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Warto$¢ nieruchomosci lokalowej, stanowigcej odrebny lokal mieszkalny nr 9, o pow. 62,86mkw, znajdujacy sie przy
ul. Sw. Anny 12 w Katowicach, dla ktérej prowadzona jest ksigga wieczysta o numerze KA1K/00141316/0.

WYCIAG Z OPERATU

Przedmiotem opracowania jest nieruchomo$¢ lokalowa, stanowigca
odrebny lokal mieszkainy nr 9, o pow. 62 86mkw, znajdujgcy sie
przy ul. Sw. Anny w Katowicach, dla ktérej prowadzona jest ksiega
| wieczysta o numerze KA1K/00141316/0.

Zakres  wyceny obejmuje  okreslenie  warto$ci  rynkowej
| do nieruchomosoi stanowigcej przedmiot wyceny.

| Wiasnosé: Slaskie Kamienice S.A.

Celem wyceny jest okreSlenie wartosci rynkowej prawa do
nieruchomos$ci na potrzeby wyceny zorganizowanej czesci
przedsiebiorstwa.

02/10/2018

02/10/2018

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci
173 000,00zt

Stownie: sto siedemdziesigt trzy tysigce zfotych 00/100
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Warto&¢ nieruchomoéci lokalowej, stanowiacej odrebny lokal mieszkalny nr 9, o pow. 62.86mkw, znajdujacy sie przy
ul. Sw. Anny 12w Katowicach, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta 0 numerze KA1K/00141316/0.

1. CZESC OGOLNA OPRACOWANIA

1.1. Przedmiot i zakres opracowania

Przedmiotem opracowania jest nieruchomosé lokalowa, stanowigca odrebny lokal mieszkalny nr 9,
o pow. 62,86mkw, znajdujacy sie przy ul. Sw. Anny 12 w Katowicach, dla ktérej prowadzona jest
ksiega wieczysta o0 numerze KA1K/00141316/0.

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej do nieruchomos$ci stanowigce; przedmiot
wyceny.

1.2. Cel opracowania

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

Wartoéé rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania (najkorzystniejsze uzytkowanie) oznacza
przyjecie zafozenia, e nieruchomo$¢ bedzie nadal wykorzystywana zgodnie Z aktualnym sposobem
jej uzytkowania. Warto$é rynkowa jest ustalana zgodnie z migjscowym planem zagospodarowania
przestrzennego.

1.3. Podstawy formalno-prawne oraz materialy wyjsciowe

1.3.1. Podstawa formaina

Podstawe formalng stanowi umowa zawarta pomiedzy:
-Zamawiajgcym

a

- Rzeczoznawca Majgtkowym Marcinem Korfanty
zwanym dalej Zleceniobiorca.

1.3.2. Podstawy prawne i metodologiczne.

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

o Ustawa z dnia 23.04.1964 1. Kodeks Cywilny (tekst jedn Dz.U.z 2018 r. poz. 1025, z pbzn. zm.)

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

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

e Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majatkowyeh wydane przez Polska Federacje
Stowarzyszen Rzeczoznawcdw Majatkowych,- W zakresie tymczasowych not interpretacyjnych.

e Literatura specjalistyczna (ksigzki, artykuly) zakresu wyceny nieruchomosci.

1.3.3. Pozostate i zrodta danych.
» Umowa zawarta pomiedzy: Zamawiajacym a Zleceniobiorcg
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Wartos¢ nieruchomosci lokalowej, stanowigce] odrebny lokal mieszkalny nr 9, o pow. 62,86mkw, znajdujacy sie przy
ul. Sw. Anny 12 w Katowicach, dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze KA1K/00141316/0.

» Uchwata nr XXI/483/12 Rady Miasta Katowice z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie uchwalenia
»~Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Katowice” Il edycja

> Odpis z KW KA1K/00141316/0 z dnia 01/10/2018r.

> Informacje uzyskane w Urzedzie Miasta Katowic dotyczace transakcji sprzedazy nieruchomosci
podobnych na rynku lokalnym — badanie aktéw notarialnych

» Dokumentacja dostarczona przez Zamawiajacego

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

> Informacje wiasne o uwarunkowaniach lokalnych uzyskane od zarzadcéw nieruchomosciami
i posrednikéw w obrocie nieruchomosciami

» Materiaty szkoleniowe wydane przez FSRM.

I.3.4. Okreslenie dat istotnych dla czynnosci rzeczoznawcy majatkowego

» Data sporzadzenia opracowania 02/10/2018
> Data, na ktérg okreslono warto$¢ rynkowg przedmiotu wyceny 02/10/2018
» Data, na ktdrg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny 12/09/2018
» Data dokonania ogledzin nieruchomosci 12/09/2018

Uwaga: WAv opracowanie zostalo wykonane w oparciu o informacje, wyjasnienia i dokumenty
Zrodfowe przygotowane przez Zamawiajgcego, a takze o materialy i informacje pozyskane przez
rzeczoznawce, niezbedne w procesie wyceny.

h
s ———————————, . ———————, S
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Warto&é nieruchomosci |okalowej, stanowigcej odrebny lokal mieszkalny nr 9, o pow. 62.86mkw, znajdujacy sie przy
ul. Sw. Anny 12w Katowicach, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze KA1K/00141316/0.

11. CZESE SZCZEGOLOWA OPRACOWANIA

11.1. Opis stanu nieruchomosci

11.1.1. Stan prawny

Stan prawny nieruchomoéci  jest uregulowany, zgodnie z ksiega wieczysta © numerze
KA1K/00141316/0 prowadzong przez Sad Rejonowy W Katowicach. Wydruk z wiw EKW z dotgczono
do operatu w zatgczniku.

Syntetyczny opis KW ponizej:

Dziat I-O

Sw. Anny 12/9

Lokal mieszkalny
Powierzchnia: 62,86mkw.

Dziat | - Sp
Udziat zwiazany z wiasnoscig lokalu: 82/10 000

Dziat Il
Wiasnosé: Slaskie Kamienice S.A.

Dziat Il
Brak wpisow

Dziat IV
Brak wpisow

Kompleksowy zapis KW znajduje sie w zatgezniku do przedmiotowego operatu.

Uwaga: Stan aktualny na dzien wydruku z EKW w odniesieniu do dziatow I, IV ksiegi wieczystej
podlega kazdorazowo aktualizacji. W/w dane przyjeto na podstawie informacji i dokumentacji
przekazanej przez Zamawiajgcego opracowania.

W dalszej czesci opracowania zalozono, iz brak jest obcigzer nieruchomodci, ktérych nie ujawniono
oraz zalozono, ze jakiekolwiek inne ewentualnie wystepujgce ukryte i nieujawnione W trakcie
opracowywania niniejszego operatu cigzary i ograniczenia, © ktérych nie powiadomiono autora
opracowania nie majg wplywu na warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci.
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Wartoéé nieruchomosci lokalowej, stanowigcej odrgbny lokal mieszkalny nr 9, o pow. 62,86mkw, znajdujacy sie przy
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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 uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Katowice uchwalonym uchwalg nr XXI/483/12 Rady Miasta Katowice z dnia
25 kwietnia 2012 r. w sprawie uchwalenia ,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Katowice’ - Il edycja teren, na ktorym znajduje sie przedmiot wyceny
oznaczony jest symbolem:

. U.16 = MUw1 — obszary intensywnej zabudowy

mieszkaniowo-ustugowej i wielofunkcyjnej
T . I/ - XT3 ZG ! i 0 T8 8 8

1

!

; 5 i gL
Rysunek — Lokalizacja przedmiotu wyceny,
Zrédia; www.bip.katowice.eu
Podstawowe kierunki przeznaczenia terenow:
a) zabudowa mieszkaniowo-ustugowa,
b) zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,
c) zabudowa wielofunkeyjna,
d) usitugi spoleczne, ze szczegoinym uwzglednieniem ustug kultury, nauki, edukacji wyzszej,
administracji publicznej, organdw wiadzy i wymiaru sprawiedliwosci, ochrony zdrowia,
e) ustugi konsumpcyjne oraz ustugi handlu detalicznego o powierzchni sprzedazy do 2000 m2,
f) ustugi administracyjno-biurowe,
g) zabudowa zamieszkania zbiorowego, w tym hotele,
h) wezly przesiadkowe publicznego transportu zbiorowego.
Dopuszczalne Kierunki przeznaczenia terenow:
a) ustugi handlu detalicznego o powierzchni sprzedazy powyzej 2 000 m2 - wbudowane,
b) zorganizowane targowiska o zasiggu lokalnym,
¢) ustugi kultu religijnego i cmentarze przykoscielne,
d) zabudowa mieszkaniowa jed norodzinna,
e) nieucigzliwa produkcja,
f) parkingi i garaze wielopoziomowe nadziemne,
g) garaze nadziemne w zorganizowanych zespotach,
h) inne, wyzej nie wymienione - zgodniez § 2 p.1.2.

Zaréwno aktualny jak i przyszty sposob uzytkowania przedmiotu wyceny nie stoi w sprzecznosci
z zapisami Studium.
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Warto$¢ nieruchomosci lokalowej, stanowiace] odrebny lokal mieszkalny nr 9, o pow. 62 88mkw, znajdujgcy sig przy
ul. Sw. Anny 12 w Katowicach, dla kt6rej prowadzona jest ksigga wieczysta o numerze KA1K/00141316/0.

11.1.3. Lokalizacja ogdlna

Katowice — miasto na prawach powiatu w potudniowej Polsce, siedziba wladz wojewddztwa $laskiego.
Jeden z gtébwnych osrodkéw Goérnoslaskiego Okregu Przemystowego i najwieksze pod wzgledem
ludnosci miasto konurbaciji gornoslaskiej. Siedziba Gérnoslaska-Zaglebiowskiej Metropolii.

Poczatki Katowic siegajg XVI wieku, kiedy byly osrodkiem rolniczym i kuzniczym, a ich gwaitowny
rozwdj zostat zapoczatkowany w polowie XIX wieku wraz z rozwojem przemystu i doprowadzeniem do
miasta linii kolejowej. Prawa miejskie Katowice uzyskaty 11 wrzesnia 1865 roku, po czym rozwijaly si¢
w szybkim tempie. Z liczbg 298 111 mieszkancéw w 2016 s3 10. miastem w kraju pod wzglgedem
liczby ludnoéci i 12. pod wzgledem powierzehni, majgc prawie 165 km?.

Katowice leza na trasie gtéwnych szlakéw krajowych i migdzynarodowych zaréwno drogowych, jak
i kolejowych. W pobliskich Pyrzowicach funkcjonuje miedzynarodowy port lotniczy Katowice-
Pyrzowice. Stanowi ono wazny w skali kraju osrodek gospodarczy, bedgc centrum handlowo-
ustugowym ze znacznym udziatem dziatalno$ci produkcyjnej. Jest réwniez osrodkiem koncentracji
specjalistycznych ustug medycznych, funkeji akademickiej, kulturalnej oraz sportowe;.

Pierwsza wzmianka o wsi Katowice pojawila sie w zapisach ksiedza Kazimierskiego, wizytatora parafii
bogucickiej w 1598 roku. Historie miasta wyznaczajg jednak losy Kilku znacznie wczesniejszych
stowianskich osad rolniczych (z XIV, XVI wieku) i kuznic zelaza - bedacych obecnie jego dzielnicami.
Chronologicznie najstarszg jest Dab - o ktérym méwi dokument pochodzacy z 1299 roku - nalezacy
przez kilkaset lat do klasztoru Bozogrobcéw w Miechowie. Nieco krotsze sg dzieje innych, ongis
rownorzednych wsi: Bogucic, Rozdzienia, Szopienic, Zateza, Ligoty i Piotrowic. Specyfikg przesziosci
catego Goérnego Slgska, a wiec i Katowic, jest brak dominujgcego centrum, przy jednoczesnym
rozwijaniu sie wielu odrebnych o$rodkéw gospodarczych, kulturainych i administracyjnych, tworzacych
pézniej jeden organizm migjski.

Trudno jednoznacznie ustali¢ pierwowzér nazwy Katowice. Prawdopodobnie wywodzi sig od
przezwiska kat ktérym okreslano pierwszego osadnika, badz od stowa "kgty" - tak nazywano kiedys
chaty zagrodnikéw, pracujgcych przy wyrebie i przewozeniu drewna do kuznicy bogucickiej.

Rozwo]j wsi Katowice rozpoczat sie wraz z budowg berlifskiej kolei (1846 r.) wiodacej do Mysfowic.
Przejecie débr ziemskich przez rodzing Winckleréw mialo niebagateline znaczenie. Do osad
potozonych po obu stronach rzeki Rawy przybywano w interesach. Sztygar i przedsigbiorca gorniczy
Franz Winckler przeksztatcit okoliczne wioski w przemystowe miasto. Realizatorem jego pomystu byt
inny sztygar tarnogérskiej kopalni - Friedrich Wilhelm Grundmann, ktéremu w 1839 r. powierzono
zarzad débr katowickich.

Miasto wzrastalo wediug projektu budowniczego Nottenbohna. Plan przestrzennej zabudowy
wyznaczat stary trakt z Myslowic do Szopienic i dalej do Bogucic-Zawodzia, a nastgpnie wzdiuz Rawy.
Przy linii wschod-zachod powstaly dwa istniejace dzis place - Rynek i Wolno$ci. Pierwszy z nich
przecieta droga poinoc-potudnie, prowadzaca z Mikolowa do Krélewskiej Huty (dzi§ Chorzéw)
i Bytomia. Wie$¢ Katowice otrzymata w 1865 roku prawa miejskie. Wkrotce Katowice wyniesione
zostaly do rangi powiatu. W okresie zarzadu Grundmanna wzniesiono pierwszy monumentalny obiekt
- koscidt ewangelicki przy ul. Warszawskiej (1856-1858), pdzniej neogotycki kosciot Najswietszej Marii
Panny przy ul. Mariackiej (1870 r.), klasztor i szpital co. Bonifratréw, klasztor i sierociniec ss.
Jadwizanek oraz kosciot pw. $w. Szczepana w Bogucicach.

W 1889 r. w Katowicach ulokowat sie prezny koncern przemystowy "Kattowitzer Aktien-Gesellschaft”,
a jego sladem poszio pie¢ znanych bankéw. Pod panowaniem pruskim (od 1742 r.) na terenie
dzisiejszych Katowic, szczegoinie w XIX stuleciu rozwijat sie przemyst, zwtaszcza huty i kopalnie.
U schytku tegoz wieku powstato kilka instytucji, ktore zadecydowaty o rozwoju miodego osrodka
gospodarczego - Gornoslaska Konwencja Weglowa, Zwigzek Przemystowcoéw Gorniczo-Hutniczych,

e - i e e e el
ESE——S—S—"——.——_—_———_—_———————.———————. e in’'"”~A A TG T —TTFF T ¥7>"———————————T—T—T—m—m—m—m™m—m—m—m—m—m—m—m—m—mmmmm——

Strona 8



Wartos& nieruchomosci lokalowsi, stanowiacej odrebny lokal mieszkalny nr 9, o pow. 62,86mkw, znajdujgcy sig przy
ul. $w. Anny 12 w Katowicach, dla ktérej prowadzona jest ksigga wieczysta 0 numerze KA1K/00141316/0.

gwarectwa weglowe, Paristwowa Dyrekcja Poczt, Sad Okregowy, Dyrekcja Prusko-Krélewskich Kolei
Panstwowych. Réwnoczesnie z rozwojem miasta narastat opor ludnosci polskiej wobec nasilajgcych
sie akcji germanizacyjnych.

Z poczatkiem XX wieku Katowice wzbogacily si¢ o Teatr Miejski, zbudowany przy Rynku w latach
1906-1907 wedlug projektu kolonskiego architekta Karola Moritza. Niestety, podczas remontu
budynku w latach siedemdziesigtych czesciowo zniszczono dekoracje rzezbiarska jego fasady.
W 1906 roku zakoriczono rozbudowe okazatego dworca kolejowego dzi§ juz nie uzytkowanego
w pierwotnym charakterze. Wybuch | wojny $wiatowej nie spowodowat w Katowicach zniszczen i strat,
lecz rozwéj przemystu i sprzyjajaca koniunkture, zwlaszcza dla zakiadow hutniczych. Dziatania
wojenne nie dotknely éwczesnej ludnosci, a jej liczny udziat w latach 1919-1821 w trzech powstaniach
&laskich i akgji plebiscytowej zadecydowat O przylgczeniu Katowic do odrodzonego panstwa polskiego
(20 czerwca 1922 r.). Niebawem miasto stalo sie stolica autonomicznego wojewddztwa $lgskiego,
siedzibg Sejmu Slaskiego i Gornoslaskiej Komisji Mieszane].

Lata miedzywojenne byly dla Katowic okresem intensywnego rozwoju. Z prowincjonainego osrodka
przemysiowego Prus staly sie najwigkszym centrum gospodarczym w Polsce, stolicg najbogatszego
regionu. W 1924 roku byly siedzibg az 53 pankow, osmiu zagranicznych przedstawicielstw
dyplomatycznych, kilku miedzynarodowych koncernéw. Wraz z przyptywem kapitalu wzrastaty nowe
obiekty infrastruktury miejskiej, dzielnice (rozbudowywano gtéwnie potudniowg czgsc miasta - od
toréw kolejowych do Brynowa, Muchowca), powstawaly luksusowe na owe czasy osiedla willowe
i monumentalne budowle sakralne. Potgczenia z Warszawg zapewniato miedzy innymi oddane do
uzytku w 1927 roku lotnisko. Reprezentacyjny budynek Sejmu Slgskiego i Urzedu Wojewodzkiego
wzniesiono w latach 1926-1929. W poblizu stanety: gmach Urzedow Niezespolonych (dzi$ zajmowany
przez Uniwersytet- Siaski) oraz Muzeum Slaskie (rozebrane przez hitierowcow).

Symbolem dramatycznej walki w obronie Katowic przed wojskami niemieckimi we wrzesniu 1939 roku
stata sie Wieza Spadochronowa w Parku im. Tadeusza Kosciuszki i Dom Powstanca przy ul. Matejki.
8 wrzesnia 1939 caty Gorny Slask zostat wigczony do Il Rzeszy. Okupanci uczynili z Katowic siedzibe
prowincji. Dziatania wojenne nie spowodowaty wigkszych szkéd w miejskiej zabudowie poza
barbarzynskim spaleniem synagogi przy ul. Mickiewicza i rozebraniem budynku Muzeum Slagskiego.
Po wyzwoleniu w 1945 roku miasto odzyskato dawne znaczenie jako osrodek przemystowy
i administracyjny. Przykrym, trzyletnim epizodem byta zmiana nazwy Katowic na Stalinogrod w 1953 r.

Wzrosta ranga miasta jako osrodka naukowego i kulturowego; Katowice staly si¢ m.in. miastem
uniwersyteckim. W okresie Polski Ludowej zbudowano wiele nowych osiedli m.in. Koszutka,
Tysiaclecie, Paderewskiego, Ochojec, Ligota, Zalgska Halda. Powstal Wojewodzki Park Kultury
i Wypoczynku. Otwarto jedyng w regionie wyzszg uczelnie humanistyczng - Uniwersytet Slagski.
Wzniesiono budowle, ktora stata si¢ symbolem Katowic - Hale Widowiskowo-Sportowa "Spodek”.
Najnowsze dzieje Katowic zwigzane s3 nie tylko z rozwojem przemystowym i urbanistycznym, ale
réwniez z duzym zaniedbaniem infrastruktury technicznej i spoleczne;.

W strukturze przestrzennej Katowic wyodrebnia sie 5 zespotéw dzielnic, a mianowicie:
e ZespOt dzielnic Srédmiejskich,
s Zespot dzielnic péinocnych,
o Zespot dzielnic zachodnich,
e Zespoi dzielnic wschodnich,
e Zespdldzielnic potudniowych.

ﬁ
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WartosC nieruchomosci lokalowej, stanowigcej odrgbny lokal mieszkalny nr 9, o pow. 62,86mkw, znajdujacy sie przy
ul. Sw. Anny 12 w Katowicach, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze KA1K/00141316/0.

Przedmiot wyceny znajduje sie w dzielnicy Jandéw - Nikiszowiec (nr 16), ktéra stanowi obszar
o kluczowym znaczeniu dla rozwoju miasta, do ktérego wiaczona zostata w roku 1960. Cechuje sie
unikatowg zabytkowg zabudowg mieszkaniows. Jest to pierwsze powstate na wiejskich terenach
osiedle gornicze o typowo miejskiej zabudowie. Do dzi$ na terenie dzielnicy dziata kopalnia wegla
kamiennego ,Wieczorek”. W domu kultury przy kopalni przez 54 lata miata swojg siedzibe Grupa
Janowska, z ktérej wywodzg sie m.in. Teofil Ociepka, Ewald Gawlik i Erwin Séwka. Powstata przez
administracyjne potgczenie dwoch odrebnych dzielnic Janowa i Nikiszowca.

Nikiszowiec to gornicze osiedle pofozone na potudniu Katowic, znajdujgce sie na Szlaku Zabytkéw
Techniki, industriainej trasie turystycznej. Od 14 stycznia 2011 roku uznane przez ROZ za Pomnik
Historii. Nikiszowiec zdobyt réwniez w 2011 roku czwarte migjsce w plebiscycie 7 Nowych Cudéw
Polski, zorganizowanym przez  National Geographic Traveler”. Osiedle to zaprojektowali bracia
Zillmann, Georg i Emil. Powstawato ono w latach 1908-1919 oraz 1920-1924. Wzniesione obok szybu
Nikisz, ktéry nalezat do kopalni ,Giesche” (obecnie KWK Wieczorek ). Zgode na budowe osiedla
wyrazit Wydziat Powiatowy dnia 17 grudnia 1808 roku, zastrzegajac przy tym, ze nowo wybudowane
osiedle ma posiadac¢ pelng infrastrukture; wybudowany miat zostaé kosciét katolicki, szkoly, drogi,
kanalizacja. Na terenie Nikiszowca znajduje sig rowniez Galeria Szyb Wilson, ktérej poczatki istnienia
datuje sie na rok 1826. Dziatato tam wéwczas przedsiebiorstwo gérnicze, na ktére skiadaly sie dwa
szyby ( od 1935r. ich nazwy to Wilson i Wilson 11 ), kaznia, Cechownia, Zaktad Przerébczy, Nadszybie
i Sortownia. Znajdowat sie tu réwniez jeden z przystankéw kolejki ,Balkan”, ktéra stuzyta w latach
1920-1977 jako bezptatny $rodek komunikacji osobowej i towarowej. Obecnie znajduje sie tu
przestrzen ekspozycyjna dla Galerii Szyb Wilson, powstatej w 1998, na ktérg skiadajg sie: Mata
Galeria, Srednia i Duza Galeria.

Zrodio: https:/wvaw.katowice.eu, https./#mojekatowice.pl, www. katowice.naszemiasto.pl

I1.1.4. Lokalizacja szczegbtowa i opis przedmiotu wyceny

11.1.4.1 Lokalizacja szczegofowa
Przedmiot wyceny znajduje sie przy ul. Sw. Anny, w obrebie dzielnicy Nikiszowiec.
Bezposrednie otoczenie stanowig kamienice mieszkalno-ustugowe, zagospodarowane place, zieler

urzadzona oraz sie¢ drég wewnetrznych. Dojazd do nieruchomoéci drogami lokalnymi, utwardzanymi,
oswietlonymi.
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Dalsze otoczenie stanowig budynki uzytecznosci publicznej, budynki handlowo - ustugowo -
mieszkalne, dworzec kolejowy oraz tereny zielone.

Skomunikowanie lokalizacji nieruchomosci dla ruchu kotowego, jak i $rodkami komunikaci zbiorowej
jest bardzo dobre. Polozenie nieruchomosci w stosunku do lokalnych ciggbw komunikacyjnych
nalezy uznaé za bardzo dobre. Lokalizacja nieruchomosci zostata oceniona jako bardzo dobra.

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

Wystepujace czynniki srodowiskowe, stan uslug i zaplecza bytowego mozna uznaé¢ za odpowiednie
dla tego typu zabudowy.

LECIA -_.m 7 ﬁ&, e !
) g {
SRS M g g s
Legendia-Siaskie @ N ; -
iWesote Miasteczko. ¥ o o ER g
by, i . Nike @ % X0SZUTKA b 1 g Ty
S “DAE. > A
EL g < gy BOGUCICE L i
ok rivesd, 7 o .h.," o ; d’ﬂlgw”%
L ; "'u“‘ LA Katowice Uniwersytet — Wormg
S a.. i Q \ Ekcnomiceny R,
NTOSA A e - w Katowicach A * g,
ZALEZE _ m _ o
“_ : A s @ Galeria K:nomcka @ ol - IE) i ;
5 j : e ) ‘I“N"“‘l &) v -
L. § memiag £ m
e 3 Archikatedra i 8 f‘f i ey f
AL Chrystusa Krdla s i " m Wilsan, Galeria syb o ,’ T =}
g m : £ 5
et s S - i e
o e _I_-Iq'cqs__:qiu;;k- A { oo 3 Stawy et 'éwielﬂi Afiny 12
ST s } B asrokis :
¢ j ",f s T Slgski (56 | m ; :,-7; 1 .’N
§ ¢ e 8 : i
i LR e Ketowizki 30 e
j '\.‘p' K 8 Park Lesay et
L ,
. N ] i W 20 F o (2] e ':vl. X
. -
3 lp""». (- f GISZOWIEC
LR, L e e

Rysunek: Lokalizacja przedmiotu wyceny
Zrédio: google. pVmaps
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Wartoéé nieruchomosci lokalowej, stanowigcej odrebny lokal mieszkalny nr 9, o pow. 62,86mkw, znajdujacy sie przy
ul. Sw. Anny 12 w Katowicach, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze KA1K/00141316/0.

11.1.4.2 Opis przedmiotu wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ lokalowa, stanowigca odrebny lokal mieszkalny nr 9
znajdujacy sie przy ul. Sw. Anny 12 w Katowicach

Budynek (kamienica) przy ul. Sw. Anny 12

Budynek mieszkalny wielorodzinny o numerze porzadkowym 12 zostat wybudowany w technologii
tradycyjnej, murowanej w latach 20-tych XX wieku. Budynek ten posiada 4 kondygnacje nadziemne
i jedng podziemna. Stan techniczny budynku mozna okresli¢ jako dobry. Nalezy stwierdzi¢, ze biezgce
remonty i konserwacja powinny utrzymac obiekt w nalezytym stanie.

Lokal mieszkalny nr 9

Przedmiotowy lokal skiada sie zczterech pomieszczer oraz lazienki. Metraz to 62,86mkw.
Zestawienie pomieszczeh mozna uznaé za korzystne. Lokal wyposazony jest w sieci: elektryczna,
wodociggowa, kanalizacyjng, CO, teletechniczng. Ukfad funkcjonalny lokalu jest regularny, ksztat
lokalu zblizony do prostokata.

Stan techniczny lokalu mieszkalnego mozna okreslic jako do remontu.

ZaloZenia:
o Do dalszej wyceny przyjeto dane powierzchniowe lokalu mieszkalnego na podstawie
dokumentacji uzyskanej od Zleceniodawcy i znajdujgcych sie danych w ogdinodostgpnych
rejestrach

Stan lokalu i budynku przedstawia dokumentacja stanowigca zatgcznik do przedmiotowego
opracowania.

11.1.5.0graniczenia i cigzary

Zalozono, ze przedmiot wyceny nie jest obcigzony ograniczeniami i ciezarami nieujawnionymi w KW.
Wszystkie informacje dotyczace stanu przedmiotu wyceny podano na podstawie dokumentacii,
zawarte] w:

> Ksiegach wieczystych,

» Dokumentacji przekazanej przez Zamawiajgcego

Podane informacje nie stanowig ekspertyzy technicznej. Stan nieruchomosci okreslono na
dzien wizji lokalne;j.

m
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Wartos¢ nieruchomosci lokalowej, stamowigcej odrgbny lokal mieszkalny nr 9, o pow. 62,86mkw, znajdujacy si¢ przy
ul. $w. Anny 12 w Katowicach, dla ktérej prowadzona jest ksigga wieczysta o numerze KA1K/00141316/0.

I11.2. Metodyka wyceny

1.2.1. Metodologia wyceny dla okreslenia wartosci rynkowej

Wediug art. 151, ust.1 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dn. 21 sierpnia 1997: wartosc
rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyska¢ za
nieruchomosé w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomigdzy kupujacym
a sprzedajacym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postgpuja
rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji przymusowej.

Tak okreslona przez Rzeczoznawce wartosc nieruchomosci musi odzwierciedlaé stan rynku
nieruchomos$ci na dzieri wyceny oraz byé réwna cenie, jakg mozna bytoby uzyska¢ sprzedajac
nieruchomos$é w tym wiasnie dniu — przy zalozeniu, ze uplynat czas niezbedny do wyeksponowania
nieruchomosci na rynku.

Warto¢ rynkowa przedmiotu wyceny zostala obliczona zgodnie z zapisami Powszechnych Krajowych
Standardéw Wyceny. Zgodnie z nimi, definicja wartosci rynkowej (jesli przepisy prawa nie stanowig
inaczej) to: ,szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomosé, zakladajac, iz
strony majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, s od siebie niezalezne, dzialajg z rozeznaniem
i postepujg rozwaznie, nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowej, oraz upiynat odpowiedni okres
eksponowania nieruchomosci na rynku.”

Ponadto, ,warto$¢ rynkowa nieruchomosci okresla sig bez uwzglednienia kosztow transakcji kupna —
sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i opfat”.

Stosownie do Art. 154. ust.1 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami: Wyboru wiaéciwego podejscia
oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc
w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie W planie miejscowym,
stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.”

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

W zwiazku z tym w celu okreslenia aktualne] wartoci nieruchomosci zastosowano podejscie
dochodowe, metode inwestycyjna, technike kapitalizacji prostej. Uwzglednienie powyzsze] metodyki
wyliczeniowej, ma na celu odzwierciedlenie potencjatu dochodowego nieruchomosci.

Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) — Nota Interpretacyjna (NI) Nr 2,
podejécie dochodowe jest stosowane w przypadku okreslania wartoci nieruchomosci generujgcych
dochéd badz stwarzajgcych mozliwosc osiagania dochodu, przy zatozeniu, ze dochdéd jest
podstawowym czynnikiem wptywajacym na warto$é tych nieruchomosci.

W podejsciu dochodowym okresla sie wartoéé praw wiasciciela lub innego uzytkownika do osiggania
dochodu z nieruchomoséci. Ponadto w zastosowanej metodzie inwestycyjnej podstawag obliczania
dochodu z nieruchomosci s3 wplywy czynszowe, uzyskiwane z najmu, dzierzawy i innych praw do
nieruchomosci, oraz wplywy pozaczynszowe. Typowymi nieruchomos$ciami, w przypadku ktérych
stosuje sie metode inwestycyjng, sg obiekty: biurowe, magazynowe, handlowe, lokale uzytkowe,
garaze wielostanowiskowe itp. Wplywy w 1€go rodzaju obiektach dotyczg gruntu i jego czesci
skladowych, ktérymi sa w szczegdlnosci budynki i budowle.

_—_——ﬁ
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Zgodnie z pkt. 4.1 PKZW NI 2 wystepujg nastepujace zasady stosowania metody inwestycyjnej:
»4.1.Zasady stosowania metody inwestycyjnej

4.1.1. Dochody z nieruchomosci obejmujg wplywy z czynszow i wptywy pozaczynszowe mozliwe do
uzyskania przez typowego, przecietnie efektywnie dziatajgcego, wiasciciela lub innego uzytkownika.

4.1.2. Zrédtem informacji o wysokosci dochodow 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 i pozaczynszowych ub
dla oceny ryzyka ich uzyskiwania (w szczegélnosci moze to dotyczy¢ czasu trwania umow, zasad
rozliczania nakladéw dokonanych przez najemcéw), skutki obcigzenia takimi prawami nalezy
uwzgledni¢ w wycenie.

4.1.4. Okreslenie wartosci rynkowej wymaga analizy obcigzen wycenianegj nieruchomosci prawami

i innymi obowigzkami, wynikajacymi z zawartych uméw i decyzji administracyjnych, oraz znajomosci
zasad | warunkéw zawierania tych umow na danym rynku.

4.1.5. Analiza uméw i decyzji administracyjnych, o ktérych mowa w pkt. 4.1.4, ma prowadzi¢ do
poznania w szczegoélnosci: wysckosci 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 wyrdznia sie nastepujgce poziomy dochodow:

a) potencjalny dochdd brutto (PDB) — wyznaczany przy zatozeniu, ze potencjat nieruchomosci jest
wykorzystany w 100%, co oznacza, 2e nie wystepujg straty z tytulu pustostanow, zwolnier z ptatnosci
czynszu i zalegtosci czynszowych, przy czym szacunek dochodéw uwzglednia zasady panujgce na
danym rynku i stan wyceniane] 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 ptatnosciach, pustostanami, zalegtosciami czynszowymi;

c) dochéd operacyjny netto (DON) — obliczany z réznicy pomiedzy efektywnym dochodem brutto

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

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

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

a) odpisdw amortyzacyjnych;

b) sptat rat kapitatowych i odsetkowych od kredytéw lub pozyczek;

c¢) naktadéw na remonty, przekraczajacych biezgcg dbatos¢ o stan techniczny i standard uzytkowy
z wyjatkiem nakitadéw przedstawionych w pkt. 3.5.4;

d) podatku dochodowego.

4.1.9. Dochody generowane przez nieruchomo$¢ wyrazane sg w ujeciu realnym, co oznacza, ze
inflacja nie stanowi podstawy do réznicowania ich przysztych poziomow.

e
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ul. $w. Anny 12 w Katowicach, dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze KA1K/00141316/0.

4.1.10. Na podstawie informacji z danego rynku nieruchomosci ustala sie wystepujacy na odpowiednig
date poziom pustostanow oraz strat spowodowanych zaleglosciami w czynszu.

4.1.11. Okreslany w wycenie poziom dochodéw z nieruchomosci odzwierciedla stan rynku
nieruchomosci w dniu okreslania jej wartosci, z uwzglednieniem zasad podanych w pkt.4.1.3.

4.1.12. Jezeli wyceniana nieruchomos¢ lub jej czes¢ 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 przeprowadzone] analizy
stanu nieruchomosci wynika, iz zasadne jest przyjecie zalozenia, ze dochéd przyjmowany do
kapitalizacji jest stabilny w nieskoriczenie diugim okresie. Mozliwe zmiany poziomu dochodu,
wynikajace ze zmian na rynku nieruchomosci, uwzglgdnia si¢ w stopie kapitalizacji.

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

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

gdzie:

WR — wartos¢ rynkowa nieruchomosci,

DON — dochdd operacyjny netto przyjmowany do kapitalizacii,
R - stopa kapitalizacji,

WK — wspbiczynnik 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.

4.4.4. Przyjeta do obliczen stopa kapitalizacji powinna uwzgledniac w szczegolnosci roznice
w poziomie ryzyka pomiedzy nieruchomoscig wyceniang a nieruchomosciami stanowigcymi przedmiot
analizy stop kapitalizacji. Podstawowymi czynnikami ryzyka, wplywajgcymi na poziom stopy
kapitalizacji, s miedzy innymi: lokalizacja, stan techniczny, standard uzytkowy, wiarygodnosc
najemcéw, warunki uméw najmu obcigzajace wyceniang nieruchomosé, wielkos¢ budynkéw i ich
funkcje, ochrona konserwatorska. Przyjety w wycenie poziom stopy kapitalizacji powinien uwzglgdniac
réwniez ryzyko dotyczace zmiennosci dochodu z wycenianej nieruchomosci.”

M
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III. WYCENA NIERUCHOMOSCI

III. 1. Okreslenie biezacej wartosci rynkowej przedmiotu wyceny

lil.1.1. Analiza rynku lokalnego

Z uwagi na zastosowane podejscie, analiza rynku obejmuje stawki czynszéw. Obszar analizy dotyczyt
stawek czynszéw aktualnie obowigzujgcych jak i czynszéow ofertowych, w nieruchomos$ciach
zaklasyfikowanych jako podobne.

Uwzgledniajac istotng dywersyfikacje rodzaju powierzchni wycenianej nieruchomosci, dokonano
w pierwsze] 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, Zze wystepuje jeden rodzaj powierzchni — quasi
magazynowa tj. powierzchnia lokalu niemieszkalnego w stanie do remontu. Z uwagi na sfaby stan
przedmiotowego lokalu, nie ma mozliwosci oby byly one w chwili obecnej uzytkowane np. mieszkainie
czy ustugowo. Jedyny mozliwy i racjonalny (w opinii autora opracowania) sposéb na ich uzytkowanie,
to jako magazyn. Zaznacza sig¢ przy okazji, ze przedmiotowa powierzchnia nie ma wymiaru jedynie
magazynowego, a uwzglednia réwniez potencjat jej uzytkowania docelowego w przypadku
zainwestowania odpowiednich $rodkéw w remont.

i Obiekt Powierzchnia [mkw]
Powierzchnia magazynowa 62,86

W celu wyliczenia najbardziej adekwatnego czynszu, ustalono, ze nalezy przeanalizowac rynek
kazdego rodzaju powierzchni i obliczy¢ najbardziej adekwatng wartos¢ czynszu, do danego obiektu.
Analiza ta zostata przeprowadzona w oparciu o informacje uzyskane z lokalnego rynku, biur
posrednictwa nieruchomosci, wgladu do aktow notarialnych oraz cen ofertowych. Na podstawie
obserwacji, zauwazono, ze czynsze nieruchomosci podobnych sg réznicowane 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 ,silg
oddziatywania® w/w cech, na warto§¢ czynszu. Zestawienie powyzszego prezentuje nastepujgca
tabela.

‘Powierzchnia magazynowa
Sita Odchylenie od standardu in
Lp-) Coshs wplywu | +/- (o: -100% do +100%) V¥artoas
1| Lokalizacja 60% 50% 0,3
2 | Stan techniczny obiektu 15% -60% -0,09
3 | Dodatkowe czynniki 25% 15% | 0,0375
4 | Sredni czynsz 27,5
5 Odchylenie standardowe
$redniego czynszu 20%
6 | Korekta 1,36
7| Czynsz po korekcie 28,86

Punktem odniesienia przy wyznaczaniu poziomu odchylenia, byla subiektywna ocena autora
opracowania, w stosunku do grupy obiektéw, zakwalifikowanych jako porownywalne, wobec czego,
ocena czynnikéw jak lokalizacja, stan techniczny etc. nie koresponduje z wartoSciami,
przedstawionymi w w/w tabeli.

—_————eerr e e e e —
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Wartosé nieruchomosci lokalowej, stanowigcej odrgbny lokal mieszkalny nr 9, o pow. 62,86mkw, znajdujacy sig przy
ul. $w. Anny 12 w Katowicach, dla ktdrej prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze KA1K/00141316/0.

Wyliczony indywidualnie czynsz pozwolit na obliczenie lacznego przychodu, mozliwego do osiggniecia
z wynajmu wycenianego lokalu.

£ R R - | Czynsz $redni Stawka e gzy;lsz B
e O biekt i Powierzchnia [mkw] [z1] po korekcie[zi] | roczny
Powierzchnia magazynowa 62,86 27,50 28,86 2177062z

SUMA| 21770,62z

Dodatkowo obligatoryjnym elementem zwigzanym z wynajmem nieruchomosci sg koszty iej
eksploatacji. W zwigzku z tym dokonano analizy potencjainych (najbardziej realnych) kosztéw
operacyjnych, ktore ponosi zwykle wiasciciel nieruchomosci.

Jak wynika z przeprowadzanej analizy, jednym z gtownych wydatkow w tego typu nieruchomosciach
sa podatki, ktére obliczono na bazie aktualnych stawek (informacje dostepne na stronach BIP
wiasciwych urzedow).

Zestawienie wszystkich realnych — w opinii autora — wydatkow przedstawiajg nastepujace tabele:

VY S - B Wartosé
i qd;aj.wy_datku Koszt | jednostkowa jednostek Jednostka | Wiulecul
3l [0 ' rocznym
Stawka podatku
0,83 56,47 m2 46,87 zt
Podatki od - grunt
nieruchomosci
(zgodnie z
dostepnym na
1 Internecie
dokumentem | Stawka pocatky 22,61 62,86 m2| 14212672
elektronicznym - lokal ¥ : ‘
uchwafy rady
gminy)
Konserwacje i
4 aprawy biezace Lokal 2 62,86 m2 125,72 zt
Koszty ochrony i Lokal (cena ;
3 monitoringu ofertowa) 800 1 obiekt 800,00 zt
i i Lokal (cena :
4 Ubezpieczenie ofertowa) 1200 1 obiekt| 1200,00 zt
SUMA 3 593,86zt

Uwaga: stawki konserwacji, kosztow ubezpieczenia oraz ochrony i monitoringu, zostaly zaczerpniete na
podstawie analizy wiasnej, przegladu cen ofertowych roznych podmiotow gospodarczych oraz informacji
uzyskanych od posrednikéw i zarzadcéw nieruchomosci i agentow ubezpieczeniowych. Zaznacza sig, ze
powierzchnie budynku, na potrzeby wyliczenia podatku od nieruchomodci przyjeto w oparciu o przedstawione
przez inwestora dokumenty. llos¢ jednostek przypadajacych na podatek od gruntu obliczono mnozgc
powierzchnie gruntu na ktdrej posadowiony jest budynek przez udzial dotyczqcy przedmiotowego lokalu.

11.1.2. Oszacowanie wartoéci przedmiotu wyceny
Przyjmujac zatem, ze wyliczone stawki czynszu s3 stawkami rynkowymi, potencjalny najemca

zaplacitby miesigcznie za wynajem przedmiotowe] nieruchomosci kwote odpowiadajgcy iloczynowi
stawki najmu i powierzchni uzytkowej danego obiektu budowlanego.

#
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Warto$¢ nieruchomosci lokalowe], stanowiace] odrebny lokal mieszkaliny nr 9, o pow. 62 86mkw, znajdujacy sie przy
ul. $w. Anny 12 w Katowicach, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze KA1K/00141316/0.

Uwzgledniajgc przytoczone wczesniej zapisy z Noty Interpretacyjnej nr 2, nalezy uwzgledni¢ ryzyko
wystapienia zalegloSci czynszowych oraz pustostanéw, przez co przyjeto, ze wskaznik strat z tyt.
pustostandw i zaleglosci w ptatnosciach, dla nieruchomosci podobnych oscyluje na poziomie 10%.

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

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

gdzie:

r— stopa dyskontowa

r, — stopa bazowa

r, — premia za ryzyko inwestowania na rynku polskim

r, — premia za ryzyko inwestowania w nieruchomoséci podobne

Stope bazowg okreslono na podstawie ponizszej formuly:

(o)

=
S

gdzie:

r, — stopa bazowa

r, — stopa oprocentowania diugoterminowych bezpiecznych papieréw wartosciowych

i — wskaznik inflacji
Analiza rynku pozwolita na ustalenie nastepujacych danych:

1) stopa oprocentowania bezpiecznych papieréw wartosciowych jest réwna 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 sie 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 przysziym, przyjmuje sie, ze poziom inflacji bedzie zgodny
z zatozeniami NBP.

Biorgc powyzsze pod uwage mozna dokonac nastepujacych obliczen:

ry = (1 +2,5%)/(1 + 2,5%) -1
Iy = 0%

Na podstawie w/w obliczen okreslono stope bazowa (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 sporzadzenia niniejszego operatu byta réwna 6,06%
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Wartoé¢ nieruchomosci lokalowej, stanowig
ul. Sw. Anny 12 w Katowicach, dla ktérej prowa

Dodatkowo na podstawie analizy danych r

cej odrebny lokal mieszkainy nr 9, o pow. 62,86mkw, znadujacy sSig przy
dzona jest ksiega wieczysta o numerze KA1K/00141316/0.

ynkowych oraz obserwac]i wiasnych, wskazano czesci

skladowe, ryzyka indywidualnego, zwigzanego z przedmiotem wyceny, bazujgc na subiektywne]

ocenie autora opracowania, co prezentuje ponizsza tabela:

5 . Cecha Nominalny wplyw na stope dyskonta

Wielkos¢ 0,5
Stan 2
Lokalizacja 0,3
Rynek (konkurencja) 0,4
Suma . 3,2

Uwzgledniajac powyzsze dane obliczono stope dyskontowa jako sume wczesnie] wyszczegolnionych
czesci sktadowych:

Lp. Rodzaj ryzyka Wartos¢

1 | Stopa bazowa 0,00%
Ryzyko z tyt. inwestowania na rynku

2 polskim 6;,06%
Ryzyko specyficzne z tyt.

3 |inwestowania 3.20%
w wyceniang nieruchomosc

[ [Stopa dyskontowa (suma) 9,26%

Do obliczenia stopy kapitalizacji uzyto wzory, ktory ma zastosowanie w modelu Gordona,
tj:

R=¥F~g

gdzie

R - stopa kapitalizacji

r - stopa dyskonta

g - stopa rocznego tempa wzrostu dochodow

Po analizie rynku, w tym dtugoterminowego trendu zmian stawek czynszowych, okreslono roczne
tempo wzrostu dochodéw uzyskiwanych z nieruchomosci w wysokosci 0% (bez uwzglednienia inflacji),
co jednocze$nie oznacza, 2& stawki czynszow powinny by¢ stabilne w diugiej perspektywie.
Wykorzystujac wzér z modelu Gordona stwierdza sie, ze stopa kapitalizacji jest réwna stopie
dyskonta.

Uwzgledniajac powyzsze zalozenia oraz metodologie wyszczegolniong W Nocie Interpretacyjnej 2
(PKZW NI2), wyliczenie wartoscl rynkowej prawa przedmiotu wyceny, przedstawia sig nastepujgco:

A Poziomy dochodéw/wydatkow Wartosci
1| Potencjalny Dochéd Brutto (PDB) 21 770,62 zt
2 | Srednio wazony poziom strat i pustostanow 10,00%
3 | Efektywny Dochéd Brutio (EDB) 19 593,56 zt
4 | Wydatki Operacyjne (WO) 3 593,86 z
5 | Dochod Operacyjny Netto (DON) 15 999,70 z!
6 | Stopa Kapitalizaci (R) 9,26%
7 | Wartos¢ Rynkowa (WR) 172 782,94 zt
8 | Wartosé Rynkowa po zaokr. do tys. zi 173 000,00 zt

Zgodnie z w/w wyliczeniem warto$¢ rynkowa prawa do przedmiotu wyceny, jest réwna 172 782,94z,
co po zaokrggleniu do petnych tysigcy daje wartosé:
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Wartoéé nieruchomodci lokalowej, stanowiace] odrgbny lokal mieszkalny nr 9, o pow. 62,86mkw, znajdujacy sig przy
ul. Sw. Anny 12 w Katowicach, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze KATK/00141316/0.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci
173 000 zi

Stownie: sto siedemdziesiat trzy tysigce ztotych 00/100

Otrzymany wynik mozna uznaé¢ — w opinii autora - za rynkowy, uwzgledniajac przyjete parametry
i zalozenia.

Okre$lone wartosci nie zawierajg podatkéw i innych oplat.

IV. KLAUZULE I UWAGI KONCOWE

10.

11.

12

13.

Niniejsza wycena zostata sporzadzona zgodnie z przepisami prawa i standardami
zawodowymi rzeczoznawcow majatkowych oraz zasadami etyki zawodowe;.

Wycena nie moze by¢ wykorzystana w zadnym innym celu od okreslonego w jej tresci.
Wycena nie moze by¢ opublikowana w calo$ci lub czesci w jakimkolwiek dokumencie bez
zgody rzeczoznawcy i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacii.

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

Opisany stan wtasnosciowy i formalno-prawny oraz widoczny stan nieruchomosci przyjety
zostat w dobrej wierze na podstawie informacji zamawiajgcego.

Oszacowana wartos¢ rynkowa nie zawiera podatku VAT, warto$ci nie sg wartosciami
likwidacyjnymi.

Opis techniczny i ocena stanu technicznego nie stanowi ekspertyzy techniczne;j.

Wartosé rynkowa okreslona w operacie szacunkowym odwzorowuje najczesciej wystepujace
zachowania uczestnikdw rynku.

Oszacowana warto$¢é wynika z w/w zalozen i odejscie od nich moze spowodowac zmiane
wartosci nieruchomosci.

Dane przyjeto na podstawie informacji przekazanej przez Zamawiajgcego opracowania.
Opracowanie zostato wykonane w oparciu o informacje, wyjasnienia i dokumenty Zrédiowe
przygotowane przez Zamawiajgcego, a takze o materialy i informacje pozyskane przez
rzeczoznawce, niezbedne w procesie wyceny.

Obliczenia w operacie dokonano w programie Microsoft excel, wobec czego wszelkie
zaokraglenia wartosci, przeprowadzonc zgodnie z algorytmem zastosowanym, w tymze
programie. Sprawdzanie poprawnoéci przeliczen, przyjmujgc wartosci bezpo$rednio z operatu
moze doprowadzi¢ do nieznacznie innych wynikow. Niemniej uwzgledniajgc fakt, ze jest to
kwestia wytacznie zaokraglen, autor opracowania potwierdza przyjecie takiej metodologii
W opracowaniu.

Operat bedzie mozliwy do udostepnienia na zasadach okreslonych w art. 156 Ustawa z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn.: Dz.U. 2016 poz. 2147
z pézn. zm.).

Od dnia przekazania operatu szacunkowego wraz z zatgcznikami Autor wyceny nie ponosi
odpowiedzialnosci za udostepnienie osobom trzecim niniejszego opracowania i przetwarzanie
danych poufnych i danych osobowych wynikajacych bezposrednio jak tez wynikajgcych
posrednio z tego opracowania.
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Wartoéé nieruchomosci lokalowej, stanowigce] odrebny lokal mieszkalny nr 8, o pow. 62,86mkw, znajdujacy sig¢ przy
ul. Sw. Anny 12 w Katowicach, dla ktére] prowadzona jest ksigga wieczysta o numerze KA1K/00141316/0.

V. ZALACZNIKI

1) Dokumentacja fotograficzna
2) Wydruk z eKW nr KA1K/00141316/0
3) Polisa OC

| 2\
\ [ ]

/

Siemianowice Slaskie, 02/10/2018 1.
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Wartos¢ nieruchomosci lokalowej, stanowiacej odrebny lokal mieszkalny nr 9, o pow. B2 86mkw, znajdujacy sie przy
ul. Sw. Anny 12 w Katowicach, dla kidrej prowadzona jest ksigga wieczysta o numerze KA1K/00141316/0.

Zatacznik — dokumentacja fotograficzna

Przedmiotowa nieruchomosé Przedmiotowa nieruchomos¢

Przedmiotowa nieruchomosé Przedmiotowa nieruchomosé

Przedmiotowa nieruchomosé Sasiedztwo
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Wartos¢ nieruchomosci lokalowej, stanowigce] odrgbny lokal mieszkalny nr 9, o pow. 62 86mkw, znajdujgcy sie przy
ul. Sw. Anny 12 w Katowicach, dla kiore| prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze KA1K/00141316/0.
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