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Wartosé udzialu 570/780 czesci nieruchomosci zabudowanej kamienicg frontowa, stanowiacej 3 odrebne lokale mieszkalne
o numerach 2, 3 i4 znajdujace sig w kamienicy polozone] przy ul. Mate Grabary 11. Dia nieruchomosci prowadzona jest ksigga
wieczysta o numerze TO1T/00000580/9.
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Wartos¢ udzialu 570/780 czesci nieruchomosci zabudowanej kamienicg frantowa, stanowiacej 3 odrebne lokale mieszkalne

o numerach 2, 3 i 4 znajdujgce sig w kamienicy polozonej przy ul. Mate Grabary 11. Dia nieruchomosci prowadzona jest ksiega
wieczysta o numerze TO1T/00000580/9.

WYCIAG Z OPERATU

Przedmiotem opracowania jest udziat 570/780 czesci nieruchomosci
| zabudowanej kamienicg frontowa, stanowiacy 3 odrebne lokale
| mieszkalne o numerach 2, 3 i 4 2znajdujgce sie w kamienicy
| polozonej przy ul. Mate Grabary 11. Dla nieruchomosci prowadzona
| jest ksigga wieczysta o numerze TO1T/00000580/9.

| Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej udziatu
| w nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny.

| Wiasnosé: Slaskie Kamienice S.A.

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa do
nieruchomos$ci na potrzeby wyceny zorganizowanej czesci
przedsigbiorstwa.

29/09/2018

29/09/2018

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci

884 000,00zt

Stownie: osiemset osiemdziesiat cztery tysigce zfotych 00/100
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Wartoéé udziatu 570/780 czgscl nieruchomoéci zabudowanej kamienicg frontowa, stanowigcej 3 odrebne lokale mieszkalne
o numerach 2, 3i4 znajdujace sig W kamienicy potozonej przy ul. Male Grabary 11. Dla nigruchomosci prowadzona jest ksigga
wieczysta o0 numerze TO1T/00000580/8.

1. CZESC OGOLNA OPRACOWANIA

I1.1. Przedmiot i zakres opracowania

Przedmiotem opracowania jest udziat 570/780 czeéci nieruchomosci zabudowanej kamienicg
frontowa, stanowigcy 3 odrgbne lokale mieszkalne o numerach 2, 3 i 4 znajdujgce sie w kamienicy
potozonej przy ul. Mate Grabary 11. Dla nieruchomosgci prowadzona jest ksigga wieczysta o numerze
TO1T/00000580/9.

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci  rynkowej udziatu w nieruchomosci stanowigcej
przedmiot wyceny.

1.2. Cel opracowania

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny dla optymalnego
(najkorzystniejszego) sposobu uzytkowania, ktéry jest tozsamy 2z aktualnym sposobem
uzytkowania, dla potrzeb wyceny zorganizowanej czesci przedsigbiorstwa.

Wartoé¢ rynkowa dia aktualnego sposobu uzytkowania (najkorzystniejsze uzytkowanie) oznacza
przyjecie zalozenia, ze nieruchomosé bedzie nadal wykorzystywana zgodnie z aktualnym sposobem
jej uzytkowania. Wartos¢ rynkowa jest ustalana zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennegdo.

1.3. Podstawy formalno-prawne oraz materialy wyjsciowe

1.3.1. Podstawa formalna

Podstawe formalng stanowi umowa zawarta pomiedzy:
-Zamawiajgcym

a

- Rzeczoznawca Majatkowym Marcinem Korfanty
zwanym dalej Zleceniobiorca,.

1.3.2. Podstawy prawne i metodologiczne.

o Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn.: Dz.U. 2018 poz.
121 z pbZn. zm.);

e Ustawa z dnia 23.04.1964 r. Kodeks Cywiiny (tekst jedn .Dz.U. z 2018 1. poz. 1025, z pézn. zm.)

e Rozporzadzenie Rady Ministrow z dn. 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny i sporzadzania
operatu szacunkowego (Dz. U. 2004 Nr 207, poz. 2109, z pézn. zm.)

e Ustawa z dnia 27 marca 2003r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn.:
Dz.U. 2017 poz. 1073 z pozn. zm.)

e Standardy Zawodowe Rzeczoznawctw Majatkowych wydane przez Polska Federacje
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych - w zakresie tym czasowych not interpretacyjnych.

e Literatura specjalistyczna (ksigzki, artykuty) z zakresu wyceny nieruchomosci.
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Wartoéé udzialu 570/780 czeéci nieruchomosci zabudowane] kamienicg frontows, stanowiacej 3 odrebne Iokale mieszkaine
o numerach 2, 3i 4 znajdujace sie w kamienicy pofozanej przy ul. Male Grabary 11. Dla nieruchomoséci prowadzona jest ksigga
‘wieczysta o numerze TO1T/00000580/9.

1.3.3. Pozostate i zrédta danych.

» Umowa zawarta pomiedzy: Zamawiajgcym a Zleceniobiorcg

» Uchwata nr 805/18 Rady Miasta Torunia z dnia 25 stycznia 2018r. w sprawie ,Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Torunia™.

Odpis z KW TO1T/00000508/9 z dnia 29/09/2018r.

Informacje uzyskane w Urzedzie Miasta Torur dotyczgce transakcji sprzedazy nieruchomosci
podobnych na rynku lokalnym — badanie aktow notarialnych

Dokumentacja dostarczona przez Zamawiajgcego

Wizja lokalna wycenianej nieruchomosci przeprowadzona dnia 12/09/2018r.

Informacje wlasne o uwarunkowaniach lokalnych uzyskane od zarzgdcdw nieruchomosciami
i posrednikow w obrocie nieruchomosciami

Materialy szkoleniowe wydane przez FSRM.

v V¥V Y Y

Y

1.3.4. Okreslenie dat istotnych dla czynnosci rzeczoznawcy majatkowego

» Data sporzgdzenia opracowania 29/09/2018
» Data, na ktdra okreslono wartos¢ rynkowg przedmiotu wyceny 29/09/2018
» Data, na ktérg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny 12/09/2018
» Data dokonania ogledzin nieruchomosci 12/09/2018

Uwaga: W/w opracowanie zostalo wykonane w oparciu 0 informacje, wyjasnienia i dokumenty
srédiowe przygotowane przez Zamawiajgcego, a takze o materialy i informacje pozyskane przez
rzeczoznawce, niezbedne w procesie wyceny.
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Wartosé udziatu 570/780 czesci nieruchomosci zabudowanej kamienica frontowa, stanowigcej 3 odrebne lokale mieszkaine
o numerach 2, 3 i 4 znajdujgce sig W kamienicy potozonej przy ul. Mate Grabary 11. Dla nieruchomosci prowadzona jest ksigga
wieczysta o numerze TO1T/00000580/9.

11. CZESE SZCZEGOLOWA OPRACOWANIA

1I.1. Opis stanu nieruchomosci

11.1.1. Stan prawny

Stan prawny nieruchomosci jest uregulowany, 2zgodnie 2 ksiegg wieczystg o numerze
TO1T/00000580/9 prowadzong przez Sad Rejonowy w Toruniu. Wydruk z wiw EKW z dofgczono do
operatu w zatgezniku.

Syntetyczny opis KW ponize;:

Dziat I-O

Torun

Dziatka numer ewidencyjny 289
Budynek uzytkowy

Obszar: 0,0178ha

Dziat | - Sp
Brak wpisow

Dziat ll
Wiasnoéé: udziat 570/780 Slaskie Kamienice S.A.

Dziat Ill
Inny wpis — zarzad i sposob korzystania ze wspoinej nieruchomoéci zgodnie z trescia i na podstawie
umowy z dnia 14 stycznia 1991r.

Dziat IV

Hipoteka umowna do kwoty 1 000 000,00zt na udziale 570/780 cz. nalezacym do Slaskie Kamienice
SA - administrator hipoteki Larysz Zajgczkowski i partnerzy — Adwokaci i Radcowie Prawni Spdtka
Partnerska

Hipoteka umowna do kwoty 1 200 000,00zt na udziale 570/780 cz. nalezgcym do Slaskie Kamienice
SA - administrator hipoteki Larysz Zajgczkowski i partnerzy — Adwokaci i Radcowie Prawni Spétka
Partnerska

Kompleksowy zapis KW znajduje sie w zatgczniku do przedmiotowego operatu.

Uwaga: Stan aktualny na dzieth wydruku z EKW w odniesieniu do dziatéw I, 1V ksiegi wieczystej
podlega kazdorazowo aktualizacji. W/w dane przyjeto na podstawie informacji i dokumentacji
przekazanej przez Zamawiajacego opracowania.

W dalszej czesci opracowania zafozono, iz brak jest obciazeri nieruchomosci, ktérych nie ujawniono
oraz zalozono, ze jakiekolwiek inne ewentualnie wystepujace ukryte i nieujawnione W trakcie
opracowywania niniejszego operatu cigzary iograniczenia, O ktérych nie powiadomiono autora
opracowania nie maja wplywu na warto§é przedmiotowsj hieruchomosci.
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Warto$¢ udzialu 570/780 czesci nieruchomosci zabudowanej kamienica frontowa, stanowiacej 3 odrgbne lokale mieszkalne
o numerach 2, 3 i 4 znajdujace sig w kamienicy polozonej przy ul. Mate Grabary 11. Dla nieruchomosci prowadzona jest ksiega
wieczysta o numerze TO1T/00000580/9.

11.1.2. Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

Teren, na ktorym usytuowany jest przedmiot wyceny nie jest objety miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego.

Aktualnie: Zgodnie z obowigzujacym aktualnie studium, uchwalonym Uchwatg nr 805/18 Rady Miasta
Torunia z dnia 25 stycznia 2018r. w sprawie ,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Torunia” teren, na ktorym znajduje sie przedmiot wyceny oznaczony jest jako

e C.1- Centrum - podstrefa maksymainej ochrony historycznej struktury przestrzennej

Zrodio: http:#/mpu-torun.pl

Zgodnie z treécig Studium podstrefa maksymalnej ochrony historycznej struktury przestrzennej
z priorytetem dla wymagan konserwatorskich to obszar wskazany do objecia programem specjalnym
rewaloryzacji oraz planem zarzgdzania miejscem wpisanym na Liste Swiatowego Dziedzictwa
UNESCO.

Podstrefa C.1 obejmuje:
- obszar wielofunkcyjny,
- obszary zieleni parkowe;.

Aktualny sposéb uzytkowania przedmiotu wyceny nie stoi zatem w sprzecznosci z zapisami studium.

ﬂ
e —————
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Warto&é udzialu 570/780 czesci nieruchomosci zabudowanej kamienica frontowa, stanowiacej 3 odrebne lokale mieszkalne
o numerach 2, 3 i 4 znajdujace sig w kamienicy pofozanej przy ul. Mate Grabary 11. Dla nieruchomosci prowadzona jest ksiega
wieczysta o numerze TO1T/00000580/8.

11.1.3. Lokalizacja ogolna
Torun to miasto na prawach powiatu w wojewddztwie kujawsko-pomorskim.

Siedziba marszatka wojewddztwa kujawsko-pomorskiego, siedziba organéw samorzadu
wojewadztwa, czyli Zarzgdu Wojewbdztwa Kujawsko-Pomorskiego, Kujawsko-Pomorskiego Sejmiku
Wojewodzkiego oraz jednostek wojewodzkich im podporzadkowanych, a takze siedziba starosty
powiatu toruniskiego. Jest réwniez jednym z miast centralnych Bydgosko-Torunskiego Obszaru
Funkcjonalnego. Miasto jest duzym osrodkiem gospodarczym, kulturalnym, naukowym, akademickim i
turystycznym oraz weztem drogowym i kolejowym.

Jest jednym z najstarszych miast Polski (prawa miejskie uzyskat w 1233 roku). W czasach
Rzeczypospolitej Obojga Narodow Torun byt jednym z najbogatszych i zarazem jednym z czterech
najwigkszych miast Krolestwa Polskiego[6], miastem krélewskim i hanzeatyckim, posiadajacym
autonomiczne uprawnienia polityczne, w tym m.in. prawo do czynnego uczestnictwa w akcie wyboru
kréla. Torun uzyskat prawo sktadu w 1365 roku.

Prawobrzezna czeéé miasta lezy na Pomorzuy, lewobrzezna czesé potozona jest na Kujawach. Miasto
lezy nad Wistg i Drweca. Miejsce urodzenia Mikotaja Kopernika.

W 1997 roku Zespét Staromiejski zostat wpisany na Liste Swiatowego Dziedzictwa Kulturowego
UNESCO, a od 2004 roku Torun jest ogdlnopolska siedzibg Ligi Polskich Miast UNESCO.

Obszar dzisiejszego miasta W epokach prehistorycznych znajdowat sie¢ na styku trzech krain
geograficznych, miat dostep do rzeki oraz dogodng przeprawe (brod) przez Wiste, co sprawilo, iz
osadnictwo na obszarze dzisiejszego miasta i W jego okolicy rozwijato sig od paleolitu, ok. 9 tys. lat
p.n.e. Przez Torun prowadzil takze bursztynowy szlak, Okoto roku 1100 p.n.e. na obszarze obecnego
zamku krzyzackiego funkcjonowata osada tuzycka. W okresie od IX do XlIl w. w tym miejscu wznosit
sie pierwotny stowianski grod torunski, otoczony drewniano-ziemnymi watami, strzegacy przeprawy
przez Wiste.

Po 1989 roku miasto stalo sig centrum inwestycyjnym, biznesowym, naukowym i turystycznym
regionu. Rozbudowano Uniwersytet Mikotaja Kopernika (powstato m.in. Interdyscyplinarne Centrum
Nowoczesnych Technologii, Uniwersyteckie Centrum Sportowe, Centrum Optyki Kwantowej,
Collegium Humanisticum). Powstaly nowe uczelnie, hotele, muzea. W 1997 roku wpisano zespot
Starego i Nowego Miasta oraz ruiny zamku krzyzackiego na Liste Swiatowego Dziedzictwa
Kulturowego UNESCO, a w 2004 roku wybrano Toruft na ogéinopolskg siedzibe Ligi Polskich Miast
i Miejsc UNESCO. W 1999 roku zaplanowano nowg reforme administracyjna, w ktérej wojewo6dztwo
toruriskie przestato istnie¢. Wobec tego mieszkancy Torunia starali sig © dotgczenie do wojewddztwa
pomorskiego z siedzibg W Gdansku. W lipcu 1998 roku zapadta decyzja o umieszczeniu W Toruniu
wladz samorzadowych nowo utworzonego wojewodztwa kujawsko-pomorskiego, a tym samym
1 stycznia 1999 roku miasto stato sie jedng z dwoéch stolic nowego wojewsdztwa. W 2007 roku
rozpoczely sie¢ starania Torunia o uzyskanie tytutu Europejskiej Stolicy Kultury 2016, zakonczone
niepowodzeniem. W 2011 roku miasto uzyskato potaczenie z autostradg A1 w Kierunku Gdanska,
aw 2013 roku w kierunku todzi. Natomiast 9 grudnia 2013 roku otwarto most drogowy im. gen.
Elzbiety Zawackiej. W kwietniu 2013 roku rozpoczeto budowg Centrum Kulturalno-Kongresowego
Jordanki”, w ktérym swa siedzibg ma Toruhska Orkiestra Symfoniczna. Inwestycja zostata ukonczona
w grudniu 2015 roku.

Od czasu reformy administracyjnej z 1999 roku prawie cale byte wojewddztwo toruniskie (oprécz gmin
powiatu nowomiejskiego) weszio w skiad nowo powstalego wojewtdztwa kujawsko-pomorskiego,
a Torun zostat jego wspoistolica. Po trwajacych kilka miesigcy rozmowach politykéw, samorzadowcow
i przedstawicieli lokalnych elit zdecydowano o ulokowaniu Urzedu Wojewodzkiego w Bydgoszezy, zas
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Wartosé udziatu 570/780 czesci nieruchomosci zabudowane] kamienica frontowa, stanowiacej 3 odrebne lokale mieszkalne
o numerach 2, 314 znajdujace sie w kamienicy polozonej przy ul. Mate Grabary 11. Dla nieruchomoséci prowadzona jest ksigga
wieczysta o numerze TO1T/00000580/9.

Urzedu Marszatkowskiego w Toruniu. W miescie zlokalizowane sg zarbwno instytucje podlegte
samorzadowi wojewodztwa, jak i wojewodzie

Miasto od 2005 roku podzielone jest na 24 czesci (dla celow urzedowych). Inny podziat
zastosowany zostat przy tworzeniu jednostek pomocniczych gminy, ktére w Toruniu nazywajg sie
okregami. Obecnie istnieje 13 Rad Okregow (Podgérz, Stawki, Rudak, Czerniewice, Kaszczorek,
Bielawy-Grebocin, Skarpa, Rubinkowo, Jakubskie-Mokre, Wrzosy, Chetminskie, Staromiejskie,
Bydgoskie), ktorych przedstawicieli wybieraja mieszkancy danego obszaru. Rady danych
okregéw stanowig ciata opiniodawcze dla Rady Miasta Torunia.

Dzielnice miasta to:

1. Starotorunskie Przedmiescie 13. Rubinkowo
2. Barbarka 14. Winnica

3. Bielany 15. Grebocin nad Strugg
4. Bydgoskie Przedmiescie 16. Bielawy

5. Wrzosy 17. Na Skarpie
6. Koniuchy 18. Kaszczorek
7. Cheiminskie Przedmiescie 19. Piaski

8. Rybaki 20. Podg6rz

9. Stare Miasto 21. Glinki

10. Katarzynka 22. Stawki

11. Mokre 23. Rudak

12. Jakubskie Przedmiescie 24. Czerniewice

Zradio: https:/iwww. torun.pl, http:/www.turystyka.torun.pl

M
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Wartoéé udziatu 570/780 czesci nieruchomosci zabudowane] kamienicq frontowa, stanowiacej 3 odrebne lokale mieszkalne
o numerach 2, 34 znajdujace sig w kamienicy potozonej przy ul. Mate Grabary 11. Dla nieruchomoéci prowadzona jest ksiega
wieczysta o numerze TO1T/00000580/9.

I.1.4. Lokalizacja szczegotowa i opis przedmiotu wyceny

11.1.4.1 Lokalizacja szczegbiowa
Przedmiot wyceny znajduje sie przy ul. Mate Grabary 11, w obrebie dzielnicy Stare Miasto.

Bezposrednie otoczenie stanowig kamienice i budynki mieszkalno-ustugowe oraz sie¢ drog
wewnetrznych. Dojazd do nieruchomosci drogami lokalnymi, utwardzanymi, oswietlonymi.

Dalsze otoczenie stanowig budynki uzytecznosci publicznej, budynki handlowo — ustugowo -
mieszkalne, centrum kulturalno- kongresowe, zabytki oraz tereny zielone.

Skomunikowanie lokalizacji nieruchomoéci dla ruchu kotowego, jak i érodkami komunikacji zbiorowej
jest bardzo dobre. Polozenie nieruchomosci w stosunku do lokalnych ciagéw komunikacyjnych
nalezy uzna¢ za bardzo dobre. Lokalizacja nieruchomoséci zostata oceniona jako bardzo dobra.

Polozenie terenu oraz jego przeznaczenie pozwala przypuszczac, ze nie ma ograniczefi wobec
przyszlego wykorzystania nieruchomosci, zgodnie z celem, jakiemu stuzy.

Wystepujace czynniki srodowiskowe, stan usiug i zaplecza bytowego mozna uznaé za odpowiednie
dla tego typu zabudowy.
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Rysunek: Lokalizacja przedmiotu wyceny
Zrédio: google.plimaps

11.1.4.2 Opis przedmiotu wyceny

Przedmiotem wyceny jest jest udziat 570/780 czes$ci nieruchomosci zabudowanej kamienicg frontowa,
stanowiacy 3 odrebne lokale mieszkalne o numerach 2, 3 i 4 znajdujgce si¢ w kamienicy potozonej
przy ul. Mate Grabary 11.

Budynek (kamienica) przy ul. Mafe Grabary 11

Budynek mieszkalny wielorodzinny o numerze porzgdkowym 11 zostat wybudowany w technologii
tradycyjnej, murowanej. Budynek ten posiada trzy kondygnacje nadziemne ijedng podziemna. Stan
techniczny budynku mozna okre$lié jako ponizej przecigtny. Nalezy stwierdzi¢, ze biezace remonty
i konserwacja powinny utrzymac obiekt w nalezytym stanie.

Lokal mieszkalny nr 2

Przedmiotowy lokal znajduje sie na pierwszym pigetrze. Metraz to 76mkw. Zestawienie pomieszczen
mozna uznaé za korzystne. Sufity i éciany otynkowane, pomalowane. Lokal wyposazony jest w sieci:
gazowa, elektryczng, wodociagowa, teletechniczng. Uklad funkcjonalny lokalu jest regulamy, ksztait
lokalu zblizony do prostokata.

Stan techniczny lokalu mieszkalnego mozna okresli¢ jako do remontu.

Lokal mieszkainy nr 3

Przedmiotowy lokal znajduje sie na drugim pigtrze. Metraz to 76mkw. Zestawienie pomieszczen
mozna uzna¢ za korzystne. Sufity i $ciany otynkowane, pomalowane. Lokal wyposazony jest w sieci:

#
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gazowsa, elektryczng, wodociagowa, teletechniczna. Uklad funkcjonalny lokalu jest regularny, ksztait
lokalu zblizony do prostokata.

Stan techniczny lokalu mieszkalnego mozna okresli¢ jako do remontu.
Lokal mieszkalny nr 4

Przedmiotowy lokal znajduje si¢ na trzecim pletrze (poddasze). Metraz to 38mkw. Zestawienie
pomieszczen mozna uznac za korzysine. Sufity i $ciany otynkowane, pomalowane. Lokal wyposazony
jest w sieci: gazowa, elekiryczna, wodociagowa, teletechniczng. Uktad funkcjonalny lokalu jest
regularny, ksztatt lokalu zblizony do prostokata.

Stan techniczny lokalu mieszkalnego mozna okreslic jako do remontu.
Zalozenia:

e« Do dalszej wyceny przyjeto dane powierzchniowe lokali mieszkalnych na podstawie
dokumentaciji uzyskanej od Zleceniodawcy i znajdujacych sie danych w ogolnodostepnych

rejestrach
Stan lokali i budynku przedstawia dokumentacja stanowigca zatgcznik do przedmiotowego
opracowania.

I1.1.5.0graniczenia i ciezary

Zalozono, ze przedmiot wyceny nie jest obcigzony ograniczeniami i cigzarami nieujawnionymi w KW,
Wszystkie informacje dotyczace stanu przedmiotu wyceny podano na podstawie dokumentacii,
zawartej w:

» Ksiegach wieczystych;

» Dokumentacji przekazanej przez Zamawiajgcego

Podane informacje nie stanowig ekspertyzy technicznej. Stan nieruchomosci okreslono na
dzien wizji lokalnej.

ﬁ
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I1.2. Metodyka wyceny

I1.2.1. Metodologia wyceny dla okreslenia wartosci rynkowe;j

Wedtug art. 151, ust.1 Ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami z dn. 21 sierpnia 1997 warto$é
rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskaé za
nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym
a sprzedajacym, ktdérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg
rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.

Tak okreslona przez Rzeczoznawce warto$¢ nieruchomosci musi odzwierciedlaté stan rynku
nieruchomosci na dzien wyceny oraz by¢ rowna cenie, jakq mozna byloby uzyska¢ sprzedajac
nieruchomo$¢ w tym wiasnie dniu — przy zafozeniu, ze uplynat czas niezbedny do wyeksponowania
nieruchomosci na rynku.

Warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny zostata obliczona zgodnie z zapisami Powszechnych Krajowych
Standardoéw Wyceny. Zgodnie z nimi, definicja wartosci rynkowej (jesli przepisy prawa nie stanowig
inaczej) to: ,szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos$¢, zaktadajac, iz
strony majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, sg od siebie niezalezne, dzialajg z rozeznaniem
i postgpujg rozwaznie, nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej, oraz uplyngl odpowiedni okres
eksponowania nieruchomosci na rynku.”

Ponadto, ,warto$¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie bez uwzglednienia kosztéw transakcji kupna —
sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkow i optat”.

Stosownie do Art. 154. ust.1 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami: ,Wyboru wiasciwego podejscia
oraz metody i techniki szacowania nieruchomos$ci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajgc
w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym,
stan nieruchomosci oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomoséci podobnych.”

Z uwagi na charakter celu wyceny, wycena bedzie obejmowac stan cbecny nieruchomosci. Jako
zidentyfikowane, mozliwe i ekonomicznie uzasadnione, korzystanie z przedmiotowego obiektu zostato
sklasyfikowane jako funkcja magazynowa.

W 2zwigzku z tym w celu okreélenia aktualnej wartosci nieruchomoséci zastosowano podejécie
dochodowe, metodg inwestycyjng, technike kapitalizacji prostej. Uwzglednienie powyzszej metodyki
wyliczeniowej, ma na celu odzwierciedlenie potencjatu dochodowego nieruchomosci.

Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) — Nota Interpretacyjna (NI) Nr 2,
podejscie dochodowe jest stosowane w przypadku okreslania wartosci nieruchomosci generujacych
dochéd badz stwarzajgcych mozliwos¢ osiggania dochodu, przy zalozeniu, ze dochéd jest
podstawowym czynnikiem wplywajgcym na wartos$c tych nieruchomosci.

W podejsciu dochodowym okresla sie wartos¢ praw wiasciciela lub innego uzytkownika do osiggania
dochodu z nieruchomoéci. Ponadto w zastosowane] metodzie inwestycyjnej podstawa obliczania
dochodu z nieruchomosci sg wplywy czynszowe, uzyskiwane z najmu, dzierzawy i innych praw do
nieruchomosci, oraz wplywy pozaczynszowe. Typowymi nieruchomosciami, w przypadku ktérych
stosuje si¢ metodg inwestycyjng, sg obiekty: biurowe, magazynowe, handlowe, lokale uzytkowe,
garaze wielostanowiskowe itp. Wplywy w tego rodzaju obiektach dotyczg gruntu i jego czesci
sktadowych, ktérymi sg w szczegoélnosci budynki i budowle.

_ e ———,——————_——_—
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Zgodnie z pkt. 4.1 PKZW NI 2 wystepuja nastepujace zasady stosowania metody inwestycyjnej:
,4.1.Zasady stosowania metody inwestycyjnej

41.1. Dochody z nieruchomosci obejmujg Wplywy z czynszow | wplywy pozaczynszowe mozliwe do
uzyskania przez typowego, przecigtnie efektywnie dziatajacego, wiasciciela lub innego uzytkownika.

4.1.2. Zrédlem informacji 0 wysokosci dochodéw z nieruchomosci sg dane rynkowe.
4.1.3. W przypadku, gdy wyceniana nieruchomos¢ obcigzona jest prawami zobowigzaniowymi

i rzeczowymi, majgcymi znaczenie dla oceny wielkosci wplywow czynszowych | pozaczynszowych lub
dla oceny ryzyka ich uzyskiwania (w szczeg6lnosci moze to dotyczy¢ czasu trwania uméw, zasad
rozliczania nakiadéw dokonanych przez najemcédw), skutki obcigzenia takimi prawami nalezy
uwzgledni¢ w wycenie.

4.1.4. Okredlenie wartosci rynkowej wymaga analizy cbcigzer wycenianej nieruchomoséci prawami

i innymi obowiazkami, wynikajgcymi z zawartych umow | decyzji administracyjnych, oraz znajomosci
zasad | warunkéw zawierania tych umoéw na danym rynku.

4.1.5. Analiza uméw i decyzji administracyjnych, o ktérych mowa w pkt. 4.1.4, ma prowadzi¢ do
poznania w szczegdlnosci: wysokosci stawek czynszu oraz sposobu ich ustalania, zasad indeksacji
czynszu, wysokosci i rodzaju ponoszonych wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci przez
wiasciciela oraz najemcow.

4.1.6. W metodzie inwestycyjnej wyréznia sig nastepujace poziomy dochodow.

a) potencjalny dochéd brutto (PDB) — wyznaczany przy zafozeniu, ze potencjat nieruchomosci jest
wykorzystany w 100%, co oznacza, ze nie wystepuja straty 2 tytulu pustostanow, zwolnieri z ptatnosci
czynszu i zaleglosci czynszowych, przy czym szacunek dochodéw uwzglednia zasady panujgce na
danym rynku i stan wycenianej nieruchomosci,

b) efektywny dochéd brutto (EDB) — obliczany z réznicy pomiedzy potencjalnym dochodem brutto

a stratami w dochodach, uzasadnionymi rynkowo i stanem wycenianej nieruchomosci, np.
zwolnieniami w platnosciach, pustostanami, zalegtosciami czynszowymi;

¢) dochdd operacyjny netto (DON) — obliczany z réznicy pomigdzy efektywnym dochoedem brutto

a wydatkami operacyjnymi zwigzanymi z utrzymaniem danej nieruchomosci, ktorych rodzaj i poziom
wynikajg z warunkow rynkowych.

4.1.7. Do kapitalizacji dochodu zaleca sie wykorzystanie dochodu operacyjnego netto.

4.1.8. Przy okreslaniu wartosci rynkowej do wydatkéw operacyjnych nie zalicza sie:

a) odpiséw amortyzacyjnych;

b) spiat rat kapitatowych i odsetkowych od kredytow lub pozyczek;

¢) naktadéw na remonty, przekraczajacych biezaca dbatosé o stan techniczny i standard uzytkowy
z wyjatkiem naktadéw przedstawionych w pkt. 3.5.4,

d) podatku dochodowego.

4.1.9. Dochody generowane przez nieruchomos¢ wyrazane sg w ujeciu realnym, co oznacza, ze
inflacja nie stanowi podstawy do réznicowania ich przysziych paziomow.

__—__ﬁ—‘#——_ﬂ.——u—_———————‘—'—__
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4.1.10. Na podstawie informagji z danego rynku nieruchomosci ustala si¢ wystgpujacy na odpowiednig
date poziom pustostanéw oraz strat spowodowanych zaleglosciami w czynszu.

4.1.11. Okre$lany w wycenie poziom dochodéw z nieruchomosci odzwierciedla stan rynku
nieruchomosci w dniu okreslania jej wartoéci, z uwzglednieniem zasad podanych w pkt.4.1.3.

4.1.12. Jezeli wyceniana nieruchomos$¢ lub jej czgs¢ jest zajmowana przez wiasciciela, na potrzeby
wyceny przyjmuje sie, ze jest ona wolna i przeznaczona do wynajecia.”

Ponadto metodyka zastosowania kapitalizacji prostej okreslona zostata w pkt. 4.3 w/w Noty:
,4.4. Technika kapitalizacji prostej

4.4.1. Technike kapitalizacji prostej mozna stosowa¢ w przypadku, gdy z przeprowadzonej analizy
stanu nieruchomosci wynika, iz zasadne jest przyjecie zalozenia, ze dochéd przyjmowany do
kapitalizacji jest stabilny w nieskonczenie diugim okresie. Mozliwe zmiany poziomu dochodu,
wynikajgce ze zmian na rynku nieruchomosci, uwzglednia sig¢ w stopie kapitalizacji.

4.42. W technice kapitalizacji prostej wartoé¢ rynkowa nieruchomosci okresla iloczyn dochodu
operacyjnego netto, ustalonego z uwzglednieniem zasad opisanych w pkt. 4.1 i 4.2 niniejsze] noty,
i odpowiedniego wspdiczynnika kapitalizacji lub iloraz wyzej opisanego dochodu i odpowiedniej stopy
kapitalizacji. W technice kapitalizacji prostej warto$¢ nieruchomosci obliczana jest wedlug wzoru:

WR = DON x 1/R lub WK = DON x WK

gdzie:

WR = warto$¢ rynkowa nieruchomosci,

DON — dochod operacyjny netto przyjmowany do kapitalizacji,
R — stopa kapitalizacji,

WK - wspdtczynnik kapitalizacji.

4.4.3. Zalecanym sposobem okreslania stopy kapitalizacji jest obliczenie jej jako ilorazu dochodu
operacyjnego netto, mozliwego do uzyskania na rynku, i ceny rynkowej nieruchomosci.

444 Przyjeta do obliczen stopa kapitalizacji powinna uwzgledniaé w szczegolnosci roznice
w poziomie ryzyka pomiedzy nieruchomos$cig wyceniang a nieruchomasciami stanowigcymi przedmiot
analizy stép kapitalizacji. Podstawowymi czynnikami ryzyka, wplywajacymi na poziom stopy
kapitalizacji, sa miedzy innymi: lokalizacja, stan techniczny, standard uzytkowy, wiarygodnosc
najemcow, warunki uméw najmu obcigzajgce wyceniang nieruchomose, wielkoSe budynkéw i ich
funkcje, ochrona konserwatorska. Przyjety w wycenie poziom stopy kapitalizacji powinien uwzgledniac
réwniez ryzyko dotyczace zmiennoéci dochodu z wycenianej nieruchomosci.”
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III. WYCENA NIERUCHOMOSCI

1I11. 1. Okres$lenie biezacej wartoéci rynkowej przedmiotu wyceny

I11.1.1. Analiza rynku lokalnego

Z uwagi na zastosowane podejscie, analiza rynku obejmuje stawki czynszow. Obszar analizy dotyczy!
stawek czynszéw aktualnie obowiazujacych jak i czynszow ofertowych, w nieruchomosciach
zaklasyfikowanych jako podobne.

Uwzgledniajgc istotng dywersyfikacje rodzaju powierzchni wycenianej nieruchomoséci, dokonano
w pierwszej kolejnosci pogrupowania jej rodzaju. Klasyfikacja ta ma na celu zestawienie takich
powierzchni, z ktérych mozliwym jest do uzyskania jeden poziom CZynszowy.

Na podstawie przeprowadzonej analizy stwierdzono, ze wystepuje jeden rodzaj powierzchni — quasi
magazynowa tj. powierzchnia lokalu mieszkalnego w stanie do remontu. Z uwagi na sfaby stan
przedmiotowych lokali, nie ma mozliwosci oby byly one w chwili obecnej uzytkowane np. mieszkalnie
czy ustugowo. Jedyny mozliwy i racjonalny (w opinii autora opracowania) sposéb na ich uzytkowanie,
to jako magazyn. Zaznacza sie przy okazji, ze przedmiotowa powierzchnia nie ma wymiaru jedynie
magazynowego, a uwzglednia rowniez potencjat jej uzytkowania docelowego W przypadku
zainwestowania odpowiednich érodkéw w remont.

[ Obiekt. : Powierzchnia [mkw] |
Powierzchnia magazynowa 190,00 |

W celu wyliczenia najbardzie] adekwatnego czynszu, ustalono, ze nalezy przeanalizowaé rynek
kazdego rodzaju powierzchni i obliczy¢ najbardziej adekwatng wartosé czynszu, do danego obiektu.
Analiza ta zostala przeprowadzona w oparciu o informacje uzyskane z lokalnego rynku, biur
posrednictwa nieruchomosci, waladu do aktow notarialnych oraz cen ofertowych. Na podstawie
obserwacji, zauwazono, ze CczynsZe nieruchomosci podobnych sa roznicowane zaleznie od
nastepujgcych parametrow:

- lokalizacja,

- stan techniczny obiektu

- dodatkowe czynniki powodujace utrudnienie/utatwienie w korzystaniu z obiektu

Kompleksowa analiza, pozwolita na stworzenie dodatkowego algorytmu, ktéry uwzgledniat ,site
oddzialywania” w/w cech, na wartos¢ czynszu. Zestawienie powyzszego prezentuje nastepujaca
tabela.

Powierzchnia magazynowa S5 05
Sila Odchylenie od standardu in
Lp. | Gecha wplywu +l-(o: -100% do +100%) Wentans
1| Lokalizacja 60% 50% 0,3
2 | Stan techniczny obiektu 16% -15% | -0,0225
3 | Dodatkowe czynniki 25% 15% | 0,0375
4| Sredni czynsz 44,5
5 Odchylenie standardowe
$redniego czynszu 20%
6 | Korekta 2,80
| 7| Czynsz po korekcie 47,30 |

Punktem odniesienia przy wyznaczaniu poziomu odchylenia, byta subiektywna ocena autora
opracowania, w stosunku do grupy obiektéw, zakwalifikowanych jako poréwnywaine, wobec czego,
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ocena czynnikéw jak lokalizacja, stan

przedstawionymi w w/w tabeli.

techniczny etc. nie koresponduje z warto$ciami,

Wyliczony indywidualnie czynsz pozwolit na obliczenie {gcznego przychodu, mozliwego do osiggniecia

z wynajmu wycenianych lokali.

I el ~ Powierzchnia | Czynsz $redni Stawka .
___Obiekt [mkw] [z] po korekcie[zi] Czynsz roczny
Powierzchnia magazynowa 190,00 44 50 47,30 107 851,98 zi
SUMA 107 851,98 zt

Dodatkowo obligatoryjnym elementem zwigzanym z wynajmem nieruchomosci sg koszty jej
eksploatacji. W zwigzku z tym dokonano analizy potencjalnych (najbardziej realnych) kosztow
operacyjnych, ktére ponosi zwykle wiasciciel nieruchomosci.

Jak wynika z przeprowadzanej analizy, jednym z giéwnych wydatkéw w tego typu nieruchomoéciach
sg podatki, ktére obliczono na bazie aktualnych stawek (informacje dostepne na stronach BIP
wiasciwych urzedow).

Zestawienie wszystkich realnych — w opinii autora — wydatkéw przedstawiajg nastepujgce tabele:

SRR L S R Stawkas §ie) <o i i :::23;{;
_._1____.9,. ] Rodz_g] wyﬂgtk;t,;_ K0I$zt- jednc;:’t]kowa ot aatol Jednostka wu]eciu |
AT Lo rocznym
Stawka podatku
0.8 130,08 2 104,06 zt
Podatki od - grunt "
nieruchomosci
(zgodnie z
dostepnym na
1 Internecie
dokumentem | Stawka podatku 22,59 190,00 m2| 429210zt
elektronicznym ~ lokale
uchwaly rady
gminy)
Konserwacje i
2 naprawy biezace Lokale 2 190,00 m2 380,00 zt
Koszty ochrony i Lokale (cena :
3 monitoringu ofartowa) 1800 1 obiekt| 1 800,00 zt
. ; Lokale (cena :
4 Ubezpieczenie ofertowa) 2400 1 obiekt| 2 400,00 zt
SUMA | B8976,16 zt

Uwaga: stawki konserwacji, kosztdw ubezpieczenia oraz ochrony i monitoringu, zostaty zaczerpniete na
podstawie analizy wiasnej, przegladu cen oferfowych réZznych podmiotéw gospodarczych oraz informacj
uzyskanych od posrednikéw i zarzadcéw nieruchomosci i agentéw ubezpieczeniowych. Zaznacza sie, e
powierzchnie budynku, na potrzeby wyliczenia podatku od nieruchomosci przyjeto w oparciu o przedstawione
przez inwestora dokumenty. llos¢ jednostek przypadajgcych na podatek od gruntu obliczono mnozac
powierzehnig gruntu na ktdrej posadowiony jest budynek przez udzial dotyczgcy przedmiotowego lokalu.

lIl.1.2. Oszacowanie wartosci przedmiotu wyceny

Przyjmujgc zatem, ze wyliczone stawki czynszu sg stawkami rynkowymi, potencjalny najemca
zaptacilby miesigcznie za wynajem przedmiotowej nieruchomosci kwote odpowiadajgcg iloczynowi
stawki najmu i powierzchni uzytkowej danego obiektu budowlanego.

_———e— . e — ey
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Wartoé udzialu 570/780 czesci nieruchomosci zabudowane] kamienicg frontowa, stanowigcej 3 odrebne lokale mieszkalne
o numerach 2, 3 i 4 znajdujace sig w kamienicy polozone] przy ul. Mate Grabary 11. Dla nieruchomosci prowadzona jest ksigga
wieczysta o numerze TO1T/00000580/9.

Uwzgledniajgc przytoczone wezesniej zapisy z Noty Interpretacyjnej nr 2, nalezy uwzgledni¢ ryzyko
wystgpienia zalegtosci czynszowych oraz pustostanow, przez co przyjeto, ze wskaznik strat z tyt.
pustostanow i zalegtosci w ptatnoéciach, dla nieruchomosci podobnych oscyluje na poziomie 10%.

Z uwagi na brak wystarczajgcych danych rynkowych (tj. cen transakcyjnych i dochodéw operacyjnych
netto nieruchomosci podobnych) do okreslenia stopy kapitalizacji postuzono sig stopa dyskontowa,
W zwigzku z powyzszym, W celu obliczenia stopy dyskontowej oparto si¢ na bezpiecznych,
dtugoterminowych lokatach na rynku kapitatowym, z uwzglednieniem stopnia ryzyka, odpowiedniego
dla inwestowania w nieruchomosci podobne (zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dn.
21.09.2004r. w sprawie wyceny i sporzgdzania operatu szacunkowego — Dz. U. Nr 207, poz. 2109,
z pozn. Zm.).

Stope dyskontowg obliczono zgodnie z ponizszym wzorem:
F=F,+r,tr,

gdzie:

r - stopa dyskontowa

r, — stopa bazowa

rp — premia za ryzyko inwestowania na rynku polskim

r, — premia za ryzyko inwestowania w nieruchomosci padobne

Stope bazowg okreélono na podstawie ponizszej formuty.
1+r)
1+
gdzie:
r, — stopa bazowa
ro — stopa oprocentowania dtugoterminowych bezpiecznych papierow wartosciowych
i — wskaznik inflacji

Analiza rynku pozwolita na ustalenie nastepujgcych danych:

1) stopa oprocentowania bezpiecznych papieréw wartosciowych jest rowna 2,5% [ustalono na
podstawie www.obligacjeskarbowe.pl; stopa oprocentowania dla obligacji 10-letnich EDO, jako
najbardziej podobnych pod wzgledem okresu inwestycji, do nieruchomosci]

2) wskaznik inflacji i = 2,5%. Zgodnie z aktualnymi prognozami NBP, docelowy poziom inflacji
przyjmuje si¢ na poziomie 2 5%. Polityka monetarna Panstwa, bedzie dazy€ (poprzez posiadane
instrumenty), do osiggniecia docelowego poziomu. Z uwagi na fakt, ze stopa kapitalizacji dotyczy
dochodu (DON) osigganego w okresie przyszlym, przyjmuje sig, ze poziom inflacji bedzie zgodny
z zatozeniami NBP.

Biorac powyzsze pod uwage mozna dokonaé nastepujgcych obliczen:

h = ( 1+ 2,5%})/(1 + 215%) -1
I, = 0%

Na podstawie w/w obliczen okreslono stope bazowg (w zaokragleniu) na poziomie 0%.

Ponadto zgodnie z danymi uzyskanymi ze strony www.damodaran.com ustalono premie za ryzyko
inwestowania na rynku polskim, ktéra to na dzief sporzgdzenia niniejszego operatu byta réwna 6,06%

Mﬁ
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Wartoéé udzialu 570/780 cze$ci nieruchomosci zabudowane] kamienicg frontowa, stanowiace] 3 odrebne lokale mieszkalne
o numerach 2, 314 znajdujace sie w kamienicy potozonej przy ul. Male Grabary 11. Dla nieruchomosci prowadzona jest ksigga
wieczysta o numerze TO1T/00000580/9.

Dodatkowo na podstawie analizy danych rynkowych oraz obserwacji wlasnych, wskazano czesci
skiadowe, ryzyka indywidualnego, zwigzanego z przedmiotem wyceny, bazujac na subiektywnej
ocenie autora opracowania, co prezentuje ponizsza tabela:

" Cecha | Nominalny wplyw na stope dyskonta

Wielkosc 0,9
Stan 1,2
Lokalizacja 1
Rynek (konkurencja) 0,8
Suma 3,9

Uwzgledniajac powyzsze dane obliczono stopg dyskontowg jako sume wczeséniej wyszczegbinionych
czesci skladowych:

‘Lp.|  Rodzajryzyka - | Wartos¢
1 | Stopa bazowa 0,00%
9 Ryzyl_to z tyt. inwestowania na rynku 6.06%
polskim
Ryzyko specyficzne z tyt.
3 |inwestowania 3,90%
w wyceniang nieruchomos¢
Stopa dyskontowa (suma) 9,96%

Do obliczenia stopy kapitalizacji uzyto wzoru, ktory ma zastosowanie w modelu Gerdona,
tj:

R=r—=g

gdzie

R - stopa kapitalizacji

r — stopa dyskonta

q - stopa rocznego tempa wzrostu dochodow

Po analizie rynku, w tym dtugoterminowego trendu zmian stawek czynszowych, okreslono roczne
tempo wzrostu dochodow uzyskiwanych z nieruchomosci w wysoko$ci 0% (bez uwzglednienia inflacji),
co jednoczeénie oznacza, ze stawki czynszow powinny byc stabilne w diugiej perspektywie.
Wykorzystujac wzor z modelu Gordona stwierdza sie, ze stopa kapitalizacji jest réwna stopie
dyskonta.

Uwzgledniajgc powyzsze zalozenia oraz metodologie wyszczegblniong w Nocie Interpretacyjnej 2
(PKZW NI2), wyliczenie wartosci rynkowej prawa przedmiotu wyceny, przedstawia sig nastgpujaco:

Lp. |  Poziomy dochodéw/wydatkow : Wartosci
1 | Potencjainy Dochéd Brutto (PDB) 107 851,98 zi
2 | Srednio wazony poziom strat i pustostanow 10,00%
3 | Efektywny Dochéd Brutto (EDB) 97 066,78
4 | Wydatki Operacyjne (WO) 8 976,16 zt
5| Dochod Operacyjny Netto (DON) 88 090,62 z
6 | Stopa Kapitalizacji (R) 9,96%
7 | Wartos¢ Rynkowa (WR) 884 443,98 z!
8 | Warto§¢ Rynkowa po zaokr. do tys. zt 884 000,00 zt

Zgodnie z w/w wyliczeniem wartos¢ rynkowa prawa do przedmiotu wyceny, jest rowna 884 443,98z
co po zaokragleniu do peinych tysiecy daje wartos¢:

__—_—_—__ﬂ_——___—————————"__——_——_
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Wartosé udziatu 570/780 czesci nieruchomoséci zabudowanej kamienicg frontows, stanowigcej 3 odrgbne lokale mieszkalne
o numerach 2, 314 znajdujace sig W kamienicy polozonej przy ul. Mate Grabary 11. Dla nieruchomoéci prowadzona jest ksigga
wieczysta o numerze TO1T/00000580/9.

Warto$é rynkowa nieruchomosci — lokal nr 2
884 000 zt

Stownie: osiemset osiemdziesigt cztery tysigce ziotych 00/100

Otrzymany wynik mozna uznaé — w opinii autora - za rynkowy, uwzgledniajac przyjgte parametry
i zatozenia.

Okre&lone wartosci nie zawierajg podatkow i innych optat.
IV. KLAUZULE I UWAGI KONCOWE

1. Ninigjsza wycena zostata sporzadzona zgodnie z przepisami prawa | standardami
zawodowymi rzeczoznawcow majatkowych oraz zasadami etyki zawodowej.

2. Wycena nie moze byc wykorzystana w zadnym innym celu od okreslonego w jej tresci.

3. Wycena nie moze by€ opublikowana w catosci lub czesci w jakimkolwiek dokumencie bez
zgody rzeczoznawcy i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacji.

4. Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnoéci za zatajone fakty prawne i wady ukryte
przedmiotu wyceny, ktorych istnienia nie mogli stwierdzi¢ podczas wizji lokalnej.

5. Opisany stan wiasnosciowy | formalno-prawny oraz widoczny stan nieruchomosci przyjety
zostal w dobrej wierze na podstawie informacji zamawiajgcego.

6. Oszacowana wartos¢ rynkowa nie zawiera podatku VAT, wartosci nie sg wartosciami
likwidacyjnymi.

7. Opis techniczny i ocena stanu technicznego nie stanowi ekspertyzy technicznej.

8. Warto$é rynkowa okreslona w operacie szacunkowym odwzorowuje najczesciej wystepujace
zachowania uczestnikow rynku.

9. Oszacowana warto$é wynika z wW/w zalozen i odejécie od nich moze spowodowact zmiang
wartosci nieruchomosci.

10. Dane przyjgto na podstawie informacii przekazanej przez Zamawiajacego opracowania.
Opracowanie zostalo wykonane w oparciu o informacje, wyjasnienia i dokumenty zrédiowe
przygotowane przez Zamawiajgcego, a takze o materiaty i informacje pozyskane przez
rzeczoznawce, hiezbedne W procesie wyceny.

11. Obliczenia W operacie dokonano Ww programie Microsoft excel, wobec czego wszelkie
zaokraglenia wartosci, przeprowadzono zgodnie z algorytmem zastosowanym, W tymze
programie. Sprawdzanie poprawnosci przeliczen, przyjmujac wartosci bezpoérednio z operatu
moze doprowadzi¢ do nieznacznie innych wynikéw. Niemniej uwzgledniajac fakt, ze jest to
kwestia wytgcznie zaokraglen, autor opracowania potwierdza przyjgcie takiej metodologii
W opracowaniu.

12. Operat bedzie mozliwy do udostepnienia na zasadach okreslonych w art. 156 Ustawa z dnia
21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomaoéciami (tekst jedn.. Dz.U. 2016 poz. 2147
z pbzn. zm.).

13. Od dnia przekazania operatu szacunkowego wraz z zalgcznikami autor wyceny nie ponosi
odpowiedzialnosci za udostepnienie osobom trzecim niniejszego opracowania i przetwarzanie
danych poufnych i danych osobowych wynikajgcych bezposrednio jak tez wynikajacych
posrednio z tego opracowania.
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Wartos¢ udzialu 570/780 czesci nieruchomoéci zabudowanej kamienica frontowa, stanowiacej 3 odrgbne lokale mieszkalne
o numerach 2, 3 i 4 znajdujace sig w kamienicy potozonej przy ul. Male Grabary 11. Dla nieruchomosci prowadzona jest ksigga
wieczysta o numerze TO1T/00000580/9,

V. ZALACZNIKI

1) Dokumentacja fotograficzna
2) Wydruk z eKW nr TO1T/00000580/9
3) Polisa OC

Siemianowice Slaskie, 29/09/2018r.
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Wartose udzialu 570/780 czesci nieruchomosci zabudowane] kamienica frontowa, stanowiace| 3 odrebne lokale mieszkalne
o numerach 2, 314 znajdujace sie w kamienicy polozonej przy ul. Male Grabary 11, Dla nieruchomosci prowadzona jest ksiega
wieczysta o numerze TO1T/00000580/9,

Zatacznik — dokumentacja fotograficzna

Przedmiotowa nieruchomosé Przedmictowa nieruchomodé

Przedmiotowa nieruchomosé

Przedmiotowa nieruchomose
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OZNACZENIE KSIEGI WIECZYSTEJ
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Numer | nazwa pola Trase pala
1. Numer ksiggi 01T / Q0000580 / 5
Oznat; wydziaty pans
nazwa sadu 'SAD RE ¥ W TORUNIU
B: siedziba sadu [ToRUN
C: kod wydzials TO1T
0: numer wydzish V1
arwa wydzlaly |WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH
Nurner | nazwa gpola ! stant Tresc pola
3, [Typ ksiggi = INIERUCHUMOSC GRUNTOWA
Ruhr!ha 0.2 - Dane o zaloZeniu ksiggl wieczystej
Murmer | nazwa pola Lo Tresé pola

1. [Stan wczasle zalodenks

PARCELE NR 76/44 O OBSZARIE 151 M2
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Rubryka 1.7 - Podstawa pznaczenia (Sprostowania)
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Warto$¢ udzialu 570/780 czesci nieruchomosci zabudowane) kamienica frontowa, stanowiacej 3 odrebne lokale mieszkalne
onumerach 2. 314 znajdujgce sie w kamienicy polozone] przy ul. Mate Grabary 11. Dla nieruchomosci prowadzona jest ksiega

wieczysla o numerze TO1T/00000580/9.

Zalacznik — polisa OC

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE) ZAWODOWE)

NR 1016205336

[EW Okres ubezpieczenia: od 13.01.2018 1, do 12.01,2019 .

Ubezpleczajacy: RZECZOZNAWCA MAJATKOWY MARCIN KORFANTY
Adres siedziby: WALEREGO WROBLEWSKIEGD S1B m. 9, 41-106 SIEMIANCWICE SLASKIE
E-mail: marcinkortanty@googhemall com Telefon: +48503121644

Ubezpleczony: RZECZOZNAWCA MAJATKOWY MARCIN KORFANTY
Arres gedaly: Wm méuewm 5181, 9, 4L-106 SIEMLANOWICE SLASKIE

REGON: 243429752

REGOMN: 243425752

PO rIT pisrwszy w Toku, W KUGrym umowa ubezpiecrenia sostala sawarta.

E-mail: i Telefon: +48503121644
Zakres ubezpieczenia obowigzkowego Suma gwarancyjna

25 Na jedna zdarzenie | Na walysthie darmenia
Cdpowittsialnost cywing preedsighiorcy prowsdzacego 5C 128 Y majy g 25 000 EUR 25000 EUR
Surna gwarancyina jest ustalana przy zast fursy éredriegn e ogio g0 prrez NBP

Klauzula i 2 h regr y

Skiadka fqczna: 227,96 PLN

H Numer rachunku bankewego do zaplaty skladki

Jednorarowy o 79 1020 1026 2681 0110 1473 1463
Kwota w LN 227,95 W tytule prielewu prosimy wisal: Nr 1016205336
Termin platnosd 17.01.2018
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Wartos¢ udzialu 570/780 czesci nieruchomoéci zabudowane] kamienicg frontowa, stanowiace] 3 odrebne lokale mieszkalne
o numerach 2, 314 znajdujgce sie w kamienicy pelozonej przy ul. Male Grabary 11. Dla nieruchomosgci prowadzona jest ksiega
wieczysta o numerze TQ1T/00000580/9.
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801 102 102 lub (or) +48 22 566 55 55 pau.pl
W prrypadiu awarli lub wypadicu (In case of accident)
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