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Operat szacunkowy: Wojewoédzkie Przedsiebiorstwo Robét Drogowych S.A., ul. Miedziana 5 , Katowice

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny sg nieruchomosci potozone przy ul. Miedzianej 5 w Katowicach:
e Nieruchomosci: nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana budynkami o charakterze produkcyjno-
ustugowym. Nieruchomos$¢ gruntowa objeta jest ksiegami wieczystymi :
KW Nr KA1K/00125109/8 — dziatka gruntu nr 926/5, pow. 2 153 m?
KW Nr KA1K/00056955/8 — dziatka gruntu nr 927/5, pow. 24 416 m?
KW Nr KA1K/00125110/8 — dziatka gruntu nr 862/5, pow. 9 475 m?

Nieruchomosci stanowig gospodarcza i funkcjonalng catosé zabudowane zespotem budynkéw
i budowli o funkcji produkcyjno - ustugowej wraz =z infrastrukturg techniczng i ukladem
komunikacyjnym, zlokalizowana w Katowicach przy ul. Miedzianej 5.

Dostep do sieci infrastruktury technicznej: wodociag, kanalizacja, gaz, elektrycznos¢. Teren ogrodzony,
nawierzchnia utwardzona.

Teren jest dobrze skomunikowany — dobry dostep do drég o znaczeniu lokalnym, regionalnym i krajowym.

Ksiegi wieczyste dla w/w nieruchomo$ci urzadzone i prowadzone sg w Sadzie Rejonowym w Katowicach,
Wydziat Ksigg Wieczystych.
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Zakres operatu obejmuje okreslenie wartosci rynkowej praw do zabudowanej nieruchomosci gruntowej oraz

ustalenie stawek czynszu za najem / dzierzawe w/w nieruchomos$ci wg stanu na dzien ogledzin.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej praw do zabudowanej nieruchomosci gruntowej oraz ustalenie

stawek czynszu za najem / dzierzawe w/w nieruchomosci dla potrzeb Zleceniodawcy.

3. DATA SPORZADZENIA OPERATU

19 stycznia 2021r.

4. OSZACOWANA WARTOSC

25 383 400 zt

dwadzieScia pie¢ miliondéw trzysta osiemdziesiat trzy tysigce czterysta zfotych

q KW Nr KA1K/00125109/8 — dziatka gruntu nr 926/5, pow. 2 153 m?

5 KW Nr KA1K/00056955/8 — dziatka gruntu nr 927/5, pow. 24 416 m?

3 KW Nr KA1K/00125110/8 — dziatka gruntu nr 862/5, pow. 9 475 m?

w tym:

wartos¢ gruntu - prawo uzytkowania wieczystego:

wartos¢ sktadnika budowlanego :

25 383 400 zt

12 695 000 zt
12 688 400 zt

METODA WYCENY nieruchomosci: podej$cie dochodowe, metoda inwestycyjna wycena gruntu - podejscie

poréwnawcze, metoda korygowania ceny Srednie;.

Oszacowane wartosci $rodkéw trwalych [WRST]

nieruchomosciami weditug stanu na dzien 31.12.2020r.
Nazwa srodka

Prawo wieczystego uzytkowania gruntu K-ce ul. Miedziana
36044 m2

Budynek administracyjno-biurowy Katowice Miedziana
Budynek magazynowy Katowice ul. Miedziana
Budynek wagi - portiernia Katowice ul. Miedziana
Magazyn halowy z rampami Katowice ul. Miedziana
Magazyn na mgczke Katowice ul. Miedziana

Warsztaty remontowe Katowice ul. Miedziana

Zadaszenie na sprzet Katowice ul. Miedziana

Zbiornik na emulsje asfaltowe Katowice ul. Miedziana

Drogi i place Katowice ul.Miedziana

Drogi i place z asfaltobetonu - WMB - Katowice ul. Miedziana
Instalacja sity i Swiatta - WMB - Katowice ul. Miedziana
Nawierzchnia - WMB - Katowice ul. Miedziana

Nawierzchnia z asfaltobetonu - Katowice ul. Miedziana

zwigzanych

Numer
ewidencyjny

0/032/01004

105/16/01118
104/11/01105
105/19/01112
104/13/01116
104/13/01107
101/10/01106
101/13/01110
104/10/01151
220/24/02031
220/24/02021
211/26/02022
220/24/00262
220/24/00260

szacowanymi

WRST
12 695 000 zt

3 628 900 zt
596 400 zt
76 100 zt
291 800 zt
291 800 zt
1459 200 zt
456 800 zt
88 800 zt
1814 400 zt
2131700 zt
304 500 zt
228 400 zt
76 100 zt
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2zl Miedziana

23 1089 Ogrodzenie Katowice ul. Miedziana
24 1091 Placidrogi dojazdowe - Katowice ul. Miedziana
25 1092 Rampa - WMB - Katowice ul. Miedziana

27 1094 Sie¢ wodno-kanalizacyjna - WMB - Katowice ul. Miedziana
28 1095 Stup oswietleniowy typu "PAJAK" - Katowice ul. Miedziana

29 1096 Wewnatrzzaktadowa sie¢ gazu Katowice ul. Miedziana
30 1098 Kottownia Gazowa 140 KW - Katowice ul. Miedziana
31 1099 Kottownia Gazowa 80 KW - Katowice ul.Miedziana

32 1157 Instalacja destruktu WMB
33 1156 Instalacja dozowania destruktu na zimno WMB
34 1243 Instalacja zatadunkowa i wytadunkowa lepiszcza
35 1154 Naktady wtasne na WMB
36 1155 Winda do WMB
37 1153 Wytwérnia Mas Bitumicznych

7 1074 Silos na maczke Katowice ul. Miedziana

8 1075 Silos na pyly Katowice ul. Miedziana

12 1079 Zbiornik paliwa Katowice ul. Miedziana

Zbiornik PE FUELMASTER 5000 L na ON z przep.anal.
Katowice ul. Miedziana
Zbiornik PE FUELMASTER 5000 L na ON z przep.anal.
Katowice ul. Miedziana
Zbiornik PE FUELMASTER 5000 L na ON z przep.anal.
Katowice ul. Miedziana

Myjnia samochodowa Katowice ul. Miedziana
Separator koalescencyjny Katowice ul. Miedziana

5. AUTOR OPERATU

Ogrodzenie - zabezpieczenie bazy magazynowej - Katowice ul.

291/29/00207

291/29/02024
220/24/00234
291/24/00299
210/23/02023
210/29/02026
211/21/02068
310/31/00327

310/31/00326

wartos¢
nieruchomosci

529/52/05401 6
529/52/05401 5
529/52/05401 3
529/52/05401 2
529/52/05401 4
529/52/05401 1
104/10/01150

104/10/01149

104/10/01148

wartos¢ WMB
ruchomosci

104/10/01144
104/10/01145

104/10/01146

291/29/02020

211/21/02069

RAZEM
pozostate ST
(ruchomosci)

Grupa 3

Grupa 5
Grupa 5
Grupa 5
Grupa 5
Grupa 5
Grupa 5
Grupa 1
Grupa 1
Grupa 1

Grupa 1
Grupa 1

Grupa 1

Grupa 2
Grupa 2

25400 zt

76 100 zt
393 300 zt
152 300 zt
355 300 zt

25 400 zt

50 800 zt
101 500 zt

63 400 zt

25 383 400 zt

18 000 zt
203 500 zt
7 700 zt

24 800 zt

53 300 zt

5 005 000 zt
126 700 zt
133 000 zt
133 000 zt

5705 000 zt
108 500 zt
108 500 zt

108 500 zt

100 800 zt
120 000 zt

546 300 zt

mgr Mirostaw Zych
Recognised European Valuer (REV)

Bytom, styczen 2021r..
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Operat szacunkowy: Wojewoédzkie Przedsiebiorstwo Robét Drogowych S.A., ul. Miedziana 5 , Katowice

1. OKRESLENIE PRZEDMIOTU i ZAKRESU WYCENY

1.1 Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny sg nieruchomosci potozone przy ul. Miedzianej 5 w Katowicach:
e Nieruchomosci: nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana budynkami o charakterze produkcyjno-
ustugowym. Nieruchomos$¢é gruntowa objeta jest ksiegami wieczystymi :
KW Nr KA1K/00125109/8 — dziatka gruntu nr 926/5, pow. 2 153 m?
KW Nr KA1K/00056955/8 — dziatka gruntu nr 927/5, pow. 24 416 m?
KW Nr KA1K/00125110/8 — dziatka gruntu nr 862/5, pow. 9 475 m?

Nieruchomosci stanowig gospodarcza i funkcjonalng catosé zabudowane zespotem budynkéw
i budowli o funkcji produkcyjno - ustugowej wraz z infrastrukturg techniczng i ukladem
komunikacyjnym, zlokalizowana w Katowicach przy ul. Miedzianej 5.

Dostep do sieci infrastruktury technicznej: wodociag, kanalizacja, gaz, elektrycznos¢. Teren ogrodzony,
nawierzchnia utwardzona.

Teren jest dobrze skomunikowany — dobry dostep do drég o znaczeniu lokalnym, regionalnym i krajowym.

Ksiegi wieczyste dla w/w nieruchomo$ci urzadzone i prowadzone sg w Sadzie Rejonowym w Katowicach,
Wydziat Ksigg Wieczystych.
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1.2 Zakres wyceny

Zakres operatu obejmuje okreslenie wartosci rynkowej praw do zabudowanej nieruchomosci gruntowej oraz
ustalenie stawek czynszu za najem / dzierzawe w/w nieruchomosci wg stanu na dzien ogledzin.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej praw do zabudowanej nieruchomosci gruntowej oraz ustalenie
stawek czynszu za najem / dzierzawe w/w nieruchomosci dla potrzeb Zleceniodawcy.

3. PODSTAWY FORMALNE | MATERIALNO - PRAWNE

3.1 Zleceniodawca

Wojewddzkie Przedsiebiorstwo Robét Drogowych Spétka Akcyjna z siedzibg w Katowicach.

3.2 Podstawa prawna wyceny

Wskazanie podstaw prawnych i uwarunkowan dokonanych czynnosci. Sg to te zrédia prawa, ktére
w sposob bezposredni wptywajg na merytoryczna tre$¢ opracowania i warunkujg jego poprawng formalng trese.
1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. 0 gospodarce nieruchomosciami,
2. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzgdzania operatu szacunkowego,

Podstawy merytoryczne wyceny i materiaty pomocnicze:

a) Ustawa z dnia 17 listopada 1964r. - Kodeks postepowania cywilnego,

b) Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny,

c) Powszechne Krajowe Zasady Wyceny o charakterze not interpretacyjnych oraz Standardy Zawodowe
Rzeczoznawcéw Majatkowych wydane przez Polskg Federacje Stowarzyszeh Rzeczoznawcéw
Majgtkowych, wyd. VI poszerzone, Warszawa 2004r. - dotychczasowe,
w czesci okreslonej w Uchwale nr 27/07 Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych z dnia 12-13 grudnia 2007 roku, o charakterze tymczasowych not
interpretacyjnych,

d) Europejskie Standardy Wyceny 2000 (wydanie polskie); Warszawa 2001,

e) Miedzynarodowe Standardy Wyceny (wydanie polskie); Warszawa 2005,

f) Mieczystaw Prystupa - ,Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia porownawczego” - 2001r.,

g) E.Maczynska, M. Prystupa, K. Rygiel: ,lle jest warta nieruchomos$c¢”, Poltext, Warszawa 2004r.,

h) Wycena nieruchomosci; wydanie polskie; Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw
Majatkowych, Warszawa 2000,

i) R.Cymerman, A. Hopfer; System i procedury szacowania nieruchomosci, Olsztyn — Zielona Géra 1999,

i) A. Hopfer, M. Krawczyk, S. Zrébek; Zasady gospodarki przestrzennej i szacowania nieruchomosci,
Zielona Géra 1997,

k) NIERUCHOMOSC, Sigskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majgtkowych,

I)  Notowania Rynku Nieruchomosci, C.H. Beck,

m) Nieruchomosci, C.H. Beck.

W operacie szacunkowym uwzgledniono wszystkie z przytoczonych powyzej podstaw prawnych
i merytoryczne uwarunkowania wyceny.

3.3 Zrédta informacji i materialy zrédtowe

a) dokumentacja ewidencji gruntéw i budynkéw,
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b) badanie zapiséw ksigg wieczystych

¢) informacja o cenach transakcyjnych nieruchomosci
d) wizja lokalna w terenie

e) internetowe zrodia informacii.

4. DATY ISTOTNE DLA OPERATU SZACUNKOWEGO

Data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 31.12.2020r.

Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono

. . . . 28.12.2020 r.
w wycenie stan nieruchomosci (przedmiotu wyceny)

Data dokonania ogledzin nieruchomosci 28.12.2020 .

Data sporzadzenia wyceny 19.01.2021r.

5. DANE O NIERUCHOMOSCI

5.1 Stan prawny nieruchomosci

TRESC KSIEGI WIECZYSTEJ NR KA1K/00056955/8
DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr podstawy
wpisu
Numer biezgacy nieruchomosci 4 24

Dziatki ewidencyjne

Nr podsta
Lp. 1. — wpiiu wy
Numer dziatki 927 /5 1,12, 13, 14,
Identyfikator dziatki 245901 1.0004.AR 12.927/5 18,19, 20
Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 0012, DABROWKA MALA

Polozenie (numer porzadkowy [/ wojewddztwo, powiat,

- (T pe Lp. 1. 1 SLASKIE, M. KATOWICE, KATOWICE M., KATOWICE
gmina, migjscowosc)
Ulica MIECZIANA
Sposdb korzystania BA - TERENY PRZEMYSEOWE
Nr podstawy
wpisu
Obszar catej nieruchomosci 24416,0000 M2 24
Budynki
lp. 1 . Nr podstawy
T wpisu
Potozenie (numer porzgdkowy / wojewddztwo, powiat, : 1,12,13, 14
gmina, migjscowa<c) Lp. 1. 1 SLASKIE, M. KATOWICE, KATOWICE M., KATOWICE
Przeznaczenie budynku PORTIERNIA O POW. ZAB. 21,6 M2, KUB. 76 M3
Odrebnos¢ (budynelk stanowi odrebng nieruchomosd) TAK
Nr podstawy
Lp. 2. -— wpisu
Polozenie (numer porzadkowy [/ wojewddztwo, powiat, Ip. 1 1 SLASKIE, M. KATOWICE, KATOWICE M., KATOWICE 1,12, 13, 14
gmina, miejscowosc) o o ! B
Przeznaczenie budynku MAGAZYN MATERIALOW PEDNYCH O POW. ZAB. 28,6 M2, KUB. 72 M3
Odrebnosé (budynek stanowi odrebng nieruchomoss) TAK
Lp. 3 . Nr podstawy
T Wpisu
Potozenie (numer porzgdikowy [ wojewddztwo, powiat, : 1,12,13, 14
gmina, migjscowasc) Lp. 1. 1 SLASKIE, M. KATOWICE, KATOWICE M., KATOWICE
Przeznaczenie budynku MAGAZYMN HALOWY O POW. ZAB. 431 M2, KUB. 2269 M3
Odrebnogc (budynelk stanowi odrebng nieruchomosg) TAK
Nr podstawy
Lp. 4. = wpisu
Potozenie (numer porzgdkowy / wojewddztwo, powiat, Lp. 1. 1 SLASKIE, M. KATOWICE, KATOWICE M., KATOWICE 1,12,13, 14

mina, miejscowosc
'

Przeznaczenie budynku MAGAZYMN MACZKI I CZESCI OTACZAREK O POW. ZAB. 475 M2, KUB.

2209 M3
Odrebnosé (budynek stanowi odrebng nieruchomoss) TAK
Lp. 5. . Nr podstawy

wpisu

Potozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, powiat, | 4 1 SLASKIE, M. KATOWICE, KATOWICE M., KATOWICE 1,132,153, 14
gmina, migjscowasc)
Przeznaczenie budynku DYSPOZYTORNIA O POW. ZAE. 85 M2, KUB. 255 M3
Odrebnosc (budynelk stanowi odrebng nieruchomosg) TAK
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Lp. 6. Nr _podstawy

Polozenie (numer porzadkowy [/ wojewddztwo, powiat,
gmina, miejscowosc)
Przeznaczenie budynku STACIA PALIW O POW. ZAB. 55 M2, KUB. 255 M3
Odrebnosé (budynek stanowi odrebng nieruchomosc) TAK

SLASKIE, M. KATOWICE, KATOWICE M., KATOWICE

Lp. 7.

Potozenie (numer porzgdkowy / wojewddztwo, powiat,
gmina, miejscowosc)

Przeznaczenie budynku WARSZTATY O POW. ZAB. 1089 M2, KUB. 5551 M3
Odrebnosgé (budynek stanowi odrebng nieruchomosc) TAK

SLASKIE, M. KATOWICE, KATOWICE M., KATOWICE

Lp. 8.

Potozenie (numer porzgdkowy / wojewddztwo, powiat, 1,12,13, 14
gmina, migjscowasd)

Przeznaczenie budynku WITA O POW. ZAB. 392 M2, KUB. 1958 M3
Odrebnosc (budynek stanowi od nigruchomosc, TAK

SLASKIE, M. KATOWICE, KATOWICE M., KATOWICE

Urzadzenia

Lp. 1.

Potozenie (numer porzgdkowy / wojewddztwo, powiat,
gmina, miejscowoss)
Opis

SLASKIE, M. KATOWICE, KATOWICE M., KATOWICE

ROZDZIELNIA WN O POW. ZABUDOWY 25 M2, KUB. 100 M3

Lp. 2.

Potozenie (numer porzgdikowy [ wojewddztwo, powiat,
gmina, migjscowosc,
Opis PLACE, DROGI UTWARDZONE O POW. 22961 M2
DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWI NYCH Z WEASNOSCI

Prawo uzytkowania wieczystego

1,12, 13, 14

SLASKIE, M. KATOWICE, KATOWICE M., KATOWICE

Nr podstawy
pisu

Okres uzytkowania 2089-12-05 2,3 4
DZIALKA GRUNTU W UZYTKOWANIU WIECZYSTYM ZABUDOWANA
Sposdb korzystania BUDYNKAMI I URZADZENIAMI STANOWIACYMI ODREBNE

NIERUCHOMOSCI

DZIAL II - WEASNOSC

Lista wskazan udziatdow w prawie (numer udziafu w prawie/
wielkos¢ udziatu/rodzaj wspdinosci)
Skarb Paristwa (Nazwa,

Uzytkownicy wieczysci

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO, ﬂl‘J\SNOéCI
BUDYNKU STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC I
URZADZENIA STANOWIACEGO ODREBNY PRZEDMIOT
WEASNOSCI

Lista wskazan udziatow w prawie (numer udziatu w prawis/

wielleo<d udziatu/rodzaj wspélnosci) Lp- 1.
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg WO_JEWéDZI(IE PRZEDSIEBIORSTWO ROBOT DROGOWYCH
prawng rNBZWEf sr'edzjbg, REGON, KRS) SPFOLKA AKCYINA, KATOWICE, 271580623, 0000079827
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DZIAL IIT1 - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA
|

p. 1. o Nr podstawy
wpisu
Numer wpisu 1 33
WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO, '_l.W'_LASNOS’CI
Napis BUDYNKU STANCOWIACEGC ODREEBNA NIERUCHOMOSC I i
URZADZENIA STANOWIACEGO ODREEBNY PRZEDMIOT WEASNOSCI
Rodzaj wpisu OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE

SELUZEBNOSC PRZESYLU USTANOWIONA NA CZAS NIEOKRESLONY,
POLEGAJACA NA:
1) PRAWIE BUDOWY, PRZEPROWADZENIA I PRZEBIEGU NA DZIALCE
O NUMERZE EWIDENCYINYM 927/5 SIECI GAZOWE] T1. GAZOCIAGU
SREDNIEGQ CISNIENIA DZ 90 PE 100 SDR 11 RC, WRAZ ZE
WSZYSTKIMI OBIEKTAMI NIEZBEDNYMI DO EKSPLOATACIL,
2) PRAWIE WSTEPU, PRZECHODU, PRZEJAZDU, SWOBODNEGO I
CALODOBOWEGO DOSTEPU DO SIECI GAZOWE], W CELU
WYKONANIA CZYNNOSCI ZWIAZANYCH Z POSADOWIENIEM SIECI
GAZOWE], NAPRAWAMI, REMONTAMI, EKSPLOATACIA,
KONSERWACIA, PRZEBUDOWA, ROZBUDOWA W TYM PRZYLACZANIE
KOLEINYCH ODBIORCOW, MODERNIZACIA WSZYSTKICH URZADZEN
GAZOWYCH ZNAJDUIACYCH SIE NA NIERUCHOMOSCI, A W
SZCZEGOLNOSCI GAZOCIAGU I PRZYEACTZY GAZOWYCH WYMAGA
PISEMNE] ZGODY WIECZYSTEGO UZYTKOWNIKA,
3) PRAWIE WYKONYWANIA WYKOPOW I PRZEKOPOW PRZEZ
NIERUCHOMOSC W WYMIENIONYCH W PKT 2 CELACH, PRZY CZYM
Tresé wpisu PO WYKONANIU POWYZSZYCH CZYNNOSCI WYMAGANE JEST
PRZYWROCENIE DO POPRZEDNIEGO STANU TERENU PRZEZ POLSKA
SPOLKE GAZOWNICTWA SPOLKA Z OGRANICZONA
DPOWIEDZIALNOSCIA Z SIEDZIBA W WARSZAWIE LUB JE
NASTEPCE PRAWNEGO DO STANU POPRZEDNIEGO W TERMINIE 14
DNI 0D ZAKONCZENIA PRAC,
4) OGRANICZENIU PRAWA KAZDOCZESNEGO WIECZYSTEGO
UZYTKOWNIKA DO WYKONYWANIA W PASIE EKSPLOATACYINYM O
SZEROKOSCI 1 M T1. W OBSZARZE PO 0,50 M NA KAZDA STRONE
OD 0SI SIECI GAZOWE], NA DLUGOSCI: 323,50 MB I POWIERZCHNT
PASA EKSPLOATACYINEGO 323,50 M2, CZYNNOSCI MOGACYCH MIEC
NEGATYWNY WPLYW NA TRWALOSC, PRAWIDLOWA EKSPLOATACIE
ORAZ EWENTUALNA NAPRAWE SIECI GAZOWE], W SZCZEGOLNOSCI
WZNOSIC OBIEKTOW BUDOWLANYCH, URZADZAC STALYCH
SKELADOW I MAGAZYNOW ORAZ SADZIC DRZEW, STOSOWNIE DO
ROZPORZADZENIA MINISTRA GOSPODARKI Z DNIA 26 KWIETNIA
2013 R. W SPRAWIE WARUNKOW TECHNICZNYCH JAKIM POWINNY
ODPOWIADAC SIECI GAZOWE I ICH USYTUOWANIE.
POLSKA SPOLKA GAZOWNICTWA SPOLKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA, WARSZAWA, 142739519, 0000374001

DZIAL IV - HIPOTEKA ‘
Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmiankr)

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyina niebedaca L

osobg prawng (nazwa, siedziba, REGON, KRS) p. 1.

1. DZ. KW. / KA1K / 60925 / 20 / 1 - 2020-12-08, 14:48:41 - WYKRESLENIE HIPOTEKI
Nr podstawy

Lp. 1. == wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 3 30, 31, 32

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO, W'LASNOS'CI
Napis BUDYMNKLU STANOWIACEGC ODREBNA NIERUCHOMOSC I .

URZADZENIA STANOWIACEGC ODREENY PRZEDMIOT WEASNOSCI
Rodzaj hipoteki {roszczenia) HIPOTEKA UMOWRNA
Suma (stownie), waluta 1500000,00 (JEDEN MILION FIECSET TYSIECY) Z&

WIERZYTELNOSCI OBLIGATARIUSZY WYNIKAJACE Z
PROPOZYCII NABYCIA OBLIGACII IMIENNYCH SERIL B
EMITOWANYCH PRZEZ SPOLKE WOIEWODZKIE
PRZEDSIEBIORSTWO ROBOT DROGOWYCH W KATOWICACH
SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA Z
SIEDZIBA W KATOWICACH SKIEROWANE] DO SPOLKI
FUNDUSZ GORNOSLASKI SPOLKA AKCYINA Z SIEDZIBA W
KATOWICACH ORAZ OFERTY NABYCIA PRZEZ SPOLKE
FUNDUSZ GORNOSLASKI SPOEKA AKCYINA 2 SIEDZIBA W
KATOWICACH OBLIGACII IMIENNYCH SERII B EMITOWANYCH
PRZEZ SPOLKE WOIEWODZKIE PRZEDSIEBIORSTWO ROBOT
DROGOWYCH W KATOWICACH SPOLKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA Z SIEDZIBA W KATOWICACH Z DNIA
27.08.2015 R., SPOLKA BEDZIE EMITOWALA NIE WIECE] NIZ
1.000 OBLIGACII IMIENNYCH SERII OZNACZONE] SYMBOLEM
B ORAZ KOLEINYMI NUMERAMI W RAMACH TE] SERII
POCZAWSZY OD NUMERU 0001, O WARTOSCI NOMINALNE]
1.000,00 Zt KAZDA, O LACZNE] WARTOSCI NOMINALNED NIE
WIEKSZE] NIZ 1.000.000,00 Zk, DZIEN WYKUPU USTALA SIE
MNA DZIEM 31.08.2019 R., EMITENT MA PRAWO DO
WCZESNIEISZEGO WYKUPU OBLIGACII PO UPEYWIE 12
MIESIECY OD DNIA PRZYDZIALU OBLIGACIT NA WARUNKACH
SZCZEGOLOWO OPISANYCH W POWOLANYM AKCIE
MNOTARIALNYM, OKRES ODSETKOWY WYNOSI TRZY
MIESIACE, PIERWSZY OKRES ODSETKOWY JEST LICZONY QD
DNIA PRZYDZIALU OBLIGACII, WYPLATA ODSETEK
NASTEPOWAC BEDZIE W TERMIMNACH WSKAZANYCH W
TABELI W POWOLANYM AKCIE NOTARIALNYM

HIPOTEKE USTANOWIONC Z PIERWSZENSTWEM PRZED HIPOTEKA,
WPISANA POD NUMEREM 2

Wierzytelnose | stosunek prawny (numer wierzytelnosci /

wierzytelnosd) Lp. 1. 1

Pierwszenstwo Lp. 1.

Wierzyciel hipoteczny / Administrator hipoteki

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca = & =
; . L FUNDUSZ GORNOSLASKI SPOLKA AKCYINA, KATOWICE
Esobq;;awnq (nazwa, siedziba, REGON, administrator Lp. 1. 27285453200000, ADMINISTRATOR HIPOTEKI ' '
ipotekt,
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Nr podstawy

Lp. 2. T wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 7 43
WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO, W}LASNDS’CI
Napis BUDYNEU STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC I :
URZADZENIA STANOWIACEGO ODREENY PRZEDMIOT WEASNCOSCI
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWMNA LACZNA
Suma (stownie), waluta ;ESI]I]DI],DI] (CZTERY MILIONY SZESCSET PIECDZIESIAT TYSIECY)
POZYCZKA, ODSETKI, OPLATY I PROWIZIE ORAZ INNE
Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer wisrzytelnosci / KOSZTY WYNIKAIACE Z UMOWY POZYCZKI, UMOWA
wierzytelnose, stosunek F;awn \5 4 Lp. 1. 1 POZYCZKI Z DNIA 12 MARCA 2020 ROKU ZMIENIONA DNIA
4 ! A V. 17 KWIETNIA 2020 ROKU ANEKSEM DO UMOWY POZYCZKI 2
DMIA 12 MARCA 2020 ROKU
K=siega wspotobcigzona Lp. 1. Nr ksiegi wieczyste] KA1K 125110/ 8
Nr hipoteki 6
Wierzyciel hipoteczny
. . . . PRZEDSIEBIORSTWO BUDOWY DROG "DROGOPOL-ZW" SPOLKA
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca -
osoba prawng (nazwa, siedziba, REGON, KRS) Lp. 1. Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA, KATOWICE, 273476656,
0000015078
Lp. 3. . Nr podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 8 44, 45
WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO, W}'.ASNOSCI
Napis BUDYNKU STANOWIACEGDO ODREBNA NIERUCHOMOSC I )
URZADZENIA STANOWIACEGO ODREBNY PRZEDMIOT WEASNOSCI
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWMNA EACZNA
Suma (stownie), waluta 4500000,00 (CZTERY MILIONY PIECSET TYSIECY) Z&
. P . s POZYCZKA, ODSETKI ORAZ KOSZTY DOCHODZENIA
Wierzytelnosd i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / : Ayl -
wierzytelnosé, stosunel prawny) Lp. 1. 1 ESIEUZNOSCIr UMOWA POZYCZKI Z DNIA 28 LIPCA 2020

NINIEISZA HIPOTEKA ZOSTALA W CZESCI PRZENIESIONA NA
MIEISCE OPROZNIONE PRZEZ HIPOTEKE DO KWOTY 3.000.000 Z&

Pierwszeristwo Lp- 1. (WYKRESLONA Z MIEJSCA 5), TO JEST W GRANICACH WYGASEE]
HIFPOTEKI.
K=iega wepdtobecigZzona Lp. 1. Nr ksiegi wieczystej ALK f 00125110/ 8
Nr hipoteki 7
Lp. 2. Mr lksiegi wieczyste] KA1k f 00125109 / 8
Nr hipoteki 7

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca PRZEDSIEBIORSTWO BUDOWY DROG “"DROGOPOL-ZW™ SPOLKA

osoba prawng (nazwa, siedziba, REGON, KRS) Lp. 1. Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA, KATOWICE, 273476656,

0000019078

Nr podstawy

Lp. 4. == wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 9 46

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO, W}LASNOQCI
Napis BUDYNEU STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC I :

URZADZENIA STANOWIACEGO OQDREENY PRZEDMIOT WEASNCOSCI
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWRMA LACZNA
Suma (stewnie), waluta 1500000,00 {JEDEN MILION PIECSET TYSIECY) 2E

ISTMIEJACE I PREYSZLE WIERZWELNDSCI, W TYM ZAPEATA

CENY SPREZEDAZY ZA MIESZANKI MINERALNO-ASFALTOWE

ORAZ ZAPEATA ODSETEK OD TYCH ZOBOWIAZAN W

Wierzytelnosd i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / PRZYPADKU BRAKU TERMINOWE] ZAPLATY, A TAKZE KOSZTY

. telnosé, stosunek prawny) Lp. 1. 1 DOCHODZENIA NALEZNOSCI, UMOWA HANDLOWA Z DNIA 15

wiarzytemosc, prawny. CZERWCA 2020 ROKU ORAZ ZAWARTA DNIA 20
PAZDZIERNIKA 2020 ROKU UMOWA ZABEZPIECZAJACA
WRAZ 7 ANEKSEM DO UMOWY HANDLOWE] Z DNIA 15
CZERWCA 2020 ROKU

Ksiega wspdlobcigzona Lp. 1. Nr ksiegi wieczystej Kalk / 00125110/ 8
MNr hipoteki 8

Lp. 2. MNr ksiegi wieczyste] KAalK / 00125108/ 8
Nr hipoteki 3

Wierzyciel hipoteczny
PRZEDSIEBIORSTWO BUDOWY DROG _"DRDGDPDL-ZW" SPOLKA
Lp. 1. Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA, KATOWICE, 273476656,
0000019078

Inna osoba prawna lub jednostka ocrganizacyjna niebedaca
osobg prawng (nazwa, siedziba, REGON, KRS)
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TRESC KSIEGI WIECZYSTEJ NR KA1K/00125110/8
DZIAL OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

nieruchomosci

Dziatki ewidencyjne

Nr podstawy
Lp. 1. pisu
Numer dziatki 862/5 1
Potozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, powiat, ‘Lp. 1. 1 ‘éLASKIE, M. KATOWICE, KATOWICE M., KATOWICE
gminag, migjscowosc)
Ulica MIEDZIANA
Sposéb korzystania BA - TERENY PRZEMYSEOWE
zbms‘;f-rjze"'e (numer ksiegi wieczystej, z ktdref odizczono dziatke, KALK / 00056955 / 8, 9475,0000 M2

Nr podstawy

isu

Obszar catej nieruchomosci 9475,0000 M2 1

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA
. ___________________________________|

Prawo uzytk ia wieczy g

Nr podstawy
pisu

2089-12-05
|DZIALKA GRUNTU W UZYTKOWANIU WIECZYSTYM |

DZIAL II - WEASNOSC

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziaty w prawie/
wielkosd udzistu/rodzaj wspdinoéci)

_ o SKARB PANSTWA - PREZYDENT MIASTA KATOWICE WYKONUJACY
Skarb Paristwa (Nazws, siedziba) ZADANIA Z ZAKRESU ADMINISTRACII RZADOWE]D, KATOWICE
Rola instytuci ORGAN REPREZENTUIACY SKARB PANSTWA

Uzytkownicy wieczysci

Lista wskazan udziatow w prawie (numer udziatu w prawis/

wielko£¢ udziatu/rodza) wspolnosci) Lp- 1.
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg WO_JEWﬁDZIC[E PRZEDSIEBIORSTWO ROBOT DROGOWYCH
prawna (Nazwa, siedziba, REGON) SPOEKA AKCYINA, KATOWICE, 271980623
DZIAY ITI - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA
BRAK WPISOW
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DZIAL IV - HIPOTEKA
|

Lp. 1.

Numer hipoteki (roszczenia)
Napis

Rodzaj hipoteki (roszczenia)
Suma (stownie), waluta

Wierzytelnosc | stosunek prawny (numer wisrzytelnosci /

wierzytelnosc, stosunek prawny) Lp. 1.

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca

osobg prawng (nazwa, siedziba, REGON, KRS) Lp- 1.

Lp. 2.

Numer hipoteki (roszczenia)
Napis
Rodza) hipoteki (roszczenia)

Suma (stownie), waluta

Wierzytelnose | stosunek prawny (numer wisrzytelnosci /

wierzytelnose, stosunek prawny) Lp- 1.

kziega wepdtobcigzona Lp. 1. Nr ksiegi wieczyste]
Nr hipoteki
Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca L

osoby prawng (nazwa, siedziba, REGON, KRS) p- 1.

Lp. 3.

MNumer hipoteki (roszczenia)
Napis

Rodzaj hipoteki (roszczenia)
Suma (stownie), waluta

Wierzytelnosc | stosunek prawny (numer wisrzytelnosci /

wierzytelnosd, stosunek prawny) Lp. 1.

Pierwszenstwo Lp. 1.

Ksiega wspdtobcigzona Lp. 1. Nr ksiegi wieczystej
MNr hipoteki

Lp. 2. Nr ksiegi wieczystej
Nr hipoteki

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca

osobg prawng (nazwa, siedziba, REGON, KRS) Lp. 1.

Lp. 4.

Numer hipoteki (roszczenia)
Napis

Rodzai hipoteki (roszczenia)
Suma (stownie), waluta

Wierzytelnogc i stosunek prawny (numer wierzytelnosci /

wierzytelnosd, stosunek prawny’) Lp. 1.

Keiega wepdtobcigzona Lp. 1. MNr ksiegi wieczystej
MNr hipoteki

Lp. 2. Nr ksiegi wieczyste]
MNr hipoteki

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyina niebedaca L

osobg prawng (nazwa, siedziba, REGON, KRS) P 1.

Nr podstawy
wpisu
3 7,14
WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO
HIPOTEKA UMOWNA
2300000,00 (DWA MILIONY TREZYSTA TYSIECY) Zb
WIERZ'Y'I'ELNOS'C Z TYTULU UMOWY HANDLOWE] 2 D NIA 12
WRZESNIA 2013 ROKU, ZMIENIONE] DNIA 13 MARCA 2014
ROKU ORAZ ODSETEK, OPLAT MANIPULACYINYCH, KOSZTOW
DOCHODZENIA ROSZCZEN, W TYM KOSZTOW
POSTEPOWANIA WINDYKACYINEGO/EGZEKUCYINEGD QRAZ
INNYCH KOSZTOW, UMOWA HANDLOWA Z DNIA 12
WRZESNIA 2013 ROKU ZMIENIONA ANEKSEM NR. 1 2 DNIA 13
MARCA 2014 ROKU

PRZEDSIEBIORSTWO BUDOWY DROG "
DROGOPOL-ZW™ SPOLKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA, KATOWICE, 273476656, 0000015078

. Nr podstawy
wpisu
[ 15
WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGD
HIPOTEKA UMOWNA EACZNA
4650000,00 (CZTERY MILIONY SZESCSET PIECDZIESIAT TYSIECY)
F3
POZYCZKA, ODSETKI, OPLATY I PROWIZIE ORAZ INNE
KOSZTY WYNIKAIACE Z UMOWY POZYCZKI, UMOWA
1 POZYCZKI Z DNIA 12 MARCA 2020 ROKU ZMIENIONA DNIA
17 KWIETNIA 2020 ROKU ANEKSEM DO UMOWY POZYCZKI Z
DNIA 12 MARCA 2020 ROKU
KALK / DD0DS6955 / 8
7
PRZEDSIEBIORSTWO BUDOWY DROG "DROGOPOL-ZW" SPOLKA
Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA, KATOWICE, 273476656,
0000015078
. Nr podstawy
wpisu
7 16, 19, 20
WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGD
HIPOTEKA UMOWNA EACZNA
4500000,00 (CZTERY MILIONY FIECSET TYSIECY) ZE
POZYCZKA, ODSETKI ORAZ KOSZTY DOCHODZENIA
1 NALEZNOSCI, UMOWA POZYCZKI Z DNIA 28 LIPCA 2020
ROKU
NINIEISZA HIPOTEKA ZOSTALA PRZENIESIONA NA MIEISCE
OPROZNIONE PRZEZ HIPOTEKE W KWOCIE 2.000.000,00 Zt
WPISANA POD NUMEREM 5
KALK / DD056955 / 8
8
KAL1K / 00125103 / 8
7
PRZEDSIEBIORSTWO BUDOWY DROG "DROGOPOL-ZW" SPOLKA
Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA, KATOWICE, 273476656,
0000015078
. Nr podstawy
wpisu
8 21

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO

HIPOTEKA UMOWNA EACZNA

1500000,00 (JEDEN MILION PIECSET TYSIECY) 2k
ISTNIEJACE [ PRZYSZLE WIERZYTELNOSCI, W TYM ZAPLATA
CENY SPRZEDAZY ZA MIESZANKI MINERALNO-ASFALTOWE
ORAZ ZAPLATA ODSETEK OD TYCH ZOBOWIAZAN W
PRZYPADKU BRAKU TERMINOWE] ZAPLATY, A TAKZE KOSZTY

1 DOCHODZENIA NALEZNOSCI, UMOWA HANDLOWA Z DNIA 15
CZERWCA 2020 ROKU ORAZ ZAWARTA DNIA 20
PAZDZIERNIKA 2020 ROKU UMOWA ZABEZPIECZAIACA
WRAZ Z ANEKSEM DO UMOWY HANDLOWE] Z DNIA 15
CZERWCA 2020 ROKU

KA1K / 00056955 / 8

g

KALK / 00125109 / 8

8

PRZEDSIEBIORSTWO BUDOWY DROG "DROGOPOL-ZW" SPOLKA
Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA, KATOWICE, 273476656,
00000190738
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Operat szacunkowy: Wojewoédzkie Przedsiebiorstwo Robét Drogowych S.A., ul. Miedziana 5 , Katowice

TRESC KSIEGI WIECZYSTEJ NR KA1K/00125109/8
DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

nieruchomosci

Dziatki ewidencyjne

Nr podstawy
Lp. 1. pisu
Numer dziatki 926/5 1
Identyfikator dziatki 246901 _1.0004,5R 12,926/5
Obreb ewidencyiny (numer, nazwa) 0012, DABROWKA MALA
Potozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, powiat, ‘Lp. 1. 1 ‘éLASKIE. M. KATOWICE, KATOWICE M., KATOWICE
gmina, miejscowosd)
Ulica MIEDZIANA 7
Sposdb korzystania BA - TERENY PRZEMYSELOWE
(I:bms\;#aa_rczenle (numer ksiggi wisczystej, z ktdrej odftgczono dziatice, KALK / 00056955 / 8, 2153,0000 M2

Nr podstawy

Obszar catej nieruchomosci

Potozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, powist, SLASKIE, M. KATOWICE, KATOWICE M., KATOWICE
gminag, migjscowosc)

Nazwa ulicy numer porzadkowy budynku MIEDZIANA 7

Liczba kondygnacji 6,0

Powierzchnia uzytkowa budynku 2098,1000 M2

Przeznaczenie budynku BUDYNEK BIUROWY

Odrebnosc (budynek stanowr odrebng nieruchomosc) TAK

Eﬁﬁenie - numer ksiegi wieczystej, z ktdrej odtaczono ‘Lp. 1. KALK / 00056955 / 8

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA
. _____ __________________________________|

Nr podstawy
pisu
Okres uzytkowania 2089-12-05 5
Sposéb ko nia DZIALKA GRUNTU W UZYTKOWANIU WIECZYSTYM I BUDYNEK
¥ STANOWIACY ODREENA NIERUCHOMOSC

DZIAL II - WEASNOSC

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udzistu w prawie/
wielkosd udziatu/rodzaj wspdinosci)

Skarb Paristwa (Nazwa, siedziba) PREZYDENT MIASTA KATOWICE, KATOWICE
Rola instytucii ORGAN REFREZENTUJACY SKARB PANSTWA

Lista wskazan udziatdw w prawie (numer udziatu w prawig/

wielkosc udziatu/rodzaf wspdinosci)

Lp. 1.

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg WD_JEW(')DZIC[E PRZEDSIEBIORSTWO ROBOT DROGOWYCH
prawna (Nazwa, siedziba, REGON, KRS) SPOLKA AKCYINA, KATOWICE, 271980623, 0000079827
DZIAY ITI - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA
BRAK WPISOW

COMES CONSULTING GROUP
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Operat szacunkowy: Wojewoédzkie Przedsiebiorstwo Robét Drogowych S.A., ul. Miedziana 5 , Katowice

DZIAL IV - HIPOTEKA
|

Nr podsta
Lp. 1. — wpi';u s
Numer hipoteki (roszczenia) 7 18
Napis WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO Ir'l.l]l'LASNOS'CI
BUDYNKU STANCOWIACEGC ODREENA NIERUCHOMOSC
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWRNA EACZNA
Suma (stownie), waluta 4500000,00 (CZTERY MILIONY PIECSET TYSIECY) Z&
Wierzytelnogé i stosunek prawny (numer wisrzytelnosei / POZYC-ZKA, ODSETKI ORAZ KOSZTY DOCHODZENIA
. o Lp. 1. 1 MNALEZNOSCI, UMOWA POZYCZKI 2 DNIA 28 LIPCA 2020
wierzytelnosd, stosunek prawny) ROKL
Ksiega wspdtobcigzona Lp. 1. Nr ksiegi wieczystej KALK / 00056955 /8
Nr hipoteki 8
Lp. 2. Nr ksiegi wieczystej KALK /00125110 /8
Nr hipoteki 7

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyijna niebedaca PRZEDSIEBIORSTWO BUDOWY DROG "DROGOPOL-ZW™ SPOLKA

osoba prawna (nazwa, siedziba, REGON, KRS) Lp. 1. gnggmlg;gzﬂﬂﬂ ODPOWIEDZIALNOSCIA, KATOWICE, 273476656,
Nr podsta

Lp. 2. — wpféu ks
Numer hipoteki (roszczenia) 8 19
Napis WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO IVWLASNOS'CI

BUDYNKU STANOWIACEGO CDREBNA MIERUCHOMOSC
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA EACZNA
Suma (stownie), waluta 1500000,00 (JEDEN MILION PIECSET TYSIECY) 2k

ISTNIEIACE I PRZYSZLE WIERZYTELNOSCI, W TYM ZAPEATA
CENY SPRZEDAZY ZA MIESZANKI MINERALNO-ASFALTOWE
ORAZ ZAPEATA ODSETEK QD TYCH ZOBOWIAZAN W
PRZYPADKU BRAKU TERMINOWE] ZAPLATY, A TAKZE KOSZTY

Lp. 1. 1 DOCHODZENIA NALEZNOSCI, UMOWA HANDLOWA Z DNIA 15
CZERWCA 2020 ROKU ORAZ ZAWARTA DMIA 20
PAZDZIERNIKA 2020 ROKU UMOWA ZABEZPIECZAJACA
WRAZ Z ANEKSEM DO UMOWY HANDLOWE] Z DNIA 15
CZERWCA 2020 ROKU

Wierzytelnosc | stosunek prawny (numer wisrzytelnosci /
wierzytelnosd, stosunek prawny)

kziega wepdtobcigzona Lp. 1. Nr ksiegi wieczyste] KALlK / 00125110/ 8
Nr hipoteki 8

Lp. 2. Nr ksiegi wieczyste] KALK / 00056955 / 8
Nr hipoteki g

Wierzyciel hipoteczny

. . . . PRZEDSIEBIORSTWO BUDOWY DROG "DROGOPOL-ZW" SPOLKA
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca -
osoba prawna (nazwa, siedziba, REGON, KRS) Lp. 1. gnggtlfﬁfsgglﬂﬂﬂ ODPOWIEDZIALNOSCIA, KATOWICE, 273476656,

Oznaczenie nieruchomosci w ewidencji gruntéow

Oznaczenie nieruchomosci w ewidencji gruntow

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
Stan na dzien: 04 LUTY 2020

Nr jednostki rejestrowej:  G. 1066
Pozycja kartoteki budynku:246901_1.0004.G1066

Katowice KA1K/00056955/8

wlasnosé:
SKARB PANSTWA ‘ I [

uzytkowanie wieczyste:
WOJEWODZKIE PRZEDSIEBIORSTWO | 40-321 Katowice, ul. Miedziana 5 ‘ I ;

ROBOT DROGOWYCH SPOLKA

AKCYJINA ] A
Arkusz Nr dvis /Pl Powicrzchnia Zbior dokumentow Uzytki
mapy dzialki AR Dmmente dziatki w ha llkreilajqc_\‘ch wlasnosé lk"\ Rl)d?d] Oznaczenie | Powicrzchnia ha
[12 927/5 przy L}l Mlc(’illaﬂb . 2,4416| Katowice KA 1K/00056955/8 | Tereny przemystowe |Ba 24416
Id dzialki: 246901 10004 AR_12.927/5 B e . pow. dz 24416,
Suma powierzchni dzialek 24416

Slownie: dwa [ha] czterdziesci cztery [ar] szesnascie [m2)
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wlasnosé:
SKARB PANSTWA o \ 1 J

uzytkowanie wieczyste:
do 05/12/2089

WOJEWODZKIE PRZEDSIEBIORSTWO 40-321 Katowice, ul Miedziana 5
ROBOT DROGOW YCH SPOLKA

AKCYINA
Arkusz Nr Ad / Poloseni Powierzchnia Zbior dokumentow Uzytki
mapy dzialki el dzialki w ha | okreslajacych whasnosé (KW Rodzaj Oznaczenie | Powierzehnia ha
[12 862/5 rejon ul. Miedzianei ~ 0,9475|Katowice KATK/00125110/8 | Tereny przemyslowe |Ba 09475
1d drialki: 246901 10004 AR 12 862/5 o . _powdz:  09473]
Suma powierzchni dzialek 0,9475

Stownie: dziewigcdziesiat cztery [ar] siedemdziesiat pigé [m2)

whasnosé:
SKARB PANSTWA k ' l 1 | -
uzytkowanie wié&yst;; N _

WOJEWODZKIE PRZEDSIEBIORSTWO ""mﬁl Katowice, ul Micdziana 5 ( i

ROBOT DROGOW YCH SPOLKA !
AKCYINA . |S— | |

Arkusz Nr Ad Palizsil Powierzchnia: Zbior dokumentow Uzytki
i dzialki Adres / PoloZenie dzialki w ha | okredlajgecych wlasnosé (KW Rodzaj Oznaczenie | Powicrzchnia ha
12 926/5  |ul Miedziana7 | 0.2153|Katowice KAIK/00125109/8 |Tereny przemystowe |Ba 02153
[1d dzialki: 246901 10004 AR 12926/ ) pow dz 02153
Suma powierzchm dzialek 02153

Stownie: dwadzie$cia jeden [ar] pigédziesiat trzy [m2)

Kserokopia wypisu z rejestru gruntéw

WYPIS Z KARTOTEKI BUDYNKOW

Pozycja kartoteki 246901_1.0004.G1066
budynkéw:
wlasnosé WOJEWODZKIE PRZEDSIEBIORSTWO ROBOT DROGOWYCH udzial: 1/1
SPOLKA AKCYJINA
Siedziba: 41-303 Chorzdw, Sktodowskiej-Curie 3
Nr ewsd. . . Liczba Pow. uzytkowa
Grbud, JATRGSE] N Adres/Polozenic budynku Pk | | Mt Rk ok Joxsli ia
na | mapy dzialki budynku i | 2 e
dzialce) : nad/pc zewn. | bud. m? I n lokali pom.
ziemia przyn
2 129275 przy ul. Micdzane) inny budynek 1/ [mny | 2008 396 [ ’
| ) |nicmicszkalny materiat ’ _
Tdbud: 246901_1.0004.AR_12865/52 BUD
Uwagi: wiata
3 12 [927/5 przy ul. Micdzicnej budynck ‘ 2/0 lmur l 1979[ wl l L 99633[
| przemystowy
Id bud: 246901_1 0004 AR_12 865/5.3_BUD :
4 12 (9275 przy ul. Micdziane) zbiomik, silos 1] 1 /0 }mu.r 1979 55! 51
budynek | |
magazynowy ' |
Id bud: 246901 1 0004 AR 12 865/5.4_BUD
{5 12 (92745 prry ul. Miedziane zbiomik, silosi| 1/0 |mur 1979 319 296
budynek {
{ Magazynowy [ |
Idbud: 246901_1.0004 AR_12.865/5.5_BUD
Uwagi: Budynek polozony jest na dziatkach 246901 _1.0004.12-865/5; 246901 _1 0004.12-862/5 :
8 12 [927%5 przy ul. Miedziane; zbiomik, silos1| 1/0 [mur 1979 475 428
budynek | l
Magazynowy |
Idbud: 246901_1.0004 AR_12 865/5.8_BUD .
9 12 [927/55 przy ul, Micdzianej zbiomik, silos 1| 1/0 |mur 1979| 21,6 2142 ‘
budynek \
i =S Y
Id bud: 246901_1.0004 AR _12.865/59_BUD __J
e ) Razem' ZZSD,GL [ [ 1792.75] |
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WYPIS Z KARTOTEKI BUDYNKOW

Pozycja kartoteki 246901_1.0004.G1815
budynkdow:
whasnosé WOJEWODZKIE PRZEDSIEBIORSTWO ROBOT DROGOWYCH udzial: 1/1
SPOLKA AKCYJNA
Siedziba: 41-303 Chorzéw, Sktodowskiej-Curie 3
Nrewid é e U
(a1 bud, |Arkusz Nr Funkdja Liczba Ma:gnal Rok Pow Ii:l”:a Pow uly;lkowa
tk mapy dziatki Adres/Polozenie budynku budynku km.d}‘ Scian | zak. | Zapud - Ax o
drialos) nadipod| zewn |bud | T2 [ O I o okt | Pem
i ziemia przyn
1 [ 12 |862/5 _|pezy ul Miednane; budynek 2/0 |mur 2009 16 ‘ 0
= I e I _|przemystowy | I
[Idbud. 246901_1.0004 AR 12.862/5.1_BUD .
- o Razem: | ﬂi 10] !

Wypis zawicra dane wedlug stanu na dzien

26052017

Sporzadzil{a) Elzbicta Rembierz

WYPIS Z KARTOTEKI BUDYNKOW

Pozycja kartoteki 246901_1.0004.G1816
budynkow:
wlasnosé WOJEWODZKIE PRZEDSIEBIORSTWO ROBOT DROGOWYCH udzial: 1/1
SPOLKA AKCYJNA
Siedziba: 41-503 Chorzow, Skiodowskiej-Curie 3
Nrewid. Liczba Pow. uzytkowa
(r bud, | Arkusz Nr . Fugkeia |20 Matent [Rok | pyy lokali m2
o mapy dzialki Adres/Polozenie budynku budynku kondy.| scian |zak. | zabud. [
dzialce) 3 : nad/pod| zewn. | bud. m? | °F I ke lokali PO
ziemig przyn
1 12 [926/5 Katowice, ul. Micdziana 7 budynek [ 5/1 [mur 1979] 466 I 2098,1 ‘
biurowy 1
Td bud: 246901 1.0004 AR_12.865/5.1_BUD - |
‘ - Razem: L 466| l 20981/

Wypis zawiera dane wedlug stanu na dzien

26.05.2017

Kserokopia wypisu z rejestru gruntéw i budynkéw w zataczeniu.

5.2 Wskazanie przeznaczenia nieruchomosci

Przedmiotowe nieruchomosci nie sg objete ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Zgodnie z zapisami w obowigzujgcym studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego
miasta Katowice zatwierdzonego Uchwatlg nr XXI/483/12 Rady Miasta Katowice z dnia 25 kwietnia 2012r.
w sprawie uchwalenia ,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Katowice”

— Il edycja, przedmiotowa nieruchomosc¢ potozona jest w terenie oznaczonym symbolem:

W.4 UP3 — obszary zabudowy ustugowej i produkcyjnej.
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5.3 Lokalizacja nieruchomosci

Nieruchomos$¢ potozona jest w Katowicach przy ul. Miedzianej 5 w obrebie Dgbréwka Mata, w strefie
srodmiejskiej miasta o wysokiej aktywnosci inwestycyjnej. Obszar czesciowo uksztattowany w kierunku ustug
wielkopowierzchniowych i centrotwdrczych, czesciowo zabudowany obiektami o charakterze produkcyjnym do
przebudowy.

Bezposrednie otoczenie nieruchomosci stanowi zabudowa produkcyjno — ustugowa, a takze handlowa
wielkopowierzchniowa. Otoczenie jest korzystne.
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£ QoS My LT
Dabrowk
O M 7
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e Y
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- 7 o e~
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Dojazd do nieruchomosci i ekspozycja na ciggi pieszo-jezdne sg pogorszone. Nieruchomosé nie osiada
uregulowanego dostepu do drogi publicznej. Dojazd odbywa sie po drodze stanowigcej wiasnosé oséb

e
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fizycznych. Jednoczesnie nieruchomo$¢ znajduje sie w dalszej linii Alei Rozdzienskiego, przy ul. Miedzianej,
ktéra w tym miejscu nie posiada statusu drogi publiczne;.

5.4 Opis nieruchomosci
5.4.1 Dziatki gruntu
Dziatki | Powierzchnia

nr
927/5 zabudowana budynkiem o charakterze produkcyjno - magazynowym

Opis

862/5 wytwornia mas bitumicznych
926/5 zabudowana budynkiem administracyjno - biurowym

- Dazialki stanowig zwarty kompleks o ksztatcie nieregularnego wielokata. Teren jest ptaski, ogdlnie
konfiguracja bardzo dobra. Dziatka 926/5 zabudowana jest budynkiem administracyjno — biurowym. Na
dziatce 862/5 znajduje sie wytwornai mas bitumicznych. Dziatka 927/5 zabudowa jest budynkiem
0 charakterze produkcyjno — magazynowym. Wspotczynnik zabudowy traktowany jako stosunek
powierzchni uzytkowej budynkéw do powierzchni gruntu wynosi: 0,1227.

Na dziatkach gruntu usytuowane sg budynki i obiekty o charakterze produkcyjno-ustugowym. Powierzchnia
pomiedzy budynkami wytozona jest kostkg betonowg — trylinka, ptytami betonowymi, kostkg brukowa.
Nieruchomos$¢ jest ogrodzona dwoma rodzajami ogrodzenia: ogrodzenie z ptyt betonowych oraz ogrodzenie
z siatki stalowej w ramach stalowych.

Do dziatek doprowadzone sg media: wodociag, kanalizacja, elektrycznosc, sie¢ teletechniczna.

- lokalizacja: Katowice, ul Miedziana 5 — strefa miejska miasta,

- dostepnos¢ komunikacyjna — w ciggu komunikacyjnym Alei Rozdzienskiego

- dobre warunki parkowania,

- otoczenie: nieruchomos¢ graniczy z obiektami o podobnej funkcji
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Okolica
~'-

5.4.2 budynki
Nazwa: Budynek administracyjno - biurowy nr ewid. 167/16/01118
Nr dziatki: 926/5
Rok budowy: przetom lat 70 i 80 - tych
Powierzchnia zabudowy: 486,00 m?
Powierzchnia uzytkowa: 2 098,10 m?
Kubatura: 7 548 m?

llos¢ kondygnaciji:

5 + podpiwniczenie

Opis: budynek wolnostojgcy, dwusegmentowy

Konstrukcja: tradycyjna murowana, stropy zelbetowe

Fundamenty: zelbetowe

Sciany: murowane z cegly, Sciany i sufity malowane

Podtogi: posadzki kryte panelami, ptytkami ceramicznymi, wyktadzing PCV
Dach: stropodach ptaski kryty papg

Elewacja: tynk ceramiczno-wapienny

Stolarka okienna i drzwiowa:

okna PCV, otwory okienne czesciowo wypetnione luksferami, drzwi
wewnetrzne ptycinowe i aluminiowe

Schody:

betonowe kryte ptytkami ceramicznymi, balustrady i porecze stalowo-
drewniane

Instalacje:

budynek wyposazony w instalacje: elektryczng, wodnokanalizacyjng,
C.0.i C.W., odgromowg oraz grawitacyjng

Stan techniczno-funkcjonalny:

dobry, budynek wymaga prac konserwatorsko-malarskich w zakresie
biezagcym

Nazwa:

Budynek magazynowy (przy stacji paliw) ( nr 119/11/01105)
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Nr dziafki: 927/5
Rok budowy: 1979
Powierzchnia zabudowy: 57,10 m?
Powierzchnia uzytkowa: 51,00 m?2
Kubatura: 163 m?

llos¢ kondygnaciji:

1 nadziemna, niepodpiwniczony

Opis: budynek wolnostojgcy, z zadaszeniem
Konstrukcja: tradycyjna murowana

Fundamenty: zelbetowe

Sciany: murowane z cegty, otynkowane

Podtogi: posadzki cementowe kryte wyktadzinami i tarakotg
Dach: stropodach z ptyt prefabrykowanych krytych papa
Elewacja: tynk ceramiczno-wapienny

Stolarka okienna i drzwiowa:

okna PCV, otwory okienne czesciowo wypetnione luksferami, drzwi
stalowe i ptycinowe

Schody:

brak

Instalacje:

budynek wyposazony w instalacje: elektryczng swiatta i sity,
wodnokanalizacyjng, C.O. i odgromowg

Stan techniczno-funkcjonalny:

dobry, budynek wymaga prac konserwatorsko-malarskich w zakresie
biezacym

zadaszenie z profili stalowych walcowanych pokryte blachg trapezowa.

Uwagi: Przy budynku znajdujg sie zbiorniki paliwowe petnigce funkcje paliw dla
potrzeb wewnetrznych Spofki.

Nazwa: Budynek wagi - portierni ( nr 195/19/01112)

Nr dziatki: 927/5

Rok budowy: 1978/1984

Powierzchnia zabudowy: 28,00 m?

Powierzchnia uzytkowa: 25,00 m?

Kubatura: 95 m®

llos¢ kondygnaciji:

1 nadziemna, niepodpiwniczony

Opis: budynek wolnostojgcy

Konstrukcja: tradycyjna murowana

Fundamenty: zelbetowe

Sciany: murowane z cegly i pustakow, otynkowane
Podtogi: posadzki cementowe kryte wyktadzinami i terakotg
Dach: stropodach z ptyt prefabrykowanych krytych papa
Elewacja: tynk ceramiczno-wapienny

Stolarka okienna i drzwiowa:

okna PCV, drzwi drewniane

Schody:

brak

Instalacje:

budynek wyposazony w instalacje: elektryczng $wiatta i sity, wodna,
C.O. i odgromowag

Stan techniczno-funkcjonalny:

dobry, budynek wymaga prac konserwatorsko-malarskich w zakresie
biezgcym

Uwagi: przy budynku znajduje sie waga samochodowa
Nazwa: Magazyn halowy z rampami ( nr 131/13/01116)
Nr dziatki: 927/5

Rok budowy: 1979

Powierzchnia zabudowy: 320,00 m?

Powierzchnia uzytkowa: 296,00 m?

Kubatura: 1362 m?

llo$¢ kondygnacji:

1 nadziemna, niepodpiwniczony

Opis: budynek wolnostojgcy z rampg zatadunkowg
Konstrukcja: stupy zelbetowe
Fundamenty: zelbetowe
COMES CONSULTING GROUP
Bytom, Drzymaly 2, tel./fax 32 281 79 14, 604 722 080 23

www.comescon.pl / comescon@republika.pl / biuro@comescon.pl


http://www.comescon.pl/
mailto:comescon@republika.pl

Operat szacunkowy: Wojewoédzkie Przedsiebiorstwo Robét Drogowych S.A., ul. Miedziana 5 , Katowice

Sciany: Sciany z ptyt prefabrykowanych oraz murowane, otynkowane
Podtogi: posadzki cementowe

Dach: dzwigary strunobetonowe pokryte ptytami zelbetowymi

Elewacja: tynk ceramiczno wapienny

Stolarka okienna i drzwiowa: okna w konstrukcji stalowej szklone, drzwi i bramy stalowe

Schody: zewnetrzne murowane

Instalacje: budynek wyposazony w instalacje: elektryczng swiatta i odgromowag

Stan techniczno-funkcjonalny:

dobry, budynek wymaga prac konserwatorsko-malarskich w zakresie
biezgcym

Uwagi: do budynku przybudowana rampa - ptyta zelbetowa, schody murowane
Nazwa: Magazyn na maczke ( nr 132/13/01107)

Nr dziatki: 927/5

Rok budowy: 1979

Powierzchnia zabudowy: 475,00 m?

Powierzchnia uzytkowa: 428,00 m?

Kubatura: 1990 m?

llos¢ kondygnaciji:

1 nadziemna, niepodpiwniczony

Opis: budynek wolnostojgcy
Konstrukcja: stupy zelbetowe
Fundamenty: zelbetowe
Sciany: Sciany z pustakow, otynkowane
Podtogi: posadzki cementowe
Dach: stropodach - belki, zebra i podciggi z elementéw prefabrykowanych,
ach: . Lo -
kryty ptytami korytkowymi ocieplonymi
Elewacja: tynk ceramiczno-wapienny
Stolarka okienna i drzwiowa: okna drewniane, bramy stalowe
Schody: brak
Instalacje: budynek wyposazony w instalacje: elektryczng swiatta i odgromowg
Stan techniczno-funkcjonalny: pogorszony - budynek wymaga remontu kapitalnego
Uwagi: brak
Nazwa: Warsztaty remontowe ( nr 100/10/01106)
Nr dziatki: 927/5
Rok budowy: 1979
Powierzchnia uzytkowa: 1 098,00 m?
Kubatura: 5551 m?

llos¢ kondygnaciji:

1/2 nadziemna, niepodpiwniczony

budynek wolnostojgcy, sktada sie z dwoch nazw: warsztatowej i

Opis: pomocniczej oraz oddzielonej dylatacjg dwukondygnacyjnej czesci
socjalnej

Konstrukcja: mieszana

Fundamenty: zelbetowe

) czgs¢ warsztatowa osadzona na stupach zelbetowych, na ktorych

Sciany: oparte sg dzwigary strunobetonowe. Sciany zewnetrzne i wewnetrzne
w obu czesciach murowane z cegty.

Podiogi: posad_zki cem_entowe i lastriko, w cze$ci socjalnej kryte ptytkami
ceramicznymi

Dach: stropodach z ptyt zebrowych kryty papag

Elewacja: tynk ceramiczno-wapienny

Stolarka okienna i drzwiowa:

okna w konstrukcji stalowej szklone i drewniane, drzwi i bramy stalowe,
wewnetrzne w czesci socjalnej ptycinowe

Schody:

zelbetowe kryte lastriko

Instalacje:

budynek wyposazony w instalacje: elektryczng $wiatta i sity ,
wodnokanalizacyjng, C.O. i odgromowg
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Stan techniczno-funkcjonalny:

dobry, budynek wymaga prac konserwatorsko-malarskich w zakresie
biezgcym

Uwagi: w czesci warsztatowej znajdujg sie trzy kanaty obstugowo-naprawcze
Nazwa: Zadaszenie na sprzet ( nr 139/13/01110)

Nr dziatki: 927/5

Rok budowy: 1979

Powierzchnia uzytkowa: 435,00 m?

Kubatura: 2134 m?

llos¢ kondygnaciji: 1

Opis: obiekt wolnostojacy

Konstrukcja: stalowa, stupy belki i stezenia a profili stalowych walcowanych
Sciany: Z blachy trapezowej

Podtogi: posadzki cementowe i asfaltowane

Dach: Z blachy trapezowej

Bramy stalowe z brachy trapezowej

Stan techniczno-funkcjonalny:

dobry, budynek wymaga prac konserwatorsko-malarskich w zakresie
biezacym

Uwagi:

brak
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Ocena stanu technicznego obiektow (dominujacy)

Majgc na uwadze zasady opisane w STANDARDZIE 1Il.4 ZASADY USTALANIA ZUZYCIA o charakterze
tymczasowe] noty interpretacyjnej mowigce, ze rzeczoznawca majagtkowy winien dokonaé oceny zuzycia
nieruchomosci, okres$lajgc jego wptyw na wartos¢ szacowanej nieruchomosci, dokonano oceny stopnia zuzycia
technicznego obiektu wedtug ponizszych kryteriow.

Zuzycie techniczne wynika z wieku obiektu budowlanego, trwatoSci zastosowanych materiatéw, jakosci
wykonawstwa budowlanego, prowadzonej gospodarki remontowe;j itp. Ocene zuzycia oparto o kryteria ogdine
oceny i klasyfikacji technicznej stanu elementéw budynkéw.

Rzeczoznawca majgtkowy winien dokona¢ oceny zuzycia nieruchomo$ci, okreslajgc jego wptyw na wartosé
szacowanej nieruchomosci.

Ocena zuzycia nieruchomosci nalezy do samodzielnych czynno$ci rzeczoznawcy i nie wigzg go przy tym
przepisy o amortyzacji obiektéw budowlanych oraz wzory arytmetyczne podawane w jakichkolwiek publikacjach.

Oceny stanu technicznego obiektu dokonano w sposéb wizualny na podstawie zewnetrznych ogledzin
elementow obiektu w powigzaniu z wiekiem trwatosci i eksploatacji budynkow.
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Dla celu wyceny przyjeto nast ce ogolne kryteria oceny i klasyfikacji stanu technicznego
Klasyfikacja stanu
technicznego w % | Kryteria oceny
zuzycia
Bardzo dobry Elementy budynku sa dobrze utrzymane, konserwowane, nie wykazujg zuzycia i uszkodzen. Cechy
0-10 i wtasciwosci wbudowanych materiatow odpowiadajg wymogom normatywnym.
Dobry Elementy budynku nie wykazujg wiekszego zuzycia. Mogg wystepowaé nieznaczne uszkodzenia wynikajgce
11-25 z uzytkowania, szczegdlnie mechaniczne. Elementy wymagajg konserwacji.
Sredni W eleme_ntach bt{dynku wystepuja_él.'ednie uszko_dzenia i ubytki nie zagrazajace bezpiecz_er'l_stwu publicznemg.
26-50 Celowy jest czesciowy remont biezgcy polegajgcy na drobnych naprawach, uzupetnieniach, konserwacii,

impregnaciji.

puj

Zadawalajacy
51-60

Elementy budynku utrzymane zadawalajgco. Celowy jest czesciowy remont kapitalny.
Zty W elementach budynku wystepujg znaczne uszkodzenia i ubytki. Cechy i wiasciwosci wbudowanych
61-80 materiatdw majg obnizong klase. Wymagany jest kompleksowy remont kapitalny.
Awaryjny

sowviei 80 Budynek nadaje sie do likwidacji.

Ocena poszczegdlnych elementéw obiektu:

¢ Fundamenty, $ciany konstrukcyjne, sciany dziatowe: stan elementow jest dobry, mury i posadzki suche
— stan dobry,

Stropy — brak widocznych ugie¢ lub wykrzywien,

Dachy — stan zadowalajacy,

Tynki wewnetrzne — stan zadowalajacy,

Stolarka okienna i drzwiowa — stan zadowalajacy,

Instalacje — stan dobry.

Biorgc pod uwage ocene wizualng budynkéw, rozwigzania konstrukcyjne i uktad przestrzenny budynki sg
przystosowane do realizacji funkcji magazynowo — produkcyjnej — stan techniczny dominujgcy oceniono jako

dobry

Przedmiotem najmu / dzierzawy beda nastepujace sktadniki nieruchomosci:

Nazwa: Budynek administracyjno - biurowy nr ewid. 167/16/01118
Nr dziatki: 926/5

Rok budowy: przetom lat 70 i 80 - tych

Powierzchnia zabudowy: 486,00 m?

Powierzchnia uzytkowa: 2 098,10 m?

Kubatura: 7 548 m®

Nazwa: Budynek magazynowy (przy stacji paliw) (nr 119/11/01105)
Nr dziatki: 927/5

Rok budowy: 1979

Powierzchnia zabudowy: 57,10 m?

Powierzchnia uzytkowa: 51,00 m?

Kubatura: 163 m?

Nazwa: Budynek wagi - portierni ( nr 195/19/01112)
Nr dziafki: 927/5

Rok budowy: 1978/1984

Powierzchnia zabudowy: 28,00 m?

Powierzchnia uzytkowa: 25,00 m?

Kubatura: 95 m3
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Nazwa: Magazyn halowy z rampami ( nr 131/13/01116)
Nr dziatki: 927/5

Rok budowy: 1979

Powierzchnia zabudowy: 320,00 m?

Powierzchnia uzytkowa: 296,00 m?

Kubatura: 1362 m?

Nazwa: Magazyn na maczke ( nr 132/13/01107)
Nr dziatki: 927/5

Rok budowy: 1979

Powierzchnia zabudowy: 475,00 m?

Powierzchnia uzytkowa: 428,00 m?

Kubatura: 1990 m?

Nazwa: Warsztaty remontowe ( nr 100/10/01106)
Nr dziatki: 927/5

Rok budowy: 1979

Powierzchnia uzytkowa: 1 098,00 m?

Kubatura: 5551 m?

Nazwa: Zadaszenie na sprzet ( nr 139/13/01110)
Nr dziatki: 927/5

Rok budowy: 1979

Powierzchnia uzytkowa: 435,00 m?

Kubatura: 2134 m?

Grunt zwigzany w dacie wyceny z dziatajgcg wytwdrnig mas bitumicznych:
- dz. nr 862/5, pow. gruntu 9 457 m2

6. CHARAKTERYSTYKA | ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Przez umowe dzierzawy jedna strona umowy zobowigzuje sie oddac¢ rzecz do uzywania i pobierania pozytkow
(wydzierzawiajgcy), natomiast druga — do zaptaty uméwionego czynszu (dzierzawca). Wydzierzawiajgcy nie
musi by¢ wiascicielem rzeczy oddanej w dzierzawe. Umowy dzierzawy dotyczg czesto gruntéw. Do dzierzawy
stosuje sie odpowiednio przepisy o najmie z zachowaniem przepisow kodeksu cywilnego dotyczgcych
dzierzawy. Przepisy o dzierzawie rzeczy stosuje sie odpowiednio do dzierzawy praw — dzierzawione moze by¢é
np. autorskie prawo majgtkowe.

Czas trwania umowy

Umowa moze zostac¢ zawarta na czas oznaczony lub nieoznaczony, jednak umowe dzierzawy zawartg na dtuze;j
niz 30 lat uwaza sie za zawartg na czas nieoznaczony.

Obowiazki dzierzawcy

Dzierzawca powinien wykonywac dzierzawe zgodnie z wymaganiami prawidtowej gospodarki. Nie ma on prawa
zmienia¢ przeznaczenia przedmiotu dzierzawy bez zgody wydzierzawiajgcego. Zgody takiej wymaga réwniez
poddzierzawienie przedmiotu dzierzawy lub oddanie go osobie trzeciej do bezptatnego uzywania. Dzierzawca
ma rowniez obowigzek dokonywania tzw. napraw koniecznych, czyli napraw niezbednych do zachowania
przedmiotu dzierzawy w stanie niepogorszonym

Zaptata za dzierzawe

Czynsz zastrzezony z tytutu dzierzawy (tzw. czynsz dzierzawny) moze byé ptacony w pienigdzach lub
Swiadczeniach innego rodzaju. Czynsz moze takze zosta¢ zastrzezony w utamkowej czesci pozytkéw — np.
cze$¢ zboza z dzierzawionego pola. Termin pfatnosci czynszu strony zwykle zastrzegajg w umowie, gdyby
jednak termin taki nie zostat zastrzezony, wéwczas czynsz powinien by¢ ptatny z dotu w terminie zwyczajowo
przyjetym — czyli np. na koniec miesigca czy roku. Jesli nie ma takiego zwyczaju, woéwczas czynsz ptaci sie
poétrocznie z dotu. Dzierzawca, ktory zwleka z zaptatg czynszu co najmniej za dwa petne okresy ptatnosci lub
ponad 3 miesigce — w przypadku czynszu ptatnego rocznie, musi liczy¢ sie z mozliwoscig wypowiedzenia mu
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dzierzawy bez zachowania terminu wypowiedzenia. Wydzierzawiajgcy powinien jednak uprzedzi¢ dzierzawce,
wyznaczajgc mu dodatkowy, trzymiesieczny termin na zaptate zalegtego czynszu.

Prawo zastawu

Uzyskanie czynszu zabezpieczone jest ustawowym prawem zastawu, ktére przystuguje wydzierzawiajgcemu
takze na rzeczach stuzacych do prowadzenia gospodarstwa lub przedsiebiorstwa, jesli rzeczy te znajdujg sie w
obrebie przedmiotu dzierzawy.

Wypowiedzenie dzierzawy

Jesli dzierzawca i wydzierzawiajgcy nie umowig sie inaczej, dzierzawe gruntu rolnego mozna wypowiedzie¢ na
jeden rok naprzdd na koniec roku dzierzawnego. Okres wypowiedzenia dla dzierzaw innego rodzaju wynosi
szes¢ miesiecy naprzod przed uptywem roku dzierzawnego. Uzytkowanie bezczynszowe

Przepisy kodeksu cywilnego, dotyczgce dzierzawy, stosuje sie takze do tzw. uzytkowania bezczynszowego.
Dotyczy to sytuacji, w ktérej osoba biorgca nieruchomosé rolng do uzywania i pobierania pozytkow nie jest
zobowigzana do uiszczania czynszu, lecz tylko do ponoszenia podatkéw i innych ciezaréw zwigzanych
z wlasnoscig lub z posiadaniem gruntu.

Podstawa prawna
* Art. 693—-709 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz.U. nr 16, poz. 93 z pézn. zm.)

Oszacowanie rynkowych stawek czynszu odbywa sie na podstawie analizy czynszéw, jakie uzyskano za
nieruchomosci podobne przy uwzglednieniu réznic miedzy tymi nieruchomosciami a nieruchomoscig bedaca
przedmiotem opinii oraz uwzglednieniu réznic w zakresie gldbwnych warunkéw najmu/dzierzawy nieruchomosci
podobnych a wymaganiami dla przedmiotowej nieruchomosci oraz bierze sie pod uwage zmiany poziomu
czynszow wskutek uptywu czasu, a takze oferty najmu/dzierzawy nieruchomosci podobnych i wystepujgce
trendy rynkowe.

Czesto analiza rynku najmu/dzierzawy nieruchomosci jest bardzo utrudniona ze wzgledu na jego specyfike oraz
ograniczong dostepno$¢ do uméw najmu/dzierzawy i uzgodnionych pomiedzy stronami warunkami
najmu/dzierzawy nieruchomosci. Dla rzeczoznawcoéw majgtkowych, doradcow, biegtych jedyng mozliwoscig
dostepu do umoéw dzierzawy/najmu nieruchomosci i informacji o warunkach tych umoéw jest bezposrednie
uczestniczenie przez nich w negocjacjach warunkéw umowy lub wykonywanie prac na rzecz klientow, w wyniku
ktérych uzyskiwany jest dostep do zawartych przez nich umoéw najmu/dzierzawy nieruchomosci. Jednakze tak
pozyskane informacje lub dokumenty sg praktycznie zawsze objete klauzulg poufnosci i stanowig tajemnice
zawodowag, nie mozna sie na nie powotywac i nie moga by¢ wykorzystywane w innych sprawach. Dlatego dostep
do doktadnych i rzetelnych informacji oraz danych, ktére mogg by¢ przytoczone jest bardzo utrudniony. W takiej
sytuacji, przy braku odpowiedniej ilosci danych o rynku najmu/dzierzawy danego rodzaju nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci bedgcych przedmiotem bezumownego korzystania, a posiadajgc dostep do baz
danych o transakcjach sprzedazy nieruchomosci na rynku lokalnym, mozna okresli¢ wynagrodzenie za
bezumowne korzystanie nieruchomosci sposobem posrednim (sposobem parametrycznym).

Poniewaz w obszarze lokalnego rynku nieruchomosci nie ma mozliwosci pozyskania wiarygodnych
informacji na temat umoéw najmu/dzierzawy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedgcej
przedmiotem opinii, a z badania otoczenia réwniez nie powzieto zadnych informacji, aby w okolicy byty
zawierane takie umowy najmu/dzierzawy, do okreslenia stawek czynszu najmu/dzierzawy stacji paliw,
urzadzen infrastruktury technicznej i ich wielkosci zastosowano metode parametryczng (posrednia)
oparta na ponizszej zaleznosci.

Dci = WNd Xu
gdzie:
D.i1 — roczne strumienie dochodu z dzierzawy nieruchomosci — stacja paliw
Whna—  wartos¢ rynkowa nieruchomosci
u — wspétczynnik rynkowy relacji stawki czynszu najmu/dzierzawy do wartosci rynkowej nieruchomosci.

Okreslenie Wy

Najczesciej wyodrebnia sie rynki nieruchomosci wedtug rodzaju danych nieruchomosci. Ten podziat rynkoéw nie
jest bynajmniej przypadkowy, gdyz — ze wzgledu na ograniczong mozliwos¢ zmiany przeznaczenia
nieruchomosci — skupiajg one zainteresowanie lepiej zdefiniowanych grup potencjalnych nabywcéw. Pomijajac
nabywcow zainteresowanych wytgcznie korzystng lokatg srodkéw pienieznych (bez wzgledu na to, w jakie
nieruchomosci srodki te bedg zainwestowane), kupujacy z reguty przywigzujg duze znaczenie do cech
uzytkowych nabywanych nieruchomosci. Przeznaczenie nieruchomosci okresla podstawowe warunki
uzytkowania, co nie przesgadza jeszcze, czy zostang spetnione bardziej sprecyzowane oczekiwania
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i preferencje, z ktérymi nabywcy wkraczajg na dany rynek nieruchomosci. Podstawowa segmentacja rynkow
nieruchomosci odpowiada nastepujgcym rodzajom nieruchomosci:

e komercyjne,

e mieszkalne,

e przemystowe,

Dla celu analizy wydzielono segment nieruchomosci komercyjnych i przemystowych.
Zakres obszarowy

Biorgc pod uwage przedmiot, zakres i cel wyceny okreslono dla potrzeb wyceny wiarygodny pod wzgledem
rodzajowym i obszarowym rynek nieruchomosci stanowigcy dla szacowanej nieruchomosci otoczenie
przestrzenne z takimi cechami jak: ogdlne potozenie przyjetego rynku lokalnego, odlegtos¢ od wiekszych
osrodkéw miejskich, centrow administracji lokalnej, zaplecza medycznego, ustugowo - handlowego,
przemystowego, tras szybkiego ruchu, miejsc o walorach turystycznych, rekreacyjnych itp. Okreslono rowniez
okres jego analizy. Tak scharakteryzowany rynek lokalny jest typowym przyktadem rynku nieruchomosci.

Szacowana nieruchomos$¢ potozona jest w strefie zurbanizowanych terendw miejskich, bedac tym samym
w strefie bezposrednich oddziatywan cech rynkowych charakterystycznych dla tego rodzaju obszaréw — obszary
metropolitalne.

Dlatego tez analizowany rynek, na poziomie lokalnym, obejmuje przede wszystkim obszar regionu
potudniowego wojewoddztwa slaskiego. Okreslajgc taki zakres rynku lokalnego kierowano sie przede
wszystkim wiarygodnymi informacjami o trendach, obrocie i cenach transakcyjnych oraz ilosci zawartych
transakcji, ktorych przedmiotem byly nieruchomosci gruntowe o cechach i funkcjach zblizonych do
nieruchomosci wycenianej, a takze podobienstwem w uwarunkowaniach takich jak :

e urbanistyczne - funkcje dominujgce w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
dominujgcy typ i charakter zabudowy, odlegto$¢ od centrum, wystepowanie zbiornikéw wodnych,
zaktadow przemystowych, dziatalnos¢ rolnicza itp.,

e ekonomiczne — poziom rozwoju gospodarczego, profil dziatalnosci wytwérczej, bezrobocie, dochody,
sita nabywcza ludnosci itp.,

e spoteczne — liczba mieszkancow (z reguly przyjmuje sie wskaznik liczby mieszkancéw na
1 km?), migracja, potrzeby, preferencje, przyzwyczajenia,

e instytucjonalno - prawne — m.in. przepisy prawa dotyczace nieruchomosci, wysokos¢ optat
i podatkéw zwigzanych z transferem praw do nieruchomosci, obstugi rynku.

Przyjety zakres przestrzenny rynku lokalnego jest obszarem, w ktérym jednakowe czynniki zaréwno
przestrzenne, jak i zwigzane z samg nieruchomoscig (atrybuty) w podobnym stopniu wptywajg na ksztattowanie
sie cen i wartosci rynkowe;.

Powyzsze elementy stanowigce zewnetrzne uwarunkowania rynku lokalnego (wzajemnie ze sobg powigzane)
tworzg popyt jako ujawnione potrzeby nieruchomosciowe poparte sitg nabywczg, a takze tworzg podaz, jako
wypadkowg istniejgcego zasobu oraz przyrostu i ubytkéw wolnych terendw.

Zakres czasowy analizy
Analizg objeto ostatnie 24 miesigce.
6.1. Charakterystyka rynku nieruchomosci

Wojewoddztwo slaskie

W wojewddztwie slaskim - na powierzchni 12 294 km?, tj. 3,9 % powierzchni kraju - zamieszkuje
4 882,4 tys. ludnosci, co stanowi 12,6 % ludnosci kraju. Pod wzgledem powierzchni wojewddztwo zajmuje
czternaste miejsce w kraju, a pod wzgledem liczby mieszkancéw drugg pozycje. Posiada najwyzszg gestos¢
zaludnienia, ktéra wynosi 397 oséb/km? i jest ponad trzykrotnie wyzsza od $redniej krajowej wynoszacej 124
osoby/km?Z.

Wojewddztwo $lgskie jest obszarem silnie zurbanizowanym, o czym swiadczy najwyzszy w Polsce wskaznik
urbanizacji ksztattujgcy sie na poziomie 79,6 %.

Wytwarza sie tu 14,6 % Produktu Krajowego Brutto, ktérego wartosc¢ liczona na 1 mieszkanca wynosi 13,3 tys.
ztijest o 15 % wyzsza od Sredniej krajowej. Zarejestrowanych jest tutaj 353,0 tys. podmiotéw gospodarczych,
w tym 3,1 tys. spdtek z udziatem kapitatu zagranicznego. Wynoszgca 281,3 tys. liczba jednostek oséb
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fizycznych stanowi 79,7 % 0golnej ilosci podmiotow gospodarczych dziatajgcych
w wojewddztwie.

O przemystowym profilu wojewddztwa swiadczy wysoka liczba pracujgcych w przemysle i budownictwie - 805,8
tys. oséb. Zatrudnienie w tych sektorach w przeliczeniu na 1000 mieszkahcow wynosi 165 osob i jest wyzsze
od Ssredniej krajowej. W ustugach rynkowych i nierynkowych pracuje okoto 8954 tys. oséb, co
w przeliczeniu na 1000 mieszkancow daje wskaznik 183,4.

Wojewddztwo Slgskie to najbardziej uprzemystowiony region w Polsce i jeden z najbardziej uprzemystowionych
obszaréw w Europie. O atrakcyjnosci inwestycyjnej wojewodztwa decyduje przede wszystkim miejscowy
chtonny rynek zbytu oraz dobra infrastruktura transportowa. Region $lgski zajmuje pierwsze miejsce pod
wzgledem infrastruktury tgcznosci, dostepnosci komunikacyjnej oraz zaplecza przemystowego.

Przez obszar wojewddztwa slgskiego przebiegajg dwa korytarze transeuropejskiej sieci transportowej: korytarz
Berlin - Wroctaw - Katowice - Krakéw - Lwow oraz korytarz Gdansk - Katowice - Zylina.

Do niedawna region Slgski kojarzyt sie gtoéwnie z przemystem ciezkim. W gospodarce wojewddztwa nadal
dominujg branze: weglowa i hutnicza, jednak obecnie podlegajg gtebokim procesom restrukturyzacyjnym.
Bardzo dynamicznie rozwijajg sie inne branze, a szczegdlnie motoryzacyjna.

W celu restrukturyzaciji i gospodarczej aktywizacji regionu powofano dwie specjalne strefy ekonomiczne:
katowicka i czestochowska. W ich obszarach znalazty sie najwieksze zagraniczne i krajowe inwestycje.
Wojewoddztwo  Slagskie, obok mazowieckiego i wielkopolskiego, zaliczane jest do regionow
0 najwiekszej atrakcyjnosci inwestycyjnej dla kapitatu zagranicznego i najmniejszym ryzyku. Naptyneta tu
dziesigta czes¢ kapitatu obcego wprowadzonego do Polski w latach dziewieédziesigtych. Warto$¢ inwestycji
zagranicznych ocenia sie na okoto 3 mid dolaréw.

Zagraniczni inwestorzy, dziatajgcy na rynku polskim, uwazajg ten rynek za stabilny, rozwojowy i atrakcyjny.
Szacuje sig, ze w ostatnich latach zagraniczne firmy zainwestowaty nie mniej niz 14 mid USD.
Z badan specjalistycznych instytucji wynika, ze zagraniczni inwestorzy dziatajgcy na rynku reinwestujg 80 proc.
zyskoéw, co podkresla che¢ trwatego zwigzania sie inwestora z rynkiem regionalnym.

Lista wiekszych zagranicznych inwestorow zawiera ponad 230 pozycji. Inwestujg tu firmy z 29 panstw,
m. in. 131 przedsiebiorstw niemieckich, 46 austriackich, 23 witoskie, 16 amerykanskich, 12 belgijskich,
12 francuskich, 12 holenderskich.

Pod wzgledem udziatu w handlu zagranicznym wojewddztwo Slgskie zajmuje drugie miejsce w kraju
i odnotowuje najwyzsze dodatnie saldo bilansu i handlu ze wszystkich wojewddztw. Na eksport wysytane sg
gtéwnie produkty przemystu ciezkiego i maszynowego, tj. wegiel kamienny i jego pochodne, potprodukty
walcowane, pojazdy samochodowe, konstrukcje stalowe i metale niezelazne.

Wyrazem postepujgcego procesu restrukturyzacji gospodarki jest systematyczny wzrost znaczenia sektora
prywatnego oraz spadek liczby przedsigbiorstw panstwowych, przy rébwnoczesnym znacznym wzroscie ilosci
spoétek prawa handlowego. Gospodarka wojewddztwa slgskiego to ponad 400 tys. firm.

Atrakcyjnos$é¢ inwestycyjng wojewddztwa sSlgskiego potwierdzajg rankingi wojewddztw przeprowadzane przez
rézne Instytuty Badan. W rankingach takich oceniajgcych chtonnos$¢ lokalnego rynku, strukture rynku pracy,
spoteczny klimat dla inwestycji, skutecznos¢ transformacji ekonomicznej, infrastrukture techniczng
i infrastrukture otoczenia biznesu - wojewddztwo $Slgskie znajduje sie zawsze w czotéwce. WSrdd pierwszych
spétek na warszawskiej gietdzie znalazly sie m.in. czechowickie "Kable", zabrzanski "Mostostal"
i cieszynski "Polifarb".

Wojewddztwo slgskie opracowato "Strategie Rozwoju na lata 2000-2015", ktéra zostata uchwalona przez Sejmik
Wojewddztwa Slgskiego. Do celéw generalnych zaliczono wzrost potencjatu ludnosciowego, kulturalnego,
ekonomicznego oraz konkurencyjnosci regionu w skali krajowej i miedzynarodowej, a takze rozwdj cywilizacyjny
regionu, tworzenie nowych miejsc pracy oraz poprawe jakosci zycia mieszkancow.

6.2 Analiza rynku nieruchomosci

Analiza rynkowa polega na okres$leniu i badaniu konkretnego dobra ekonomicznego badz ustugi. Przedstawiona
analiza odnosi sie do warunkéw na rynku odpowiednim dla wycenianej nieruchomosci. Analiza przedstawia
spos6b, w jaki m.in. takie czynniki jak dziatanie podazy i popytu wptywa na warto$¢é szacowanej nieruchomosci.
Podstawg analizy rynku sg dane pochodzgce z zatozonego obszaru rynku lokalnego, wtasne badania i
obserwacje zachowan podmiotéw — uczestnikdw rynku oraz informacje od wyspecjalizowanych biur obrotu
nieruchomosciami, dane statystyczne, badania specjalistyczne.

Przy opracowywaniu niniejszego operatu zastosowano podstawowe i najczesciej stosowane metody analizy
rynku nieruchomosci, pominieto natomiast bardziej skomplikowane metody marketingowe (np. pomiar tgcznego
oddziatywania zmiennych i analize czynnikowa) lub statystyczne z powodu ich ograniczonego zastosowania do
rynku nieruchomosci.
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Informacje na temat transakcji kupna-sprzedazy nieruchomos$ci zabudowanych obiektami o charakterze
komercyjnym uzyskano z analizy danych zgromadzonych w ramach wiasnej bazy transakcyjnej. Informacje
zawarte w tej bazie pochodzg z aktéw notarialnych dostepnych w zasobach geodezyjno-kartograficznych
urzeddéw miast i starostw powiatowych wojewddztwa $Slgskiego. Analizie poddano zbiér kilkudziesieciu transakcji
dotyczacych nieruchomosci zlokalizowanych w obszarze przyjetego rynku nieruchomosci.

Nieruchomosci komercyjne

Rynek nieruchomosci jest rozwiniety na przecietnym poziomie. W obszarze nieruchomos$ci przemystowych
dominujg transakcje rynku wtérnego. Tak samo jest w sferze obrotu nieruchomosciami gruntowymi, gdzie
dominujg transakcje, ktérych przedmiotem sg nieruchomosci bedace wtasnoscig gminy, a zbywane drogag
bezprzetargows.

Rynek nieruchomosci zabudowanych budynkami komercyjnymi

Analiza objeto budynki bedace w obrocie rynkowym w Bytomiu, Siemianowicach Slaskich
i w wymienionych wyzej miastach konurbacji $laskiej (tj. Swietochtowicach, Chorzowie, Zabrzu,
Katowicach, Rudzie Slaskiej). W obrebie rynku lokalnego Bytomia w okresie ostatnich 24 miesiecy
stwierdzono bowiem bardzo ograniczony obrdt wolnorynkowy obejmujgcy budynki komercyjne. Analogiczna
sytuacja ma zresztg miejsce we wszystkich lokalizacjach regionu — budynki komercyjne, ze wzgledu na ich czesto
niekorzystny stan techniczny, sprzedawane bywaja rzadko
w poréwnaniu z bardziej popularnymi nieruchomosciami. Stad jedyna mozliwoscig dla przeprowadzenia wyceny
jest rozszerzenie zakresu analizowanego rynku lokalnego na kilka miast regionu, co zapewnia odpowiednig ilos¢
transakcji, niezbedng do przeprowadzenia badania rynkowego oraz poréwnan w wycenie.

Rynek najmu nieruchomosci komercyjnych

Analizg objeto, z uwagi na jednorodny charakter pod wzgledem ekonomicznym, gospodarczym, urbanistycznym,
ludno$ciowym itp. obszar wczesniej scharakteryzowanego rynku regionalnego, obejmujacego kilka miast
konurbacji $laskiej. Przy opracowywaniu niniejszego operatu szacunkowego zastosowano podstawowe i
najczesciej stosowane metody analizy rynku nieruchomosci, pominieto natomiast bardziej skomplikowane
metody marketingowe (np. pomiar tgcznego oddziatywania zmiennych i analize czynnikowg) z powodu ich
ograniczonego zastosowania do rynku nieruchomosci. W opracowaniu pominieto rowniez opis procedur
statystycznych, analitycznych, ktére wykraczajg poza treSC i przeznaczenie opracowania.

Niewielki obrot oraz staba dokumentacja transakcji, a takze mata porownywalnos¢ z nieruchomosciami bedgcymi
w obrocie wolnorynkowym, sposob uzytkowania nieruchomosci, rodzaje uméw najmu itp., sktania do analizy
przede wszystkim najmu tych powierzchni.

Transakcje kupna-sprzedazy obiektdw komercyjnych, w tym budynkow uzytkowych poréwnywalnych do
szacowanego, stanowig rzadkos$¢. Nawet wsrod ofert rzadko mozna napotka¢ na podobny do wycenianego
obiekt. Z analizy uméw najmu / dzierzawy wynika, ze na warto$¢ obiektu komercyjnego wptyw majg nastepujgce
cechy wynajmowanej nieruchomosci:
» |okalizacja (za najlepsza poczytuje sie lokalizacje w centrum miasta lub w niewielkim oddaleniu od
centrum, ale nadal przy gtdwnych szlakach komunikacyjnych, w otoczeniu zabudowy mieszkaniowej),
= skomunikowanie (za najlepsze poczytuje sie nieruchomosci z dobrym dostepem samochodowym
i komunikacji miejskiej),
= wielko$¢ obiektu, uktad funkcjonalny (za najatrakcyjniejsze poczytuje sie nieruchomosci
z mozliwoscig swobodnej adaptacji przestrzeni i z mozliwosciami rozbudowy),
= ekspozycja nieruchomosci (najlepiej, gdy nieruchomo$¢ potozona jest wsrdd innych atrakcyjnych
nieruchomosci lub w poblizu znanych obiektdw komercyjnych — renoma lokalizacji),
= stan techniczny budynku, standard wykonczenia i wyposazenia w infrastrukture (petny dostep do
infrastruktury technicznej oraz klimatyzacja podnoszg walory nieruchomosci).
Wbrew powszechnym opiniom o odczuwalnym zatamaniu na rynku wynajmu powierzchni (spadek stawek
czynszowych, wzrost wspotczynnika pustostandw i zalegtosci czynszowych) w ostatnich miesigcach pojawity sie
wyrazne oznaki ozywienia na tym rynku. Inwestorzy i analitycy rynku zauwazaja, ze to najlepszy moment na
podpisywanie umow najmu: stawki czynszowe utrzymujg sie jeszcze na nizszym poziomie, a firmy poszukujgce
biur, powierzchni handlowych, warsztatowych itp. moga liczy¢ na dodatkowe bonusy.
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Dane zaprezentowane w niniejszym opracowaniu opierajg sie na analizie czynszdw ofertowych najmu
powierzchni o funkcji biurowej i handlowo-ustugowej-warsztatowej na terenie rynku regionalnego. Warto
wspomniec, ze czeS¢ budynkow oferowanych do wynajmu mogto zostac przeznaczonych pod wiecej niz jedna
funkcje, np. handlowo-ustugowg i biurowa, a nawet magazynowo-warsztatowa. Analiza czynszéw ofertowych
dos¢ dobrze oddaje sytuacje na opisywanym rynku nieruchomosci, poniewaz w ujeciu $rednim wartosci sg
zblizone do Srednich w umowach najmu faktycznie zawieranych na rynku. Dostepnos¢ danych dotyczacych
stawek czynszéw w umowach najmu powierzchni handlowo-ustugowych jest stosunkowo niewielka, przez co
nie mozna przeprowadzi¢ wiarygodnej analizy rynku. Dodatkowo wiekszo$¢ zapisow warunkéw umoéw stanowi
tajemnice stron zawierajgcych dany kontrakt.

W bazie danych znalazto sie kilkadziesigt ofert wynajmu opisanych wczesniej nieruchomosci. Za ich wynajem
trzeba bylo zaptaci¢ srednio 25,37 zt/m?2. Lokale handlowo-ustugowo-warsztatowe i biurowe przeznaczone pod
wynajem znajdowaty sie zaréwno w nowych obiektach o tych funkcjach, a takze w budynkach mieszkalno-
ustugowych czy typowych kamienicach.

Przecigtna powierzchnia uzytkowa lokalu o wspomnianym przeznaczeniu na analizowanym rynku wyniosta
122,44 m2. Srednia ta uwzglednia zaréwno niewielkie lokale o powierzchni kilkunastu metréw kwadratowych,
jak i duze powierzchnie biurowe, np. jedna kondygnacja budynku lub caty obiekt. Najmniejszy dostepny lokal
miat 15 m?, natomiast najwieksza powierzchniowo oferta wynajmu wzniosta 1 000 m?,

Jak widac¢ na ponizszym wykresie 46% ofert odnosito sie lokali z przedziatu do 50 m?, a wiec tych najmniejszej
wielkosci, jesli chodzi o powierzchnie komercyjne. Znacznie mniej - 29% odnosito sie do lokali o powierzchni od
50 do 100 m2. Nieruchomosci handlowo ustugowe i biurowe o powierzchni od 100 do 200 m? stanowity 11%
ofert, zas te od 200 do 500 m? 8%. Pozostate 6% odnosi sie do ofert o powierzchni wiekszej niz 500 m2. Warto
zaznaczy¢, Ze lokale najbardziej atrakcyjne na rynku, zaréwno pod wzgledem wielkosci, standardu, jak
i oferowanego czynszu, dos¢ szybko znajdujg najemcow. Natomiast w wypadku lokali wiekszych z do$¢ wysokim
czynszem oferta dtuzej dostepna jest na rynku, co moze nieco znieksztatcac dane.

powyzej 500
mkw.
6%

200-500 mkw.
8%

100-200 mkw.
11%

50-100 mkw.

29%

Zrodto: Opracowanie wiasne na podstawie ofert wynajmu lokali/budynkow komercyjnych

Jesli chodzi o przecietne czynsze ofertowe w rozbiciu na poszczegdlne przedziaty powierzchni, to z ponizszego
wykresu wynika, Ze jednostkowo najdrozsze sg lokale najmniejsze do 50 m? - za ich wynajem trzeba zaptaci¢
przecietnie 28,72 zt/m? oraz te od 50 do 100 m?, ktdre kosztujg przecietnie 24,20 zt/m?2. Jest to spowodowane
tym, ze w takim przedziale znalazty sie oferty wynajmu powierzchni biurowych réwniez w nowych biurowcach
oddanych do uzytku w 2009 i 2014 r. Najtaniej natomiast mozna wynaja¢ obiekty o powierzchni powyzej 500
m? za Srednio 16,67 zt/m?. Jednak nalezy pamietac¢ o tym, ze dane te odnoszg sie tylko do oferty aktualnej na
rynku na dany moment.
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Zrodto: Opracowanie wiasne na podstawie ofert wynajmu lokali/budynkow komercyjnych

Warto zaznaczy¢, ze na poziom czynszu istotnie wptywa réwniez lokalizacja. Zdecydowanie najdrozej jest w
centrum przy gtéwnych ulicach miasta i w okolicach rynku. W tych lokalizacjach za najem lokalu handlowo-
ustugowego czy biurowego trzeba zaptaci¢ w wiekszosci od 40 do 55 zt/m?2.
Gtownymi determinantami stawek czynszéw byt réwniez standard budynku (uzalezniony gtéwnie od roku
budowy). Wigzato sie to rowniez z naktadami, jakie nowy najemca musi ponies¢, aby dostosowac lokal do swoich
potrzeb. Niejednokrotnie dwa obiekty potozone w podobnej lokalizacji oferowane byty po zupetnie réznych
cenach (czynszach). W ofercie znajdowaty sie zaréwno lokale nadajgce sie do remontu w starych kamienicach
lub w starych biurowcach najnizszej klasy, jak réwniez lokale
w budynkach oddane do uzytkowania w ostatnich 10 latach.
Najnizszy z oferowanych czynszéw w budynkach nadajacych sie do uzytku bez koniecznosci remontu wynidst 8
zi/m?, a najwyzszy — az 53 zi/m? miesiecznie w wypadku lokalu handlowego w Scistym centrum. Udziat
poszczegdlnych czynszéw jednostkowych na opisywanym rynku przedstawiono ponizej. Najwiecej, bo az 54%
ofert, dotyczy nieruchomosci, ktdre mozna wynaja¢ za cene od 15 do 30 z/m2.23% odnosi sie do ofert z
przedziatu pomiedzy 30 a 50 z/m?, a 17% do tych najtanszych oferowanych za kwoty do 15 zt/m?. Pozostate
6% dotyczy lokali z czynszami wiekszymi niz 50 zt/m?2.

powyzej 50

zt/mkw.

6% <

30-50 zt/mk
23%

15-30 zt/mkw.
54%

Zrddo: Opracowanie wiasne na podstawie ofert wynajmu lokali/budynkow komercyjnych

Biorgc pod uwage przeznaczenie nieruchomosci, ponizej przedstawiono poszczegdine Srednie stawki ofertowe
czynszow w zaleznosci od funkcji obiektu.
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biuro handel i ustugi

Opracowanie wifasne na podstawie ofert wynajmu nieruchomosci komercyjnych

Z powyzszej analizy wynika, ze opisywany rynek jest bardzo réznorodny m. in. pod wzgledem stanu
technicznego lokali i wieku budynkdéw, ktére w duzym stopniu determinujg stawki czynszowe, dlatego przy
okreslaniu wartosci przedmiotowej nieruchomosci do poréwnan przyjeto stawki czynszu oferowane za
nieruchomosci najbardziej podobne do szacowane;.

Dodatkowo analizie poddano réwniez stawki czynszéw za najem lokali biurowych i handlowo-ustugowo-
warsztatowych z umoéw faktycznie zawartych na rynku. Poniewaz informacje te stanowig tajemnice stron, ktére
zawarly umowe rzeczoznawca majgtkowy moze ujawniac je tylko w ujeciu zagregowanym. Zestawiajac ze sobg
przecietne stawki czynszéw ze stawkami ofertowymi w opisywanych lokalizacjach okazato sie, ze réznice miedzy
nimi sg stosunkowo niewielkie, kilku, kilkunastoprocentowe ,in plus” i ,in minus”, i wynikajg przede wszystkim
z negocjacji i charakteru poszczegoélnych nieruchomosci. Warto pamietac rowniez o tym, ze stawka czynszu nie
jest najistotniejszym czynnikiem przy wyborze konkretnej oferty, poniewaz dla wielu najemcow istotne sg
~pozaczynszowe” warunki najmu, jak np.: wakacje czynszowe. Poza tym w poszczegdinych umowach w roézny
sposob okreslane sg sktadowe czynszu m. in. poprzez sposob rozliczania medidow, mozliwosci i zakres korzystania
z powierzchni wspdinych. W niektdrych umowach koszty utrzymania i naprawy nieruchomosci, podatki od
nieruchomosci oraz inne optaty lokalne, koszty ubezpieczenia czy koszty zarzadzania pokrywane s przez
najemce (oprécz czynszu) — umowa typu Triple Net Lease (NNN), w innych koszty te sg pokrywane przez
wynajmujgcego umowy Gross Lease lub dzielone pomiedzy najemce i wynajmujgcego umowy Double Net Lease
(NN). Dodatkowo w wypadku uméw zawartych na dtuzszy okres 7 - 10 lat wynajmujacy jest sktonny do
wiekszych ustepstw w kwestii stawek czynszu, a sg one rdznicowane rowniez poprzez czestotliwos¢ i warunki
jego indeksacji.

Opisane powyzszej czynniki $wiadczg o tym, ze kazda nieruchomo$¢ nalezy traktowaé indywidualnie, a wartosci
$rednich czynszéw odwzorowujg jedynie ogding sytuacje na rynku i dotyczg aktualnie oferowanych do wynajmu
(czynsze ofertowe) lub ostatnio wynajetych powierzchni (czynsze z umoéw faktycznie zawartych), ktére nie
zawsze nawigzujg do typowej podazy rynkowej. Mimo to w opinii autora niniejszego opracowania opisane
powyzej stawki czynszu i oferty nieruchomosci podobnych do wycenianej stanowig wystarczajgcg podstawe do
okreslenia rynkowej stawki najmu przedmiotowej nieruchomosci, ktére bedg wykorzystane do okreslenia jej
wartosci.

W oparciu o badanie dostepnych materiatéw, czyli dostepnych umoéw najmu/dzierzawy oraz dostepne oferty o
dzierzawienie powierzchni komercyjnych, mozna przyja¢ pewne zalezno$ci pomiedzy czynszem rynkowym a
czynszem ofertowym. Stosujgc wskaznik ustalony w oparciu o te relacje mozna sprowadzi¢ stawke ofertowg
czynszu do stawki rynkowej. Relacje te sa inne dla powierzchni komercyjnych — biurowo-ustugowych, a inne dla
powierzchni warsztatowych. Dla powierzchni biurowych i komercyjnych wskaznik Wsk jest na poziomie 0,85,
natomiast dla powierzchni warsztatowych i magazynowych — 0,9.

Metodyka wyceny

Celem opracowania jest okreslenie wartosci praw do nieruchomosci dla potrzeb Zleceniodawcy, wobec czego
uzasadnione jest okreslenie wartosci rynkowej. Ustalenie wartosci rynkowej zawsze polega na wycenie
konkretnych praw do danej nieruchomosci, nie za$ na wycenie np. budynku, lokalu czy gruntu. Do omawianych
praw zalicza¢ nalezy przykladowo: petne prawo wiasnosci, prawo uzytkowania wieczystego gruntu lub
jakikolwiek inny udziat prawny
w nieruchomosci. Wartos¢ rynkowa to: ,najbardziej prawdopodobna cena — wyrazona w gotéwce,
w sposéb ekwiwalentny do gotdwki lub w inny jasno sprecyzowany sposéb — jakg mozna uzyskaé przy sprzedazy
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konkretnych praw do nieruchomosci w wyraznie okreslonym dniu, po odpowiednim wyeksponowaniu na rynku
w warunkach konkurencji, przy zachowaniu wszystkich warunkéw uczciwej sprzedazy, przy zatozeniu, iz
kupujacy i sprzedajacy dziatajg w sposob rozwazny i we wiasnym interesie, sg $wiadomi okolicznosci
wptywajgcych na wartos¢ nieruchomosci oraz zaktadajac, iz nie dziatajg w sytuacji przymusowe;j”.

Prawna definicja warto$ci rynkowej zawarta jest w ustawie o gospodarce nieruchomosciami:

Art. 151. 1. Wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi jej przewidywana cena, mozliwa do uzyskania na rynku,
ustalona z uwzglednieniem cen transakcyjnych uzyskanych przy spetnieniu nastepujacych warunkéw:

1) strony umowy byty od siebie niezalezne, nie dziataty w sytuacji przymusowej oraz miaty stanowczy zamiar
zawarcia umowy,

2) uptynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania warunkéw umowy.
Biorac pod uwage cel oszacowania, zakres dostepnych informacji o rynku nieruchomosci zastosowano do wyceny
podejscie dochodowe, metode inwestycyjng, technike kapitalizacji prostej netto.

O wyborze metody szacowania zadecydowat fakt, iz rdznorodny charakter funkcjonalny szacowanej
nieruchomosci wyklucza zastosowanie podejscia porownawczego. Na rynku sprzedawane byly nieruchomosci
funkcjonalnie jednorodne, nie spetniajg wiec kryteriéw nieruchomosci podobnych.

Uzyskiwanie dochodu z catej nieruchomosci i jego wykorzystywanie w podejsciu dochodowym
powoduje, Ze wartosc rynkowa okreslona w tym podejsciu obejmuje wartos¢ gruntu wraz z jego
czesciami skfadowymi lub odpowiednio wartos¢ prawa uZytkowania wieczystego gruntu i
zwigzanej z tym prawem wlasnosci budynkow
i urzadzer oraz lokali na uZytkowanym gruncie.

Podej$cie dochodowe polega na okresleniu warto$ci nieruchomosci przy zatozeniu, ze jej nabywca zaptaci za nig
cene, ktorej wysokos¢ uzalezni od przewidywanego dochodu, jaki uzyska
z nieruchomosci oraz, ze zaptaci za nig nie wiecej od kwoty, za ktdérg mdgtby naby¢ inng nieruchomosc o tej
samej rentownosci i stopniu ryzyka.
Metode inwestycyjng stosuje sie przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci przynoszacej dochdd z
czynszéw, ktorego wysoko$¢ mozna okreslic na podstawie analizy ksztattowania sie rynkowych stawek
czynszowych za najem lub dzierzawe.
Przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej warto$¢ nieruchomosci okresla sie jako iloczyn dochodu rocznego
generowanego przez nieruchomos¢ i wspdtczynnika kapitalizacji. Technike kapitalizacji prostej stosuje sie do
wyceny nieruchomosci, dla ktérej uzasadnione jest zatozenie, ze realna warto$¢ dochodu pozostanie w
przysztosci na poziomie dochodu obecnego oraz, ze poziom tego dochodu bedzie staty.

V =D x Wk

gdzie:

V — oznacza wartos$¢ nieruchomosci

D — oznacza dochdd roczny z nieruchomoéci (DON)
Wk — wspdtczynnik kapitalizacji

Procedura postepowania przy wycenie nieruchomosci w podejsciu dochodowym, metodg inwestycyjng, technika
kapitalizacji prostej netto sktada sie z nastepujacych etapow:

+ szacowanie potencjalnego dochodu brutto /PDB/ - to szacunek maksymalnego dochodu przy zatozeniu
petnego wykorzystania nieruchomosci i petnych ptatnosci. PDB odzwierciedla optymalny stan
wykorzystania nieruchomosci. Jednak rzadko zdarza sie, by nieruchomos¢ byta w petni wykorzystana.
Nawet w fazie ozywienia i szczytu cyklu koniunkturalnego, wtasciciel moze ponies¢ straty spowodowane
nieptaceniem czynszu. Oznacza to, ze obok potencjalnego dochodu brutto dla potrzeb wyceny wyrdznié
nalezy efektywny dochdd brutto.

+ szacowanie efektywnego dochodu brutto /EDB/ - to szacowanie potencjalnego dochodu brutto
pomniejszonego o straty w dochodzie, wynikajgce z wystepowania pustostanow i zalegtosci
czynszowych ze strony dzierzawcow.

+ szacowanie dochodu operacyjnego netto /DON/ - to szacowanie efektywnego dochodu brutto
pomniejszonego o wydatki operacyjne. Wydatki operacyjne obejmujg: podatki od nieruchomosci, optaty
z tytutu uzytkowania wieczystego, odpisy na konserwacje i naprawy biezace, koszty zarzadzania, koszty
ubezpieczenia i ochrony nieruchomosci. Wydatki te majg charakter periodycznych wydatkéw
niezbednych dla utrzymania nieruchomosci i kontynuacji otrzymywania dochodu z nieruchomosci.
Pomniejszen tych dla potrzeb wyceny nie mozna utozsamia¢ z kosztami wiasnymi i kosztami

COMES CONSULTING GROUP
Bytom, Drzymaly 2, tel./fax 32 281 79 14, 604 722 080 39
www.comescon.pl / comescon@republika.pl / biuro@comescon.pl


http://www.comescon.pl/
mailto:comescon@republika.pl

Operat szacunkowy: Wojewoédzkie Przedsiebiorstwo Robét Drogowych S.A., ul. Miedziana 5 , Katowice

finansowymi. Nie sg tu wiec ujmowane takie pozycje jak: podatek dochodowy, remonty kapitalne,
odpisy amortyzacyjne, sptata kredytdw, sptata odsetek.

+ Tak obliczony dochdd operacyjny netto zamieniany jest na warto$¢ przez wspotczynnik kapitalizacji
(WK), ktérego podstawg wyznaczania sg informacje pochodzace z rynku. Wspdtczynnik kapitalizacji
zostanie obliczony jako spodziewana stopa zwrotu.

W operacie szacunkowym, zgodnie ze Standardami Zawodowymi Rzeczoznawcow Majatkowych, okreslono
wartos¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania (WRU), rozumiang jak wyzej, przy przyjeciu dodatkowego
zatozenia, ze przedmiotowa nieruchomos$¢, bedzie nadal wykorzystywana zgodnie z aktualnym sposobem jej
uzytkowania.

Analiza czynszéw dzierzawy nieruchomosci niezabudowanych

Dane zaprezentowane w niniejszym opracowaniu opierajg sie na analizie czynszow ofertowych
najmu/dzierzawy gruntéw niezabudowanych o funkcji mieszkalnej i komercyjnej (gtéwnie produkcyjnych,
przemystowych, inwestycyjnych) na terenie wojewddztwa $lgskiego. Analize rynku czynszéw nalezato
poszerzyé o sgsiednie wojewddztwo ze wzgledu na niewielkg liczbe ofert najmu w wojewddztwie Slaskim.
Dostepnos¢ danych dotyczacych stawek czynszéw w umowach najmu gruntéw komercyjnych jest stosunkowo
niewielka, przez co nie mozna przeprowadzi¢ wiarygodnej analizy rynku. Dodatkowo wiekszos¢ zapisow
warunkéw umow stanowi tajemnice stron zawierajgcych dany kontrakt. W zwigzku z powyzszym analizie
poddano czynsze ofertowe.

W bazie danych znalazio kilkadziesigt ofert wynajmu opisanych wczesniej nieruchomosci. Przecietny czynsz
najmu takich nieruchomosci wyniost 1,5 zt/mkw. Czynsze ksztattowaty sie od kilkudziesieciu groszy za mkw. do
17,00 zt/mkw. Odnotowano réwniez kilka transakcji z wyzszymi czynszami ofertowymi, jednak uznano je za
nierynkowe lub dotyczyty tak specyficznych nieruchomos$ci, ze nie uwzgledniono ich w tej analizie.

Jesli chodzi o przecietne czynsze ofertowe w rozbiciu na poszczegdlne przedziaty powierzchni to zdecydowanie
najdrozsze stawki dotyczyty gruntéw najmniejszych, potem czynsze malaly wraz ze wzrostem powierzchni
gruntow. Dziatki najmniejsze (do 500 mkw.) wynajmowano $rednio za 4,21 zl/mkw. Najwieksze natomiast za
1,55zt/mkw. Warto jednak pamietaé, ze na czynsz nie wplywa tylko powierzchnia dziatki komercyjnej, ale
réowniez inne czynniki jak np. lokalizacja.

Z powyzszej analizy wynika, ze opisywany rynek jest bardzo ré6znorodny pod wzgledem m. in. lokalizacji i typow
gruntéw ktére w duzym stopniu determinujg stawki czynszowe. Przy okreslaniu wartosci przedmiotowe;j
nieruchomosci do poréwnan przyjeto stawki czynszu oferowane za nieruchomosci najbardziej podobne do
szacowane;j.

Opisane powyzszej czynniki Swiadczg o tym, ze kazdg nieruchomos$c¢ nalezy traktowac indywidualnie, a wartosci
srednich czynszéw odwzorowujg jedynie 0gding sytuacje na rynku i dotyczg aktualnie oferowanych do wynajmu
(czynsze ofertowe), ktére nie zawsze nawigzujg do typowej podazy rynkowej. Dlatego w opinii autora
niniejszego opracowania opisane powyzej stawki czynszu stanowig wystarczajgcg podstawe do okreslenia
rynkowej stawki najmu/dzierzawy wycenianej nieruchomosci, ktéra bedzie wykorzystana do okre$lenia jej
wartosci.

Opisane powyzszej czynniki $wiadczg o tym, Ze kazdg nieruchomos¢ nalezy traktowaé indywidualnie, a wartosci
srednich czynszéw odwzorowujg jedynie 0gdlng sytuacje na rynku i dotyczg aktualnie oferowanych do wynajmu
(czynsze ofertowe) lub ostatnio wynajetych powierzchni (czynsze z umoéw faktycznie zawartych), ktére nie
zawsze nawigzujg do typowej podazy rynkowej. Mimo to w opinii autora niniejszego opracowania opisane
powyzej stawki czynszu i oferty gruntéw niezabudowanych do wycenianego stanowig wystarczajgcg podstawe
do okreslenia rynkowej stawki najmu przedmiotowej nieruchomosci, ktére bedg wykorzystane do okreslenia jej
wartosci.

Opisywany rynek jest bardzo réznorodny pod wzgledem m. in. lokalizacji i typéw gruntéw ktére w duzym stopniu
determinujg stawki czynszowe. Przy okreslaniu wartosci przedmiotowej nieruchomosci do poréwnan przyjeto
stawki czynszu oferowane za nieruchomosci najbardziej podobne do szacowane.

Opisane powyzszej czynniki S$wiadczg o tym, Ze kazdg nieruchomosé nalezy traktowacé indywidualnie, a wartosci
srednich czynszéw odwzorowujg jedynie ogding sytuacje na rynku i dotyczg aktualnie oferowanych do wynajmu
(czynsze ofertowe), ktére nie zawsze nawigzujg do typowej podazy rynkowej. Dlatego w opinii autora
niniejszego opracowania opisane powyzej stawki czynszu stanowig wystarczajgcg podstawe do okreslenia
rynkowej stawki najmu/dzierzawy wycenianej nieruchomosci, ktéra bedzie wykorzystana do okre$lenia jej
wartosci.
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Opisane powyzszej czynniki S$wiadczg o tym, ze kazdg nieruchomosé nalezy traktowacé indywidualnie, a wartosci
Srednich czynszéw odwzorowujg jedynie ogdlng sytuacje na rynku i dotyczg aktualnie oferowanych do wynajmu
(czynsze ofertowe) lub ostatnio wynajetych powierzchni (czynsze z uméw faktycznie zawartych), ktére nie
zawsze nawigzujg do typowej podazy rynkowej. Mimo to w opinii autora niniejszego opracowania opisane
powyzej stawki czynszu i oferty gruntéw niezabudowanych do wycenianego stanowig wystarczajgca podstawe
do okreslenia rynkowej stawki najmu przedmiotowej nieruchomosci, ktére bedg wykorzystane do okres$lenia jej
wartosci.

Obliczanie wartosci nieruchomosci w podejsciu dochodowym

6.3 Obliczanie wartosci nieruchomosci
Dla potrzeb okreslenia wartosci szacowanej nieruchomosci nalezy ustali¢:

e PDB - potencjalny dochdd brutto, jaki moze by¢ osiggniety w ciggu roku z nieruchomosci
stanowigcej przedmiot wyceny,

e EDB - efektywny dochdd brutto, ktory jest wyznaczany poprzez pomniejszenie potencjalnego
dochodu brutto (PDB) o straty w dochodzie spowodowane typowymi dla rynku lokalnego
zalegtosciami czynszowymi i typowym dla tego rynku poziomem pustostanow,

¢ WO - wydatki operacyjne, jako wydatki zwigzane z eksploatacjg i funkcjonowaniem nieruchomosci
wycenianej. Nie uwzglednia sie kosztéw finansowych oraz podatku dochodowego,

e DON - dochdd operacyjny netto, okreslany jako réznica efektywnego dochodu brutto (EDB)
i wydatkéw operacyjnych (WO)

e DON=EDB-WO

o Wi — wspoétczynnik kapitalizacji ustala sie na podstawie badania rynku podobnych nieruchomosci
jako wzajemng relacje pomiedzy ceng transakcyjng zaptacong za nieruchomosé (C ) a dochodem
mozliwym do uzyskania z tej nieruchomosci (D) :

Wy = C/D

Program uzytkowy nieruchomosci:

Program uzytkowy obiektéw [m?] :
Ip. obiekt dz. nr Pu [m2] Ozn.
1  Budynek administracyjno - biurowy nr ewid. 167/16/01118 926/5 2098,10 B

Budynek magazynowy (przy stacji paliw) ( nr

2 119/11/01105) 927/5 51,00 w
3 Budynek wagi - portierni ( nr 195/19/01112) 927/5 25,00 W
4 Magazyn halowy z rampami ( nr 131/13/01116) 927/5 296,00 w
5 Magazyn na maczke ( nr 132/13/01107) 927/5 428,00 W
6  Warsztaty remontowe ( nr 100/10/01106) 927/5 1098,00 w
7  Zadaszenie na sprzet ( nr 139/13/01110) 927/5 435,00 W
8 grunt niezabudowany pod wytwornia masy bitumicznej 826/5 G
9  grunt inwestycyjny - place skidowe itp.. 927/5 G

B - powierzchnia biurowa

M — powierzchnia — magazyn, warsztat

K- komunikacja

S — powierzchnia socjalna, sanitariaty

T - pomieszczenia techniczne

G — grunt (pod masztem antenowym, magazynami blaszakami)
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Okreslenie stawek najmu / dzierzawy

Dla celu wyceny przyjeto czynsze rynkowe (market rent) — jako najbardziej prawdopodobny, mozliwy do
uzyskania czynsz, okreslony w wyniku analizy rynku wynajmu z jednoczesnym uwzglednieniem stanu
nieruchomosci stanowigcej przedmiot oszacowania.

Optaty za korzystanie z mediéw i innych ustug naliczane bedg na podstawie faktur i obcigzajg najemce.

Stawki czynszu sg indeksowane wspdlnie dla wszystkich najemcow.

Okres wypowiedzenia umoéw najmu wynosi¢ bedzie standardowo 3 miesigce.

Biorac pod uwage powyzsze informacje odnoszgce sie wprost do szacowanej nieruchomosci dla celu wyceny
przyjeto jako podstawe czynsz rynkowy ustalony w oparciu o informacje z rynku nieruchomosci.

Przyjeto, ze okreslone w oparciu o analize rynku najmu, stawki czynszéw dla szacowanej nieruchomosci
beda w sposéb obiektywny i charakterystyczny dla lokalnego rynku nieruchomosci odzwierciedlaé
potencjal ekonomiczny nieruchomosci uwzgledniajacy rynkowe zachowania uczestnikéw rynku oraz
typowy sposéb zarzgdzania nieruchomoscia.

Czynsz rynkowy jest dochodem czynszowym, ktéry nieruchomos$¢ najprawdopodobniej uzyskataby na otwartym
(wolnym ) rynku, jest okreslany na podstawie biezgcych czynszéw ptaconych i zgdanych w poréwnywalnych
nieruchomosciach. Poniewaz strony uméw najmu/dzierzawy w wiekszosci stosujg klauzule tajnosci, co
praktycznie wytgcza mozliwos¢ ich analizowania, do celu analizy uwzgledniono wytgcznie dane rynkowe i stgd
wyprowadzono wnioski czynszéw rynkowych dla przedmiotowej nieruchomosci. Czynsze poréwnywalnych
nieruchomosci sprowadzono do jednostek czynszowych rownowaznych jednostkom szacowanej nieruchomosci
— m? powierzchni wynajmowanej (efektywnej).

Na rynku lokalnym stawki czynszow obejmujg zaréwno czynsz brutto, w ktérym najemca obcigzony jest
kosztami uzytkowania (media itp.), jak i czynsz netto, ktdry obejmuje wytacznie stawke czynszu za najem
powierzchni, a koszty utrzymania obcigzajg najemce w postaci klauzuli i okreslane sg najczes$ciej kwotowo.
Wysokos¢ stawki czynszu uzalezniona jest gtoéwnie od lokalizacji oraz standardu danego obiektu komercyjnego.
Najwyzsze stawki czynszu osiggane sg w strefie centralnej miasta, w budynkach o wysokim standardzie. Istotne
jest réwniez otoczenie danego obiektu — potozenie w rejonie zabudowy ustugowo-handlowej, w niewielkiej
odlegtosci od skupisk zabudowy mieszkaniowej oraz potozenie wzgledem tras komunikacyjnych — zaréwno z
punktu widzenia warunkoéw dojazdu, jak i natezenia ruchu kotowego w danym rejonie.

Dla celu wyceny przyjeto czynsze rynkowe (market rent) — jako najbardziej prawdopodobny, mozliwy do
uzyskania czynsz, okreslony w wyniku analizy rynku wynajmu z jednoczesnym uwzglednieniem stanu
nieruchomosci stanowigcej przedmiot oszacowania.

Podstawg sg dostepne oferty najmu — okreslona stawka w oparciu o te oferty zostanie skorygowana
o wskaznik ,Wsk” odzwierciedlajgcy relacje pomiedzy czynszem rynkowym a czynszem ofertowym.

A) powierzchnie biurowe

Po uwzglednieniu celu opracowania, przeznaczenia i funkcji nieruchomosci, dostepnosci danych
o wysokosci stawek dzierzawy powierzchni o podobnych cechach w analizowanym okresie oraz
w obrebie rynku lokalnego, a takze dostepno$ci danych o samej nieruchomo$ci wycenianej, zastosowano dla
potrzeb okredlenia rynkowej stawki czynszu podejscie porownawcze, metode korygowania ceny sredniej.

Na podstawie analizy stawek za dzierzawe powierzchni biurowych w analizowanym rynku lokalnym, informacji
pochodzacych 2z lokalnych biur posrednictwa obrotu nieruchomosciami oraz wlasnym wywiadzie
srodowiskowym wyodrebniono atrybuty wptywajgce na wysokosc¢ stawek:

lokalizacja budynku,

powierzchnia lokali/budynku,

funkcjonalnos$¢ lokali/budynku,

standard wykorczenia pomieszczen,

wyposazenie w urzgdzenia infrastruktury funkcjonalnej

agrONE

Stany cech rynkowych

cechy rynkowe

korzystna — strefa centralna (centrum): oznacza najlepsze potozenie. Nieruchomo$é
o najkorzystniejszej lokalizacji potozona jest w centrum miasta, w sagsiedztwie ciggu
spacerowego, centrow handlowych i siedzib gtéwnych instytucji publicznych,

srednio korzystna — oddalona od centrum miasta i gltéwnych ciggéw handlowych o ok. 500
- 3000 m, dogodny dostep do gtéwnych ciagéow komunikacyjnych, siedzib urzedéw,
niekorzystna — strefy peryferyjne, zta ekspozycja.

bardzo korzystna — pomiedzy 300 - 500 m?,

korzystna — powierzchnia pomiedzy 100 - 200 lub powyzej 500 m?,

lokalizacja budynku

powierzchnia
lokali/budynku niekorzystna —do 100 m?,
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. » bardzo dobra — duza przestrzen ekspozycji — sprzedazy, ergonomiczny rozktad zaplecza
funkcjonalnosé socjalnego, magazynu i biura, mozliwo$¢ dostawy towaru do zaplecza,
lokali/budynku dobra — standardowe warunki ekspozycji — sprzedazy, kontaktu z klientem,
zta — brak zaplecza, mata powierzchnia magazynowa.
bardzo dobry — budynek wybudowany w ostatnich 10 latach, w ktérym prowadzi sie biezagce
naprawy i konserwacje lub budynek starszy po remoncie (w wymaganym zakresie lub
kapitalnym), stan konstrukcji wewnatrz pomieszczen bez zastrzezen, odnowione elewacje,
) . wszystkie instalacje w dobrym stanie, jest klimatyzacja i wentylacja, nie ma koniecznosci
4 standard wykonczenla ponoszenia naktadoéw na przystosowanie do potrzeb dziatalnosci gospodarczej,

pomieszczen dobry — budynek starszy niz 10 lat, instalacje prawidiowo konserwowane, remonty
prowadzone na biezgco, stan elementéw konstrukcyjnych dobry,
zly — budynek wymagajacy przeprowadzenia remontu (wymiany) wigcej niz jednej instalaciji,
remontu elementéw konstrukcji i wymagajacy odnowienia, pomieszczenia wymagajg
przystosowania do dziatalnosci,
wyposazenie petne — pomieszczenia wyposazone w sieci teletechniczne — Internet, sieci operatorow
w urzadzenia telefonii przewodowej, mozliwo$¢ korzystania z urzadzen faczy bezprzewodowych,
. wewnetrzna sie¢ instalacji komputerowej, klimatyzacja itp.
'nfrasFrUKtu ry czesciowe — brak 1,2 z powyzszych rodzajow wyposazenia,

funkcjonalne podstawowe — np. dostep do sieci telefonicznej.

Na podstawie analizy stawek czynszu oraz na podstawie informacji uzyskanych w biurach posrednictwa
nieruchomosciami, a szczegodlnie w biurach obrotu nieruchomos$ciami specjalizujgcych sie w posrednictwie
wynajmu powierzchni uzytkowych przydzielono nastepujace wagi cech:

lokalizacja
powierzchnia lokali/budynku
funkcjonalnosc lokali/budynku

standard wykonczenia pomieszczen

wyposazenie w urzgdzenia infrastruktury
funkcjonalnej

Wyliczenia potencjalnej stawki czynszu 1 m?2 powierzchni najmu dokonano w oparciu o podejscie porownawcze,
metode korygowania ceny sredniej wedtug wzoru:

n
WleZpu - CS'r x le U,
i=
gdzie:

Csr — $rednia stawka czynszu najmu 1m?2 powierzchni uzytkowej biur
ui— wspotczynniki korygujace odpowiadajgce cechom rynkowym budynku

Obliczanie rynkowej stawki czynszu:
Cechy rynku przyjetego do poréwnania:
ilos¢ ofert 11
C max 42,00 zt

C min 23,00 zt
Csr 31,00 zt

Gg 1,3548

Gd 0,7419

Obliczanie rynkowej stawki czynszu:
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Udziat
Przedmiot cechy w DC  Zakres wspoétczynnikéw

Wartosci
wspoétczynnikow
korygujacych ui
1 Lokalizacja budynku dobra 35% 0,4741 0,2596 0,3669
2 Powierzchnia lokali/budynku korzystna 25% 0,3387 0,1855 0,2621

Funkcjonalnos¢
3 lokali/budynku bardzo dobra 20% 0,2710 0,1484 0,2710

Standard wykonczenia
4  pomieszczen 10% 0,1355 0,0742 0,1049

Cechy rynkowe wyceny (waga korygujacych

Wyposazenie w urzgdzenia
5 infrastruktury funkcjonalnej czesciowe 10% 0,1355 0,0742 0,1049

100% 13548 07419 11098

WR, . =C, x ; u;

Csér= 31,00 z

K= 1,00

suma Ui = 1,1098

St. czynszu = 34,40 zt

Wsk — wskaznik odzwierciedlajgcy relacje pomiedzy czynszami ofertowymi a czynszami rynkowymi ustalono na
poziomie: 0,80, stagd rynkowa stawka czynszu St na dzierzawe / najem tych powierzchni wynosi:

St=34,40 zt x 0,90
St = 30,96 zt/m?

B) powierzchnie warsztatowo-magazynowe - W

ilos¢ ofert 11
C max 19,50 zt
C min 14,50 zt
Csr 16,78 zt
Gg 1,1621
Gd 0,8641

Obliczanie rynkowej stawki czynszu:

Udziat
Przedmiot cechy w DC  Zakres wspoétczynnikéw
wyceny (waga korygujacych
cechy)
1 Lokalizacja budynku bardzo dobra 0,4068

Powierzchnia magazynu /
2 warsztat korzystna 25% 0,2905 0,216 0,2533

Funkcjonalno$¢ magazynu /
3  warsztat dobra 20% 0,2324 0,1728 0,2026

Standard wykonczenia
4  pomieszczen Sredni 10% 0,1162 0,0864 0,1013

Wartosci
wspotczynnikow
korygujacych ui

Lp. Cechy rynkowe

0,3025 0,4068

Wyposazenie w urzgdzenia
5 infrastruktury funkcjonalnej petne 10% 0,1162 0,0864 0,1162

Suma: 100% 1,1621 0,8641 1,0802
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Cér= 16,78 zt

K= 1,00 z

suma Ui = 1,0802

St. czynszu = 18,10 zt

Wsk — wskaznik odzwierciedlajgcy relacje pomiedzy czynszami ofertowymi a czynszami rynkowymi ustalono na
poziomie: 0,95, stad rynkowa stawka czynszu St na dzierzawe / najem tych powierzchni wynosi:

St=18,10x 0,95
St = 17,20 z/mkw.

Grunty niezabudowane —place skladowe, magazyny otwarte tereny inwestycyjne

Stany cech rynkowych

cechy rynkowe

korzystna - strefa zwigzane z dziatalnoscig gospodarczg w poblizu gtéwnych ciggow
. . komunikacyjnych o znaczeniu krajowym i migdzynarodowym, dobrze wyeksponowana

lokalizacja drednio  korzystna - oddalona od stref  dziatalnoéci  gospodarczej,
nieruchomosci dogodny dostep do gtéwnych ciggéw komunikacyjnych regiony, siedzib urzedoéw,
niekorzystna — w strefach peryferyjnych aglomeracji poza strefami dziatalnosci
gospodarczej, staba ekspozycja, tereny zamkniete itp. utrudnienia.

petne — elektrycznosc¢, wodociag, kanalizacja, gaz, sieci teletechniczne,
2 uzbrojenie czesciowe — brak jednej z powyzszych sieci,
podstawowe - elektrycznosé

mozliwosci korzystne - szerokie mozliwosci uzytkowania,
zagospodarowania srednio korzystne — ograniczone mozliwosci uzytkowania

bardzo korzystna — powyzej 200 m2,
powierzchnia korzystna — powierzchnia 100 — 200 m2,
niekorzystna — do 100 m2.

ilos¢ ofert
C max
C min
Csr
Gg
Gd

Wsk — wskaznik odzwierciedlajgcy relacje pom. czynszami ofertowymi a czynszami rynkowymi ustalono na
poziomie: 0,95, stgd rynkowa stawka czynszu na dzierzawe / najem tych St powierzchni wynosi:

St=1,87 x 0,90
St = 1,68 zt/m?
Obliczone stawki:

WELE! Cechy szacowanej | Zakres wspotczynnikow

Rodzaj cechy wspoétczynnika dziatki

Wspoétczynnik ui

lokalizacja 30% dobra 0,3289

uzbrojenie terenu 20% petne 0,2613

uzytecznosc

(zapotrzebowanie) 20% bardzo dobra 0,2613
na rynku lokalnym

stan

. 15% dobry 0,1645
zagospodarowania

wielkos¢ dziatki 15% zta 0,1016

100% 1,1176
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C éredni = 4,21 zt
suma ui = 1,1176

K= 1,00

Ww [zt/m2] = 4,711 zt

Wsk — wskaznik odzwierciedlajgcy relacje pomiedzy czynszami ofertowymi a czynszami rynkowymi ustalono na
poziomie: 0,90, stgd rynkowa stawka czynszu St na dzierzawe / najem tych powierzchni wynosi:

St=4,71x 0,90
St = 4,24 zt/m?

podstawa - st. czynszu / dzierzawa
obiekt /najem
Biura 30,96 zt

Warsztaty, magazyny 17,20 zt
Grunty — place sktadowe,
magazyny otwarte

4,24 7t

Obliczone stawki beda stawkami wyjsciowymi — skorygowanymi o wskaznik uwzgledniajacy
indywidualne cechy nieruchomosci np. potozenie na kondygnacji. Wskaznik ustalono dla kazdej
kondygnacji w sposéb opisowy w oparciu o badanie rynku lokalnego najmu / dzierzawy powierzchni
komercyjnych.

EDB - efektywny dochdéd brutto. Na podstawie analizy rynku lokalnego, informacji z biur posrednictwa
nieruchomosciami, informacji od zarzgdcéw i witascicieli nieruchomosci wynajmujgcych lokale uzytkowe
okreslono straty spowodowane typowymi dla rynku lokalnego zalegtosciami czynszowymi i poziomem
pustostanéw na poziomie 15%.

WO - wydatki operacyjne:

Wydatki operacyjne obejmujg m.in. podatek od nieruchomosci, koszty dostarczania medidw, naktady na
konserwacje i naprawy biezace, koszty zarzgdzania, koszt ubezpieczenia i ochrony nieruchomosci. Wydatki
operacyjne nie obejmujg amortyzacji, podatku dochodowego, kosztéw finansowych (kapitalowych — kredyty,
pozyczki).

Wydatki operacyjne dla potrzeb wyceny przyjeto w oparciu o informacje pochodzgce od zarzgdow i wiascicieli
nieruchomosci:

WO P [m2] / zt stawka kwota

podatek od nieruchomosci * 36044 0,99 z 35 683,56 zt
budynki (bez klatek schodowych i szybow)

*

4431 24,84 zt 110 068,52 zt

36044 0,032 432 528,00 71
budowle - 2% wartosci ksiegowe 2% 25 000,00 zt

4431 0,30 zt 15 951,96 zt

4431 2,50 7t 11077,75 2

4431 0,50 2t 2215,55
ubezpieczenie 6 646 650,00 zt 0,15% 9 969,98 zt

. | Razem WO 642 495,32 21

* Podatki od nieruchomosci w 2021r. — stawki maksymalne: obwieszczenie Ministra Finansow w sprawie

gornych granic stawek kwotowych podatkéw i optat lokalnych w roku 2020.

** przyjeto warto$¢ prawa wiasnosci gruntu na poziomie 400 zt/m?2.

DON - dochdd operacyjny netto:
DON = EDB - WO
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Okreslenie wspoétczynnika kapitalizacji

Na rynku lokalnym nie odnotowano transakcji tego typu nieruchomosciami, ktére pozwolityby na obliczenie stopy
kapitalizacji wprost z rynku. Okreslajgc stope kapitalizacji oparto sie o poziom ryzyka inwestowania na rynku
tego typu nieruchomosci komercyjnych, z uwzglednieniem ryzyka przedmiotowej nieruchomosci oraz o aktualng
wysokos$¢ rynkowej stopy instrumentow wolnych od ryzyka.

Dostepne informacje z rynku regionalnego wskazujg na srednie wskazniki pustostanéw w istniejgcych obiektach
komercyjnych, przy czym poziom ten wykazuje znaczne zréznicowanie w zaleznosci od atrakcyjnosci
inwestycyjnej danego miasta lub gminy. Rotacja najemcéw w obiektach komercyjnych okreslana jest jako
Srednia. Dzigki umowom podpisanym na dtuzsze okresy, zmiana najemcy moze nastepowacé gtéwnie na skutek
bankructwa lub catkowitego wycofania sie z rynku. Wskaznik wykorzystania powierzchni okreslono na
podstawie analizy lokalnego i regionalnego rynku nieruchomosci o charakterze podobnym do charakteru
nieruchomosci wycenianej, uwzgledniajgc w szczegdélnosci aktualng idotychczasowg sytuacje na rynku
nieruchomosci, przewidywang koniunkture na rynku, rzetelnos¢ najemcdw oraz tendencje panujgce na lokalnym
rynku nieruchomosci (okreslone wskazniki wykorzystania powierzchni zawiera zatgcznik do opracowania —
kalkulacja rocznego potencjalnego i efektywnego dochodu brutto).

Okreslenia wysokosci stopy kapitalizacji i wspotczynnika kapitalizacji dokonano w oparciu o zaleznosé:

R=r +r+ro
oraz z zaleznosci
re={[(1+Ry/(1+ R2)]-1}*100%
stad:
r={[(1+R1)/(1+R2)]-1}*100% + rr+ 1o

gdzie:
R — stopa kapitalizacji (%)
ri— wielkos¢ bazowa wyprowadzona z rynku finansowego
rr— ryzyko inwestowania na rynku kapitatowego
ro — ryzyko zwigzane z inwestowaniem w konkretng nieruchomosc¢
R1 — rentownos¢ dtugoterminowych obligacji Skarbu Panstwa
R2 — inflacja bazowa

Stopa zwrotu na lokatach wolnych od ryzyka; wartosci stép zwrotu wolnych od ryzyka zostaly obliczone
w oparciu o rentownos¢ netto obligacji 10—cio letnich o dacie wykupu w roku 2029 wyemitowanych przez Skarb
Panstwa. Obligacje te zostaty przyjete ze wzgledu na pewnos¢ realizacji przypadajgcej na nie oprocentowanie
w maksymalnym mozliwym okresie czasu 3,75%.

Ponadto przyjmujgc srednig inflacje w wysokosci 1,4% otrzymujemy nastepujaca wielkosé bazowa:

re={[(1 + 0,03)/(1 + 0,014)] -1 }*100%
r=1,58%

Przyjmujgc ryzyko inwestowania na rynku nieruchomosci w wysokosci 2,00 % i ryzyko zwigzane
z inwestowaniem w konkretng nieruchomo$¢ w wysokosci 3,20%, - uwzgledniono konieczno$¢ dostosowania
pomieszczen budynku biurowo-technicznego do standardéw wystepujgcych na rynku najmu powierzchni
biurowych — niezbedny jest remont i adaptacje, ktérych zakres bedzie wynikat z indywidualnych potrzeb
potencjalnego inwestora. Dodatkowg okolicznoscig, ktérg uwzgledniono w okresleniu ryzyka indywidualnego
jest znaczne zuzycie funkcjonalne i Srodowiskowe budynku biurowego, warsztatow itp.
R =1,58% +2,00% + 3,20%
stad
R =6,78%

stagd wspotczynnik kapitalizacii:
Wk = 1/R
Wi =14,7%
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Obliczanie wskaznikéw nieruchomosci:

podstawa - st. czynszu / dzierzawa
obiekt /najem
Biura 30,96 zt

Magazyny 17,20 zt
Grunty 4,24 zt

Obliczone stawki beda stawkami wyjsciowymi — skorygowanymi o wskaznik uwzgledniajacy
indywidualne cechy nieruchomosci np. potozenie na kondygnacji. Wskaznik ustalono dla kazdej
kondygnacji w sposéb opisowy w oparciu o badanie rynku lokalnego najmu / dzierzawy powierzchni
komercyjnych.

stawka stawka do
obiekt Pu [m2] podstawowa wyliczen
Budynek administracyjno - biurowy nr ewid.
167/16/01118 2098,10 30,96 27,86 zt
Budynek magazynowy (przy stacji paliw) ( nr
119/11/01105) 51,00 17,20 18,05 zt
Budynek wagi - portierni ( nr 195/19/01112) 25,00 17,20 13,76 zt
Magazyn halowy z rampami ( nr
131/13/01116) 296,00 17,20 10,32 zt
Magazyn na maczke ( nr 132/13/01107) 428,00 17,20 13,76 zt
Warsztaty remontowe ( nr 100/10/01106) 1098,00 17,20 20,63 zt

Zadaszenie na sprzet ( nr 139/13/01110) 435,00 17,20 8,60 zt
grunt niezabudowany pod wytwdrnia masy
bitumicznej 9475 4,24 5,09 zt

grunt inwestycyjny - place sktadowe itp.. 4,24 zt

stawka
do
wyliczen PDB
Budynek administracyjno - biurowy nr ewid.
1 167/16/01118 2098,10 27,86 zt 701 537,50 zt

51,00 18,05 z 11 049,51 zt

25,00 13,76 z 4 126,80 zt

Magazyn halowy z rampami ( nr 131/13/01116 296,00 10,32 zt 36 645,98 zt
Magazyn na maczke ( nr 132/13/01107 428,00 13,76 z 70 650,82 zt

6  Warsztaty remontowe ( nr 100/10/01106 1098,00 20,63 zt 271 873,58 zt
7  Zadaszenie na sprzet ( nr 139/13/01110 435,00 8,60 zt 44 878,95 zt

grunt niezabudowan drni i i i 9475 5,09 zt 578 369,16 zt

grunt inwestycyjny - place skidowe itp.. 21000 4,24 z 1 068 228,00 zt
RAZEM PDB 2 787 360,30 zt

S 2 787 360,30 zt
EDB [PDB x (1-15%)] = 2 369 256,26 zt
WO = 642 495,32 zt

DON [EDB — WO] = 1726 760,94 zt
WE 14,7
WND = 25 383 385,82 zt

Wartos¢é nieruchomosci po zaokragleniu :
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25 383 400 zt

dwadziescia pie¢ miliondw trzysta osiemdziesiat trzy tysigce czterysta ztotych

6.4 Obliczanie wartosci gruntu — prawo uzytkowania wieczystego.
Analiza rynku nieruchomosci

Analiza rynkowa polega na okresleniu i badaniu konkretnego dobra ekonomicznego bgdz ustugi. Przedstawiona
analiza odnosi sie do warunkéw na rynku odpowiednim dla wycenianych nieruchomosci. Analiza przedstawia
sposob, w jaki m.in. takie czynniki jak dziatanie podazy i popytu wptywa na warto$¢ szacowanych
nieruchomosci. Podstawg analizy rynku sg dane pochodzace z zatozonego obszaru rynku lokalnego, wtasne
badania i obserwacje zachowan podmiotéw — uczestnikéw rynku oraz informacje od wyspecjalizowanych biur
obrotu nieruchomosciami, dane statystyczne, badania specjalistyczne.

Przy opracowywaniu niniejszego operatu szacunkowego zastosowano podstawowe i najczesciej stosowane
metody analizy rynku nieruchomosci, pominieto natomiast bardziej skomplikowane metody marketingowe (np.
pomiar tgcznego oddziatywania zmiennych i analize czynnikowa) lub statystyczne z powodu ich ograniczonego
zastosowania do rynku nieruchomosci.

Aktualnie na rynku wystepuje znaczne zapotrzebowanie na nieruchomosci przeznaczone pod zabudowe — takie
nieruchomosci cieszg sie najwiekszym zainteresowaniem wsrod klientow. Najbardziej poszukiwane przez
inwestoréw sg nieruchomosci sredniej wielkosci, przeznaczone przede wszystkim pod budownictwo dobrze
zlokalizowane i z dobrym dojazdem. Natomiast nieruchomosci o bardzo duzych powierzchniach lub skrajnie
matych sg trudno sprzedawalne. Przeprowadzona analiza transakcji kupna-sprzedazy wykazata, ze
sprzedawane nieruchomosci charakteryzowaly sie duzg réznorodnoscig. Jakkolwiek funkcja wyznaczona w
opracowaniach planistycznych i faktyczny sposéb uzytkowania dla nieruchomosci bedgcych przedmiotem
transakcji byly porbwnywalne, to inne atrybuty, jak np.: sposdb zainwestowania na tych nieruchomosciach,
wielkos$¢ dziatek, intensywnos$¢ zabudowy, stan techniczny obiektéw oraz ich funkcji (sposobdw uzytkowania)
itp. znacznie odbiegaty od siebie. Jednakze analiza ta pozwolita na okreslenie cech rynkowych nieruchomosci
wptywajgcych na poziom cen i wielkos¢ tego wptywu na ceny (wagi cech).

Dane zaprezentowane ponizej opierajg sie na analizie cen transakcyjnych gruntéw niezabudowanych na terenie
powiatu myszkowskiego i gmin sgsiednich powiatu czestochowskiego. Przeanalizowano transakcje rynkowe,
ktére zawarto w okresie 2015 r. — 2020 .

Ze wzgledu na charakter niniejszej wyceny w bazie danych znalazto sie kilkadziesiat transakcji kupna/sprzedazy
nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe.

Przeanalizowano tacznie kilkadziesigt transakcji kupna-sprzedazy dziatek. W wyniku analizy stwierdzono, iz na
cene nieruchomosci gruntowych niezabudowanych wptywa wiele czynnikéw. Wptyw na wartos¢ dziatek gruntu
ma przede wszystkim lokalizacja, szeroko pojete otoczenie przestrzenne nieruchomosci oraz mozliwosci
zagospodarowania i uzytkowania.

Czas sprzedazy nieruchomo$ci gruntowych pod zabudowe na terenach zurbanizowanych nie odbiegat od czasu
sprzedazy mieszkan czy domoéw jednorodzinnych. Tradycyjnie najdrozsze dziatki gruntu to dziatki przeznaczone
na cele dziatalno$ci gospodarczej, szczegdlnie handel, zlokalizowane w strefie centralne;j.

Na podstawie analizy badania rynku wyodrebniono cechy (atrybuty) rynkowe, ktére w najistotniejszy sposéb
wplywaty na ceny zawieranych transakcji wolnorynkowych, sg to:

1 lokalizacja

2 dostepno$¢ komunikacyjna

3 uzbrojenie terenu

4  stan zagospodarowania

5 forma wiadania gruntem

6 powierzchnia gruntéw
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Najistotniejszym atrybutem wptywajgcym na warto$¢ nieruchomosci jest atrakcyjno$¢ potozenia (lokalizacja).
Nieruchomosci potozone przy ruchliwej ulicy, posiadajgce w swoim otoczeniu dziatki niezagospodarowane lub
narazone na ucigzliwosci zwigzane z usytuowaniem przy duzych osrodkach produkcyjnych byly tansze oraz
cieszyly sie mniejszg popularnoscia.

Drugim czynnikiem majgcym wptyw na warto$¢ nieruchomosci jest otoczenie, w jakim sie ona znajduje. Dla
nieruchomosci o0 przeznaczeniu na cele mieszkalne najlepszym jest, gdy jest ona potozona blisko centrum, przy
réwnoczesnie duzej ilosci terenow zielonych, matej emisji spalin z pobliskich arterii komunikacyjnych, a takze
stosunkowo niewielkim hatasie. Dziatki z przeznaczeniem pod dziatalno$¢ handlowa, ustugowg, mieszkaniowg
oraz dziatalno$¢ produkcyjng o niskiej ucigzliwosci uzyskiwaty najwyzsze ceny. Najnizsze warto$ci transakcyjne
odnosity sie do nieruchomosci przeznaczonych pod dziatalno$¢ produkcyjng o wysokiej ucigzliwosci,
nienadajgce sie do zainwestowania.

Dziatki o ptaskim terenie, z zapewnionym dogodnym dojazdem drogg asfaltowg, brakiem koniecznosci
ponoszenia dodatkowych naktadéw do realizacji planowanych inwestycji oraz z bardzo dobrymi warunkami
ekspozycji cieszyly sie najwiekszym zainteresowaniem nabywcéw. Tereny wymagajgce rekultywacji lub
poniesienia dodatkowych naktadéw do zrealizowania inwestycji, gdzie brak drogi oraz wystepujg zte warunki
ekspozycji (ostatni linia zabudowy) byty najgorzej postrzegane przez inwestorow.

Wpltyw na warto$¢é miato réwniez wyposazenie nieruchomosci w urzgdzenia infrastruktury technicznej. Dostep
do mniejszej liczby sieci wigze sie z dodatkowymi kosztami polegajgcymi na doprowadzeniu do nieruchomosci
pozostatych mediow, czesto z odlegtych terendw, co przektada sie na cene gruntu.

Z analizy wynika, ze najkorzystniejsza wielkos¢ dziatki, umozliwiajgca jej ergonomiczne zagospodarowanie to
powierzchnia powyzej 700 m2 przy regularnym ksztatcie i dobrze skonfigurowanym terenie.

Z informac;ji uzyskanych od biur posrednictwa nieruchomosciami, zarzgdcéw i innych podmiotéw dziatajgcych
na rynku lokalnym wynika, ze sytuacja w tym segmencie nieruchomosci jest dosS¢ stabilna — podaz jest w stanie
réwnowagi z popytem. Generalnie sytuacja na rynku nieruchomosci nie odbiega od obserwowanej w innych
czesciach Polski. Dotyczy to zwlaszcza sektora gruntéw niezabudowanych.

Analiza rynkowa polega na okresleniu i badaniu konkretnego dobra ekonomicznego badz ustugi. Przedstawiona
analiza odnosi sie do warunkéw na rynku odpowiednim dla wycenianej nieruchomosci. Analiza przedstawia
sposob, w jaki m.in. takie czynniki jak dziatanie podazy i popytu wptywa na wartos¢é szacowanej nieruchomosci.
Podstawg analizy rynku sg dane pochodzace z zatozonego obszaru rynku regionalnego, wiasne badania i
obserwacje zachowah podmiotéw — uczestnikdw rynku oraz informacje od wyspecjalizowanych biur obrotu
nieruchomosciami, dane statystyczne, badania specjalistyczne.

Przy opracowywaniu niniejszego operatu zastosowano podstawowe i najczesciej stosowane metody analizy
rynku nieruchomosci, pominieto natomiast bardziej skomplikowane metody marketingowe (np. pomiar tgcznego
oddziatywania zmiennych i analize czynnikowa) lub statystyczne z powodu ich ograniczonego zastosowania do
rynku nieruchomosci.

Ceny gruntdw sg zréznicowane w zaleznosci od lokalizacji, dostepnosci komunikacyjnej, uzbrojenia
w infrastrukture techniczng miejskg oraz aktualnego stanu zagospodarowania terenu i mozliwosci optymalnego
wykorzystania. Analizie poddano gtéwnie transakcje, ktérych przedmiotem byty nieruchomosci zabudowane
oraz niezabudowane objete planem miejscowym.

Rynek nieruchomosci rozwiniety jest na przecietnym poziomie.

Charakteryzowany rynek nieruchomosci jest obszarem zurbanizowanym o réznorodnych formach zabudowy
przestrzennej, zaréwno zwartej, jak i rozproszonej. W obszarze nieruchomosci mieszkaniowych, ze wzgledu na
rozwijajacy sie potencjat inwestycyjny, gtéwnie inwestorow instytucjonalnych, w ostatnich latach ekspansywnos¢
podejmowanych przedsiewzie¢ inwestycyjnych nieznacznie wzrosta.

W sektorze inwestoréw instytucjonalnych obserwowane jest umiarkowane zainteresowanie pozyskiwaniem
terenéw pod inwestycje, co nie powoduje istotnych zmian cenowych zawieranych transakcji. Zauwazalny jest
powolny trend przesuwania inwestycji z rejonéw srédmiescia miast w kierunku stref posrednich - pomiedzy
centrum a peryferiami miast.

Nadal istotnym czynnikiem wptywajgcym na zréznicowanie cen pozostawata wielko$¢ dziatek. Wyzsze ceny
utrzymujg mate dziatki, potozone w atrakcyjnych lokalizacjach, na ktérych mozna zbudowaé mniejsze projekty
0 wyzszej jako$ci, natomiast najbardziej potaniaty duze dziatki przeznaczone pod duze inwestycje (powyzej 200
mieszkan) lub w gorszych lokalizacjach.

W perspektywie najblizszego czasu mozna sie spodziewac:

- utrzymania cen na poziomie zblizonym do obecnego w duzych miastach ze wzgledu na wolno postepujgce
prace nad planami zagospodarowania przestrzennego w wielu miastach; wysokg cene terendéw wczesniej
zgromadzonych w bankach ziemi (zakupionych po wysokich cenach); bardziej konserwatywng ocene zdolnosci
kredytowej potencjalnych kredytobiorcéw,

- utrzymania cen dziatek budowlanych wobec ponownego wzrostu udziatu inwestoréow indywidualnych w
budownictwie mieszkaniowym,
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- stabilizacji na niskim poziomie cen na rynku dziatek rekreacyjnych i siedlisk z uwagi na niepewnos¢ na rynkach
finansowych i obawy przed powrotem ostabienia gospodarczego,

- lekkiej korekty wzrostowej cen dziatek inwestycyjnych z uwagi na: wysokie ceny ofertowe znacznej ilosci
gruntéw przeznaczonych na cele inwestycyjne zaréwno wystawionych, jak i planowanych do sprzedazy przez
Agencje Nieruchomosci Rolniczych (ANR); plany budowy nowych parkéw handlowych (miasta pow. 30 tys.
mieszkancow), biur, hoteli oraz projektoéw infrastrukturalnych (absorpcja srodkéw UE),

- powolnego wzrostu cen nieruchomosci rolnych ze wzgledu na:

= stosunkowo niskie ceny nieruchomosci gruntowych w poréwnaniu z cenami pozostatych nieruchomosci;

= atrakcyjne ceny ziemi w Polsce w poréwnaniu z cenami w UE; w diuzszej perspektywie trend wyréwnywania
cen do poziomu w krajach UE.

Analizy rynku lokalnego dokonano na podstawie reprezentatywnej préobki nieruchomosci niezabudowanych
przeznaczonych pod zabudowe - szczegdlnie wielorodzinng - sprzedanych na rynku lokalnym. W prébce tej
umieszczono wytgcznie transakcje wolnorynkowe o cechach zgodnych z wymogami prawa. Dane uzyskano z
aktéw notarialnych zgromadzonych m. in. w Starostwie Powiatowym w Olesnie oraz urzedach innych miast. Na
poziom cen na rynku opisywanych nieruchomosci oprécz czynnikdw zewnetrznych, majg wpltyw rynkowe cechy
nieruchomosci. Przeanalizowano transakcje rynkowe, ktére zawarto w okresie 2014 r. — listopad 2016 r.

W opisywanym okresie na rynku sprzedawano nieruchomosci niezabudowane o $redniej powierzchni
1 647,2 mkw. Najmniejsza sprzedana dziatka przeznaczona pod zabudowe miata zaledwie kilka metrow
kwadratowych i byta dokupiona do innej nieruchomosci, aby polepszy¢ jej funkcjonalnos¢, natomiast najwieksza
az 98 896 mkw. Transakcje dotyczyty dziatek bedgcych zaréwno przedmiotem prawa wtasnosci jak i prawa
uzytkowania wieczystego. Pierwsze z nich stanowity 88,5% transakcji — a wiec zdecydowang wiekszosc¢,
natomiast prawo uzytkowania wieczystego to pozostate 11,5% rynku. Warto zaznaczy¢, ze zaobserwowano
istotng rozbieznos$¢ pomiedzy srednimi powierzchniami sprzedanych dziatek wiasnosciowych — 1 469,8 mkw.,
a tych w uzytkowaniu wieczystym — 3 009 mkw. Poniewaz w wyniku analizy stwierdzono brak znacznych réznic
pomiedzy cenami transakcyjnymi nieruchomosci bedacych przedmiotem obu rodzajéw praw, w dalszej analizie
beda one ujmowane tgcznie. Opisang zalezno$¢ potwierdza fakt, ze nieruchomosci niezabudowane o funkgji
mieszkalnej bedgce przedmiotem prawa wiasnosci kosztowaty srednio 55 z{/mkw., natomiast te dotyczace
uzytkowania wieczystego kosztowaty przecietnie 48 zt/mkw.

Jak wida¢é na ponizszym wykresie ws$réd transakcji znaczng czes¢ — 41% stanowity dziafki
0 powierzchni od 500 do 1000 mkw., a wiec te Sredniej wielkosci, nieco mniej — 31% rynku dotyczyto gruntéw o
powierzchni od 1000 do 5000 mkw. Kolejne 22% odnosito sie do dziatek najmniejszych — takich, ktérych
powierzchnia wynosi do 500 mkw. To zazwyczaj dziatki, ktére dokupowano do innych nieruchomosci lub byty
przeznaczone pod zabudowe niewielkimi budynkami mieszkalnymi t.acznie 6% transakcji to nieruchomosci o
powierzchni ponad 5 000 mkw., co nie dziwi ze wzgledu na niewielki zaséb tak duzych dziatek niezabudowanych
na terenach miast.

Udziat nieruchomosci niezabudowanych w poszczegdlnych przedziatach powierzchniowych w rynku

5000-10000 powyzej 10000

mkw. _\ mkw.
4 g 2%

do 500 mkw.

1000-5000 22%

mkw.
31%

500-1000 mkw.
41%

Zrédfo: Opracowanie wtasne

Jesli chodzi o ceny jednostkowe, to w opisywanym okresie za nieruchomos¢ niezabudowang przeznaczong pod
zabudowe mieszkalng i ustugowg trzeba byto zaptaci¢ srednio 250 zt/mkw. Przy czym ceny jednostkowe byty
bardzo zréznicowane ze wzgledu na duzg rozbieznos¢é pomiedzy cechami poszczegdinych nieruchomosci.
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Najmniej, zaledwie 50 zt za metr kwadratowy powierzchni zaptacono za mate dziatki, ktéry byty potozone na
peryferiach gmin z nienajlepszym dojazdem. Z drugiej strony, nawet 580 ztotych za mkw., ptacono za duze
dziatki w bardzo atrakcyjnych lokalizacjach. Na rynku lokalnym odnotowano réwniez ceny znajdujgce sie ponizej
i powyzej tego przedziatu. Byty to jednak przypadki sporadyczne i nie wpltynety w istotny sposéb na rynek
nieruchomosci niezabudowanych. W zwigzku z tym zostaty odrzucone i nie stanowig przedmiotu dalszych
analiz. Tak duze zréznicowanie cen jednostkowych jest spowodowane w duzym stopniu lokalizacjg i otoczeniem
poszczegolnych nieruchomosci, ktére w najwiekszym stopniu determinujg ich cene, ale nie nalezy zapominac o
ich uzbrojeniu. Dostep do infrastruktury technicznej réwniez istotnie wptywa na warto$¢, gdyz doprowadzenie
poszczegolnych mediéw do nieruchomosci jest zazwyczaj bardzo kosztowne dla inwestora.

Lokalizacja jest najwazniejszg cechg rynkowa, gdyz to ona w najwiekszym stopniu determinuje warto$é
nieruchomosci. Zazwyczaj to w Srédmiesciu odnotowuije sie transakcje w najwyzszych cenach jednostkowych.
Cho¢ w dalszych czesciach miast, gdzie znajduje sie wiecej terendéw przeznaczonych pod tego typu zabudowe
rowniez dochodzito do transakcji drozszych. Najwiekszym zainteresowaniem nabywcéw cieszg sie
nieruchomosci przylegajgce do terendw, ktére sg bardzo dobrze skomunikowane z centrum, poza tym nie ma
w okolicy zadnych ucigzliwych zjawisk i obiektéw przemystowych.

Stosunkowo wysokg warto$¢ osiggajg réwniez nieruchomosci potozone w strefie srédmiejskiej, ktére mimo
bliskiej odlegtosci od centrum charakteryzujg sie brakiem terenéw zielonych i rekreacyjnych, ucigzliwosciami
komunikacyjnymi oraz w godzinach szczytu trudnym dojazdem do gtéwnych arterii komunikacyjnych (korki).
Niejednokrotnie na tych obszarach w sgsiedztwie znajdujg sie drogi o duzym natezeniu ruchu, na osiedlach
wystepuje duza gestos¢ zabudowy oraz niewiele miejsc parkingowych.

Mniejsze zainteresowanie mozna byto zauwazyé nieruchomosciami charakteryzujgcymi sie trudnosciami
komunikacyjnymi, szczegdlnie w wypadku transportu publicznego (komunikacji miejskiej) taczgcego peryferia z
centrum miasta, a takze $rednio rozwinietg siecig placowek handlowo-ustugowych i nielicznymi obiektami
rekreacyjnymi. Z kolei najmniejszym zainteresowaniem cieszyly sie nieruchomos$ci potozone na obrzezach
miasta, majgce zty dostep do komunikacji miejskiej, pozostatej infrastruktury handlowo-ustugowej oraz
edukacyjne;j.

Kolejnym waznym atrybutem jest otoczenie nieruchomosci. Nieruchomosci w centrach miast lub potozone w
zabudowie osiedlowej, z dostepem do petnej infrastruktury cieszyty sie najwiekszym zainteresowaniem
kupujgcych. Dobre otoczenie charakteryzujg nieruchomosci potozone w strefie mieszanej. Natomiast
nieruchomosci potozone w poblizu ucigzliwych zaktadéw przemystowych lub zabudowy przemystowej osiggaty
nizsze ceny transakcyjne, przez potencjalnych klientéw oceniane byty jako mniej atrakcyjne.

Najdrozsze nieruchomosci charakteryzowaty sie petnym dostepem do infrastruktury, znacznie tansze byly te
dziatki, do ktérych czes¢ mediow bedzie musiat doprowadzi¢ nowy nabywca.

Relacja popyt — podaz

Z informacji uzyskanych od biur posrednictwa nieruchomosciami, zarzgdcéw i innych podmiotéw dziatajgcych
na rynku lokalnym wynika, ze sytuacja w tym segmencie nieruchomosci w ostatnich dwéch latach ustabilizowata
sie — widoczne byly oznaki ozywienia gospodarczego, co przekfadato sie na wzrost popytu na nieruchomosci
gruntowe pod inwestycje mieszkaniowe.

Aktualnie na rynku nadal wystepuje znaczne zapotrzebowanie na dziatki budowlane. Najbardziej poszukiwane
sg dziatki o pow. do 1000 m?, dobrze zlokalizowane i z dobrym dojazdem.

Przeprowadzona analiza transakcji kupna-sprzedazy wykazata, ze sprzedawane nieruchomosci
charakteryzowaty sie duzg réznorodnoscig, niemniej mozliwe byto okreslenie cech rynkowych nieruchomosci
wptywajgcych na poziom cen i wielko$¢ tego wptywu na ceny (wagi cech).

Analiza czasowa cen transakcyjnych — ustalenie trendu czasowego cen transakcyjnych

Trend czasowy, czyli ustalenie wptywu temporalnego na ceny nieruchomosci, ustalono na podstawie
dostepnych informaciji, analizy rynku nieruchomoé$ci pochodzgacych od podmiotéw — uczestnikdw rynku
nieruchomosci oraz odrodkéw naukowych zajmujgcych sie rynkiem nieruchomosci, w tym gruntami.

Analiza ksztattowania sie cen nieruchomosci opracowana m.in. przez Instytut Ekonomiki Rolnictwa i Gospodarki
Zywnosciowej, Krajowy Rynek Nieruchomosci, Krakowski Instytut Nieruchomosci, Fundacji na rzecz Kredytu
Hipotecznego oraz innych uczestnikéw rynku nieruchomosci wskazuje, ze po okresie szybkiego wzrostu cen w
czasie wstepowania Polski do Unii Europejskiej dato sie zaobserwowac stabilizacje rynku nieruchomosci, lecz
ze wzgledu na kryzys i dalsze pogarszanie sie sytuacji gospodarczej ceny nieruchomosci spadaty. W ostatnich
latach jednak ceny nieruchomosci gruntowych zaczety nieznacznie rosngé¢, co swiadczy o ozywieniu na rynku i
co przektada sie na ceny transakcyjne.
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Ekonomisci najwiekszych bankéw dobrze postrzegajg perspektywy polskiej gospodarki w 2018 roku, cho¢ z
punktu widzenia portfela przecietnego Kowalskiego nie wszystkie zmiany bedg korzystne. Coraz bardziej
ucigzliwe mogg by¢ podwyzki cen. Spodziewany jest tez wzrost rat kredytéw. Zrekompensowac to powinien
jeszcze szybszy wzrost ptac i dalszy spadek bezrobocia.

Zgodnie ze zdaniem ekspertow inwestowanie w nieruchomosci w Polsce jest jak najbardziej stusznym wyborem.
W zasadzie jedynie Polsce jako jedynej w Europie udato sie unikng¢ zatamania rynku w czasie ostatniego
kryzysu. Prognozy najwazniejszych instytucji finansowych z Bankiem Swiatowym tacznie, przewidujg dalszy
wzrost wszystkich podstawowych dla gospodarki ekonomicznych wskaznikéw.

Wzrost produktu krajowego znajduje odzwierciedlenie we wzroscie runku nieruchomosci, zaréwno jesli chodzi
0 ceny najmu, zaréwno lokali mieszkalnych jak i uzytkowych: biur, sklepéw budynkéw produkcyjnych,
magazynowych itp.

Trend wzrostowy polskiej gospodarki wyraznie przy$piesza, co przektada sie na zwiekszone zainteresowanie
inwestycjami w nieruchomosci, ktére zapewniajg — oprécz dobrego zabezpieczenia wartosci — nader korzystng
stope zwrotu kapitatu w postaci rosngcych zyskow.

Zrédio: http://www.zametrami.ru/evropa/nedvizhimost-v-polshe-slavyanskaya-strana-v-centre-evropy/#5

Rynek nieruchomosci podobnie jak inne rynki branzowe jest powigzany z tempem wzrostu gospodarczego kraju.
W czasie ostatnich kilkunastu lat mieliSmy okazje przezyc¢ okresy lepszej i gorszej koniunktury w naszym kraju,
obserwowali$my takze wahania na rynku nieruchomosci. Nalezy jednak zaznaczyé¢, iz przez caty wspomniany
wyzej okres, ceny na rynku nieruchomosci rosty a zainteresowanie nieruchomosciami utrzymywato sie na
wysokim poziomie. Wynikato to przede wszystkim z niezaspokojonego, przez wiele lat, popytu na mieszkania
oraz z atrakcyjnosci naszego rynku dla potencjalnych inwestoréw, zwtaszcza od momentu przystgpienia Polski
do U.E.

Waznym czynnikiem ekonomicznym, powigzanym ze wzrostem gospodarczym jest aktywnos¢ gospodarcza.
Ma ona wptyw na rynek nieruchomosci przede wszystkim w zakresie popytu. Im szybciej, bowiem rozwija sie
gospodarka tym wieksze zainteresowanie rynkiem nieruchomosci, szczegolnie jego czescig komercyjna.

W szerszej perspektywie aktywnos¢ gospodarcza przektada sie na wzrost dochoddéw ludnosci, poziom
oszczednosci oraz sytuacje na rynku pracy. Réwniez te, majgce charakter ekonomiczny czynniki majg wptyw
na sytuacje na rynku nieruchomosci. Wzrost dochodow ludnosci wptywa na wzrost ilosci sprzedawanych
nieruchomosci. Kupujgcy mieszkania majg wieksze mozliwosci sptaty zaciggnietych w bankach zobowigzan
finansowych.

Warto zauwazyé¢, iz mimo nie zawsze sprzyjajgcych warunkéw ekonomicznych, rynek nieruchomosci rozwinagt
sie przez kilkanascie ostatnich lat a liczba i wartos¢ zmieniajgcych wtasciciela nieruchomosci rosta. Choc¢
oczywiscie z wielu wzgledéw daleko nam do stanu rynku nieruchomosci jaki osiggnety panstwa
wysokorozwiniete. Tempo w jakim bedziemy wyréwnywac réznice dzielgce nas od spoteczenstw Zachodniej
Europy, moze w najblizszych latach przyspieszy¢. Ponizsza tabela prezentuje wybrane parametry ekonomiczne
odzwierciedlajgce wybrane wskazniki majgce wptyw na rozwdj Polski w latach 2010 — 2020.

Wybrane wskaZzniki ekonomiczne dla Polski w latach 2010 — 2020.

Pracujagcy w tys. Inflacja % Inwestycje % PKB %
2010 14687 3,4 11 6,1
2015 14979 3,4 4,8 5,0
2020 15232 3,2 4,7 5,0

Zrodto: www.funduszestrukturalne.gov

Wedtug prognozy makroekonomicznej na lata 2005-2020, zamieszczonej na stronach nalezgcego do
Ministerstwa Finanséw, portalu funduszestrukturalne.gov, gospodarka naszego kraju w okresie najblizszych lat
bedzie rozwija¢ sie w tempie okoto 5% procent rocznie. Autorzy wspomnianego raportu, przewidujg takze
stopniowy spadek bezrobocia do wartosci 11,2% w 2020 roku. Oczekiwany jest réwniez spadek inflacji z 3,7%
w biezgcym roku do 3,2% w 2020.

opra. za:

http://www.polnoc.pl/2011/02/czynniki-ksztaltujace-rynek-nieruchomosci-w-polsce-do-2020-roku/
https://www.epnp.pl/uczelnia/instytut rozwoju_miast
https://www.miir.gov.pl/strony/zadania/gospodarka-nieruchomosciami/analizy-polskiego-rynku-nieruchomosci-
1/

https://www.muratorplus.pl/inwestycje/inwestycje-komercyjne/prognozy-transakcje-na-rynku-nieruchomosci-
komercyjnych-w-polsce-aa-8Mgj-AKPP-myKo.html

ponizej transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi — stanowig one niejako wyznacznik
koniunktury na rynku nieruchomosci z zaznaczong linig trendu
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Wyraznie widaé zaznaczony wzrostowy trend cen nieruchomosci, pomiedzy poczatkiem okresu 06.2016r. a
koncem 03.2018r. jest ok. 40% procentowa réznica w badanym trendzie.

Biorgc pod uwage brak mozliwo$ci wyznaczenia par nieruchomosci o takim samym stanie oraz braku transakcji
o odpowiednim odstepie czasowym, ktére to umozliwityby obliczenie analityczne wskaznika trendu czasowego,
przy okresleniu wskaznika przyjeto ogdlne uwarunkowania rynkowe, jak réwniez warunki panujgce na rynku
lokalnym. W zwigzku z jakoscig zgromadzonych danych, jak rowniez analizg rynku lokalnego ustalono, ze w
badanym okresie ceny za nieruchomosci gruntowe byly w wzrostowym trendzie na poziomie 7,0 % w skali
roku.

Po uwzglednieniu celu opracowania, dostepnosci danych o obrocie nieruchomosciami o podobnych cechach w
analizowanym okresie oraz w obrebie rynku lokalnego, dostepnosci danych o samych nieruchomosciach
wycenianych, stanie techniczno-uzytkowym gruntdéw oraz po uwzglednieniu przedstawionych powyzej
przestanek dotyczgcych wyboru metody, zastosowano do wyceny:

o aktualnej wartosci rynkowej nieruchomosci — grunt niezabudowany WNG — prawo uzytkowania
wieczystego : podejscie porownawcze, metode korygowania ceny sredniej

Podstawg stosowania podejScia poréwnawczego jest znajomos$¢ okreSlonego rynku nieruchomosci
i wylacznie wowczas, gdy nieruchomosci podobne do nieruchomoséci bedacych przedmiotem wyceny byty
w obrocie na okreslonym rynku lokalnym w okresie maksymalnie ostatnich dwdch lat poprzedzajgcych wycene,
a takze gdy ich ceny i cechy wptywajgce na te ceny oraz warunki dokonywania transakcji sg znane.

Metoda korygowania ceny S$redniej polega na okresleniu wartosci wycenianego prawa ze zbioru co najmniej
kilkunastu transakcji reprezentatywnych przyjetych do poréwnan, ktére to byly przedmiotem transakcji
sprzedazy.

Do okreslenia wartosci dochodzi sie w drodze korekty $redniej ceny rynkowej uzyskanej z zatozonego zbioru,
wspotczynnikami przypisanymi odpowiednim cechom rynkowym nieruchomosci..

PROCEDURA SZACOWANIA STOSOWANA W PODEJSCIU POROWNAWCZYM METODA KORYGOWANIA CENY

SREDNIE]

—  Okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomos$¢, poprzez okreslenie jego
rodzaju, obszaru oraz okresu badania cen transakcyjnych.

— Analiza ekonomiczna rynku z ustaleniem relacji pomiedzy popytem a podazg nieruchomosci.

— Okreslenie liczby i rodzaju cech rynkowych wptywajgcych na poziom cen na rynku lokalnym wraz
z okresleniem wag cech rynkowych.

— Podanie charakterystyki wycenianych nieruchomosci z wyeksponowaniem ich cech rynkowych.

- Opis nieruchomosci i jej cech rynkowych o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci i jej cech rynkowych o
cenie maksymalnej (Cmax).

— Okredlenie ceny Sredniej (Cér) ze zbioru transakcji przyjetych do analizy lub z grupy nieruchomosci
reprezentatywnych (probki reprezentatywnej).

Wartos¢ 1 m? oblicza sie na podstawie wzoru :

W\,\,:Cs,rxiui x K
i—1
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Ww - warto$¢ jednostki poréwnawczej : wartos¢ jednostki poréwnawczej

Cs - Srednia cena jednostki poréwnawczej okreslona na podstawie prébki reprezentatywnej,

ui- wspdtczynniki korygujace, odzwierciedlajace ocene przedmiotu wyceny w aspekcie cech rynkowych,
n- liczba wspdtczynnikéw odpowiadajgca liczbie cech rynkowych nieruchomosci,

K- wspotczynnik odzwierciedlajgcy szczegdine cechy nieruchomosci (wspotczynnik eksperta).

Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposob zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku

nieruchomosci i ich wagi

Na podstawie analizy rynku lokalnego i regionalnego, ustalono, ze na ceny transakcyjne wptywajag w
decydujgcym stopniu nastepujgce cechy, ktdre opisano ponizszej.

Stany cech rynkowych

cechy rynkowe ocena

bardzo dobra

lokalizacja w otoczeniu terenéw $rédmiejskich, wysoce zurbanizowanych z bardzo
dobrze rozwinietg siecig obiektow handlowo — ustugowych, obiektow oswiatowych,
placéwek ochrony zdrowia, siedzib administracji samorzadowe;j,

dobra

lokalizacja nieco dalej poza terenami centralnymi, na obszarze rozwinietych dzielnic
z dobrym zapleczem punktéw handlowo-ustugowych oraz obiektéw pozytku
publicznego.

1 lokalizacja
zadowalajaca

lokalizacja na obszarze s$rednio rozwinietych dzielnic o charakterze podmiejskim
ze $rednio lub stabo rozwinietg infrastrukturg i siecig punktéw handlowo-ustugowych
oraz pozytku publicznego.

zta

lokalizacja znacznie oddalona od terenéw zurbanizowanych — tereny peryferyjne, stabo
zagospodarowane, brak wiekszych skupisk zabudowy oraz punktéw handlowo-
ustugowych w poblizu.

bardzo dobra

potozenie w poblizu waznych szlakow komunikacyjnych o znaczeniu regionalnym
(autostrada, droga szybkiego ruchu, droga dwupasmowa — itp.), dobrze rozwinieta
komunikacja miejska; urzadzony zjazd na teren nieruchomosci z drogi asfaltowe;.

dostepnosé dobra

komunikacyjna

potozenie w nieco wigkszym oddaleniu od istotnych szlakéw o znaczeniu regionalnym,
jednakze w poblizu drég gtéwnych; wystepuje ponadto dobrze rozwinigta drogowa
infrastruktura dzielnicowa oraz komunikacji miejskiej; urzadzony zjazd na teren
nieruchomosci z drogi asfaltowe;j;

przecietna

potozenie przy drodze o znaczeniu lokalnym; w poblizu $rednio lub stabo rozwinieta
infrastruktura komunikacyjna, w tym komunikacji miejskie;.

zta

potozenie przy drodze o znaczeniu lokalnym, brak zjazdu na teren nieruchomosci,
ogodlnie niekorzystne warunki komunikacyjne i bardzo stabo rozwinieta sie¢ komunikacji
miejskiej.

petne

w zaleznosci od funkcji sg to wszystkie niezbedne media podnoszace standard
dziatalnosci, produkgiji, bytowania (W, CW, ZW, E, K, G, urzadzenia teletechniczne),

- czesciowe
3 uzbrojenie

dostepne tylko czesciowo elementy uzbrojenia, niezbedne do prowadzenia
dziatalnosci, bytowania (np. W, E, K),

terenu podstawowe

koniecznosé doprowadzenia podstawowych elementéw uzbrojenia, dostepna jedynie
np. elektrycznos$¢ (E) lub woda (W),

brak

nieuzbrojona, brak dostepu do instalacji,

W - wodocigg, CW - ciepta woda, ZW - zimna woda, E - elektryczno$é, K - kanalizacja sanitarna, G - gaz.

bardzo dobry

teren ptaski, dogodnie urzgdzony zjazd na teren nieruchomosci, brak koniecznosci
ponoszenia dodatkowych naktadéw do realizacji planowanych inwestycji, obecne
utwardzenie terenu, brak porastajgcej grunt roslinnosci, bardzo dobre mozliwosci
ergonomicznego zagospodarowania dziatki, ksztalt regularny, teren ogrodzony,
nawierzchnia utwardzona, powierzchnia teren 10 000 — 20 000 mkw.

dobry
stan

teren w przewazajgcej czesci ptaski, dogodny dojazd i dostep, mozliwo$é dogodnego
i ergonomicznego zagospodarowania dziatki, mogg wystepowac¢ nieznaczne
utrudnienia w prawidtowym zagospodarowaniu, ksztatt w miare regularny, teren o pow.
powyzej 20 000 mkw

4  zagospodaro-

wania przecietny

brak elementéow infrastruktury otoczenia, teren pofaldowany, wystepujg
uwarunkowania ograniczajgce mozliwosci zainwestowania nieruchomosci (roslinnos¢,
niekorzystne warunki geotechniczne itp.), ksztait dziatki nieregularny, wystepujg
dodatkowe utrudnienia,

zly

teren wymaga poniesienia sporych naktadéw na przygotowanie pod budowe
i inwestycje, koniecznos¢ rekultywacji terenu badz znaczne ograniczenia
w  mozliwosciach zabudowy wynikajgce z niekorzystnych  uwarunkowan
geotechnicznych (znaczne pofatdowanie terenu, obecno$¢ roslinnosci, pozostatosci po
zlikwidowanych budynkach lub budowlach itp.), ksztatt dziatki (dziatek) bardzo
nieregularny, wystepujg inne utrudnienia w zagospodarowaniu terenu.

wilasnos¢é

5 forma wtadania

uzytkowanie wieczyste
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Nastepnie okre$lono wagi ww. cech rynkowych. Okreslanie wag cech rynkowych jest pomiarem wptywu
oddziatywania zmiennych, ktérymi sg wyodrebnione cechy rynkowe nieruchomosci, na ich ceny. W celu
wyodrebnienia i okreslenia wptywu cech rynkowych na ceny oraz wartos¢ rynkowg zastosowano metody badan
marketingowych, wywiady srodowiskowe, preferencje zgtaszane przez potencjalnych nabywcéw w biurach
obrotu nieruchomosciami. Gtéwnie jednak, ze wzgledu na stan lokalnego rynku nieruchomosci i malg ilosé
informacji pochodzgcych z aktéw notarialnych, dla celéw niniejszego opracowania wykorzystano tzw.
jakosciowe badania marketingowe. Jakosciowe badania marketingowe majg na celu wyjasnienie motywoéw
postepowania uczestnikdw rynku nieruchomosci, dotarcie do nieujawnionych w sposéb bezposredni przyczyn
ich zachowania oraz zrozumienia i wlasciwego zinterpretowania tych przyczyn. Ta jakosciowa metoda byta
punktem wyj$cia dla zastosowania metody ilosciowej — zasady regres;ji wielorakiej. Polega na zbadaniu wptywu
zmiennych niezaleznych (cechy — atrybuty, okreslone metodg jakosciowg) na zmienng zalezng — poszukiwana
wartos¢ rynkowa nieruchomosci.

Wagi cech rynku lokalnego — na podstawie dalszej analizy rynku lokalnego, informacji pochodzacych
z lokalnych biur posrednictwa w obrocie nieruchomosciami oraz wtasnego wywiadu srodowiskowego okreslono
nastepujgce wagi cech rynkowych:

Wagi cech rynkowych

Ip. cecha rynkowa waga cechy

1 lokalizacja

2 dostepnos¢ komunikacyjna

Tabela transakcji nieruchomosci przyjetych do poréwnania — zabudowa ustugowa

o] Numer dziatki d2|z.;1+k|/e.k Cena netto jednostkowa jednostkowa
obliczeniowa netto skorygowana
27.mar.20 | Sosnowiec | 10 4720 7901 1975 250 zt 250,00 zt 247,72 zt
3272/2,3273/2,
10.mar.20 | Sosnowiec | 10 3274/2, 3452/1, 8496 | 2093 000 zt 246,35 zt 244,90 zt
3454/1, 3484/2
16.gru.19 | Chorzéw | 0002 4537/213; 4966/213 6162 | 1500 000 zt 243,43 zt 245,93 zt
5328/300, 1822/64,
24.paz.19 | Chorzéw | 0003 122%22 lgggg 15382 | 5700 000 zt 370,56 zt 378,10 z
1441/36
11.wrz.19 | Sosnowiec | 10 3450 4529 | 1559 350 z¢ 344,30 zt 354,12 z4
10ip19 | Katowice | 09UCe | 14,14 56108 10074 | 22344447t 22180zt 23078zt
Zawodzie
10.kwi.19 | Sosnowiec 0003, 636/24, 363/35. 4965 | 1191600 zt 240,00 zt 253,86 zt
Zagorze 636/25
Dz.
13.mar.19 | Katowice | Srodmieécie- | 42/80 529 122 000 zt 230,62 zt 245,17 zt
Zateze
12.lut.19 | Sosnowiec | 12 639 10105 | 3200 000 zt 316,67 zt 338,40 zt
12.lut.19 | Sosnowiec 0012 . 639 10105 | 3200 000 zt 316,67 zt 338,40 zt
Sosnowiec
23.lut.18 | Sosnowiec gggiwze 312;_;2 ;12;;? 5309 | 1815678z 342,00 zt 388,46 zt
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2177/8, 2177/7,
2180/3, 2178/3,
2183/1, 2184/1,
2185/1, 2180/10,
2188/4, 2188/5
23.lut.18 | Katowice | Piotrowice 5667/200 4909 | 1374520z 280,00 zt 318,04 zt

Cechy analizowanego rynku

W zbiorze transakcji dotyczacych podobnych nieruchomosci okreslono:

1 Liczba transakcji w probce reprezentacyjnej 12

2 Termin monitorowania transakcji [mies] 32

3 Cena maksymalna — Cmax (zt/m?) 388,46 zt

4 Cena minimalna — Cmin (zt/m?) 230,78 zt

5 Cena Srednia — Cér (zt/m?) 298,66 zt

6 Mediana 285,95 zt

7 Granica gorna — Gg 1,3007

8 Granica dolna — Gd 0,7727

388,46 zt
298,66 zt
Cena maksymalna — C max Cena minimalna — C min Cena $rednia — C $r (zt/m2) Mediana

(zt/m2) (zt/m2)

Tabelaryczne zestawienie cech nieruchomosci o cenie maksymalnej i minimalnej

charakterystyka

cechy rynkowe C min
1 lokalizacja zadowalajgca dobra
2 dostepnos$é komunikacyjna dobre dobre
3 uzbrojenie terenu czesciowe petne
4 stan zagospodarowania dobry bardzo dobry
5 forma wiadania gruntem uw wiasnosé
6 powierzchnia gruntéw korzystna Srednio korzystna

Uwaga: Zalozenie, iz nieruchomos¢ o cenie minimalnej jest najgorsza w zakresie wszystkich cech, zas
nieruchomos¢ o cenie maksymalnej jest najlepsza w zakresie wszystkich cech poréwnawczych, jest zatozeniem
czysto teoretycznym, ktére praktycznie nie wystepuje na rynku. Wptyw na zakup nieruchomosci jest czesto
czynnikiem subiektywnym i indywidualnym nie mieszczgcym sie w ramach analizy rynku.

Zakres — cena minimalna-maksymalna w praktyce oznacza potencjat rynku nieruchomoséci, tzn. ze hipotetyczny
sprzedawca nie zaakceptuje nizszej ceny za swojg nieruchomos¢, a hipotetyczny nabywca nie bedzie chciat
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zaptaci¢ wiecej niz zaptacitby za réwnorzedng nieruchomo$¢, ktdéra mogtaby by¢ przez niego wykorzystana w
podobny sposéb, co sie sprawdza w przedmiotowym przypadku : potencjalny nabywca za nieruchomos¢
podobng nie zaptaci wiecej niz wskazana cena maksymalna, a potencjalny sprzedawca nie sprzeda
nieruchomosci ponizej ceny minimalnej.

Obliczanie wartosci gruntu — prawo uzytkowania wieczystego, pow. 36 044 m?2

Obliczanie wartosci 1 m? gruntu

Waga Cechy szac. | Zakres wspotczynnikow | Wspétczynnik

Rodzaj cechy wspotczynnika dziatki

lokalizacja 30% bardzo dobra

dostepnos¢ komunikacyjna 20% bardzo dobre
uzbrojenie terenu 15% petne
stan zagospodarowania 15% dobry

forma wiadania gruntem 15% uw

powierzchnia gruntow 5% bardzo dobra

100% Z 1,1793

0,1951

lokalizacja dostepnos¢ uzbrojenie terenu stan forma wtadania powierzchnia
komunikacyjna zagospodarowania gruntem gruntow

n
Wg =C, x E u, x K
i=1
Warto$¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego (Wg) 1 m? szacowanego gruntu:

Przy stosowaniu metody poréwnywania parami i metody korygowania ceny $redniej mozna stosowaé
dodatkowo wspétczynnik korekcyjny ,K” z przedziatu [0,90, 1,10]. Wspodtczynnik ten moze by¢ uwzgledniany
wytgcznie w szczegdblnych, uzasadnionych, przypadkach, na przykfad, gdy nieruchomo$¢é ma wady lub zalety
wykraczajgce poza cechy rynkowe lub gdy wystepuje wyrazna zmiana relacji pomiedzy popytem i podaza.

K= 1,00 - ograniczone mozliwosci zagospodarowania.

C érednia = 298,66 zt
suma ui = 1,1793
K= 1,00

Ww [zt/m2] = 352,21 z}

Obliczanie wartosci nieruchomosci — prawo uzytkowania wieczystego:
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P [m2] = 36044
Ww = 352,21 zt
WN = 12 695 057,24 zt

Po zaokragleniu:

12 695 000 z

dwanascie milionow szes¢set dziewiecdziesiat pie¢ tysiecy ztotych

7. OBLICZANIE WYDZIELONYCH SKLADNIKOW NIERUCHOMOSCI, SRODKOW
TRWALYCH

Na srodki trwale nieruchomosci sktadajg sie:

© 0O N O o B WDN

I
N B O

=
w

Nazwa srodka

Prawo wieczystego uzytkowania gruntu K-ce ul. Miedziana 36044 m2

Budynek administracyjno-biurowy Katowice Miedziana
Budynek magazynowy Katowice ul. Miedziana
Budynek wagi - portiernia Katowice ul. Miedziana
Magazyn halowy z rampami Katowice ul. Miedziana
Magazyn na maczke Katowice ul. Miedziana

Silos na maczke Katowice ul. Miedziana

Silos na pyly Katowice ul. Miedziana

Warsztaty remontowe Katowice ul. Miedziana
Zadaszenie na sprzet Katowice ul. Miedziana

Zbiornik na emulsje asfaltowe Katowice ul. Miedziana

Zbiornik paliwa Katowice ul. Miedziana

Zbiornik PE FUELMASTER 5000 L na ON z przep.anal. Katowice ul.
Miedziana
Zbiornik PE FUELMASTER 5000 L na ON z przep.anal. Katowice ul.
Miedziana
Zbiornik PE FUELMASTER 5000 L na ON z przep.anal. Katowice ul.
Miedziana

Drogi i place Katowice ul.Miedziana

Drogi i place z asfaltobetonu - WMB - Katowice ul. Miedziana
Instalacja sity i S$wiatta - WMB - Katowice ul. Miedziana
Myjnia samochodowa Katowice ul. Miedziana

Nawierzchnia - WMB - Katowice ul. Miedziana

Nawierzchnia z asfaltobetonu - Katowice ul. Miedziana
Ogrodzenie - zabezpieczenie bazy magazynowej - Katowice ul. Miedziana
Ogrodzenie Katowice ul. Miedziana

Plac i drogi dojazdowe - Katowice ul. Miedziana

Rampa - WMB - Katowice ul. Miedziana

Separator koalescencyjny Katowice ul. Miedziana

Sie¢ wodno-kanalizacyjna - WMB - Katowice ul. Miedziana
Stup oswietleniowy typu "PAJAK" - Katowice ul. Miedziana
Wewnatrzzaktadowa sie¢ gazu Katowice ul. Miedziana

Numer
ewidencyjny

0/032/01004

105/16/01118
104/11/01105
105/19/01112
104/13/01116
104/13/01107
104/10/01150
104/10/01149
101/10/01106
101/13/01110
104/10/01151
104/10/01148

104/10/01144

104/10/01145

104/10/01146

220/24/02031
220/24/02021
211/26/02022
291/29/02020
220/24/00262
220/24/00260
291/29/00207
291/29/02024
220/24/00234
291/24/00299
211/21/02069
210/23/02023
210/29/02026
211/21/02068
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Kottownia Gazowa 140 KW - Katowice ul. Miedziana

Kottownia Gazowa 80 KW - Katowice ul.Miedziana

Instalacja destruktu WMB

Instalacja dozowania destruktu na zimno WMB

Instalacja zatadunkowa i wytadunkowa lepiszcza

Naktady wtasne na WMB
Winda do WMB

Wytwérnia Mas Bitumicznych

310/31/00327
310/31/00326

529/52/05401 6
529/52/05401 5
529/52/05401 3
529/52/05401 2
529/52/05401 4
529/52/05401 1

Stad warto$¢ pozostatych srodkéw trwatych przedsiebiorstwa zwigzanych z oszacowang

a Numer n a :
Ip. Nr Nazwa srodka ewidencyjny uwagi Grupa srodkow
Prawo wieczystego uzytkowania gruntu nieruchomosci — sktadnik
L 1067 K-ce ul. Miedziana 36044 m2 0/032/01004 gruntowy - pkt. 6.3 Grupa 0
Grupa O
2 1069 Budyn_ek ad_mlnl_stracyjno-blurowy 105/16/01118 nieruchomosci — sktadnik Grupa 1
Katowice Miedziana gruntowy - pkt. 6.3
3 1070 BL_den_ek magazynowy Katowice ul. 104/11/01105 nieruchomosci — sktadnik Grupa 1
Miedziana gruntowy - pkt. 6.3
Budynek wagi - portiernia Katowice ul. nieruchomosci — sktadnik
4 1071 Miedziana 105/19/01112 gruntowy - pkt. 6.3 Grupa 1
5 1072 Magazyn halowy z rampami Katowice 104/13/01116 nieruchomosci — sktadnik Grupa 1
ul. Miedziana gruntowy - pkt. 6.3
6 1073 Mfagaz_yn na maczke Katowice ul. 104/13/01107 nieruchomosci — sktadnik Grupa 1
Miedziana gruntowy - pkt. 6.3
Silos na maczke Katowice ul. .
7 1074 Miedziana 104/10/01150 ZPMB - Katowice Grupa 1
8 1075 Silos na pyly Katowice ul. Miedziana 104/10/01149 ZPMB - Katowice Grupa 1
9 1076 W_arsz_taty remontowe Katowice ul. 101/10/01106 nieruchomosci — sktadnik Grupa 1
Miedziana gruntowy - pkt. 6.3
10 1077 Za_ldas_zenle na sprzet Katowice ul. 101/13/01110 nieruchomosci — sktadnik Grupa 1
Miedziana gruntowy - pkt. 6.3
1 1078 Zblor_nlk na emulsje asfaltowe Katowice 104/10/01151 nieruchomosci — sktadnik Grupa 1
ul. Miedziana gruntowy - pkt. 6.3
12 1079 Zbiornik paliwa Katowice ul. Miedziana 104/10/01148 ZPMB - Katowice Grupa 1
Zbiornik PE FUELMASTER 5000 L na
13 1080 ON z przep.anal. Katowice ul. 104/10/01144 Zarzad Katowice Grupa 1
Miedziana
Zbiornik PE FUELMASTER 5000 L na
14 1081 ON z przep.anal. Katowice ul. 104/10/01145 Zarzad Katowice Grupa 1
Miedziana
Zbiornik PE FUELMASTER 5000 L na
15 1082 ON z przep.anal. Katowice ul. 104/10/01146 Zarzad Katowice Grupa 1
Miedziana
Grupa 1
16 1083 Drogi i place Katowice ul.Miedziana 220/24/02031 nieruchomosci — skiadnik Grupa 2
gruntowy - pkt. 6.3
17 1084 Drogi i place z _asfa_ltobetonu - WMB - 220/24/02021 nieruchomosci — sktadnik Grupa 2
Katowice ul. Miedziana gruntowy - pkt. 6.3
18 1085 Instala_CJa sity I_SWIE_lﬂa - WMB - 211/26/02022 nieruchomosci — sktadnik Grupa 2
Katowice ul. Miedziana gruntowy - pkt. 6.3
19 108 Myinia samochodowa Katowice ul. 291/29/02020  Zarzad Katowice Grupa 2
Miedziana
20 1087 NgW|e_rzchn|a - WMB - Katowice ul. 220/24/00262 nieruchomosci — sktadnik Grupa 2
Miedziana gruntowy - pkt. 6.3
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Nawierzchnia z asfaltobetonu -

nieruchomosci — sktadnik

21 1088 Katowice ul. Miedziana 220/24/00260 gruntowy - pkt. 6.3 Grupa 2
29 1090 Ogrodzenie -.zabezplgczenle t.)azy. 291/29/00207 nieruchomosci — sktadnik Grupa 2
magazynowej - Katowice ul. Miedziana gruntowy - pkt. 6.3
. . N nieruchomosci — sktadnik
23 1089 Ogrodzenie Katowice ul. Miedziana 291/29/02024 gruntowy - pkt. 6.3 Grupa 2
24 1091 Pl_ac i _drogl dojazdowe - Katowice ul. 220/24/00234 nieruchomosci — sktadnik Grupa 2
Miedziana gruntowy - pkt. 6.3
. . nieruchomosci — sktadnik
25 1092 Rampa - WMB - Katowice ul. Miedziana 291/24/00299 gruntowy - pkt. 6.3 Grupa 2
26 1093 fﬁgj‘;gﬁ; koalescencyjny Katowice Ul. 51 151/02069  Zarzad Katowice Grupa 2
27 1094 Sie¢ w_odno-ka_nallz_acyjna - WMB - 210/23/02023 nieruchomosci — sktadnik Grupa 2
Katowice ul. Miedziana gruntowy - pkt. 6.3
Stup oswietleniowy typu "PAJAK" - nieruchomosci — sktadnik
28 1095 Katowice ul. Miedziana 210/29/02026 gruntowy - pkt. 6.3 Grupa 2
Wewnatrzzaktadowa sie¢ gazu nieruchomosci — sktadnik
29 1096 Katowice ul. Miedziana 211/21/02068 gruntowy - pkt. 6.3 Grupa 2
Grupa 2
Kottownia Gazowa 140 KW - Katowice nieruchomosci — sktadnik
30 1098 ul. Miedziana 310/31/00327 gruntowy - pkt. 6.3 Grupa 3
31 1099 Kotk_)wnl_a Gazowa 80 KW - Katowice 310/31/00326 nieruchomosci — sktadnik Grupa 3
ul.Miedziana gruntowy - pkt. 6.3
Grupa 3
32 1157 Instalacja destruktu WMB 529/52/05401 6 ZPMB - Katowice Grupa 5
Instalacja dozowania destruktu na .
33 1156 Zimno WMB 529/52/054015 ZPMB - Katowice Grupa 5
34 1243 :ggltii‘;]: zatadunkowa i wytadunkowa  5o0/55/05401 3 ZPMB - Katowice Grupa 5
35 1154 Nakfady wlasne na WMB 529/52/05401 2 ZPMB - Katowice Grupa 5
36 1155 Winda do WMB 529/52/054014 ZPMB - Katowice Grupa 5
37 1153 Wytwdrnia Mas Bitumicznych 529/52/054011 ZPMB - Katowice Grupa 5
Grupa 5

7.1 Obliczanie wartosci srodkéw trwalych przedsigbiorstwa:

WN =
WG =
WB =

Nr

25 383 400 zt
12 695 000 zt
12 688 400 zt

Gr1,1,2,3
Gr0
Gr1,2,3

Numer

Nazwa srodka . .
ewidencyjny

Prawo wieczystego
uzytkowania gruntu K-ce
ul. Miedziana 36044 m2
Budynek administracyjno-
biurowy Katowice
Miedziana

Budynek magazynowy
Katowice ul. Miedziana
Budynek wagi - portiernia
Katowice ul. Miedziana
Magazyn halowy z
rampami Katowice ul.
Miedziana

Magazyn na maczke
Katowice ul. Miedziana
Warsztaty remontowe
Katowice ul. Miedziana
Zadaszenie na sprzet
Katowice ul. Miedziana

0/032/01004

105/16/01118

104/11/01105

105/19/01112

104/13/01116

104/13/01107

101/10/01106

101/13/01110

WSTG1,3= 5761 157,45
WSTG2 = 4 631 340,00

Grupa srodkow

Grupa O

Grupa 1

Grupa 1

Grupa 1

Grupa 1

Grupa 1
Grupa 1

Grupa 1

10 392 497 z
Warto$¢
poczatkowa
po zmianach

4 631 030,00

2949 097,45

489 230,00

65 230,00

239 180,00

239 180,00
1195 890,00

369 640,00

WR ST

12 695 000

3 628 900 zt

596 400 zt
76 100 zt

291 800 zt

291 800 zt
1459 200 zt
456 800 zt
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Zbiornik na emulsje

asfaltowe Katowice ul. 104/10/01151 | Grupa 1 76 100,00 88 800 zt
Miedziana

Drogi i place Katowice
ul.Miedziana

Drogi i place z
asfaltobetonu - WMB - 220/24/02021 1 750 340,00 2131700 zt
Katowice ul. Miedziana

Instalacja sity i Swiatta -

WMB - Katowice ul. 211/26/02022 250 050,00 304 500 zt
Miedziana
Nawierzchnia - WMB -
Katowice ul. Miedziana
Nawierzchnia z
asfaltobetonu - Katowice | 220/24/00260 65 230,00 76 100 zt
ul. Miedziana
Ogrodzenie -
zabezpieczenie bazy
magazynowej - Katowice
ul. Miedziana
Ogrodzenie Katowice ul.
Miedziana

Plac i drogi dojazdowe -
Katowice ul. Miedziana
Rampa - WMB -
Katowice ul. Miedziana
Sie¢ wodno-
kanalizacyjna - WMB - 210/23/02023 293 540,00 355 300 zt
Katowice ul. Miedziana

Stup oswietleniowy typu

"PAJAK" - Katowice ul. 210/29/02026 21 740,00 25400 zt
Miedziana

Wewnatrzzaktadowa sie¢

gazu Katowice ul. 211/21/02068 43 490,00 50 800 zt
Miedziana

Kottownia Gazowa 140

KW - Katowice ul. 310/31/00327 84 150,00 101 500 zt
Miedziana

Kottownia Gazowa 80

KW - Katowice 310/31/00326 53 460,00 63 400 zt
ul.Miedziana

220/24/02031 1489 420,00 1 814 400 zt

220/24/00262 184 820,00 228 400 zt

291/29/00207 21 740,00 25400 zt

291/29/02024 65 230,00 76 100 zt
220/24/00234 326 150,00 393 300 zt

291/24/00299 119 590,00 152 300 zt

25 383 400,00

7.1.1 Oszacowanie wartosci rynkowej pozostatych srodkow trwatych — ruchomosci

Stan i charakterystyka wskazanego rzeczowego majatku trwatego

Szacowane srodki trwate stanowig gospodarczg i funkcjonalng catos¢ : wytwérnia mas bitumicznych
AMMANN typ UNOGLOBE. Wytwoérnia przeznaczona jest do produkcji réznego rodzaju mieszanek
bitumicznych o wydajnosci ciagtej 160 Mg/h.

Nazwa $rodka technicznego : Wytwérnia mas bitumicznych
Typ, model : UNIGLOBE 240Q

Producent : AMMANN GROUP

Wydajnos$¢ wytworni : 160t/godz.

Znak bezpieczenstwa CE : Posiada

Zakres temperatur pracy : Od +2 do + 500C

Napiecie zasilania : 230/400V — 50Hz

Pokrycie powierzchni metalowych : Wszystkie powierzchnie lakierowane tzn.
Jedna warstwa podstawowa + jedna

warstwa wierzchnia — kolor RAL — 1033

Opis dziatalnosci:
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Zgodnie z dokonanym wpisem gtéwnym przedmiotem dziatalnosci gospodarczej WPRD Sp. z o.0. jest
prowadzenie robot zwigzanych z budowg drég i autostrad (42,11,2).
Wojewddzkie Przedsiebiorstwo Robét Drogowych w Katowicach Sp. z 0.0. prowadzi kompleksowe ustugi
budowlano — remontowe drég, ulic i mostéw. Obszar dziatalnosci Przedsiebiorstwa obejmuje rejon catej Polski,
w zaleznosci od otrzymywanych zlecen.
Na terenie Wojewodzkiego Przedsiebiorstwa Robdt Drogowych w Katowicach Sp. z 0.0. znajdujg sie cztery
zaktady:

1) Zaktad Robét Drogowych i Mostowych;

2)  Zakfad Produkcji Mas Bitumicznych;

3) Laboratorium Drogowe;

4)  Zakfad Zaplecza Technicznego i Zaopatrzenia.

Zaktad Robét Drogowych i Mostowych zajmuje sie:
- kompleksowym wykonywaniem rob6t drogowych;
- frezowaniem nawierzchni drogowych;
- likwidacjg kolein;
- wykonywaniem nawierzchni z kostek brukowych;
- montazem i naprawg barier energochtonnych;
- wymiang poreczy oraz izolacji na obiektach mostowych;
- wykonywaniem blokad parkingowych oraz progéw zwalniajgcych;
- wykonywaniem oznakowania pionowego i poziomego.

Zaktad Produkcji Mas Bitumicznych zajmuje sie produkcjg mieszanek mineralno-bitumicznych, w tym:
- betonu asfaltowego o zwiekszonej odpornosci na odksztatcenia trwate;
- betonu asfaltowego;
- mastyksu grysowego SMA,;
- masy na zimno Matrex.
Laboratorium Drogowe zajmuje sie badaniem:
- mas mineralno — bitumicznych i nawierzchni bitumicznych;
- materiatdw kamiennych;
oraz projektowaniem mas mineralno — bitumicznych.
Natomiast Zaktad Zaplecza Technicznego i Zaopatrzenia wykonuje:
- ustugi transportowe;
- ustugi sprzetowe;
- ustugi warsztatowe.
Nadrzedng dziatalnoscig Przedsiebiorstwa jest budowa i remont drég, ulic i mostéw oraz produkcja mas
bitumicznych.
Na terenie Zakladu zlokalizowane sg: pomieszczenia administracyjno - biurowe, wytwérnia mas bitumicznych,
wiaty i hale magazynowe, budynki gospodarcze, budynek warsztatowy, kottownia, stacja paliw oraz portiernia.
Przedsiebiorstwo pracuje w systemie dwuzmianowym i zatrudnia ogétem 81 oséb.
Obecnie Wojewddzkie Przedsiebiorstwo Robét Drogowych w Katowicach Sp. z 0.0 funkcjonuje na bazie
wytworni mas bitumicznych typu Annan UNIGLOBE 160/240 zlokalizowanej na dziatkach o numerach
ewidencyjnych 862/5, 926/5 i 927/5 przy ul. Miedzianej 5 w Katowicach. Maksymalna wydajnos¢ instalacji
wynosi 240 Mg/godz. masy bitumicznej, natomiast WPRD Sp. z 0.0. bedzie pracowa¢ na maksymalnej
wydajnosci ciggtej rownej 160 Mg/godz.
Podstawowymi surowcami do wytwarzania mieszanki mineralno-asfaltowej sg: kruszywo czyli gipsy, zwir i
piasek, maczka wapienna i pyt jako wypetniacz oraz asfalt ktdry stanowi lepiszcze.
Proces wytwarzania masy bitumicznej:
- przygotowanie kruszywa,
- dozowanie wstepne kruszywa,
- suszenie i ogrzewanie kruszywa,
- odpylanie kruszywa,
- segregacja kruszywa,
- dostarczenie wypetniacza,
- mieszanie kruszywa, wypetniacza i wirysk asfaltu,
- odbior gotowej masy.
Zespot produkcyjny mas bitumicznych charakteryzuje sie budowg modutowg i zawartg konstrukcjg
podzespotdw. Kruszywo (piasek, miat bazaltowy, grys bazaltowy) dostarczane jest do wytwérni samochodami
samowytadowczymi. Z wydzielonych boksow zostaje przesypane do dozownikéw kruszywa poprzez bunkier
przesypowy. Z dozownikéw kruszywo transportowe jest przenosnikiem tasmowym do bebna suszarki. W bebnie
suszarki obrotowej ogrzewanej palnikiem opalanym olejem i pytem wegla brunatnego, kruszywo ulega
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wysuszeniu i podgrzaniu do wymaganej technologig temperatury. Spaliny z bebna odprowadzane za pomocg
urzgdzen wyciggowych, unoszgce drobne frakcje kruszywa, sg odpylane poprzez 2-stopniowy uktad odpylajacy.
Uzyskany podczas odpylania kruszywa pyt jest gromadzony w zbiorniku wiezowym o poj. 120 m3. Po przejsciu
przez suszarke kruszywo o odpowiedniej wilgotnosci i temperaturze jest przekazywane obudowanym
przenosnikiem kubetkowym do sortowania. Z sortownika kruszywo przechodzi przez zbiornik 4-komorowy na
wage, ktéra przekazuje kruszywo dalej do mieszalnika w odpowiednich proporcjach.

Do mieszalnika otaczarki podawane sg oprocz kruszywa, maczka wapienna i pyt z odpylania kruszywa jako
wypetniacz oraz asfalt spetniajgcy role lepiszcza. Mgczka wapienna magazynowana jest w zbiorniku wiezowym
0 poj. 12 m3, a do mieszalnika jest transportowana hermetycznym przenos$nikiem hydraulicznym. Do
magazynowania asfaltu stuzg trzy pionowe zbiorniki ogrzewane elektrycznie o poj. 60 mS kazdy. Po
doktadniejszym wymieszaniu sktadnikow w mieszalniku otrzymuje sie mase bitumiczng. Gotowy produkt jest
transportowany przenosnikiem kubetkowym do zbiornika masy, a stgd bezposrednio przez samochody jest
rozprowadzany na miejsca budowy lub remontu drog.

Informacje o rodzaju instalacji, stosowanych urzadzeniach i technologiach oraz charakterystyka

techniczna zrédet
Instalacje stanowi zespdt produkcyjny AMMANN UNIGLOBE AZ 63584 160/240 wytwarzajgcy mase
asfaltowobetonowg na potrzeby budownictwa drogowego.
Zrédlem emisji zorganizowanej substanciji zanieczyszczajacych do powietrza na terenie zaktadu, dla ktérych
wymagane jest pozwolenie na wprowadzanie gazéw i pytdw do powietrza sa:

- suszarka z otaczarkg (E-1),

- wiezowy zasobnik maczki wapiennej (E-2),

- zbiornik pytu weglowego (E-5).
Na terenie zakladu wystepujg réwniez inne zrédta emisji zorganizowanej. Sg nimi dwa kotly opalane gazem
ziemnym GZ-50: Buderus GE315 o mocy grzewczej 14 kW oraz Buderus Logano G215 o mocy grzewczej
80kW. Kotly te zasilajg sieci centralnego ogrzewania budynkd-biurowych oraz cieptej wody uzytkowej i nie sg
powigzane technologicznie z analizowang instalacjg. Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Srodowiska z dnia
2 lipca 2010 r. w sprawie przypadkow, w ktérych wprowadzanie gazow lub pytéw do powietrza z instalacji nie
wymaga pozwolenia (Dz. U. Nr 130, poz. 881) oraz Rozporzadzeniem Ministra Srodowiska z dnia 2 lipca 2010
r. w sprawie przypadkéw, w ktoérych wprowadzanie gazow i pytow do powietrza wymaga zgtoszenia (Dz. U. Nr
130, poz. 880), instalacja energetyczna (proces spalania paliwa ma na celu wytworzenie energii cieplnej) o
nominalnej mocy cieplnej do 1MW nie wymaga pozwolenia oraz dokonania zgtoszenia instalacji ze wzgledu na
wprowadzanie zanieczyszczen do powietrza i dlatego zrodfa te nie zostaty ujete w obliczeniach.

1. Suszarka z otaczarkg (E-1)
Zrédta  te stanowig  zintegrowany  zespdt  produkcyjny, pracujg  zawsze  jednoczesnie
a zanieczyszczenia sg odprowadzane wspélym emiorem.

Typ zespotu produkcyjnego AMMANN UNIGLOBE AZ 63584 160/240
Wydajnos¢ maksymalna 240 Mg/h

Wydajnosc¢ robocza ciggta 160 Mg/h

Palnik dwumediowy MIB-453

Moc cieplna palika 13,9 MW

Paliwo w wariacie | pyt weglowy

Zuzycie paliwa ok. 12 kg/Mg

Prognozowane roczne zuzycie paliw ok. 1800 Mg/rok

W wariancie | paliwem rozpatkowym podtrzymujgcym ptomien jest olej opatowy
Zuzycie paliwa (oleju opatowego)  ok. 1,4 dm3/Mg

Prognozowane roczne zuzycie paliwa

(oleju opatpowego) ok. 210,0 m3/rok
Przewidywany czas pracy ok. 950 h/rok

Paliwo w wariaie Il olej opatowego

Zuzycie paliwa ok. 23,0 dm3/Mg
Prognozowane roczne zuzycie paliwa ok. 3500 m3/rok
Przewidywany czas pracy ok. 2500 h/rok

Gazy spalinowe unoszace drobne frakcje kruszywa powstajgce w procesie otrzymywania masy bitumicznej sg
odpylane w 2-stopniowym uktadzie filtrujgcym, w ktérym pierwszy stopien to komora osadcza (separator
wstepny), a drugi stopien odpylania stanowi filtr workowy:

Powierzchnia filtru 663 m?

llos¢ workow 396
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Materiat filtracyjny tkaina Aramid

Wydajno$¢ odpylacza 430 000 - 63 000 m%g/h
Gwarantowane stezenie pytu 20 mg/m3,

Skutecznosc¢ nie mniejsza iz 99%

Zanieczyszczenia odprowadzane sg otwartym kominem stalowym o wymiarach:
Wysokosé h=150m

Srednica d=1,0m

Suszarka z otaczarkg sg zrédtem nastepujgcych rodzajow zanieczyszczen: SOz, NOz, CO, weglowodory
aromatyczne, pyt zawieszony PM 10 oraz PM 2,5.

1. Zbiornik wiezowy maczki wapiennej (E-2)
Maczka wapienna stanowi wypetniacz i przechowywana jest w silosie.

Pojemnosc¢ 120 m3
Oprdznianie grawitacyjne
Napetnianie pneumatyczne
Wydajnos¢ sprezarki 200 m3¥/h
Czas roztadunku jednej cysterny Srednio 30 min
llos¢ maczki w jednej dostawie $rednio 25 Mg
Czas pracy 750 dostaw x 30 min = ok. 375 h/rok
Wysokos$¢ wyrzutni h=17,0m
Wymiary wyrzutni 0,75x0,75m
Odpylanie filtr tkaninowy
Powierzchnia filtracyjna 14 m?
Regeneracja filtra pneumatyczna
Skutecznosc¢ nie mniejsza niz 90%

Zbiornik wiezowy pytu weglowego bedzie zrodtem emisji zanieczyszczen pytowych (PM 10 i PM 2,5). W czasie
roztadunku zadaszonym otworem odpowietrzajgcym zbiornik, w ciggu 3 min odprowadza sie ok. 100
m3 powietrza zanieczyszczonego pytem maczki wapiennej.

1. Zbiornik wiezowy pytu weglowego (E-5)
Pyt weglowy stanowi paliwo dla suszarki i przechowywany jest w zbiorniku wiezowym:

Pojemnosc¢ 120 md
Srednica 3,5m
Oprodznianie grawitacyjne
Napetnianie pneumatyczne
Wydajnosc¢ sprezarki 200 m3¥/h
Czas roztadunku jednej cysterny Srednio 30 min
llo§¢ maczki w jednej dostawie Srednio 25 Mg
llo$¢ ,magazynowanego" pytu ok. 1440 Mg/rok
Czas pracy 80 dostaw x 30 min = ok. 40 h/rok
Wysokos$¢ wyrzutni h=20,0m
Wymiary wyrzutni d=09m
Odpylanie tkanina poliestrowa
Powierzchnia filtracyjna 30 m?
Regeneracja filtra mechaniczna
Skutecznosc¢ nie mniejsza niz 90%

Zbiornik wiezowy pytu wglowego bedzie zrodtem emisji zanieczyszczen pytowych (PM 10 i PM 2,5).
Ponizej przedstawiono opis do schematu technologicznego wytwarzania mas bitumicznych.
Kruszarka — miejsce sktadowania:
- dostarczanie kruszywa pojazdami samowytadowczymi,
- sktadowanie kruszywa w pryzmach lub boksach (1),
- transport kruszywa tadowarkg szuflowg (2) do dozatora,
Dozowanie wstepne:
- dozowanie kruszywa przenosnikiem tasmowym (3) do urzgdzen dozujgcych (4)
- transport przenosnikiem zbiorczym (5) i podajacym (6) do suszarki bebnowej,
Suszarka:
- przenoszenie surowca za pomocg tasmowego rzutnika bebnowego (7) do suszarki bebnowej (8),
- wytwarzanie wysokiej temperatury do suszenia i podgrzewania kruszywa palnikiem (9),
- suszenie, podgrzewanie i podawanie kruszywa do dalszej obrébki,
Elewator kruszywa:
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transport kruszywa elewatorem gorgcego kruszywa (14) poprzez sita (16), zbiornik czasowego
magazynowania (17), wage (18) do mieszalnika (26),
Wieza mieszalnika:
- przesiewanie kruszywa i sktadowanie w komorach goragcego kruszywa (17),
- pobieranie kruszywa zgodnie z recepta, wazenie (18) i podawanie do mieszalnika (26),
- wazenie wypetniacza i pytéw nastepnie podawanie do mieszalnika (26),
- mieszanie kruszywa, wypetniacza i asfaltu (26),
- zatadunek gotowej masy do woézka (27), a nastepnie do zbiornikéw gotowej masy (28),
Instalacja wypetniacza:
- magazynowanie wypetniacza i pytéw (21,22), odwazanie na wadze (23), podawanie do mieszalnika
(26) za pomocg przenosnika slimakowego i elewatora wypetniacza (20),
Instalacja asfaltu:
- magazynowanie asfaltu (24),
- utrzymanie jego odpowiedniej temperatury i podawanie do dozownika (25), a nastepnie do
mieszalnika. Asfalt jest ogrzewany do odpowiedniej temperatury przez nagrzewnice (30) elektryczna,
Zbiornik gotowe] masy (28):
- magazynowanie masy,
- zatadunek pojazdow,

Odpylacz:
- doprowadzenie spalin z suszarki i otaczarki do odpylacza (10),

- oczyszczanie spalin,
- odprowadzenie oczyszczonego gazu (11) do emitora (12),
- ponowne wprowadzenie pytu drobnego i grubego do procesu mieszania,
Kabina sterownicza:
- sterowania ze sterownikiem mikroprocesorowym (29) i osprzetem kontrolno pomiarowym.

Wojewddzkie  Przedsiebiorstwo  Robot  Drogowych w  Katowicach  posiada  wytwérnie  mas
bitumicznych Ammann typ GLOBE 160/200 ktéra sktada sie z nastepujgcych urzadzen :

- dozator kruszywa;

- suszarka kruszywa;

- zespot odpylania (bateria cyklonow, filtr tkaninowy);

- otaczarka kruszywa;

- dozownik wypetniacza;

- zbiornik pytéw;

- zbiornik maczki wapiennej;

- zbiornik gotowej masy;

- elewator gorgcego kruszywa;

- elewator destruktu;

- zespot nawazania i dozowania kruszywa i destruktu;

- kabina sterownicza;

Dozator kruszywa DKU — 100 jest instalacjg sktadajgca sie z zespotu graniastych pojemnikéw, w ilosci 8 sztuk,
o fgcznej pojemnosci 200 ton, do ktérych, za pomocg tadowarki, wsypywane sg ze sktadowiska grypsy i piasek.

Beben suszarni jest to obracajacy sie stalowy cylinder o wymiarach $rednicy — 1800 mm o dtugosci — 6000
mm. W bebnie nastepuje wysuszenie i podgrzanie do temperatury okoto 180° C sktadnikdw masy, tj.: grysow i
piasku. Suszenie nastepuje na skutek spalania wewnatrz bebna oleju opatowego lub pylu weglowego.
Zainstalowany jest tu palnik olejowy typu Ammann o maksymalnej wydajnosci 15 litréw na tone masy. Regulacja
palnika odbywa sie w sposdb ptynny. Réwniez w sposéb ptynny i w szerokim zakresie mozliwa jest regulacja
powietrza niezbednego do prawidtowego spalania, poprzez odrebny wentylator podmuchowy.

Otaczarka kruszywa jest to zespot skfadajgcy sie z sortownika i mieszalnika.
Ogrzany piasek i grysy sg dostarczane z bebna suszarki do sortownika za pomocg ustawionego pionowo
przenosnika kubetkowego. W sortowniku, umieszczonym na szczycie otaczarki nastepuje przesianie wsadu po
czym w spos6b opadowy poprzez umieszczony nizej zasobnik szesciokomorowy, dostaje sie on do
mieszalnika. W mieszalniku nastepuje wymieszanie wszystkich sktadnikéw masy asfaltowo — betonowej, po
czym gotowa masa
jest transportowana do zbiornika masy gotowe;.
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Zbiornik masy gotowej to stalowe izolowane cieplnie zbiorniki w ilosci 3 sztuk o fgcznej pojemnosci 120 ton,
stojgce na stupach, z ktérego w sposdb grawitacyjny, masa tadowana jest do samochoddw
samowytadowczych. Przeznaczone sg réwniez do magazynowania gotowej masy bitumicznej w odpowiedniej
temperaturze tzn. okoto 160 °C. Jest podzielony na komory co umozliwia jednoczesne magazynowanie réznych
rodzajéw masy

Zespot odpylania WMB skiada sie z filtra tkaninowego komorowego typu Ammann. W filtrze pyly
wychwytywane sg przez wkiady filtracyjne, majgce ksztalt kieszeni z tkanin filtracyjnych. Komora filtracyjna o
przekroju poziomym kwadratowym rozdzielona jest na cztery czesci, w ktdérych na Sciankach przegrody
zawieszone sg wkiady filtracyjne. Czion regeneracyjny do oczyszczania wktadéw znajduje sie w gornej czesci
filtra.

Elewator gorgcego kruszywa i destruktu to urzgdzenia stuzgce do pionowego transportu kruszywa lub
destruktu ktérego temperatura siega nawet 450°C. Elementem podstawowym stuzgcym do transportu
materiatdw gorgcych jestfancuch z przymocowanymi specjalnymi pojemniki. Do transportu destruktu natomiast
zastosowany jest elewator tasmowy.

Opis technologii produkciji

Kruszywo pobierane fadowarkg ze sktadowisk (wedtug odpowiedniej frakcji) transportowane jest do pieciu
komér dozatora, skad nastepuje dozowanie rynnami wibracyjnymi. Nastepnie przenosnikami tasmowymi
dozatora i suszarki, kruszywo jest przemieszczane do bebna suszarki za pomocg rynny wibracyjne;j,
zabudowanej w komorze wstepnej. W bebnie suszarki kruszywo podlega procesowi odparowania i podgrzania
do zadanej temperatury. Gorgce spaliny wyciggane sg wentylatorem do urzgdzen odpylajacych, w ktérych
nastepuje wytracanie drobnych frakcji pytowych, kiére przenosnikami slimakowymi oraz pionowym elewatorem
sg podawane do zbiornika magazynujgcego pyty. Nagrzane kruszywo transportowane jest przenosnikiem
kubetkowym poprzez komore kierujaca na sita sortownika, gdzie po rozdzieleniu go na frakcje: 0 -2 mm, 2-4
mm, 4 - 8 mm, 8 — 12 mm, 8 - 16 mm oraz 16 - 25 mm, jest podawane do zbiornika sze$ciokomorowego
komorowego. Kruszywo nadmiarowe zostaje odpowiednig rynna wysypywane poza instalacje, jako
nieprzydatne. Moze zosta¢ ono przewiezione do powtérnego przerobu. Z poszczegélnych komor zbiornika
czterosktadnikowego kruszywo zsypuje sie zgodnie z zatozong recepturg do zbiornika wagowego, a po
odwazeniu — do mieszalnika.

Wypetniacz kamienny (w postaci mgczki mineralnej), jest podawany ze zbiornikdw maczki przenos$nikami
Slimakowymi do oddzielnego zbiornika wagowego, z ktérego po odwazeniu zadanej ilosci zsypuje sie
wypetniacz do mieszalnika.

W przypadku stwierdzenia przydatnosci wychwyconych pytéw do procesu technologicznego masy, dozowanie
ich nastepuje ze zbiornika pytdw przenosnikiem slimakowym do zbiornika wagowego. Dozowanie maczki i pytow
moze odbywac¢ sie w jednym cyklu nawazania, gdyz waga posiada dwa styki wylgczajgce sktadniki.

Lepiszcze, w postaci asfaltu, pobierane jest ze zbiornikéw i ttoczone pompag zebatg do urzadzenia
odmierzajgcego zgdana ilos¢, po czym wtryskiwane jest przez odpowiednie dysze do mieszalnika.

W mieszalniku nastepuje otoczenie kruszywa, granulatu i wypetniacza asfaltem oraz doktadne wymieszanie
wszystkich sktadnikow. Wyprodukowana masa transportowana jest z mieszalnika za pomocg podajnika
jednonaczyniowego do zasobnika gotowej masy, gdzie nastepuje jej krétkotrwate magazynowanie.

Z zasobnika masa mineralno — asfaltowa transportowana jest samochodami na teren budowy.
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Schemat wytwodrni typu Ammann Uniglobe

ze zinteg ym pr ikiem zbiorczym

z
. Filtr z separatorem -
. Elewator tancuchowy HE Il ——i
Sortownik VA 1840-6 z przestawna klapa by-pass
. Zbiornik goracego kruszywa/6 komoér na przesiane frakcje plus
komora by-pass
7. Zespol wag: waga kruszywa, wy za, asfaltu i
granulowanych
8. Zespol - y Amix 3 wzgl. 4 tony o
dziataniu wymuszonym
9. Zbiornik gotowej masy 100 t (2 x 45 t, 10 t bezposredni przeladunek

OV EWN -

plus komora na z modliwosda

10. Wyltadunek na samochody (b dnio z mi ika lub d
komory zbiornika)

11. Zatadunek na ciezarowke (b d z lub

gotowej masy)
12. Wieza wypetniacza (zbiorniki na maczke | pyty)
13. Zbiorniki bitumu ogrzewane elektrycznie
14. Kontener dyspozytorski ze sterowaniem

POLITECHNIXA :.’x;;t‘:lcr'
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OPIS STANU TECHNICZNEGO:

W trakcie dokonywania ogledzin wytwdrnia mas bitumicznych byta uzytkowana.

Przeprowadzone ogledziny wskazujg na stosunkowo niewielkg intensywnos¢ ubytkowania. Konstrukcja nosna
wiezy jest w dobrym stanie technicznym — nie stwierdzono znamionwidocznych wad i uszkodzen. Nie
stwierdzono rowniez widocznych rozlegtych ognisk korozji. Potgczenia srubowe i spawane sg w dobrym stanie
technicznym, wad i uszkodzen nie stwierdzono. Pofgczenia elementow sktadowych sg w dobrym stanie
technicznym — zapewniona jest sztywnos¢ konstrukciji jak tez zapewnia bezpieczehstwo

obstugi. Potaczenia elementéw sktadowych wytwérni z konstrukcjg wiezy w dobrym stanie technicznym — wad i
usterek nie stwierdzono.

Dokonano ogledzin dozatorow ADL i stwierdzono stosunkowo niewielkie wytarcia powierzchni — nie stwierdzono
peknie¢ i uszkodzen zbiornikéw. Stan techniczny gwarantuje prawidtowos$é ubytkowania. Nie stwierdzono
znamion zuzycia awaryjnego, ponadnormatywnego.

Tadmy przenosnikédw ze znamionami uzytkowania, nie stwierdzono znamion zuzycia ponadnormatywnego,
awaryjnego. Uruchomienie ich nie wykazato nieprawidtowos$ci w dziataniu. Réwniez przenosnik zbiorczy — stan
dobry, wad i uszkodzen nie stwierdzono.

Suszarka — ogledziny nie wykazaty znamion zuzycia ponadnormatywnego, awaryjnego. Rolki oraz ich bieznie
w dobrym stanie technicznym — stopien wypracowania gwarantuje prawidtowo$¢ dalszego uzytkowania, nie
stwierdzono znamion zuzycia ponadnormatywnego, awaryjnego. Ogledziny cze$ci wnetrza suszarni nie
wykazaty réwniez wad i uszkodzenh (mozliwos¢ ogledzin tylko niewielkiej czesci wnetrza ze wzgledu na cechy
budowy.

Palnik — ogledziny nie wykazaty widocznych wad i uszkodzen, wg uzyskanej informacji praca jego przebiegata
w sposob prawidtowy — palnik byt serwisowany w przypadku niesprawnosci. Uktad zasilania palnika — stan
techniczny dobrym wad i uszkodzen nie stwierdzono.

Zbiornik na pyt weglowy — ogledziny nie wykazaty wad i uszkodzen. Osprzet zbiornika kompletny — wad i
uszkodzen nie stwierdzono.

Zespot odpylania — kompletny, stopien wypracowania wiasciwy do czasu uzytkowania nie stwierdzono znamion
zuzycia ponadnormatywnego, awaryjnego.

Komin — ze znamionami uzytkowania, stopiefh wypracowania wtasciwy do czasu uzytkowania i przebiegu, nie
stwierdzono znamion zuzycia ponadnormatywnego, awaryjnego.

Elewatory : ogledziny ich powierzchni zewnetrznych nie wykazaty wad i uszkodzen. Nie stwierdzono
nieprawidtowosci w pracy. Stan tasmy oraz kubetkéw nie wykazywat znamion zuzycia ponadnormatywnego,
awaryjnego — stan kubetkéw oraz tasmy wskazywat na stosunkowo niewielkg intensywnos¢ uzytkowania.
Zespoly i podzespoly zamontowane na wiezy otaczarki ze znamionami uzytkowania, w dobrym stanie
technicznym. Wg informacji uzyskanej od pracownikéw obstugujgcych wytwdrnie wynikato Ze ich praca
przebiegata w sposdb prawidtowy. Nie stwierdzono widocznych wad i uszkodzehn mechanicznych jak teZ ognisk
korozji.
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Elementy instalacji wypetniaczy ze znamionami uzytkowania, nie stwierdzono widocznych wad i uszkodzen —
wg uzyskanej informacji ich praca przebiegata w sposob witasciwy.

Zbiornik gotowej masy UNIGLOBE z osprzetem w dobrym stanie technicznym, bez widocznych wad i uszkodzen
powierzchni zewnetrznych.

Instalacja bitumu — zbiorniki oraz system ich napetniania w dobrym stanie technicznym nie stwierdzono
widocznych wad i uszkodzen — stopien wypracowania wlasciwy do czasu uzytkowania.

Osprzet elektryczny oraz instalacja sterownicza — praca wtasciwa, wad i nieprawidtowosci

w pracy nie stwierdzono.

WNIOSKI KONCOWE DOTYCZACE STANU TECHNICZNEGO:

Przedmiotowa wytwdrnia mas bitumicznych AMMANN UNIGLOBE w trakcie dokonywania ogledzin byta
uzytkowana.

Praca wytwoérni mas bitumicznych przebiegata prawidlowo — zgodnie z parametrami wg DTR. Przed
uruchomieniem wytwoérni — po okresie zimowym i okresie braku pracy przeprowadzono kompleksowy przeglad
serwisowy, naprawy biezace i regulacje doprowadzajgc tym samym wytwérnie do stanu technicznego
zapewniajgcego prawidtowosc¢ pracy.

Biorgc pod uwage catkowity okres pracy i osiggniety przerob nalezy stwierdzi¢, ze w catym okresie praca
wytwoérni byta ona eksploatowana w sposob mato intensywny.

Stan techniczny poszczegodlnych elementéw skladowych oraz analiza czasu pracy wskazujg jednoznacznie na
stosunkowo niewielka intensywnos$c¢ uzytkowania.

Stopien wypracowania zespotéw i podzespotéw wytwdrni mas bitumicznych okreslono jako wtasciwy od czasu
uzytkowania z uwzglednieniem stosunkowo niewielkiej intensywnosci uzytkowania.

Widoczne znamiona dbatosci o sprzet ze strony uzytkownika.

Na podstawie ustalonego stanu technicznego opisywanej wytwaérni, czasokresu

uzytkowania, intensywnosci uzytkowania, analizy wykonanej produkcji stan techniczny oceniono jako dobry —
zuzycie techniczne na poziomie St = 30% - 45%

Stopienn wypracowania w wysokosci 30% - 45% odpowiada S$rodkowi technicznemu w dobrym stanie
technicznym — nie kwalifikujgcemu sie jeszcze do przegladu, regulacji lub naprawy biezgcej. Stan techniczny
szacowanej wytworni jest lepszy — nie wymaga ona napraw — jednak ze wzgledu na okres uzytkowania a gtdwnie
dla zapewnienia ,bezpieczeristwa oszacowania” przyjeto j.w.

Dokumentacja fotograficzna przekrojowa
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Zgodnie z metodologig oraz sposobem oszacowania wartosci godziwej srodkéw trwatych nie zwigzanych z
gruntem z zakresu grup rodzajowych 3 — 8, warto$¢ te okreslono jako warto$¢ rynkowg przy przyjeciu
dodatkowego zatozenia kontynuaciji dziatania w miejscu ich zainstalowania.

Wartos¢ rynkowa przy kontynuaciji dziatania jest wartoscig rynkowg odnoszacy sie do srodkéw technicznych,
ktére sg uruchomione, dziatajg i bedg dalej dziata¢ w tym samym miejscu. Warto$¢ ta obejmuje koszt
zainstalowania oraz uruchomienia i ma zastosowanie przy zmianie wtasciciela zaktadu lub linii technologicznej,
lecz bez przemieszczania maszyn i urzgdzen. Zaktada sie, ze dziatanie tych srodkéw technicznych daje
przychody.

Powyzsza warto$¢ uwzglednia m.in. rodzaj i zastosowanie maszyny, jej wytworce, konstrukcje, wyposazenie,
stan techniczny, stopien zuzycia i wiek srodka technicznego, okres i sposéb eksploataciji, a takze warunki popytu
i podazy okreslajgce atrakcyjnos$é rynkows.

Podstawg wyceny w wyzej wymienionym celu sa:

szczegotowa identyfikacja przedmiotu wyceny,

ustalenia dotyczgce kompletnosci i sprawnosci maszyny, ustalenia dotyczgce eksploatacji (warunki, czas,
konserwacja, naprawa) i mozliwosci dalszego uzytkowania.

Okreslenia wartosci rynkowej wskazanych sktadnikdw rzeczowego majatku trwatego przy zatozeniu kontynuacji
w miejscu ich zainstalowania dokonano przy zastosowaniu dwoch podejsé:

kosztowego — rozumianego w tym przypadku jako zamortyzowany koszt odtworzenia,

poréwnawczedo.

Okreslenie wartosci rynkowej dla kontynuacji dziatania w podejsciu kosztowym (zamortyzowany koszt
odtworzenia).
W celu wyceny zidentyfikowano koszt odtworzenia lub koszt zastgpienia, uwzgledniono m. in. utrate wartosci z
przyczyn fizycznych, z przyczyn funkcjonalnych i z przyczyn ekonomicznych.
Wartos¢ rynkowa przy kontynuacji dziatania stanowi rodzaj wartosci dotyczacej $rodkéw technicznych juz
zainstalowanych, skonfigurowanych i uruchomionych, ktére dzialajg i majg dalej dziataé
w dotychczasowym miejscu eksploatacji.
Koszt zastgpienia (warto$¢ wyjsciowa) srodka technicznego stanowi aktualny na dzien wyceny koszt, jaki
nalezatoby ponies¢ celem otrzymania identycznego lub o zblizonych parametrach nowego srodka technicznego
wraz z wydatkami, jesli takie wystepuja, zwigzanymi z montazem, instalacjg, konfiguracjg oraz uruchomieniem.
Utrate wartosci $rodka technicznego stanowi zmniejszenie jego wartosci na skutek nastepujgcych przyczyn:

— fizycznych (technicznych);

— funkcjonalnych;

— ekonomicznych (zewnetrznych).

Utrata wartosci z przyczyn fizycznych (technicznych) obejmuje ubytek uzytecznosci lub wartosci srodka
technicznego z nastepujgcych przyczyn:

- uplyw czasu;

— natezenie eksploatacji sSrodka technicznego;

— zjawiska fizyczne: tarcie, wysoka temperatura pracy, wilgotnos¢ itp.;

— usuniete i nieusuniete skutki awarii;

— przeprowadzone remonty;

— kompletnos$¢ lub niekompletnos¢ srodka technicznego;

— rodzaj konstrukcji;

— typ uzytych materiatéw.
Dla danego srodka trwatego przypisany procent utraty wartosci jest Srednim okreslonym na podstawie ogledzin
podczas wizji lokalnej oraz analizy danego sktadnika majatku.
Utrata wartosci z przyczyn funkcjonalnych obejmuje ubytek uzytecznosci lub wartosci, ktérego przyczyna tkwi
we wiasciwosciach srodka technicznego, takich jak:

— pogorszenie efektywnosci dziatania;

— braku przydatnosci do dziatania;

— nadmiernej lub niedostatecznej wydajnosci;

— nadmiernej energochtonnosci;

— brak zastosowania wytworéw, ktére dany srodek techniczny produkuje;

— nadmierne koszty eksploatacii;

— niska sprawnosc;

— wprowadzenie nowszych generacji srodka technicznego.
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Utrata wartosci z przyczyn ekonomicznych (zewnetrznych) obejmuje ubytek uzytecznosci lub wartosci, ktérego
przyczyna tkwi w czynnikach zewnetrznych, takich jak:

— ekonomiczne;

— prawne;

— spoteczne;

— ekologiczne.

Wartos¢ godziwg rozumiang tu jako rynkowg wskazanych sktadnikéw rzeczowego majgtku trwatego okreslono
podejsciem kosztowym z uwzglednieniem utraty wartosci z przyczyn fizycznych (technicznych), funkcjonalnych
oraz ekonomicznych (zewnetrznych).

W podejsciu tym cene budowy lub zakupu srodka technicznego nowego lub o podobnych parametrach
pomniejsza si¢ o utrate warto$ci z przyczyn fizycznych i funkcjonalnych, a nastepnie o utrate warto$ci z przyczyn
ekonomicznych (zewnetrznych).

Sposob okreslenia wartosci godziwej (rynkowej) wskazanych sktadnikow rzeczowego majgtku trwatego —
maszyn i urzadzen, wyposazenia oraz wartosci niematerialnych i prawnych podejsciem kosztowym wyraza

wzor:
W, =W, x 1—£ X 1—£ x| 1- Y.
100 100 100

gdzie:

Wk - wartos¢ godziwa (rynkowa) wskazanego skladnika rzeczowego majatku  trwatego
w ziotych,

Ww — Kkoszt zastgpienia/odtworzenia (warto$¢ wyjsciowa) srodka technicznego w ziotych ustalona na
podstawie analizy rynku witasciwego dla wycenianego skfadnika rzeczowego majatku trwatego,

Ut — utrata wartosci z przyczyn fizycznych wyrazona w procentach,
Uf—  utrata wartosci z przyczyn funkcjonalnych wyrazona w procentach,
Ue — utrata wartosci z przyczyn ekonomicznych (zewnetrznych) wyrazona w procentach.

Okreslenie wartosci rynkowej dla kontynuacji dziatania w podejsciu poréwnawczym.

W wycenie podejsciem poréwnawczym wykorzystano baze transakcji ruchomosciami sukcesywnie tworzong
przez rzeczoznawce (zakupione od podmiotéw prowadzacych sprzedaz maszyn i urzgdzen, notowania
sprzedazy-kupna maszyn i urzadzenh, notowania powstate na bazie przeksztatcen witasnosciowych bedgcych
skutkiem prac prowadzonych przez rzeczoznawce na podmiotach gospodarczych, notowania uzywanych
maszyn i urzgdzen Bistyp Consulting Sp. z o.0., informacje sukcesywnie gromadzone z réznych zrédet np.:
Internet, prasa, przetargi). W rezultacie z bazy wybiera sie grupe maszyn i urzadzen tego samego typu co
przedmiot wyceny i dla niego okre$la sie srednig wartos¢ transakcyjng, nastepnym krokiem jest korekta z uwagi
na stan techniczny, funkcjonalny oraz wyposazenie dodatkowe (korekta z tytutu stanu technicznego obejmuije:
kwotowg poprawke uwzgledniajgcg wydatki, jakie nalezatoby ponie$¢, aby przedmiot wyceny doprowadzi¢ do
stanu zblizonego do obiektu poréwnywalnego; korekta z tytutu stanu funkcjonalnego: kwotowe zwigkszenie lub
zmniejszenie wartosci ze wzgledu na wigkszg lub mniejszg funkcjonalnosé przedmiotu wyceny w odniesieniu
do obiektu poréwnywalnego; kwotowa poprawka obejmujgca wystepowanie Ilub brak wyposazenia
dodatkowego), ktérej celem jest jak najbardziej prawdopodobne odniesienie wartosci rynkowej przedmiotu
wyceny do wartosci obiektu poréwnywalnego. W rezultacie otrzymano najbardziej prawdopodobng wartosé
rynkowa srodka technicznego w podejsciu poréwnawczym.

Powyzsze kalkulacje skorygowane =zostang o indywidualng ocene obiektu budowlanego, budowli
z uwzglednieniem udziatu poszczegdlnych elementéw robot.

Procedure wyceny budynkéw, budowli oraz pozostatych aktywow trwatych zawiera tabela wyceny stanowigca
zatgcznik do opinii.

Programy komputerowe — programy komputerowe — licencje, nie sg przedmiotem obrotu na rynku wtérnym,
stad dla potrzeb wyceny warto$¢ godziwg przyjeto wprost z zapisow ksiegowych.

Analiza rynku:

Rynek maszyn i urzgdzen w budownictwie drogowym.

Okreslenie Ww — koszt zastgpienia/odtworzenia (wartos¢ wyjsciowa) srodka technicznego w ztotych ustalona

na podstawie analizy rynku wtasciwego dla wycenianego sktadnika rzeczowego majgtku trwatego.

http://www filtropol.com.pl/wytwornie-mas-bitumicznych-wbm-otaczarnie/
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Produkuje kompletne wytwérnie mas bitumicznych typu MASTER o wydajnosci od 50 do 320T/h.

mas bitumicznych.

http://www.askom.cz/pl/
Producent kompletnych wytworni mas bitumicznych.
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http://bernardi.waw.pl/
BERNARDI Impianti International S.p.A., firma z 50-letnim do$wiadczeniem w konstruowaniu wytworni do produkcji mas
bitumicznych, gwarantuje najwyzszy poziom oraz 'know-how' dla kazdego elementu wytworni.

Ceny obiektéw nowych oferowanych przez producentéw zawierajg sie w granicz=ach 0d 7,0 min PLN do 14,0
min PLN w zalezno$ci od wydajnosci linii produkcyjnej, zaawansowania technologii, emisji zanieczyszczen.
Dla potrzeb wyceny przyjeto wartos¢ linii w stanie nowym o parametrach technicznych i ekonomicznych
zblizonych do szacowanej linii do produkcji mas bitumicznych — 8 900 000 zi/netto.

Ceny ofertowe obiektow uzywanych:

https://www.machineryzone.pl/uzywany-sprzet/1/wytwornia-masy-bitumicznej.html
https://autoline.com.pl/-/sprzedaz/uzywane/asfaltownie--alc131

ponizej przyktadowe oferty:

- oferta ze strony internetowej http://otomoto.pl/oferta/benninghoven-wytworniamas-bitumicznych-
ID5sohEW.html oferowana jest do sprzedazy wytwornia mas bitumicznych BENNINGHOVEN z roku produkciji
2008 o wydajnosci 280t/h za :

899 000,00 EURO + VAT

- oferta ze strony internetowe;j http://www.machineryzone.pl/uzywanysprzet/wytwornia-masy
bitumicznej/6013612/wytwornia-masy-bitumiczne-intrame-200.html oferowana jest do sprzedazy wytwdrnia
mas bitumicznych INTRAME 200 z roku produkcji 2001 — czyli starsza o 8 lat i znacznie mniejszej wydajnosci
za : 2.200.000,00 + VAT

- oferta ze strony http://www.europa-maszyny.pl/wytwornia-masy-bitumicznejintrame/gerona/ts-
vi1375124/uzywany.html gdzie oferowana jest wytwornia INTRAME M260 z roku 2008 za :

3.486.558,00 zt + VAT

- oferte ze strony internetowej http://autoline.info/sf/construction-equipmentasphalt- plant-Diversen-
SpeedyBatch-210-Amann--15011317500680306100.html

oferowana jest do sprzedazy wytwérnia mas bitumicznych AMMANN Diversen SpeedyBatch 210 z roku
produkcji 2009 o wydajnosci 210t/h za :

850 000,00 EURO + VAT

- oferta ze strony http://autoline-market.com/sf/construction-equipment-asphaltplant-Diversen SpeedyBatch-
210-Amann--15011317500680306100.html gdzie

oferowana jest wytwornia Diversen SpeedyBatch 210 o mniejszej wydajnosci 210t/h
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za : 908 395,00 $ + VAT

- oferte nr 6 ze strony internetowej
http://bitumicznych3.rssing.com/browser.php?indx=37851350&item=115 oferowana

jest do sprzedaZy wytwérnia mas bitumicznych METSO - MINERALS bez okreslenia

roku produkcji i wydajnosci za :

990 000,00 EURO + VAT co stanowi po zaokragleniu:

4201 700,00 zt + VAT

- oferte ze strony internetowej http://autoline.com.pl/sf/maszyny-budowlaneasfaltownia-
ERMONT-200th--14091012471299939000.html oferowana jest do

sprzedazy wytwdrnia mas bitumicznych ERMONT z roku produkcji 2006

1 000 000,00 EURO + VAT

- oferte strony internetowej http://autoline.com.pl/sf/maszyny-budowlaneasfaltownia-
Benninghoven-200th--14091012255053808600.html oferowana jest do

sprzedazy wytwornia mas bitumicznych BENNINGHOVEN 200t/h z roku produkcji

2009 za :1 350 000,00 EURO + VAT

- oferta nr 9 ze strony internetowej http://bitumicznych3.rssing.com/browser.php?indx=37851350&item=53
oferowana jest do sprzedazy wytwoérnia mas bitumicznych BENNINGHOVEN MBA 2000 bez
okreslenia roku produkcji 2009, o wydajnosci 200t/h za :

1 000 000,00 EURO + VAT

- informacje uzyskang z firmy AMMANN POLSKA Sp. z 0.0. przedstawiciela producenta w Polsce z siedzibg w
Warszawie, ul. Jutrzenki nr 84 , wg ktérego wytwornie tego typu z roku produkcji 2008 -2009 na rynku
wtérnym oferowane sg w granicach : 4,0 do 7,5 min PLN — warto$¢ netto.

Numer funkcja /
ewidencyjny rodzaj
529/52/05401 18

Instalacja destruktu
WMB 6 WMB 36 000,00 000,00 18 000

Instalacja dozowania

destruktu na zimno 229/52/05401 370 000,00 500283
WMB WMB !
!nstaIaCJa zatadunkowa 529/52/05401

i wytadunkowa 3

lepiszcza WMB

Naktady wtasne na 529/52/05401 24
WMB > WMB 45 000,00 24 800

Nazwa $rodka Ww WSTn WSTn

203 500
14 000,00 7 700,00 7700

750,00

Winda do WMB

Wytwoérnia Mas
Bitumicznych

Silos na maczke
Katowice ul. Miedziana

Silos na pyly Katowice

ul. Miedziana

Zbiornik paliwa
Katowice ul. Miedziana
Zbiornik PE
FUELMASTER 5000 L
na ON z przep.anal.
Katowice ul. Miedziana
Zbiornik PE
FUELMASTER 5000 L
na ON z przep.anal.
Katowice ul. Miedziana
Zbiornik PE
FUELMASTER 5000 L
na ON z przep.anal.
Katowice ul. Miedziana
Myjnia samochodowa
Katowice ul. Miedziana
Separator
koalescencyjny
Katowice ul. Miedziana

529/52/05401
4

529/52/05401
1

104/10/01150

104/10/01149

104/10/01148

104/10/01144

104/10/01145

104/10/01146

291/29/02020

211/21/02069

WMB
WMB
urzgdzenie
urzgdzenie

urzadzenie

urzgdzenie

urzgdzenie

urzgdzenie

urzgdzenie

82 000,00

9 100 000,00
181 000,00
190 000,00

190 000,00

155 000,00

155 000,00

155 000,00

155 000,00

200 000,00

53
300,00
5 005
000,00
126
700,00
133
000,00
133
000,00

108
500,00

108
500,00

108
500,00

100
750,00

120
000,00

53 300

5 005 000

126 700

133 000

133 000

108 500

108 500

108 500

100 800

120 000
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Stad:

Wartosci :
wytwadrnia mas bitumicznych
WMB 5705 000 zt
pozostate ST 546 300 zt

7.2 Oszacowanie wartosci gruntu niezbednego do uzytkowania WMB (wytwérnia mas bitumicznych).

Tres$cig zlecenia jest oszacowanie wartosci gruntu niezbednego do uzytkowania WMB — dz. nr 862/5, pow.

9475 m2
Wartosci :
wytwdrnia mas bitumicznych WMB 5705 000 zt
powierzchnia gruntu
WMB 9 475 mkw
W 1m2 352,21 zt
WGuw 3337200zt

8. WYNIK KONCOWY | WNIOSKI

Uwzgledniajac cel opracowania, przeznaczenie i funkcje nieruchomosci potozonej w Katowicach w rejonie
ul. Miedzianej, dostepno$¢ danych o nieruchomosciach o podobnych cechach w analizowanym okresie oraz
w obrebie rynku nieruchomosci, a takze dostepnosé danych o samej nieruchomosci wycenianej, zgodnie
trescig Zlecenia oraz z przyjetg metodyka wyceny, wartos¢ praw do zabudowanej nieruchomosci okreslono w

25 383 400 zf

dwadzieScia pie¢ milionow trzysta osiemdziesigt trzy tysigce czterysta zfotych

Obliczona wartos¢ nieruchomosci jest zgodna z tendencjami i koniunkturg na rynku nieruchomosci. Przyjete
cechy majgce wptyw na wartos¢ nieruchomosci sg zgodne z preferencjami i oczekiwaniami nabywcéw.
Oszacowana wartos¢ jest wartoscig rynkowg dla optymalnego sposobu uzytkowania, uwzglednia atrybuty
nieruchomosci, m. in. takie jak: lokalizacja i otoczenie, stan techniczny.
Obliczona warto$¢ nieruchomosci jest zgodna z tendencjami i koniunkturg na rynku nieruchomosci. Przyjete
cechy majgce wptyw na warto$¢ nieruchomo$ci sg zgodne z preferencjami i oczekiwaniami nabywcow.
Warto$¢ rynkowa w operacie odwzorowuje najczesciej wystepujgce zachowania uczestnikdw rynku.
Podstawowe cechy rynkowe nieruchomosci:
1. Lokalizacja i ekspozycja:

e Nieruchomosc¢ potozona jest w Katowicach w rejonie ul. Miedzianej — strefa dobra.

e Dostepnos¢ komunikacyjna — nieruchomo$¢ ma bezposredni dostep do drogi publicznej

e Biorgc pod uwage charakter nieruchomo$ci lokalizacje i otoczenie mozna uznaé za dobre.
2. Uwarunkowania rynkowe:

e Duza podaz powierzchni komercyjnych na rynku regionalnym.

e Umiarkowany popyt na nieruchomosci zabudowane budynkami handlowo-ustugowymi w regionie.

e Stosunkowo niewielka ilos¢ stwierdzonych transakcji w poréwnaniu do lat poprzednich.
3. Stan techniczny budynku

e Dominujgcy stan techniczny zabudowy — $redni.

Oszacowane wartosci $rodkéw trwalych [WRST] zwigzanych z szacowanymi
nieruchomosciami wedtug stanu na dzien 31.12.2020r.
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Nazwa srodka

Prawo wieczystego uzytkowania gruntu K-ce ul. Miedziana
36044 m2

Numer
ewidencyjny

0/032/01004

ul. Miedziana 5, Katowice

Grupa
srodkow

Grupa 0

WRST

12 695 000 zt

Budynek administracyjno-biurowy Katowice Miedziana
Budynek magazynowy Katowice ul. Miedziana

105/16/01118
104/11/01105

Grupa 1
Grupa 1

3 628 900 zt
596 400 zt

Budynek wagi - portiernia Katowice ul. Miedziana
Magazyn halowy z rampami Katowice ul. Miedziana

105/19/01112
104/13/01116

Grupa 1
Grupa 1

76 100 zt
291 800 zt

Magazyn na maczke Katowice ul. Miedziana
Warsztaty remontowe Katowice ul. Miedziana

104/13/01107
101/10/01106

Grupa 1
Grupa 1

291 800 zt
1459 200 zt

Zadaszenie na sprzet Katowice ul. Miedziana

101/13/01110

Grupa 1

456 800 zt

Zbiornik na emulsje asfaltowe Katowice ul. Miedziana
Drogi i place Katowice ul.Miedziana

104/10/01151
220/24/02031

Grupa 1
Grupa 2

88 800 zt
1814 400 zt

Drogi i place z asfaltobetonu - WMB - Katowice ul. Miedziana
Instalacja sity i $wiatta - WMB - Katowice ul. Miedziana

220/24/02021
211/26/02022

Grupa 2
Grupa 2

2131700 zt
304 500 zt

Nawierzchnia - WMB - Katowice ul. Miedziana
Nawierzchnia z asfaltobetonu - Katowice ul. Miedziana

220/24/00262
220/24/00260

Grupa 2
Grupa 2

228 400 zt
76 100 zt

Ogrodzenie - zabezpieczenie bazy magazynowej - Katowice ul.

Miedziana
Ogrodzenie Katowice ul. Miedziana

291/29/00207
291/29/02024

Grupa 2
Grupa 2

25400 zt
76 100 zt

Plac i drogi dojazdowe - Katowice ul. Miedziana

220/24/00234

Grupa 2

393 300 zt

Rampa - WMB - Katowice ul. Miedziana
Sie¢ wodno-kanalizacyjna - WMB - Katowice ul. Miedziana

291/24/00299
210/23/02023

Grupa 2
Grupa 2

152 300 zt
355 300 zt

Stup oswietleniowy typu "PAJAK" - Katowice ul. Miedziana
Wewnatrzzaktadowa sie¢ gazu Katowice ul. Miedziana

210/29/02026
211/21/02068

Grupa 2
Grupa 2

25400 zt
50 800 zt

Kottownia Gazowa 140 KW - Katowice ul. Miedziana
Kottownia Gazowa 80 KW - Katowice ul.Miedziana

310/31/00327
310/31/00326

Grupa 3
Grupa 3

101 500 zt
63 400 zt

Instalacja destruktu WMB

wartos¢
nieruchomosci

529/52/05401 6

Grupa 5

25 383 400 zt
18 000 zt

Instalacja dozowania destruktu na zimno WMB
Instalacja zatadunkowa i wytadunkowa lepiszcza

529/52/05401 5
529/52/05401 3

Grupa 5
Grupa 5

203 500 zt
7 700 zt

Naktady wtasne na WMB
Winda do WMB

Wytwaérnia Mas Bitumicznych

Silos na maczke Katowice ul. Miedziana
Silos na pyty Katowice ul. Miedziana
Zbiornik paliwa Katowice ul. Miedziana

529/52/05401 2
529/52/05401 4
529/52/05401 1
104/10/01150
104/10/01149

104/10/01148

wartos¢ WMB
(ruchomosci)

Grupa 5
Grupa 5
Grupa 5
Grupa 1
Grupa 1
Grupa 1

24 800 zt

53 300 zt

5 005 000 zt
126 700 zt
133 000 zt
133 000 zt

5705 000 zt

Zbiornik PE FUELMASTER 5000 L na ON z przep.anal.
Katowice ul. Miedziana
Zbiornik PE FUELMASTER 5000 L na ON z przep.anal.
Katowice ul. Miedziana
Zbiornik PE FUELMASTER 5000 L na ON z przep.anal.
Katowice ul. Miedziana

104/10/01144

104/10/01145

104/10/01146

Grupa 1
Grupa 1

Grupa 1

108 500 zt
108 500 zt
108 500 zt

Myjnia samochodowa Katowice ul. Miedziana
Separator koalescencyjny Katowice ul. Miedziana

291/29/02020

211/21/02069

RAZEM ’
pozostate ST
(ruchomosci)

Grupa 2
Grupa 2

100 800 zt
120 000 zt

546 300 zt
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. KLAUZULE

Niniejszy operat szacunkowy sporzgdzony zostat zgodnie z przepisami prawa.

Niniejsze opracowanie sporzgadzone zostato tylko i wytgcznie dla Zamawiajgcego; wykorzystanie wyceny
przez osoby trzecie jest niedopuszczalne, przez autora nieprzewidziane i nie moze stanowi¢ podstawy
ewentualnej odpowiedzialnosci autora opracowania.

Operat szacunkowy moze byé wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzgdzony przez okres
12 miesiecy od daty jego sporzgdzenia, chyba ze wystgpity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne
zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154 Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Operat szacunkowy
moze byé wykorzystywany po uptywie w/w okresu, po potwierdzeniu jego aktualnosci przez rzeczoznawce
majatkowego.

Niniejsze opracowanie sporzgdzone zostato tylko i wylgcznie dla celu okreslonego w opracowaniu;
wykorzystanie wyceny dla innego celu niz okreslony w opracowaniu jest niedopuszczalne, przez autora
nieprzewidziane i nie moze stanowi¢ podstawy ewentualnej odpowiedzialnoéci autora opracowania.
Niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ opublikowany w catosci lub w czesci w jakimkolwiek dokumencie
bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikaciji.

Ustalenia stanu nieruchomosci, tak prawnego, jak i faktycznego dotyczg daty dokonania wizji na
nieruchomosci. Wszelkie zmiany, jakie moglty wystgpi¢ po tej dacie w stanie prawnym i faktycznym
nieruchomosci, wymagac bedg odrebnej analizy oraz aktualizacji wyceny. Pdzniejsze wykorzystanie wyceny
w przypadku zmian na rynku nieruchomosci takze bedzie wymagato aktualizacji wyceny.

Autor opracowania nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte wycenianej nieruchomosci, ktérych
wystepowania nie mozna byto stwierdzi¢ w trakcie wizji na nieruchomosci ani na podstawie udostepnionej
dokumentaciji.

Autor opracowania nie ponosi odpowiedzialnosci za wady prawne nieruchomosci, ktérych nie mégt stwierdzic¢
na podstawie uzyskanych informacji od Zamawiajgcego lub w trakcie badania stanu prawnego na podstawie
dostepnych dokumentéw.

Ocena stanu technicznego budynku nie stanowi jego ekspertyzy technicznej.

Zaktada sie, ze autorowi opracowania zgtoszono wszystkie znane okolicznosci majgce wptyw na
oszacowanie wartosci.

Oszacowana warto$¢ nie zawiera podatku VAT.

10. WYKAZ ZALACZNIKOW

1) wydruk EKW,
2) kserokopia wypisu z rejestru gruntéw,
3) mapa ewidencyjna — kserokopia.

Bytom, styczen 2021r.
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