przyrost naturalny mieszkancéw
(ubytek naturalny), co oznacza, iz corocznie liczba zgondw przekracza liczbe urodzeh. Na wzrost
liczby mieszkancow (przyrost rzeczywisty) ma jednak wptyw dodatnie saldo migracji utrzymujgce
sie od roku 2006. Z roku na rok odsetek liczby oséb w wieku poprodukcyjnym wzrasta, spada zas
procentowy udziat mieszkancéw w wieku przedprodukcyjnym.

W Gminie Poraj tgcznie w 2014 roku funkcjonowato 1167 podmiotéw gospodarczych wpisanych do
rejestru REGON, najwieksza ich liczba nalezata do sektora G klasy PKD (handel hurtowy i
detaliczny). Wsrdéd podmiotéw gospodarczych dziatajgcych na terenie Gminy dominuja
mikroprzedsiebiorstwa zatrudniajgce do 9 oséb, jest ich 1110. Dodatkowo w Gminie dziata 48
matych przedsiebiorstw zatrudniajgcych do 49 oséb, 7 przedsiebiorstw zatrudniajgcych od 50 do
249 o0s6b oraz 2 przedsiebiorstwa zatrudniajgce od 250 do 999 oséb. Pomimo wzrostu w ostatnich
latach liczby zarejestrowanych lokalnych przedsiebiorstw poziom bezrobocia jest stosunkowo
wysoki w grupie os6b w wieku produkcyjnym.

Dochody ogdétem w przeliczeniu na jednego mieszkanca rosng od 2005 roku z niewielkimi
spadkami, podobnie przedstawiajg sie wydatki. Waznym wskaznikiem obrazujgcym rozwdj jest
ilos¢ dochoddéw witasnych w dochodach ogétem Gminy Poraj. Gmina charakteryzuje sie
stosunkowo wysokim udziatem witasnych dochodéw w dochodach ogolnych. Prawie przez caty
okres 2005-2014 wynosit on ponad 50%.
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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
deweloperzy oddali do uzytku 560 tys. m2 powierzchni biurowej w catym kraju i jest to o 28%
wiecej niz w pierwszych trzech kwartatach 2021 r. W Il kw. biezacego roku wolumen nowo oddanej
powierzchni byt najnizszy w skali roku - wynidst
niespetna 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
wielofunkcyjnego Varso Place sktadajgcego sie z
powierzchni biurowych (110 tys. m2 ), handlowo- -
ustugowych oraz hotelowych trwata prawie szes¢ lat.
WSréd ostatnich oddanych do uzytku projektéw
wiezowych w stolicy znalzt sie wiezowiec Skanska -
P180. Kolejne wysokosciowe projekty zaistniejg na
rynku stotecznym na przetomie 2023 i 2024 r.

6,34/6,36 .

Zasoby

Al |

Amoaniq »auly

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
aktywnosci deweloperskiej. Duza fala nowej podazy
trwajgca od dwoch lat dobiega konca a przestdj w
wydawaniu  nowych pozwolen na budowe
zaowocujg lukg podazowa w Warszawie i na
niektorych rynkach regionalnych w latach 2023-2024. Do czynnikéw rynkowych wptywajacych na
rowdj podazy nalezg réwniez rekordowo wysoki poziom inflacji, co napedza wzrost kosztéw m.in
cen materiatéw budowalnych, gruntéw, mediéw czy ptac. Przestoje w dostawach surowcéw z Azji
oraz niepewna sytuacja zwigzana z pandemig oraz wojng w Ukrainie wptywajg na aktywnos¢
najemcow, a co za tym idzie, réwniez na ograniczenie planow deweloperodw.

4,5% / 5,5%

Najlepsze stopy zwrotu

Na rynku nieruchomosci biurowym rosnie presja na czynsze wywotawcze. Ograniczona liczba
projektow w budowie podtrzyma ten trend i Colliers szacuje, ze kolejne kwartaly przyniosg wzrosty
czynszow srednich i wywotawczych w najlepszych projektach biurowych w Warszawie. W miastach
regionalnych do tej analizy nalezy podejs¢ indywidualnie. Istotny wptyw na poziom stawek
czynszow ofertowych ma poziom pustostanow, ilos¢ powierzchni w budowie i stopien absorpcji
nowo oddanych projektow. Wsréd rynkdw ze stabilng tendencjg czynszéw wywotawczych znajda
sie Trojmiasto, £6dz i Katowice. Natomiast trend wzrostowy bedzie najprawdopodobniej
obserwowany w Krakowie, Wroctawiu i Poznaniu.

Rosngca rola ESG i kwestie zrownowazonego 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 biurowcow. Zysk
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Srodowiskowy 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 projektow mixed-use, w ktérych dominujaca funkcja
biurowa jest czesto uzupetniana elementami mieszkaniowymi, handlowymi, ustugowymi,
rozrywkowymi i hotelowymi. Tego typu inwestycje cieszg sie popularnoscig wsréd najemcow, a
takze odpowiadajg na zmieniajgce sie potrzeby pracownikéw, ktorzy doceniajg zalety ,lokalnego
stylu zycia”. Coraz wiekszego znaczenia nabierajg abonamenty na dostep do przestrzeni
coworkingowych z biurami w réznych czesciach miasta, a takze biur zdecentralizowanych z
oddziatami satelitarnymi (model hub i club). Standardem staje sie koncepcja "15-minutowego
miasta", oferujgcego w jednej dzielnicy wszystkie potrzeby cztowieka - prace, zakupy, nauke i
rozrywke.

Rynek nieruchomosci zabudowanych

Aglomeracja $laska cieszy sie duzg popularnoscig wsréd operatordw sieci handlowych, gtéwnie z
uwagi na potencjat inwestycyjny uwarunkowany korzystng lokalizacja, bliskoscig weztow
komunikacyjnych jak réwniez wzglednie niskim poziomem rozproszenia handlu na mapie
aglomeracji.

Najwyzsze stawki czynszu najmu obowigzujg w obiektach reprezentujgcych najlepsza powierzchnie
biurowa, stawki te sg ustalane indywidualnie dla kazdego najemcy. Ich wysokos¢ jest wypadkowa
branzy, tzw. ,good will" najemcy, reputacji reprezentowanej marki, wielkosci wynajmowanej
powierzchni.

Na rynku rosnie zainteresowanie powierzchnig o coraz wyzszym standardzie. Najemcy majg coraz
wieksze oczekiwania co do waloréw uzytkowych budynkéw wynajmowanych. Caty czas wazna jest
atrakcyjna lokalizacja utozsamiana gtéwnie z dobrym dostepem do tras ekspresowych i posrod
zabudowy ustugowej. Najwyzszg aktywnos¢ gospodarczg zaobserwowac¢ mozna w poblizu
gtéwnych arterii komunikacyjnych. Pomimo tego nie odnotowano nieruchomosci podobnych do
wycenianej - znaczaco utrudnia poszukiwania zréznicowany stan techniczny i standard
wykorczenia budynkéw oraz ich mnogosc¢.

Na tempo rozwoju gospodarczego duzy wptyw ma takze stopien przygotowania infrastruktury
technicznej. Dlatego od lat prowadzone s3g 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
czasochtonny Ze inwestorzy sg sktonni podejmowac decyzje takze o wynajmie nieruchomosci na
cele ustugowe.

W celu okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci przeprowadzono badanie cen
transakcyjnych dotyczacych obiektow zwigzanych z branzg obiektéw biurowych z terenu
aglomeracji $laskiej. Analizowany rynek rozszerzono o miasta aglomeracji $laskiej. Analiza
zgromadzonych danych pozwala na wysnucie wniosku, iz sprzedaze wolnorynkowe zdarzajg sie
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sporadycznie, a jesli juz sg zawierane dotyczg budynkéw o bardzo réznych parametrach
techniczno - uzytkowych.

Zgodnie z zaobserwowang tendencja rynkowg, nieruchomosci zabudowane budynkami biurowymi
(lub o podobnym przeznaczeniu) stanowity przedmiot sprzedazy i ich ceny zawieraly 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 handlowo-
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 obiektow 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
zt/m? do 3500 zt m? Putap cen zalezy m.in. od czynnikédw 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 transakgcji, ktére przedstawiono w ponizszej tabeli:

Tabela 5
Data Miejscowos¢ Pow. Cena 1 m? Cena ;
o ) P.zab. - . rodzaj
transakdji Ulica gruntu | transakcyjna | transakcyjna
29.04.2020 Jasienica pu. 481,00 1805 4042,67 2 490 000 zt sklepy
08.01.2020 Sosnowiec pu.61593 | 1480 2910,05 2200 000 zt handel,
Dekerta ustugowy
2020-01-21 Czechowice-Dziedzice | |\ 3577 | 5144 2303,47 5500 000 zt magazynowo-
Starowiejska biurowy
2020-05-29 Debowiec ; 4921 - 1375000 zt produkeyjno-
biurowy
2021-08-05 Mazancowice pu.880,00 5882 3750,00 z 3300 000 zt magazynowo-biurowy
2021-11-18 Jasienica 1805 3000 000 zt ustugowy
Jasienica
2020-11-03 CzeCho";EeS;(Zz'edz'ce pu.73237 | 1617 3 468,19 zt 2540 000 zt ustugowy
2020-08-18 Bielsko-Biafa pu.1191 | 1123 | 201511z | 2400000z mieszkalno-
3 Maja handlowy
2020-10-15 Bielsko-Biata 444 430 - 21300 000 2t biurowiec
Batorego nizszej klasy
2021-09-14 Bielsko-Biata pu.1189,90| 3858 | 168081zt 2000 000 zt magazynowo-
Ks. Londzina Jozefa biurowy
2020-06-12 B'e';‘k,\;’;i:a*a pu.93512 | 317 1903,50 zt 17800002 | mieszkalno-ustugowy
L . Market
2021-06-28 Gliwice Le$na pu 573,00 1159 2966,84 zt 1 700 000 zt .
budowlany/ogrodniczy
2021-04-08 Gliwice pu232,80 | 857 274914 2 640 000 zt Pawilon
Kosmonautow handlowo-ustugowy
2021-08-05 Gliwice pu159,40 | 413 2550,21 zt 406 504 zt Budynek handlowy
Derkacza typu sklep osiedlowy
Knuréw Budynek handlowy
2021-06-14 ) pu 213,00 528 2385,59 zt 508 130 zt )
Kosmonautow typu sklep osiedlowy
2021-08-20 Jaworzno pU29000 | 382 2172,41 24 630 000 2t Pawilon
Sgdowa handlowo-ustugowy
2021-04-30 Knurow pu 13040 | 374 2118,36 2t 276 234 7t Budynek handlowy
Marynarzy typu sklep osiedlowy
2021-03-09 _Sosnowiec pu32160 | 550 211443 74 680 000 zt Budynek handlowy
Wincentego Pola typu sklep osiedlowy

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

Stawki czynszéw

Brak wystarczajgcej ilosci transakcji dotyczacych podobnych obiektéw a takze charakter
nieruchomosci przeznaczonej scisle na dziatalnos¢ biurowa sprawia, iz zgodnie z przepisami prawa
oraz zasadami regulujagcymi wycene nieruchomosci, do wartosci rynkowej nalezy dochodzi¢ 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 dziatalnosci
operacyjnej w postaci Swiadczenia ustug badawczych. Okres$lenia stawek (netto) mozliwych do
osiggniecia z wynajmu powierzchni dokonano na podstawie analizy dostepnych danych. Zaliczono
do nich informacje uzyskane zaréwno bezposrednio od placowek szpitali, ale rowniez dane
pochodzgce z przetargdw na wynajem oraz ich wynikéw.

Czynsze

Czynsze nieruchomosci komercyjnych o charakterze biurowym w miastach gminnych i
powiatowych wojewddztwa $laskiego ksztattujg sie na zréznicowanym poziomie w zaleznosci od
takich czynnikow jak:

- stan techniczny i jako$¢ wykonczenia pomieszczen

- potozenie wzgledem terenéw rozwoju ustug i handlu

- dogodnos¢ dojazdu

- ekspozycja obiektu

- ilos¢ miejsc parkingowych

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

Przeprowadzajgc analize poziomu stawek czynszéw wynajmu powierzchni biurowych wzieto pod
uwage obszar wojewddztwa $laskiego, tj: miast sgsiednich aglomeracji gérnoslaskiej oraz
wojewddztwa $lgskiego. Badanie rynku jest utrudnione ze wzgledu iz wiekszos$¢ przedsiebiorcow
inwestuje w zakup gruntu i wznoszenie obiektow o charakterze i uktadzie funkcjonalnym
przystosowanym pod wtasny rodzaj dziatalnosci gospodarcze;.

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
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umoOw 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 sposoboéw
weryfikacji informacji o wysokosci przecietnych stawek czynszu jest miedzy innymi wywiad
Srodowiskowy, rozmowy z zarzadcami oraz posrednikami w obrocie nieruchomosci.

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

W ramach analizy lokalnego rynku w zakresie wynajmu powierzchni komercyjnych
przeprowadzono wywiad z pracownikami kilku agencji nieruchomosci oferujgcych ustugi w
zakresie sprzedazy i wynajmu wszystkich rodzajéw nieruchomosciami przede wszystkim z terenu
wojewddztwa $lgskiego, jak réwniez przeprowadzono rozmowy z wiascicielami nieruchomosci
komercyjnych na rynku regionalnym i okolic przy zachowaniu poufnosci danych osobowych.

Ponizej przedstawiono przyktadowe ceny najmu powierzchni komercyjnych na analizowanym

terenie:
Tabela 5
Potozenie Funkcja Powierzchnia [m?2] miesief;i\;vtz m2 [21]

Tarnowskie Géry, Czarnohucka biuro 30-215 34,75-40,00
Chorzéw ul. 16 Lipca biuro 283,68 31,50
Gliwice, ul. Chorzowska biur'o - parter, il p. 1788 38,50

biuro - suterena 25,00
Czestochowa, ul. Sabinowska ustugowo - handlowa 836 29,50
Czestochowa, ul. Waszyngtona biuro 160 35,00
Czestochowa, ul. Waszyngtona biuro 45 30,67
Czestochowa, ul. Waszyngtona biuro 129 21,51
Czestochowa, ul. Putaskiego biuro 100 25,00
Myszkéw, ul.. Kwiatkowskiego ustugi, parter 26,11 34,00
Myszkoéw, ul.. Kwiatkowskiego biuro, Il pietro 41,81 25,50
Myszkéw, ul.. Kwiatkowskiego biuro, Il pietro 23,93 37,98
Swietochtowice, ul. Brzozowa biuro 121,44 33,05
Siemianowice S’Iaskie ul. Olimpijskie biuro 724,07 37,32
Siemianowice Slaskie ul. Olimpijskie biuro 260,55 32,45
Rybnik ul. Rymera biurop‘r";:r:";;‘;wgc’éd 186,00 37,47
Sosnowiec, Braci Mieroszewskich biurowo- ustugowe 311,00 40,19
Zabrze, ul. Mikulczycka 15 pom. biurowe 69,70 23,81
Zawiercie, ul. Pitsudskiego ustugowo - handlowa 390 62,00
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Zawiercie, ul. Pitsudskiego ustugowo - handlowa 360 55,00
Sosnowiec, ul. Braci Mieroszewskich biurowo - ustugowa 311 40,19
Zabrze, ul. Srednia ustugowo - handlowa 54,16 36,00
Swietochtowice, ul. Imielin biuro 121,44 33,05
SIWiQtOChJ{OWiCG, ul. Imielin biuro 395,20 18,36
Swietochtowice, ul. Imielin biuro 131,20 20,00
Rybnik, ul. Rymera biuro 186,00 37,47
Siemianowice Slaskie, ul. Olimpijska biuro 724.07 37,32
Zabrze , ul. Matejki biuro 129,31 17,76
Dabrowa Goérnicza, ul. Kryniczna ustugi 330,00 18,18
Skoczow, ul. Koscielna 6 handel 440,00 9,25 USD
Knuréw ustugowo-handlowa 1 500,00 42,00

Dodatkowo w procesie wyceny przeanalizowano rynek wynajmu placéw utwardzonych. Ze
wzgledu na niewystarczajgcg liczbe dostepnych transakcji z obszaru wojewddztwa $lgskiego obszar
analizy rozszerzono o rynki rownolegte z catego kraju. Na podstawie przeprowadzonej analizy
stwierdzono, ze stawki najmu za zewnetrzne utwardzone powierzchnie sktadowe ksztattujg sie w
przedziale od ok. 1,80 zt/m2 do ok. 4,5 zi/m2, powierzchnie nieutwardzone przeznaczone pod

sktadowanie materiatéw wynajmowane s na poziomie 1

odnotowane stawki za wynajem placéw:

zt/m2. Ponizej

przedstawiono

Tabela 6
Miasto Ulica Rodzaj powierzchni Powierzchnia [m?2] Stawka [zt/m?
Biatogard Kotobrzeska plac utwardzony 3267 2,25
Biatystok | Armii Wojska Polskiego plac utwardzony 500 2,65
Biatystok 1000-lecia PP plac 600 3,53
Bedzin Kosciuszki plac 250 4,00
Brzeg Grobli sktad, parking 300 2,00
Dabrowa Gérnicza Koksownicza plac 2111 2,64
Gliwice Pszczyniska plac utwardzony 750 3,20
Gliwice Pszczynska dzierzawa gruntu 1600 3,00
Kosakowo Rumska plac 10019 3,00
Kosakowo Rumska plac 8 938 3,00
Krakow Mrozowa plac 40 5,00
Legnica Kilinskiego sktad, parking 100 1,80
Lublin Zawieprzycka plac sktadowy 400 4,00
Mystowice Fabryczna plac 1000 2,50
Olsztyn Sielska plac parkingowy 1080 3,39
Otfawa 3-go Maja plac 300 2,20
Rzeszéw Armii Ludowej parking 2970 1,95
Sosnowiec Wopistéw plac 3300 1,00
Strzelce Opolskie Dziewkowicka plac utwa.rdzony 2500 2,00
ttuczniem
S'Wietoch’rowice Metalowcow plac 1971,55 4,56
Tarnowskie Géry Zagbrska plac 400 2,00
Ustron 3 Maja plac 646 4,00
Ustron Sktodowskiej plac 300 2,00
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Wroctaw Brodzka plac utwardzony 5000 2,00
Wroctaw Brodzka plac utwardzony 500 4,00
Wroctaw Tyska plac 10498 2,91
Wroctaw Tyska plac 12000 3,20
Wroctaw Szczecinska plac 155 4,20
Wroctaw Szczecinska plac 100 4,20
Wroctaw Szczecinska wiata 100 8,00
Wroctaw Szczecinska wiata 530 6,30
Zgierz Sniechowskiego (p+5t|:|fnlijt)v<\;f(:(rjlf)3:;/mi) 3500 2,50
Sosnowiec ul.Stawowa parking z kO.StkI 1000 7,00
brukowej

W wyniku analizy mozna sformutowac nastepujace wnioski: czynsze na rynku nieruchomosci
komercyjnych na terenie slgska sasiednich zréznicowane sg w zaleznosci od stanu technicznego i
wyposazenia obiektéw, lokalizacji wzgledem weztéw komunikacyjnych, mozliwosci parkingowych i
wielkosci wynajmowanej powierzchni. Czynsze ksztattujg sie w zakresie cenowym od 20 z¢/m2 dla
powierzchni o charakterze socjalnym i dodatkowym poprzez 25 - 35 zt/m2 dla typowych
pomieszczen biurowych w zabudowie z lat 50-70-tych. Mozna odnotowac¢ wyjatki tj. stawki ok. 50
zt/m2 dla powierzchni biurowych powigzanych z powierzchniami handlowo-ustugowymi.

Ponizej zamieszczono kilka przyktadowych ofert wynajmu powierzchni biurowej z analizowanego
obszaru powiatu myszkowskiego, zawierciariskiego i czestochowskiego:

Tabela 7

Lokale w budynku biurowym
Powierzchnia: 170 m? Myszkow www.morizon.pl
Miesieczny czynsz najmu 29 z/m?
Lokale w budynku biurowym
Powierzchnia: 240 m? Zawiercie, Marszatkowska www.morizon.pl
Miesieczny czynsz najmu 40 zt/m?
Budynek biurowy
Powierzchnia: 280 m? Dzierzno, myszkowski www.otodom.pl
Miesieczny czynsz najmu 46 zt/m?
Lokale w budynku biurowym
Powierzchnia: 150 m? Czestochowa, Zyzna www.otodom.pl
Miesieczny czynsz najmu 38 z/m?
Budynek biurowy
Powierzchnia: 450 m?
Miesieczny czynsz najmu 30 z/m?

Tarnowskie Gory

www.otodom.pl
Fabryczna P

Pustostany
Biorgc pod uwage:
e raporty o rynku powierzchni komercyjnych w wojewddztwie slgskim

o lokalizacje wycenianej nieruchomosci wzgledem terenéw przemystowych, magazynowych
przyjeto wskaznik obtozenia na poziomie 91,70 %

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

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

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

Na podstawie analizy kosztéw pozostajgcych po stronie wiasciciela nieruchomosci wynajmowane;j
na cele biurowo - magazynowe ustalono, iz oprécz kosztéw remontéw i napraw biezgcych (w tym
utrzymania pustostandéw), kosztami ponoszonymi przez wiasciciela nieruchomosci sg koszty
podatku od nieruchomosci, koszty ubezpieczenia obiektu (ok. 0,5 - 1,0 promila wartosci
odtworzeniowej budynku).

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

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

Rynek nieruchomosci niezabudowanych

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

e usytuowanych w na terenie powiatu myszkowskiego oraz rynkéw réwnolegtych tj. powiaty
zawiercianski, czestochowski oraz sgsiednie;

e Okres szczeg6towego badania transakcji na rynku lokalnym objat okres od poczatku 2016 roku
do dnia wyceny.

Ceny gruntéw przemystowych uzaleznione sg gtéwnie od lokalizacji, przeznaczenia i wielkosci oraz
dostepnosci terenéw w danym rejonie. Na cene dziatka ma wptyw rowniez jej ksztatt oraz siec
transportowa - jakos¢ drogi do niej prowadzaca, bliskos¢ linii kolejowych oraz dziatalnos¢ innych
podmiotéw z bliskiej branzy w okolicy. Duze znaczenie ma istnienie planu zagospodarowania
przestrzennego z przeznaczeniem na ustugi, przemyst, produkcje lub dziatalnos¢ logistyczng. W
przypadku braku planu miejscowego, na cene wptywa réwniez otoczenie nieruchomosci ktére
determinuje mozliwos¢. Sasiedztwo obiektéw o charakterze przemystowym lub ustugowym
pozwala na uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy.
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Rynek lokalny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o przeznaczeniu pod aktywizacje
gospodarcza na analizowanym terenie jest dos¢ rozwiniety. Od poczatku 2021 roku odnotowano
kilkanascie transakcji sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o przeznaczeniu
pod zabudowe komercyjna.

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

Duzy wplyw na ceny gruntow ma ich przeznaczenie - funkcja podstawowa, dominujgca oraz
ograniczenia wynikajace z ustalen planu miejscowego. Wptyw na ceny transakcyjne ma réwniez
ksztatt terenu, jego uzbrojenie i dostepnos$¢ mediéw, ponadto zagospodarowanie terenu, wielkos¢
powierzchni gruntu.

Bazujac na analizie rynku okreslono, iz ceny transakcyjne dziatek osiggajg wartos¢ w granicach ok.
25 - 65 zt/m?. Ostatecznie do analizy poréwnawczej przyjeto kilka transakcji przedstawionych w
ponizszej tabeli. Szczegotowe informacje o cenach tych nieruchomosci zawiera ponizsza tabela.

Tabela 8
Data " Gmina Miejscowos¢ POWIe.er.mIa . cena - Cena jednostkowa m2

transakgji dziatki nieruchomosci [z4]

05.02.2021 Ogrodzieniec | Ogrodzieniec 9787 270731,71 zt 27,66 zt
30.06.2021 Myszkéw Myszkow 33104 1414 500,00 zt 42,73 zt
05.02.2021 Ogrodzieniec | Ogrodzieniec 17 977 491 869,92 zt 27,36 zt
11.01.2022 Zawiercie Marciszéw 25905 1382 926,83 zt 53,38 zt
02.08.2022 Myszkéw Myszkow 22 379 1124 220,00 zt 50,24 zt
29.06.2021 Koniecpol Koniecpol 7 408 489 400,00 zt 66,06 zt
04.05.2021 Siewierz Wojkowice 7 251 360 000,00 zt 49,65 7t

Koscielne
17.06.2021 Zawiercie Marciszéw 6 130 325 000,00 zt 53,02 zt

8. RODZA) OKRESLANE] WARTOSCI NIERUCHOMOSCI,
ZASTOSOWANE PODE)SCIE, METODA | TECHNIKA WYCENY

Na podstawie umowy zawartej z zamawiajgcym, przedmiotem wyceny jest okreslenie wartosci
rynkowej dla aktualnego sposobu uzytkowania prawa wtasnosci nieruchomosci.

Wyceny dokonano wykorzystujac:

1) do okreslenia wartosci rynkowej czesci nieruchomosci zabudowanej budynkiem biurowym
zastosowano podejscie dochodowe, metode inwestycyjng, technike kapitalizacji prostej netto w
stanie na dzien wyceny, do okreslenia wartosci czesci niezabudowanej zastosowano podejscie
poréwnawcze, metode poréwnywania parami.

2) do okreslenia wartosci odtworzeniowej nieruchomosci zabudowanej budynkiem biurowo -
socjalnym zastosowano podejscie kosztowe, metode odtworzeniowg, technike wskaznikowa.
Warto$¢ rynkowa prawa do gruntu niezabudowanego zastosowano podejscie poréwnawcze,
metode poréwnywania parami.
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Przestanki wyboru metody i techniki

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

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

o celwyceny;

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

o lokalizacje i rodzaj nieruchomosci;
Charakterystyka zastosowanej metody wyceny

Poniewaz przedmiotowa nieruchomos¢ stanowi zabezpieczenie wierzytelnosci, zgodnie z
Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) - Krajowy Standard Wyceny Specjalistyczny
KSWS 3 - wycena nieruchomosci lub praw, na ktérych zabezpieczono udzielone kredyty, powinna
by¢ przeprowadzona przez rzeczoznawce na podstawie ich wartosci rynkowe;.

Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym Nr 1 (KSWP 1) - Wartos¢ rynkowa i
wartos¢ odtworzeniowa - w celu okreslenia wartosci rynkowej rzeczoznawca majatkowy powinien
ustali¢ sposéb optymalnego lub najbardziej prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci. Taki
spos6b oznacza wykorzystanie nieruchomosci, ktére jest fizycznie mozliwe, odpowiednio
uzasadnione, prawnie dopuszczalne, ekonomicznie optacalne i zapewniajgce najwyzszg wartos¢
wycenianej nieruchomosci. Uzytkowanie to moze stanowi¢ kontynuacje aktualnego sposobu
uzytkowania lub moze polega¢ na innym sposobie jej uzytkowania. Przyjety do wyceny sposéb
uzytkowania musi by¢ uzasadniony w operacie szacunkowym w taki sposéb, aby umozliwiat
wiasciwg interpretacje otrzymanego wyniku.

Przedmiotowa nieruchomos¢ to obiekt o funkcji produkcyjnej i w taki sposéb jest uzytkowana od
chwili powstania. Ustalono, ze optymalnym a jednoczesnie najbardziej prawdopodobnym
sposobem uzytkowania przedmiotowe]j nieruchomosci, bedzie funkcja biurowo - socjalna - a wiec
kontynuacja aktualnego sposobu uzytkowania. W zwigzku z powyzszym, okreslono wartosc¢
rynkowg praw do nieruchomosci dla sposobu uzytkowania jako obiekt komercyjny o funkcji
biurowo - socjalnej.

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

Decydujac sie na przyjecie opisanej powyzej metody wyceny, wzieto pod uwage charakter
nieruchomosci, jej indywidualne mozliwosci funkcjonalne na istniejgcym rynku lokalnym, a takze

zgodnos¢ z funkcjg wyznaczong w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

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

Na podstawie analizy najbardziej efektywnego wykorzystania przyjeto ponizsze zatozenia:

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

Zgodnie z procedurg szacowania nieruchomosci w podejsciu dochodowym przy wykorzystaniu
metody inwestycyjnej, techniki kapitalizacji prostej dochodu netto przeprowadzono 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
potencjalnego skorygowanego o wskaznik obtozenia

- oszacowanie rocznych wydatkdéw operacyjnych pozostajgcych po stronie wtasciciela
- obliczenie rocznego Dochodu Operacyjnego Netto (DON)

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

Wartos¢ rynkowg gruntu, okre$lono stosujgc podejscie poréwnawcze, metode poréwnywania
parami. W tym celu, sposréd kilku transakcji sprzedazy odnotowanych na wybranym rynku
lokalnym w okresie badania, do dalszej analizy wybrano trzy, ktére najbardziej zblizone byty do
nieruchomosci przedmiotowej pod wzgledem analizowanych cech rynkowych. Podejscie
poréwnawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
wycenianej (czyli poréwnywalnych ze wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposéb
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 nastepujgcg procedure przy wykorzystaniu ww. metody szacowania:
e  Opis nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny.

e  Okreslenie rynku lokalnego poprzez ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania cen
transakcyjnych.
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e  Przyjecie cech rynkowych charakterystycznych dla nieruchomosci i okreslenie ich wag
procentowych.

e Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych.

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

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

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

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

e Ostateczne okreslenie wartosci nieruchomosci wycenianej jako S$redniej arytmetycznej z
wartosci 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 mogg by¢ przedmiotem obrotu rynkowego, a takze jezeli
wymagajg tego przepisy szczegblne.

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

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

Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym Nr 1 - KSWP 1 - warto$é rynkowa

nieruchomosci okresla sie bez uwzglednienia kosztéw transakcji kupna-sprzedazy oraz zwigzanych
Z tg transakcjg podatkéw i optat.
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9. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWE] PRZEDMIOTU WYCENY |
PRZEDSTAWIENIE OBLICZEN

9.1. Okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci w stanie na
dzien wyceny

W celu okreslenia wartosci rynkowej przedmiotu wyceny w stanie na dzien wyceny przyjeto, iz
dochod bedzie generowad wynajmowanie powierzchni budynku.

Przyjeto mozliwo$¢ wynajmu obiektu dla kilku najemcéw. Do obliczen przyjeto nastepujgce stawki
najmu powierzchni budynku:

Tabelanr 9
Funkcja Powierzchnia [m?2] Stawka czynszu [PLN]
biurowa 1438,72 28,00
plac sktadowy 20000 0,50
RAZEM 1438,72

Wysokosci okreslonych stawek sg bezposrednio zwigzane z lokalizacjg i otoczeniem nieruchomosci,
z dostepem do gtéwnych drog, a takze standardem i stanem technicznym budynku. Okreslajac
stawki dla poszczegdlnych obiektow wzieto takze pod uwage réznice miedzy obiektami. Analizujac
wszystkie czynniki stwierdzono, iz okreslone stawki czynszu za przedmiotowy budynek sg realne do
osiggniecia na lokalnym rynku.

Przyjeto pustostany na poziomie 91,70 %.

Obliczenie Efektywnego Dochodu Brutto (EDB)

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

Obliczenie potencjalnego dochodu brutto (PDB/rok)

Tabela nr 10
Funkcja Powierzchnia [m?] Stawka czynszu PDB/mies PDB/rok
biurowa 1438,72 28,00 zt 35 968,00 zt 431 616,00 zt
plac sktadowy 20000 0,50 zt 10 000,00 zt 120 000,00 zt
RAZEM 1438,72 45 968,00 zt 551 616,00 zt

Przyjmujgc okreSlone na podstawie analizy rynku wskazniki obtozenia dla poszczegdlnych grup

funkcyjnych powierzchni budynku okreslono roczny Efektywny Dochdéd Brutto.

Obliczenie efektywnego dochodu brutto (EDB/rok)

Tabela nr 11

Funkcja Powierzchnia [m?] cszt;r‘:i';i PDB/mies PDB/rok xi'gzz:'l'; EDB/rok
biurowa 1438,72 28,002 | 35968002z | 431616,002 91,7% 443 286,90
plac sktadowy 20000 0,50z | 10000,00z | 120000,00 zt 91,7% 110 040,00
RAZEM 1438,72 45968002t | 551 616,00 zt 553 326,90
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Oszacowanie stopy kapitalizacji

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

Wk = 1/R, gdzie:

R - stopa kapitalizac;ji

Na stope kapitalizacji sktadajg sie nastepujgce elementy
R=rb+rr+ro

rb - stopa bazowa - realna stopa okreslona na podstawie $redniego oprocentowania
bezpiecznych, dtugoterminowych lokat na rynku kapitatowym skorygowana o stope inflacji.

rr - ryzyko rynkowe (zwigzane z gospodarka kraju i swiata)
ro - premia ryzyka operacyjnego

Realng stope procentowg okreslono wykorzystujgc rownanie Fishera, ktory jako pierwszy swoim
wzorem rozréznit nominalng i realng stope procentowa.

re = (1+ /(1 +inflacja) - 1
gdzie:
rp - realna stopa procentowa

/- nominalna stopa procentowa

Tabela nr 12
0§ z 32 Rvmvko wenika
e =
';“ g";E 5 g § o) Tg; Ryzyko dotyczace z or)cf)aln:r:i\g mrziigfneiotu
8 E£s $ EES o o inwestowania w przedmiot P ; P .
c £E29 s ot = - wyceny do najatrakcyjniejszych
Y gaox 3035 S wyceny w kontekscie rynku ) ol
OB O0GF omg o o A ar nieruchomosci
29 ¥ = N 9 =4 nieruchomosci podobnych
o X nw 2 g n na rynku
(@) = S O
6,00% 7,58 % -1,47 % 5,00 % 5,00 %
Stopa kapitalizacji 8,53%
Stopa kapitalizacji przyjeta do obliczen 8,50%

Przyjeta stopa kapitalizacji w wysokosci 850 % odzwierciedla aktualng sytuacje na rynku, jak
rowniez indywidualne cechy nieruchomosci. Okreslona stopa kapitalizacji ustalona zostata na
poziomie wiasciwym [ jednoczesnie bezpiecznym, biorgc pod uwage cechy nieruchomosci,
Zauwazyc nalezy, iz przedmiotowa nieruchomosc pofozona jest w dosc atrakcyjnej czesci miasta w
otoczeniu zabudowy o charakterze przemystowym i aktywnym gospoadarczo.

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

Consulting 30



Operat szacunkowy
Poraj, ul. Zielona 26, obreb 0008, gm. Poraj, pow. myszkowski, woj. $lgskie

Oszacowanie wydatkéw operacyjnych pozostajgcych po stronie wiasciciela i zwigzanych z
nieruchomoscia

Na podstawie analizy rynku lokalnego, analizy kosztéw zwigzanych z eksploatacjg budynku oraz
informacji od zarzadcéw nieruchomosci okreslono wydatki operacyjne zwigzane z utrzymaniem
nieruchomosci:

Tabela nr 13
Zestawienie kosztéw zwigzanych z eksploatacjg nieruchomosci
(pozostajgcych po stronie wiasciciela)
Wyszczegblnienie
Podatek od nieruchomosci:

pow. W mkw stawka w zt/mkw
grunt 4960,00 1,00 31 535,00 zt
budynki 1582,49 23,47 37 141,04 zt
budowle 60000,00 2% 1200,00 zt
Razem podatki 69 876,04 zt
Ubezpieczenie 2 500,00 z
Koszty zarzadu (2% EDB) 11 066,54 zt
Remonty biezgce, konserwacje, utrzymanie pustostanéw (4 % edb) 24 899,71 zt

SUMA 108 342,29 zt

Koszt podatku od nieruchomosci przyjeto na podstawie deklaracji na podatek od nieruchomosci
na 2023 rok. W obliczeniach przyjeto koszt rowny powierzchni gruntu oraz powierzchni budynku
pomnozonej przez aktualnie obowigzujgce stawki podatku. Wysokos¢ podatku od budowli przyjeto
2% kosztu odtworzenia budowli wg. analizy wtasnej.

Okreslenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny o charakterze komercyjnym w stanie na dzien
wyceny

W oparciu o analize rynku i przyjete powyzej zatozenia dokonano szacowania wartosci rynkowe;
przedmiotu wyceny w podejsciu dochodowym przy uzyciu metody inwestycyjnej | techniki
kapitalizacji prostej dochodu netto generowanego przez nieruchomos¢ w skali roku przy zatozeniu
wynajmu powierzchni budynku.

Tabelanr 14
EDB/ rok 553 326,90 zt
Wydatki operacyjne 108 342,29 zt
Dochéd Operacyjny Netto (DON) 444 984,61 zt
Stopa kapitalizacji 8,50%
Warto$¢ rynkowa 5235 113,04 zt

Przyjeto po zaokragleniu: Wy = 5 235 000 zt

Stownie: piec miliondw dwiescie trzydziesci piec tysiecy ztotych
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9.2. Okreslenie wartosci nieruchomosci dla sprzedazy wymuszonej

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

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

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

Warto$¢ wymuszong wyznaczono na podstawie okreslonej wartosci rynkowej w nastepujacy
sposoéb:

Ww = WR X Wa X W
gdzie:
Whr - wartos¢ rynkowa,
W, - wspotczynnik ogdélnej atrakcyjnosci,
W, - wspoétczynnik zachety ceng wywotawcza.

Wspétczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane dodatkowymi
cechami. Sg to cechy ,drugoplanowe”, mozliwe do wychwycenia dla klienta bardzo
zainteresowanego kupnem. Cechy takie posiada kazda nieruchomos¢. To takie wiasnie specyficzne
cechy nieruchomosci powodujg, ze nabywca sposréd kilku podobnych wybiera witasnie ta
nieruchomos¢. Czesto jest to spowodowane indywidualnymi preferencjami potencjalnego
nabywcy. Stan techniczny i standard wykonczenia budynkéw okreslono jako bardzo dobry,
odpowiada wymaganiom na lokalnym rynku i jest typowy dla tego typu obiektow. Nieruchomos¢
posiada odpowiednig powierzchnie gruntu niezbedng do prowadzenia tego typu dziatalnosci.
Dostep do drogi publicznej jest bezposredni. Przy uwzglednieniu cech przedmiotowej
nieruchomosci okreslono wspotczynnik atrakcyjnosci na poziomie 10 %.

Wspétczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposrdd kilku podobnych
wybierze nieruchomos¢ najtansza. Poziom wspétczynnika zachety cenowej wynika z aktywnosci
rynku. Rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami o funkcji komercyjnej jest
rynkiem S$rednio aktywnym. Przy Sredniej podazy nieruchomosci na rynku lokalnym i przy

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

Consulting 32



Operat szacunkowy
Poraj, ul. Zielona 26, obreb 0008, gm. Poraj, pow. myszkowski, woj. $lgskie

relatywnie malejgcym poziomie cen ofertowych, wspotczynnik zachety cenowej dla przedmiotowej
nieruchomosci okreslono na poziomie 15 %.

Dla nieruchomosci szacowanych przyjmuje wspotczynniki:

wa = 0,90 (10 % obnizenia wartosci), wc = 0,85 (15 % obnizenia wartosci).

WW =5 235 000 zt x 0,90 x 0,80 = 3 796 200 zt

Przyjeto po zaokragleniu: Wy = 3 796 000 zt

Stownie: trzy miliony sfedemset dziewiecdziesigt szesc tysiecy ztotych.

9.3. Okreslenie wartosci odtworzeniowej nieruchomosci

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

Okreslenie wartosci rynkowej gruntu niezabudowanego

Okreslenia wartosci prawa wiasnosci do gruntu niezabudowanego stanowigcego dz. ew. nr 954,
955/1, 965/1, 965/2, 965/3, 965/4, 965/5, 965/7 na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji,
szczego6towych informacji od agencji obrotu nieruchomosciami oraz na podstawie preferencji
potencjalnych nabywcoéw ustalono cechy rynkowe, od ktérych uzaleznione sg ceny nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych. Wyodrebniono nastepujgce atrybuty majgce zasadniczy wptyw na
zréznicowanie cen 1 m2

- Lokalizacja ogoblna i otoczenie

- Rodzaj prawa do gruntu

- Ksztal i mozliwosci zagospodarowania

- Wielkos$¢ dziatki

Przyjete dla analizowanego rynku lokalnego cechy i ich ocene przedstawiono w Tabeli 15

Cechy te maja nastepujgce charakterystyki

Tabela 15
Ocena wptywu
L.p. Rodzaj cechy cechy na cene Charakterystyka
jednostkowg
Nieruchomosci potozone na terenie zurbanizowanym, w niedalekiej
odlegtosci od obszaréw koncentracji przemystu, produkgji,
Korzystna aktywnosci gospodarczej. W niedalekiej przebiegaja gtéwne arterie
komunikacyjne. Dojazd bezposredni z drogi publicznej, dobra
o widocznos¢
1. Lokalllzaqa Nieruchomosci potozone na terenach zurbanizowanych, w
ogoblna . . 3 - L i .
Srednio posredniej odlegtosci do obszaréw koncentracji przemystu, w
korzystna posredniej odlegtosci od drég krajowych. Tereny o charakterze
przemystowym.
. Nieruchomosci potozone na terenie umiarkowanie zurbanizowanym,
Niekorzystna . . . . .
o stabszym dostepie komunikacyjnym. Gtéwne trasy w oddaleniu.
, Rodzaj prawa Korzystna Prawo wiasnosci gruntu.
do gruntu Niekorzystna | Prawo uzytkowania wieczystego
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Ksztatt i mozliwosci
zagospodarowania

Na dziatce nie wystepujg zadne ograniczenia w zagospodarowaniu
np. w ksztatcie dziatki i uksztattowaniu badz wynikajgce z sgsiedztwa.

Korzystna e . . . e
y Warunki fizjograficzne oraz uwarunkowania planistyczne umozliwiajg
petne wykorzystanie terenu. Przeznaczenie produkcyjno-ustugowe.
Teren poprzemystowy. Brak zabudowanh na nieruchomosci
¢rednio Warunki  fizjograficzne  (ksztatt  dziatki  nieregularny) oraz
Korzystna uwarunkowania planistyczne uniemozliwiajg petne wykorzystanie

terenu. Wystepuja pewne ograniczenia w realizacji projektéw
inwestycyjnych. Przeznaczenie produkcyjne, sktady, magazyny.

Niekorzystna

Dziatka o duzych utrudnieniach w zagospodarowaniu i ewentualnej
zabudowie, wynikajacych z sasiedztwa, ksztattu dziatki lub
uwarunkowan planistycznych. Teren o mniejszej przydatnosci do
realizacji projektow inwestycyjnych. Przeznaczenie produkcyjne,
sktady, magazyny. Teren poprzemystowy, po koksowni, sktadzie
wegla itp. Mozliwe wystepowanie substancji stanowigcych
zagrozenie. Predystynowany do funkgji sktadowe;j.

Powierzchnia
dziatki

Korzystna

Ponizej 10 000 m?

Srednio
korzystna

Od 10 000 m? do 20 000 m?

Niekorzystna

Powyzej 20 000 m?

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

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

cene maksymalng Cmax = 66,06 zZt/m?

cene minimalng Cmin

= 27,36 zt/m?

AC = Cmax - Cmin = 66,06 Z+/m2 - 27,36 Z+/m2 = 38,70 Z+/m2

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji oraz na podstawie preferencji potencjalnych

nabywcow ustalono nastepujgce wagi cech.

Tabela 16
L.p. Cecha rynkowa Waga cechy [%] Zakres kwotowy [z}/ m2]
1 Lokalizacja ogdélna 20 7,74
2 Rodzaj prawa do gruntu 20 7,74
3 Ksztatt i mozliwosci zagospodarowania 30 11,61
4 Powierzchnia dziatki 30 11,61
Razem 100 38,70

Ze zbioru transakcji nieruchomosci podobnych, do dalszych obliczen wyselekcjonowano 3
najbardziej zblizone do przedmiotu wyceny pod wzgledem przeanalizowanych cech rynkowych
wptywajacych na zréznicowanie cen jednostkowych, ktore przedstawiono ponizej.
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Tabela 17
RODZAJ CECH NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
RYNKOWYCH
A B C

Adres nieruchomosci Ogrodzieniec Zawiercie Myszkéw
Data transakgji 2021.02.05 2022.01.11 2022.08.02
Powierzchnia dziatki [m2] 17977 25905 22379
Skorygowana cena 1 m2 [z{] 27,36 zt 53,38 z¢ 50,24 z¢
Lokalizacja ogdlna $rednio korzystna korzystna korzystna
Rodzaj prawa do gruntu niekorzystne korzystne korzystne
Ksztatt i mozliwos$ci zagospodarowania korzystne korzystne korzystne
Powierzchnia dziatki $rednio korzystna niekorzystna niekorzystna

Tabela obliczeri wartosci rynkowej prawa wiasnosci 1 m2 stanowigcej niezabudowany grunt w

stanie na dzieri wyceny

Tabela 18
RODZAJ CECH NIERUCHOMOS¢E NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
RYNKOWYCH WYCENIANA
A B C
. - Poraj I I .
Adres nieruchomosci . Ogrodzieniec Zawiercie Myszkéw
Zielona
Data transakgcji 2021.02.05 2022.01.11 2022.08.02
Powierzchnia dziatki [m2] 31535 17977 25905 22379
Skorygowana cena 1 m2 [z{] 27,36 zt 53,38 zt 50,24 z¢
. $rednio
Lokalizacja ogdina niekorzystna korzystna korzystna korzystna
-3,87 zt -7,74 zt -7,74 zt
. korzystne niekorzystne korzystne korzystne
Rodzaj prawa do gruntu 274 7t 0,00 2t 0,00 2t
Ksztatt i mozliwosci $rednio korzystne korzystne korzystne korzystne
zagospodarowania -5,81 z -5,81 z -5,81 zt
. $rednio . -
Powierzchnia dziatki niekorzystna korzystna niekorzystna niekorzystna
-5,81 zt 0,00 zt 0,00 zt
SUMA POPRAWEK -7,74 2k -13,55 24 13,55z
CENA 1 m? SKORYG. 19,62 zt 39,84 zt 36,69 zt
CENA SREDNIA 1 m?2 gruntu 32,05 zt

Wartos$¢ rynkowa prawa wtasnosci gruntu wynosi:

Wer =32,05z/m2 x 31 535 m2 = 1 010 696,75 z#

Przyjeto warto$é: Wyw =1 011 000 zt

Stownie: jeden milion jedenascie tysiecy zfotych
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Okreslenie kosztu odtworzenia zabudowan

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

Kop=Pu*C;*(1-2)
Kops- koszt odtworzenia
Pu- powierzchnia uZytkowa budynku
C; - cena jednostkowa
Z -zuzycie techniczne

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

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

Koszt odtworzenia budynkéw i budowli

Tabela 19
Ozn. obiektu Obiekt llos¢ Jzed' Cena jed. Wspoiczynn‘lk Wartos¢ [zt] | Zuzycie W'art'osc 2€
[m?] [z dopasowania zuzyciem [4]
budynek biurowy BCOI.1.005 1555,49 | 3594,83 1,00 5591 714,34 10% 5032 542,91
budynek portierni BCOI.3.066 27,00 1580,92 1,00 42 684,84 10% 38 416,36
budynek stacji trafo BCOI.3.066 24,90 1580,92 1,00 39 364,91 50% 19 682,45
budynek biurowy BCOI.1.011 427,00 | 215521 0,70 644192,87 | 45% | 35430608
nieuzytkowany
budowle i urzagdzenia przyjeto z deklaracji na podatek od nieruchomosci 305 000,00
Dokumentacja i nadzér 50 000,00
Roboty dodatkowe nieprzewidziane w projekcie (2%)* 114 998,96
tacznie budynki i budowle 5914 946,75
Wartos¢ rynkowa prawa wtasnosci gruntu | 31535 32,05 1010 696,75
taczna warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci 6 919 946,75

Warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci w stanie na dzieh wyceny wynosi:
Wodlt = 6 919 946,75 zt

taczna warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci wynosi: 6 920 000 zt

Stownie: szes¢ miliondw dziewiecset dwadziescia tysiecy ztotych.
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10. WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI | UZASADNIENIEM

OkreSlona w podejsciu dochodowym warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci o
charakterze biurowym stanowigca dz. ew. 954 oraz terenem inwestycyjnym stanowigcym dz. ew.
955/1, 965/1, 965/2, 965/3, 965/4, 965/5, 965/7 o tgcznej powierzchni 31 535 m2 w stanie na dzien
wyceny wynosi 5 235 000 zt.

Okreslona warto$¢ rynkowa nieruchomosci odpowiada cenom jakie zostaty osiggane za obiekty
biurowe zlokalizowane na terenie wojewo6dztwa S$lgskiego. Odnoszac sie do wycenianej
nieruchomosci oraz ogoélnego rynku nieruchomosci w miejscowosciach o podobnym charakterze
co Poraj nalezy stwierdzi¢, ze przedmiot wyceny jest dos$¢ atrakcyjny na rynku, posiada
powierzchnie obiektu, w ktéra moze stanowi¢ siedzibe firmy, spofki itp.

Wartosci w odniesieniu do 1 m? powierzchni budynku biurowego w stanie na dzieh wyceny, okoto
2 350 zt. Okreslona wartos¢ nieruchomosci ksztattuje sie na putapie cen jednostkowych ponizej
Sredniej sposrdod wystepujacych na regionalnym rynku i zawiera sie pomiedzy ceng minimalng a
maksymalna. Lokalizacja oraz uktad funkcjonalny i wielko$¢ powierzchni uzytkowej budynkéw
stwarzajg dos¢ dobre warunki do prowadzenia dziatalnosci gospodarcze;.

Przewiduje sie, ze w przysztosci nieruchomos¢ bedzie wykorzystywana pod dziatalnos¢ z zakresu
funkcji biurowej. Mozna sadzi¢, ze charakter ustug sie nie zmieni, jednakze bedzie mogta by¢
wynajmowana na rézne rodzaje dziatalnosci gospodarczej. Wartos¢ nieruchomosci w warunkach
wymuszonej sprzedazy wynosi 3 796 000 zt. Warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci w stanie na
dzien wyceny wynosi 6 920 000 zi.

Do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci przeanalizowano rynek lokalny
wojewddztwa $laskiego, bioragc pod uwage rynek podobnych nieruchomosci biurowych oraz
terendw o charakterze inwestycyjnym.

11. KLAUZULE | OGRANICZENIA

11.1. Operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i Standardami Zawodowymi
Rzeczoznawcéw Majgtkowych w granicach zakreSlonych stanem faktycznym i prawnym
szacowanej nieruchomosci oraz stanem rynku nieruchomosci w dacie wyceny.

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

11.3. Okres$lona wartos¢ nie uwzglednia podatkdw i optat oraz obcigzenia hipoteka.

11.4. Operat sporzagdzono wytacznie dla celu okreslonego w punkcie 2. Za wykorzystanie
operatu do innych celéw, jak réwniez przez osoby trzecie autor nie ponosi odpowiedzialnosci.

11.5. Rzeczoznawca okres$lajac wartos¢ rynkowg zatozyl, ze ocena ryzyka kredytodawcy oraz
zdolnosci kredytowej kredytobiorcy podlega¢ bedzie analizie i ocenie przez strony umowy
kredytowej. Analiza operatu szacunkowego nalezy do kredytodawcy i stanowi materiat
pomocniczy, nie przesadzajac o przyznaniu kredytu badz jego wysokosci.
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11.6. Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za zmiane przeznaczenia nieruchomosci
wynikajacg ze zmiany koncepcji wykorzystania jej przez wiasciciela lub z uchwalenia planu
zagospodarowania przestrzennego i 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.

12. PODPIS AUTORA OPRACOWANIA

13. ZALACZNIKI

13.1. Mapa lokalizacyjna

13.2. Dokumentacja fotograficzna

13.3. Protokét z badania ksiegi wieczystej

13.4. Kopie dokumentéw

13.5. Obszary ryzyka zwigzane z nieruchomoscia
13.6. Polisa OC

13.7. Oswiadczenie o braku konfliktu
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Zatgcznik nr 13.1.

Mapa lokalizacyjna nieruchomosci

' AT
1 ' . 3 2 .
! i Pustkowie Choronskie
'
'
'
'
:
J A
or
W .
(3 .
Osinskie Puslkov:\
\
\
v .
\ 3
\ . |
gt 5 olnosci Wolnge
X s OScj
Jastrzab Rozparcelowany
AL /
So_amvad ' I "', A Wojndwka
3

\
\ / 6&\
- = b
‘@ z )
\ 2 i s
\ & ez
\ 5 3 -
\ < et
\ &
\ :
\
\-Komorniki
Lokalizacja szczegdtowa nieruchomosci
Szarlejka “/ Jaskrow s e vqui uwaseatiua s |
x W, A 1 Mstéw Krasice 4
- Teczycks fl Voo A . — .
A i . /"A A Olbrachcice
= Czestochowa -
""f - i A A

A
A ‘/ A Mokrzesz
/
[
l
[

PrRrow Radoszewnica
v
1 Matusy Wielkie
t.loj'erv‘,»' Stary ‘Koniecpol
ichownia b§ * 4 B A 75 3
: A i = Kusigta. e 3 _Keniecpol
. 7 ol W S — I Podlesie b |
= | | 6= Wrzo‘s‘owa 5 “g}sztyn l;rzymtowxce 5 <
sl ¢ | { \ ¥ \
63 | 5 L
Wygoda' a1’ N A A S
\ Huta Stara B AL A - A
I AR § Drochlin
Koggmska A ”‘;/, \ % A A Zreliice A "Janéwé "
o« Poczesna \ A A A A
\ A
Rekszowice jisiade Bargly ¥ \ 3 Biskupice E.I]:. A Zrofy Potok &) [
T \ I\ V=S ] Siedlec A
5, Zawisna, | <
v\ = . “ Biata Wielka |
Hutki Kamignica\Polska a0\ Chorofi ‘= = A Velow >
7 ’ 4
> i /\ Jastrzab o A
{ Wt i A A :
|~ stagtza Rudnik Wielki d 3 A Slgzany ! /
| \ Przybynéw 5 | s B \
Rtiun;k’nazy ) \ = o=/ Witéw
Kamiefiskie Mtyn)x S =N Mastofiskie A Niegowa Blis h
g e ol | Wysoka“Lelowska oL izyce
2 ', Siedlecibuzy A 7 B
B X \ Zarki-Uetnisko Zarki a 0 el Trisaze
e \) ‘,\ g & N
\ ) Lgota-Nadwarcie 2l
4 Lubsza \ il J \ Jawarznik Z 7
5 Al 4 Lgota G6 3 " Zdow Dzibice
- Gniazdow Koziegtowy i =N Y kot L 7 4
4 \ P AN % | e Tl
N YKoziegtowki \_ > el gy A -
A\ \ 1 \ = et
783 it N2 Gora Weodowsk: &
L= . % Hy=tow Myszkow AR e A __Pradta
| W > Rzedkowice ~ * =
. . . 7 . e 2 . .
Lokalizacja nieruchomosci na tle aglomeracji Slaskiej
CEﬂ ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 8646177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
Consulting

39



Operat szacunkowy
Poraj, ul. Zielona 26, obreb 0008, gm. Poraj, pow. myszkowski, woj. $lgskie

Zatacznik nr 13.2,
Dokumentacja fotograficzna
Widok przedmiotowej nieruchomosci - budynek biurowy
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Dokumentacja fotograficzna
Widok przedmiotowej nieruchomosci - budynek biurowy

L

.’

Widok zagospodarowania terenu
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Dokumentacja fotograficzna

Widok zagospodarowania terenu
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Zatacznik 13.3.
PROTOKOL

z badania Ksiegi Wieczystej CZ1M/00097283/5
prowadzonej przez Sad Rejonowy w Myszkowie, V Wydziat Ksigg Wieczystych:
Typ ksiegi: nieruchomos¢ gruntowa
Dziat | - OZNACZENIE NIERUCHOMOSC]
Dziatki ewidencyjne:
Potozenie (wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc): Slgskie, myszkowski, Poraj, Poraj.
1. Numer dziatki: 954, obreb: 0008, Poraj, sposdb korzystania: Ba - tereny przemystowe,
przytaczenie: CZ1M/00051050/9, 0,4960 ha
2. Numer dziatki: 955/1.obreb: 0008, Poraj, sposéb korzystania: Ba - tereny przemystowe,
przytaczenie: CZ1M/00051050/9, 0,5303 ha
3. Numer dziatki: 965/7.obreb: 0008, Poraj, sposdb korzystania: Ba - tereny przemystowe,
przytaczenie: CZ1M/00051050/9, 0,4891 ha
Obszar catej nieruchomosci  :1,5156 ha.
Dziat | - Sp Spis praw zwigzanych z wasnoscig
Brak wpisow
Dziat Il - WEASCICIEL
Wiasciciele:
Lista wskazan udziatéw w prawie (nr udziatu w prawie/ wielkos$¢ udziatu/rodzaj wspdlnosci): 2, 1/1
Inna osoba prawna (...): Cognor Spotka Akcyjna, Poraj
Dziat Il CIEZARY | OGRANICZENIA
Brak wpisow.
Dziat IV HIPOTEKI
Hipoteka umowna kaucyjna w kwocie 250 000 000,00 zt.
Z uwagi na powtarzalnos¢ wpiséw petne badanie dziatu IV zrealizowano przy ostatnim protokole.
PROTOKOL

z badania Ksiegi Wieczystej CZ1M/00051050/9
prowadzonej przez Sad Rejonowy w Myszkowie, V Wydziat Ksigg Wieczystych:
Typ ksiegi: nieruchomo$¢ gruntowa
Dziat | - OZNACZENIE NIERUCHOMOSC]
Dziatki ewidencyjne:
Potozenie (wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowo$c): Slaskie, myszkowski, Poraj, Poraj.
1. Numer dziatki: 965/1, obreb: 0008, Poraj, sposéb korzystania: Ba - tereny przemystowe,
2. Numer dziatki: 965/4, obreb: 0008, Poraj, sposdb korzystania: Ba - tereny przemystowe,
Obszar catej nieruchomosci: 0,3127 ha.
Dziat | - Sp Spis praw zwigzanych z wtasnoscia
Brak wpiséw
Dziat Il - WEASCICIEL
Wiasciciele:
Lista wskazan udziatéw w prawie (nr udziatu w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj wspolnosci): 3, 1/1
Inna osoba prawna (...): Cognor Spétka Akcyjna, Poraj
Dziat Il CIEZARY | OGRANICZENIA
Brak wpisow.
Dziat IV HIPOTEKI
Hipoteka umowna kaucyjna w kwocie 250 000 000,00 zt.
PROTOKOL

z badania Ksiegi Wieczystej CZ1M/00082182/9
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prowadzonej przez Sad Rejonowy w Myszkowie, V Wydziat Ksigg Wieczystych:
Typ ksiegi: nieruchomos¢ gruntowa
Dziat | - OZNACZENIE NIERUCHOMOSC]
Dziatki ewidencyjne:
Potozenie (wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc): Slaskie, myszkowski, Poraj, Poraj.
1. Numer dziatki: 965/2, obreb: 0008, Poraj, sposdb korzystania: Ba - tereny przemystowe,
przytaczenie: /00002214/,0,5717 ha
Obszar catej nieruchomosci: 0,5717 ha.
Dziat | - Sp Spis praw zwigzanych z wtasnoscia
Brak wpiséw
Dziat Il - WEASCICIEL
Wiasciciele:
Lista wskazan udziatéw w prawie (nr udziatu w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj wspoélnosci): 3, 1/1
Inna osoba prawna (...): Cognor Spotka Akcyjna, Poraj
Dziat Ill CIEZARY | OGRANICZENIA
Brak wpisow.
Dziat IV HIPOTEKI
Hipoteka umowna kaucyjna w kwocie 250 000 000,00 zt.

PROTOKOL

z badania Ksiegi Wieczystej CZ1M/00082956/6

prowadzonej przez Sad Rejonowy w Myszkowie, V Wydziat Ksigg Wieczystych:
Typ ksiegi: nieruchomos¢ gruntowa
Dziat | - OZNACZENIE NIERUCHOMOSC]
Dziatki ewidencyjne:
Potozenie (wojewddztwo, powiat, miejscowosc): slaskie, Myszkow, Poraj.
1. Numer dziatki: 965/3, obreb: 008, Poraj, sposéb korzystania: tereny rézne,
przytaczenie: /00002215/, 0,3025 ha
Obszar catej nieruchomosci: 0,3025 ha.
Dziat | - Sp Spis praw zwigzanych z wtasnoscia
Brak wpiséw
Dziat Il - WEASCICIEL
Wiasciciele:
Lista wskazan udziatéw w prawie (nr udziatu w prawie/ wielkos$¢ udziatu/rodzaj wspolnosci): 3, 1/1
Inna osoba prawna (...): Cognor Spotka Akcyjna, Poraj
Dziat Ill CIEZARY | OGRANICZENIA
Brak wpisow.
Dziat IV HIPOTEKI
Hipoteka umowna kaucyjna w kwocie 250 000 000,00 zt.

PROTOKOL

z badania Ksiegi Wieczystej CZ1M/00056620/1
prowadzonej przez Sad Rejonowy w Myszkowie, V Wydziat Ksigg Wieczystych:
Typ ksiegi: nieruchomos¢ gruntowa
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Dziat | - OZNACZENIE NIERUCHOMOSC]

Dziatki ewidencyjne:

Potozenie (wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc): Slaskie, myszkowski, Poraj, Poraij.

1. Numer dziatki: 965/5, obreb: 0008, Poraj, sposdb korzystania: Ba - tereny przemystowe,

przytaczenie: /00002566/,

Obszar catej nieruchomosci  :0,4510 ha.

Dziat | - Sp Spis praw zwigzanych z wtasnoscig

Brak wpiséw

Dziat Il - WEASCICIEL

Wiasciciele:

Lista wskazan udziatéw w prawie (nr udziatu w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj wspolnosci): 3, 1/1

Inna osoba prawna (...): Cognor Spotka Akcyjna, Poraj

Dziat Ill CIEZARY | OGRANICZENIA

Brak wpisow.

Dziat IV HIPOTEKI
- ]
2|
HIPOTEKAUMOWNALACZNA |
250000000,00 (DWIESCIE PIECDZIESIAT MILIONOW) 2t |

ZABEZPIECZENIE WIERZYTELNOSCI POSIADACZY OBLIGACII, BEZ
IMIENNEGO ICH WSKAZYWANIA, TO JEST WSZELKICH ISTNIEJACYCH
I PRZYSZtYCH WIERZYTELNOSCI PRZYSLUGUJACYCH TYM
OBLIGATARIUSZOM W STOSUNKU DO EMITENTA Z TYTULU
OBLIGACII, AW SZCZEGOLNOSCI Z TYTULU SPEATY KWOTY
GLéWNEJ W TYM Z TYTULU KWOT WYKUPU, RAT WYKUPU, PREMII,
ODSETEK ORAZ PRZYZNANYCH KOSZTOW POSTEPOWANIA, JAK
ROWNIEZ INNYCH ROSZCZEN O SWIADCZENIA UBOCZNE,
WYNIKAJACYCH Z OPISANEJ W AKCIE EMISJI OBLIGACII,
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 EMISII NIE
Wierzytelnoé¢ i stosunek prawny (numer WIECEJ NIZ 200.000 SZTUK NIEPOSIADAJACYCH FORMY DOKUMENTU
wierzytelnosci / wierzytelnosé, stosunek Lp. 1. 1 (ZDEMATERIALIZOWANYCH) OBLIGACJI NA OKAZICIELA, O WARTOSCI

prawny) NOMINALNE] 1.000 PLN (SLOWNIE: TYSIAC ZtOTYCH) KAZDA, O
TERMINIE WYKUPU 15 LIPCA 2026 R. ORAZ NA POZOSTALYCH
WARUNKACH EMISJI OBLIGACJI ZGODNIE Z AKTEM NOTARIALNYM:
OSWIADCZENIE W SPRAWIE USTANOWIENIA HIPOTEKI tACZNEJ
NA RZECZ OBLIGATARIUSZY BEZ ICH IMIENNEGO WSKAZYWANIA
REP.A.1282/2021 SPORZADZONY W KANCELARII NOTARIALNE]J W
WARSZAWIE PRZEZ NOTARIUSZA MARTYNE PIEKARCZYK-
STUDZINSKA, AKT NOTARIALNY: OSWIADCZENIE W SPRAWIE
USTANOWIENIA HIPOTEKI tACZNE]

NA RZECZ OBLIGATARIUSZY BEZ ICH IMIENNEGO WSKAZYWANIA
REP.A.1282/2021 SPORZADZONY W KANCELARII NOTARIALNE] W
WARSZAWIE PRZEZ NOTARIUSZA MARTYNE PIEKARCZYK-
STUDZINSKA

WIERZYCIELOWI PRZYSEUGUJE ROSZCZENIE O PRZENIESIENIE TEJ
HIPOTEKI NA MIEJSCE OPROZNIONE PRZEZ HIPOTEKE NR 1 W SUMIE
111.285.423,00-EUR USTANOWIONEJ NA RZECZ MBANK SPOLKA AKCYINA W
WARSZAWIE Z CHWILA GDY STANIE SIE ONO WOLNE

Nr k5|eg| wieczystej CZ1M / 00051050 / 9
Nr hlpotekl 7
- Nr ksiegi wieczystej CZ1M / 00082182 /9

Pierwszenstwo

Lp. 1.

Ksiega wspdtobcigzona

Nr hlpotek| 2

M CZ1M / 00082956 / 6 '
Nr hlpotek| 2 l
M CZ1M /00097283 / 5 '
Nr h|potek|

PRZEZNACZONE DO WSPOLOBCIAZENIA KSIEGI WIECZYSTE PROWADZONE
PRZEZ SAD REJONOWY KATOWICE-WSCHOD W KATOWICACH-XI WYDZIAL
KSIAG

WIECZYSTYCH: KA1K /00072627/8, KA1K/00122180/8;

Inne informacje

Consulting
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Wierzyciel hipoteczny

SAD REJONOWY DLA KRAKOWA-PODGORZA W KRAKOWIE-IV WYDZIAL
KSIAG

WIECZYSTYCH; KR1P/00286076/6, KR1P/00331269/7;

SAD REJONOWY DLA £ODZI-SRODMIESCIA W £ODZI-XVI WYDZIAL KSIAG
WIECZYSTYCH: LD1M/00107840/4, LD1M/00092885/2;

SAD REJONOWY W GLIWICACH-VIII WYDZIAt KSIAG WIECZYSTYCH:
GL1G/00084766/6, GL1G/00121403/6, GL1G/00084767/3,
GL1G/00103076/2

SAD REJONOWY W ZAWIERCIU-V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH:
CZ17/00033483/1;

SAD REJONOWY W STALOWE] WOLI-V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH:
TB1S/00045540/4, TB1S/00047784/0, TB1S/00053829/3,
TB1S/00052870/8,TB1S/00057958/4, TB1S/00036294/8,TB1S/00045533/2 ;
SAD REJONOWY LUBLIN-WSCHOD W LUBLINIE Z SIEDZIBA W SWIDNIKU-V
WYDZIAL

KSIAG WIECZYSTYCH, LU11/00248556/0

SAD REJONOWY W OPOLU-VI WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH:
OP10/00117990/4, OP10/00112308/2;

SAD REJONOWY POZNAN-STARE MIASTO W POZNANIU-VI WYDZIAL KSIAG
WIECZYSTYCH: PO2P/00035922/4, PO2P/00158081/4, PO2P/00257742/0;
SAD REJONOWY W SOSNOWCU-VI WYDZIAtL KSIAG WIECZYSTYCH:
KA15/00030874/5, KA1S/00032262/6;

SAD REJONOWY W TARNOWIE-VI WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH:
TR1T/00101810/5, TR1T/00123081/5,

SAD REJONOWY W TOMASZOWIE MAZOWIECKIM-V WYDZIAL KSIAG
WIECZYSTYCH,

PT1T/00034513/5,

SAD REJONOWY W OLSZTYNIE-VI WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH:
0OL10/00019863/6, OL10/00045353/9

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna
niebedaca osobg prawna (nazwa, siedziba,

REGON, KRS)

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

Zatgcznik 13.4.

Kopie dokumentow

ESTIM

€
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Operat szacunkowy
Poraj, ul. Zielona 26, obreb 0008, gm. Poraj, pow. myszkowski, woj. $lgskie

STARCSTA MYSZKOWSKI Wojewodztao: Slaske
ul. Putaskiego 6 Powiat: Myszkowski
42-300 Myszkow Jecinastea ewidencyjna. Pora)
Qbrgb swidencyry 240904_2.0008, Poraj
Migscowods. Pora) (dTERYT 0143225)
GK 6521 5.318.2023
WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
wedhug slany na dzwd 2023-01-31 07:25 27
Jednostka reestiows grunid: 240904_2 0008 G1641
WLASCICHELE WLADAJACY:
“UDZIAL 11 charakier siany wiadana wiasnost i
grups reestrowa 151 : 3
Cognor Spotka Akcyjna REGON: 012850760
Swedzba 42360 Pora) i Zelona 26 OTaN VEd A
Adres korespondencypny.  42.360 Pora) o Zwlona 26 et hrenct o 71t
DZIALKI EWIDENCYJINE:
Numer Pawerzchnla . .
mer
:::py e PRI grorN e mﬁu vaytku | amaiki cashirs g
ey iha) [ha)
1 954 |ul Ziwiona 26 Tereny przemysiowe 83 D4960]  0,4960{CZ1MIDO007283/5
identyfikator dziatki: 240804 _2.0008.954
INFORMACJE DCOATKOWE 054
TR
4 | 9581 [ul Zelona 26 |Terery przemysiowe | 8 | 05305 0.5305[CZIMDO0I72635
Identy fkator dziatki: 240804 _2.0008.955/1
INFORMAC.IE DCOATKOWE 055/7
ST5T
4 | oesn | [Terery przemysiowe | B | ocosa] o.0083[CZIMD0051050
Igdenty fikator dziatki: 240904 _2.0008.955/1
INFCRMACJE DODATKOWE . 251
1891 6TAT
4 | sem2 | |Terery przem;siowe | &8 | osnz| esTzjczincooaziezs
|identyfiator driatki: 240904_2 0008 8652
INFORMACJE DODATKOWE 08512
TS VTasT
4 | ees3 | [Terersy przemysowe | Ba | 03025 0.3025[CZIMLOGE2958E
Identyfikator dzialki: 240904 _2.0008.965/3
INFORMACJE DODATKOWE 885/
1851
4 | 9654  |ul Zwlona 26 |Terery przamysmows |  Ba | 030sa] 0.3044[CZI0D00%1050%
identyfikator dziatkl: 240904_2.0008.965/4
ngr;:ciawus DOCATKOWE: 9654
4 | sess | |Tereny przemysioves | Ba | oasi0] o0.4s10[C2iM0c0%52010
Identyfikator dziatki: 240904 _2.0008.965/5
INFORMACJE DODATKONE 9655
$ 7005
4 | 0657 [ul Zielons 26 |Tereny przemysiows | Ba | oas9i| o.4ssifczirancosraein
identyfikator dzialkl; 240904_2.0008.965/7
INFORMAGIE DODATKOWE: 3657
2091 8757
Catkowita pawlerzchnia jednostkl rejestrowe): 3.1535
KLAUZULE
Dokumant rrvejsy jesl przeznaczony 0o dekonywana wpisu w ksedze wieczyste|
Strona 122

<€>_:E$T'M ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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Operat szacunkowy
Poraj, ul. Zielona 26, obreb 0008, gm. Poraj, pow. myszkowski, woj. $lgskie

rument sporzadrony praez Bartara Gurbala

<€_>E$T'M ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 |
Consulting

operaty@estim.pl | www.estim.pl
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Operat szacunkowy

Poraj, ul. Zielona 26, obreb 0008, gm. Poraj, pow. myszkowski, woj. $lgskie

STAROSTA
MYSZKOWSK!.

Znak/GK 6621.3.100/2023~__

950

Wykonal{a). Magdalena Malysz

/7
(/;‘v‘
padiis wykanawcy

Myszkow,dn. 26-01-2023 r.

Wojewodztwo: Slaskio

Powiat: 2409 - Myszkowski
Jednostka ewidencyjna: 240904 2 - Poraj
Obreb ewidency|ny: 0008 - Pora)

Wyrys z mapy ewidencyjnej
Skala 1:2000

957 - 2
/ asm
n\\._ ."vu.ﬂ-e /
\\- /
~N
N ~
\‘.
11481 - < '
0543 \ “,‘ 95?‘6.
Ba f . f
\ "" w2
N Sa ,
EE W 3
N
f Bz ',‘ \\
=
B850
..\.. ,“' ‘.\‘-.
f B8a
\/
\/
95572 y
Dokument niniejszy jest przeznaczony do AN [ aom
dokonywania wpisu w ksigdze wieczyste]
\ \ 'l'
\
\ /
\ . N\
N | easn
A Ba
{\ {
1
........... p%s

ESTIM
Consulting

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

operaty@estim.pl | www.estim.pl
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Operat szacunkowy
Poraj, ul. Zielona 26, obreb 0008, gm. Poraj, pow. myszkowski, woj. $lgskie

Dokumenty - pozwolenie na uzytkowanie

Consulting

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




Operat szacunkowy
Poraj, ul. Zielona 26, obreb 0008, gm. Poraj, pow. myszkowski, woj. $lgskie

(E:_:Es'"M ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 |
Consulting
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Operat szacunkowy
Poraj, ul. Zielona 26, obreb 0008, gm. Poraj, pow. myszkowski, woj. $lgskie

TURZAD GMINY
| e Poraj ) Poraj. 28.06.200.4%’
| woj. slaskie

42-360 PORAJ

Nr 111-7355/1272001

DECYZJA

mienia zawartego w dniu 27 grudnia 1994 r. w N.'{yszkowie

Gminy Poraj ogloszonym w Dz. Urz. Wojew6dztwa
ancksem Starosty Myszkowskiego z dnia 01.03.1999 w sprawie
anej , na podstawie art. 55 ust. 1, pkt. I Prawo budowlane (

0 Obrotu Surowcami Wtérnymi ,,ZLOMREX”

ORZEKAM:

modernizacji budynku administracyjnego p.z.
16m3 ( stan po rozbudowie)

<€>_:ES‘TIM ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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Operat szacunkowy
Poraj, ul. Zielona 26, obreb 0008, gm. Poraj, pow. myszkowski, woj. $lgskie

Zatacznik nr 13.5.

OBSZARY RYZYKA ZWIAZANE Z WYCENIANA NIERUCHOMOSCIA
- p. 4.3 Standardu zawodowego rzeczoznawcoéw majgtkowych ,Wycena dla zabezpieczenia

wierzytelnosci”

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

v' ryzyko btedu szacunku przy okreslaniu wartosci nieruchomosci,

v' ryzyko zmiany wartosci nieruchomosci w przysztosci na skutek czynnikéw nie dajgcych
sie przewidzie¢ w momencie okreslania wartosci nieruchomosdi,

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

w standardowym czasie.

Zgodnie ze standardem ,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci” rzeczoznawca
majgtkowy ma obowigzek, na podstawie dostepnych zrédet informacji i znajomosci rynku,
wskazac obszary ryzyka zwigzanego z nieruchomoscig, jako przedmiotem zabezpieczenia, w
tym z przewidywanymi zmianami na danym rynku nieruchomosci oraz ryzykiem zwigzanym z
oceng danej nieruchomosci przez inwestoréw wraz z ogoélng opinig na temat wptywu
powyzszego na poziom wartosci wycenianej nieruchomosci w przysztosci. Uwzgledniajac
wymogi stawiane rzeczoznawcy majgtkowemu przy sporzadzaniu operatu szacunkowego,
nalezy ujawni¢ poznane w trakcie szacowania nieruchomosci okolicznosci ograniczajace jej
przydatnos$¢ dla zabezpieczenia wierzytelnosci.

Ryzyko zwigzane z nieuregulowanym stanem prawnym.

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

Ryzyko zwigzane z prawami, roszczeniami i ograniczeniami do nieruchomosci.

W dziale Ill ksiegi wieczystej nie widniejg zadne wpisy obcigzajgce nieruchomosci.

Ryzyko zwigzane z zapisami w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego/decyzji

o warunkach zabudowy.

Sposéb zagospodarowania i uzytkowania nieruchomosci jest zgodny z ustaleniami Uchwaty
Nr 248 (XXXIV) 2013 Rady Gminy Poraj z dnia 21 marca 2013 r. w sprawie zmiany Uchwaty Nr
60(VIlN)2007 Rady Gminy Poraj w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Gminy Poraj w czesci graficznej obszar wycenianej nieruchomosci oznaczony
jest jako tereny dziatalnosci produkcyjnej, sktadowania i magazynowania - symbol A 145 PS o
przeznaczeniu podstawowym: tereny przemystowe, urzadzenia produkcji budowlanej i
centra technologiczne, sktady, magazyny i hurtownie

<€_:ESTIM ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 8646177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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Operat szacunkowy
Poraj, ul. Zielona 26, obreb 0008, gm. Poraj, pow. myszkowski, woj. $lgskie

Ryzyko zwigzane ze ztym stanem technicznym nieruchomosci

Na podstawie informacji uzyskanych podczas wizji lokalnej rzeczoznawca majgtkowy nie
wnosi  zastrzezen, aby stan techniczny nieruchomosci uniemozliwiat jej dalsze
funkcjonowanie i miat negatywny wptyw na przydatnos¢ jako dobre zabezpieczenie
wierzytelnosci banku. Obiekt biurowy jest wykonczony w bardzo dobrym standardzie
odpowiadajagcym obecnym wymogom i potrzebom rynku w tym segmencie. Pozostata
zabudowa zostata ujeta jako dodatkowa, budynek biurowy nieeksploatowany w przecietnym
stanie.

Ryzyko zwigzane z brakiem dostepu do drogi publicznej

Nieruchomos¢ posiada bezposredni dostep do ul. Zielonej - nalezgcej do gminy Poraj. Zjazd z
drogi publicznej na teren nieruchomosci - dz. ew. 954,

Ryzyko zwigzane z ptynnoscig nieruchomosci.

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

Nieruchomos$¢ bedgca przedmiotem wyceny charakteryzuje sie Srednig ptynnoscig. Czas
ekspozycji na rynku wynosi od 15 miesiecy wzwyz. Przedmiotowa nieruchomos¢ nalezy do
grupy nieruchomosci, na ktére jest umiarkowany popyt. W przypadku sprzedazy z uwagi na
specyfike tego segmentu nieruchomosci okres ekspozycji moze by¢ dtuzszy.

Ryzyko wywiaszczenia nieruchomosci

Na podstawie dostepnych zrédet informacji rzeczoznawca majatkowy nie stwierdzit istnienia
jakichkolwiek przestanek zwigzanych z istnieniem ryzyka wywitaszczenia przedmiotowej
nieruchomosci na podstawie przepisow Ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami.

Ryzyko zwigzane z sektorem rynku nieruchomosci

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

Nieruchomos¢ nalezy do grupy nieruchomosci o Srednim poziomie ryzyka. Ryzyko obejmuje
gtéwnie stan i rozwdj gospodarki, dostepnos¢ kredytéw, popyt konsumpcyjny, nastroje
konsumenckie, wzrost gospodarczy, czynniki makroekonomiczne.

Ocena przydatnosci nieruchomosci jako zabezpieczenie wierzytelnosci

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

<€_:ESTIM ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 8646177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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Operat szacunkowy
Poraj, ul. Zielona 26, obreb 0008, gm. Poraj, pow. myszkowski, woj. $lgskie

Zatacznik nr 13.6.
Polisa OC

(O]

I DSPOCZA21611_00/20230510.141 2/

dbcie, 3 takda Wformack, o Méeych mona

wat, 9wlm~yoww\mw:d«m\nk¢mmmnllmwummlb
2anara uony 2 27U SA 23 p drodiw i i
o, Wty wiad: Lo ) .Mmtmmlmwpmnlmh
numer teleforw ub adees madawy, W ratie aomiany amiany padanych peeere male damych

MMM«W:‘&M&WW , drighi Méoym b otraymywad

4, 81 * Viyratam agcdg 03 ctrayimwacis o P2 SA, P2V ycie SA, PTE PZUSA, 111
INSA.PIUWS\ rruummsa P?UC!)SA, umwu mmoqn«
ek SA hzap
Aekefenicena, lomnihty M«e TVR),

5. Prackarzen informad)y o danych os0b h, darych ) Aowych
administralons ceaz WipeMoes ochicery danyeh, celach | pedstanie prawney
preetwarzana danych, okres'e ich paschowywania, oRiorcach danmych orez pranach
Jakie praydoguly podmiotons danych, infoemacis o niarbydansde podan's darych do
Preygobonanya oferty oraz o zmAninatyzoniny o podefmonaniy A
Udastgpniond 1hweied pod adeesom www peu. pl.

6, 171 * Wyrakam 2godg 0 udostepalene preet PZU SA naich danych osckonyth
podevoton 2 grupy P2V, Y, PZU 2yce SA, PTE P2U SA, TF1 PZUSA, P2U Pomoc SA,
P2U Zdvow'e SA, PZU €O SA, Link4 TU SA, PEKAD SA, Alae fank SA, w ki wiasnych
ectach madetingomydh, obejmuiicych profimanie rmleraaiace 6o okrelienia
preferency Wb potrach w eikres'e proditdw ubazpieczenionyeh | niych produbtin
finansowych oz praaddtanients odponiedie) oferty,

2. 64 % Wyratam 7904 ra chrzymyianis od PIU SA, PZU 2ychs SA, PTE P20 SA, 1F1
P2U SA, PZU Pomoc SA, P2U Zdrowie SA, PZU €0 SA, Linhd TU SA, PEXAD SA, Aoy
Bark SA Wormack madketingowych za podeodaictwen fodhiw domuniacy

1033704955/pc:100000456294577/BE20  PIN: 6204

POLISA UBEZPXECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ ZAWODOWE)
NR 1033704955
B9 Okres ubezpleczenia: od 12.01,2023 r. do 11.01.2024 r.
Ubezpleczajycy: WYCENA NIERUCHOMOSCI "ESTATE VALUE" MARCIN SZAJKO
Mm siedriby: OSOVWSKA 86 m, 6, 04-351 WARSZAV/A REGON: 350030065
mail; MARCIN_SZAIKOSO02 PL Telefon: 448531685862
Ubezpieczony: WYCENA NIERUCHOMOSCI "ESTATE VALUE" MARCIN SZAJKO = =)
KM Adres siedziby: OSOVSKA 85 m, 6, 04-351 WARSZAWA REGON: 360930065
E-mail: MARCIN_SZAIKOGO2.PL Telefon: 448531685862
Zakres ubezpleczenia obowigzkoweg Suma gwarancyjna
. Na jedno zenie | Na w2y d i
Odp £ eymina dsigbiorcy p 30690 deiafaloodd rzeczoznavicy majatkowego 25 000 EUR 25 000 EUR
Suma gwarancyjna jest ustalana prey kursy drednieq 2 preez NBP
Po raz pleswszy w roku, w ktbrym umowa ubezpleczenis zostala uvmu
Postal i atkowe —
Klauzuda rezygnachi z roszczed regresowych
Skladka taczna: 155,85 PLN Numer rachunku bankowego do zaplaty skladki
Jednorazowo Gl 12 1240 6960 3014 0110 1483 0737
Termin platnodel _24,01,2023 W tytufe przelewu prosimy wplsaé: Nr 1033704955
Kwota w PLN 155,85
Warunki ubezpieczenia o o
1. Do unowy cronks my ))umnmnmpnm: ommmw ovych,
1 Rmaudmk Hmm nnamlm 1 dn'o !&M 20!9 W lumu Mﬂw ym Funduszu G Yy | Potskien Diwrze Ubesplocycied
ez S Kooeurfacyyych,
e zakretie crynnod 90 (D U, :nlmwa 20091,
Poe, B05),
Postanowlienla dodatkowe . .
Khavrula rexygnacil z prawa dochodzeni A ¥ 90, 2 tytuls obowiytk ez & drainolo cywine),
L Mauadis ma o o w90 vy o 2 dezk D 2 skody 4. Ragm
cywine),
)'munplm‘“' 92 1 praws dachod:
mmmmo, 2] um |mwmo¢md'hlmll rwrohy
Oéwiadczenla 3 B -
1. Olviadczam, de preed zawardem Lnowy uberphecren'a qum«w chebtroricane) (eimad, SM5HIMS).
Dot o ¥ 8. Obstadczann, de w:wulm\hm h’oumqg o uutnma-m moich danyeh oscbawydh,
2. 12 praed i v P uzyskalem informacis, 2o ¢o Jawany w dostacceonym mi fa0 danych
UMty Ubepiecaenis M) 2astosonan pezepisy prana osobowych,
3. 14 % Wyratam 2gcdq ra paesitanta Num | dokiamentdn, w tym OV ez 9,13 * Viyatirn zgode > i danych osobowych preet PZU SA W ety
o peodidin ub

wmhprmcdw lmmm Nedy rie body pwada( Ubezplecrenis w tej firmie,
10. W 2aireshe, w jakin podstawy practwarzanta PacifPans daych osobowyth jet

e, I PackiPan prano Je) wiycelania. Zoody moing odwolsd w kabdym czasie w

oddzia'e bob wywytajac -l n adoes koeked € pau.pl 20 pismo 13 acves PZU, ul,

Postepu lh. oz-en Warsrawd, Wyeavie agody ele wpbya ra 299dnodd @ peamen
Tgedy preed §ef veyceaniom,

* & w pols omnacza rgody

Peing narwy spldek:

P2U SA « Powsrechry Zaklad Ubezplecaod Spia Akcyjn, Ronda bgnacesn Dasryfskego
4, 00-84) Warszawa; P2V 2ycie SA - Powsacchay Zakiad Uberpiecsen na 2ycle Spiika
Ascyjor, Roods Tgracego Dastyfikiego 4, 00-813 Warstawa; PTE PZU SA - Powszechon
Towarzystwo Emenytaloe l'lu Spdtva Aim Modo Ignacego Dwy\‘n\iew 4, 00-543
Wi ) TFIPZUSA - Funduse jrych P20

Rondo W@o Dasryskiego 4, 00-843 anla, P2U Pomce SA - P2U N'no( Spiia
Akcyjna, Rondo Tgnacego Dasyiabiog 4, 00-843 Warszawa; P2U Zdronde SA - P2U
Ldrowie Spiia Mayina, Reado lwm Daszyfaklogo 4, 00-843 Wersaawa; P2U €O SA
« PZU Centrum Operach Spddia Aheyjn, Rondo lonacego o\wyﬁﬂmp 4, 00-843
Viarsaawa; Uinkd TU SA - Linkd Towivaystwo Ubeeplecaed Splia Akm U, Postepn 15,
02-676 Varsrava; PEXAD SA - Bark Po'ska Kada Op/eki Spdtea Abcyina, ul, Graybowsha
SI/57, 00-950 Wassrawy; Abor Bank SA « Ao Mk SpMa M:yyu, o lnpusz.\ﬁﬁn
330, 02:232 Warszawa, TUN PR - Y
Zabad Weeapiocred Wrajomnyoh, Rondo lqru«qo Dasryrishiogo 4, au-u Wu\mu

Ponsrechnyg Zaklad Uberpiecsed Spbika Akcyjna, S3d Rejosony dis nut Viéarsrawy, XIE Wydsist Gonpodarczy, KRS §831, NIP 526-025-10-49,
Fapital zakl ¥: B6 352 390 21 wpl ¥ vi catodcl, Rondo I Asilega 4, 0D-843 Warszaws, pru.pl, infelinla; 601 102 102 (oplata 29odna 2 taryly operatora)

261870359, " 94577
IFIESpc 12 E‘»

&
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Operat szacunkowy
Poraj, ul. Zielona 26, obreb 0008, gm. Poraj, pow. myszkowski, woj. $lgskie

Zatacznik 13.7.

Oswiadczenie rzeczoznawcy dot. wykonania operatu szacunkowego dla nieruchomosci:

Adres: Poraij, ul. Zielona 26, obreb 0008, gm. Poraj, pow. myszkowski, woj. $laskie
Nr KW: CzZ1M/00097283/5, CZ1M/00051050/9, CZ1M/00082182/9, CZ1M/00082956/6,
CZ1M/00056620/1

Niniejszym oswiadczam, ze:

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

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

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

4. zaréwno ze sprzedajgcym jak i kupujgcym przedmiot wyceny nie wigze mnie stosunek
pokrewienstwa, powinowactwa, przysposobienia, opieki lub kurateli i nie wigza mnie z tymi
osobami jakiekolwiek relacje, w tym w szczegélnosci o charakterze zawodowym, gospodarczym
lub osobistym.

Jednocze$nie oswiadczam, iz oSwiadczenia i zapewnienia, o ktérych mowa w pkt. 1- 3 dot. réwniez
moich krewnych i powinowatych do Il stopnia i 0s6b zwigzanych ze mng z tytutu przysposobienia,
opieki lub kurateli.

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

Jednocze$nie oswiadczam, iz oSwiadczenia i zapewnienia, o ktérych mowa w pkt. 1- 3 dot. réwniez
moich krewnych i powinowatych do Il stopnia i 0séb zwigzanych ze mng z tytutu przysposobienia,
opieki lub kurateli.
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