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WYCIAG Z OPERATU

| Przedmiotem opracowania jest nieruchomos¢ lokalowa, stanowigca

| odrebny lokal mieszkalny nr 4, o pow. 48,04mkw, znajdujgcy sie
| przy ul. Stanistawa Moniuszki 5 w Katowicach, dla ktérej
| prowadzona jest ksigga wieczysta o numerze KA1K/00141444/6.

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

| Wiasnos¢: Slaskie Kamienice S.A.

| Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa do
& nieruchomosci na potrzeby wyceny zorganizowanej czesci
| przedsiebiorstwa.

28/09/2018

28/09/2018

Wartosé rynkowa nieruchomosci
228 000,00zt

Stownie: dwieScie dwadzie$cia osiem tysiecy ziotych 00/100
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1. cZESC OGOLNA OPRACOWANIA

I.1. Przedmiot i zakres opracowania

Przedmiotem opracowania jest nieruchomos$é lokalowa, stanowigca odrebny lokal mieszkalny nr 4,
o pow. 48,04mkw, znajdujacy sie przy ul. Stanistawa Moniuszki 5 w Katowicach, dla ktorej
prowadzona jest ksigega wieczysta o numerze KA1 K/00141444/6.

Zakres wyceny obejmuje okreélenie wartosci rynkowej do nieruchomosci stanowigcej przedmiot
wyceny.

1.2. Cel opracowania

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny dla optymalnego
(naikorzystniejszego} sposobu uzytkowania, ktéry jest tozsamy z aktualnym sposobem
uzytkowania, dia potrzeb wyceny zorganizowanej czgSci przedsiebiorstwa.

Wartoé¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania (najkarzystniejsze uzytkowanie) oznacza
przyjecie zatozenia, ze nieruchomo$é bedzie nadal wykorzystywana zgodnie z aktualnym sposobem

jej uzytkowania. Warto$¢ rynkowa jest ustalana zgodnie z migjscowym planem zagospodarowania
przestrzennego.

1.3. Podstawy formalno-prawne oraz materialy wyjsciowe

1.3.1. Podstawa formalna

Podstawe formaing stanowi umowa zawarta pomigdzy:
-Zamawiajacym

a

- Rzeczoznawca Majgtkowym Marcinem Korfanty
zwanym dalej Zleceniobiorca.

.3.2. Podstawy prawne i metodologiczne.

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1897 1. © gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn.: Dz.U. 2018 poz.
121 z p6bZn. zm.),

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

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

e Ustawa z dnia 27 marca 2003r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn.:
Dz.U. 2017 poz. 1073 z p6Zn. zm.)

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

o Literatura specjalistyczna (ksigzki, artykuty) z zakresu wyceny nieruchomosci.

1.3.3. Pozostate i Zzrodta danych.
» Umowa zawarta pomiedzy: Zamawiajacym a Zleceniobiorcg
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» Uchwala nr XX1/483/12 Rady Miasta Katowice z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie uchwalenia
_Studium uwarunkowar i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Katowice” Il edycja

» Odpis 2 KW KA1K/00141444/6 z dnia 15/09/2018r.

» Informacje uzyskane w Urzedzie Miasta Katowic dotyczgce 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 zarzgdcow nieruchomosciami

i posrednikéw w obrocie nieruchomaosciami

Materiaty szkoleniowe wydane przez FSRM.

Y ¥V VW

v

1.3.4. Okreslenie dat istotnych dla czynnosci rzeczoznawcy majatkowego

» Data sporzgdzenia opracowania 28/09/2018
3 Data, na ktorg okreslono wartos¢ rynkowa przedmiotu wyceny 28/09/2018
> Data, na ktéra okre$lono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny 12/09/2018
» Data dokonania ogledzin nieruchomosci 12/09/2018

Uwaga: W/wv opracowanie zostalo wykonane w oparciu o Iinformacje, wyjasnienia i dokumenty
#rédiowe przygotowane przez Zamawiajgcego, a takze o materialy i informacje pozyskane przez
rzeczoznawce, niezbedne w procesie wyceny.

____________________________———————————__—___———___
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I1. CZESC SZCZEGOLOWA OPRACOWANIA

I1.1. Opis stanu nieruchomosci

I1.1.1. Stan prawny

Stan prawny nieruchomosci jest uregulowany, zgodnie z ksiega wieczysta o numerze
KA1K/00141444/6 prowadzong przez Sad Rejonowy w Katowicach. Wydruk z w/iw EKW z dotgczono
do operatu w zatgczniku.

Syntetyczny opis KW ponizej:

Dziat I-O

Stanistawa Moniuszki 5/4
Lokal niemieszkalny
Powierzchnia: 48,07mkw.

Dziat | = Sp
Udziat zwigzany z wiasnoscig lokalu: 269/10000

Dziat Il
Wiasnosé: Slaskie Kamienice S.A.

Dziat lll
Brak wpisow

Dziat IV
Brak wpisow

Kompleksowy zapis KW znajduje sie W zalaczniku do przedmiotowego operatu.

Uwaga: Stan aktualny na dzien wydruku z EKW w odniesieniu do dziatow i, 1V ksiegi wieczystej
podiega kazdorazowo aktualizacji. WAv dane przyjeto na podstawie informacji i dokumentacji
przekazanej przez Zamawiajgcego opracowania.

W dalszej czeéci opracowania zafozono, iz brak jest obciazen nieruchomo$ci, ktorych nie ujawniono
oraz zalozono, 2e jakiekolwiek inne ewentualnie wystepujgce ukryte i nieujawnione w trakcie
opracowywania niniejszego operatu ciezary iograniczenia, o ktérych nie powiadomiono autora
opracowania nie majq wpfywu na wartos$é przedmiotowej nieruchomosci.

Uwaga: w wypisie z rejestru ewidenciji gruntow Jokal numer 4 opisany jest jako lokal mieszkalny, w KW

jest on opisany jako lokal niemieszkalny. Z uwagi na stan lokalu przyjeto w wycenie zalozenie, iz jest
to obecnie lokal niemieszkalny z mozliwoscia wykorzystania z przeznaczeniem magazynowym.

ﬁ
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I.1.2. Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

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

Aktualnie: Zgodnie z obowigzujacym aktuainie studium, uchwalonym Uchwatg 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 teren, na ktérym znajduje sig
przedmiot wyceny oznaczony jest symbolem:

e A231, CU4 - obszary centralnego osrodka ustugowego

. F " —

Rysunek — Lokalizacja przedmiotu wyceny,

Zrédio. http://bip.katowice.eu

Zgodnie z tekstem studium, podstawowe kierunki przeznaczenia terenow to:

a) Ustugi z przewaga ustug o randze ogélno-miejskiej i metropolitalnej:

- spoteczne, ze szczegbinym uwzglednieniem ustug kultury, nauki, edukacji wyzszej, administracji
publicznej, organéw wiadzy i wymiaru sprawiedliwosci, ochrony zdrowia,

- konsumpcyjne, ze szczegoinym uwzglednieniem usfug gastronomii i rozrywki oraz ustugi handlu
detalicznego o powierzchni sprzedazy do 2000 m2 ,

- administracyjno-biurowe,

b) zabudowa wielofunkeyjna,

¢) zabudowa zamieszkania zbiorowego, w tym hotele,

d) zabudowa mieszkaniowo — ustugowa.

Aktualny sposéb uzytkowania przedmiotu wyceny jest zatem zgodny z zapisami studium.

Strona 7
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I1.1.3. Lokalizacja ogélna

Katowice — miastc na prawach powiatu w potudniowej Polsce, siedziba wladz wojewédztwa $laskiego.
Jeden z gléwnych osrodkéw Goérnoslgskiego Okregu Przemystowego i najwieksze pod wzgledem
ludnoéci miasto konurbacji gérno$laskiej. Siedziba Gornoslasko-Zagtebiowskiej Metropolii.

Poczatki Katowic siggaja XVI wieku, kiedy byly o$rodkiem rolniczym i kuzniczym, a ich gwattowny
rozwdj zostal zapoczatkowany w potowie XIX wieku wraz z rozwojem przemystu i doprowadzeniem do
miasta linii kolejowej. Prawa miejskie Katowice uzyskaly 11 wrzesnia 1865 roku, po czym rozwijaty sie
w szybkim tempie. Z liczbg 298 111 mieszkafcow w 2016 sg 10. miastem w kraju pod wzgledem
liczby ludnosci i 12. pod wzgledem powierzchni, majac prawie 165 km?,

Katowice leza na trasie glownych szlakow krajowych i miedzynarodowych zaréwno drogowych, jak
i kolejowych. W pobliskich Pyrzowicach funkcjonuje miedzynarodowy port lotniczy Katowice-
Pyrzowice. Stanowi ono wazny w skali kraju osrodek gospodarczy, bedac centrum handlowo-
ustugowym ze znacznym udziatem dziatalnosci produkcyjnej. Jest réwniez osrodkiem koncentracii
specjalistycznych ustug medycznych, funkcji akademickiej, kulturalnej oraz sportowe;.

Pierwsza wzmianka o wsi Katowice pojawita sie w zapisach ksiedza Kazimierskiego, wizytatora parafii
bogucickiej w 1598 roku. Historie miasta wyznaczaja jednak losy kilku znacznie wczesniejszych
slowianskich osad rolniczych (z XIV, XVI wieku) i kuznic zelaza - bedacych obecnie jego dzielnicami.
Chronologicznie najstarszg jest Dab - o ktorym méwi dokument pochodzacy z 1299 roku - nalezacy
przez kilkaset lat do klasztoru Bozogrobcow w Miechowie. Nieco krétsze sg dzieje innych, ongié
réwnorzednych wsi: Bogucic, Rozdzienia, Szopienic, Zaleza, Ligoty i Piotrowic. Specyfikg przesziosci
calego Gornego Slaska, a wigc i Katowic, jest brak dominujgcego centrum, przy jednoczesnym
rozwijaniu sig wielu odrebnych osrodkow gospodarczych, kulturainych i administracyjnych, tworzacych
pbznie] jeden organizm miejski.

Trudno jednoznacznie ustali¢ pierwowzor nazwy Katowice. Prawdopodobnie wywodzi si¢ od
przezwiska kat ktérym okreslano pierwszego osadnika, badz od stowa "katy" - tak nazywano kiedys
chaty zagrodnikéw, pracujacych przy wyrebie i przewozeniu drewna do kuZnicy bogucickiej.

Rozwdj wsi Katowice rozpoczat sie wraz z budowg berlifiskiej kolei (1846 r.) wiodacej do Mystowic.
Przejecie débr ziemskich przez rodzing Wincklerébw mialo niebagatelne znaczenie. Do osad
potozonych po obu stronach rzeki Rawy przybywano w interesach. Sztygar i przedsiebiorca gorniczy
Franz Winckler przeksztaicit okoliczne wioski w przemystowe miasto. Realizatorem jego pomystu byt
inny sztygar tarnogérskiej kopalni - Friedrich Wilhelm Grundmann, ktéremu w 1839 r. powierzono
zarzgd doébr katowickich.

Miasto wzrastalo wedtug projektu budowniczego Nottenbohna. Plan przestrzennej zabudowy
wyznaczal stary trakt z Myslowic do Szopienic i dalej do Bogucic-Zawodzia, a nastgpnie wzdiuz Rawy.
Przy linii wschéd-zachéd powstaly dwa istniejace dzis place - Rynek i Wolnosci. Pierwszy z nich
przecieta droga poinoc-poludnie, prowadzaca z Mikolowa do Krélewskiej Huty (dzi§ Chorzow)
i Bytomia. Wie$ Katowice otrzymata w 1865 roku prawa miejskie. Wkrétce Katowice wyniesione
zostaly do rangi powiatu. W okresie zarzgdu Grundmanna wzniesiono pierwszy monumentalny obiekt
- kosciét ewangelicki przy ul. Warszawskiej (1856-1858), pézniej neogotycki kosciot Najswigtszej Marii
Panny przy ul. Mariackiej (1870 r.), klasztor | szpital co. Bonifratréw, klasztor i sierociniec ss.
Jadwizanek oraz kosciét pw. $w. Szczepana w Bogucicach.

W 1889 r. w Katowicach ulokowat sie prezny koncern przemystowy "Kattowitzer Aktien-Gesellschaft”,
a jego $ladem poszio pie¢ znanych bankow. Pod panowaniem pruskim (od 1742 r.) na terenie
dzisiejszych Katowic, szczegdlnie w XIX stuleciu rozwijal sie przemysi, zwiaszcza huty i kopalnie.
U schytku tegoz wieku powstalo kilka instytucji, ktore zadecydowaty o rozwoju micdego osrodka
gospodarczego - Goérnoslaska Konwencja Weglowa, Zwiazek Przemystowcow Gorniczo-Hutniczych,

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

Z poczatkiem XX wieku Katowice wzbogacily sie o Teatr Miejski, zbudowany przy Rynku w latach
1906-1907 wediug projektu kolofiskiego architekta Karola Moritza. Niestety, podczas remontu
budynku w latach siedemdziesiatych czgéciowo zniszczono dekoracje rzezbiarskg jego fasady.
W 1906 roku zakonczono rozbudowg okazatego dworca kolejowego dzi$ juz nie uzytkowanego
w pierwotnym charakterze. Wybuch | wojny swiatowej nie spowodowal W Katowicach zniszczen i strat,
lecz rozw6j przemystu i sprzyjajaca koniunkture, zwiaszcza dla zakiadéw hutniczych. Dziatania
wojenne nie dotknety owezesnej ludnosci, a jej liczny udzial w latach 1918-1921 w trzech powstaniach
$lgskich i akeji plebiscytowe] zadecydowat o przytaczeniu Katowic do odrodzonego panstwa polskiego
(20 czerwca 1922 r.). Niebawem miasto stalo sig stolicg autonomicznego wojewodztwa slgskiego,
siedzibg Sejmu Slaskiego i Gérnoslaskiej Komisji Mieszanej.

Lata miedzywojenne byly dla Katowic okresem intensywnego rozwoju. Z prowincjonalnego osrodka
przemystowego Prus staly si¢ najwigkszym centrum gospodarczym w Polsce, stolica najbogatszego
regionu. W 1924 roku byly siedzibg az 53 bankow, o$miu zagranicznych przedstawicielstw
dyplomatycznych, kilku miedzynarodowych koncernow. Wraz z przyplywem kapitatu wzrastaly nowe
obiekty infrastruktury miejskiej, dzielnice (rozbudowywano giéwnie potudniowa czes¢ miasta - od
toréw kolejowych do Brynowa, Muchowca), powstawaty luksusowe na owe czasy osiedla willowe
i monumentalne budowle sakralne. Polgczenia z Warszawg zapewniato migdzy innymi oddane do
uzytku w 1927 roku lotnisko. Reprezentacyjny budynek Sejmu Slgskiego i Urzgdu Wojewodzkiego
wzniesiono w latach 1926-1929. W poblizu stanety: gmach Urzedow Niezespolonych (dzis zajmowany
przez Uniwersytet- Slaski) oraz Muzeum Slaskie (rozebrane przez hitlerowcow).

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 Slgsk zostat wigczony do il Rzeszy. Okupanci uczynili z Katowic siedzibe
prowincji. Dziatania wojenne nie spowodowaty wigkszych szkéd w miejskiej zabudowie poza
barbarzyfskim spaleniem synagogi przy ul. Mickiewicza i rozebraniem budynku Muzeum Slaskiego.
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 1.

Wzrosta ranga miasta jako osrodka naukowego | kulturowego; Katowice staly sie m.in. miastem
uniwersyteckim. W okresie Polski Ludowej zbudowano wiele nowych osiedli m.in. Koszutka,
Tysiaclecie, Paderewskiego, Ochojec, Ligota, Zaleska Halda. Powstat Wojewodzki Park Kultury
i Wypoczynku. Otwarto jedyng w regionie wyzsz3 uczelnie humanistyczng - Uniwersytet Slaski.
Wzniesiono budowle, ktéra staia sig symbolem Katowic - Halg Widowiskowo-Sportowg "Spodek”.
Najnowsze dzieje Katowic zwigzane sg nie tylko z rozwojem przemystowym | urbanistycznym, ale
réwniez z duzym zaniedbaniem infrastruktury technicznej i spotecznej.

W strukturze przestrzennej Katowic wyodrebnia sie 5 zespotow dzielnic, a mianowicie:
e Zespot dzielnic rodmiejskich,
e Zespot dzielnic poinocnych,
o Zespdt dzielnic zachodnich,
o Zespbtdzielnic wschodnich,
s Zespdi dzielnic potudniowych.
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Wartoéé nieruchomosci lokalowej, stanowiace] odrebny lokal mieszkalny nr 4, 0 Pow. 48,04mkw, znajdujacy sie przy
ul. Stanistawa Moniuszki 5 w Katowicach, dla ktérej prowadzona jest ksigga wieczysta o numerze KA1K/00141444/6.

Przedmiot wyceny znajduje sig W dzielnicy Srédmiescie (nr 1), ktére stanowi Sciste centrum Katowic,
a tym samym Metropolii G6rnoslaskiej. Jest to centrum jednego 2 najmiodszych, duzych organizméw
miejskich Europy Srodkowej. Dzielnica Srédmiescie zajmuje obszar o powierzchni okoto 3,8 km2.
W 1997 roku zamieszkiwato ja 45,2 tys. mieszkancow, zaé w 2003 roku 39,8 tys. mieszkarncow. W tym
samym okresie czasu gestosC zaludnienia w dzielnicy zmniejszyta si¢ z 11,89 tys. os./km2 do
10,47 tys. os./km2. W dzielnicy Srédmiescie dominujg specjalistyczne funkcje z zakresu ustug
komercyjnych i publicznych o randze metropolitainej. Tu skupione sg takze zabytkowe i nowoczesne
budynki reprezentacyjne miasta i regionu. Uktad funkcjonalno — przestrzenny dzielnicy organizujg dwie
osie kompozycyjne, a mianowicie: 04 péinoc — poludnie z Rynkiem, al. Korfantego i Spodkiem oraz 0$
wschod - zachad z Dworcem Kolejowym, placem K. Miarki, ul. Jagielloriska i placem Sejmu Slgskiego

Zrédio: https:/fwvww.katowice.eu, https://mojekatowice.pl, www. katowice.naszemiasto.pl

I.1.4. Lokalizacja szczeg6towa i opis przedmiotu wyceny

I1.1.4.1 Lokalizacja szczegofowa
Przedmiot wyceny znajduje si¢ przy ul. Stanistawa Moniuszki, w obrebie dzielnicy Sroédmiescie.

Bezpoérednie otoczenie stanowig kamienice i budynki mieszkalno-usiugowe oraz sie¢ drog
wewnetrznych. Dojazd do nieruchomosci drogami lokalnymi, utwardzanymi, o$wietlonymi.

Dalsze otoczenie stanowig budynki uzytecznosci publicznej, budynki handlowo - ustugowo —
mieszkalne, dworzec kolejowy oraz tereny zielone.

Skomunikowanie lokalizacji nieruchomosci dia ruchu kotowego, jak i $rodkami komunikacji zbiorowe;j
jest bardzo dobre. Polozenie nieruchomosci w stosunku do lokalnych ciagbw komunikacyjnych
nalezy uzna¢ za bardzo dobre. Lokalizacja nieruchomosci zostata oceniona jako bardzo dobra.

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

Wystepujgce czynniki srodowiskowe, stan ustug i zaplecza bytowego mozna uznaé za odpowiednie
dla tego typu zabudowy.
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Rysunek: Lokalizacja przedmiotu wyceny

Zrédio: google pVmaps

Rysunek: Lokalizacja przedmiotu wyceny

Zrédio: google.pl/maps

II.1.4.2 Opis przedmiotu wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomosé lokalowa, stanowigca odrebny lokal mieszkalny nr 4
znajdujgcy sie przy ul. Stanistawa Moniuszki 5 w Katowicach

Budynek (kamienica) przy ul. Stanistawa Moniuszki 5

Budynek mieszkalny wielorodzinny o numerze porzadkowym 5 zostat wybudowany w technologii
tradycyjnej, murowanej w latach 20-tych XX wieku. Budynek ten posiada 5 kondygnaciji nadziemnych
ijedng podziemna. Stan techniczny budynku mozna okresli¢ jako ponizej przecigtny. Nalezy
stwierdzi¢, ze biezace remonty i konserwacja powinny utrzyma¢ obiekt w nalezytym stanie.

“
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Wartosé nieruchomosci lokalowej, stanowigcej odrebny lokal mieszkalny nr 4, o pow. 48,04mkw, znajdujacy sig przy
ul. Stanistawa Moniuszki 5 w Katowicach, dla ktdrej prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze KA1TK/00141444/6,

Lokal mieszkalny nr 4

Przedmiotowy lokal skiada sig z czterech pomieszczen oraz tazienki. Metraz to 48,04mkw.
Zestawienie pomieszczen mozna uznac za korzystne. Lokal wyposazony jest w sieci: elektryczna,
wodociggowa, kanalizacyjna, CO, telefoniczng, internetowg oraz domofon. Uktad funkcjonalny lokalu
jest regularny, ksztatt lokalu zblizony do prostokata.

Stan techniczny lokalu mieszkalnego mozna okreéli¢ jako do remontu.

Zalozenia:
o Do dalszej wyceny przyjeto dane powierzchniowe lokalu mieszkalnego na podstawie
dokumentacji uzyskanej od Zleceniodawcy | znajdujacych sie danych w ogéinodostepnych
rejestrach

Stan lokalu i budynku mieszkalnego przedstawia dokumentacja stanowigca zalgcznik do
przedmiotowego opracowania.

11.1.5.0graniczenia i cigzary

Zatozono, ze przedmiot wyceny nie jest obciazony ograniczeniami i cigzarami nieujawnionymi w KW.
Wszystkie informacje dotyczace stanu przedmiotu wyceny podano na podstawie dokumentacji,
zawartej w:

» Ksiegach wieczystych;

» Dokumentacji przekazanej przez Zamawiajacego

Podane informacje nie stanowia ekspertyzy technicznej. Stan nieruchomoéci okreslono na
dzien wizji lokalnej.

Hﬁ
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Warto&& nieruchomodci lokalowej, stanowiacej odrebny lokal mieszkainy nr 4, o pow. 48,04mkw, znajdujacy sie przy
ul. Stanistawa Moniuszki 5 w Katowicach, dla ktérej prowadzona jest ksigga wieczysta o numerze KA1K/00141444/6.

I1.2. Metodyka wyceny

11.2.1. Metodologia wyceny dla okreslenia wartosci rynkowej

Wedtug art. 151, ust.1 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dn. 21 sierpnia 1997: wartos¢
rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskaé za
nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomigdzy kupujgcym
a sprzedajgcym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem i postepuja
rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;.

Tak okreslona przez Rzeczoznawce wartosé nieruchomosci musi odzwierciedlat¢ stan rynku
nieruchomos$ci na dziefi wyceny oraz byé réwna cenie, jakq mozna byloby uzyskaC sprzedajgc
nieruchomo$é w tym wiaénie dniu — przy zatozeniu, ze uplynat czas niezbedny do wyeksponowania
nieruchomaosci na rynku.

Warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny zostata obliczona zgodnie z zapisami Powszechnych Krajowych
Standardéw Wyceny. Zgodnie z nimi, definicja warto$ci rynkowej (jesli przepisy prawa nie stanowig
inaczej) to: ,szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac¢ za nieruchomosé, zakladajae, iz
strony majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, sg od siebie niezalezne, dziatajg z rozeznaniem
i postepujg rozwaznie, nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej, oraz uplyngt odpowiedni okres
eksponowania nieruchomosci na rynku.”

Ponadto, ,warto$é rynkowg nieruchomosci okresla sie bez uwzglednienia kosztéw transakcji kupna —
sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkow i opiat”.

Stosownie do Art. 154. ust.1 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami: ,Wyboru wiasciwego podejscia
oraz metody i techniki szacowania nieruchomos$ci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajac
w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie 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 obejmowa¢ stan obecny nieruchomosci. Jako
zidentyfikowane, mozliwe i ekonomicznie uzasadnione, korzystanie z przedmiotowego obiektu zostato
sklasyfikowane jako funkcja magazynowa.

W zwigzku z tym w celu okre$lenia aktualnej wartosci 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 wartosci nieruchomosci generujgcych
dochéd badz stwarzajgcych mozliwo$¢ osiagania dochodu, przy zalozeniu, ze dochdd jest
podstawowym czynnikiem wplywajgcym na warto$¢ tych nieruchomosci.

W podejsciu dochodowym okresla sie wartos¢ praw wiasciciela lub innego uzytkownika do osiggania
dochodu z nieruchomosci. Ponadto w zastosowanej metodzie inwestycyjnej podstawg obliczania
dochodu z nieruchomoéci sa wplywy czynszowe, uzyskiwane z najmu, dzierzawy i innych praw do
nieruchomosci, oraz wplywy pozaczynszowe. Typowymi nieruchomos$ciami, w przypadku ktorych
stosuje sie metode inwestycyjna, sg obiekty: biurowe, magazynowe, handlowe, lokale uzytkowe,
garaze wielostanowiskowe itp. Wplywy w tego rodzaju obiektach dotycza gruntu i jego czesci
sktadowych, ktérymi sg w szczegéinosci budynki i budowle.

ﬂ
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Wartoéé nieruchomoéci lokalowej, stanowiacej odrebny lokal mieszkalny nr 4, o pow. 48,04mkw, znajdujacy sig przy
ul. Stanislawa Moniuszki 5 w Katowicach, dla ktérej prowadzena jest ksiega wieczysta o numerze KA1K/00141444/6.

Zgodnie z pkt. 4.1 PKZW NI 2 wystgpujq nastepujgce zasady stosowania metody inwestycyjnej:
,4.1. Zasady stosowania metody inwestycyjnej

4.1.1. Dochody z nieruchomosci obejmujg wplywy z czynszéw i wplywy pozaczynszowe mozliwe do
uzyskania przez typowego, przecigtnie efektywnie dziatajacego, wiasciciela lub innego uzytkownika.

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

i rzeczowymi, majacymi znaczenie dla oceny wielkosci wptywow czynszowych i pozaczynszowych lub
dla oceny ryzyka ich uzyskiwania (w szczegdlnosci moze to dotyczyC czasu trwania umoéw, zasad
rozliczania nakladéw dokonanych przez najemcéw), skutki obcigzenia takimi prawami nalezy
uwzgledni¢ w wycenie.

4.1.4. Okreslenie wartosci rynkowej wymaga analizy obcigzen wycenianej nieruchomosci prawami

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

4.1.5. Analiza uméw i decyzji administracyjnych, o ktorych mowa w pkt. 4.1.4, ma prowadzi¢ do
poznania w szczegolnosci: 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 wyrdznia sig nastepujace poziomy dochodow:

a) potencjalny dochéd brutto (PDB) — wyznaczany przy zalozeniu, ze potencjat nieruchomosci jest
wykorzystany w 100%, co oznacza, Ze nie wystepujg straty z tytutu pustostanow, zwolnien z platnosci
czynszu i zaleglosci czynszowych, przy czym szacunek dochod6w uwzglednia zasady panujace na
danym rynku i stan wycenianej nieruchomosci;

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

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

¢) dochéd operacyjny netto (DON) — obliczany z réznicy pomigdzy efektywnym dochodem brutto

a wydatkami operacyjnymi zwiazanymi z utrzymaniem danej nieruchomosci, ktérych rodzaj i poziom
wynikaja z warunkéw rynkowych.

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

4.1.8. Przy okre$laniu warto$ci rynkowej do wydatkow operacyjnych nie zalicza sig:

a) odpisébw amortyzacyjnych;

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

c) nakladéw na remonty, przekraczajacych biezaca dbatos¢ o stan techniczny i standard uzytkowy
z wyjatkiem naktadéw 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 pozioméw.

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

41.11. 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¢ Iub jej czest jest zajmowana przez wiasciciela, na potrzeby
wyceny przyjmuje sig, ze jest ona wolna | 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 stosowaé w przypadku, gdy z przeprowadzonej analizy
stanu nieruchomoséci wynika, iz zasadne jest przyjecie zalozenia, ze dochdéd przyjmowany do
kapitalizacji jest stabilny w nieskonczenie diugim okresie. Mozliwe zmiany poziomu dochodu,
wynikajgce ze zmian na rynku nieruchomosci, uwzglednia sie w stopie kapitalizacji.

4.42. W technice kapitalizacji prostej warto$¢ rynkowq nieruchomosci okresla iloczyn dochodu
operacyjnego netto, ustalonego z uwzglednieniem zasad opisanych w pkt. 4.1 i 4.2 niniejszej noty,
i odpowiedniego wspoiczynnika kapitalizacji lub iloraz wyzej opisanego dochodu i odpowiedniej stopy
kapitalizacji. W technice kapitalizacji proste) wartosé nieruchomosci obliczana jest wediug wzoru:

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

gdzie:

WR - warto$¢ rynkowa nieruchomosci,

DON - dochéd operacyjny netto przyjmowany do kapitalizacji,
R - stopa kapitalizacji,

WK - wspottczynnik kapitalizacii.

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

4.44. Przyjeta do obliczen stopa kapitalizacji powinna uwzglednia¢ w szczegblnosci réznice
w poziomie ryzyka pomigdzy nieruchomoscia wyceniang a nieruchomosciami stanowiacymi przedmiot
analizy stop kapitalizacji. Podstawowymi czynnikami ryzyka, wplywajgcymi na poziom stopy
kapitalizacji, s3 miedzy innymi: lokalizacja, stan techniczny, standard uzytkowy, wiarygodnos¢
najemcow, warunki umow najmu obcigzajace wyceniang nieruchomosé, wielko$¢ budynkéw i ich
funkcje, ochrona konserwatorska. Przyjety w wycenie poziom stopy kapitalizacji powinien uwzgledniac
réwniez ryzyko dotyczace zmiennosci dochodu z wycenianej nieruchomosci.”

___________________——————————_____-—-—-———__'_
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Wartoéé nieruchomoéci lokalowej, stanowiacej odrgbny lokal mieszkalny nr 4, o pow. 48,04mkw, znajdujgcy si¢ przy
ul. Stanistawa Moniuszki 5 w Katowicach, dla ktérej prowadzona jest ksigga wieczysta o numerze KATK/00141444/6.

III. WYCENA NIERUCHOMOSCI

III. 1. Okreélenie biezacej wartosci rynkowej przedmiotu wyceny

l1.1.1. Analiza rynku lokalnego

Z uwagi na zastosowane podejécie, analiza rynku obejmuje stawki czynszéw. Obszar analizy dotyczyt
stawek czynszéw aktualnie obowigzujacych jak | czynszéw ofertowych, w nieruchomosciach
zaklasyfikowanych jako podobne.

Uwzgledniajac istotng dywersyfikacje rodzaju powierzchni wycenianej nieruchomosci, 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 niemieszkainego w stanie do remontu. Z uwagi na staby stan
przedmiotowego lokalu, nie ma mozliwosci oby byly one w chwili obecnej uzytkowane np. mieszkalnie
czy ustugowo. Jedyny mozliwy i racjonalny (w opinii autora opracowania) sposob na ich uzytkowanie,
to jako magazyn. Zaznacza si¢ przy okazji, ze przedmiotowa powierzchnia nie ma wymiaru jedynie
magazynowego, a uwzglednia rowniez potencjal jej uzytkowania docelowego w przypadku
zainwestowania odpowiednich $rodkdéw w remont.

Obiekt Powierzchnia [mkw]
Powierzchnia magazynowa 48,04

W celu wyliczenia najbardziej adekwatnego czynszu, ustalono, ze nalezy przeanalizowa¢ 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 nieruchomoséci, wgladu do aktow notarialnych oraz cen ofertowych. Na podstawie
obserwacji, zauwazono, Ze Czynsze nieruchomoséci podobnych sg réznicowane zaleznie od
nastepujgcych parametrow:

- lokalizacja,

- stan techniczny obiektu

- dodatkowe czynniki powodujgce utrudnienie/utatwienie w korzystaniu z obiektu

Kompleksowa analiza, pozwolita na stworzenie dodatkowego algorytmu, ktory uwzgledniat ,sitg
oddzialywania” w/w cech, na wartos¢ czynszu. Zestawienie powyzszego prezentuje nastgpujaca
tabela.

Powierzchnia magazynowa :
Sifa Odchylenie od standardu in .
Lp | Cachia wplywt | +/- (od -100% do +100%) | artose
1| Lokalizacja 60% 50% 0,3
2 | Stan techniczny obiektu 15% -16% | -0,0225
3| Dodatkowe czynniki 25% 15% | 0,0375
4 | Sredni czynsz 47,00
5 Odchylenie standardowe
$redniego czynszu 20%
6 | Korekta 2,96
7 | Czynsz po korekcie 49,96

Punktem odniesienia przy wyznaczaniu poziomu odchylenia, byta subiektywna ocena autora
opracowania, w stosunku do grupy obiektow, zakwalifikowanych jako poréwnywaine, wobec czego,
ocena czynnikéw jak lokalizacja, stan techniczny etc. nie koresponduje z warto$ciami,
przedstawionymi w w/w tabeli.

#
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Wartosé nieruchomosci lokalowe], stanowigcej odrebny lokal mieszkalny nr 4, o pow. 48,04mkw, znajdujacy sie przy
ul. Stanistawa Moniuszki 5 w Katowicach, dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze KA1K/00141444/6.

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

z wynajmu wycenianego lokalu.

e R SR R TR Stawka |
Obiekt | Powierzchnia [mkw] | Czynsz $redni [zl] | po korekcie[zl] | Czynsz roczny
Powierzchnia magazynowa 48,04 47,00 49,96 28 801,52 zt
SUMA 28 801,52 zt

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

Jak wynika z przeprowadzanej analizy, jednym z giéwnych wydatkow w tego typu nieruchomos$ciach
sq podatki, ktére obliczono na bazie aktualnych stawek (informacje dostepne na stronach BIP
wiasciwych urzedow).

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

LpiiiRadzal wydatkiS lGralioset 5o -_Je__l_dngt:‘t]kowa jednostek l_Je.dnqsfk_a_: el
Stawka podatku
Podatki od - grunt 0.83 2246 m2 18,64 zi
nieruchomosci
(zgodnie z
dostepnym na
1 Internecie
dokumentem Stawka podatku 2261 48,04 - 1086.18 21
elektronicznym - lokal
uchwaly rady
gminy)
Konserwacje i
2| naprawy biezace Lokal 2 48,04 m2 96,08 z!
Koszty ochrony i Lokal (cena )
3 monitoringu ofertowa) 800 1 obiekt 800,00 zt
4| Ubezpieczenie L°'.ff;r(t‘;fv’§j 1200 1| obiekt| 1200,00z
SUMA 3 200,91 zt

Uwaga: stawki konserwagji, kosztéw ubezpieczenia oraz ochrony i monitoringu, zostaly zaczerpniete na
podstawie analizy wiasnej, przegladu cen ofertowych réZnych podmiotéw gospodarczych oraz informacji
uzyskanych od porednikéw i zarzgdcéw nieruchomosci i agentéw ubezpieczeniowych. Zaznacza sig, ze
powierzchnie budynku, na potrzeby wyliczenia podatku od nieruchomosci przyjeto w oparciu o przedstawione
przez inwestora dokumenty. llo$¢ jednostek przypadajacych na podatek od gruntu obliczono mnoZgc
powierzchnie gruntu na ktérej posadowiony jest budynek przez udzia dotyczgcy przedmiotowego lokalu.

1Il.1.2. Oszacowanie wartosci przedmiotu wyceny

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

—_—_—————— e ——————————
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Wartosé nieruchomodci lokalowej, stanowigcej odrebny lokal mieszkalny nr 4, o pow. 48,04mkw, znajdujacy sig przy
ul. Stanistawa Moniuszki 5 w Katowicach, dla ktérej prowadzona jest ksigga wieczysta o numerze KA1K/00141444/6.

Uwzgledniajac przytoczone wczesniej zapisy z Noty Interpretacyjnej nr 2, nalezy uwzglednic ryzyko
wystgpienia zalegtosci czynszowych oraz pustostandw, przez co przyjgto, ze wskaznik strat z tyt.
pustostanéw i zaleglosci w platnosciach, dla nieruchomosci podobnych oscyluje na poziomie 10%.

Z uwagi na brak wystarczajacych danych rynkowych (tj. cen transakcyjnych i dochodéw operacyjnych
netto nieruchomoséci podobnych) do okreslenia stopy kapitalizacji postuzono sie stopg dyskontowa.
W zwigzku z powyzszym, w celu obliczenia stopy dyskontowej oparto si¢ 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 sporzadzania operatu szacunkowego - Dz. U. Nr 207, poz. 2109,
Z pézn. Zm.).

Stope dyskontowg obliczono zgodnie z ponizszym wzorem:
F=p, 4, tr,

gdzie:

r— stopa dyskontowa

r, — stopa bazowa

r, — premia za ryzyko inwestowania na rynku polskim

rm — premia za ryzyko inwestowania w nieruchomosci pcdobne

Stope bazowa okreslono na podstawie ponizszej formuty:

0+r)

t ==——==~1
1+

gdzie:
r, — stopa bazowa
r, — stopa oprocentowania dtugoterminowych bezpiecznych papieréw 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 inwestyciji, do nieruchomosci]

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

Biorac powyzsze pod uwage mozna dokonac nastepujacych obliczen:

Fo= (1 +2,5%)/(1 +2,5%) -1
rn=0%

Na podstawie w/w obliczer okreélono stopg 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 dzien sporzadzenia niniejszego operatu byta réwna 6,06%

M
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Wartos¢ nieruchomosci lokalowej, stanowigcej odrebny lokal mieszkalny nr 4, o pow. 48,04mkw, znajdujacy sie przy
ul. Stanistawa Moniuszki 5 w Katowicach, dia ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta 0 numerze KA1K/00141444/6.

Dodatkowo na podstawie analizy danych rynkowych oraz obserwacji wiasnych, 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
Wielkos¢ 0,9
Stan 12
Lokalizacja 1
Rynek (konkurencja) 0,8
Suma 3,9

Uwzgledniajgc powyzsze dane obliczono stope dyskontowg jako sume wczesniej wyszczegolnionych
czesci sktadowych:

Lp. | ° Rodzajryzyka Wartosé
1 | Stopa bazowa 0,00%
2 Ryzyi_co z tyt. inwestowania na rynku 6.06%

polskim
Ryzyko specyficzne z tyt.
3 | inwestowania 3,90%
w wyceniang nieruchomosé
Stopa dyskontowa (suma) 9,96%

Do obliczenia stopy kapitalizacji uzyto wzoru, ktéry ma zastosowanie w modelu Gordona,
tj:

R=r-gq

gdzie

R - stopa kapitalizacji

r - stopa dyskonta

g — stopa rocznego tempa wzrostu dochodow

Po analizie rynku, w tym diugoterminowego trendu zmian stawek czynszowych, okreslono roczne
tempo wzrostu dochodow uzyskiwanych z nieruchomosci w wysokosci 0% (bez uwzglednienia inflacji),
co jednoczesnie oznacza, ze stawki czynszow powinny byé stabilne w diugiej perspektywie.
Wykorzystujgc wzér z modelu Gordona stwierdza sie, ze stopa kapitalizacji jest réwna stopie
dyskonta.

Uwzgledniajac powyzsze zafozenia oraz metodologie wyszczeg6iniong w Nocie Interpretacyjnej 2
(PKZW NI2), wyliczenie wartosci rynkowej prawa przedmiotu wyceny, przedstawia sie nastepujaco:

Lp. |  Poziomy dochodéwiwydatkéw ~ Wartosci
1| Potencjalny Dochéd Brutto (PDB) 28 801,52 zt
2 | Srednio wazony poziom strat i pustostanéw 10,00%
3 | Efektywny Dochod Brutto (EDB) 26 921,37 zt
4 | Wydatki Operacyjne (WO) 320091 zt
5 | Dochéd Operacyjny Netto (DON) 22 720,46 zt
6 | Stopa Kapitalizacji (R) 9,96%
7 | Wartos¢ Rynkowa (WR) 228 117,05 zi
8 | Warto$¢ Rynkowa po zaokr. do tys. z} 228 000,00 zt

Zgodnie z w/w wyliczeniem warto$¢ rynkowa prawa do przedmiotu wyceny, jest réwna 228 117,05z,
co po zaokragleniu do peinych tysiecy daje wartosé:

_ e —"—++\' ) b 0 — — e —e€™—e—e—e e e——— e
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Wartosé nieruchomosci lokalowej, stanowigce] odrebny lokal mieszkalny nr 4, o pow. 48,04mkw, znajdujacy sig przy
ul. Stanistawa Moniuszki 5 w Katowicach, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze KA1K/0D141444/6.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci
228 000 zt

Stownie: dwiescie dwadzie$cia osiem tysigcy ztotych 00/100

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

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

1. Niniejsza wycena zostaia 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 byc¢ opublikowana w catosci lub czesci w jakimkolwiek dokumencie bez
zgody rzeczoznawcy i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacii.

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

5. Opisany stan wiasnosciowy i formalno-prawny oraz widoczny stan nieruchomosci przyiety
zostal w dobrej wierze na podstawie informacji zamawiajacego.

6. Oszacowana warto$¢ rynkowa nie zawiera podatku VAT, wartosci nie s3 wartosciami
likwidacyjnymi.

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

8. Wartosé rynkowa okreslona w operacie szacunkowym odwzorowuje najczesciej wystepujgce
zachowania uczestnikow rynku.

9. Oszacowana wartos¢ wynika z wiw zatozen i odejscie od nich moze spowodowaé zmiane
wartosci nieruchomosci.

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

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

12. 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 pbzn. zm.);

13. Od dnia przekazania operatu szacunkowego wraz Z zatacznikami Autor wyceny nie ponosi
odpowiedzialnosci za udostepnienie osobom trzecim niniejszego opracowania i przetwarzanie
danych poufnych i danych osobowych wynikajacych bezposrednio jak tez wynikajacych
posrednio z tego opracowania.
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Wartoéé nieruchomosci lokalowej, stanowigcej odrebny lokal mieszkalny nr 4, o pow. 48 04mkw, znajdujgcy sig przy
ul. Stanistawa Moniuszki 5 w Katowicach, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze KA1K/00141444/6,

V. ZALACZNIKI

1) Dokumentacja fotograficzna
2) Woydruk z eKW nr KA1K/00141444/6
3) Polisa OC

Iy

Siemianowice Slqskie‘ 28/09/2018r.
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Wartost nieruchomosci lokalowej, stanowigce] odrebny lokal mieszkalny nr 4, o pow. 48 04mkw, znajdujacy sle przy
ul. Stanistawa Moniuszki 5 w Katowicach, dla ktére] prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze KA1K/00141444/6

Zatacznik — dokumentacja fotograficzna

Przedmigtowa nieruchomosc Przedmiotowa nieruchomos¢

Przedmictowa nieruchomosé

Przedmiotowa nieruchomosc
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1 Polozenie 5, Numer karty akt - = 321
dokumentu. 6, Numer ksi KALK / 00000924/ 5
2 Diafe & wiiosku ] T, K, ¢ KAIN / ODOOTEAS [ 18 7 031
Rubryka - Podstawa ozna: 'zenia (sprostowa
Lp. Murmer | nazwa pola | B b Trest pola _
| wons #ipan, |
1 1 Podstava QW’— = loéwiapczeni o |
(sprostowania) USTANGWIENIU ODREBNE] I
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DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA |

Rubryka 1,10 - Wzmianki w dziale 1-5p
Brak wpisuy

Rubryka 1.11 - Spis praw |

- Podrubryka 1.11.1 - Spis praw zwiazanych z wilasnoscia
Lp. Murner | nazwa pala e Tredd pola
| ViU

I .J. Numer prawa 3 4 |

Napis == -

Rodza) prawa 3 UDZIAL ZWIAZANY 2 WLASNCIéC[A LOKALL

. Tresc prawa i

-5 Ksiega 1. A; numer ksiggi

sl wieczyste]

| B kolajny numer
WEHSU

16, Udzial 1. A wielkose utdzizhy

|Zwigzany w pigruchomoss)

| wspding], ktdrg
SLENGW grunt oraz
crasc budyitky |
urzadzenia, ktare
nie shaza wylacznie
do uzytku
wiadciciel lukali
B wielkost udziak
wnieruchomesc
wsphine], ktarg
stancwi prawe
uzytkowania
WieCZysieqo oraz - =
crehcl budyrku |
urzadienia, kiore
nie shidg wylqcznie
do udythku
wiadciciell lokall
C: numer ksiggl £
wieczyste]
0 nyrmer wdzialy
W prawie

7. Rodzaj zmiany

w

269 7 10000

kALK / 00000924/ 5

3 15
P e

Podrubryka 1.11.2 - Prawo uzytkowania wieczystego il

Brale wplcu |

Podrubryka 1,11,3 - Opis spétdzielni mi i ") |

Brak wpisy ||
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__ Rubryka 1,12 - Podstawa wpisu

[nformacie znajdujg sie w zestawieniu rubryk podstaw wplsaw umieszczonym na kancu tredo
ksiggi

Rubryka 1,13 - Dane o wniosku | chwili wpisu
Informacje 20a)du)a Sie w zestawleniu rubryk danych o wnioskach i chwil wpisow umieszezonyr na
koricy trede ksi

Komentarz

Rubryka 1.14 -

Brak wpisu

Nr

WNIOSKI I PODSTAWY WPISOW W KSIEDZE WIECZYSTE] |

Dana o wrioshky 0L, Kt

Zestawienie rubryk - podstaw wpiséw

KALY / 00UGTEAE | 18/ 00l

‘Podrubryka - Akt notarialny

Lo Humer | nazwa pela Ivicks

podat Tresd pola

‘winisu

[ -

I 1. Tytubakuw

2. Murmer rep A

3. Deka sporzadzenia

Notariusz 4. Imig pierwsze
5. Imig drugie |
6. Nazwisko / |
pierwszy czlon
nazwiska
Ziozonego
7. Drugl exten
nazwiska
Zloienego

8. Sledziba

OSWIADCZENIE O

= USTAHOWIENIL DDREBNE]
(WEASNOSCE LOKALT
(31302018

2018-04-05

MARTA

CHOLEWA

CZELADL

Polozenie dokumentu

LB Folozenke 9. Numer karty akt ===
dokumentu 10, Mumear ksieqgi

[g-15
KALK / G0141443 /3

Zestawienie rubryk - danych o whnioskach I chwil wpisdw

Podrubryka - D

ane o wniosku

Numer | nazwa pala Wil

Trest pola [Kad zad.

1, Chwila wplywn - —

2018-04-05 17:12:00

2. Rotlzaj dziennika
3. Numer dziennika

DZ. KW.
ALK / DBOD7B48 f 18 / 001

e

4, Czy 2 urzgdu

MIE

fPotozenie wniosku 5. Numer karty okt
&, NI Numer kstegl

Podrubryka - Chwila wpisu

27
lkaLx / 00121943/ 9

1. Chwils wpisu ok

2018-05-21-13.56.04, 418949

Wolsujacy ilﬂlg

MARZENA

|HASSA
[REF

eigs Uperegiada th skom il

g

e ]

15.08,2018 Pipe .

[

DZIAL II - WEASNOSC

Rubryka 2.1 - Wzmianki w dziale IT

Brak wpisu

Rubryka 2.2 - Wiadciciel

tmes | e phada rkacskn s o et _praaiesiiiect e pokazdiydnie a3

. |

. Podrubryka 2.2.1 - Udzial

Numer | nazwa pola Ik

Tresc pola

e

L.

|1, Numer udzH!lu W prawle 3

2. elkodd udziaty {licznik/menownik) 3

|3 odzai ws nlnusc\ —

1/

Podrubryka 2.2,2 - Skarb Parstwa

Brak wpiiu

Podrubryka 2.2.3 - Jednostka samorzadu terytoriainego (zwiazek |
migdzygminny) E|

Brak wpisy |

Podrubryka 2,2.4 - Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna

__niebedaca osab

prawng

Numer | nazwa pola o

Trest pola

T W

1.

11, Lista wskazad udzialow w
prawis

1

2, WNazrwa

SLASKIE KAMIENICE SPORKA AKCYINA

3. Siedziba

KATOWICE

4. REGON

e O O

I42938E36

5. Stan preejsciovny

6. KRS

w

00420985

Bodrubryka 2.2.5 - Osoba fizyczna

frak wplsu

Rubryka 2.3 - Wiasciciel wyodre

go lokalu

Brak wpisy

Rubryka 2.4 - Uzytkownik wieczysty
Brak WESU

Rubryka 2.5 - Uprawniony

Brak wpisu |

Rubryka 2.6 - Podstawa nabycia

LT L !
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Infarmacie znajdujd sig w zestawieniu rubryk podstaw wpsiw umieszezorymm na kofcu trego
ksigg)

Rubryka 2.7 - Dane o wniosku | chwili wpisu |
Informacie znajdujy sie w zéstawieniu rubryk danych o whioskach | chwil wpisdw umeszezenym ral
korcy trescl ksiegl

Rubryka 2,8 - Komentarz |

Brak wpitu

WNIOSKI I PODSTAWY WPISOW W KSIEDZE WIECZYSTE] |
Mr Zestawienie rubryk - podstaw wpiséw
3 Dane 0 wniasku o _'nz W MALE  GO00TEAR [ 18/ OO
Podrubryka - Akt notarialny

Lp- Numer | nazwa pola Indess  [pedyt Treic pola j
o Virki = |
1. 1 Tyl akts T InSwianczenic o |
— |USTANGWIENIU ODREBNES
WLASNOSCI LOKALL
2. Numer rep A 1313042018
| 3. Data sporzgdzenia 2018-04-05
| Nelarivsz 4. Imig pirrwsze MARTA
5. Imia drugie e
B, Nazwigko /
Brwszly czihon
nmazwlsu CHULEWA
ziotonege |
7. Drugi ezlsn |
nazwiska b= |
2la2onego | T —
B, Simdziba \CZELALDZ J

PoloZenie dokumentu |
- Polozenie 9. Numer karty zkt 18-15 i
dokumenty  1(, Numer ksﬁgl | ALK/ D0141343 / 9

_Nr Zestawienie rubryk - danych o wnioskach i chwil wpiséw
1. | - Podrubryka - Dane o wniosky
— Numer i nazwa pala [ ] Tresd pola
1. Crowila wetywy l [2018-04-05 17;12,00
2, Redza) dzjennika DZ. KW,
3. Numer dziennika KALK / ODOO7848 4 18 / 001 [z
@, Cry 2 ur'!gﬂu | MIE
Patazenis whosku 5, Humer karty okt 2-7
6. Mumer ksiegi | KALK / 00141443/ 3

Podrubryka - Chwila wpisu

1. Chvila waisu 2018-05-21-13.56.04 418948 1
Wpisujacy Imie MARZENA
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Stanowisko REF
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DZIAL IIT - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA |
BRAK WPISOW

nr Zestawienie rubryk - danych o wnioskach i chwil wpisé |
Brak woisu ﬂ
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DZIAL IV - HIPOTEKA

BRAK WPISOW
Nr Zestawienie rubryk - danych o wnloskach i chwil wpisédw
~Biokiwpisy
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Wanos§ nieruchor_ﬂosci lokalowej, stanowiacej odrebny lokal mieszkalny nr 4, o pow. 48.04mkw, znajdujacy sie przy
ul. Stanistawa Moniuszki 5 w Katowicach, dla ktorej prewadzona jest ksiega wieczysta o numerze KA1K/D0141444/6.

Zalacznik - polisa OC

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE) ZAWODOWE]
NR 1016205336

n—l}kres ubezpieczenia: od 13.01.2018 r. do 12.01.2019 r,
Ubezpieczajacy: RZECZOZNAWCA MAJATKOWY MARCIN KORFANTY
PR Acres siedzivy: WALEREGO WROBLEWSKIEGO 518 m 9, 41-106 SIEMIANG SLASKIE REGON: 243429752

E-mad: marankorfanty@googlemall, com Tekfon 48503171644
Ubezpieczony: RZECZOZNAWCA MAJATKOWY MARCIN KORFANTY

Adres siedaity, WALEREGD WROBLEWSKIEGO 51B m. 5, 41-106 SIEMLANGWICE SLASKIE

E-mail: martinkodantyigoogiemail.com Teiefon +48503121644

REGON: 243435732

Zakres ubezpieczenia obowiazkowego

Suma gwarancyjna
Na jeding zcarzenie | Na wszystiie zdarzens

00 Taz prrwsry woroku, W kbOmvn umpwa UBEZpeczenia FoStala Zowana,

Postanowienia dodatkowe

Odpowednialnose cywilng preedsiobiorCy DIOWaCZecegs 02:AINDSE (2ECI0NaWEY Majakawisn

25 000 EuR ] 25000 EuF

Suma gwarancyjna jest ustaiana przy zastosowaniu kursy érednisgo suro ogtuszonega prier NER

Eluzvla rervgnacy ¢ roseczen regresowych

Skladka tczna: 227,96 PLN

Jednorazowy
Kwiota w PN 727,96
Tarmin plabnneci 17.01,2018

Mumer rachunhu bankowego do zaplaty skiadki
79 1020 102G 2881 D110 1470 1463
W tytule praefewy prosimy wiged: Nr 1016205336
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Warto$é nieruchomoéci lokalowej, stanowigce] odrebny lokal mieszkalny nr 4, o pow. 48,04mkw, znajdujacy sig przy
ul. Stanistawa Moniuszki 5 w Katowicach, dla ktérej prowadzona jest ksigga wieczysta o numerze KA1K/00141444/8.
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Porwierdzam dane kontaktowe

ECIOZNAWCA MAJATKOWY MARCIN KOREAMNTY
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