Prezentacja nieruchomosci z przeznaczeniem

pod zabudowe handlowo-ustugowa formatu:

Outlet Center, Park Handlowy

Czestochowa, ul. Jagiellonska 38
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Niniejsze opracowanie stanowi opis warunkéw komercyjnych pod katem przysztej

realizacji obiektu handlowo — ustugowego formatu Outlet Center, Park Handlowy.

1. Opis skrécony.

Przedmiotowa nieruchomos¢ pofozona jest przy ul. Jagiellonskiej 38 w
Czestochowie, w odlegtosci ok. 2 km od Scistego centrum miasta. Dominujgce
otoczenie i sgsiedztwo nieruchomosci stanowi w pierwszej kolejnosci zabudowa
handlowo — ustugowa, uzupetniona o funkcje przemystowe i magazynowe.
Przedmiotowa nieruchomos¢ nie jest zabudowana, ani uzytkowana, sgsiaduje
bezposrednio z halg MAKRO, obiektem o wiodgcej funkcji handlowej, wielko
powierzchniowym (ok. 8000 mkw.), z ktérym na podstawie dalej opisanych praw
stuzebnosci korzysta ze wspolnych wjazdow od strony ul. Jagiellonskiej i
Roéwnolegtej. Dalsze otoczenie nieruchomosci stanowig osiedla mieszkaniowe w
zabudowie jednorodzinnej i wielorodzinnej. Ulica Jagiellonnska to jedna z gtéwnych
arterii komunikacyjnych miasta, stanowigcg rdéwniez droge taczgcg miasto z

zachodnig i potudniowg czescig regionu.

Powierzchnia przedmiotowej nieruchomosci to 18.543 mkw., dziatka jest réwna,

(nieznaczne réznice terenu), na jej terenie nie wystepujg nasadzenia.

Mapka orientacyjna, kopia mapy zasadniczej, oraz fotografia z oznaczeniem granic

nieruchomosci stanowig zatgcznik nr 1.

2, Warunki zewnetrzne.

Dla przedmiotowej nieruchomosci nie wystepujga zmienne warunki otoczenia, w
postaci inwestycji infrastrukturalnych, drogowych i innych moggcych mie¢
bezposredni wptyw na sposéb funkcjonowania przysztego zamierzenia
inwestycyjnego, lub jego realizacji. Ulica Jagiellonska i najblizsze lokalizacji

skrzyzowania byty modernizowane i rozbudowywane w okresie ostatnich kilku lat.



Inwestycje te zostaty zakonczone i oddane do uzytkowania, czynigc dostepnosc
nieruchomosci fatwiejsza.

Przeprowadzona wizja nie pozwala tez na stwierdzenie ryzyka zaistnienia
gwattownych negatywnych zmian w zabudowie otaczajgcej nieruchomos$é w

najblizszej przysztosci.

3. Otoczenie.

Sagsiedztwo nieruchomosci to przede wszystkim hala MAKRO, z rozlegtym
parkingiem. Oprécz niej sgsiedztwo stanowi uzupetniana zabudowa magazynowo —
biurowa i produkcyjna. Obecnie zauwazalne sg mate inwestycje zwigzane m.in. z
dziatalnoscig gospodarczg, polegajgce na niewielkich remontach i modernizacjach

istniejgcych budynkdw i towarzyszgcych im urzadzen.

4. Warunki gruntowe i inne ryzyka.

Na podstawie dostepnych informacji, w tym badan gruntu, stwierdzi¢ nalezy, iz na
przedmiotowej nieruchomosci nie wystepujg zanieczyszczenia, lub inne tego typu
czynniki, ktére utrudniatyby, lub uniemozliwiatyby realizacjg inwestycji. (Cyt: , Teren
objety badaniami (dziatka 2/4 przy ul. Jagielloriskiej w Czestochowie) we wszystkich
zmierzonych parametrach okreSlajgcych standardy jakoSci gleby i ziemi (....). Nie
zachodzi wiec potrzeba prowadzenia na terenie dziatki prac rekultywacyjnych.”
(zrodto: badania gruntu - raport firmy Atmoterm)

Obszar przedmiotowej nieruchomosci nie jest tez objety ryzykami: powodzi, szkéd
gorniczych, sagsiedztwa duzych zaktadow przemystowych itp. W otoczeniu
nieruchomosci nie jest prowadzona dziatalno$¢ ucigzliwa dla planowanej funkcji, ani

tez funkcja ta nie bedzie ucigzliwg dla otoczenia.
5. Stan prawny.
Z uwagi na prowadzone w chwili obecnej procedury zwigzane z egzekucjg z

nieruchomosci jej , analize stanu prawnego przedmiotowej nieruchomosci

ograniczono do stwierdzenie nastepujgcych faktow:



a. dla nieruchomosci prowadzona jest KW nr CZ1C/00139491/3

b. na podstawo zapiséw w dziat Ill w/w KW, ustalono, iz przedmiotowa nieruchomos¢
na podstawie stuzebnosci korzysta z wjazdow od strony ulic Jagiellonskiej i
Réwnolegtej.

c. opis nieruchomosci w KW jest zgodny z danymi ewidencji gruntow.

6. Przeznaczenie nieruchomosci.

Dla obszaru przedmiotowej nieruchomosci nie ma miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Wedtug zapiséw Studium Uwarunkowan i
Kierunkdéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Czestochowy teren
zakwalifikowano jako tereny produkcyjno-ustugowo-handlowe.

Dla nieruchomosci wydana zostata Decyzja o Warunkach Zabudowy nr 862 z dnia
26/09/2011, stanowigca zatgcznik nr 2 do opracowania. Zgodnie z jej trescig, na
nieruchomosci mozliwa jest budowa do 10 budynkéw handlowo — ustugowych w
zabudowie grupowej, o pow. sprzedazy kazdego do 2000 mkw., wraz z niezbedng

infrastruktura.

7. Lokalizacja ogdlna.

Czestochowa jest miastem na prawach powiatu zamieszkiwanym przez ok. 235 000
osoOb. Dodatkowy potencjat ludnosciowy stanowig gminy oscienne, dla ktérych miasto
jest osrodkiem administracyjnym i komunikacyjnym. Gtéwne potgczenie drogowe
miasta stanowi trasa krajowa nr 1, obecnie przechodzgca przez miasto, w odlegtosci
ok. 1, 5 km od analizowanej nieruchomosci. Czestochowa jest rowniez osrodkiem
komunikacji kolejowej i autobusowej, skupiajgcym ruch gmin osciennych.

Postepujg prace przy budowie autostrady A1, ktéra potgczy Czestochowe z
systemem autostrad krajowych — na potnoc w kierunku m.in. todzi i Warszawy, a na
potudnie w kierunku Slgska. Wg informacji GDDKIA, zakonczenie realizacji tego

odcinka winno nastgpi¢ do roku 2020.



Ulica Jagiellonska stanowi jedng z gtownych arterii komunikacyjnych miasta
prowadzgcych na zachdd, jest droga wyjazdowg w kierunku m.in. Tarnowskich Gor,
Lublinca i innych mniejszych miejscowosci.

8. Dostepnos¢ komunikacyjna.

Istniejgcy uktad drogowy (komunikacyjny) dla nieruchomosci stanowia:

A. wjazd z ulicy Jagiellonskiej, w ramach, ktérego funkcjonujg po dwa pasy ruchu dla
kazdego kierunku, pasy wylgczenia dla skrecajgcych w prawo (z kierunku centrum) i
w lewo (z zachodu), wraz z sygnalizacjg swietlng dla poszczegolnych kierunkow.
Wijazd jest wspétdzielony z obiektem MAKRO.

B. dojazd od strony ulicy Réwnolegtej, stanowigcy wygodne rozwigzanie dla
transportu ciezkiego i dostaw, jak réwniez dla mieszkancéw okolicznych blokéw,

Przy nieruchomosci znajdujg sie przystanki autobusowe linii miejskiej.

9. Potencjat ekonomiczny.

Lokalizacja przedmiotowej nieruchomosci przy hali MAKRO, ma zasadnicze
znaczenie dla jej efektywnego potencjatu. Formuta handlowa MAKRO, zaktada, iz
jest to obiekt oddziatujgcy nie tyko na samo miasto, lecz rowniez na region
zewnetrzny. Dla przedmiotowego terenu oznacza to zwiekszenie potencjatu osob
odwiedzajgcych lokalizacje o grupe klientow odwiedzajgcych hale MAKRO.

Nieruchomos¢ jest dobrze widoczna z ulicy, nie ma barier technicznych lub

naturalnych ograniczajgcych widocznosc¢ (ekspozycje) inwestyciji.



Biorgc pod uwage, iz MAKRO jest obiektem o strefie oddzia{ywaia nie tylko na
miasto, lecz réwniez na caty region, przyjg¢ nalezy, iz klientami sgsiadujgcej
inwestycji poza mieszkancami samej Czestochowy, bedg réwniez osoby przyjezdne,
poruszajgce sie samochodem. Z obserwacji nieruchomos$ci wynika, iz pewna liczbe
klientow MAKRO stanowg rowniez piesi, zamieszkujgcy osiedla potozone w

odlegtosci do 5 min piechotg od przedmiotowej nieruchomosci.

Przyjmujgc za podstawe powyzsze, ponizej przedstawione mape potencjatu w ujeciu
liczby ludnosci zamieszkujgcej poszczegdlne strefy czasowe dojazdu do

przedmiotowej nieruchomosci.

Jak wynika z ponizszego, (strefy 5 — 10 — 15 min dojazdu samochodem), dzieki
efektywnemu uktadowi drogowemu towarzyszgcemu nieruchomosci, w powigzaniu z
formutg MAKRO, zasieg oddziatywania lokalizacji jest bardzo duzy i pokrywa nie
tylko obszar zwartej zabudowy miejskie;.
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(zrédfo: opracowanie wtasne.)

10. Uwarunkowania inwestycji.

Zarébwno powierzchnia, jak i zblizony do prostokagta ksztatt przedmiotowej
nieruchomosci (18.543 mkw.), sg odpowiednie dla realizacji inwestycji. Proponowana
formuta parku handlowego wymaga istnienia wygodnego parkingu, tatwo
dostepnego. Przyjmujgc program uzytkowy (GLA) planowanego zespotu obiektéw na
poziomie 5 — 6 tys. mkw., mozna przyjg¢, iz pozostata czesC terenu bedzie
wystarczajgcg dla budowy parkingu i komunikacji wewnetrznej na terenie

nieruchomosci. Warunki komunikacji zewnetrznej opisane zostaty powyze,.

Ponizej przedstawiono kilka koncepcji zagospodarowania dla przedmiotowe]
nieruchomosci. Pokazujg one jak optymalnie mozna wykorzysta¢ nieruchomos¢

dzieki istniejgcym uktadom drogowym, jak i optymalnemu ksztattowi dziatki.



(zrédto: materiaty wtasne)

Cechg wspolng prezentowanych koncepcji, jest ksztatt litery ,L”. Pozwala on w
przypadku przedmiotowej nieruchomosci na wiasciwg ekspozycje poszczegolnych
witryn, ze wszystkich kierunkéw — zaréwno ul. Jagiellonskiej, (rowniez z wiekszej
odlegtosci w kierunku zachodnim), jak i parkingu MAKRO. Prezentowany wewnetrzny
uktad drogowy na terenie nieruchomosci, zapewnia wymagang swobode ruchu na
parkingu dla klientéw, jednoczesnie odseparowuje ruch zwigzany z dostawami, ktére
prowadzone sg od strony potnocnej — przez ul. Réwnolegta. Rozwigzanie to pozwala

na realizowanie dostaw przez najemcow niezaleznie od pory dnia.
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(2rédfo: opracowanie na zlecenie wtasne)

Powyzszy plan zagospodarowania przedstawia koncepcje handlowg zespotu
powierzchni handlowych, z uwzglednieniem zapiséw Decyzji o Warunkach
Zabudowy. W koncepcji uwzgledniono minimalne szerokosci witryn, parking z ok.
130 mp., oddzielng komunikacje dla dostaw, dogodne potaczenie z ukladem
komunikacji wewnetrznej MAKRO i inne warunki funkcjonowania. Przedstawiony
layout jest optymalny z punktu wykorzystania powierzchni dziatki i funkcjonalnosci

obiektu.

Wyzej wymienione przestanki, znajdujg odzwierciedlenie w przedstawionych ponizej
wizualizacjach. Charakter planowanego obiektu idealnie wpasowuje sie w panujgce
obecnie trendy inwestycyjne Parkow Handlowych czy centrow wyprzedazowych
Outlet Center :



(zrédto: materiaty wtasne)
11.  Wyjatkowos¢ lokalizaciji.

Jako szczegolnie pozytywne warunki funkcjonowania przedmiotowej lokalizaciji,

wymieni¢ nalezy:
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. Sgsiedztwo hali MAKRO, jako obiektu wielko powierzchniowego (w tym

potencjat jego ew. zmian w przysziosci), majgcego ugruntowang pozycje
rynkowg, znanego w regionie, bedgcego na rynku miasta i osciennym formuta

niepowtarzalna.

. Doskonatg dostepnosc¢ lokalizacyjng, pod wzgledem ukfadu drogowego,

(wyzej opisanego), jak ich potozenia dziatki w centralnej strefie miasta, w
otoczeniu osiedli mieszkaniowych stanowigcych baze  potencjatu

konsumenckiego.

. Nie bez znaczenia dla ekonomicznej strony realizacji zamierzenia jest fakt, iz z

uwagi na istniejgce drogi, inwestor nie bedzie zmuszony do budowy uktadu
drogowego, poza komunikacjg wewnetrzng na terenie nieruchomosci. Sama
dziatka nie generuje tez barier architektonicznych Iub innych, mogacych

generowac ryzyka dla realizacji inwestycji lub jej uzytkowania.

. Na terenie miasta, brak jest zblizonych / konkurencyjnych formut handlowych

typu Park Handlowy. Istniejg 2 zblizone obiekty, jednak ich pow. GLA jest
znacznie mniejsza, w granicach 2,5 — 3 tys m2 GLA. Dla inwestorow
celujgcych w koncepty handlowe tupu Outlet Center kluczowe znaczenie ma

fakt ze w Czestochowie nie ma tego typu obiektu.

. W bezposrednim sgsiedztwie przedmiotowe] nieruchomosci planowana jest

budowa aquaparku. Inwestor poszukuje finansowania inwestycji. Prowadzone
sg rozmowy na temat inwestyciji partnerskiej typu PPP z udziatem srodkow

U. M. Czestochowa.

13. Inne warianty zagospodarowania.

Na

ponizszym  rysunku  przedstawiono przyktadowe zagospodarowanie

nieruchomosci, gdzie poszczegolne czesci:

11



A. oznacza obiekt wznoszony na czesci przedmiotowej nieruchomosci uprzednio
wydzielonej i odsprzedanej,

B. park handlowy - powierzchnia skorygowana o operatora A.

14. Warunki sprzedazy.

Nadzor nad procesem sprzedazy nieruchomoscia w chwili obecnej sprawuje
wierzyciel hipoteczny, ktérego interesy reprezentujemy. Wierzyciel jest w posiadaniu
wskazanych w opracowaniu wzizt oraz innej dokumentacji. Z uwagi na trwajgce
obecnie procedury zwigzane z prowadzong egzekucjg komorniczg z nieruchomosci,
zbycie praw do niej, bedzie mogto nastgpi¢ w 2Q 2015 roku. Warunki finansowe i
inne transakcji pozostajg do uzgodnienia. Mozliwos¢ nabycia w drodze licytaci

komorniczej. Mozliwos¢ innej formy wspotpracy.
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Informacje o kontakcie

Maciej Szczepanik
Tel. 884358407

Email: maciej@broker-posrednictwo.pl

Informacje o firmie

D BROKER
POSREDNICTWO

NIERUCHOMOSCI @ WIERZYTELNOSCI
Maciej Szczepanik
42-200 Czestochowa @ ul Krotka 29/31

www.broker-posrednictwo.pl

TEL. 884 358 407 @ maciej@broker-posrednictwo.pl
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