ul. Hery 72, 01-497 Warszawa

ESTIM tel: (22) 864 61 77, fax: (22) 835 18 04
Consulting operaty@estim.pl
www.estim.pl

OPERAT SZACUNKOWY

z okreslenia wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu sktadajgcego sie z
dziatek ew. nr 279, 411, 413, 416, 414, 415, 265, 266, 277, 281, 282 wraz z prawem wtasnosci
budynkdéw komercyjnych, potozonych w miejscowosci Sosnowiec przy ul. Piotrkowskiej,
wojewodztwo $lgskie

Ksiegi Wieczyste Nr KA1S/00030874/5, KA1S5/00032262/6 prowadzone s3
~przez Sad Rejonowy w Sosnowcu VI Wydziat Ksigg Wieczystych
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OPERAT SZACUNKOWY

Sosnowiec, ul. Piotrkowska, woj. $laskie

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Adres nieruchomosci:

Sosnowiec, ul. Piotrkowska, miasto na prawach powiatu, woj. slaskie

Okreslenie
nieruchomosci:

Przedmiotem wyceny jest prawo uzytkowania wieczystego gruntu
stanowigcego dz. ew. 279, 411, 413, 416, 414, 415, 265, 266, 277, 2821, 282 o
tacznej powierzchni 27 005 m2. Na przedmiotowej nieruchomosci znajduja sie:
budynek biurowy o pow. uzytkowej 282,20 m?, budynek biurowy- barak o pow.
uzytkowej 133,20 m?, magazyn ztomu metali kolorowych o pow. uzytkowej
399,50 m?, magazyn ztomu o pow. uzytkowej 454,00 m?, magazyn 1 0 pow.
uzytkowej 505,75 m?, magazyn 2 (kottownia) o pow. uzytkowej 232,05 m?,
budynek portierni o pow. uzytkowej 38,50 m?, stacji transformatorowej o pow.
uzytkowej 25,50 m? i budynku wagi samochodowej o pow. uzytkowej 25,50 m2,
Przedmiot wyceny potozony jest w miejscowosci Sosnowiec, przy ul.
Piotrkowskiej, woj. $laskie.

Dla dziatek prowadzone s3 Ksiegi Wieczyste Nr KA1S/00030874/5,
KA1S/00032262/6 prowadzone sg przez VI Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego w Sosnowcu.

Zakres wyceny:

Zakres wyceny obejmuje okre$lenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania
wieczystego gruntu wraz z prawem wiasnosci budynkéw komercyjnych w stanie
w stanie na dzieh wyceny oraz okreslenie wartosci odtworzeniowej
nieruchomosci.

Cel wyceny:

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny w stanie
na dzien wyceny dla aktualnego sposobu uzytkowania dla potrzeb
zabezpieczenia wierzytelnosci kredytodawcy.

Metoda wyceny:

Do okre$lenia wartosci rynkowej nieruchomosci w stanie na dzien wyceny
zastosowano podejécie dochodowe, metode inwestycyjng, technike kapitalizacji
prostej dochodu netto. Do okre$lenia wartosci rynkowej gruntu zastosowano
podejscie poréwnawcze, metode poréwnania parami.

Data okreslenia wartosci
rynkowej:

7 kwietnia 2023 r.

Warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci w stanie na dzieh wyceny:

2493000 zt
Okreslona warto$¢ rynkowa: Wartos$¢ odtworzeniowa przedmiotowej nieruchomosci wynosi:

5015 000 zt

Wartos¢ przy sprzedazy wymuszonej: 1907 000 zt
Opracowanie:
. 7 kwietnia 2023 r.
Data sporzadzenia:
2
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OPERAT SZACUNKOWY
Sosnowiec, ul. Piotrkowska, woj. $laskie
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OPERAT SZACUNKOWY
Sosnowiec, ul. Piotrkowska, woj. $laskie

1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego dz. ew. 279, 411,
413, 416, 414, 415, 265, 266, 277, 2821, 282 o tacznej powierzchni 27 005 m2. Na przedmiotowej
nieruchomosci znajdujg sie: budynek biurowy o pow. uzytkowej 282,20 m?, budynek biurowy- barak
o pow. uzytkowej 133,20 m2, magazyn ztomu metali kolorowych o pow. uzytkowej 399,50 m?,
magazyn ztomu o pow. uzytkowej 454,00 m?2, magazyn 1 o pow. uzytkowej 505,75 m?, magazyn 2
(kottownia) o pow. uzytkowej 232,05 m?, budynek portierni o pow. uzytkowej 38,50 m?, stacji
transformatorowej o pow. uzytkowej 25,50 m? i budynku wagi samochodowej o pow. uzytkowej
25,50 m2,

Przedmiot wyceny potozony jest w miejscowosci Sosnowiec, przy ul. Piotrkowskiej, woj. Slaskie.
Dla dziatek prowadzone sg Ksiegi Wieczyste Nr KA1S/00030874/5, KA1S/00032262/6 prowadzone sg
przez VI Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego w Sosnowcu.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz
z prawem wiasnosci budynkéw komercyjnych w stanie na dzien wyceny oraz okres$lenie wartosci
odtworzeniowej nieruchomosci.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie 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

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

ESTIM
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OPERAT SZACUNKOWY
Sosnowiec, ul. Piotrkowska, woj. $laskie

3.2. Podstawy materialno - prawne:

©—Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz.
344)

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

©— Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dn. 26 czerwca 2013 r.
w sprawie wymogow ostroznosciowych dla instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych;

©— Obwieszczenie Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 1 wrze$nia 2017 r. w sprawie
standardu zawodowego rzeczoznawcow majatkowych nr 1 Wycena dla zabezpieczenia
wierzytelnosci (Dz. U. Ministra Infrastruktury i Budownictwa, poz. 59 2 01.09.2017 r.).

©— Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (t.j. Dz. U. z 2022 r. 1360, 2337, 2339, z
2023 r. poz. 326)

©— Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 146)

3.3. Podstawy metodyczne wyceny

©— ,Powszechne Krajowe Zasady Wyceny”
©— 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 okre$lania wartosci nieruchomosci dla celéw kredytowych w
Polsce na tle trendéw w Unii Europejskiej” - praca zborowa pod redakcjg prof. dr hab. Ewy
Kucharskiej- Stasiak, Zeszyt hipoteczny 23, Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego,
Warszawa, 2006 r.

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

©— Raporty i analizy rynku nieruchomosci.

3.4. Zrédta danych merytorycznych

©— Wizja lokalna przeprowadzona w dniu 23.01.2023 r.;

©— Ksiegi Wieczyste Nr KA15/00030874/5, KA1S5/00032262/6;
©— Wyrys z mapy ewidencyjnej z dn. 04.04.2023 r.;

©— Wypis z rejestru gruntéw z dn. 17.03.2023 r.;

©— Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego;

©— Ksigzki obiektéw budowlanych;

©— Informacje uzyskane od wiasciciela nieruchomosci;

©— Informacje z Agencji Nieruchomosci na temat cen nieruchomosci niezabudowanych i
zabudowanych na analizowanym terenie oraz stawek czynszowych za najem powierzchni
komercyjnych;

©— Wiasna baza danych.
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OPERAT SZACUNKOWY
Sosnowiec, ul. Piotrkowska, woj. $laskie

4. DATY ISTOTNE DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY

1. Data sporzgdzenia wyceny - 07.03.2023 .
2. Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny - 07.03.2023.
3. Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny - 05.03.2023r.
4. Data ogledzin wycenianej nieruchomosci - 23.01.2023r.

5. OPIS, OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. Okres$lenie stanu prawnego nieruchomosci

Stan prawny przedmiotu wyceny okreslono na podstawie nastepujgcych dokumentéw:

©— Ksiega Wieczysta nr KA1S/00030874/5 prowadzona przez Sad Rejonowy w Sosnowcu, VI
Wydziat Ksigg Wieczystych:
Tabela 1

Ksiega Wieczysta nr KA15/00030874/5
(stan na 05.04.2023 r. na podstawie systemu elektronicznego. https.//przegladarka-kw.ms.gov.pl/)

Typ ksiegi Grunt oddany w uzytkowanie wieczyste
Dziat | - ,,0znaczenie nieruchomosci”
Potozenie Sosnowiec
Dziatka ewidencyjna
Dziatka 282
Sposo6b korzystania Dziatka niezabudowana
Dziatka 265
Sposo6b korzystania Dziatka niezabudowana
Dziatka 266
Sposo6b korzystania Dziatka niezabudowana
Dziatka 281
Sposo6b korzystania Dziatka niezabudowana
Dziatka 277
Sposéb korzystania Dziatka niezabudowana
Dziatka 415
Sposo6b korzystania Dziatka niezabudowana
Dziatka 414

Sposo6b korzystania

Dziatka niezabudowana

Obszar catej
nieruchomosci

0,4543 ha

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

Prawo uzytkowania wieczystego

Okres uzytkowania 2094-02-03
Sposob korzystania Dziatki w uzytkowaniu wieczystym do dnia 3.02.2094 r.

Dziat Il - ,,Wtasnosc¢”

Wiasciciel
Wielkos$¢ udziatu 11
Jednostka samorzadu terytorialnego Gmina Sosnowiec
Uzytkownik wieczysty
Wielkos$¢ udziatu 1/1

ESTIM
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OPERAT SZACUNKOWY
Sosnowiec, ul. Piotrkowska, woj. $laskie

Inna os. prawna lub jednostka
organizacyjna niebedgca os. prawng

Cognor Spétka Akcyjna

Dziat lll - ,,Prawa, roszczenia i ograniczenia”

Brak wpisow

Dziat IV - ,,Hipoteka”

Numer hipoteki
Rodzaj hipoteki
Suma

Wierzytelnos¢

Pierwszenstwo

Ksiega wspotobcigzona

Inne informacje

Wierzyciel hipoteczny/ Administrator
hipoteki

6

Hipoteka umowna taczna

250 000 000,00 zt

Zabezpieczenie wierzytelnosci posiadaczy obligacji, bez imiennego ich
wskazywania, to jest wszelkich istniejacych i przysztych wierzytelnosci
przystugujacych tym obligatariuszom w stosunku do emitenta z tytutu
obligacji, a w szczegdélnosci z tytutu sptaty kwoty gtéownej, w tym z
tytutu kwot wykupu, rat wykupu, premii, odsetek oraz przyznanych
kosztow postepowania, jak réowniez innych roszczen o Swiadczenia
uboczne, wynikajgcych z opisanej w paragrafie 2 aktu notarialnego
REP. A NR 1282/2021 emisji obligacji, prowadzonej na podstawie
przepiséw ustawy z 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (DZ. U. 2021 r.
poz. 187 z pb6zn. zm.) oraz na podstawie uchwat, celem
zabezpieczenia emisji nie wiecej niz 200.000 sztuk nieposiadajacych
formy dokumentu (zdematerializowanych) obligacji na okaziciela, o
wartosci nominalnej 1.000 PLN (stownie: tysigc ztotych) kazda, o
terminie wykupu 15 lipca 2026 r. oraz na pozostatych warunkach
emisji obligacji opisanych w paragrafie 2 aktu notarialnego.
Roszczenie o przeniesienie hipoteki umownej facznej do sumy
250.000.000,00 zt na miejsce, ktére bedzie oprdznione przez istniejaca
hipoteke umowng tgczng do sumy 111.285.423,00 zt (nr 5) w
granicach sumy wyznaczonej przez to opréznione miejsce, z chwila,
gdy stanie sie wolne

KA15/00032262/6

Hipoteka umowna taczng wspétobcigzone sg takze nieruchomosci, dla

ktérych prowadzone  s3 nastepujace ksiegi  wieczyste:
CZ1M/00097283/5, CZ1M/00051050/9, CZ1M/00082182/9,
CZ1M/00082956/6, CZ1M/00056620/1, GL1G/00084766/6,
GL1G/00121403/6, GL1G/00084767/3, GL1G/00103076/2,
CZ17Z/00033483/1, KR1P/00286076/6, KR1P/00331269/7,
TB15/00045540/4, TB1S/00045533/2, TB15/00047784/0,
TB1S/00053829/3, TB15/00052870/8, TB1S/00057958/4,
TB1S5/00036294/8, LU11/00248556/0, LD1M/00107840/4,
LD1M/00092885/2, OP10/00117990/4, OP10/00112308/2,
PO2P/00035922/4, PO2P/00158081/4, PO2P/00257742/0,
TR1T/00101810/5, TR1T/00123081/5, PT1T/00034513/5,
OL10/00019863/6, OL10/00045353/9, KA1K/00072627/8,
KA1K/00122180/8

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

ADMINISTRATOR HIPOTEKI

©— Ksiega Wieczysta nr KA15/00032262/6 prowadzona przez Sad Rejonowy w Sosnowcu, VI

Wydziat Ksigg Wieczystych:

Ksiega Wieczysta nr KA15/00032262/6

Tabela 2

(stan na 05.04.2023 r. na podstawie systemu elektronicznego. https.//przegladarka-kw.ms.gov.pl/)

Typ ksiegi

Grunt oddany w uzytkowanie wieczyste i budynek stanowigcy

odrebng nieruchomos¢

Dziat | - ,,O0znaczenie nieruchomosci”

ESTIM
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OPERAT SZACUNKOWY
Sosnowiec, ul. Piotrkowska, woj. $laskie

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

1. DZ. KW. / KA1S / 15557 / 22 / 1 - 2022-05-04, 17:34:26 - sprostowanie oznaczenia / obszaru
nieruchomosci
Potozenie Sosnowiec

Dziatka ewidencyjna
Dziatka 33/7
Przytgczenie KwW: /00001787/
Dziatka 33/8
Przytgczenie KwW: /00001787/
Dziatka 3171
Przytgczenie KW: /00001787/
Dziatka 35/1
Przytgczenie KW: /00001787/

Budynek

Przeznaczenie budynku Budynki o kubaturze 23.026.18 m. szes¢
Odrebnos¢ tak
Obszar catej 22452 ha

nieruchomosci

Komentarz do migracji

Potozenie - Sosnowiec, w poblizu Ulicy Piotrkowskiej. Spos6b
korzystania - dziatki zabudowane.

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

Prawo uzytkowania wieczystego

Okres uzytkowania

Sposob korzystania

2089-12-05
Dziatki w uzytkowaniu wieczystym do dnia 5 grudnia 2089 r. oraz budynki
o kubaturze 23.026.18 m. sze$¢, stanowigce odrebng nieruchomosé.

Dziat Il - ,,Wtasnos¢”

Wiasciciel

Wielko$¢ udziatu
Skarb Panstwa

171
Skarb Panstwa

Uzytkownik wieczysty

Wielko$¢ udziatu
Inna os. prawna lub jednostka
organizacyjna niebedgca os. prawng

171
Cognor Spotka Akcyjna

Dziat lll - ,,Prawa, roszczenia i ograniczenia”

Brak wpisow

Dziat IV - ,,Hipoteka”

Numer hipoteki
Rodzaj hipoteki
Suma

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny

6

Hipoteka umowna tgczna

250 000 000,00 Zt

Zabezpieczenie wierzytelnosci posiadaczy obligacji, bez imiennego ich
wskazywania, to jest wszelkich istniejgcych i przysztych wierzytelnosci
przystugujacych tym obligatariuszom w stosunku do emitenta z tytutu
obligacji, a w szczegdlnosci z tytutu sptaty kwoty gtéwnej, w tym z
tytutu kwot wykupu, rat wykupu, premii, odsetek oraz przyznanych
kosztéw postepowania, jak réwniez innych roszczen o swiadczenia
uboczne, wynikajacych z opisanej w paragrafie 2 aktu notarialnego
rep. a nr 1282/2021 emisji obligacji, prowadzonej na podstawie
przepiséw ustawy z 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (dz. u. 2021 r.
poz. 187 z p6zn. zm.) oraz na podstawie uchwat, celem
zabezpieczenia emisji nie wiecej niz 200.000 sztuk nieposiadajacych
formy dokumentu (zdematerializowanych) obligacji na okaziciela, o
wartosci nominalnej 1.000 pin (stownie: tysigc ztotych) kazda, o
terminie wykupu 15 lipca 2026 r. oraz na pozostatych warunkach
emisji obligacji opisanych w paragrafie 2 aktu notarialnego
zabezpieczenie wierzytelnosci posiadaczy obligacji, bez imiennego ich
wskazywania, to jest wszelkich istniejgcych i przysztych wierzytelnosci
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Sosnowiec, ul. Piotrkowska, woj. $laskie

przystugujacych tym obligatariuszom w stosunku do emitenta z tytutu
obligacji, a w szczegblnosci z tytutu sptaty kwoty gtdwnej, w tym z
tytutu kwot wykupu, rat wykupu, premii, odsetek oraz przyznanych
kosztéw postepowania, jak réwniez innych roszczeh o Swiadczenia
uboczne, wynikajacych z opisanej w paragrafie 2 aktu notarialnego
rep. a nr 1282/2021 emisji obligacji, prowadzonej na podstawie
przepisdw ustawy z 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (dz. u. 2021 r.
poz. 187 z po6zn. zm.) oraz na podstawie uchwat, celem
zabezpieczenia emisji nie wiecej niz 200.000 sztuk nieposiadajgcych
formy dokumentu (zdematerializowanych) obligacji na okaziciela, o
wartosci nominalnej 1.000 pin (stownie: tysigc ztotych) kazda, o
terminie wykupu 15 lipca 2026 r. oraz na pozostatych warunkach
emisji obligacji opisanych w paragrafie 2 aktu notarialnego

Pierwszenstwo

Roszczenie o przeniesienie hipoteki umownej tacznej do sumy
250.000.000,00 zt na miejsce, ktére bedzie opréznione przez
istniejgcg hipoteke umowng tgczng do sumy 111.285.423,00 zt (nr 5)
w granicach sumy wyznaczonej przez to opréznione miejsce, z chwilg

gdy stanie sie wolne

Ksiega wspotobcigzona KA1S /00030874 /5

hipotekg umownga tgczng wspotobcigzone sg takze nieruchomosci,

dla ktérych prowadzone s3 nastepujace

ksiegi  wieczyste:

CZ1M/00097283/5, CZ1M/00051050/9, CZ1M/00082182/9,
CZ1M/00082956/6, CZ1M/00056620/1, GL1G/00084766/6,
GL1G/00121403/6, GL1G/00084767/3, GL1G/00103076/2,
CZ1Z/00033483/1, KR1P/00286076/6, KR1P/00331269/7,
. : TB1S/00045540/4, TB1S/00045533/2, TB1S/00047784/0,
Inne informacje
TB1S/00053829/3, TB15/00052870/8, TB1S/00057958/4,
TB15/00036294/8, LU11/00248556/0, LD1M/00107840/4,
LD1M/00092885/2, OP10/00117990/4, OP10/00112308/2,
PO2P/00035922/4, PO2P/00158081/4, PO2P/00257742/0,
TR1T/00101810/5, TR1T/00123081/5, PT1T/00034513/5,
OL10/00019863/6, OL10/00045353/9, KA1K/00072627/8,
KA1K/00122180/8

Wierzyciel hipoteczny

GIDE Tokarczuk Grzeskowiak Sadownik spétka komandytowa,
Warszawa, 016440459, 0000069465, Administrator hipoteki

W Ksiedze Wieczystej podane sa numery dziatek ewidencyjnych sprzed zmiany, ktora nastapita na

podstawie operatu modernizacjii ewidencji gruntow i budynkdow nr KERG 617-98/2008. Nowy stan

obowigzuje od 20 lipca 2009r.

Tabela obrazujgca wykaz zmian gruntowych w zataczniku 13.5.

©— wypis z rejestru gruntéw prowadzony przez Urzad Miejski w Sosnowcu, stan z dnia 07.04.2023

roku:
Wojewodztwo: $lgskie
Powiat: m. Sosnowiec
Gmina: m. Sosnowiec
Jednostka ewidencyjna: 247501_1, M. Sosnowiec
Obreb: 0010, 10
Nr jednostki rejestrowej: G.8924
Wiasciciel: COGNOR spo6tka akcyjna, udziat 1/1
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Tabela 3
Nr s Ozn. uzyt. i kont. . POV\’nerzchn.la . nr K.W lub
dziatki Potozenie Klas Uzytkéw  dziatki ozn. innych
) [ha] [ha] dokumentéw
Ba 1,8073
279 - Bi 0,0454 2.2041 KA15/00032262/6
Bp 0.3514
411 - Ba 0,0278 0,0278 KA15/00032262/6
413 - Ba 0.0138 0.0138 KA15/00032262/6
416 - Ba 0.0005 0.0005 KA15/00032262/6
taczna 2.2462

powierzchnia

Komentarz rzeczoznawcy majatkowego:

Zleceniodawca udostepnit rzeczoznawcy majatkowemu niepetny wypis z rejestru gruntéw, poniewaz
omytkowo pominieto w nim dziatke ew. nr 411. Na podstawie informacji uzyskanej w Urzedzie
Miasta potwierdzono, ze powierzchnia dz. ew. nr 411 nie ulegta zmianie. W zwigzku z powyzszym do
procesu wyceny przyjeto dane ujawnione w ksiedze wieczystej, wypisem z rejestru gruntéw z dnia
9.12.2020 r. Informacje potwierdzono telefoniczne w urzedzie.

©— wypis z rejestru gruntéw prowadzony przez Urzad Miejski w Sosnowcu, stan z dnia 07.04.2023
roku:

Wojewddztwo: Slaskie

Powiat: m. Sosnowiec

Gmina: m. Sosnowiec

Jednostka ewidencyjna: 247501_1, M. Sosnowiec

Obreb: 0010, 10

Nr jednostki rejestrowej: G.9023

Wiasciciel: Gmina Sosnowiec, udziat 1/1

Uzytkownik wieczysty: COGNOR spo6tka akcyjna, udziat 1/1

Tabela 4
Ozn. uzyt. Powierzchnia nr KW lub ozn.
Nr dziatki Potozenie i kont. Uzytkéw  dziatki innych

Klas. [ha] [ha] dokumentow
265 - N 0,0367 0,0367 KA15/00030874/5
266 - W 0.0029 0.0029  KA1S5/00030874/5
277 - Tk 0.2546 0.2546  KA15/00030874/5
281 - Bp 0.0016 0.0016  KA15/00030874/5
282 - N 0,1540 0,1540 KA1S/00030874/5
414 - Ba 0,0008 0,0008  KA15/00030874/5
415 - Ba 0,0037 0,0037 KA15/00030874/5

taczna 0,4543

powierzchnia
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consulting



OPERAT SZACUNKOWY
Sosnowiec, ul. Piotrkowska, woj. $laskie

Komentarz rzeczoznawcy majatkowego:

Zleceniodawca udostepnit rzeczoznawcy majatkowemu niepetny wypis z rejestru gruntéw, poniewaz
omytkowo pominieto w nim dziatke ew. nr 265. Na podstawie informacji uzyskanej w Urzedzie
Miasta potwierdzono, ze powierzchnia dz. ew. nr 265 nie ulegta zmianie. W zwigzku z powyzszym do
procesu wyceny przyjeto dane ujawnione w ksiedze wieczystej, wypisem z rejestru gruntéw z dnia

9.12.2020 r. Informacje potwierdzono telefoniczne w urzedzie.

©— wypis z rejestru budynkéw prowadzony przez Urzad Miejski w Sosnowcu, stan z dnia 09.12.2020

roku:
Tabela 5
. . Liczba
Nr ewid. Identyfikator Rodz.aj V\-Ig. KT/ kond. Pow. zalZ)ud.
bud. Funkcja uzytkowa w m
nad/pod

1 247501_1.0010.279.1_BUD Zbiornik, silos i budynek 1/ 667

magazynowy/-

Rok zak. budowy: 1960, status: wybudowany, materiat Scian zew.: mur
2 247501_1.0010.279.2_BUD Zbiornik, silos i budynek 1/ 595

magazynowy/-

Rok zak. budowy: 1920, status: wybudowany, materiat $cian zew.: mur
3 247501_1.0010.279.3_BUD Zbiornik, silos i budynek 1 478

magazynowy/-

Rok zak. budowy: 1960, status: wybudowany, materiat Scian zew.: inne
4 247501_1.0010.279.4_BUD budynek biurowy/- 1/ 332

Rok zak. budowy: 1960, status: wybudowany, materiat $cian zew.: mur
5 247501_1.0010.279.5_BUD pozostaty budynek 1/ 273

niemieszkalny/-

Rok zak. budowy: 1920, status: wybudowany, materiat Scian zew.: mur
6 247501_1.0010.279.6_BUD pozostaty budynek 1/ 148

niemieszkalny/-

Rok zak. budowy: 1960, status: wybudowany, materiat Scian zew.: inne
7 247501 1.0010.279.7 BUD pozostaty budynek 1/ 59

niemieszkalny/-

Rok zak. budowy: 1960, status: wybudowany, materiat $cian zew.: inne
8 247501_1.0010.279.8_BUD pozostaty budynek 1/ 52

niemieszkalny/-

Rok zak. budowy: 1920, status: wybudowany, materiat Scian zew.: mur
9 247501_1.0010.279.9_BUD pozostaty budynek 1/ 72

niemieszkalny/-

Rok zak. budowy: 1960, status: wybudowany, materiat $cian zew.: mur
10 247501_1.0010.279.10_BUD pozostaty budynek 1/ 30

niemieszkalny/-

Rok zak. budowy: 1960, status: wybudowany, materiat $cian zew.: mur

Komentarz rzeczoznawcy majatkowego:

Zleceniodawca nie udostepnit rzeczoznawcy majgtkowemu wypisu z kartoteki budynkéw. Na
podstawie informacji uzyskanej w geoportalu miejskim: Attps.//sosnowiec. webewid.p/ potwierdzono

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

Na nieruchomosci nie zawarto uméw najmu.

5.2. Opis stanu techniczno - uzytkowego przedmiotu wyceny

5.2.1. Potozenie nieruchomosci

Przedmiotowa nieruchomos¢ potozona w poétnocno- zachodniej czesci Sosnowca -miasta na
prawach powiatu. Nieruchomos¢ znajduje sie w poblizu granicy miasta Sosnowiec z miastem Bedzin.
Przedmiot wyceny zlokalizowany jest przy ul. Piotrkowskiej, w odlegtos¢ ok. 3,5 km od centrum
miasta (mierzona do siedziby Urzedu Miasta). W odlegtosci ok. 100 m na potudnie przebiega droga
krajowa nr 94 (Zgorzelec - Korczowa), jednak najblizszy zjazd jest oddalony o okoto 3 km. W
odlegtosci okoto 5,5 km na wschod przebiega droga ekspresowa S1. Odlegtos¢ do Katowic wynosi ok.
13 km.

Sebalh Dabroms A5G - ey Tty L
iy ard Ot b 300 = - GOrniCa-n: red o

........

Zrédio: https.//mapa.szukacz.pl/

Nieruchomos¢ jest przecietnie widoczna z gtdéwnego szlaku. Wzdtuz ulicy Piotrkowskiej kursuja linie
autobusowe. Najblizszy przystanek oddalony jest niecate 200 m na potudnie.

Bezposrednie sgsiedztwo nieruchomosci stanowig dziatki niezabudowane oraz zabudowa
przemystowo- ustugowa, a takze tereny ogrodkéw dziatkowych. Wzdtuz ulicy Piotrkowskiej po jej
zachodniej stronie przebiegaja tory kolejowe. W dalszej odlegtosci znajduje sie zabudowa
mieszkaniowa wielo i jednorodzinna, a takze wieksze obiekty handlowe.
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Dostep do drogi publicznej

Nieruchomos¢ posiada bezposredni dostep do ul. Piotrkowskiej (dz. nr 419/2 - wt. m. Sosnowiec).

5.2.2. Opis nieruchomosci

Przedmiotowa nieruchomos$¢ stanowi dziatki oznaczone nr ewidencyjnym 279, 411, 413, 416, 414,
415, 265, 266, 277, 2821, 282 o tgcznej powierzchni 26 995 m? potozone w wojewodztwie $lgskim, w
miescie Sosnowiec przy ul. Piotrkowskiej.

Teren w czesci jest o utwardzony nawierzchnig asfaltowa oraz ptytami betonowymi, natomiast na
pozostatej czesci jest nawierzchnia gruntowa utwardzona oraz roslinnos¢ trawiasta. Nieruchomos¢
ogrodzona jest ptotem z elementéw betonowych i metalowych. Ksztatt dziatek jest dos¢
nieregularny, jednak nie wystepujg wieksze utrudnienia w ich zagospodarowaniu.

Teren przedmiotowej nieruchomosci zabudowany jest budynkami o funkcji biurowej i magazynowej.
Uzbrojenie terenu: energia elektryczna, wodociagg, kanalizacja.

e

274
I

magazy

stacj
traf
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Zrédfo: https:/isosnowiec.webewid.pl:7443/e-uslugi/portal-mapowy
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Sosnowiec, ul. Piotrkowska, woj. $laskie

1 - Budynek administracyjno - biurowy

Budynek biurowy zostat wybudowany w latach 60- tych XX w. Obiekt jednokondygnacyjny,
niepodpiwniczony.

Opis techniczny:

Fundamenty - fawy betonowe prostokatne, sciany zewnetrzne i wewnetrzne - murowane z cegly
petnej na zaprawie wapienno- cementowej, stropy - stropodach z ptyt kanatowych gr. 24 cm, dach -
dwuspadowy o pochyleniu 5%, kryty papg asfaltowa, schody wejsciowe z podjazdami dla wozkow
inwalidzkich.

Sciany i sufity wykoniczone tynkiem wewnetrznym malowanym farba. Sciany w pomieszczeniach
sanitarnych wykonczone ptytkami ceramicznymi.

Podtogi - ptytki ceramiczne. Stolarka okienna PVC. W tazienkach zainstalowano typowy biaty
montaz.

Instalacje: elektryczna os$wietlenia, elektryczna sity, wodociggowa i kanalizacyjna, ogrzewania,
piorunochronna, telefoniczna, hydrantowa.

Budynek jest w dobrym stanie technicznym i standardzie wykonczenia.

Powierzchnia uZytkowa budynku zostata ustalona na podstawie powierzchni zabudowy uzyskanej z
Wypisu z Rejestru Gruntow.

Powierzchnia zabudowy: 332,00 m?

Powierzchnia uzytkowa: 282,20 m?

2 - Budynek biurowy - barak

Obiekt jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony, o prostej bryle, wybudowany w latach 60- tych XX w.
Opis techniczny:

Fundamenty - tawy betonowe i stopy dla stupdw, $ciany - typu lekkiego z ptyt pazdzierzowych i
wetny mineralnej, stupy - stalowe, dach drewniany- wigzary deskowe, deski kryte papa.
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Instalacje: oswietlenia, wodociggowa i kanalizacyjna, ogrzewanie elektryczne, telefoniczna.
Obiekt w Srednim stanie technicznym.

Powierzchnia uzytkowa budynku zostata ustalona na podstawie powierzchni zabudowy uzyskanej z
Wypisu z Rejestru Gruntow.

Powierzchnia zabudowy: 148,00 m?2

Powierzchnia uzytkowa: 133,20 m?

3 - Magazyn ztomu metali kolorowych

Obiekt wybudowany w latach 60- tych XX w. Budynek jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony.

Zachodnia cze$¢ budynku widniejgca na mapie ewidencyjnej zostata rozebrana, tworzgc tym samym
prostg jednonawowa bryte.

Opis techniczny:

Fundamenty - tawy betonowe prostokatne, stopy schodkowe dla stupéw Srodkowych, Sciany
murowane z cegty petnej kl. 100 na zaprawie wapienno- cementowej, otynkowane, stupy - stalowe z
2 [ 1140 z przewigzkami utwierdzone w stopach i przegubowo potgczone z belkami dachu, stropy
nad pomieszczeniami biura i wc z drewna, obite ptytami gipsowo- kartonowymi, dach dwuspadowy-
dzwigary z T z nadstawkami, kryte ptytami pazdzierzowymi, krycie papa na lepiku.

Instalacje: elektryczna oswietlenia, elektryczna sity, wodociggowa i kanalizacyjna, ogrzewanie biura i
WC elektryczne.

Budynek w Srednim stanie technicznym.

Powierzchnie uzytkowa budynku zostata ustalona na podstawie powierzchni zabudowy obmierzonej
Z portalu internetowego http.//www.zsip.sosnowiec.pl:20080/gpt4y.

Powierzchnia zabudowy: 470,00 m?

Powierzchnia uzytkowa: 399,50 m?

4 - Magazyn ziomu
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Obiekt jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony, wzniesiony w latach 60 -tych XX w., remontowany po
2000r.

Opis techniczny:

Fundamenty - stopy zelbetowe schodkowe dla stupdéw stalowych, podwaliny pod $ciany, sciany z ptyt
eternitowych ptaskich i blachy falistej, ocieplone styropianem gr. 5 cm, stupy - stalowe
dwugateziowe skratowane, utwierdzone w stopach, dach stalowy- wigzary kratowe, ptatwie blachy
fatdowanej ocieplone + papa. Posadzka betonowa.

Instalacje: elektryczna oswietlenia, elektryczna sity, wodociggowa i kanalizacyjna, odgromowa,
deszczowa.

Stan techniczny budynku okreslono jako dobry.

Powierzchnie | kubatura budynku zostaty ustalone na podstawie Ksigzki Obiektu Budowlanego.
Powierzchnia zabudowy: 481,00 m?2

Powierzchnia uzytkowa: 454,00 m?

Kubatura: 2875,00 m3

5 - Magazyn 1

Budynek jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony, wybudowany w latach 20- tych XX w.

[

Opis techniczny:

Sciany murowane z cegly petnej, stupy zelbetowe, dzwigary stalowe, dach dwuspadowy, kryty papa,
posadzka betonowa, wrota stalowe i segmentowe, sciany od wewnatrz otynkowane i pomalowane.

Instalacje: elektryczna, odgromowa.
Budynek w $rednim stanie technicznym.

Powierzchnia uzytkowa budynku zostata ustalona na podstawie powierzchni zabudowy uzyskanej z
Wypisu z Rejestru Gruntow.

Powierzchnia zabudowy: 595,00 m?
Powierzchnia uzytkowa: 505,75 m?

6 - Magazyn 2 (kottownia)
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Budynek jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony, wybudowany w latach 20- tych XX w.
Opis techniczny:

Sciany murowane z cegly petnej, dach kryty papa, posadzka betonowa, wrota stalowe, stolarka
okienna metalowa z licznymi ubytkami

Instalacje: elektryczna, odgromowa.
Budynek w stabym stanie technicznym.

Powierzchnia uzytkowa budynku zostata ustalona na podstawie powierzchni zabudowy uzyskanej z
Wypisu z Rejestru Gruntow.

Powierzchnia zabudowy: 273,00 m?

Powierzchnia uzytkowa: 232,05 m?

Budynek znajduje sie w potudniowo- zachodniej czesci nieruchomosci, tuz przy wjezdzie. Obiekt
jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony, zostat wybudowany w latach 60- tych XX w.

Opis techniczny:

Fundamenty - tawy betonowe prostokatne, Sciany murowane z cegly petnej, otynkowane,
malowane, dach stropodach petny - piyta zelbetowa, ocieplona zuzlem, kryty papa. Budynek
ocieplony od wewnatrz wetng mineralng, obtozony ptytami g-k.

Instalacje: elektryczna oswietlenia, wodociggowa i kanalizacyjna, ogrzewanie  elektryczne,
teletechniczna.

Stan techniczny budynku okres$lono jako $redni.

Powierzchnie budynku zostaly ustalone na podstawie Ksigzki Obiektu Budowlanego (pow.
zabudowy) oraz na podstawie zestawienia przy deklaracji podatkowej uzyskanego od wtasciciela
(pow. uzytkowa).

Powierzchnia zabudowy: 64,00 m?

Powierzchnia uzytkowa: 38,50 m?

8 - Stacja trafo
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oy

Obiekt jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony, wybudowany w latach 20- tych XX w. Budynek o
konstrukcji murowanej, przykryty stropodachem, pokrytym papa. Wrota stalowe. Instalacje
elektryczna, odgromowa.

Budynek w stabym stanie technicznym.

Powierzchnie budynku zostaty ustalone na podstawie danych z Rejestru Budynkow (pow. zabudowy)
oraz na podstawie zestawienia przy deklaraci podatkowej uzyskanego od wiasciciela (pow.
uZytkowa).

Powierzchnia zabudowy: 52,00 m?

Powierzchnia uzytkowa: 25,50 m?

9 - Budynek wagi samochodowej

Budynek wybudowany w latach 60- tych XX w., jako obiekt jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony, o
prostej bryle. Obiekt w konstrukcji murowanej, przykryty stropodachem, pokrytym papga. Elewacje
stanowi czesciowo tynk, malowany, czesciowo blacha fatdowana. Okna PCV i drewniane. Podtoga -
wyktadzina PCV. Sciany wewnatrz otynkowane i pomalowane. Instalacje: elektryczna, odgromowa,
ogrzewanie elektryczne.

Powierzchnia uzytkowa budynku zostata ustalona na podstawie powierzchni zabudowy uzyskanef z
Wypisu z Rejestru Gruntow.

Powierzchnia zabudowy: 30,00 m?
Powierzchnia uzytkowa: 25,50 m?

Ponadto na nieruchomosci znajdujg sie zadaszone, czeSciowo ostonione wiaty.
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6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE MIEJSCOWYM

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

Obszar, na ktérym znajduje sie przedmiotowa nieruchomos$¢ jest objety miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego. Na podstawie Uchwaty Nr 233/XIX/03 Rady Miejskiej w
Sosnowcu z dnia 18 grudnia 2003 r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Sosnowiec dla terenu obejmujgcego obszar ,Srodula - Pétnoc”, w czesci
graficznej obszar wycenianej nieruchomosci oznaczony jest jako tereny przemystu, baz i sktadéw -
symbol V21P, B, S. Natomiast dziatki nr 265 i 266 to teren zieleni parkowej jako przestrzeni
publicznej wzbogaconej formami ustug turystyki.
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Zrédio: http://www.zsip.sosnowiec.pl-20080/gptd/?profile=3425

7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

Na potrzeby niniejszej analizy okreslono:
©— rynek wynajmu powierzchni magazynowych, produkcyjnych i biurowych,
©— obszar rynku - aglomeracja $laska
©— okres badania cen - od 2021 roku do dnia wyceny

Sosnowiec - miasto na prawach powiatu na potudniu Polski, w Zagtebiu Dabrowskim, w
wojewddztwie $lgskim. Potozone na Wyzynie Slaskiej, stanowigcej cze$¢ Wyzyny Slasko-Krakowskiej,
nad 3 rzekami: Czarng Przemszg, Biatg Przemszg i Brynica. Znajduje sie we wschodniej czesci
Gornoslaskiego Okregu Przemystowego (GOP).

Pierwsze pod wzgledem ilosci mieszkancédw miasto Zagtebia Dabrowskiego, trzecie w wojewdédztwie
$laskim (po Katowicach i Czestochowie) i pietnaste w Polsce. Jest jednym z osrodkéw centralnych
aglomeracji slagsko-dgbrowskiej.

ESTIM
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Sosnowiec potozony jest na Wyzynie Slaskiej w obrebie wschodniej czesci Ptaskowyzu Bytomsko-
Katowickiego.

Sosnowiec graniczy z nastepujgcymi miastami:

e napotnocy: Czeladz, Bedzin, Dgbrowa Gornicza,
e nawschodzie: Stawkow,

e na potudniu: Jaworzno, Mystowice,

e na potudniowym zachodzie: Katowice.

Sosnowiec powstat jako miasto przemystowe, dzieki szybkiemu rozwojowi przemystu ciezkiego. Swoj
rozwoéj zawdziecza gtéwnie dogodnej lokalizacji na skrzyzowaniu szlakéw drogowych i kolejowych. Po
1989 w miescie nastgpita restrukturyzacja przemystu, gdzie w wyniku likwidacji wiekszosci zaktadéw
wydobywczych ulegt zmianie profil rozwoju miasta z goérniczo-hutniczego przeksztatcit sie w
przemystowo-handlowy z uwzglednieniem warunkow lokalizacyjnych.

W poblizu Sosnowca przebiega autostrada A4 - odlegto$é¢ ze Srodmiescia do jej weztdw wynosi:
e Katowice-Murckowska - 9 km
e Mystowice - 1 km od granicy dzielnicy Niwka, 10 km od centrum miasta
e Przez miasto przebiegaja:
e droga ekspresowa S1, fragment trasy europejskiej E75
e droga ekspresowa S86
e droga krajowa nr 79
e droga krajowa nr 94

W miescie znajduje sie ok. 30 stacji paliw, 7 stacji kontroli pojazdéw, kilka wielkich salonéw
samochodowych potgczonych z autoryzowanymi serwisami, natomiast tuz za jego granicg znajduje
sie gietda samochodowa w Mystowicach.

Przez miasto przebiegajg odnogi historycznych szlakéw, ktérym Sosnowiec zawdziecza swéj potezny
rozwoj:

e Kolei Warszawsko-Wiedenskiej (do stacji Sosnowiec Maczki dotarta 1 kwietnia 1848)

e Kolei lwanogorodzko-Dagbrowskiej (do stacji Sosnowiec Gféwny doprowadzona w 1887)

Duzym powodzeniem u mieszkancéw cieszg sie przejazdy do Warszawy oraz do Gliwic. Na stacji
kolejowej Sosnowiec Gfowny zatrzymujg sie wszystkie pociggi pasazerskie krajowe i wiekszos¢
miedzynarodowych. Stacja Sosnowiec Potudniowy na ktérej réwniez zatrzymywaty sie pociagi
dalekobiezne, jest obecnie obstugiwana wytgcznie przez osobowe pociggi regionalne (najdtuzsza
relacja: Katowice - Kielce)

Na terenie Sosnowca znajduje sie siedem stacji kolejowych na nastepujgcych liniach:
e linia kolejowa nr 1 (Warszawa Centralna - Katowice): Sosnowiec Gtéwny

e linia kolejowa nr 62 Tunel - Sosnowiec Gtéwny: Sosnowiec Potudniowy, Sosnowiec
Danddéwka, Sosnowiec Porgbka, Sosnowiec Kazimierz

¢ linia kolejowa nr 133 (Dgbrowa Gérnicza Zgbkowice - Krakéw Gtéwny): Sosnowiec Maczki
e linia kolejowa nr 134 (Mystowice - Jaworzno Szczakowa): Sosnowiec Jezor.

Dworce Sosnowiec Gtéwny oraz Sosnowiec Maczki majg zabytkowg architekture, oba byty przed |
wojng Swiatowa stacjami granicznymi.
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Niezaleznie od kolei publicznych na terenie miasta dziata sie¢ kolei przemystowych dawnego PMP-
PW, taczaca miejsca wydobywania piasku podsadzkowego z tutejszymi kopalniami wegla, coraz
czesciej sg one jednak wykorzystywane do transportu innych towaréw.

Przez Srodmiescie Sosnowca kursuja linie dalekobiezne, gtéwnie w kKierunku
wojewddztw Swietokrzyskiego i matopolskiego, co wynika z kierunkoéw imigracji ludnosci wywotanej
budowa Huty Katowice.

Takze przed dworcem kolejowym Sosnowiec Gfdwny zatrzymuje sie wiele linii komunikacji miejskiej.
Analiza cen transakcyjnych na rynku lokalnym

Przegladajgc akty notarialne transakcji kupna - sprzedazy nieruchomosci gruntowych
zabudowanych o funkcji magazynowo - produkcyjnej z duzym udziatem gruntu wykorzystywanego
na place sktadowe, obiekty infrastruktury technicznej i z wyposazeniem w bocznice kolejowa,
zauwazono, iz znaczna czes¢ aktdéw notarialnych jest niewystarczajgco opisana, a w szczegdélnosci
brak jest opisbw parametréw charakteryzujgcych budynki, tj. pow. uzytkowa, rok budowy, co
uniemozliwia zastosowanie takich transakcji do procesu wyceny. W wyniku nieodnotowania
wystarczajgcej liczby transakcji dotyczacych obiektéw podobnych do przedmiotu wyceny.

W wyniku przeprowadzonej analizy rynku lokalnego stwierdzono, iz z odnotowanych transakgji
najbardziej popularnymi byty nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami przemystowymi i
magazynowymi.

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

Poza cechami nieruchomosci zwigzanymi z potozeniem nieruchomosci na tle otoczenia, istotna jest
rowniez charakterystyka zabudowy. Budynki, w ktorych istnieje mozliwos¢ podziatu powierzchni dla
kilku najemcoéw oraz budynki, w ktérych zapewniony jest wejscie bezposrednio z ulicy cieszg sie
wiekszg popularnoscig niz budynki potozone nie bezposrednio przy ulicy. Istotne jest tez rodzaj i
jakos¢ zabudowy na nieruchomosci, mozliwos¢ jej wykorzystania i adaptacji do innych celow.

Z uwagi na charakter analizy nieruchomosci i obserwacje stabilizacji cen transakcyjnych sprzedazy

nieruchomosci, zdecydowano sie poszerzy¢ okres badania rynku do poczatku roku 2019.
Informacyjnie zamieszczono transakcje wykraczajgce poza okres objety analiza.

Ponizej przedstawiono transakcje nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi z wojewddztwa
Slaskiego:

Tabela 6
Cena
- 3 Cena
Data Miejscowos¢ m2 . .
.. | p.u.Im2] netto Dodatkowe informacje
transakgji Ulica [PLN] netto
[PLN]
2021-08-26 Sosnowiec 2208,80 180000027 814,92 Kompleks przemystowo-magazynowy,
ul. Lenartowicza na ktéry sktada sie 8 budynkéw
2021-01-29 Sljsg?cvg 529,00 3750007 708,88 zabudowa magazynowa
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2021-09-30 E";‘tg‘g’:‘lf 79520 853659zt 1073,51 Zaktad tworzyw/wiokien sztucznych

budynek warsztatu naprawczego
pow. zabudowy 1465 m?-budynek
warsztatu slusarni i blacharni
pow. zabudowy 122 m? -
budynek transformatora
pow. zabudowy 25 m?-
magaztn i szatnia tb pow.
zabudowy 125 m? -budynek
maszyny wyciggowej pow.
zabudowy 386 m?

Siemianowice Slaskie

2022-04-27 ul. Olimpijska

1219,00 1910000zt 1566,86

Sosnowiec Budynek warsztatu
2022-01-04 504,00 1081301zt 214544 0 pow. zab. 439 m kw oraz
ul. Polna .
budynek biurowy o pow. zab. 121 m kw.

Magazyn o pow. zab. 329 m kw
(pow. uz. 854 m kw.)
2022-03-31 sosnowiec 910,00 24500007 269231 oraz dwa garaze o
ul. Romana Dmowskiego pow. zab. 35i 13 m kw oraz
inny budynek niemieszkalny
0 pow. zab. 22 m kw.

Sosnowiec Budynek warsztatu o pow.
2022-04-15 . ) 208,80 300813z 1440,68 zab. 171 m kw oraz budynek
ul. Braci Mieroszewskich .
biurowy o pow. zab. 45 m kw.

Znaczgce rozbieznosci w ocenie obiektow stanowigcych przedmiot odnotowanych na rynku
transakcji spowodowaty, iz wartosc rynkowa przedmiotowego kompleksu nieruchomosci nie moze
byc¢ oszacowana na bazie cen transakcyjnych. Dodatkowo charakter wycenianych nieruchomosci
przemawia za zasadnoscig zastosowania podejscia dochodowego, metody inwestycyjnej, techniki
kapitalizagji prostej dochodu netto. Zaréwno funkgia obiektow, ich stan techniczny, a takze standard
wykoriczenia decydujg o pefnej przydatnosci nieruchomosci dla celu, dla ktérego sg aktualnie i beda
wykorzystywane (cel komercyjny) i tak bytaby ona postrzegana przez potencjalnego inwestora.

Czynsze

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

- stan techniczny i jako$¢ wykonczenia pomieszczen

- potozenie wzgledem terenéw rozwoju ustug i handlu

- dogodnos¢ dojazdu

- ekspozycja obiektu

- ilos¢ miejsc parkingowych

- wielkos¢ powierzchni uzytkowej

- terenu wokdét budynkow, tj. placu manewrowego, mozliwosci dowozu towardw duzymi

samochodami.

Najnizszy poziom osiggaja stawki najmu pomieszczen 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 czynszow wynajmu powierzchni produkcyjno -
magazynowych i biurowych wzieto pod uwage obszar Gliwic oraz miast sasiednich aglomeracji
gornoslaskiej oraz wojewodztwa $Slaskiego. Badanie rynku jest utrudnione ze wzgledu iz wiekszos¢
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przedsiebiorcéw inwestuje w zakup gruntu i wznoszenie obiektéw o charakterze i uktadzie
funkcjonalnym przystosowanym pod witasny rodzaj dziatalno$ci gospodarcze;j.

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

Ponadto zrodtem informacji o stawkach czynszu sg oferty najmu mowigce 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 Sosnowca i okolic, jak
réwniez przeprowadzono rozmowy z wiascicielami nieruchomosci komercyjnych na rynku lokalnym i
okolic przy zachowaniu poufnosci danych osobowych.

Ponizej przedstawiono przyktadowe ceny najmu powierzchni komercyjnych na analizowanym
terenie:

Tabela 7

. . Stawka czynszu
Powierzchnia y

Miasto Ulica Przedmiot umowy . , hajmuzaim?zi
najmuw m
netto

Tychy Turyriska przemystowo - 4635 15,00

magazynowy

Tychy Towarowa magazyn 365 13,70

Hala produkcyjna - 479,69 m2,

Tychy Towarowa cz. biurowo- socjalna- 91,36 m2 571,05 29,77
Chorzéw Inwalidzka hala magazynowa 1500 19,00
Jasienica Miedzyrzecka przemystowo - 2500 16,00

magazynowy

Rybnik Rymera przemystowo - 2437 12,91

magazynowy
Raciborz Plac Dworcowy przemystowo - 1372 19,11
magazynowy

Gliwice Towarowa pom. socjalne 70 11,80

Gliwice Towarowa hala 850,00 10,87

Gliwice Towarowa pom. biur. w bud adm.- socjal nr 52,00 17,08

inw. 0150
Gliwice Towarowa pom. biurowe 27,00 20,00
- magazyn
Gliwice Towarowa (budynek tienowni) 50,00 12,42
Gliwice Towarowa pon.. biurowe 102,00 17,10
(bud . admin..)

Gliwice Towarowa magazyn (tlenownia) 120,00 10,30
Bielsko Biata Cieszynska magazyn 184,00 14,50
Mlegzyr;zeecze Miedzyrzecka hala magazynowa 190,00 21,05
Bielsko Biata Montazowa biuro w nieruchomosci 255,00 15,00

przemystowej
Jasienica Miedzyrzecka hala magazynowa 2500 16,00

Radlin Wodzistawska warsztatowa 20-50 8,00 - 9,00

Bielsko - Biata Wapienicka przemystowo - 1106,40 12,88
magazynowy
Bielsko - Biata Cieszynska hala 903,00 8,50
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Rybnik Podmiejska hala 700,00 9,00
Bielsko - Biata Montazowa hala 1 068,00 9,00
Katowice Porcelanowa hala produkcyjna, 1117 16,00
staby standard
Zawiercie teren huty pow. produkcyjna 3645 9,80
Zawiercie teren huty pow. warsztatowa 1960 8,50
Gliwice Towarowa pow. produkcyjna ok. 1000 8-10
Katowice Owsiana pow. produkcyjna ok. 2000 ok. 10
Katowice Zakopianska magazyn 789,10 11,10
Skawina (dawn:fsgsflign?inium) hala magazynowa 1953 15,31
Tarméw Klikowska hala produkeyjno - 2000 12,50
magazynowa
Brzeg Grobli budynek produkcyjno - 2052 10,00
magazynowy
Ruda Slaska Pawta biuro 51,50 24,27
Ruda Slgska Pawta biuro 18,30 29,40
Dagbrowa Goérnicza Koksownicza Hala i biuro 3350 20,45
Wodzistaw Slaski 1 Maja Warsztat mechaniczny 233,20 17,00
Wodzistaw Slgski Mtodziezowa Pom. Biurowo- socjalne 360 25,00
Katowice Grabowa biuro 213,00 40,00
Dabrowa Gérnicza Podlesie magazyn 135,00 13,00
Dabrowa Goérnicza Podlesie magazyn 298,00 11,00

Dodatkowo w procesie wyceny przeanalizowano rynek wynajmu placéw utwardzonych. Ze
wzgledu na niewystarczajgca liczbe dostepnych transakcji z obszaru wojewddztwa $Slgskiego obszar
analizy rozszerzono o rynki réwnolegte z catego kraju. Na podstawie przeprowadzonej analizy
stwierdzono, ze stawki najmu za zewnetrzne utwardzone powierzchnie sktadowe ksztattujg sie w
przedziale od ok. 1,50 zt/m? do ok. 4,5 z/m?, powierzchnie nieutwardzone przeznaczone pod
sktadowanie materiatéw wynajmowane sg na poziomie 1 zt/m?2. Ponizej przedstawiono odnotowane

stawki za wynajem placow:

Tabela 8
Miasto Ulica Rodzaj powierzchni  Powierzchnia [m?] Stawka [zt/mZ
Biatogard Kotobrzeska plac utwardzony 3267 2,25
Biatystok | WP 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 Pszczyniska dzierzawa gruntu 1600 3,00
Katowice Bazantow plac 1000 1,29
Kedzierzyn-Kozle Gtowna plac utvv.ardz’o,ny (staba 3000 1,50
jakos¢)
Kosakowo Rumska plac 10019 3,00
Kosakowo Rumska plac 8938 3,00
Krakow Balicka plac 1800 1,50
Krakow Rzepichy plac 2000 1,50
Krakéw 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
26
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Olsztyn Sielska plac parkingowy 1080 3,39
Otawa 3-go Maja plac 300 2,20
Rzeszow Armii Ludowej parking 2970 1,95
Sosnowiec Wopistow plac 3300 1,00
Strzelce Opolskie Dziewkowicka plac utwalrdzony 2500 2,00
tluczniem
S'Wietoch’rowice Metalowcow plac 1971,55 4,56
Tarnowskie Goéry Zagbrska plac 400 2,00
Ustron 3 Maja plac 646 4,00
Ustron Sktodowskiej plac 300 2,00
Wroctaw Brodzka plac utwardzony 5000 2,00
Wroctaw Brodzka plac utwardzony 500 4,00
Wroctaw Tyska plac 10498 2,91
Wroctaw Tyska plac 12000 3,20
Wroctaw Szczecinska plac 155 4,20
Wroctaw Szczecinska plac 100 4,20
Wroctaw Szczecinska wiata 100 8,00
Wroctaw Szczecinska wiata 530 6,30
Zgierz plac sktadowy 1700 1,00
Zgierz Sniechowskiego (p+5t|:rcnlijt)v(\;?c:crjlf)c\j\3mi) 3500 2,50
Ponizej zamieszczono kilka przykladowych ofert wynajmu powierzchni magazynowych i
przemystowych z analizowanego obszaru konurbacji gérnoslaskiej:
Tabela 9

Sosnowiec, Centrum
Pow.: 350 m2,
Cena: 4 900 PLN

www.otodom.pl

Do wynajecia obiekt magazynowo produkcyjny tgcznej powierzchni ok. 350 m2sktadajacy sie z hali,
matego magazynu oraz czesci biurowo-socjalnej (biuro, tazienka, WC, pomieszczenie gospodarcze).
Wijazd do hali mozliwy przez 2 bramy z poziomu ,,0" w tym (w tym brame rolowang o wymiarach 4,5 m
szer.x 5 mwys.)

Instalacje: oswietlenie, prad, sita, woda, kanalizacja, centralne ogrzewanie.

Teren obiektu jest ogrodzony, oswietlony i monitorowany 24 h na dobe. Nieruchomos¢ jest
zagospodarowana, posiada parking.

Doskonata lokalizacja - obiekt potozony jest w poblizu centrum Sosnowca, w niewielkiej odlegtosci od
drogi ekspresowej S86, co zapewnia dogodne potgczenie z wieloma miastami aglomeracji slgskiej. W
poblizu znajduje sie takze komunikacja miejska.

Czynsz miesieczny (netto) - 14 zt/m2 + ochrona + media wg. zuzycia

Istnieje mozliwo$¢ dodatkowego wynajecia magazynu o powierzchni ok. 300 m2 z pomieszczeniami
socjalnymi przy ww. hali.

Czynsz najmu: 14,00 zt /m?
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Sosnowiec, Rudna
Pow.: 400 m?, www.otodom.pl
Cena: 7 500 PLN

Oferujemy Panstwu hale produkcyjno magazynowa o powierzchni ponad 400m2 na dziatce ogrodzonej
dozorowanej i monitorowanej, oswietlonej, ktéra posiada parkingi, place manewrowe i drogi
asfaltowe w Sosnowcu przy ulicy Rudnej.

Bardzo dobry dojazd w tym dla ciezkich pojazdéw. Bardzo dobra lokalizacja, skomunikowana, przy
zjezdzie do drogi krajowej S86 .

Wysokos¢ hali w najnizszym punkcie 3,5m, a w najwyzszym 5,2

Na terenie hali sita.

3 bramy wjazdowe w tym gtéwna o rozmiarach 3x4

Na terenie obiektow mozliwos¢ wynajmu dodatkowo prawie 5000m2 dziatki utwardzonej,
odgrodzone;j.

Czynsz najmu: 18,75 zt /m?

Sosnowiec
Pow.: 675 m?, www.otodom.pl
Cena: 12 000 PLN

DO WYNAJECIA: Hala magazynowo -produkcyjna z biurem handlowym o tgcznej powierzchni 675m2, na
ktéra sktadajg sie:

1. Hala magazynowo -produkcyjna o powierzchni 450m2 (wymiary 15x30m), wysokos¢ od 5,5 do 7m,
posadzka niepylna, dostep z poziomu 0 - 2 bramy wjazdowe.

2. Biuro handlowe o powierzchni 225m?, z samodzielnym przeszklonym wejSciem z zewnatrz,
potgczone réwniez bezposrednio z halg. Standard bardzo dobry, podwieszany sufity, przeszklenia, na
podtodze ptytki.

Teren nieruchomosci jest ogrodzony i strzezony.

LOKALIZACJA: Sosnowiec, bezkolizyjny dojazd do gtéwnych tras m.in. DK nr 94 oraz DK nr 86 Warszawa
- Bielsko-Biata - Cieszyn.

Czynsz najmu: 12.000,00z/m-c + media + VAT

Czynsz najmu: 17,78 zt /m2
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Bedzin
Pow.: 700 m2, www.tabelaofert.pl
Cena: 12900 PLN

Bedzin. Hala magazynowa z suwnicg 5T. OGRZEWANA.

-700m2

- Suwnica 5T sterowana z dotu

- Ogrzewanie weglowe + nagrzewnice

- Oswietlenie metahalogenowe

- Monitoring

- Instalacja elektryczna

- Mate biuro 60m2(osobno ptatne) + mozliwos¢ wynajecia 300m2

- Duza brama wjazdowa dla samochodu typu TIR.

Teren bezpieczny, dozorowany. Bardzo dobra lokalizacja blisko trasy Katowice - Warszawa.

Czynsz najmu 1 m2: 18,43 zt

Bedzin
Pow.: 730 m?, www.morizon.pl
Cena: 11 000 PLN

Magazyn do wynajecia, socjal suwnica 730 m2 Bedzin

Do wynajecia hala magazynowo produkcyjna o powierzchni ok. 710 m2 wraz z pomieszczeniem
biurowo socjalnym o powierzchni ok. 20 m2.

Wijazd do hali mozliwy z poziomu ,0” przez jedng z 2 bram wjazdowych o wysokosci ok. 4,20 m i szer.
3,70 m.

Hala wyposazona jest w suwnice 3,2 t (mozliwos$¢ podwyzszenia udzwigu do 5t).

Teren obiektu jest oswietlony, chroniony i monitorowany 24 h na dobe.

Czynsz miesieczny: 15,00 zt netto/m2+ optata za media (zgodnie ze wskazaniami licznikéw), do
negocjacji

Doskonata lokalizacja - obiekt potozony jest w Bedzinie, w niewielkiej odlegtosci od Drogowej Krajowej
nr 94, co zapewnia bardzo dogodne potgczenie z wieloma miastami aglomeracji slgskiej.

Czynsz najmu 15,07 zt/m2

Ponizej zamieszczono kilka przyktadowych ofert wynajmu powierzchni placow sktadowych z
analizowanego obszaru konurbacji gérnoslaskie;.
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Tabela 10

Sosnowiec.
Do wynajecia plac sktadowy o powierzchni 3000
mkw, utwardzony ptytami betonowymi. nieruchomosci-
-na dziatce dodatkowo kontener biurowy ca 6 mkw- online.pl
mozliwos¢ skorzystania z wagi samochodowe
Cena: 3 zt/m?

Sosnowiec.
dziatka o powierzchni do 3500m2 ,(okoto
30mX120m) utwardzona ptytami betonowymi.
Teren skanalizowany, oSwietlony z dostepem do nieruchomosci-
energii elektrycznej i wody. Teren jest ogrodzony i online.pl
monitorowany. Na terenie znajduje sie waga
samochodowa
Cena: 3 zt/m?

Wiae. prOfiky. pl

Sosnowiec, Debowa Goéra
Do wynajecia dobrze usytuowany oraz wygodnie
skomunikowany teren komercyjny o powierzchni 7
441 m2 z dostepem do drogi publicznej. W
otoczeniu zaktady ustugowe, handlowe i
przemystowe. Na dziatce znajdujg sie dwa
kontenery uzytkowe 28,70 m2; 123,50 m2 (6,15 x
4,66; 6,50 x 19,00). Bardzo dobrze nadajaca sie pod
zabudowe magazynowg, inwestycyjna,
produkcyjna, handlowg jak i ustugowa.
Pow.: 7 441 m2,
Cena: 1,89 zt/m?

www.otodom.pl

Bedzin
Do wydzierzawienia PLAC sktadowy / parkingowy
od 1000 do 4000 mkw.
-teren utwardzony, nawierzchnia szutrowa pod TIR

A lub autoka
-dziatka ogrodzona, oéwietlor?;, dozorowana 24h www.gratka.pl
-bezposrednio przy trasie przelotowej
Cena 4zt/mkw netto
Pow.: od 1 000 m2 do 4 000 m?
Cena: 4 zt/m?

Do wyceny przyjeto nastepujace dane:

Bioragc pod uwage atrybuty przedmiotowej nieruchomosci zlokalizowanej w Sosnowcu przy ul.

Piotrkowskiej, w wyniku analizy ustalono poziom czynszu za wynajem powierzchni budynkoéw i placu
sktadowego:

Tabela 11

. Powierzchnia Stawka
Funkcja : 2

najmu [m?] czynszu
bud. administracyjno- biurowy 282,20 20,00 zt
bud. biurowy - barak 133,20 12,00 zt
magazyn ztomu metali kolorowych 399,50 10,00 zt
magazyn ztomu 454,00 10,00 zt
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magazyn 1 505,75 11,00 zt
magazyn 2 (kottownia) 232,05 6,00 zt
portiernia 38,50 0,00 zt
stacja trafo 25,50 0,00 zt
budynek wagi samochodowe;j 25,50 6,00 zt
plac 2050 2,00 zt
plac 7250 1,50 zt

RAZEM 2096,20

Pustostany
Bioragc pod uwage:

e raporty o rynku powierzchni komercyjnych
o lokalizacje wycenianej nieruchomosdi,
przyjeto wskaznik obtozenia na poziomie ok. 90 %.

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 miesigca do dwoch (w zaleznosci od typu
powierzchni), w czasie ktérego przy przecietnym eksponowaniu nieruchomosci na rynku i
dziataniach marketingowych dochodzi do pozyskania nowego najemcy na warunkach
odpowiadajgcych tendencjom rynkowym. Prowizja firmy za znalezienie nowego kontrahenta wynosi
woéwczas 1 miesieczny czynsz.

Informacje uzyskane od zarzadcow, dotyczgce kosztédw eksploatacji obiektéw wskazujg na fakt, iz w
wiekszosci przypadkéw koszty remontdéw i napraw biezgcych, utrzymanie pustostanéw oscyluja
wokét 4 % efektywnego dochodu operacyjnego brutto, natomiast koszty zarzadu oscylujg na
poziomie 1,5% EDB.

Na podstawie analizy kosztéw pozostajacych po stronie wiasciciela nieruchomosci wynajmowane;j
ustalono, iz oprocz kosztéw remontdédw i napraw biezacych (w tym utrzymania pustostanow),
kosztami ponoszonymi przez witasciciela nieruchomosci sg koszty podatku od nieruchomosci, koszty
ubezpieczenia obiektu oraz koszt monitoringu i ochrony (zalezny od obiektu).

Stawki podatku od nieruchomosci przyjeto zgodnie z uchwatg Rady Miasta Sosnowiec w sprawie
wysokosci stawek podatku od nieruchomosci na terenie miasta Sosnowiec. W obliczeniach przyjeto
koszt réwny powierzchni gruntu oraz powierzchni budynku pomnozonej przez aktualnie
obowigzujgce stawki podatku. Wysokos¢ podatku od budowli przyjeto 2% kosztu odtworzenia
budowli wg deklaracji podatkowej za 2020 r.

Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych

Na potrzeby niniejszej analizy okreslono:
e rodzaj rynku - ceny transakcyjne kupna - sprzedazy nieruchomosci gruntowych
zabudowanych i niezabudowanych,
e obszar rynku - aglomeracja $laska
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e okres badania cen: od 2021 r. - do dnia wyceny.

Ceny gruntow przemystowych uzaleznione sg gtéwnie od lokalizacji, przeznaczenia i wielkosci oraz
dostepnosci terenéw w danym rejonie. Na cene dziatka ma wptyw roéwniez 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 ktore
determinuje mozliwos¢. Sgsiedztwo obiektow o charakterze przemystowym lub ustugowym pozwala
na uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy.

Rynek lokalny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o przeznaczeniu ustug produkcyjnych
na terenie miasta Sosnowiec i catej konurbacji jest rozwiniety. Od poczatku 2019 roku odnotowano
kilkanascie transakcji sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o przeznaczeniu pod
zabudowe komercyjnga.

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 wynikajgce z ustalen planu miejscowego. Wptyw na ceny transakcyjne ma réwniez
ksztatt terenu, jego uzbrojenie i dostepnos¢ medidéw, ponadto zagospodarowanie terenu, wielko$¢
powierzchni gruntu. W ramach analizy rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
stwierdzono, iz, obecnie na rynku nie wystepuje trend czasowy.

Bazujgc na analizie rynkéw rodzajowo i lokalizacyjnie podobnych okreslono, iz ceny transakcyjne
dziatek podobnych do wycenianych osiggajg warto$¢ w granicach od ok. 75 do ok. 95 z/m?, jest to
zwigzane z lokalizacjg, otoczeniem, rodzajem prawa oraz wielkoscig dziatki.

W ponizszej Tabeli 12 przedstawiono odnotowane transakcje sprzedazy nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych o cechach zblizonych do nieruchomosci wyceniane;j:

Tabela 12
Data - 3 . Powierzchnia s Cena Cena 1 m2
REP transakgji miejscowosc Ulica dziatki [m2] Nr dziatki transakcyjna gruntu
10257/2021 17.11.2021 Zabrze Witosa 31705 394/5 2900 000,00 zt 91,47
10403/2021 21102021  Jaworzno  nWalidow 6380 16/56, 50/1 514500,00zt 80,64 7
Wojennych
4518/68, 4519/
815/2022 23.02.2022 Bytom Dworska 9315 >18/68, 4519/68, 850 000,00 zt 91,25 zt
4520/68
5444/2021 04.11.2021 Bytom Weglowa 24001 3116/58,3114/58 1761 673,40 zt 73,40 zt
7863/2021 07.10.2021 Czeladz Katowicka 6 657 106/5 600 000,00 zt 90,13 zt
3846/2, 3846/3,
4616/2022 20.07.2022 Bedzin Odkrywkowa 5940 3846/4, 3846/5, 450 000,00 zt 75,76 zt
1442
4697/2021 30.08.2021 Bytom Weglowa 2452 3112/2730 181 800,00 zt 74,14 zt

8. RODZA] OKRESLANE] WARTOSCI NIERUCHOMOSCI,
ZASTOSOWANE PODEJSCIE, METODA | TECHNIKA WYCENY
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Na podstawie umowy zawartej z zamawiajgcym, przedmiotem wyceny jest okreslenie wartosci
rynkowej dla aktualnego sposobu uzytkowania prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z
prawem witasnosci budynkéw przemystowych, budowli.

Wyceny dokonano wykorzystujgc:

1. do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci zabudowanej budynkiem produkcyjnym z
zapleczem socjalno - biurowym zastosowano podejscie dochodowe, metode inwestycyjnag,
technike kapitalizacji prostej netto w stanie na dzier wyceny.

2. do okreslenia wartosci odtworzeniowej nieruchomosci zabudowanej budynkiem
produkcyjnym z zapleczem socjalno - biurowym zastosowano podejscie kosztowe, metode
odtworzeniowg, technike wskaznikowg. Wartos¢ rynkowg prawa do gruntu
niezabudowanego zastosowano podejscie porownawcze, metode poréwnywania parami.

Przestanki wyboru metody i techniki

Wyboru metody zastosowanej do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotu wyceny dokonano
uwzgledniajac:

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

e celwyceny;

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

e 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 rynkowej.

Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym Nr 1 (KSWP 1) - Wartos¢ rynkowa i wartos$¢
odtworzeniowa - w celu okreslenia wartosci rynkowej rzeczoznawca majatkowy powinien ustali¢
spos6b optymalnego lub najbardziej prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci. Taki
sposdb oznacza wykorzystanie nieruchomosci, ktére jest fizycznie mozliwe, odpowiednio
uzasadnione, prawnie dopuszczalne, ekonomicznie optacalne i zapewniajace 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$¢ to obiekt o funkcji magazynowo- biurowej i w taki sposéb jest
uzytkowana od chwili powstania. Ustalono, ze optymalnym a jednoczes$nie najbardziej
prawdopodobnym sposobem uzytkowania przedmiotowej nieruchomosci, bedzie funkcja
magazynowo- biurowa - a wiec kontynuacja aktualnego sposobu uzytkowania. W zwigzku z
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powyzszym, okreslono wartos¢ rynkowg prawa do nieruchomosci dla sposobu uzytkowania jako
obiekt komercyjny.

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

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¢ rynkowa catej nieruchomosci.

Na podstawie analizy najbardziej efektywnego wykorzystania przyjeto ponizsze zatozenia:

e 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

- okre$lenie poziomu pustostanéw (wskaznika obtozenia)

- - obliczenie rocznego potencjalnego dochodu brutto nieruchomosci (PDB)

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

- oszacowanie rocznych wydatkéw operacyjnych pozostajgcych po stronie wiasciciela

- - obliczenie rocznego Dochodu Operacyjnego Netto (DON)

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

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

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

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

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

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

e Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych.

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

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

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

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

e Ostateczne okres$lenie wartosci nieruchomosci wycenianej jako $redniej arytmetycznej z
wartosci uzyskanych z poréwnan w poszczegdlnych parach

Warto$¢ odtworzeniowa przedmiotowej nieruchomosci okreslono, stosujgc podejscie kosztowe,
metode odtworzeniowa, technike wskaznikows.

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

Warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci jest réwna kosztom jej odtworzenia, z uwzglednieniem
stopnia zuzycia.

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

Przy metodzie kosztow odtworzenia okresla sie, ile wyniostyby koszty odtworzenia czesci sktadowych
gruntu przy zastosowaniu tej samej technologii i materiatow, ktérych uzyto do wzniesienia lub
powstania tych czesci sktadowych.
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Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym Nr 1 - KSWP 1 - wartos¢ rynkowa
nieruchomosci okresla sie bez uwzglednienia kosztow transakcii kupna-sprzedazy oraz zwigzanych z
ta transakcjig podatkdw i opfat.

9. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWE] PRZEDMIOTU WYCENY |
PRZEDSTAWIENIE OBLICZEN

9.1. Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci w stanie na dzieh
wyceny

W celu okres$lenia wartosci rynkowej przedmiotu wyceny w stanie na dzien wyceny przyjeto, iz
dochod bedzie generowad wynajmowanie powierzchni budynkoéw i placu.

Ponizej przedstawiono mape z wydzielonymi placami. Przyjeto tgczng powierzchnie placéw 9 300 m?
(plac frontowy o pow. 2050 m? oraz tgczna pow. placéw w tylnej czesci nieruchomosci 7250 m?2).

Przyjeto mozliwos¢ wynajmu obiektu dla kilku najemcéw. Do obliczen przyjeto nastepujgce stawki
najmu powierzchni budynkow:
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Tabela 13
Funkcja Powierzchnia [m?] Stawka czynszu [PLN]
bud. administracyjno- biurowy 282,20 20,00 zt
bud. biurowy - barak 133,20 12,00 zt
magazyn ztomu metali kolorowych 399,50 10,00 zt
magazyn ztomu 454,00 10,00 zt
magazyn 1 505,75 11,00 zt
magazyn 2 (kottownia) 232,05 6,00 zt
portiernia 38,50 0,00 zt
stacja trafo 25,50 0,00 zt
budynek wagi samochodowej 25,50 6,00 zt
plac 2050,00 2,00 zt
plac 7250,00 1,50 zt

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

Przyjeto pustostany na poziomie 90,00 %.
Obliczenie Efektywnego Dochodu Brutto (EDB)

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

Obliczenie potencjalnego dochodu brutto (PDB / rok):

Tabela 14
Funkeja Powierzchnia Stawka PDB/mies PDB/rok
[m?] czynszu [PLN] [PLN]
bud. administracyjno- biurowy 282,20 20,00 zt 5 644,00 67 728,00
bud. biurowy - barak 133,20 12,00 zt 1 598,40 19 180,80
magazyn ztomu metali kolorowych 399,50 10,00 zt 3 995,00 47 940,00
magazyn ztomu 454,00 10,00 zt 4 540,00 54 480,00
magazyn 1 505,75 11,00 zt 5 563,25 66 759,00
magazyn 2 (kottownia) 232,05 6,00 zt 1392,30 16 707,60
portiernia 38,50 0,00 zt 0,00 0,00
stacja trafo 25,50 0,00 zt 0,00 0,00
budynek wagi samochodowej 25,50 6,00 zt 153,00 1 836,00
plac 2050,00 2,00 zt 4100,00 49 200,00
plac 7250,00 1,50 zt 10 875,00 130 500,00
RAZEM 2096,20 37 860,95 454 331,40
37
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Przyjmujgc okreslone na podstawie analizy rynku wskazniki obtozenia dla poszczegdlnych grup
funkcyjnych powierzchni budynku okreslono roczny Efektywny Dochéd Brutto.

Obliczenie efektywnego dochodu brutto (EDB / rok):

Tabela 15
Funkcia Powierzchnia :ztar\:\glzz PDB/mies PDB/rok Wskaznik EDB/rok
] [m?] [zLN] [PLN] [PLN] obtozenia [PLN]
bud.
administracyjno- 282,20 20,00zt 564400 67 728,00 90,0% 60 955,20
biurowy
bud. biurowy - barak 133,20 1200zt 159840 19 180,80 90,0% 17 262,72
magazyn ziomu 399,50 10,00zt 399500 47 940,00 90,0% 43 146,00
metali kolorowych
magazyn ztomu 454,00 10,00 zt 4 540,00 54 480,00 90,0% 49 032,00
magazyn 1 505,75 11,002t 556325 66 759,00 90,0% 60 083,10
magazyn 2 232,05 6002t 139230  16707,60 90,0% 15 036,84
(kottownia)
portiernia 38,50 0,00 zt 0,00 0,00 90,0% 0,00
stacja trafo 25,50 0,00 zt 0,00 0,00 90,0% 0,00
budynek wagi
. 25,50 6,00 zt 153,00 1 836,00 90,0% 1 652,40
samochodowej
plac frontowy 2050,00 200zt 4100,00 49 200,00 90,0% 44 280,00
plac 7250,00 1,50zt 1087500 130500,00  90,0% 117 450,00
RAZEM 2096,20 37860,95 454 331,40 408 898,26

Oszacowanie stopy kapitalizacji

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

- z rynku nieruchomosci (sposéb preferowany),

©—  zrynku kapitatowego.

Z uwagi na brak wiarygodnych danych (brak zawartych transakcji kupna - sprzedazy nieruchomosci
podobnych nieruchomosci przy jednoczesnej znajomosci uzyskiwanego z nich dochodu) do

obliczenia stopy kapitalizacji z rynku nieruchomosci zdecydowano sie na wykorzystanie danych z
rynku kapitatowego.

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

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

Wedtug ekspertow firmy doradczej Savills nagte spowolnienie koniunktury wywotane pandemig
COVID-19 nie pozostato bez wptywu na stopy kapitalizacji. Savills szacuje, ze w sektorze biurowym, w
przypadku najlepszych obiektéw w centrum Warszawy, dokonata sie ich korekta na poziomie 25-50
punktéow bazowych. Przektada sie to obecnie na stopy kapitalizacji dla najlepszych biurowcéw rzedu
4,5%, podczas gdy przed pandemig negocjowane byty w tym sektorze transakcje ze stopg
kapitalizacji 4,25%. Korekta na podobnym poziomie dokonata sie rowniez w lokalizacjach poza
centrum oraz w miastach regionalnych. Do momentu odbicia gospodarki oraz konsensusu w
sprawie skali zjawiska pracy z domu, stopy kapitalizacji dla najlepszych biurowcéw w stolicy beda
poruszac sie w przedziale 4,5-4,75%.

Stopy kapitalizacji dla nieruchomosci handlowych wzrosty o okoto 25-50 punktéw bazowych, a w
przypadku nieruchomosci magazynowych utrzymaty sie na dotychczasowym poziomie ok. 5% dla
najlepszych obiektéw dedykowanych pojedynczym, duzym najemcom. Po raz pierwszy w historii
stopy kapitalizacji dla obiektéw magazynowych zréwnaty sie z poziomem szacowanym dla
najlepszych obiektéw handlowych.

Kwartat trzeci 2021 roku nie przyniést zadnych zmian w stopach kapitalizacji. Transakcje na biurowce
typu ‘prime’ potwierdzity yield na poziomie 4,70%, podczas, gdy sektor przemystowo-logistyczny
notowat najlepsze transakcje na poziomie 4,5% (Warszawa), z potencjatem dalszej kompresji na
koniec roku. Parki handlowe oraz hipermarkety bedac najbardziej popularnymi produktami
handlowymi rejestrowaty yieldy odpowiednio 7%-9% oraz 5,50-6,50%.

Stopy kapitalizacji
Stofy kapitalizac)l na konlec okresu, w podziale na sektory, In %
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Wedtug raportu PKO grudzien 2021 r. w wyniku epidemii, po dtugotrwatym trendzie spadkowym
stopy kapitalizacji na krajowym rynku inwestycyjnym wykazywaty dosy¢ wyrazny wzrost, ktéry
pozostaje ograniczony do wybranych sektoréw. Na koniec 1h21 stopy wzrosty na wielu rynkach
biurowych (por. tab. ponizej). Na rynku handlowym ze wzgledu na ograniczong liczbe transakg;ji
obiektami typu prime, a co za tym idzie niskg przejrzysto$¢ rynku, stopy kapitalizacji sg jedynie
estymacjg i wynoszg 6% po wzroscie o 25 pb. r/r. W skali europejskiej epidemia miata jedynie
niewielki wptyw na stopy kapitalizacji, ktére obecnie zblizone s3 do pozioméw z konca 2019. Po
czesci odpowiedzialne za wyjgtkowo dobre zachowanie sie stép kapitalizacji na szerokim rynku byly
luzna polityka monetarna oraz sita sie rynku magazynowego. Rynek magazynowy pozostaje
najsilniejszy od okoto dwdch lat i charakteryzuje sie niewielkim spadkiem stop kapitalizacji r/r na
wiekszosci rynkéw za wyjatkiem Dolnego Slaska oraz Polski Centralnej. Rynek magazynowy byt
wyraznie najmniej dotkniety epidemig Covid-19. Obecnie stopy kapitalizacji na rynku magazynowym
sg nizsze od sektora handlowego oraz biurowego, jest to sytuacja bezprecedensowa.

Stopy kapitalizacji - sektor biurowy Stopy kapitalizacji - sektor handlowy
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Zrédio: Colliers International Polska. Zrédho: Colliers International Polska.
Stopy kapitalizacji w sektorze magazynowym Stopy kapitalizacji wg rodzajow obiektéw handlowych
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Zrédio: Colliers International Polska. Zrédho: Colliers International Polska.
Wedtug ostatniego raportu Colliers Market Insights Polska Raport Roczny 2022:
+ Stopy kapitalizacji dla najlepszych projektow biurowych w Warszawie powrécity do pozioméw
sprzed pandemii. Ogtoszona sprzedaz Generation Park Y (finalizacja w Il kw. 2022 r.) jest najwiekszg

transakcjg w 2021 r. w regionie Europy Srodkowo-Wschodniej.

* Sprzedaz Il fazy biurowca High5ive w Krakowie (zamkniecie w 2022 r.), potwierdzita réwniez
gotowos¢ kupujacych do oferowania atrakcyjnych cen dla najlepszych budynkéw.
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+ Stopy kapitalizacji w sektorze logistyczno-przemystowym pozostajg w trendzie spadkowym. W
ciggu ostatnich 12 miesiecy stopy kapitalizacji ulegty kompresji o kolejne 120 p.b. do rekordowo
niskiego poziomu 4,3% dla najlepszych obiektéw z wieloma najemcami oraz ok. 4% w przypadku
duzych nowych nieruchomosci wynajetych pojedynczym najemcom o dobrej reputacji na okres
powyzej 10 lat.

Majlepsze stopy zwrotu (2002 - 2021)
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Zrodho: Colliers

2020 2021 Wzrost (EUR) Wzrost (%)

Obroty na rynku Inwestycyjnym 53midEUR 6,3midEUR +1,0mlidEUR 20%
Majlepsze stopy Zwrotu 2020 2021 Trend

Blura - Warszawa 4.7% 4,3% v

Blura - mlasta reglonalne 5. 8% 5,5% >
Oblekty handlowe 5.8% 5,8% >
Magaryny BTS 4.3% 4,0% v
Magazyny tradycyjne 5.5% 4,3% v

Stopa dyskontowa ustalana jest przy uwzglednieniu stopnia ryzyka nieotrzymania zatozonych
dochodow. Ryzyko stanowi nieodtgczny element inwestowania w nieruchomos$¢ z wybranego
segmentu rynku. Obliczana jest na podstawie korekty rynkowych stop kapitalizacji, uwzgledniajace;j
zmiany poziomu dochoddw oraz ceny nieruchomosci wraz z koricem okresu prognozy.

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

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

Wk = 1/R, gdzie:

R - stopa kapitalizacji

Na stope kapitalizacji sktadajg sie nastepujgce elementy

R=rb+rr+ro

rb - stopa bazowa - realna stopa okreslona na podstawie $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 wykorzystujac réwnanie Fishera, ktory jako pierwszy swoim

wzorem rozréznit nominalng i realng stope procentowsa.

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

gdzie:

rb - realna stopa procentowa

i - nominalna stopa procentowa.

Analiza rentownosci obligacji skarbowych o oprocentowaniu statym, o terminie do wykupu od 5 do
15 lat na podstawie danych z rynku obligacji Catalyst wskazuje, ze rentownos¢ brutto YTM jest na
poziomie okoto 4,70% co mozna interpretowad, jako spodziewang stope zwrotu w ujeciu
nominalnym, z inwestycji w obligacje skarbowg przy zatozeniu, ze zostanie ona przetrzymana do
okresu wykupu, a odsetki bedg reinwestowane przy stopie reinwestycji rownej stopie YTM. W

skrocie - stopa zwrotu wolna od ryzyka z dtugoterminowych obligacji skarbowych wynosi 4,70%.

MNazwa 4 ¥ Emitent A ¥

Kurs

Oprocentowanie

YTM brutto A ¥

YTM netto A ¥

Zapadalnosc A Y

Profil

D50432 5P
051029 3P
D51030 P
FPCO733 BGK
P50527 P
W50428 5P
W50429 5P

76.50

86.70

75.30

8050

97.90

£9.30

112.00

Zrédto: https://gpwcatalyst.pl/statystyki-skaner-rentownosci
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275%
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Analiza oczekiwan inflacyjnych prowadzi do wniosku, ze w dtugiej perspektywie Srednioroczna stopa
spodziewanej inflacji jest na poziomie okoto 2,50%. Obecne dane moéwig jednak o inflacji na
poziomie ponad 10%. Centralna sciezka ostatniej projekcji NBP zaktada, ze inflacja CPl w 2022 r.
wyniesie 10,8 proc., a w 2023 roku 9,0 %.

Ponizej przedstawiono zestawienie wskaznika inflacji z minionych lat. Do bezposrednich obliczen
przyjeto Srednig z ostatnich 3 lat i prognozg na najblizsze 2 lata - 6,14 %, po zaokragleniu 6,1 %

2019  230% (Mon. Pol.z2020r. poz. 72)

2020 3,40% (Mon. Pol.z2021 r. poz. 58)

2021  510% (Dane GUS)

2022 10,88 % Projekcje inflacji (dane NBP)

2023 9,00 % Projekcje inflacji (dane NBP)

Zrédto: www.nbp.pl/ oraz stat.gov.pl/

Przy zatozeniu stopy spodziewanej inflacji na poziomie okoto 6,5 % (Srednia z siedmiu lat) poziom
spodziewanej realnej stopy zwrotu z inwestycji w dtugoterminowe obligacje skarbowe wynosi minus
-0,34 %.

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

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

W przypadku przedmiotowej nieruchomosci bioragc pod uwage powyzsze stopa zwrotu dla
najlepszych powierzchni magazynowych wedtug raportéw wynosi okoto 5,6 - 5,7 % - przyjeto 4,00 %.

Ryzyko dotyczace inwestowania w przedmiot wyceny w kontekscie rynku nieruchomosci
podobnych

Na poziom ryzyka ma wptyw:

©— lokalizacja fizyczna nieruchomosci (im lepsza lokalizacja, tym narzut mniejszy),

©— wielko$¢ powierzchni (ryzyko wypetnienia duzych kubatur jest wyzsze w relacji do matych),
narzut wyzszy

©— funkcja petniona przez nieruchomosc (nizsze ryzyko wystepuje przy nieruchomosciach
mieszkaniowych, wyzsze przy biurowych, najwyzsze przy przemystowych)

©— sposoby zawierania umoéw najmu (Uumowy na czas 0znaczony zmniejszajq ryzyko osiggania
dochodow, klauzule szczegdlne, zmniejszajg bezpieczenstwo osiggania dochodu, jakos¢
najemcéw)
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©— waluta w jakiej zawierane sg umowy (czynsze w walutach obcych zmniejsza ryzyko
inwestowania dla inwestoréw zagranicznych, ale mogg stanowic¢ zrédto naciskdw ze strony
najemcéw w okresie stabnacego ztotego)

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

©— inne, np. uwarunkowania planistyczne.
Na podstawie analizy transakcji na rynkach analogicznych oraz informacji o rentownosci inwestycji,

oczekiwaniach inwestoréw i ryzyku inwestowania w nieruchomosci podobne oszacowano stope
kapitalizacji.

Tabela 16
L
() -S ; = 3 a T
= ; s = = o Ryzyko (rynkowe i Ryzyko wynikajace z
g 38 c_‘é s g = % operacyjne) dotyczace poréwnania przedmiotu
& E _f;E "g c 8 §° (d inwestowania w wyceny do rynku
§ 5z 5 Er 5 = o przedmiot wyceny w nieruchomosci podobnych
o 'bé'n'g er § ° g kontekscie gospodarki  oraz najatrakcyjniejszych
8‘ 2 = E = kraju i Swiata nieruchomosci na rynku
T
o
6,00% 7,60% -1,49% 6,00 % 4,50 %
Stopa kapitalizacji 9,01 %
Stopa kapitalizacji przyjeta do obliczeA 9,01 %

Przyjeta stopa kapitalizacji w wysokosci 9,01 % odzwierciedla aktualng sytuacje na rynku, jak réwniez
indywidualne cechy nieruchomosci. Okreslona stopa kapitalizacji ustalona zostata na poziomie
wiasciwym i jednoczesnie bezpiecznym, biorgc pod uwage cechy nieruchomosci. Zauwazy¢ nalezy, iz
przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest w Srednio atrakcyjnej czeSci miasta w otoczeniu
zabudowy o charakterze przemystowym i sSrednio aktywnym gospodarczo.

Oszacowanie wydatkow operacyjnych pozostajacych po stronie wiasciciela i zwigzanych z
utrzymaniem nieruchomosci

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

Tabela 17

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

Wyszczegblnienie

Podatek od nieruchomosci

pow. w mkw stawka w zt/mkw
grunt 27005 1,16 31 325,80 z
budynek 2 096,20 28,78 60 328,64 zt
Budowle 127 995 2% 2 559,90 z
Razem podatek 94 214,34 z¢
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Optata roczna za UW* 66 116,34 zt
Ubezpieczenie 1 500,00 zt
Koszty zarzgdu (1,5% EDB) 6 133,47 zt
Remonty biezgce, konserwacje, utrzymanie pustostanéw (4 % EDB) 16 355,93 zt
SUMA 184 320,08 zt

*Opfata za uzytkowanie wieczyste zostata okreslona na podstawie Tabeli 12 oraz Tabeli 23 (ceny
gruntow niezabudowanych wahajg sie w przedziale 75 zt/m? - 95 zt/n¥) przy wykorzystaniu wzoru.

Ouw. = Wep.w. * Suw.
gazie:
Ou.w. - wartosc opfaty za uZytkowanie wieczyste gruntu,
Wep.w. - wartosc prawa wiasnosci gruntu
Suw. - stawka rocznej opfaty za uzytkowanie wieczyste.

Ouw. =2 203 061,95 zf x 0,03 = 66 091,86 z#

Stawki podatku od nieruchomosci przyjeto zgodnie z uchwatg Rady Miasta Sosnowiec w sprawie
wysokosci stawek podatku od nieruchomosci na terenie miasta Sosnowiec. W obliczeniach przyjeto
koszt réwny powierzchni gruntu oraz powierzchni budynku pomnozonej przez aktualnie
obowigzujace stawki podatku. Wysokos¢ podatku od budowli przyjeto 2% kosztu odtworzenia
budowli wg deklaracji podatkowej za 2023 r.

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 rynkowej
przedmiotu wyceny w podejsciu dochodowym przy uzyciu metody inwestycyjnej i techniki
kapitalizacji prostej dochodu netto generowanego przez nieruchomos¢ w skali roku przy zatozeniu
wynajmu powierzchni budynkéw.

Tabela 18
EDB / rok 408 898,26 zt
Wydatki operacyjne 184 320,08 zt
Dochod Operacyjny Netto (DON) 224 578,18 zt
Stopa kapitalizacji 9,01%
Wartos¢ rynkowa 2 492 543,60 zt

Wartos¢ rynkowa przedmiotu wyceny o charakterze komercyjnym w stanie na dzien wyceny wynosi:
2492 944,08 zi.

Przyjeto po zaokragleniu: W = 2 493 000 zt

Stownie: dwa miliony czterysta szescdziesigt piec tysiecy ztotych.
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9.2. Okreslenie wartosci nieruchomosci dla sprzedazy wymuszonej

Oprocz wyceny wedtug wartosci rynkowej operat, na zagdanie 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 dtugu, a dla banku mozliwo$¢ 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 ksztattowal sie na poziomie drugiej
licytacji komorniczej w wysokosci 2/3 wartosci oszacowania.

Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sg spetnione warunki transakcji wolnorynkowe;j,
szczeglOlnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku. Sprzedaz winna nastgpic
mozliwie szybko, aby nie pogtebia¢ strat kredytodawcy. Pospiech ten powoduje skrdcenie czasu
eksponowania nieruchomosci na rynku, wskutek czego oferta dotrze do ograniczonego kregu
nabywcow.

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

Ww = WRr X Wa X W¢

gdzie:

Wk - warto$¢ 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 sposrdod kilku podobnych wybiera witasnie ta
nieruchomos¢. Czesto jest to spowodowane indywidualnymi preferencjami potencjalnego nabywcy.
Stan techniczny i standard wykohczenia budynkéw okreslono jako Sredni, 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 wspétczynnik atrakcyjnosci na poziomie 10 %.

Wspétczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposréd kilku podobnych
wybierze nieruchomos$¢ najtansza. Poziom wspétczynnika zachety cenowej wynika z aktywnosci
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rynku. Rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami o funkcji komercyjnej jest
rynkiem srednio aktywnym. Przy Sredniej podazy nieruchomosci na rynku lokalnym i przy relatywnie
malejgcym poziomie cen ofertowych, wspétczynnik zachety cenowej dla przedmiotowej
nieruchomosci okreslono na poziomie 10 %.

Dla nieruchomosci szacowanych przyjmuje wspotczynniki:

W5 = 0,90 (10 % obnizenia wartosci),
w¢ = 0,85 (15 % obnizenia wartosci).

Ww =2 493 000 zt x 0,90 x 0,85 = 1 907 145 zt

Przyjeto wartos¢ po zaokragleniu: 1 907 000 zt

Stownie: jeden milion dziewiecset siedem tysiecy ztotych.

9.3. Okreslenie wartosci odtworzeniowej nieruchomosci

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

Wartos$¢ odtworzeniowg nieruchomosci okreslono jako sume:

- ~kosztu odtworzenia” gruntu nieruchomosci (wartosci rynkowej gruntu nieruchomosci)

- wartosci odtworzeniowej budynkow.

9.3.1. Okreslenie wartosci prawa uzytkowania wieczystego gruntu

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

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji, szczegdtowych informacji od agencji obrotu
nieruchomosciami oraz na podstawie preferencji potencjalnych nabywcoéw ustalono cechy rynkowe,
od ktérych uzaleznione sg ceny nieruchomosci gruntowych. Wyodrebniono nastepujace atrybuty
majgce zasadniczy wptyw na zréznicowanie cen 1 m2 pow. gruntu:

- Lokalizacja ogblna,

- Sgsiedztwo i otoczenie,

- Rodzaj prawa do gruntu,

- Ksztatt i mozliwosci inwestycyjne,

- Powierzchnia dziatki.
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Przyjete dla analizowanego rynku lokalnego cechy i ich ocene przedstawiono ponizej:

Tabela 19
Ocena
Lp. Cecha rynkowa wptywu Opis

cechy

Potozenie w lokalizacjach o bardzo dobrych

Korzystna potaczeniach komunikacyjnych. Dojazd tatwy z gtéwne;j

drogi. Brak utrudnien dla samochodéw ciezarowych.

Potozenie w niedalekiej odlegtosci od gtéwnych drog, w

Srednio niedalekiej odlegtosci od gtownych arterii

1 Lokalizacja ogdlna korzystna komunikacyjnych.  Niewielkie  utrudnienia  dla

samochodow ciezarowych.

Nieruchomosci potozone w na obrzezach miejscowosci,

Niekorzystna  Srednia dostepnos¢ do gtéwnych arterii
komunikacyjnych miasta.
Sgsiedztwo stanowi teren o] odobnym
Korzystna 4 o q tereny P y
wykorzystaniu i przeznaczeniu.
Sasiedztwo i Srednio . . L . .
2 ! Z.W ! I Sgsiedztwo terendéw o réznorakim przeznaczeniu.
otoczenie korzystna
. Sasiedztwo  stanowi teren rzewadze o
Niekorzystna 4 I. 2w qu. y W pre W z
odmiennym od przedmiotowego przeznaczeniu.
. Korzystna Prawo wtasnosci gruntu
3 Rodzaj prawa do y &
gruntu Srednio . N
Prawo uzytkowania wieczystego gruntu.
korzystna
Ksztatt  dos¢ regularny, umozliwiajac elne
Korzystna . & y ey P
wykorzystanie terenu.
4 Ksztatt i mozliwosci Srednio Ksztatt utrudniajacy petne wykorzystanie terenu, np.
zagospodarowania korzystna nieregularne granice. Niewielkie ograniczenia fizyczne.

Niekorzystna

Ksztalt utrudniajgcy racjonale
terenu, np. wydtuzony ksztatt.

zagospodarowanie

5 Powierzchnia dziatki

Korzystna Do 10 000 m?
srednio 0d 10 000 m?2 do 20 000 m?
korzystna

Niekorzystna

Powyzej 20 000 m?

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

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

C max = 91 ,47 Zl’/mz; C min = 73,40 zl’/m2

AC = 91,47 zt/m?- 73,40 zt/m?= 18,07 zt/m?

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji oraz na podstawie preferencji potencjalnych

nabywcow ustalono nastepujace wagi cech:
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Tabela 20
L.p. CECHA RYNKOWA Waga cechy [%] Zakres kwotowy [z}/ m2]
1 Lokalizacja ogélna 25 4,52
2 Sgsiedztwo i otoczenie 15 2,71
3 Rodzaj prawa do gruntu 15 2,71
4 Ksztalt i mozliwosci zagospodarowania 30 5,42
5 Powierzchnia dziatki 15 2,71
Razem 100 18,07
Do pordwnania wzieto 3 transakcje kupna - sprzedazy nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych. Poszczegdlne nieruchomosci oznaczono odpowiednio: A, B, C.
Tabela 21
RODZAJ CECH RYNKOWYCH NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
A B C
Adres nieruchomosci ulz.?l\ll)i:zt)‘esa ul.?))(;?)r:;ka ul. 3Vy;;ITwa
Data transakgji 2021.11.17 2022.02.23 2021.11.04
Powierzchnia dziatki [m?] 31705 9315 24001
Cena transakcyjna 1 m? [zi] 91,47 zt 91,25 z 73,40 zt
Lokalizacja ogdélna korzystna korzystna Srednio korzystna
Sgsiedztwo i otoczenie korzystne Srednio korzystne Srednio korzystne
Rodzaj prawa do gruntu korzystne korzystne korzystne
Ksztatt i mozliwosci . . . .
zagospodarowania Srednio korzystne korzystne Srednio korzystne
Powierzchnia dziatki niekorzystna korzystna niekorzystna

Tabela obliczen wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego 1 m? powierzchni gruntu
niezabudowanego:

Tabela 22
NIERUCHOMOSC NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
RODZAJ CECH RYNKOWYCH JE
WYCENIANA
A B C
Adres nieruchomodci Sosnowiec, Zabrze Bytom Bytom
ul. Piotrkowska ul. Witosa ul. Dworska ul. Weglowa
Data transakgji 2021.11.17 2022.02.23 2021.11.04
Powierzchnia dziatki [m?] 27005 31705 9315 24001
Cena transakcyjna 1 m? [z4] 91,47 zt 91,25 zt 73,40 z
o ) $rednio korzystna korzystna korzystna $rednio korzystna
Lokalizacja ogdélna
-2,26 74 -2,26 74 0,00 zt
) ) ) Srednio korzystne korzystne Srednio Srednio korzystne
Sgsiedztwo i otoczenie korzystne
-1,36 zt 0,00 zt 0,00 zt
. niekorzystne korzystne korzystne korzystne
Rodzaj prawa do gruntu
2,71z 2,71z 2,71z
. e . . Srednio . X
Ksztatt i mozhwosg Srednio korzystne korzystne korzystne Srednio korzystne
zagospodarowania 0,00 zt 2,71 7t 0,00 zt
. ) o niekorzystna niekorzystna korzystna niekorzystna
Powierzchnia dziatki
0,00 zt 2,71z 0,00 zt
SUMA POPRAWEK -6,32 z} -10,39 z¢ -2,71zt
CENA 1 m? SKORYG. 85,15 zt 80,86 zt 70,69 zt
CENA SREDNIA 1 m2 gruntu 78,90 z}
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Obliczenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu niezabudowanego:
Weuw = P X Ci m? = 27 005 m?x 78,90 zt/m?= 2 130 694,50 z}
Przyjeto po zaokragleniu: Weyw= 2 131 000 zt

Stownie: dwa miliony sto trzydziesci jeden tysiecy ztotych

Tabela obliczen wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej jako prawa wiasnosci, dla

potrzeb okreslenia wartosci optaty za uzytkowanie wieczyste gruntu:
Tabela 23

§¢  NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
RODZAJ CECH RYNKOWYCH | \|ERUCHOMOSC IE

WYCENIANA
A B C
Adres nieruchomocci Sosnowiec, Zabrze Bytom Bytom
ul. Piotrkowska ul. Witosa  ul. Dworska ul. Weglowa
Data transakgji 2021.11.17 2022.02.23 2021.11.04
Powierzchnia dziatki [m?] 27 005 31705 9315 24001
Cena transakcyjna 1 m? [z4] 91,47 zt 91,25 zt 73,40 zt
L i Srednio korzystna korzystna korzystna Srednio
Lokalizacja ogdélna korzystna
-2,26 7t -2,26 zt 0,00 zt
. . Srednio srednio
i ) . Srednio korzystne korzystne
Sasiedztwo i otoczenie korzystne korzystne
-1,36 zt 0,00 zt 0,00 zt
Rodzaj prawa do gruntu korzystne korzystne korzystne korzystne
0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt
K K sliwosci Srednio korzystne Srednio korzystne Srednio
sztait| (rjnoz 'WOS_C' y korzystne y korzystne
Zagospodarowania 0,00 zt 2,712 0,00 zt
) ) oo niekorzystna niekorzystna korzystna niekorzystna
Powierzchnia dziatki
0,00 zt -2,71 zt 0,00 zt
SUMA POPRAWEK -3,61 zt -7,68 zt 0,00 zt
CENA 1 m? SKORYG. 87,86 zt 83,57 zt 73,40 zt
CENA SREDNIA 1 m2 gruntu 81,61zt

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej jako prawa wtasnosci, dla potrzeb
okreslenia wartosci optaty za uzytkowanie wieczyste gruntu:

Wewt = P XWy4 m?2 =27 005 m2x 81,61 zt/m? = 2 203 878,05 zt

9.3.2. Okreslenie wartosci odtworzeniowej zabudowy

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

Kope=Pu* Cj*(1-2)+Wer

Kops- koszt odtworzenia

Pu- powierzchnia uzytkowa budynku
C - cena jednostkowa

Z -zuzycie techniczne
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Na podstawie analizy rynku lokalnego mozna przyja¢, iz stawki roboczogodziny, wskazniki kosztéw
zakupu, kosztéw posrednich, zysku oraz ceny najmu sprzetu i ceny materiatdw budowlanych
odpowiadajg publikacjom zawartym w ,Biuletynie Cen Obiektéw Budowlanych BCO" wydawnictwa
Sekocenbud IV kwartat 2022 r. ,Katalogu cen jednostkowych robét i obiektéw inwestycyjnych” Bistyp
Consulting IV kwartat 2022 r. oraz analizy wtasne;j.

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

budowlane.

Przy okresleniu wartosci odtworzeniowej budynkdédw zastosowano wspotczynnik regionalny i
techniczny na poziomie 0,95.

Koszt odtworzenia budynkéw i budowli

Tabela 24
Lz Wartosc po
Obiekt/element Ozn. Jedn .Ilosc Cena jedn. Wartos¢ Zuzycie uwzglednieniu
katalogowe jedn. Pizyeia
Budynki i budowle
bud. administracyjno- biurowy BCOI.1.003 m2 282,20 2098202z 592 112,04 z 27% 432 241,79 zt
bud. biurowy - barak BCO!.3.069 m2 13320 1822672zt 242779,64 7 42% 140 812,19 zt
rkgalgfgvr;ciomu mete! BCOI.3.081 m2 32950 1846,66 2t 737 740,67 zt 35% 479 531,44 74
magazyn ztomu BCOI.3.099 m2 454,00 2649,70 z+ 1202 963,80 zt 27% 878 163,57 zt
magazyn 1 BCOI.3.081 m2 50575 1846,66zt 933 948,30 zt 27% 681 782,26 zt
magazyn 2 (kottownia) BCOI.3.081 m2 232,05 1846,66 7zt  428517,45 zt 35% 278 536,34 7zt
portiernia BCOI.3.067 m2 3850 260398z  100253,23 7 42% 58 146,87 zt
stacja trafo BCOI.3.067 m2 2550 2 603,98 zt 66 401,49 zt 42% 38512,86 zt
budynek wagi samochodowej BCOI.3.067 m2 2550 2 603,98 zt 66 401,49 7t 27% 48 473,09 zt
Suma 4371118,11zt 3036 200,42 z}

Wartos¢ odtworzeniowa budynkéw po zastosowaniu wspétczynnika regionalnego 0,95

2 884 390,39 zt

tgcznie wartos¢ odtworzeniowa przedmiotu wyceny (grunt + budynek) wynosi:

Przyjeto wartosé: 5 015 000 zt

Stownie. piec miliondw pietnascie tysiecy ztotych.

Wop =2 130 694,50 zt + 2 884 390,39 = 5 015 084,89 zt
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10. WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI | UZASADNIENIEM

Okreslona w podejsciu dochodowym wartos¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci o charakterze
magazynowo- biurowym w stanie na dziert wyceny wynosi 2 493 000 zt.

Okres$lona warto$¢ rynkowa nieruchomosci odpowiada cenom jakie zostaty osiggane za obiekty
komercyjne zlokalizowane na terenie miasta Sosnowiec oraz w innych miejscowosciach o podobnym
charakterze aglomeracji $laskiej. Odnoszac sie do wycenianej nieruchomosci oraz ogélnego rynku
nieruchomosci w miejscowosciach o podobnym charakterze, co miasto Sosnowiec nalezy stwierdzi¢,
ze przedmiot wyceny jest srednio atrakcyjny na rynku, posiada powierzchnie obiektu, w ktorej
mozna prowadzi¢ zréznicowang dziatalnos¢ magazynowo- ustugowa.

Przewiduje sie, ze w przysztosci nieruchomos¢ bedzie wykorzystywana pod dziatalnos$¢ z zakresu
funkcji magazynowo - 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 1 907 000 zt. Wartos¢ odtworzeniowa nieruchomosci w
stanie na dzierh wyceny wynosi 5 015 000 zt.

Do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci przeanalizowano lokalny rynek
nieruchomosci komercyjnych z terenu wojewddztwa $lgskiego. Okres analizy od 2021 roku do dnia
wyceny, poszerzono takze o lata wczesniejsze.

11. KLAUZULE | OGRANICZENIA

11.1. Operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i Standardami Zawodowymi
Rzeczoznawcédw 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.  Okreslona wartos¢ nie uwzglednia podatkéw i optat oraz obcigzenia hipoteka.

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

11.5. Rzeczoznawca okreslajgc wartos¢ rynkowga zatozylt, 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.

11.6. Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za zmiane przeznaczenia nieruchomosci
wynikajgcg 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 mie¢ wptyw
na ustalenie wartosci nieruchomosci.
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12. PODPIS AUTORA OPRACOWANIA

13. ZALACZNIKI

13.1. Obszary ryzyka zwigzane z wyceniang nieruchomoscia
13.2. Mapa lokalizacyjna

13.3. Dokumentacja fotograficzna

13.4. Protokét z badania Ksiegi Wieczystej

13.5. Kopie dokumentéw

13.6. Polisa ubezpieczenia OC

ESTIM
consulting



OPERAT SZACUNKOWY
Sosnowiec, ul. Piotrkowska, woj. $laskie

Zatacznik nr 13.1. Obszary ryzyka zwigzanego z nieruchomoscig

OBSZARY RYZYKA ZWIAZANE Z WYCENIANA NIERUCHOMOSCIA

- p. 4.3 Standardu zawodowego rzeczoznawcdéw majgtkowych ,Wycena dla zabezpieczenia
wierzytelnosci”

Ryzyko zwigzane z zabezpieczeniem wierzytelnosci banku na nieruchomosci wystepuje zawsze, a na
jego ogolny poziom sktada sie kilka elementdw:
v ryzyko btedu szacunku przy okreslaniu wartosci nieruchomosci,
v' ryzyko zmiany wartosci nieruchomosci w przysztosci na skutek czynnikéw nie dajacych sie
przewidzie¢ w momencie okres$lania wartosci nieruchomosci,
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, wskaza¢ obszary
ryzyka zwigzanego z nieruchomoscia, jako przedmiotem zabezpieczenia, w tym z przewidywanymi
zmianami na danym rynku nieruchomosci oraz ryzykiem zwigzanym z oceng danej nieruchomosci
przez inwestoréw wraz z ogélng opinig na temat wpltywu powyzszego na poziom wartosci
wycenianej nieruchomosci w przysztosci. Uwzgledniajgc wymogi stawiane rzeczoznawcy
majatkowemu przy sporzadzaniu operatu szacunkowego, nalezy ujawni¢ poznane w trakcie
szacowania nieruchomosci okolicznosci ograniczajgce jej przydatnos¢ dla zabezpieczenia

wierzytelnosci.

Ryzyko zwigzane z nieuregulowanym stanem prawnym.

Na podstawie dostepnej dokumentacji o stanie prawnym przedmiotowej nieruchomosci
rzeczoznawca majgtkowy stwierdzit, ze nieruchomos$¢ posiada uregulowany stan prawny. W
Ksiegach Wieczystych widniejg stare numery dziatek, sprzed zmiany danych, ktéra obowigzuje od

20.07.2009r.

Ryzyko zwigzane z prawami, roszczeniami i ograniczeniami do nieruchomosci.

W dziale Ill ksiegi wieczystej nie widniejg wpisy.

Ryzyko zwigzane z zapisami w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego/decyzji

o warunkach zabudowy.

Sposéb zagospodarowania i uzytkowania nieruchomosci jest zgodny z ustaleniami w Miejscowy

Planie Zagospodarowania Przestrzennego. Sg to tereny przemystu, baz i sktadéw - symbol V21P, B,
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S. oraz w niewielkim stopniu (dz. nr 265 i 266) to tereny zieleni parkowej jako przestrzeni publicznej

wzbogaconej formami ustug turystyki.

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 przy
zatozeniu prowadzenia prawidtowej gospodarki remontowej. Obiekty sg wykonczone w dobrym lub

Srednim standardzie.

Ryzyko zwigzane z brakiem dostepu do drogi publicznej

Nieruchomos¢ posiada bezposredni dostep do ul. Piotrkowskiej (wtasnos¢ gminy).

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 ptynnoscia. Czas ekspozycji
na rynku wynosi od 12 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 wywtaszczenia nieruchomosci

Na podstawie dostepnych Zzrédet informacji rzeczoznawca majatkowy nie stwierdzit istnienia
jakichkolwiek przestanek zwigzanych z istnieniem ryzyka wywtaszczenia przedmiotowej
nieruchomosci na podstawie przepisbw 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 gtdwnie
stan i rozwdj gospodarki, dostepnos¢ kredytédw, 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.
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Lokalizacja ogélna nieruchomosci

ESTIM
consulting



OPERAT SZACUNKOWY
Sosnowiec, ul. Piotrkowska, woj. $laskie

Zatagcznik 13.2. Dokumentacja fotograficzna

Widok budynku biurowego

r_- | | L n I I"A

b gptpis
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Widok budynku ztomu metali kolorowych
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Widok magazynu

Widok magazynu 2 (kottowni)
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Zatagcznik 13.4. Protokét z badania KW

Ksiega Wieczysta nr KA1S/00030874/5
(stan na 05.04.2023 r. na podstawie systemu elektronicznego: https.//przegladarka-kw.ms.gov.pl/)

Typ ksiegi Grunt oddany w uzytkowanie wieczyste
Dziat | - ,,Oznaczenie nieruchomosci”
Potozenie Sosnowiec
Dziatka ewidencyjna
Dziatka 282
Sposo6b korzystania Dziatka niezabudowana
Dziatka 265
Sposo6b korzystania Dziatka niezabudowana
Dziatka 266
Sposo6b korzystania Dziatka niezabudowana
Dziatka 281
Sposo6b korzystania Dziatka niezabudowana
Dziatka 277
Sposo6b korzystania Dziatka niezabudowana
Dziatka 415
Sposo6b korzystania Dziatka niezabudowana
Dziatka 414

Sposo6b korzystania

Dziatka niezabudowana

Obszar catej
nieruchomosci

0,4543 ha

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

Prawo uzytkowania wieczystego

Okres uzytkowania
Sposéb korzystania

2094-02-03
Dziatki w uzytkowaniu wieczystym do dnia 3.02.2094 r.

Dziat Il - ,Wiasnos¢

Wiasciciel

Wielko$¢ udziatu

Jednostka samorzadu terytorialnego

11
Gmina Sosnowiec

Uzytkownik wieczysty

Wielko$¢ udziatu

Inna os. prawna lub jednostka
organizacyjna niebedgca os. prawng

1Al
Cognor Spétka Akcyjna

Dziat Ill - ,,Prawa, roszczenia i ograniczenia”

Brak wpisow

Dziat IV - , Hipoteka”

Numer hipoteki
Rodzaj hipoteki
Suma

Wierzytelnos¢

6
Hipoteka umowna tgczna
250 000 000,00 zt

Zabezpieczenie wierzytelnosci posiadaczy obligacji, bez imiennego ich
wskazywania, to jest wszelkich istniejgcych i przysztych wierzytelnosci
przystugujacych tym obligatariuszom w stosunku do emitenta z tytutu
obligacji, a w szczegdlnosci z tytutu sptaty kwoty gtéwnej, w tym z
tytutu kwot wykupu, rat wykupu, premii, odsetek oraz przyznanych
kosztow postepowania, jak rowniez innych roszczeh o $Swiadczenia
uboczne, wynikajgcych z opisanej w paragrafie 2 aktu notarialnego
REP. A NR 1282/2021 emisji obligacji, prowadzonej na podstawie
przepiséw ustawy z 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (DZ. U. 2021 r.

poz. 187 z pb6zn. zm.) oraz

na

podstawie uchwat,

celem

zabezpieczenia emisji nie wiecej niz 200.000 sztuk nieposiadajgcych
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Pierwszenstwo

Ksiega wspotobcigzona

formy dokumentu (zdematerializowanych) obligacji na okaziciela, o
wartosci nominalnej 1.000 PLN (stownie: tysigc ztotych) kazda, o
terminie wykupu 15 lipca 2026 r. oraz na pozostatych warunkach
emisji obligacji opisanych w paragrafie 2 aktu notarialnego.
Roszczenie o przeniesienie hipoteki umownej tacznej do sumy
250.000.000,00 zt na miejsce, ktére bedzie oprdznione przez istniejaca
hipoteke umowng tgczng do sumy 111.285.423,00 zt (nr 5) w
granicach sumy wyznaczonej przez to opréznione miejsce, z chwilg,
gdy stanie sie wolne

KA15/00032262/6

Hipoteka umowna tgczng wspétobcigzone sg takze nieruchomosci, dla

ktérych prowadzone  s3 nastepujgce ksiegi  wieczyste:
CZ1M/00097283/5, CZ1M/00051050/9, CZ1M/00082182/9,
CZ1M/00082956/6, CZ1M/00056620/1, GL1G/00084766/6,
GL1G/00121403/6, GL1G/00084767/3, GL1G/00103076/2,
CZ1Z/00033483/1, KR1P/00286076/6, KR1P/00331269/7,
. . TB15/00045540/4, TB1S/00045533/2, TB15/00047784/0,
Inne informacje
TB15/00053829/3, TB15/00052870/8, TB1S/00057958/4,
TB15/00036294/8, LU117/00248556/0, LD1M/00107840/4,
LD1M/00092885/2, OP10/00117990/4, OP10/00112308/2,
PO2P/00035922/4, PO2P/00158081/4, PO2P/00257742/0,
TR1T/00101810/5, TR1T/00123081/5, PT1T/00034513/5,
OL10/00019863/6, OL10/00045353/9, KA1K/00072627/8,
KA1K/00122180/8
Wierzyciel hipoteczny/ Administrator GIDE TOKARCZUK GRZESKOWIAK SADOWNIK SPOLKA
hipotek KOMANDYTOWA, WARSZAWA, 016440459, 0000069465,
ADMINISTRATOR HIPOTEKI
64
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Ksiega Wieczysta nr KA1S/00032262/6
(stan na 05.04.2023 r. na podstawie systemu elektronicznego: https.//przegladarka-kw.ms.gov.pl/)

Grunt oddany w uzytkowanie wieczyste i budynek stanowigcy

Typ ksiegi odrebna nieruchomos¢

Dziat | - ,,0znaczenie nieruchomosci”

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

1. DZ. KW. / KA1S / 15557 / 22 / 1 - 2022-05-04, 17:34:26 - sprostowanie oznaczenia / obszaru
nieruchomosci
Potozenie Sosnowiec

Dziatka ewidencyjna
Dziatka 33/7
Przytgczenie KwW: /00001787/
Dziatka 33/8
Przytgczenie KW: 700001787/
Dziatka 3171
Przytgczenie KW: /00001787/
Dziatka 35/1
Przytgczenie KW: /00001787/

Budynek

Przeznaczenie budynku Budynki o kubaturze 23.026.18 m. szes¢
Odrebnos¢ tak

Obszar catej

. L. 2,2452 ha
nieruchomosci

Potozenie - Sosnowiec, w poblizu Ulicy Piotrkowskiej. Spos6b

Komentarz do migracjl korzystania - dziatki zabudowane.

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

Prawo uzytkowania wieczystego

Okres uzytkowania 2089-12-05
Dziatki w uzytkowaniu wieczystym do dnia 5 grudnia 2089 r. oraz budynki

Sposéb k tani . . . L.
posob korzystania o kubaturze 23.026.18 m. sze$¢, stanowigce odrebng nieruchomosc.

Dziat Il - ,,Wtasnos¢”

Wiasciciel
Wielkos$¢ udziatu 171
Skarb Panstwa Skarb Panstwa
Uzytkownik wieczysty
Wielkos$¢ udziatu 1/1
Inna os. prawna lub jednostka Cognor Spétka Akcyjna

organizacyjna niebedaca os. prawng

Dziat lll - ,,Prawa, roszczenia i ograniczenia”

Brak wpisow
Dziat IV - ,,Hipoteka”
Numer hipoteki 6
Rodzaj hipoteki Hipoteka umowna tgczna
Suma 250 000 000,00 z+

Zabezpieczenie wierzytelnosci posiadaczy obligacji, bez imiennego ich
wskazywania, to jest wszelkich istniejacych i przysztych wierzytelnosci
przystugujacych tym obligatariuszom w stosunku do emitenta z tytutu
obligacji, a w szczegdlnosci z tytutu sptaty kwoty gtéwnej, w tym z
tytutu kwot wykupu, rat wykupu, premii, odsetek oraz przyznanych
kosztow postepowania, jak réwniez innych roszczen o Swiadczenia
uboczne, wynikajgcych z opisanej w paragrafie 2 aktu notarialnego
rep. a nr 1282/2021 emisji obligacji, prowadzonej na podstawie
przepiséw ustawy z 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (dz. u. 2021 r.
poz. 187 z p6zn. zm.) oraz na podstawie uchwat, celem

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny
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OPERAT SZACUNKOWY
Sosnowiec, ul. Piotrkowska, woj. $laskie

zabezpieczenia emisji nie wiecej niz 200.000 sztuk nieposiadajgcych
formy dokumentu (zdematerializowanych) obligacji na okaziciela, o
wartosci nominalnej 1.000 pin (stownie: tysigc ztotych) kazda, o
terminie wykupu 15 lipca 2026 r. oraz na pozostatych warunkach
emisji obligacji opisanych w paragrafie 2 aktu notarialnego
zabezpieczenie wierzytelnosci posiadaczy obligacji, bez imiennego ich
wskazywania, to jest wszelkich istniejgcych i przysztych wierzytelnosci
przystugujgcych tym obligatariuszom w stosunku do emitenta z tytutu
obligacji, a w szczegblnosci z tytutu sptaty kwoty gtébwnej, w tym z
tytutu kwot wykupu, rat wykupu, premii, odsetek oraz przyznanych
kosztow postepowania, jak réowniez innych roszczen o $wiadczenia
uboczne, wynikajacych z opisanej w paragrafie 2 aktu notarialnego
rep. a nr 1282/2021 emisji obligacji, prowadzonej na podstawie
przepiséw ustawy z 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (dz. u. 2021 r.
poz. 187 z pdézn. zm.) oraz na podstawie uchwat, celem
zabezpieczenia emisji nie wiecej niz 200.000 sztuk nieposiadajacych
formy dokumentu (zdematerializowanych) obligacji na okaziciela, o
wartosci nominalnej 1.000 pln (stownie: tysigc ztotych) kazda, o
terminie wykupu 15 lipca 2026 r. oraz na pozostatych warunkach
emisji obligacji opisanych w paragrafie 2 aktu notarialnego

Roszczenie o przeniesienie hipoteki umownej tgcznej do sumy
250.000.000,00 zt na miejsce, ktére bedzie oproznione przez
istniejgcg hipoteke umowng tgczng do sumy 111.285.423,00 zt (nr 5)
w granicach sumy wyznaczonej przez to opréznione miejsce, z chwilg
gdy stanie sie wolne

Pierwszenstwo

Ksiega wspotobcigzona KA1S /00030874 /5

hipoteka umownga tgczng wspétobcigzone sg takze nieruchomosci,

dla ktérych prowadzone s3 nastepujgce

ksiegi  wieczyste:

CZ1M/00097283/5, CZ1M/00051050/9, CZ1M/00082182/9,
CZ1M/00082956/6, CZ1M/00056620/1, GL1G/00084766/6,
GL1G/00121403/6, GL1G/00084767/3, GL1G/00103076/2,
CZ1Z/00033483/1, KR1P/00286076/6, KR1P/00331269/7,
. . TB1S/00045540/4, TB1S/00045533/2, TB1S/00047784/0,
Inne informacje
TB1S/00053829/3, TB15/00052870/8, TB1S/00057958/4,
TB15/00036294/8, LU11/00248556/0, LD1M/00107840/4,
LD1M/00092885/2, OP10/00117990/4, OP10/00112308/2,
PO2P/00035922/4, PO2P/00158081/4, PO2P/00257742/0,
TR1T/00101810/5, TR1T/00123081/5, PT1T/00034513/5,
OL10/00019863/6, OL10/00045353/9, KA1K/00072627/8,
KA1K/00122180/8

Wierzyciel hipoteczny

GIDE Tokarczuk Grzeskowiak Sadownik spétka komandytowa,
Warszawa, 016440459, 0000069465, Administrator hipoteki

ESTIM
consulting
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OPERAT SZACUNKOWY
Sosnowiec, ul. Piotrkowska,

woj. $laskie

Zatagcznik 13.5. Kopie

dokumentéw

Znak sprawy: WGG.6621.1952.2023

Wojewddztwo: slaskie

Prezydent Miasta Sosnowca Powiat: m. sosnowiec
Aleja Zwyciestwa 20 Jednostka ewidencyjna: 247501_1, M. Sosnowiec
41-200 Sosnowiec Obreb ewidencyjny: 0010, 10
tel. (32) 296-06-96
" (nazwa organu wydajacego dokument)

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzadzono dnia: 07-04-2023 08:10:02

Nr jednostki rejestrowej: G8924

Uwagr- Jednostka 8924 z obr Sosnowiec

Osoby: 2

Udziaf
Forma wfadania

Dane osoby fizycznej / instytucji

mn
wiasnosc

Skarb Panstwa

mn

uzytkowanie wieczyste

COGNOR Spotka Akcyjna

Dzialki ewidencyjne: 4

Numer dziatki Powierzchnia Uzytek | klasa bonitacyjna .
Identyfikator Adres [haj Dznaczenie Pow. [ha] Nr KW lub inne dokumenty
279 Ba 1.8073
247501_1.0010.279 ul.Piotrkowska 22041 Bi 0.0454 KA1S/00032262/6
Bp 0.3514
411 "
247501_1.0010.411 ul.Piotrkowska 0.0278 Ba 0.0278 KA1S/00032262/6
413 ;
247501_1.0010.413 ul.Piotrkowska 0.0138 Ba 0.0138 KA1S/00032262/6
416 .
247501_10010 416 ul.Piotrkowska 0.0005 Ba 0.0005 KA1S/00032262/6

Razem powierzchnia dziatek [haj: 2.2462 | ha

Slownie: dwa hektary dwa tysigce czterysta szescdziesigt dwa metry

kwadratowe
Oznaczenia uzytkéw i klas
Ba - Tereny przemystowe
Bi - Inne tereny zabudowane
Bp - Zurbanizowane tereny niezabudowane lub w trakcie zabudowy
Sporzadzit(a): Agnieszka Filocha dokument zostat podpisany elektronicznie
(imie 1 nazwisko osoby reprezentujgcej organ
lub osoby upowaznionej przez organ: data i podpis)
Signature Not Verifi

Dokument podpisany przezAgnieszka Filocha
Data: 2023.04.07 08:26: ? CEST

Strona1z2

ESTIM
consulting
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OPERAT SZACUNKOWY
Sosnowiec, ul. Piotrkowska, woj. $laskie

Znak sprawy- WGG 6621 1952 2023

Prezydent

Miasta Sosnowca

Aleja Zwyciestwa 20
41-200 Sosnowiec
tel. (32) 296-06-96

" (nazwa organu wydajacego dokument)

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

Wojewddztwo: slaskie

Powiat: m. sosnowiec

Jednostka ewidencyjna: 247501_1, M. Sosnowiec
Obreb ewidencyjny: 0010, 10

sporzadzono dnia: 07-04-2023 08:10:02

Nr jednostki rejestrowej: G9023

Uwagi: Jednostka 9023 z obr Sosnowiec

Osoby: 2

Udziaf

Forma wtadania

Dane osoby fizycznej / instytucji

171
wiasnosc

Gmina Sosnowiec REGON: 000515885 NIP: 6440015167
siedziba: ul. Aleja Zwycigstwa 20, 41-200 Sosnowiec

n

uzytkowanie wieczyste

COGNOR Spotka Akcyjna

Dzialki ewidencyjne: 7

Sporzadzit(a): Agnieszka Filocha

Strona 2z 2

Numer dziatki Powierzchnia | U2ytek i klasa bonitacyjna .
Identyfikator Adres fhaj Drnaczenio Pow. [ha] Nr KW lub inne dokumenty
265
247501 1.0010.265 0.0367 N 0.0367 KA1S/00030874/5
266
247501 1.0010.266 0.0029 w 0.0029 KA1S/00030874/5
277
247501 _1.0010.277 0.2546 Tk 0.2546 KA1S/00030874/5
281
247501 1.0010.281 0.0016 Bp 0.0016 KA1S/00030874/5
282
247501 1.0010.282 0.1540 Ba 0.1540 KA1S/00030874/5
414
247501_1.0010.414 0.0008 Ba 0.0008 KA1S/00030874/5
415
247501_1.0010.415 0.0037 Ba 0.0037 KA1S/00030874/5
Razem powierzchnia dziafek [ha]: 0.4543 ha
Stownie: | cztery tysigce pigcset czterdziesci trzy metry kwadratowe
Oznaczenia uzytkéw i klas
Ba - Tereny przemystowe
Bp - Zurbanizowane tereny niezabudowane lub w trakcie zabudowy
N - Niguzytki
Tk - Tereny kolejowe
W - Grunty pod rowami

dokument zostal podpisany elektronicznie

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

ESTIM

consulting
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OPERAT SZACUNKOWY
Sosnowiec, ul. Piotrkowska, woj. $laskie

Warszawa, dnia 07.04.2023
Oswiadczenie rzeczoznawcy dot. wykonania operatu szacunkowego dla nieruchomosci:

Nr zlecenia wyceny
Adres*: Sosnowiec, ul. Piotrkowska dz. ew. 279, 411, 413, 416, 414, 415, 265, 266, 277, 2821, 282
Nr KW* KA1S/00030874/5, KA15/00032262/6

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, wspotwiascicieli, uzytkownikéw wieczystych lub wspoétuzytkownikdw
wieczystych nieruchomosci, kupujgcych 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, wspotwiascicielem, uzytkownikiem lub wspétuzytkownikiem wieczystym
nieruchomosci oraz nie posiadam zadnego innego tytutu prawnego lub faktycznego do
nieruchomosci lub jej czesci,

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

Jednoczesnie oswiadczam, iz odwiadczenia 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.

*Gdy jest znany numer zlecenia wyceny pole nie wymaga wypetnienia.

ESTIM
consulting
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OPERAT SZACUNKOWY
Sosnowiec, ul. Piotrkowska, woj. $laskie

Zatacznik nr 13.6. Polisa ubezpieczeniowa rzeczoznawcy majatkowego

(O]

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE) ZAWODOWE]
NR 1033704955

W Okres ubezpleczenia: 0d 12.01,2023 r. do 11,01,2024 1.

Ubezpleczajacy: WYCENA NIERUCHOMOSCI "ESTATE VALUE" MARCIN SZAJKO
Adres sledzioy: OSOWSKA 86 m. 6, 04-351 WARSZAWA REGON: 360930065
E-mall; MARCIN_SZAKO@R02.PL Telefon: 448531685862
Ubezpieczony: WYCENA NIERUCHOMOSCI "ESTATE VALUE" MARCIN SZAIKO
Kl Adies siedzitry: OSOWSKA 86 m, 6, 04-351 WARSZAWA REGON: 360930065
E-mail: MARCIN_SZAIKO@02.PL Telefon: +48531685862
Zakres P bowiazk 01 Suma gwarancyjna
Na jedno 2d: wezystkie zdarzenia
& cywilna zsoooeun] 25000 EUR
El suma gwarancyjna jest ustatana prey Kkursu § praez NP
PO raz plerwszy w roku, w ktérym vmowa ubezpleczenia zostals umada
|_Postanowlenia dodatkowe - -
Klauzula rezygnac)i z roszczef regresowych
Skiadka faczna; 155,85 PLN Numer rachunku bankowego do zaplaty skladki
.  Jednotazowo = 12 1240 6960 3014 0110 1483 0737
Termin i 24,01.2023 0 W tytule przelewy peosimy wipisad: Nr 1033704955
Kwota w PLN 85

w;mnkl ubezpleczenia
l) nnrpwmnio Manistra rnans&w z dn'A 26,09.2019 1. w spcanie oboniykowego

2) Ustawia 7 dola 22 mafa 2003 1, 0 ubezplecacniach obowiykonych,
| Polchim Buze L

Jalnodd Yorruneacyiyeh,
w zekrete cryren (02.U.2 29 beietnia 2019 1,
Poz. 805),
Postanowienia dodatkowe ek
Klaurula % pravea doch roszezedh 2. Zty da cywiae),
1. Ksuzul o i sl odsthodowsria 72 skedy by
cywinel.
2. PO 7a 2oplety d rengoage 2
od ubrplecaonego b osb, 2a Mice penosi on odponiedziahiold, Tnroty
Oéwiadczenia Sps= B
1. Odwadczam, 2e preed zawsrciem Lmuwy ubezpieczents obowlaiowego clebtronicans) (e-mw, 913/)’)(5)
otrzymateny/am Dokument zawierajaey informsce o peodubie uberpisczenion; 8. e ety ks encich damych
2, Ofwiadcaam, de praed 2amardien Umowy uberpieczena wryskalem h‘wmxn }e do 2wy wdusl.v(mrym Informac; donnch
Vo Ueaplecrenia maly nwom'mt zep'sy prarwa poliiiego, ostow,
3. 69 * Wyratam zgedg na Ya infeernachi | Q.M'V'nnmzq«’gm etwarzanke molch mmmhmurzuuwvb
dokumatu zanieralicego wloracie o produkle, o tk2e lormacs, 0 Méeych mowa h gl s
wart, 9uv<|mwomuw«)mw«mm:¢mnma. b nch nwnnwgm k«w(mwle;rm
wartq Uy WIAISAZ 10. W zaizesie, w jakim podstave praetwarzenla PacifPany danych ososomych Jest
elebtronicanel, w tym wiadomeld SMSIHMS b e-mal, na wkarany prreze male 25043, A Paci/Pan prand jej witofana. Zgoda moina odwolsd w katdym czasie w
oumer telefonu b adres miovwy. W razle zmiarmy Wfﬂ preezd pvledaydh o3drate b wysylajac emal na adres konka i € pau.ol %o pismo 3 adees P2V, Wl.
- A g Uskunloled ecfe tene, Postegus 183, 02-676 Werszawa, Wykofan'e agody nié wobma na 20920042 2 pramem
informache zs podstante 2gcdy praed i
4. 63 % Wyratam 29cdk na chzymywania od P2U SA, PZU Zyce SA, PTE P20 $A, TFI
PZIISA.PIUW SNPNWOW&SI\, mwmmm llISA, FEXAO SA, Aor
7ch (roamowa 'ﬂwr:dJmM
[t ghsone Peine spilek;
e ‘H“""“’ st . < S P2 SA- oty 2k Upicah Spl My, o s Dl
: epallors ok dwm elach | bod ine) 4, 00-843 Warszaw; P2U 2ycla SA - Powszechay Zakiad Ubezplecaed na 2ycis Spéiia
daaryeh, okreste kh e e pranad Accyjos, Ronda Ignacego Dastyfaklego 4, 00-843 Warszawa; PITE PZU SA - Powssechne
e it e o s o Vs T PO A Towarisos oot onety gV P ol
et S . decyrf. Informacie Rondo Iariscesd Daseylskiega 4, 00-84) Warsaawas, PZU Pomae SA - P2U Pomee Spitka
b Ronco Ignacego Dastyriskiegn 4, 00-843 VWi P SA - P
6. [ * \yraiam 290d¢ 03 vdastepnlenie peeez PZU SA moch damxty oscbanyeh ?;mwf;w,n Rmdolg'w!v: ‘:::M"»\‘; uu‘ 00-513 \fld.ma PNIZ‘O A
padmitan z grugy P2U, Y. P2 2ycie SA, PTE PZU SA, TFI P2U SA, P2U formac SA, - PZU Centrum Operacy Spédka Avcyi, Reedd lgracego Daseydisbiogo 4, 00-843
rzuzaw4s~v1amsk. Linkd TU SA, PEKAD SA, Akor Bk S»:.‘w khw‘"ﬂ" Warszaw; Liskd TU SA - Linkd Towarzystwo Ubesplecaed Spdiia Abcyjos, ul, Postepu 15,
02-676 Viarszawa; PEKAO SA + Bank Po'ska Kaca Opiedd Spdlia Rkyina, ul, Graybowsta
f""“"" “"“""""“"“’F‘“’“""’” ‘““"’“‘““’“1"" ench ot $3/37,00.950 Va2 o nkc Sk A uﬁ? sws‘g“' my;\?’f: uwmn
380, 02-232 Waeszavea; TUW P2 - T
7.6 v.‘,m-m moogm cnzytywan od P2 SA, Plu 2yde SA, PTE P20 S, TFE Rondd Ignacego Dusey'shieg 4, 00-843 Werszava.
PZUSA, PZU Pomoc SA, P2U 2drowie SA, FZU CO SA, Lhu m.vt, FEKAO SA, Abor
Bk S informaci macket 7]

1033704955/pc:100000456294577/BE20  PIN: 6204

Pawstechay Zaklad Uverpiecred Spbtca Akcyjnn, Sad Rejonsny dis m,st. Warszawy, XIIT Wydzis) Gospodarczy, KRS 9831, NIP $26-025+10-49,

bapital zabladoncy: 86 352 300 20 wplacony v calodd), Ronde lgnacego Daszyfisiiegn 4, 00-843 Warszawa, prugl, Infolinta; 801 102 102 (oplata zgodna 7 taryfy operatora) s
| DSPOCZA2IGIL_02/20230110.1412/, IFILE/pe. 629434 l/z EN
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OPERAT SZACUNKOWY
Sosnowiec, ul. Piotrkowska, woj. $laskie

Q]

Postanowienia dodatkowe lub odmienne-

ywiineJ w

Kresh

a.mm,nnmnumnmwwhmmmmmq

zaaw,m,ammmqwhm-
1) na plimie — osoblicie 260 Wyshane preesyiq pocziond w rozumicolu ustany
l’;l.zi;‘mm O.Mvﬂmﬂslxﬂldfﬂ PZU SA ul. Postegn 18A,
0
2) e piderie — Mu...A cvgezed

mhwommmmwmww&m

o bazy adresiw elektronlcenych;
3) w formie ustng) = teleforicznie, na prayklad dawonise ped nuener infolni
£01-102-102, #¥0 osobidcia do prctoholu podcaas wizyly w jedncstee, o ktdre)

mowa wust, 1;
4) w postad elehtronicane) ~ wysyajee e-mall na adres reklamacie @paupl b
jac formubarz na wwwpau.gl
s.vw:omum:mmmmam‘mohmmww
2bgdeef zakok, mmmwwwnmwwumu
lmw

aw
redamacy, shargi lub zazalen'a | udzialende odpowiedsl w terminle, o Kdrym mowa
wmt. 3, Pmpmhnljcowbh Marbm«ﬂumm,dmwhb
Ktdeej:

l)wm pezycayng opbininta;
I)vmnoeohokuw Momzwmﬁmmmawm

reitamach, skargh b zatatenta,
I.Odg:w«lmmlm skarge lub 2azalenie 20starda dostarczond osobie,

Zobyls:
l)wpnypldm gmlauuem)eﬂmmu Mp&nﬁe nymnow

anummw&mmb»a

6. Osobie firyezne), Kéea 2iodyla [

B0 Reecarica Fnansonego wiosku dotyczacego:

1) rleuwzghodnlends roszereh w bryble rozpetrywants rekdamacy;

2) ydd : 2g0deie 2 woky te)
S0y v Lerminie & w t

7. Reklamacie, skargi | 2akalenia 53 pezez Jednosthl vy,
Kibee 54 wialchne ze waghdu na przedmiot speamy,

8. 9 e resamacfl przez podmioty

Potwlerdzam dane kontaktowe

VWYCENA NIERUCHOMOSCI "ESTATE VALUE* MARCIN SZAIKO
E-mall: MARCIN_SZAIKO@02.PL

Telefon: 448531685862

Data uwmla ummy 10,01.2023 r.
& poryskal ode mnle

rynku fe |0 Reecanih f W ustante

9. P2Y Mwull adov /: spordae,

1o é W ustawy ¥
wéw,mlmm!:h\mwuy Kéeogo adres strony Intemetowef et
nastpuiacy: wiwf.gov.pl.

11, P Z umowy
ubezpkczonds, badacerta korsumentem, przyshiguje wmmm;‘eom
do Micjskich | Powdstonych Rzecznikdw Koasumenta,

12, W przypadiu umony ubezpioczerh zewarte] drogq elektronlemy, konsuenant ma
mﬂmrrm( sposoby sporda | “: X
platfoerry spocdw
(thmoﬂﬁ):godde ds shiego |

msmzomdmnmzom - adres: Mwll«.«nwwmmvoal
Za duiatanie Piatformy ODR odponwiada Komisia Europejska. Adves pocaty
elektroniczng] do kontakty 2 PZU jest nastepujacy: reklamacie@pau.pl.
13, w«nummwmrzuwnbmdummk«mwku.
14, P2U podiega madeoroni Komisfi Nadzoru

do v
ninlejszq Polisy
1.00 owmmuwmdomssiq UMWy Ubeagieczenia [ umony
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