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Operat szacunkowy: nieruchomo$¢ gruntowa zabudowa polozona w Zabrzu przy ul. Karola Miarki 8
ksigga wieczysta nr GL1Z/00014366/7

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

PRZEDMIOT WYCENY Przedmiotem wyceny jest prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej oraz prawo wiasnosci budynku, dla ktorych jest prowadzona ksiega
wieczysta nr GL1Z/00014366/7, polozona w Zabrzu przy ul, Karola Miarki 8.
Dzialki ewidencyjne nr 1783/103, 1187/104, 928/109, 1648/104, 1653/104,
laczna powierzchnia : 2092 m2

Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana budynkiem uzytkowym:

- wolnostojacy

- kondygnacje: 4 nadziemne, 1 podziemna

- technologia wykonania: mieszana (tradycyjna murowana i stalowa)
- powierzchnia uzytkowa: 874,45 m2

CEL WYCENY

@ |-
Celem operatu szacunkowego jest okreslenie wartosci rynkowej prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej oraz prawa whasnosci

budynku uzytkowego dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci.
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Operat szacunkowy: nieruchomos¢ gruntowa zabudowa polozona w Zabrzu przy ul. Karola Miarki 8
ksigga wieczysta nr GL1Z/00014366/7
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Operat szacunkowy: nieruchomos$¢ gruntowa zabudowa polozona w Zabrzu przy ul. Karola Miarki 8
ksigga wieczysta nr GL1Z/00014366/7

1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY
1.1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana. Nieruchomodé jest
polozona w Zabrzu przy ul. Karola Miarki 8. Prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci

gruntowej oraz prawo wlasnosci budynku sg wpisane w ksiedze wieczystej nr GL1Z/00014366/7

1.2. ZAKRES WYCENY

Zakres wyceny obejmuje oszacowanie warto$ci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej — dziatki ewidencyjne nr 1783/103, 1187/104, 928/109, 1648/104,
1653/104 oraz wartosci rynkowej prawa wlasnosci zabudowy - budynku uzytkowego
(zwane dalej: "Nieruchomosé¢"). Nieruchomo$¢ jest polozona w Zabrzu przy ul. Karola Miarki 8.
Wycena zostaje sporzadzona dla oszacowania wartoci rynkowej Nieruchomosci wedtug stanu

zagospodarowania i wyposazenia z dnia dokonania ogledzin.

2. CEL WYCENY

Zgodnie z art. 67. 1 oraz 156. 1 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U. 2014.518 z p6Zniejszymi zmianami) celem wyceny jest

okreslenie wartosci rynkowej Nieruchomosci dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci.

3. PODSTAWY WYCENY
3.1. PODSTAWY FORMALNE

Podstawg formalna wyceny stanowi zlecenie Muzeum Gornictwa Weglowego w Zabrzu z

dnia 02.03.2015 r.
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Operat szacunkowy: nieruchomosé gruntowa zabudowa polozona w Zabrzu przy ul. Karola Miarki 8
ksigga wieczysta nr GL1Z/00014366/7

PODSTAWY PRAWNE

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. kodeks cywilny (tekst jednolity Dz.U.2014.121)

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity
Dz.U.2014.518 z pdzniejszymi zmianami)

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. ws. wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U.2004.207.2109 z pdzniejszymi zmianami)
KRAJOWY STANDARD SPECJALISTYCZNY NR 3 KSWS 3 "WYCENA DLA
ZABEZPIECZENIA WIERZY TELNOSCI".

PODSTAWY METODOLOGICZNE

A. Hopfer, R. Cymerman ,,Wycena nieruchomogci. Zasady i procedury.” Polska Federacja
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych 2005 r.

E. Kucharska-Stasiak ,,Nieruchomo$¢ a rynek”, wyd. PWN 1997 r.

J. Dydenko ,,Szacowanie nieruchomosci”, Dom Wydawniczy ABC 2006 r.

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny — opracowane przez Polska Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcdw Majatkowych.

Nieruchomo$é — Slaskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych.

Nieruchomosci — C.H. Beck.

3.4. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

Dokumentacja prawna i informacje techniczne udostepnione przez Zleceniodawce,
Ogledziny Nieruchomosci przeprowadzone dnia 03.03.2015 r.

Informacje z Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Zabrze.
Informacje uzyskane z rejestru gruntow Urzedu Miasta Zabrze,

Informacje z ksiegi wieczystej nr: GL1Z/00014366/7 prowadzonej przez Sad Rejonowy
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Operat szacunkowy: nieruchomo$¢ gruntowa zabudowa polozona w Zabrzu przy ul. Karola Miarki 8
ksigga wieczysta nr GL1Z/00014366/7

w Zabrzu V Wydzial Ksiag Wieczystych.
Informacje wlasne uzyskane droga samodzielnego gromadzenia danych zawartych
w transakcjach dot. najmu / dzierzawy nieruchomosci komercyjnych.

Informacje uzyskane z biur posrednictwa w obrocie nieruchomosciami.

DATY ISTOTNE DLA OPERATU SZACUNKOWEGO

Data sporzadzenia wyceny: 06.03.2015 .
Data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny: 06.03.2015 .
Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 06.03.2015 .

Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 03.03.2015 1.

STAN PRZEDMIOTU WYCENY

STAN PRAWNY

Ksig¢ga wieczysta dla Nieruchomosci, prowadzona przez Sad Rejonowy w Zabrzu

Oznaczenie ksiegi wieczystej:

Nr ksiggi wieczystej: GL1Z7/00014366/7

Dzial I - Oznaczenie nieruchomosci:

2. i

Numer dzialki: 1653/104

Identyfikator dziatki: 247801_1.0012.AR_7.1653/104
Obrgb ewidencyjny: 12, ZABRZE

Polozenie: 1 SLASKIE, M. ZABRZE, ZABRZE M., ZABRZE
Ulica: Karola Miarki 8

Sposob korzystania: BI — inne tereny zabudowane
Przylaczenie: 0,0865 HA

ILE 2
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Operat szacunkowy: nieruchomo$¢ gruntowa zabudowa polozona w Zabrzu przy ul. Karola Miarki 8

ksigga wieczysta nr GL1Z/00014366/7

Numer dziatki:
Identyfikator dziatki:
Obreb ewidencyjny:
Polozenie:

Ulica:

Sposob korzystania:
Przylaczenie:

LP 3

Numer dziatki:
Identyfikator dzialki:
Obreb ewidencyjny:
Potozenie:

Ulica:

Sposob korzystania:
Przylaczenie:

LP. 4

Numer dziatki:
Identyfikator dziatki:
Obreb ewidencyjny:
Polozenie:

Ulica:

Sposob korzystania:
Przylaczenie:

LP. 5

Numer dziatki:
Identyfikator dzialki:
Obreb ewidencyjny:

Polozenie:

RA NO

nieruchomosci

1187/104
247801_1.0012.AR_7.1187/104
12, ZABRZE

1 SLASKIE, M. ZABRZE, ZABRZE M., ZABRZE

Karola Miarki
BI — inne tereny zabudowane

GL1Z/00001396/2, 0,0145 HA

1648/104
247801_1.0012.AR_7.1648/104
12, ZABRZE

1 SLASKIE, M. ZABRZE, ZABRZE M., ZABRZE

Karola Miarki
BI — inne tereny zabudowane

GL1Z/00001396/2, 0,0555 HA

928/109
247801 _1.0012.AR_7.928/109
12, ZABRZE

1 SLASKIE, M. ZABRZE, ZABRZE M., ZABRZE

Karola Miarki

BP — zurbanizowane tereny niezabudowane

GL1Z/000017153/2, 0,0294 HA

1783/103
247801_1.0012.AR_7.1783/104
12, ZABRZE

1 SLASKIE, M. ZABRZE, ZABRZE M., ZABRZE
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Operat szacunkowy: nieruchomo$é gruntowa zabudowa polozona w Zabrzu przy ul. Karola Miarki 8
ksigga wieczysta nr GL1Z/00014366/7

Ulica:

Sposob korzystania:
Przylaczenie:

Obszar calej nieruchomoéci:
BUDYNKI

LP. 1

Polozenie:

Identyfikator budynku:
Identyfikator dzialki:

Ulica, nr porzadkowy budynku:
Liczba kondygnacji:
Przeznaczenie budynku:

Odrebnosé:

Karola Miarki

BP - zurbanizowane tereny niezabudowane
GL1Z/00001103/2, 0,0233 HA

0,2092 HA

1 SLASKIE, M. ZABRZE, ZABRZE M., ZABRZE
247801_1.0011.AR_7.1653/104.1_BUD
247801_1.0011.AR_7.1653/104

Karola Miarki 8

5

BUDYNEK OSWIATY, NAUKI I KULTURY

tak

Dzial I - Spis praw zwigzanych z wlasnoS$cia:

Prawo uzytkowania wieczystego

Okres uzytkowania:

Sposéb korzystania:

Dzial I — Wlasnosé:

2112-04-15

dzialka gruntu w uzytkowaniu wieczystym oraz

budynki stanowigce odrebng nieruchomosé¢

Wiasciciele: GMINA MIEJSKA ZABRZE, ZABRZE,
00051595100000
Udziaty: 1/1

Uzytkownicy wieczySci:

Udziaty:

MUZEUM GORNICTWA WEGLOWEGO W
ZABRZU, ZABRZE, 24322042000000

1/1

Dzial IIT - Prawa, roszczenia i ograniczenia:

NIEODPLATNA T NIEOGRANICZONA W CZASIE SLUZEBNOSC GRUNTOWA DROGI

RA NO

nieruchomosci
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Operat szacunkowy: nieruchomos¢ gruntowa zabudowa polozona w Zabrzu przy ul. Karola Miarki 8
ksigga wieczysta nr GL1Z/00014366/7

KONIECZNEJ POLEGAJACA NA PRAWIE PRZECHODU I PRZEJAZDU PRZEZ CZESC
DZIALKI GRUNTU NR 928/109 O OBSZARZE 42 M2 ZAZNACZONA NA ZALACZNIKU NR
2 DO AKTU NOTARIALNEGO REP. A 3597/2013 NA RZECZ KAZDORAZOWEGO
WEASCICIELA WZGLEDNIE UZYTKOWNIKA WIECZYSTEGO GRUNTU I WEASCICIELA
BUDYNKOW  STANOWIACYCH ODREBNE NIERUCHOMOSCI OBJETE KW:
- GL1Z/00021689/9, M.IN. DZIALKI NR 1661/285 1 1656/103 - GL1Z/00001103/2, M.IN,
DZIALKE NR 1731/285

Dzial IV - Hipoteka:

Brak wpisow

Odpis ksiggi wieczystej w zalgczeniu.

Dane z rejestru gruntow:

Lp. Nr Polozenie Opis uzytkow Oznaczenie | Powierzchnia | Nr ksiegi wieczystej
dzialki uzythkow w ha
1 |1783/103 | ul. Karola Miarki Zurbanizowane Bp 0,0233 GL1Z/00014366/7
tereny
niezabudowane
2 |1187/104 | ul. Karola Miarki Inne tereny Bi 0,0145 GL1Z/00014366/7
zabudowane
3 1928/109 ul. Karola Miarki Zurbanizowane Bp, dr 0,0294 GL1Z/00014366/7
tereny
niezabudowane,
drogi
4 |1648/104 | ul. Karola Miarki Inne tereny Bi 0,0555 GL1Z/00014366/7
zabudowane _
5 |1653/104 | ul. Karola Miarki 8 Inne tereny Bi 0,0865 GL1Z/00014366/7
zabudowane

Kopie wypisow z rejestru gruntow oraz rejestru budynku w zataczeniu
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Operat szacunkowy: nieruchomo$¢ gruntowa zabudowa polozona w Zabrzu przy ul. Karola Miarki 8
ksigga wieczysta nr GL1Z/00014366/7

52. PRZEZNACZENIE W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

Zgodnie z informacja uzyskang w Urzedzie Miasta Zabrze Biurze Planowania
Przestrzennego dla Nieruchomodci na dzien wyceny nie obowigzuje Miejscowy Plan
Zagospodarowania Przestrzennego. Dla Nieruchomosci okreslone jest przeznaczenie w Studium
Uwarunkowan i Kierunkoéw Zagospodarowania (dalej: "Studium") jako:_UC - tereny centrum.

Dodatkowo zgodnie z UCHWALA Rady Miejskiej w Zabrzu z dnia 15.10.2007 r. NR XV/193/07

(uchwala w zalaczeniu) przystapiono do sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terendw centrum Zabrza — obszar B.

Wyrys z Studium:

AT

wycena | posrednictwo | zarzadzanie
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Operat szacunkowy: nieruchomo$é gruntowa zabudowa polozona w Zabrzu przy ul. Karola Miarki 8
ksigga wieczysta nr GL1Z/00014366/7

Tres$é¢ Studium dla Nieruchomoseci:

oznaczehie v legendzie rysunku studium:
TERENY CENTRUM MIASTA

uc

zabudowa uslugowa, ustugi charaktery-
styczne centrum miasta: administracji,
kultury, handlu, wystawowe, hotelowe,
kultu religijnego itp.;

ustugi publiczne;

ustugi komercyjne;

drobna wytwoérczoéé (rzemiosto);
obiekty zamieszkania zbiorowego;

wydzielone strefy parkingowe z dopusz-
czeniem zespolow garazowych w tym
garazy wielopoziomowych, miejsca par-
kingowe i postojowe;

zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,
wystepujaca gléwnie w polgczeniu z
obiektami ustugowymi wbhudowanymi;

ustugi sportu, rekreacji, wypoczynku,
odnowy biologicznej i turystyki, ustugi
Zwigzane z grami losowymi, ustugi kultu-
ry i kultu religiinego, nauki, edukacji i za-
rzadzania, zdrowia;

obiekty handlowe wielkopowierzchniowe
(bez ograniczenia powierzchni sprzeda-
zy) wylacznie w formie galerii handlo-
wych powigzanych z innymi usfugami i
obiektami, z wylaczeniem jednokondy-
gnacyjnych hal handlowych;

zaplecze lub centra logistyczne i komu-

nawiazanie nowej zabudowy do parametrow i spo-
sobu ksztatowania zabudowy w nawigzaniu do
charakteru zabudowy centrum;

powierzchnia zabudowy maksimum 70% po-
wierzchni dzialki budowlanej lub terenu inwestycji,
(dotyczy nowej zabudowy);

powierzchnia biologicznie czynna powinna wynosié
nie mniej niz 10% powierzchni dzialki lub terenu
inwestycji (dotyczy nowej zabudowy);

maksymalne ograniczenie ogélnodostepnego ruchu
samochodowedo, z priorytetem dla komunikagji
zbiorowej miejskiej;

dla nowych obiektéw uslugowych oraz dla zmian
sposobow uzytkowania obiektéw koniecznosé za-
pewnienia odpowiedniej ilosci miejsc parkingowych
(szczegolowe ustalenia ilosci miejsc parkingowych
nalezy uwzgledni¢ w mpzp);

zakaz realizacji baz i skladoéw oraz zakaz lokalizacji
nowych obiektow i funkeji przemyslowych;

dopuszcza sie zachowanie i adaptacje istniejacych
teren6éw przemystu; zasady dopuszczenia funkcji
przemysiu, do ustalenia jako rozwigzania szczegoé-
towe w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego;

zakaz realizacji jednokondygnacyjnych hal handlo-
wych.,

nikacyjne w ramach gléwnego wezla
komunikacji pasazerskiej o znaczeniu
regionalnym;

obiekty muzealne;

obiekty i urzgdzenia infrastruktury tech-
nicznej w tym komunikacji oraz zielen.

Aktualny sposéb uzytkowania Nieruchomosci

jest zgodny z ustaleniami Studium dla tego

terenu.
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5.3. LOKALIZACJA

Zabrze

Zrédlo:hitps://maps.google.pl

Nieruchomos¢ jest potozona w dzielnicy Centrum Péinoc miasta Zabrze, przy ul. Karola Miarki 8.
Nieruchomo$¢ jest polozona w scistym centrum miasta. W bezposrednim otoczeniu Nieruchomosci
znajdujg si¢ m.in: UM Zabrze, Urzad Skarbowy, Stacje paliw, centrum handlowe "Platan", Teatr
Nowy, przychodnie, gastronomia, liczne ustugi, targowisko, dworzec PKP, przystanki bus
i tramwajowe.

Otoczenie Nieruchomoscei stanowi zabudowa mieszana: domy wielorodzinne oraz nieruchomosci

o charakterze komercyjnym.

' wycena | posrednictwo | zarzadzanie
doradztwo prawne | $wiadectwa energetyczne
geodezja | kartografia
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Fragment planu miejscowosci Zabrze z lokalizacjg Nieruchomoscei — ul. Karola Miarki 8 oraz mapa

o charakterze ewidencyjnym:
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Zrédio: https://gis.um.zabrze. pl/iumzabrze/start, Jsp

wycena | posrednictwo | zarzadzanie
doradztwo prawne | $wiadectwa energetyczne
geodezja | kartografia

13




Operat szacunkowy: nieruchomos¢ gruntowa zabudowa polozona w Zabrzu przy ul. Karola Miarki 8
ksigga wieczysta nr GL1Z/00014366/7

5.4. OPIS BUDYNKU I DZIALEK
Budynek uzytkowy o powierzchni uzytkowej 874,45 m2

Zdjecia:

wycena | posrednictwo | zarzadzanie
doradztwo prawne | $wiadectwa energetyczne
peodezja | kartografia
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nieruchomosci
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Operat szacunkowy: nieruchomo$¢ gruntowa zabudowa potozona w Zabrzu przy ul. Karola Miarki 8
ksiega wieczysta nr GL1Z/00014366/7

Powierzchnia uzytkowa 874,45 m2
Kubatura 4800 m3
Media Wod., kan, energia, kan.sanitarna i deszczowa, teletechniczne, C.O
Instalacje p.poz., klimatyzacji, wentylacji
Fundamenty Murowane tawy, fundamenty z cegly pelnej

Z cegly petnej, stalowe
Z cegly pelnej, plyty g-k, tynkowane obustronnie
Bardzo dobry, odbidr obiektu 19.09.2012 r.

Sciany zewnetrzne

Sciany wewngtrzne

Stan techniczny
Uklad pomieszezen:

Piwnica pomieszczenia magazynowe i gospodarcze pod calym budynkiem

pomieszczenia techniczne, serwerownia, toalety 3 sztuki

Parter Powierzchnia handlowo — ustugowa, pomieszczenia socjalne, 2 tazienki, pomieszczenie
gospodarcze
I pigtro Powierzchnia biurowa, toalety damska i meska
II pigtro Powierzchnia handlowo — ustlugowa, toaleta meska

111 pietro Powierzchnia handlowo — ustugowa, toaleta damska

* Rzuty kondygnacji w zalaczeniu

Mapa z zaznaczonymi mediami
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Charakterystyka nieruchomosci gruntowej (dziatek):

Powierzchnia 2092 m2
Ksztalt Neregularny
Zagospodarowanie Réwna — bez widocznych spadkéw, stan zagospodarowania — bardzo

dobry, czesciowo ogrodzona

Media Wod., kan., gaz, energetyczna

55. UMOWY ZOBOWIAZANIOWE

Jedno pomieszczenie biurowe na 1 pigtrze jest wynajete. Pozostala powierzchnie zajmuje

uzytkownik wieczysty.

6. ANALIZA RYNKU
6.1. RYNEK LOKALNY

Gérny Slask to region polozony w potudniowej Polsce, w samym sercu Europy. Sie¢ drog
i polaczen lotniczych zapewnia dostgp stad do wszystkich wazniejszych europejskich osrodkow,
a doskonala infrastruktura drogowa umozliwia szybkie i sprawne poruszanie si¢ po regionie.

Osrodek gospodarczy: Wiele migdzynarodowych i zagranicznych firm wciaz inwestuje na terenie
Gérnego Slaska, tworzac nowe miejsca pracy i stymulujac dynamiczny rozwéj gospodarczy
regionu, Przyczyniajg si¢ do tego rowniez takie imprezy jak Migdzynarodowe Targi Katowickie,
Expo Silesia i Europejskie Forum Gospodarcze. Gorny Slask to miejsce, w ktérym dziata wiele
organizacji promujacych biznes, takich jak sektorowe 1 regionalne izby gospodarcze,
stowarzyszenia branzowe oraz centra wspierajace przedsigbiorczos¢ i osrodki doradztwa
gospodarczego. Zarejestrowano tu prawie 200 000 podmiotéw gospodarczych, przy czym 60%
z nich dziala w sektorze uslugowym. Osrodek akademicki: Katowice to trzeci pod wzgledem
wielkosci osrodek naukowy w Polsce (po Warszawie i Krakowie) i siedziba ponad 20 wyzszych

uczelni, w ktorych studiuje ponad 100 000 osob. Obok prestizowych uczelni panstwowych, takich
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jak Uniwersytet Slaski i Uniwersytet Ekonomiczny w Katowicach, w miescie dzialajg liczne
prywatne uczelnie i instytuty badawcze. Dzigki temu region Goérnego Slaska jest dobrze
zaopatrzony w wykwalifikowanych pracownikow i specjalistow z réznych galezi gospodarki.
Transport Drogowy: Przez region Goérnego Slaska przebiegaja autostrady Al i A4 oraz trasy
europejskie E40, E75 i E462. Waznym szlakiem komunikacyjnym w rejonie jest Drogowa Trasa
Srednicowa — droga szybkiego ruchu lgczaca 6 miast konurbacii gornoslaskiej, Gornoslaskiego
Okregu Przemyslowego. Obecnie DTS laczy Katowice, Chorzéw, Swictochlowice, Rude Slaska,
Zabrze 1 Gliwice. Kolejowy: Przez Katowice biegnie glowna linia kolejowa Gdynia- Wieden oraz
Centralna Magistrala Kolejowa do Warszawy. Wodny: Polozone niedaleko Katowic Gliwice
obstuguja Kanal Gliwicki, taczacy Port Gliwice z Odrg i z siecig polaczen wodnych prowadzacych
przez duza czg$¢ Niemiec az do Morza Baltyckiego. Lotniczy: Port Lotniczy w Katowicach
zapewnia polaczenia na najwazniejszych trasach europejskich. W poblizu Aglomeracji
Gornoslaskiej znajdujg sig trzy migdzynarodowe porty lotnicze: Krakéw-Balice, Ostrawa i Wroclaw
artystycznym.

Zabrze

Zabrze to miasto polozone w zachodniej czgdci wojewddztwa §laskiego i Gornoslaskiego Okregu
Przemystowego (GOP), zamieszkale przez 182145 mieszkancow, nalezy do grona picciu

najwigkszych pod wzgledem liczby mieszkancow miast wojewddztwa $laskiego.

Przemyslowy charakter miasta zmienia si¢ wraz z rozwojem nowoczesnych technologii. Rozwija
si¢ mala i $rednia przedsigbiorczo$¢, ktora w Zabrzu znajduje odpowiednie zaplecze w postaci
wysoko wykwalifikowanej kadry technicznej, konkurencyjnej sily roboczej, odpowiednie;
infrastruktury technicznej (hale produkcyjne, magazyny, uzbrojone nieruchomosci, itp.), drogowe;j,
telekomunikacyjnej czy ogromnego rynku zbytu.

W mieécie dzialaja znane i cenione, takze poza granicami kraju o$rodki naukowe:

- Centrum Chemii Polimeréw PAN,

- Fundacja Rozwoju Kardiochirurgii wraz z: Centrum Doskonatosci Nowych Technologii na Rzecz
Leczenia Choréb Serca ,,ProCordis”, Instytutem Protez Serca, Pracowniami: Pracownia Sztucznego

Serca, Pracownia Biologicznej Zastawki Serca, Pracownia Biocybernetyki, Pracownia
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Biotechnologii,

- Instytut Chemicznej Przerdbki Wegla,

- Instytut Podstaw Inzynierii Srodowiska PAN,

- Instytut Techniki i Aparatury Medycznej,

- Slaskie Centrum Chordb Serca,

- Wydziaty dwéch $laskich uczelni: Slaskiego Uniwersytetu Medycznego, Politechniki Slaskiej.
Zabrze niegdy$ postrzegane jako przemystowe, obecnie staje si¢ miastem ustug i turystyki
przemystowej. Jego charakter okre$lajg dzi§ podziemne skanseny ,Krélowa Luiza” i ,,Guido”.
Polska Organizacja Turystyczna w 2003 roku przyznata miastu certyfikat za turystyczny produkt
roku p.n. ,Zabrze — miastem turystyki przemyslowej”. Szeroka oferte kulturalng, sportows i
rekreacyjna prezentuja: Filharmonia Zabrzanska, Teatr Nowy, Dom Muzyki i Tanca, Multikino,
Muzeum Miejskie, Miejski O$rodek Kultury, Muzeum Goérnictwa Weglowego, rozbudowana sieé
bibliotek, miejskie kino Roma, samorzadowa telewizja, kluby sportowe: Goérnik Zabrze, Gwarek,
Sparta, Walka Makoszowy, Pogon Zabrze Hala Widowiskowo-Sportowa, Kapielisko Le$ne, Miejski
Ogrod Botaniczny Zabrze posiada znaczng powierzchnig terenéw zielonych, ktore zajmuja az 62 %
jego powierzchni. Dzigki korzystnemu polozeniu w poblizu planowanego skrzyzowania autostrad
A-1 i A-4 oraz polaczeniu z Drogowa Trasa Srednicowa, tereny Zabrza umozliwiaja lokowanie
nawet najwiekszych inwestycji. Niezwykle istotny dla miasta jest program rewitalizacji
i rekultywacji terendw poprzemystowych obejmujacy ponad 600 ha gruntéw po przemysle cigzkim.,
Wirod istotnych trwajacych i planowanych zabrzanskich inwestycji znajduje si¢ takze: budowa
drogi ,,Nowopaderewskicgo™, laczacej autostrade A-4 z DTS, budowa drogi ,.Nowopilsudskiego”
budowa Centrum Przesiadkowego, Udostgpnienie dla ruchu turystycznego Kluczowej Sztolni
Dziedzicznej w ramach projektu Zabrze Europejski Osrodek Kultury Technicznej i Turystyki
Przemystowej, budowa nowego stadionu Gérnika Zabrze, budowa nowej dzielnicy mieszkaniowe;j

.Nowe Miasto”.

Zrédto: http://www.um.zabrze.pl/biznes/dlaczego-zabrze
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6.2. CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Rynek, jako kategoria ekonomiczna, jest okre$lany najczesciej jako caloksztalt stosunkéw
wymiennych mig¢dzy sprzedajacymi i kupujacymi, ktorzy wzajemnie wywieraja wplyw na
ksztaltowanie si¢ ogoélnej podazy, popytu oraz poziomu cen. Rynek nieruchomosci jest rynkiem
specyficznym i nielatwo poddajacym si¢ analizie. Wynika to gtéwnie z dysproporcji liczby
czynnikow ksztattujacych go i majacych na niego wplyw oraz liczby informacji przez niego
generowanych. Charakteryzowany rynek lokalny jest typowym przykladem rynku nieruchomosci.
Biorac pod uwage przedmiot, zakres i cel wyceny okreslono wiarygodny pod wzgledem
rodzajowym i obszarowym rynek nieruchomosci oraz okreslono okres jego analizy. Analizowany
rynek, na poziomie lokalnym, obejmuje obszar Gmin Chorzéw i Katowice. Okreslajac taki zakres
lokalnego rynku kierowano si¢ przede wszystkim wiarygodnymi informacjami o trendach, obrocie,
cenach ftransakcyjnych, czynszach dzierzawnych oraz ilosci zawartych transakcji i umow
dzierzawy, ktérych przedmiotem byly lokale uzytkowe, nieruchomosci gruntowe o cechach

i funkcjach zblizonych do wycenianego, a takze podobienistwem w uwarunkowaniach takich jak:

urbanistyczne: dominujacy typ i charakter zabudowy, odleglo$¢ od centrum, wystepowanie
zbiornikéw wodnych, zaktadéw przemystowych itp.,
— ekonomiczne: poziom rozwoju gospodarczego, profil dzialalnosci wytworczej, bezrobocie,
dochody, sita nabywcza ludnosci itp.,
— spoleczne: liczba mieszkaficow, migracje, potrzeby, preferencje, przyzwyczajenia,
— instytucjonalno - prawne: m.in. przepisy prawa dot. nieruchomosci, wysoko$é optat
i podatkéw zwigzanych z transferem praw do nieruchomosci, obstugi rynku.
Przyjety zakres przestrzenny rynku lokalnego jest obszarem, w ktérym jednakowe czynniki
zarOwno przestrzenne jak i zwigzane z samg Nieruchomoscia (atrybuty) w podobnym stopniu
wplywaja na ksztaltowanie si¢ cen, czynszow i wartosci rynkowej. Okres badania i analizy rynku

nieruchomosci: 112014 r. - 112015 .
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6.3. ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Miniona dekada byla okresem znaczacych zmian ekonomicznych jak i politycznych
w Polsce. 1 maja 2014 roku mineto 10 lat od wstgpienia Polski do Unii Europejskiej. Byl to okres
intensywnego rozwoju naszej gospodarki, skutkujacy wzrostem PKB niemal o potowe. Istotnym
bodzcem byl naplyw inwestycji zagranicznych, ktérych skumulowana warto$¢ w ostatniej dekadzie
przekroczyta 100 mld EUR. Rozwojowi gospodarczemu towarzyszyl wzrost zapotrzebowania na
nowoczesng powierzchnig biurows. Obecnie jej catkowite zasoby w Polsce sa ponad dwukrotnie
wyzsze niz tuz przed wstapieniem do UE, bowiem zasadniczo zmienito si¢ postrzeganie Polski jako
miejsca do lokowania biznesu. W ciggu minionej dekady Polska ugruntowata swojg pozycje jako
atrakcyjna lokalizacja dla inwestycji, stwarzajac szans¢ dla dynamicznego wzrostu sektora
biurowego. Ewolucja polskiego rynku nieruchomosci biurowych w minionym dziesigcioleciu
polegala nie tylko na rozwoju zasobow Warszawy i poprawie ich jakosci, ale rowniez na
stopniowym ksztaltowaniu si¢ regionalnych osrodkéw biurowych. Dodatkowo, za sprawg zmian na
rynku kapitalowym po wejéciu Polski do UE, w ciggu minionej dekady dynamicznie rozwijal sig
rynek inwestycyjny w sektorze nieruchomosci. W rezultacie Polska stala si¢ najwiekszym rynkiem
inwestycyjnym w Europie Srodkowej i Wschodniej. Warto réwniez podkresli¢, ze kraj weiaz
poprawia swoja pozycje i aktualnie jest notowany na 10 miejscu wsrdd liderow europejskiego
rynku inwestycyjnego. Na rynku nieruchomosci komercyjnych (powierzchni biurowych,
handlowych, magazynowych i pozostalych) w okresie badania kontynuowany byt wzrostowy trend
wolumenu ftransakcji, utrzymujacy si¢ od 2010 r. W analizowanym okresie transakcje komercyjne
wyniosty ponad 900 miIn euro, trzeba jednak podkresli¢, ze znaczna czes¢ transakcji dotyczy
zmiany wiasciciela funkcjonujacego i wynajetego juz budynku komercyjnego. Zgodnie z danymi
Comparables.pl najwigkszy udzial w wolumenie transakcji inwestycyjnych mialy inwestycje w
powierzchni¢ biurowsg (ok. 60%) oraz handlowa (ok. 37% udzialu). Podobnie jak w latach
poprzednich, wsérdd inwestorow wciaz dominuja inwestorzy migdzynarodowi. Stopy kapitalizacji

inwestycji na rynku biurowym oraz handlowym dla najlepszych lokalizacji lekko spadly i
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ksztaltowaly si¢ w granicach 6%. Spadek stop kapitalizacji przy wzglednie stabilnych czynszach
oznacza, ze ceny transakcyjne rosng, a wigc inwestorzy akceptujg wyzsze ryzyko inwestycyjne
(akceptuja nizsza premi¢ za ryzyko). Kredyty dla przedsigbiorstw na nieruchomosci biurowe
udzielane przez banki w Polsce ulegajg od poczatku 2013 1. spadkom, a w I kw. 2014 r. ich stan
wynosil prawie 8 mld PLN. Jednoczesnie udzial kredytow uznawanych za zagrozone pozostaje od
konica 2012 r. Ponizej 5%, co mozna ocenia¢ pozytywnie. Uwzgledniajac jednak, ze wraz ze
wzrostem zamoznosci spoleczefistwa zaangazowanie inwestoréw polskich w sektor nieruchomogci
prawdopodobnie bedzie roslo, zadluzenie w bankach z tytulu nieruchomosci komercyjnych
prawdopodobnie takze bedzie rosto. W Polsce na koniec I kw. 2014 r. bylo 6,48 mln m kw.
powierzchni biurowej, z czego najwiecej (4,2 mln m kw.) zlokalizowane bylo w Warszawie.
Zgodnie z danymi firmy doradczej JLL12 w budowie jest ok. 1,2 mIn m kw. powierzchni biurowe;,
w tym ponad 0,6 mln m kw. Stopa pustostanéw dla najwazniejszych rynkéw biurowych pozostata w
2014 r. na poziomie 12%, tj. zblizonym do tego z konica 2013 r. oraz znacznie wyzszym niz na
koniec 2012 r., kiedy wynosita 9,1%. Dobrze zlokalizowane budynki biurowe wciaz ciesza sie
popytem. Natomiast dane o znacznej powierzchni biurowej w budowie w polaczeniu z sytuacja
ekonomiczng w Polsce i na $wiecie pozwalaja wnioskowaé, ze stopa pustostanéw bedzie rosia,
zwlaszcza w starszych lub stabiej zlokalizowanych budynkach. Moze stanowi¢ to problem dla
wiascicieli tych budynkow, ktérych dochody beda spadaé. Wihasciciele mogg zachecaé klientow
nizszymi czynszami,

Sektor biurowy / handlowy — perspektywy:

Prognozowany dynamiczny wzrost PKB i rosnacy popyt wewngtrzny w Polsce prawdopodobnie
bedzie sprzyjal dalszemu szybkiemu wzrostowi sektora w najwigkszych miastach w ciagu
najblizszych lat. Polska postrzegana jest jako jedna z najbardziej atrakcyjnych lokalizacji na $wiecie
dla ustug profesjonalnych. W $rednim okresie mozna oczekiwa¢ kontynuacji tego trendu, co
bezposrednio przelozy si¢ na rozwoj sektora w Polsce. Jednoczesnie nalezy oczekiwaé, ze najemcy
beda dazy¢ do optymalizacji wynajmowanej powierzchni. Rosnaca popularno$cia ciesza sig
rozwigzania elastycznej aranzacji powierzchni najmu, co prowadzi do cze$ciowego ograniczenia

zapotrzebowania na powierzchni¢ biurowa. Dynamiczny wzrost sektora i optymistyczne
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oczekiwania wzgledem gospodarki powinny mie¢ odzwierciedlenie na rynku inwestycyjnym,
poniewaz Polska jest postrzegana przez rynki kapitalowe jako rynek stabilny. Sladem innych
krajow europejskich, na polskim rynku inwestycyjnym oczekuje si¢ wzrostu aktywnosci rodzimych
inwestoréw. Zauwazalne jest zainteresowanie rynkami regionalnymi podmiotéw zagranicznych
oraz polskich podmiotéw instytucjonalnych, co prawdopodobnie wplynie na spadek stop
kapitalizacji i przy utrzymujacym si¢ stabilnym popycie, przyczyni si¢ do dalszego szybkiego
tempa wzrostu sektora nieruchomosci komercyjnych w lokalizacjach regionalnych.

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

Rynek nieruchomosci komercyijnych — Zabrze

W wyniku badania rynku obrotu nieruchomog$ciami gruntowymi zabudowanymi, stwierdzono, ze na
rynku lokalnym wystgpowaly tylko pojedyncze transakcje obrotu nieruchomosciami zabudowanymi
budynkami o przeznaczeniu i cechach podobnych do Nieruchomos$ci. Majac na uwadze powyzsze
analiza objeto czynsze najmu dot. budynkéw biurowych, magazynowych i handlowych. W okresie
badanym dochody z nieruchomoéci wykazywaly tendencj¢ malejaca, na skutek wzrostu kosztow
operacyjnych i stabilizacji poziomu czynszow oraz malejacego popytu wewngtrznego. Wysokosé
czynszOow byla zréznicowana, a ich warto$¢ za wynajem powierzchni o podobnym standardzie do

Nieruchomosci i potozonych w poréwnywalnych lokalizacjach do Nieruchomosei wyniosta:

Podstawowe dane dotyczace rynku nieruchomosci komercyjnych przedstawione przez firme
doradcza DTZ na koniec I péirocza 2013 r.:

Wysokos¢ wydatkéw operacyjnych jest uzalezniona glownie od stanu technicznego budynku,
w tym zapotrzebowania energetycznego, kosztéw remontdw i napraw biezacych, jak réwniez
struktury skladnikéw majatkowych oraz zawartych umow najmu w zakresie ponoszenia przez
najemcow okreslonych kosztéw operacyjnych. Do oszacowania wartodci przyjeto stawki czynszu

odpowiednio do standardu wykonczenia obiektéw oraz powierzchni uzytkowej. Wysokos¢ stawek
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czynszu na analizowanym rynku jest uzalezniona od nastgpujacych cech:

— polozenie

— otoczenie i sasiedztwo

— dostepnosé komunikacyjna

— stan techniczny i standard obicktow

— stan urzadzenia i zagospodarowania terenu
Poddane analizie wynajmowane powierzchnie byly zblizone do powierzchni, ktére mogg byé
przedmiotem najmu w obiekcie bedacym przedmiotem wyceny. Cechy rynkowe, brane pod uwage
przy dokonywaniu poréwnan przyjeto na podstawie analizy rynku i dostgpnych danych
pozyskiwanych bezposrednio od zarzadeéw nieruchomosei, biur posrednictwa w  obrocie
nieruchomos$ciami, whascicieli nieruchomosci. Wptyw poszczegélnych cech rynkowych na
wysokos¢ czynszow oraz ich wagi ustalono na podstawie badan wlasnych. Obiekty o malych
powierzchniach, dobrym standardzie i dobrej lokalizacji sa wynajmowane najchetniej i wykazuja
duzy procent wykorzystania powierzchni przez caly rok. Najmniej wykorzystywane sa
powierzchnie duze o niskim standardzie. Podaz przewyzsza popyt na obszarach o niskiej

atrakcyjnosci rynkowe;j.
7. SPOSOB WYCENY
71. WSKAZANIE RODZAJU OKRESLANEJ WARTOSCI

W niniejszym operacie szacunkowym okre§lono warto$¢ rynkowa prawa wiasnoscei do
Nieruchomosci dla aktualnego sposobu uzytkowania. Zgodnie z art. 151 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 1. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jednolity Dz.U.2004.518 z pozniejszymi zmianami)
wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do
uzyskania na rynku, okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych, przy przyjeciu nastepujqcych
zalozen:

a/ strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dzialaly w sytuacji przymusu, mialy stanowczy
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zamiar zawarcia umowy
b/ uplyngl czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania

warunkow umowy.
7.2.  WYBOR PODEJSCIA I METODY WYCENY

Zgodnie z art. 154. 1. ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(tekst jednolity Dz.U.2004.518 z pdzniejszymi zmianami) wyboru wlasciwego podejscia, metody
i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majqtkowy, uwzgledniajqc
w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym,
stopienr wyposazenia w urzqdzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz
dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.
Na potrzeby wyceny okreslono lokalny rynek nieruchomosci (komercyjnych) podobnych na
podstawie przyjetych cech do Nieruchomosci, ktére sa lub mogg byé przedmiotem obrotu
rynkowego oraz sg przedmiotem najmu lub dzierzawy. Na podstawie okreslonego lokalnego rynku
nieruchomosci obejmujacego rynek czynszow i rynek obrotu mozna okresli¢ czynsz rynkowy dla
Nieruchomosci i stopg kapitalizacji. Natomiast z oceny stanu rynku oraz stanu Nieruchomosci
wynika, ze Nieruchomos¢ bedzie przynosi¢ stale dochody roczne w dlugim okresie (min. przez
kilkanascie lat). W zwigzku z powyzszym oraz na podstawie nizej wymienionych przepiséw prawa
i Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny, do niniejszej wyceny mozna zastosowaé podejscie
dochodowe, metode inwestycyjna, technike kapitalizacji proste;j.
Wedtug art. 153 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami: Podejscie dochodowe polega na
okreslaniu wartosci nieruchomosci przy zaloZeniu, e jej nabywca zaplaci za niq cene, ktorej
wysokosé uzalezni od przewidywanego dochodu, jaki uzyska 7 nieruchomosci. Stosuje sie je przy
wycenie nieruchomosci przynoszqcych lub mogqcych przynosié dochad.
Wedlug Rozporzadzenia Rady Ministrow w/s wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu
szacunkowego:

§ 0. Przy stosowaniu podejscia dochodowego konieczna jest znajomosé¢ dochodu uzyskiwanego lub
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mozliwego do uzyskania z czynszow i z innych dochoddw z nieruchomosci stanowiqcej przedmiot
wyceny oraz z nieruchomosci podobnych.

§ 7. 1. W podejsciu dochodowym stosuje si¢ metode inwestycyjng albo metode zyskow.

2. Metode inwestycyjng stosuje sie przy okreSlaniu wartosci nieruchomosci przynoszqcych Iub
mogqeych przynosic¢ dochod z czynszéw najmu lub dzierzawy, ktérego wysokosé mozna ustalié na
podstawie analizy ksztaltowania si¢ stawek rynkowych tych czynszéw.

§ 8. Metode inwestycyjng i metode zyskéw stosuje sig przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej albo
techniki dyskontowania strumieni dochodow.

§ 9. 1. Przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej warto$é nieruchomosci okresla sie jako iloczyn
stalego strumienia dochodu rocznego mozliwego do uzyskania z wycenianej nieruchomosci i
wspdlczynnika kapitalizacji lub iloraz strumienia stalego dochodu rocznego i stopy kapitalizacyi.

2. Wspdlczynnik kapitalizacji odzwierciedla okres, w ktérym powinien nastqpié zwrot Srodkow,
poniesionych na nabycie nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej, z dochodéw
mozliwych do uzyskania z tych nieruchomosci podobnych.

3. Wysokos¢ wspélezynnika kapitalizacji i stope kapitalizacji ustala si¢ na podstawie badania rynku
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej jako wzajemnq relacje miedzy cenami
transakcyjnymi uzyskanymi za nieruchomosci podobne a dochodami mozliwymi do uzyskania z tych
nieruchomosci.

§ 11. Przy obliczaniu dochodow, o ktérych mowa w § 9, nie uwzglednia sie amortyzacji, kredytu
i jego kosztéw, podatku dochodowego oraz innych oplat i podatkéw zwiqzanych ze sprzedazq
nieruchomosci.

§ 12. W przypadku niewystarczajqcych danych z rynku nieruchomosci stope dyskontowq okresla sie
na podstawie rentownosci bezpiecznych, dlugoterminowych lokat na rynku kapitatowym,
z uwzglednieniem stopnia ryzyka przy inwestowaniu w nieruchomosci podobne do nieruchomosci
wycenianej.

$ 13. W przypadku niewystarczajqcych danych z rynku nieruchomosci stope kapitalizacji okresla sie
na podstawie stopy dyskontowej z uwzglednieniem przewidywanych zmian w poziomie dochodéw

z nieruchomosci podobnych.
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§ 14. Stope kapitalizacji i stope dyskontowq okresla si¢ z zachowaniem zasady wspdimiernosci do

sposobu obliczania strumieni dochodow z nieruchomosci.

Szczegoly dotyczace wyceny nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia pordwnawezego

okreslaja Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) Nota Interpretacyjna NI 2
L ZASTOSOWANIE PODEJSCIA DOCHODOWEGO W WYCENIE NIERUCHOMOSCT?”,

Zgodnie z w/w notg wycena obejmuje nastgpujace zasady stosowania:

36

Dochody z nieruchomosci obejmuja wplywy z czynszéw i wplywy poza czynszowe
mozliwe do uzyskania przez typowego, przecigtnie efektywnie dzialajacego wiasciciela lub
innego uzytkownika.

Zrodlem informacii o wysokosci dochodéw z nieruchomoséci sa dane rynkowe.

W przypadku, gdy wyceniana nieruchomo$¢ obcigzona jest prawami zobowigzaniowymi
1 rzeczowymi majacymi znaczenie dla oceny wielkosci wplywow czynszowych i poza
czynszowych lub dla oceny ryzyka ich uzyskiwania (w szczegdlnosci moze to dotyczyé
kwestii czasu trwania umdw, sposobu rozliczania nakladéw dokonanych przez najemcow),
to skutki obcigzenia takimi prawami nalezy uwzgledni¢ w wycenie.

Dla potrzeb okreslenia wartosci rynkowej niezbedna jest analiza obcigzen wycenianej
nieruchomodci prawami 1 innymi obowigzkami wynikajgcymi z zawartych umow
i decyzji administracyjnych oraz znajomos¢ zasad i warunkdéw zawierania tych uméw na
danym rynku. -

Analiza umow i decyzji administracyjnych, o ktérych mowa w pkt. 4.1.8., ma prowadzi¢ do
poznania w szczegdlnosci: wysokosci stawek czynszu oraz sposobu ich ustalania, zasad
indeksacji czynszu, wysoko$ci 1 rodzaju ponoszonych wydatkéw zwigzanych
z utrzymaniem nieruchomosci przez wiasciciela oraz najemcow.

W metodzie inwestycyjnej wyrdznia si¢ nastgpujace poziomy dochodow:

a) Potencjalny Dochéd Brutto — (PDB) wyznaczany przy zalozeniu, ze potencjal
nieruchomosci jest wykorzystany w 100%, to znaczy, Zze nie wystgpujg straty z tytulu
pustostanow, zwolnien z platnosci czynszu  zaleglosci czynszowych, a szacunek

dochodéw uwzglednia zasady panujace na danym rynku i stan wycenianej
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nieruchomosci,
b) Efektywny Dochéd Brutto — (EDB) obliczany jako réznica pomigdzy Potencjalnym
Dochodem Brutto a stratami w dochodach, uzasadnionymi rynkowo jak i stanem
wycenianej nieruchomosci, np. zwolnieniami w platno$ciach, pustostanami,
zaleglodciami czynszowymi.
¢) Dochod Operacyjny Netto — (DON) obliczany jako réznica pomigdzy Efektywnym
Dochodem Brutto a Wydatkami Operacyjnymi zwigzanymi z utrzymaniem dane;
nieruchomosci, ktérych rodzaj i poziom wynika z warunkéw rynkowych.

e Do kapitalizacji dochodu zaleca si¢ wykorzystanie Dochodu Operacyjnego Netto.

e Przy okreslaniu warto$ci rynkowej do wydatkéw operacyjnych nie zalicza sie:
a) odpisoOw amortyzacyjnych,
b) splat rat kapitalowych i odsetkowych od kredytow lub pozyczek,
¢) nakladow na remonty, wykraczajace poza biezaca dbalo$¢ o stan techniczny
i standard uzytkowy z wyjatkiem nakladow przedstawionych w pkt. w/w.
d) podatku dochodowego.

® Dochody, generowane przez nieruchomo$¢ wyrazane sq w ujeciu realnym, co oznacza, ze
inflacja nie stanowi podstawy do zréznicowania ich przysztych pozioméw.

° Na podstawie informacji z danego rynku nieruchomodci ustala si¢ wystepujacy na
odpowiednig dat¢ poziom pustostanow oraz strat spowodowanych zaleglo$ciami
W czynszu.

e Okreslany w wycenie poziom dochodéw z nieruchomosci odzwierciedla stan rynku
nieruchomosci na dzien okre$lania wartosci.

° W przypadku gdy wyceniana nieruchomosé lub jej czg$¢ jest zajmowana przez whasciciela,
do wyceny przyjmuje sig, ze jest ona wolna i przeznaczona do wynajgcia.

Technika kapitalizacji prosteij

e Technik¢ kapitalizacji prostej mozna stosowa¢ w przypadku, gdy z przeprowadzonej analizy
stanu nieruchomosci wynika, iz zasadnym jest przyjgcie zalozenia, ze dochéd przyjmowany do

kapitalizacji jest stabilny w nieskonczenie dlugim okresie czasu. Mozliwe zmiany poziomu
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dochodu wynikajace ze zmian na rynku nieruchomosci uwzglednia si¢ w stopie kapitalizacji.
W ramach techniki kapitalizacji prostej warto$¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie jako
iloczyn Dochodu Operacyjnego Netto ustalonego z uwzglednieniem zasad opisanych
w rozdzialach 4.1 i1 4.2 niniejszej noty i odpowiedniego wspoélczynnika kapitalizacji Iub jako
iloraz wyzej opisanego dochodu i odpowiedniej stopy kapitalizacji. Warto$¢ rynkowa
nieruchomosci okreslong w technice kapitalizacji prostej wyznacza wzor:

WR = DON * 1I/R1ub...... WR =DON * WK gdzie:

WR — warto$¢ rynkowa nieruchomosci,

DON — dochdd operacyjny netto przyjmowany do kapitalizacji,

R — stopa kapitalizacji,

WK — wspdlczynnik kapitalizacji.
Preferowanym sposobem okre$lania stopy kapitalizacji jest obliczenie jej jako ilorazu dochodu
operacyjnego netto, mozliwego do uzyskania na rynku i rynkowej ceny nieruchomosci.
Przyjeta do obliczen stopa kapitalizacji powinna uwzgledniaé w szczegdlnosci rdznice
w poziomie ryzyka pomigdzy nieruchomos$cig wyceniang, a nieruchomo$ciami stanowigcymi
przedmiot analizy stop kapitalizacji. Podstawowymi czynnikami ryzyka, wplywajacymi na
poziom stopy kapitalizacji, sa migdzy innymi: lokalizacja, stan techniczny, standard uzytkowy,
wiarygodno$¢ najemcéw, warunki zawartych uméw najmu w wycenianej nieruchomosci,
wielko$¢ budynkéw i ich funkcje, ochrona konserwatorska. Przyjety w wycenie poziom stopy
kapitalizacji powinien uwzgledni¢ ryzyko dotyczace zmienno$ci dochodu z wycenianej

nieruchomosci.

OBLICZENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRZEDMIOTOWEJ NIERUCHOMOSCI
OKRESLENIE POTENCJALNEGO DOCHODU BRUTTO

Okreslono potencjalny dochéd brutto, jaki moze by¢ osiagnigty w ciggu roku

z Nieruchomoéci. Dochody z Nieruchomos$ci obejmujg wplywy z czynszow uzyskiwane przez

Wilasciciela. Zrodlem informacji o wysokoséci dochodéw z Nieruchomoéci sa dane rynkowe. Na
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dzien wyceny 100 % powierzchni uzytkowej budynku biurowego jest zajeta przez Wiasciciela. Dla
potrzeb wyceny przyjeto, ze Nieruchomo$¢ jest wolna i przeznaczona do wynajecia na zasadach
rynkowych. Do wyceny przyjeto dochody rynkowe w ujeciu rocznym, przy zalozeniu ich
uzyskiwania na koniec roku. [Dochody, generowane przez nieruchomos$é wyrazane sa w ujeciu
realnym, co oznacza, ze inflacja nie stanowi podstawy do zrdéznicowania ich przysziych
poziom6w]. Dochody roczne obejmuja czynsze tytulem wynajmu powierzchni biurowych i
ustugowo — handlowych.
Potencjalny Dochéd Brutto — (PDB) wyznaczany jest przy zalozeniu, ze potencjat Nieruchomosci
jest wykorzystany w 100%, to znaczy, ze nie wystepujg straty z tytulu pustostanow, zwolnien
z platnosci czynszu i zaleglo$ci czynszowych, a szacunek dochodéw uwzglednia zasady panujace
na danym rynku i stan wycenianej nieruchomosci: PDB =P x S x 12 miesigcy
gdzie: P - powierzchnia, S - jednostkowa stawka czynszu

I. PDB dla powierzchni biurowo - handlowej: 874,45 m2 x 41,00 zi x 12 = 430.229,40 z1

II. PDB dla miejsc parkingowych: 25 * x 45,00 zI x 12 = 13.500,00 zi

SUMA PDB = 443.729,40 zl

* 25 miejsc postojowych na powierzehni mozliwej do zagospodarowania wokol budynku (czynsz rynkowy=45 zi/1

miejsce/ miesiqc)

8.2. OKRESLENIE EFEKTYWNEGO DOCHODU BRUTTO

Okreslono efektywny dochod brutto pomniejszajac potencjalny dochdd brutto o straty
spowodowane typowymi dla lokalnego rynku zaleglo$ciami czynszowymi i typowym dla tego

rynku poziomem pustostanow:

Efektywny Dochéd Brutto — (EDB) obliczany jest jako réznica pomigdzy Potencjalnym

Dochodem Brutto a stratami w dochodach, uzasadnionymi rynkowo jak i stanem Nieruchomosci,
np. zwolnieniami w platno$ciach, pustostanami, zaleglosciami czynszowymi.
EDB = PDB x Kp gdzie: Kp - wspolezynnik wykorzystania powierzchni wynajmowanej

(poziom pustostandw), ktory zostal przyjety na poziomie 10,00 % (zgodnie z badaniami wlasnymi
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oraz analizg raportéw dot. rynku nieruchomosci komercyjnych sporzadzonych m.in. przez Jones

Lang LaSalle, DTZ, Colliers Poland)

EDB = 443.729.40 z} x 0,9 = 399.356.,46 zl

8.3. OKRESLENIE WYDATKOW OPERACYJNYCH

Okreslono wydatki operacyjne zwiazane z eksploatacja i funkcjonowaniem Nieruchomosci.
Wydatki operacyjne okreslono na postawie badania rynku. Wydatki operacyjne stanowig roczne

koszty utrzymania Nieruchomo$ci ponoszone przez Wiasciciela i warunkujace osigganie dochodow

na zalozonym poziomie. Wydatki operacyjne obejmuja:

Wydatki operacyjne Stawka (zb) Powierzchnia | Suma rocznie (zh)
Podatki od nieruchomosci - grunt 0,88 / rok 2092 m?2 1.840,96
Podatki od nieruchomoéci - budynek 22,82/ rok 874,45 m2 19.954,95
Optata za uzytkowanie wieczyste 0,3 % ceny nieruchomosci 2092 m2 1.200,00
Rynkowe naklady na konserwacje, przyjeto 5.000,00 i
naprawy biezace |
Sprzatanie przyjeto 8.000,00
Rynkowe koszty ochrony przyjeto 8.000,00
Rynkowe koszty ubezpieczenia przyjeto 2.000,00
Rynkowe koszty zarzadzania (w tym| ok. 0,30 —0,50 / miesiac 874,45 m2 przyjeto 3.000,00
obowiazkowe przeglady rocznej |
RAZEM 48.995,91

Przy okreslaniu wartosci rynkowej do wydatkoéw operacyjnych nie zaliczono:

a) odpisow amortyzacyjnych,

b) splat rat kapitalowych i odsetkowych od kredytéw lub pozyczek,

c) nakladow na remonty, wykraczajace poza biezgca dbatos¢ o stan techniczny i standard uzytkowy

z wyjatkiem nakladow $redniorocznych nakladow zwiazanych z powtarzajacymi si¢ regularnie

wydatkami na wymiang elementéw stalego wyposazenia, ktore wystepujg z czestotliwoscia co

najmniej raz na kilka lat i sq uzasadnione wymogami rynkowymi.

d) podatku dochodowego.

RA NO

nieruchomosci
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8.4. OKRESLENIE DOCHODU OPERACYJNEGO

Okreslono dochod operacyjny netto jako réznice efektywnego dochodu brutto i wydatkow
operacyjnych: Dochéd Operacyjny Netto — (DON) obliczany jest jako réznica pomigdzy

Efektywnym Dochodem Brutto a Wydatkami Operacyjnymi zwiazanymi z utrzymaniem

Nieruchomodci, ktorych rodzaj i poziom wynika z warunkéw rynkowych.
DON = EDB - wydatki operacyjne

DON = 399.356.46 z! - 48.995,91 z} = 350.360,55 zi

8.5. USTALENIE WSPOLCZYNNIKA KAPITALIZACJI NETTO

Zgodnie z § 9. 1. Rozporzadzenia RADY MINISTROW z dnia 21 wrzeénia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U.2004.207.2109)
»P1zy uzyciu techniki kapitalizacji prostej warto$¢ nieruchomosci okre$la sie jako iloczyn stalego
sttumienia dochodu rocznego mozliwego do uzyskania z wycenianej nieruchomosci
i wspélezynnika kapitalizacji lub iloraz strumienia stalego dochodu rocznego i stopy kapitalizacji.
2. Wspotczynnik kapitalizacji odzwierciedla okres, w ktérym powinien nastapié zwrot $rodkéw,
poniesionych na nabycie nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej, z dochodéw
mozliwych do uzyskania z tych nieluchomoéci podobnych.
3. Wysoko$¢ wspolczynnika kapitalizacji i stopg kapitalizacji ustala si¢ na podstawie badania rynku
nieruchomosci podobnych do nieruchomosei wycenianej jako wzajemna relacje miedzy cenami
transakcyjnymi uzyskanymi za nieruchomosdci podobne a dochodami mozliwymi do uzyskania
z tych nieruchomosci”.
§ 12. W przypadku niewystarczajacych danych z rynku nieruchomosci stope dyskontows okresla
si¢ na podstawie rentownosci bezpiecznych, diugoterminowych lokat na rynku kapitalowym,
z uwzglednieniem stopnia ryzyka przy inwestowaniu w nieruchomosci podobne do nieruchomosci
wyceniane;j.

§ 13. W przypadku niewystarczajacych danych z rynku nieruchomodci stope kapitalizacji okresla
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sie na podstawie stopy dyskontowej z uwzglednieniem przewidywanych zmian w poziomie
dochodow z nieruchomosci podobnych.

Z przeprowadzone] analizy stanu Nieruchomosci wynika, iz zasadnym jest przyjecie zalozenia, ze
dochdd przyjmowany do kapitalizacji jest stabilny w nieskonczenie dtugim okresie czasu.
Okreslanie wspolczynnika kapitalizacji dla potrzeb wyceny nieruchomosci na podstawie analizy
rynku nieruchomoéci:

1. Okreslenie realnej stopy dlugoterminowych lokal bezpiecznych na rynku kapitalowym:

Ro=Rn+1/i+1)-1= (0,03+1/0,002+1)-1=2,8%
gdzie:

Rn — nominalna stopa dlugoterminowych lokat bezpiecznych na rynku kapitalowym, przyjeto Rn = 3,00 %
(obligacje 10 letnie Skarbu Panstwa)

i —wspolezynnik inflacji, przyjeto i= 0,2 %

1. Okreslenie stopy dyskontowe;:

r=Ro+Rn+Rx=2,8%+6,00% + 1,00 % =9,8 %
gdzie:

Rn - korekta stopy dyskontowej uwzgledniajaca ryzyko inwestowania w nieruchomosci,

przyjeto Rn = 6,00 %

Rx - korekta stopy dyskontowej uwzgledniajaca ryzyko inwestowania w Nieruchomosé,

przyjeto Rx = 1,00 %

111. Okre$lenie stopy kapitalizacji:

R=r—Rg=9,8%

gdzie:

Rg — korekta stopy dyskontowej uwzgledniajaca ryzko zmiennosci dochodu, przyjeto Rg = 0,0 %

Do wyceny zostala przyjeta stopa kapitalizacji na poziomie: R = 9,8 %, z czego obliczono

wspolczynnik kapitalizacji Wk = 1/R, Wk = 10.2 %.
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9. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Okreslono warto$¢ Nieruchomosci poprzez pomnozenie rocznego dochodu operacyjnego

netto osigganego przez Nieruchomosé przez wspolczynnik kapitalizacji netto:
V =DON x Wk =350.360,55 zt x 10,2 % = 3.573.677,61 zi

po zaokragleniu do pelnych tysigcy przyjeto: 3.574.000,00 zi

10. WYNIK KONCOWY WRAZ Z UZASADNIENIEM

Uwzgledniajge cel opracowania, przeznaczenie i funkcje Nieruchomosci, dostepno$é do
danych o nieruchomosciach podobnych o podobnych cechach w analizowanym okresie oraz

w obrebie rynku lokalnego, a takze dostgpnos¢ danych o Nieruchomosci, zgodnie z przyjeta

metodyka wyceny warto$¢ rynkowa Nieruchomosci zostata okreslona w wysokosci:

Obliczona warto$¢ rynkowa Nieruchomosci jest zgodna z tendencjami i koniuktura na rynku
nieruchomosci. Przyjete cechy majace wplyw na warto§¢ Nieruchomosci sa zgodne
z oczekiwaniami i preferencjami najemcow. Okreslona w operacie szacunkowym warto$é rynkowa
odnosi si¢ do aktualnego (na dzien ogledzin) stanu Nieruchomosci. Oszacowana wartosé jest
warto$cia rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania, uwzglednia atrybuty Nieruchomosci m.in.
takie jak: stan techniczny i standard budynku, polozenie, otoczenie, stan zagospodarowania,
dostgpnos¢ komunikacyjna. Przyjete do obliczen parametry sg charakterystyczne dla zabrzanskiego

rynku nieruchomosci komercyjnych.
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11. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

11.1. Niniejszy operat szacunkowy zostal sporzgdzony zgodnie z przepisami prawa oraz zgodnie
ze Standardami Zawodowymi Rzeczoznawcdéw Majatkowych Polskiej Federacji Stowarzyszen

Rzeczoznawcodw Majatkowych, a takze zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym.

11.2. Niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ wykorzystany do zadnego innego celu niz cel

okreslony w operacie.

11.3. Wycena opiera si¢ na ogledzinach Nieruchomosci oraz informacjach i dokumentach

udostgpnionych przez Zamawiajacego.

11.4 Zawarte w operacie informacje na temat stanu technicznego budynku i budowli nie stanowig

ekspertyzy techniczne;.

11.5. Rzeczoznawca Majatkowy nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny,
ktorych nie mozna bylo stwierdzi¢ w czasie ogledzin Nieruchomosei, ani na podstawie
dokumentéw technicznych i prawnych. Przedstawione dokumenty i zawarte w nich stan prawny
i techniczny uznano za wiarygodne i nie byly one przedmiotem odrgbnego dochodzenia.

11.6. Okreslona w operacie warto$¢ nieruchomosci jest wartoscig netto (nie zawiera podatku
VAT).

11.7. Zgodnie z Art. 156 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, operat szacunkowy moze by¢
wykorzystywany do celu, dla ktorego zostal sporzadzony, przez okres 12 miesigcy od daty jego
sporzadzenia. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uplywie w/w okresu, po

potwierdzeniu jego aktualno$ci przez rzeczoznawcg majatkowego.
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ZALACZNIKI

Obszary ryzyka zwiazane z Nieruchomoscig
Mapy zasadnicze (1:1000 i 1:500)
Skan ksiggi wieczystej nr GL1Z/00014366/7

Kopie wypiséw z rejestru gruntéw oraz wypisu z rejestru budynku

UCHWALA Rady Miejskiej nr XV/193/07 wraz z zalacznikiem

Rzuty kondygnacji
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Obszary ryzyka zwigzane z Nieruchomos$cia
NA PODSTAWIE KRAJOWEGO STANDARDU SPECJALISTYCZNEGO NR 3 "KSWS 3 WYCENA DLA ZABEZPIECZENIA
WIERZYTELNOSCI"

OBSZARY RYZYKA ZWIAZANE Z NIERUCHOMOSCIA

Ryzyko rynku - rodzaj nieruchomosci Budynek uzytkowy o funkcji mieszanej: biurowej - uslugowej, w bardzo dobrym stanic
technicznym i wysokim standardzie, Umiarkowane zapotrzebowanie rynku na podobne
nieruchomosci. Ryzyko przecigtne.

Ryzyko zwigzane z cechami fizycznymi Bardzo dobry dojazd, bardzo dobra ekspozycja przy glownej ulicy, lokalizacja w $cislym

nieruchomosci centrum miasta, Za duzy obszar dzialek w stosunku do potrzeb zabudowy, co niepotrzebnie
generuje koszty (podatki, oplaty za uzytkowanie wieczyste). Ryzyko niskie.

Ryzyko zwigzane ze stanem prawnym Uregulowany stan prawny, prawo uzytkowania wieczystego do 2112 r. Ryzyko niskie.

nieruchomoscei

Ryzyko zwigzane z przeznaczeniem Nieruchomos¢ uzytkowana zgodnie z przeznaczeniem. Miasto Zabrze przystapilo do zmiany

nicruchomoscei MPZP, do ktérego mozna skladac¢ aktualnie wnioski. Ryzyko przecigtne.

Ryzyko zwigzane z wyposazeniem Teren wyposazony we wszystkie niezbedne media. Brak ryzyka.

nieruchomosci w media

Ryzyko otoczenia i sgsiedztwa nieruchomosci | Otoczenie stanowi zabudowa mieszana, Ryzyko przecigtne.

Zagrozenia §rodowiskowe Brak

PRZEWIDYWANE ZMIANY NA DANYM RYNKU NIERUCHOMOSCI W RELACJI DO SZACOWANEJ NIERUCHOMOSCI

Przewidywane zmiany popytu Przewidywany wzrost popytu na nicruchomosci komercyjne. Miasto Zabrze zwigksza
inwestycje. Brak ryzyka.

Przewidywane zmiany podazy Przewidywany wzrost podazy w zwiazku z rosngcym popytem. Ryzyko nieznaczne.

Ryzyko zwiazane ze zmiang MPZP lub Miasto Zabrze przystapilo do zmiany MPZP, do ktérego mozna skladaé¢ aktualnie wnioski.

zmiana funkeji nieruchomosei Ryzyko przecigtne.

Trend zmian cen na rynku Obecnie oscyluje wokol zera.

Przewidywane okres ekspozycji na rynku Okolo 1 roku

RYZYKO ZWIAZANE Z OCENA DANEJ NIERUCHOMOSCI PRZEZ INWESTOROW

QOcena warto$ci w okresie kilku lat Przewidywany spadek warto$ci nieruchomosci zwiazany z rosnaca podazg nieruchomosei
komereyjnych.

Atuty Bardzo dobra lokalizacja, dogodny dojazd, wysoki standard, walory estetyczne i uzytkowe

Niekorzystne cechy Rozklad pomieszczei / bryla determinuja poszukiwania jednego gléwnego najemcy z uwagi na
trudno$é rozdzielenia prowadzonej dzialalnoéci gospodarczej pomigdzy wiele podmiotéw

Obeigzenia Brak

Ryzyko zmian lokalnych preferencji Przewidywany spadek warto$ci nieruchomosci zwiazany z rosnaca podaza nieruchomosci
komercyjnych.

Ryzyko wynikajjce z przewidywanego Mieszane otoczenie o dominujacej funkeji komercyjnej. Ryzyko niskic.

sasiedztwa

Ryzyko wynikajace z procesu inwestyeyjnego | Nie dotyczy.

OGOLNA OPINIA NA TEMAT KIERUNKU WPLYWU POWYZSZYCH RYZYK NA POZIOM WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
W PRZYSZLOSCI

Ryzyko zwiazane z silna konkurencja, rosnaca podaza nieruchomoscei komercyjnych, trudng bryla i rozkladem pomieszczent w kontekscie
wymagan rynkowych na rynku komercyjnym
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