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Operat szacunkowy: niernchomodé gruntowa zabudowa potezona w Zabrzu prey ul. Todiowej 59
ksigga wieczysta nr GL17/00061099/8

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

PRZEDMIOT WYCTNY Przedmiotem wyceny jest prawa uzytkowania wicezystepo nieruchomodei
grunlovegj oraz prawo wiasnosei budynku, dla kiorych jest prowadzona ksigua
wicezysta nr GL12/00061099/8, polozona w Zabrzu przy ul, Jodlowej 59.
Dedutki ewidencyjne ne 937/55, 593/53, 594155, dqeanu powierzchnia : 4950 m2

Niernchomosd gruntowa zabudowana budynkiem uZytkowyin!
- wolnoslojgey

- 3 kondygnueyjny + przybudéwka parierowa

- technologia wykonania tradycyjna
- powierzchnia uzytkowa: 854,77 m2

CELWYCENY Celem aperatu szacunkowego jest okreglenie wartodei rynkowej prawa
uzytkowania wieczystego nicruchomosci gruntowe] oraz prawa wlnsnosci
budynku uzytkowego dla potrzeh zabezpieczenia wierzytelnosei.

DATA SPORZADZENIA 30 grudnia 2014 roku
OPERATU
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Operat szacunkowy: nicruchomosé gluntmw zabudows polozona w Zabrzu przy ul. lndlmmj 59
ksipga wicezysta nr GLIZA00G1099/8
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Operat szacunkowy: nicruchomodé grantowa zabudowa polozonu w Zabrzu przey ul, Jodlowej 59
ksigga wiccrysta nr GL1Z/00061099/8

1.  PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY
L1, PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomosé gruntowa vabudowana, Nieruchomosé jost
polozona w Zabrzu przy ul. Jodlowej 59. Prawo uzytkowania wieczystepo nieruchomosei

gruntowej oraz prawo wlasnodei budynku sa wpisane w ksiedze wieczystej nr GL12/00061099/8.

1.2. ZAKRES WYCENY

Zakres wyceny obejmuje oszacowamie wartosei rynkowe] prawa wiasnosei nieruchomosci
gruntowej - dziatki ewidencyine nr 937/55, 593/55 i 594/55 oraz warlodei rynkowej prawa
whasnodei zabudowy — budynku uzyikowego (dalej: "Nieruchomosé"), Nieruchomo$é jest potozona
w Zabrzu przy ul. Jodlowej 59. Wycena zostajc sporzgdzona dla oszacowania warto$el rynkowe

Nieruchomodei wedhug stanu vagospodarowania i wyposaZenia z dnia dokonania ogledzin.

2. CEL WYCENY

Zgodnie z arl. 67. 1 oraz 156. 1 Ustawy 7 dnia 21 gierpnia 1997 1. o gospodarec
nieruchomoseiami (tekst jednolity Dz. U. 2014.518 z pozniejszymi zmianami) celem wyceny jest
okrelenie warlodci rynkowej prawa wlasnogei Nieruchomodei dla potrzeb  zabezpicczenia

wicrzytelnogdcei.

3. PODSTAWY WYCENY

31. TODSTAWY FORMALNE

Podstawe formalng wyceny stanowi zlecenie Muzeum Gornictwa Weglowego w Zabizu.
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Operat szacunkowy: nieruchomodé gruntowa zubudowa polozona w Zabran przy ul. Jodlowej 59
ksi¢ga wieczysta nr GLI1Z/A00061099/8

32, PODSTAWY PRAWNE

° Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. kodeks cywilny (tekst jednolity Dz.17.2014,121)

o Uslawa » dnia 21 sierpnia 1997 . o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity
2.11.2014.518 z pdznicjszymi zmianami)

o Rozporzadzenic Rady Ministréw z dnia 21 wizednia 2004 r. ws. wyceny nieruchomosei
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dx.11.2004.207.2109 z pdznicjszymi zmianami)

“ KRAJOWY STANDARD SPECJALISTYCZNY NR 3 KSWS 3 "WYCENA DLA
ZABEZPIECZENIA WIERZY TELNOSCI".

PODSTAWY METODOLOGICZNIE

)
o

° A. Hopler, R, Cymerman ,, Wycena nieruchomosci. Zasady i procedury.” Polska Iederacja
Stowarzyszet Rzeczoznaweow Majatkowych 2005 1.

® E. Kucharska-Stasiak ,,Nieruchomos$¢ a rynek”, wyd. PWN 1997 1.

° J. Dydenko ,,Szacowanie nieruchomodei”, Dom Wydawniczy ARBC 2006 t.

o Powszechne Krajowe Zasady Wyceny — opracowane prezez Polska Federacje Stowarzyszen

Rzeczoznaweow Majatkowych.

o Nicruchomosé — Slaskie Stowmzyszenie Rzeezoznawedw Majatkowych,
o Nieruchomosei — C,H. Beck.

3.4. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

o Dokumentacja prawna 1 informacje techniczne udostgpnione pizer. Zleceniodaweg.

. Ogledriny Nicruchomosei przeprowadzone dnia 29.12.2014 1.,

. Informacje z Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennepo Miasta Zabrze,
® Informacje uzyskane # rejestru gruntow Urzgdu Miasta Zabrze,
® Tnformacje z ksiggi wicezystej m: GL17/00061099/8 prowadzone] przez Sad Rejonowy

w Zabrzu V Wydzial Ksigg Wieczystych.
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Operat scacunkowy: nieruchomosé gruntowa zabudowa polozona w Zabrsu przy ul. Jodlowej 59
ksigga wieczysta nr (1.1 Z/00061099/%

o Informacjc  wlasne uzyskane droga samodzielnego gromadzenia danych zawartych
w transakejach dot, nyjmu / dzicrzawy nieruchomoéei komercyjnych.

® Informacje uzyskane v biur posrednictwa w obrocic nieruchomodeiami.

4. DATY ISTOTNE DLA OPERATU SZACUNKOWEGO

4.1.  Daia sporzgdzenia wyceny: 30.12.2014,
4.2.  Data, na ktora okreglono warto$é przedmiotu wyceny: 30.12.2014 1,
4.3.  Data, na ktdry okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyeeny: 30.12.2014 1,

4.4.  Dala dokonania ogledzin nicruchomaosci: 29.12.2014 r.

5, STAN PRZEDMIOTU WYCENY

51. STAN PRAWNY

w Zabrzu

Oznaczenic ksiegi wieczystej:

Nr ksigpi wieczystej: GL1Z/00061099/8

Dzial I - Oznaczenic nieruchomobei:

LR

Numer dziatki: 593/55

Tdentyfikator dziatki: 247801_1.0011.AR_6.593/55 '
Obreb ewidencyjny: 11, ZABORZE i'
Polozenie: 1 SLASKIE, M. ZABRZE, ZABRZE M., ZABRZL
Ulica: Przy ul. Jodlowej

Sposob korzystania; B - tereny mieszkaniowe

Przylacrzenie: GL1Z /00013235 /3, 0,0153 1A

LP. 2

Numer dziatki: 937/55
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Operat szacunkowy: nieruchomodé gruntowa zabudowa polozona w Zabrzu przy ul. Todlowe] 59
ksiega wicezysta nr GL12/00061099/8

Identyfikator dziatki:
QObreb ewidencyjny:
Polozenie:

Ulica:

Sposdb korzystania:
Preylgezenie:

LP 3

Numer dziaiki:
Identyfikator dziatki:
Obreb ewidencyjny:
Potozenic:

Ulica:

Sposob korzystania:
Preylacrenie:

(bszar calej nicruchomosci:
BUDYNKI

LP 1

Potozenie:
Identylikator budynku:
Identyfikator dziatki:
Ulica, nr porzgdkowy budynku:
Liczba kondygnacii:
Przeznaczenic budynku:
Odrebnosc:

LP.2

Polozenie:
Identylikator budynku:
Identyfikator dziatki:

|
]
] niesuchomosei
|

247801 1.00T1.AR_6.937/55

11, ZABORZE

1 SLASKIE, M. ZABRZE, ZABRZE M., ZABRZE
Jodlowa 39

Bi — inne tereny zabudowane

GL1Z /00013235 / 3, 0,4704 LA

594/55

247801 1,0011.AR_6.594/55

11, ZABORZE

1 SLASKIE, M. ZABRZE, ZABRZE M., ZABRZE
Przy ul. Jodlowej

B — tereny mieszkaniowe

GL1Z /00020726 / 4, 0,0093 LA

0,4950 11A

1 SLASKIE, M. ZABRZE, ZABRZE M., ZABRZE
247801_1.0011.AR_6.937/55.1_BUD
247801_1.0011.AR_6.937/55

Jodlowa 59

3

BUDYNEK OSWIATY, NAUKI T KULTURY

tuk

1 SLASKIE, M. ZABRZE, ZABRZE M., ZABRZE
247801_1.0011.AR_6.937/55.2_BUD
247801_1.0011.AR_6.937/55
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Operat szacunkawy: nigruchomoéé gruntows zabudowa polozona w Zubrzy przy ul. Jodlowej 59
ksiggu wicezysta nr GL1ZA0061099/8

Uliea, nr porzadkowy budynku: przy ul. Jodlowej 59

Liczba kondygnagji: 1
Przeznaczenic budynku: BUDYNEK OSWIATY, NAUKI I KULTURY
Qdrebnosé: tak

Dzial1-§&

is praw zwigzanyveh z wlasnodcia:

Prawo nZyikowania wieczystego

Okres uzytkowania; 2112-04-15

Sposob korzystania; dzialka gruntu w uzytkowaniu wicczystym oraz
budynki stanowiyee odrebng nieruchomosé

Dzial 1I - Wlasno$é:

Wiascicicle: GMINA MIEJSKA ZABRZE, ZABRZE,
00051595100000

Udzialy: 1/1

Uzytkownicy wieczysei: MUZEUM GORNICTWA WEGLOWEGO W

ZABRZU, ZABRZE, 24322042000000
Udzialy: _ 11

Dzial 111 - Prawa, roszezenia i ograniczenia:
Brak wpiséw

Dzial 1V - Hipotcla:
Brak wpisow

Odpis ksi¢gi wicczystej w zalqezeniu.
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Operat szacunkowy: nieruchomosé gruntowa zabudowa polozona w Zabrzu pray ul. Todlowdj 59
ksipas wicezysta nr GL1ZA0061099/8

Danc # rejestru sruntdw:

\Vn_im\’(’\d?l.wm ﬁlqsldc

Powiat: m. Zabrze

Gmina: M. Zabyze

Jednnstka ewidencyinag: 247800 1, M, Zabrze
" Miejscowodd: Fulirze

Obrghd 11, Zahoree

PFREZYNENT MIASTA ZABRZR
NI nEAT upaftac e Akt

Nr kancelanyiny: WO.6621.2314,2014

WYPFIS Z REIESTRU GRUNTOW
Nr jednostki rojestrowoj: G. 26121

Payyuin kartoteki budynkéw: 247R01_1,0011,G26121 KW: Zabrz¢ GL12/00061009/8
wlssaindt: GMINA MIEISKA ZAHRZF udeial 141
uzylkowalic wicceyslo: MUZEUM GORNICIWA WEGLOWEGO W ZADRZU waeial 141
Madnia:  15/0472112 Siedziba: A11-800 Zubrze, ul. ladlown 52
Lignpcezme ‘ Nt Exlegl
Arkusz Numet Biizize aksedlend ? L s Lo Miceryatel
el ek Oplsy uavikin vonwrow | yuakow elzinlki Il
mapy dxlalki polodenin Klasy- L e ORI Ity
it fikzeyynych dokunriv
o LA TS prey ol Jodlong ‘Lereny mieszkanlone n 00153 O,L153 R (gruntowa)
Zabrre
- i s ; GLEARII0N L DUHH
td g2kl 2A7R00_1.ODLY.AKR 6.393/55 . 4 snbid .
h RO4ER przy ul. Jodinse] [Tereny miesshonione |1 04098 D.0093 KW {grantawn) |
Zrome
x 3 5 s e b GLIZOUBS 10U
Fialkl 247801 1001 BAR 6.594/55 == T - e
'3 RATISA il Indkwa 5% Bune tereny nlustiwingn l Bl 704 oA704 KW {prunloway
| Zahize A
7, S S | | | LzmanA1nearR
|d dzlalkic 247801 1.0011.AR 6.937/55 3
! 2 o rewwfoes Josm | e ]
¥ k! 1 i apoten: §,4980 hin

Liczba dainkek w topnicle: 3
Lavani powierachida dzlulek: 0,4950 ha

Haply senwiera dane wedhe stamie na dtegtl 20022014

Sporegdzli(a): Macy sayivki
] DOKUMENT NINIEJSZY JEST
PRZEZNACZONY DO DOKONYWARNIA

WPISU W KSIEDZE WIECZYSTE.

fﬂlm;lfﬁ nrsgelgise) | Waojciech Koswalski
(lewle { ez dako eaola refuvaeiindess o)
Phedie & peadyeia

daindy de g s £ e i Sskryis s 1o onq priey e ye Ninias Faberr rind ko 'e poptaid prd vilissse ' cobe b im s el s Varsa m o vl i s pols v proenct Liksry s bl |3 rman A8 0 Bvap e pidivs w4

R R R R T s

Mkl STl ks LI SHRBIOTARART | TOIR 1238 1) B1 €B v UInamniy wigs. F el Mipse
a4 12 2 9
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Operat szacunkowy: nieruchomos¢ gruntowa zabudowa polozona w Zabrzu przy ul. Jodtowej 59
ksi¢ga wicczysta nr GL1Z/00061099/8

5.2,  PRZEZNACZENIE W MILJISCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

Zgodnie v informacja uzyskang w Urzedzie Miasta Zabrze Biurze Planowania
Prrestizenncgo  dla Nieruchomodel na  dziei  wyceny obowigzuje Migjscowy  Plan
Zagospodarowania Przestizennego (dalej: "MPZP"). Zpodnic UCIIWALA Rady Miejskiej
w Zabrzu 7 dnia 07.07.2003 v, NR XIV/119/03 (uchwala w zatgezeniu) dla Nieruchomogel

okreslone jest preeznaczenie: 3 UQ — tereny ustug ofwiaty
Wyrys z MPZP:

Tres¢ MPZP: UO — tereny ustug oswiaty, funkcja ustugowa okresla przeznaczenic nicruchomosci

zwigzane v obstugq ludnodei.

«_ustaleniami  MPZI dla tego terenu. Dodatkowo Miasto Zabrze przystapilo do

opracowywania nowego plann DTS, do ktdrego mozna skladaé waioski,

; @. - wycena | posrednictwo | zarzgdzanie
AT | doradzlwo prawne | Swiadectwa energetyczne
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Operat szacunkowy: nieruchomosé gruntowa zabudowa polozona w Zabrzu przy ul. Jodtowej 59
ksiega wieczysta nr GI1.12/00061099/8

53. LOKALIZACIA

Zrédlo:hitps:fimaps.google.pl

Nieruchomodé jest polozona w dziclnicy Guido miasta Zabrze, prry ul, Jodlowej 59. Nieruchomosé
jest polozona przy YIS - jednej z gléwnych drog aczacych Miasta Gliwice, Zabrze, Ruda Slaska,
Chorzéw i Katowice. Odleglosei od innych waznych punktow:

3,5 km — UM Zabrve, PKP, Poczta Gtéwna, Urzgd Skarbowy

12 km — centrum Gliwic

W promicniu 1000 m — przychodnia, sklepy, #jazd na DTS, stacja paliw,

Otoczenie Nieruchomodei stunowi zabudowa micszana: domy jednorodzinne, nieruchomodei
o charakterze komercyjnym oraz lereny zielone.

Bezposrednie sasiedztwo:

od strony pélnocnej: Centralna Stacjs Ratownictwa Gdrniczego

od strony poludniowej: tereny zielone

od strony wschodniej; tereny ziclone

od strony vachodniej: zabudowa uslupowo - misszkaniows

wycena | posrednictwa | zarzadzanie
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NO

A

wesuchomo

11




Operat seacunkowy: nieruchomos¢ gruntowa zabudowa polozona w Zabrzu prey ul Jodlowej 59
ksigga wieczysta nr (11.17/00061099/8

Fragment planu migjscowosei Zabrve z lokalizacjs Nieruchomosei  ul, Jodlowa 59 oraz mapu

o charakterze ewidencyjnym:

H93(5H

sty /
: A
/ RG]

20105

Zrisedto; hitps:Heis.nnrzabrze pliumzabrze/start, Jip

54, OPIS BUDYNKU 1 DZIALEK

Budynek uzytkowy o powierzehni uzytkowej 854,77 m2

Zdjecia:

wycena | posrednictwo | zaizgdzanie
~ doradztwo prawne | dwiacleclwa energetyczne
geodezja | kartografia
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Operat szacunkowy: nieruchomosé gruntows zubudowa polozona w Zabizu przy ul. Jodlowej 52
ksiepa wieczysta nr G1.17/00061099/8
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Operat szacunkowy; nieruchomost gruntowa zabudows potozona w Zabrzu przy ul. Jodlowej 59
ksigpa wieczysta nr ¢11.17/00061099/8

14
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Operat szacunkowy: nicruchomodé grantowa zabudowa polozona w Zabrzu przy ul. Jodiowej 59
ksigga wicczysta nr GL1Z/00061099/8
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Operat szacunkowy: nieruchomosé pruntwwa vabudowa polozona w Zabrzu przy ul. Jodiowej 59
ksigga wigczysta nr GL1Z00061099/8
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Operat szacunkowy: nieruchomusé gruntowa zabudows polozona w Zabrzn przy ul, Jodtowej 39
ksigga wieczysta nr GL17/00061095/8
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Operal saacankowy: nicruchomosS gruntowa zabudowa polozona w Zabrzu przy ul, Jodlowej 59
ksivga wicezysta i GLTZ/00061099/8
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Operat szacunkowy: nierachomosé gruntowa zabudowa polozona w Zabrzu przy ul. Jodtowej 59
ksigga wieezysta nr GL1200061099/8
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Operat szacunkowy: nieruchomoéé gruntowa zabudows potozona w Zabrzu przy ul. Jodtowej 59
ksiega wieczysta nr GL1Z/00061099/8
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Operat szacunkowy; nieruchomoss gruntowa zabudowa polozuna w Zabizu przy ul. Jodlowej 59
ksigga wieczysta mr GL12/00061099/8
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Operat szacunkowy: nicruchomoéé gruntowa zabudows polozona w Zabrzu przy ul. Jodlowej 59
ksigga wieczysta nr GL1Z/00061099/8
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Operat szacunkowy: nieruchomodé sruntowu zabudowa polozona w Zabrzu przy ul, Jodlowej 59
ksigga wicesysta nr GL1ZA40061099/8

Dane techmiczne:

T _— — S

b Powierzchnia uzytkowa 854,77 m2
Powierzchnia zabudowy 1980 m2
i Kubatura l 41450 m3 ]
Media Wad., kan, encrgia, kan.sanilarna { deszczowa, tu[t;'.techniczne, C.O |
o Instalacje p.poz, klimatyzacji, wentylucji ]
Fundamenty Murowane lawy, fundamenty z cegly peinej
Sciany zewnelrzne Z cegly pelnej .
; Sciany wewngtrzne Z cegly pelnej, plyty g-k, (ynkowane abustronnie
Stropy [ pigtro — drewnianc, parler — plyty strunobetonowe, piwnica —
| ceramiczne na belkach stalowych
Polat dachu i-}laclm tytanowo — eynkowa
Konstmkeja dachn Belkowo - jetkowa
Sian lechniczny Bardzo dobry (modernizacja zakonczona w 2012 1)

Uklad pomicszezen®:

Piwnica  pomieszezenia magazynowe 1 gospodarcre pod calym budynkiem
z zachowaniem pomieszezenia dla wymiennika co.

Wysoki parter pomieszezenie archiwum, 4 pokoje biurowe, sala konferencyjna
przewidziang dla 25 osdb, szatnia, pokéj socjalny, sanitariaty/damski
i meskl/ oraz pomieszezenic ochrony

1 pietro 10 pokoi biurowych fod 1 do 6 stanowisk pracy w pokoju/,
sanitarialy/damski i meski/. Przewidziane stale przehywanie na
stanowiskach pracy 30 osab,

Strych | pomieszezenia magazynowe i gospodarcze.

1 —

Klatka schodowa zamontowany wycigg dla wozka inwalidzkiego (wejdcic gldwne
dostosowanc dla 0s6b niepetnosprawnych) 1

Preybuddwka Punkeja zaplecza socjalno — gospodarczego (czgdé kuchenna, |
prysznice, tazienka, magazyn, szatnia, Srodku czystosci)

* Rzuty k(mdygnﬂqii w zatyezeniu

wycena | posrednictwo | zarzgdzanie
doradzlwo prawne | $wiadectwa eneretyczne
geodezja | kartografia
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Operat szacunkowy: nieruchomosdt gruntowa zabudowa poloZona w Zabrzu przy ul. Jodlowej 59
ksiggra wicczysla nr GL1Z/00061099/8
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Charakterystyka dziatki

Powierzehnia 4950 m2
7 Keztatt Prostokat
Zﬂgospodm:owanie N Réwna — bez widovanych spadkéw, nasadzenia — drzewa iglasle,
{rawa, stan zagospodarowania — bardzo dobry
i Ogrodzenie Plot stalowy ]

55. UMOWY ZOBOWIAZANIOWE
Brak uméw zobowiazaniowych, Uzytkownik wicczysty prowadzi dvialalnodé w Nieruchomosci,
| wycena | podrednictwo | zarzgdzanie

doradztwo prawne | Swiadectwa energetyczne
| geodezja | kartografia
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Operal szacunkowy: nieruchomoéé gruntowa zabudowa polozona w Zabrzu przy ul, Jodlowej 59
lesigga wieczysta e GL1Z/00061099/8

6. ANALIZA RYNKU
6.1. RYNEK LOKALNY

Gorny Slgsk to region polozony w poludniowsj Polsce, w samym sercu Europy, Sieé drog
I polaczen lotniczych apewnia dosigp stad do wszystkich wazniejszych europejskich osrodkéw,
a doskonata infrastruktura drogowa umozliwia szybkic i sprawne poruszanie sie po regionic,

Osrodek gospodarezy: Wicle migdzynarodowyceh i zagranicznych firm weiaz inwestuje na terenie
Gornego Slaska, tworzge nowe miejsca pracy i stymulujge dynamiczny rozwoj gospodarezy
regionu. Przyczyniajg sie do tego réwnies takie imprezy jak Migdzynarodowe ‘Targi Kailowickie,
Expo Silesia i Europejskic Forum Gospodareze, Gémy Slask (o miejsce, w ktorym dziata wiele
organizacji promujgcych biznes, takich jak sektorowe 1 regionalne izby gospodarcze,
stowarzyszenia branzowe oraz cenira wspierajace przedsicbiorczo$é i odrodki  doradztwa
gospodarezego. Zargjesirowano tu prawie 200 000 podmiotéw gospodarczych, przy czym 60%
z nich dziala w seklorze ustugowym. Odrodek akademicki: Katowice to trzeei pod wzgledem
wiclkosci osrodek naukowy w Polsce (po Warszawie i Krakowic) i siedziba ponad 20 wyzszych
uczelni, w kiérych studinje ponad 100 000 0séb, Obok prestizowych uezelni paistwowych, takich
juk Uniwersytet Slaski i Uniwersytet Likonomiczny w Katowicach, w mieseie dzialajg liczne
prywatne uczelnic i instytuty badawcze. Dzigki temu region Gomego Slaska jest dobrzc
zaopatrzony w wykwalilikowanyeh pracownikéw i specjalistéw z résmych galezi gospodarki.
Transport Drogowy: Przez tegion Gérnego Slyska przebiegajy autostrady Al i A4 oraz trasy
ewropejskic 40, E75 i 1462, Waznym szlakicm komunikacyjnym w rejonic jest Drogowa Trasa
Srednicowa — droga szybkiego ruchu lyczyca 6 miast konurbacji gémoslyskiej, Gornoslyskiego
Okrgpu Preemystowego. Obecnie DTS laczy Katowice, Chorzow, Swigtochlowice, Rude E:Zlqskq,
Zabrze 1 Gliwice, Kolejowy: Prvez Katowice biegnie glowna linia kolejowa Gdynia- Wiede oraz
Centralna Magistrala Kolejowa do Warszawy. Wodny: Polozone niedalcko Kalowie Gliwice
obstugujy Kanal Gliwicki, taczacy Port Gliwice z Odra i » sieciq polacze wodnych prowadzgeych

przez duzy crzgdé Niemice a2 do Morza BuMyckiego. Lotniczy: Port Lotniczy w Katowicach

. £ .
RA N | wycena | posrednictwo | zarzadzanie
AL LD It doradatwo prawne | Swiadectwa energetyczne
BIUCRBMOSEE g | kartopraia
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Operat szacunkowy: nieruchomo$é gruntowa zabudowa polozona w Zabrzu przy ul. Jodtowej 59
ksiegi wieezysta nr GLIZ/O0061099/8

vapewnia polaczenia na najwazniejszych trasach europejskich. W poblizu  Aglomeracji
Gornoslaskicj znajdujq sie trzy miedzynarodowe porly lotnieze: Krakow-Balice, Ostrawa 1 Wroclaw
artystycznyin.

Zabrze

Zabrze 1o miasto polozone w zachodnicj czgdci wojewddziwa Slyskiego i GornoSlaskicgo Olaggu
Przemystowego (GOP), zamieszkale pizez 182145 wmieszkaficdw, nalezy do groma pigciu
najwigkszych pod wzgledem liczby mieszkateow miast wojewodziwa slaskiego.

Przemystowy charakter miasta zmienia sie wraz # rozwojem nowoczesnych technologii. Rozwija
sie mala 1 Srednia przedsiebiorezodé, ktéra w Zabrzu znajduje odpowiednie zaplecze w postac
wysoko wykwalifikowancj kadry technicznej, konkurencyjnej sily roboczcj, odpowiednie]
infrastruktury techniczne] (hale produkeyjne, magazyny, uzbrojone nicruchomodel, itp.), drogowej,
telekomunikacyjnej ezy ogromnego rynku zbytu.

W miescie dzialajg znane i cenione, takze poza granicami kraju osrodki naukowe:

- Centrum Chemii Polimerdéw PAN,

- l'undacja Rozwoju Kardiochirurgii wraz z: Centrum Doskonatodei Nowych Technologii na Rzeez
I.eczenia Chordb Serca ,,ProCordis”, Instytutem Protez Serca, Pracowniami: Pracownia Sztucznego
Serca, Pracownia Biologicznej Zastawki Serca, Pracownia Biocybernetyki, Pracownia
Biotechnologii,

- Instytut Chemicznej Przerobki Wegla,

- Instytut Podstaw Inzynierii Srodowiska PAN,

- Instytut Techniki i Aparatury Medycznej,

- .‘i]askie Centrum Chordb Serea,

- Wydvialy dwéch §laskich uczelni: Slgskiego Uniwersytelu Medycznego, Politechniki Slgskicy.
Zabrze nicedy$ postrzegane jako przemystowe, obeenie staje si¢ miastem uslug i turystyki
przemyslowej. Jego charakier okredlajy dvié podziemnc skanseny ,Krélowa Luiza”™ i LGuido”.

Polska Orgmmizacja Turystyezna w 2003 roku przyznata miastu certylikat »a (urystyczny produkt

i NQ wycena | podrednictwo | zarzadzanie
N | B l
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Operat szacunkowy: nieruchomosé gruntowu zabudowa polozona w Zabrzu przy ul. lodiowcej 59
ksigga wicezysta i GL1Z/00061099/8

roku p.a. Zabrze — miastem twystyki przemystowej”, szeroka oferle kulluralng, sportows i
rekreacyjng prezentuja: Filharmonia Zahzanska, leatr Nowy, Dom Muzyki i Tahca, Multikino,
Muzeum Miejskic, Migjski Ogrodek Kultury, Muzeum Gérnictwa Weglowcego, rovbudowana sie¢
bibliotck, miejskie kino Roma, samorzadowa telewizja, kluby sportowe: Gornik Zabrze, Gwarek,
Sparta, Walka Makoszowy, Popof Zabize 1lala Widowiskowo-Sportowa, Kapielisko Lesne, Migjski
Ogrod Botaniezny Zabrve posiada znaczng powierzehnig terendw zielonych, ktére zajmujy az 62 %
Jego powierzchni, Dzigki korzystnemu polozeniu w poblizu planowanego skrzyzowania autostrad
A-1 1 A-4 oraz polgezeniu z Drogowy lrasy Srednicowa, tereny Zabrza umozliwiaja lokowanie
nawet najwigkszych inwestycji. Niexwykle istotny dla miasta jest program rewitalizacji
i rekultywacji terendw poprzemystowyeh obejmujgey ponad 600 ha gruntéw po przemydle ciezkim.
Wirdd istotnych trwajacych i planowanych zabrzanskich inwestycji znajduje si¢ takze: budowa
drogi ,,Nowopaderewskiego”, laczacej autostrade A-4 v DTS, budowa drogi ,,Nowopilsudskicgo™
budowa Centrum Prresiadkowego, Udoslepuienie dla ruchu turystycznego Kluezowej Sztolni
Dzicdzieznej w ramach projekiu Zabrze Europejski Osrodck Kultury Technicznej i Turystyki
Przemystowej, budowa nowego stadionu Gérnika Zabize, budowa nowej drielnicy mieszkaniowej

»Nowe Miasto™.

Zrédto: hitp:/fwww,um.zabrze pl/biznes/diaczego-zabrze
6.2, CHARAKTERYSTYKARYNKU NIERUCHOMOSCI

Rynek, jako kategoria ekonomiczna, jest okré:s’lﬂny najezedcie] jako caloksztat stosunkéw
wymiennych migdzy sprzedajacymi i kupujacymi, ktérzy wzajemnie wywicraja wplyw na
ksztattowanie si¢ ogélnej podazy, popytu oraz poziomu cen. Rynck nieruchomodei jest rynkiem
specyficznym i nielaiwo poddajacym sie analizie. Wynika o gléwnic z dysproporcji liczby
czynnikow ksztaltujgeych go i majacych na niego wplyw oraz liczby informacji przez niego
generowanych. Charakteryzowany rynek lokalny jest typowym przykiadem rynku nicruchomogei,
Biorac pod uwage przedmiot, zakres i cel wyceny okreslono wiarygodny pod wzpledem

rodzajowym i obszarowym rynek nicruchomosei oraz okreslono okres Jjego analizy, Analizowany
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Operat szacunkowy: nicruchomodé gruntowa zabudowa polozona w Zubrzu prey ul. Jodlowej 52
ksigpa wicczysta nr GL1Z/00061099/8

rynck, na poziomic lokalnym, obejmuje obszar Gmin Chorzéw i Katowice. Okreslajge taki zakres
lokalnego rynku kierowano sig prrede wszystkim wiarygodnymi informacjami o trendach, obrocie,
cenach transakeyjnych, czynszach dzicrzawnych oraz ilofei zawarlych transakeji i umow
drierzawy, kiérych przedmiotem byly lokale uzylkowe, niernchomosci gruntowe o cechach

i lunkejach zblizonych do wycenianego, 4 lakze podobiefisiwem w uwarunkowaniach takich jak:

urbanistyczne: dominujacy typ i charakter zabudowy, odlegloéé od centrum, wystgpowanie

zhiornikéw wodnyeh, zakladéw przemystowych itp.,

— ekonomiczne: poziom rozwoju gospodarczego, profil dviatalnodel wytwérezej, bezrobocie,

dochody, sila nabyweza ludnosci itp.,
— spoteczne: liczba micszkaneow, migracje, potrzeby, prelerencje, przyzwyczajenia,

— instylucjonalno - prawnc: m.in. przepisy prawa dol. nieruchomosei, wysokos¢ oplat

i podatkéw zwigzanych z transferem praw do nieruchomodci, obstugi rynku.

Prayjely vakres przestrzenny rynku lokalnego jest obszarem, w ktérym jednakowe czynniki
zatowno przestrzenne jak i zwigzane v sama Nicrnchomoseig (atrybuty) w podobnym stopnin
wplywaja na ksztaltowanie sig cen, czynszow i wartogcel rynkowe]. Okres badania i analizy rynku

nieruchomodei: T—XI12014 1.

6.3. ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Miniona dckada byla okresem znaczgeych zmian ekonomicznych jak i politycznych
w Polsce. 1 maja 2014 roku mineto 10 lal od wslapienia Polski do Unii Liuropejskiej. Byl lo okres
intensywnego rozwoju naszej gospodarki, skutkujacy wzrostemn PKB niemal o polowe. Istotnym
bodzeem byt naplyw inweslycji zagranicznych, ktérych skumulowana wartodé w ostatnicj dekadzie
przekroczyla 100 mld EUR. Rozwojowi gospodarczemu lowarzyszyl wzrost zapotizebowania na
nowoczesng powicrzehni¢ biurows. Obeenie jej catkowite zasoby w Polsce sg ponad dwukrolnie

wyZsze niz tuz przed wstypieniem do UE, bowicm zasadniczo zmienito sig postrzeganie Polski jalo
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Operat szacunkowy: nieruchomos¢ gruntows zabudowa polozona w Zabrzu przy ul. lodtowej 59
ksipga wicezysta nr GL12/00061099/8

miejsca do lokowania biznesu. W ciggu minionej dekady Polska ugruntowala swoja pozycje jako
atrakeyjna lokalizacja dla inwestycji, siwarzajac szanse dla dynamicznego wazrostu scktora
biurowego. Ewolucja polskiego rynku nieruchomosci biurowych w minionym dziesi¢ciolcein
polegala nie tylko na rozwoju zasobéw Warszawy 1 poprawie ich jakosci, ale rdwniez na
stopniowym kszlatlowaniu si¢ regionalnych osrodkéw bivrowyeh. Dodatkowo, za sprawg vmian na
rynku kapitatowym po wejsciu Polski do UE, w ciagn minionej dekady dynamicznie rozwijal sie
rynek inwestycyjny w sekiorze nieruchomodci. W rezultacic Polska stala sig najwigkszym rynkicm
inwestycyjnym w BEuropic Srodkowej i Wschodniej. Warto rowniez podkreslié, ze kraj weiqz
poprawia swojg povycje 1 aktualnie jest notowany na 10 miejscu wérdd Hderdw curopejskiego
rynkn inwestyeyjncgo. Na rynku nieruchomosei komercyjnych (powicrzchni  biurowych,
handlowych, magazynowych i pozostatych) w okresie 2013 - 2014 kontynuowany byl wzrostowy
trend wolumenu transakeji, utrzymujacy si¢ od 2010 r, W analizowanym okresic transakeje
komereyjne wyniosly ponad 900 mln euro, trzeba jodnak podkredlié, Ze znaczna ¢zgsé transakcji
dotyczy zmiany wiascicicla funkcjonujacego 1 wynajgtego juz budynku komercyjnego. Zgodnie z
danymi Comparables.pl najwigkszy udzial w wolumenie transakeji inwestycyjnych miaty
inweslycje w powierzchnig biurows (ok. 60%) oraz handlowy (ok. 37% udziatu), Podobnic jak w
latach poprzednich, wéréd mwestoréw weias dominuja inweslorzy migdzynarodowi. Stopy
kapitalizacji inwestycji na rynku biurowym oraz handlowym dia najlepszych lokalizacji lekko
spadly 1 ksztaltowaty si¢ w granicach 6%. Spadeck stop kapitalizacji przy weglednic stabilnych
czynszach oznacza, Ze ceny fransakcyjne tosng, a wige inwestorzy akceptuja wyzsze ryzyko
inwestyeyjne (akeeptujg nizszg premig za ryzyko). Kredyty dla preedsiebiorstw na nieruchomodci
biurowe udziclane przez banki w Polsce ulegaja od poczatku 2013 1. spadkom, a w 1 kw. 2014 1. ich
stan wynosit prawie 8 mld PLN. Jednoczednie udzial kredytow uznawanych za vagrozone pozostaje
od kofica 2012 r. Ponizej 5%, co mozna oceniaé pozytywnic. Uwrvgledniajac jednak, ve wraz zc
wzrostem zamoznosci spoleezefistwa zaangazowanie inwestoréw polskich w sektor nieruchomosci
prawdopodobnic bedzie rosto, zadluzenie w bankach » ftytulu nicruchomogci komereyjnych
prawdopodobnic takze bedzie rosto. W Polsce na koniee T kw, 2014 r. bylo 6,48 min m kw.

powicrzehni biurowej, z ezego najwiecei (4,2 min m kw.) zlokalizowane bylo w Warszawic.

| 3 . .
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Operat szacunkowy: nieruchomosé gruntows zabudowa polozona w Zabrzu przy ul. Jodtowej 59
ksiega wieczysta mr GLIZ/O0061099/8

Zygodnie v danymi [irmy doradezej JLL12 w budowie jest ok. 1,2 mIn m kw. powicrzchni biurowej,
w Lym ponad 0,6 mln m kw. Stopa pustostandw dla najwazniejszych rynkédw binrowych pozostala w
2014 r. na poziomie 12%, tj. zblizonym do lego # kofica 2013 r. oraz znacznie wyzszym niz na
koniec 2012 v, kiedy wynosita 9,1%. Dobrze zlokalizowane budynki biurowe weigz cicsza sig
popylem, Nalomiast danc o znacznej powicrzchni biurowej w budowie w polgezenin z sytuacjg
ckonomiczng w Polsce i na dwiecie pozwalajg wnioskowad, Ze stopa pustostandéw bedzie rosta,
zwlaszcza w starszych lub slabiej zlokalizowanych budynkach. Mozc stanowié to problem dla
wiaseicieli tych budynkdw, ktdryeh dochody bedg spadaé. Wiasciciele mogy zachecad klientow

nizszymi ezynszami,

Sektor biurowy / handlowy — perspektywy:

Prognozowany dynamiczny wzrost PKIB 1 rosngey popyl wewnglrzny w Polsce prawdopodobnie
b¢dzie sprzyjat dalszemu szybkiemu werostowi scktora w najwigkszych miastach w ciagu
najblizszych lat. Polska postrzegana jest jako jedna z najbardziej atrakeyjnych lokalizacji na dwiecie
dla uslug profosjonalnych. W érednim okresie mozna oczekiwaé kontynuacji tego trendu, co
hezpogrednio przelozy sig na rozwdj sektora w Polsce, Jednoczeénie nalezy oczekiwaé, ze najemey
beda dazyé do optymalizacji wynajmowane] powicrzchni. Rosnacg popularnoscia cieszg sie
rozwigzania elastycznej aranzacji powicrzehni najmu, co prowadzi do czg$ciowego ograniczenia
zapolrzebowania na powierzchnig biurows. Dynamiczny werost sektora i optymistyczne
oczckiwania wzgledem gospodarki powinny mieé¢ odzwierciedlenic na rynku inwestycyjnym,
poniewaz Polska jest postrzegana przez rynki kapitalowe jako rynek stabilny. Sladem innych
krajow europejskich, na polskim rynku inwestycyjnym oczekuje sig wzrostu aklywnosel rodzimych
inwestordw. Zauwazalne jest zainteresowanie rynkami regionalnymi podmiotow zagranicznych
oraz polskich podmiotéw instytucjonalnych, co prawdopodobnic wplynic na spadek stop
kapitalizacji 1 prey ulrzymujacym sig stabilnym popycie, przyczyni sig do dalszego swybkiego
tempa wzrosiu seklora nieruchomodci komercyjnych w lokalizacjach regionalnych.

ZrGdlo: nbp.pl, knightfrank.com.pl, emmerson.pl, colliers.pl

Rynek nisruchomodei komercyjnych - Zabrze

W wyniku badania rynku obrotu nieruchomosciami grunfowymi zabudowanymi, stwicrdzono, Ze na
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rynku lokalnym wystepowaty tylko pajedyricze transakeje obrotu nicruchomogeiami zabudowanymi
budynkami o przeznaczeniu i cechach podobnych do Nicruchomodci. Majac na uwadze powyzsze
analizg objelo czynsze najmu dot. budynkéw biurowych, magarzynowych i handlowych. W okresic
badanym dochody z nicruchomo$ci wykazywaly tendencje malcjgea, na skutek wzrostu kosztow
operacyjuych i stabilizacji poziomu czynszéw oraz malejycego popytu wewnetrznego. Wysokodd
czynszow byla zréznicowana, a ich wartodé za wynajem powierzehni o podobnym standardzic do

Nicruchomosci i polozonych w poréwnywalnych lokalizacjach do Nieruchomosci wyniosta;

{
Podstawowe danc dolyczgee rynku nieruchomosei komercyjnych przedstawione przez firme
doradeza DT, na konice I pdtrocza 2013 r.:
Rynek nieruchomoscl biurowych w gtéwnych miastach Polski na koniec | p. 2013 r.
Poznan Warszawa
Pozlom pustostanéw | 15 3% | 85% 55| 105%
Pustostany i
| p. 2013r,/2012 1. ! : | : ! J
Stopa kapitalizacji dia
najlepszych obiektow 8% 5% 1 T75% ! B | 7,5 7,75% 6,25%
Ogolne zasoby na keniec | ,
1P 2013r. [tys. m?] | 267 509 401 310 | 609 295 4010 {
Oddane w ciagu
[p.2013r. [tys.m?] | 18 ¥ | 80 13 | o 2,5 153
|
Stawki czynszéw | . 14415
[EUR/m’/m<c] M3 4,50 158] 121455 1112,5-14 1 13,5-15 | 13,5155 | (21-25)"

Feddle: Opraowards DAE Desie lipetemy
* Qane smeuntowe
**Cereralny Ohzar piznesu o)

- -

Danc dotycrgee poziomu podazy i pustostandw przedstawione przez firmg JONES TLLANG
LASALLL IP, INC na koniec 111 kwartatu 2014 1.
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Podaz | wskaznlk pustostanow T
Ly Podaz + Wskaznik pustostandw
700 000 - 17,7% 20%
600000 4 | &
16%
500000 1 | e 12,0% 0
400000 - 10“”0 | Q‘ﬂ% * 9 goul 12%
300000 4 6,0% [ - L oa,
200000 | @ ! |
100000 - : | . | - 4%
0 ""‘—“:—‘i"_"‘l" —T : - S — |'T' ""T"" o 0“}’0
NE R R R R
& o5

Wysoko$¢ wydatkdéw operacyjnyeh jest uzalezniona giéwnie od stanu technicznego budynku,
w lym zapolrzehowania cncrgetycznego, kosziow remontéw i napraw biezacych, juk rownicz
struktury skdadnikéw majgtkowyeh oraz zawarlych uméw najmu w zakresie ponoszenia przez
najemedw okreslonych kosziéw operacyjnych. Do oszacowania warlodel przyjeto stawki czynszu
odpowiednio do standardu wykonczenia obicktow oraz powierzchni uzytkowej. Wysokosé stawek
ezynszu na analizowanym rynku jest uzalezniona od nastgpujacych cech:

— polozenic
— oloczenie i sagiedztwo
— dost¢pnosé komunikacyjna
stan techniczny 1 standard obiektow
—  stan urzqdzenia i zagospodarowania terenu

Poddanc analizic wynajmowane powierzchnie byty zblizonc do powierzehmi, kidre moga byé
przedmiotem najmu w obiekeie bedacym przedmiotem wyceny. Cechy rynkowe, brane pod uwage
przy dokonywaniu poréwnafi przyjcto na podstawie anulizy rynku i dostgpnych danych
pozyskiwanych bezposrednio od zarzadedw nieruchomodei, biur posrednictwa w  obrocie
nieruchomodeiami, wiadcicieli nieruchomodel, Wplyw poszezegélnych cech rynkowyeh na
wysoko$é czynszow oraz ich wagi ustalono na podstawie badan wlasnych, Obiekly o malych
powierzehniach, dobrym standardzic i dobrej lokalizacji sa wynajmowane najchetnicj i wykazuja
duzy procent wykorzystania powierzehni przez caly rok. Najmnicj wykorzystywane sa
powierzehnic duze o niskim standardzie, Podaz przewyzsza popyt na obszarach o niskic]

atrakcyjnodci rynkowej.

| RA N wycena | podrednictwo | zarzadzanie
‘ WA TN doradztwo pravine | $wiadectwa energelyczne
EIICHOMOSEE e eia | kartografia




Operat szacunkowy: nicruchomosé gruntuwa vabudowa polozona w Zubrzu przy ul. Jodlowej 59
kslega wicerysta me GL1Z/00061099/8

7 SPOSOB WYCENY

7.1.  WSKAZANIE RODZAJU OKRESLANEJ WARTOSCL

W ninicjszym operacic szacunkowym okreglono warlodé rynkowa prawa wiasnosei do
Nicrnchomosei dla aktualnego sposobu wzylkowania, Zgodnic 2 arl, 151 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nicruchomoseiami (tekst jednolity Dz.U.2004.518 2 péznicjszymi Zmianami)
wartos¢ rynkowa miernchomosei stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliva do
uzyskania nea rynku, olreslona z uwaglednieniem cen transakeyjnyeh, pray prayjeciu nastepujgeyeh
zalozeri:

a/ strony umowy byly od siebie wiezaleine, nie dzialaly w sytuacii przymusu, mialy stanowczy
ZaMIAr zawarcia wmowy
b/ uplyngt czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rywlu i do wynegociowania

warunkow wmowy.,

7.2.  WYBOR PODEJSCIA I METODY WYCENY

Zgodnie z art. 154, 1. ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r, v gospodarce nieruchomosciami
(tekst jednolity Dz.U.2004.518 » pézniciszymi zmianami) wyboru wiaschvego podejscia, metody
! fechniki szacowania nieruchomosel dokonuje  rzeczoznawea majgikowy, uwzglednigjae
w szezegolnosei cel wyceny, rodzaf i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w plawie miejscowym,
stupieft wyposazenia w wrzqdzenia infrastruktury technicanej, stan jej zagospodarowania oraz
dosiepne dane o cenach, dochodach | cechach nieruchomosci podobaych,
Na potrzeby wyceny olredlono lokalny rynck nieruchomosei (komercyjnych) podobnych na
podstawie przyjetych cech do Nicruchomosei, ktére sg lub mogg byé¢ przedmiolem obrotu
rynkowego oraz sq przedmiolem najmu lub dzierzawy. Na podstawie okreslonego lokalnego rynku
nieruchomodei obgjmujacepo rynek czynszéw i rynek obrotu mozna okredli¢ czynsz rynkowy dla

Nieruchomosci 1 slopg kapitalizacji. Natomiast z oceny stanu rynku oraz stanu Nieruchomosei
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wynika, ze Nieruchomosé bedzie przynosic state dochody roczne w diugim okresie (min. przez
kilkanaseie lat), W zwigzku 7 powyzszym oraz na podstawie nizej wymicnionych przepiséw prawa
i Powszechnych Krajowyeh Zasad Wyceny, do ninigjszej wyceny mozna zastosowaé podejscie
dochodowe, metodg inwestyeyjna. technike kapitalizacji prostej.

Wedlug art. 153 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami: Pedejscie dochodowe polega na
okrestanin wartosci niernchomosci pryy zalozenin, e jej nabywea zaplaci za nig cene, kidrej
wysekosé wgaleini od przewidywanego dochodn, juki nzysha i nieruchomosci, Stosuje sig je przy
wycenlte nievuclomosei przynoszqcych inb mogaqeych przynosic dochdd.

Wedlug Rozporzadzenia Rady Ministréw w/s wyceny nieruchomosei 1 sporzgdzania operatu
szacunkowego:

§ 6. Przy stosowaniy podejscia dochodowego konieczra jest znajomosé dochody uzyskiwanego Tub
mozliwego do uzyskania z czynszow i z innyeh dochodéw z nieruchomaosci stanowigee) przedmiol
Wyceny oraz z nierichomosci podobrych.

§ 7. 1. W podejicin dochodowym sfosufe sie metode inwestycying atbo metode zyskéw.

2. Metode inwestycying stosuje sie przy okveslaniv warto$ei nieruchomodei przynoszqeyeh Iub
moggeyeh praynosié dochdd z czynszow nafmu lub dzierzawy, ktdrega wysokosé mozna ustalié na
podstawie analizy ksztaltowania sig stawek rynkowych tyeh czynszdw.,

§ 8 Metode inwestyeying T metode zyskow stoswfe sie prey wzyeiu techniki kapitalizacji prostej albo
techniki dyskonfowunia strumieni dochoddw.

§ 9. 1. Przy wsyciv techniki kapitalizacji prostej warto$é nieruchomosei okresla sie jako iloczyn
stalego strumienia dochodu rocznego mozliwego do uzyskania z wycenianej nieruchomosei i
wspélezyimika kapitalizaci lub ilovaz strumienia staltego dochodu roeznego i stopy kapitalizacyi,

2. Wapdlezynnik kapitalizacii odzwierciedla okres, w kidrym powinien nastqpié zwrot srodkéw,
poniesionych na nabycie nicruchomosei podobnych do nierichamosci wycenianej, z dochoddw
mozliwych do uzyskania z tveh nieruchomosci podobrnych,

3. Wysokosé wspdlczynnika kapitalizacti 1 stope kapitalizacyi ustala sig na podstawie badania rynku
nieruchomosci podobnych do nieruchomofcl wycenianej joko wzajemng relacie micdzy cenami

transafeyinymi uzyskanymi za nieruchomosci podobne a dochodami mozliwymi do uzyskania z tych
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niernchomosci,
§ 1L Pray obliczaniu dochoddw, o kidrych mowa w § 9, nie uwzglednia sie amortyzacyi, kredytu
i Jjego kosztdw, podatku dochodowego oraz innych oplat i podathow zwiqzanyeh ze sprzedazq
rieruchomaoscd,
§ 12. W przypadku niewystarczajqeych danych z rynfu nieruchomoscei stope dyskontowq olaesla sig
na podsiawie remtownosci  bezpiecznyeh, diugoterminowych lokat na vynku  hkapitatowym,
z wwzglednieniem stopnia ryzpka przy inwestowaniu w nieruchomosei podobne do nieruchomosci
wycenianej.,
§ 13. W praypadiu niewystarczajqeyeh danych z rynlu nieruchomosci stope kapitalizacii oloesla sie
na podstawie stopy dyskontowej = wwzglednieniem przewidywanych zmian w poziomie dochodow
z mieruchomosei podobnych,
§ 14. Stopg kapitalizac)i i stope dyskontowq okresla si¢ z zachowaniem zasady wspdtmiernosci do
sposobu obliczania strumieni dochodow z nieruchomaosci,
Szcregoly  dotyezace wyceny nicrichomosel przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego
okrclajg Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) WNota Interpretacying NI 2
+~ZASTOSOWANIE PODEISCIA DOCHODOWEGO W WYCENIE NIERUCHOMOSCI”.
Zgodnie z w/w noly wycena obgjmuje nastgpujgee zasady stosowania:
¢ Dochody z nieruchomosci obejmujy wplywy z czynszow i wplywy poza czynszowe
mozliwe do uzyskania przez typowego, przecigtnic efckiywnie dzialajacepo wlageiciela lub
innego vzytkownika,
o Zrédlem informacji o wysokosei dochodéw x nieruchomogci sg dane rynkowe.
e W przypadku, gdy wyceniana nieruchomosé obciazona jest prawami zobowigzaniowymi
1 1zeczowymi majacymi znaczenie dla oceny wiclkosei wplywow czynszowyeh i poza
czynszowych lub dla oceny ryzyka ich uzyskiwania (w szezegdlno$ei moze to dotyczyé
kewestii czasu trwania umow, sposobu rozliczania nakladéw dokonanych przez najemedw),
to skutki obeigzenia takimi prawami nalezy uwzglednié w wycenie.
e Dla potrzeh okreflenia wartosei rynkowej niczbedna jest analiza obeigzefi wyceniang

nieruchomosei prawami 1 innymi obowigzkami wynikajgeymi z zawarlych uméw
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i decyzji administracyjnych oraz znajomosé zasad i warunkow zawicrania tych umow na
danym rynku.

Analiza uméw i decyzji administracyjnych, o ktorych mowa w pkt. 4.1.8., ma prowadzié do
poznania w szczegdlnodei: wysokodel stawck czynszu oraz sposobu ich ustalania, zasad
indeksacji  czynszu, wysoko$el 1 rodzaju  ponoszonych wydatkdw  zwigzanych
7 ulrzymanicm nicruchomosei przez wladciciela oraz najemcow,

W metodzic inwestycyjne] wyréznia sig nastgpujyce poziomy dochodow:

a) Potencjulny Dochdéd Brulto - (PDB) wyznaczany przy zatozeniu, Ze polencjal

nieruchomodel jest wykorzystany w 100%, to znaczy, ze nie wystgpuja straty z tytulu

pustostandw, zwolnien z platnoSel czynszu  valeglodel czynszowych, a szacunek

dochodéw uwzglednia zasady panujace na danym rynku i stan  wyceniangj

nieruchomaodei,

b) Elektywny Dochéd Brtto - (IDB) obliczany jako réznica pomigdzy Potencjalnym

Dochodem Brutto a stratami w dochodach, uzasadnionymi rynkowo jak i stanem

wycenianej nieruchomodci, np. zwolnieniami w ptatnodciach, pustostanami,

zaleglodciami czynszowymi.

¢) Dochdd Operacyjny Netto — (DON) obliczany jako r6éznica pomiedzy Efckiywnym

Dochodem Brutto a Wydatkami Operacyjnymi zwigzanymi z utizymaeniem danej

nieruchomosci, ktorych rodzaj 1 poziom wynika z warnnkéw rynkowych.

Do kapitalizacji dochodu zaleca si¢ wykorzystanie Dochodu Operacyjnego Netto,

Przy okreslaniu wartosei rynkowej do wydatkéw operacyjnych nie zalicza sig:

a) odpiséw amortyzacyjnych,

b) sptat ral kapitalowych i odsctkowych od kredytow lub pozyczek,

¢) nakladow na remonty, wykraczajace poza biergeg dbalodé o stan techniczny
i standard uzytkowy z wyjatkiem naktaddw przedstawionych w pkt. wiw.

d) pedatku dochodowego,

Dochody, generowane przev nieruchomodé wyrazane sy w ujeciu realnym, co oznacza, 7e

inflacja nie stanowi podstawy do zréznicowania ich przysztych poziemow.
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¢ Na podstawie informacjii » danego rynku nieruchomodei ustala sle wystepujacy na
odpowicdnia date poziom puslostanéw oraz  strat spowodowanych  valeglodciami

W CZYNSZU.

® Okrelany w wycenie poziom dochodéw z nieruchomodei odzwierciedla stan rynku

nicruchonmosdcei na dzien okreslania warlodci.
* W przypadku gdy wyceniana nieruchomosé Tub jej czedé jest zajmowana przez wiladcicicla,

do wyceny przyjmuje sig, Ze jest ona wolna i przemaczona do wynajccia,

Technika kapitalizacji prostej

38

Technike kapitalizacji prostej mozna stosowaé w przypadku, gdy 7 przeprowadzonej analizy
stanu nieruchomodei wynika, iz zasadnym jest przyjecie zalozenia, 2e dochdd przyjmowany do
kapitalizacji jest stabilny w nieskoriczenic dlugim okresie czasu. Mozliwe ymiany poziomu
dochodu wynikajace ze zmian na rynku nieruchomosci uwzglednia si¢ w stopic kapitalizacii.
W ramach techniki kapitalizacji prostej wartodé rynkowa nieruchomosei okreéla sie jako
iloczyn Dochodu Operacyjnego Netto ustalonego z nwzglednieniem zasad opisunych
w rozdzialach 4.1 i 4.2 niniejszej noty i odpowicdniego wspélezynnika kapitalizacji Iub jako
iloraz wyzej opisanego dochodu i odpowiednici stopy kapitalizacji. Warlogé rynkows
nieruchomosci okrelona w technice kapitalizacji prostej wyznacza wzor:
WR = DON * 1I/Rlub ...... WR =DON * WK pdzic:

WR — wartoé¢ rynkowa nicruchomaodei,

DON — dochéd operacyjny netto przyjmowany do kapitalizacii,

R — stopa kapitalizacii,

WIC - wspolezynnik kapitalizaci.
Preferowanym sposobem okrcélania stopy kapitalizacii jest obliczenie jei jako ilorazu dochodu
uperacyjnego neito, mozliwego do uzyskania na rynku i rynkowej ceny nieruchomodci,
Przyjeta do obliczen stopa kapitalizacii powinna uwzgledniaé w szezegdlnodci rOznice
w poziomie ryzyka pomigdzy nieruchomosciy wyceniang, a nieruchomosciami stanowigcymi
przedmiol analizy stop kapitalizacji. Podstawowymi czymnikami tyvzyka, wplywajacymi na

poziom stopy kapitalizacji, sa migdzy innymi: lokalizacja, stan techniczny, standurd uzytkowy,
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wiarygodnosé najemedw, waranki zawartych umdéw najmu w wycenianej nieruchomosei,
wielkosé budynkéw i ich funkeje, ochrona konserwatorska. Przyjety w wycenie poziom slopy
kapitalizacii powinien uwzgledni¢ ryzyko dolyezace zmiemnos$ci dochodu z wyceniang

nictuchomodei.

8. OBLICZENIE WARTOSCI RYNKOWET PRZEDMIOTOWEJ NIERUCHOMOSCI
8.1. OKRESLENILE POTENCJALNEGO DOCHODU BRUTTO

Okreglono  polencjalny  dochdd brutto, jaki moze by¢ osiggnicty w ciggu roku
z Nieruchomodei, Dochody z Nicruchomodei obgjmuja wplywy z czynszow uzyskiwane przez
Wiadciciela. Zrodiem informacji o wysokosei dochodéw z Nieruchomodei sa dane rynkowe. Na |
dzici wyeceny 100 % powierzehni uzytkowe] budynku biurowego jest zajela przez Wiaseiciela. Dla

potrzeb wyceny przyjelo, ze Nicruchomo$é jest wolna i przevnaczona do wynajgcia na zasadach

rynkowych, Do wyeeny przyjeto dochody rynkowe w ujgein rocznym, pizy valozeniu ich
uzyskiwania na koniec roku. [Dochody, generowane przez nieruchomodé wyrazanc sg w ujgciu
rcalnym, co oznacza, ¢ inflacja nic stanowi podstawy do zrdznicowania ich przysztych
poziomow]. Dochody rocznc obejmuja czynsze ilylulem wynajmu powierzehni biurowych i
ushugowo — handlowych.
Potencjalny Dochéd Brutte — (PDB) wyznaczany jest przy zaloZeniu, e polencjal Nicruchomosei
jest wykorzystany w 100%, to znaczy, Zc nic wystgpujy straly v tylulu pustostandw, zwolnien
z platnodei czynszu 1 zaleglodei czynszowych, a szacunek dochodéw uwzglednia zasady panujace
na danym rynku i stan wycenianej nieruchomodci: PDB = P x 8 x 12 miesigey
gdzic: P - powierzchnia, § - jednostkowa stawka czynszu

1. PDB dla powicrzchni binrowej: 359,06 m2* x 45,00 #I x 12 = 193.892,40 zi

II. PDB dla powierzchni magazynowej: 153,81 m2** x 13,00 zi x 12 = 23,994,306 »}

I, PDB dla miejsc parkingowych: 19 *%* x 45,00 zl x 12 = 10.260,00 21

SUMA PDB = 228.146,76 »1

= powierzchia bivrowa parteru i T pigtra (po odjgeiu powierzehni sanitariatow, koryiarzy, holli, mogazynéw)
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Operat szacunkowy: nieruchomods gruntowa zabudowa polozona w Zubrzu przy ul. Judlowej 59
kslgga wicezysta i GL12/00061099/3

X nowierzehnia magazynowa piwnley i purteri

I 19 migjse postojowyeh nawybrukoweanym parking za budywidem (ezynsz rynkowy—45 2/ misjsee/ miesiqe)

8.2. OKRESLENIE EFEKTYWNEGO DOCIIODU BRUTTO

Okreslono efektywny dochéd brutto pomnigjszajac potencjalny dochéd brutlo o straty
spowodowane typowymi dla lokalnego rynku zaleglofciami czynszowymi i typowym dla (ego

rynku poziomem pustostandw:

Efektywny Dochéd Brutto —~ (EDB) obliczany jest juko réznica pomigdzy Potencialnym

Dochodem Brutto a stratami w dochodach, uzasadnionymi rynkowo jak i stanem Nieruchomosel,
np. zwolnicniami w platnosciach, pustostanami, zaleglosciami czynszowymi.

EDB = PDB x Kp gdzie: Kp - wspélezynnik wykorzystania powierzelni wynajmowane;
(poziom pustostanéw), kidry zostal przyjely na poziomic 10,00 % (zgodnic z badaniami wiasnymi
oraz analizq raportéw dot. rynku nieruchomogei komercyjnych sporzgdzonych muin, prres, Jones

Lang LaSalle, DTZ, Colliers Poland)

LDB — 228.146,76 z1 x 0,9 = 205.332,08 «I

8.3. OKRESLENIE WYDATKOW OPERACYJINYCH

Okreslono wydatki operacyjne zwigzane z eksploatacia i lunkcjonowaniem Nieruchomosei.
Wydatki operacyjne okredlono na postawic badania rynku. Wydatki operacyjne slanowiy rocznc
koszty utrzymania Nieruchomosei ponoszone przez Wiadeiciela i warunkujace osigganic dochodéw

na zatozonym poziomie, Wydatki operacyjne obejmuja;

wycena | posredniciwo | zarzqdzanie
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Operat szacunkowy: mieruchomosé gruntowa zabudowa polozena w Zabrzu przy ul. Jodtowsj 59
ksigpa wicezysta nr GLIZ00061099/8

Wydatki operacyjne - Stawhka (zh) n inicrzc]mfn Suma rocznie (7)
Podatki od nieruchomosei - grunt 0,88 / rok 4950 m2 4,356,00
Podaiki od niernchomodei - budynelk 22,82/ rok 854,77 m2 [9.565,85
Biﬂma za uzytkowanie wisczysle (1,3 % ceny nieruchomodcl 495 0 m2 1.500,00
Rynkowe naktady na Konserwacjg, przyjeto S.GOO,U[J
naprawy bicrace | ) ]
Sprzatanie 7 przyjele 8,000,00
Rynku;(\'ru koszly ochrony o przyjeto B.ODD?QL
Rynkowe koszty 11hezpie¢£enia | ok, 0,0185% x powicrzehnia | przyjele 2.000,00
budynku (zgodnie z kalkulacjg |
hrokersk_zg__ 1

Rynkowe koszty zarzadzania (w”t}'m ok, 0,30 - 0,50/ micsige 854,77 m2 przyjete 3.000,00

obowigzkowe przeglady roczne)

RAZEM | 51,361,85
M7y okredlaniu wartodel rynkowej do wydatkéw operacyjnych nie zaliczono:

a) odpiséw amorlyzacyjnych,

b) splat rat kapitalowych 1 odsetkowych od kredyldw lub pozyczek,

¢) naktadéw na remonty, wykraczajace poza biczacq dbalodé o stan techniczny i standard wzytkowy
7 wyjalkiem nakladéow $rcdniorocznych nakladéw zwigzanych z powtarzajgeymi si¢ repularnie
wydatkami na wymiang clementéw statego wyposazenia, kidre wystepujg z czestotliwosciy co
najmniej raz na kilka lat i s4 uzasadnione wymogami rynkowymi.

d) podatku dochodowego.

84. OKRESLENIE DOCHODU OPERACYINEGO

Okreélono dochdd operacyjny netto jako réznicg cfcktywnego dochodu brutto 1 wydatkdw
operacyjnych; Dochéd Operacyjny Netto — (DON) obliczany jest jako rdznica pomigdzy

Efektywnym Dochodem Brutto a Wydatkami Operacyjnymi  zwigzanymi z utrzymaniem

Nicruchomodei, ktérych rodzaj i poziom wynika z warunkdw rynkowych.

DON = EDB - wydatki opcracyjne
DON = 205.332,08 7! - 51.861.85 z1 = 153.470,23 zi

‘ § H .
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Operat szacunkowy: nieruchomnoéé gruntows zubudowa polozona w Zabrzu przy ul, Jodlowej 59
ksigga wicezysta nr GL1Z/0006 109H8

8.5, USTALENIE WSPOLCZYNNIKA KAPITALIZACJTI NETTO

Zgodnie z § 9. 1. Rozporzadzenia RADY MINISTROW z dnia 21 wrzednia 2004 r.
w sprawie wyceny nicruchomosei i sporzadzania operalu szacunkowego (Dz.11.2004.207.2109)
=zy uzyeiu techniki kapitalizacji prosiej wartodé nicruchomodei okregla sie jako iloczyn slalego
strumienia  dochodu  rocznego muiiiwegn do uzyskania =z wyceniang] nicruchomodei
L wspdtesynnika kapitalizacji lub iloraz strumicnia stalego dochodu rocznepo i stopy kapitalizacji.
2. Wspolezynnik kapitalizacji odzwierciedla okres, w kiorym powinien nastapié zwrol rodkédw,
poniesionych na nabycie nieruchomodei podobuych do nieruchomodei wycenianej, z dochoddw
mozliwych do uzyskania » tych nieruchomosei podobnych.
3. Wysokod¢ wspolezynnika kapitalizacji 1 stopg kapitalizacji uslala sie na podstawic badania rynku
nieruchomosci podobnych do nicruchomogei wycenianej jako weajemng relacjc micdzy cenami
transakeyjnymi uzyskanymi ra nieruchomogei podobne a dochodami moxliwymi do uzyskania
z tych nieruchomosci™.
§ 12. W przypadku niewystarczajaeych danych z rynku nicruchomodci stopg dyskontowa okresla
si¢ na podstawie rentownosci bezpiceznych, diugoterminowych lokal na rynku kapitatowym,
z uwzglednieniem stopnia ryzyka przy inwestowaniu w nieruchomosei podobne do nieruchomodci
wyccniane;,
§ 13. W przypadku niewystarczajacych danych # rynku nicruchomodei stope kapitalizacji okredla
si¢ ma podstawic stopy dyskontowej z uwzglednieniem przewidywanych vmian w poziomie
dochoddw 7 nieruchomogei podobnych, (
Z przeprowadzongj analizy stanu Nieruchomodci wynika, 1 zasadnym jest przyjgeic zatozenia, ze
dochod przyjmowany do kapitalizacji jest stabilny w nieskoticzenic dlugim okresie czasu.
Okreslanie wspolezynnika kapitalizacji dla potrzeb wyceny nieruchomosei na podstawie analizy
rynku nieruchomoded:

iccznveh na rynku kapitalo

1. Okreglenie realnej stopy dlugoterminowyeh lokal bez

Ro=(Ri+1 /i+1)—1~ (0,03 + 170,002+ 1)—1=2.8%
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Operal gzacunkowy: nicruchomodé gruntowa zabudowa polozona w Zabrzu przy ul. Jodlowej 59
ksigua wicczysta nr GL12/00061099/8

dzie:
Rh — nominalna stopa dhugoterminowych lokat bezpiecznyeh na rynku kapitatowym, przyjeto Rn = 3,00 %

(obligacje 10 Ietnic Skarbu Painstwa)

i —wspolezynnik inflacji, przyjeto i = 0.2 %

11, Okredlenic stopy dyskontoweij:
r=Ro+Rn+Rx=28%+6,00%+1,00%=9,8%
adzie:

Rn korckta stopy dyskontowej uwzgledniajgen ryzyko inweslowania w  nieruchomosci,

przyjeto Rn = 6,00 %

Rx - korckta stopy dyskontowej uwzgledniajyca ryzyke inweslowanin w  Nieruchomosé,

przyjeto Rx = 1,00 %

111, Okreslenie stopy kapitalizacji:

R=r Rg=9,8%

gdzic:

Rg — korekta stopy dyskontowej uwzgledniajaca ryzko zmiennodei dochodu, pryjeto Rg = 0,0 %

Do wyceny zostata przyjeta stopa kapitalizacji na poziomie: R = 9,8 %, 2 czcgo obliczono
wspdltezynnik kapitalizacji Wk = 1/R, Wk = 10,2 %.

9, OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Okredlono warto$é Nieruchomodei poprzez pommnozenie rocznego dochodu opcracyjnego

netto osiapancgo przez Nieruchomo$é przez wspdtezynnik kapitalizacji netto:
V=DON x Wk =153.470,23 zt x 10,2 % = 1.565.396,35

po zaokragleniu przyjeto:  1.565.396 zt
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Operat szacunkawy: nieruchomodé gruntowa zabudowa polozona w Zabrzu prey ul, Jodlowej 59
keigua wieczysta nr GL17/0006 1099/8

10. WYNIK KONCOWY WRAZ Z UZASADNIENIEM

Uwzgledniajac cel opracowania, przeznaczenie i funkeje Nicruchomogel, dostgpnodé do
danych o nieruchomodciach podobnych o podobnych cechach w analizowanym okresic oraz

w obrgbic rynku lokalnego, a tnkze dostgpnodé danyeh o Nieruchomodci, zgodnie v przyjeta

metodykg wyceny wartodé rynkowa Nieruchomogei zostata okreslona w wysokosei:

Obliczona wartosé rynkowa Nieruchomodei jest zgodna tendencjami 1 koniuklurg na rynku
nieruchomosei, Przyjete cechy majace wplyw na  wartoé  Nieruchomosci s zgodne
r. ovzekiwaniami i preferencjami najemeow. Okrcslona w operacic szacunkowym wartosé rynkowa
odnosi si¢ do aktualnego (na dzichi ogledin) stanu Nieruchomodei. Oszacowans wartosé jest
wartoseia rynkowy dla aklualnego sposobu nzyikowania, uwzglednia atrybuty Nicruchomosei m.in,
takie jak: stan techmiczny i standard budynku, polozenie, otoczenie, stun zagospodarowaniy,
dostgpnosé komunikacyjng. Przyjete do obliczer paramelry sy charakterystyczne dla zabrzahskiego

rynku nieruchomosei komercyjnych.

1. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

1.1, Niniejszy operal szacunkowy zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa oraz zgodnie
ze Standardami Zawodowymi Rzeczoznawcdw Majatkowych Tolskiej Federacji Stowarzyszen

Rzeczoznawedw Majatkowych, a takze zgodnic ze stanem faktycznym i prawnym.

11.2. Niniejszy operat szacunkowy nic moze byé wykorzystany do Zaduego inncgo celu niz cel
okreslony w operacie,

11.3. Wycena opiera si¢ na ogledzinach Nicruchomosci oraz informagjach i dokumentach

udostepnionych przez Zamawiajacepo.
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Operat szacunkowy: nieruchomodé grantowa zabudowa polozona w Zabrzu pray ul. Jodhewsi 59
ksigga wieczysta nr GL12/0006109%/8

11.4 Zawarle w operacie informacje na lemal stanu technicznego budynku i budowli nie stanowig

ekspertyzy technicznej.

11.5, Ruzeczornawea Majatkowy nie ponost odpowicdzialnodei za wady ukryte przedmiotu wyceny,
kidrych nic mozna bylo stwicrdzié w czasic ogledzin Nieruchomodei, ani na podstawic
dokumentéw technicznych i prawnych. Przedstawione dokumenty i zawarte w nich slan prawny
i techniczny uznano 74 wiarygodne i nie bylty one preedmiotem odrgbnepo dochodzenia.

11.6. Okre§lona w operacie wartodé nieruchomosei jest wartoscig netto (nie zawiera podatku
VAT).

11.7. Zgodnic z Art. 156 ustawy o gospodarce nieruchomodeiami, operat szacunkowy moze byé
wykorzystywany do celu, dla klorego zostat sporzadzony, przez okres 12 micsi¢ey od daty jego
sporzgdzenia, Operal szacunkowy moze byé wykorzystywany po uplywie w/w okresu, po

potwicrdzenin jego aktualnosci przez rzeczoznawee majatkowego,

12. ZALACZNIKI

121 Obszary ryzyka wwigzane z Nieruchomodeig

122, Kopia mapy ewidencyjnej

12.3, Skan ksigpi wicczyste] nr GL1Z/0006109%/

12.4. UCIIWALA Rady Migjskiej w Zabrzu z dnia 07,07.2003 . NR X1V/119/03
12.5. Rzuty kondygnacji

il

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY
uprawnlenia nr 8016
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Qperat szacunkowy: nicruchomosé gruntowa zabudowa polozona w Zabrzu pray ul, Jodlowej 59
ksigpa wieezysta nr GL1Z/00061099/8

Obsrary ryzvla swigzane z Nieruchmmuoseiy
NA FODSTAWIE KRATOWEC(O NTANDARDU SPECIALISTYCZNEGO NR 3 "IKSWS 3 WYCENA DLAZABEZPIDCZENIA

B , WIERZYTELNOSCI"
i ODSZARY RYZYKA ZWIAZANE 7 NIERUCHOMOSCIA
Ryzyho rynlw — rodzaj niernchumoded Budynek wiylkowy o funkeji biutowej, w burdzn dobrym stanic technicanym i dohrym
standardzic.  Umiatkowane  zapofrzebowanic rynku na pidobne  nicruchomodci. Ryeyke
nrrecigtie,
Ryzykn zwigzane z cechami Neycenymi ! Dobry dojusd, preeciging ckspozyeja przy beeene ulicy, lokalizacia w duzym misduie
wieruchomngei powiatowyin, hedasym w preceiging] sytuacji gospudurerej, imakeyjny metraz i rozkbad

pumieszezei, Za duzy obszor dzintek w slosunku do potrzely zabudiwy, en nivpofrzebnic
aeneruje koszty (podatki, oplaty za uzylkiwanic wicezyste). Ryzyko presuigine. !

Ryaylen avviyzane 7¢ stanem prawnyn Lrcgulovany stan prawny, prawo uzytkowania wiecaystepo do 2112 1, Ryzyko male.
vieruchomoedci
Ryzyho mwigznue z przezuaceenicm Nictuchurinsis ukylkewana zgodic z preecnucreniom. Minsto Zabize przystapilo do zmisny

nieruchnmasci MPZL, do ktérego muna skladac aktualnic wnioski. Ry vk preceisme,

Ryzyko zwipzane z wyposuzenicm Teren wypnsndony we wszystkic medin. Trak ryzyka,
nicruchomogct w media

Ryzyko otoczenia i sysicdzbwi nieruchomofei | Maezenic stanowi zabudowa mieszona. Ryzyko przecietie.

Fagrenzenia Srodowiskowe Brak
‘ TPRZEWIDYWANE ZM IANY NA DANYM RYNKU NIERUCHOMOSCI W RELACH DO SZACOWANEI NIERUCHOMOSCI '
Prezewidywane zmiany popytu Pragyldywany warost popylu ni nieruehomodci komercyine, Minsto Zabrze zwicksza
inwearyje, Brak ryzyka.
Praewidywanc zmiany podagy Przewidywany werusl nodazy w zwiqzkn 2 1ostaeym prpytem, Ryzyko nicznaczne,
Ryzyko zwigzane ze zminng MPZP lub Miustn Zalrze przystapilo do emiany MPZP, do ktérego mozna skladud sklualnie wnioski.
zminng tunlec)i nieruchomngel Ry.zyku przecigine,
Trend zmian cen na rmku Obeenic oscyluje woki] wera.
| Przewidywnne okves ekspuzyejl ns rynkn Okolo | roku
RYZYKO ZWIAZANE Z OCENA DANEJ NIERUCTIOMOSC PRAEZ INWESTOROW
Oueny wartodei w okresie kilku Ini Przevidyswany spadek warlogel nicruchomosel ewigeuny » rosnaon podaza hienichomodci
komereyjnyeh,
Atuty Dobra Inkulizacin, dogedny dojazd, wysoki standurd, walory cstetyczne 7 uzylkowe
Nickorvystne cechy Stuba ekspozycja przy bocene] ulicy, micszanc otoczenie o dominujyeej funke)i micszkaniowej,
i duzy ohszar dzialck, Okola 2000 m2 metndw nicwykorzystywane| preestrzeni, kior gencrmjc
wydatki,
 Obelyzenia Brak
Ryzyko zminn lokoloyeh preferencl Przevidywuny spudek wartosel niciuchomodei avdgzany 7 rosnacy podazq niemchomedei
komescyjinych.
Ryzyko wynihajyee « przewidywnnego Miesraune otoszenic o dominujacej funkeji mivszkaniowej. Ryzyko preecigine,
spyicdzivn
Ryzyka wynikajyee = procesn inwestyey uepgo | Nic dotyezy,
OGOLNA OPINIA NA TEMAT KIERUNKU WPLYWU POMWYYSZYCH RYZYIE NA POZIOM WA RTOSCI NIERUCTIOMOSC

W PRZYSZEOSCT i

Ryzyko zwigzane « siluy konlurengy, rosneq podaiy nieruchomosei komereyjnyeh, slabn ekspazyejy, brakiem nieruchomudei komersyineych w
bezposrednim otoczeniv. ‘ ‘
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