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OPERAT SZACUNKOWY

z okreslenia wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego
dz. ew. nr 1/69, 1/70 obreb 0012 przy ul. Okélnej 10 w Zawierciu,
wraz z prawem wiasnosci budynkéw o funkcji przemystowej, magazynowej,
socjalno-biurowej, powiat zawiercianski, wojewédztwo Slgskie

Dla przedmiotowej nieruchomosci jest prowadzona ksiega wieczysta nr CZ12/00033483/1
prowadzona przez Sgd Rejonowy w Zawierciu, V Wydziat Ksigg Wieczystych
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Autor operatu:

Marcin Szajko upr. 6549
Warszawa, 20 luty 2023 roku



Operat szacunkowy

Zawiercie, ul. Okélna 10, dziatki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawiercianski, woj. $laskie

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Adres nieruchomosci

Wojewodztwo: Powiat Gmina Miejscowos¢
slaskie zawiercianski Zawiercie Zawiercie
Ulica: Okélna Nr budynku: 10
Nieruchomos¢ usytuowana jest we wschodniej czesci miasta, na obszarze na
ktérym funkcjonowata kiedys Huta Zawiercie, przy ulicy Okoélnej. Dzielnica
L i utrzymana jest w charakterze przemystowym. W odlegtosci ok. 600 m na potu-
Krotki opis . ; . , ; : ; .
lokalizacii dnie przebiega jedna z gtéwnych arterii komunikacyjnych - ul. Paderewskiego,
] stanowigca fragment drogi krajowej nr 78 i stanowigca doskonate potgczenie z
miastami aglomeracji $laskiej. Odlegtos¢ od centrum Katowic wynosi okoto 50
km.
Dojazd do nieruchomosci odbywa sie od ulicy Paderewskiego poprzez ulice
Dostep do Okoélng (drogi publiczne - wiasnos¢ Skarbu Panstwa). Dalej na terenie huty po

nieruchomosci

asfaltowych drogach urzagdzonych na dz. ew. nr 1/104, 1/106, 1/107, 1/108, sta-
nowigcej wiasnos¢ Skarbu Panstwa i oddanych w uzytkowanie wieczyste osobie
fizycznej. Dla dz. ew. nr 1/106, 1/108 wpisano stuzebnos$¢ przejazdu.

Rodzaj nieruchomosci | Nieruchomos¢ komercyjna - obiekt przemystowy

:izlrsuchomoéci Powierzchnia uzytkowa budynkéw [m?]: Powierzchnia gruntu [m?]:
32 907,41 m? 62 556
Forma wiadania Prawo uzytkowania wieczystego gruntu wraz z pra-
wem wiasnosci budynku
Oznaczenie Nr KW CZ12/00033483/1
nieruchomosci Obreb/nr arkusz map/y 0012
Nr dziatki/ek w ewidencji gruntow 1/69, 1/70
Przeznaczenie w studium tereny przemystu baz i sktadow
. Wartos$¢ rynkowa aktualna 17 048 000 zt
Wartos¢ - ;
nieruchomosci Wartos¢ odtworzeniowa 38 278 000 z#
Wartos¢ wymuszonej sprzedazy 10 228 000 zt

Ptynnos¢ nieruchomo-
sci/okres ekspozycji
na rynku

Srednia/18 miesiecy

Dane dot. operatu:

Cel wyceny: dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci

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

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

Data sporzadzenia
operatu:

20.02.2023r.

Imie i nazwisko auto-
réw operatu, nr
uprawnieni

podpis i pieczatka
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Operat szacunkowy
Zawiercie, ul. Okélna 10, dziatki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawiercianski, woj. $laskie

1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Dziatka ew. nr 1/69, 1/70 o tgcznej powierzchni 62 556 m? bedgce przedmiotem prawa uzytkowania
wieczystego gruntu, zabudowane sg budynkami stanowigcymi przedmiot prawa odrebnej wtasnosci:
zesp6t budynkéw przemystowych hali walcowni bruzdowej o powierzchni uzytkowej 29 309,46 m2,
budynek socjalny o powierzchni uzytkowej 1 751,57 m?, budynek administracyjno-biurowy o po-
wierzchni uzytkowej 1 285,64 m?, pozostate budynki socjalne, techniczne, magazynowe o tgcznej po-
wierzchni uzytkowej 560,74 m? oraz budowlami i urzagdzeniami trwale zwigzanymi z gruntem.
Nieruchomos¢ potozona jest w Zawierciu, przy ul. Okélnej 10, obreb ew. 0012, powiat zawiercianski,
wojewddztwo slgskie.

Dla przedmiotowej nieruchomosci jest prowadzona ksiega wieczysta nr CZ12/00033483/1 prowadzo-
na przez Sad Rejonowy w Zawierciu, V Wydziat Ksigg Wieczystych.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z
prawem witasnosci budynku w stanie na dzieh wyceny oraz okreslenie wartosci odtworzeniowej nieru-
chomosci.

2. CEL WYCENY

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

3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formalna

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

3.2. Podstawy materialno - prawne

©— Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz.
1899, 2 2022 r. poz. 1846)

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (tekst jednolity Dz. U. z 2021 r. poz. 555)

o=

©— Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 roku Prawo Bankowe (tekst jednolity Dz. U. z 2019 r. poz. 2357, z
2020 r. poz. 284, 288, 321, 1086, 1639 z p6z.zm.)

[

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
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Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity: z Dz. U. z 2020 r. poz. 1740,
2320)

Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jednolity: Dz. U. z 2019 r.
poz. 2204 z p6z. zm.)

Standard zawodowy rzeczoznawcoéw majatkowych ,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci” -
Komunikat Ministra Infrastruktury z dnia 04.01.2010 r.

. Podstawy metodyczne wyceny

~Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszeh Rzeczoznawcow Majatkowych”
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. Druk-
tur, 2008 r.

Obwieszczenie Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 1 wrzesnia 2017 r. w sprawie stan-
dardu zawodowego rzeczoznawcdw majatkowych nr 1 Wycena dla zabezpieczenia wierzytelno-
$ci (Dz. U Ministra Infrastruktury i Budownictwa, poz. 59z 01.09.2017 r.)

Raporty i analizy rynku nieruchomosci.

. Zrédta danych merytorycznych

Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 07.02.2023 r.

Ksiegi wieczyste Nr CZ1Z/00033483/1 prowadzona przez Sad Rejonowy w Zawierciu, V Wydziat
Ksigg Wieczystych,

Wypis z rejestru gruntéw, wypis z rejestru budynkéw z dnia 27.11.2020 r.,
Kopia mapy ewidencyjnej z dnia 27.11.2020 r.,

Ksigzki obiektow budowlanych, protokoty z kontroli stanu technicznego budynku, dokumentacja
projektowa i techniczna dla obiektéw budowlanych,

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

Informacje z agencji nieruchomosci na temat stawek czynszowych za najem powierzchni prze-
mystowych, magazynowych biurowo-socjalnych w aglomeracji gérnoslaskiej i na rynku regio-
nalnym.

4. DATY ISTOTNE DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY

1. Data sporzgdzenia wyceny - 20.02.2023r.
2. Data, na ktérg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny - 20.02.2023'r.
3. Data, na ktéra okreslono stan przedmiotu wyceny - 07.02.2023 .
4. Data ogledzin wycenianej nieruchomosci - 07.02.2023.
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Operat szacunkowy
Zawiercie, ul. Okélna 10, dziatki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawiercianski, woj. $laskie

5. OPIS, OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. OkreSlenie stanu prawnego nieruchomosci

Stan prawny przedmiotu wyceny z dnia 2023-02-01 okres$lono na podstawie nastepujacych
dokumentow:

- Ksiega Wieczysta nr CZ1Z/00033483/1 prowadzona przez Sad Rejonowy w Zawierciu, V Wydziat Ksigg
Wieczystych:
Typ ksiegi: grunt oddany w uzytkowanie wieczyste i budynek stanowigcy odrebng nieruchomos¢

Dziat | - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Dziatki ewidencyjne:

Potozenie (miejscowos¢): Zawiercie.

1. Numer dziatki: 1/69, przytgczenie: /00025441/
2. Numer dziatki: 1/70, przytaczenie: /00025441/
Obszar catej nieruchomosci : 6,2556 ha.

Budynki:
Budynki i budowle szczegbtowo opisane w &8 1 umowy sprzedazy z dnia 26.03.1997 r. rep. a nr 1445/97

Dziat | - Sp Spis praw zwiazanych z wiasnoscia

Uprawnienie wynikajgce z prawa ujawnionego w dziale lll innej ksiegi wieczystej: kazdoczesnemu wie-
czystemu uzytkownikowi i wtascicielowi nieruchomosci sktadajacej sie z dziatek gruntu nr nr 1/69 i
1/70 objetych niniejszg ksiegg wieczysta przystuguje stuzebnos¢ gruntowa za jednorazowym wyna-
grodzeniem celem przejscia i przejazdu przez dziatki gruntu nr 1/106 i 1/108.

Ksiega powigzana (nieruchomos¢ obcigzona): CZ1Z/00027810/8

Prawo uzytkowania wieczystego:.

Okres uzytkowania: 2089-12-05, Sposéb korzystania: dziatki zabudowane oddane w wieczyste uzytko-
wanie oraz wtasnos$¢ budynkow i budowli stanowigcych odrebng nieruchomos¢, szczegétowo opisa-
nych w 8 1 umowy sprzedazy z dnia 26 marca 1997 r. Rep. A nr 1445/97 k.2-6.

Dziat Il - WLASCICIEL

Wtasciciele:

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj wspolnosci):
1, 1/1 - Kierownik Urzedu Rejonowego w Zawierciu

Rola instytucji: organ reprezentujgcy Skarb Panstwa

Uzytkownicy wieczysci:

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj wspolnosci):
1, 1/1 Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osobg prawna:
Cognor Spotka Akcyjna, Poraj

Dziat Il CIEZARY | OGRANICZENIA

Brak wpisow
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Operat szacunkowy
Zawiercie, ul. Okélna 10, dziatki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawiercianski, woj. $laskie

Dziat IV HIPOTEKI

1. Hipoteka umowna taczna w kwocie 250 000 000,00 (sto piecdziesigt miliondéw pieéset dwadziescia
dwa tysigce sto szesc¢dziesiat trzy 50/100) zt

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: zabezpieczenie wierzytelnosci posiadaczy obligacji, bez imiennego
ich wskazywania, to jest wszelkich istniejgcych i przysztych wierzytelnosci przystugujgcych tym obliga-
tariuszom w stosunku do emitenta z tytutu obligacji, a w szczegélnosci z tytutu sptaty kwoty gtéwnej, w
tym z tytutu kwot wykupu, rat wykupu, premii, odsetek oraz przyznanych kosztéw postepowania, jak
réowniez innych roszczen o swiadczenia uboczne, wynikajgcych z opisanej w 8 2 aktu emisji obligacji,
prowadzonej na podstawie przepiséw ustawy z 15 stycznia 2015 r. O obligacjach (dz. U. 2021 r. Poz.
187 z pdzn. Zm.) Oraz na podstawie uchwat, celem zabezpieczenia emisji nie wiecej niz 200.000 sztuk
nieposiadajacych formy dokumentu (zdematerializowanych) obligacji na okaziciela, o wartosci nomi-
nalnej 1.000 pln (stownie: tysigc ztotych) kazda, o terminie wykupu 15 lipca 2026 r. Oraz na pozosta-
tych warunkach emisji obligacji opisanych w paragrafie 2 aktu notarialnego, oswiadczenie w sprawie
ustanowienia hipoteki tgcznej na rzecz obligatariuszy bez ich imiennego wskazywania z dnia
14.07.2021r. Rep. A nr 1282/2021, bedace podstawg wpisu

Pierwszenstwo: wierzycielowi przystuguje roszczenie o przeniesienie tej hipoteki na miejsce opréznio-
ne przez hipoteke wpisang pod nr 20 w sumie 111.285.423,00 eur ustanowionej na rzecz mbank spot-
ka akcyjna w warszawie z chwilg gdy stanie sie ono wolne w granicach wygastej hipoteki.

Inne informacje: hipotekg umowng tgczng wspotobcigzone sg takze nieruchomosci, dla ktérych pro-
wadzone sg nastepujgce ksiegi wieczyste: CZ1M/00097283/5, CZ1M/00051050/9, CZ1M/00082182/9,
CZ1M/00082956/6, CZ1M/00056620/1, CZ1M/00097283/5, GL1G/00084766/6, GL1G/00121403/6,
GL1G/00084767/3, GL1G/00103076/2, KR1P/00286076/6, KR1P/00331269/7, TB1S/00045540/4,
TB1S/00045533/2, TB1S/00047784/0, TB1S/00053829/3, TB15/00052870/8, TB1S/00057958/4,
TB1S/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, KA1S/00032262/6,
KA1S/00030874/5, TR1T/00101810/5, TR1T/00123081/5, PT1T/00034513/5, 0OL10/00019863/6,
OL10/00045353/9, KA1K/00072627/8, KAT1K/00122180/8.

Wierzyciel hipoteczny: GIDE Tokarczuk Grzeskowiak Sadownik Spétka Komandytowa, Warszawa

- WYpis z rejestru gruntdw prowadzony przez Starostwo Powiatowe w Zawierciu, 24.01.2023 roku:

Wojewodztwo: slgskie

Powiat: Zawiercie

Jednostka ewidencyjna: 241602_1 - Miasto Zawiercie

Obreb ewidencyjny: 241602_1.0012, Zawiercie

Nr jednostki rejestrowej; G7049

Wiasciciel: Skarb Panstwa - Starosta Zawiercianski, udziat 1/1

Uzytkownik wieczysty: COGNOR Spotka Akcyjna oddziat Ferrostal tabedy w Zawierciu, udziat 1/1

Tabela 1
Uzytek lub klasa
Nr dziatki Potozenie Powierzchnia [ha] y N nr KW
Rodzaj Pow. [ha]
1/69 ark 41 - 1,6684 Ba 1,6684 CZ172/00033483/1
1/70 ark 41 - 4,5872 Ba 4,5872 CZ1Z/00033483/1

taczna powierzchnia catej jednostki rejestrowej wynosi 6,2556 ha.
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Zawiercie, ul. Okélna 10, dziatki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawiercianski, woj. $laskie

perat szacunkowy

Zgodnos$¢ wpisédw KW i ewidencji gruntéw: tak

- wypis z rejestru budynkdw prowadzony przez Starostwo Powiatowe w Zawierciu, stan z dnia

24.01.2023 roku:

Nr jednostki rejestrowej gruntow: G7049
Nr jednostki rejestrowej budynkow: B918

Tabela 2
Oznaczenie Identyfikator Adres Funkcja Pow. zabudowy Liczba
. : kondygnacji Materiat
2
dziatek budynku budynku budynku budynku [m?] nad/podziemnych
AR _41.1/70 11_BUD OkéIna budynki 25 1/0 mur
przemystowe (101)
AR_41.1/70 12_BUD Okélna budynki 148 1/0 mur
przemystowe (101)
AR _41.1/70 13_BUD Okélna budynk 93 1/0 mur
przemystowe (101)
AR _41.1/70 14_BUD Okélna budynk 38 1/0 mur
przemystowe (101)
AR 41.1/70 15_BUD Okélna budynki 74 170 mur
przemystowe (101)
AR 41.1/69 2 BUD OkéIna budynki 32 1/0 mur
przemystowe (101)
AR _41.1/69 3_BUD Okélna budynk 31 1/0 mur
przemystowe (101)
AR _41.1/69 4_BUD Okélna budynki 8 1/0 mur
przemystowe (101)
AR_41.1/69 5 BUD OkéIna budynki 7 1/0 mur
przemystowe (101)
AR 41.1/70 1_BUD OkéIna budynki 29658 1/0 mur
przemystowe (101)
AR 41.1/70 2 BUD Okélna budynki 944 1/0 mur
przemystowe (101)
AR_41.1/70 3 BUD Okélna budynki 43 1/0 mur
przemystowe (101)
AR _41.1/70 4_BUD Okélna budynki 16 1/0 mur
przemystowe (101)
AR 41.1/70 5 BUD OkéIna budynki 36 1/0 mur
przemystowe (101)
AR _41.1/70 6_BUD OkéIna budynki 114 1/0 mur
przemystowe (101)
AR _41.1/70 7 BUD OkéIna budynki 243 1/0 mur
przemystowe (101)
AR _41.1/70 8 _BUD OkélIna budynki 213 1/0 mur
przemystowe (101)
AR _41.1/70 9_BUD Okélna budynki 69 1/0 mur
przemystowe (101)
AR 41.1/70 10_BUD Okélna budynki 114 1/0 mur
przemystowe (101)
budynki
AR_41.1/69 6_BUD przemystowe (101) 15 1/0 inny
rok zak. bud: 2009
Jozefa budynki
AR_41.1/69 1.BUD Pitsudskiego | przemystowe (101) 724 2/0 mur

ESTIM
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Operat szacunkowy

Zawiercie, ul. Okélna 10, dziatki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawiercianski, woj. $laskie

AR_41.1/69 7_BUD pozostate budynki 724 2/0 mur
niemieszkalne (109)
tacznie . .
budynkéw 22 taczna powierzchnia zabudowy 32758

Rzeczoznawcy majagtkowemu nie udostepniono pozwolenia na uzytkowanie budynkéw. Budynki zo-
staly 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 sg zawarte umowy najmu miedzy ,Walcownig Bruzdowa: sp. z 0. 0. z siedzibg w
Zawierciu (po aneksie COGNOR S.A Oddziat Ferrostal tabedy w Zawierciu, ul. Okélna 10) a podmiota-
mi wyszczegélnionymi ponizej, dotyczace najmu lokali wraz z urzgdzeniami. Umowy na czas nieokre-
slony.

W procesie wyceny nie uwzgledniono stawek czynszu wynikajacych z umow najmu. Istnieje mozliwosc
wypowiedzenia umowy z zachowaniem 1 - miesiecznego lub 3 - miesiecznego okresu wypowiedzenia.
Do procesu wyceny przyjeto stawki wynikajgce z analizy rynku lokalnego, rozmow z posrednikami
biorac pod uwage lokalizacje nieruchomosci, jej stan techniczny, standard wykoriczenia oraz dostep-
nosc dla potencjalnych klientow.

Consulting
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Operat szacunkowy
Zawiercie, ul. Okélna 10, dziatki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawiercianski, woj. $laskie

5.2. Opis stanu techniczno - uzytkowego nieruchomosci

Lokalizacja i opis nieruchomosci

Wyceniana nieruchomos¢ stanowigca dz. ewidencyjng nr 1/69 i 1/70 potozona jest w Zawierciu, w ob-
rebie ewidencyjnym nr 0012 przy ul. Okélnej 10.

Nieruchomos¢ usytuowana jest we wschodniej czesci miasta, na obszarze na ktérym funkcjonowata
kiedy$ Huta Zawiercie, przy ulicy Okélnej. Dzielnica utrzymana jest w charakterze przemystowym. W
odlegtosci ok. 600 m na potudnie przebiega jedna z gtéwnych arterii komunikacyjnych - ul. Paderew-
skiego, stanowigca fragment drogi krajowej nr 78 i stanowigca doskonate potgczenie z miastami
aglomeracji $laskiej. Odlegtos¢ od centrum Katowic wynosi okoto 50 km.

Teren, na ktérym znajduje sie przedmiotowa nieruchomos$¢ potozony jest na obszarze srednio sko-
munikowanym z pozostatg czescig miasta i gminy. Wjazd na teren huty jest ograniczony i kontrolowa-
ny, znajduje sie w ul. Okdlne;.

Najblizsze otoczenie przedmiotowej nieruchomosci stanowi zabudowa przemystowa, magazynowa
oraz budynki towarzyszace: socjalne, technologiczne, parkingi, bocznice kolejowe, tereny zielone po-
rosniete roslinnoscig ruderalna. W okolicy huty dziatajg podmioty z branzy metalurgicznej: Huta CMC,
PPU Ecosteel, sktadowiska ztomu itp.

Punkty handlowo-ustugowe, obiekty uzytecznosci publicznej w posredniej odlegtosci - od 1 km do 2
km. Odlegtos¢ od Scistego centrum miasta Zawiercie wynosi ok. 2 km. Przystanki komunikacji miejskiej
zlokalizowane sg przy ul. Okélnej i ul. Paderewskiego. W odlegtosci do 3 km znajduje sie stacja kolejo-

wa PKP Zawiercie.
I !

A
‘ ".V

i
ul.'Qkolna:

f

2

&
yl. Paderewskiego (DK 78)

Zrodto: https://www.google.com/maps

Consulting
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Operat szacunkowy
Zawiercie, ul. Okélna 10, dziatki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawiercianski, woj. $laskie

W bliskiej odlegtosci huty znajduja sie takze tereny zabudowy mieszkaniowej o niskim standardzie.
Przy gtdwnych ulicach wystepuje funkcja ustugowa i handlowa. W dzielnicy dziatajg podmioty zwigza-
ne z branzg przemystu hutniczego, obiekty gastronomiczne.

Opis nieruchomosci

Przedmiotowg nieruchomos¢ stanowig dziatki o nr ew. 1/69, 1/70 o tgcznej pow. 62 556 m2. Dziatki te
mimo iz nie sasiadujg ze sobg bezposredni, stanowig funkcjonalng catos$¢, na ktérej prowadzona jest
dziatalno$¢ przemystowa w branzy hutniczej. Dziatki przedzielone sad z. ew. nr 1/106

Dziatka nr 1/69 o powierzchni 16 684 m2 posiada ksztatt nieregularny, nieforemny, granice regularne.
Teren ptaski. Teren czeSciowo ogrodzony ptotem z betonowych elementéw prefabrykowanych na
granicy wschodniej, ptotem z elementéw metalowych wzdtuz granicy po6tnocnej. Dziatka czesciowo
zagospodarowana, zrealizowane sg dojazdy do budynkéw i utwardzenie kostka betonowg, teren
oswietlony i uzbrojony w kanalizacje deszczowa. Czes$¢ nieutwardzona porosnieta jest roslinnoscia
trawiastg, ruderalna. Na dziatce znajduje sie budynek biurowy ,Zrebiec”, magazyn wlewkow wraz z
suwnicg (wiata magazynu wsadu) i wiatg czesciowo zadaszong, budynek socjalny i waga samochodo-
wa o udzwigu do 60 ton.

Dziatka nr 1/70 o powierzchni 45 872 m2 posiada ksztatt nieregularny, nieforemny, granice regularne.
Teren ptaski. Teren bez ogrodzenia. Dziatka zagospodarowana, zrealizowane sg dojazdy do budynkéw
i utwardzenie kostka betonowg. Niewielka czes¢ nieutwardzona porosnieta jest roslinnoscia trawiastga,
ruderalng. Na dziatce znajduje sie budynek przemystowy walcowni, budynek socjalny, budynek socjal-
ny, mniejsze budynki towarzyszace i technologiczne.

Ogrodzony i monitorowany jest caty kompleks Huty Zawiercie (CMC). Teren nieruchomosci jest dozo-
rowany - przy wjezdzie na teren huty znajduje portiernia.

T = '
0 ==l ¥

, : @ 2

9

Zrédto: http://www.zawiercie.giportal.pl/
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Operat szacunkowy
Zawiercie, ul. Okélna 10, dziatki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawiercianski, woj. $lgskie

Dostep do drogi publicznej

Dojazd do nieruchomosci odbywa sie od ulicy Paderewskiego poprzez ulice Okélng (drogi publiczne -
wiasnos¢ Skarbu Panstwa). Dalej na terenie huty po asfaltowych drogach urzadzonych na dz. ew. nr
1/104, 1/106, 1/107, 1/108, stanowigcej wtasnos¢ Skarbu Panstwa i oddanych w uzytkowanie wieczy-
ste osobie fizycznej. Dla dz. ew. nr 1/106, 1/108 prowadzona jest KW Nr CZ1Z/00027810/8 - uzytkow-
nik wieczysty CMC Poland Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia.

Zgodnie z wpisem w | dziale SP KW Nr CZ1Z7/00033483/1 wpisano uprawnienie wynikajgce z prawa
ujawnionego w dziale Ill innej ksiegi wieczystej: kazdoczesnemu wieczystemu uzytkownikowi i wtasci-
cielowi nieruchomosci sktadajacej sie z dziatek gruntu nr nr 1/69 i 1/70 objetych niniejszg ksiegg wie-
czysta przystuguje stuzebnos$¢ gruntowa za jednorazowym wynagrodzeniem celem przejscia i przejaz-
du przez dziatki gruntu nr 1/106 i 1/108.

Uwaga, dla dz. ew. nr 1/104 i 1/107 stanowigcych droge dojazdowa od strony zachodniej do potu-
dniowej czesci nieruchomosci nie zostata ustanowiona stuzebnos$¢ przejazdu (Postanowienie Sygn. Akt
VI Ca 202/10 z dnia 1.04.2010 r. - dokumentacja w zatgczniku do operatu szacunkowego). Dz. ew. nr
1/104 i 1/107 stanowia funkcjonalnie drogi wewnetrzne terenu huty i sg uzytkowane ,zwyczajowo”
przez wiasciciela, majgc na uwadze powyzsze wyceny dokonano przy zatozeniu uregulowania praw-
nego dostepu do drogi publicznej.

Zrédto: http://www.geoportal.zawiercie.powiat.pl/index.php?profile=295

Czynniki srodowiskowe wptywajgce na nieruchomos¢ sg typowe dla obszaru miast $laskich i terenéw
o charakterze przemystowych.

Nieruchomos¢ uzbrojona jest w sie¢ wodociggowa, sie¢ kanalizacyjng (sanitarng i deszczowq), siec
elektryczng, siec teletechniczna.

Na nieruchomosci przez fragment dz. ew. nr 1/69 przebiega tor bocznicy kolejowej. We wschodniej
czesci nieruchomosci zlokalizowana jest konstrukcja suwnic wraz z placem sktadowym o dtugosci
jezdni podsuwnicowej ok. 360 m.

Consulting
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Operat szacunkowy
Zawiercie, ul. Okélna 10, dziatki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawiercianski, woj. $laskie

Na terenie nieruchomosci znajdujg sie budynki oraz budowle

- 1 - hala walcowni

- 2 - budynek administracyjno - biurowy

- 3 - budynek socjalny

- 4 - magazyn wlewkow (plac i wiata magazynowa z zespotem suwnic)
- 5 - budynek socjalny magazynu wsadu

- 6 - budynek sterowni

- 7 - budynek operatora wsadu

- 8 - budynek przy suwnicy

- 9 - budynek socjalny pompowni obiegu B

- 10 - budynek pompowni obiegu B i pompownia

- 11 - magazyn gazdéw technicznych (d. magazyn na butle acetylenowo-tlenowe)
- 12 - budynek garazy

- 13 - budynek do remontu wagonéw

- 14 - wiata magazynowa
Mapa ewidencji gruntow i budynkéw miasta Zawiercie

T

:
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Operat szacunkowy
Zawiercie, ul. Okélna 10, dziatki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawiercianski, woj. $lgskie

1 - Budynek hali walcowni

Budynek o zréznicowanej bryle, stanowigcy zespét jednokondygnacyjnych budynkéw funkcjonujgcych
jako zwarta catos¢. Obiekt sktada sie z hal produkcyjno - magazynowych: hala D-280, hala D-280 B,
hala D-550, hala D-340, tokarni walcéw, budynku sprezarek, hali ptugowni z wydzielong kottownig (d.
cieptownig), pomieszczen technicznych: kompresorownia, stycznikownia, maszynownia.

Budynek w zwartej zabudowie i potgczony z budynkiem socjalnym od strony po6tnocnej oraz z maga-
zynem wlewkow i budynkami operatoréw od strony wschodniej. Budynek powstawat poprzez rozbu-
dowe, najstarsza czes¢ jest potudniowa, hala ptugowni z roku 1904 i 1909, nastepna czes¢ kompleksu
powstata w latach 30 XX wieku, kolejna cze$¢ w latach 50-tych XX wieku, kolejna cze$¢ w latach 80-
tych.

budynek
vdministwcviny
. W P

hudynek sogjalny

magazyn wlewkéw

hala walcowni hala walcowni

—_D2808 . D280

=, tokarnia -
hela walcowni T walcaw

. budynek
- apritarek

pompownia oblegu B

zrédto: https://www.google.com/maps

W budynku prowadzona jest dziatalno$¢ polegajgca na produkcji szerokiego asortymentu wyrobow
gorgcowalcowanych dtugich. Znaczng czes¢ budynku stanowi jedna przestrzen, miejscami dzielona
Scianami podtrzymujgcymi nawy, stanowigcymi réwniez sciany wsporcze dla jezdni podsuwnicowych.
Czes¢ wschodnia hali ma charakter produkcyjny i przemystowy, od tej strony dostarczany jest materiat
z hali wlewkow, zlokalizowane sg urzgdzenia produkcyjne oraz piece, cze$¢ zachodnia ma charakter
magazynowy gdzie nastepuje zatadunek towarow. W czesci wschodniej niewielkie pomieszczenia o
charakterze socjalnym, pomocniczym.

Sterowanie procesem metalurgicznym odbywa sie z kabin sterowniczych, transport technologiczny za
pomoca suwnic hakowych, trawersowych i magnesowych.

Consulting
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Operat szacunkowy
Zawiercie, ul. Okélna 10, dziatki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawiercianski, woj. $laskie

Ponizej przedstawiono schemat podziatu hali walcowni bruzdowej w Zawierciu wraz z lokalizacjg suw-
nic.

Przekréj poziomy hali (suwnice)

Tawsant

Wy -
Kotlownia

. | A 1

t hak-40
Toko rma g a -
Tokarnia % vt
B ¥ 1cé +f < oa’s
_ pm* F walcow
G s a0y D-ifo
hak ¢
Magazyn . i
: g D-280 2 D250 3
wlewkow
E hok-46
H #50
HALA
COS

Konstrukcja budynku:

- fawy i stopy fundamentowe zelbetowe,

- Sciany zewnetrzne murowane w konstrukgji szkieletowej stalowej, wypetnione z cegly ceramicznej i
wapienno-piaskowej, czes¢ Scian posiada przeszklenia w stalowych ramach,

- konstrukcja dachu stalowa - belki, dzwigary i ptatwie stalowe, krycie blachg trapezowa,

- naswietla dachowe szklane,

- Sciany wewnetrzne murowane od strony hali brak tynkéw, od strony pomieszczer wykonczone tyn-
kiem cementowo-wapiennym, malowanie farbami emulsyjnymi i olejnymi, wystepujg ptytki ceramicz-
ne (np. w toaletach),

- schody wewnetrzne i antresole stalowe i zelbetowe,

- elewacja zewnetrzna z ceglty wapienno-piaskowej, czesciowo kryta blachg trapezowa,

- posadzki w wiekszosci hali nie zachowujg réwnosci powierzchni, wykonane z kostki brukowej, cegty
ceramicznej, posadzki betonowej (czes¢ zachodnia hali), miejscami elementy posadzki stalowe;j,

- stolarka okienna stalowa,

- stolarka drzwiowa stalowa i ptycinowa, bramy segmentowe stalowe,

Instalacje w budynku:

- elektroenergetyczna

- sitowa 400V i 500V,

- wodociggowa (woda pitna ze studni gtebinowej),

- kanalizacyjna sanitarna i deszczowa,

<€_>EST|M ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 8646177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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Operat szacunkowy
Zawiercie, ul. Okélna 10, dziatki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawiercianski, woj. $laskie

- kanalizacja przemystowa (obieg B wody do smarowania panewek walcéw roboczych, studzenia kali-
bréw, sptukiwania zendry),

- Sprezonego powietrza.

W potudniowo - wschodniej czesci wydzielono kottownie (cieptownie) - odnowiong w latach 90-tych.
Strop podwieszany, ocieplenie z welny mineralnej ROCKWOOL, podtoga wykonczona terakota.

- walcownia D280B, D550, D340 - dobry stan techniczny konstrukcji, posadzka kwalifikuje sie do re-
montu, fundamenty w dobrym stanie,

- budynek ptugowni - budynek nadaje sie do uzytkowania,

Rzeczoznawcy udostepniono Protokét z okresowej rocznej kontroli stanu technicznego budynku -
autor opracowania p. mgr inz. Andrzej Kaliszczak, data kontroli 26.11.2020 r.

- tokarnia walcéw - dobry stan techniczny konstrukgji, budynek nadaje sie do uzytkowania,

- Cieptownia - dobry stan techniczny

Powierzchnia uzytkowa budynku zostata ustalona na podstawie Ksigzki Obiektu Budowlanego.
Powierzchnia zabudowy budynku - 29 658 m2,

Powierzchnia uzytkowa budynku - 29 309,46 m2,

kubatura - 380 651 m3.

$rednia wysokos¢ - 12-13 m

Tabela 3
hala walcowni p.z. p.u. kubatura rok budowy
hala walcowni D-550 6811 93033 1904
hala walcowni D-280 10787,2 194327 1950
hala B walcowni D-280 2173,98 28913,934 1950
Hala walcowni D-340 5728,8 32997,88 1931
Hala ptugowni 30228 m? 3110 25306 1909
cieptownia (wliczona J?ko czes$¢ hali ptu- 2234 i 1999
gowni)
Tokarnia walcéw 667,43 6073,57 1928-1931
Budynek sprezarek 31,05 - -
tacznie 29 309,46 m?
Zestawienie suwnic na nieruchomosci
Tabela 4
nazwa Q L lokalizacja r?k budowy{ stan
zainstalowania
Suwnica hakowa 10t 25 |hala D 280 1967/1996 dobry
Suwnica trawersowa 5t 25 |hala D 280 1950/1966 Sredni
Suwnica trawersowa 5t 25 |hala D 280 1950/1966 Sredni
Suwnica hakowa 10t 14,25 | maszynownia D 280 1949/1964 bardzo dobry
Demag 32t piec D 280 bd dobry
Suwnica hakowa 12t 15,2 | hala D 280 - tokarnia walcow 1967 dobry
Suwnica trawersowa 5t 20 |halaD 280 -cze$¢B 1950 sredni
Suwnica trawersowa 5t 20 |hala D 280 - czes¢ B bd Sredni
Suwnica hakowa 75t 18,2 | hala D 550 1967 Sredni
Suwnica hakowa 8t 18,85 | hala D 550 2017 bardzo dobry
Suwnica trawersowa 5t 33,6 | hala D 550 1970/1971 dobry
Suwnica trawersowa 5t 33,6 | hala D550 1977/1978 dobry
Suwnica trawersowa 5t 33,6 |hala D550 1988/1989 dobry
Suwnica hakowa reczna |7,5t 8 | maszynownia D 340 1969/1970 dobry
Suwnica hakowa 8t hala D 340 1999 bardzo dobry
@ELIM ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 8646177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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Operat szacunkowy
Zawiercie, ul. Okélna 10, dziatki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawiercianski, woj. $laskie

Suwnica trawersowa 8t hala D 340 1970/1971 dobry
Suwnica trawersowa 10t hala D 340 1964/1965 dobry
Demag 32t hala D 340 - warsztat silnikow bd dobry
Demag 32t hala D 340 - warsztat UR bd wyrejestrowana
Suwnica 1 belkowa 3t 8 hala D 340 - osprzet 1970 dobry
Suwnica hakowa 1 belkowa hala ptugowni 2002 wyrejestrowana
Suwnica hakowa 4t hala ptugowni bd wyrejestrowana
Suwnica hakowa 5t magazyn wsadu 1968 wyrejestrowana
Suwnica hakowa 8t magazyn wsadu 1987 dobry
Suwnica hakowa 10t magazyn wsadu 1967 dobry
Suwnica magnesowa 10t magazyn wsadu 1965 dobry
Suwnica magnesowa 10t magazyn wsadu 1964 dobry

Budynek w ogdlnie srednim stanie technicznym i przecietnym stanie wykonczeniowym, spetnia funk-
cje walcowni bruzdowej. Typowe i normatywne poziomy zuzycia stosownie do wieku zabudowy, na-
prawy i remonty sg prowadzone na biezgco. Budynek przemystowy, profil podtoza dostosowany do
zamontowanych maszyn, urzgdzen, nie wymaga jednolitej powierzchni. Cze$¢ magazynowa dostoso-
wano do sktadowania i transportu wyrobdéw gotowych.

2 - Budynek administracyjno - biurowy

Budynek o prostej bryle zblizonej do prostopadtoscianu, na planie prostokata, w zabudowie wolnosto-
jacej dwukondygnacyjny, o funkcji biurowe;j.

Na parterze i | pietrze znajduja sie pomieszczenia biurowe. Budynek zostat ukoriczony w roku 1983.
Budynek typowy dla okresu budowy, projekt powtarzalny typu ,Zrebiec”.

Konstrukcja budynku:

- fawy i stopy fundamentowe betonowe,

- strop nad parterem zelbetowy, nad | pietrem szkieletowy,
- stropodach szkieletowy petny, kryty papa asfaltows,

- konstrukcja budynku tradycyjna murowana, termoizolacja z wetny mineralnej i styropianu, oktadzina
zewnetrzna z blachy trapezowej T18,

- Sciany nosne parteru murowane z cegty, konstrukcja scian Il kondygnacji szkieletowa stalowa, $ciany
dziatowe w konstrukgji lekkiej (ptyta wibrocementowa i ptyty pilsSniowe)

- oktadziny wewnetrzne $cian z paneli sciennych, ptyt kartonowo-gipsowych, tynki malowane farbami
emulsyjnymi, w tazienkach ptytki ceramiczne,

- podtogi z wyktadziny PCV, wyktadziny dywanowej, ptytek ceramicznych, tarket,
- stolarka okienna PCV dwuszybowa, stolarka drzwiowa ptycinowa, drewniana

- instalacje: elektryczna, wodno-kanalizacyjna, wentylacji grawitacyjnej, centralnego ogrzewania (wy-
mienniki ciepta z chtodzenia piecoéw przemystowych, awaryjnie kotty marki Viesmann)

Budynek w typowym stanie technicznym i wykonhczeniowym dla obiektéw biurowych. Gospodarka
remontowa prowadzona jest na biezgco, brak wiekszych usterek.

Powierzchnia uzytkowa budynku zostata ustalona na podstawie zestawienia od wtasciciela, pozostate
parametry z Ksigzki Obiektu Budowlanego.

Powierzchnia zabudowy budynku - 724 m2,
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Powierzchnia uzytkowa budynku - 1 285,64 m2,
kubatura - 4 901 m3.

3 - Budynek socjalny

Budynek o bryle zblizonej do prostopadtoscianu, na planie prostokata, w zabudowie wolnostojace;j,
dwukondygnacyjny w czesci wschodniej, trzykondygnacyjny w czesci zachodniej. Budynek petni funk-
cje socjalng i w niewielkim stopniu biurowg oraz warsztatowa. Budynek przylega Sciang potudniowg
do hali walcowni.

W czesci trzykondygnacyjnej zlokalizowane sg pomieszczenia biurowe w ztym stanie technicznym,
szatnie na parterze (nieuzytkowane, wytgczone z eksploatacji), | pietrze i Il pietrze.

Budynek zostat ukoriczony w roku 1951

Konstrukcja budynku:

- fundamenty zelbetowe,

- konstrukcja budynku tradycyjna murowana,

- Sciany murowane z cegty wapienno-piaskowej,

- dach wykonany z ptyt betonowych krytych ociepleniem i papg termozgrzewalna,
- schody w konstrukcji zelbetowej, kryte lastrico,

- tynki wewnetrzne cementowo-wapienne, w czesciach malowane farbami olejnymi, emulsyjnymi,
czesciowo tynki z marmolitu, w tazienkach ptytki ceramiczne, sufity systemowe podwieszane. W czesci
biurowej Scianki dziatowe w lekkiej konstrukcji, Sciany czesciowo z ptyt gipsowo-kartonowych, sciany
malowane farba emulsyjng, posadzki wykonczone wyktadzing PCV, dywanowg, ptytkami ceramiczny-
mi,

- stolarka okienna PCV, stolarka drzwiowa ptycinowa, drewniana

- oktadzina zewnetrzna z blachy trapezowej

- instalacje: elektryczna, wodno-kanalizacyjna, wentylacji grawitacyjnej, centralnego ogrzewania (wy-
mienniki ciepta z chtodzenia piecow przemystowych, awaryjnie kotty marki Viesmann)

Budynek o zréznicowanym poziomie zuzycia, cze$¢ warsztatowa i uzytkowanych szatni w typowym,
$rednim stanie technicznym i wykonczeniowym. Wystepuja zaniedbania w postaci spekan oktadzin,
tynkéw, zabrudzen scian, pojedyncze uszkodzenia stolarki. Stan techniczny budynku okreslono jako
typowy sredni, standard wykonczenia w stanie na dzien wyceny okreslono jako przecietny.

Czes¢ budynku jest nieeksploatowana i nie utrzymywana, ponadnormatywne zuzycie elementéw wy-
konczeniowych, powierzchnie niezdatne do wykorzystania jako biurowe, socjalne. Na parterze wyste-
puja zawilgocenia, wykwity i inne uszkodzenia.

Powierzchnia uzytkowa budynku zostata ustalona na podstawie zestawienia od wiasciciela, pozostate
parametry z Ksigzki Obiektu Budowlanego.

Powierzchnia zabudowy budynku - 987 m2,

Powierzchnia uzytkowa budynku - 1 751,57 m2,
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4 - Magazyn wlewkow (plac i wiata magazynowa z zespofem suwnic)

Magazyn wlewkow stanowig plac sktadowy oraz wiata magazynowa zintegrowanym z systemem suw-
nic. Dtugos¢ jezdni podsuwnicowej wynosi 363,90 m, rozpietos¢ 18,85 m, linia trolejowa 500V. Wyso-
kos$¢ jezdni podsuwnicowej od fundamentu wynosi 8,7 m. W pétnocnej czesci znajduje sie wiata ma-
gazynowa w konstrukgji stalowej, dach na czesci magazynu wykonywany z betonu zbrojonego na kon-
strukcji kratowe]j. Wykonczenie papg na lepiku. Sciany w konstrukcji ze stupéw stalowych kratowych
pokrytych blacha stalowg trapezowa.

Dobry stan techniczny obiektu, sredni standard. Nalezy uzupetnic swietliki poddachowe.

Podtoze placu sktadowego czesciowo utwardzone ptytami betonowymi, czesciowo brak utwardzenia.
Powierzchnia sktadowa bez utwardzenia A (pétnocna) - 470 m2,

Powierzchnia sktadowa bez utwardzenia B (Srodkowa)- 1 400 m2,

Powierzchnia sktadowa bez utwardzenia C (potudniowa) - 1 600 m2,

Powierzchnia sktadowa pod wiatg - 2200 m2,

taczna powierzchnia sktadowa - 5670 m2,

5 - Budynek socjalny magazynu wsadu

Budynek jednokondygnacyjny, zlokalizowany w p6tnocnej czesci dz. ew. 1/69, wykonany w technologii
tradycyjnej. Funkcja socjalna i warsztatowa zwigzana z obstugg magazynu wlewkéw. Budynek muro-
wany, fundamenty zelbetowe, Sciany z cegty wapienno-piaskowej, oktadziny zewnetrzne z blachy tra-
pezowej, dach z ptyt betonowych kryty papg. Tynki cementowo-wapienne, malowane farba emulsyjng
i olejng. Pomieszczenia mokre wykonczone ptytkami ceramicznymi. Stolarka okienna PCV, drzwiowa
ptycinowa. Sredni poziom wykonczenia budynku. Instalacja elektryczna, wodociggowa, kanalizacyjna
sieciowa, ogrzewanie piecem akumulacyjnym.

Powierzchnia uzytkowa budynku - 56,23 m2,

6 - Budynek sterowni

Budynek dwukondygnacyjny, zlokalizowany w rejonie kompleksu suwnic przy jezdni, wykonany w
technologii tradycyjnej. Funkcja techniczna zwigzana z obstugg suwnic magazynu wlewkéw. Budynek
murowany, elewacja z blachy trapezowej. Okna PCV, tynki cementowo-wapienne, malowane farba

emulsyjng, stolarka drzwiowa stalowa. Przecietny poziom wykonczenia budynku. Instalacja elektrycz-
na.

Powierzchnia uzytkowa budynku - 27,63 m2,

7 - Budynek operatora wsadu

Budynek dwukondygnacyjny, zlokalizowany w rejonie kompleksu suwnic, wykonany w technologii
tradycyjnej. Funkcja techniczna zwigzana z transportem miedzy magazynem wlewkéw i halg D280.

Budynek murowany, tynki cementowo-wapienne, malowane farba emulsyjng, stolarka drzwiowa sta-
lowa. Przecietny poziom wykonczenia budynku. Instalacja elektryczna.

Powierzchnia uzytkowa budynku - 9,45 m2
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8 - Budynek przy suwnicy

Budynek jednokondygnacyjny na planie prostokata, wzniesiony w technologii murowanej. Zlokalizo-
wany obok magazynu wsadu, petni funkcje gospodarczg. Fundamenty zelbetowe, Sciany murowane z
cegty wapienno-piaskowej, tynki cementowo-wapienne, dach z ptyt betonowych, papa, wyposazenie w
instalacje elektryczna.

Powierzchnia uzytkowa budynku - 26,09 m2

9 - Budynek socjalny pompowni B

Budynek jednokondygnacyjny na planie prostokata, wzniesiony w technologii murowanej. Zlokalizo-
wany w potudniowej czesci dz. ew. nr 1/70. Fundamenty zelbetowe, Sciany murowane z cegty wapien-
no-piaskowej, dach z ptyt betonowych, kryty papa. Tynki cementowo-wapienne, malowanie farbg
emulsyjng, stolarka drzwiowa - stalowa, okienna - brak. Wyposazenie w instalacje elektryczng. Stan
techniczny budynku zty, stan wykonczenia bardzo niski.

Powierzchnia uzytkowa budynku - 54,40 m2

10 - Budynek pompowni obiegu B i pompownia

Budynek jednokondygnacyjny, wolnostojacy, wzniesiony w technologii murowanej. Zlokalizowany w
potudniowej czesci dz. ew. nr 1/70. Petni funkcje technologiczna. Fundamenty zelbetowe, $ciany mu-
rowane z cegty wapienno-piaskowej, tynki cementowo-wapienne, dach z ptyt betonowych, papa, wy-
posazenie w instalacje elektryczng, sitowg, kanalizacji przemystowej. Stan techniczny budynku dosta-
teczny, stan wykonczenia niski.

W budynku znajdujg sie pompy i urzadzenia stuzgce do obstugi obiegu wody przemystowej, potgcze-
nie systemem kanatéw z halg walcowni. Po zachodniej stronie budynku znajduje sie zelbetowy zbior-
nik wody z suwnicg o udzwigu 5 ton i dtugosci jezdni 22 m. Suwnica w ztym stanie technicznym.

Powierzchnia uzytkowa budynku - 120,65 m2

11 - Magazyn gazow technicznych

Budynek jednokondygnacyjny (figuruje takze pod nazwg magazyn na butle acetylenowo-tlenowe),
przylega do budynku nr 12 i 13, petni funkcje magazynowa dla butli z tlenem i acetylenem zlokalizo-
wanych w oddzielnych pomieszczeniach. Fundamenty zelbetowe, konstrukcja murowana z cegty wa-

pienno-piaskowej, dach w konstrukcji lekkiej pokryty blachg trapezowg, wrota stalowe, posadzki z
lastriko, wyposazenie w instalacje elektryczng. Budynek w przecietnym, typowym stanie technicznym.

Powierzchnia uzytkowa budynku - 45,26 m2

12 - Budynek garazy

Budynek jednokondygnacyjny, przylega do budynku nr 11 i 13, petni funkcje garazowg, znajduja sie w
nim trzy stanowiska postojowe. Fundamenty zelbetowe, konstrukcja murowana z cegly wapienno-

piaskowej, dach ptaski, betonowy, kryty papa. Wrota stalowe, posadzki betonowe, wyposazenie w
instalacje elektryczng i sitowg. Budynek w przecietnym, typowym stanie technicznym.

Powierzchnia uzytkowa budynku - 60,46 m2
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13 - Budynek do remontu wagonow

Budynek jednokondygnacyjny, przylega do budynku nr 11

i 12, petni funkcje warsztatowo-

gospodarcza. Fundamenty zelbetowe, konstrukcja stalowa, sciany ostonowe z blachy trapezowej dach
dwuspadowy kryty blacha falista. Wrota stalowe, posadzki betonowe, wyposazenie w instalacje elek-

tryczng i sitowg. Budynek w Srednim, typowym stanie technicznym.

Powierzchnia uzytkowa budynku - 160,57 m2

14 - Wiata magazynowa

Obiekt jednokondygnacyjny, zlokalizowany w potudniowej czesci nieruchomosci, petni funkcje maga-
zynowg. Fundamenty zelbetowe, konstrukcja stalowa, sciany ostonowe z blachy trapezowej dach jed-
nospadowy kryty blacha falistg, posadzki betonowe. Obiekt w Srednim, typowym stanie technicznym.

Powierzchnia uzytkowa budynku - 400 m2.

Inne obiekty budowlane na nieruchomosci:

- waga samochodowa o udzwigu do 60 ton (Schneck typ DFT i serwer IBM),

- wentylatorownia zamknietego obiegu wody chtodzacej,

- transformator

Zestawienia budynkow, budowli i placow.

Tabela 5
Nr budynku Budynek, funkcja Powierzchnia [m2]

Powierzchnia przemystowa (hala walcowni) 25532,03

1 Powierzchnia magazynowa (hala ptugowni) 2886,60
Powierzchnia cieptowni (hala ptugowni) 223,40
Powierzchnia przemystowa (tokarnia walcow) 667,43

2 Budynek socjalny 1751,57

3 Budynek administracyjny 1285,64

4 wiata magazynu wsadu 2200,00

5 bud. Socalny magazynu wsadu 56,23

6 budynek sterowni 27,63

7 budynek operatora wsadu 9,45

8 budynek przy suwnicy 26,09

9 budynek socjalny biegu b 54,40

10 budynek pompowni obiegu B 120,65

11 Magazyn na butle acetylenowo-tlenowe 45,26

12 budynek garazy 60,46

13 budynek remontu wagonéw 160,57

14 wiata magazynowa 400

4a plac sktadowy A 470

4b plac sktadowy B 1400

4c plac sktadowy C 1600
powierzchnia budynkéw 32907,41
wiaty magazynowe 2600
place sktadowe 3470
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6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE MIEJSCOWYM

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

Na podstawie informacji uzyskanych w Wydziale Zagospodarowania Przestrzennego miasta Zawiercie
ustalono, ze przedmiotowa nieruchomos¢ potozna jest na terenie objetym miejscowym planem zago-
spodarowania przestrzennego zatwierdzonym Uchwata nr XLII/381/17 Rady Miejskiej w Zawierciu z
dnia 28 czerwca 2017 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Zawiercie dla terenéw: Borowe Pole, Stawki, Blanowice, Kromotéw, Zuzanka, Warty, Wydra
Zielona, tosnice - etap I.

Nieruchomos$¢ potozona jest na terenach oznaczonych symbolem:

1 P - tereny obiektéw produkcyjnych, sktadéw i magazynéw:

Zrédto: http://www.zawiercie.bip.net.pl/2c=474

1) przeznaczenie podstawowe - obiekty produkcyjne, sktady i magazyny, zabudowa ustugowa (z wyta-
czeniem ustug: opieki zdrowotnej i pomocy spotecznej, edukacji oraz rekreacji); zbieranie, magazyno-
wanie, przetwarzanie i odzysk odpadéw, w tym obcych - z wyjatkiem odpaddéw niebezpiecznych (wyja-
tek nie dotyczy recyklingu pojazdow wycofanych z eksploatacji) i promieniotworczych;

2) przeznaczenie uzupetniajace - garaze i budynki gospodarcze oraz wiaty;

3) zakaz lokalizowania spalarni odpadéw.
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7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

Miasto i Gmina Zawiercie zlokalizowane jest w wojewodztwie $lgskim, w powiecie zawiercianskim.
Zawiercie potozone jest w Srodkowej czesci Wyzyny Krakowsko-Czestochowskiej, u zrédet Warty w
dzielnicy Kromotoéw. Zawiercie stanowi wazny punkt komunikacyjny i kolejowy, od lat kluczowe zna-
czenie miaty: przemyst ciezki (huta zelaza), szklarski (huta szkta produkujgca krysztat) i odlewniczy
(odlewnia zeliwa) oraz do niedawna przemyst wtdkienniczy, ktéry wszakze w ostatnich latach zupetnie
upadt.

Zawiercie lezy w promieniu 600 km od szeSciu europejskich stolic i posiada dostep do trzech miedzy-
narodowych portéw lotniczych. Jest to tez region dysponujacy najgestsza siecig kolejowg w Polsce,
gdyz krzyzujg sie tu az trzy miedzynarodowe trasy kolejowe.

Obecnie wiodgcym przedsiebiorstwem w Zawierciu jest Commercial Metals Company - amerykanski
potentat w branzy hutniczej, ktory przejat w 2003 roku pakiet wiekszosciowy akcji Huty Zawiercie.
Wsréd firm wykorzystujgcych wysokie technologie na uwage zastuguje firma Optopol Technology S.A.,
ktérej pakiet wiekszosciowy posiada firma Canon. Wiele zawiercianskich firm zostato docenionych i
nagrodzonych, co potwierdza dynamiczny i konsekwentny ich rozwdj. Wsrod liderow sg takie firmy
jak: Aluron, Awbud, BSK Return, Ecosteel, IL-TEX, Konsorcjum Stali, Virtu czy Zaktady Produkcyjne B-D.

Wazng role w rozwoju gospodarczym miasta odgrywa branza turystyczna. Rosnace zainteresowanie
turystéw Jurg Krakowsko-Czestochowskg przycigga nowe inwestycje i pobudza przedsiebiorczos¢
mieszkancoéw Zawiercia i okolic. Zawiercie to miasto lezgce w samym s$rodku Jury Krakowsko-
Czestochowskiej u zrédet rzek Warty i Czarnej Przemszy. Wykorzystujac swe potozenie miasto od kilku
lat skutecznie wzmacnia swéj wizerunek jako centrum obstugi ruchu turystycznego dla Jury Krakow-
sko-Czestochowskiej.

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

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

Katalizatorem zmian sg silnie pogarszajgce sie uwarunkowania makro, lecz gtébwng przyczyng sg gwat-
townie rosngce koszty finansowania nowych transakcji inwestycyjnych.

Referencyjne stopy kapitalizacji zaréwno w Polsce jak i w Europie nie zmienity sie znaczaco, jednak
indeks Green Street wskazuje na silng przecene nieruchomosci komercyjnych zaréwno w Europie jak i
w USA. Sytuacja na polskim rynku inwestycyjnym w 1-3922 zdecydowanie poprawita sie r/r (wynoszgc
4,17 mld EUR, wzrost 0 22,6% r/r). Niemniej impet poprawy zdecydowanie wygasat i w 3922 dynamika
w obrotach w ujeciu r/r byta zerowa.

W 3922 obroty wyniosty1,4 min EUR. Odnotowano lekki wzrost r/r w sektorach biurowym oraz maga-
zynowym, oraz nadal utrzymujgce sie pogorszenie sytuacji w sektorze handlowym. W Polsce pozostaje
bardzo staby sentyment sektorze handlowym, a w 2 i 322 t3cznie wolumen transakcyjny wyniést zni-
kome 130 mIn EUR. Globalnie sytuacja na rynku handlowym poprawita sie nieznacznie w 1-3g22.
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Dane CBRE dla szerokiego rynku europejskiego zaréwno za pierwsze trzy kwartaty 2022, a zwtaszcza
dla 3922 potwierdzajg szybkie wytracanie impetu poprawy ptynnosci rynkéw inwestycyjnych. Liczac
caty rynek europejski, w tym mieszkania na wynajem, odnotowano istotny spadek o 18% r/r. Mimo, ze
w Polsce (gdzie monitorujemy tylko sektory corowe) obroty liczac 4q skum na koniec 3922 rosty szyb-
ciej niz na szerokim rynku europejskim, bo o 36% r/r, to jednak zachowanie w 3922 byto juz bardziej
negatywne (zerowy wzrost w kraju vs. wzrost o 5% na szerokim rynku), a sam rynek nie osiggnat jesz-
cze poziomu z 2019. Na szerokim rynku europejskim obroty 4q skum po 3922 wynoszg przeszto 105%
obrotoéw z 2019, w Polsce jest to pozom 88%.

Zachowanie rynkow w 3922 byto negatywne na poziomie globalnym, spadajac ogétem o 24% r/r. Naj-
wieksze spadki miaty miejsce w Azji wynoszac przeszto 35%, okoto 25% w Europie wedtug danych JLL
oraz 20% na kontynentach amerykanskich. Negatywnie wyréznia sie rynek azjatycki, ktory nie tylko
najgtebiej skurczyt sie w 3922, lecz rowniez kurczyt sie juz w 2922, kiedy inne rynki jeszcze odnotowy-
waty wzrosty.

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

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

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

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

RYNEK KOMERCYJNY - TRENDY 2023, wg. Cushman & Wakefield

Z jednej strony presja na wzrost stawek czynszow i rosngce koszty budowy, z drugiej - coraz wieksza
koncentracja na temacie ESG i repozycjonowaniu budynkéw komercyjnych. Dynamika zmian na rynku
nieruchomosci sprawia, ze duza grupa inwestoréw spoglada na 2023 rok z pewng dozg niepewnosci.

Jednym z trenddw, ktore od diuzszego czasu mozemy obserwowac niezaleznie od segmentu rynku,
jest niewatpliwie wzrost kosztéw budowy oraz eksploatacji obiektéw komercyjnych, co z kolei przekta-
da sie na rosnace stawki czynszowe. | o ile sytuacja na rynku budowlanym powinna ustabilizowa¢ sie
w kolejnych kwartatach, o tyle rekordowe koszty mediéw mogg niekorzystnie odbic sie na budzetach
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najemcéw. Zgodnie z zapisami uméw najmu, na poczatku 2023 roku nastgpi indeksacja czynszéw, co
spowoduje jednorazowy wzrost obcigzen czynszowych o 7% do 9%. Przewidujemy tez, ze wzrost kosz-
tow eksploatacyjnych w nieruchomosciach siegnie ok. 25-60%. Bedzie to w duzej mierze zalezato od
tego, na jakim poziomie wiasciciel zakupit energie elektryczng na 2023 rok lub czy skorzystat z zamro-
zenia cen energii dla mikro, matych i Srednich przedsiebiorcéw.

Pogtebiajacy sie kryzys energetyczny to jeden z powoddw, dla ktérych na znaczeniu nadal bedg zyski-
wac strategie zrbwnowazonego rozwoju. Z kolei konieczno$¢ dostosowania nieruchomosci do nowych
regulacji Unii Europejskiej w zakresie ograniczania Sladu weglowego powinno wymusi¢ na inwesto-
rach podjecie decyzji o modernizacji pojedynczych aktywéw lub nawet catych portfeli nieruchomosci.
Natomiast, jezeli analiza scenariuszy alternatywnego zagospodarowania nieruchomosci wykaze wiek-
szg optacalnos¢ zmiany funkcji budynku, to ich witasciciele coraz czesciej bedg decydowac sie na zmia-
ne sposobu uzytkowania.

W 2020 roku, w momencie wprowadzania kolejnych lockdownéw i rosnacej popularnosci modelu
home office, powszechnie méwito sie 0 masowym odwrocie od biur, co miato doprowadzi¢ do znacza-
cej nadwyzki powierzchni na rynku. Trzy lata po wybuchu pandemii bedziemy mie¢ jednak do czynie-
nia z catkiem innym scenariuszem. Powodem jest ograniczenie aktywnosci deweloperéw, co oznacza,
ze w samej Warszawie podaz powierzchni w 2023 roku wyniesie ok. 60 000 mkw., czyli jedynie ok. 20%
$redniej podazy z ostatnich pieciu lat. W kolejnych kwartatach bedziemy réwniez obserwowaé poste-
pujacy spadek dostepnosci nowej powierzchni biurowej na rynkach regionalnych. Oczywiscie, samo
zapotrzebowanie na biura bedzie silnie skorelowane z dynamikg wzrostu gospodarczego. Nalezy jed-
nak pamieta¢, ze 2023 rok to okres odnawiania uméw zawartych w rekordowych latach 2018-2019, co
powinno wzmocni¢ poziom popytu w tym roku.

Jego strukture z kolei, tradycyjnie juz, beda ksztattowaty firmy z sektora ustug dla biznesu. Dtugoter-
minowo, znaczenie najemcéw z tej branzy moze jednak jeszcze wzrosng¢. Wedtug prognoz cytowa-
nych w raporcie ,Trends Radar”, im gtebsza bedzie globalna recesja tym chetniej miedzynarodowe
korporacje zaczng szukaé oszczednosci w drozszych zachodnich lokalizacjach, na czym skorzysta mie-
dzy innymi Polska. W przypadku rynku inwestycyjnego duzym wyzwaniem bedzie ograniczony dostep
do finansowania. Jednoczes$nie wolumen inwestycyjny bedzie dalej napedzany przez inwestoréw z
Europy Srodkowo-Wschodniej, ktérzy pozostajg aktywni i poszukujg nowych mozliwosci inwestycyj-
nych.

Prognozowana na 2023 rok ujemna dynamika rokrocznej sprzedazy detalicznej w potgczeniu z rekor-
dowymi kosztami eksploatacji to dwa gtéwne wyzwania, ktére stojg przed rynkiem nieruchomosci
handlowych. Szczegdlnie dotknietg przez kryzys kategorig bedzie prawdopodobnie Home & Deco, na
ktéra negatywnie wptynie miedzy innymi spadek sprzedazy nowych mieszkan, a takze gastronomia,
ktora po ciezkim okresie covidowym moze nie sprostac kolejnym wyzwaniom. Z drugiej strony utrzy-
ma sie dalszy rozwdj sieci tzw. value retailers (m.in. Action, Dealz, TEDi, Pepco, Sinsay, NKD, KiK) prefe-
rujacych tansze lokalizacje czyli parki handlowe. Wielu najemcéw z sektora dopiero wychodzi z kryzy-
su wywotanego przez COVID-19, a doswiadczenia zebrane w tym okresie przektadajg sie na rosnaca
potrzebe elastycznosci umow zawieranych z wtascicielami obiektéw handlowych. Coraz bardziej popu-
larne stajg sie kontrakty zawierane na krétki czas, a takze umowy oparte jedynie na czynszu od obro-
tu. Czes¢ nowych umoéw bedzie uwzgledniac tez klauzule ograniczajgce wzrost czynszu i optat serwi-
sowych.
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Wydtuzeniu ulegng niestety procesy decyzyjne dotyczgce zaréwno nowych lokalizacji, jak i przedtuze-
nia istniejgcych umoéow najmu, co moze spowodowad wzrost stopy pustostandw i nizszy poziom
przednajmu nowych obiektéw, nawet biorac pod uwage mniejsza aktywnos¢ deweloperdéw. Mimo ze
rok 2022 zamknat sie jeszcze dobrym wynikiem 350 tys. mkw. nowej powierzchni, to juz w 2023 roku
nastgpi spowolnienie wzrostu nowej podazy - w budowie pozostaje tylko 280 tys. mkw. z planowa-
nych wczesniej 600 tys. mkw. W przypadku planéw deweloperskich, diugoterminowo na znaczeniu
beda zyskiwac lokalizacje blisko osiedli mieszkaniowych, obiekty aktywizujace i wspierajace lokalng
spotecznos¢ oraz parki handlowe w mniejszych miastach.

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

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

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

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

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 sktado-
we, obiekty infrastruktury technicznej, zauwazono, iz znaczna czes¢ aktéw notarialnych jest niewystar-
Czajgco opisana, a w szczegblnosci brak jest opiséw parametrow charakteryzujacych budynki, tj. pow.
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uzytkowa, rok budowy, co uniemozliwia zastosowanie takich transakcji do procesu wyceny. W wyniku
nieodnotowania wystarczajacej liczby transakcji dotyczacych obiektow podobnych do przedmiotu
wyceny, obszar analizy rozszerzono o inne tereny z wojewddztw $laskiego o podobnej charakterysty-
ce.

W wyniku przeprowadzonej analizy rynku lokalnego stwierdzono, iz z odnotowanych transakcji naj-
bardziej popularnymi byty nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami przemystowymi i maga-
zZynowymi.

Na cene sprzedazy nieruchomosci znaczny wptyw ma lokalizacja. Na ocene lokalizacji istotny wptyw
ma mozliwos¢ dojazdu do nieruchomosci, odlegto$¢ do centrum miasta i sieci gtéwnych drog. Zblizo-
ng cechg nieruchomosci jest otoczenie i sgsiedztwo, ktdére w bezposredni sposdb wpltywa na atrakcyj-
nos¢ nieruchomosci w strefie zurbanizowanej, co oznacza, ze za atrakcyjne otoczenie nalezy uznaé
sgsiedztwo terenéw zagospodarowanych, czyli zabudowanych budynkami o podobnej funkcji lecz w
dobrym stanie technicznym. Bliskos¢ budynkéw komercyjnych powoduje, ze teren kojarzony jest
przez potencjalnych odbiorcéw ustug ze strefg komercyjng. Sasiedztwo terendw niezagospodarowa-
nych lub zabudowanych budynkami w zlym 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
réwniez charakterystyka zabudowy. Budynki, w ktérych istnieje mozliwos¢ podziatu powierzchni dla
kilku najemcow oraz budynki, w ktérych zapewniony jest wejscie bezposrednio z ulicy cieszg sie wiek-
szg popularnoscig niz budynki potozone nie bezposrednio przy ulicy. Istotne jest tez rodzaj i jakos¢
zabudowy na nieruchomosci, mozliwos¢ jej wykorzystania i adaptacji do innych celédw. Z uwagi na
charakter analizy nieruchomosci i obserwacje stabilizacji cen transakcyjnych sprzedazy nieruchomo-
$ci, zdecydowano sie poszerzy¢ okres badania rynku do poczatku roku 2020. Informacyjnie zamiesz-
czono transakcje wykraczajgce poza okres objety analiza.

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

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

Tabela 6
Data Miejscowos¢, Cena Powierzchnia | Powierzchnia tvo zabudow
transakcji ulica transakcyjna | dziatki wm? | zabudowy[m?] yp y
Czechowice-Dz. 11 506 640,75 zt
2. ' . hal dukcyjna, hal
29.12.2020 Orzeszkowej 1293,04 zt/m? 15754 p.u 8 898,90 ala produkcyjna, hala magazynowa
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howice-Dz. 5 500 000 zt
21.02.2020 Czsl'i;rgv"v"igikaz 230347 21 /Zm ) 5 144 p.U.2387,70 | ustugowy, hala magazynowa
todz 67 356 656 zt Magazyn - centrum logistyczne klasy A,
10.09.2021 Maratonska 2 359,83 zt/m? 46 581 p-u. 28 543 rok budowy 2021, grunt UW
30.04.2020 gjrcf))rtr:lifzka 18 000 000 zt 17 943 7079 zabudowa przemystowa, biurowy/admin.,
Wyszkdéw 27 434 000 zt Budynki centrum dystrybucyjnego
16.12.2021 Leéna 1 595,46 zt/m?2 91105 p.u 17195 Jeronimo Martins, rok budowy 1999, UW
Wojnicz 40 878 048 zt Budynki centrum dystrybucyjnego
22.12.2020 Wolicka 1761,91 zt/m? 82 186 p.u 23 201 Jeronimo Martins, rok budowy 2006
Rzepin 37 690 800 zt Zabudowa przemystowa,
09.11.2020 Fabryczna 159761 z4/m? 73451 PU23592 | fapryka mebli 1991 rok
i 3300000
06.03.2020 ;;St;"l‘gsa 1 818,60 2b/m? 16 555 p.u 181458 | magazynowo-skladowy
4968 879,44
12.10.2020 | Tychy, Fabryczna 2 23521 zH/m? 7 837 p.u 2 223,00 hala magazynowa, hala magazynowa
4
31.03.2020 Pyskowice 1 8852(:5050zcl)?m2 17 107 p.u 4 534,29 hala produkcyjna, hala produkcyjna
Pyskowice, 5900 000 hala magazynowa
20.05.2021 Pornafska 1522,58 zb/m? 16 429 P-U387500 | 1otz 70-te XX w, lata 70-te XX w.
Wioszczowa 54120 000 Fabryka mebli.
02.03.2020 Jedrzejowska 1 568,70 zt/m? 60 000 p-u. 34 500 Przemyst drzewny i meblowy
30.09.2021 Cieeji)cnhg\;l“’a 34 400 000 z4 72339 24923 inne,
Ktobuck . .
30.04.2020 Gornicza 18 000 000 zt 17 943 7079 przemystowe, biurowy/admin.
20.05.2021 K':)‘:)Zzlif:ja 14913 255,44 74 24 625 10101 lata 90-te XX w,
Poreba 14 300 000 zt biurowy/admin., socjalny, hala produkcyj-
20.07.2020 Zakladowa 704,63 zt/m? 39 601 p.u. 20 294,40 na, portiernia, hotel, lata 90-te XX w.
. 122 t . .
29.07.2021 Pyskowice 2 6900210(2):)/;2 17 107 p.u. 4 534,29 hala produkcyjna, hala produkcyjna
28.07.2021 glllrvc;nzcnea 12 026 221,70 zt 53 372 przemystowy
Tychy 9 800 000 zt przemystowy, biurowy/admin.,
10052021 Fabryczna | 485629z/m2 | 20173 P 201800 | przemystowy, lata 2000-2009,
7 i 9 480 000 z
17.02.2021 iﬁéi;;‘\’::f: 129015 2t /Zmz 21957 p.U.7 348,00 | hala produkcyjna
Katowice hala magazynowa, biurowy/admin.
06.08.2020 Porcelanowa 9 052 500 zt 17 747 7409 lata 2000-2009
Gliwice 5000 000 z hala produkcyjna, biurowy/admin., hala
31.03.2021 Pionieréw 6 993,85 zt/m? 10276 p.u. 503093 magazynowa, wiata
5 9480 000 z
17.02.2021 SZS";;‘;‘Q; 129015 21 /:n ) 21957 p.U.7 348,00 | hala produkcyjna
iemi ice S 2 4 t
20.01.2021 S"flvr';';’\‘lg‘l’:rfg > ] Zggggoﬁ /Zmz 3517 p.u. 185500 | hala magazynowa
D orni 1700 000 zt
23.04.2021 abro";zriom'cza 132740 21 /Zm ) 2141 p.u. 128070 | hala produkcyjna
Czeladz 3730000 z hala produkcyjna, ustugowy, biuro-
04.11.2021 Letnia 1707,79 zt/m? 5825 p.u. 218411 wy/admin., hala magazynowa
Producent kottéw c.o. Budynki:
p 1) przemystowy, 1-k, stalowa, pow. zabu-
30.04.2021 PAndrycTOW 1 822313.?0?/21{ 2 11 621 p.u. 6675,50 | dowy 5086 m2, rok budowy 1972,
rzemystowa 1 zi/m 2) biurowy, 5-k, murowany, pow. zabudo-
wy 396 m2, rok budowy 1973.
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Charakter wycenianej nieruchomosci przemawia za zasadnoscig zastosowania podejscia dochodowe-
£0, metody inwestycyjnej, techniki kapitalizacji prostej dochodu netto. Zarowno funkcia obiektu, jego
stan techniczny, a takze standard wykoriczenia decydujg o petnej przydatnosci nieruchomosci dla ce-
lu, dla ktdrego jest aktualnie wykorzystywana (cel komercyjny) i tak bytaby ona postrzegana przez
potencjalnego inwestora.

Czynsze

Czynsze nieruchomosci komercyjnych o charakterze produkcyjnym oraz biurowo - socjalnym w rejo-
nie aglomeracji gérnoslaskiej ksztattuja sie na zréznicowanym poziomie w zaleznosci od takich czynni-
kow jak:

e stan techniczny i jakos¢ wykonczenia pomieszczen

e potozenie wzgledem terendw rozwoju ustug i handlu

e dogodnos¢ dojazdu

e ekspozycja obiektu

e ilos¢ miejsc parkingowych

e wielko$¢ powierzchni uzytkowej

e terenu wokdt budynkow, tj. placu manewrowego, mozliwosci dowozu towardéw duzymi samo-

chodami.

Najnizszy poziom osiggajg 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¢ elementédw wykoriczenio-
wych) oraz dogodne warunki pod wzgledem dojazdu do gtéwnych tras.

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

Podstawowym zrédtem informacji o czynszach najmu nieruchomosci sg umowy zawarte miedzy wia-
Scicielem, a najemca. Sa to umowy cywilno - prawne, bez koniecznosci stosowania formy aktu nota-
rialnego. Trzeba mie¢ Swiadomos¢, ze zaden podmiot nie jest zobligowany przedstawia¢ uméw naj-
mu, a wrecz przeciwnie - dane te sg objete szczegdlng ochronga. Rolg rzeczoznawcy jest aby do tych
danych dotrze¢ i dokonac¢ analizy pod katem ich wiarygodnosci. Jednym ze sposobow weryfikacji in-
formacji o wysokosci przecietnych stawek czynszu jest miedzy innymi wywiad Srodowiskowy, rozmo-
wy z zarzadcami oraz posrednikami w obrocie nieruchomosci.

Ponadto zrédtem informacji o stawkach czynszu sg oferty najmu moéwigce o poziomie (biorgc po uwa-
ge 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 wynaj-
mu wszystkich rodzajéw nieruchomosciami przede wszystkim z terenu Gliwic i okolic, jak réwniez
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przeprowadzono rozmowy z wiascicielami nieruchomosci komercyjnych na rynku lokalnym Gliwic i
okolic przy zachowaniu poufnosci danych osobowych.

Ponizej przedstawiono przyktadowe ceny najmu powierzchni komercyjnych na analizowanym terenie:

Tabela 6
. . Przedmiot Powierzchnia Stawka jednostkowa
Miasto Ulica . .
umowy najmu w m2 €zynszu hajmu
Tychy ul. Turyfiska przemystowo - 6800 21,00 zt/m?
magazynowy
biurowy 1290 34,00 zt/m?
i 2
Tychy ul. Mystowicka hala produkcyjno-wystawiennicza 1018 24,00 zt/m
Siechnice ul. Zachodnia produkcyjna 2250 4,15 EUR/m?
Siechnice ul. Zachodnia biurowo-socjalna 214 10,65 EUR/m?
_ 2
Wilkowice ul. Dworkowa przemystowo 6800 4,30 EQR/m
magazynowy +wszystkie optaty
biurowa 391,20 9,60 EUR/m?
Wilkowice ul. Dworkowa socjalna 366 6,00 EUR/M?
+wszystkie optaty
Wilkowice ul. Dworkowa przemystowo - 11009 4,10 EUR/m?
magazynowy
. . biurowa 651 9,20 EUR/m?
Wilkowice ul. Dworkowa socjalna 747 5.90 EUR/m?
Chorzéw ul. Inwalidzka Hala magazynowa 1500 19,00 zt/m?
Jasienica ul. Miedzyrzecka przemystowo - magazynowy 2500 16,00 zt/m?
Tychy ul. Turynska przemystowo - magazynowy 4635 15,00 zt/m?
Racibérz Plac Dworcowy przemystowo - magazynowy 1372 19,11 zb/m?
Watbrzych ul. Andersa produkcyjno - magazynowa 1200 16,00 zt/m?
Watbrzych ul. Wysockiego produkcyjno - magazynowa 1400 18,00 zt/m?
Dzierzoniéw ul. Strefowa produkcyjno-magazynowa 3680 17,20 zt/m?
Dzierzoniéw ul. Strefowa produkcyjna 3500 18,00 zt/m?
Dabrowa Gérnicza ul. Koksownicza produkcyjno - magazynowa 1600 17,00 zt/m?
Dabrowa Goérnicza ul. Koksownicza biurowo-socjalna 189 30,00 zt/m?
Dabrowa Gérnicza ul. Koksownicza produkcyjno - magazynowa 2000 15,00 zt/m?
Dabrowa Gérnicza ul. Koksownicza biurowo-socjalna 150 30,00 zt/m?
Dabrowa Gérnicza ul. Kryniczna magazyn 330,00 18,18 zt/m?
Gliwice ul. Towarowa 11 pom. biurowe 215,00 18,90 zt/m?
Gliwice ul. Towarowa 11 magazyn (tlenownia) 120,00 10,30 zt/m?
Katowice ul. Rozdzienskiego 170 magazyn 721,13 18,00 zt/m?
Olkusz magazyn 2000,00 26,00 zt/m?
Niepotomice magazyn - produkcja 1860,00 20,50 zt/m?
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Bielsko - Biata ul. Centralna przemystowo -magazynowy 3300 18,00 zt/m?
Goleszow ul. Cieszynska hala 3403,79 14,50 zt/m?
I\/||edz,yrzecze ul. Miedzyrzecka hala magazynowa 190,00 21,05 zt/m?
Goérne
Opole Zaodrze produkcyjna 550,00 17,00 zt/m?
Gtubczyce produkcyjna 340 20,00 z+/m?
Olkusz magazyn 2000,00 26,00 zt/m?
Trzebinia - magazyn 800,00 19,00 zt/m?
Skawina ul. Pitsudskiego hala 1953,00 15,36 zt/m?
Jasienica Miedzyrzecka przemystowo - 2500 16,00 zt/m?
magazynowy
Gliwice Towarowa 11 hala 850 10,87 zt/m?
Tychy Cielmicka/Towarowa magazyn, . 365 13,69 zt/m?
konfekcjonowanie
Gliwice Jana Sliwki przemystowo - magazynowy z cz. 1500 13,30 z/m?
biurowo socjalng
Stalowa Wola przemysh?wo - Magazynowy z cz. 300-400 15-35zt/m?
biurowo socjalng
Tarnobrzeg przemystowo - magazynowy 2400 17,10 zt/m?
Mielec Wojska Polskiego przemystowo - magazynowy 2332 16,00 zt/m?
Sandomierz Trze$niowska biurowo - magazynowy 740 16,00 zt/m?
plac magazynowy 800
Bielsko - Biata Wapienicka przemystowo - 1106 12,88 z/m?
magazynowy
Katowice Porcelanowa hala produkcyjna, 1117 16,00 zt/m?
staby standard
Jaroszowiec Kolejowa hala pr.odukcyjna, 4000 14,50 zt/m?
sredni standard
Katowice Owsiana pow. produkcyjna ok. 2000 ok. 10 zt/m?
staby standard
Grybow - produkcyjno - magazynowy 3200 20,00 zt/m?
Nowy Sacz - produkcyjno - magazynowy 1100 20,00 z/m?
Lezajsk hala produkcyjne.z z pomieszczeniem 761 13,14 2/m?
socjalnym
Rybnik Rymera przemystowo - magazynowy 2437 12,91 zt/m?
Racibérz Plac Dworcowy przemystowo - magazynowy 1372 19,11 zb/m?
Kokotéw przemystowo —-magazynowy 550 15,00 zt/m?
Chetmek magazyn 2000 12,50 zt/m?
Gliwice Towarowa 11 magazyn 50 12,42 zt/m?
(budynek tlenowni)
Gliwice Towarowa 11 pom.. biurowe (admin.) 102 17,10 zt/m?
Bielsko - Biata Wapienicka przemystowo - 1106,40 12,88 zt/m?
magazynowy
Skawina ul. Pitsudskiego hala magazynowa 1953 15,31 zt/m?
(d Huta Aluminium) gazy !
Chorzéw ul. Inwalidzka hala magazynowa 1500 19,00 zt/m?
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Goleszéw ul. Cieszynska hala 3403,79 14,50 zt/m?
Radzionkdéw ul. Objazdowa magazyn 1624,60 14,80 zt/m?
Zabrze ul. Wolnosci magazyn 500 18,30 zt/m?
Zabrze ul. Wolnosci magazyn z biurem 1198 22,98 zt/m?

Dodatkowo w procesie wyceny przeanalizowano rynek wynajmu placéw utwardzonych. Ze wzgledu na
niewystarczajacg liczbe dostepnych transakcji z obszaru wojewd6dztwa $laskiego obszar analizy roz-
szerzono o rynki rownolegte z catego kraju. Na podstawie przeprowadzonej analizy stwierdzono, ze
stawki najmu za zewnetrzne utwardzone powierzchnie sktadowe ksztattujg sie w przedziale od ok.
1,80 zt/m2 do ok. 4,5 zt/m2, powierzchnie nieutwardzone przeznaczone pod sktadowanie materiatéw
wynajmowane sg na poziomie 1 zt/m2. Ponizej przedstawiono odnotowane stawki za wynajem pla-

cow:
Tabela 7
Miasto Ulica Rodzaj powierzchni Powi[en:zztl:hnia Stawka [zt/m?2]

Biatogard Kotobrzeska plac utwardzony 3267 2,25
Biatystok !ggrmii Wojska Polskie- 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 Goérnicza Koksownicza plac 2111 2,64
Gliwice Pszczyniska plac utwardzony 750 3,20
Gliwice Pszczynska dzierzawa gruntu 1600 3,00
Katowice Bazantéw plac 1000 1,29
Kedzierzyn-Kozle Glowna plac ”tv‘jZL‘iii;'y (staba 3000 1,50
Kosakowo Rumska plac 10019 3,00
Kosakowo Rumska plac 8938 3,00
Krakéw Balicka plac 1800 1,50
Krakéw Rzepichy plac 2000 1,50
Krakow Mrozowa plac 40 5,00
Legnica Kilinskiego sktad, parking 100 1,80
Lublin Zawieprzycka plac sktadowy 400 4,00
Mystowice Fabryczna plac 1000 2,50
Olsztyn Sielska plac parkingowy 1080 3,39
Otawa 3-go Maja plac 300 2,20
Rzeszow Armii Ludowej parking 2970 1,95
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Sosnowiec Wopistow plac 3300 1,00
Strzelce Opolskie ~ Dziewkowicka plac ”twiri‘:f: ny thucz- 2 500 2,00
Swietochtowice Metalowcédw plac 1971,55 4,56
Tarnowskie Goéry Zagobrska 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 plac utwardzony { 3500 2,50

ptytami betonowymi)

Ponizej zamieszczono kilka przyktadowych ofert wynajmu powierzchni magazynowych i przemysto-
wych z analizowanego obszaru konurbacji gérnoslaskiej:

Tabela 8

Zabrze

Pow.: 836.10 m2 nieruchomosci-online.pl

Na wynajem hale w Zabrzu z dwoma suwnicami o udzwigu 5T kazda.

Powierzchnia: ok. 1 500 m? (dwie nawy po 750 m2),

zaplecze socjalne dla ok. 20 0s6b,

zabezpieczenie mocy: max. 110 kW,

wysokos¢: do suwnicy 5m, max 9,50 m od posadzki do kalenicy dachu; do kratownicy 7,2 m,

dostep do hali - bramy wjazdowe 4 szt. (wys. 4,4 m x szer. 3,8 m),

instalacje: elektryczna, sity, odgromowa, wodociggowa, sprezonego powietrza, wentylacyjna i odpylajaca (na-
dmuch, wywiew grawitacyjnie przez Swietliki), ogrzewanie piecem olejowym nadmuchowym oraz ogrzewanie sta-
nowiskowe gazowe (promienniki gazowe 10 szt.), pomieszczenie "mistrzéwka", plac sktadowy w bezposrednim
sgsiedztwie hali: 300 m?,

Warunki najmu:

hala produkcyjna: 22 000 zt netto / miesigc oraz uzytkowanie suwnic o udzwigu 5t - 750 zt / m-c od szt.,

biura: w biurowcu - 49,00 zt netto/ m2,

place sktadowe: 6,70 zt netto/m2 .

umowa na czas okreslony badz nieokreslony z 12-miesiecznym okresem wypowiedzenia,
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3-miesieczna kaucja brutto,
energia elektryczna ptatna wedtug wskazan licznika (dotyczy hali),

koszty biezgcej konserwacji, przegladéw i napraw urzadzen w trakcie trwania umowy pokrywa Najemca..
Czynsz najmu: 14,67 zt /m?

INVESTRARE Zabrze

NIERUCHOMOSCI | » Pow.: 836.10 m2 nieruchomosci-online.pl

Obiekt pod siedzibe firmy, hurtownie, pracownie architektoniczng, firme budowlang, transportowa. Dziatka o po-
wierzchni 3393 mkw, ogrodzona, droga i miejsca parkingowe wybrukowane, teren zadbany i dozorowany. 1650
mkw powierzchni wybrukowanej. Teren w uzytkowaniu wieczystym, budynki petna wtasnos¢.

Zabudowa 836 mkw, w tym:

-parterowy biurowiec ca 480 mkw

-magazyn/produkcja ca 356 mkw

Budynek biurowy to kilkanascie pomieszczen biurowych plus zaplecze socjalne (kuchnia, toalety) w dobrym stan-
dardzie- pomieszczenia klimatyzowane, ogrzewane, wyposazone i umeblowane. Podtogi wyktadziny/kafle, sufity
podwieszane, stolarka plastikowa.

Magazyn/produkcja to murowany budynek, dach dwuwarstwowy, dwuspadowy konstrukcji stalowo-drewnianej
pokryty papg bitumiczna.

Bramy wjazdowe 3 szt, segmentowe. Zaplecze socjalne z szatnig i prysznicami.

Media: prad (sita), kanalizacja, woda, instalacja teletechniczna, gaz, ogrzewanie: kociot gazowy Buderus poprzez
grzejniki Scienne

Budynki powstaty w latach 70tych, rozbudowane po 2000 roku. Duza ilo$¢ miejsc parkingowych.

Czynsz najmu: 25 zt /m?

Zabrze

Pow.: 1050 m2 nieruchomosci-online.pl

Hala magazynowa o powierzchni 1050 m2 potozona w Zabrzu, na terenie przemystowym. Dziatka na ktérej znajdu-
je sie hala ma powierzchnie ok. 0.6 ha, jest ona ogrodzona, teren jest wybetonowany i monitorowany. Znajduje sie
tu jeszcze jedna hala o pow. ok. 300 m2 oraz budynek socjalno - biurowy., ktére réwniez moga by¢ wynajete. Do
hal jest dostep z poziomu zero oraz przez rampy. wysokos¢ hal ok. 4 do 4,5 m..

Czynsz najmu: 13 zt /m?

Zabrze

Pow.: 10000 m2 nieruchomosci-online.pl

Hala magazynowa o powierzchni 10 000 m/2. Posadzka nie pylgca. Suwnice na dwoch nawach 5t, 3,2t. Pomiesz-
czenia socjalne. Miejsca parkingowe oraz duze bramy wjazdowe. No$nos¢ posadzki 5t /1 m/2. Teren zamkniety
,parking strzezony.

Czynsz najmu: 14 zt /m?
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Gliwice
Pow.: 474 m?, nieruchomosci-online.pl
Cena: 8 008 PLN

A

Do wynajecia hala o powierzchni 474 m2 -w trakcie remontu. Posadzka betonowa .Hala o wysokosci do wigzara
6,0 m. Posadzka betonowa. Ogrzewanie nagrzewnice elektryczne. Na hali wyprowadzone instalacje wod-kan pod
sanitariaty.

Czynsz najmu: 17 zt /m?

tazy

Pow.: 1347 m2 https://gratka.pl/

Hala EZT MD tazy o powierzchni uzytkowej 1347,00 m2 wyposazona jest w dwa stanowiska do napraw i przegladu
taboru kolejowego z kanatami oraz pomost roboczy. Do hali prowadzg dwa tory dojazdowe o nr 471 i 473. W bu-
dynku napiaszczalni o powierzchni uzytkowej 257,00 m2 znajdujg sie pomieszczenia socjalne i sanitarne. Dodat-
kowo do wynajmu przeznaczone sg dwa tory odstawcze o nr 475 i 477. Dogodny dojazd drogg z ulicy Fabrycznej
wspotuzytkowang z innymi najemcami. Bezposrednie sgsiedztwo toréw na wykorzystanie transportu kolejowego.
Nieruchomo$¢ nadaje sie na dziatalno$¢ warsztatowo-naprawczg taboru kolejowego o réznych gabarytach

Czynsz najmu: 11,45 zt /m?

Myszkow
Pow.: 4000 m?, https://gratka.pl/
Cena: 16 016 PLN

hala produkcyjno- magazynowa w przemystowej czesci Myszkowa. Dziatka o powierzchni ok. 4000 m2 i wysokosci
ok 7 m potozona jest na dziatce o pow. 1 ha. W hali znajduje sie kilka bram wjazdowych o duzych rozmiarach, ma
duze zabezpieczenie mocy elektrycznej, posiada tez sprawng suwnice o udzwigu 32 t, poruszajgca sie wzdtuz hali.
Przy hali jest réwniez duzy wybetonowany plac sktadowy/manewrowy.

Czynsz najmu: 12 zt /m?
~ 4

= J Bt
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l W NvESTRARE e
' o B\ rucronoscr ' - Gliwice nieruchomosci-online.pl

Ponizej zamieszczono kilka przyktadowych ofert wynajmu powierzchni placow sktadowych z analizo-
wanego obszaru konurbacji gérnoslaskiej

Consulting

<€_:EST|M ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 8646177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
35



Operat szacunkowy
Zawiercie, ul. Okélna 10, dziatki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawiercianski, woj. $laskie

Tabela 9

Bedzin, Zagdrska.
Do wynajecia 1400 m2 utwardzonego, ogrodzonego placu
w Bedzinie przy ul. Zagérskiej. WWW.O|X.p|
Czynsz: 2800 zt netto/mc
Cena: 2 zt/m?

Sosnowiec ul. Sokolska
Duzy plac pod wynajem pod parking, sktad materiatéw itp.
do wynajmu plac o pow. 3000mkw, utwardzony (ptyty
betonowe) z mozliwoscig powiekszenia.

Teren ogrodzony, monitorowany, wjazd przez zamykang
brame, powierzchnia placu na tyle duza ze swobodnie
obrdci sie auto typu TIR. Pow.: 3000 m2,

Cena: 2 zt/m?

www.gratka.pl

Zabrze
przemystowa, 1 500 - 10 000 m?
ksztatt: prostokat; teren ptaski
dojazd drogg asfaltowa, ogrodzona
Cena: 3,50 zt/m?

nieruchomosci-
online.pl

Katowice, os. Paderewskiego
Plac sktadowy z suwnicg 5T. Plac ogrodzony. Teren za-
mkniety. Bezpieczny. Dozorowany. Bezkolizyjny dojazd dla www.otodom.pl
TIR.. Pow.: od 1350 m?
Cena: 6 zt/m?

Zabrze

Oferuje do wydzierzawienia teren przemystowy utwardzo-
i = ny o powierzchni ok.3000m2. Dziatka moze petni¢ funkcje
e parkingu dla samochodéw ciezarowych, TIR6wW lub innego nieruchomosci-
sktadowania. Teren oswietlony z bardzo dobrym dojazdem online.pl
> dla samochodéw ciezarowych.
Teren chroniony monitorowany zamkniety.

Cena: 3,50 z/m?

ol

Aspect Nieruchomosci

Gliwice, tabedy
Nieruchomo$¢ gruntowa niezabudowana. Sciste centrum

Gliwic.

Teren potozony na skrzyzowaniu waznych polskich i euro-

pejskich szlakéw komunikacyjnych: nieruchomosci-
- autostrady A4 online.pl

- planowanej autostrady A1

- Drogowej Trasy Srednicowe;j.

W poblizu centrum handlowe Forum.
Cena: 4 zt/m?
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Gliwice, cze$¢ srédmiejska
Teren przemystowy, dziatka bezposrednio przy gldwnej
ulicy, brak ograniczen dla samochodéw ciezarowych. Ideal-
nie nadaje sie pod parkowanie tiréow, komis samochodowy
lub skiadowanie materialéw - wjazd bezposrednio nieruchomosci-

z gtéwnej ulicy. online.pl

Istnieje mozliwo$¢ postawienia kontenera, wynajecia hali
o powierzchni do 800m2. Dziatka uzbrojona.
Cena: 3 zt/m?

Dagbrowa Goérnicza

Posiadam do wynajecia teren przemystowy nadajacy sie
pod baze transportowg o catkowitej powierzchni 30 ty$ m2
w Dabrowie Gorniczej w wojewddztwie Slgskim. Teren jest
podzielony na dwie czesci. Wynajmujagcy ma mozliwos¢
wynajecia jednej z czesci z osobnym wjazdem. Ogromnym
plusem jest to, ze na terenie znajduje sie stacja transforma-
torowa. Baza jest potozona nie opodal trasy S1 doskonaty
dojazd dla Tiréw (nocleg) oraz mozliwos¢ magazynowania
towaréw. Teren monitorowany, oswietlony, zaplecze go-
spodarcze z dostepem do kuchenki oraz WC.

Mozliwos¢ przetadunku towarow.

Pow.: 30 000 m?,
Cena: 2 zt/m?

www.olx.pl

Pustostany
Biorgc pod uwage:
e raporty o rynku powierzchni komercyjnych w Zawierciu oraz innych miastach z aglomeracji slgskiej

e |okalizacje wycenianej nieruchomosci wzgledem terendéw przemystowych i magazynowych przyjeto
wskaznik obtozenia na poziomie 85 %

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 przedsta-
wione prognozy, nastepuje okres okoto 3-6 miesigce (w zaleznosci od typu powierzchni), w czasie kto-
rego 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 wéwczas 1 miesieczny czynsz.

Informacje uzyskane od zarzadcow, dotyczace kosztéw eksploatacji obiektéw wskazujg na fakt iz w
wiekszosci przypadkow koszty remontow i napraw biezgcych (w tym utrzymanie pustostanow) oscylu-
ja wokot 6-12 % efektywnego dochodu operacyjnego brutto.

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

Sredni wspotczynnik powierzchni nie wynajetych utrzymuje sie na poziomie 5-10% i nie wzrést znacz-
nie w nastepnych kwartatach. Nalezy podkresli¢, ze do niskiej wartosci srednich wspétczynnikéw po-
wierzchni nie wynajetych mogta sie przyczyni¢ nieche¢ deweloperéw do angazowania sie w inwestycje
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w powierzchnie magazynowe o charakterze spekulacyjnym. Wiekszos¢ inwestoréw odktada rozpocze-
cie etapu budowy do czasu podpisania umoéw z gtdwnymi najemcami.

Po wygasnieciu umowy, przy obecnym poziomie popytu i podazy oraz biorgc pod uwage przedsta-
wione prognozy, nastepuje okres okoto 2-6 miesigce (w zaleznosci od typu powierzchni), w czasie kto-
rego przy przecietnym eksponowaniu nieruchomosci na rynku i dziataniach marketingowych dochodzi
do pozyskania nowego najemcy na warunkach odpowiadajgcych tendencjom rynkowym. W toku wy-
ceny analizie poddano réwniez oferty najmu nieruchomosci o zblizonej lokalizacji oraz charakterze
budynku.

Rynek nieruchomosci niezabudowanych

Jako rynek lokalny przyjeto segment nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe
przemystowg, w tym przemystowo-ustugowg (PU), przemystowg (P), przemystowo-magazynowe i skta-
dowe (PM) usytuowanych w na terenie Zawiercia oraz rynkéw réownolegtych tj. powiatéw: zawiercian-
skiego, myszkowskiego, czestochowskiego, lublinieckiego. Okres szczegétowego badania transakcji na
rynku lokalnym objat okres od poczatku 2018 roku do dnia wyceny.

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

Rynek lokalny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o przeznaczeniu ustug produkcyjnych na
terenie powiatéw zawiercianskiego, myszkowskiego i catej konurbacji jest podobnie rozwiniety. Od
poczatku 2021 roku odnotowano kilkanascie transakcji sprzedazy nieruchomosci gruntowych nieza-
budowanych o przeznaczeniu pod zabudowe komercyjna. Z analizy wynika iz najbardziej pozgdane
lokalizacje znajdujg sie w sgsiedztwie drég krajowych, tam sprzedawane sg grunty o powierzchniach w
cenach od nawet do 80 zt/m2. Lokalizacje te sg przeznaczone do inwestycji w nowoczesne obiekty
produkcyjne z duzym zapleczem magazynowym, przygotowane do funkgcji logistyczne;j.

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

Duzy wptyw na ceny gruntow ma ich przeznaczenie - funkcja podstawowa, dominujgca oraz ograni-
czenia wynikajgce z ustalen planu miejscowego. Wptyw na ceny transakcyjne ma réwniez ksztatt tere-
nu, jego uzbrojenie i dostepnos¢ medidw, ponadto zagospodarowanie terenu, wielkos¢ powierzchni
gruntu.

Bazujac na analizie rynku okreslono, iz ceny transakcyjne dziatek osiggajg wartos¢ w granicach ok. 27 -
60 zt/m2.

Ostatecznie do analizy poréwnawczej przyjeto kilka transakcji przedstawionych w ponizszej tabeli.
Szczego6towe informacje o cenach tych nieruchomosci zawiera ponizsza tabela.
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Tabela 10
Data | miejscowose Ulica Powie.rzcl-\nia . Cena N Cena jednost-

transakgcji dziatki nieruchomosci [z} kowa 1 m2
15134/2021 Myszkéw 33104 1150 000,00 zt 34,74 z
74172021 Zawiercie Podmiejska 17 767 650 488,63 zt 36,61 zt
572172021 Marciszow Inwestycyjna 424 015 2282113821 z 53,82 zt
1160/2021 Ogrodzieniec Kosciuszki 17 977 491 869,92 zt 27,36 zt
5852/2021 Zawiercie Obroncoéw Poczty Gdanskiej 17 679 512 691,00 zt 29,00 zt
1919/2022 Myszkdw Sadowa 16 984 1 000 000,00 zt 58,88 zt

Typowe nieruchomosci gruntowe niezabudowane znajdujgce sie w poblizu zaktadéw produkcyjnych,
kopaln, hut, odlewni itp. zwigzanych z przemystem powstatym na Slasku w XX wieku ksztattuja sie na
poziomie od ok. 30 zt/m; do ok. 100 zt/m, w miastach aglomeracji, a w najlepszych lokalizacjach nawet
do 200 z#/m; (np. Katowice). Cena zalezy od stopni aktywizacji gospodarczej i przeksztatcenia i adapta-
¢ji dzielnicy do petnienia funkcji produkcyjno-ustugowej po transformacjach z lat 90-tych

8. RODZA] OKRESLANE]J WARTOSCI NIERUCHOMOSCI, ZASTOSOWANE
PODEJSCIE, METODA | TECHNIKA WYCENY

Na podstawie umowy zawartej z zamawiajgcym, przedmiotem wyceny jest okreslenie wartosci rynko-
wej dla aktualnego sposobu uzytkowania prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem wta-
snosci budynku produkcyjnego z zapleczem socjalno - biurowym.

Wyceny dokonano wykorzystujac:

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

2) do okreslenia wartosci odtworzeniowej nieruchomosci zabudowanej budynkiem biurowo - socjal-
nym zastosowano podejscie kosztowe, metode odtworzeniowg, technike wskaznikowa. Wartos¢ ryn-
kowg prawa do gruntu niezabudowanego zastosowano podejscie poréwnawcze, metode porowny-
wania parami.

Przestanki wyboru metody i techniki

Wyboru metody zastosowanej do okre$lenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci doko-
nano uwzgledniajac:

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

o celwyceny;

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

Charakterystyka zastosowanej metody wyceny

Poniewaz przedmiotowa nieruchomos¢ stanowi zabezpieczenie wierzytelnosci, zgodnie z Powszech-
nymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) - Krajowy Standard Wyceny Specjalistyczny KSWS 3 - wy-
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cena nieruchomosci lub praw, na ktdérych zabezpieczono udzielone kredyty, powinna by¢ przeprowa-
dzona przez rzeczoznawce na podstawie ich wartosci rynkowej.

Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym Nr 1 (KSWP 1) - Wartos¢ rynkowa i wartosc
odtworzeniowa - w celu okres$lenia wartosci rynkowej rzeczoznawca majgtkowy powinien ustali¢ spo-
s6b optymalnego lub najbardziej prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci. Taki sposéb
oznacza wykorzystanie nieruchomosci, ktére jest fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, praw-
nie dopuszczalne, ekonomicznie optacalne i zapewniajgce najwyzsza wartos¢ wycenianej nieruchomo-
Sci. Uzytkowanie to moze stanowi¢ kontynuacje aktualnego sposobu uzytkowania lub moze polegac
na innym sposobie jej uzytkowania. Przyjety do wyceny sposéb uzytkowania musi by¢ uzasadniony w
operacie szacunkowym w taki sposéb, aby umozliwiat wtasciwg interpretacje otrzymanego wyniku.

Przedmiotowa nieruchomos¢ to obiekt o funkcji produkcyjnej i w taki sposéb jest uzytkowana od
chwili powstania. Ustalono, ze optymalnym a jednocze$nie najbardziej prawdopodobnym sposobem
uzytkowania przedmiotowej nieruchomosci, bedzie funkcja produkcyjna z zapleczem socjalno biuro-
wym - a wiec kontynuacja aktualnego sposobu uzytkowania. W zwigzku z powyzszym, okreslono war-
tos¢ rynkowg praw do nieruchomosci dla sposobu uzytkowania jako obiekt komercyjny o funkgji pro-
dukcyjne;.

Do obliczenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci w stanie na dzien wyceny zastosowa-
no podejscie dochodowe, metode inwestycyjna, technike kapitalizacji prostej dochodu netto
tzn. wartos¢ dochodowg okreslono w oparciu o mozliwy do uzyskania dochdd wynajmu powierzchni.
Stope kapitalizacji oszacowano w modelu addytywnym w oparciu o analize transakcji na rynkach ana-
logicznych oraz informacji o rentownosci inwestycji, oczekiwaniach inwestordw i ryzyku inwestowania.
Okreslona w podejsciu dochodowym wartos¢ rynkowa nieruchomosci opiera sie na zatozeniu, ze war-
tos¢ nieruchomosci odpowiada wartosci prawa do pobierania przysztych dochodéw. Pod pojeciem
dochodu z nieruchomosci rozumie sie dochdd, jaki mozna uzyskac z gruntu wraz z jego czesciami
sktadowymi. Tak wiec warto$¢ rynkowa okreslona w podejsciu dochodowym obejmuje wartos¢ praw
do gruntu wraz z jego czesciami sktadowymi. Stawki rynkowe za wynajem powierzchni komercyjnych
przyjeto na podstawie analizy rynku lokalnego i informacji o stawkach ofertowych oraz stawkach z
obowigzujgcych umoéw, przy uwzglednieniu indywidualnych cech nieruchomosci wycenianej.

Decydujac sie na przyjecie opisanej powyzej metody wyceny, wzieto pod uwage charakter nierucho-
mosci, jej indywidualne mozliwosci funkcjonalne na istniejgcym rynku lokalnym, a takze zgodnos¢ z
funkcjg wyznaczong w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

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

Na podstawie analizy najbardziej efektywnego wykorzystania przyjeto ponizsze zatozenia:

o nieruchomos¢ wykorzystywana bedzie komercyjnie, co przyniesie dochody z czynszu za wynaj-
mowane pomieszczenia,

Zgodnie z procedurg szacowania nieruchomosci w podejsciu dochodowym przy wykorzystaniu meto-
dy inwestycyjnej, techniki kapitalizacji prostej dochodu netto przeprowadzono nastepujgce czynnosci:

- okreslenie powierzchni uzytkowej lokalu uzytkowego

- okres$lenie poziomu pustostanow (wskaznika obtozenia)
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- 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 opera-
cyjnego netto nieruchomosci

Wartos$¢ rynkowa gruntu, okreslono stosujgc podejscie poréwnawcze, metode poréwnywania pa-
rami. W tym celu, sposrod kilku transakcji sprzedazy odnotowanych na wybranym rynku lokalnym w
okresie badania, do dalszej analizy wybrano trzy, ktére najbardziej zblizone byly do nieruchomosci
przedmiotowej pod wzgledem analizowanych cech rynkowych. Podejscie poréwnawcze stosuje sie,
jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej (czyli poréwny-
walnych ze wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposéb korzystania oraz inne cechy
wplywajace na jej wartosc).

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

Zrealizowano nastepujgca procedure przy wykorzystaniu ww. metody szacowania:
o  Opis nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny.

o  Okreslenie rynku lokalnego poprzez ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyj-
nych.

o Przyjecie cech rynkowych charakterystycznych dla nieruchomosci i okreslenie ich wag procento-
wych.

o Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych.

o  Wybér do poréwnan 3 nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do
nieruchomosci bedagcej przedmiotem wyceny, wraz z podaniem ich opisu i charakterystyki.

o Utworzenie par poréwnawczych nieruchomosci, w ktérych cechy wycenianej nieruchomosci po-
réwnuje sie z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci.

o  Wyliczenie poprawek stanowigcych wynik uwzglednienia roznicy cech i przypisanych im wag po-
miedzy nieruchomoscig wyceniang a nieruchomosciami wybranymi.

o  Okreslenie wartosci nieruchomosci z kazdej pary poréwnawczej jako ceny transakcyjnej skorygo-
wanej o sume poprawek.

o  Ostateczne okreslenie wartosci nieruchomosci wycenianej jako $redniej arytmetycznej z wartosci
uzyskanych z poréwnan w poszczegélnych parach

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

Warto$¢ odtworzeniowa okresla sie dla nieruchomosci, ktére ze wzgledu na obecne uzytkowanie lub
przeznaczenie nie sg lub nie mogga by¢ przedmiotem obrotu rynkowego, a takze jezeli wymagaja tego
przepisy szczegbine.
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Wartos¢ odtworzeniowg nieruchomosci jest réwna kosztom jej odtworzenia, z uwzglednieniem stop-
nia 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 skia-
dowych gruntu przyjmuje sie kwote rowng 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 kosztéw odtworzenia okresla sie, ile wyniostyby koszty odtworzenia czesci sktadowych
gruntu przy zastosowaniu tej samej technologii i materiatéow, ktérych uzyto do wzniesienia lub po-
wstania tych czesci sktadowych.

Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym Nr 1 - KSWP 1 - warto$¢ rynkowg nierucho-

mosci okresla sie bez uwzglednienia kosztéw transakcji kupna-sprzedazy oraz zwigzanych z tg trans-

akcja podatkdw i optat.

9. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY | PRZEDSTAWIENIE
OBLICZEN

W procesie wyceny przeanalizowano:
0 Dostepne informacje dotyczace obowigzujgcych uméw najmu powierzchni
produkcyjnych, magazynowych i placéw sktadowych na lokalnym rynku.

o Oferty najmu powierzchni uzytkowych ztozone u lokalnych posrednikéw i w agencjach ogoélnokra-
jowych bazujgcych na portalach internetowych.

O Przecietny czas trwania umowy okreslono na 5 lat.

Stawki czynszu przyjeto :

- dla hali walcowni o powierzchni uzytkowej 29 309,46 m? w wysokosci 0, 6 i 8 zt/m?;
- dla budynku administracyjnego w wysokosci 18,00 zt/m?,

- dla budynku socjalnego w wysokosci 7,00 zt/m?,

- dla budynkoéw o charakterze magazynowym, pomocniczym w wysokosci 6 zt/m?,

- dla wiaty magazynu wsadu (kryty plac sktadowy wyposazony w estakady i suwnice) w wysokosci 5,00
zt/m?,

- dla placu sktadowego wyposazonego w estakady i suwnice w wysokosci 2,00 zt/m?,

- budynki technologiczne potraktowano jako infrastruktura wyposazenia hali walcowni bruzdowej i nie
0CzZynszowano przyjmujac ze najem zawiera sie w stawce hali produkcyjnej,
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9.1. Okreslenie wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci w stanie na

dzien wyceny

Obliczenie Efektywnego Dochodu Brutto (EDB) dla nieruchomosci

Na podstawie przyjetych stawek czynszédw oszacowano potencjalny roczny dochéd brutto dla nieru-

chomosci:
Tabela 11
adres Funkcja Powwrzchnla Stawka PDB/mies PDB/rok
najmu czynszu [PLN]
Powierzchnia przemystowa (hala walcowni) 25532,03 8,00 204 256,24 7t 2 451 074,88 zt
1 Powierzchnia magazynowa (hala ptugowni) 2886,60 6,00 17 319,60 zt 207 835,20 zt
Powierzchnia cieptowni (hala ptugowni) 223,40 0,00 - o -
Powierzchnia przemystowa (tokarnia walcow) 667,43 6,00 4 004,58 zt 48 054,96 zt
2 Budynek socjalny 1751,57 7,00 12 260,99 zt 147 131,88 zt
3 Budynek administracyjny 1285,64 18,00 23 141,52 z 277 698,24 zt
4 wiata magazynu wsadu 2200,00 5,00 11 000,00 zt 132 000,00 zt
5 bud. socjalny magazynu wsadu 56,23 7,00 393,61 zt 4723,32 z
8 budynek przy suwnicy 26,09 6,00 156,54 z¢ 1 878,48 zt
11 Magazyn na butle acetylenowo-tlenowe 45,26 6,00 271,56 zt 3 258,72 zt
12 budynek garazy 60,46 6,00 362,76 zt 4 353,12 zt
13 budynek remontu wagonow 160,57 6,00 963,42 7t 11 561,04 zt
14 wiata magazynowa 400 3,00 1 200,00 zt 14 400,00 zt
4a plac sktadowy A 470 2,00 940,00 zt 11 280,00 zt
4b plac sktadowy B 1400 2,00 2 800,00 z 33 600,00 zt
4c plac sktadowy C 1600 2,00 3200,00 zt 38 400,00 zt
powierzchnia budynkow 32907,41 282 270,82 3 387 249,84
Przyjmujac okreslony na podstawie analizy rynku wskaznik obtozenia okre$lono Efektywny roczny
Dochdéd Brutto.
Obliczenie efektywnego dochodu brutto (EDB/rok)
Tabela 12
adres Funkcja Powierzchnia | Stawka PDB/rok Wskaznik | g rok
najmu czynszu [PLN] obtozenia
Powierzchnia przemystowa 25532,03 8,00 2451 074,88 zt 85,0% 2083413,65
1 Powierzchnia magazynowa 2886,60 6,00 207 835,20 zt 85,0% 176659,92
Powierzchnia cieptowni 223,40 0,00 -z 85,0% 0,00
Powierzchnia przemystowa 667,43 6,00 48 054,96 zt 85,0% 40846,72
2 Budynek socjalny 1751,57 7,00 147 131,88 zt 85,0% 125062,10
3 Budynek administracyjny 1285,64 18,00 277 698,24 74 85,0% 236043,50
4 wiata magazynu wsadu 2200,00 5,00 132 000,00 zt 85,0% 112200,00
5 bud. socjalny magazynu wsadu 56,23 7,00 4723,32 z 85,0% 4014,82
8 budynek przy suwnicy 26,09 6,00 1878,48 7t 85,0% 1596,71
11 Mag. na butle acetyl. 45,26 6,00 3258,72 z 85,0% 2769,91
12 budynek garazy 60,46 6,00 4353,12 zt 85,0% 3700,15
13 budynek remontu wagonéw 160,57 6,00 11 561,04 zt 85,0% 9826,88
14 wiata magazynowa 400 3,00 14 400,00 zt 85,0% 12240,00
4a plac sktadowy A 470 2,00 11 280,00 zt 85,0% 9588,00
4b plac sktadowy B 1400 2,00 33 600,00 zt 85,0% 28560,00
4c plac sktadowy C 1600 2,00 38 400,00 zt 85,0% 32640,00
powierzchnia budynkéw 32907,41 3387 249,84 2 879 162,36
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Oszacowanie stopy kapitalizacji

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporza-
dzania operatu szacunkowego wskazuje na mozliwos¢ znajdowania stopy kapitalizacji na dwa sposo-

by:

o z rynku nieruchomosci (sposéb preferowany),
- z rynku 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 kapita-
towego.

Brak obiektywnych danych dotyczacych cen podobnych nieruchomosci oraz dochodu rocznego gene-
rowanego przez te nieruchomosci sprawia, ze stope dyskontowg mozna okresli¢ jedynie na podstawie
rynku kapitatowego.

Obliczenie stopy kapitalizacji bezposrednio z rynku kapitatowego jest niemozliwe.

Mozna jedynie w pewnych okolicznosciach, tj. gdy przewiduje sie staty poziom dochodéw przez dtuz-
szy okres czasu, 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 biezgcego. Stopa dys-
kontowa odzwierciedla relacje miedzy rocznymi dochodami uzyskiwanymi z nieruchomosci o podob-
nej charakterystyce, a naktadami jakie nalezy ponies¢ na zakup przy uwzglednieniu aktualnego stop-
nia ryzyka postrzeganego przez inwestoréw przy inwestowaniu na rynku nieruchomosci.

- Stopy kapitalizacji dla najlepszych projektéow biurowych w Warszawie wynoszg obecnie 4,4%
bazujgc na ostatnich transakcjach sprzedazy Generation Park Y i The Warsaw Hub. Ze wzgledu na
brak produktéw prime dostepnych do kupna w centrum Warszawy, osiggniecie nowego benchmarku
nastapi po pewnym czasie.

o Stopy kapitalizacji dla najlepszych biurowcéw w miastach regionalnych ustalono na poziomie
5,5% (przejecie przez Stena Real Estate biurowca High5ive 3), jednak rynek odnotowat niewielkie
korekty cen od 10 do 25 pb. Juz w pierwszej potowie roku, podgzajac za silniejszymi trendami z
bardziej ptynnego rynku Europy Zachodniej.

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

- Pozytywny wptyw na wartosci kapitatowe projektéw moze mie¢ wzrost czynszéw (czesto
dwucyfrowy) w sektorze magazynowym oraz w biurach, wspierany réwniez przez spowolnienie nowej
podazy.
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Najlepsze stopy zwrotu (2002 r. - | pot. 2022 r.)

Epidemia miata umiarkowany wptyw na stopy kapitalizacji zaréwno w Polsce, jak i na szerokim rynku
europejskim

W Polsce, podobnie jak na rynkach zagranicznych, wptyw epidemii Covid-19 na stopy kapitalizacji mi-
mo silnego wptywu na rynek najmu byt ograniczony zaréwno r/r, jak i kw/kw. Ze wzgledu na dotych-
czasowg bardzo luzng polityke monetarng oraz rosngcg inflacje (réwniez tg wyrazong w EUR), ktéra
zdecydowanie ograniczyta oczekiwania co do spadku przysztych wartosci czynszowych stopy kapitali-
zacji na szerokim rynku europejskim pozostaty tagodnie spadkowe, a w kraju zasadniczo stabilne.

Najstabszy pozostaje rynek handlowy réwniez transparentnosc¢ tego sektora zdecydowanie sie pogor-
szyta.

Zdecydowanie najstabiej zachowujacym sie sektorem pozostajg nieruchomosci handlowe, tutaj stopy
kapitalizacji rosng, a ceny spadaja. Ze wzgledu na stabos¢ rynkéw handlowych nie na wszystkich ryn-
kach stopy kapitalizacji zostaty jeszcze zweryfikowane przez rynek. Poziom wzrostu stép kapitalizacji w
praktyce moze odbiega¢ od raportowanych wartosci.

Stabilizacja cen ma miejsce w silnie inflacyjnym otoczeniu.

Wartosci kapitatowe przez wiele lat wykazywaty relatywng stabilizacje. Epidemia zasadniczo nie zmie-
nita tego trendu za wyjgtkiem obiektéw handlowych, gdzie widoczne s3 istotne spadki, udokumento-
wanych transakcji na rynku handlowym jest jednak niewiele. W przypadku sektora magazynowego
odnotowano wzrosty wartosci kapitatowych. Nalezy jednak zwrdéci¢ uwage, ze stabilizacja cen lub ich
niewielki wzrost widoczne zwtaszcza w Europie Zachodniej obydwa sie w sytuacji silnie inflacyjne;j.

Wedtug raportu PKO grudzien 2022 r. w Polsce, podobnie jak na rynkach zagranicznych, wptyw epi-
demii Covid-19 na stopy kapitalizacji byt ograniczony. Dopiero w wyniku wzrostéw kosztéw finasowa-
nia wida¢ pierwsze oznaki dekompresji stop kapitalizacji. Ze wzgledu na wysoka inflacje (rowniez te
wyrazong w EUR), ktéra przyspieszyta oczekiwania co do wzrostu przysztych wartosci czynszowych,
stopy kapitalizacji na szerokim rynku europejskim jak i polskim wzrosty jedynie umiarkowanie. Nadal
stabo zachowujgcym sie sektorem pozostajg nieruchomosci handlowe, stopy kapitalizacji realnie ro-

snga (mimo ze raportowand dWKJd reieren na nadal wynosi 6.5%). Natomia ey D020otdld JONEC

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

Consulting

45



Operat szacunkowy
Zawiercie, ul. Okélna 10, dziatki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawiercianski, woj. $lgskie

do oszacowania ze wzgledu na czesto bardzo niski i nietypowy charakter zbywanych nieruchomosci.
Ze wzgledu na stabos¢ rynkow handlowych nie na wszystkich rynkach stopy kapitalizacji zostaty jesz-
cze zweryfikowane przez rynek. W przypadku sektora magazynowego odnotowano wzrosty wartosci
kapitatowych, natomiast na rynku krajowym ceny nieruchomosci biurowych sg zasadniczo stabilne.
Nalezy jednak zwréci¢ uwage, ze stabilizacja cen lub ich niewielki wzrost widocznie odbywa sie w sytu-
acji silnie inflacyjnej, a inflacja dotyczy nie tylko PLN, ale réwniez EUR w ktérej to walucie nieruchomo-
$ci na polskim rynku sg wyceniane.

Wolumen transakcji inwestycyjnych - podstawowe dane

[

Stopy Stopy

5| zmiona rfr amdana rfr ko Cj zmiana it amdona 1 ko Cj zmiamna it amilana 't
biiura (pb) {ph) handel (pb) {ph) [ TR (pb) (pk)

Dpiny Shgsk

o o o o o o o o
[N - - - -

o 1
Zridbec Colliers International Polska.

Wedtug Indeksu Green Street wartosci nieruchomosci komercyjnych na szerokim rynku europejskim
na koniec 3922 osiggnety 116,6 pkt (100 = sierpienn 2007,). Stanowi to spadek o 14,5% wzgledem po-
przedniego szczytu osiggnietego pod koniec 2022, kiedy indeks osiggnat 136,4 pkt. (indeks Green
Street jest szybko reagujacy na zmiany uwarunkowan rynkowych i moze by¢ traktowany jako wyprze-
dzajgcy) W USA spadki byly niewiele mniejsze bo wyniosty 13% do konca listopada 2022. Przypusz-
czamy, ze spadki w Europie do tego czasu wyniosty troche powyzej 16%. Gtebokie spadki wartosci
nieruchomosci komercyjnych w Europie spowodowaty, ze wartosci sg obecnie nizsze niz w najgorszym
okresie w trakcie epidemii Covid-19. Obecne spadki wartosci nieruchomosci sg najgtebsze od poczat-
ku prowadzenia badan w 2007. Od swojego szczytowego poziomu osiggnietego na koniec 2022 spadki
wartosci nieruchomosci komercyjnych w Europie zachowywaty sie w sposob silnie z réznicowany ze
wzgledu na sektor. Do korica 3922 nieruchomosci magazynowe stracity 15%, nieruchomosci biurowe
23%, natomiast nieruchomosci handlowe zaledwie 11%

Wedtug ostatniego raportu Colliers Market Insights Polska Raport Roczny 2022:

- Stopy kapitalizacji dla najlepszych projektéw 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.

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

o Stopy kapitalizacji w sektorze logistyczno-przemystowym pozostajg w trendzie spadkowym. W
ciggu ostatnich 12 miesiecy stopy kapitalizacji uleglty 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.
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Majlepsze stopy zwrotu (2002 - 2021)

Stopa dyskontowa ustalana jest przy uwzglednieniu stopnia ryzyka nie otrzymania zatozonych docho-
doéw. Ryzyko stanowi nieodtgczny element inwestowania w nieruchomos¢ z wybranego segmentu
rynku. Obliczana jest na podstawie korekty rynkowych stép kapitalizacji, uwzgledniajgcej zmiany po-
ziomu dochodéw oraz ceny nieruchomosci wraz z koncem okresu prognozy.

Przyjmujgc okreslony poziom stopy dyskontowej nalezy wzigé¢ pod uwage réznice w poziomie ryzyka
osiggniecia strumieni dochoddéw z nieruchomosci podobnych dla ktérych wyznaczono stopy kapitali-
zacji i nieruchomosci wycenianej. Ryzyko osiggniecia strumieni dochodéw moze by¢ spowodowane
réznicami w np. lokalizacji nieruchomosci, stanie technicznym i standardzie uzytkowym, warunkach
umownych czy wiarygodnosci najemcéow. Stopa dyskontowa, podobnie jak stopa kapitalizacji jest sto-
pa zwrotu i odwzorowuje zwrot na wytozonym kapitale. Innymi stowy pozwala na przeksztatcenie do-
chodu z nieruchomosci w jej wartos¢. Przyjmuije sie, iz na stope dyskontowg i stope kapitalizacji, przy-
jete na podstawie badania rynku nieruchomosci sktada sie stopa bezpieczna (bazowa) i premia za
ryzyko.

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

Wk = 1/R, gdzie:

R - stopa kapitalizacji

Na stope kapitalizacji sktadajg sie 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 inflagji

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

ro - premia ryzyka operacyjnego.

Realng stope procentowg okreslono wykorzystujac réwnanie Fishera, ktory jako pierwszy swoim wzo-
rem rozroznit nominalng i realng stope procentowa.

rb = (1 +i)/(1 +inflacja) - 1
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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 po-
ziomie okoto 6,0% co mozna interpretowac, 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 réwnej stopie YTM. W skrécie - stopa zwrotu
wolna od ryzyka z dtugoterminowych obligacji skarbowych wynosi 6,0%.

Narwa A ¥ Emitent &4 ¥ Kurs Oprocentowanie YTM brutto A ¥ YTM netto A Y Zapadalnosc A ¥ Profil

D50432 sp 70.38 1.75% 6.01% 4.96% 929 TE-XC-PO
D51029 5P 82.89 2.75% 5.87% 4.78% 6.79 TE-XC-PO
DS1030 sp 71.01 1.25% 6.02% 4.88% 7178 TE-XC-PO
051033 5P 95.01 6.00% 6.65% 5.37% 10.79 TE-XC-PO
FPCDG30 BGK 74.4% 2.13% 6.58% 5.41% 7.40 TE-XC-PO
FPCO733 BGK 656.30 2.25% 6.84% 5.67% 10.53 TE-XC-PO
PS0728 sp 109.00 7.50% 5.55% 4.03% 5.53 TE-XC-PO
W50428 P 86.84 2.75% 5.71% 4.62% 5.28 TE-XC-PO
W50429 sp 99.50 5.75% 5.82% 4.55% 6.28 TE-XC-PO
W50437 SP 102.00 5.00% 479% 3.78% 1429 TB-XC-PO

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

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

Inflacja CPI rir (%) 14,5 13,1
PKB rir (%) 45 0,7 2,D 3,1
WIBOR 3M* (%) 94 6,95 6,95 6,95

* projekcja sporzadzona przy zadodeniu statych stép procentownych
Zrédto: https://www.nbp.pl/home.aspx?f=/polityka_pieniezna/dokumenty/projekcja_inflacji.html
Ponizej przedstawiono zestawienie wskaznika inflacji z minionych lat. Do bezposrednich obliczen przy-
jeto Srednig z ostatnich 3 lat i prognozg na najblizsze 3 lata - 7,58 %

Rok Wskaznik inflacji Zrédto

2020 3,40% (Mon. Pol. z 2021 r. poz. 58)
2021 5,10% (Mon. Pol. z 2022 r. poz. 31)
2022 14,50% Projekcje inflacji (dane NBP)
2023 13,10% Projekcje inflacji (dane NBP)
2024 5,9% Projekcje inflacji (dane NBP)
2025 3,5% Projekcje inflacji (dane NBP)

Srednia 7,58%

Zréadto: www.nbp.pl/ oraz stat.gov.pl/
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Przy zatozeniu stopy spodziewanej inflacji na poziomie okoto 7,58 % (Srednia z szesciu lat) poziom
spodziewanej realnej stopy zwrotu z inwestycji w dtugoterminowe obligacje skarbowe wynosi minus
1,47 % (-1,47%).%.

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

Ocena poziomu ryzyka w danej miejscowosci na tle Warszawy, dla ktorej jest najwiecej danych o
transakcjach - w pozostatych miejscowos$ciach stopa musi by¢ wyzsza - im mniejsze miasto, tym
mniejszy popyt, tym wyzsze ryzyko wieksze osiggania dochodu - tradycyjnie dla najwiekszych miast
przyjmuje sie narzuty z tytutu ryzyka inwestowania na poziomie wyzszym od Warszawy o okoto 2-3 %,
w mniejszych miastach narzut jest wyzszy.

W przypadku przedmiotowej nieruchomosci bioragc pod uwage powyzsze stopa zwrotu dla podobnych
nieruchomosci zlokalizowanych w najlepszych lokalizacjach wedtug raportéw wynosza okoto 5,0-7,0
% - przyjeto 6,00%.

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

Na poziom ryzyka ma wptyw:

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

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

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

- sposoby zawierania umdw najmu (umowy na czas oznaczony zmniejszajg ryzyko osiggania
dochoddéw, klauzule szczegdlne, zmniejszajg bezpieczenstwo osiggania dochodu, jako$¢ najemcow)

o waluta w jakiej zawierane sg umowy (czynsze w walutach obcych zmniejsza ryzyko
inwestowania dla inwestoréw zagranicznych, ale mogg stanowic¢ zrédto naciskow ze strony najemcéw
w okresie stabngcego ztotego)

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

= ot inne, np. uwarunkowania planistyczne.

W przypadku przedmiotowej nieruchomosci biorgc pod uwage powyzsze ryzyko przyjeto 6,00 %.

Tabela 13
& o= s 32
S oo T S © Ryzyko wynikajace
g = i'; o gEw = £ Ryzyko dotyczace ~yzylo wynikaja
z E X E' = O .;;, %) © . . . z poréwnania przedmiotu wy-
S £S5 cc8cw (d inwestowania w przedmiot . s
c8o%8 |5 e - ceny do najatrakcyjniejszych
TR = T ° wyceny w kontekscie rynku . -
U S © 2= v e f L. nieruchomosci
© 53 x 2N ° & nieruchomosci podobnych K
azgz =¥ w 2 g wn na rynku
o S o
6,00% 7,58 % -1,47 % 6,0 % 6,0 %
Stopa kapitalizacji 10,53%
Stopa kapitalizacji przyjeta do obliczen 10,50%
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Przyjeta stopa kapitalizacji w wysokosci 10,50 % odzwierciedla aktualng sytuacje na rynku, jak rowniez
indywidualne cechy nieruchomosci. Okreslona stopa kapitalizacji ustalona zostata na poziomie wita-
sciwym | jednoczesnie bezpiecznym, biorgc pod uwage cechy nieruchomoscl. Zauwazyc nalezy, iz
przedmiotowa nieruchomosc potozona jest w Srednio atrakcyjnej czesci miasta w otoczeniu zabudowy
o charakterze przemystowym i srednio aktywnym gospoadarczo.

Oszacowanie wydatkéw operacyjnych pozostajacych po stronie wiasciciela i zwigzanych z nie-
ruchomoscia

Tabela 14
Zestawienie kosztéw zwigzanych z eksploatacjg nieruchomosci
(pozostajacych po stronie wiasciciela)
Wyszczegblnienie
Podatek od nieruchomosci:
pow. w mkw stawka w zt/mkw
grunt 62 556 0,85 53 172,60 zt
budynki 32907,41 22,10 727 253,76 zt
budowle 624 707,00 zt 2% 12 494,14 74
Razem podatki 792 920,50 zt
Optata za uzytkowanie wieczyste gruntu (3% wartosci gruntu) 65 270,93 zt
Ubezpieczenie 15 000,00 zt
Koszty zarzadu, remonty biezace, konserwacje, utrzymanie pustostanéw, 21593718 7
koszty zarzadu (7,5 % edb) '
SUMA 1089 128,61 zt

*Optata za uZytkowanie wieczyste zostata okresfona przy wykorzystaniu wzoru:
Ouw. = Wopw. * Suw, gdzie:
Ouw. — wartosc opfaty za uzytkowanie wieczyste gruntu,
Wep.w. - wartosc prawa witasnosci gruntu - przyjeto na podstawie obliczeri z zatgcznika do operatu
szacunkowego nr 13.6.
Dla dziatki ewid nr 1/69 i 1/70 o powierzchni 62 556 n¥, okreslono cene jednostkowg prawa wtasnosci
dla gruntu niezabudowanego na poziomie 34,78 zt/m?, wartosc gruntu - 2 175 989,99 zt
Suw, - Stawka rocznej opfaty za uzytkowanie wieczyste.

Ouw. =2 175989,99 zfx 0,03 = 65 270,93 zf

Na podstawie analizy rynku lokalnego, analizy kosztéw zwigzanych z eksploatacjg nieruchomosci, in-
formacji od zarzagdcéw nieruchomosci, a takze Urzedu Miasta Zawiercie(stawki podatkowe) okreslono
wydatki operacyjne zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci na poziomie 1 089 128,61 zt rocznie.

Oszacowanie wartosci rynkowej czesci prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem
wiasnosci budynkéw w podejsciu dochodowym w stanie na dzien wyceny

W oparciu o analize rynku i przyjete powyzej zatozenia dokonano szacowania wartosci rynkowej nie-
ruchomosci w podejsciu dochodowym przy uzyciu metody inwestycyjnej i techniki kapitalizacji prostej
dochodu netto generowanego przez nieruchomos¢ w skali roku.
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Tabela 15
EDB / rok 2879 162,36 zt
Wydatki operacyjne 1089 128,61 zt
Dochéd Operacyjny Netto (DON) 1790 033,76 zt
Stopa kapitalizacji 10,50%
Wartos¢ rynkowa 17 047 940,53 z}

Po zaokragleniu przyjeto wartosé: WN = 17 048 000 zt

Stownie: siedemnascie milionow czterdziesci osiem tysiecy ztotych.

9.2. OkresSlenie wartosci dla sprzedazy wymuszonej

Oprocz wyceny wedtug wartosci rynkowej operat, na zgdanie kredytodawcy, moze zawiera¢ takze
wycene wedtug wartosci rynkowej przy sprzedazy wymuszonej, jezeli spodziewana jest licytacja nieru-
chomosci. Mozliwo$¢ zaciggniecia kredytu pod tzw. zabezpieczenie hipoteczne stanowi jedna z naj-
wazniejszych zalet nieruchomosci jako lokaty kapitatu. Jednak kredyt daje kredytodawcy przywilej
roszczenia w przypadku niewypetnienia warunkéw sptaty dtugu, a dla banku mozliwos¢ odzyskania
zainwestowanych $Srodkéw finansowych ma istotne znaczenie. W tym wypadku moze to nastgpi¢ na
etapie tzw. ,szybkiej sprzedazy nieruchomosci”. Zwigzane jest to z ryzykiem ptynnosci, co oznacza
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.

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

Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sg spetnione warunki transakcji wolnorynkowej,
szczegOlnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku. Sprzedaz winna nastapi¢ mozli-
wie szybko, aby nie pogtebiaé strat kredytodawcy. Pospiech ten powoduje skrécenie czasu ekspono-
wania nieruchomosci na rynku, wskutek czego oferta dotrze do ograniczonego kregu nabywcéw.

Wartos$¢ wymuszong wyznaczono na podstawie okreslonej wartosci rynkowej w nastepujacy sposob:
WW = WR x wa x wc gdzie:

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

Wspdtczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane dodatkowymi ce-
chami. Sg to cechy ,drugoplanowe”, mozliwe do wychwycenia dla klienta bardzo zainteresowanego
kupnem. Cechy takie posiada kazda nieruchomos$¢. To takie wtasnie specyficzne cechy nieruchomosci
powodujg, ze nabywca sposrdd kilku podobnych wybiera wiasnie tg nieruchomosc¢. Czesto jest to
spowodowane indywidualnymi preferencjami potencjalnego nabywcy. Przedmiotowy kompleks nie-
ruchomosci charakteryzuje sie bardzo duzg powierzchnig gruntu oraz duzg powierzchnig uzytkowg
budynkéw. Przy uwzglednieniu powyzszych cech przedmiotowej nieruchomosci okreslono wspot-
czynnik atrakcyjnosci na poziomie 75%.
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Wspétczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposréd kilku podobnych
wybierze nieruchomos¢ najtansza. Poziom wspotczynnika zachety cenowej wynika z aktywnosci rynku.
Rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami o funkcji komercyjnej jest rynkiem
$rednio aktywnym. Przy Sredniej podazy nieruchomosci na rynku lokalnym i przy relatywnie maleja-
cym poziomie cen ofertowych, wspétczynnik zachety cenowej dla przedmiotowej nieruchomosci okre-
$lono na poziomie 80%.

Dla nieruchomosci szacowanej przyjmuje wspoétczynniki:

wa = 0,75 (25% obnizenia wartosci), wc = 0,80 (20% obnizenia wartosci).

WW =17 048 000 zf x 0,75 x 0,80 = 10 228 000 zf
Przyjeto: 10 228 000 zt

Stownie: dziesiec¢ milionow dwiescie dwadziescia osiem 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 sktado-
wych.

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 prawa uzytkowania wieczystego gruntu niezabudowanego zastosowano podejscie po-
réwnawcze, metode poréwnywania parami.

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

e Lokalizacja ogolna

e Sgsiedztwo i otoczenie

e Rodzaj prawa do gruntu

e Ksztatt i mozliwosci zagospodarowania

o Wielkos¢ dziatki

Cechy te majg nastepujgce charakterystyki
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Tabela 16

Ocena wptywu
L.p. Rodzaj cechy cechy na cene Charakterystyka

jednostkowg

Nieruchomosci potozone na terenie zurbanizowanym, w niedalekiej

odlegtosci od obszaréw koncentracji przemystu, produkcji, aktywno-

Korzystna L . . L LT . .

Sci gospodarczej. W niedalekiej przebiegajg gtéwne arterie komuni-

kacyjne. Dojazd bezposredni z drogi publicznej, dobra widocznos¢
1 Lokalizacja ¢rednio Nieruchomosci potozone na terenach zurbanizowanych, w posred-
ogolna korzystna niej odlegtosci do obszaréw koncentracji przemystu, w posredniej

odlegtosci od drog krajowych. Tereny o charakterze przemystowym.

Niekorzystna

Nieruchomosci potozone na terenie umiarkowanie zurbanizowa-
nym, o stabszym dostepie komunikacyjnym. Gtéwnie trasy w odda-
leniu.

Lokalizacja sprzyja realizacji duzych i nowych projektow inwestycyj-

Korzystna nych. Brak ucigzliwosci ciezkiego przemystu.
Sasiedztwo i oto- Srednio Lc.)kal.lzaqg .d.ogold.na .do .reallz‘aql prgjekjcoyv. inwestycyjnych. Nie-
2. czenie korzystna wielkie ucigzliwosci dzielnicy kojarzonej z ciezkim przemystem
Otoczenie jest kojarzone z dziatalnoscia przemystowa, teren huty,
Niekorzystna |wjazd nadzorowany, dostep poprzez sie¢ drog wewnetrznych. Tere-
ny pokopalniane predystynowane do zmiany funkgji.
Korzystna Prawo wiasnosci gruntu.
3 Rodzaj prawa do Srednio Prawo witasno$ci gruntu czesci gruntu, prawo uzytkowania wieczy-
’ gruntu korzystna stego do pozostatej czesci gruntu

Niekorzystna

Prawo uzytkowania wieczystego gruntu.

wania

Na dziatce nie wystepuja zadne ograniczenia w zagospodarowaniu
np. w ksztatcie dziatki i uksztattowaniu badZ wynikajgce z sgsiedz-

Ksztatt i mozliwo-
4, | scizagospodaro-

Korzystna twa. Warunki fizjograficzne oraz uwarunkowania planistyczne umoz-
liwiajg petne wykorzystanie terenu. Przeznaczenie produkcyjno-
ustugowe.

Teren poprzemystowy. Brak zabudowan na nieruchomosci
¢rednio Warunki fizjograficzne (ksztatt dziatki nieregularny) oraz uwarunko-
wania planistyczne uniemozliwiajg petne wykorzystanie terenu.

Korzystna P y jap yxorzy

Wystepujg pewne ograniczenia w realizacji projektéw inwestycyj-
nych. Przeznaczenie produkcyjne, sktady, magazyny.

Niekorzystna

Dziatka o duzych utrudnieniach w zagospodarowaniu i ewentualnej
zabudowie, wynikajgcych z sgsiedztwa, ksztattu dziatki lub uwarun-
kowan planistycznych. Teren o mniejszej przydatnosci do realizacji
projektéw inwestycyjnych. Przeznaczenie produkcyjne, sktady, ma-
gazyny. Teren poprzemystowy, po koksowni, sktadzie wegla itp.
Mozliwe wystepowanie substancji stanowigcych zagrozenie. Predy-
stynowany do funkgji sktadowe;j.

Powierzchnia
dziatki

Korzystna Ponizej 10 000 m?
srednio | 5416 000 m? 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:
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cene maksymalng Cmax = 58,88 zt/m?
cene minimalng Cmin = 27,36 zt/m?
AC = Cmax - Cmin = 58,88 Z*Imz - 27,36 z'/m2 = 31,52 Z}/mz

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji oraz na podstawie preferencji potencjalnych nabyw-
cow ustalono nastepujace wagi cech.

Tabela 17
L.p. CECHA RYNKOWA Waga cechy [%] Zakres kwotowy [z}/ m2]

1 Lokalizacja ogélna 20 6,30
2 Sasiedztwo i otoczenie 15 4,73
3 Rodzaj prawa do gruntu 20 6,30
4 Ksztatt i mozliwosci zagospodarowania 25 7,88
5 Powierzchnia dziatki 20 6,30

Razem 100 31,52

Ze zbioru transakcji nieruchomosci podobnych, do dalszych obliczer wyselekcjonowano 3 najbardziej
zblizone do przedmiotu wyceny pod wzgledem przeanalizowanych cech rynkowych wptywajgcych na
zroéznicowanie cen jednostkowych, ktére przedstawiono ponizej.

Tabela 18
RODZAJ CECH NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
RYNKOWYCH
A B C D
Adres nieruchomosci Myszkoéw Zawiercie Ogrodzieniec | Marciszéw
Data transakgcji 2021.06.30 2021.01.25 2021.02.05 2021.08.03
Powierzchnia dziatki [m2] 33104 17767 17977 424015
Skorygowana cena 1 m2 [z{] 34,74 zt 36,61 zt 27,36 zt 53,82 zt
Lokalizacja ogoblna korzystna korzystna niekorzystne | korzystna
Sasiedztwo i otoczenie srednio srednio niekorzystne | korzystne
korzystne korzystne
Rodzaj prawa do gruntu korzystna korzystna niekorzystna | korzystna
Ksztatt i mozliwosci zago- srednio srednio ko- Srednio
. korzystne
spodarowania korzystne rzystne korzystne
. . I Srednio .
Powierzchnia dziatki korzystna korzystna | niekorzystna
korzystna

W celu okreslenia prawa uzytkowania wieczystego gruntu niezabudowanego stanowigcego dz. ew. nr
1/69, 1/70, dokonano tgcznego okreslenia wartosci dziatek ewidencyjnych.
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Tabela obliczeni wartosci rynkowej prawa uZytkowania wieczystego 1 m2 stanowigcej niezabu-
dowany grunt w stanie na dzieri wyceny

Tabela 19
RODZAJ CECH NIERUCHOMOSC NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
RYNKOWYCH WYCENIANA
A B C D
Adres nieruchomosci Zawiercie, Okélna Myszkéw Zawiercie |Ogrodzieniec| Marciszéw
Data transakgji 2021.06.30 2021.01.25 2021.02.05 2021.08.03
Powierzchnia dziatki [m2] 62 556 33104 17767 17977 424015
[SZ';]O rygowana cena 1 m2 34,74 24 36,61 zt 27,36 7t 53,82 7t
sSrednio .
Lokalizacja ogéIna korzystna korzystna korzystna |niekorzystne | korzystna
-3,15 zt -3,15 zt 3,15zt -3,15 zt
niekorzystne Srednio Srednio niekorzystne | korzystne
Sasiedztwo i otoczenie y korzystne korzystne y y
-2,36 zt -2,36 zt 0,00 zt -4,73 zt
. niekorzystne korzystne korzystne |niekorzystne| korzystne
Rodzaj prawa do gruntu 6,30 2t 6,30 7t 0,00 7t 6,307t
. e p . Srednio sSrednio $rednio
Ksztatt i mozliwosci zago- srednio korzystne korzystne
<podarowania korzystne korzystne korzystne
P 0,00 7t 0,00 7t 0,00 7t 3,94 7t
sSrednio
3 iok k k iek
Powierzchnia dziatki Srednio korzystna Korzystna orzystna orzystna | niekorzystna
0,00 zt -3,15 zt -3,15 zt 6,30 zt
SUMA POPRAWEK -11,82 zt -14,97 z} 0,00 zt -11,82 zt
CENA 1 m?2 SKORYG. 22,92 z 21,64 zt 27,36 z 42,00 zt
CENA SREDNIA 1 m2 gruntu 28,48 zt

Wartos$¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu wynosi:

Wuw = 28,48 z#/m2 x 62 556 m2 = 1 781 594,88 zf

Przyjeto wartosé: Wyw =1 782 000 zt

Stownie: jeden milion siedemset osiemaziesigt dwa tysigce ztotych

9.3.2. Okreslenie wartosci odtworzeniowej zabudowy

Koszt odtworzenia okreslono przy uzyciu techniki wskaznikowej. Koszty odtworzenia okresla sie jako
iloczyn ceny wskaznikowej oraz liczby jednostek odniesienia, dla ktérych ta cena zostata ustalona. Tak

okreslong wartos¢ powieksza sie o przecietng wartos¢ dziatki.

Kope=Pu*Cj*(1-2)

Kops- koszt odtworzenia

Py- powierzchnia uZytkowa budynku

C; - cena jednostkowa

Z -zuZycie techniczne

ESTIM
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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 materiatobw budowlanych odpo-
wiadajg publikacjom uzytym do szacowania zawartym w cenniku robot i obiektow inwestycyjnych
wydawnictwa Bistyp Consulting IV kwartat 2022 r.

Poréwnano stawki roboczogodziny w robotach ogélnobudowlanych, wskazniki kosztéw zakupu, kosz-
tow posrednich, zysku oraz ceny najmu sprzetu przyjmowane przez lokalne przedsiebiorstwa budow-
lane. Poréwnano réwniez ceny materiatéw budowlanych w miejscowych hurtowniach.

Koszt odtworzenia budynkéw i budowli

Tabela 20
Ozn. obiektu Obiekt llos¢ jed. . Cena Wspéiczynn.ik Wartos¢ [z}] | Zuzycie W'art'os’.é ze
[m?2] jed.[zH] | dopasowania zuzyciem [zH]
budynek walcowni 1251-104 | 29309,46 | 2379,07 0,75 52 296 942,75 45% 28 763 318,51
Budynek socjalny BCOI.1.002 | 1751,57 | 2949,32 0,90 4 649 346,39 45% 2 557 140,51
Budynek administracyjny BCOI.1.002 | 1285,64 | 2949,32 0,80 3033411,01 30% 2123 387,71
wiata magazynu wsadu BCOI.3.072 | 2200,00 | 300,00 1,50 990 000,00 30% 693 000,00
bud. Soca'”yorlzagazy”“ W58 1 BCOI1.003 | 56,23 | 2098,20 1,00 11798179 | 30% 82 587,25
budynek sterowni BCOI.3.066 27,63 1580,92 1,30 56 785,07 30% 39 749,55
budynek operatora wsadu BCOI.3.066 9,45 1580,92 1,30 19 421,60 30% 13 595,12
budynek przy suwnicy BCOI.3.066 26,09 1580,92 1,00 41 246,20 30% 28 872,34
budynek socjalny biegu b BCOI.1.003 54,40 2098,20 0,70 79 899,46 40% 47 939,67
budynek pompowni obiegu B | BCOI.3.049 603,25 460,97 0,80 222 464,12 45% 122 355,27
Magazyn na butle acetyleno- | g, 3 0o5 | 4526 | 2356,18 0,90 95 976,64 45% 52 787,15
wo-tlenowe
budynek garazy BCOI.3.093 60,46 1321,70 0,90 71 918,98 40% 43 151,39
budynek remontu wagonéw | BCOI.3.050 160,57 2557,57 0,80 328 535,21 45% 180 694,37
wiata magazynowa BCOI.3.072 400,00 316,01 1,00 126 404,00 10% 113 763,60
budowle i urzadzenia przyjeto z deklaracji na podatek od nieruchomosci 624 707,00
Dokumentacja i nadzér* 300 000,00
Roboty dodatkowe nieprzewidziane w projekcie (2%)* 709 740,99
tacznie budynki i budowle 36 496 790,43
Wartos¢ rynkowa prawa UW gruntu 1781 594,88
- dziatka 1/69, 1/70 | 62556 | 2848 | 1781 594,88
taczna wartos¢ odtworzeniowa nieruchomosci 38 278 385,31

tacznie wartosc odtworzeniowa przedmiotu wyceny wynosi:

WOD = 38 278 385,31 z#
Przyjeto wartosc: 38 278 000 zt

Stownie: trzydziesci osiem milionow dwiescie siedemdziesigt osiem tysiecy ztotych.

10. WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI | UZASADNIENIEM

Okreslona w podejsciu dochodowym wartos¢ rynkowa nieruchomosci o charakterze przemystowym w
stanie na dzieh wyceny (17 048 000 zt) jest wartoscig rynkowg dla aktualnego sposobu uzytkowania.

ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 8646177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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Wartos¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania i uwzglednia wszystkie cechy nieruchomosci
wptywajgce na wartos¢, lokalizacje, stan techniczno - funkcjonalny, sasiedztwo.

Do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci przeanalizowano lokalny rynek nieru-
chomosci komercyjnych z terenu wojewddztwa Slagskiego. Okres analizy od 2020 roku do dnia wyceny,
poszerzono takze o lata wczesniejsze. Okreslona wartos¢ rynkowa okreslona w podejsciu dochodo-
wym odpowiada cenom jakie zostaly osiggane za podobne obiekty. Okreslona stawka najmu odpo-
wiadajg stawkom najmu, ktére sg osiggane na rynku lokalnym. Odnoszac sie do wycenianej nieru-
chomosci oraz ogélnego rynku nieruchomosci w Zawierciu i analizowanego rynku aglomeracji gérno-
Slaskiej nalezy stwierdzi¢, ze przedmiot wyceny jest mniej atrakcyjny na rynku, stwarza mozliwosci
prowadzenia dziatalnosci w zakresie produkcji i magazynowania w branzy hutniczej lub podobnych.

Wartosci w odniesieniu do 1 m2 powierzchni budynkéw wynoszg w stanie na dzien wyceny, okoto 518
zt. Okreslona wartos$¢ nieruchomosci ksztattuje sie na putapie cen jednostkowych ponizej Sredniej
sposrod wystepujgcych na regionalnym rynku i zawiera sie pomiedzy ceng minimalng a maksymalna.
Lokalizacja oraz uktad funkcjonalny i wielko$¢ powierzchni uzytkowej budynkéw stwarzajg dos¢ dobre
warunki do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Przedmiotowa nieruchomos¢ to duzy zaktad pro-
dukcyjny. Powierzchnie budynkoéw, ich wysokosci i dtugosci oraz charakter poszczegdlnych po-
wierzchni dajg mozliwos¢ prowadzenia réznorodnej produkcji oraz instalacje specjalistycznej linii pro-
dukcyjnej nie wymagajgcej ptaskiej podtogi na catej powierzchni. Fakt tak duzej powierzchni budyn-
koéw oraz ich ilosci sprawiaja, ze jest ona dos¢ specyficzna na rynku, a przede wszystkim rzadko wy-
stepujgca. Wobec tego podaz tego typu nieruchomosci jest niewielka, a popyt na nieruchomosci ko-
mercyjne specjalistyczne szczegéblnie na terenie wojewddztwa $laskiego ciggle wzrasta. Wspotczynnik
obtozenia jest na dos¢ bezpiecznym poziomie majgc na uwadze rozwdj lokalnego rynku oraz potoze-
nie przedmiotu wyceny na tle wojewddztwa $laskiego oraz odlegtosci od duzych szlakéw komunika-
cyjnych. Wartosci nieruchomosci zostaty zweryfikowane z ofertami sprzedazy réwnie duzych obiek-
tow.

Wartos¢ odtworzeniowg budynkéw i budowli oraz wartos¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego
gruntu w stanie na dzien wyceny okreslono na poziomie 38 278 000_zt. Warto$¢ nieruchomosci dla
potrzeb sprzedazy wymuszonej w stanie na dzieh wyceny wynosi 10 228 000 zi.

11. KLAUZULE | OGRANICZENIA

11.1.  Operat zostat sporzagdzony zgodnie z przepisami prawa i standardami zawodowymi rzeczo-
znawcodw majgtkowych w granicach zakreslonych stanem faktycznym i prawnym szacowanej nieru-
chomosci oraz stanem rynku nieruchomosci w dacie wyceny.

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

11.3.  Okreslona wartos¢ nie uwzglednia podatkdw i optat oraz obcigzenia hipoteka.

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

11.5. Rzeczoznawca okreslajac wartos¢ rynkowg zatozyt, ze ocena ryzyka kredytodawcy oraz zdolnosci
kredytowej kredytobiorcy podlega¢ bedzie analizie i ocenie przez strony umowy kredytowej. Analiza
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operatu szacunkowego nalezy do kredytodawcy i stanowi materiat pomocniczy, nie przesadzajgc o
przyznaniu kredytu badz jego wysokosci.

11.6.  Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za zmiane przeznaczenia nieruchomosci wynika-
jacag ze zmiany koncepcji wykorzystania jej przez wtasciciela lub z uchwalenia planu zagospodarowania
przestrzennego i jego przysztych zapisow.

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

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

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

11.10. Powierzchnie uzytkowg okreslono na podstawie danych dostepnych od wiasciciela.

12. PODPIS AUTORA OPRACOWANIA

13. ZALACZNIKI

13.1. Mapa lokalizacyjna

13.2. Dokumentacja fotograficzna

13.3. Protokoét z badania ksiegi wieczystej

13.4. Kopie dokumentéw

13.5. Obszary ryzyka zwigzane z nieruchomoscia
13.6. Obliczenie prawa wtasnosci gruntu

13.7. Polisa OC
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Zalacznik 14.1.
Mapa lokalizacyjna nieruchomosci

Lokalizacja szczegétowa nieruchomosci
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Zalacznik 14.2.

Dokumentacja fotograficzna
Widok kompleksu budynku walcowni z zewnatrz
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Dokumentacja fotograficzna
Widok budynku walcowni wewnatrz
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Dokumentacja fotograficzna

Widok budynku walcowni wewnatrz
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Dokumentacja fotograficzna
Widok magazynu wsadu, sterowni, suwnicy i placu sktadowego
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Dokumentacja fotograficzna
Widok budynku administracyjnego
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Dokumentacja fotograficzna
Widok sasiedztwa, otoczenia i drogi dojazdowej
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Zalacznik 14.3.

Protokét z badania ksigg wieczystych
PROTOKOL
z badania ksiegi wieczystej CZ1Z/00033483/1 prowadzona przez Sad Rejonowy w Zawierciu, V Wydziat

Ksigg Wieczystych:
Typ ksiegi: grunt oddany w uzytkowanie wieczyste i budynek stanowigcy odrebng nieruchomosé

Dziat | - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Dziatki ewidencyjne:

Potozenie (miejscowos¢): Zawiercie.

1. Numer dziatki: 1/69, przytgczenie: /00025441/
2. Numer dziatki: 1/70, przytaczenie: /00025441/
Obszar catej nieruchomosci 16,2556 ha.

Budlynki:
Budynki i budowle szczegétowo opisane w 8 1 umowy sprzedazy z dnia 26.03.1997 r. rep. A nr
1445/97

Dziat | - Sp Spis praw zwiazanych z wlasnoscia

Uprawnienie wynikajgce z prawa ujawnionego w dziale Il innej ksiegi wieczystej: kazdoczesnemu wie-
czystemu uzytkownikowi i witascicielowi nieruchomosci sktadajacej sie z dziatek gruntu nr nr 1/69 i
1/70 objetych niniejszg ksiegg wieczysta przystuguje stuzebnos$¢ gruntowa za jednorazowym wyna-
grodzeniem celem przejscia i przejazdu przez dziatki gruntu nr 1/106 i 1/108.

Ksiega powigzana (nieruchomos¢ obcigzona); CZ1Z/00027810/8

Prawo uzytkowania wieczystego:

Okres uzytkowania: 2089-12-05, Sposéb korzystania: dziatki zabudowane oddane w wieczyste uzytko-
wanie oraz wtasnos$¢ budynkow i budowli stanowigcych odrebng nieruchomos¢, szczegétowo opisa-
nych w 8 1 umowy sprzedazy z dnia 26 marca 1997 r. Rep. A nr 1445/97 k.2-6.

Dziat Il - WEASCICIEL

Wtasciciele:

Lista wskazanh udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos$¢ udziatu/rodzaj wspolnosci):
1, 1/1 - Kierownik Urzedu Rejonowego w Zawierciu

Rola instytucji: organ reprezentujgcy Skarb Panstwa

Uzytkownicy wieczysci:

Lista wskazanh udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj wspolnosci):
1, 1/1 Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osobg prawna:
Cognor Spotka Akcyjna, Poraj

Dziat Il CIEZARY | OGRANICZENIA

Brak wpisow
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Dziat IV HIPOTEKI

1. Hipoteka umowna tgczna w kwocie 250 000 000,00 (sto piec¢dziesigt milionéw piecset dwa-
dziescia dwa tysigce sto szescdziesigt trzy 50/100) zt

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: zabezpieczenie wierzytelnosci posiadaczy obligacji, bez imiennego
ich wskazywania, to jest wszelkich istniejgcych i przysztych wierzytelnosci przystugujgcych tym obliga-
tariuszom w stosunku do emitenta z tytutu obligacji, a w szczegélnosci 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, wynikajgcych z opisanej w 8 2 aktu emisji obligacji,
prowadzonej na podstawie przepiséw ustawy z 15 stycznia 2015 r. O obligacjach (dz. U. 2021 r. Poz.
187 z pdzn. Zm.) Oraz na podstawie uchwat, celem zabezpieczenia emisji nie wiecej niz 200.000 sztuk
nieposiadajacych formy dokumentu (zdematerializowanych) obligacji na okaziciela, o wartosci nomi-
nalnej 1.000 pln (stownie: tysigc ztotych) kazda, o terminie wykupu 15 lipca 2026 r. Oraz na pozosta-
tych warunkach emisji obligacji opisanych w paragrafie 2 aktu notarialnego, oswiadczenie w sprawie
ustanowienia hipoteki tgcznej na rzecz obligatariuszy bez ich imiennego wskazywania z dnia
14.07.2021r. Rep. A nr 1282/2021, bedace podstawg wpisu

Pierwszenstwo: wierzycielowi przystuguje roszczenie o przeniesienie tej hipoteki na miejsce opréznio-
ne przez hipoteke wpisang pod nr 20 w sumie 111.285.423,00 eur ustanowionej na rzecz mbank spot-
ka akcyjna w warszawie z chwilg gdy stanie sie ono wolne w granicach wygastej hipoteki.

Inne informacje: hipotekg umowng tgczng 68spotobcigzona sg takze nieruchomosci, dla ktérych pro-
wadzone sg nastepujgce ksiegi wieczyste: CZ1M/00097283/5, CZ1M/00051050/9, CZ1M/00082182/9,
CZ1M/00082956/6, CZ1M/00056620/1, CZ1M/00097283/5, GL1G/00084766/6, GL1G/00121403/6,
GL1G/00084767/3, GL1G/00103076/2, KR1P/00286076/6, KR1P/00331269/7, TB15/00045540/4,
TB1S/00045533/2, TB1S/00047784/0, TB1S/00053829/3, TB1S/00052870/8, TB1S/00057958/4,
TB1S/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, KA1S/00032262/6,
KA1S/00030874/5, TR1T/00101810/5, TR1T/00123081/5, PT1T/00034513/5, 0OL10/00019863/6,
OL10/00045353/9, KA1K/00072627/8, KA1K/00122180/8.

Wierzyciel hipoteczny: GIDE Tokarczuk Grzeskowiak Sadownik Spétka Komandytowa, Warszawa
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Zawiercie, ul. Okélna 10, dziatki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawiercianski, woj. $laskie

Zatacznik 13.4.
Kopie dokumentéw

Wypis z rejestru gruntéw

% Wojewddztwo: $lgskie
2 PREZYDENT Powiat: Zawiercie
MIASTA ZAWIERCIE Jednostka ewidencyjna: 241602_1 - Miasto Zawiercie

Miejscowos¢: ZAWIERCIE
GEODGIK.6642.124.2023

Obreb ewidencyjny: 241602_1.0012, ZAWIERCIE

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
wedlug stanu na dzien: 2023-01-24 14:28:13

Jednostka rejestrowa gruntow: 241602_1.0012.G7049

WLASCICIELE/ WLADAJACY:

UDZIAL: 1/1 charakter stanu wiadania: wiasno§é
SKARB PANSTWA - STAROSTA ZAWIERCIANSKI REGON: 276284733
Siedziba: 42-400 ZAWIERCIE Henryka Sienkiewicza 34

UDZIAL: 111 charakter stanu wiadania: uzytk ie wieczyste
grupa rejestrowa: 2.4

COGNOR SPOLKA AKCYJNA ODDZIAL FERROSTAL LABEDY W ZAWIERCIU REGON: 012859760

Siedziba: 42-400 ZAWIERCIE Okélna 10

DZIALKI EWIDENCYJNE:
Numer Powierzchnia
Ark. | dziatki yarii Opis wzytku Symbol e Numer ksiegi
ani: | ‘e Potozenie gruntéw ytk klas);uzwku uytiu dziatki WASGEyial
el tha] | hal
41 1/69 Jézefa Pitsudskiego Tereny przemysiowe Ba 1.6684 1.6684|CZ12/00033483/1
Identyfikator dziatki: 241602_1.0012.AR_41.1/69
41 [ amo Jokenato ——— —  Tereny przemysiowe [ Ba [ 4s5872]  4.5872[CZ12/00033483/1 |
Identyfikator dziatki: 241602_1.0012.AR_41.1/70
Catkowita powierzchnia jednostki rejestrowej: 6.2556
KLAUZULE:
Dokument niniejszy jest przeznaczony do dokonywania wpisu w ksigdze wieczystej
W dhiu: 24.01.2023
dokument sporzadzony przez: Justyna Frej
Zawiercie, dnia: 24.01.2023
(podpis)
m.mmmg gt
Strona 1z 1
CEﬂ ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 8646177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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Operat szacunkowy
Zawiercie, ul. Okélna 10, dziatki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawiercianski, woj. $laskie

Wypis z kartoteki budynkéw

. Wojewodztwo: $laskie
PREZYDENT Powiat: Zawiercie
MIASTA ZAWIERCIE Jednostka ewidencyjna: 241602_1 - Miasto Zawiercie
Obreb ewidencyjny: 241602_1.0012, ZAWIERCIE
Miejscowoéé: ZAWIERCIE
GODGIK.6642.124.2023
WYPIS Z REJESTRU BUDYNKOW
== wedtug stanu na dzien: 2023-01-24 14:28:13
Jednostka rejestrowa budynkéw: 241602_1.0012.8918
Pozycja kartoteki budynkéw: 241602_1.0012.G7049
Numer ksiggi wieczystej: 33483
WLASCICIELE / WLADAJACY:
UDZIAE: 1/1 charakter stanu wiadania: wiasno$é
grupa rejestrowa: 15.3
COGNOR SPOLKA AKCYJNA ODDZIAL FERROSTAL LABEDY W ZAWIERCIU REGON: 012859760
Siedziba: 42-400 ZAWIERCIE Okéina 10
BUDYNKI:
Oznaczenie Liczba lokali |Pow. uzytkowa Pow. Liczba
dzialek na Funkcja pom zabudowy |kondygnacji
Status ktorych Adres budynku od i " : budynku |nad/pod-
. reb-|innych| lokali |przyn. $
budynku gzgx;::g jest budynku nych m |m2 [m?] ziemnych
wy budowany [AR_41.1/70 Okélna budynki 0 0 0.00 0.00| 2511/0
przemystowe
e e e eee J(101) .
Identyfikator budynku: 241602_1.0012AR_41.1/70.11 BUD
IMateriat:mur.
wy budowany [AR_41.1/70 Okélina budynki 0 0 0.00) 0.00! 148 1/0
przemysiowe
I (11 || .
Identyfikator budynku: 241602_1.0012.AR_41.1/70.12.BUD S
Material:mur.
wybudowany [AR_41.1/70 Okélna budynki 0 0 0.00] 0.00 93| 1/0
przemysiowe
(101) S | | o
Identyfikator budynku: 241602_1.0012.AR_41.1/70.13 BUD e
Material:mur.
wybudowany |JAR_41.1/70 Okélna budynki 0 0 0.00 0.00 38| 1/0
przemyslowe
— (101) .
Identyfikator budynku: 241602_1.0012.AR_41.1/7044 80D
Material:mur.
wybudowany |AR_41.1/70 Okélna budynki 0 0 0.00] 0.00 74(1/0
przemystowe
| | S— _ oy
Identyfikator budynku: 241602_1.0012.AR_41.1/70.15_BUD
Material: mur.
wybudowany [AR_41.1/69 Jozefa Pitsudskiego budynki 0| 0 0.00 0.00 32|1/0
przemystowe
SREDTER, - JAY | B
Identyfikator budynku:241602_1.0012.AR_41.1/69.2_BUD B -
Materiat:mur.
wybudowany AR_41.1/69 Jozefa Pitsudskiego budynki 0| 0 0.00 0.00 31|10
przemystowe
(101) e
Identyfikator budynku: 241602_1.0012.AR_41.1/69.3_BUD - -
Material:mur.
wybudowany |AR_41.1/69 Jozefa Pilsudskiego budynki 0| 0 0.00] 0.00 8 1/0
przemystowe
) Y | (101)
Identyfikator budynku: 241602_1.0012.AR_41.1/69.4_BUD amirine
Materiat:mur.
wybudowany [AR_41.1/69 Jézefa Pitsudskiego budynki 0 0 0.00) 0.00 7| 1/0
przemystowe
i 0| | I == e —](A01)
Identyfikator budynku: 241602_1.0012.AR_41.1/69.5_BUD
ateriakmur.
Strona 123
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Operat szacunkowy
Zawiercie, ul. Okélna 10, dziatki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawiercianski, woj. $laskie

wy budowany |AR_41.1/70 Okélna budynki 0 0 0.00 0.00 29658 1/0
przemyslowe .
. L — TS ). [ R S
Identyfikator budynku: 241602_1.0012.AR_41.1/70.1 BUD
Materiatmur.
wybudowany |JAR_41.1/70 Okdlna budynk 0 0 0.00 0.00 944/ 1/0
przemysiowe
- — (101) W .
Identyfikator budynku: 241602_1.0012.AR_41.1/70.2_BUD e B
Materiak:mur.
wy budowany [AR_41.1/70 Okolna budynki 0 0 0.00] 0.00 43| 1/0
przemystowe
x (101) I N —
Identyfikator budynku: 241602_1.0012.AR_41.1/703_ BUD B S -
Materiak:mur.
wy budowany |AR_41.1/70 Okélna budynki 0 0 0.00 0.00 16| 1/0
przemystowe
o (101) R B
Identyfikator budynku: 241602_1.0012.AR_41.1/70.4_BUD - -
Materialmur.
wy budowany [AR_41.1/70 Okélna budynki 0 0 0.00 0.00 36[1/0
przemystowe
| o I B (101)
Lde_ntyikat_crgudynku:241502_1.DO12.AR_41.1.‘70.5_‘BUD -
Materiakmur.
wybudowany [AR_41.1/70 Okolna budynki 0 0 0.00] 0.00 114{ 1/0
przemysiowe
L B S (101)
Identyfikator budynku:241602_1.0012.AR_41.1/70.6_BUD
Materiat:mur. _
wybudowany |AR_41.1/70 Okélna budynki o 0| 0.00 0.00| 243|1/0
przemysiowe
I ooy o ] e _
Identyfikator budynku: 241602_1.0012.AR_41 A70.7_BUD — =
Materiat:mur.
wybudowany |AR_41.1/70 Okdlna budynki 0| 0 0.00 0.00 213]1/0
przemysiowe
_laon I S
Ide_nlyﬁka_tgr_l;_l.u_i_y_n!t_L[ 2_41_6_0?:1 .0012.AR_41.1/708 BUD B -
Materiat:mur.
wybudowany |AR_41.1/70 Okéina budynki v/ 0 0.004 0.00 69] 1/0
przemystowe
(101) R o
Identyfikator budynku: 241602_1.0012.AR_41.1/70.9_BUD S
Materiat:mur.
wybudowany |AR_41.1/70 Okolna budynki 0 0 0.00] 0.00 114[1/0
przemysiowe
S —— (101} S
Identyfikator budynku: 241602_1.0012.AR_41.1/70.10_BUD B o -
Materiatmur.
wybudowany |AR_41.1/69 budynki 0 0 0.00} 0.00 15| 1/0
przemystowe
N ___lao)
Identyfikator budynku: 241602_1.0012.AR_41.1/69.6_BUD
Rok zakoriczenia budowy:2009.Materiatinny.
wybudowany |AR_41.1!69 Jozefa Pitsudskiego Ibudynki biurowe l o| 0 g,ouL o.ao| ?24|2m
= (105) e ’ =
Identyfikator budynku: 241602_1.0012.AR_41.1/69.1 BUD B
Materiatmur.
wybudowany [AR_41.1/69 pozostale 0 0 0.00) 0.00 113| 2/0
budynki
niemieszkalne
(108) S I
Identyfikator budynku: 241602_1.0012.AR_41.1/69.7_BUD o S S
Materiatmur.
t ACZNIE BUDYNKOW W JEDN.REJ.: 22 LACZNIE WCALEJ JEDNREJ:[ 0] o] 000 000 32758

KLAUZULE:

Dokument niniejszy jest przeznaczony do dokony

ia wpisu w b

igdze wieczystej

GODGIK.6642.124.2023
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Operat szacunkowy
Zawiercie, ul. Okélna 10, dziatki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawiercianski, woj. $lgskie

W Zniu: 24.01.2023
dok-Ument sporzgdzony przez: Justyna Frej
Zawiercie, dnia: 24.01.2023

::.'- p (i | nEzWisko
%
GODGIK 6642.124.2023 Strona 3z 3
<€; ESTIM ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 8646177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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Operat szacunkowy
Zawiercie, ul. Okélna 10, dziatki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawiercianski, woj. $laskie

Kopia mapy ewidencyjnej

Wojewodztwo: Slaskie
Powiat: 2416 - zawiercianski
Jednostk idencyjna: 241602_1 - Zawiercie

Obreb ewidencyjny: 0012 ZAWIERCIE
Arkusz ewidencyjny: 41

Wyrys z mapy ewidencyjnej
Skala 1:2000

/

1137

/ 41140
/
/
/

jest do

Wykonat: Justyna FrejGODGIK.6642.124.2023 " dokonania wpisu w ksigdze wieczystej

Zawiercie, dn. 24-01-2023 r.
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Operat szacunkowy
Zawiercie, ul. Okélna 10, dziatki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawiercianski, woj. $laskie

Zalacznik 13.5.

Obszary ryzyka zwigzanego z nieruchomoscia

OBSZARY RYZYKA ZWIAZANE Z WYCENIANA NIERUCHOMOSCIA

- p. 4.3 Standardu zawodowego rzeczoznawcdw majatkowych ,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelno-

z

SCI

Ryzyko zwigzane z zabezpieczeniem wierzytelnosci banku na nieruchomosci wystepuje zawsze, a na jego
0goblny poziom sktada sie kilka elementow:

v ryzyko btedu szacunku przy okreslaniu wartosci nieruchomosci,

v' ryzyko zmiany wartosci nieruchomosci w przysztosci na skutek czynnikdéw nie dajgcych sie przewi-
dzie¢ w momencie okreslania wartosci nieruchomosci,

v" ryzyko ptynnosci rozumiane jako trudnos$¢ sprzedazy nieruchomosci za okreslong cene w standar-
dowym czasie.

Zgodnie ze standardem ,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci” rzeczoznawca majagtkowy 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 ogbélng opinig na temat wptywu powyzszego na poziom wartosci wycenianej nieruchomosci w
przysztosci. Uwzgledniajgc wymogi stawiane rzeczoznawcy majgtkowemu przy sporzadzaniu operatu
szacunkowego, nalezy ujawni¢ poznane w trakcie szacowania nieruchomosci okolicznosci ograniczajace
jej przydatnos¢ dla zabezpieczenia wierzytelnosci.

Ryzyko zwigzane z nieuregulowanym stanem prawnym

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

Ryzyko zwiazane z zapisami w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego/decyzji o
warunkach zabudowy

Na dzien wyceny na danym terenie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
zgodnie z ktérym przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest na terenach: 1 P - tereny obiektéw produk-
cyjnych, sktadéw i magazynow

Ryzyko zwigzane ze ztym stanem technicznym nieruchomosci

Na podstawie informacji uzyskanych podczas wizji lokalnej rzeczoznawca majgtkowy wnosi zastrzezenia,
ze stan techniczny budynkédw uniemozliwiat ich dalsze funkcjonowanie przy zachowaniu prawidtowej
gospodarki remontowe;.

Obiekty sa wykonhczony w dostatecznym badz srednim standardzie. Typowe wykonczenie dla obiektow
przemystowych z branzy hutniczej.

Ryzyko zwigzane z brakiem dostepu do drogi publicznej

Dojazd do nieruchomosci odbywa sie od ulicy Paderewskiego poprzez ulice Okdlng (drogi publiczne -
wiasnos¢ Skarbu Panstwa). Dalej na terenie huty po asfaltowych drogach urzadzonych na dz. ew. nr
1/104, 1/106, 1/107, 1/108, stanowigcej wtasnos¢ Skarbu Panstwa i oddanych w uzytkowanie wieczyste

Consulting
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Operat szacunkowy
Zawiercie, ul. Okélna 10, dziatki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawiercianski, woj. $laskie

osobie fizycznej. Dla dz. ew. nr 1/106, 1/108 prowadzona jest KW Nr CZ1Z/00027810/8 - uzytkownik
wieczysty CMC Poland Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia.

Zgodnie z wpisem w | dziale SP KW Nr CZ1Z/00033483/1 wpisano uprawnienie wynikajace z prawa
ujawnionego w dziale Il innej ksiegi wieczystej: kazdoczesnemu wieczystemu uzytkownikowi i wtascicie-
lowi nieruchomosci sktadajacej sie z dziatek gruntu nr nr 1/69 i 1/70 objetych niniejszg ksiegg wieczysta
przystuguje stuzebnos$¢ gruntowa za jednorazowym wynagrodzeniem celem przejscia i przejazdu przez
dziatki gruntu nr 1/106 i 1/108. Uwaga, dla dz. ew. nr 1/104 i 1/107 stanowigcych droge dojazdowg od
strony zachodniej do potudniowej czesci nieruchomosci nie zostata ustanowiona stuzebnos$¢ przejazdu
(Postanowienie Sygn. Akt VI Ca 202/10 z dnia 1.04.2010 r. - dokumentacja w zalgczniku do operatu
szacunkowego). Dz. ew. nr 1/104 i 1/107 stanowig funkcjonalnie drogi wewnetrzne terenu huty i sg
uzytkowane ,zwyczajowo” przez wiasciciela, majgc na uwadze powyzsze wyceny dokonano przy zatozeniu

uregulowania prawnego dostepu do drogi publiczne;.

Ryzyko zwigzane z ptynnoscig nieruchomosci

Rynek nieruchomosci o charakterze komercyjnym nie jest rynkiem typowym. Trudno znalez¢ nierucho-
mosci sprzedane podobne do przedmiotowej. Na przyjetym rynku lokalnym nie odnotowano transakgcji
kupna-sprzedazy nieruchomosci podobnych, szczegdlnie o zblizonych powierzchniach budynkéw.

Nieruchomos$¢ bedaca przedmiotem wyceny charakteryzuje sie srednig ptynnoscig. Czas ekspozycji na
rynku wynosi od 18 miesiecy wzwyz z uwagi na stan techniczny budynku. Przedmiotowa nieruchomos¢
nalezy do grupy nieruchomosci, na ktére jest umiarkowany popyt.

Ryzyko wywtiaszczenia nieruchomosci

Na podstawie dostepnych zroédet informacji rzeczoznawca majatkowy nie stwierdzit istnienia jakichkol-
wiek przestanek zwigzanych z istnieniem ryzyka wywtaszczenia przedmiotowej nieruchomosci na pod-
stawie przepiséw Ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

Ryzyko zwiazane z sektorem rynku nieruchomosci

Dla rynku komercyjnego brak jest podstaw do jednoznacznego okreslenia przewidywanych kierunkow
zmian. Nieruchomos¢ nalezy do grupy nieruchomosci o podwyzszonym poziomie ryzyka. Ryzyko obejmu-
je gtéwnie stan i rozwdj gospodarki, dostepnos¢ kredytow, 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 zabez-
pieczenie wierzytelnosci kredytodawcy.
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Operat szacunkowy

Zawiercie, ul. Okélna 10, dziatki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawiercianski, woj. $laskie

Zalacznik 13.6.

Tabela obliczen wartosci rynkowej prawa wiasnosci 1 m2 gruntu stanowiacej niezabudowany

grunt - dz. ew. nr 1/69 i 1/70, w stanie na dzieh wyceny

Tabela 22
RODZA) CECH NIERUCHOMOSC NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
RYNKOWYCH WYCENIANA
A B C D
Adres nieruchomosci Zawiercie, Okédlna Myszkéw Zawiercie | Ogrodzieniec| Marciszé6w
Data transakgji 2021.06.30 2021.01.25 2021.02.05 2021.08.03
Powierzchnia dziatki [m2] 62 556 33104 17767 17977 424015
[SZ';]O rygowana cena 1 m2 34,74 74 36,612t 27,36 2t 53,82 7t
Srednio .
Lokalizacja ogéIna korzystna korzystna korzystna | niekorzystne | korzystna
-3,15 zt -3,15 zt 3,15zt -3,15 zt
niekorzystne srednio srednio niekorzystne | korzystne
Sgsiedztwo i otoczenie y korzystne korzystne y y

-2,36 zt -2,36 zt 0,00 zt -4,73 zt
. korzystne korzystne korzystne | niekorzystne| korzystne
Rodzaj prawa do gruntu 0,00 7t 0,00 7t 6,30 2t 0,00 zF
T p . Srednio Srednio Srednio

Ksztatt i mozliwosci zago- Srednio korzystne korzystne
spodarowania korzystne korzystne korzystne

0,00 zt 0,00 zt 0,00 z -3,94 zt

. . Srednio .

Powierzchnia dziatki srednio korzystna korzystna korzystna korzystna | niekorzystna

0,00 zt -3,15 7 -3,15 zt 6,30 zt
SUMA POPRAWEK -11,82z¢ 14,97 zt 0,00 zt 11,82zt
CENA 1 m? SKORYG. 22,92 7 21,64 zt 27,36 zt 42,00 zt
CENA SREDNIA 1 m2 gruntu 34,78 zt

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci gruntu wynosi:

Wuwr = 34,78 zt/m2 x 62 556 m2 = 2 175 989,99 z{

Przyjeto warto$é: WUW = 2 176 000 z}

Stownie: dwa miliony sto siedemdziesigt szesc tysiecy ztotych
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Operat szacunkowy
Zawiercie, ul. Okélna 10, dziatki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawiercianski, woj. $laskie

Warszawa, dnia 20.02.2023

Oswiadczenie rzeczoznawcy dot. wykonania operatu szacunkowego dla nieruchomosci:
Adres*: Zawierci ul. Okélna 10 dz. ew. nr 1/69, 1/70

Nr KW* CZ1Z/00033483/1

Niniejszym o$wiadczam, ze:

I. nie uczestnicze i nie uczestniczylem w obstudze lub w procesie decyzji kredytowych lub w procesie
ubezpieczania dot. przedmiotu wyceny,

2. wynik wyceny nieruchomosci stanowiacej przedmiot wyceny nie rodzi u mnie rzeczywistego lub mozli-
wego konfliktu intereséw, ani nie spowoduje w przysztosci takiego konfliktu wzgledem intereséw witasci-
cieli, wspotwiascicieli, uzytkownikow wieczystych lub wspotuzytkownikéw wieczystych nieruchomosci,
kupujacych przedmiot wyceny, posiadaczy zaleznych lub innych oséb posiadajacych jakikolwiek tytut
prawny lub faktyczny do przedmiotu wyceny, ani nie spowoduje w przysztosci takiego konfliktu,

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

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

Jednoczesnie oswiadczam, iz oswiadczenia i zapewnienia, o ktorych mowa w pkt. |- 3 dot. réwniez moich
krewnych i powinowatych do Il stopnia i osob zwiazanych ze mna z tytutu przysposobienia, opieki lub
kurateli.

*Gdy jest znany numer zlecenia wyceny pole nie wymaga wypelnienia.
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Operat szacunkowy

Zawiercie, ul. Okélna 10, dziatki ew. nr 1/69, 1/70, obreb 0012, pow. zawiercianski, woj. $laskie

Polisa ubezpieczeniowa Rzeczoznawcy Majatkowego

(]

Zatacznik 13.7.

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEI ZAWODOWE]

NR 1033704955

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

Ubezpleczajacy: WYCENA NIERUCHOMOSCI "ESTATE VALUE" MARCIN SZAIKO

P Mdees slediiby; OSOVWSKA 86 m. 6, 04-351 WARSZAWA REGON: 360030065
E-madl; MARCIN_SZAIKO@O2,PL Teleton: 448531685862
Ubezpieczony: WYCENA NIERUCHOMOSCI "ESTATE VALUE® MARCIN SZAIKO = )
KM Adies siedzibyy: OSOVSKA 85 m, 6, 04-351 WARSZAWA REGON: 360930065
E-mail: MARCIN_SZAIKO@O02 PL Telefon: 4485316656862
Zakres ubezpleczenia obowigzh 0 Suma gwarancyjna
) o Na fednio Na wszystkd
od 02€ cyniina predsqbiony p dz3ceqo daiaralnod rzeczomavicy majathkowed 25 000 EUR 25 000 EUR

PO 1az plecwszy w 1ok, w ktbrym umowa ubezpleczenis zostala zawarta,
Postal ia dodatkowe

Suma gaarancyjna jest ustalana prey zastosowaniu kursu redn'ego euro ogloszoneqo preez NBP

Klauzuda rezygnaci z roszceod regresowych

Skladka facznn: 155,85 PLN

Numer rachunku bankowego do zaplaty skladki
[ 12 1240 6950 3014 0110 1483 0737

anam A
4 Termin platnofei 24.01,2023 s W tytufe przelewu prosimy wpisaé: Nr 1033704955
Kwota w PLN 185,85
Warunki ubezpieczenia
1. Do umowy chomiprionego uherplecronis my zastosowanie; 2) umnau 22 mafy 2003 1, @ uberpiecreniach obowlyruonydh,
1) Rorpoesgdecnie Mn-wa ﬂmm/m ld«h 26.00 IOI') Lw tolmh obomathowepo ym Fundusau Gy Y | Polskion Biurze Ubeaplocayciel
uheapiaczenia oty draiateedd lmmmlbcnmh.
Ve zakretie crynnodci u«mm;!wa m,.;&omw (01 U, 7 29 bwietn'a 2009 1,
Poe, 605),
Postanowienia dodatkowe
Klavrula cji z prawa dochod. i ¥ 90, 2 tytuls obowlyth ey & drainolo cywine),
L Kuads ma 00 chawlghowigo uberny L &l W2 2o stkody drone radacym
ywine},

2. P2U 7o raphoty dodathome] shladh) ubezplecaeniowe), 1ozygrade & praws dochodseria
©d vberplecaonegd b oubb, 2a Mice genal on edpow'adziahnold, rarohs

Oéwiadczenla
1. Olviadcram, de pmd Zawprchem Loy welphsuam quumw
2.0% 1¢ paaed Umamy uherp hales k. 2e o

Uy uherplecrenia majy nslmme puwpmn po\s\lo»
3. 14 * Wyratam 2g0dq ra paesytanta informach | doamentdi, w tym OWU erar
okumentis zan'arajicegs informacie o prodoie, a takd Informack, o eych mona

:Mum' dredel drodelw komundacli
S b e, na wikarany pezees e
mema&umhwy vammwwmemm.m
maje dane, disghd Méeym bads otraymywal
cje 28 ol hmm ‘

“@ wmm.m«mumm.wwoa"usarmzymsam PZUSA, TN
INSA.'NWS&?IUI&WQS\FIUCOS&MQWMM“N«
Paek SA

wPU SA 22

Aadamed,

hza p
Aelefenicrna, an’:lv m IVR).

5. Prackazacn iformac)s 0 adan damych 0sebomych, darych bordallowych
adninistrators cear Wipehoes ochicery d\vmh celach | podstanie prawne)
prectwarrany uumh o»ne Ich prl«im,mma, w«ad- danmych o2z pranach
Jake praydogaly p danych, 4 0 by podan's darych do

14 oferty otar o podef; ‘o docyz, e

Vdasigoniono lmlwwtmmvmu

6, i1 * Wyrakam 2godq na preee PZU SA enaich davych osobs h
podrvotom 2 grupy P2U, Y, PZU 2yce SA, PTE PZU SA, TFI PZU SA, l'NNmo: LN
P2U Zdeow'e SA, P2 CO SA, Linkd TU SA, WMOS&MNN(SA,V-RHWQ(«M
octach madvetingowydh, obeimudicych proflonanie 'mlena,qu 60 olrelienta
peeferoncy b potrach w zakres'e proditdn ubozph I iviych peodulad
finansomych oeaz pravdtanients odpowiedale) oferty,

2. 64 ¥ Viyrataim 29064 ra chrzymyiacis od P2V SA, PZU 2ycs SA, PTE P2U SA, 171
PIUSA, PZU Pomoc SA, P2U Zdrowie SA, PZU €O SA, Linkd TU SA, PEXAD SA, Alor
Bark SA Wformack madketingowych za podeedaictwen frodhdw bomuniacy

1033704955/pc: 100000456294577/BE20  PIN: 6204

Ponsrechny Zaklad Ubeapieceeh Spdlia Akcyjna, Syd Rejosony dis must, Véarsrawy, XIIE Wydsist Gonpodarczy, KRS S831, NIP 526-025-10-49,
bapital zekladoery: €6 352 300 21 wplacony v catobei, Rondo Ignacego DaseyA sk 1090 4, 0D-843 Warszawa, prupl, infolinla; 601 102 102 (oplata zgodna 2 taryfy operatora)

I DSPOCZA21611_00/ 202305 10,1412/ peoddppud - 261870369, 3FILE/pe: 100000456 294577

v art, 9wt | uskany o dyatnbuch uberpleceed, Méce mjy rwiqnek 2 wikishoweny b

ehebtronicane) (eimad, SM5HMS).
8. Odstadczan, de w:,mlnmlun h’mmx)g o uutmn.nu molch danych oscbawyh,
Jawanty w doswaenvm a0 danych

oobowych,
9@ v.y-mm :9(4: > moich danych osob
peodidén ub

-m,d:p-oamdw !nnwm,m, Vedy rie body pmda( ubezplecrenis w tej firme,
10. W 2aireshe, w jakim podstawg practwarzanta PacifPany daych osobowyth oot
25000, I PacifPan prawd Je) wycelania. Zoodq moing odwolsd w kakdym czasie w
oddss'e b wyilajac oo ne adees koakait € pau,pl 20 pisma 1a adves PZU, ul,
Postepu 18, 02616 Wersrawd, Wycefave agody nle wplyna m tgvdm!t T prawen

mu P2USAW (m

s P 2gedy praed jej vy
* & w poks oznacza 190dy
Peing nazwy spldek:
P2 SA - 2aklad Ubezplecaod Sphtia Abcyins, Ronda Bgnaces Dasrylsblegn

4, 00-843 Warszawa; P20 2ycie SA - Povrsaochny Zakind Ubezpiecaen na 2ycle Spitis
Ahm Reoda Igracego Dastyfiukiego 4, 00-813 Warstawa; PTE PZU SA - Powszechon
Towarzystwo Emecytalon F2U Spdtha Moy, Reedo lgnx«)o Dasaydatiegn 4, 00-S43
Warsswwa, TFIPZU SA - Ty Fundusay I ch P20 Spitis »mn,
Ronda fgnacegs Dasryskiega 4 00843 Warsrawo; P2U Poace SA - P2U Pomoc Spiiia
Akeyjna, Rondo Ignacego Mﬂk\kw! 00643 Warszawy; P2U Zdrow'e SA - P2U
2dvow'e Spdia Akryjna, Rendo Isnacego Daszyfeblogo 4, 00-843 Wersaawa; P2U €O SA
= PZU Centrum Operach Spdtha Aheyjny, Rondo lgnacego Dasryfishiogo 4, 00-843
Viarszawa, Linkd TU SA - Linkd Towivzystwo Ubezplecaed Spdia Abcyjna, ul, Postegn 15,
02-676 Warstava; FEXAD SA - Bark Po'ska Kada Opiesd Spdtea Ahcyjna, ul, Graybowsha
SY/57, 00-950 Wassrawy; Avar Bank SA « Aoe Bank Spdtha Ay, WL Lopuszafiska
330, 02-232 Warsrawy, TUW PRUN - Towarzysho Ubeapieceed Weajesoych Fodssd
ZaMlad Ueeaplocaed Wrajomayeh, Rondo bgnacego Dassydishiego 4, 00-843 Warsrawa,
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(O] “_I

Postanowlenia dodatkowe lub odmienne

rynku fi Io »; y W ustanie o dystrybuch
4 Y ftw ubezpiecach.
akresle ¢ 9, P2U Hwedd adan Ay sporlu,
I.Mmmuuumm*wmmmmmmq 10. pecth " 5 ustawy o i
1. o P2 do >
2. Reddamacis, skacgs kb zakalende mog tyd rlodone: swh Hlumkhmny n&mmmnumn
1) na pilenie — csobidaie albo Wyshane pracsyig poczions W razumieniy ustawy nastepriycy: wwwf.govgl.
Prano pocitowe, uwmwpmmmmsummlu 11. iup 7 umowy
02676 (ecves bybo do oy h pumumﬁqem
2mm-m~maa«mm«nrmsww nd;{nejwdn &
ustany dnka wypisan/a tego adresy 5 e umony acte) Crogy
mm {2p w-mm

o bary adeesd eleitronicanych;
3) w formme usine) ~ telefcalcmie, na peryklad drwoniye pod
B01-102-102, 2lbo osobideie do protokody podezas wizyty w Mme. oMb} (Ohwnn QOR) 2godie 7

mowd wust, §; mmmu:«hnm}-ms- - adres: mllmmwmvwl.
4) w postad elektronicane) = wysylajac e-mall na adres reblomacieOpeu.pd b 2a drislanie Koerisa
nmulvzmm_wuol wum:rwﬂmﬂm h—aqoo.wu#.
LPIUmm skacge had akalene | udziels na rie odponiedd, boz 13, Jezykom stosowacym praez i 'Mlmmmmu
wmmwwmnuwmuwzmm 14, P2U podiega nadeorond Kearisll Nadroru Flnansonego.
‘zmamma
w i Sant AL V16w ub daonych
mmmummw teminie, © kidvymn mowa ninlejszq Polisy
wust 3, mwmm Ktdea 2lodyta reidamachy, shaegg ub 2atalenie l.vodMle & -‘-"“;_”:,; Wy ¢ ““ 1 umowy
l)mlmmneopﬂmﬂo wb‘mm "
ohokmid.m"wqmmmdummmvm, o ym W
l)nh-“ﬂ 3, seavpl kb 2akalens spordu k h, vdadch s PZU SA do paLry
| wy make £'60 dnl od i ey spocduy, jest Reacarik Finansowy, Méeego adres strony intarmetone)
MMMM-H&. Jost nasteouiRay: wawt.gov.pl,
memmmmmmmmcwm 2, W umowie ubezpleczenia ns cudry rachunck Uberpleceajxy
jo dlodyta: Jeut dorgeayé Ubezplaczonemu OWU, Mire myjq zastosowanie 60 tej umowy
l)wmu mwmmn:m mp&m xmko@o\mﬁ Wumu»mmmmmnumm
z)wmmwuummmmmmWwwl-um mmmmmwwm WMMM
b 2a pomocq Innego trvalego nodnka informacy, dorgezone Ubezploczonemuy proed W”MW
O.omnﬁwmj m:mww»:mm: Preekazanie OWU n3 trwatym nodalu, wymaga MMWW
do Reecaniia Finansowego wioshy Na 2adanie P2U SA pecraicy Jest dowdd wy
1) roseczed w tnyble te) powinnald,
Z) .y & 7 ¥ Igodnie T woly te) 3z umony ubsipleczents,
ik w ody nate strony postananiafy, de praed dolem platnoda siladid Lbezpleczenione) PZU SA
7.R¢lamqe.m Mmmummw«wmm, wytle cmal na adees pocaty elebtroniaane), My ubsrpiecaalicy podal prry
umnmmmwmw:mw 2awearchs te) umawy, 7 informaciami dotyczacymi platnodd, w tym 7 Bnkiem,
3w ustawie przer podmloty ki Mdeemu ubezpleczajicy mote oplack sidadkq ubsapleczeniony,

dane
\WYCENA NIERUCHOMOSCI "ESTATE VALUE" MARCIN SZAIKO
E-mail: MARCIN_SZAIKOGO2.PL
Tedefon: 448531685862

Duauwdaunowy lo.ol 20231, dy 3V
ndad 'Wmmmwmmmm@lww“amwmv
WWWMMWM’MW Py /

“o
4%__- UBEZPIECZENIA KOPEE SP. 2/0.6%
ul. Powstofcdw 51, 20A, 01-301 Warkzaw
NIP:52232210735 REGON: 521557044
VWYCENA NIERUCHOMOSCI "ESTATENALUE® /7 KRS: 0000962002
MARCIN SZAJKO | [b uC' ] IuL (22) 665 96 45 7 tel, (22) LG5
Uvezpieczaicy Praed | podp's ot ATV 436 7106

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