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Zalaczniki:

1. Dokumentacja fotograficzna wnetrza zabudowan;

2. Kopia wypisu z ewidencji gruntéw z dnia 24 maja 2022 roku;
3. Kopia wypisu z kartoteki budynkow z dnia 24 maja 2022 roku;
4. Kopia rzutu kondygnacji przedmiotowych budynkow;
5

Kopia polis OC rzeczoznawcy.
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

PRAWO UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO GRUNTU WRAZ Z PRAWEM WELANOSCI BUDYNKU PRODUKCYJNO-
MAGAZYNOWEGO Z ZAPLECZEM SOCJALNO-BIUROWYM STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC,
DZIALKI GRUNTU O NUMERACH EWIDENCYJNYCH 277/84, 277/82 O LACZNEJ POWIERZCHNI 0,5941 HA
POLOZONEJ W PIOTRKOWIE TRYBUNALSKIM, GMINA MIASTO PIOTRKOW TRYBUNALSKI, UJAWNIONEGO
W KSIEDZE WIECZYSTEJ PT1P/00104053/1

1.  Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem wilasnosci budynku
produkcyjno-magazynowym z zapleczem socjalno-biurowym stanowigcego odrebng nieruchomo$é, dziatki gruntu
o numerach ewidencyjnych 277/84, 277/82 o tacznej powierzchni 0,5941 ha potozonej w Piotrkowie Trybunalskim,
gmina miasto Piotrkéw Trybunalski, ujawnionego w ksiedze wieczystej PT1P/00104053/1.

Prawo uzytkowania wieczystego i wlasnos$ci budynku stanowigcego odregbng nieruchomos¢ przyshuguje w
cato$ci Hucie Szkla Anewal spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedzibg we Wroctawiu na podstawie
umowy przeniesienia uzytkowania wieczystego i wlasnos$ci, nr rep1435/2014, z dnia 2014-03-06 po odtaczeniu i po
przepisaniu z ksiggi wieczystej KW PT1P 00081216/4.

Dla tej nieruchomos$ci Sad Rejonowy w Piotrkowie Trybunalskim, VI Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi
Ksigge Wieczystg PT1P/00104053/1.

Rodzaj praw podlegajacych wycenie: prawo uzytkowania wieczystego na dzialce gruntu o numerach
ewidencyjnych 277/84, 277/82 oraz prawo wiasno$ci posadowionych na dziatce zabudowan.

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem
wlasnosci budynkoéw posadowionych na przedmiotowym gruncie dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu
upadtosciowym prowadzonym przez syndyka masy upadtosci Huberta Sidowskiego.

3. Metodologia wyceny: podejscie mieszane, metoda pozostatosciowa.

4.  Okreslona podejsciem mieszanym, metodg pozostatosciowg wartos¢ rynkowa prawa uZytkowania wieczystego
gruntu zabudowanego budynkiem produkcyjno-magazynowym z zapleczem socjalno-biurowym stanowigcego
odrebng nieruchomosé, dziatki gruntu o numerach ewidencyjnych 277/84, 277/82 o lgcznej powierzchni 0,5941
ha poloZonej w Piotrkowie Trybunalskim, gmina miasto Piotrkéw Trybunalski, ujawnionego w ksiedze wieczystej
PT1P/00104053/1, dla potrzeb sprzedaiy w postgpowaniu upadtosciowym, oszacowana na dzien 22 czerwca 2022
roku, w zaokrggleniu do pelnego tysigca Wynosi:

Wrn =4 151 000 zk

stownie: cztery miliony sto pigédziesiat jeden tysigcy ztotych

5. Daty istotne dla procesu sporzqdzenia operatu:

Data sporzqdzenia operatu: 23 czerwca 2022 r.
Data, na ktorg okreslono wartosé przedmiotu wyceny: 22 czerwca 2022 r.
Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny: 26 kwietnia 2022 r.
Data wizji lokalnej i wykonania zdjec: 26 kwietnia 2022 r.

6. Autor operatu: Milena Wieczorek — rzeczoznawca majgtkowy posiadajgcy uprawnienia. numer 5726, Biegla Sgdu
Okregowego w Lodzi ds. szacowania nieruchomosci i czynszow.
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

Okreslenie nieruchomosci
a) rodzaj nieruchomosci: grunt oddany w uzytkowanie wieczyste wraz z prawem wiasnosci budynku
produkcyjno-magazynowy z zapleczem socjalno-biurowym stanowiacy odrgbng nieruchomosc;
b) potozenie nieruchomosci: ul. Topolowa 1D, 97-300 Piotrkéw Trybunalski
c) powierzchnia i oznaczenie dziatek gruntu: 277/84 —0,1933 ha, 277/82 — 0,4008 ha
d) ksigga wieczysta: PT1P/00104053/1

Zakres wyceny

a. rodzaj praw podlegajacych wycenie: prawo uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem
wiasno$ci budynkow posadowionych na gruncie, stanowiacych odrgbng nieruchomos¢.

b. okreslenie czesci nieruchomosci niepodlegajacych wycenie: brak

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem
wlasnosci budynkéw stanowigcym odrgbng nieruchomos¢ dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu
upadto$ciowym prowadzonym przez syndyka masy upadtosci Huberta Sidowskiego

3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1 Podstawa formalna wyceny

Zlecenie Syndyka Masy Upadtosci Huberta Sidowskiego.

3.2 Podstawy materialno — prawne
1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1990 z
pozn. zm.) — UOGN;
2. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 555) — RWNSQOS;

3.3 Zrédla danych merytorycznych

1. Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 26 kwietnia 2022 roku;

2. Uchwala nr XLVII/566/17 Rady Miasta Piotrkowa Trybunalskiego z dnia 25 pazdziernika 2017 r.
zmieniajgca studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego miasta Piotrkowa
Trybunalskiego;

3.  Uchwata nr XLIX/626/22 Rady Miasta Piotrkowa Trybunalskiego z dnia 30 marca 2022 r. w sprawie
przyjecia ,,Strategii rozwoju miasta Piotrkéw Trybunalski 2030”;

4.  Wypis z rejestru gruntéw z dnia 24 maja 2022 roku;

5. Wypis z kartoteki budynkéw z dnia 24 maja 2022 roku;

6. Dokumentacja udostgpniona przez wiascicieli nieruchomo$ci — rzuty budynku z pomiarami z
inwentaryzacji budynku;

7. Wydane decyzje pozwolenia na budowg wraz z decyzjami zamiennymi oraz decyzjg o warunkach
zabudowy;

8. Raport Jones Lang LaSalle (JLL) ,,Rynek magazynowy w Polsce - | kwartat 2022 roku;

9. Przeglad transakcji na rynku lokalnym (miasto Piotrkow Trybunalski) i regionalnym wybrane miasta z
aglomeracji todzkiej;

10. Baza danych systemu WALOR,;

11. Baza danych o rynkowych stawkach czynszu;

12. Wilasna baza danych dotyczgca cen transakcyjnych nieruchomosci;

13. Dokumentacja fotograficzna przedmiotowej nieruchomosci i jej sgsiedztwa.
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. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

5.

Data sporzgdzenia operatu:

23 czerwca 2022 r.

Data, na ktorq okreslono wartosé przedmiotu wyceny:

22 czerwca 2022 r.

Data, na ktorq okreslono stan przedmiotu wyceny:

26 kwietnia 2022 r.

Data wizji lokalnej i wykonania zdjecé:

26 kwietnia 2022 r.

OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

5.1 Stan prawny przedmiotu wyceny

a) Ksiega wieczysta nr PT1P/00104053/1
grunt oddany w uzytkowanie wieczyste i budynek stanowiagcy odrgbng nieruchomos¢
Dzial I: Oznaczenie nieruchomosci

Dzialki ewidencyjne

nr dziatki

277/84

277/82

obreb ewidencyjny

0014, Piotrkow Trybunalski

0014, Piotrkéw Trybunalski

Polozenie

woj. todzkie, powiat Miasto
Piotrkow Trybunalski, gmina
Miasto Piotrkow Trybunalski,
miejscowose Piotrkow

Trybunalski

woj. todzkie, powiat Miasto
Piotrkow Trybunalski, gmina
Miasto Piotrkow Trybunalski,
miejscowosé Piotrkow
Trybunalski

sposoOb korzystania

Ba — tereny przemyslowe

Ba — tereny przemystowe

przytaczenie (numer ksiggi
wieczystej, z ktorej odtaczono
dziatke; obszar)

PT1P/00081216/4; 0,1933 ha

PT1P/00081216/4; 0,4008 ha

obszar calej nieruchomosci

0,5941 ha

budynek)

Budynki

Polozenie woj. todzkie, powiat Miasto | woj. 1odzkie, powiat Miasto
Piotrkow Trybunalski, gmina | Piotrkéw Trybunalski, gmina
Miasto Piotrkéw Trybunalski, | Miasto Piotrkéw Trybunalski,
miejscowosé Piotrkow | miejscowosé Piotrkow
Trybunalski Trybunalski

Ulica Rolnicza Rolnicza

powierzchnia uzytkowa 1670,00 m? 1473,00 m?

budynku

przeznaczenie budynku budynek szamotowni z | budynek hala W-2
magazynem

odrebno$¢ (budynek stanowi | Tak tak

odrgbna nieruchomosc¢)

przylaczenie (numer ksiggi

wieczystej, z ktorej odtaczono PT1P/00081216/4 PT1P/00081216/4
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Dzial I-SP: Spis praw zwiazanych z wlasnos$cia

1. Prawo zwigzane z prawem uzytkowania wieczystego nieruchomosci zawarte na podstawie
umowy o ustanowienie stuzebnosci gruntowych, nr rep 1211/2015, w dniu 2015-03-06.
2. Prawo zwigzane z prawem uzytkowania wieczystego innej nieruchomosci - stuzebnosé¢

gruntowa na prawie uzytkowania wieczystego dzialek gruntu nr 277/44 ,277/43 ,277/85 objetych

ksiega wieczysta KW PT1P/00081216/4 polegajaca na prawie:
a) swobodnego wykorzystania terenu objetego stuzebnoscig ,a oznaczonego kolorem na mapie
stanowiacej zatacznik do aktu, dla potrzeb transportowych tj. przejcia i przejazdu, zwigzanych z
dziatalno$cig gospodarcza spotki pod huta szkta Anewal sp. Z 0. 0. z siedziba we Wroctawiu, zaréwno dla
potrzeb transportu osobowego, cigzarowego jak i specjalistycznego lub jej nastepceg prawnego;
b) prawie wykonania i przeprowadzenia wszelkich przylaczy inzynieryjnych podziemnych jak i
naziemnych w szczegélnosci: elektroenergetycznych, gazowych, wodno-kanalizacyjnych, kanalizacji
deszczowej, instalacji specjalistycznej i technologicznej pod warunkiem wykonania wtasnym staraniem
i na wihasny koszt cato$ci uzgodnien z gestorami sieci i instalacji oraz opracowania wymaganej
dokumentacji i uzyskania wymaganych pozwolen i dokumentéw rownowaznych oraz wznoszenia na
wlasny koszt i staraniem innych niezbednych do dziatalno$ci gospodarczej budowli i urzadzen, po
uzyskaniu wymaganych pozwolen i dokumentow;
¢) dostepu i podiaczenia do wszelkich instalacji podziemnych i nadziemnych znajdujacych si¢ na terenie
dziatki nr 277/44,277/43,277/85, ktore zasilaja lub stwarzaja mozliwosci zasilenia dziatki nr 277/82,
277/84 w urzadzenia infrastruktury inzynieryjnej ,pod warunkiem jak w w/w pkt b), realizacja praw,
opisanych w w/w punktach a), b), c) nie moze narusza¢ funkc;ji istniejacej infrastruktury inzynieryjne;j i
przylaczy na terenie dziatki 277/44 ani nie moze spowodowac jej likwidacji oraz uniemozliwiaé
wykorzystania terenu dziatki dla potrzeb transportowych (przejazdu i przejscia/wiasciciela lub
uzytkownika wieczystego dziatki), wszelkimi $§rodkami transportu osobowego ,ciezarowego i
specjalistycznego kazdoczesnego wilasciciela lub uzytkownika wieczystego gruntu , obecnie huty szkta
»Feniks” 2 spotki z.0.0. w Piotrkowie Tryb. na rzecz kazdoczesnego wiasciciela lub uzytkownika
wieczystego dziatek nr 277/82,277/84 objetych niniejsza ksigga wieczysta;
zawarte na podstawie umowy o ustanowienie shuzebno$ci gruntowych, nr rep 1211/2015, w dniu 2015-
03-06.

3. Prawo zwigzane z prawem uzytkowania wieczystego innej nieruchomosci - stuzebno$é

gruntowa na prawie uzytkowania wieczystego dziatki gruntu 277/83 polegajaca na prawie:
a) swobodnego wykorzystania terenu objetego stuzebnoscia, a oznaczonego kolorem na mapie
stanowigcej zalacznik do aktu, celem dostgpu do emitora spalin, czyli uzytkowania komina, jego
konserwacji oraz swobodnego dostgpu kanatem do komina, zwigzanego z dziatalno$cig gospodarcza
spotki pod firmg huta szkta Anewal sp. z 0. o. z siedziba we Wroctawiu lub ich nastepce prawnego na
rzecz kazdoczesnego wilasciciela lub uzytkownika wieczystego dziatek nr 277/82, 277/84 objetych
niniejsza ksigga wieczysta. Nieruchomosciag obcigzong jest nieruchomo$¢ o nr ksiggi wieczystej
PT1P/00081216/4.
4. Prawo uzytkowania wieczystego zawarte na okres do 2089-12-05 na podstawie umowy przeniesienia
uzytkowania wieczystego i wtasnosci, nr rep 1435/2014, z dnia 2014-03-06.

Dzial I1: Wlasnos$¢

Prawo uzytkowania wieczystego 1 wlasnosci budynku stanowigcego odrebng nieruchomos$é¢ przystuguje
w calosci Hucie Szkta Anewal spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedzibg we Wroctawiu na
podstawie umowy przeniesienia uzytkowania wieczystego i whasnosci, nr rep 1435/2014, z dnia 2014-
03-06 po odlaczeniu i po przepisaniu z ksiggi wieczystej KW PT1P 00081216/4.
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Dzial IIT: Prawa, Roszczenia | Ograniczenia

1. Ograniczone prawo rzeczowe.
Nieodptatna i na czas nieograniczony stuzebno$¢ przesylu na prawie uzytkowania wieczystego
nieruchomosci objetej niniejsza ksiega wieczysta oznaczonej jako dziatka nr 277/82 - na rzecz Polskiej
Spotki Gazownictwa sp. z 0.0. w Warszawie w zakresie dziatania zaktadu gazowniczego w Lodzi
polegajaca na posadowieniu na dziatce obcigzonej stacji gazowej i przytacza gazowego oraz na prawie
wstepu, przechodu, przejazdu, swobodnego catodobowego dostepu do tych urzadzen w celu wykonania
czynnosci zwigzanych z posadowieniem stacji gazowej i przylacza gazowego, naprawami, remontami,
eksploatacja konserwacja, przebudowami, modernizacjami wszystkich urzadzen gazowniczych PSG
znajdujacych si¢ na obcigzonej dzialce, a takze na prawie wykonywania wykopow i przekopow w w/w
celach zgodnie z trescig paragrafu 3 aktu notarialnego "ustanowienia stuzebnosci przesyhu" nr rep. A
5505/2015 — na rzecz Polskiej Spotki Gazownictwa sp. z 0. 0., Warszawa.
Dzial IV: Hipoteki
Brak wpisow.

b) Wedlug ewidencji gruntow:
wlasciciel (1/1): Skarb Panstwa
uzytkownik wieczysty (1/1): spotka handlowa niebgdaca cudzoziemcem

Numer | Polozenie Powierzchnia Numer ksiegi

. , Opis uzytku | Symbol klasouzytku - — - €8
dzialki gruntow uzytku dzialki WleczyStEJ

[ha] [ha]
277/82 0,4008 0,4008 nie ujawniono
Topolowa Tereny
Ba
1d przemystowe S

277/84 0,1933 0,1933 nie ujawniono

Catkowita powierzchnia jednostki rejestrowej: 0,5941 ha
c) Wedlug kartoteki budynkow:

277/82

Stan techniczno-uzytkowy wedtug kartoteki budynkow okreslono na podstawie wypisu z kartoteki
budynkéw pobranego dnia 28 kwietnia 2022 r. (Zalacznik nr 3). Na dziatce nr 277/82 potoznej w
obrebie 0014 w Piotrkowie Trybunalskim, gmina miasto Piotrkow Trybunalski, przy ul. Topolowej o
pow. 0,4008 ha znajduje si¢ budynek przemystowy — identyfikator 106201_1.0014.1958 BUD.
Budynek posiada 1 kondygnacje (naziemna) o pow. zabudowy 111,00 m2 Rodzaj wedtug KST:
zbiorniki, silosy i budynki magazynowe.

277/84

Stan techniczno-uzytkowy wedtug kartoteki budynkow okreslono na podstawie wypisu z kartoteki
budynkéw pobranego dnia 28 kwietnia 2022 r. (Zalacznik nr 3). Na dziatce nr 277/84 potoznej w
obrebie 0014 w Piotrkowie Trybunalskim, gmina miasto Piotrkow Trybunalski, przy ul. Topolowej o
pow. 0,1933 ha znajduje si¢ budynek przemystowy — identyfikator 106201 1.0014.605_BUD.
Budynek posiada 2 kondygnacje naziemne i 1 kondygnacj¢ podziemng o pow. zabudowy 779,00 m?.
Rodzaj wedtug KST: budynki przemystowe.
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277/82

Stan techniczno-uzytkowy wedtug kartoteki budynkéw okreslono na podstawie wypisu z kartoteki
budynkéw pobranego dnia 28 kwietnia 2022 r. (Zalacznik nr 3). Na dziatce nr 277/82 poloznej w
obrebie 0014 w Piotrkowie Trybunalskim, gmina miasto Piotrkow Trybunalski, przy ul. Topolowej o
pow. 0,4008 ha znajduje si¢ budynek przemystowy — identyfikator 106201_1.0014.1736_BUD.
Budynek posiada 1 kondygnacje (naziemng) o pow. zabudowy 1384,00 m2. Rodzaj wedtug KST:
zbiorniki, silosy i budynki magazynowe.

277/82; 277/84

Stan techniczno-uzytkowy wedtug kartoteki budynkow okreslono na podstawie wypisu z kartoteki
budynkéw pobranego dnia 28 kwietnia 2022 r. (Zalacznik nr 3). Na dziatkach nr 277/82 1 277/84
potoznej w obrebie 0014 w Piotrkowie Trybunalskim, gmina miasto Piotrkow Trybunalski, przy ul.
Topolowej 1D o catkowitej pow. 0,5941 ha znajduje si¢ budynek przemystowy — identyfikator
106201 _1.0014.1959 BUD. Budynek posiada 1 kondygnacj¢ (naziemng) o pow. zabudowy 1029,00
m?. Rodzaj wedtug KST: budynki przemystowe.

5.2. Przeznaczenie w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Piotrkowa Trybunalskiego

Wedtug stanu na dat¢ wyceny na terenie, na ktorym znajduje si¢ przedmiotowa nieruchomosc, nie
obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z art. 154 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, W przypadku braku planu
miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢ na podstawie decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu lub studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy.

Teren przedmiotowej nieruchomosci objety jest ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Piotrkowa Trybunalskiego - Uchwata nr XLVII/566/17 Rady Miasta
Piotrkowa Trybunalskiego z dnia 25 pazdziernika 2017 r. zmieniajaca studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Piotrkowa Trybunalskiego. W planie tym przedmiotowe dziatki
gruntu nr 277/82, 277/84 lezy na terenie oznaczonym w studium symbolem P_- tereny zabudowy
produkcyjnej, sklady, magazyny.
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Mapa 1: Fragment graficznej czesci studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania miasta
Piotrkowa Trybunalskiego.
) T !

Zrodto: https://ppp.e-mapa.net/

Mapa 2: Fragment graficznej cze¢sci studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania miasta
Piotrkowa Trybunalskiego — dziatka ewid. 277/84.

Zrodto: https://ppp.e-mapa.net/
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Mapa 3: Fragment graficznej czesci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania miasta
Piotrkowa Trybunalskiego — dziatka ewid. 277/82.

Zrodto: https://ppp.e-mapa.net/

Przeznaczenie terenu: tereny zabudowy produkcyjnej, sktady, magazyny (symbol P).

Dodatkowe informacje:

Zabudowa przemystowa z dopuszczeniem ustug komercyjnych, zakladow produkcyjnych, baz, hurtowni,
sktadow surowcow wtornych, metali i urzadzen ich utylizacji, urzadzen gospodarki odpadami, urzadzen
obstugi technicznej, komunikacji samochodowej, dopuszcza si¢ lokalizacj¢ urzadzen wytwarzajacych
energi¢ z odnawialnych Zrdodet energii o mocy przekraczajacej 100 kW w formie farmy fotowoltaicznej wraz
ze strefg ochronng zwigzang z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenow,
ktéra musi zawiera¢ si¢ w granicach terenu o ustalonym powyzej przeznaczeniu,

- postulowany standard zagospodarowania terenow:

dopuszcza si¢ 70% powierzchni dziatki jako maksymalng powierzchnie zabudowy,

udziat terenu biologicznie czynnego w powierzchni dzialki, terenu co najmniej 10%,

wskazana minimalna wielko$¢ dziatki 3000 m?,

maksymalna wysoko§¢ zabudowy w najwyzszym punkcie dachu - 16 m; dopuszcza si¢
zwigkszenie wysokosci dla pojedynczych elementow zwigzanych z technologia produkcji
0 30%,

zaleca si¢ stosowanie szpalerow, grup zieleni lokalizowanych wzdluz granic terenu
petiacych funkcje izolacji zewnetrznej umozliwiajgcych harmonijne wkomponowanie
obiektow w otoczenie.
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5.3. Prawa zobowiazaniowe

Wedhug stanu na dzien opracowania nieruchomo$¢ nieuzytkowana w trakcie realizacji nie stanowigca
przedmiot najmu ani dzierzawy.

5.4. Stan techniczno — uzytkowy nieruchomosci

Lokalizacja, otoczenie i czynniki Srodowiskowe

Przedmiotowa nieruchomo$¢ lezy na terenie miasta Piotrkdw Trybunalski. Miasto potozone jest w
centralnej Polsce, w pétnocno-wschodnigj czgsci wojewddztwa todzkiego, w dorzeczu Wisty. Powierzchnia
powiatu piotrkowskiego, ktorego Piotrkow Trybunalski jest glowng siedzibg, wynosi 1429 km?, co stanowi
7,8% wojewoOdztwa tddzkiego i zamieszkuje go 91,5 tys. osob (stan na 2017 rok). W sktad powiatu
piotrkowskiego wchodzi 11 gmin..

Piotrkow Trybunalski jest drugim co do wielko$ci miastem wojewodztwa 16dzkiego, petnigcym w nim
wazne funkcje ustugowe, przemystowe, edukacyjne i kulturalne. W strukturze administracyjnej kraju petni
ono rolg miasta na prawach powiatu, czyli jednostki wypetniajacej obowiazki gminy i powiatu, na zasadach
okreslonych w ustawie o samorzadzie gminnym i ustawie o samorzadzie powiatowym. Piotrkéw Trybunalski
jest drugim co do wielko$ci miastem wojewodztwa tédzkiego (za Lodzia), biorac pod uwage takze liczbe
zamieszkujacych go osob. Liczba ta to 72 250 oséb (stan na 2020 r.), co stanowilo 3,0% wszystkich
mieszkancoéw tego wojewodztwa.

Miasto Piotrkow Trybunalski sasiaduje z gminami: Sulejéw, Rozprza, Wola Krzysztoporska, Grabica,
Moszczenica, Wolborz. Oscienne wsie graniczace z miastem Piotrkowem Trybunalskim wg danych Urzedu
Miasta to: gmina Sulejow (solectwa Koto, Uszczyn, Poniatéw, Kolonia Zalesice i Zalesice), gmina Rozprza
(sotectwo Longinowka), gmina Wola Krzysztoporska (solectwa Bujny, Wola Rokszycka, Kargal-Las,
Rokszyce II, Majkow Duzy), gmina Grabica (sotectwa Twardostawice, Polesie, Daszéwka), gmina
Moszczenica (solectwa Jarosty, Michaléw, Rakéw Duzy, Kolonia Rakow), gmina Wolborz (solectwa
Proszenie, Polichno).

Potozenie komunikacyjne jest bardzo korzystne, bowiem na obszarze Piotrkowa Trybunalskiego lub
w jego bezposrednim sasiedztwie krzyzuja sie¢ najwazniejsze szlaki komunikacyjne w Polsce. Wzdhuz jego
zachodniej granicy przebiega autostrada A1, natomiast wzdluz poinocnej granicy droga ekspresowa S8. Na
terenie Piotrkowa krzyzuja si¢ drogi krajowe nr 12, 74, 91 oraz wojewddzkie 473 i 716. Dostepnosc
komunikacyjng miasta zapewniajg takze przebiegajaca przez jego teren linia kolejowa nr 1 i potozone na jego
obszarze lokalne lotnisko dla samolotow kategorii dyspozycyjne;j.
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Operat szacunkowy nieruchomogci gruntowej zabudowanej

Mapa 4: Lokalizacja przedmiotu wyceny na terenie miasta Piotrkéw Trybunalski
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W sasiedztwie przedmiotu wyceny od potudnia, zachodu i potnocy przewazajg tereny zabudowane,
zbiorcza zabudowa przemystowa i ustugowa, natomiast od strony wschodniej, za torami kolejowymi rozwija
si¢ zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

Mapa 6: Bezposrednie otoczenie przedmiotu wyceny.

zrodlo: google maps

Opis dzialki gruntu i stanu zagospodarowania nieruchomosci:

Przedmiotowa nieruchomos¢ sktada sie z dwoch ewidencyjnie wydzielonych dziatek o nr.: 277/82,
277/84 o tacznej powierzchni rownej 5 941,00 m?. Dzialki te tworza jedna funkcjonalng catos$¢ zabudowana
kompleksem zabudowan o funkcji magazynowo -produkcyjnej z czescig socjalno-biurowa.

Tabela 1: Bilans zagospodarowania terenu.

Bilans zagospodarowania terenu

Powierzchnia zabudowy budynkami i wiatg huty | 3 397,21 m?
,»2Anewal”

Powierzchnia utwardzen w tym fundamenty 2 543,79 m?
huty ,,Anewal”

Powierzchnia biologicznie czynna (tereny 0,00 m?
zielone) huty ,,Anewal”
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Tabela 2: Powierzchnia zagospodarowania terenu i jej udziat procentowy.

Powierzchnia zagospodarowania terenu

Udzial procentowy terenu huty

czynna

,,Anewal”
Powierzchnia catego | 5 941,00 m? 100,00%
terenu inwestora
Powierzchnia zabudowy | 3 397,21 m? 57,18%
budynkami
Powierzchnia utwardzen 2 543,79 m? 42.82%
Powierzchnia biologicznie | 0,00 m? 0,00%

Opis i stan zagospodarowania dzialki gruntu nr 277/84

Dziatka gruntu nr 277/84 ma regularny ksztalt prostokata 0 wymiarach ok. 31 x 62 m. Teren dziatki
ptaski zabudowany, w catosci utwardzony oraz czgsciowo ogrodzony (od strony zachodniej). Od strony
potudniowej i zachodniej brak ogrodzenia, wigc teren tworzy wspolng catos¢ z sgsiednig nieruchomoscig. Od

strony poinocnej graniczy z druga dziatka gruntu ujawniong w tej samej ksigdze wieczyste;j.
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Mapa 5: Ksztatt dziatki 277/84.

Zrédto: https://geoportal.lodzkie.pl/imap/

Przedmiotowa dziatka gruntu zabudowana jest budynkiem warsztatowo-magazynowo-socjalnym
(oznaczonym na mapie nr 8 jako 1) oraz czeSciowo na jej terenie znajduje si¢ budynek hali produkcyjnej
(oznaczony na mapie nr 8 jako 2), ktéry we wczesniejszych etapach budowy byt halg magazynowg wyroboéw
gotowych ze szkta. Przed budynkiem nr 1 wyznaczono miejsca parkingowe. Grunt wokot budynku utwardzono
kostkg. Od strony zachodniej teren ogrodzony plotem z ptyt betonowych. Budynek nr 1 ma 3 kondygnacje. Z
parteru budynku nr 1 wejscie do budynku nr 2. Na terenie dziatki 277/84 znajduje sie takze cze$¢
wspomnianego budynku nr 2, ktory opisano ponizej dla dziatki gruntu nr 277/82.

1. Budynek warsztatowo-magazynowo-socjalny.

Przeznaczenie: Istniejacy budynek warsztatowo-magazynowo-socjalny po projektowanej przebudowie
przeznaczony bedzie jako zaplecze warsztatowo-magazynowo-socjalne dla huty szkta Anewal. W budynku
beda znajdowaly si¢ pomieszczenia socjalno-sanitarne dla pracownikow produkcji oraz pracownikow
biurowych oraz pomieszczenia warsztatowe dla biezgcego utrzymania napraw urzgdzen produkcyjnych huty
szkta. W budynku tym beda tez pomieszczenia magazynowe dla czgsci zamiennych i form szklarskich.
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Tabela 3: Charakterystyczne parametry techniczne budynku warsztatowo-magazynowo-socjalnego (nr 1).

Charakterystyczne parametry techniczne
Powierzchnia uzytkowa 1276,85 m?
Powierzchnia zabudowy 771,30 m?
Powierzchnia catkowita 1 542,60 m?
Kubatura 741731 m?
Szerokos¢ budynku 25,37 m
Dhugosé¢ budynku 30,79 m
Wysokos¢ budynku 10,65 m
Kat dachu/spadek 34,5° (jako styczna do tuku kolebki)
Ilo$¢ kondygnacji 2

Forma architektoniczna i funkcja obiektu:

bryta na rzucie prostokata zblizonego do kwadratu.

budynku warsztatowo-magazynowo-socjalna.

Forma architektoniczna istniejacego budynku to prosta
Budynek w zabudowie zwartej jako cze$¢ jednej grupy
powierzchniowo-kubaturowej huty szkla Anewal. Budynek dwukondygnacyjny (parter i pigtro) bez
podpiwniczenia ze strychem. Dach kolebkowy. Komunikacj¢ pionowa zapewniaja dwie klatki schodowe z
czego jedna ewakuacyjna oraz szyb windowy. Poziom posadowienia parteru na poziomie przylegtego terenu.
Do budynku przewidziano 6 niezaleznych wejs¢. Wejscie gléwne do budynku elewacji zachodniej. Funkcja

Dane konstrukcyjno-materiatowe:
- §ciany oddzielenia p.poz. REI 60 wykona¢ z bloczkéw gazobetonowych na zaprawie klejowe;;
- $cianki dziatowe wykona¢ z ptytek z gazobetonu np. YTONG na zaprawie klejowej;

- zamurowania otworoéw w §cianach istniejacych wykonac z bloczkow gazobetonowych na zaprawie
klejowej;

- schody wewnetrzne dwubiegowe proste ze spocznikiem, zelbetowe zbrojone wg P.B. konstrukcji;

- pokrycie dachu - na dachu w miejscach oznaczonych na rzucie dachu, dach pokry¢ papa np.
FireSmart Solo w klasie NRO;

- podtogi i posadzki - posadzka schodow z ptytek gresowych antyposlizgowych. Kolor grafitowo-
szary;

- tynki wewnetrzne c.-w. Kat. I11. - tynki maszynowe wykonac¢ na listwach, na styku tynkow ze stolarka
slusarka stosowac dylatacje z listew PCV;

- wykonczenie §cian wewnetrznych — w tazienkach, ustepach, wezle sanitarnym, pomieszczeniach
porzadkowych $ciany wylozy¢ ptytkami ceramicznymi lub $ciany w catosci pomalowaé farbami
zmywalnymi; w pozostatych pomieszczeniach przy punktach wodnych Sciany wykonczy¢ ceramika w
postaci koierza lub $ciany w calosci pomalowa¢ farbami zmywalnymi; w jadalni typ 1 nad blatami
wykona¢ pas z ptytek ceramicznych lub $ciany w calosci pomalowa¢ farbami zmywalnymi;
obowigzujaca kolorystyka to pastelowa 1 wzor ceramiki do wyboru inwestora; Sciany wewnetrzne w
pozostalych pomieszczeniach malowane dwukrotnie farbami CAPAROL po uprzednim

zagruntowaniu;
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- sufity podwieszane kasetonowe z ptyt welny mineralnej Armstrong, konstrukcja cze$ciowo
widoczna, w kolorze biatym;

- stolarka i $lusarka okienna i drzwiowa wg indywidualnego zamdwienia - drzwi p. poz. stalowe;
- obrobki blacharskie z blachy tytanowo-cynkowej w kolorze grafitowym;
- izolacja termiczna stropu nad cze¢$cig socjalno-biurowa z twardej welny mineralne;j.

Pomieszczenie na parterze od strony potudniowej o wysokosci 3,50 m. Pomieszczenie magazynowe
na pierwszym pigtrze lezace w zachodniej czgsci budynku — o wysokosci 2,80 m. Poddasze z ozdobnymi
tukami nie jest wykazane w zestawieniu powierzchni.

Zdjecia 1-3: Zagospodarowanie terenu.

Opis i stan zagospodarowania dzialki gruntu nr 277/82

Dziatka gruntu nr 277/82 jest o nieregularnym ksztalcie. Dziatka ma zblizone wymiary do tych
przedstawionych na ponizszej mapie nr 6. Teren dziatki ptaski, zabudowany w catosci utwardzony oraz
czgsciowo ogrodzony (od strony potnocnej). Od strony wschodniej i potudniowej brak ogrodzenia, wigc teren
tworzy wspolng cato$¢ z sasiednia nieruchomoscia. Od strony zachodniej przylega do budynek taczy si¢ z
sgsiednim budynkiem a granica dzialki przechodzi bezposrednio przez budynek na wysokosci klatki
schodowej (brak trwatej przegrody pomig¢dzy budynkami). Od strony potudniowej dziatka graniczy z druga
dziatka gruntu ujawniong w tej samej ksiedze wieczystej tworzac jedng funkcjonalng catos¢ zabudowanag
kompleksem budynkéw o funkcji magazynowo -produkcyjno-biuroweyj.
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Mapa 6: Ksztalt dziatki 277/82.

Zrddio: https://geoportal.lodzkie.pl/imap/

Przedmiotowa dziatka gruntu zabudowana jest czgsciowo budynkiem hali produkcyjnej (oznaczony
na mapie nr 8 jako 2), ktory we wezesniejszych etapach budowy byl hala magazynowa wyrobow gotowych ze
szkta, budynkiem hali magazynowo-produkcyjnej (oznaczony na mapie nr 8 jako 3), budynkiem magazynu
(oznaczony na mapie nr 8 jako 4) oraz wiata magazynowa (oznaczona na mapie nr 8 jako 5). Grunt utwardzono
kostka. Od strony pétnocnej teren ogrodzony ogrodzeniem z blachy. Ma zapewniony dojazd od strony ul.
Rolniczej stuzebnos$cia ujawniong w ksiedze wieczystej, ktory jednak wymaga remontu nawierzchni.

2. Budynek hali produkcyjnej.

Przeznaczenie: Istniejacy budynek hali magazynowej wyrobéw gotowych ze szkta bedacy w budowie
(Decyzja nr 552/2014, znak: IMA 6740.500.2014 z dnia 17.12.2014 r.) po zmianie sposobu uzytkowania z
robotami budowlanymi przeznaczony bgdzie na hale produkcyjng huty szkta Anewal.
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Tabela 4: Charakterystyczne parametry techniczne budynku hali produkcyjnej (nr 2) przed i po zmianie

pozwolenia na budowe.

Charakterystyczne parametry techniczne
Nazwa Budynek Budynek po Réznica
wedtug poprzedniego | przebudowie
pozwolenia

Powierzchnia 1016,44 m? 1530,02 m? 513,58 m?
uzytkowa
Powierzchnia 1 039,44 m? 1 039,44 m? 0,00 m?
zabudowy
Powierzchnia 1 039,44 m? 1 039,44 m? 0,00 m?
catkowita
Kubatura 13 664,21 m3 14 846,75 m3 1182,54 m3
Szeroko$¢ budynku 23,14 m 23,14 m 0,00 m
Dtugos¢ budynku 44,92 m 44,92 m 0,00 m
Wysokos¢ budynku 16,04 m 15,74 m 0,30 m
(ze wzgledu na brak
wejscia gtdéwnego do
budynku wysokos¢
podano od jego
posadzki +/- 0,00)
Gtowny kat 15° (26,7%) 15° (26,7%) 0
dachu/spadek
Ilos¢ kondygnacji 1 1 0

Forma architektoniczna i funkcja obiektu: Forma architektoniczna istniejgcego budynku to prosta
bryta na rzucie prostokata. Budynek w zabudowie zwartej jako cze$¢ jednej grupy powierzchniowo-
kubaturowej huty szkla Anewal. Budynek parterowy bez podpiwniczenia i poddasza uzytkowego z
projektowanym poziomem technicznym 2,93 m. Dach dwuspadkowy symetryczny. Uktad budynku halowy
bez podpér w srodku. Poziom parteru na trzech roznych wysokosciach. Gtowny poziom posadowienia parteru
+70 cm powyzej przyleglego terenu.

Dane konstrukcyjno-materiatowe:

- §ciany poziomu technicznego zelbetowe, bez otynkowania;

- izolacja pionowa poziomu technicznego przeciwwilgociowo masg asfaltowo-kauczukows;

- stupy poziomu technicznego zelbetowe, o $rednicy 40 cm, bez otynkowania;

- shupy pod wanng hutniczg murowane z cegly ceramicznej petnej klasy 150 na zaprawie cementowej;
- strop nad poziomem technicznym zelbetowy plytowo-zebrowy;

- §ciany pom. szaf sterowniczych murowane z bloczkow gazobetonowych na zaprawie klejowe;;

- nadproze nad drzwiami prefabrykowane z belek L-19;
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- strop nad pom. szaf sterowniczych zelbetowy ptytowy;

- §ciana zewng¢trzna oddzielenia p.poz. REI 60 murowana z bloczkow gazobetonowych na zaprawie
klejowej, $ciana usztywniana trzpieniami i wiencami zelbetowymi;

- schody stalowe do poziomu technicznego jednobiegowe proste ze spocznikiem;

- stolarka i $lusarka okienna oraz drzwiowa wedlug indywidualnego zamoéwienia, drzwi p.poz.
stalowe, w dachu klapki wentylacyjne;

- tynki wewnetrzne na §cianach murowanych i stropie c.-w. kat. 111 wykonane maszynowo, na styku
tynkow ze stolarka i $lusarka dylacja za listew PCV;

- tynki na $cianach i suficie malowane dwukrotnie farbami emulsyjnymi po uprzednim zagruntowaniu,
kolor biaty;

- podtoga betonowa wylewana na gruncie, posadzka przemystowa betonowa.

3. Budynek hali magazynowo-produkcyjnej.

Przeznaczenie: Istniejacy budynek hali magazynowej po projektowanej przebudowie ze zmiang
sposobu uzytkowania przeznaczony bedzie na halg magazynowo-produkcyjng huty szkta ,,Anewal”.

Tabela 5: Charakterystyczne parametry techniczne budynku hali magazynowo-produkcyjnej (nr 3).

Charakterystyczne parametry techniczne
Powierzchnia uzytkowa 1 393,62 m?
Powierzchnia zabudowy 1165,95 m?
Powierzchnia calkowita 1 589,37 m?
Kubatura 14 930,60 m?
Szerokos¢ budynku 30,89 m
Dhugos¢ budynku 46,17 m
Wysokos¢ budynku 17,417 m
Kat dachu/spadek 7,4° (13%)
Ilos¢ kondygnacji 2

Forma architektoniczna funkcja obiektu: Forma architektoniczna istniejacego budynku to prosta bryta
na rzucie litery T o dwoch wysokosciach. W elewacji potudniowej niska bryta prostokatnej klatki schodowe;j
wiaty. Budynek w zabudowie zwartej jako cze$¢ jednej grupy powierzchniowo-kubaturowej huty szkta
Anewal. Uktad budynku halowy jednotraktowy w osiach ~570 cm. Gléwne dachy budynku dwuspadkowe
symetryczne. W kalenicy dachu cze$ci wyzszej tzw. latarnia z dachem dwuspadkowym symetrycznym. Nad
klatka schodowa wiata dach jednospadkowy. Cze$¢ wyzsza budynku dwukondygnacyjna. Cze$¢ nizsza
budynku jednokondygnacyjna. Poziom posadowienia parteru rowny z poziomem przylegltego terenu przy
wejsciu gtownym. Do budynku posiada dwa niezalezne wejscia przez drzwi w elewacji potnocnej przez brameg
w potudniowej. Funkcja budynku magazynowo produkcyjna, na drugiej kondygnacji pomieszczenia
techniczne. Od strony poinocnej na wysokosci klatki schodowej $ciana zewngtrzna budynku przekracza
granice¢ przedmiotowej dziatki o ok. 1,5 m.

Dane konstrukcyjno-materiatowe:
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- $ciany dzialowe pom. kontroli jakos$ci z ptyt warstwowych z rdzeniem z pianki poliuretanowej w
uktadzie pionowym,;

- sufit nad pom. kontroli jakosci z ptyt warstwowych z rdzeniem z pianki poliuretanoweyj;

- §ciana oddzielenia p.poz. REI 120 na parterze murowana z bloczkoéw gazobetonowych na zaprawie
klejowej, usztywniana wiencami zelbetowymi;

- §ciany oddzielenia p.poz. REI 60 szybu technologicznego i pomieszczen technicznych murowane z
bloczkéw gazobetonowych na zaprawie klejowe;;

- nadproze nad drzwiami prefabrykowane z belek L-19;
- stropy nad szybem technologicznym i pomieszczeniami technicznymi zelbetowe ptytowe;

- §ciana oddzielenia p.poz REI 120 murowana z bloczkow gazobetonowych na zaprawie klejowe;,
usztywniana wiencami zelbetowymi;

- tynki wewnetrzne na $cianach murowanych i stropach c.-w. kat. III obowigzkowo na $cianach p.poz.
wykonane maszynowo, na styku tynkéw ze stolarka i §lusarka dylatacja z listew PCV;

- stolarka i $lusarka okienna oraz drzwiowa wedlug indywidualnego zamdwienia, drzwi p.poz.

stalowe;

- podtoga z kostki betonowe;.

4. Budynek magazynowy.

Przeznaczenie: Istniejacy budynek magazynu przeznaczony jest na uzytkowanie jako magazyn

wyrobow gotowych huty szkta Anewal.

Tabela 6: Charakterystyczne parametry techniczne budynku magazynowego (nr 4).

Charakterystyczne parametry techniczne
Powierzchnia uzytkowa 121,83 m?
Powierzchnia zabudowy 115,78 m?
Powierzchnia calkowita 115,78 m?
Kubatura 705,57 m3
Szerokos¢ budynku 20,90 m
Dhugos¢ budynku 554 m
Wysokos¢ budynku 7,102 m
Kat dachu/spadek 13,5° (24%)
Ilos¢ kondygnacji 1

Forma architektoniczna funkcja obiektu: Forma architektoniczna istniejacego budynku to prosta bryta
na rzucie prostokata. Budynek w zabudowie zwartej jako cze$¢ jednej grupy powierzchniowo-kubaturowej
huty szkla Anewal. Budynek parterowy bez podpiwniczenia poddasza uzytkowego otwarty na istniejacy
budynek magazynowo-produkcyjny. Dach dwuspadkowy symetryczny. Poziom posadzki rowny z poziomem
terenu przy budynku. W budynku znajdujg si¢ 4 wejécia - jedno przez bramg¢ bezposrednio z terenu, trzy

pozostate posrednio przez wiatg magazynowa. Funkcja budynku magazynowa.
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5. Wiata magazynowa.

Przeznaczenie: Istniejaca wiata magazynowa przeznaczona jest na uzytkowanie jako miejsce
sktadowania wyrobow gotowych huty szkta Anewal.

Tabela 7: Charakterystyczne parametry techniczne wiaty magazynowej (nr 5).

Charakterystyczne parametry techniczne
Powierzchnia zabudowy 304,74 m?
Szerokos¢ wiaty 24,33 m
Dhugos¢ wiaty 18,78 m
Wysokos¢ wiaty 8,20 m
Kat dachu/spadek 13,5° (24%)
Ilo$¢ kondygnacji 1

Forma architektoniczna funkcja obiektu: Forma architektoniczna istniejacej wiaty magazynowej to
prosta bryla na rzucie litery L. Obiekt parterowy w zabudowie zwartej, jako cze$¢ jednej grupy
powierzchniowo-kubaturowej huty szkta Anewal przylegajacy do istniejacego budynku magazynowego.
Wiata trzyprzestowa nieobudowana, dach dwuspadkowy. Nawierzchnia wiaty w najnizszym punkcie +1,10
cm powyzej przyleglego terenu. Funkcja magazynowa.

Zdjecia 4-10: Zagospodarowanie terenu.
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Mapa 7: Stan zagospodarowania terenu.

zrédio: google maps
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Mapa 8: Rozmieszczenie budynkow na dziatkach ewid. 277/84, 277/82.
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Mapa 9: Schemat obiektow.

SCHEMAT OBIEKTOW —\,

Istn. budynek |
hali magazynowo—|
Istn. budynek produkcyjej |

| Istn. budynek |
| worsztatowo—.mogazynowo hali prod uk):y,hej
—socjalny

|
{
!
‘;
i
|

[stn. budynek
|____magazyni |
Istn. wiato
magazynowa

zrodto: dokumentacja projektowo - budowlana nieruchomosci

Uzbrojenie terenu:

Wyposazenie terenu huty ,,Anewal” w media infrastruktury techniczne;j:
» woda: z istniejacego przytacza wodociagowego huty Feniks,
« $cieki: do istniejagcego przytacza kanalizacji sanitarnej huty Feniks,

* energia: z istniejacego przytacza energetycznego (prefakturowana od sgsiada od strony zachodniej), w
budynku nr 3 generator pradowy,

* gaz ziemny: z istniejacego przylacza gazowego,

» wody opadowe i roztopowe: odprowadzone do istniejacego przytacza kanalizacji deszczowej huty Feniks.
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Mapa nr 7. Wyposazenie w infrastrukture techniczna.
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Opis zabudowan

Nie ma informacji o czasie budowy catego kompleksu budynkéw. Opis budynku sformutowano na
podstawie dokonanych ogledzin nieruchomosci oraz udostepnionych Bieglej podczas ogledzin informacji i
dokumentacji. Zabudowania w trakcie realizacji 0 niezakonczonym procesie inwestycyjnych polegajagcym na
przebudowie, rozbudowie oraz zmianie funkcji uzytkowania cze$ci pomieszczen zgodnie z zamierzonym
przedsiewzigciem inwestycyjnym — huta szkta.

Na podstawie decyzji nr 340/2020 (IMA.6740.210.2020) wydanej 12.08.2020 r. w Piotrkowie
Trybunalskim przez Prezydenta Miasta petlnigcego funkcje Starosty Miasta Piotrkowa Trybunalskiego
udzielono pozwolenia na budowe huty szkla. Realizacje przewidziano na terenie nieruchomosci potozonych
przy ul. Topolowej 1D w Piotrkowie Trybunalskim (dziatki nr ewid.: 277/43,277/44, 277182, 277/83, 277/84,
277/85 obreb 14). Pozwolenie na budowe objeto: przebudowe istniejacego budynku warsztatowo-
magazynowo-socjalnego z budowa wewngtrznej instalacji wentylacji mechanicznej; przebudoweg i zmiang
sposobu uzytkowania istniejacego budynku hali magazynowej z przeznaczeniem na hale magazynowo-
produkcyjna z budowa wewngtrznej instalacji energii elektrycznej i gazu; budowe stanowiska kontenera na
odpady komunalne; budowe 9 stanowisk postojowych (parkingu) dla samochodéw osobowych; budowe
estakady tasmociggu surowca wraz z instalacja elektryczna; czgsciowa przebudowe istniejacych utwardzen
oraz istniejgcej drogi wewngtrznej; budowe instalacji odprowadzania spalin z projektowanej hali produkcyjnej
tj. z projektowanego pieca hutniczego (szklarskiego) do istniejgcego emitora (komina) z budowa przynaleznej
ptyty fundamentowej pod jej urzadzenie; przebudowe i rozbudowg fragmentu istniejacej kanalizacji
deszczowej pod montaz separatora o wydajnosci nominalnej 6 1/s; demontaz istniejgcej studzienki bedacej w
kolizji z projektowang instalacja odprowadzania spalin; uzytkowanie istniejacego budynku magazynu
(budowa wewnetrznej instalacji energii elektrycznej).

Na przedmiotowa inwestycje wydano decyzje o $rodowiskowych uwarunkowaniach znak: DOP
6220.4.8.2017.2018.KS z dnia 28.03.2018 r. Na przedmiotowa inwestycj¢ wydano decyzj¢ o warunkach
zabudowy znak: PPP.4140.97.2018 z dnia 27.09.2018 r. Caly teren inwestora jest zabudowany utwardzony,
wigc nie posiada powierzchni biologicznie czynnej. Caty teren inwestora posiada klas¢ gruntow Ba - tereny
przemystowe, wigc nie zachodzi potrzeba dokonania wytaczenia gruntow z produkcji rolne;.

Na podstawie decyzji nr 293/2020 (IMA.6740.247.2020) wydanej w dniu 14.07.2020 r. w Piotrkowie
Trybunalskim przez Prezydenta Miasta petnigcego funkcje Starosty Miasta Piotrkowa Trybunalskiego
zmieniono warunki decyzji nr 552/2014 (dawny znak: IMA.6740.500.2014) z dnia 17.12.2014 r. Decyzja z
2014 r. dotyczyta budowy podstawowego magazynu wyrobow gotowych ze szkta (oznaczony numerem 2 na
projekcie zagospodarowania terenu) o ponizszych parametrach:

- powierzchnia zabudowy = 1039,44 m2,
- powierzchnia catkowita = 1039,44 m?,
- powierzchnia uzytkowa = 1016,44 m?,
- kubatura = 13664,21 m3,

wraz z wykonaniem wewngtrznej instalacji elektrycznej oraz budowa instalacji odgromowej
wykonaniem elementow zagospodarowania terenu (miejsca postojowe - szt. 2, $mietnik), przewidzianych do
realizacji na terenie nieruchomosci potozonych przy ul. Topolowej w Piotrkowie Trybunalskim (dziatki nr
ewid.: 277/82, 277/84, 277/44 obreb 14).

W zwigzku z zaistnialymi zmianami decyzjg nr 293/2020 (IMA.6740.247.2020) uchylono decyzj¢
pozwolenia na budowg z 2014 r. (IMA.6740.500.2014) w zakresie dotyczacym projektu budowlanego
zatwierdzonego tamta decyzjg. Zatwierdzono zamienny projekt budowlany obejmujacy swym zakresem
zmiang:
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e charakterystycznych parametrow projektowanego budynku (kubatura),

Parametry techniczne projektowanego budynku produkcyjnego (pierwotnie magazynowego) po zmianie
wyniosg:

- powierzchnia zabudowy = 1039,44 m?,

- powierzchnia catkowita = 1039,44 m?,

- powierzchnia uzytkowa = 1530,02 m?,

- kubatura = 14846,75 m?,

e zamierzonego sposobu uzytkowania projektowanego budynku (z funkcji magazynowej na
produkcyjna),

e warunkow ochrony pozarowej projektowanego budynku.

Na przedmiotowg inwestycje objeta projektem zamiennym wydano decyzj¢ o warunkach zabudowy w
dniu 27.09.2018 r. (znak: PPP.4140.97.2018).

Decyzja nr 293/2020 (IMA.6740.247.2020) zaktada zmiang zamierzonego sposobu uzytkowania z
robotami budowlanymi (bedacego w budowie) ,,podstawowego magazynu wyroboéw gotowych ze szkla” na
,hale produkcyjng”. Wchodzi w sktad realizowanego przez hute szkta ,,Anewal” zadania inwestycyjnego pod
nazwa ,,Budowa huty szkla”, ktore jest odrgbng procedura administracyjng.

Zakres inwestycji ustanowionych decyzjg nr 293/2020 (IMA.6740.247.2020) bedzie realizowany na dz.
nr ewid. 277/82, 277/84, 277/44. Projektowany budynek hali produkcyjnej bedzie powigzany funkcjonalnie i
technologicznie z pozostatymi budynkami i obiektami projektowanej huty szkta. Bedzie stanowil razem z nimi
jedna grupe kubaturowo-powierzchniowa.
Tabela 8: Zestawienie powierzchni budynkow — parter.

PARTER

Lp. Nazwa pomieszczenia Powierzchnia w m2
1.01 |Hala produkcyjna 981,11
1.02 | Pom. szaf sterowniczych 41,71
1.03 | Hala magazynowo-produkcyjna 953,13
1.04 | Pom. Kontroli jakosci 12,96
1.05 |Hala magazynowa 93,62
1.06 | Sluza 19,21
1.07 |Korytarz 73,79
1.08 | Komunikacja 40,26
1.09 | WC damsko-meski 8,49
1.10 | Pom. warsztatowe 325,65
1.11 | Magazyn czeéci zamiennych 84,87
1.12 | Pom. techniczne 63,87
1.13 | Pom. techniczne 9,09
1.14 | Narzedziownia 106,79
1.15 | Magazyn narzedzi 9,74
1.16 |Przedsionek 5,17
1.17 |Klatka schodowa 12,38
1.18 | Klatka schodowa 5,53

suma 284737
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Tabela 9: Zestawienie powierzchni budynkéw — I pietro.

1 PIETRO

Lp. | Nazwa pomieszczenia Powierzchnia w m?
2.01. | Korytarz 26,2
2.02. | Szatnia me¢ska odziezy wlasnej pracownikoéw 17,98
2.03. | Szatnia meska odziezy roboczej i ochronnej pracownikow 8,92
2.04. | Zespot sanitarny meski 26,08
2.05. | Pom. porzadkowe 1,13
2.06. | Zespot sanitarny damski 22,24
2.07. | Szatnia damska odziezy roboczej i ochronnej pracownikoéw 8,07
2.08. | Szatnia damska odziezy wlasnej pracownikow 15,02
2.09. | Pom. biurowa 13,12
2.10. | Pom. biurowa 15,31
2.11. | Pom. biurowa 17,49
2.12. | Pom. biurowa 32,45
2.13. | Pom. gospodarcze 66,02
2.14. | Jadalnia typ 1 22,88
2.15. | Magazyn form 324,54
2.16. | Przedsionek 5,47
2.17. | Klatka schodowa 18,22
2.18. | Klatka schodowa 21,29
2.19. | Szyb technologiczny 32,16
2.20. | Pom. techniczne (w granicach wlasnosci inwestora) 290,38
2.21. | Sterownia rozdzielni 37,13
2.22. | Komora transformatora 12,04
2.23. | Rozdzielnia 14,19
2.24. | Klatka schodowa (w granicach wlasnos$ci inwestora) 5,53

suma 1053,86

Standard wykonczenia budynku
Budynek nr 1 - Standard wykonczenia budynku typowy dla tego typu obiektéw, w czesci magazynowej

posadzki betonowe. W budynku jest sprawna, ale nieuzywana winda towarowa, ktora nie dojezdza na
poddasze. Instalacja cieptownicza jest rozprowadzona, ale nie ma jego zrodta. W pomieszczeniach biurowych
ptytki, a §ciany pomalowano farbg. W pomieszczeniach socjalnych ptytki, w sanitariatach terakota i elementy
glazury na $cianie. Sg podwieszane sufity. Stolarka drzwiowa typowa. Drzwi oddzielajace cze$¢ biurowo-
socjalng od magazynowej i produkcyjnej sg stalowe. Stolarka okienna PCV w czesci biurowo-socjalnej
budynku, w pomieszczeniach magazynowych w wigkszosci stara drewniana. Dach pokryty jest papa.
Budynek nr 2 - Standard wykonczenia budynku typowy dla tego typu obiektoéw w czgsci produkcyjno-
magazynowej posadzki betonowe, w niektorych miejscach pokryte lastryko. Hala pokryta blachg. Stolarka
okienna PCV. Drzwi prowadzace do budynku nr 1 stalowe. W dachu klapki wywietrznikowe. Budynek nalezy
sklasyfikowa¢ do rodzaju ,,hal wysokich”.

Budynek nr 3 - Standard wykonczenia budynku typowy dla tego typu obiektow, podtoga wytozona kostka. Po
zachodniej stronie klatka schodowa ze schodami wylanymi z betonu, ktéra prowadzi do potozonego wyzej
(czesciowo tylko w granicach przedmiotowej nieruchomosci) zaniedbanego pomieszczenia. W owym
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pomieszczeniu okna i dach pokryte blacha. Na parterze okna PCV, $ciany pokryte blacha. Na potaczeniu
budynku 2 i 3 poszycie dachowe czgsciowo nieszczelne.

Budynek nr 4 - Standard wykonczenia budynku typowy dla tego typu obiektow, podtoga wytozona kostka.
Sciany pokryte blacha, stolarka okienna PCV. Stanowi przestrzen zintegrowang z parterem budynku nr 3.
Budynek nr 5 — Wiata ulokowana na podwyzszeniu, zadaszona dachem pokrytym blachag.
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6. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI MAGAZYNOWYCH

Ogdlna
charakterystyka rynku
komercyjnego/inwesty

cyjnego w Lodzi

Zachodzace zmiany stworza nowe szanse. Czgs¢ z kilkuset zachodnich firm,
ktore wycofaly si¢ z Rosji czy Biatorusi prawdopodobnie ulokuje swoja
dziatalno$¢ w Polsce. Mowimy przede wszystkim o produkcji, co przyniesie
takze zwigkszone zapotrzebowanie na powierzchnie magazynowe, biurowe oraz
mieszkania. Juz teraz naplywaja do nas przedsigbiorcy z Ukrainy, ktoérzy chca
uchroni¢ swoje firmy. W pozytywny sposob odczuwajg to powyzsze segmenty
naszego rynku nieruchomos$ci. Podobnie bylo juz, kiedy krotkoterminowo
pandemia wstrzasneta rynkiem. W dalszej perspektywie moglismy obserwowac
btyskawiczny rozwoj logistyki, parkow handlowych i1 centrow zakupow
codziennych oraz sektora mieszkan na wynajem. Najwigksze miasta regionalne,
ktore naleza do grupy gléwnych osrodkow biznesowych w naszym kraju
przedstawiaja obecnie wigkszg warto§¢ dla inwestoréw. W regionach
realizowanych jest obecnie zdecydowanie wigcej inwestycji niz w Warszawie. |
to wilasnie osrodki regionalne wybierane s3 teraz bardzo chetnie przez firmy
przenoszace si¢ do nas z Ukrainy, wsrod ktorych duza grupe stanowi sektor IT.

Beneficjentem zmian rynkowych jest m.in. £.6dz, ktora stata si¢ w ostatnim czasie
jedna z najlepszych lokalizacji inwestycyjnych dla firm optymalizujacych
tancuchy dostaw, szczeg6lnie w przypadku firm IT. Oddalona od Warszawy o
130 km aglomeracja t6dzka zacheca inwestoréw swoim centralnym polozeniem,
atrakcyjna strefa ekonomiczng i rozwijajaca si¢ infrastruktura. £.6dz, ktora jest
trzecim co do liczby mieszkancow osrodkiem miejskim w kraju jest tez
konkurencyjnym rynkiem pod wzgledem kosztow prowadzenia biznesu w
porownaniu do innych miast. W miescie inwestujg gtownie firmy dziatajace w
sektorze produkcyjnym i logistycznym. Juz od dwdch dekad rozwijaja si¢ centra
nowoczesnych ustug dla biznesu. A ponadto, £.6dz oferuje doskonale mozliwo$ci
firmom z branzy nowych technologii, w tym firmom gamingowym, fintech, a
takze e-commerce i digital agencies, co znalazto odzwierciedlenie w liczbie
nowych inwestycji z tego sektora, jakie mogliSmy obserwowac w ostatnim czasie.
A wérod firm przenoszacych si¢ z Ukrainy to wlasnie sektor IT jest jedng z
dominujacych branz. Czy region zyska dzigki temu nowych inwestorow? To
okaze si¢ w najblizszych tygodniach, potencjat jest jednak duzy. Wojewodztwo
lodzkie, podobnie jak Pomorze nalezy do jednych z najdynamiczniej
rozwijajacych si¢ regionéw w kraju.

Dzigki trzeciemu co do wielkosci lotnisku cargo w Polsce oraz bezposredniemu,
kolejowemu potaczeniu towarowemu z Chinami w relacji £.6dz — Chengdu, ktore
pozwala na transport towarow w dwa tygodnie, £6dz jest jedng z najlepszych
lokalizacji logistycznych w regionie Europy Srodkowo-Wschodniej. Zaleta
miasta jest polozenie przy skrzyzowaniem dwoch najwazniejszych autostrad w
Polsce, krajowej A1l i A2 taczacej Polske w ramach drogi europejskiej E-30 m.in.
z Rosjg, Niemcami i Holandig. Komunikacj¢ utatwiajg tez transeuropejskie
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korytarze transportowe poinoc-potudnie: Skandynawia-Adriatyk i wschod-
zachod: Moskwa — Berlin.

Lodz plasuje sie¢ w czotowce polskich rynkdw magazynowych. Oferuje zaplecze
liczace ponad 3.3 mIn mkw. powierzchni, gldwnie we wschodniej cze$ci miasta
oraz w okolicach Strykowa, przy skrzyzowaniu autostrad. Aglomeracja 16dzka
stanowi czg$¢ regionu Polski Centralnej, ktory jest trzecim, po Warszawie i
Gornym Slasku, najwigkszym rynkiem magazynowym w kraju. Na terenach
wokot Lodzi powstaja kolejne magazyny, a bezposrednie potaczenie kolejowe z
Chinami napedza rozwdj e-commerce. Wplyw agresji Rosji na Ukraing na rynek
magazynowy w Polsce jest trudny do oszacowania. Zauwazalny jest zwickszony
popyt na powierzchnie magazynowe, ale takze widzimy zaklocone tancuchy
dostaw materiatow budowlanych, szczegélnie stali, co najprawdopodobnigj
wydhluzy procesy budowlane.

Region Polski Centralnej obejmuje migdzy innymi miasto Lo6dz wraz z
lokalizacjami okalajacymi, tj. Konstantynowem Lodzkim, Pabianicami, gming
Nowosolna, Strykowem oraz Piotrkowem Trybunalskim. Jest niezwykle
dynamicznie rozwijajacym si¢ regionem. Tylko w okresie ostatnich 5 lat jego
zasoby, zwigkszyly si¢ o ponad 2 miliony mkw., w tym okoto 730 tys. mkw.
samej Lodzi i okolicach, co oznacza trzykrotny wzrost wielkosci tego rynku.

Niewatpliwym atutem regionu Polski Centralnej jest jego centralne potozenie
geograficzne oraz bardzo dobra infrastruktura drogowa. Mamy tutaj dostep do
dwoch autostrad - Al oraz A2 - a takze do drogi ekspresowej S8, taczacej
aglomeracje: wroctawska, 16dzka, warszawska i biatostocka.

Glowne o$rodki i dzielnice przemystowo-magazynowe w Lodzi i okolicach
skierowane s3 glownie w pobliskiej odleglosci do tras szybkiego ruchu,
okalajacych Lo6dz. Przez wiele lat najwickszym skupiskiem magazynow byt
Strykow, gtéwnie ze wzgledu na krzyzujace si¢ tu autostrady Al i A2 ale rowniez
region 16dzkiego Widzewa. W przypadku tej dzielnicy potencjal do budowy
nowych magazynowych gwarantowata nie tylko blisko$¢ i dojazd do wezta Al,
lecz rowniez duza liczba wolnych terendw inwestycyjnych oraz otwarto$¢ miasta
na wspolprace z deweloperami, poprzez planistyke ukierunkowang na przemyst
oraz odpowiednig komunikacje miejska.

Potencjal rozwoju regionu Polski Centralnej wzrasta wraz z budowa drogi
ekspresowej S14, czyli tzw. zachodniej obwodnicy todzi, oraz obwodnicy
Pabianic. W przysztosci trasa polaczy autostrade A2 (wezet Emiliandw) z droga
ekspresowa S8 (wezet Roza), biegnac na potudnie po zachodniej stronie t.odzi,
Zgierza i Pabianic. Laczna dtugos¢ tej trasy to ok. 41 km. W calosci przebiegac¢
bedzie w wojewodztwie 1odzkim, na obszarze gmin Zgierz, Aleksandrow,
Konstantynow i Pabianice oraz trzech dzielnic Lodzi (Gornej, Polesia i Batut).
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Nowy fragment drogi ekspresowej S14, ktoérego zakonczenie budowy planowane
jest na 2023 rok, domknie tzw. ring drég szybkiego ruchu wokot Lodzi.

Co wptywa na stawki
Czynszu najmu
powierzchni
magazynowej

Oczywiscie stawki czynszu za wynajem powierzchni magazynowych zaleza od
standardu powierzchni magazynowych, standardu powierzchni biurowej przy
magazynach, calej infrastruktury wokot magazynow jak parkingi, place
manewrowe, ilo$¢ lukoéw za i wytadunkowych. Bardzo waznym jest tez potozenie
magazynu (odlegto$¢ od gtownych drog komunikacyjnych Iub potozenie ich
bezposrednio przy nich). Takie potozenie magazynu pozwala na windowanie
czynszu, niejednokrotnie niezaleznie od tego czy jego lokalizacja znajduje si¢ 5
— 10— 15 km od centrum. Nawet magazyny o gorszym standardzie z tego wiasnie
powodu znajduja szybko swoich uzytkownikéw. Poza stawka czynszu za
wynajem powierzchni magazynowej nalezy pamigta¢é o kosztach
eksploatacyjnych. Tu sposob naliczania jest bardzo zrdéznicowany. Obiekty
réznig si¢ miedzy sobag technologia wykonania, sa wyposazone w mniej lub
wigcej energochlonne urzadzenia. Sg wreszcie roznie zarzadzane. Typowymi
optatami eksploatacyjnymi sa optaty za zuzycie energii elektrycznej, oplaty za
wode i1 odprowadzenie $ciekdéw, ochrone, wywdz $mieci, sprzatanie czesci
wspolnych, konserwacja czesci wspolnych wewnatrz 1 na zewnatrz magazynu.
Szczegolnie jak wspominatem wczesniej wydatki za ogrzewanie magazynu moga
by¢ znaczaca pozycja w budzecie najemcy za wynajmowany magazyn. Tu wazny
jest stan techniczny obiektu czy obecnos$¢ kurtyn powietrznych w lukach
magazynowych. Podobnie jak przy biurowcach istnieje podzial powierzchni
magazynowej. Magazyny dzielimy wigc na dwie klasy, klase A i klase B.

Tu ceny najmu powierzchni produkcyjnych sa nieco wyzsze do wynajmu
powierzchni magazynowej klasy B. Wynikiem tego jest fakt, iz przez lata po
przemianach ustrojowych nasz przemyst ograniczat si¢ do montazu, pakowania,
konfekcjonowania elementow czy zespotow produkowanych poza granicami
Polski. Ostatnie spostrzezenia stawiajg, ze wzrasta zapotrzebowanie na hale
produkcyjne czy przemystowe wyposazone w ogrzewanie, dobre oswietlenie,
suwnice 1 windy, sieci gazow technicznych i sprezonego powietrza, wentylacje i
nowoczesne zaplecze socjalne dla pracownikow produkcyjnych. Takich hal
produkcyjnych praktycznie nie ma na naszym ternie. Gdyby byly to ich stawki
czynszu najmu za 1 m2 bylyby wyzsze od stawek za wynajem powierzchni
magazynowe;j.

Ogdlna
charakterystyka rynku
magazynowego na tle

catego kraju

Dynamiczny przyrost zasobow magazynowych, rosnace zapotrzebowanie na fali
rozwoju rynku e-commerce - tak wygladat rynek nieruchomosci logistycznych w
2021 r. Wyglada na to, ze w 2022 r. rynek nie zamierza zwalniac.

Analitycy z firmy doradczej Colliers podsumowali polski rynek magazynowy w
roku 2021. O ile sektor TSL stosunkowo dobrze znosi okres pandemii na tle
innych gatezi gospodarki, to nawet na tle branzy transportowo-logistycznej rynek
magazynowy wyrozniat si¢ dynamika wzrostow.

Byt to bowiem rok rekordow. Ilos¢ powierzchni w budowie przekroczyta 3,6 min
mkw, co stanowi najlepszy wynik w historii polskiego rynku. W 111 kw. nowa
podaz przekroczyta poziom 1 mln mkw. Tym samym caltkowite zasoby rynku
osiggnety poziom 23 min mkw.
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Mimo wysokiego wolumenu nowej powierzchni wchodzacej na rynek, dostepne
zasoby cieszyly si¢ duzym zainteresowaniem najemcow, w zwigzku z czym stopa
pustostanow nie przekroczyta niskiego poziomu 5 proc.

Zauwazalnym trendem byl takze rozwoj tzw. rynkow wschodzacych (a wiec
spoza tzw. wielkiej piagtki). W 2021 roku dwa z tych rynkow (Trojmiasto i
Zachodd) przekroczyly bariere 1 mln mkw catkowitych zasobéw magazynowych.
Do tej granicy zbliza si¢ takze region Szczecina, gdzie podaz powierzchni
przemystowo-logistycznej wynosi 900 tys. mkw, a kolejne 200 tys. jest w
budowie.

Motorem napg¢dzajacym rozwdj rynku magazynowego jest rosngcy dynamicznie
w czasie pandemii handel internetowy. Wedlug danych Colliers, najemcy z
sektora e-commerce odpowiadali za 20 proc. catego popytu na rynku. Wsréd
najwickszych inwestycji firm z sektora znajduja si¢ pierwsze centrum logistyczne
AliExpress w naszym kraju (koto Lodzi), a takze $wiebodzinskie centrum
dystrybucyjne Amazona.

Rozwo6j sektora e-commerce pobudza tez rynek ustug kurierskich i
ekspresowych. Firmy kurierskie zainteresowane sg szczeg6lnie obiektami typu
last mile logistics, zlokalizowanymi blisko duzych aglomeracji miejskich.
Deweloperzy szybko zareagowali i coraz wigcej tego typu obiektow wchodzi na
rynek.

Eksperci szacuja, iz juz po szesciu miesigcach 2022 r. przekroczona zostanie
granica 25 mln mkw catkowitych zasobow magazynowych.

Dalszy dynamiczny rozwoj czeka sektor e-commerce. To oznacza zwickszone
zapotrzebowanie na ustugi kurierskie, co przetozy si¢ na wyrastanie kolejnych
automatoéw paczkowych nalezacych do réznych operatoréw logistycznych (juz
nie tylko InPost). Colliers przewiduje takze wzrost popularnosci zw. dark
store’6w — czyli centrow dystrybucji i przygotowania zamowien dla e-commerce.

Rynek logistyczno-magazynowy moze by¢ glownym beneficjentem tzw.
nearshoringu, a wigec przenoszenia produkcji z odlegtych regionow (gltéwnie z
Chin i Azji Potudniowo-Wschodniej) do kraju macierzystego lub blisko regionu
sprzedazy. W trakcie pandemii COVID-19 zaklécenia tancuchéow dostaw
doprowadzity do licznych op6znien w dostawach, co sktania wielu producentow
do rozwazania $ciggniecia produkcji blizej rynkoéw zachodnich. Polska uwazana
powszechnie jest za kraj, ktory w Europie mogiby by¢ gtéwnym beneficjentem
tego trendu.

W 2022 r. bedzie si¢ pojawialo coraz wigcej magazynéw wybudowanych w
nowym standardzie wysokosciowym wynoszacym 12 m — twierdzi Colliers.
Deweloperzy przywiazuja rowniez coraz wicksza wage do ekologicznych

rozwigzan w swoich budynkach. Chociaz nie ma jeszcze w naszym kraju zadnego
magazynu z najwyzszym poziomem (Outstanding) certyfikatu BREEAM, mamy
juz jednak budynki z oceng Excellent.

Firma przewiduje takze, iz na polski rynek powinni wchodzi¢ kolejni gracze —
zarowno deweloperzy, jak i inwestorzy. Boom na rynku magazynowym sprawia,
iz coraz wiecej podmiotow finansowych skupiajacych si¢ wczesniej na innych
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segmentach rynku nieruchomo$ci komercyjnych zainteresowana bedzie
powierzchnig magazynowo przemystowa. Colliers podkresla, ze juz w 2021 r.
rynek magazynowy cieszyt si¢ najwiekszym powodzeniem wsrod inwestujacych
w nieruchomosci komercyjne.

Ogdlna
charakterystyka
todzkiego rynku
magazynowego

Wojewddztwo todzkie zajmuje trzecie miejsce w kraju pod wzgledem liczby
powierzchni magazynowej. Wyprzedzaja je wojewodztwa mazowieckie i $laskie.
Magazyny w wojewddztwie todzkim zajmuja juz ponad 3,2 min mkw.
Najwicksze nagromadzenie tych nieruchomos$ci w naszym regionie wystgpuje w
okolicach Strykowa (przy skrzyzowaniu autostrad Al z AZ2), Piotrkowa
Trybunalskiego oraz w przemystowych dzielnicach Lodzi.

Wséréd wynajmujacych powierzchnie tego typu przewazaja firmy handlowe
(zarowno handel internetowy jak i tradycyjny), a takze przemystowe, przy czym
najwickszy udziat w branzach przemystowych ma przemyst lekki. W ramach
Central European Logistics Hub wybudowanych zostalo juz blisko 550 tys. mkw.,
a w budowie pozostaje ok. 40 tys. mkw. Siedziby w tym centrum logistycznym
maja tu m.in. BSH Sprzet Gospodarstwa Domowego, Media Expert czy SMYK.

Rodzaje czynszow

W przypadku niniejszego opracowania na podstawie analizy rynku ustalono, iz w
przypadku  powierzchni  ustugowo-magayznowej  porownywalnej  do
przedmiotowej w umowach najmu mamy do czynienia z czynszami brutto (Gross
Lease). Zaktadaja one pokrywanie wszystkich optat eksploatacyjnych przez
wynajmujacego. Najemca ponosi koszty mediow. Stosujac taki model umowy,
wynajmujacy pobiera od najemcow tylko czynsz bazowy i to z niego musi pokry¢
wszystkie koszty i wydatki zwigzanych z utrzymaniem budynku.

W przypadku nowoczesnej powierzchni produkcyijnej (parki logistyczne) mamy
do czynienia z czynszami Triple Net Lease (NNN) i Double Net Lease (NN).
Umowy te charakteryzuja si¢ tym, ze najemcy oprocz czynszu bazowego,
pokrywaja tez oplaty eksploatacyjne. W sktad oplat eksploatacyjnych wchodza
okreslone naleznosci, koszty oraz podatki naliczane w zwigzku z utrzymaniem
catego budynku, w ktéorym znajduje si¢ przedmiot najmu (np. sprzatanie
powierzchni wspolnych, od$niezanie, wywodz S$mieci, konserwacja wind,
wynagrodzenie zarzgdcy nieruchomosci, koszty podatku od nieruchomosci, optat
za uzytkowanie wieczyste i ubezpieczenia nieruchomosci).

6.1 Informacje ogolne

Ogdlna
charakterystyka rynku
magazynowego
wedtug Marketbeat 11
kwartat 2021

Podczas gdy wiele branz w ostatnich kilkunastu miesigcach przezywato
ogromne trudnosci w zwigzku z pandemia, rynek magazynowy odnotowat
silne wzrosty. To gtownie zastuga dlugofalowego rozwoju napedzanego w
duzej mierze wysoka dynamika rozwoju sektora e-cOommerce, ktory w
warunkach ograniczen handlu stacjonarnego dodatkowo zyskat na znaczeniu.
Kondycja rynku jest stabilna, a w strukturze popytu najwigkszy udziat posiada
branza logistyczna/KEP oraz Retail napedzane przez stale rosnaca
konsumpcje. Rynek e-commerce w 2020 zanotowal wzrost o okoto 30%, a
prognozy utrzymuja dynamiczny wzrost w kolejnych latach dzigki trwatej
zmianie zachowan konsumenckich — zgodnie zbadaniami PWC 85 % polskich
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konsumentéw deklaruje utrzymanie czestotliwo$¢ zakupdéw online po
pandemii Covid-19. Dodatkowo do 2025 roku udziat handlu internetowego
powinien stanowi¢ ponad 30% calej sprzedazy konsumenckiej. Zwigkszony
popyt na rynku krajowym obserwujemy rowniez od partneréw spoza Polski,
ktorzy relokuja centra dystrybucji do naszego regionu - Strategiczna
lokalizacja Polski na przecigciu glownych szlakow handlowych, a takze
dalsze inwestycje w infrastrukture transportowa w powigzaniu z rozwojem
logistyki miejskiej i cross-border, pozwalaja z optymizmem patrze¢ na
kondycje rynku w kolejnych latach, a rynek magazynowo — logistyczny w
Polsce pozostaje ze znaczng przestrzenia do dalszego zréwnowazonego
rozwoju - komentuje Michat Brzezinski, Associate, ecCommerce w Cushman
& Wakefield.

Tak wysoki wynik oznacza skokowy wzrost popytu o ponad 50% w ujeciu
rocznym. Podobng dynamike wzrostu odnotowano po stronie popytu netto —
w ramach nowych umoéw i ekspansji wynajgtych zostato okoto 2,5 min mkw.
powierzchni magazynowej. Duzy udzial miaty umowy typu pre-let,w tym
kilkanascie najwickszych transakcji w zakresie 40 000 — 109 000 mkw.
zawartych m.in. przez firm¢ DHL Supply Chain w Zernikach koto Poznania
(109 000 mkw., pod obstuge Zalando), firme e-commerce w ramach projektu
Panattoni BTS Gorzyczki (82 000 mkw., Gérny Slask) czy ID Logistics, ktora
na potrzeby branzy e-commerce otworzy trzy nowe centra logistyki o tacznej
powierzchni ok. 200 000 mkw., zlokalizowane w rejonie Wroctawia,
Zgorzelca i Gorzowa Wielkopolskiego.

W drugim kwartale 2021 roku ukonczonych zostato 411 000 mkw. w ramach
26 projektéw, a catkowite zasoby powierzchni magazynowej w Polsce
przekroczyly 21,9 mln mkw. Stan na koniec czerwca br. pokazuje, ze na
koniec czerwca br. na rynku magazynowym dostepne do wynajecia byto ok.
1,27 miln mkw. Liczba ta stanowita 5,8% catkowitej podazy. Wskaznik
pustostanow ulegt obnizeniu o 0,7 pp. w ujeciu kwartalnym i 1,2 pp. w ujeciu
rocznym. Wzrost aktywnosci deweloperskiej odzwierciedla rozpoczecie
realizacji az 1,4 mln mkw. powierzchni magazynowej w ramach nowych
projektow inwestycyjnych. Wedtug stanu na koniec czerwca br. w budowie
znajdowato si¢ rekordowe 3,35 min mkw., z czego 63% zostato
zabezpieczone umowami typu pre-let. Wolumen inwestycji realizowanych
spekulacyjnie wyniost 1,24 miliona mkw., co oznacza poziom zblizony do
odnotowanego w okresie poprzedzajagcym pandemie i $wiadczy o potrzebie
dostosowania skali podazy wzgledem silnych trendow popytowych.

Do najbardziej aktywnych firm deweloperskich zaliczajg si¢: Panattoni (51%
wolumenu inwestycji), Hillwood (12%), 7R SA (10%) a takze P3 Logistic
Parks (4%), GLP (4%) i SEGRO (3%). Biorac pod uwage wysoki popyt,
aktywno$¢ deweloperska powinna utrzymac si¢ na wysokim poziomie w
drugiej potowie roku, jednakze istniejg pewne czynniki ryzyka w postaci
ograniczonej dostepnosci materiatdw budowalnych oraz sity roboczej czy tez
wystgpienia kolejnych fal pandemii, ktéore moga opdzni¢ realizacje
planowanych projektow inwestycyjnych.

W ubieglym kwartale nie zaobserwowali$my istotnych zmian w poziomie
czynszOwW na wigkszosci rynkow regionalnych w Polsce. Obecnie dla
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obiektow typu BIG-BOX stawki bazowe czynszow zawieraja si¢ w zakresie
2,80-3,80 EUR/mkw./miesiac oraz 4,00-5,25 EUR/mkw./miesiac w
przypadku mniejszych modutow magazynowych typu SBU. Czynsze
efektywne nadal wahaja si¢ w zakresie od 2,00 do 3,10 EUR/mkw./miesigc w
zaleznosci od lokalizacji. Zachety finansowe oferowane przez deweloperow
siggaja zazwyczaj 10-30% czynszu bazowego w zalezno$ci od warunkoéw
najmu.

Ogolna
charakterystyka rynku
powierzchni
magazynowych w
Lodzi

Rynek magazynowy wykazat si¢ odpornoscia na destabilizacj¢ gospodarcza i
rynkowa spowodowang pandemig COVID-19. W duzej mierze to zastuga
sektora e-commerce, ktorego rozwoj znaczaco przyspieszyt w ciagu ostatnich
miesiecy. Klienci, ktorzy dotad nie korzystali z internetowego kanatu
sprzedazowego, chca jak najszybciej nadrobi¢ braki. Podobnie firmy, ktore
do tej pory opieraly si¢ gtownie na handlu tradycyjnym. Wiele duzych
transakcji zamknie si¢ jeszcze tym roku, dlatego rekord w popycie wydaje si¢
realny.

Rynek powierzchni magazynowych nadal bedzie cieszyt si¢ duzym
zainteresowaniem ze strony inwestorow, a transakcje typu sale & leaseback,
dajace mozliwo$¢ utrzymania ptynnosci finansowej, beda zyskiwaé na
popularnosci. Bedziemy obserwowac zdecydowany wzrost popularnos$ci
matych magazynéw miejskich (SBU), ktére juz znajduja sie¢ w portfelach
najwickszych deweloperéw dziatajacych na rynku.

Potencjat rozwoju regionu Polski Centralnej wzrasta wraz z budowa drogi
ekspresowej S14, czyli tzw. zachodniej obwodnicy Lodzi, oraz obwodnicy
Pabianic. W przysztoéci trasa potaczy autostrade A2 (wezet Emilianow) z
droga ekspresowg S8 (wezet Roza), biegnac na potudnie po zachodniej stronie
Lodzi, Zgierza i Pabianic. Laczna dtugosc tej trasy to ok. 41 km. W catosci
przebiegaé¢ bedzie w wojewodztwie 10dzkim, na obszarze gmin Zgierz,
Aleksandrow, Konstantyndw i Pabianice oraz trzech dzielnic Lodzi (Gornej,
Polesia i Batut). Nowy fragment drogi ekspresowej S14, ktorego zakonczenie
budowy planowane jest na 2023 rok, domknie tzw. ring drog szybkiego ruchu
wokot Lodzi. W zwigzku z inwestycjami drogowymi, ro$nie zainteresowanie
inwestorow zakupem i realizacja projektow magazynowych w tej okolicy. To
wlasnie w rejonie Ksawerowa czy w poblizu Konstantynowa t.6dzkiego
przygotowane zostaly tereny inwestycyjne o tgcznej wielkosci ok. 400 ha.
Widzimy réwniez duzg aktywno$¢ deweloperow, powstajag nowe projekty
magazynowe np. Panattoni Park £.odz West w miejscowosci Niesiecin czy 7R
Park Lo6dz West II zlokalizowany przy ulicy Maratonskiej w Lodzi.
Zachodnio-potudniowa strona aglomeracji 16dzkiej staje si¢ zatem $wietng
alternatywa, odciazajaca tym samym mocno eksploatowany obecnie Widzew.
W perspektywie 3 lat przewiduje sig, ze aktywno$¢ budowlana oraz popyt
utrzymajg si¢ na stabilnym poziomie. W krotkiej perspektywie raczej nie
powinny ulec zmianie stopy kapitalizacji, ktore powinny utrzymac si¢ w
okolicach 6%. Kompresja na stopach moze pojawi¢ si¢ pod koniec 2021 roku.
Spodziewany jest stopniowy spadek wskaznika pustostanéw oraz presji na
wzrost czynszow. Ryzyko inwestycji spekulacyjnych jest niewielkie,
poniewaz sktonno$¢ do spekulacji oraz podejmowania ryzyka jest teraz duzo
mniejsza.
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Poziom pustostanow

W wyniku wysokiego popytu $rednia stopa pustostanéw spadta z 6,5 %
odnotowanych pod koniec zesztego roku do 4,7% na koniec roku 2021.

Stawki czynszu
najmu rynek
ogolnokrajowy

Ostatnie tygodnie to czas zmian i wzrostu stawek czynszu. Czynsze bazowe
w Strykowie ksztaltuja si¢ na poziomie 3,00 - 3,40 euro/mkw./miesi¢cznie.
Zdecydowanie drozej jest w Lodzi, gdzie za wynajem hali trzeba zaptaci¢
3,50 - 4,00 euro/mkw., a za powierzchnie Small Business Units nawet
powyzej 4 euro/mkw. Troche taniej magazyn mozna wynajac jeszcze w
zachodniej czg$ci miasta, gdzie stawki zaczynaja si¢ od 3,50 euro/mkw.
Jednak zdecydowanie najtansza lokalizacjag w regionie zawsze byt i jest
Piotrkow Trybunalski, gdzie czynsze bazowe wahajg si¢ w przedziale 2,70 -
3,10 euro/mkw.

Stopy kapitalizacji

Jak podaje Savills w raporcie Market in Minutes, sektor logistyczny po trzech
pierwszych kwartalach stanowi blisko potowe catkowitego wolumenu
transakcji inwestycyjnych na rynku nieruchomosci komercyjnych (1,7 mld
euro). Sam trzeci kwartat byt dla magazyndéw najlepszy pod wzgledem
catkowitej warto$ci transakcji (808 mln euro) od pierwszego kwartatu 2020
r., czyli okresu sprzed pandemii Covid-19.

Na przestrzeni ostatnich 12 miesiecy stopy kapitalizacji dla najlepszych
obiektow magazynowych spadty z 6% do 4,5%. Analitycy Savills
prognozuja, ze Ww przysztosci, spowolnienie tempa kompresji stop
kapitalizacji, w polaczeniu ze wzrostem cen gruntéw i kosztow budowy,
moze da¢ podstawy do regularnego wzrostu czynszow rok do roku na kilka
kolejnych lat.

6.2 Informacje szczegolowe

Charakterystyka
lokalnego rynku

Piotrkow Trybunalski jest drugim najwazniejszym osrodkiem prowadzenia
dziatalno$ci gospodarczej na obszarze wojewodztwa todzkiego (za Lodzig). Na
koniec 2020 r. na jego terenie zarejestrowanych bylo 7 714 podmiotoéw
gospodarczych, a w latach 2016-2020 mozna byto zaobserwowaé znaczny
wzrost ich liczby (o 208 podmiotow, tj. 2,8%). Na terenie Miasta silnie rozwijaja
si¢ branze przemyslu zwigzane z ustugami logistycznymi i dystrybucyjnymi,
przemystem maszynowym, mechanicznym, precyzyjnym oraz papierniczym.
Istotng rolg petni takze branza spozywcza oraz sektor ustug. W Miescie i jego
najblizszej okolicy dzialaja duze centra logistyczne kilku $wiatowych
koncernéw.

Na terenie Piotrkowa Trybunalskiego, w r6znych jego czes$ciach, wyznaczono
obszary inwestycyjne w postaci Piotrkowskiej Strefy Aktywnosci Gospodarczej.
Miasto promuje swojg oferte inwestycyjng takze poprzez wspolprace z roznymi
instytucjami gospodarczymi, takimi jak: £.6dzka Specjalna Strefa Ekonomiczna,
Lodzka Agencja Rozwoju Regionalnego, Centrum Obstugi Inwestora i
Eksportera w todzi, Polska Agencja Inwestycji i Handlu oraz Lokalnym
Punktem Informacyjnym Funduszy Europejskich w Belchatowie. Dla
przedsigbiorcow pragngcych zainwestowaé na obszarze Piotrkowa stworzony
zostal system ulg inwestycyjnych w postaci zwolnien w podatku od
nieruchomosci.
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Na obszarze Piotrkowa Trybunalskiego lub w jego bezposrednim sasiedztwie
krzyzuja si¢ najwazniejsze szlaki komunikacyjne w Polsce. Wzdluz jego
zachodniej granicy przebiega autostrada Al, natomiast wzdluz poinocnej
granicy droga ekspresowa S8. Na terenie Piotrkowa krzyzuja si¢ drogi krajowe
nr 12, 74, 91 oraz wojewodzkie 473 1 716.

W latach 2016-2020 w Piotrkowie Trybunalskim mozna byto zauwazy¢ znaczna
poprawe¢ w zakresie sytuacji na lokalnym rynku pracy. Stopa bezrobocia
rejestrowanego spadta w tym okresie do poziomu 5,9%, co byto wartoscig nizsza
niz $rednia wyznaczona dla catego wojewodztwa tddzkiego oraz kraju (6,2% w
obu przypadkach). Jednoczesnie w 2020 r. mozna byto zauwazy¢ wzrost liczby
bezrobotnych w stosunku do 2019 r. spowodowany przede wszystkim
wystgpieniem epidemii Covid-19 oraz wprowadzonymi ograniczeniami w
zakresie swobody prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej. Wraz ze stopniowym
wygaszaniem epidemii nalezy jednak oczekiwa¢ powrotu na stabilng $Sciezke
poprawy sytuacji na lokalnym rynku pracy.

Problem bezrobocia na terenie Piotrkowa Trybunalskiego w nieznacznie
wyzszym stopniu dotyka kobiet, niz m¢zczyzn (51,9% do 48,1% w 2020 r.).
Jednoczes$nie najwicksze trudnosci ze znalezieniem statego miejsca zatrudnienia
posiadajg osoby o najnizszym wyksztatceniu. W 2020 r. ponad 70% o0sob
bezrobotnych stanowily osoby posiadajace wyksztalcenie podstawowe,
zasadnicze zawodowe/branzowe, S$rednie zawodowe 1 policealne. Cecha
charakterystyczng lokalnego rynku pracy w przesztosci byt stosunkowo niski
poziom przecigtnego wynagrodzenia brutto (4 422,85 zl, 80,1% przecigtnego
miesigcznego wynagrodzenia brutto w relacji do §redniej krajowej w 2020 r.).

Piotrkow Trybunalski jest drugim co do wielko$ci miastem wojewodztwa
todzkiego (za Lodzig), biorac pod uwage liczbe zamieszkujacych go osob. Na
koniec 2020 1. byto to 72 250 0s6b, co stanowito 3,0% wszystkich mieszkancow
tego wojewodztwa. Jednoczesnie jednak Miasto zmaga si¢ z niekorzystnymi
tendencjami demograficznymi, przejawiajacymi si¢ w spadku ogélnej liczby
mieszkancoéw. Spadek ten powodowany jest zardwno przez ujemny przyrost
naturalny, jak i ujemne saldo migracji. W strukturze plci mieszkancow
Piotrkowa przewazaja kobiety (53,3%). Znaczace zmiany zachodzg takze w
strukturze wiekowej mieszkancow Miasta — ros$nie liczba 0s6b w wieku
poprodukcyjnym, spada natomiast liczba 0os6b w wieku przedprodukcyjnym i
produkcyjnym.
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Orientacyjne potozenie
nieruchomosci na terenie
woj. todzkiego
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Ogolna
charakterystyka
lokalnego rynku
nieruchomosci

Dla potrzeb wyceny obserwacja objeto lokalny rynek nieruchomosci
gruntowych zabudowanych budynkami o wiodacej funkcji magazynowej
potoznych na terenie powiatu piotrkowskiego oraz powiatéw sagsiednich takich
jak radomszczanski, belchatowski czy tez dalej idgc powiaty bezposrednio
sasiadujace z Lodzig. Analiza uwzglednia informacje o stawkach czynszu najmu
za powierzchnie o porownywalnej funkcji. Dla analizowanego rynku
magazynowego wiodace znaczenie ma lokalizacja rozumiana poprzez dogodne
potaczenia komunikacyjne blisko$¢ gléwnych ciggdéw komunikacyjnych tras
szybkiego ruchu w tym przypadku obwodnic miasta. Zaobserwowano, iz
najwigckszy obroét najmem tego typu powierzchni jest na ternach stref
przemystowych parkow logistycznych zlokalizowanych zarowno pod Lodzig
takich jak Strykow czy tez nieco dalej Piotrkow Trybunalski, Wolborz.
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Tabela nr 10 Zestawienie stawek czynszu — powierzchnia magazynowa z aktualnych ofert z obrebu miasta

Piotrkéw Trybunalski
. N Powierzchnia (?zt)?rvlvsl;i Stawka
Adres Ulica/Dzielnica - ) . czynszu Zdjecie obiektu
najmu [m?] | najmu 5
[z/m?]
[z1]
Piotrkéw Trybunalski Brak 170 2700 15,88
Piotrkéw Trybunalski Brak 4080 46082 11,29
Piotrkow Trybunalski 1 go Maja 300 3000 10,00
Piotrkow Trybunalski Brak 266 3000 11,28
Piotrkow Trybunalski Brak 200 2000 10,00
Stawka czynszu min. w zt/m2/m-c 10,00 zt/m?
Stawka czynszu max. w zt/m2/m-C 15,88 zt/m?
Srednia stawka czynszu w zbiorze w z{/m2/m-c 11,92 zl/m?
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Tabela nr 11 Zestawienie stawek czynszu — powierzchnia magazynowa z aktualnych ofert z parkow
logistycznych z powiatu piotrkowskiego

Czynsz
ofertowy
netto za Ovlata
Nazwa budynku Adres pow. P Zdjecie obiektu
o eksploat.
[zt/m%m-
c]
Al. Sikorskiego
Prologis Piotrkow 12 euro/m? | 5 zt/m?
Trybunalski
S Logistyczna
Logistic City Piotrkow | 12 euro/m? | 7 zb/m?
Piotrkow .
Trybunalski
Mapletree Park Al. S|I§orsk’|ego 10 2
. . 79 Piotrkow 2 5 zt/m
Piotrkow I . euro/m
Trybunalski
P3 Park Piotrkow 3,6 2
Trybunalski Wola Bykowska euro/m? 6 zl/m
Exeter Park S|ko'rsk|ego 7 10 euro 2
. , Piotrkow 2 5 zk/m
Piotrkéw II . /m
Trybunalski
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Z uwagi na fakt, iz na terenie nieruchomos$ci mamy powierzchni¢ biurowa jako powierzchni¢ wspierajaca
funkcje wiodacag ktorg jest funkcja przemystowa analiza objeto rowniez rynek najmu powierzchni biurowych.

Tabela nr 12 Zestawienie stawek czynszu — powierzchnia magazynowa z aktualnych ofert z obrgbu miasta
Piotrkow Trybunalski

Stawka
. _— Powierzchnia | czynszu Stawka
Adres Ulica/Dzielnica - ) . czynszu Zdjecie obiektu

najmu [m?] | najmu 5

[z/m?]

[z1]

Piotrkow Trybunalski 100 3000 30,00
Piotrkow Trybunalski 294 8820 30,00
Piotrkow Trybunalski | ul. Stowackiego 66 990 15,00
Piotrkow Trybunalski | ul. Stowackiego 320 6100 19,06
Piotrkow Trybunalski | ul. Stowackiego 75 1200 16,00
Piotrkéw Trybunalski 40 1240 31,00
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Piotrkow Trybunalski 100 3500 35,00

Piotrkow Trybunalski 270 6750 25,00

Stawka czynszu min. w zt/m2/m-c

Stawka czynszu max. w zt/m2/m-c

Srednia stawka czynszu w zbiorze w zt/m2/m-c
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Analizg objeto rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami magazynowo produkcyjnymi
bedacych przedmiotem prawa wilasnosci i prawa uzytkowania wieczystego na terenie miasta Piotrkow
Trybunalski w okresie od czerwca 2020 r. do czerwca 2022 r. Rynek obrotu nieruchomosciami, takimi jak
przedmiotowa nieruchomos$¢ jest rynkiem stabo rozwinigtym, o ograniczonym gronie potencjalnych
nabywcdow, a tym samym malej rotacji.

Przeprowadzona analiza wykazata, ze:

- na anglizowanym rynku w analizowanym okresie czasu zaobserwowano jedynie
kilka transakcji nieruchomos$ciami o charakterze przemystowo-magazynowym z
ewentualng towarzyszacg powierzchnig biurowa, ceny transakcyjne - po odrzuceniu
skrajnych cen transakcyjnych nie spetniajacych kryteriow transakcji rynkowej -
ksztaltowaly si¢ na poziomie od ok. 950 zt do ok. 2800 zt za 1 m? powierzchni
uzytkowej budynku;

Tabela nr 13 Zestawienie cen transakcyjnych dla analizowanego segmentu rynku w badanym okresie
06.2020-06.2022

Prawo do Powierzchnia dzialki Powierzchnia Cena Cena
Data Miejscowos¢ Ulica runtu [m?] budynkéw transakcyj | transakcyjna
Y [m?] na [z/m?] (]
14.02.20 Piotrkow 952 38
22 Trybunlaski Roosvelta WL 2294 420 ' 400 000,00
08.0320 | Piotrkéw Zelazna 8717 657 279467 | 1836 100,00
21 Trybunlaski
WL
28.02.20 Piotrkoéw Wojska
22 Trybunlaski Polskiego 495 415,01 1567,21 650 407,00
WL
150420 | Piotrkéw | popoicza w 466 399 199248 | 795000,00
22 Trybunlaski
12.07.20 Piotrkoéw 111317
21 Trybunlaski Gliniana uw 5566 539 ' 600 000,00
231220\ Piotrkéw Gliniana w 11326 5000 247800 | 12390 000,00
21 Trybunlaski

Analizg objeto rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami magazynowo produkcyjnymi
bedacych przedmiotem prawa wilasnosci i prawa uzytkowania wieczystego na terenie miasta Piotrkow
Trybunalski oraz powiatu pabianickiego w okresie od czerwca 2020 r. do czerwca 2022 r. Przeprowadzona

analiza wykazata, Ze:

- na anglizowanym rynku w analizowanym okresie czasu zaobserwowano jedynie
kilka transakcji nieruchomos$ciami 0 charakterze przemystowo-magazynowym z
ewentualng towarzyszaca powierzchnia biurowa, ceny transakcyjne - po odrzuceniu
skrajnych cen transakcyjnych nie spetniajacych kryteriow transakcji rynkowej -
ksztattowaly si¢ na poziomie od ok. 950 zt do ok. 2800 zt za 1 m? powierzchni
uzytkowej budynku;

- zroznicowanie cen transakcyjnych zalezy w gléwnej mierze od lokalizacji
1 otoczenia nieruchomosci, dostepnosci komunikacyjnej nieruchomosci, wielkosci
powierzchni uzytkowej oraz od stanu technicznego i standardu uzytkowego
pomieszczen a takze powierzchni gruntu i jego optymalnego zagospodarowania
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Powyzsza analiza stanowi jedynie tlo do wyceny przedmiotowej nieruchomosci. Wymienione
nieruchomosci, bedace przedmiotem transakcji w analizowanym okresie, nie spelniajg warunku
podobienstwa do nieruchomosci wycenianej pod wzgledem powierzchni netto budynku, standardu
powierzchni, charakteru i stanu technicznego i/lub wielkosci powierzchni gruntu.
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7. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

7.1 Wybor metodologii wyceny

Zgodnie z artykulem 149 UoGN (rozdziat IV), ktory brzmi:

»Art. 149. Przepisy niniejszego rozdzialu stosuje sie do wszystkich nieruchomosci, bez wzgledu na ich

rodzaj, potozenie i przeznaczenie, a takze bez wzglgdu na podmiot wlasnosci i cel wyceny, z wytaczeniem
okreslania warto$ci nieruchomosci w zwigzku z realizacjg ustawy o scalaniu i wymianie gruntow.”

Dla tego celu wyceny, wlasciwego wyboru podejscia metody wyceny dokonuje rzeczoznawca
majatkowy. To jest potwierdzone w art. 154.1 UoGN, ktoéry moéwi, ze:

»Art. 154. 1. Wyboru wlasciwego podej$cia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie

nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostgpne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.”

Dla celu podanego w pkt. 2 operatu, okresleniu podlega warto§¢ rynkowa nieruchomosci.
Wartos¢ rynkowa jest okres$lana stosownie do art. 151.1 UoGN o nastgpujace;j tresci:

»Art. 151, 1. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna
uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajacym, ktorzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem
1 postgpuja rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowe;.

Szacunkowa kwota to taka, ktéra odwzorowuje najlepsze i najkorzystniejsze wykorzystanie nieruchomosci
przy zatozeniu, ze wykorzystanie to jest:

- fizycznie mozliwe,

- odpowiednio uzasadnione,

- prawnie dopuszczalne,

- ekonomicznie optacalne.

Wartos¢ rynkowa okreslana jest przy zatozeniu zgodnos$ci z uwarunkowaniami planistycznymi
(obowigzujacymi dla rejonu lokalizacji), przy przyjeciu zatozenia, ze nieruchomos¢ bedzie wykorzystywana
zgodnie z jej przeznaczeniem, co spetnione jest dla nieruchomosci stanowiacych przedmiot wyceny.

7.2 Sposob wyceny

Sposdb wyceny zalezy od charakteru i przeznaczenia nieruchomosci. Do okreslenia sposobu wyceny
niezbedna jest znajomo$¢ rynku nieruchomoscei, na ktérym umiejscowiony jest przedmiot wyceny. Znajomo$¢
rynku jest rozumiana zaréwno pod wzgledem geograficznym, jak i pod wzgledem sposobu uzytkowania
nieruchomosci.

Zgodnie z artykutem 149 UoGN (rozdzial IV), ktéry brzmi:

Art. 149. Przepisy niniejszego rozdziatu stosuje sie do wszystkich nieruchomosci, bez wzgledu na ich

rodzaj, polozenie i przeznaczenie, a takze bez wzgledu na podmiot wilasnosci i cel wyceny, Z
wylaczeniem okreslania wartosci nieruchomosci w zwiqgzku z realizacjq ustawy o scalaniu i wymianie
gruntow.
dla tego celu wyceny, wlasciwego wyboru podejscia metody wyceny dokonuje rzeczoznawca majgtkowy. To jest
potwierdzone w art. 154.1 UoGN, ktory mowi, ze:

L Art. 154. 1. Wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci

dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie
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nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.”

Dla celu podanego w pkt. 2 operatu, okresleniu podlega warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Zgodnie z art.
151.1,

wArt. 151. 1. Wartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna
uzyskac za nieruchomosé¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujgcym a sprzedajqgcym, ktorzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajq z rozeznaniem i
postepujq rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowey.,

Stosownie do art. 152 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami:

»l. Sposoby okreslania wartosci nieruchomosci, stanowigce podejscia do ich wyceny, sq uzaleznione od
przyjetych rodzajow czynnikow wplywajgcych na wartos¢ nieruchomosci.

2. Wyceny nieruchomosci dokonuje si¢ przy zastosowaniu podejsc:

porownawczego, dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajqcego elementy podejs¢
poprzednich.

3. Przy zastosowaniu podejscia porownawczego lub dochodowego okresla si¢ wartos¢ rynkowg
nieruchomosci. Jesli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podejscia
porownawczego lub dochodowego, wartos¢ rynkowq nieruchomosci okresla sie w podejsciu
mieszanym. Przy zastosowaniu podejscia kosztowego okresla si¢ wartos¢ odtworzeniowq
nieruchomosci.”

Wyboru sposobu okreslenia wartosci przedmiotowej nieruchomos$ci dokonano uwzgledniajac:
» Cel wyceny
* Rodzaj i potozenie nieruchomosci, funkcja wyznaczona dla niej w planie miejscowym
» Stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej i stan zagospodarowania nieruchomosci
» Zakres wyceny
» Dostepnos¢ danych o nieruchomosciach podobnych i ich otoczeniu
» Uwarunkowania wynikajace z podstaw materialno-prawnych wyceny

» Stan prawny nieruchomosci

Przedmiot wyceny stanowi nieruchomos¢ gruntowa zabudowana budynkami w trakcie realizacji.
Zamierzona inwestycja budowalna polegala wybudowaniu budynku hali produkcyjnej, ktéory jest
powiazany funkcjonalnie i technologicznie z pozostaltymi budynkami i obiektami projektowanej huty
szkla. Zgodnie z zamierzeniem budynek powstalej hali stanowi razem z pozostalymi budynkami jedna
grupe kubaturowo-powierzchniowa. Ponadto drugi etap inwestycji zgodnie z wydanymi pozwoleniami
obejmowal modernizacje i dostosowanie do planowanej dzialalno$ci pozostalych istniejacych
budynkoéw. Z udostepnionego dziennik zabudowy wynika, iZ ostatni wpis jest na date pazdziernik 2020
roku natomiast zgodnie z o$§wiadczeniem przedstawiciela upadlej spotki wynika, iz prace budowalne
zostaly przerwane w pierwszym kwartale biezacego roku. Z przeprowadzonych ogledzin i zebranych
materialéw wynika, iz zamierzenie inwestycyjne praktycznie zostalo zrealizowano i wymaga
nieznacznych drobnych nakladéw na zakonczenie w tym przeprowadzenie niezbednych przegladow
celu oddania budynkéw do uzytku.

Zgodnie ze stanowiskiem Naczelnego Sadu Administracyjnego, wygasniecie decyzji wolno stwierdzi¢
tylko wtedy, gdy budowa niewatpliwie zostata przerwana na czas okre§lony w art. 37 ust. 1 Ustawy Prawo
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budowlane. Czasu przerwy w budowie nie wolno domniemywaé. W S$wietle zgromadzonego materiatu
dowodowego nie moga zatem istnie¢ zadne watpliwosci co do faktu i czasu przerwy w budowie (Wyrok NSA
dnia 8 marca 2007 r., sygn. II OSK457/06, LEX nr 328185). Powyzsze stanowisko w peli koresponduje z
formulowanym w doktrynie zakazem rozstrzygania jakichkolwiek watpliwo$ci na niekorzy$¢ strony
postgpowania administracyjnego. W sytuacji, gdy roboty sa juz prowadzone, a zwlaszcza wtedy, gdy stan ich
zaawansowania jest znaczny, moga pojawic si¢ natomiast ogromne trudnosci natury dowodowej w ustaleniu
czy inwestor przerwat budowe na czas dtuzszy niz dopuszczalne trzy lata.

Decyzja stwierdzajaca wygasniecie decyzji w przedmiocie pozwolenia na budowe ma charakter
deklaratoryjny i jako taka wywotuje skutki prawne ex tunc tj. od dnia, w ktérym powstaty przestanki
uzasadniajace stwierdzenie jej wygasnigcia w postaci uptywu czasu okreslonego w art. 37 ust. 1 upb.
Stosownie do art. 37 ust. 2 i 3 upb, w przypadku stwierdzenia niewaznosci albo uchylenia decyzji o pozwoleniu
na budowe rozpoczecie albo wznowienie budowy moze nastapi¢ po wydaniu decyzji o pozwoleniu na
budowe lub po wydaniu decyzji o pozwoleniu na wznowienie robét budowlanych o ktérej mowa w art.
51 ust. 4 upb.

Z uwagi na fakt, ze przedmiotowa nieruchomo$¢ podlega akcji rozwojowej i brak jest przynajmniej
trzech transakcji nieruchomo$ciami podobnymi, o podobnym stanie zaawansowania®, oszacowanie warto$ci

rynkowej nieruchomosci zostanie dokonane podejsciem mieszanym, metoda pozostalosciowa.

Na podstawie analizy lokalnego i regionalnego rynku nieruchomo$ci o funkcji produkcyjno-
magazynowej o podobnych parametrach uzytkowych ustalono, iz w analizowanym okresie w obrocie
wystepowaly pojedyncze transakcje spelniajace kryterium poréwnywalnosci. Warunkiem postuzenia sie¢
podejsciem porownawczym jest mozliwos$¢ okreslenia takiego rynku nieruchomosci, na ktérym sprzedawane
sg nieruchomosci podobne do nieruchomosci wyceniane;.

Bowiem zgodnie z art. 153 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r., z p6zn.
zm. podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta
odpowiada cenom uzyskanym za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego. Owe
przecietne ceny sprzedazy nieruchomosci podobnych sa synonimem wartosci rynkowej zgodnie z definicja z
UoGN, gdyz mowig one o szacunkowej kwocie, jakg w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos$¢ w
transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych. PodejScie porownawcze stosuje si¢ z
wykorzystaniem co najmniej trzech nieruchomosci podobnych do nieruchomosci stanowiacej przedmiot
wyceny. W miare mozliwosci, uwzgledniajac stan rynku, dostepnosé danych oraz zachowanie warunku
podobienstwa, nalezy dazy¢ do utworzenia wiekszego zbioru nieruchomosci podobnych. W
analizowanym okresie brak wystarczajacej liczby transakecji nieruchomos$ciami podobnymi do
wycenianej, tym samym brak jest mozliwosci zastosowania podejs$cia poréwnawczego.

A zatem najpierw, podej$ciem dochodowym, zostanie oszacowana warto$¢ nieruchomosci z budynkiem
magazynowo- produkcyjnym w procesie realizacji wg w/w projektu i cen z dnia wyceny.

Nastegpnie podejsciem kosztowym zostanie oszacowany koszt robot niezbgdnych do zakonczenia
procesu budowy, z uwzglednieniem aktualnego stanu ich zaawansowania z dnia ogledzin i stopnia zuzycia. W
koncu, zostanie oszacowana wartos¢ nieruchomosci wedtug aktualnego stanu zaawansowania robot
budowlanych, ktora jest roznicq obu w/w wartosci.

Zastosowanie podej$cia mieszanego metody pozostalosciowej wymaga spetienia przestanek opisanych
w §16.3 RWNSOS. Zgodnie z nimi metode pozostatosciowa mozna zastosowac, gdy spetnione s tgcznie trzy
przestanki, a mianowicie:

1 Patrz art. 4.16 UoGN.
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a) istniejace uwarunkowania nie pozwalaja na zastosowanie podejScia poréwnawczego lub
dochodowego. W tym przypadku na rynku brak jest transakcji nieruchomos$ciami porownywalnymi
w sensie art. 4.16 UoGN — przestanka spetniona.

b) =znany jest rodzaj i zakres robot — przestanka spetniona. Zakres robot wynika z projektu, dziennika
budowy oraz ogledzin, na podstawie ktorych okreslono stopien ich zaawansowania.

€) w przyjetych do tej metody elementach odpowiednich podej$¢ uwzglednia si¢ dane odwzorowujace
stan rynku — przestanka spetniona. Sg dostepne informacje o kosztach podobnych robot. Mozna je
uzyskac zaro6wno z rynku jak i powszechnie dostepnych cennikéw np. Wacetob czy Sekocenbud.

Okreslenie wartosci wedtug stanu po zakonczeniu inwestycji.

Przedmiot wyceny stanowi nieruchomos$¢ o funkcji komercyjnej tj. produkcyjno-magazynowej. Na
lokalnym i regionalnym rynku istnieje rynek najmu powierzchniami o takiej samej funkcji co wyceniana. A
zatem wobec braku transakcji nieruchomo$ciami podobnymi do wycenianej do oszacowania wartoSci
przedmiotowej nieruchomosci zostanie zastosowane podejscie dochodowe, uwzgledniajace aktualne warunki
lokalnego i regionalnego rynku tego typu nieruchomosci. Podejscie dochodowe polega na okresleniu warto$ci
nieruchomos$ci przy zatozeniu, ze jej nabywca zaplaci za nig cene, ktérej wysoko$¢ uzalezni od
przewidywanego dochodu, jaki uzyska z nieruchomosci, oraz, ze zaptaci za nig nie wiecej od kwoty, za ktora
moglby naby¢ inng nieruchomos¢ o tej samej rentownosci i stopniu ryzyka.

Stosowane w ramach podejscia dochodowego metody wyceny przedstawiajg sposoby obliczania
dochodéw z nieruchomosci. Podej$cie dochodowe polega na okresleniu warto$ci nieruchomosci przy
zatozeniu, Ze jej nabywca zaplaci za nig ceng, ktorej wysokos¢ uzalezni od przewidywanego dochodu, jaki
uzyska z nieruchomosci, oraz ze zaptaci za nig nie wigcej od kwoty, za ktorg moglby naby¢ inng nieruchomosé
o tej samej rentownosci i stopniu ryzyka. Stosuje si¢ dwie metody wyceny:

a) metode inwestycyjna, w Ktorej podstawa obliczania dochodu z nieruchomosci sa wptywy czynszowe,
uzyskiwane z najmu, dzierzawy i innych praw do nieruchomosci, oraz wptywy poza czynszowe.
Typowymi nieruchomosciami, w przypadku ktorych stosuje si¢ metode inwestycyjng, sa obiekty:
biurowe, magazynowe, produkcyjne, handlowe, lokale uzytkowe, garaze wielostanowiskowe itp.
Wptywy w tego rodzaju obiektach dotycza gruntu i jego czesci sktadowych, ktérymi sg w szczegolno$ci
budynki i budowle;

b) metode zyskow, w ktorej podstawa obliczania dochodu z nieruchomosci jest czgs¢ dochodu z
dziatalnosci gospodarczej prowadzonej na nieruchomosci, $cisle zwiazanej z jej specjalistycznym
charakterem, ktory determinuje rodzaj tej dziatalnosci. Typowymi nieruchomosciami, dla ktérych
stosuje sie metode zyskow, sa: hotele, stacje benzynowe, restauracje, obiekty sportowo-rekreacyjne,
sale widowiskowe, kina itp. Wplywy w tego rodzaju obiektach uzaleznione sa od dochodéw z
dziatalnosci prowadzonej na nieruchomosci, w szczegdlnosci przez uzytkownika i stanowia
odpowiednik wptywow czynszowych.

W przypadku szacowania przedmiotowej nieruchomosci zostanie zastosowane podejscie dochodowe,
metoda inwestycyjna, technika kapitalizacji prostej. Technike ta stosujemy przy wycenie nieruchomosci
przynoszacych dochdd z czynszu, ktorego wysokos¢ mozna okresli¢ na podstawie analizy ksztaltowania si¢
rynkowych stawek czynszowych najmu. Technika ta jest powszechnie stosowana przy szacowaniu
nieruchomosci podobnych o charakterze produkcyjno-magazynowym.

Okreslenie wartosci wedtug aktualnego stanu zaawansowania prac.
Ze wzgledu na fakt, wypelnienia przestanek z § 16 RWNSOS i brak mozliwosci zastosowania podejscia

poréwnawczego, do ustalenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci zostanie zastosowane podejscie
mieszane, metoda pozostatosciowa.
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Przy stosowaniu metody pozostatosciowe] warto$§¢ rynkowa nieruchomosci okresla si¢ jako réznice
wartosci nieruchomosci po zrealizowaniu zakladanego rozwoju i kosztow rynkowych zwigzanych z tym
rozwojem, z uwzglgdnieniem zysku inwestora uzyskiwanego na rynku podobnych inwestycji.

Mozna to przedstawi¢ nastgpujacym wzorem:

WR = WK - (KR + ZI)
gdzie:
WR — warto$¢ rynkowa nieruchomosci dla aktualnego stanu zaawansowania,
WK - warto$¢ nieruchomosci po zrealizowaniu rozwoju,
KR - koszty rynkowe zwigzane z rozwojem nieruchomosci?,
Z1 - zysk inwestora uzyskiwany na rynku podobnych inwestycji®.

Metoda pozostatosciowa wymaga zastosowania nastepujacej procedury:

e  Okreslenie wartosci nieruchomosci po zrealizowaniu rozwoju (WK).

e  Okreslenie rynkowych kosztow zwigzanych z rozwojem nieruchomosci (KR), na ktore sktadajg sie
m.in.:

- koszty uzyskania pozwolen i uzgodnien,

- koszty zakupu,

- koszty wstepne,

- koszty budowy,

- inne oplaty i koszty, w tym rezerwy na koszty nieprzewidziane
- koszty finansowania.

o  Okreslenie rynkowego poziomu zysku inwestora (ZI) uzyskiwanego na rynku nieruchomosci
podobnych.

e  Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci (,,WR”), jako roznicy warto$ci nieruchomosci po
zrealizowaniu rozwoju i sumy kosztow rynkowych zwigzanych z tym rozwojem oraz zysku inwestora
uzyskiwanego na rynku nieruchomosci podobnych.

e  Przeprowadzenie analizy otrzymanego wyniku np. poprzez poréwnanie z transakcjami, ofertami i
odpowiednimi wskaznikami.

Przy stosowaniu metody pozostatosciowej mogg by¢é wykorzystywane elementy podejs$é:
porownawczego, dochodowego i kosztowego. W przypadku etapowania rozwoju nalezy w obliczeniach
uwzgledni¢ liczbe etapow, czas ich realizacji oraz poziom dochodéw i kosztow w poszczegolnych etapach.

Z uwarunkowan prawnych opisanych w punkcie 3.1. wynika, iz warto$¢ rynkowa wycenianej
nieruchomosci gruntowej zabudowanej nalezy okreslic w podejsciu dochodowym. Przedmiotowa
nieruchomos$¢ stanowi przedmiot najmu, a zatem jest nieruchomos$cig generujaca dochod i dochod ten jest
podstawowym czynnikiem wplywajacym na jej wartos¢.

Podejscie dochodowe polega na okreslaniu warto$ci nieruchomosci przy zalozeniu, ze jej nabywca
zaplaci za nig ceng, ktorej wysoko$¢ uzalezni od przewidywanego dochodu, jaki uzyska z nieruchomosci oraz,
ze nie zaptaci za nig wigcej od kwoty, za ktérg mogiby naby¢ inng nieruchomos$¢ o tej samej rentownosci i
stopniu ryzyka.

2 Koszty rynkowe odlicza si¢ w przypadku, gdy zaawansowanie robot budowlanych przekracza 60%. W przeciwnym razie mozliwe
jest zastosowanie wspotczynnika zaawansowania robot.

3 W tej metodzie, przy szacowaniu POJEDYNCZYCH budynkéw mieszkalnych pomija si¢ zysk inwestora czy koszty finansowania.
Inaczej rzecz si¢ ma, przy przedsigwzigciach deweloperskich.
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Pod pojeciem dochodu =z nieruchomosci rozumie si¢ dochdd, jaki mozna uzyskaé
z gruntu wraz z jego czeSciami skladowymi. Uzyskiwanie dochodu z calej nieruchomosci
1 jego wykorzystanie w podejsciu dochodowym jako podstawy obliczen powoduje, ze warto$¢ rynkowa
okreslana w tym podej$ciu obejmuje warto$¢ gruntu wraz z jego czeSciami sktadowymi lub odpowiednio
warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego gruntu i zwigzanej z tym prawem wiasnosci budynkow i urzadzen na
uzytkowanym gruncie.

Jezeli nieruchomos$¢ lub jej cze$¢ jest wynajeta na podstawie umoéw najmu na czas okreslony, to
W procedurze wyceny podejsciem dochodowym umowy te nalezy uwzgledni¢ jako prawo zwigzane
Z nieruchomoscig. Nie uwzglednia si¢ umow na czas nieokre$lony oraz powierzchni zajmowanej przez
wlasciciela (wycenianej na zasadach rynkowych).

Wycena nieruchomosci w podej$ciu dochodowym moze by¢ dokonana przy zastosowaniu metody
inwestycyjnej i metody zyskow. Zastosowano metode inwestycyjng — stosuje si¢ jg, bowiem przy okreslaniu

wartosci nieruchomosci przynoszacych lub mogacych przynosi¢ dochod z czynszéw najmu lub dzierzawy,
ktorego wysoko$¢ mozna ustali¢ na podstawie analizy ksztalttowania si¢ stawek rynkowych tych czynszow.

Metode inwestycyjnag stosuje si¢ przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej albo techniki dyskontowania
strumieni pieni¢znych.

W metodzie inwestycyjnej wyrdznia si¢ nastepujace poziomy dochodow:

a) potencjalny dochdéd brutto (PDB) — wyznaczany przy zatozeniu, ze potencjal nieruchomosci jest
wykorzystany w 100%, co oznacza, ze nie wystgpuja straty z tytulu pustostandw, zwolnien z platnosci
czynszu i zaleglosci czynszowych, przy czym szacunek dochodéw uwzglednia zasady panujace na
danym rynku i stan wycenianej nieruchomosci;

b) efektywny dochdod brutto (EDB) — obliczany z roéznicy pomigdzy potencjalnym dochodem  brutto
a stratami w  dochodach, uzasadnionymi rynkowo i stanem wycenianej nieruchomosci, np.
zwolnieniami w platno$ciach, pustostanami, zaleglto§ciami czynszowymi;

¢) dochdd operacyjny netto (DON) — obliczany z réznicy pomiedzy efektywnym dochodem brutto a
wydatkami  operacyjnymi zwigzanymi z utrzymaniem danej nieruchomosci, ktérych rodzaj i poziom
wynikajg z warunkow rynkowych.

Przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej warto$¢ nieruchomosci okresla si¢ jako iloczyn statego strumienia
dochodu rocznego mozliwego do uzyskania z wycenianej nieruchomosci i wspotczynnika kapitalizacji lub
iloraz strumienia stalego dochodu rocznego i stopy kapitalizacji.

W = DON x wi, lub W = DON /R

Wspolezynnik kapitalizacji odzwierciedla okres, w ktorym powinien nastgpi¢ zwrot srodkdéw, poniesionych
na nabycie nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej, z dochodow mozliwych do uzyskania z
tych nieruchomos$ci podobnych. Wysoko$¢ wspotczynnika kapitalizacji i stope kapitalizacji ustala si¢ na
podstawie badania rynku nieruchomosci podobnych do nieruchomos$ci wycenianej jako wzajemng relacje
miedzy cenami transakcyjnymi uzyskanymi za nieruchomosci podobne a dochodami mozliwymi do uzyskania
z tych nieruchomosci.

Przyjeta do obliczen stopa kapitalizacji powinna uwzglgdniaé w szczegdlnosci rdéznice w poziomie
ryzyka pomigdzy nieruchomo$cig wyceniang a nieruchomos$ciami stanowigcymi przedmiot analizy stop
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kapitalizacji. Podstawowymi czynnikami ryzyka, wplywajacymi napoziom stopy kapitalizacji, sa
miedzy innymi: lokalizacja, stan techniczny, standard uzytkowy, wiarygodnos¢ najemcow, warunki
umow najmu obcigzajagce wyceniang nieruchomo$é, wielkos¢ budynkéow 1 ich funkcje, ochrona
konserwatorska. Przyjety w wycenie poziom stopy kapitalizacji  powinien  uwzglednia¢  réwniez
ryzyko dotyczace zmiennosci dochodu z wycenianej nieruchomosci

Technike kapitalizacji prostej mozna stosowa¢ w przypadku, gdy z przeprowadzonej analizy stanu
nieruchomos$ci wynika, iz zasadne jest przyjgcie zatozenia, ze dochdd przyjmowany do kapitalizacji jest
stabilny w nieskonczenie dlugim okresie. Mozliwe zmiany poziomu dochodu, wynikajace ze zmian na
rynku nieruchomosci, uwzglednia si¢ w stopie kapitalizacji.

W przypadku przedmiotu wyceny z uwagi na fakt, iz nieruchomosc nie jest obcigzona terminowymi umowami
najmu zasadnym jest zastosowanie do wyceny podejscia dochodowego metody inwestycyjnej techniki
kapitalizacji prostej.
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8. OSZACOWANIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI W PODEJSCIU DOCHODOWYM PO
ZAKONCZONYM PROCESIE REAZLAICJI INWESTYCJI

8.1. Oszacowanie wartosci praw do nieruchomosci

Przedmiotem analizy jest nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana budynkiem produkcyjno-magazynowym z
zapleczem biurowo-socjalnym o Iacznej powierzchni uzytkowej 3901,23 m2. Ze wzgledu na fakt, iz cata
powierzchnia produkcyjno-magazynowo stanowi jedna funkcjonalng cato$¢ podzielong na dwie strefy
biurowo-socjalng we frontowej czgsci budynku o niewielkiej powierzchni stanowigcg zaledwie ok. 7% catej
powierzchni oraz pozostata czg¢$¢ produkcja — magazynows zatozono, iz cata powierzchnia nieruchomosci

bedzie przedmiotem najmu a powierzchnia biurowa oraz socjalna bedzie stanowita powierzchni¢ pomocnicza
do obstugi czesci magazynowo produkcyjnej. Informacja o powierzchni pochodzi z dokumentacji projektowo-
budowalnej udostgpnionej przez wiasciciela nieruchomosci. Powierzchnia najmu catego obiektu wynosi
3583,38 m?. Zatem ta powierzchnia zostanie przyjeta jako mozliwa powierzchnia najmu. Zestawienie
powierzchni najmu przedstawia ponizsza tabela.

Tabela nr 14 Zestawienie powierzchni najmu przyj¢tej jako podstawa do wyceny

PARTER
Nazwa pomieszczenia Wysokos$¢ pomieszczenia [m] | Standard | Powierzchnia w m2
Hala produkcyjna 11 przecietny 1022,82
Hala magazynowo -produkcyjna 8,5 przecietny 1078,92
Pom. warsztatowe 3,65 niski 483,48
Magazyn narzedzi 3,65 niski 116,53
suma 2701,75
1 PIETRO
Nazwa pomieszczenia Wysokoé¢ pomieszczenia [m] | Standard | Powierzchnia w m2
Pomieszczenia socjalne 2,6 dobry 188,34
Pomieszczenia biurowe 2,6 dobry 78,37
Magazyn form 2,85 dobry 324,54
Pomieszczenie techniczne (strych nad halg) 9,86 zly 290,38
suma 881,63

Podejscie dochodowe polega na okre$leniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, Ze jej nabywca zaptaci
za nig ceng, ktorej wysokos¢ uzalezni od przewidywanego dochodu, jaki uzyska z nieruchomosci, oraz, ze
zapltaci za nig nie wigcej od kwoty, za ktorg mogtby naby¢ inng nieruchomos¢ o tej samej rentownosci i stopniu
ryzyka.

Zastosowana zostanie metoda inwestycyjna, stosowana przy wycenie nieruchomosci przynoszacych
dochod z czynszu, ktory nie jest zalezny od rodzaju prowadzonej dziatalnosci na tej nieruchomosci oraz
ktérego wysokos¢ mozna okresli¢ na podstawie analizy ksztattowania si¢ rynkowych stawek czynszowych
najmu. Do wyceny zastosowano podejscie dochodowe, metode inwestycyjng, technike kapitalizacji proste;.

Z uwagi na fakt, iz nieruchomo$¢ przynosi¢ bedzie staty strumien dochodu zastosowana zostanie metoda
inwestycyjna, technika kapitalizacji prostej. Ponadto na nieruchomosci nie przewiduje si¢ przeprowadzenia w
najblizszym czasie akcji rozwojowej lub modernizacyjnej. Zatem warto$¢ nieruchomosci okreslana zostanie
jako iloraz statego strumienia dochodu rocznego mozliwego do uzyskania z nieruchomosci ,,DON” i stopy
kapitalizacji ,,R”. Zatem warto$¢ obliczono na podstawie nastgpujacego wzoru:

DON
R

WR=

gdzie:

DON - strumien rocznego dochodu stanowigcy réznice pomigdzy przychodem operacyjnym a kosztami operacyjnymi.
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R - odwzorowuje ogélny poziom rentowno$ci rynku, dodatek za ryzyko inwestowania na rynku nieruchomos$ci oraz w dana
nieruchomo$¢ a takze poprawki z tytulu przewidywanych zmian w dochodzie.

8.1.1. Oszacowanie warto$ci stawki czynszu za powierzchnie magazynowo produkcyjna

Z uwagi na funkcje przedmiotu szacowania analiza w zakresie stawek czynszu za powierzchni¢
magazynowg objeto rynek nieruchomosci zabudowanych budynkami magazynowymi oraz magazynowo
produkcyjnymi.

Przedmiot analizy skoncentrowano na rynku najmu powierzchni magazynowej usytuowanych na
terenach miast w aglomeracji todzkiej. Do analizy przyj¢to umowy najmu obowigzujace w dacie wyceny.

W ocenie takich powierzchni najwazniejsze sa: lokalizacja, otoczenie i sgsiedztwo, standard
techniczno — uzytkowy powierzchni, infrastruktura techniczna (dostep do medidw), dostgpnosé
komunikacyjna, mozliwo$¢ korzystania/dostep do placu manewrowego.

W analizowanym segmencie rynku sg to stawki nieobejmujace optat za media, ktore doliczane sa
wedtug zuzycia.

W tabeli nr 15 ponizej zestawiono dane w zakresie 22 umow najmu lokali
o podobnym charakterze, sposrod ktérych odrzucono umowy, ktorych warunki nie spetniaja definicyjnych
cech wartosci rynkowej.

Jak wynika z zestawienia w tabeli nr 15 stawki czynszu najmu za podobne powierzchnie o charakterze
magazynowo ustugowym i magazynowo produkcyjnym ksztattuja si¢ w badanym okresie na poziomie od 9,00
z¥/m? do 18 z/m? Srednia stawka czynszu jest na poziomie 13 zb/m?.

Tabela nr 15 Zestawienie umow najmu podobnych powierzchni magazynowych

Lp. Lokalizacja Funkcja lokalu Cena za metr kw.
1 | Pabianice (centrum) magazynowa 16,26 zt
2 | Pabianice (centrum) magazynowa 14,00 zt
3 | Pabianice (posrednia) magazynowa 16,50 zt
4 | Pabianice (obrzeza) magazynowa 10,75 z
5 | Pabianice (posrednia) magazynowa 10,00 zt
6 | Zgierz (ul. Struga) magazynowa 14,00 zt
7 | Zgierz (ul. Szczawinska) magazynowa 12,00 zt
8 | Zgierz (ul. Sadowa) magazynowa 15,50 zt
9 | Zgierz (ul. Struga) magazynowa 17,00 zt
10 | Zgierz (ul. Szczawinska) magazynowa 17,00 zt
11 | Zgierz (ul. Dabrowskiego) magazynowa 13,00 zt
12 | Zgierz (ul. Barwnikowa) magazynowa 18,00 zt
13 | Zgierz (ul. Lukasinskiego) magazynowa 10,00 zt
14 | Lask magazynowa 11,50 zt
15 |Lask magazynowa 9,00 zt
16 | Lask magazynowa 9,00 zt
17 |Lask magazynowa 11,00 zt
18 | Lask magazynowa 17,00 zt
19 | Pabianice (ul. Rydzynska) magazynowa 12,58 zt
20 | Piotrkéw Trybunalski magazynowa 13,00 zt
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21 | Radomsko magazynowa 11,00 zt

22 | Belchatow magazynowa 12,00 zt

Wybierajac obiekty bedace przedmiotem poréwnan, do okre$lenia czynszu najmu brano pod uwage
lokalizacje przedmiotowej nieruchomosci, mozliwosci obstugi logistycznej, wystgpowanie placu
manewrowego, dojazd, obecno$¢ rampy oraz stan techniczny budynku. Powierzchnia budynku zgodnie z
przeprowadzona analizg rynku nie stanowita cechy réznicujace;j.

Jak napisano powyzej, cechy majace wptyw na warto$¢ wycenianych praw do nieruchomosci sg nastepujace:

o lokalizacja i otoczenie - podstawowy czynnik wptywajacy na warto$¢ nieruchomosci. W przypadku

nieruchomosci o przeznaczeniu magazynowym warto$ciag lokalizacji jest jej zdolnos¢ do zapewnienia
dogodnego, szybkiego dojazdu do drég krajowych, szybkiego ruchu oraz autostrad, co przektada sig¢
bezposrednio na mozliwos$¢ dobrej obstugi logistycznej. Potozenie na terenach, dla ktérych miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego lub studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego umozliwia prowadzenie szerokiego zakresu dziatalno$ci. W przypadku rynku
nieruchomos$ci magazynowych istotna jest odlegto$¢ od rynku zbytu, co przeklada si¢ bezposrednio
na koszty zwiazane z transportem. Za najkorzystniejsze otoczenie przyjmuje si¢ otoczenie wysoce
sprzyjajace funkcji obiektu. W przypadku obiektow produkcyjnych jest to otoczenie o znacznym
stopniu zurbanizowania, w poblizu obiektow petnigcych kompatybilne funkcje;

o funkcjonalnos$¢ (mozliwos$¢ obstugi logistycznej) - w przypadku dziatalnosci magazynowej duze
znaczenie dla obstugi prowadzonej dziatalno$ci maja warunki techniczne, jakie spelnia budynek w
zakresie mozliwo$ci zatadunku, roztadunku towaréow. Wazne jest, czy budynek posiada rampy
zaladunkowe, plac manewrowy odpowiedniej wielkosci, brame wjazdowa odpowiedniej szerokosci,

oraz dogodny, szeroki dojazd;

e stan techniczny budynku.

Nalezy jednoczesnie podkresli¢, iz $redni czynsz za wynajem powierzchni produkcyjnej w tego typu obiektach
co przedmiot wyceny jest na zblizonym poziomie do czynszu za wynajem powierzchni magazynowej. To
podobienstwo stawek odzwierciedla fakt, iz przez wiele lat transformacji ustroju polski przemyst lekki
ograniczat si¢ do konfekcjonowania, przepakowywania lub montazu elementow produkowanych w innych
krajach, ktora to dziatalno$¢ nie wymagala specjalistycznej infrastruktury. Dopiero w ostatnich latach
wzrosto zapotrzebowanie na profesjonalne hale przemystowe, wyposazone w ogrzewanie i oswietlenie
przystosowane do precyzyjnej pracy ludzi, w odpowiednie zasilanie energetyczne, gaz techniczny,
wentylacj¢ mechaniczng i zaplecze socjalne. W  wigkszosci przypadkow hale produkcyjne
przystosowywane sa do konkretnej produkcji. Czynsz za tego typu nowoczesne hale jest na nieco wyzszym
poziomie niz standardowe powierzchnie logistyczne.

Biorac pod uwagg powyzsze cechy przedmiotowa nieruchomos$¢ plasuje si¢ na poziomie przecigtnym dla
analizowanego zbioru.
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8.1.2. Oszacowanie wartosci stawki czynszu za powierzchnie biurowa

Z uwagi na funkcje przedmiotu szacowania analiza w zakresie stawek czynszu za powierzchnie
biurowg objeto rynek nieruchomosci zabudowanych budynkami o mieszanej fuckji gdzie przedmiotem najmu
byta rowniez powierzchnia biruowa.

Przedmiot analizy skoncentrowano na rynku najmu powierzchni biurowej usytuowanych na terenach
miast poréwnywalnych od miasta Piotrkow Trybunalski w aglomeracji 16dzkiej. Do analizy przyjeto umowy
najmu obowigzujace w dacie wyceny.

Poziom rynkowej miesigcznej stawki czynszu zalezy przede wszystkim zalezy od: standardu
pomieszczen, lokalizacji nieruchomosci, funkcji nieruchomosci w sgsiedztwie, dostepnosci komunikacyjnej,
ekspozycji budynku, dostgpnosci miejsc parkingowych itp. W analizowanym segmencie rynku sg to stawki
nieobejmujace optat za media, ktore doliczane sg wedlug zuzycia.

W tabeli nr 16 ponizej zestawiono dane w zakresie 50 umoéw najmu lokali
o podobnym charakterze, sposrod ktérych odrzucono umowy, ktorych warunki nie speiniaja definicyjnych
cech wartosci rynkowej.

Jak wynika z zestawienia w tabeli nr 15 stawki czynszu najmu za podobne powierzchnie o charakterze
magazynowo ustugowym i magazynowo produkcyjnym ksztaltuja si¢ w badanym okresie na poziomie od 18
z¥/m? do 32 z/m? Srednia stawka czynszu jest na poziomie 23 zb/m?.

Tabela nr 16 Zestawienie umow najmu podobnych powierzchni biurowej

Lp. Lokalizacja Funkcja lokalu Cenak\zNa metr
1 Lask biurowa 25,00 zt
2 Lask biurowa 21,00 zt
3 Zgierz (ul. Struga) biurowo-socjalna 24,00 zt
4 Zgierz (ul. Parzeczewska) biurowo-socjalna 18,00 zt
5 Zgierz (ul. Sadowa) biurowo-socjalna 22,00 zt
6 Zgierz (ul. Dabrowskiego) biurowo-socjalna 18,00 zt
7 Zgierz (ul. Struga) biurowo-socjalna 32,00 zt
8 Zgierz (ul. Szczawinska) biurowo-socjalna 25,00 zt
9 Zgierz (ul. Struga) biurowo-socjalna 22,00 zt
10 Zgierz (ul. Chemikow) biurowo-socjalna 24,00 zt
11 Belchatéw (ul. Wojska Polskiego 73) biurowa 21,35zt
12 Pabianice (posrednia) biurowa 25,71 z
13 Piotrkow Trybunalski biurowa 22,00 zt

Atutem powierzchni biurowej w nieruchomosci wycenianej jest dobry standard lokali oraz funkcjonalnos$é,
wyodrgbnienie ze strefy magazynowej budynku z dogodnym wejéciem z zewnatrz z niezaleznej klatki
schodowej.

Stabymi stronami przedmiotu wyceny sa z kolei: dominujgca strefa przemystowa, oddalenie od strefy
srodmiejskiej.
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Biorgc pod uwage powyzsze cechy przedmiotowa nieruchomos$¢ plasuje si¢ na poziomie przecigtnym dla
analizowanego zbioru. Stawke Czynszu najmu dla przedmiotu szacowania przyj¢to zatem na poziomie 23
zm?,

8.1.3 Okreslenie strat w dochodzie.

Straty w dochodzie mozliwym do uzyskania z nieruchomo$ci spowodowane sa wysoko$cia
wspolczynnika powierzchni niewynajetej, a takze zaleglo§ciami czynszowymi. Przy podej$ciu dochodowym
potencjatem nieruchomosci jest powierzchnia jej budynkow, ktéra moze by¢ przedmiotem najmu oraz inne
powierzchnie gruntéw, $cian, dachu, ktéore moga by¢ przedmiotem dzierzawy. Niezwykle rzadko bywa, ze
cata powierzchnia mogaca by¢ przedmiotem najmu jest wynajeta. Dla kazdego lokalnego rynku nieruchomosci
istnieja charakterystyczne wspotczynniki wypekienia dla poszczegélnych rodzajow powierzchni.
Wspotczynniki te mowig ile §redniorocznie wybrany typ powierzchni na danym rynku lokalnym jest wynajety
w przeciggu roku. Im wyzszy wspotczynnik wypetnienia danego rodzaju powierzchni, tym wicksze
zapotrzebowanie na tego typu powierzchnie, co w konsekwencji generuje wyzszy dochdd dla wiasciciela.
Wspoétezynnik ten mozna ustali¢ na podstawie informacji od zarzadcow nieruchomosci oraz na podstawie
danych z biur obrotu nieruchomos$ciami dotyczacych szybkosci rotacji danego typu ofert zarowno ze strony
podazowej i popytowe;j.

W wyniku wysokiego popytu srednia stopa pustostanéw dla powierzchni magazynowej spadta z 6,5
% odnotowanych pod koniec zesztego roku do 4,7% na koniec roku 2021. Sg to dane oparte na najlepszych
lokalizacjach obiektow wysokiego sktadowani z parkow logistycznych,

Uwzgledniajac najnowsze dane z rynku, przyjeto, iz poziom pustostanow, ale i zalegltosci czynszowe
dla przedmiotowej nieruchomos$ci wynosi dla przewazajacej czesci powierzchni_magazynowej 10%.
Podobny poziom przyjeto dla powierzchni pomieszczen socjalnych , ktore zatozono iz zostang wynajete jako
powierzchnia pomocnicza do powierzchni magazynowe;j.

Wskaznik pustostanéw dla powierzchni biurowej na koniec marca osiagnat poziom 16,9%, a wigc
wrost o 0,5 p.p. wzgledem poprzedniego kwartalu i az o 5,5 p.p. w porownaniu z pierwszymi trzema
miesigcach ubiegtego roku. Jest to najwyzszy wynik tego wskaznika wsrdd glownych miast w Polsce.

Uwzgledniajac najnowsze dane z rynku, przyjeto, iz poziom pustostandw, ale i zalegloéci czynszowe
dla przedmiotowej nieruchomos$ci wynosi dla przewazajacej czesci powierzchni biurowej 20%.

8.1.4 Oszacowanie potencjalnego i efektywnego dochodu brutto.

Obliczajac roczny potencjalny dochod brutto przyjeto, iz przedmiotem najmu moze by¢ zaréwno
powierzchnia budynkoéw w tym funkcja magazynowa jako wiodgca z funkcjg socjalng wspierajacag o tgcznej
powierzchni 3 214,63 m? , powierzchnia biurowa — 78,37 m?, a takze wiata przy budynku — 305 m? oraz
powierzchnia sktadowa gruntu w wysoko$ci 2000 m?. Potencjalny doch6d (PDB) z czynszu za przedmiotowa
powierzchni¢ obliczono wedhug wzoru:

PDB = 12 m-cy * czynsz rynkowy * powierzchnia najmu
Zatem biorgc pod uwage powyzsze ustalenia zostanie obliczony roczny efektywny dochod brutto (EDB) z
nieruchomosci, uwzgledniajacy poziom rynkowych pustostanéw wedtug wzoru:

EDB = PDB* wspélczynnik wypelnienia
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Tabela 17 Roczny potencjalny przychdod z nieruchomosci.

PARTER
Wysokosé Powierzchnia Stawka Wspél ik
Nazwa pomieszczenia pomieszczenia Standard najmu czynszu PDB [1] Pustostan spolczynni EDBJzI]
[m] ) najmu wypelnienia

Hala produkcyjna 11 przecietny 1022,82 15,00 184 107,60 10% 0,90 165 696,84

Hala magazynowo 10% 0.90
produkcyjna 8,5 przecietny 1078,92 15,00 194 205,60 ' 174 785,04
Pom. warsztatowe 3,65 niski 483,48 10,00 58 017,60 10% 0,90 52 215,84
Magazyn narzedzi 3,65 niski 116,53 10,00 13 983,60 10% 0,90 12 585,24
Wiata 305 3,00 10 980,00 15% 0,85 9 333,00

suma 2701,75 450 314,40
Grunt nadmiarowy 2000 1,00 24 000,00 15% 0,90 21 600,00
1 PIETRO
Wysokos¢ Stawka Wspéle ik
Nazwa pomieszczenia pomieszczenia Standard Powierzchnia w m2 czynszu PDB [z}] Pustostan polczyni EDBJzl]
[m] najmu wypelnienia
Pomieszczenia socjalne 2,6 dobry 188,34 15,00 33 901,20 10% 0,90 30511,08
Pomieszczenia biurowe 2,6 dobry 78,37 23,00 21 630,12 20% 0,80 17 304,10
Magazyn form 2,85 dobry 324,54 12,00 46 733,76 10% 0,90 42 060,38
Pomieszczenie techniczne

30% 0,70
(strych nad halg) 9,86 zty 290,38 5,00 17 422,80 12 195,96
suma 538 287,48




8.1.5 Wysoko$¢ oplat serwisowych (oplat eksploatacyjnvch).

Zaréwno z punktu widzenia najemcy i wynajmujacego optaty eksploatacyjnej, a takze znajomos¢

rodzajow kosztow operacyjnych wchodzacych w jej sktad, sa kluczowe w catym procesie zwigzanym z
najmem i uzytkowaniem powierzchni magazynowo -produkcyjnej, poczawszy od wyboru budynku,
poprzez negocjacje umowy najmu, a konczac na efektywnym zarzadzaniu nieruchomoscia.

- o o

x~T o Ta

Podstawowymi optatami eksploatacyjnymi zwigzanymi z najmem powierzchni migdzy innymi sg:

monitoring i ochrona obiektu?;

podatek od nieruchomosci (grunty, budynki, budowle);

koszty zwigzane z pustostanami (koszty mediéw wspolnych dopisane do pusto-stanéw oraz koszty
innych ustug zwiazane z catkowita powierzchnia do najmu;

koszty biezacej konserwacji obiektu;

koszty konserwacji urzadzen windowych i klimatyzacji, rekuperatoréw, fotowoltaniki, itp.
ogrzewanie lokali w tym obstuga kotlowni (o ile ciepto nie jest dostarczane przez dostawce
zewnetrznego);

sprzatanie zewngtrzne i wewnetrzne,

odsniezanie terenéw zewnetrznych oraz dachow;

media dotyczace powierzchni wspdlnych (woda, $cieki, energia elektryczna, itp.);

koszty administrowania i zarzadu;

koszty ubezpieczen;

Koszty eksploatacji mogg by¢ rdézne dla réznych najemcow. Moga np. zaleze¢ od sposobu rozliczania

medidw zwigzanych z danym lokalem. Jezeli kazdy z lokali jest opomiarowany badz sa opomiarowane

grupy

lokali, a zuzyte przez nie media mozna rozliczy¢ na podstawie licznikow badz podlicznikow

bezposrednio lub posrednio postugujac sie¢ np. wskaznikiem wynajetej powierzchni. Wowczas oplaty

eksploatacyjne zwigzane bezposrednio z danym lokalem bgda nizsze. W przeciwnym razie do optat

eksploatacyjnych dopisywane sa koszty zuzycia mediow.

W wycenie uwzgledniono nastepujace koszty:

2)

3)

1) Podatek od nieruchomosci — stawki podatku od nieruchomosci ustala Rada Gminy. Obecnie
obowigzujace stawki zawiera W sprawie Uchwata nr XLIV/546/21 Rady Miasta Piotrkowa
Trybunalskiego z dnia 27 pazdziernika 2021 r. w sprawie okreslenia wysokosci stawek podatku
od nieruchomosci wysokosci stawek podatku od nieruchomosci.; stawki tych optat wynosza:
a. od gruntu przeznaczonego na cele zwigzane z dziatalnoscig gosp.: 1,02 zt/ m?;

b. od budynku zwigzanego z dziatalnoscig gospodarcza: 25,20 zt/m? pow. uz.;

W rozumieniu ustawy z dnia 12.01.1991 r. o podatkach i optatach lokalnych przez ,,powierzchni¢
uzytkowa budynku” rozumie si¢ powierzchnie mierzong po wewnetrznej diugosci Scian na
wszystkich kondygnacjach, z wyjgtkiem powierzchni kiatek schodowych oraz szybow dzwigowych
za kondygnacje uwaza sie rowniez garaze podziemne, piwnice, sutereny i poddasza uzytkowe.

Ubezpieczenie budynkéw — koszt ubezpieczenia ksztattuje si¢ na §rednim poziomie ok. 0,1 —0,3%
wartos$ci odtworzeniowej przedmiotu ubezpieczenia;

Koszty zarzadzania nieruchomoscia — sg to koszty, jakie musialby ponies¢ wiasciciel
zatrudniajac osobe fizyczng lub firme, ktéra w jego imieniu zarzadzataby nieruchomoscia. Coraz
wigksza podaz tych ustug sprawia, ze stawki te nie sg wysokie. Stawki uslug zarzadczych
(administracyjnych) sg zréznicowane i wynoszg od 0,50 z/m? powierzchni uzytkowej do 1,50
zZl/m?. Wysoko$¢ ich zalezy od zakresu czynnosci ustalonych w umowie, od liczby najemcow oraz
zakresu prac remontowych prowadzonych na nieruchomosci; W przypadku przedmiotu wyceny z

4'W tej pozycji czesto znajdujg si¢ np. koszty obstugi parkingu lub inne podobne czynno$ci.




4)

5)

6)

uwagi na specyfik¢ nieruchomosci oraz zatozenie matej liczny najemcow z uwagi na uktad
funkcjonalny przyjeto ta stawke na znikomym poziomie;

Koszty ochrony nieruchomosci — do kosztow zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci naleza
rowniez koszty ochrony. Dla budynkow tego typu najczgséciej stosowany jest monitoring obiektu z
dziataniem grupy interwencyjnej oraz ochrona fizyczna (w tym portier). Srednioroczny koszt
monitoringu z dziataniem grupy interwencyjnej wynosi ok. 600-1 800 zt netto.

Koszty sprzatania czeSci wspolnych — koszty sprzatania powierzchni biurowych pokrywaja
najemcy we wilasnym zakresie. Do kosztow sprzatania lezacych po stronie wynajmujacego
pozostaja koszty sprzatania czeSci wspolnych. Na podstawie analizy rynku koszt sprzatania
powierzchni wspolnych w budynkach przyjeto w wysokosci 0,5 zt/m?/m-c; Z uwagi na praktyczny
brak cze$ci wspolnych i zalozenie wynajecia catej powierzchni uwzgledniono niewielki koszt
ponizej poziomow typowych gtdwnie zaktadajacy dbanie o tereny zewnetrzne.

Obsluga techniczna, konserwacja - poziom tych kosztow zalezy od stanu technicznego budynku,
na ktory gléwnie wptywa wiek budynku, rodzaj konstrukcji i charakter funkcji uzytkowej oraz
zakres i regularno$¢ przeprowadzonych remontéw (w tym remontdéw kapitalnych). Racjonalny
poziom tych wydatkéw powinien zapewni¢ funkcjonowanie nieruchomosci w niepogorszonym
stanie i zapewni¢ zgromadzenie Srodkow na naprawy biezace i konserwacje, takie jak: wymiana
osprzgtu elektrycznego, naprawa pokrycia i obrobek blacharskich, naprawa i pokrycie dachu,
malowanie $cian zewnetrznych, przeglady techniczne urzadzen, instalacji i obiektu itp. Poziom
tych wydatkéw ksztattuje sie najczesciej w granicach od 0,50 zt do 2,50 zl za 1 m? powierzchni
netto budynku;

W tabeli nr 18 okreslono wysoko$¢ wydatkoéw operacyjnych, zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci.

Tabela nr 18 Zestawienie wydatkow operacyjnych (WO)

Wydatki Operacyjne
Lp. Wyszczegolnienie Roczne wydatki

1 Podatek od nieruchomosci 98 291,82
Oplata za uzytkowanie wieczyste 25 000,00

2 Obstuga techniczna konserwacja 23 407,38
3 Koszty ubezpieczenia 20 000,00
4 Ochrona 12 000,00
5 Koszty sprzatania czg¢sci wspolnych 23 407,38

6 Przeglady techniczne 3 000,00
7 Koszty zarzadu i administrowania 23 407,38
Razem 228 513,96

Zgodnie z powyzsza kalkulacjg, poziom wydatkow operacyjnych dla wycenianej nieruchomosci
budynkowej przyjeto na poziomie 228 513,96 zl.
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8.1.6 Okreslenie dochodu operacyjnego netto z nieruchomosci - DON

Dochod operacyjny netto obliczono wedtug ponizszej formuty:

DON; = EDB; - WO
gdzie:
DON;i — dochdd operacyjny netto w zt w poszczegdlnych okresach analizy,
EDBi — efektywny dochdd brutto w poszczegdlnych okresach analizy, oszacowany w tabelach nr 17,

WO — wydatki operacyjne dla danego okresu analizy, oszacowane w tabeli nr 18 .

Majac na uwadze powyzsze dane oszacowano dochdod operacyjny netto dla nieruchomos$ci zgodnie z
poOWyZszym wzorem:

DON =538 287,48 zl - 228 513,96 zl = 309 773,52 z}

8.1.7. Obliczenie stopyv kapitalizacji ,,R”

Stopa dyskontowa powinna uwzglednia¢ stopg zwrotu wymagana przez nabywcow nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci wycenianej, przy uwzglednieniu stopnia ryzyka inwestowania w wyceniang
nieruchomos¢. Stope dyskontowa okresla si¢ na podstawie rentownosci bezpiecznych, dlugoterminowych
lokat na rynku kapitatowym, z uwzglednieniem, stopnia ryzyka przy inwestowaniu w nieruchomosci
podobne do nieruchomosci wycenianej.

r=r.+ Z T;
gdzie:

Y. r; — suma ryzyk; ryzyko tta gospodarki (czyli ryzyko inwestowania w Polsce® + dodatek za ryzyko
inwestowania na rynku nieruchomosci + dodatek za ryzyko na konkretnej nieruchomosci + ryzyko zmian
w dochodzie przewidywanym z nieruchomosci lub wartosci nieruchomosci)

r- — stopa realna

1+ Ty 1
. = —
N
gdzie:
r, — aktualna stopa bazowa, rowna rentownosci dlugoterminowych bonow skarbowych
i —inflacja

Rentownos¢ 10-letnich obligacji skarbowych wynosi obecnie 6,35%, za$ inflacja prognozowana
przez NBP na 2022 roku wynosi 10,80%.

Zatem stopa realna (rr) w tej chwili wynosi -4,01%. Ryzyko inwestowania w Polsce wedtug danych
ze stycznia 2022 roku wynosi 5,08%. Ryzyko inwestowania w konkretng nieruchomos¢ (za Jones Lang La
Salle) dla najlepszych nieruchomos$ci wynosi 1-2%, dla $rednich 2-4%, dla stabszych 5-8%. Zatem przy
uwzglednieniu ryzyka inwestowania w przedmiotowg nieruchomo$¢, ryzyko zostato ocenione na poziomie
5%.

Majac na uwadze powyzsze dane, ponizej obliczono wysokos¢ stopy dyskontowej (r):

1+ 6,35% _1,0635

- 1= _1=-0,0401
1+ 10,80% 1,1080

r

5 Poziom premii za ryzyko inwestowania na polskim rynku przyjeto za A. Damodaran'em (dane ze strony New York University,
Leonard. N. Stern School of Business).
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Teraz mozna obliczy¢ stopg dyskontowa ,,r”, ktora wyrazona w procentach wynosi:
r=-4,01% + 5,08% + 5% = 6,07%

Postepujac w sposob analogiczny zostanie obliczona stopa kapitalizacji ,,R”, ktora wyraza sie nastepujacym
wzorem i zawiera dodatkowg premie za ryzyko zmian w dochodzie ,,q” .
A zatem stopg kapitalizacji ,,R” dla powierzchni ustugowo-magazynowej obliczono ze wzoru:

R=r+q
Gdzie:
R — stopa kapitalizacji
r — stopa dyskontowa
g — przewidywana stata catoroczna zmiana w wielkosci dochodu, wyrazona w procentach

R=6,07% +1,0% =7,07%
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8.1.8 Oszacowanie wartosci nieruchomosci po zakonczonym procesie realizacji inwestycji podejSciem
dochodowym.

Z uwagi na fakt, iz nieruchomo$¢ przynosi¢ bedzie staly strumien dochodu zastosowana zostanie
metoda inwestycyjna, technika kapitalizacji prostej. Ponadto na nieruchomos$ci nie przewiduje si¢
przeprowadzenia w najblizszym czasie akcji rozwojowej lub modernizacyjnej. A zatem warto$¢
nieruchomosci okreslona zostanie, jako iloraz stalego strumienia dochodu rocznego mozliwego do
uzyskania z nieruchomosci ,,DON” i stopy kapitalizacji ,,R”. Zatem warto§¢ obliczono na podstawie
nastepujacego wzoru:

_ EDB-WO _ DON

Wr
R R
gdzie:
DON  —strumien rocznego dochodu stanowigcy roznicg pomiedzy przychodem operacyjnym a kosztami
operacyjnymi;.
R — odwzorowuje ogdlny poziom rentownos$ci rynku, dodatek za ryzyko inwestowania na rynku

nieruchomosci oraz w dana nieruchomos¢ a takze poprawki z tytulu przewidywanych zmian w
dochodzie.

Wartos¢ rynkowa Wr szacowanej nieruchomosci oblicza si¢ w nastepujacy sposob:

Wan pzpri= 309 773,52 2t / 7,07%

WRnN_pzpri = 4 381 520,79 zt

WARTOSC RYNKOWA PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO GRUNTU WRAZ Z
PRAWEM WEASNOSCI BUDYNKIEM PRODUKCYJNO-MAGAZYNOWEGO Z
ZAPLECZEM SOCJALNO-BIUROWYM STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC,
DZIALKI GRUNTU O NUMERACH EWIDENCYJNYCH 277/84, 277/82 O LACZNEJ
POWIERZCHNI 0,5941 HA POLOZONEJ W PIOTRKOWIE TRYBUNALSKIM, GMINA
MIASTO PIOTRKOW TRYBUNALSKI, UJAWNIONEGO W KSIEDZE WIECZYSTEJ
PT1P/00104053/1, PO ZAKONCZONYM PROCESIE REALIZACJI INWESTYCJI ,
OSZACOWANA NA DZIEN 22 CZERWCA 2022 ROKU, W ZAOKRAGLENIU DO PELNEGO
TYSIACA WYNOSI:

4 382 000 zt

stownie: milion trzysta osiemdziesiat osiem tysiecy zlotych
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10. Oszacowanie wartosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej wedlug aktualnego stanu.

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ zabudowana budynkiem magazynowym produkcyjnym Z
zapleczem biurowym o niezakonczonym procesie inwestycyjnym. Tego typu nieruchomos$ci sa
przedmiotem obrotu rynkowego niezmiernie rzadko, dlatego tez nie istnieje mozliwo$¢ dokonania

oszacowania wartoéci takiej nieruchomoéci podej$ciem poréwnawczym®. Z uwagi na fakt, iz nieruchomoéé
wymaga naktadu zar6wno na zakonczenie procesu realizacji inwestycji i odbioru budynkéw oraz oddania
do uzytkowania, a takze z uwagi na fakt, iz budynek hali w ktorym na dzien wyceny jest zamontowana
wanna szklarska, ktérg nalezy zdemontowac i dostosowac hale do funkcji magazynowej (uzupetic strop
w miejscu po demontazu wanny szklarskiej) do jej wyceny zastosowane zostanie podej$cie mieszane,
metoda pozostatosciowa.

Metodg pozostatosciowa mozna zastosowac, jezeli tacznie zostang spelnione warunki:

1. istnieja uwarunkowania niepozwalajace na zastosowanie podejscia poréOwnawczego lub
dochodowego;

2. znany jest rodzaj i zakres robot;

3. w przyjetych do tej metody elementach odpowiednich podej$¢ uwzglednia si¢ dane odwzorowujace
stan rynku.

Zatem warto$¢ rynkowa nieruchomosci wedhug aktualnego stanu robot budowlanych okre§lona
zostanie jako roéznica wartosci nieruchomosci po zakonczeniu robét ,,\WWrn” (oszacowana w punkcie 8.1.8
powyzej) oraz wartosci przecietnych kosztéw tych robot.

Stan zaawansowania robot oraz ich zakres oceniono na podstawie ogledzin nieruchomosci. Ceny robot
przyjeto zarowno z biuletynu cen obiektow budowlanych BCO ,,Sekocenbud” — zeszyt z | kw. 2022 roku
zwervfikowanych z danymi rynkowymi (wspol. regionalny) a takze na podstawie kosztorysu robot

budowalnych sporzqdzonego przez biuro projektow i ustug inwestycyjno-budowlanych ,, RESPEKT”.

Okreslenie kosztow robot budowlanych niezbgdnych do poniesienia w celu zakonczenia realizacji
inwestycji oraz doprowadzenia budynku do mozliwo$ci wynajmu pod funkcje magazynowo produkcyjna
przedstawia ponizsza tabela 19.

6 Uwaga: jak wspomniano wyzej w operacie, podejécie poréwnawcze moze stanowi¢ element podejécia mieszanego, metody
pozostatosciowe;.
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Tabela 19: Okreélenie zakresu rob6t budowlanych.

Naklad inwestycyjny

Koszt niezbedny do poniesienia

Budowa ptyty stropowej i montaz schodéw stalowych 110 150 zt
Uzupehienie posadzki przemystowej 22 500 zt
Instalacja o$wietlenia w czg¢$ci magazynowe;j 51100 zt
Dokumentacja niezb¢dna do odbioru budynku 35 000 zt
Nadzér budowlany 5000 zt
Wykupienie cz¢éci terenu wykraczajacego poza granice 6750 zt
Razem koszty prac budowlanych niezbednych do poniesienia w celu zakonczenia inwestycji

[zt] 230 500 zt

Tabela 20: Okreslenie kosztow niezbednych do zakoniczenia inwestycji.

Koszty niezbedne do poniesienia

A oszly miezbecne Co poniesier 230 500 7t i
w celu zakonczenia inwestycji
Wartos¢ k dlug st

B ar osc’ryn .owa we .ug stanu 4381 520,79 "
po zakonczeniu rozwoju i cen z daty wyceny

c ;’Z;\;z(i):c rynkowa wedlug stanu zaawansowania prac i stopnia 4151020,79 o .




Zatem warto$¢ nieruchomosci gruntowej zabudowanej wedlug aktualnego stanu zaawansowania

robdt budoewlanych, w zaokragleniu do pelnych tysiecy zlotych wynosi:

Whkn =4 381 520,79 — 230 500 zt = 4 151 020,79 zt

WARTOSC RYNKOWA PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO GRUNTU WRAZ Z

PRAWEM WEASNOSCI BUDYNKIEM PRODUKCYJNO-MAGAZYNOWEGO Z ZAPLECZEM

SOCJALNO-BIUROWYM STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC, DZIALKI
GRUNTU O NUMERACH EWIDENCYJNYCH 277/84,277/82 O LACZNEJ POWIERZCHNI

0,5941 HA POLOZONEJ W PIOTRKOWIE TRYBUNALSKIM, GMINA MIASTO PIOTRKOW
TRYBUNALSKI, UJAWNIONEGO W KSIEDZE WIECZYSTEJ PT1P/00104053/1, WEDLUG

AKTUALNEGO STANU, OSZACOWANA NA DZIEN 22 CZERWCA 2022 ROKU, W
ZAOKRAGLENIU DO PELNEGO TYSIACA WYNOSI:

4 151 000 z1

slownie: cztery miliony sto pieédziesiat jeden tysiecy zlotych

9. WYNIKI KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

1.

Rynek wynajmu powierzchni produkcyjno magazynowych jest jednym z najlepiej opisanych segmentoéw
rynkéw nieruchomos$ci w Polsce’. Na tymze rynku sg ciggle monitorowane czynsze najmu, oplaty
serwisowe czy okresy bezczynszowe®.

Nalezy podkresli¢, iz wycena zostala dokonana przy zatozeniu wynajmu budynkéw pod dowolng forme
dziatalnosci zgodna z pelniona funkcja produkcyjno-magazynowa. W wycenie pomini¢to zainstalowang
w hali magazynowej wanng szklarskg, ktora to moze stanowi¢ odrebny przedmiot sprzedazy moze by¢
zdemontowana i nie stanowi cze$ci sktadowej samej nieruchomosci. A zatem szacowana w operacie
warto§¢ rynkowa nieruchomosci nie uwzglednia warto$ci urzadzen znajdujacych si¢ na terenie
nieruchomosci ktore mialy stuzy¢é planowanej dziatalnosci ,huty szkta”. Ponadto w wycenie nie
uwzgledniono kosztow zdemontowania wanny szklarskiej, ktore zostang przerzucone na potencjalnego
nabywce tegoz urzadzenia. W wycenie uwzgledniono jedynie doprowadzenie stanu hali po demontazu do
stanu umozlwiajgcego wynajecie na cele magazynowania czy tez produkcji, a zatem uwzgledniono w
szczegblnosci uzupetnienie stropu oraz posadzki w miejscu wanny, a takze wykonanie schodow
stalowych umozliwiajagcych wykorzystanie powierzchni piwnicy powstalej na potrzeby instalacji wanny.

W $wietle analizowanych transakcji, otrzymane w niniejszym operacie stawki CzZynszow za powierzchni¢
magazynowo produkcyjna, powierzchnie wspolne oraz sanitarne w pelni odzwierciedlajg aktualny stan
rynku regionalnego tego rodzaju nieruchomosci. Przy ustalaniu stawek czynszu do poréwnan wzigto
podobne nieruchomos$ci obrotu z rynku aglomeracji todzkiej, ktorych stan prawny prawidtowo
odzwierciedlat warto$¢ podobnych praw.

Wybierajac obiekty bgdace przedmiotem porownan, do okreslenia czynszu najmu brano pod uwage
centralng lokalizacj¢ przedmiotowej nieruchomosci i otoczenie, ruch dostgpnos¢ miejsc parkingowych,
standard budynku oraz standard wykonczenia w momencie zawierania umowy najmu. Do poréwnan

7 Patrz: raporty Cushmann&Wakefield czy Colliers.
8 Pojecie okresy bezczynszowe (OB.) jest pojeciem szerszym od pojecia pustostany. OB obejmuja w swojej wartosci zardwno brak

najemcy, jak i koszty pozyskania najemcy, trudno $ciagalne naleznosci, koszty adaptacji czy zwolnienia czynszowe.
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dobrano czynsze za powierzchnie magazynowe i magazynowo -produkcyjne znajdujace si¢ w budynkach
w podobnej specyfice i stanie technicznym .

Warto$¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem wiasnosci budynkiem
produkcyjno-magazynowego z zapleczem socjalno-biurowym stanowigcego odrgbng nieruchomosc,
dziatki gruntu o numerach ewidencyjnych 277/84, 277/82 o tacznej powierzchni 0,5941 ha polozonej w
Piotrkowie Trybunalskim, gmina miasto Piotrkow Trybunalski, ujawnionego w ksiedze wieczystej
PT1P/00104053/1, wedtug aktualnego stanu, oszacowana na dzien 22 czerwca 2022 roku, w zaokragleniu
do pelnego tysiaca wynosi:

4 151 000 zt

slownie: cztery miliony sto pi¢édziesiat jeden tysiecy zlotych

Po przeanalizowaniu cech wptywajacych na warto$¢ i atrybutéw odpowiadajacych tej nieruchomosci
okreslona warto$¢ odpowiada uwarunkowaniom rynku.

Warto$¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem wlasnosci budynkiem
produkcyjno-magazynowego z zapleczem socjalno-biurowym stanowigcego odrgbng nieruchomose,
dzialki gruntu o numerach ewidencyjnych 277/84, 277/82 o tacznej powierzchni 0,5941 ha potozonej w
Piotrkowie Trybunalskim, gmina miasto Piotrkéw Trybunalski, ujawnionego w ksigdze wieczystej
PT1P/00104053/1, wedtug aktualnego stanu, oszacowana na dzien 22 czerwca 2022 roku, w zaokragleniu
do pelnego tysigca wynosi 4 151 000 zl, co w przeliczeniu na 1 m2 pow. uzytkowa przedmiotowe;j
nieruchomosci wynosi 1 061 z/m2, za§ w przeliczeniu na 1 m2 pow. najmu — 1 158 z/m?2.

Powyzsza warto$¢ zawiera si¢ w przedziale cen transakcyjnych za nieruchomosci zabudowane
budynkami o funkcji magazynowo- produkcyjnej z funkcja socjalno-biurowa, odnotowanych na
lokalnym rynku w okresie od czerwca 2020 r. do czerwca 2022 r., tj. od ok. 950 zt do ok. 2800 zt za 1 m?
powierzchni uzytkowej budynku , zestawionych w tabeli w punkcie 6.2 operatu. Oszacowana wartos¢
rynkowa w przeliczeniu na 1 m? powierzchni netto jest rowniez zblizona do cen nieruchomosci
magazynowo -produkcyjnych, oferowanych do sprzedazy z obowigzujacymi umowami najmu lub
niewynajetych, ale o porownywalnym standardzie.

KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

W opinii nie ujawnia si¢ danych identyfikujgcych nieruchomosci poréwnawcze, ktorych ujawnienie wkracza
w sfere zastrzezong tajemnicg zawodowg rzeczoznawcy, zgodnie z wyrokiem SN z dnia 05.04.2012 r. (IICSK
369/11).

Potencjalny nabywca winien przed podjeciem decyzji 0 zakupie zapoznac si¢ z operatem oraz ze stanem
nieruchomosci oraz dokumentacja projektows, ktora jest czgécig przedmiotu opinii.

Otrzymana w niniejszym operacie szacunkowym warto$¢ jest okreslona na dzien 22 czerwca 2022 roku.
Oszacowana wartos¢ rynkowa nieruchomosci nie zawiera podatku VAT.

Wszystkie obliczenia byly dokonywane w arkuszu kalkulacyjnym EXCEL, skad moga wynika¢ bledy
zaokraglen.

Zdjgcia zamieszczone w operacie zostaty wykonane miedzy innymi w dniu 26 kwietnia 2022 roku, wtedy
takze autor dokonat wizji lokalnej nieruchomosci, w ktorym znajduje si¢ przedmiot wyceny.

Wszystkie obliczenia byly dokonywane w arkuszu kalkulacyjnym EXCEL, skad moga wynika¢ btedy
zaokraglen.
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Wyceniajacy nie ponosza odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych nie mozna byto
stwierdzi¢ podczas wizji lokalnej catej nieruchomosci. Zaktadamy, ze wszystkie udzielone nam informacje
sa zgodne z prawdg oraz ze nie zatajono przed nami zadnych faktéw mogacych wplynaé na wynik
niniejszej opinii o wartosci.

Autor nie bierze odpowiedzialnosci za stan prawny nieujawniony w dokumentach i w ksiggach
wieczystych.

Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci w przypadku wykorzystania niniejszej opinii do innych celow,
niz cel, dla ktérego zostata sporzadzona.

Zamawiajacy zostal poinformowany przez wyceniajacego o odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcy
majatkowego, o jego obowigzkowym ubezpieczeniu oraz o fakcie posiadania polisy SRM0011019;

Wyceniajacy oswiadcza, ze ze swojej strony dochowa poufnosci wszystkich informacji uzyskanych w
procesie  sporzadzania  opinii  oraz  nie  bgdzie  udostgpniac w  catosci  lub
w czgsciach dostarczonych nam dokumentoéw, poza wyjatkiem opisanym w art. 158 ustawy.

Okreslona warto$¢ nieruchomosci nie uwzglednia zadnych obciagzen z tytutu hipotek nieruchomosci oraz
tych, ktore nie sg autorowi znane.

Operat zawiera 70 (stownie: siedemdziesigt) ponumerowanych stron oraz zataczniki.

Podpis wyceniajacego
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Zalacznik nr 2

Dokumentacja fotograficzna wngtrza budynku

Zdjecia 11-33: Wngetrze budynku warsztatowo-magazynowo-socjalnego.
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Zdjecia 42-49: Wykonczenie budynku hali magazynowo-produkcyjnej.
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