WARUNKI OBLIGAC]I SERII A
SLASKIE KAMIENICE NA KOZIELSKIE] SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
Z SIEDZIBA W KATOWICACH

Niniejszy dokument stanowi warunki emisji obligacji serii A (,Warunki emisji"), ktérych szczegbtowe parametry
s3 réwniez opisane w suplemencie emisyjnym stanowigcym Zatqeznik nr 1 (,Suplement Emisyjny”), emitowanych
przez spotke pod firmg Slaskie Kamienice na Kozielskiej Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba
w Katowicach, adres: Michata Drzymaty 4 lok. 1, 40-059 Katowice, wpisang do Rejestru Przedsiebiorcow
Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy Katowice-Wschéd w Katowicach,, VIII Wydziat
Gospodarczy pod numerem: KRS 0000850502, NIP 6342979421, REGON 386564887, kapitat zaktadowy

10.000 PLN [Emitent], strona internetowa: www.kozielska.slaskiekamienice.pl.

Niniejsze Warunki emisji oraz Suplement Emisyjny stanowig jednolity dokument, tj. Warunki Emisji Obligacji w

rozumieniu Ustawy o Obligacjach.

1. DEFINICJE

1.1  Zdefiniowane ponizej terminy maja w Warunkach Emisji nastepujace znaczenie:

Administrator Hipoteki oznacza spétke pod firmg Larysz Zajaczkowski i Partnerzy Adwokaci i Radcowie
Prawni Spétka Partnerska; ul. Pulaskiego 17, 41-800 Zabrze, NIP 6482769758,
REGON 243435304, KRS 0000488884,

Administrator oznacza spotke pod firmg Larysz Zajaczkowski i Partnerzy Adwokaci i Radcowie
Zabezpieczen Prawni Spétka Partnerska; ul. Putaskiego 17, 41-800 Zabrze, NIP 6482769758,
REGON 243435304, KRS 0000488884, ktéra petni¢ bedzie funkcje administrator

zabezpieczen w rozumieniu art. 29 Ustawy o Obligacjach;

Adres E-mail oznacza adres poczty elektronicznej Emitenta: kozielska@slaskiekamienice.pl;

Agent ds. Dokumentacji oznacza podmiot wskazany w Suplemencie Emisyjnym;

Agent Emisji oznacza podmiot petnigcy w zwigzku z emisja Obligacji, na podstawie umowy
zawartej z Emitentem,, funkcje agenta emisji, o ktérym mowa w art. 7a Ustawy o
Obrocie;

Cena Emisyjna oznacza ceng emisyjng jednej (1) Obligacji okreslong w pkt. 2.3 Warunkéw Emisji,
réwng warto$ci nominalnej Obligacji w wysokoéci 1.000,00 PLN (stownie: jeden
tysigc ztotych) kazda Obligacja;

Depozyt oznacza depozyt papieréw wartosciowych prowadzony zgodnie z przepisami
Ustawy o Obligacjach i Ustawy o Obrocie oraz umowa zawartg przez Emitenta z
KDPW;




Dzien Emisji
Dzien Ostatecznego
Wykupu

Dzien Przydzialu

Dzien Roboczy

Dzien Ustalenia Praw

Dzien Wczesniejszego

Wykupu
Dzien Wykupu

Emitent

Ewidencja

oznacza Dzien Przydziatu, bedacy réwniez pierwszym dniem pierwszego Okresu

Odsetkowego;

oznacza dzien, przypadajacy w terminie 24 miesiecy od Dnia Przydziatu tj. 1 marca
2023 r.

oznacza dziefi podjecia uchwaty przez Zarzad Emitenta o przydziale Obligacji

wskazany w pkt 3.3 Warunkéw Emisji;

oznacza kazdy dziefi inny niz sobota, niedziela lub dzien ustawowo wolny od pracy,
w ktérym KDPW prowadzi dziatalnoé¢ operacyjng w sposéb umozliwiajgcy

wykonanie czynnosci okreélonych w niniejszych Warunkach Emisji;

oznacza szésty Dzien Roboczy przed ptatnoécia danego ze $wiadczen
wynikajacych z Obligacji, a w przypadku zmiany Regulacji KDPW inny
najpéiniejszy dzien okreslony zgodnie z obowigzujacymi w danym czasie
Regulacjami KDPW, w ktorym moze zosta¢ okreslony stan posiadania Obligacji
przez Obligatariuszy, w celu ustalenia os6b uprawnionych do otrzymania danego
éwiadczenia z Obligacji, jezeli zgodnie z obowigzujacymi w danym czasie
Regulacjami KDPW dniem takim nie bedzie mégt by¢ szésty Dziefi Roboczy przed

dniem wyptaty danego $wiadczenia z Obligacji, przy czym w przypadku:

a. otwarcia likwidacji Emitenta - za Dziei Ustalenia Praw uznaje sig dzieft

otwarcia likwidacji Emitenta;

b. polaczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podzialu lub
przeksztatcenia formy prawnej, jezeli podmiot, ktory wstgpit w
obowigzki Emitenta z tytutu obligacji, nie posiada uprawnien do ich
emitowania - za Dziei Ustalenia Praw uznaje sig odpowiednio dzien

polaczenia, podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej Emitenta;

(ol wystapienia Przypadku Naruszenia, za dzief Ustalenia Praw uznaje sig
dzien zlozenia przez Obligatariusza zadania wezesniejszego wykupu, o

ktérym mowa.

oznacza dzieri, w ktorym Obligacje podlegaja wezeéniejszemu wykupowi zgodnie

z punktem 6.2 i 6.3 Warunkéw Emisji;
oznacza Dzien Ostatecznego Wykupu lub Dzieh Wezesniejszego Wykupu;

oznacza spolke pod firma Slaskie Kamienice na Kozielskie] Spotka z ograniczona
odpowiedzialnoscig z siedzibg w Katowicach pod adresem ul. Michata Drzymaty 4
lok. 1, 40-059 Katowice, wpisang do Rejestru Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru
Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy Katowice-Wschéd w Katowicach,,
VIII Wydziat Gospodarczy pod numerem: KRS 0000850502, NIP 6342979421,
REGON 386564887,

oznacza ewidencje oséb uprawnionych z Obligacji, o ktorej mowa w art. 7a

Ustawy o Obrocie, utworzona przez Agenta Emisji;




Formularz Zapisu

GPW

Inwestor

oznacza formularz zapisu na Obligacje tj. Formularza Przyjecia Propozycji Nabycia
Obligacji;
oznacza Gietde Papieréw WartoSciowych w Warszawie SA. z siedzibg w

Warszawie;

oznacza osobg fizyczng, osobe prawng lub jednostke organizacyjng nieposiadajgca
osobowosci prawnej, ktorej przepis szczegolny przyznaje zdolnosé prawna, ktéra

ztozyla Formularz Zapisu;

KDPW

Kodeks cywilny

KPC lub kodeks
postepowania cywilnego

KRS

Nalezna Kwota

Nieruchomosé¢

Obligacje

Obligatariusz

Odsetki

Oferta Publiczna

oznacza spé%ke;"pod firma Kfajowy Depozyt' Papieréw Wértos’;ciowych SA. z
siedzibg w Warszawie, ktéra prowadzi w Polsce system umozliwiajacy
ewidencjonowanie i przeniesienie tytulu prawnego zdematerializowanych

papieréw wartoséciowych;

oznacza Ustawe z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny z pézniejszymi

zmianami lub w postaci wprowadzonej w ramach ponownego uchwalenia;

oznacza Ustawe z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego z

pozniejszymi zmianami lub w formie przyjetej w ramach ponownego uchwalenia;
oznacza Krajowy Rejestr Sadowy;

oznacza wyrazong w ztotych kwote odpowiadajaca wartoéci nominalnej Obligacji,
ktéra ma by¢ zaplacona przez Emitenta na rzecz Obligatariusza w przypadku

wykupu Obligacji w Dniu Wykupu;

oznacza prawo wlasnosci gruntu oraz budynkéw i budowli na dziatkach nr 44 I 45
w obrebie Srédmiescie Zatezne przy ulicy Kozielskiej w Katowicach, o powierzchni
1.630 m? dla ktérej Sad Rejonowy Katowice - Wschod w Katowicach, XI Wydziat
Ksiag Wieczystych prowadzi ksiggi wieczyste o numerze KW KA1K/00091023/3,
czgscig skladowa nieruchomosci jest zespét trzech szeregowo postawionych

kamienic przy ulicy Kozielskiej 5, 7 oraz 9 wraz z budynkami pomocniczymi;

oznaczajg obligacje na okaziciela serii A emitowane przez Emitenta na podstawie
Uchwaty Zarzadu Emitenta wskazanej w Suplemencie Emisyjnym oraz Ustawy o

Obligacjach;

oznacza posiadacza (whasciciela) Obligacji - podmiot wskazany w ewidencji oséb
uprawnionych z papieréw wartosciowych prowadzonej przez Agenta Emisji lub
posiadacza Rachunku papieréw wartosciowych, na ktérym zarejestrowane sg
Obligacje, lub osobe wskazang podmiotowi prowadzacemu Rachunek Zbiorczy
przez posiadacza Rachunku Zbiorczego jako upowazniong z Obligacji

zarejestrowanych na tym Rachunku Zbiorczym;
oznacza Swiadczenie, o ktérym mowa w pkt 4.1.2 Warunkéw Emisji;

oznacza oferte publiczng w rozumieniu Ustawy o Ofercie oraz Rozporzadzenia
Parlamentu Europejskiego I Rady (UE) 2017/1129 dnia 14 czerwca 2017 r.




Okres Odsetkowy

PLN

Podmiot Prowadzacy
Rachunek

Premia Odsetkowa
Przypadek Naruszenia

Rachunek Papieréw

Wartosciowych
Rachunek Zbiorczy

Rachunek Escrow

Regulacje KDPW

Rozporzadzenie
2017/1129

sprawie prospektu, ktory ma by¢ publikowany w zwiazku z ofertg publiczng
papieréw warto$ciowych lub dopuszczeniem ich do obrotuna rynku regulowanym
oraz uchylenia dyrektywy 2003/71 /WE przeprowadzong przez Emitenta na
podstawie art. 37a Ustawy 0 Ofercie w wyniku ktérej zakladane wplywy brutto
emitenta lub oferujacego na terytorium Unii Europejskiej, liczone wedtug ich ceny
emisyjnej lub ceny sprzedazy z dnia jej ustalenia, stanowig nie mniej niz 100 000
euro i mniej niz 1 000 000 euro, i wraz z wplywami, ktére emitent lub oferujacy
zamierzal uzyskaé z tytutu takich ofert publicznych takich papieréw
wartoéciowych, dokonanych w okresie poprzednich 12 miesigcy, nie beda
mniejsze niz 100 000 euro i beda mniejsze niz 1 000 000 euro;

oznacza okres od Dnia Przydziatu (wlgcznie) do pierwszego Dnia Platnosci
Odsetek (wlgcznie) i kazdy nastepny okres rozpoczynajacy sig od dnia
nastepujacego po Dniu Platnoéci Odsetek dla poprzedniego Okresu Odsetkowego
(Pierwszy Dzien Okresu Odsetkowego) do Dnia Platnosci Odsetek dla danego
Okresu Odsetkowego (wiacznie), wskazane odpowiednio w pkt 4.1.2 Warunkoéw
Emisji;

oznacza polska walute (zlotego);

oznacza posiadacza Rachunku Zbiorczego, podmiot prowadzacy Rachunek

Papieréw Wartosciowych lub podmiot prowadzacy Rejestr Sponsora Emisji, na

ktérym zarejestrowane moga zosta¢ Obligacje;
oznacza $wiadczenie pieniezne okreslone w pkt 3.9 Warunkow Emisji;
ma znaczenie okreslone w pkt 7 Warunkéw Emisji;

oznacza rachunek papieréw wartoéciowych zgodnie z art. 4 Ustawy 0 Obrocie;

oznacza rachunek zbiorczy w rozumieniu art. 8a Ustawy o Obrocie;

oznacza rachunek zastrzezony na zabezpieczenie roszczen z Obligacji, ktorego
jedynym dysponentem, do czasu wykupu wszystkich Obligacji, bedzie

Administrator Zabezpieczen;

oznacza wszelkie obowigzujace warunki, uchwaty, procedury i inne regulacje
przyjete przez KDPW w celu okreélenia sposobu obstugi systemu depozytowego
przez KDPW, w szczegdlnosci Regulamin KDPW i Szczegdtowe Zasady Dziatania

KDPW oraz procedury ewidencyjne KDPW;

oznacza Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2017/1129 z dnia
14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu, ktory ma by¢ publikowany w zwigzku z
oferta publiczng papierow wartoéciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na
rynku regulowanym oraz uchylenia dyrektywy 2003/71 JWE;
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2.2

Sprawozdanie finansowe

Strona internetowa

Umowa Spoétki

Ustawa o Obligacjach

Ustawa o Obrocie

Ustawa o Ofercie Publicznej

Warunki Emisji

Zadtuzenie Finansowe

Zarzad

Zgromadzenie
Obligatariuszy

Zadanie Wcze$niejszego
Wykupu

oznacza roczne jednostkowe (jezeli Emitent nie sporzadza skonsolidowanego
sprawozdania finansowego) lub skonsolidowane (jezeli Emitent sporzadza

skonsolidowane sprawozdanie finansowe) sprawozdanie finansowe Emitenta;

oznacza korporacyjng strone Emitenta pod adresem
www.kozielska.slaskiekamienice.pl lub jakakolwiek inng strong internetows jg

zastgpujaca w przypadku zamkniecia tej pierwszej;
oznacza Umowe Emitenta, z wprowadzonymi w danym czasie zmianami;

oznacza Ustawg o obligacjach z dnia 15 stycznia 2015 r. (Dz. U.z 2020 r. poz. 1208),

z p6zniejszymi zmianami lub w formie ponownie uchwalonej;

oznacza Ustawe z dnia 29 czerwca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi,

z p6ézniejszymi zmianami;

oznacza Ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu
oraz o spotkach publicznych (z. U. z 2020 r. poz. 2080) z poZniejszymi zmianami

lub w formie ponownie uchwalonej;

oznaczajg niniejsze Warunki Emisji Obligacji tj. dokument okreslajacy - w mysl art.
5 ust. 1 Ustawy o Obligacjach - $wiadczenia wynikajgce z Obligacji, sposéb ich

realizacji oraz zwigzane z nimi prawa i obowigzki Emitenta i Obligatariuszy;

oznacza zobowigzania bilansowe do zwrotu $rodkéw pienieznych, wynikajgce w
szczegolnosci z umowy pozyczki, kredytu, leasingu, faktoringu, wystawienia
weksli, emisji obligacji lub innych papieréw dtuznych o charakterze podobnym do

obligacji lub weksli;
oznacza Zarzad Emitenta;

oznacza zgromadzenie Obligatariuszy zwolywane i przeprowadzane zgodnie z

Ustawg o Obligacjach;

oznacza zadanie wczesniejszego wykupu Obligacji zlozone Emitentowi przez

Obligatariusza w zawigzku z zaistnienieniem Przypadku Naruszenia.

FORMA, NAZWA, STATUS I TRYB OFEROWANIA

Podstawa prawna emisji Obligacji jest Ustawa o Obligacjach oraz Uchwata Zarzadu Emitenta 1/12/2020

z dnia 2 grudnia 2020 r. w sprawie emisji obligacji serii A.

Kazda Obligacja jest papierem warto$ciowym na okaziciela emitowanym w serii na podstawie Uchwaly

Zarzadu Emitenta wskazanej odpowiednio w Suplemencie Emisyjnym. Obligacje beda zarejestrowane

w Depozycie zgodnie z art. 8 Ustawy o Obligacjach, Ustawa o Obrocie i Regulacjami KDPW.




2.3

2.4
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2.6

2.7

2.8

29

Obligacje beda oferowane w trybie wskazanym w art. 33 pkt 1 Ustawy o Obligacjach, tj. w drodze oferty
publicznej, o ktérej mowa w art. 2 lit. d Rozporzadzenia 2017/1129 na podstawie dokumentu, o ktoérym
mowa w art, 37a Ustawy o Ofercie, tj. dokumentu zawierajgcego co najmniej podstawowe informacje
o emitencie papieru warto$ciowego, warunkach i zasadach oferty, ze wskazaniem oferowanych papierow
wartoéciowych, informacje o planowanym sposobie wykorzystania $rodkéw uzyskanych z emisji, istotnych
czynnikach ryzyka oraz oéwiadczenie emitenta o odpowiedzialnosci za informacje zawarte w tym
dokumencie (Dokument Informacyjny) oraz na podstawie Propozycji Nabycia Obligacji, o ktorej mowa

w art. 34 ust. 2 Ustawy o Obligacjach.

W zwigzku z ww. oferta Spotka udostepnia Dokument Informacyjny. Treéé dokumentu sporzadzonego przez
Emitenta nie jest zatwierdza przez Komisje Nadzoru Finansowego. Na podstawie art. 1 ust. 3 Rozporzadzenia
2017/1129, Spotka zwolniona jest z obowigzku publikacji prospektu emisyjnego w zwigzku z ww. oferta.
Warto$¢ oferty wynosi bowiem nie mniej niz 100.000 euro i mniej niz 1.000.000 euro i wraz z wptywami,
ktére Emitent zamierzat uzyska¢ z tytutu takich ofert publicznych obligacji, dokonanych w okresie

poprzednich 12 miesigcy, nie beda mniejsze niz 100.000 euro i beda mniejsze niz 1.000.000 euro.

Cena emisyjna jednej (1) Obligacji jest réwna jej warto$ci nominalnej, tj. 1.000,00 PLN (stownie: jeden tysigc
zhotych). Emitent emituje Obligacje o tacznej wartosci nominalnej do 4.000.000,00 PLN (stownie: cztery
miliony ztotych). Kazda Obligacja ma wartoéé nominalna 1.000,00 PLN (stownie: jeden tysiac ztotych).
Maksymalna liczba Obligacji proponowanych do nabycia wynosi 4.000 (cztery tysigce).

Na podstawie kazdej Obligacji Emitent stwierdza, ze jest dtuznikiem Obligatariusza oraz nieodwotalnie
i bezwarunkowo zobowigzuje si¢ wobec niego do spetnienia $wiadczenia okre$lonego w niniejszych
Warunkach Emisji Obligacji. Obligacje stanowia bezposérednie, bezwarunkowe, niepodporzadkowane

zobowigzania Emitenta.

Cel emisji w rozumieniu Ustawy 0 Obligacjach: érodki pochodzace z emisji Obligacji zostang przeznaczone na

sfinansowanie zakupu i remontu Nieruchomo$ci.
Roszczenia Obligatariuszy zwigzane z Obligacjami beda zabezpieczone zgodnie z pkt 8 Warunkéw Emisji.
Zbywalno$¢ Obligacji nie jest ograniczona.

Dokumenty, informacje i komunikaty publikowane na stronie internetowej Emitenta, w wykonaniu
przepisow Ustawy o Obligacji, beda przekazywane zgodnie Z art. 16 Ustawy o Obligacji do Agenta ds.

Dokumentacji.

ZASADY, MIEJSCE | TERMINY SKEADANIA ZAPISOW ORAZ TERMINY ZWIAZANIA ZAPISEM. PRZYDZIAL
OBLIGACJL.

Publiczna Oferta Obligacji zostanie przeprowadzona w nastepujacych terminach:
Dzien rozpoczecia przyjmowania zapisow: 3 grud'ma'ZOZO i |
Termin zakonczenia przyjmowania zapisow: 26 luty 20211

Termin przydziatu: I’ 1 marca 2021 .
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3.2

3.3

Formularze Przyjecia Propozycji Nabycia Obligacji bedg przyjmowane do dnia 26 lutego 2021 r. do godziny
23:59. Nazasadzie art. 42 Ustawy o Obligacjach Emitent dopuszcza mozliwoéé ztozenia Formularza Przyjecia
Propozycji Nabycia Obligacji w formie elektronicznej poprzez wystanie (i) skanu podpisanego dokumentu,
lub (ii) dokumentu podpisanego kwalifikowanym podpisem elektronicznym lub podpisem zaufanym na
Adres e-mail Spotki kozielska@slaskiekamienice.pl. Wptaty na Obligacje powinny zosta¢ dokonane na
rachunek bankowy Emitenta wskazany w Propozycji Nabycia Obligacji w terminie do dnia 26 lutego 2021 r.
do godziny 23:59.

Pozostate zasady, miejsce i terminy skladania zapisébw oraz terminy Zwigzania zapisem. Wszelkie
szczegotowe informacje dotyczace miejsca oraz terminu dotyczace ztozenia Formularza Przyjecia Propozycji
Nabycia Obligacji zostana wskazane w Dokumencie Informacyjnym. Inwestor skladajacy zapis poprzez
Formularz Przyjecia Propozycji Nabycia Obligacji na Obligacje zobowigzany jest oswiadczy¢, ze: (i) zapoznat
sig z Warunkami Emisji oraz treéciag Dokumentu Informacyjnego i akceptuje warunki Oferty Publicznej oraz
ma $wiadomos¢, iz tres¢ Dokumentu Informacyjnego nie byta zatwierdzana przez Komisje Nadzoru
Finansowego (ii) zgadza sie na przydzielenie mu mniejszej liczby Obligacji w Ofercie Publicznej niz objeta
zapisem lub nieprzydzielenie ich wecale, zgodnie z zasadami opisanymi w Dokumencie Informacyjnym oraz
(iii) wyraza zgode na przetwarzanie danych osobowych w zakresie niezbednym do przeprowadzenia Oferty
Publicznej i przyjmuje do wiadomosci, ze przystuguje mu prawo wgladu do swoich danych osobowych oraz
ich poprawiania oraz o$wiadcza, ze dane na Formularzu Zapisu zostaty podane dobrowolnie, (iv) wyraza
zgode na przekazywanie objetych tajemnica zawodowa swoich danych osobowych w zakresie informacji
zwigzanych z dokonanym przez niego zapisem na Obligacje Emitentowi, w zakresie niezbednym do
przeprowadzenia emisji Obligacji oraz upowaznia Emitenta do otrzymania tych informacji, (v) wyraza zgode
na przekazywanie przez Emitenta danych zamieszczonych w Formularzu Zapisu, w tym danych osobowych,
podmiotowi majgcemu prowadzié Ewidencje, (vi) wszelkie $rodki, ktére zamierza zainwestowaé w optacenie
zapisu na Obligacje pochodzg z legalnych zrédet, (vii) zobowiazuje sie¢ powiadomié¢ pisemnie Emitenta o
swoim aktualnym rachunku bankowym i adresie do doreczefi w przypadku zmiany tych danych
zamieszczonych w Formularza Przyjecia Propozycji Nabycia Obligacji, a w przypadku zmiany tych danych po
zapisaniu Obligacji~ powiadomi¢ o tym takze Agenta Emisji. Zapis na Obligacje powinien by¢ sporzgdzony w

jezyku polskim.

Inwestor, ktéremu nie przydzielono Obligacji, przestaje by¢ zwigzany zapisem z chwila dokonania przydziatu
Obligacji. Warunkiem skutecznego ztozenia zapisu na Obligacje jest jego optacenie w kwocie wynikajacej z
iloczynu liczby Obligacji objetych zapisem i ich Ceny Emisyjnej za jedng Obligacje. Pelng odpowiedzialnoé¢ z
tytutu wptaty na Obligacje ponosi Inwestor. W szczegolnosci dotyczy to optat i prowizji bankowych oraz
termindéw realizacji przez bank przelewéw. Brak wplaty w terminie i w sposéb okreslony szczegotowo w
Dokumencie Informacyjnym bedzie powodowaé niewaznoéé zapisu. Wptaty na Obligacje nie podlegaja
oprocentowaniu, Oprocentowanie zostanie naliczone od Dnia Emisji Obligacji na rzecz Obligatariuszy, ktérzy

nabyli Obligacje, z zastrzezeniem pkt 3.9 Warunkéw Emisji.

Przydziat Obligacji zostanie dokonany przez Emitenta w dniu 1 marca 2021 roku (,Dzien Przydziatu”) w
drodze uchwaly Zarzadu Emitenta. Obligacje zostang przydzielone w Dniu Przydziatu, wedle uznania
Emitenta i na podstawie listy Inwestoréw, ktérzy w sposob i w terminach okre$lonych w Warunkach Emisji,
Propozycji Nabycia i Dokumencie Informacyjnym ztozyli Formularze Zapisu. Przydzial Obligacji zostanie

przeprowadzony na podstawie prawidtowo wypetnionych i ztozonych Formularzy Zapisu i pod warunkiem
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3.6

3.7

3.8

prawidtowego optacenia zapisu. W przypadku, gdy liczha Obligacji objetych zapisami, optaconych i
przyjetych do przydziatu wyniesie nie wiecej niz 4.000 (cztery tysiace) sztuk, kazdemu Inwestorowi
sktadajacemu zapis na Obligacje zostanie przydzielona taka liczba Obligacji, na jaka ztozy zapis i dokonat
wptlaty. W przypadku, gdy liczba Obligacji objetych zapisami, optaconych i przyjetych do przydziatu
przekroczy liczbe 4.000 (cztery tysigce) sztuk, przydzial Obligacji zostanie dokonany na zasadach

wskazanych szczegotowo w Dokumencie Informacyjnym.

Zarzad Emitenta moze podja¢ uchwate o odstgpieniu od przeprowadzania Oferty Publicznej Obligacji w
kazdym czasie, je$li w ocenie Zarzadu wystgpi taka potrzeba, z zastrzezeniem, ze odstgpienie od
przeprowadzenia Oferty Obligacji po rozpoczgciu przyjmowania zapisow moze nastapi¢ tylko z waznych
powodéw. Do waznych powodow mozna zaliczy¢ w szczeg6lnosci: nagla zmiane w sytuacji gospodarczej lub
politycznej kraju, regionu lub $wiata, ktérej nie mozna byto przewidzie¢ przed rozpoczeciem przyjmowania
zapiséw, a ktora miataby lub mogtaby mie¢ istotny negatywny wplyw na przebieg Oferty Publicznej lub
dzialalno$¢ Emitenta, (ii) nagta zmiang w otoczeniu gospodarczym lub prawnym Emitenta, ktorej nie mozna
byto przewidzie¢ przed rozpoczeciem przyjmowania zapisow, a ktora miataby Jub mogtaby mie¢ negatywny
wplyw na dziatalno$¢ operacyjna Emitenta, (iii) nagla zmiane w sytuacji finansowej, ekonomicznej lub
prawnej Emitenta, ktora miataby lub mogtaby mie¢ negatywny wptyw na dziatalno$¢ Emitenta, a ktorej nie
mozna byto przewidzie¢ przed rozpoczeciem przyjmowania zapisow, (iv) nagta zmiang sytuacji na rynku
kapitatowym, ktéra miataby lub moglaby mie¢ negatywny wplyw na przebieg Oferty Publicznej Obligacji
Emitenta, a ktorej nie mozna bylo przewidzie¢ przed rozpoczeciem przyjmowania zapisow; (V)
niezadowalajacy, zdaniem Emitenta, poziom zainteresowania Obligacjami, w toku przyjmowania zapisow na
Obligacje, oraz (vi) wystgpienie innych okolicznosci powodujacych, iz przeprowadzenie Oferty Publicznej

bytoby niemozliwe lub szkodliwe dla interesu Emitenta lub Inwestorow.

W przypadku ewentualnego odstapienia od Oferty Publicznej Obligacji Emitent poinformuje o tym fakcie
poprzez zamieszczenie ogloszenia o odstapieniu od Oferty Publicznej w sposob, w jaki zostato udostgpnione
do publicznej wiadomosci Dokument Informacyjny. W przypadku odstagpienia od Oferty Publicznej Obligacji
w trakcie jej trwania Inwestorom, ktérzy ztozyli i optacili zapisy, zostanie dokonany zwrot wptaconych przez
nich érodkéw w sposéb okreslony przez Inwestoraw zapisie, w terminie 7 dni roboczych od dnia ogtoszenia
przez Emitenta decyzji 0 odstapieniu od Oferty Publicznej Obligacji. Zwrot powyzszych kwot zostanie

dokonany bez odsetek i odszkodowan.

W sytuacji nieprzydzielenia przez Emitenta Obligacji albo przydzielenia Obligacji w mniejszej liczbie, niz
zostala wskazana w Formularzu zapisu nadptacona kwota zostanie zwrécona na warunkach wskazanych w

Dokumencie Informacyjnym.

Wszelkie pozostate opisy procedury sktadania Formularza Zapisow oraz dokonywania przydziatu Obligacji

czy tez odstapienia od Oferty Publicznej zamieszczone zostang w Dokumencie Informacyjnym.

Stosownie do art. 7a ust. 7a Ustawy o Obrocie, prawa wynikajace z Obligacji powstang z chwilg dokonania
zapisu w Ewidengcji prowadzonej przez Agenta Emisji i przystugiwaé bedg osobom wskazanym w tej
ewidencji jako osoby uprawnione z tych papierow warto$ciowych. Zabezpieczenia Obligacji przewidziane w
Warunkach Emisji zostang ustanowione po wydaniu Obligacji. Niezwlocznie po dokonaniu przydziatu

Emitent doprowadzi do rejestracji Obligacji w KDPW. Rejestracja Obligacji nastgpi za posrednictwem Agenta
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4.1.2.

Emisji po spetnieniu wymogéw bedacych przedmiotem weryfikacji dokonanej w zakresie okre$lonym w art.

7a ust. 4 pkt 1-3 Ustawy o Obrocie.

Premia Odsetkowa: Inwestorowi, ktéremu przydzielono Obligacje przystugiwac bedzie premia odsetkowa
naliczana wedtug statej stopy procentowej w wysokosci 7,2 % w skali roku od Wartodci Nominalnej
przydzielonych Obligacji danemu Inwestorowi, za okres od dnia petnej wptaty Ceny Emisyjnej za
przydzielone Inwestorowi Obligacje (tj. dzied uznania rachunku Emitenta) do Dnia Przydziatu
(z wylaczeniem tego dnia). Przy ustalaniu wysokosci premii odsetkowej w stosunku rocznym przyjmuje sie
jako baze 365 dni (tj. formuta ACT/365). Premia Odsetkowa naliczana bedzie przez Emitenta odrebnie dla
kazdego Inwestora i wyptacona zostanie bezposrednio przez Emitenta w Dniu Platnosci Odsetek za pierwszy

Okres Odsetkowy.
SWIADCZENIA Z TYTULU OBLIGAC]I

Emitent zobowigzuje si¢ spetni¢ na rzecz Obligatariuszy $wiadczenia w wysokosci i terminach okreslonych

w niniejszych Warunkach Emisji Obligacji. Kazda Obligacja uprawnia do:

. $wiadczenia pienieznego, polegajacego na zaplacie w Dniu Wykupu Naleznej Kwoty, odpowiadajacej

warto$ci nominalnej Obligacji,

$wiadczenia pienieznego, polegajacego na zaptacie Odsetek. Obligacje sg oprocentowane od Dnia Przydziatu
do Dnia Wykupu. Odsetki s3 naliczane wedtug stalej stopy procentowej w wysokosci 7,2 % w skali roku,
od Warto$ci Nominalnej Obligacji. Odsetki naliczane sq odrebnie dla kazdego Okresu Odsetkowego

i wyptacane w kazdym Dniu Ptatnoéci Odsetek.

Wysokos¢ Odsetek obliczana bedzie na podstawie rzeczywistej liczby dni w danym Okresie Odsetkowym

i przy zatozeniu 365 dni w roku, wedtug nastepujacej formuty:

K0=7,2 %*NG*LD /365

gdzie:

KO oznacza kwote Odsetek od kazdej Obligacji za Okres Odsetkowy
NG oznacza Nalezng Kwote kazdej Obligacji

LD oznacza liczbe dni w Okresie Odsetkowym

po zaokragleniu wyniku tego obliczenia do najblizszego grosza (przy czym pét i wiecej grosza bedzie

zaokraglone w gore).

W przypadku opdznienia w platnosci odsetek lub ptatnoéci z tytutu wykupu Obligacji, wysoko$¢ odsetek
narastajgcych od dnia nastepujgcego po Dniu Ptatnosci Odsetek lub Dniu Wykupu, zostanie ustalona wedtug

obowigzujacej w tym czasie stopy odsetek ustawowych, na co Emitent niniejszym wyraza zgode.
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6.1,

6.2.

Okresy Odsetkowe oraz Dni Platnoéci Odsetek dla kazdego Okresu Odsetkowego zostaly wskazane w

ponizszej tabeli:

Numer Okresu Pierwszy Dzien Okresu Dzien Ustalenia Praw dla danego | Ostatni dzief Okresu Odsetkowego/Dziefi
Odsetkowego Odsetkowego Okresu Odsetkowego Platnosci Odsetek

1 1 marca 2021 r. 21 maja 2021 r. 31 maja 2021r.

2 1 czerwca 2021 r. 23 sierpnia 2021 r. 31 sierpnia 2021 r.

3 1 wrzeénia 2021 r. 22 listopada 2021 r. 30 listopada 2021 r.

4 1 grudnia 2021 r. 18 lutego 2022 . 28 lutego 2022 .

5 1 marca 2022 . 23 maja 2022 . 31 maja 2022 .

6 1 czerwea 2022 r. 23 sierpnia 2022 r. 31 sierpnia 2022 .

7 1 wrzeénia 2022 1. 22 listopada 2022 r. 30 listopada 2022 r.

8 1 grudnia 2022 r. 21 lutego 2023 r. 1 marca 2023 1.

Odsetki bedg wyplacane w Dniu Ptatnosci Odsetek. Jezeli Dzien Platnoéci Odsetek przypadnie w dniu
niebedgcym Dniem Roboczym, data ptatnoéci Odsetek bedzie najblizszy Dzien Roboczy przypadajacy po
Dniu Platnoéci Odsetek. Uprawnionymi do otrzymania Odsetek beda ci Obligatariusze, ktorzy bedg posiadali

Obligacje na koniec Dnia Ustalenia Praw dla danego Okresu Odsetkowego.

DEPOZYT

Obligacje zostang zarejestrowane W Depozycie papierow wartoéciowych prowadzonym zgodnie

z przepisami Ustawy o Obrocie i Ustawy o Obligacjach.

Emitent spetni wszystkie wymogi Ustawy o Obligacjach oraz Ustawy 0 Obrocie w zakresie emisji Obligacji.
Emitent zawart w dniu 30 listopada 2020 r. umoweg z Agentem Emisji w rozumieniu Ustawy o Obrocie oraz

Regulacji KDPW celem rejestracji Obligacji w Depozycie.

Do powstawania oraz przenoszenia praw z obligacji stosuje sig przepisy Ustawy o Obrocie i dotyczace praw

ze zdematerializowanych papierow warto$ciowych.

WYKUP ORAZ WCZESNIEJSZY WYKUP OBLIGACJI

7 zastrzezeniem pkt 6.2 i 6.3 Warunkéw Emisji wykup Obligacji zostanie przeprowadzony w Dniu
Ostatecznego Wykupu poprzez wyptate Obligatariuszom Naleznej Kwoty tj. kwoty pienieznej
odpowiadajacej wartosci nominalnej jednej Obligacji za kazda Obligacje oraz naleznych a niezaptaconych
Odsetek.

$wiadczenia pieniezne z tytulu wykupu Obligacji s3 spetniane zgodnie z art. 8 ust. 8 Ustawy o Obligacjach.

Emitentowi przystuguje prawo do zadania Wcze$niejszego Wykupu Obligacji w kazdym czasie do Dnia
Ostatecznego Wykupu. Emitent moze ztozy¢ pisemne Zadanie weczeéniejszego wykupu wraz ze wskazaniem
Dnia Wczeéniejszego Wykupu. Emitent zawiadomi Obligatariusza o wczesniejszym wykupie Obligacji z
wyprzedzeniem co najmniej dziesie¢ (10) Dni Roboczych przed wskazanym Dniem Wezeéniejszego Wykupu.

Emitent dokona wczeéniejszego wykupu Obligacji, ptacac Nalezng Kwotg stanowiaca $wiadczenie pienigzne,




6.3.

6.4.

6.4.1.

6.4.2.

6.4.3.

6.4.4.

6.4.5.

0 ktorym mowa w pkt 4.1.1.Warunkéw Emisji, tj. kwoty pienigznej odpowiadajacej warto$ci nominalnej
Obligacji objetych zadaniem wcze$niejszego wykupu i posiadanych przez danego Obligatariusza wraz z
naliczonymi Odsetkami na Dzienn Wczesniejszego Wykupu Obligacji. Patno$¢ zostanie dokonana w Dniu
Wezesniejszego Wykupu. Po dokonaniu petnej ptatnosci Obligacje bedace przedmiotem zgdania

wczesniejszego wykupi ulegajg umorzeniu.

Obligatariusz jest uprawniony ztozy¢ Emitentowi Zadanie Woezesniejszego Wykupu jedynie w przypadku
wystapienia Przypadku Naruszenia, o ktérym mowa w pkt. 7 Warunkéw Emisji. Obligatariusz moze ztozy¢
Emitentowi pisemne Zadanie Wezesniejszego Wykupu Obligacji ze wskazaniem Przypadku Naruszenia
stanowiacego podstawe wcze$niejszego wykupu, na podstawie ktérej wnosi o wczesniejszy wykup Obligacji
oraz wskazaniem Dnia Wcze$niejszego Wykupu (,Zadanie Weczesniejszego Wykupu”). Zadanie
Wezesniejszego Wykupu powinno wskazywaé i opisywaé co najmniej jedng z sytuacji stanowigcych
podstawe takiego Zzadania, zgodnie z punktem 7 Warunkéw Emisji oraz zawiera¢ stosowny dokument
potwierdzajacy posiadanie Obligacji przez Obligatariusza. Emitent dokona Weczesniejszego Wykupu Obligaciji
poprzez zaptate Obligatariuszowi Naleznej Kwoty stanowigcej $wiadczenie pieniezne, o ktérym mowa w pkt
4.1.1.Warunkéw Emisji, tj. kwoty pienigznej odpowiadajacej wartosci nominalnej Obligacji objetych
Zadaniem Wczesniejszego Wykupu i posiadanych przez danego Obligatariusza na dzien ztozenia Zadania
Weczesniejszego Wykupu oraz Odsetek, o ktérych mowa w pkt 4.1.2 Warunkéw Emisji naliczonymi na Dzien
Wezesniejszego Wykupu Obligacji. Ptatnosé zostanie dokonana przez Emitenta w Dniu Wczeéniejszego
Wykupu wskazanym przez Obligatariusza w Zadaniu Wezesniejszego Wykupu, ktéra to data przypadaé
bedzie nie pdiniej niz czternaicie (14) Dni Roboczych po otrzymaniu przez Emitenta Zadania
Wezesniejszego Wykupu. Po dokonaniu pelnej platnosci Obligacje bedace przedmiotem zadania

wczesniejszego wykupi ulegajg umorzeniu.
Uprawnienia ustawowe Obligatariusza

W przypadku zwtoki w realizacji przez Emitenta catoéci lub czesci zobowiazan pienieznych zwiazanych z
Obligacjami, Obligatariusz bedzie uprawniony do zadania natychmiastowego wykupu posiadanych Obligacji;
Jezeli Emitent nie ustanowil zabezpieczen w terminach wynikajacych z niniejszych Warunkéw Emisji,

Obligacje podlegaja, na zadanie Obligatariusza, natychmiastowemu wykupowi.

W przypadku potgczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej,
Obligacje podlegaja natychmiastowemu wykupowi, jezeli podmiot, ktéry wstapit w obowiazki Emitenta z

tytutu obligacji, zgodnie z Ustawg o Obligacjach nie posiada uprawnien do ich emitowania.
Obligacje sa natychmiast wymagalne i ptatne w dniu rozpoczecia likwidacji Emitenta.

Obligatariusz zadajacy natychmiastowego wykupu posiadanych Obligacji powinien doreczyé Emitentowi
zadanie wykupu w formie pisemnej. Zgdanie powinno wskazywaé i opisywac sytuacje stanowigca podstawe

takiego zgdania oraz zawiera¢ stosowny dokument potwierdzajgcy posiadanie Obligacji przez Obligatariusza.

Emitent zobowigzany jest do natychmiastowego wykupu Obligacji poprzez zaptate Obligatariuszowi
Naleznej Kwoty odpowiadajacej wartosci nominalnej Obligacji posiadanych przez danego Obligatariusza
oraz wszelkich innych kwot naleznych Obligatariuszowi zgodnie z niniejszymi Warunkami Emisji w tym
Odsetek.




7 PRZYPADKI NARUSZENIA

Niezaleznie od mozliwoéci zadania natychmiastowego wykupu obligacji w przypadkach okreslonych w pkt
6.4, jezeli wystapi i bedzie sig utrzymywaé co najmniej jedno z nastepujacych zdarzen (,Przypadek

Naruszenia”), Obligatariusz moze zazada¢ Wezesniejszego Wykupu Obligacji:

7.1. Jakiekolwiek o§wiadczenie lub zapewnienie w sposob wyrazny lub dorozumiany ztozone przez Emitenta jest
lub okaze sie nieprawdziwe w stosunku do stanu faktycznego obowigzujacego w momencie, w ktérym takie

oéwiadczenie lub zapewnienie zostato zltozone;

7.2. Jakiekolwiek Zadtuzenie Finansowe Emitenta zostanie w sposob prawnie skuteczny postawione w stan
wymagalnosci przed umownie uzgodnionym dniem wymagalnosci z powodu wystapienia przypadku
naruszenia warunkoéw takiego Zadtuzenia Finansowego, Jub Emitent nie wykona zobowiazania do zaptaty
jakiegokolwiek Zadtuzenia Finansowego w terminie jego wymagalnosci, przediuzonym o ewentualny okres
karencji, lub zobowigzanie z jakiejkolwiek gwarancji lub poreczenia na zabezpieczenie Zadtuzenia
Finansowego osoby trzeciej nie zostanie wykonane w terminie jego wymagalnoéci, przedtuzonym o
ewentualny okres karencji oraz po otrzymaniu wezwania do zaptaty, przy czym taczna wartoé¢ Zadtuzenia

Finansowego, w stosunku do ktorych zaszto powyzsze zdarzenie przekroczy kwotg 1.000.000 PLN;

7.3. Emitent dobrowolnie zawiesi lub zaprzestanie catkowicie prowadzenia w catosci swojej dziatalnosci,
zlikwiduje swoje aktywa, z wyjatkiem aktywow, ktore maja by¢ zbyte za godziwe wynagrodzenie lub na
warunkach rynkowych;

7.4. przeciwko Emitentowi zostanie wydany prawomocny, wyrok w sprawie wyptaty érodkéw pienieznych
przekraczajacych kwotg 1000 000,00 PLN, a Emitent nie wykona tego wyroku lub nie zapewni jego
wykonania zgodnie z jego warunkami lub nie uzyska zawieszenia jego wykonania w terminie szeécdziesigciu
(60) dni od daty jego wydania i w terminie wspomnianego okresu szeéédziesieciu (60) dni (lub diuzszego
okresu, w trakcie ktorego wykonanie takiego wyroku zostanie zawieszone), nie wniesie odwotania i nie

uzyska zawieszenia wykonania wyroku w trakcie takiego odwotania.

7.5. Emitent bedzie zalegal z oplacaniem naleznych podatkéw lub innych $wiadczen o charakterze

publicznoprawnym przez okres co najmniej dwoch tygodni.
8. ZABEZPIECZENIE OBLIGAC]l. UMOWA Z ADMINISTRATOREM HIPOTEKI

8.1. Emitowane Obligacje beda zabezpieczone, przy czym wydanie Obligacji nastapi przed ustanowieniem

zabezpieczenia zgodnie z art. 28 ust. 2 Ustawy o Obligacjach.

8.2. Emitent gwarantuje i zobowiazuje sig zapewnic, Ze celem zabezpieczenia Obligacji ustanowiona zostanie
przez Emitenta, na pierwszym miejscu pod wzgledem pierwszefistwa zaspokojenia, hipoteka na
Nieruchomosci. Hipoteka umowna zostanie ustanowiona przez Emitenta zgodnie z warunkami wskazanymi
w niniejszym pkt. 8. Hipoteka bedzie zabezpieczac wszelkie wierzytelnosci wynikajace z wyemitowanych i
objetych Obligacji, w tym catos¢ kwoty wykupu Obligacji objetych przez Obligatariuszy oraz wszelkie odsetki,
a takze koszty zwigzane z zaspokojeniem przez Obligatariuszy z przedmiotu Hipoteki, w 0szZty

postepowania sgdowego i egzekucyjnego.




8.3.

8.3.1.

8.3.2.

8.3.3.

8.4.

8.5.

8.6.

8.7.

Warunki zabezpieczenia (Hipoteki)
Rodzaj hipoteki: umowna zwykta;
Suma hipoteki: 140% wartoéci nominalnej Obligacji przydzielonych przez Emitenta;
Miejsce hipoteczne: pierwsze miejsce hipoteczne na Nieruchomoéci.

Przedmiot Hipoteki (,Nieruchomo$¢”): prawo wiasnosci gruntu oraz budynkéw i budowli na dziatkach nr 44
145 w obrebie Srédmiescie Zatezne przy ulicy Kozielskiej w Katowicach, o powierzchni 1.630 m2 dla ktorej
Sad Rejonowy Katowice - Wschéd w Katowicach, X1 Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiegi wieczyste o
numerze KW nr KA1K/00091023/3, czescig sktadowa nieruchomosci jest zespdt trzech szeregowo

postawionych kamienic przy ulicy Kozielskiej 5, 7 oraz 9 wraz z budynkami pomocniczymi.

Obcigzenia istniejace: na dziefi przyjecia niniejszych Warunkéw Emisji w dziale IV ksiegi wieczystej

Nieruchomosci brak jest wpiséw oraz wzmianek.

Emitent zastrzega, ze nie p6zniej niz do dnia 31 grudnia 2021 roku hipoteka na Nieruchomoéci moze na
pierwszym miejscu, zabezpieczaé réwniez wszelkie wierzytelnosci wynikajgce z obligacji serii B, ktére
Emitent zamierza wyemitowaé do acznej wartosci nominalnej tych obligacji nie wyzszej niz 2.000.000,00
ztotych. Administratorem hipoteki obligacji serii B wyemitowanych przez Emitenta bedzie podmiot petnigcy
te funkcje réwniez dla Obligacji tj. Larysz Zajaczkowski i Partnerzy Adwokaci i Radcowie Prawni Spétka

Partnerska.

Termin ustanowienia zabezpieczenia: Ustanowienie hipoteki stanowigcej zabezpieczenie wierzytelnosci
Obligatariuszy nastapi na podstawie oéwiadczenia Emitenta o ustanowieniu Hipoteki ztozone w formie aktu
notarialnego nie pézniej niz w dniu 9 marca 2021 roku. W tym samym dniu Emitent ztozy na rzecz
Administratora Hipoteki o§wiadczenie o poddaniu sie egzekucji z przedmiotu zabezpieczenia na podstawie
art. 777 § 1 pkt 5 kodeksu postepowania cywilnego. Hipoteka zostanie ustanowiona, tj. zostanie wydane
prawomocne postanowienie wilasciwego sadu wieczystoksiegowego w przedmiocie wpisu Hipoteki
odpowiednio na pierwszym miejscu hipotecznym na Nieruchomoéci nie péZniej niz w terminie 12 miesiecy
od Dnia Przydziatu Obligacji. Wpis w ksiedze wieczystej powinien wskazywaé w szczegdlnosci: decyzje
Emitenta o emisji; sume, na ktéra ustanawia sie hipoteke; wartosé nominalng I maksymalng liczbe Obligacji
proponowanych do nabycia; warunki wyplaty Oprocentowania, jezeli zostato przewidziane; termin, miejsce

i sposéb wykupu Obligacji, oznaczenie administratora hipoteki.

Administrator Hipoteki: Przed rozpoczeciem emisji Obligacji emitent jest obowigzany zawrzeé¢ w formie
pisemnej pod rygorem niewazno$ci umowe z administratorem hipoteki, ktéry wykonuje prawa i obowigzki
wierzyciela hipotecznego we wiasnym imieniu, lecz na rachunek Obligatariuszy. Stosownie do art. 31 ust. 4
Ustawy o Obligacjach Emitent zawart w dniu 2 grudnia 2020 . umowe z Administratorem Hipoteki, na mocy
ktérej Administrator Hipoteki wykonywaé bedzie prawa i obowigzki wierzyciela hipotecznego we wtasnym
imieniu, lecz na rachunek Obligatariuszy. Umowa pomiedzy Emitentem a Administratorem Hipoteki stanowi
Zatgcznik_nr 2 do Warunkéw Emisji. Emitent moze dokonaé zmiany podmiotu pelnigcego funkcje
Administratora Hipoteki bez uzyskiwania zgody Obligatariuszy. W przypadku wygasniecia umowy
Administrator Hipoteki wykonuje prawa I obowiazki wierzyciela hipotecznego do czasu zawarcia przez

Emitenta umowy z nowym administratorem.




8.8.

8.9.

Opis sposobu zaspokojenia z przedmiotu zabezpieczenia:

W przypadku braku speinienia, zgodnie z Warunkami Emisji, zobowigzan wynikajacych z Obligacji,
Administrator Zabezpieczenia podejmie czynnosci majace na celu dochodzenie zaspokojenia wierzytelnosci
Obligatariuszy z przedmiotu Hipoteki. Administrator Zabezpieczenia moze podjac czynnoéci zmierzajace do
zaspokojenia roszczen Obligatariuszy z Hipoteki wylacznie w przypadku facznego zaistnienia ponizszych

warunkow:

a) doreczenia Emitentowi listem poleconym, za zwrotnym potwierdzeniem odbioru - wezwania do zaptaty

wymagalnych naleznosci zgodnie Warunkami Emisji;

b) po bezskutecznym uptywie terminu wyznaczonego do dobrowolnej zaptaty nalezno$ci wskazanych w

pkt a. powyzej, przy czym termin ten wynosi¢ bedzie 21 Dni Roboczych,

Zaspokojenie roszen z przedmiotu zabezpieczenia z tytutu wierzytelnosci wynikajacych z Obligacji, bedzie
dokonywane zgodnie z postanowieniami Warunkéw Emisji oraz odpowiednimi przepisami prawa

powszechnie obowigzujacego w Rzeczypospolitej Polskiej.

Administrator Hipoteki dziatajac w imieniu wtasnym, lecz na rzecz Obligatariuszy podejmie dziatania celem
uzyskania tytutu wykonawczego bedgcego podstawa wszczecia postepowania egzekucyjnego. Zgodnie z art.
75 Ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, zaspokojenie wierzyciela hipotecznego z nieruchomosci

nastepuje wedtug przepisow o sadowym postgpowaniu egzekucyjnym.

Wszelkie kwoty uzyskane przez Administratora Hipoteki w wyniku dochodzenia zaspokojenia z przedmiotu
zabezpieczenia, w wyniku jego zbycia lub w jakikolwiek inny sposéb, beda podzielone w sposob
umozliwiajacy najpetniejsze zaspokojenie roszczeh Obligatariuszy. Administrator Hipoteki przekaze na
rachunek bankowy KDPW wyegzekwowane kwoty celem zaspokojenia wierzytelnosci wynikajacych z
Obligacji. Jezeli nie bedzie to mozliwe, Administrator Hipoteki dokona podziatu pomiedzy Obligatariuszy
kwoty uzyskanej w ramach zaspokojenia. Podziat ten zostanie dokonany proporcjonalnie do wielkosci
wierzytelnoéci jaka posiada kazdy Obligatariusz w stosunku do Emitenta z tytutu Obligacji. W razie
niemoznoéci spetnienia $wiadczenia na rzecz okreslonego Obligatariusza, z przyczyn lezacych po jego stronie,

Administrator Hipoteki ztozy wyegzekwowane kwoty do depozytu sadowego.

Wycena przedmiotu zabezpieczenia (przedmiotu Hipoteki):

Zgodnie z art. 30 ust. 1 Ustawy o Obligacjach Emitent poddat Nieruchomoé¢ bedaca przedmiotem Hipoteki
wycenie. Zgodnie z dostarczonymi przez Emitenta operatem szacunkowym, okres$lajacym warto$¢ rynkowa
Nieruchomoéci sporzadzonym w dniu 3 lutego 2020 r., wartoé Nieruchomosci w stanie obecnym wynosi
5.693.000,00 PLN (stownie: pig¢ milionow szedéset dziewiecdziesiat trzy tysiace zhotych), natomiast wartos¢
w stanie przysztym po remoncie zostala okreélona na 7.720.000 PLN (stownie: siedem milionow siedemset
dwadziescia tysiecy zlotych). Wycena zostata sporzadzona przez Krzysztofa Rozko, Rzeczoznawce
Maijatkowego, ul. Tysiaclecia 1 /150, 40-873 Katowice, uprawnienia nr 2328. Wycena stanowi Zatgcznik nr 3

do niniejszych Warunkéw Emisji.

W zwiazku z tym, iz operat szacunkowy, okreélajacy wartos¢ rynkowa Nieruchomosci sporzadzony zostat w
dniu 3 lutego 2020 r., Emitent nie pézniej niz do dnia 29 stycznia 2021 dokona aktualizacji wyceny

Nieruchomoéci i opublikuje jg na stronie internetowej Emitenta.




8.10.

8.11.

8.12.

Uzasadnienie wyboru podmiotu dokonujgcego wyceny przedmiotu zabezpieczenia: Wskazany podmiot
zostal wybrany przez Emitenta jako podmiot dokonujacy wyceny Nieruchomosci, poniewaz posiada
wymagane do$wiadczenie i kwalifikacje zapewniajace rzetelno$¢ wyceny oraz zachowuje bezstronno$¢ i

niezaleznos¢ przy jej sporzadzaniu, tj. spetnia wymogi okre$lone w art. 30 ust. 1 Ustawy o Obligacjach.

Tytutem do wykreslenia Hipoteki, ustanowionej w celu zabezpieczenia wierzytelnodci Obligatariuszy jest
(i) o$wiadczenie Administratora Hipoteki o zmianie Warunkéw Emisji w zakresie wysokosci, formy lub
warunkéw zabezpieczenia wierzytelnoéci wynikajacych z obligacji;(ii) o$wiadczenie podmiotu
prowadzacego depozyt papieréw wartosciowych zgodnie z przepisami ustawy o obrocie instrumentami
finansowymi albo agenta emisji, o ktérym mowa w art. 7a ustawy o obrocie instrumentami finansowymi,

potwierdzajace, ze za posrednictwem sktadajacego o§wiadczenie emitent dokonat wykupu obligacji.
Bezobcigzeniowe (bez hipoteki) wyodrebnienie lokalu.

Emitent zastrzega, Ze od dnia ustanowienia Hipoteki na Nieruchomosci do czasu Ostatecznego Dnia Wykupu
Obligacji moze dokona¢ sprzedazy wybranych lokali w Nieruchomosci i ich bezobcigzeniowego (bez hipoteki)
wyodrebnienia z ksiegi wieczystej za zgoda udzielong przez Administratora Hipoteki, pod warunkiem, ze
warto$¢ udziatu Emitenta w Nieruchomosci, po dokonaniu transakcji bedzie przynajmniej réwna kwocie
stanowigcej 140% wartos$ci nominalnej niewykupionych Obligacji. Emitent przed sprzedazg lokali i ich
bezobcigzeniowym  wyodrebnieniem podda Nieruchomo$é wycenie, celem okreslenia wartosci

Nieruchomosci i mozliwosci dokonania takiego bezobcigzeniowego zwolnienia lokali.

W przypadku, gdy warto$¢ Nieruchomosci bedzie nizsza niz kwota stanowigca 140% warto$ci nominalnej
niewykupionych Obligacji, Emitent za zgoda udzielong przez Administratora Hipoteki, ma prawo dokona¢
sprzedazy wybranych lokali w Nieruchomosci i ich bezobcigzeniowego (bez hipoteki) wyodrebnienia z ksiegi
wieczystej, pod warunkiem, ze zawrze umowe Rachunku Escrow w wybranym przez siebie banku na
zabezpieczenie roszczen z Obligacji, ktérego jedynym dysponentem bedzie Administrator Zabezpieczen

dziatajacy w imieniu wtasnym, lecz na rachunek Obligatariuszy.

Emitent zawart w dniu 2 grudnia 2020 r. umowe z Administratorem Zabezpieczenia w odniesieniu do
zabezpieczenn Obligacji w postaci Rachunku ESCROW. Podmiot petniacy funkcje Administratora
Zabezpieczen peini réwniez funkcje Administratora Hipoteki. Umowa pomiedzy Emitentem

a administratorem stanowi Zatgcznik nr 2 do Warunkéw Emisji.

Do czasu catkowitego wykupu przez Emitenta wszystkich Obligacji, Emitent jest zobowigzany przekazad
wptywy w wysokosciach odpowiadajgcym kwotom netto przewidzianych w umowach sprzedazy lokali w
Nieruchomoéci lub srodkéw pienieznych wtasnych Emitenta w wysokosci odpowiadajgcej kwocie netto
przewidzianej umowsa sprzedazy lokalu w Nieruchomosci. Srodki netto ze sprzedazy poszczegdlnych
nieruchomoéci lokalowych w Nieruchomosci beda gromadzone na Rachunku ESCROW i beda przeznaczone

wylacznie na sptatg zobowiazan z tytutu Obligacji, w tym biezacych Odsetek.

Emitent moze w kazdym czasie podja¢ decyzje o przeprowadzeniu wczesniejszego wykupu Obligacji ze
srodkéw zgromadzonych na Rachunku ESCROW. Wyptata $rodkéw z tytutu wczesniejszego wykupu

Obligacji nastepowac bedzie na rzecz Obligatariuszy uprawnionych do wyptaty zgodnie z Warunkami Emisji

o

Obligacji.




9. LIKWIDACJA, PRZEKSZTALCENIE, PODZIAL, POLACZENIE

9.l

9.2.

W przypadku likwidacji Emitenta Obligacje podlegaja natychmiastowemu wykupowi z dniem otwarcia

likwidacji, chociazby termin ich wykupu jeszcze nie nastapit.

W przypadku potaczenia Emitenta z innym podmiotem lub podziatu lub przeksztalcenia formy prawnej
Emitenta, Obligacje podlegaja natychmiastowemu wykupowi, jezeli podmiot przejmujgcy obowigzki

zwiazane z obligacjami Emitenta nie jest uprawniony do emisji Obligacji zgodnie z Ustawg o Obligacjach.

10. PLATNOSCI

10.1.

10.2.

10.3.

10.4.

10.5.

Wyptata $wiadczen pienigznych z tytutu Obligacji bedzie dokonywana za posrednictwem KDPW, podmiotu
prowadzacego rejestr sponsora Emisji lub podmiotéw prowadzacych Rachunki Papieréw Wartoéciowych
lub bedacego osoba wskazang podmiotowi prowadzgcemu Rachunek Zbiorczy przez posiadacza tego
rachunku jako osoba uprawniona z Obligacji zapisanych na takim Rachunku Zbiorczym, zgodnie z
Regulacjami KDPW oraz Ustawg o Obrocie oraz regulacjami wewnetrznymi podmiotu prowadzacego rejestr

sponsora emisji, w rozumieniu Regulacji KDPW oraz Ustawy o Obrocie.

W przypadku gdy termin ptatnosci danego éwiadczenia nie jest Dniem Roboczym, $wiadczenie to zostanie
zrealizowane w pierwszym nastepnym Dniu Roboczym bez prawa zadania ustawowych odsetek za zwloke

lub innych dodatkowych ptatnosci lub $wiadczen.

Wszystkie $wiadczenia pienigzne zwigzane z Obligacjami bedg wyptacane przez Emitenta w walucie polskiej
(PLN).
Wszelkie ptatnosci z tytutu Obligacji beda dokonywane na rzeczy Obligatariuszy posiadajgcych Obligacje na

koniec Dnia Ustalenia Praw.

Miejscem spetnienia $wiadczen z Obligacji jest siedziba podmiotu, za posrednictwem ktérego spetniane jest

$wiadczenie.

11. OBOWIAZKI INFORMACY)NE EMITENTA

11.1.

11.2,

Emitent zobowiazuje sie do Ostatecznego Dnia Wykupu lub tak diugo jak jakiekolwiek zobowigzanie
wynikajace z Obligacji nie jest spetnione - udostepnia¢ Obligatariuszom swoje Sprawozdania Finansowe
wraz z opinia bieglego rewidenta w terminie nie poZniejszym niz 6 miesigcy od zakoniczenia danego roku

obrotowego.

W przypadku gdy wystapi zdarzenie stanowiace Przypadek Naruszenia, Emitent poinformuje o tym

niezwlocznie Obligatariuszy w sposob okreslony w pkt. 14 Warunkow emisji.

12. FUNCKJE AGENTOW

Emitent udostepni wydruki oryginalnych dokumentéw, informaciji i ogtoszen zamieszczonych na stronie
internetowej Emitenta Agentowi ds. Dokumentacji wskazanemu w Suplemencie Emisyjnym zgodnie z

Ustawa o Obligacjach.




W sprawach zwigzanych z Obligacjami Agent ds. Dokumentacji, oraz Depozytariusz dziatajg wylacznie na
zlecenie Emitenta i nie ponosza zadnej odpowiedzialnoéci w stosunku do Obligatariusza w zakresie
platnoéci przez Emitenta $wiadczeri wynikajacych z obligacji ani wykonywania zadnych innych
zobowigzan Emitenta wzgledem Obligatariusza, ani za skutecznoéé dochodzenia roszczen obligatariusza

wobec Emitenta.

13. PRAWO WLASCIWE, JURYSDYKCJA, WERSJE JEZYKOWE

13.1.

13.2.

13.3.

13.4.

Obligacje emitowane s zgodnie z prawem polskim i podlegaja temu prawu, a dotyczace ich warunki beda

interpretowane zgodnie z tym prawem.
Niniejsze warunki emisji Obligacji zostaty ustalone uchwaly Zarzadu Emitenta nr. 1/12/2020 z dnia

2 grudnia 2020 roku.

W przypadku rejestracji obligacji w depozycie i jakichkolwiek rozbieznoéci pomiedzy niniejszymi
warunkami emisji a obowiazujacymi w danym czasie regulacjami KDPW dotyczacymi spetniania $wiadczen

z tytutu obligacji, wigzacy charakter bedg miaty odpowiednie regulacje KDPW.

Niniejsze Warunki emisji zostaly sporzadzone i podpisane w jezyku polskim.

14. ZAWIADOMIENIA

14.1.

14.2.

Zasady majace zastosowanie do zawiadomien

Kazde zawiadomienie uwaza sie za dokonane: (i) w przypadku przestania wiadomosci e-mail w pierwszym
Dniu Roboczym po dniu przestania; (ii) w przypadku przestania przesytka polecong z zadaniem
potwierdzenia odbioru, w dniu otrzymania przez adresata; lub (iii) w przypadku dorgczenia osobicie, po
dorgczeniu za potwierdzeniem odbioru na adres Emitenta wskazany w rejestrze przedsiebiorcow
Krajowego Rejestru Sagdowego; - z zastrzezeniem, ze jezeli zawiadomienie zostanie dostarczone osobiécie
lub przestane poczta elektroniczng w dniu niebedacym Dniem Roboczym lub po godzinie 18.00 czasu
srodkowoeuropejskiego w Dniu Roboczym, bedzie ono uwazane za dostarczone lub dokonane w
nastepnym Dniu Roboczym. Kazde zawiadomienie przestane przez i do Emitenta poczta elektroniczna za
potwierdzeniem odbioru uwaza sie za otrzymane i potwierdzone przez Emitenta w ciggu dwudziestu

czterech (24) godzin od wystania.
Zawiadomienia skierowane do Obligatariusza(-y)

0 ile Warunki Emisji Obligacji nie stanowig inaczej, wszelkie zawiadomienia do Obligatariusza beda
dorgczane mu na adres podany przez niego w Formularzu Zapisu Obligacji. Dopuszczalna jest takze inna
droga korespondencji, w szczegdlnosci poczta elektroniczna, jezeli Obligatariusz wyrazit na to zgode i
wskazat adres e-mail w Formularzu Zapisu oraz poprzez strong internetowg Emitenta, w przypadkach
wskazanych przepisami prawa oraz niniejszymi Warunkami Emisji. Obligatariusz jest zobowigzany do

informowania Emitenta i Depozytariusza o kazdej zmianie swojego adresu do doreczen.




14.3.

Zawiadomienia skierowane do Emitenta

Wszelkie zawiadomienia kierowane do Emitenta powinny by¢ dokonywane za posrednictwem poczty
elektronicznej na Adres e-mail kozielska@slaskiekamienice.pl, osobiscie, listem poleconym lub za
posrednictwem ustug kurierskich na adres Emitenta wskazany w Rejestrze Przedsiebiorcow Krajowego
Rejestru Sgdowego, z zastrzezeniem sytuacji, w ktérych niniejsze Warunki emisji umozliwiaja

zawiadomienie drogg elektronicznag.

15. ZMIANA WARUNKOW EMIS]I

7miana Warunkéw Emisji wymaga uchwaly Zgromadzenia Obligatariuszy oraz zgody Emitenta,
z wyjatkiem przypadkow opisanych ponizej. Warunki Emisji moga zosta¢ zmienione rdéwniez w

nastepstwie jednobrzmigcych porozumien zawartych przez Emitenta z kazdym z Obligatariuszy.

Emitent moze jednostronnie zmieni¢ Warunki Emisji w zakresie zmiany podmiotu pelnigcego funkcje

Administratora Hipoteki oraz Administratora Zabezpieczen.

16. ZGROMADZENIE OBLIGATARIUSZY

16:1.

16.2.

16.3.

16.4.

16.5.

16.6.

Emitent ustanawia Zgromadzenie Obligatariuszy zgodnie z art. 6 ust. 3 Ustawy o Obligacjach.

Obligatariusze moga podejmowac decyzje W ramach zgromadzenia obligatariuszy. Zgromadzenie
obligatariuszy moze podjac uchwate w sprawie zmiany wszystkich postanowieri Warunkéw Emisji.
Ponadto, zgromadzenie obligatariuszy moze podejmowac uchwaty w innych sprawach wskazanych w

Warunkach Emisji.

Kazdy Obligatariusz moze zazadaé zwolania zgromadzenia obligatariuszy. Zadanie zwotania zgromadzenia

obligatariuszy sklada sie Emitentowi na pi$mie lub w postaci elektronicznej wraz z uzasadnieniem.

Zasady zwotywania i odbywania zgromadzenia obligatariuszy okresla Ustawa o Obligacjach. Zgromadzenie
obligatariuszy odbywa si¢ w siedzibie Emitenta lub w Warszawie. Zgromadzenie obligatariuszy zwotuje
Emitent zgodnie z art. 50 Ustawy o Obligacjach. Zgromadzenie obligatariuszy zwotuje sig przez ogloszenie
dokonane co najmniej na 21dni przed terminem zgromadzenia. Ogloszenie Emitent publikuje na swojej

stronie internetowej.
Uchwaty zgromadzenia obligatariuszy s3 podejmowane pisemnie.

Uchwatly zgromadzenia obligatariuszy zapadaja wiekszoscig okreslong w Ustawie o Obligacjach, z

zastrzezeniem, ze uchwaty w sprawie zmiany postanowieri wymienionych w par. Blad! Nie mozna




odnalei¢ irédia odwotania. (Przypadki Naruszenia) wymagaja takiej samej wiekszosci jak uchwata w

sprawie zmiany postanowien kwalifikowanych Warunkéw Emisji.

16.7.  Ksigga protokotéw zgromadzen obligatariuszy jest dostepna dla obligatariuszy w Dni Robocze w siedzibie

Emitenta.

16.8.  Uchwatly zgromadzenia obligatariuszy wiaza wszystkich Obligatariuszy, w tym Obligatariuszy, ktérzy nie
uczestniczyli w zgromadzeniu obligatariuszy, Obligatariuszy, ktérzy nie wzieli udziatu w gtosowaniu na
zgromadzeniu obligatariuszy, Obligatariuszy, ktérzy wstrzymali sie od glosu, Obligatariuszy, ktérzy

gtosowali przeciw oraz Obligatariuszy, ktérzy nabyli obligacje po dniu podjecia uchwaly zgromadzenia

obligatariuszy.
LATONICE 2.142. LoR0
miejscowos¢ data
podpisy 0s6b upowaznjonyc cijgania zobowigzan w imieniu Emitenta.
//K C
Podpis:

7
Ofka Piechniczek

Imie i nazwisko:

PREZES ZHRHPL/

Stanowisko:

Slaskie Kamienice
na Kozielskiej Sp. z 0.0.
ul. M. Draymaty 4/1, 40-059 Katowice
NIP: 6332579421, REGON: 386564887
KRS: 0000850502

fausrriasd st




ZALACZNIKNR 1

SUPLEMENT EMISYJNY DO WARUNKOW EMIS]I DOTYCZACYCH OBLIGAC]I SERII A
SPOLKI POD FIRMA SLASKIE KAMIENICE NA KOZIELSKIE] SPOLKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA Z SIEDZIBA W KATOWICACH

Zgodnie z Ustawg o Obligacjach niniejsze Warunki Emisji i Suplement Emisji stanowig jednolity dokument.

1. Podstawa prawna emisji

2. Seria
3. Data Przydziatu
4. Dzien ostatecznego wykupu

5. Warto$¢ nominalna Obligacji:

6. Maksymalna wartos§¢ oferowanych Obligacji:

7. Catkowita liczba oferowanych Obligacji:
8. Obligacje zarejestrowane w Depozycie
9. Agent Emisji

10. Agent ds. Dokumentacji

W imieniu Emitenta

// //76/\’:%4,

Ofka Piechniczek

Podpis:

Imie i nazwisko:

Stanowisko: JRELES Zﬁ@?/ﬁbb{

Uchwata Zarzadu Emitenta nr 1/12/2020 z dnia 2

grudnia 2020 r. w sprawie emisji obligacji serii A

A

1 marca 2021 r.

1 marca 2023 r.

PLN 1.000,00 (stownie: jeden tysigc ztotych);

PLN 4.000.000,00 (stownie: cztery miliony zfotych);
4.000 (cztery tysigce) sztuk Obligacji;

Depozyt w rozumieniu art. 8 Ustawy o Obligacjach.
Prosper Capital Dom Maklerski S.A.

Prosper Capital Dom Maklerski S.A.




ZAXACZNIKNR 2

Umowa pomigdzy Emitentem a Administratorem Hipoteki

__UMOWA USTANOWIENIA ADMINISTRATORA ZABEZPIECZK
zawana w dniu 2 grudnia 2020 r. roku pomiedzy :

Larysz Zajgezkowski i Partnerzy - Adwokaci i Radcowie Prawni Spolka Partnersks, 7 siedziba w
Zabrzu przy ul. Kazimierzz Pulaskiego nr 17, 41-800 Zabrze, wpisana do rejestru przedsigbiorcom
prowadzonego przez Sad Rejonowy dla Miasta Katowice w Wydzial Gospodarczy Krajowege Rejestru
Sadowego pod numerem KRS 0000488884 (dalej: ,Administrator Zabezpieczed™ ) reprezentowana przez:

adwokats Sebastiana Larysza
oraz

Slgskie Kamienice na Kozielskiej Spélkq z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedziba w Katowicach,
ul. Michala Drzymaly 4/1, 40-059 Katowice, wpisana do rejestru przedsiebiorcow prowadzonego przez Sad
Rejonowy Katowice-Wschod, VIII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS
0000850502 (dalej ..Emitent”), representowang przez:

Ofk¢ Piechniczek - Prezesa Zarzgdu

przy czvm Administrator Zabezpieczen i Emitent zwani beda dalej lacznie ..Stronami”, & osobno - Strong™.

IWALYWSZY, ZE:

I. Emitent ma zamiar przeprowadzic emisjg obligacji na okaziciela serii A, w ilosci do 4.000 (siownie: cztery

tysigee) obligacyi o lacznej wartosci nominalnej nie wigkszej niz 4.000.000,00 2} (slownie: cztery miliony

zZlotych), nieposiadajacych formy dokumenty, o wanoéci nominainej jednej obligacji wynoszacej 1000 z!

{stownie: jeden tysiac zlotych) (,,Obligacje serii A™).

Zamiarem Emitenta jest zabezpieczenie wierzytelnosci Obligatariuszy z tytulu Obligacji serii A na rzecz

kazdoczesnego Obligatariusza uprawnionego z tvtubu Obligacji serii A (..Obligatariusze™), na ktorveh rzecz

dziala Administrator Zabezpicczen

3. Emitent. 2godnie 2 Warunkami Emisji Obligacji Serii A ustanowi zabezpieczenie Obligacji Serii A
w przedmiocie hipoteki na prawie wiasnosci gruniu oraz budvnkéw i budowli na dzialkach nr 44 | 45
w obrgbie Srodmiescie Zaleane przy ulicy Kozielskiej w Katowicach. o powierzehni 1.630 m? dla kiérej Sad
Rejonowy Katowice — Wschad w Katowicach, XI Wydzial Ksiag Wieczystych prowadsi ksiegi wieczyste
o pumerze KW KAIK/00091023/3, czeécia skladowa nieruchomosci jest zespél trzech szeregowo
postawionych kamienic przy ulicy Kozielskiej 5, 7 oraz 9 wraz z budynkami pomocniczymi (..Przedmiot
Hipoteki”).

4 Zgodnie z trefcis przepisu art. 31 ust. 3 ustawy z dnia 15 styeznia 2015 r. o obligacjach ("Ustawa
a Obligacjach”) Obligatariusze nie beda w ksigdze wieczystej Przedmiotu Hipoteki imiennie oznaczeni jako
wicrzyeigle hipotecani

5. Nawarunkach okredlonych w Warunkach Emisji Emitent zawrze z bankiem | Administratorem Zabezpieczen
umowe rachunku zastrzezonego. na podstawie ktdrej bank otworzy i bedzie prowadzil rachunek ESCROW
(Rachunek ESCROW) na zabezpitczenie roszczen z Obligacji, kidrego dysponentem bgdzie Administrator
Zabezpieczen dzialajacy w imieniu wlasnym, lecz na rachunek Obligatariuszy

[

STRONY ZAWARLY UMOWE O NASTEPUJACES TRESCY:
§ 1 Parametry emisji Obligacji. Wysokos¢, forma, warunki i termin ustanowienia Zabezpieczenia

1. Szczegolowe informacje dotvezace podstawy emisjii Obligacji. w tvm dotyczace Obligacji oraz ich
oprocentowania i lerminu oraz sposobu ich wykupu, zawarte s3 w Warunkach Emisji
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Szczegolowe informacje dotyczace formy, warunkéw i lerminu ustanow ieniz zabezpieczen Obligacji, zawarte
saw Warunkech Emisji. przy czym: ustanow ienie danego zabezpicczenia Obligacji w postaci Hipoteki nastapi
2 chwilg wpisu Hipoteki do wlasciwej ksiggi wieczystej przez w ladciwy sad.

Emitent ofwiadcza. 2e zobowigzal sie zgodnie z Warunkami Emisji Obligacji Serii A (dalej jako: .. Warunki
Emisji”) do ustanowienia zabezpieczenia Obligacji poprzez ustanowienie Hipoteki na Przedmiocie Hipoteki
w kwocie stanowiacej 140% lacznej wartoéei nominaine) przy drielonych Obligacji na zasadach szczegdlowo
opisanych w Warunkach Emisji

W wykonaniu niniejszej Umowy Administrator Zabezpieczen bedzie zobowiazany do dzialania na rzecz
Obligatariuszy. lecz we wiasnym imieniu, jest upowamiony do zastosowania wybranych przez siebie
drodkéw majacych na celu ochrong praw Obligatariuszy wynikzjacych Warunkéw Emisji

Administrator Hipoteki jest uprawniony do dochodzenia zaspokojenia z przedmiotu hipoteki w imieniu
wiasnym, lecz na rachunek wszystkich Obligatariuszy. w przypadke niewykonania lub nienalezytego
wykonania przez Emitenta zobowiazan wy nikajacych z Obligacii

Wszelkie kwoty uzyskane przez Administratora Hipoteki w wyniku dochodzenia zaspokojenia z przedmiotu
zabezpieczenia. w wyniku jego zbycia lub w jakikolwiek inny sposéb, beda podzielone przez Administratora
Hipoteki w sposéb umozliwiajacy najpetniejsze zaspokojenie roszczef Obligatariuszy. Zaspokojenic roszezefi
obligatariuszy nastapi w trybie sadowego postepowania egzekucyjnego.

W zalaczniku do Warunkéw Emisji zamieszczono operal szacunkowy okreglajacy wartos¢ Przedmiotu
Hipoteki w stanie obecnym i przysziym, tj. po zakonczeniu prac remontowych. Zgodnie 2 dostarczonymi
przez Emitenta operatem szacunkowym sporzadzonym w dniu 3 lutego 2020 r., wartoé¢ Nieruchomosei w
stanie obecnym wynosi $.693.000.00 PLN (stownie: pigt miliondw szedcsel dziewigcdziesigt uzy tysigee
Aotych), natomiast wartos¢ w stanie przyszlym po remoncie zostata okre§lona na 7.720.000 PLN (slownie:
siedem miliondw siedemset dwadzieécia tysieey zlotych). Wycena zostala sporzadzona przez Krzysziofa
Rozko. Rzeczoznawce Majatkowego, ul. Tysiaclecia 1/ 150, 40-873 Katowice, uprawnienia nr 2328

Emitent zastrzega, ze od dnia ustanow ienia Hipoteki na Przedmiocie Hipoteki do czasu Ostatecznego Dnia
Wykupu Obligacji moze dokonad sprzedazy wybranych lokali w nieruchomosci stanowigce] Przedmiot
Hipoteki i ich bezobciazeniowego (bez hipoteki) wyedrebnienia z ksiggi wieczystej. Administrator Hipoteki
zobowiazuje si¢ wyrazi¢ zgodg na bezobciazeniowe (bez hipoteki) wyodrebnienia lokeli z ksiegi wieczystej.
pod warunkiem, e wartos¢ udzialy Emitenta w Przedmiocie Hipoteki. po dokonaniu transakcji bedzie
przynajmniej rowna kwocie stanow igeej 140% warlosci nominalnej niewykupionych Obligacji. Emitent przed
sprzedaza lokali i ich bezobcigzeniowym  wyodr¢bnieniem podda Przedmiot Hipoteki wycenie, celem
okreslenia wartosei i mozliwoéci dokonania takiego bezobcigzeniowego zwolnienia lokali.

W przypadku, gdy warto$é Nieruchomosci bedzie nizsza niz kwota stanowiaca 140% wartosci nominalnej
niewykupionych Obligacji, Emitent ma prawo dokonaé sprzedazy wybranych lokali w Przedmiocie Hipoteki
i ich bezobciazeniowego (bez hipoteki) wyodrebnienia z ksiggi wieczystej, pod warunkiem, 2e ZEWTZE UMOWE
Rachunku ESCROW w wybranym przez siebie banku. na zabezpieczenie roszczen z Obligacji, ktorego
jedynym dysponentem bedzie Administrator Zabezpieczen dzialajacy W imieniu wlasnym, lecz na rachunek
Obligatariuszy. Do czasu calkowitego wykupu przez Emitenta wszysikich Obligacji. Emitent jest
zobowiazany przekazac wphwy W wy sokosciach odpowiadajacym kwotom nefo przewidzianych w
umowach sprzedazy lokali w Przedmiocie Hipoteki lub $rodkéw pienigzny h wiasnych Emitenta w wysokosci
odpowiadajacej kwocie nerta przewidzianej umowa sprzedazy lokalu w Przedmiocie Hipoteki. Srodki netto
z¢ sprzedazy poszczegdlnych nieruchomosci lokalowych w Przedmiocie Hipoteki beda gromadzone na
Rachunku ESCROW i beda przeznaczone wy lacznie na splate zobowigzan z tytulu Obligacji, w ym
biezacy ch Odsetek

Emitent moze w kazdym czasie podjac decyzje o przeprowadzeniy wezeéniejszego wykupu Obligacji ze
drodkdw zgromadzonych na Rachunku ESCROW. Wyplaa srodkow 7 tytulu wezesniejszego wy kupu
Obligacji nastgpowac bedzie na rzecz Obligatariuszy uprawnionych do wyplany zgodnic z Warunkami Emisji
Obligacii
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§2 Ustanowienie Administratora Zabezpieczef

Ninigjszym Emitent. powoluje Larysz Zajaczkowski i Partnerzy — Adwokaci i Radcowie Prawni Spolka

Partnerska na Administratora Zabezpieczen w odniesieniu do zabezpieczen Obligacji. w szczegélnoscei:

& administratora hipoteki w rozumieniu art. 31 ust. 4 Ustawy o Obligacjach w odniesieniu do raberpicczen
Obligacji w postaci Hipoteki:

b administratora zabezpieczen w odniesieniu do zabezpieczen Obligacji w postaci Rachunku ESCROW w
rozumieniu art. 29 Ustawy o Obligacjach.

Administrator  Zabezpieczen odwiadcza. 2¢  akceptuje powolanic na Administrators Zabezpieczen

w odniesieniu do zabezpieczen Obligacji na warunkach okreslonych w Umowie

§ 3 Obowigzki Emitenta

1

[

[

Emitent zobowiazuje si¢ doprowadzic do zawarcia z Administratorem Zabezpieczen wlasciwych
dokumentdw zabezpieczen, w terminach i na warunkach okreslonych przez Warunki Emisji

Emitent zobowiazuje si¢ do ustanowienia Hipoteki celem zabezpieczenia Obligacji serii A w kwocie
stanowiacej 140 lgcznej warosci nominalnej przydzielonych Obligacji na zasadach szczegotowo opisanych
w Warunkach Emisji.

Hipoteka bedzie zabezpiecza¢ wszelkie wierzytelnosci wynikajgee z wyvemitowanych i obietvch Obligacji,
w tym calosc kwoty wykupu Obligacji objetych przez Obligatariuszy oraz wszelkie odsetki, & takze koszty
zwigzane z zaspokojeniem przez Obligatariuszy 2 przedmiotn Hipoteki, w tym koszty postgpowania
sadowego i egzekucyjnego.

Emitent zobowigzuje si¢ zawrze¢ umowe Rachunku ESCROW na zasadach okreslonych w Warunkach
Emisji.

§ 4 Prawa i obowigzki Administratora Zabezpleczen

I

ey —

Administrator Zabezpieczen jest upowazniony i zobowigzany do wykonywania w imieniu wiasnym, lecz na

rachunek Obligatariuszy. wszelkich praw i obowiazkéw Administratora Zabezpieczen. wyniksjacveh 2

ustanowionych zabezpieczen Obligacji, whadciwych dokumentéw Zabezpisczer oraz przepisow prawa, w tym

przede wszystkim, czynnoéci zmierzajacych do zaspokojenia wierzvielnoéei Obligatariuszy wobec Emitenta

z tytubu Obligacji zgodnie 2 niniejsza Umows, dokumentami zabezpieczen oraz Warunkami Emisji.

Pehienie funkcji Administratora Zabezpieczen obejmuje uprawnienie i zobowiazanie do:

a} monitorowania sianu wpisow dotyczacych zabezpicczen Obligacji w  ksiegach wieczystych
w odniesieniu  do Hipoteki jak réwniez do przegladania dokumentacji zlozone) w sadach
wieczystoksiggowych, oraz jakiejkolwiek innej dokumentacji w zakresie przedmiotow zabezpieczen
Obligacji,

b} reprezentowania interesow Obligatariuszy w zakresie zaspokojenia z przedmiotdw zabezpieczen
Obligacji ich wierzytelnodci pienigznych z nytutu Obligacii,

¢) podejmowania na wniosek Obligatariuszy czynnosci zmierzajacych do zaspokojenia Obligatariuszy
z przedmiotow zabezpieczen Obligacji na zasadach okreslonych przepisami prawa, Warunkami Emisji,
postanowieniami dokumentdw Zabezpieczen i niniejszej Umowy.

d) dokonania podziatu $rodkéw pozyskanych na skutek zaspokojenia z zabezpieczen Obligacji
i preekazanie kazdemu Obligatariuszowi kwoty uzvskanej z zaspokojenia, z zachowaniem zasady
preporcjonalnodei do laczne) wysokosci niesptaconych wicrzyteinodel wszystkich Obligatariuszy.

e) zadaniz od Emitentz wyjasnien dotyczacy ch stanu prawnego lub faknyczmego dotyczacego Przedmiotu
Hipoteki:

f)  2adania od Emitenta informac)i o wystapieniu jakiegokolwiek przypadku naruszenia warunkow emisji
Obligacji serii A

g)  Administrator Zabezpieczénia jest uprawniony de wykonvwania innyveh uprawnien Wierzyciela

Hipotecznego. takze tych niewymienionych w niniejszej Umowie

h)  Administrator Zabezpieczen jest uprawniony de dokonywania na koszi Emitenta ogledzin Przedmiow

Hipoteki raz w roku.

s




£% Dochodzenie zaspokojenia z Hipoteki

s

Zaspokajenie roszen 2 przedmioty zabezpieczenia 7 tytulu wierzytelnosci wynikajacych z Obligacii. bedzie
dokonywane zgodnie z postanowicniami Warunkow Emisii oraz odpowiednimi przepisami prawa
powszechnie obowigzujacego w Rzeczypospolitej Polskie
W przypadku braku spelnienia. zgodnic z Warunkami Emisji. zobowiazan wynikajacych 2 Obligac)i.
Administrator Zabezpieczenia podejmie czynnosci majuce na celu dochodzenic zaspokoijenia wierzytelnoéci
Obligaariuszy z przedmiotu Hipoteki, Administrator Zabezpieczenia moze podiad czynnosci zmierzajace do
zaspokojenia roszczen Obligatariuszy & Hipoteki wylacznie w przypadku lacznego zaistnienia ponizszych
warunkow:

a) doreczenia Emitentowi listem poleconym, za zwrolnym potw ierdzeniem odbioru - wezwania do

zaplaty wymagalnych nzleznosci zgodnie Warunkami Emisji:
b} po bezskutecznym uplywie lerminu wyznaczonego do dobrowolnej zaplaty nalemosci wskazanych w
pkt a. powyzej, przy czym termin ten wynosi¢ bedzie 21 Dni Roboczych,

Zaspokojenie roszen z przedmiotu zabezpieczenia z tytulu wierzytelnosci wynikajacych z Obligacji. bedzie
dokonywane zgodnie z postanow jeniami Warunkow Emisji oraz odpowiednimi przepisami prawa
powszechnie obowiazujgcego w Rzecz) pospolitej Polskiej.
Administrator Zabezpieczen dzialajac w imieniu wiasnym, lecz na rzecz Obligatariuszy podejmie dziatania
celem uzyskania tytulu wykonawczego bedacego podstawa wszczecia postepowania egzekucyjnego. Zgodnie
2 art. 75 Ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, zaspokojenie wierzyciela hipotecznegoe 2 nieruchomosci
nastepuje wedlug przepiséw o sadowym postgpowaniu egzekucyjnym
Wszelkie kwoty uzyskane przez Administratora Zabezpieczei w wyniku dochodzenia zaspokojenia 2
przedmioru zabezpieczenia, w wyniku jego zbycia lub w jakikolwiek inny sposob, beda podzielone w sposéb
umozliwiajacy najpelniejsze zaspokojenie roszczen Obligatariuszy. Administrator Zabezpicczen przekaze na
rachunek bankowy KDPW wyegzekwowane kwoty celem zaspokojenia wierzytelnosci wynikajacych z
Obligacji. Jezeli nie bedzie 10 mozliwe, Administrator Zabezpieczefi dokona podzialu pomiedzy
Obligatariuszy kwoty uzyskanej w ramach zaspokojenia. Podziat ten zostanic dokonany proporcjonalnie do
wielko$ci wierzytelnoéci jaka posiada kazdy Obligatariusz w stosunku do Emitenta z ty tulu Obligacji. W razie
niemoznoéci spetnienia $wiadczenia na rzecz okreslonego Obligatariusza, z przyczyn lezacych po jego
stronie, Administrator Zabezpieczen zto2y wyegzekwowane kwoty do depozytu sadowego.
Zaspokojenie roszen z przedmiotu zahezpieczenia z tytulu wierzytelnosci wynikajacych z Obligacji. bedzie
dokonywane zgodnie z postanowicniami Warunkéw Emisji oraz odpowiednimi przepisami  prawa
powszechnie obowiazujacego w Rzeczypospolitej Polskiej
Tytulem do wykreélenia Hipoteki, ustanowionej w celu zabezpieczenia wierzytelnosci Obligatariuszy jest: (i)
ofwiadezenie Administratora Hipoteki o zmianie Warunkéw Emisji w zakresie wysokodci. formy lub
warunkéw  zabezpieczenia wierzytelnosci wynikajacych 2 obligacji: {ii) oéwiedczenie podmiotu
prowadzgcego depozvt papierow wartociowych zgodnic z przepisami ustawy o obrocie instrumentami
finansowymi albo agenta emisji, 0 Ktorym mowa W art. 7a ustawy o obrocie instrumemtami finansowymi.
potwierdzajace. 2e za posrednictwem skladajacego o$wiadczenie emitent dokonal wykupu obligacji.

§6 Odpowiedzialnod¢ Administratora Zabezpicczen

1.

L]

Administrator Zabezpieczen ponosi odpowiedzialnosc odszkodowaweza fylko i wylacznie za straty

rzeczywiste z wylgczeniem utracony ch korzysc
Administrator Zabezpieczen nie ponosi odpow iedzialnodci za obciazenie Przedmiotu Hipoteki hipoteks

PrZymusows
Administrator  Zabezpieczen nic ponost odpowiedzialnosci za shutecznosc zabezpieczenia TosZCIEn

Obligatariuszy

§7 Wynagrodzenie

o<a.l — 4




7z wikoranic ez amoée, stanowiacsch przeamiol ninigleer Lnie W wi Zabezpicezen pray stuguje
od Emitenis miesigczne wanagrodzenic w wysohose Wﬂo. platne w ciage 7 dni ad
dria czvmania przez Emitema wystaw jonej przez Administratora Zabezpieczen faktury VA Srrony zgodnie
postanawiaja iz w uzasadniony ¢h przy padkach powy zsze wynagrodzenie zostanic pod vzszonc przez Emitenta

ne vzasedniony wniosch Adminisirators Zebezpleczen

§8 Obownigzywanic Umowy

L.

(PP N

Zobowigzania Admimsiratore Zebezpicozen winihejace 2 ninicisze) Umowy wygasaja najpoznici z chwily
prawemocnego wi kresienia Hipoteki z Dzialu TV keigg wieczy stych Przedmiotu Hipoteki

W przvpadhu niedojscia Emisji do shutku umowa ulega rozwigzaniv ze ckutkiem naty chmiastowy m

Emitent moze wipswiedzied Umowe tylko z waznych powedéw, podamych w oswiadczeniv woli
o wypowiedzeniu Umowy. z zachowaniem szesciomiesiecznego terminu wypowiedzeniz liczonego od daty
costarczeriz Administratorowi Zabezpieczed listem poleconvm za zwrotnym potwierdzenien: odbioru lub
kurierem za zwromym potwierdzeniem odbioru e$wiadczeniu woli o w) powicdzenit ninigjszej Umow .
Administrator Zabezpictzen moze wypow iedzied niniejsza Umowe 2 2achowaniem trzy miesigcznego terminu
wypowiedzenia liczonego od dzy dosierczenia do Emitenta lisiem poleconym Za 7wromym potw ierdzeniem
odhioru lub kuricrem 22 zwrotnym potwierdzeniem odbioru ofwiadczenia woli o wypowiedzeniu niniejsze]
Umowy.

W proypadku wygasniecia umowy Adminisirator Zabezpicczen wykonuje prawa i obowigzki wierzyvcicla
hipotecznege oraz do czasu zawercia przez Emitenia umowy z nowym Administratorem Zabezpieczell oraz
wykonuje prawa i cbowiazki wierzyciels 7 tydu zebezpieczen we wlasnym imieniu. lecz na rachunek
obligatariuszy w stosunku do zabezpieczenia w przedmiocie Rachunku ESCROW.

£9 Kolejne emisja obligacji

Emitent zastrzepa, 2¢ Rie poznie} niz do dnia | grudnia 2021 roku hipoteka na Nieruchomosci bedzic, na
pierwszym miejscu, zsbezpieczad rowniez wszelkie wierzytelnosci wynikajace z wxemitowanych przez
Emitenta obligacii serii B. Administrator Zabezpieczeni zobow igzuje sig. na warunhzch co do zasady
tozsamych z okredlonymi niniejsza Umowz. pelmic funkeje administratora hipoteki dla Nieruchomoéci
celem zabezpieczenia obligacji serii B wyemitowany ch przez Emilenta. za odr¢bnym ustalonym pomigdzy

stronami wynagrodzeniem.

£10 Postanowienia Koficowe

|

3

Ninejsze Umowa podiega prawu polskiemu | zgodnie 2 nim winna by¢ interpreiowana.

Wszelkie zmiany niniejszej Umowy wymagaja formy pisemnej pod rygorem niewaznosci. Srony niniejszym
postanawigg, 2¢ w przypadke. gdyby projekr Warunkow Emisji ulegl zmianic. wowczas Strony podpisza
stosowny aneks do ninigjszej Umows.

Ewentualne spons winikajace z ninigjszcj Umow) bedzie rozstrzy gal sad powszechny wiadciwy miciscond
dla siedziby Administratora Zabezpicczen.

Umowme sporzadrone w dwoch jednobramiscy ch egzemplarzach, po jednym dla kazdej 2¢ Stron

Zalgeznik nr 1: Warunki emisfi Obligacyi serii A

za Administratora Zabegpieczen

Z& Emitenta

X

Adwokat Sebastian Larys?







Zz wykonanie ¢y nnosci stanowiacych przedmiot niniels inj wi Zabezpieczen przystuguje
ud Emitenta miesigczne winagrodzenie w wysokoser tto. platne w ciagu 7 dni od
dnia otrzymania przez Emitenta wystawionej przez Administratora Zabezpieczen faktury VAT, Snony zgodnic

postanawiaja. iz w uzasadnionych przypadkach powyvzsze wynagrodzenie zostanie podwy2szone przez Emitenta

na uzasadniony wniosek Administratora Zabezpieczen

§8 Obowigzawanic Umowy

I. Zobowiazania Administratora Zabezpieczen wynikgjace 2 ninigjszej Umowy wygasaja najpdinicj z chwil

prawomocnego wykreslenia Hipoteki z Dzialu I'V ksiagg wieczystych Przedmiotu Hipoteki

W przyvpadku niedojscia Emisji do skutku umowa ulega rozwigzaniu ze skutkiem natychmiastowym

Emitent moze wypowiedzie¢ Umowe tylko z waznyveh powoddéw, pedanych w ofwiadczeniu woli

0 wypowiedzeniu Umowy, z zachowaniem szesciomiesiecznego terminu wypowiedzenia liczonego od daty

dostarczenie Administratorowi Zabezpieczen listem poleconym za zwrotnym potwierdzeniem odbioru lub

kurierem za zwrotnym potwierdzenicm odbioru e$wiadczeniu woli o wypowiedzeniu ninicjszej Umowy. .

4 Administrator Zabezpicczen moze wypowiedzied niniejsza Umowg z zachowaniem trzymiesigcznego terminu
wypowiedzenia liczonega od daty dostarczenia do Emitenta listem poleconym za zwromym potwierdzeniem
odhioru lub kurierem za zwromym potwicrdzeniem odbioru oéwiadczenia woli o wypowiedzeniu niniejszej
Umowy.

5 W przypadku wygasniecia umowy Administrator Zabezpieczen wykonuje prawa i obowiazki wierzyciela
hipotecznego oraz do czasu zawarcia przez Emitenta umowy z nowym Administratorem Zabezpieczen oraz
wykonuje prawa i obowiazki wierzyciela z tyulu zabezpieczen we wlasnym imieniu, lecz na rachunek
obligatariuszy w stosunku do zabezpieczenia w przedmiocie Rachunku ESCROW.

LY I )

§9 Kolejna emisja obligacji
Emitent zastrzega, 2¢ nie poniej niz do dnia 31 grudnia 2021 roku hipoteka na Nieruchomodci bedzie, na
pierwszym miejscu, zabezpicezaé rowniez wszelkie wierzytelnoéei wynikajace z wyemitowanych przez
Emitenta obligacji serii B. Administrator Zabezpieczefi zobowigzuje sig. ne warunkzch co do zasady
tozsamych z okredlonymi niniejszg Umowa, pelni¢ funkcje administratora hipoteki dla Nieruchomosci
celem zabezpieczenia obligacyi seril B wyemitowanvch przez Emitenta, za odrgbnym ustalonym pomiedzy

stronami wynagrodzeniem.

§10 Postunowienia korficowe

| Niniejsza Umowa podlega prawu polskiemu | zgodnie 2 nim winna by¢ interpretowana,

2 Wszelkie zmiany niniejszej Umowy wymagaja formy pisemnej pod rygorem niewagnosci. Strony niniejszym
poslanawiaja, z¢ w przypadku, gdyby projekt Warunkow Emisji ulegl zmianie, wowczas Strony podpisza
stosowny aneks do niniejszej Umowy.

3. Ewentualne spory wynikajace z niniejszej Umowy bgdzie rozstrzygal sad powszechny wiasciwy migjscowo
dla siedziby Administratora Zabezpisczen.

4. Umowe sporzadzonc w dwéch jednobrzmiscych egzemplarzach, po jednym dla kazdej z¢ Stron

Zalgeznik nr 1: Warunki emisji Obligacji serii 4

Za Emitents za Administratora Zabezpieczen
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ZALACZNIKNR 3
Wycena Nieruchomoéci stanowiacej przedmiot Hipoteki

PRESTIZ S.C.

BIURG WAL EH MAATROWVEH

OPERAT SZACUNKOWY

okreslajacy wartosé rynkow3a
nieruchomosci gruntowej zabudowanej
budynkami kamienic znajdujacych sie
przy ulicy Kozielskiej 5, 719
w Katowicach

Miejscowosé i data sporzidzenia operatus

Katowice. 3 lutego 2020 1.

Imig i nazwisko rzecz0znawey majatkowego — autora operatu:

Krzysziol Rozko

Pieczgé reeczoznawey majatkowego:

Riuro Wycen Majatkowych i Poérednictwa w Obrocie Nieruchomogciami
_PRESTIZ" S.C. Karina Rozko, Krzysztof Rozko

ul. Tysigelecia 17150 10-873 Katowice . NP 634-25-13-125 . Regon 278118766

prestiz_rochoe aol.pls Ay sagofrizhnl a gmailoom & pre iz rozheanlpl @ ww WL prestiz-wieen) pl
tel.: 3 37) 757-06-26. @604-53-50-19 Karina Rozko. @ 608-425-387 Krzyszol Rozho
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0. WYCIAGZ OPERATU 5ZACUNKOWEGO

Krotki opis nier uchomosci:
Przedmiotem wyceny jest prawo wlasnosci gruntu orazs budynkow i budowli na

dzialkach nr 44 i 45, © powierzchni 1630 m’, objetych ksicga wieczysta
KATK/00091 023/3.

Czescia skladowa nieruchomosci  jest zespol wrzech SZEregowo pnsla“mnwh
kamienic mieszkalnych przy ulicy Kozielskiej 5. 7 i 9 wraz 2 budynkami
ponmcniczznn Oszacowana lgczna powierzchnia uzytkowa kamienic wynosi
257595 m".

Cel wyeeny:

Okresélenie wartosci 1y nkowej nicruchomosei dla potrzeb zabezpieczenia kredytu
bankowego,

Oszacowana wartos¢ pieruchomosci:

5.693.000,- 21 wartosé w stanie obecnym

7.720.000,- 23 wartosé w stanie przyszlym, po remoncic

Data sporzadzenia operatu:
3 lutego 2020 1.

Picczeé i podpis yzeczoznawey majatkowego:




1. PODSTAWY WYCENY

1.1. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem  wyceny jest nieruchomosé zabudowana kamienicami, oraz
budynkami gospodarczymi przy ulicy Kozielskiej 5, 7 i 9 w Katowicach.

Zakres wyceny obeimuje prawo wlasnosci  gruntu, budynkéw i budowli
znajdujgcych si¢ na  dziatkach nr 44 i 45, objetych ksiega wieczysta

KATK/00091023/3.

Dla przedmiotowej nieruchomosci zostanie okreslona wartosé rynkowa w stanie
obecnym oraz w stanie przysziym. po przeprowadzeniu pelnej renowacji obiektu.

Pomocniczo zostala 1akze okreslona wartosé samego gruntu na nieruchomosei.

1.2. Cel wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomoscei dla potrzeb zabezpieczenia kredytu
bankowego.

1.3. Podstawa formalna opracowania

Wyceng wykonano na zlecenie przedsiebiorsiwa .Slaskie Kamienice™ S. A.
z siedziba w Katowicach przy ulicy Drzymaly 4/1, dla Biura Wycen Majatkowych
I Posrednictwa w  Obrocic Nieruchomosciami PRESTIZ S.C. Karina Rozko.
Krzysztol Rozko przy ulicy Tysiaclecia 1/150 w Katowicach.




1.4. Podstawy materialno-prawne

» Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (tekst
jednolity: Dz.U. Nr 9/2020, poz. 65, 7 poZniejszymi zmianami).

» Rozporzadzenie Rady Ministrow 2 dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. Nr
207/2004, poz. 2109, z poiniejszymi zmianami).

» Standard zawodowy ,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosei” {Dziennik
Urzedowy Ministra Infrastruktury z dnia 8 stycznia 2010 1. Nr 1, poz. 1).

1.5. Zrédta danych merytorycznych

e Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) - uchwala nr 27/07 Rady
Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
7z dnia 13 grudnia 2007 r.

o Informacje uzyskane od Zleceniodawey.

e Informacje uzyskane w Urzgdzie Miasta Katowice.

e Wizja lokalna przeprowadzona dnia 20 stycznia 2020 roku.

e Publikacje dotyezace obrotem nieruchomosciami o podobnym charakterze.

1.6. Daty istotne dla wyceny

Data sporzadzenia wyceny:
3 lutego 2020 r.

Data. na ktory okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny:
3 lutego 2020 r.

Data, na ktora okreslono i uwzgledniono w wycen ie stan przedmiotu wyceny
20 stycznia 2020 1,

Data dokonania ogledzin nieruchomosci:
20 stycznia 2020 r.




2. STAN WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI

2.1. Stan prawny nieruchomosci

Dla wycenianej nieruchomosci skladajacej sie z dmah,k gruntu oznaczonych
numerami 44 i 45, o lacznej powierzchni gruntu 1.630 m’, zalozona zostala ksigga
wieczysta o numerze KAIK/00091023/3. prowadzona przez Sad Rejonowy
w Katowicach.

W dziale 11 tej ksiggi wieczystej jako wlasciciele nieruchomosci wpisano osoby
fizyczne w nastepujacych udziatach:

I. Urszula Joanna Sztwiertnia Pociask (PESEL 46072003860) — udzial 2/8

2. Mirostaw Karol SmeLon (PESEL 59100705579) — udzial 3/16

3. Janusz Jerzy Sniegon (PESEL 58072006453) — udzial 3/16
Piotr Kisza (PESEL 53052603455) - udzial 3/8

3

Szczegoly wpisow w poszezegolnych dzialach tej ksiegi wieczystej zostaly
przedstawione w wydruku ksiegi wieczystej, stanowiacym zalacznik do niniejszego
opracowania.

2.2, Stan techniczno-uzytkowy

SURLT T L Przedmiotowa  nieruchomosé polozona jest w
l\dtomcach przy ulicy Kozielskiej. Jest to rejon dzielnicy srédmiescie, w poblizu
skrzyzowania z ulica Mikolowska, stanowiaca jeden 2z gléwnych szlakow
komunikacyjnych pomigdzy scistym centrum a poludniowymi dzielnicami miasta.
W najblizszym sasiedztwie wystepuje zabudowa mieszkalno-uslugowa o
charakterze metropolitalnym. Nieruchomos¢ oddalona jest o okolo 400 metrow od
glownego dworca PKP i Galerii Katowickiej i okolo pol kilometra od katowickiego
rynku.

sl




1 okalizacja nieruchomosci zapewnia dostep do calej infrastruktury spoleczno-
uslugowej. handlowej. finansowej. administracyjnej | edukacyjnej. zlokalizowane]
w centrum oraz dogodny dojazd do glownych arterii komunikacyjnych - w tym
drogi krajowych nr 78, zapewniajace) szybki dojazd do C horzowa i Bytomia czy z
drugiej strony do wezla 2 droga krajowa nr 86 W kierunku Sosnowca i Dabrowy
Gornicze).

Opis zabudowarn

B

- L~ _——==f% . Nieruchomos¢ sklada si¢ 2
dzialek nr 44 i 45 o powierzchni 1.630 m> na ktorych postawione sa trzy
piqcioknnd}-'gnacyjnc budynki kamicnic mieszkalnych w zabudowie szeregowej,
oraz znajdujace si¢ w podworzu dwa budynki gospodarcze i garaze.

Budynki mieszkalne

Budynki mieszkalne znajdujace si¢ na nieruchomosci o kompleks trzech
podpiwniczonych kamienic z okresu przedwojennego. zlozonych z czterech
kondygnacji naziemnych i poddasza. W szystkie budynki wykonane w technologii
tradycyjnej, od strony podworza ocieplone. Konstrukcja budynkow wsparta na
fundamentach betonowych sciany nosne piwnic, a takze wszystkie pozostale
kondygnacje murowane z cegly. Stropy budynku nad piwnica — odcinkowe na
belkach stalowych, nad parterem i powyzej, stropy drewniane. Podesty w Klatce
schodowej odcinkowe. Wiezby dachowe drewniane, schody w Klatkach
schodowych konstrukgji stalowej ze stopnicami drewnianymi, schody do piwnicy
Imurowane.

W budynkach znajduja si¢ po dwa lokale na kazda kondygnacjg. Budynek skrajny.
przy ulicy Kozielskiej 9 jako jedyny posiada na parterze dwa lokale uzytkowe.




Pozostale budynki

W obrebie podworza
znajduja si¢ inne zabudowania — dwa murowane budynki gospodarcze z 1920 roku,
oraz oddany do uzylku budynek garazu oddany do uzvlku w 1950 roku. Budynek
dwukondygnacyjny o powierzchni zabudowy 167 m’ wykorzystywany dawniej
jako fabryka cukierkdw, obecnie nieuzytkowany, w ziym stanie technicznym,
posnada zniszezona stolarke okienna i elewacje zewngtrzna, oraz utrudniony dostep
do pomieszczen wev\m;trzn)ch Mniejszy z budynkéow z gospodarczych o
powierzchni zabudowy 88 m” to dwukondygnacyjna oficyna nie podpiwniczona w
zlym stanie technicznym, aktualnie obiekt ten jest wylaczony z uzy tkowania.

Powierzchnie uzytkowe

Zaden ze znalezionych dokumentow nie okresla powierzchni uzytkowej zadnego z
budynkéw na nieruchomosci. Znane sa jedynie powierzchnie poszczegolnych
lokali wewnatrz budynkoéw oraz powierzchnie zabudowy i kubatury niektorych

budynkow.

Ponizej przedstawione zostalo uzyskane od administracji obiektu zestawienie lokali
uzytkowanych w ramach nieruchomosci:

Tabela 1 W L AN

Powierzchnia

ba: Aidtns lokalu [m’]
SO R N
1 |Kozelskas/1 [ 71,00
2 |Kozielska5/2 | 74,00
3 |Kozielska5/3 | =~ 82,61
4 Kozielska 5/4 84,00,
5 |KozielskaS/5 | 79,50
- ! | Kozielska 5/6 [ s 83,00
7 |kozielska 5/7 1 87,52
8 \ Kozielska 5/8 | 83,00
s |GARAZ | 6313
10 Kozielska7/1 | 7147

-8-




Powierzchnia

b l g | lokalu [m] |
- 2 | 3 !

11 Korielska 7/2 76,14

12 |Kozielska7/3 | 83,37

13 |Korelska7/s | 9503,
|14 | Kouelska/S | 89,60
|15 [Konelska7/6 | 9602
16 |Kozielska?/7 | 8633
17 |Kozielska 7/8 | 96,89
18 | GARAZ | 23,80
19 | GARAZ i | 41,36 |
20 |worelwas/ | 427,
11 |Korelska9/2 | 4583
22 | Kozielska 9/3 —ﬁ 83,86
23 | Kozielska9/4 | 93,88 |
ch  Tiameoamals | w0l
?751 ‘ K();'it;15ka ;3—/5’ 1 3 9_6.,50
26 Kuzu(_ﬂ_ska 9/7 | BQLS_O
27 Kouelsao/8 | 9498

i ::f;';ﬂ o 1.960,40
AT 2.088,69
_g;alazarm ] |

Poniewaz w dalszej analizie przyjeto do poréwnania transakcje kupna-sprzedazy
nieruchomosci zabudowanych budynkami o podobnym charakterze, dla ktorych
akty notarialne podaja calkowita powierzchnig uzytkowy wraz 2 powierzchnia
ruchu, w sposob uproszczony oszacowano calkowita powierzchni¢ uzytkowa dla
wyceniane) nieruchomosci.

Calkowita powierzchnig uzytkowg 0szacowano przyjmujac najbardziej Lypowy dla
budownictwa stosunek powierzchni uzytkowej do powierzchni zabudowy na
pojedynczej kondygnacji rowny 0.85. Stad powierzchnia uzytkowa poszczcgélnych
budvnkow zostala okreslona wedtug nastgpujacego Wzoru:

Oszacowana powierzchnia uz tkowa — Liczba kondygnacji  * Przyjeta
powierzchnia zabudowy * 0.85




Tabela2 , :
‘ Powierzchni | !
I S 2 | Powierzchnia | Przyjeta

S - Oszacowana |
| |
i & Liczba zabudowy wg | Kubatura ! powierzchnia | powierzchnia |
Lp. Budynek kartoteki = i e 3
kondygnacji ksigzki [m*] | zabudowy uiytkowa
budynkéw ; 2 2 | 2
2 . obiektu [m’] | ‘ [m?] [ [m’]
. N I VTR W, TS — -
1 T AN (- T B [ 6 & ' 8
1 qrieiska 5 = - 222,10 N i 4 250, 39 4. d07 250,39 851,33
2 Kozlelska 7 | 250,80 4| 2‘.:3 82 4 467 253,82 | 86? 99 |
= _—i el izl 5 i " Gl | . ol i SN
3 JKOZI("S‘(B 9 | 23968 4 )53 dZ 11.4601i 253,42 861 63‘
! | : { d Lt
budynek 88,00‘ 2| =il s 88,00 1456 |
.| Buspodarczy Pdvinil IEENSET: | SNESTINE IS (TN PN PRt ST
5 i_e_aﬁz N RSN . ; PAINAERS . I S 47,00, 3995
| bustynek 157,5‘ 2| ] ; 167,00 zs&gJ
\gospodarczy | T | gt RESE LY BT LN
(RAZEMbez | w :
| budynkéw | 1.019,58 | - 757,63 - | 1.059,63 2.575,95
pomocniczych | l [ et IR i
|RAZEM z I . 5 |
| budynkami “ 1.812,06 - - - 1.868,87 3.049,40
.pomocmczyrm bl 7 l c ‘ 7 ‘L ‘ |

Nalezy zwrocié¢ uwagi na rozbiezne powierzchnie zabudowy wynikajace 7 kartoteki
budynkow i ksiazek obiektow. Poniewaz powierzchnia zabudowy uwzgledniona
w kartotece budynkow wynika z pomiarow dokonanych na zdjeciach satelitarnych,
a powlerzchma zabudowy uuzg,lqdmona w ksiazkach obiektow wynika z rzutéw
inwentaryzacyjnych, jako bardziej wiarygodna przyjeto powierzchni¢ wynikajaca
2 ksigzek obiektow.

Zaleca sie przeprowadzenie petnej, aktualne] inwentaryzacji nieruchomosci.

- 10 -




2.3. Przeznaczenie w planie miejscowym

ASE MY

Dzialki nr 44 i 45 (arkusz mapy 33, obreb Dz
$rodmiescie-Zaleze), polozone w Katowicach przy ul. Kozielskiej 3., 7 19, nie sa
objeta migjscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z Uchwala nr X X1/483/12 Rady Miasta Katowice z dnia 25 kwietnia 2012
r. w sprawie uchwalenia ., Studium uwarunkowan i Kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta Katowice” - 1l edycja — dziatka 1122/59 znajduje si¢ na
obszarze oznaczonym symbolem MUw - obszary intensywnej zabudowy
mieszkaniowo-uslugowe] i wiclofunkeyjnej.

Szezegolowe zapisy dla symbolu MUw sa nastepujace:
5 MUw (MUwl, MUw2, MUW3, MUw4) - OBSZARY INTENSYWNE]J
ZABUDOWY MIESZKANIOWOUSLUGOWE] 1 WIELOFUNKCYJINE!

5 1. PODSTAWOWE KIERUNKI PRZEZNACZENIA TERENOW:

a) zabudowa mieszkaniowo-ustugowa,

b) zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,

¢) zabudowa wielofunkcyjna,

d) uslugi spoteczne, 7¢ szezegolnym uwzglednieniem ustug kultury, nauki,
edukacji wyzsze). administracji publicznej, organow wladzy 1 wymiaru
sprawiedliwosci, ochrony zdrowia.

¢) uslugi konsumpeyjne oraz ustlugi handlu detalicznego © powierzchni
sprzedazy do 2000 m2.

) ustugi administracyjno-biurowe,

g) zabudowa samieszkania zbiorowego, w tym hotele,

h) wezly przesiadkowe publicznego transportu zbiorowego.

5 DOPUSZCZALNLE KIERUNKI PRZEZNACZENIA TERENOW:
a) uslugi handlu detalicznego o powierzchni sprzedazy powyzej 2 000 m2 -
whbudowane.

h




b) zorganizowane targowiska o zasiggu lokalnym,

c)

usugi kultu religijnego | cmentarze przykoscielne,

d) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

e)

f

nieuciazliwa produkcja,
parkingi i garaze wielopoziomowe nadziemne,

g) garaze nadziemne w zorganizowanych zespolach,
h) inne, wyzej nie wymienione - zgodnie z § 2 p.1.2.

5.3.
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OGRANICZENIA ZMIAN W PRZEZNACZENIU TERENOW:

I W obszarach, w ktorych dopuszcza sie lokalizacje ustug handlu detalicznego
o powierzchni sprzedazy powyzej 2 000 m2, wbudowanych w obiektach
usfugowych lub wielofunkeyinych, laczna powierzchnia sprzedazy moze
wynosi¢ powyzej 2000 m2, jednakze pod warunkiem, ze powierzchnia
calkowita uslug handlu detalicznego nie przekroczy 25% powierzchni
catkowitej budynku, a powierzchnia sprzedazy pojedynczego sklepu nie
przekroczy 2000 m2.

Istniejace wbudowane ustugi handlu detalicznego o powierzchni sprzedazy
powyzej 2 000 m2 moga podlega¢ przebudowie 1 rozbudowie, pod
warunkiem zachowaniem ustalen p. 5.3.1.

Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna - wylacznic w  formie
zorganizowanych zespolow oraz jako uzupelnienie istniejacych zespolow
zabudowy.

ZASADY ZAGOSPODAROWANIA 1 UZYTKOWANIA TERENOW:

1 Zaleca si¢  zachowanie 1 podniesienie standardu zagospodarowania

istniejacych terenow zieleni urzadzonej.

.2 Istniejace i nowe tereny zieleni, bez wzgledu na ich powierzchnig, powinny

by¢ komponentem systemu przestrzeni publicznych, poprzez staranng
kompozycje i dobor gatunkow zapewniajacy caloroczny estetyczny i
atrakeyjny wyglad terenu oraz dostosowanie do funkcji poszezegdlnych
miejsc publicznych.
W ramach rehabilitacji zabudowy dopuszcza sie likwidacje oficyn wewnatrz
kwartalow zabudowy; zalecane jest wprowadzanie terenow zieleni do wnetrz
kwartalow, Wprowadzanie zieleni zaleca sie takze na dachach (o ile nie jest
to sprzeczne z zachowaniem formy budynkow historycznych).
4 Ksztaltowanie i ochrona tadu przestrzennego:
W obszarach "MUw3" nadbudowa i rozbudowa obiektow oraz nowe
realizacje powinny nawigzywac do historycznego rozplanowania zabudowy -
w szezegolnosei granic kwartalow i przebiegu ulic.
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Lokalizacja i forma nowych obickiow i zespolow zabudowy powinna
uwzglednia¢ wartosciowe elementy kontekstu urbanistycznego, w lym
widocznosé dominant istotnych dla tozsamosei miasta oraz harmonijne
nawigzanie do zabudowy istniejace).

Nieuciazliwa produkcja powinna by¢ lokalizowana wylacznic w budynkach
o formie charakterystycznej dla budynkow biurowych lub w adaptowanych
budynkach zabytkowych.

Tereny zaplecza technicznego ohiektow handlowych i ustugowych oraz
nieuciazliwej produkeji musza by¢ wizualnie odseparowane od przestrzeni
publicznych oraz od zabudowy o funkcji mieszkaniowej i mieszkaniowo-
ustugowe).

Polityka parkingowa. Potrzeby parkingowe  zabudowy powinny by¢
sbilansowane i zaspokojone. przy uwzglednieniu parkingow zbiorowych, z
sachowaniem standardow parkingowych okreslonych w rozdziale 11 oraz
nizej okreslonych zasad:

w obszarze srodmiescia parkowanie na powierzchni terenu nalezy ograniczac
do niezbednego minimum, obejmujacego miejsca dla niepelnosprawnych.
postoje  taksowek 1 ograniczong  liczbg miejsc  przeznaczonych do
krotkotrwalego postoju,

zaleca sie ogranicza¢ powierzchni¢ przeznaczong na parkingi terenowe w
zespolach nowej zabudowy o dominujacej funkcji ustugowej, w ktorych
ksztaltowane sa przestrzenie publiczne - miejsca parkingowe zaleca sig
umieszczaé przede wszystkim w parkingach podziemnych, kiore moga by¢
wykonywane rowniez pod przestrzeniami publicznymi,

dopuszcza sie realizacje parkingow i garazy wbudowanych w kondygnacjach
nadziemnych, przy czym w kondygnacji parierowej moga by¢ sytuowane
pod warunkiem, ze od strony frontu budynku umieszczone beda lokale
uzytkowe dostgpne bezposrednio z ulicy lub placu oraz 7¢ nic beda obniza¢
atrakeyjnosci przestrzeni publicznych ani stanowi¢ uciazliwosci dla funkcji
mieszkaniowej,

zaleca sie, aby parkingi w realizowanych obiektach uslugowych byly
publicznie dostgpne.

WYTYCZNE SZCZEC ;OLOWE DO MIEJISCOWYCH PLANOW
7AGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO:

W miejscowych planach nalezy przyjac ustalenia zapewniajace harmonijne
przeksztalcenia tkanki urbanistycznej, w tym zachowanie historycznej
struktury kwartalowej (obszary MUwl. MUw2, MUw3) i utrzymanie
wlasciwych proporcji gabarytow nowej zabudowy w relacji do zabudowy




Lh

c)

d)
e)

~

otaczajacej oraz ustalenia sprzyjajace aktywizacji lokali uzytkowych we
wnetrzach kwartalow,

Plany miejscowe powinny kszialtowa¢ warunki zapewnienia bezpieczenstwa
publicznego poprzez wlasciwa strukture przestrzeni publicznych oraz
wymagac, aby projekty budowlane uwzglednialy te potrzeby, zwlaszeza w
rozwiazaniach dotyczacych ciggow i przejs¢ pieszych, rozmieszczenia
zieleni, wlasciwego oswietlenia miejsc publicznych, monitoringu itp.

Zaleca si¢ przyjmowanie ustalen sluzacych zapewnieniu  ochrony
istniejacych terendow zieleni, w tym rodzinnych ogrodéw dzialkowych -
zwlaszeza wskazanych na rvsunku studium nr 1 terendw zieleni do
zachowania oraz w uksztaltowanych osiedlach mieszkaniowych. Ponadto dla
wszystkich terenow, w ktorych istnieje mozliwosé zwigkszenia udzialu
zieleni, nalezy okresla¢ odpowiednie wymagania dotyczace udzialu terenu
biologicznie czvnnego.

Obszary "MUw" nalezy zalicza¢ do terenow w strelie $rodmiejskiej miast
powyze] 100 tys. mieszkancow w rozumieniu przepisow o ochronie przed
halasem.

Glowne zadania wymagajace rozwiazania w planach:

uksztaltowanie siatki atrakcyjnych przestrzeni publicznych obejmujacej
ulice, place i skwery oraz kameralne wnetrza urbanistyczne w poludniowej
czesel srodmiescia;

ustalenie zasad ksztaltowania zabudowy zapewniajacych ochrong i wlasciwg
ckspozycje obiecktow zabytkowych oraz  wartosciowych historycznych
uktadéw urbanistycznych;

wzajemne zrownowazenie programu uzytkowego i ograniczonego potencjalu
parkingowego obszaru - ustalenie maksymalnych wskaznikow intensywnosci
zabudowy 1 parkingowych na  poziomie pozwalajacym  zachowac
przepustowosc ulic:

zwigkszenie liczby powiazan pieszych i rowerowych pomigdzy poéinocena i
poludniowq czg¢scia srodmiescia;

wytyczenie Sciezek rowerowych i parkingéw dla rowerdow oraz ciaglej sieci
Sciezek pieszych, przyjaznych dla oséb o ograniczonej sprawnoscei ruchowej:
zwigkszenie udziatu terenow zieleni urzadzonej.

- 14 -




3. INFORMACIA O ZASTOSOWANYM SPOSOBIE
WYCENY

3.1. Rodzaj okreslanej wartosci

Definicja  wartosci ryvnkowej zamieszczona W ustawie o  gospodarce
nieruchomosciami jest nastgpujaca:

SWartos¢ rynkows nieruchomosei stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu
wyceny mozna uzyskac za nieruchomosé w transakeji sprzedazy zaw jeranej na
warunkach rynkowych pomi¢dzy kupujicym A sprzedajacym, ktorzy majgy
stanowezy zamiar sawarcia umowy, dzialaja 7 rozeznaniem i post¢puja
rozwainie oraz nic znajdujy si¢ w sviuacji przymusowej.”

-

3.2. Uzasadnienie wyboru podejscia i metody wyceny

W celu okreslenia wartosci rynkowe) nieruchomosci Zastosowano - zgodnie z art.
152 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami - podejscie pOrownaweze.

Zgodnie z art. 153 ust. | ww. ustawy podejscie porownawceze polega na okresleniu
wartoéci nieruchomosci przy zatozeniu, 7ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie
uzyskano za nieruchomosei podobne, kiore byly przedmiotem obrotu rynkowego.
Ceny te koryguje sic ze wzglgdu na cechy rozniace nieruchomosci podobne od
nieruchomoéci wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen wskutek
uplywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sig, jezeli sa znane ceny i cechy
nieruchomosci padobnych do nieruchomosei wycenianej (§ 4.1. rozporzadzenia).

Przy wyborze podejscia uwzgledniono czynniki wymienione W przytaczanym
wezesnie] art. 154 ustawy © gospodarce nieruchomosciami tj. cel wyceny. rodzaj
i polozenie nieruchomoscei, funkcje wyznaczond dla niej w planic miejscowym.
stan jej zagospodarow ania oraz dostepne dane 0 cenach nieruchomosci podobnych.

Zgodnie z § 4.2. ww. rozporzadzenia W podejsciu porgwnawczym stosuje sig
metode porownywania parami. metode korygowania ceny ¢redniej albo metodg
analizy statystycznej rynku.

Metoda porownywania parami w podejsciu porownawezym. zgodnie 7 § 4.3. ww.
rozporzadzenia, polega na poréwnaniu nieruchomosei  bedacej przedmiotem
wyceny, dla ktorej znane sa atry buty - cechy. ale nie znana jest jej wartosc, kolejno




z nieruchomosciami podobnymi. kiore w ostatnim czasie byly przedmiotem obrotu
rynkowego i1 dla ktorych znane sa zaréwno ceny transakeyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tvch nieruchomosci.

Cechy rynkowe nieruchomosci, zgodnie z trescia Standardow sa to w szczegolnosci
ich wlasciwoscei lokalizacyjne, fizyczne, techniczne iuzytkowe, co do ktorych
z osobna mozna okresli¢c ich wplyw na wartos¢ rynkowa nieruchomosci. Cechy
rynkowe maja z reguly lokalny charakter 1 w réznym stopniu moga wphywac na
wartos¢ nieruchomosci, co wyraza si¢ za pomoca przypisywania im wag
okreslonych na podstawie analizy rynku lokalnego.

Przy metodzie korygowania ceny srednicj (§ 4.4, rozporzadzenia) do poréwnan
przyimuje si¢ z rynku wlasciwego ze wzgledu na polozenie wyceniane)
nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktore byly
przedmiotem obrotu rynkowego i dla kiorych znane sa ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci
bedacej przedmiotem wyceny okresla si¢ w drodze korekty sredniej ceny
nieruchomosci  podobnveh  wspolezynnikami  korygujacymi. uwzgledniajacymi
roznice w poszczegolnych cechach tych nieruchomosci.

Przy metodzie analizy statystycznej (§ 4.5. rozporzadzenia) rynku przyjmuje sig
zbior cen transakcyjnych wlasciwych do okreslenia wartosci nieruchomosci
reprezentatywnych, o ktorych mowa w art. 161 ust. 2 ustawy. Wartos¢
nieruchomosci  okredla  sie  przy  uzyeiu metod stosowanych do  analiz

statystycznych.

Istnicjace uwarunkowania (rodzaj nieruchomosci, stan rynku, dostgpnosc
informacji na temat transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci podobnych)
pozwolily na wykorzystanie w niniejszej wycenie metody porownywania parami
poniewaz nie udalo si¢ znalez¢ dostatecznej liczby transakcji, aby skutecznie
zastosowac metode korvgowania ceny sredniej oraz metodg analizy statystycznej.

3.3. Opis procedury wyceny w metodzie porownywania parami

Opis procedury wyceny w metodzie poréwnywania parami zostal przedstawiony
w Nocie Interpretacyjnej 1 .. Zastosowanie podejscia porownawczego do wyceny
nieruchomosei” Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny.
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4. OKRESLENIE WARTOSCI GRUNTU
NA NIERUCHOMOSCI

4.1. Analiza popytu i podazy oraz okreslenie trendu cenowego

Jako rynek lokalny dotyczacy gruntow niezabudowanych przyjgto nieruchomosci
w Katowicach ze szezegolnym uwzglednieniem gruntow o  dominujacym
przeznaczeniu mieszKalnym. Ze wrzgledu na obszary stabo pokryte mapami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obrebéw Dabrowka
Mala, Gorne Lasy Pszezynskie, oraz lanow przyjeto grunty o przypuszczalnym
przeznaczeniu mieszkalnym.

W okresie ostatnich dwoch lat na terenie Katowic zawarto 1.159 transakeji
dotyczacych gruntow niezabudowanych. Po wytypowaniu tych, ktore dotyczyly
gruntow o podobnym charakterze. co nicruchomo$¢é wyceniana otrzymano 253
ransakeje. Ich ceny jednostkowe, przeliczone na | m’ powierzchni gruntu,

2

ksztattowaty sie w zakresie od 22,90 z/m” do 760,39 z/m".
Na najwickszym krajowym portalu ofertowym www .gratka.pl znaleziono lacznie
159 akwalnych ofert sprzedazy gruntow  pod zabudowe mieszkaniowa W

Katowicach.

Ponizsza tabela prezentuje analizg swiazku pomiedzy powierzchnia gruntu na
nieruchomosci, a srednia cena transakcyna:

Tabela 3

Srednia

Lp. Powierzchnia gruntu cenalm

[ztim’]
KR 2 | 3 |
| fio o =
1 | ponizej 200 le 189,84
2| 200m2 - ponizej 500 m2 [ 290,40
3 500m2 - ponize) 1.000 m2 ‘ 268,95 |
4 | 1.000 m2 - ponizej 2.000 m2 224,19 |
L2 2.000 m2 - ponizej 5.000 m2 | 287,57
& | 5.000m2 lub powyze 288,96 |

2 Al— i

Analiza cenowa oraz analiza preferencji nabywcow pozwolila stwierdzic,
7¢ najdrozsze i najbardziej preferowane sa podobne nieruchomosci w miastach
wickszych, w rejonach rozwinietej infrastrukiury miejskiej. w szczegdInosc

s | T=




sklepow, o wygodnym do zabudowy ksztalcie i braku istotnych przeszkod do
zabudowy, 2zwigzane 7z prawem wlasnosci grunu, z bliskoscia terenow
rekreacyjnych i mozliwie najpetniejszym dostepem do mediow.

Na podstawie wymienionych 253 transakcji okreslono sredni trend zmian cen,
ktory wskazuje, 7e ceny na lokalnym rynku w badanym okresie spadly o 0,4%
miesiecznie, co ilustruje ponizszy wykres:

Wykres zmian cen

Cena jednostkowa [z1/m?]

Data transakcji

Otrzymany wynik nie jest wystarczajaco precyzyjny, aby moc przyjaé go za
wiarygodny. 7 tego wzgledu zastosowana zostala korekta uwzgledniajaca
wspolezynnik determinacji pomigdzy cena jednostkowa a data zawarcia transakcji.
Przy wspoélczynniku wynoszacym 0,13% i przemnozeniu go przez wyliczony
wczesnie) trend cenowy uzyskano wynik:

0.13% x -0,4% = 0,00%.

4.2. Okreslenie rynku lokalnego, na ktéorym znajduje sie
wyceniana nieruchomos¢, poprzez ustalenie rodzaju, obszaru
i okresu badania cen transakcyjnych

Dla potrzeb niniejszej wyceny przyjeto do poréwnania transakcje dotyczace
gruntow najblizej polozonych, w obrgbie dzielnic Janow, Giszowiec i Dabrowka
Mala z okresu 2 lat wstecz od daty wyceny.,

Znalezione na tej podstawie transakcje poddano nastgpujacym kryteriom selekeji:

- ]G




o uwzgledniono grunty o powierzchni od 500 m’ do 2.000 m’,

e odrzucono transakcje dotyczace sprzedazy udziatow w nieruchomosei,
odrzucono transakcje skrajna, o cenie jednostkowej 50.42 zi/m’ poniewaz
bardzo odbiegata od pozostalych.

Po tej selekeji otrzymano 6 transakcji, ktore zostaly opisane ponizej:

Transakeja 1:

Data transakcji: 10.07.2019r. Powierzchnia gruntu: 1.403 m’. Cena netto:
275.000.,00 zi. Ulamek nabytego prawa: 100.00%. Cena jednostkowa netto: 196,01
z1/m’. Notariusz: Nowak. Numer repertorium:  3500/2019. Numer zmiany:
14245/2019. Sprzedajacy: osoba fizyczna. Kupujacy: spolka. Miejscowosc:
Katowice. Ulica: Oswobodzenia. Numer dziatki: 1266/162. Karta mapy: 2. Rodzaj

Transakeja 2:
Data transakcji: 20.12.2018r. Powierzchnia gruntu:  1.970 m’. Cena netto:
450.000.,00 zI. Utamek nabytego prawa: 100.00%. Cena jednostkowa netto: 228.43
71/m’. Notariusz: Balas Tomasz. Numer repertorium: 5666/2018. Numer zmiany:
161/2019. Sprzedajacy: osoba fizyczna. Kupujacy: spotka. Miejscowosc: Katowice.
Ulica: Migdzyblokowa. Numer dzialki: 413/28. Karta mapy: 1. Rodzaj nabytego
pra\\"a_:\wlasnos'»é;

0.

e

Transakeja 3:
Data transakcji: 14.05.2019r. Powierzchnia gruntu: 869 m®. Cena netto: 199.202,00
7. Ulamek nabytego prawa: 100,00%. Cena jednostkowa netto: 229,23 zt/m.
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Notariusz: Wrobel Andrzej. Numer repertorium: 2694/2019. Numer zmiany:
10608/2019.  Sprzedajacy: osoba fizyczna. Kupujacy: osoba fizyczna.
Miejscowosé: Katowice. Ulica: Styczniowa. Numer dziatki: 391/6]. Rodzaj
nabytego prawa: wlasnos¢.

Ty

0y

Transakeja 4:
Data transakeji: 28.05.2018r. Powierzchnia gruntu: 1.123 m”. Cena netto:

404.000,00 z1. Ulamek nabytego prawa: 100,00%. Cena jednostkowa netto: 359,75
zl/m’. Notariusz: Michalewicz Wojciech. Numer repertorium: 3137/2018. Numer
zmiany: 14780/2018.  Sprzedajacy: osoba fizyczna. Kupujacy: spolka.
Miejscowosc: Katowice. Ulica: Sowia. Numer dzialki: 89/3; 89/8. Rodzaj nabytego
prawa: wlasnosc.

Transakeja 5:
Data transakcji: 30.04.2019r. Powierzchnia gruntu: 996 m”. Cena netto: 380.000,00

71. Ulamek nabytego prawa: 100,00%. Cena jednostkowa netto: 381,53 zi/m’.
Notariusz: Dawid Aleksander. Numer repertorium: 2119/2019. Numer zmiany:
9348/2019. Sprzedajacy: osoba fizyczna. Kupujacy: osoba fizyczna. Miejscowosé:

o B




Katowice. Ulica: Cicha. Numer dzialki: 83. Karta mapy: 21. Rodzaj nabytego
prawa: wlasnosc.
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Transakeja 6:
Data transakcji: 19.03.2019r. Powierzchnia gruntu: 1.142 m’. Cena netto:
570.000,00 z1. Ulamek nabytego prawa: 100.00%. Cena jednostkowa netto: 499,12
zlim’. Notariusz: Mateja-Jankowska Malgorzata. Numer repertorium: 2578/2019.
Numer zmiany: 6165/2019. Sprzedajacy: osoba fizyczna. Kupujacy: spotka.
Miejscowosé: Katowice. Ulica: Jabloniowa. Numer dzialki: 47/40. Karta mapy: 18.
Rodzaj nabytego prawa: wiasnosc.
g Py

gle W

W punkcie 4.1 niniejszego opracowania wyliczono, ze miesieczny wskaznik
wzrostu cen dla podobnych nieruchomosci wynosi 0,0% miesigcznie. Z 1ego
wzgledu nie korygowano cen transakcyjnych o uplyw czasu.

Maksymalna cena rynkowa dla nieruchomosci  gruntowych przyjetych

3

do porownania wynosi 499,12 Zi/m’. cena minimalna 196,01 7i/m°. Natomiast
roznica miedzy transakeja najwyzsza i naj nizsza wynosi 303,11 z2m”.

Tabela 4 ‘ - i

) Wyliczenis zakresu poprawek

L = =

Lp. ) Parametr [ Cena [ztim’] |

I L i . D

| 1 [Cenamaksymalna 49912

2 [Cenaminimaina ________ 19601,

3 | Zakres maksymalnych poprawek AC '1 303,11 |
LB =




4.3. Okreslenie parametréw rynkowych dla metody
poréwnywania parami

Przy okreslaniu wartosci uwzgledniono nastepujace atrybuty i przyjeto nastepujace
ich stopniowanie:

Tabela 5

- Opis atrybutow
Nr | .
l Lp. Nazwa cechy stanu; Opis stanu F
N T S ST SR i
3 | Srodmiescie-Zalgze |
[ 1 | Rejon miasta T 2 |ligota {
S |1 [Janow, Dabrowka Mala :
‘ : 2 | ponize] 1.000 m®
| 2 |P e -
| 2 (PNl e
[ ! wygodny dia zabudowy. zblizony do
kat
o | % |prostokata A e

| 1 mieregularny, mnie; wygodny dla zabudowy
| bliskos¢ i I |
4 | Sasiedztwo |2 iDissodt tereoy mhmwcpinege,
| | | brak szczegéinych walorow rekreacyjnych
| | mieszkalno-uslugowe
5 | Przeznaczenie - -
' mieszkalne jednorodzinne

L L i -2

SN SRR R

Poszczegdlnym cechom  rynkowym przypisano odpowiednie wagi (%) wraz
2 maksymalnymi wysokosciami poprawek:

Tabela 6 PRI R L
| AN Wyliczenie wag cech

L ]

Maksym. |

Lp. Cechy rynkowe Wa?va :(e:c hy wangéé
‘ kwotowa
L 2 I
| 1 | Rejon masta | a0% | eveza]
|2 | Powierzchnia gruntu ] 10% | 30,312
|3 |Ksztalt cziatki o 20% ’ 60,62 zl |
L4 ]Sgsgedztwa pac 20% | 60622t
. 5  Przeznaczeme | 30% 9083 2t
L= 1 ) 2 100% | 3Q310gﬂ
2%




4.5. Okreslenie wartosci gruntu

Przeliczajac  roznice  pomiedzy |)05/L/CLO|H\I“! przyjetymi do porownania
nieruchomosciami, a nieruchomoscig wyceniana, na wielkosci kwotowe, uzyskamy
wartosci poprawek pozwalajacych skorvgov»dc ceny przyjetyeh do poréwnania
nieruchomosci przeliczone na | m’ powierzchni gruntu do cen nieruchomosci
o podobnych cechach, co grunty na nieruchomosei wycenianej:

Tabela 8
[ Wyliczenie skorygowanych cen lransakcy;nych -
| Lp. | Rodzaj cochy m’;‘ﬁ;’:;: Trnnzakr.;a Trans;kcja | Transakc]a
~ kwotowo

0 O AN I N B I S N T
1 Reonmiasta . §062] 6062 6062| 6062
2 | Powierzchnia gruntu | 3031 0 OO 000,  -30.31
3 Kszlaﬂ dziatki _ 60.62 | 60, 60.62 | 000 0.00
4 | Sasiedziwo 6062 | 0,00 000 -60,62 |

5| Przeznaczenie ' | s3] 000 _ 000]  000]
6 | Razem poprawki "30310] 12124]  6062] -30.31
7 Suma wartosci bezwzgledr\ych f . 121.24 6062 151.55

| |popmwek s =

"8 | Wskaznik podobieristwa ‘! . 085|093 0,81

| 9 [Cenatm’ i | 10801 22843 22923

' 10 | Cena 1 m’ skorygowana o poprawki 5 | 317.25| 26905| 198.92

Wyliczenie skorygowanych cen transakcyjnych i

| Nieruchomosé | Transakc]a Transakcja Transakcja
4 5 6 ‘

Lp. Rodzaj cechy wyceniana

I . 1 I
"1 |Rejon miasta . g062, 3031 000/  000]
| 2 JPOWlEFZCh[‘IIa gruntu | 30, 31 -30.31 000, 30 31
| _I_i Ksztah dziatki . 80, 62 0 00 0.00) 0 00
| | Sasiedztwo - ,99‘_53‘ 60 62 000,  -60.62 60.62 |
5 lPrzeznaczenie 7 ! 90.93 | 90, Qg 90,93 90,93

6 | Razem poprawki | 30310 3031 9093 0,00
'Suma wartosc be?wzglednycr ) 21217 90,93 181,86
poprawek | il

8 | Wskaznik podeblenstwa | = 0,74 T 0,89 0,78

. g___ Cena 1 m’ .l - 359,75 38153 499,12
_LC.L Ena t m skorygowana o poprawkn o - 380 06! 4??.421_ L 599 12

=04
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Jak widaé, ceny przyjetych do poréwnania nieruchomosci przeliczone na 1 m

powierzchni gruntu po skorygowaniu o poprawki wynosza odpowiednio 317.25
2 = 1 g . ¥ ied o =]

zbm', 289,05 z1/m~. 198,92 zi/m", 390,06 zV/'m~, 472,46 z/m” 1 499,12 z/m".

Do nadawania wag poszczegdlnym nieruchomosciom przyjetym do poréwnania
przyjcto nastgpujaca zasade: im wigksze kwotowo poprawki liczone w wartosciach
bezwzglednych, tym mniejsze jest podobienstwo danej nieruchomosci przyjetej do
poréwnania z nieruchomosdcia wyceniana. Wskaznik podobienstwa jest liczony
wedtug formuty:

wskaznik podobienstwa dla danej nieruchomosei = 100% - (suma wartosci
bezwzglednych poprawek dla danej nieruchomosci suma wartosci
bezwzglednych poprawek dla wszystkich nieruchomosci)

Warto$é¢ wycenianej nieruchomosci przeliczona na 1 m’ powierzehni gruntu na
nieruchomosci jest rowna $redniej wazonej 2 tveh szesciu cen transakeyjnych:
(317,25 zt/m” = 0,85 + 289,05 zbm’ > 0,93 + 198,92 zlm’ = 0,81 + 390,06
Zim’ x 0,74 + 472,46 zm’ = 0,89 + 499,12 zk/m’ = 0,78) : (0,85 + 0,93 +
0,81 + 0,74 + 0,89 + 0,78) = 359,61 zt/m’

Sposrod wszystkich ransakeji przyjetych do poréwnania wyceniana nieruchomosc
zlokalizowana jest najblizej Scislego centrum Katowic, co w polaezeniu z bardzo
dobra dostepnoscia do gltownych ulic i calej infrastruktury micjskiej stanowi
najlepsza lokalizacje. 7 tego wzgledu przyjety zostal wspolezynnik korygujacy
+10%.

Po uwzglednieniu zastosowanej korekty wartosé jednostkowa nieruchomosci
przeliczona na metr kwadratowy gruntu wynosi:
< 2 / Yy O =
359,61 2/m™ = (100% + 10%) = 395,57 zm

Po przemnozeniu przez powierzchni¢ gruntu na nieruchomosci uzyskano taczna
wartosé:

~ 4 2 2 &

395,57 zm” = 1.630 m~ = 644.779.10 2}, w zaokragleniu 645.000 z1.




5. OKRESLENIE WARTOSCI CALE] NIERUCHOMOSCI
ZABUDOWANEJ

5.1. Analiza popytu i podazy oraz okreslenie trendu cenowego

Jako rynek lokalny dotyczacy calej nieruchomosci zabudowanej przyjeto rynek
nieruchomosei  zabudowanych budynkami wielorodzinnymi i kamienicami na
terenie miasta Katowice.

W okresie ostatnich dwoch lat na terenie  Katowic  znaleziono 96
zarejestrowanych transakeji tego typu.

Na najwickszym Kkrajowym portalu ofertowym wuw .oratka.pl znaleziono lacznie

178 aktualnych ofert sprzedazy domow mieszkalnych o powierzchni uzytkowej
2 . ra .

200 m” lub powyzej w Katowicach.

Ponizsza tabela prezentuje analize swiazku pomiedzy powierzchnia uzytkowa
budynkow na nieruchomosei. a érednia cena transakeyng:

Tabela 9

[ Srednia
Lp. Powierzchnia uzytkowa cena 1 m’
[zim?)
|1 ] 2 E
| 1 | ponize) 200 m2 | 3.990,97
| 2 | 200 m2 - ponizej 500 m2 2.345,59
3 |500m2 - ponizej 1000m2 | 1.791,88)
4 1,000 m2 ponizej 2000 m2 | 1.656,19
| 5 [2.000m2 - ponizej5000m2 | 253159,
| 6 5.000 m2 lub powyze) 991,98

W celu wyliczenia tempa zmiany cen sposrod wszystkich znalezionych transakcj
odrzucono transakcje przy ktorych nie dato sig ustali¢ powierzchni uzytkowej
budynku, a takze odrzucono pie¢ transakcji skrajnych o cenach  mocno
odbiegajacych od typowych cen rynkowych. gdzie cena jednostkowa byla nizsza
niz 500 zi/m’. lub wyzsza niz 8.000 zim™. Po 1¢j selekeji otrzymano 53 transakcje
wérod ktorych maksymalna cena jednostkowa wynosi  5.362,78 Z/m®, cena
minimalna 600.46 zV/m’, a cena $rednia 1.973,30 Z1/m’. Wyliczony $redni trend




zmian cen, wskazuje, ze ceny na lokalnym rynku w badanym okresie spadaly w
tempie 1,0% miesigeznie, co ilustruje ponizszy wykres:

Wykres zmian cen

Cena jednostkowa [zl/m?]

Data transakcji [

Otrzymany wynik nie jest wystarczajaco precyzyjny, aby moc przyjaé go za
wiarygodny. Z tego wzgledu zastosowana zostala korekta uwzgledniajaca
wspolczynnik determinacji pomigdzy cena jednostkowa a data zawarcia transakcji.
Przy wspolczynniku wynoszacym 0,62% i przemnozeniu go przez wyliczony
wezesniej trend cenowy uzyskano wynik:

0.62% x -1,0% = 0,00%.

5.2. Okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie
wyceniana nieruchomos¢, poprzez ustalenie rodzaju, obszaru
i okresu badania cen transakcyjnych

Dla potrzeb niniejszej wyceny przyjeto do porownania transakcje zawarle w
okresie dwoch lat wstecz od daty wyceny, ktorych przedmiotem byly wielko
powierzchniowe kamienice wielorodzinne w Katowicach.

Znalezione na tej podstawie transakcje poddano nastepujacym kryteriom selekc;ji:
e uwzgledniono nieruchomosci z budynkami o powierzchni uzytkowej
od 1.500 m” do 3.500 m’,
e odrzucono transakcje skrajne cenowo, ponizej 900 zl/m’ poniewaz bardzo
odbiegaty od pozostatych oraz od znalezionych ofert sprzedazy.
e odrzucono jedna transakcje, dotyczaca budynku bardzo oddalonego od
centrum miasta,




Po tej selekeii otrzymano 7 transakeji, ktore zostaly opisane ponizej:

Transakeja 1
Data lmnsakcn 15.02.2019r. Powierzchnia uzytkowa: 1.550,00 m". Powierzchnia

gruntu: 828 m”. Cena netto: 32. U()() 00 z1. Ulamek nabytego prawa: 1,90%. Cena
jednostkowa netto: 1.083.87 zt/m’. Notariusz: Mateja-Jankowska Malgorzata.
Numer repertorium: 1452/2019. Numer zmiany: 4583/2019. Sprzedajacy: osoba
fizyezna. Kupujacy: osoba fizyczna. Miejscowosc: Katowice. Ulica: Andrzeja.
Numer administracyjny: 23, 25. Numer dzialki: 238, 259, Rodzaj nabytego prawa:
wlasnosc.

RN
Transakcja 2:

Data u‘qukql 08.05.2019r. Powierzchnia uzytkowa: 2.251,08 m". Powierzchnia
gruntu: 920 m*. Cena netto: 894.000,00 71. Ulamek nabytego prawa: 33,33%. Cena
jednostkowa netto: 1.191.43 zb/m°. Notariusz: Pluta Ewa. Numer repertorium:
1315/2019. Numer zmiany: 9726/2019. Sprzedajacy: jednostki  samorzadowe.
Kupujacy: osoba fizyczna. Miejscowosé: Katowice. Ulica: Opolska. Numer
administracyjny: 5. Numer dziatki: 105. Rodzaj nabytego prawa: wlasnosc.

-28 -




Transakcja 3:

Data transakeji: 10.09.2019r. Powierzchnia uzytkowa: 1.585,33 m-. Powierzchnia
gruntu: 824 m’. Cena netto: 1.095.000,00 zi. Ulamek nabytego prawa: 50,00%.
Cena jednostkowa netto: 1.381,42 zM/m’. Notariusz: Grajner Michal. Numer
repertorium: 4734/2019. Numer zmiany: 19259/2019. Sprzedajacy: osoba fizyczna.
Kupujacy: osoba fizyczna. Miejscowosc: Katowice. Ulica: Kozielska. Numer
administracyjny: 2. Numer dzialki: 107. Rodzaj nabytego prawa: wlasnosc.

<

Q

Q
O

<D0




Transakcja 4:
Data transakeji: 26.06.2018r. Powierzchnia uzytkowa: 1.800,00 m”. Powierzchnia

gruntu: 524 m’. Cena netto: 2.700.000,00 zi. Ulamek nabytego prawa: 100,00%.
Cena jednostkowa netto: 1.500,00 zl/m°. Notariusz; Gruskas Romana. Numer
repertorium: 2508/2018. Numer zmiany: 20039/2018. Sprzedajacy: osoba fizyczna.
Kupujacy: osoba fizyczna. Miejscowos¢: Katowice. Ulica: Stowackiego. Numer
administracyjny: 15. Numer dziatki: 98. Rodzaj ﬂnabylego prawa: wlasnosc.
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Transakcja §:

Data transakcji: 20.12.2018r. Powierzchnia uzytkowa: 1.550,00 m”. Powierzchnia
gruntu: 828 m’. Cena netto: 66.600,00 z1. Ulamek nabytego prawa: 2.50%. Cena
jednostkowa netto: 1.718,71 z/m’. Notariusz: Balas Tomasz. Numer repertorium;
5674/2019. Numer zmiany: 899/2019, Sprzedajacy: osoba fizyczna. Kupujacy:
osoba fizyczna przedsigbiorca. Miejscowos¢: Katowice. Ulica: Andrzeja. Numer
administracyjny: 23, 25. Numer dzialki: 259, 258. Rodzaj nabytego prawa:
wiasnose.

~
N

Transakceja 6:

Data transakcji: 16.04.2018r. Powierzchnia uzytkowa: 2.600,00 m”. Powierzchnia
gruntu: 652 m’. Cena netto: 9.457.500,00 z. Cena brutto: 11.632.725.00 z1.
Utamek nabytego prawa: 100,00%. Cena jednostkowa netto: 3.637,50 z/m’.
Notariusz: Zapart Tomasz. Numer repertorium: 2437/2018. Numer zmiany:
10273/2018. Sprzedajacy: spolka. Kupujacy: spolka. Miejscowosé: Katowice.
Ulica: Wawelska 3 / Miynska 13. Numer dzialki: 36. Rodzaj nabytego prawa:
wilasnosc.
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Transakcja 7:
Data transakeji: 16.05.2019r. Powierzchnia uzytkowa: 3.210,77 m’. Powierzchnia

gruntu: 810 m>. Cena netto: 187.650,00 z1. Ulamek nabytego prawa: 1,31%. Cena
jednostkowa netto: 4.461,37 zb/m’. Notariusz: Marta Cholewa z-ca notariusza
Rafala Szmala. Numer repertorium: 4926/2019. Numer zmiany: 10367/2019.
Sprzedajacy: spolka. Kupujacy: osoba fizyczna. Miejscowosé: Katowice. Ulica:
Moniuszki. Numer administracyjny: 10, 12. Numer dzialki: 18, 19. Rodzaj
nabytego prawa: wlasnosc.




W punkeie 5.1 ninigjszego opracowania wyliczono, ze miesigezny wskaznik
wzrostu cen dla podobnych nieruchomosci wynosi 0,0% miesigeznie. Z tego
wzgledu nie korygowano cen transakcyjnych o uplyw czasu.

Maksymalna cena rynkowa dla przyjetych do poréwnania nieruchomosci
. ) “ . 2 T .
zabudowanych wynosi 4.461,37 zl/m", cena minimalna 1.083,87 z/m”. Natomiast

roznica migdzy transakcja najwyzsza i najnizsza wynosi 3.377.50 zl/m".

Tabela 9

Wyliczenie zakresu poprawek

| Lp. | Parametr ' Cena [zt/m?]
(1T N PRI I
r 1 | Cena maksymalna = T 4.46{3?.
|2 |Cenamnimaina | 108387
| 3 Zakres maksymalnych poprawek AC i 3.377,50

-35.
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5.2. Okreélenie parametréow rynkowych dla metody
poréwnywania parami

Przy okreslaniu wartosci uwzgledniono nastepujace atrybuty i przyjeto nastepujace
ich stopniowanie:

Tabela 10
o SRS o et e e
) Opis atrybutow -
Lp. Nazwa cechy .sl::uu Opis stanu
1 2 [3 [ . S
| 2 | sciste centrum miasta, bliskos¢ Rynku lub
| 1 | Lokalizaca }»___ | dworca PKP —
e ) | 1 |obrzeza centrum miasta
| 2 |powyzej?2 DOO m2

Pow K ‘
2 . owierzchnia uzytkowa ‘pomzaj 2 000 m2

) budynki w stanie dobrym, odnowione
Stan techniczny i 2 budynki w stanie przecietnym, wymagajace
standard budynku odswiezenia 1 niewielkiego remontu

| budynki w stanie ziym, wymagajace
| powaznego remontu

—

‘E 3 | Rodssj budyniu | 2 | budyr_&ek mnesrj'kz.n-i_ny z ustugami na dole .
| budynek mieszkalny
ponizej 200% -
200% - 300% B |
| powyzej 300%

| Stosunek powierzchni
4 uzytkowej do
powierzchni gruntu

- N -

|
|
|

Poszezegolnym cechom rynkowym przypisano odpowiednie wagi (%) wraz
2 maksymalnymi wysokosciami poprawek:

Tabela 11
Wyliczenie wag cech o |
[ Maksym.

Lp. Cechy rynkowe Waga cochy |\ anos¢ |
| wac kwotowa
1| 2 g | 4 |
1 | Lokalizacja | 18% | ﬂﬁjﬁ zl
|2 | Powierzchnia uzytkowa [ ow | ssr752
3 | Stan lechm.,zny | standard budynku T 40% | ! 351‘020,‘

'
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Wyliczenie wag cech

b + - - = e ——

|
| Maksym.
Lp. | Cechy rynkowe Wagaaeany wartosc |
i w AC
[ kwotowa
R e e
| 4 | Rodza) budynku A 20% 675,50 2!
Stosunek powierzehni uzytkowej do | " |
ﬁ 5 powierzchnigrunty e /"___ ) _535_33_ i’
| i | 100% SATE R
| zi

5.3. Opis cech nieruchomosci przyjetych do poréwnania
oraz nieruchomosci wycenianej w stanie obecnym

Ponizsze tabele prezentuja opis cech nieruchomosci przyjetych do poréwnania oraz
nieruchomosci wycenianej w kontekscie wezesniejszego opisu atrybutéw,

Tabela12

Opls cech transakcja i meruchomoécl wycemanaj w stanie ol ohecnym =

‘Lp.' e Rodzaj cechy Nis:::er::::;se Trans}akc]a ‘I'ranszakcja Transsalcc]a Trans‘akciai
N R Ja e T
1 | Cena [2t/m’] - 108387 119143 | 138142 | 150000
2 Lokahzac;a ' ' 1 [ 2 | . A 2
é_ Powierzchnia uzylkowa Z | 1 | 2 09 _—_TTM i
| 4 | Stan techniczny i standard budynku ' 2 ; 1 | 1 2 | 2 _ﬂ
| 5 |Rodza) budynku 1 N S T T B

' Stosunek powierzchni uzytkowe; do 3 3 2 | 5 | 1

| powierzchni gruntu

Opis cech transakcji i nieruchomosei wycemanej w stanie obecnym

| Nieruchomosé  Transak a| Transakcja | Transakcja
LP‘ | Rodzaj cechy wycen?ana | ssa b 6 2] T :

[ 1 SR S TR W D IS
1 Cena{zhmj . | 1.718.71 | 363750 | 4.461.37 |
2 | Lokalizacja 1 3 | 2 2|
3 | Powierzchnia uzytkowa I 2 1 | 2 g 7:__‘
4 | Stan techniczny i srandard d budynku | 2 2 | 3 , 3 |
5 |Rodza) budynku . 1 1 ' 2z 1 1 |
6 | Stosunek powierzchni uzytkowe] do | 3 3 | 1 ' 1 A‘

powierzchni gruntu

L]
Lad
h

'




5.4. Okreélenie wartosci catej nieruchomosci zabudowanej

w stanie obecnym

Przeliczajac  roznice  pomigdzy

posze zeboln} mi

przyjetymi do poréwnania

nieruchomosciami. a nieruchomoscia wyceniana, na wielkosci kwotowe, uzy skamy
wartosci poprawek pozwalajacych skorygowac ceny przyjetych do poréwnania

nieruchomosci przeliczone na 1 m

powierzchni uzytkowej budynku do cen

nieruchomosci o podobnych cechach, co nieruchomos¢ w yceniana:

Tabela 13

' Wyliczanie skorygowanych cen transakcyjnych dla stanu obecnego

™ -
P Rodzaj cechy
KB 2
[, 1 Lokahzac;a
| 2 Pow:erzchma uzytkowa
3 §_£§r'1 tgg;yglczny i standard budynku |
| 4 lRodza; budynku
5 | Stosunek powierzchni uzylkowej do

powierzchni gruntu
| 6 |Razem poprawk

7 | Suma wartosci bezwzglednych poprawek

: g Wsnazmk podoblenstwa
| 9] Cena 1 m 7
10 | Cena 1m? skowgowana o poprawkt

+

m‘;i‘;;ﬁ;::a . Tram;akcja ' Transakcja ] Transaakqa Tram:akc]a

vatowe: | L | A

s | 4 | 8§ [ & | 7 |

506,63| -506.63 000/  000] -50863]

33775 33775 000 337.75| 33775

1351.00] 67550| 67550  000] 000,

675,50 | 0.00! o.oe! 675,50 0.00|

506 63 000l 25332 000 50663

b § | } _—

337751 50662, 92882 33776, 33775

.| 151988 92882 101325 135101

l 0 e4| 0 90 0,90 0,85

) -] 108387] 1 191,43 138142| 1500,00

159049 212025 104367 183775

Wyliczenie skorygowanych cenrlransakcy_jhth dla sta_r{_u q'be?r{egp B

Rodzaj cechy

,_
®

2
Lokalizacja
Po@:érzchma uzytkowa
S1an techniczny | standard budynku
Rodzau budynku
Smsuneh powierzchni uzytkowe) do
-Rgﬁrzchnl gruntu
| Razem poprawki
Suma wartosci bezwzglennych
poprawek
[ Wskaznm podonienstwa
Cena1m’

- (o] o [ajwir]-l

w0 | o

-
1

=)

FCena 1 m skorygowana o poprawkl

Nieruchomosé | Transakcja | Transakeja | Transakeja
wyceniana 5 6 7

3 ® | 8 | 10 |

50663| -50663| -50663| -506.63]

337,75| 33775 000 _ 0,00

135100, 000 -67550 -675.50)

67550 000 -67550] 0.00

506 63 | 000, 50663 50663
e G L] SN AP, .

" 337751 -168:88| -1351.00] 675,50

T P

| 84438 238426| 1688.76

09| 076 083

1 118’1 3637 50 446137

i 154983 228650 378587




Jak widaé, ceny przyjetych do porownania nieruchomosci przeliczone na 1 m’
powierzchni  uzytkowej budynku po skorygowaniu o poprawki wynosza
odpowiednio 1.590.49 zi/m’, 2.120.25 zi/m’. 1.043,67 zU/m’: 1.837,75 zi/m’;
1.549,83 zl/m’, 2.286,50 zI/m” i 3.785.87 zi/m’".

Do nadawania wag poszczegolnym nieruchomosciom przyjetym do poréwnania
przyjgto nastepujaca zasade: im wigksze kwotowo poprawki liczone w wartosciach
bezwzglednych, tym mniegjsze jest podobienstwo danej nieruchomosei przyjetej do
porownania z nicruchomoscia wyceniana. Wskaznik podobienstwa jest liczony
wedlug formuty:

wskaznik podobienstwa dla dancj nieruchomosci = 100% - (suma wartosci
bezwzglednych poprawek dla danej nieruchomosci ; suma wartosci
bezwzglednych poprawek dla wszystkich nieruchomosci)

Wartoé¢ wycenianej nieruchomosci przeliczona na 1 m’ powierzchni uzytkowej
budynku na nieruchomosci jest réwna sredniej wazonej z tych siedmiu cen
transakcyjnych:

(1.590,49 zk/m® x 0,84 + 2.12025 z¥/m’ x 0,90 + 1.043,67 zt/m’ x 0,90 +
1.837.75 zt/m® x 0.86 + 1.549.83 zm’ x 0,91 + 2.286,50 zi/m* x 0,76 +
3.785,87 zt/m’ x 0,83) : (0,84 + 0,90 + 0,90 + 0,86 + 0,91 + 0,76 + 0,83)
2.009.06 zi/m’

Ze wzgledu na znaczna powierzchnie uzytkowa dodatkowej zabudowy, ktora
stanowia znajdujace sie w podworzu budynki gospodarcze, zastosowana zostala
korekta wartosci +10%.

Po uwzglednieniu wspolezynnika korygujacego wartosc jednostkowa przeliczona
na metr kwadratowy istniejacej powierzchni uzytkowej wynosi:

2.009,06 z1/m~ > (100% + 10%) = 2.209,97 zt/m"

Po przemnozeniu przez powierzchnie uzytkowa budynku na nieruchomosci
uzyskamy laczng wartosé:

2.209.97 zZbm’ * 2.575.95m’ = 5.692.772.22 A, w zaokragleniu 5.693.000 zl.

Jest to wartos¢ rvnkowa okreslona dla obecnego stanu techniczno-uzytkowego.




5.5. Opis cech nieruchomosci przyjetych do porownania
oraz nieruchomoséci wycenianej w stanie przysztym

Ponizsze tabele prezentuja opis cech nieruchomosci przyjetych do porownania oraz
nicruchomosci wyeenianej w kontekscie wezesniejszego opisu atrybutow.

Tabela 14 S S UL AP B LR -G
Opis cech transakcji | nieruchomosci wycenianej w stanie przyszlym

S '
Nieruchomosé | Transakcja Transakcja TransakclakTransakcia

| Lp- Rodzaj cechy | wyceniana 1 2 3 ‘ 4
|7 2 [ U N N T DU N
| 1 ;Cena(z{:m"] { | 108387 | 1.19143 138142 | 150000 |
2 | Lokalizacja 1 2 "R N
3 Powierzchnia uZyikaa- Fe 7- K 2 ‘ B i { 1 |
| 4 |Stan techniczny | standard budynku 3 T | 1 | 2 2 |
I S ;RDUZE] budynku 1 1 1 2 1 1 |
6 Stosunek_ powierzchni uzylkowe) do 3 3 5 a 4 ‘
'_DOWIUTZ_E_HHI.QIUMU | ) - | | . i | |
| Opiscech transakeji | nieruchomosci wycenianej w stanie przyszlym
Lp. Rodzaj cechy levr:ccet:’ci;::‘c;sc‘Tran?kcja Transsakcia Trans_’akcja
I 2 s | 8 |9 | 0 |
1| Cena [zVm’) : 171871 | 363750 ] 446137
i 2 [Lokai:zacga 1 : 2 l i } 7_2.7" ]
'3 | Powierzchnia uzytkowa | P | 1 | 2 2 |
| 4 [Stan techniczny  standard budynku | 3 |2 -
5 |Rodzajbudynke | 1 2
6 Stosunek powierzchni uzytkowej do i 3 : 3 1 i 1

powierzchni gruntu

5.6. Okreflenie wartoéci calej nieruchomosci zabudowanej
w stanie przysziym

Przeliczajac  roznice  pomigdzy poszezegolnymi  przyjetymi do porownania
nieruchomogciami, a nieruchomoscia wyceniana, na wiclkosci kwotowe, uzyskamy
wartosci poprawek pozwalajgcych skorygowaé ceny przyjetych do porownania
nieruchomosei przeliczone na | m’ powierzchni uzytkowej budynku do cen

nieruchomosei o podobnych cechach, co nieruchomose wyceniana:




Tabela 15 .

Wyliczenie skorygowanych cen transakcyjnych dla stanu przyszlego |
! )

Lp. Rodzaj cechy | mzzz;::al::la Tram;akqa | Transakcja F Tran;al(qa I Tfan:alct.;a ’
N T ... 0 MR | |
[ 1] A A SR (MR NN K W NN I o e
|1 | Lokalizacja SHHE R 50663 50663 000] 000 _-506,63
| 2 | Powierzchnia uzytkowa ; 337.75 337,75 000 33775 33775
| 3 [Stan techniczny i standard budynku 1.351.00 135100 1351.00] 67550 } 67550
4 Rodzaj budynku | 67550  o000] .00 67550/ 0,00
Stosunek powierzchni uzytkowej do ' '
5 !pnwmchﬁ' e __j | _’ P J 506,63 00 l 25332 o.oo‘ 506‘63!
i 6 |Rezempoprawki T“ 337751 118212 12] 1.604.32 | 337.75| 101325
7 | Suma wartosci bezwzgfednych poprawek . [ 2185 38 I 160432 L 1.688,75 J 2.026,51 | |
| & [Wskaznik podobienstwa IO -] o8t ose 086 083
e | Cena 1 m’ e 108387 1191 43J 138142 1500,00;

10¥Cena1m * skorygowana o poprawki -] 226589| 279575 171847 251325

}_¥ 2 Wynczeme gErygowanych cen transakcyjnych dIa ‘stanu przyszlago

' L | Rodzai cech ' Nieruchomosé I Transakcja Transakcja Transsk;’

! LA peschy, wyceniana 5 6 | 7 _l
e e ey

| 1 Tlokalizacia 50663 50663 -50663 [ 506,63
2 | Powierzchna uzytkowa |~ 33775 33775 000/ 000

|3 |Stan techniczny i Standard budynku | 1.351,00/ 675,50 0. ODJ 0 ﬂ

|4 Rodzajbudynku ' 67550 0.00] 67550/ 0,00/

| Stosunek powierzchni uiytkowe; do f

. 75 Ipow;erzchm grunty | 506,63 DEO 506,63 [ B 508,63

| B lRazem poprawki ' _3.377.51! 506,62 -675 50__1_ g

Suma wartosci bezwzglednych | |

k 7 "poprawek - | AT - | 1_5_1_‘3 88’ 1 688,76 1'013 .26

| 8 |Wskaznk podobienstwa | J 0 371 0.86 0.91 ‘

} Q_J_Cena1m w I [ tman] e, so} 446137
10| Cena 1 m’ skorygowana o poprawki | -] 222533] 296200 4.461,37 |

lak widac, ceny przyvjetveh do porownania nieruchomosci przeliczone na | m?
powierzchni - uzytkowej bud\nku po sl\mwn\-\'aniu 0 poprawki  wynosza
odpowiednio 2.265,99 zl/ m’, 2.795,75 z¥ 'm’, 1.719,17 24/m’, 2.513,25 zi/m’,
2.225,33 2t/m’, 2.962,00 zi/m’ i 4. 461,37 z4/m”.

Wartos¢ wycenianej nieruchomosei przeliczona na 1 m® powierzchni uzytkowej
budynku na nieruchomosci jest rowna Sredniej wazonej z tych siedmiu cen
transakevinveh:




(1.590.49 zU/m’ * 084 + 2.120,25 zbm’ x 0,90 + 1.043,67 Am’ x 090 +
| 837.75 z/m> x 0,86 + 1.549.83 zbm® x 091 + 2.286,50 ZAm’ = 0,76 +
3.785.87 zi/m’ x 0,83) : (0,84 + 0,90 + 0,90 + 0,86 + 091 + 0.76 + 0.83)

2.009.06 21/m°
(2.265,99 zbm® x 081 + 2.795,75 d.-‘mj x 0.86 + 1.719,17 zt/m”~ = 0,86
2.513.25 A/m? x 0.83 + 2.225733 zZt/m” x 0,87 2.962.00 zbm~ x 0,86 +

446137 2/m® * 0.91) : (0.81 + 0,86 + 0.86 + 0,83 + 0,87 + 0,86 + 0.91)
= 2.724.58 2t/m’

Ze wzgledu na znaczng powierzchni¢ uzytkowa dodatkowej zabudowy. ktora
stanowia znajdujace sie w podworzu budynki gospodarcze, zastosowana zostala
korekta wartosei +10%.

Po uwzglednieniu wspolezynnika korygujacego wartos¢ jednostkowa przeliczona
na metr kwadratowy istnicjacej powierzchni uzytkowej wynosi:

- TR ’ - )
2.724,58 zt/m® = (100% + 10%) = 2.997.04 2t/m’

Po przemnozeniu przez powicrzchnie uzytkowa budynku na nieruchomosci
uzyskamy laczng wartos¢:

2.997.04 Zt/m? x 2.575.95m’ = 7.720.225,19zL w zaokragleniu 7.720.000 zi.

Jest to warto$¢ rynkowa okreslona dla przysziego stanu techniczno-uzytkowego, po
przeprowadzeniu pelnego remontu i renowacji.

- 40 -
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6. WNIOSKI KONCOWE

Wedlug mojej opinii lgczna wartosé nieruchomosci zlozonej z dzialek nr 44 i 45,
zabudowanych budynkami kamienic przy ul. Kozielskiej 5, 7 i 9 w Katowicach,
objetej ksigga wieczysta KA1K/00091023/3, wynosi:
e w obecnym stanie techniczno-uzytkowym 5693.000,' 2z, siownie:
piec milionow szesécset dziewiecdziesiat trzy tysigce zlotych.
e w przyszlym stanie techniczno-uzytkowym, po przeprowadzeniu pelnego
remontu i renowacji 7.720.000,- 2} siownie: siedem milionéw
siedemset dwadziescia tysiecy ztotych.

W ramach tej wartosci warto$c rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu na
tej nieruchomosci wynosi 645.000,- 24 slownie: szeééset czterdziesci
piec tysiecy ztotych.

wil}]




7.

ZASTRZEZENIA

(3% ]

‘»d

9,

Operat sporzadzono zgodnie 7 przepisami prawa.

Raport niniejszy posiada charakter poufny i nie moze by w vkorzystany przez osoby
trzecie bez zgody autora wyceny.

Ninigjszy raport nic moze byvé wykorzystywany do innych celow niz okreslone
W operacic.

Przyjeta w operacic ocena stanu technicznego obicktow nie stanowi clementow
ekspertyzy technicznej. W szczegolnosel nie przeprowadzono niezaleznego pomiaru
ich powierzchni uzvikowej.

Oszacowana wartosé nie obejmuje podatkow i oplat jakic wystapia W preypadku
zbycia lub inngj zmiany slanu prawnego nicruchomosci.

Oszacowana wartosé okreglono w cenach netto. . bez podatku VAT

Zgodnic z art. 156 ustawy © gospodarce nieruchomosciami operat szacunkowy moze
by¢ wykorzystany do celu. dla ktorego zostal sporzadzony. preez okres 12 miesigey od
daty jego sporzgdzenia. chyba ze wystapily zmiany uwarunkowan prawnych lub
istotne zmiany czynnikow, o ktorych mowa W art. 154, Po tym okresic operat
szacunkowy wymagaé bedzie aktualizacji.

Rzeczoznanca nic ponos odpowiedzialnosci za ewentualne wady wyeceny pow slale 7
oparcia si¢ na stanie przedmiotu wyeeny wynikajacym 2 przedstawiony ch mu precz
uzyikownika informacji. jesli brak bylo podstaw do kwestionowania ich zgodnosci
Z rzeczywislym stanem. lub tez ustalenia rzcczywislego stanu przez rZeCZOZNAWCe
bylo nicmozliwe bad7 znacznie utrudnione.

W przypadku  zaw arcia  transakcji  kupna-sprzedazy  moga zaj$¢  szezegblne
okolicznosei wplywajace na ceny transakeyjna moze znalez¢ si¢ szezegolnie
saintercsowany kupujacy. sziuka negocjac)i jednej z¢ siron moze byvé bardzo dobra
badz inne. Dlatcgo ez powyZzsza wycend wartosei w szezegolnosci nie moze by¢
traktowana jako gwarancja sprzedazy przedmiotu wyceny za oszacowang wartosc.

Katowice. 3 lutego 2020 r.










