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1. Wyciag z operatu szacunkowego

Wit v/ e 1T K AN 5 » 55
Widok ogolny nieruchomosci Widok ogolny nieruchomosci

Opis nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa zabudowana, potozona w Jaworznie przy ulicy

Rynek Gltowny 17, skladajqca si¢ z:
dziatki oznaczonej numerem 276/2 o pow. 4244m’ w obrebie geodezyjnym 266 miasta Jaworz-
na jako przedmiotu prawa wtasnosci,

— potozonego na dziatce budynku Miejskiej Biblioteki Publicznej oraz dwoch kioskow o tacznej
pow. uzytkowej 3 123.01m? wraz z budowlami trwale z gruntem zwigzanymi.

Nieruchomos$¢ stanowi wlasno$¢ Gminy Miasta Jaworzna.

Dla nieruchomosci prowadzona jest przez Sad Rejonowy w Jaworznie ksigga wieczysta KW Nr
KA1J/00041769/8.

Data wyceny

27 marca 2017r.

Cel wyceny

Zabezpieczenie wierzytelnosci kredytodawcy hipoteka na nieruchomosci.

Oszacowana wartos¢ rynkowa nieruchomosci

Aktualna warto$¢ rynkowa nieruchomosci wynosi: 18 637 000.00 zk

stownie ztotych: osiemnascie milionéw szes$éset trzydziesci siedem tysiecy.
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2. OkreSlenie przedmiotu i zakresu wyceny

2.1 Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana, potozona w Jaworznie przy ulicy

Rynek Gléwny 17, sktadajaca si¢ z:

—  dzialki oznaczonej numerem 276/2 0 pow. 4244m’ w obrebie geodezyjnym 266 miasta Jaworz-
na jako przedmiotu prawa wlasnosci,

— potozonego na dziatce budynku Miejskiej Biblioteki Publicznej oraz dwoch kioskow o tacznej
pow. uzytkowej 3 123.01m? wraz z budowlami trwale z gruntem zwiazanymi.

Nieruchomos¢ stanowi wlasno$¢ Gminy Miasta Jaworzna.
Dla nieruchomosci prowadzona jest przez Sad Rejonowy w Jaworznie ksigga wieczysta KW Nr

KA1J/00041769/8.

2.2 Zakres wyceny

Wycena obejmuje swoim zakresem okreslenie aktualnej wartosci rynkowej nieruchomosci jako
przedmiotu prawa wiasnosci.

3. OKkreslenie celu wyceny

Zabezpieczenie wierzytelnosci kredytodawcy hipoteka na nieruchomosci.

4. Podstawy opracowania operatu szacunkowego

4.1 Podstawa formalna

Podstawe formalng stanowi Zlecenie Przedsigbiorstwa Komunikacji Miejskiej Sp. z 0.0. w Jaworz-
nie z dnia 08 marca 2017r.

Zamawiajacy: Przedsiebiorstwo Komunikacji Miejskiej Sp. z 0.0. z siedzibg w Jaworznie, ul. Kra-
kowska 9.

Wykonawca: Bogustaw Pitutaj, 43- 609 Jaworzno, ul. Mostowa 35A. Rzeczoznawca majatkowy
uprawniony przez Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa, Swiadectwo nr 351.
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4.2 Podstawy materialno - prawne

W operacie szacunkowym wykorzystano nastgpujace przepisy prawa:

— Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (tekst jednolity: Dz.U. z
2016 r. poz. 2147 z pdzniejszymi zmianami);

— Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 207, poz. 2109 z p6zniejszymi zmianami).

— Ustawa z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednoli-
ty Dz.U. z 2016r. poz. 778 z p6zniejszymi zmianami).

— Ustawa z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (tekst jednolity (Dz. U. z 2016r. poz. 290 z
pézn. zmianami),

— Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie z dnia 12.04.2002r. (Dz. U. Nr 75 z 2002 r. z pdzn.
zmianami).

— Standard zawodowy rzeczoznawcow majatkowych ,,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelno-
$ci” stanowigcy zatgcznik do komunikatu Ministra Infrastruktury z dnia 4 stycznia 2010r.
(Dziennik Urzedowy Ministra Infrastruktury z dnia 8 stycznia 2010r. Nr 1, poz. 1).

W operacie szacunkowym jako materialty pomocnicze wykorzystano rowniez Powszechne Kra-
jowe Zasady Wyceny (PKZW), noty interpretacyjne oraz tymczasowe noty interpretacyjne z
uwzglednieniem wytycznych PFSRM, w szczegolnosci Note Interpretacyjna Nr 1 Zastoso-
wanie podejscia poréwnawczego do wyceny nieruchomosci.

4.3 7rodia danych merytorycznych

Zrédtem danych merytorycznych wykorzystanym w niniejszym operacie jest:

— Zbior informacji dotyczacych szacowanej nieruchomosci uzyskany od Zamawiajacego.

— Projekt Budowlany. Budowa Centralnej Biblioteki Miejskiej w Jaworznie Projekt Wykonaw-
czo Budowlany, Zagospodarowanie Terenu, Architektura 1 Wnetrza. Projekt zostat wykonany
przez Pracownig¢ projektowa Wojciech Podleski w listopadzie 2004r.

— Wiasny operat szacunkowy przedmiotowej nieruchomos$ci wykonany w dniu 13.05.2009r.

— Dane z Ksiagg Wieczystych prowadzonych dla nieruchomosci przez Sad Rejonowy w Jaworz-
nie.

— Dane z Rejestru Gruntow prowadzonego przez Wydziat Geodezji i Kartografii Urzgdu Miej-
skiego w Jaworznie.

— Mapa zasadnicza i ewidencyjna terenu.

— Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

— Ogledziny przedmiotowej nieruchomosci.
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4.4 Informacje cenowe

— Informacje na temat ksztattowania si¢ cen transakcyjnych nieruchomosci gruntowych zabudo-
wanych obiektami uzytkowymi 0 przeznaczeniu zblizonym z terenu miasta Jaworzna oraz re-
gionu $laskiego i czgsci regionu matopolskiego uzyskane z regionalnej bazy danych ,,PART-
NER?”, ktorej autor operatu jest sygnatariuszem.

— Informacje na temat ksztattowania si¢ stawek czynszow najmu i dzierzawy za nieruchomosci
podobne z rynku lokalnego i regionalnego.

5. OKreslenie dat istotnych dla sporzadzanej wyvceny

— Data wykonania wyceny : 27.03.2017r.

Data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny : 27.03.2017r.

Data, na ktérg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny : 20.03.2017r.

— Data ogledzin nieruchomosci : 20.03.2017r.

Istotnym dla okre$lenia wartosci jest przyjecie zatozenia, ze stan nieruchomosci od dnia ogledzin
nie ulegt zmianie.

6. Opis i okreslenie stanu przedmiotu wyceny

6.1 Stan prawny

Stan prawny przedmiotowej nieruchomosci ustalono na podstawie:

— informacji zamieszczonych w zatozonej dla przedmiotowej nieruchomosci ksiedze wieczystej;

— informacji z rejestru gruntéw i budynkoéw prowadzonego przez Wydziat Geodezji Urzedu Miej-
skiego w Jaworznie oraz mapy zasadniczej i ewidencyjnej;

— informacji o przeznaczeniu nieruchomosci W miejscowym planie zagospodarowania przestrzen-
nego.

6.1.1 Prezentacja podstawowych informacii z ksiag wieczystych

Ksiega wieczysta KW Nr KA1J/00041769/8 prowadzona przez Sqd Rejonowy w Jaworznie
obejmuje:

— Daziat I-O:
Dzialki ewidencyjne.
*  Numer dziatki: 276/2
»  Obreb ewidencyjny: 266
» Polozenie: Woj. Slgskie, powiat Jaworzno, gmina Jaworzno, miejscowo$¢ Jaworzno.
= Ulica: Rynek Gtowny 17.
= Sposob korzystania: Bi — inne tereny zabudowane.
= Obszar: 0.4244 ha
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— Dazial I-Sp: brak. Dziat I-Sp ksiggi wieczystej bez wpisow.
— Daziat II ,,Wtasnos¢”. W dziale II ksiggi wieczystej jako wtasciciel wpisana jest Gmina Miasta
Jaworzna.
— Dziat IIT ,,Prawa, roszczenia i ograniczenia”. Dziat III ksiegi wieczystej posiada nastepujace
wpisy:
» Rodzaj wpisu: Ograniczone prawo rzeczowe.
» Tres¢ wpisu: Uzytkowanie.
*  Przedmiot wykonywania: Odptatne uzytkowanie nieruchomosci obje¢tej niniejsza ksiega
wieczysta
» Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebgdaca osoba prawng: Miejska Bibliote-
ka Publiczna w Jaworznie
Uwaga: odptatne uzytkowanie nie stanowi przeszkody dla zabezpieczenia wierzytelnosci kredyto-
dawcy, gdyz umowa ta moze zosta¢ rozwigzana z r6znych wzgledow, w tym w przypadku powo-
doéw nieprzewidzianych w chwili zawarcia umowy.
— Duzial IV ,,Hipoteki”. Brak. Dziat IV ksiegi wieczystej bez wpisow.

6.1.2 Prezentacja informacji z Ewidencji Gruntéw i Kartoteki Budynkow

Na podstawie informacji z rejestru gruntow, prowadzonego przez Wydziat Geodezji Urzgdu Miej-
skiego w Jaworznie ponizej przedstawiono szczegdtowg charakterystyke geodezyjng nieruchomosci

obreb | ark. mapy | nr dziatki [ uzytek pow. potozenie jedn. rej. KW

266 1 276/2 Bi |0.4244 ha|pl. Rynek Glowny | G261 | KA1J/00041769/8

246801_1.0266.276/2

Dane z Kartoteki Budynkow:

— Obreb: 266

— Pozycja kartoteki budynkow: 246801 1.0266.G261
— Jednostka rejestrowa gruntow: G6261

— Nrewidencyjny: 507

— ldentyfikator: 246801_1.0266.507_BUD

— Status: wybudowany

— Dzialka: 276/2

— Adres: pl. Rynek Gtowny 17

— Rodzaj wg KST: budynki o$wiaty nauki i kultury oraz budynki sportowe
— Klasa wg PKOB: budynki muzedw i bibliotek
— Gloéwna funkcja: biblioteka

— Konstr. $cian zewn.: mur

— Rok zakonczenia budowy: 2006

— Kondygn. nad./pod.: 3/1

—  Powierzchnia zabudowy: 1140 m?

— Nrewidencyjny: 508

— ldentyfikator: 246801_1.0266.508_BUD

— Status: wybudowany

— Dzialka: 276/2

— Adres: pl. Rynek Gléwny

— Rodzaj wg KST: pozostate budynki niemieszkalne
— Klasa wg PKOB: pozostate budynki niemieszkalne
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— Gloéwna funkcja: -

— Konstr. $cian zewn.: mur

— Rok zakonczenia budowy: 2007
— Kondygn. nad./pod.: 2/-

— Powierzchnia zabudowy: 18 m?

— Nrewidencyjny: 509

— ldentyfikator: 246801_1.0266.509 BUD

— Status: wybudowany

— Dziatka: 276/2

— Adres: pl. Rynek Glowny

— Rodzaj wg KST: pozostate budynki niemieszkalne
— Klasa wg PKOB: pozostale budynki niemieszkalne
— Gloéwna funkcja: -

— Konstr. $cian zewn.: mur

— Rok zakonczenia budowy: 2007

— Kondygn. nad./pod.: 2/-

—  Powierzchnia zabudowy: 17 m?

6.1.3 Prezentacja informaciji o przeznaczeniu nieruchomosci

Zgodnie z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Centrum” w Jaworz-
nie, zatwierdzonego Uchwatg Nr XXX11/437/2009 Rady Miejskiej w Jaworznie z dnia 28 kwietnia
2009r. (Dz. Urz. Woj. SI. z dnia 13.07.2009r. Nr 122, poz. 2578) przedmiotowa nieruchomos$¢
potozona jest na terenie oznaczonym symbolami:

— UP3: Uslugi publiczne (przewazajaca czes¢ — zapis podstawowy),

— KXI1: Place miejskie, pasaze handlowe, ciagi piesze i pieszo jezdne (we fragmencie)

Najwazniejsze ustalenia planu miejscowego dla oznaczenia podstawowego.

Ustugi publiczne, oznaczone symbolami UP1 - UP7
Przeznaczenie terenow:
— dopuszczalne:

= ustugi o zasiggu ogdlnomiejskim i1 lokalnym takie jak: administracja samorzadowa, gospo-
darcza 1 panstwowa, kult religijny, kultura, o§wiata i1 szkolnictwo;

= garaze podziemne i wielokondygnacyjne;

* mieszkalnictwo oraz drobny handel w uzupetnieniu podstawowej funkcji obiektow;

* obiekty pomocnicze powigzane z funkcjami jak wyzej, dojazdy, parkingi 1 doj$cia piesze;

» przylacza, urzadzenia i sieci infrastruktury technicznej z wylgczeniem wprowadzania wodo-
ciggow o Srednicach powyzej 600 mm, gazociaggdw podwyzszonego sredniego 1 wysokiego
ci$nienia, naziemnych sieci cieptowniczych oraz linii elektroenergetycznych wysokiego na-
pigcia;

— zakazane - inne przeznaczenia niz wymienione w pkt 1 oraz:

» ustugi, ktére wprowadzajg ograniczenia w zagospodarowaniu terenow sasiadujacych i moga
by¢ dla nich uciazliwe, czyli takie, ktorych oddziatywanie na zabudowe sasiadujacg prze-
kracza dopuszczalne standardy emisji pytow, spalin, zanieczyszczen, odorow, wibracji i ha-
asu;

= wszelkie inwestycje mogace znaczaco oddziatywac na §rodowisko z wytagczeniem inwesty-
cji liniowych celu publicznego zwigzanych z infrastruktura techniczng i drogami.
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Zrédto: BIP Jaworzno.

6.2 Aktualny sposdb korzystania z nieruchomosci

Aktualnie przedmiotowa nieruchomos¢ wykorzystywana jest na cele:

— Miejskiej Biblioteki Publicznej,

— Filii Pedagogicznej Biblioteki Wojewodzkiej.

Ponadto w budynku zlokalizowanych jest szereg pomieszczen dodatkowych, umozliwiajacych
prowadzenie szerokiej dzialalnosci zwigzanej z podstawowg funkcjg budynku.

Przy budynku wkomponowane zostaty w otoczenie dwa kioski wykorzystywane do dziatalnosci
uzytkowe;.

Aktualny sposob korzystania zgodny jest z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego.

6.3 Szczegotowa charakterystyka przedmiotu wyceny

6.3.1 Opis dzialki gruntu

Przedmiotowa dziatka zlokalizowana jest na terenie srodmiescia miasta Jaworzna, zajmujac teren
poludniowej pierzei rynku.

Potozenie na terenie ograniczonym od strony zachodniej ulicg Pocztowa, od strony wschodniej i
pétnocno wschodniej ulicg Sagdowa a od strony poétnocno zachodniej Rynkiem. Po stronie przeciw-
nej zlokalizowane sg tereny zabudowane obiektami Policji oraz parking.

Dzialtka stanowi teren o ksztalcie regularnym, nie ogrodzony, zabudowany budynkiem biblioteki z
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dwoma niewielkimi obiektami wolnostojacymi (kioski) podkreslajacymi lini¢ zabudowy.

Sktadnik budowlany zlokalizowany jest w srodkowej czesci dziatki. Na pozostatej czgsci dziatki
zlokalizowane sg place i ciagi piesze o nawierzchni z granitu i kostki betonowej, kamienne murki i
fontanna. Budynki i budowle wkomponowane sg w pielegnowang zielen niska i wysoka.

Lokalizacja dziatki w bezposrednim sasiedztwie zabudowy uzytkowej o dominujacej funkcji han-
dlowej §rodmiescia miasta Jaworzna. Ponadto poblize pozostatej funkcji uzytkowej (policja, banki,
obiekty uzytecznos$ci publicznej).

Pozostate cechy charakterystyczne majace wptyw na warto$¢ ustalone na podstawie przeprowadzo-
nych ogledzin oraz analizy mapy zasadniczej i ewidencyjne;j:

1. Lokalizacja przy drogach o nawierzchniach asfaltowych, dobra dostepnos¢ komunikacyjna.
2. Dobry, typowy dla tej czes$ci srddmiescia stopien zagospodarowania terenéw sasiednich.

3. Uzbrojenie terenu:
— sie¢ elektryczna,
— sie¢ wodociggowa,
— sie¢ kanalizacyjna,
— sie¢ cieptownicza,
— sie¢ teletechniczna.

4. Dobre lokalne potozenie na terenie Srdédmiescia.

134445

2141

A ©

72

1252

133

N o5 7 P (N1 21
&\ 4 - ( 13 % P

23|
734

13 &> e

s
~d
o
=)

130 2 ! =L
/ Ses s
7R 4(\
7t 4 S 9 ; \ ‘
= : \
28 / y
, f- > &\
70 R a y
o b
e N 7073 2 2
I - 7018 \¢* 7 Y N §
3 Praie) { z &, L
257 1 N .- 8 79 ¢
16142 o o 2 Al 6
; 17 85
203 2 = ! 81 Yo\
s <o - 78 A 0" :
2 e A 2762 8 )
9 ¢\ 19 - '
e 83 ]
1943 £ - 8
3 Yiou ot o
712
90 4719 )
+
NT P4 /A
201/4 =
283 %e 278N
\e) 1502 22
84 06 1488/31
¢ 26812 o 1742
N o 1184

\ Nk K QA g
b 217~ A a1 S, ‘

Zrédto: MSIoT — Miejski System Informacji o terenie
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6.3.2.0pis budynku biblioteki

Budynek dwupigtrowy, w niewielkiej czesci podpiwniczony, wolnostojacy, konstrukcji szkieleto-

wej, zelbetowe;.

Budynek o krétkim okresie eksploatacji, przekazany do uzytku w 2007r.

— Fundamenty

— Konstrukcja

— Dach

— Tarasy

— Sciany zewnetrzne, stupy konstruk-
cyjne wewnetrzne

— Scianki dzialowe

— Elewacja

Lawy fundamentowe zelbetowe, wylewane z wykonang
izolacja przeciwwilgociowa i termiczng.

Konstrukcja zelbetowa, szkieletowa z wykonanymi dylata-
cjami. Stropy zelbetowe z podciggami, wypetnione podio-
ga techniczna.

W czesci obiektu przy $cianach strukturalnych szkielet
stalowy z profili rurowych podtrzymujacy strop nad pig-
trem 1 $cian¢ ostonowa.

W poziomie I pictra wykonana ktadka piesza w konstrukcji
stalowej z profili rurowych.

Stropodach ptaski, wentylowany z ptyta i podciggami zel-
betowymi. Na ptycie zelbetowej potozone zostaty ze spad-
kiem ptyty OSB oraz wykonana zostata paroizolacja oraz
izolacja termiczna. Stropodach kryty papg termozgrzewal-
na.

Na stropodachu umieszczono komory wentylacji mecha-
nicznej i skraplacze.

Attyka stropodachu zelbetowa, oddylatowana od potaci
dachowej.

Konstrukcja zelbetowa z wykonang izolacja przeciwwilgo-
ciowg 1 termiczng, wykonczona ptytkami gresowymi.

Sciany zewnetrzne zelbetowe z wypetieniami pod oknami
z betonu komorkowego, trojwarstwowe z izolacja cieplna
weling mineralng przy klinkierze.

Sciana ostonowa systemowa aluminiowa szklona zesta-
wami termoizolacyjnymi.

Stupy konstrukcyjne wewnetrzne zelbetowe.

Scianki dziatowe zréznicowane:

— murowane z bloczkéw betonu komoérkowego,

— $cianki z plyt g-k,

— S$cianki akustyczne warstwowe z wktadka wetny mine-
ralnej.

Elewacja wykonana z cegly klinkierowej i ptytek klinkie-
rowych, w kondygnacji parteru zabezpieczona farbg anty-
grafiti.

Czes¢ elewacji stanowi rowniez przeszklona szklem termo-
izolacyjnym $ciana ostonowa aluminiowa.
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— Podlogi i posadzki

—  Wykonczenia $cian i sufitow.

— Kilatki schodowe.

— Transport pionowy

— Stolarka 1 Slusarka

— Instalacje

Podtogi i posadzki zréznicowane:

— Na poziomie I 1 II pietra podtogi techniczne wykonczo-
ne panelami kwadratowymi lub wyktadzing dywanowsa.

— W pomieszczeniach gdzie nie wystepuja podtogi tech-
niczne wykonane zostaty posadzki cementowe z poto-
zong wyktadzing dywanowg lub posadzka PCV, w po-
mieszczeniach sanitarnych posadzki wykonczone plyt-
kami ceramicznymi.

— Na parterze posadzka betonowa wykonczona ptytami
granitowymi Kaszmir Gold, w pozostatych pomiesz-
czeniach z dostgpem publiczno$ci wyktadzina dywa-
nowa antystatyczna i1 wygluszajaca.

W czesci pokoi biurowych, sanitariatow i korytarzy sufity
z plyt gipsowych na ruszcie stalowym, w czgséci publicznej
sufity podwieszane.

Sciany wykonczone phytkami klinkierowymi, ptytami
MDF, ptytami g-k. W pomieszczeniach sanitarnych $ciany
wykonczone plytkami ceramicznymi. W salkach audiowi-
zualnych $ciany z wykonang izolacja akustyczna.
Malowanie wewnetrzne farbami akrylowymi.

Klatki schodowe zelbetowe. Schody klatki reprezentacyj-
nej wykonczone ptytami granitowymi, klatki dla personelu
wyktadzing kauczukowa.

Biblioteka posiada winde osobowa przystosowang do
przewozu osob niepelnosprawnych oraz mata winde towa-
rowa do przewozu ksigzek z szybem zelbetowym

Slusarka wewnetrzna aluminiowa szklona szklem bez-
piecznym. W oknach rolety niepalne. Drzwi aluminiowe i
drewniane petne, przystosowane do uzytecznosci publicz-
nej, czesciowo wyposazone z zamki elektroniczne.

— wodociggowa,

— kanalizacja sanitarna: odprowadzenie do sieci miej-
skiej,

— kanalizacja deszczowa: odprowadzenie do sieci miej-
skiej,

— centralne ogrzewanie: zasilane z sieci miejskiej za po-
$rednictwem wykonanego w piwnicach wezta cieplne-
go,

— elektryczna: sity, o§wietlenia i gniazd wtykowych,

— klimatyzacyjna,

— wentylacja mechaniczna,

— telefoniczna,

— instalacje automatyki kontrolno — pomiarowej, sygnali-
zacji przeciwpozarowej, antywlamaniowa, kontroli
ksigzek, instalacje komputerowe, serwery, transmisji
danych, audiowizualne, nagtasniajace.
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Program uzytkowy

Biblioteka o nowoczesnym uktadzie funkcjonalno przestrzennym obejmujaca:

Podziemie.

W niewielkim podpiwniczeniu zlokalizowane sa:

— wezel sanitarny obejmujacy wc damskie, meskie oraz dostosowane dla potrzeb 0so6b niepetno-
sprawnych,

— wezet cieplny,

— pomieszczenie gospodarcze.

Parter budynku obejmuje:

— holl wejsciowy z szatnig,

— holl wystawowy,

sala wielofunkcyjna,

holl z bufetem kawowym, klatka schodowa i dzwigiem osobowym przystosowanym dla niepet-
nosprawnych,

— obszar katalogow,

obszar wypozyczalni,

— wezel sanitarny,

— pomieszczenia pomocnicze: pokdj przyjeé, introligator, pomieszczenie socjalne.

Na I pietrze umieszczone sa pomieszczania o nastepujacych funkcjach:

— czytelnia czasopism,

— czytelnia i wypozyczalnia dla dzieci z wydzielonym pokojem zaje¢ glosnych,

— obszar multimedialny obejmujacy dwie sale przystosowane do projekcji filmoéw, muzyki i pre-
zentacji (mala 1 duza), czytelnia internetowa,

czytelnia glowna,

— pomieszczenia pomocnicze.

II pigtro budynku pod wzgledem funkcji zostato podzielone na dwie czgsci:

— zdecydowang wigkszo$¢ powierzchni zajmuje Filia Wojewodzkiej Biblioteki Pedagogiczne;j
obejmujaca wypozyczalnie, czytelnie, czytelni¢ audio — wizualng, pomieszczenia pomocnicze i
sanitarne;

— pozostalg czes¢ 11 pietra zajmuja pomieszczenia Administracji Biblioteki Miejskiej obejmujace
pomieszczenia biurowe, sekretariat 1 gabinet dyrektora, sale narad, pracowni¢ opracowania i
gromadzenia zbiorow, pracowni¢ informatykow, serwerownig, magazyn, pomieszczenia sani-
tarne 1 powierzchni¢ komunikacji.

Budynek zostat wykonany dla nast¢pujgcego programu uzytkowego:

Biblioteka Miejska.

— prognozowana liczba woluminéw: 231710 i 14000 czasopism, w tym zbiory z wolnym doste-
pem — 55%, zbiory w magazynie kompaktowym — 45%

— liczba stanowisk czytelniczych: 220

— liczba stanowisk szkoleniowych 1 wyktadowych: 87

— liczba stanowisk katalogowych: 28

— liczba zatrudnionych: 42 osoby
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Filia Wojewodzkiej Biblioteki Pedagogicznej
— liczba woluminow: 68000

— liczba stanowisk czytelniczych: 47

— liczba stanowisk katalogowych: 4

— liczba zatrudnionych: 9 0s6b

Stan techniczno uzytkowy

Na podstawie ogledzin stwierdzono, ze budynek znajduje si¢ w dobrym ogdlnym stanie technicz-
nym i dobrym standardzie wykonczen. Jest to stan wynikajacy z zastosowania do budowy i wykon-
czen odpowiednich materiatow i1 dos¢ krotkiego okresu eksploatacji.

Stan techniczno uzytkowy budynku pozwala na jego ciagla eksploatacje, przy uwzglednieniu pono-
szenia kosztow remontdéw biezacych.

Podstawowe dane techniczne

Ponizsze dane techniczne podano na podstawie projektu technicznego.
— powierzchnia uzytkowa budynku : 3078.41 m?

—  kubatura 14 015.00 m®

6.2.3.Kioski wolnostojace

Przy budynku biblioteki wykonane zostalty dwa niewielkie, dwukondygnacyjne kioski handlowo —
ustugowe zwiazane z biblioteka poprzez podkreslenie linii zabudowy i uzupetienie funkcjonalno —
przestrzenne pierzei rynku i ulicy.

Dwa kioski wykonane w konstrukcji zelbetowej, szkieletowej z pelnymi stropami i stropodachem
zelbetowym krytym papa termozgrzewalna, wykonczone klinkierem z przeszklong aluminiowa
sciang fasadowa.

— powierzchnia uzytkowa kioskow : 44..60 m*

—  kubatura kioskow : 140.00 m®

6.2.4.Pozostale elementy nieruchomosci.

Do pozostatych elementdw nieruchomosci nalezy zaliczy¢:
Elementy matej architektury:

— tarasy z kamienia granitowego i kostki betonowej,

— murki i schody wykonane z kamienia i granitu,

— fontanna (woda sptywajaca po granicie polerowanym,
— Smietnik.

Place i ciagi piesze wykonane z kostki betonowe;.
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7. Analiza i charakterystyka rynku lokalnego

7.1 Uwagi wstepne

Dla okreslenia obecnej wartosci rynkowej nieruchomosci analizie poddano rynek w zakresie obrotu
nieruchomos$ciami 0 przeznaczeniu:

— uzytkowym, maksymalnie zblizonym do przedmiotu wyceny na rynku lokalnym,

— szeroko rozumianej uzytecznosci publicznej z regionu $§lgskiego oraz pobliskich terenow woj.
matopolskiego),

— biurowym (jako mozliwym do uzyskania przy obecnej funkcji budynku).

Analiza obejmuje oceng:

— ksztaltowania si¢ popytu i podazy na ten rodzaj nieruchomosci,

— transakcji sprzedazy nieruchomosci pod katem poziomu i dynamiki uzyskiwanych cen oraz wa-
runkow zawierania transakcji,

— czynnikow rynkowych wptywajacych na poziom cen transakcyjnych.,

— poziom cen transakcyjnych.

7.2 Ogolna charakterystyka miasta

Jaworzno jest miastem na prawach powiatu potozonym we wschodniej czgsci wojewddztwa §la-
skiego, na pograniczu regionéw Gornego Slaska i Matopolski. Obszar miasta znajduje sie w dorze-
czu Wisly, w zlewni rzek: Bialej Przemszy, wzdtuz ktdrej przebiega pdinocna granica miasta oraz
Przemszy, zamykajacej teren Jaworzna od poludniowego-zachodu.

Jaworzno zajmuje powierzchni¢ 152,7 km? i nalezy do jednych z najwickszych miast w Polsce. Nie
tworzy zwartej struktury osadniczej. Dzielnice potozone sg promienis$cie w stosunku do centrum,
oddzielone od siebie pasami zieleni. Tworzy to specyficzny i ciekawy charakter funkcyjno-
przestrzenny. Wplyw na taki ksztatt miasta mialy zachodzgce w XX wieku procesy historyczne i
zmiany administracyjne kraju, ktore spowodowaty potaczenie w jeden organizm miejski kilku dzia-
fajacych samodzielnie gmin.

Jaworzno rozwingto si¢ na skrzyzowaniu waznych szlakéw komunikacyjnych: drogowych i kole-
jowych. Przez miasto przebiegajg: droga krajowa nr 1 Gdansk - Cieszyn, nr 79 Warszawa - Bytom,
nr 4 faczaca granice panstwa (wschod - zachod), ktorej odeinek na zachdd od Krakowa jest ptatna
autostrad¢ A4. Stacja Jaworzno - Szczakowa jest jednym z najwigkszych w Polsce weztéw kolejo-
wych 1 waznym punktem przetadunku towarow.

Potozenie miasta w poblizu autostrady A-4 spowodowato bardzo dobre potaczenie z migdzynaro-
dowym portem lotniczym w Krakowie - Balicach, a poprzez blisko$¢ drogi krajowej nr 79 z mig-
dzynarodowym portem lotniczym Katowice — Pyrzowice.

7.3 Analiza obrotu nieruchomos$ciami uzytkowymi na rynku lokalnym.

Na rynku lokalnym w przeciagu ostatnich dwoch lat nie zanotowano zadnej transakcji dotyczacej
nieruchomosci o zblizonym przeznaczeniu.

Ponizej scharakteryzowano kilka transakcji zawartych na rynku lokalnym, wylacznie w celu poka-
zania stanu rynku.
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Niniejsza analiza obejmuje szeroko poj¢te znaczenie uzytkowe — biurowe, magazynowo sktadowe,
warsztatowe, handlowe.

Na podstawie analizy transakcji zawartych w ciggu ostatnich dwoch lat dotyczacych nieruchomosci
uzytkowych, zlokalizowanych w réznych strefach miejskich stwierdzono, ze rynek lokalny jest bar-
dzo zréznicowany, a uzyskiwane ceny czgsto zaskakuja duza rozbieznoscia, nie zawsze wynikajaca
z przyczyn uzasadnionych.

Z jednej strony wystepuja transakcje, ktoérych przedmiotem sg nieruchomosci o sktadniku
budowlanym bedacym w ztym stanie technicznym, za ktére uzyskiwano pomimo do$¢ atrakcyjnego
potozenia bardzo niskie ceny. Po drugiej skrajnej stronie znajduja si¢ transakcje o wysokich cenach.
Pomiegdzy tymi transakcjami znajduje si¢ szereg transakcji $rednich, ktérych ceny jednostkowe
znajdujg si¢ blizej dolnej niz gornej granicy.

Ponizej zestawiono w postaci tabeli transakcje dotyczace nieruchomosci uzytkowych zawarte od
poczatku 2015r. Transakcje ograniczono do transakcji zawartych na rynku lokalnym ze sktadnikiem
budowlanym o powierzchniach powyzej 100m?.

ulica data dg(i)zmi bu dp;nku cena cenalm2 | wiad funkcja budynku
Wojska Polsk. 22.02.16 263 129.75 152 000.00 | 1171.48 w handlowo — ustugowa
Energetykow 26.11.15 | 24527 130.00 832 100.00 | 6400.77 uw strzelnica
Bogustawskiego | 10.02.15 874 148.50 260 000.00 | 1750.84 w apteka
Chopina 02.09.15 800 160.00 | 505000.00 | 3156.25 uw przemystowa
Reymonta 24.02.15 1217 205.54 218 850.00 | 1064.76 uw handlowo — ustugowa
Sienkiewicza 13.07.16 524 250.00 | 2350 000.00 | 9400.00 w handlowo — ustugowa
Stawkowska 29.02.16 370 289.16 650 000.00 | 2247.89 w gastronomiczna
Partyzantow 09.02.16 745 311.00 230 500.00 741.16 uw ushugowa
Jagielonska 03.06.15 585 327.00 305 000.00 932.72 w uslugowo— magazynowa
Les$na 12.11.15 1173 396.67 | 500 000.00 | 1260.49 w o$wiatowa
Chopina 25.03.15 2133 432.40 | 1219512.20 | 2820.33 uw handlowo— magazynowa
Nadbrzezna 09.04.15 3461 456.00 461 570.00 | 1012.21 w oswiatowy
Szczotki 09.06.16 | 18655 484.00 | 1010000.00 | 2086.78 uw magazynowy
Zwirki I Wigury | 25.11.15 1817 487.00 405 123.80 831.88 uw magazynowy
Fabryczna 12.02.15 1864 552.00 960 000.00 | 1739.13 uw handlowo — ustugowa
Sulinskiego 26.09.15 1604 573.40 | 1560 000.00 | 2 720.61 w gastronomiczny
Elektrykow 09.06.15 4 954 783.30 | 1800000.00 | 2297.97 uw magazynowa i soc. biur.
Steczkewskiego 01.04.15 3309 | 1145.00 | 3600000.00 | 3144.10 uw biurowa
Orzeszkowej 13.01.15 3963 | 2109.63 | 5717506.48 | 2710.19 w ustugowa
Chopina 01.10.15| 11350 | 2872.10 | 3401411.00 | 1184.29 uw ustugowa

Powyzsze transakcje wyczerpuja w catosci dane dotyczacego tego typu rynku lokalnego. Po szcze-
goétowej analizie powyzszych transakcji ustalono, ze na rynku lokalnym wystepuja jedynie 2 bu-
dynki uzytecznosci publicznej — byta szkoto przy ul. Nadbrzeznej oraz przedszkole przy ul. Lesnej,
co oznacza, ze brak jest dostatecznej ilosci transakcji zblizonych do nieruchomosci przedmiotowej
tzn. transakcji ze sktadnikiem budowlanym o zblizonym przeznaczeniu, pow. uzytkowej, stanie
technicznym i lokalizacji.

Brak mozliwosci zastosowania podejscia porownawczego powoduje koniecznos¢ stosowania
dalszych analiz.
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7.4 Analiza obrotu nieruchomosciami kultury i o§wiaty na rynku regionalnym.

Analiz¢ wykonano przy uzyciu regionalnej bazy danych ,,PARTNER?”, ktorej sygnatariuszem jest
autor niniejszego operatu.

Informacje zawarte w tym systemie pochodzg z aktow notarialnych dostepnych w zasobach
geodezyjno-kartograficznych urzedéw miast i starostw powiatowych wojewodztwa $laskiego |
matopolskiego. Dane te zostaly zgromadzone przy wspolpracy z rzeczoznawcami majatkowymi i sg
stale uzupetniane przez uczestnikoOw systemu.

Analize danych przeprowadzono biorac za podstawe jednostke porownawcza w postaci przeliczonej
ceny nieruchomosci na 1 m? pow. uzytkowej sktadnika budowlanego.

Przyjete kryteria wyboru:

— Kryterium lokalizacyjne: wojewddztwo $laskie oraz pobliskie miejscowosci wojewddztwa
matopolskiego.

— Kryterium czasowe: do analizy przyjeto transakcje zawierane od kwietnia 2015r.

— Kryterium sposobu uzytkowania: przyj¢to transakcje dotyczace nieruchomoscei z kultury i
oswiaty jako funkcje podstawowa.

— Kryterium przeznaczenia: nie przyj¢to zadnych ograniczen.

— Kryterium praw do nieruchomosci: nie wprowadzono ograniczen.

— Kryterium powierzchni sktadnika budowlanego: do analizy przyje¢to jedynie sktadnik
budowlany o powierzchni, powyzej 200m?, nie wprowadzono ograniczen w powierzchni

maksymalnej.

— Kryterium powierzchni dziatki: do analizy przyjeto jedynie nieruchomosci z dziatkami o
powierzchniach powyzej 700m?,

7.4.1 Whnioski i wyniki z analizy danych

Wstepna analiza pozwala na sformulowanie wniosku, Ze rynek obrotu tego typu nieruchomos$ciami
nalezy do stabo rozwinigtych. Na rozszerzonym rynku w ciggu 2 lat odnotowano jedynie 14 trans-
akcji spetniajace powyzsze zatozenia.

Charakterystyka transakcji

— powierzchnia uzytkowa sktadnika budowlanego znajdowata si¢ w bardzo szerokim zakresie od
203.17m? do 3753.00m’;

— stan techniczny sktadnika budowlanego byl zroznicowany — gldwnie staby 1 sredni, brak byto
budynkéw o krotkim okresie eksploatacji lub po gruntownych remontach;

— sktadnik budowlany potozony byt na dziatkach o powierzchniach od 728m? do 13280m?;

— lokalizacja szczegotowa dotyczyta strefy od peryferyjnej do srédmiejskiej;
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— pod wzglgdem rodzaju nabywanego prawa transakcje dotyczyty zarowno prawa uzytkowania
wieczystego jak 1 prawa wilasnos$ci dziatek 1 wlasnosci sktadnika budowlanego — przewazaty
jednak transakcje z dziatkami stanowigcymi przedmiot prawa wtasnosci (10 transakcji), przy 4
transakcjach, gdzie dziatka stanowita przedmiot prawa uzytkowania wieczystego;

Uzyskiwane ceny

— cena minimalna za catg nieruchomos¢ : 91 210.00 zt
— cena maksymalna za calg nieruchomo$¢ 3400 000.00 zt
— cena jednostkowa minimalna ; 152.45 zt/m®
— cena jednostkowa maksymalna : 1509.17 zb/m®
— cena jednostkowa $rednia : 631.89 zl/m*

Charakterystyka analityczna sprzedajgcego i nabywcy

Analityczng charakterystyke sprzedajacego i nabywcy przedstawiono w tabeli:

charakterystyka Sprzedaz kupno
sprzedajacy/nabywca ilo§¢ transakcji % ilo$¢ transakcji %

Gmina 6 42.9% 0 0.0%
Kosciot 2 14.3% 0 0.0%
Likwidator 2 14.3% 0 0.0%
Osoba fizyczna 0 0.0% 6 42.9%
Partia, stow. zwigzek 0 0.0% 2 14.3%
Przedsigbiorstwo, spotka, firma 2 14.3% 4 28.6%
Skarb Panstwa 1 7.1% 0 0.0%
Spotka prawa handlowego 1 7.1% 2 14.3%

razem: 14 100.0% 14 100.0%

Rynek po stronie podazy zdominowany jest przez gminy — 43 % wszystkich transakcji, a po stronie
popytu przez osoby fizyczne i przedsigbiorstwa.

Po przeanalizowaniu zbioru transakcji ustalono, ze na jego podstawie mozna okresli¢ wartos$¢
nieruchomosci ze sktadnikiem budowlanym przeznaczonym do remontu, ewentualnie bedacym w
co najwyzej srednim. Brak jest mozliwosci zastosowania podejsScia pordéwnawczego do wyceny
nieruchomosci ze sktadnikiem budowlanym bedacym w stanie dobrym i 0 dobrym standardzie
wykonczen.

Brak mozliwosci zastosowania podejscia porownawczego powoduje koniecznos¢ stosowania
dalszych analiz.

Po przeanalizowaniu sposobu uzytkowania przedmiotowej nieruchomosci oraz jej rodzaju ustalono,
ze moze ona peti¢ potencjalng funkcje biurowa z czescia ustugowa. Dlatego réwniez
przeanalizowano rynek regionalny w tym obszarze.
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7.5 Analiza obrotu nieruchomosciami biurowymi i biurowo ustugowymi na rynku regionalnym.

Analize wykonano tak jak poprzednio przy uzyciu regionalnej bazy danych ,,PARTNER”.

Analize danych przeprowadzono biorac za podstawe jednostke pordwnawcza w postaci przeliczonej
ceny nieruchomosci na 1 m? pow. uzytkowej sktadnika budowlanego.

Przyjete kryteria wyboru:

— Kryterium lokalizacyjne: wojewddztwo $laskie oraz pobliskie miejscowosci wojewddztwa
matopolskiego.

— Kryterium czasowe: do analizy przyjeto transakcje zawierane od kwietnia 2015r.

— Kryterium sposobu uzytkowania: przyjeto transakcje dotyczace nieruchomosci z biurowg jako
funkcja podstawowa.

— Kryterium przeznaczenia: nie przyj¢to zadnych ograniczen.

— Kryterium praw do nieruchomosci: nie wprowadzono ograniczen.

— Kryterium powierzchni sktadnika budowlanego: do analizy przyjeto jedynie sktadnik
budowlany o powierzchni, powyzej 200m?, nie wprowadzono ograniczen w powierzchni
maksymalnej.

— Kryterium powierzchni dzialki: do analizy nie przyj¢to ograniczen.

7.5.1 Whnioski i wyniki z analizy danych

Wstepna analiza pozwala na sformutowanie wniosku, ze rynek obrotu tego typu nieruchomosciami
nalezy do $rednio rozwinigtych. Na rozszerzonym rynku w ciggu 2 lat odnotowano 77 transakcji
spetniajgcych powyzsze zalozenia.

Charakterystyka transakcji

— powierzchnia uzytkowa sktadnika budowlanego znajdowata si¢ w bardzo szerokim zakresie od
220.00m? do 7110.00m?;

— stan techniczny sktadnika budowlanego byl zroznicowany — od stabego, poprzez $redni do
dobrego, w tym o krotkim okresie eksploatacji lub po gruntownych remontach;

— skladnik budowlany potozony byt na dziatkach o powierzchniach od 414m? do 31354m?;

— lokalizacja szczegdtowa dotyczyta strefy od peryferyjnej do srodmiejskiej;

— pod wzgledem rodzaju nabywanego prawa transakcje dotyczyly zarowno prawa uzytkowania
wieczystego jak 1 prawa wlasno$ci dziatek 1 wlasnosci sktadnika budowlanego — przewazaty

jednak transakcje z dziatkami stanowigcymi przedmiot prawa uzytkowania wieczystego (38
transakcji), przy 26 transakcjach dotyczacych jedynie prawa wlasnosci.
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Uzyskiwane ceny

— cena minimalna za calg nieruchomos¢ 121 951.00 zt
— cena maksymalna za calg nieruchomo$¢ 23 620 000.00 zt
— cena jednostkowa minimalna 163.67 zt/m*
— cena jednostkowa maksymalna 8321.60 zt/m*
— cena jednostkowa $rednia 1649.52 zt/m?

Charakterystyka analityczna sprzedajgcego i nabywcy

Analityczng charakterystyke sprzedajacego i nabywcy przedstawiono w tabeli:

charakterystyka Sprzedaz kupno
sprzedajacy/nabywca ilos¢ transakcji % ilo§¢ transakcji %

Gmina 1 1.3% 4 5.2%
Osoba fizyczna 8 10.4% 12 15.6%
Osoba fizyczna - przedsig¢biorca 5 6.5% 10 13.0%
Partia, stow. zwigzek 1 1.3% 0 0.0%
Powiat 2 2.6% 0 0.0%
Przedsiebiorstwo, spotka, firma 30 39.0% 28 36.4%
Skarb Panstwa 2 2.6% 1 1.3%
Spotdzielnie 2 2.6% 0 0.0%
Spotka cywilna 2 2.6% 2 2.6%
Spotka prawa handlowego 23 29.9% 20 26.0%
Syndyk 1 1.3% 0 0.0%

razem: 77 100.0% 77 100.0%

Rynek po stronie podazy zdominowany jest przez przedsiebiorstwa oraz spoiki prawa handlowego
—razem 69 % wszystkich transakcji, a po stronie popytu sytuacja jest podobna. Przedsi¢biorstwa i
spotki prawa handlowego zawarty 62% transakcji.

Na podstawie przeprowadzanych okresowych analiz rynku regionalnego oraz w oparciu o
opracowania analityczne pojawiajgce si¢ w wydawnictwach specjalistycznych aktualny popyt na
nieruchomosci o przeznaczeniu biurowym 1 biurowym towarzyszacym innym funkcjom
uzytkowym oceniam jako umiarkowany.

Przeprowadzona analiza wskazuje na duze zr6znicowanie nieruchomosci ze wzgledu na:

— wielko$¢ dzialek 1 wielkos¢ sktadnika budowlanego,

— 0g0lny stan techniczno uzytkowy sktadnika budowlanego,

— sposob zainwestowania w nieruchomos¢ przejawiajacy si¢ rowniez w sposobie
zagospodarowania terenu (drogi, place parkingi, chodniki, ogrodzenia, pozostala infrastruktura
techniczna).

Zblizone do siebie sg przeznaczenia wynikajace z miejscowych planéw zagospodarowania

przestrzennego lub studium uwarunkowan.

Ponizej zaprezentowano wyzej omowiony zbior transakcji. Transakcje posegregowano rosngco, wg
przeliczonej ceny jednostkowej, odrzucajac cen¢ maksymalng powyzej 8 tys zh/m?.
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data . . rodzaj cena tgczna pow. | pow cena
Ip transakcji miasto/gmina obreb prawa [21] d21a21k1 uzytkg)wa przel.2
[m?] [m?] [z4/1m°]
1 | 19.05.16 | Trzebinia Trzebinia uw/w 200 000.00 | 1985| 1222.00| 163.67
2 | 31.05.16 | Gliwice Nowe Gliwice uw/w 450 000.00 | 5600| 2022.00| 222.55
3 | 15.04.15 | Gliwice Kuznica uw/w 501500.00 | 6425| 2129.54| 235.50
4 | 28.05.15 | Czgstochowa 302 uw/w 1100000.00| 2812| 3569.78| 308.14
5 | 13.09.16 | Chorzow 4 uw/w 300 000.00 782 924.00| 324.68
6 | 30.12.15 | Bielsko - Biata Aleksandrowice | uw/w 231000.00 | 1821 647.00| 357.03
7 | 25.06.15 |Ruda Slgska Stara Kuznia uw/w 215000.00 | 3160| 553.00| 388.79
8 | 07.11.16 | Siemianowice Slaskie | 32 uw/w 494780.00 | 1199| 1165.50| 424.52
9 | 20.07.16 | Gorzyce Gorzyce wilasnos¢ 121 951.22 | 5476 275.00| 443.46
10| 29.03.16 | Sosnowiec 10 wlasnosé 179 000.00 717 393.14| 455.31
11| 18.12.15 | Ruda Slaska Stara Kuznia uw/w 750 000.00 | 2526 | 1636.04| 458.42
12| 19.12.16 | Lubliniec Lubliniec uw/w 850 000.00 | 3265| 1759.90| 482.98
13| 21.12.15 | Ruda Slgska Stara Kuznia uw/w 1146 640.00 | 6781| 2222.18| 516.00
14| 05.04.16 | Chorzow 4 uw/w 2695211.38|12124| 5028.86| 535.95
15| 22.01.16 | Katowice Szopienice uw/w 2178 000.00 | 21 780 | 3955.00| 550.70
16| 30.06.15 | Pszczyna Pszczyna uw/w 440 000.00 | 2942 762.00| 577.43
17| 24.04.15 | Bielsko - Biata Dolne Przedm. | whasno$¢ | 1 140 000.00 780| 1926.10| 591.87
18| 30.09.15 | Tarnowskie Gory Tarnowskie Gory | uw/w 1350000.00| 3788| 2257.32| 598.05
19| 28.07.15 | Sosnowiec 12 uw/w 749 000.00 | 3323| 1213.00| 617.48
20| 12.05.16 | Tarnowskie Gory Tarnowskie Gory | uw/w 800 000.00 | 2469| 1259.50| 635.17
21| 27.08.15 | Czgstochowa 107 wilasnos¢ | 1100000.00| 1239| 1668.50| 659.27
22| 23.06.15 | Jastrzebie - Zdroj Jastrzgbie Zdr6j | uw/w 695 173.33| 2333| 1042.00| 667.15
23| 13.04.16 | Chorzéw 4 uw/w 3400 000.00 12124 | 5028.86| 676.10
24| 09.06.16 | Sosnowiec 0004 uw/w 2000000.00| 6002| 2910.70| 687.12
25| 03.01.17 | Zory Folwarki wlasnosé 200 000.00 | 5944| 283.00| 706.71
26| 29.12.15 | Zory Roj uw/w 5200000.00| 6206 7110.00| 731.36
27| 02.04.15 | Olkusz Olkusz - M uw/w 165 000.00 929 222.00| 743.24
28 30.07.15 | Myszkoéw Myszkow wlasnosé 420 000.00 899 552.72| 759.88
29| 29.06.16 | Katowice Ligota uw/w 3800100.00 | 10549 | 4839.28| 785.26
30| 15.12.15 | Gliwice Przedmie$cie uw/w 2250000.00| 4669| 2776.00| 810.52
31| 15.12.15 | Gliwice Przedmie$cie uw/w 2250000.00| 4669| 2776.00| 810.52
32| 18.12.15 | Zory Rowien wilasnos¢ 372300.00| 1659| 454.10| 819.86
33| 01.04.16 | Zabrze Zabrze uw/w 6 000 000.00 | 10485 | 6 265.00| 957.70
34| 16.03.16 | Czestochowa 273 uw/w 301 000.00 | 2462 307.00| 980.46
35| 02.04.15 | Sosnowiec 9 uw/w 3300 000.00 |11 779 | 3230.00|1021.67
36| 29.06.15 | Katowice Zakgze uw/w 865 000.00 | 2874| 846.00|1022.46
37| 18.08.16 | Wilamowice Dankowice 1 wilasnosé 300 000.00 414| 276.05|1086.76
38| 29.06.15 | Katowice Zaleze uw/w 848 400.00 | 2874| 765.00|1109.02
39| 07.04.16 | Piekary Slaskie Piekary Wielkie | uw/w 1260000.00| 1596| 1109.86|1135.28
40| 16.09.15 | Mszana Mszana wlasnosé 300 000.00 | 3789 261.40 |1 147.67
41| 28.10.15 | Katowice Bogucice — Zaw. | whasno$¢ | 1626 100.00 | 2322| 1299.00|1251.81
42| 30.11.15 | Trzebinia Trzebinia uw/w 739900.00 1718 575.21|1 286.31
43| 30.04.15 | Pyskowice Pyskowice uw/w 800 000.00 | 5283 612.60 | 1 305.91
44| 28.12.15 | Mystowice Mystowice uw/w 500 000.00 | 1230| 370.00|1351.35
45| 27.05.15 | Sosnowiec 12 uw/w 2763817.17|10035| 1968.80|1403.81
46| 10.05.16 | Katowice Bogucice — Zaw. | uw/w 1605000.00| 2124 | 1112.33|1442.92
471 20.12.16 | Gliwice Kolej uw/w 350 000.00 663| 229.00|1528.38
48| 15.09.16 | Tychy Tychy uw/w 1200000.00| 2592 741.20|1619.00
49| 11.09.15 | Katowice Zalgze uw/w 10200 000.00 | 1747 | 6119.40|1666.83
50| 22.12.15 | Bedzin Bedzin wilasnos¢ | 6 000 100.00 | 4549 | 3584.61|1673.85
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data . . rodzaj cena tgczna pow. | pow cena
Ip transakcji miasto/gmina obreb prawa [21] d21a21k1 uzytkg)wa przel.2
[m?] [m?] [z4/1m°]
51| 30.03.16 | Katowice Bogucice — Zaw. | uw/w 4100 000.00 | 4143 | 2427.00|1689.33
52| 04.08.15 | Bielsko - Biata Gorne Przedm. | uw/w 1000 000.00| 1605 562.48 | 1 777.84
53| 20.11.15 | Katowice Ligota uw/w 574 900.00 669 319.74|1798.02
54| 13.05.16 | Bielsko - Biata Lipnik wilasnos¢ 930 000.00 949 512.20 |1 815.70
551 12.10.15 | Tarnowskie Gory Tarnowskie Gory | wlasno$é 515 000.00 434 259.90 | 1 981.53
56 | 08.09.16 | Bielsko - Biata Lipnik uw/w 729 448.08| 1310| 345.13|2113.55
57| 29.06.15 | Mierzgcice Mierzgcice wlasnos$é 728 000.00 | 2373 332.78 | 2 187.63
58| 03.06.15 | Katowice Zaleze uw/w 12000 010.00 | 1361| 5352.73|2241.85
59| 09.10.15 | Ruda Slaska Ruda uw/w 650 406.50 | 6 357 280.20 | 2 321.22
60| 01.06.15 | Katowice Ligota wlasno$é 540 000.00 779 220.00 | 2 454.55
61| 29.01.16 | Rybnik Gotartowice uw/w 4300 000.00 | 3204 | 1739.02|2472.66
62| 21.06.16 | Lubliniec Lubliniec wilasnos¢ 707 000.00 | 2744| 282.20|2 505.32
63| 30.09.15 | Katowice Zakgze uw/w 14 500 000.00 | 1753 | 5352.73|2 708.90
64| 11.06.15 | Tarnowskie Gory Tarnowskie Gory | wlasnos¢ | 4 804 000.00 | 3528 | 1689.96 |2 842.67
65| 28.05.15 | Chetm Slaski Chelm Slaski wilasno$¢ | 2 150 000.00 | 3999 707.76 | 3037.75
66 | 20.11.15 | Katowice Bogucice — Zaw. | wlasnos¢ | 1977 000.00| 1002 624.50 | 3 165.73
67| 14.08.15 | Katowice Bogucice — Zaw. | wiasno$¢ | 2 900 000.00 540 903.58 | 3209.46
68| 03.06.15 | Sosnowiec 9 wiasnos¢ | 1200000.00| 1576 371.00 | 3234.50
69 | 31.08.15 | Ruda Slaska Ruda uw/w 1000 000.00| 6 357 280.20 | 3 568.88
70| 29.06.16 | Zabrze Biskupice uw/w 2194 913.00 | 11 452 574.09 | 3823.29
71| 29.06.15 | Ruda Slaska Kochtowice wilasno$¢ | 23 620 000.00 | 31 354 | 5882.00 | 4 015.64
72| 26.11.15 | Myszkoéw Myszkow wilasno$¢ | 4900 000.00 | 6494| 1007.50 |4 863.52
73| 06.08.15 | Swigtochtowice Swigtochtowice | wlasnosé | 3 206 165.00 | 1436 650.00 | 4 932.56
74| 27.07.16 | Gliwice Centrum uw/w 1800 000.00| 1863 326.12|5519.44
75| 10.07.15 | Bielsko - Biata Wapienica wilasno$¢ | 1480000.00| 1776 260.00 | 5692.31

Ponizej w postaci wykresu zaprezentowano rozktad cen jednostkowych w powyzszym zbiorze
transakcji. Do prezentacji odrzucono transakcj¢ maksymalng.
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Nalezy zwroci¢ uwage na rozktad cen jednostkowych — przewaga cen jednostkowych ponizej ceny
sredniej 1 pojedyncze transakcje w cenach wysokich, powyzej 3000 z/m?.
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Ustalenie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu.

Do ustalenia zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu wyznaczono w pelnym zbiorze transakcji
lini¢ trendu.

Przy wyznaczaniu linii trendu przyjeto przedzial cenowy od 1.0 do 6.0 tyé/mz. Pomini¢to transakcje
z cenami nietypowe, wystepujace incydentalnie, ktorych wprowadzenie zaktoca obraz rzeczywisty
zachowan rynku.
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Analiza powyzszego wykresu wskazuje, ze w monitorowanym okresie wptyw czasu na uzyskiwane
ceny jest pomijalnie maty (linia trendu stanowi praktycznie lini¢ prosta).

Whniosek z analizy rynku regionalnego.

Analiza pelnego zbioru przedstawionego powyzej zbioru 75 transakcji wskazuje, ze brak jest trans-
akcji podobnych do przedmiotu wyceny.

W monitorowanym okresie czasu nie zanotowano zadnej transakcji o przezna-

czeniu biurowym, oSwiatowym, kulturalnym lub zblizonym ze skladnikiem bu-

dowlanym choc¢by nieco zblizonym do przedmiotu wyceny pod wzgledem:

— powierzchni (nieco ponad 3 ty§ m°),

— stanu technicznego (budynek o krotkim okresie eksploatacji wykonany z ma-
terialow dobrej jakosci i wysokim standardzie wykonczen),

— powierzchni dzialki (4 244m?),

— oraz co bardzo wazne lokalizacji na terenie centrum miasta.

Brak transakcji podobnych uniemozliwia zastosowanie podejScia porownawcze-

go.

W takim przypadku do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci nalezy zastosowac podejscie
dochodowve.
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8. Przedstawienie sposobu wyceny.

8.1. Definicja wartosci rynkowej nieruchomosci

Zgodnie z zasadami zawartymi w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997r o gospodarce nieruchomosciami
(art. 150 ust. 2), warto$¢ rynkowa okresla si¢ dla nieruchomosci, ktore sg lub moga by¢ przedmio-
tem obrotu.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci, zgodnie art. 151 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na rynku, okre§lona z
uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu nastepujacych zatozen:

— strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dzialaly w sytuacji przymusowej oraz miaty sta-
nowczy zamiar zawarcia umowy,

— uplynal czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania wa-
runkéw umowy.

Art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami precyzuje jakie atrybuty nieruchomos$ci powinien

rzeczoznawca uwzgledni¢ w celu wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki wyceny.

1. Wyboru wiasciwego podejécia oraz metody i techniki szacowania nieruchomos$ci dokonuje rze-
czoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomo-
Sci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, docho-
dach i cenach nieruchomosci podobnych.

2. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢ na podstawie
studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warun-
kach zabudowy i zagospodarowania terenu.

3. W przypadku braku studium lub decyzji, o ktérych mowa w ust. 2, uwzglednia si¢ faktyczny
sposob uzytkowania nieruchomosci.

8.2. Zastosowanie regulacii standardu ,,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci”

Standard zawodowy rzeczoznawcow majatkowych ,,Wycena nieruchomosci dla zabezpieczenia
wierzytelnosci” ustalony przez Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych sta-
nowi zalacznik do komunikatu Ministra Infrastruktury z dnia 4 stycznia 2010r. (Dziennik Urze¢do-
wy Ministra Infrastruktury z dnia 8 stycznia 2010r. Nr 1, poz. 1).

Powyzszy standard stosuje si¢ ilekro¢ nieruchomos$¢ zostata lub bedzie obcigzona ograniczonym
prawem rzeczowym stanowigcym zabezpieczenie wierzytelnosci, w szczegdlnosci przy udzielaniu
kredytu, pozyczki lub innego produktu przez banki, instytucje finansowe lub instytucje kredytowe.

Podstawe wyceny do celéw okreslonych w niniejszym standardzie stanowi warto$¢ rynkowa. Po-
nadto na zamowienie wierzyciela lub zamawiajacego, oprocz wartosci rynkowej przedmiotu wyce-
ny, rzeczoznawca majatkowy moze okresli¢ inne rodzaje wartosci.

Uwzglednienie postanowien standardu w stosunku do przedmiotowej nieruchomosci.

— Ze wzgledu na dobry stan techniczno uzytkowy, krotki okres eksploatacji, duzg powierzchnig
dziatki i lokalizacj¢ na terenie centrum miasta warto$¢ rynkowa nieruchomosci jest bardzo duza,
co powoduje, ze potencjalna sprzedaz nieruchomosci bedzie prawdopodobnie nalezata do ponad
lokalnej (regionalnej lub krajowej). Konsekwencja tego bedzie prawdopodobnie przedtuzony
okres koniecznosci ekspozycji nieruchomosci na rynku oraz konieczno$¢ profesjonalnego re-
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klamowania. Nalezy rowniez zwrdci¢ uwagg na ograniczenia wynikajace z zapisow planu miej-
scowego (UP3 — ustugi publiczne).

— Przedmiotowa nieruchomos¢ jest zajmowana przez wiasciciela — stad wycenia si¢ jg przy zato-
zeniu, ze nieruchomos$¢ jest wystawiona na sprzedaz jako wolna (niezajeta przez wiasciciela).

— Okres$lenie warto$ci przedmiotowej nieruchomosci wykonano zgodnie ze standardem oraz prze-
pisami prawa.

8.3. Wybor podejscia, metody i techniki wyceny

Zgodnie z art. 152 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami do okreslenia wartosci rynkowej
nieruchomosci stosuje si¢ podejscie porownawcze lub podejscie dochodowe.

W przypadku szacowanej nieruchomosci, ze wzgledu na stan rynku i cechy rynkowe przedmioto-
wej nieruchomosci nie stwierdzono obecnosci transakcji podobnych, co uniemozliwia zastosowanie
procedury podejscia pordwnawczego.

Dlatego do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci zastosowano podejscie dochodowe, me-
toda inwestycyjna, technika kapitalizacji prostej.

9. OKkreslenie warto$ci rynkowej nieruchomos$ci w podejsciu dochodowym

9.1. Zasady stosowania podej$cia dochodowego. procedura wyceny

Przy zastosowaniu podejscia dochodowego (§ 6 rozporzadzenia w sprawie wyceny...), konieczna
jest znajomo$¢ dochodu uzyskiwanego lub mozliwego do uzyskania z czynszéw 1 z innych docho-
dow z nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny oraz z nieruchomosci podobnych.

W podejsciu dochodowym stosuje si¢ metode inwestycyjng lub metode zyskow (§ 7 ust. 1). Metode
inwestycyjna stosuje si¢ przy okreslaniu warto$ci nieruchomos$ci przynoszacych lub mogacych
przynosi¢ dochdd z czynszo6w najmu lub dzierzawy, ktorego wysokos¢ mozna ustali¢ na podstawie
analizy ksztattowania si¢ stawek rynkowych tych czynszow (§ 7 ust. 2). Metode zyskow stosuje si¢
przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci przynoszacych lub mogacych przynosi¢ dochdd, ktorego
wysokosci nie mozna okresli¢ poprzez czynsze. Dochod ten odpowiada udziatowi wtasciciela nie-
ruchomosci w dochodach osigganych z dziatalnosci prowadzonej na nieruchomosci stanowigcej
przedmiot wyceny i na nieruchomos$ciach podobnych (§ 7 ust. 3).

Wartos$¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania przedmiotowej nieruchomosci ustalona zo-
stala z zastosowaniem podej$cia dochodowego, metody inwestycyjnej. Przy wycenie nierucho-
mosci z zastosowaniem metody inwestycyjnej stosuje si¢ nastepujace techniki szacowania: technike
kapitalizacji prostej i technike¢ dyskontowania strumieni dochodow (§ 8).

Przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej warto$¢ nieruchomosci okresla si¢ jako iloczyn statego
strumienia dochodu rocznego mozliwego do uzyskania z wycenianej nieruchomosci i wspotczynni-
ka kapitalizacji lub iloraz strumienia stalego dochodu rocznego i stopy kapitalizacji (§ 9 ust. 1.).

W przypadku szacowanej nieruchomosci, ze wzgledu na stato$¢ realnej wartosci dochodu w dajace;j
si¢ przewidzie¢ przyszlosci zastosowano technike kapitalizacji prostej. Oparto si¢ przy tym na
zatozeniu, ze funkcja przedmiotowej nieruchomosci bedzie nadal utrzymana.
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Technika kapitalizacji prostej okresla warto$¢ nieruchomosci [W] wedtug formuty:
W =D x W

gdzie:
D - dochdd roczny (strumien rocznych dochodow o jednakowym poziomie),
Wi — wspotczynnik kapitalizacji rowny 1/R, gdzie R — stopa kapitalizacji,

R — stopa kapitalizacji, oznaczajaca relacj¢ rocznego dochodu z nieruchomosci do ceny, za jaka
zostala zakupiona ta nieruchomos¢.

Wspotczynnik kapitalizacji Wy odzwierciedla okres, w ktorym powinien nastapi¢ zwrot srodkoéw
wydatkowanych na zakup nieruchomosci z dochodow uzyskiwanych z tej nieruchomosci (okres
zwrotu kapitatu).

Podstawowe zatozenia i definicje metody inwestycyjne;.

— W metodzie inwestycyjnej wyrdznia si¢ nastepujace poziomy dochodow:

» Potencjalny Dochod Brutto — (PDB) wyznaczany przy zatozeniu, ze potencjal nieruchomo-
Sci jest wykorzystany w 100%, to znaczy, ze nie wystepuja straty z tytutu pustostanow,
zwolnien z ptatno$ci czynszu i zalegtosci czynszowych, a szacunek dochodow uwzglednia
zasady panujace na danym rynku i stan wycenianej nieruchomosci,

» Efektywny Dochod Brutto — (EDB) obliczany jako réznica pomigdzy Potencjalnym Docho-
dem Brutto a stratami w dochodach, uzasadnionymi rynkowo jak i stanem wycenianej nie-
ruchomosci, np. zwolnieniami w ptatnos$ciach, pustostanami, zaleglo$ciami czynszowymi.

* Dochdd Operacyjny Netto — (DON) obliczany jako roéznica pomi¢dzy Efektywnym Docho-
dem Brutto a Wydatkami Operacyjnymi zwigzanymi z utrzymaniem danej nieruchomosci,
ktorych rodzaj i poziom wynika z warunkow rynkowych.

Do kapitalizacji dochodu zaleca si¢ wykorzystanie Dochodu Operacyjnego Netto.

— Przy okres$laniu wartos$ci rynkowej do wydatkow operacyjnych nie zalicza sig:
* odpiséw amortyzacyjnych,
= gpflat rat kapitalowych i odsetkowych od kredytow lub pozyczek,
» nakladow na remonty, wykraczajace poza biezaca dbato$¢ o stan techniczny i standard uzyt-

kowy,
= podatku dochodowego.

— Dochody, generowane przez nieruchomos$¢ wyrazane sa w ujeciu realnym, co oznacza, ze infla-
cja nie stanowi podstawy do zréznicowania ich przysztych poziomow.

— Na podstawie informacji z danego rynku nieruchomosci ustala si¢ wystepujacy na odpowiednia
date poziom pustostandw oraz strat spowodowanych zalegloSciami w czynszu.

— Okreslany w wycenie poziom dochodéw z nieruchomosci odzwierciedla stan rynku nierucho-
mosci na dzien okreslania wartos$ci.

Warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci okreslono z zastosowaniem techniki kapitalizacji prostej
netto.

Procedura wyceny z zastosowaniem powyzszej techniki przedstawia si¢ nastepujaco:

— okreslenie wielkos$ci stawki czynszowej — dla okreslenia wielko$ci czynszu mozliwego do uzy-
skania w danej lokalizacji;
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— okreslenie potencjalnego dochodu rocznego brutto PDB z nieruchomos$ci na podstawie ustalo-
nych stawek czynszowych; wzi¢to pod uwage powierzchni¢ ktora faktycznie moze generowaé
dochod;

— okreslenie efektywnego dochodu rocznego brutto EDB z nieruchomosci - wielko$¢ ta, zmniej-
szona w stosunku do potencjalnego dochodu rocznego PDB, ma na uwadze kilka faktow zwig-
zanych z: niesolidnymi wynajmujgcymi (zaleglosci czynszowe), typowym dla tego rodzaju ryn-
ku poziomem pustostanow (tj. brakiem catkowitego oblozenia powierzchni uzytkowej nieru-
chomosci), okresowymi przerwami w eksploatacji budynkow przypadajagcymi na remonty bie-
zace, konserwacje itp.;

— okreslenie wielkosci wydatkow operacyjnych Wo zwigzanych z eksploatacja i funkcjonowa-
niem przedmiotowej nieruchomos$ci obejmujacych m.in. koszty zwigzane z administracjg obiek-
tu, podatki od nieruchomosci, optaty roczne z tytulu uzytkowania wieczystego, naktady na kon-
serwacj¢ i remonty biezgce, koszty ubezpieczenia i ochrony nieruchomosci itp.;

— okreslenie ostatecznej wielkosci dochodu operacyjnego netto DON z nieruchomos$ci poprzez
pomniejszenie efektywnego dochodu rocznego brutto EDB o wydatki operacyjne Wo;

— okreslenie wielko$ci wspotczynnika kapitalizacji 1/R;

— oOkreslenie wartosci nieruchomosci Wy poprzez skapitalizowanie rocznego dochodu D
z nieruchomosci wspotczynnikiem kapitalizacji 1/R.

9.2 Analiza stawek czynszu rynkoweqo z tytulu najmu i dzierzawy.

Analiza rynku wskazuje, ze oprocz rynku sprzedazy mozna takze wiarygodnie wnioskowac¢ o war-
tosci nieruchomosci na podstawie czynszéw najmu lub dzierzawy budynkéw i innych obiektow.
Informacje te sg szczegblnie istotne dla nabywcy, ktory wysokos¢ ceny transakcyjnej uzaleznia od
przewidywanego dochodu, jaki uzyska z nieruchomosci. Przy czym przez dochdd z nieruchomosci
rozumie si¢ czynsz i inne dochody takie jak np.: dochody z parkingéw, garazy, reklam (ale nie do-
chdd z dziatalno$ci prowadzonej na tej nieruchomosci).

W zwiagzku z powyzszym dalsza analiza rynku objeta rynek najmu powierzchni przeznaczonych na
szeroko rozumiane cele uzytkowe (w szczegolnosci biura i ustugi). Z obserwacji wynika, iz istnieje
$rednio rozwiniety lokalny rynek najmu powierzchni uzytkowych, dostarczajacy wielu informacji
na temat poziomu stawek najmu.

Przedstawiony ponizej poziom stawek czynszu za najem powierzchni w ostatnim czasie nie wzra-
stal wraz z uptywem czasu. Zaobserwowano raczej stabilizacje stawek najmu oraz spadek poziomu
pustostandw, ktory srednio wynosi obecnie ok. 10 - 20%.

Ponizej zaprezentowano szereg stawek czynszowych pochodzacych z rynku lokalnego.

— Stawka najmu lokali uzytkowych w budynkach SM ,,Gornik” w Jaworznie wynosi 17.47 zZt/m?.

— Stawki czynszu za lokale biurowe w budynkach dobrze potozonych o odpowiednim standardzie
wykoniczenia wynosza do 20.0 — 30.0 z/m? W kilku budynkach o przeznaczeniu komercyjnym
koszty ponosi wiasciciel budynku (nie najemca). Dlatego w tych budynkach stawki sg
zdecydowanie wyzsze.

— W budynku hali targowej stawki najmu za pomieszczenia biurowe i uzytkowe ksztattujg sie
nastepujaco: polozony na pietrze lokal biurowy o powierzchni 26.40 m?—30.15 z/m?, potozo-
ny na parterze lokal ustugowy o powierzchni 15.80m?* — 32.59 zl/m?, potozony na parterze lokal
uzytkowy o powierzchni 17.20m? — 44.94 zb/m®. Dane aktualne.

— W $rodmiesciu dla nieruchomosci komercyjnych dobrze potozonych stawki netto czynszu
najmu si¢gaja 100.0 zb/m? (sklepy sieciowe i1 bank potozone na parterze budynku przy ul.
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Grunwaldzkiej). Sklep sieciowy — 213m? — 20 624.0 zb/mies$ (netto), Bank — 142m? — 15 655.00
zt/mies. (netto).

— UL Grunwaldzka. W budynku wynajmowany jest jeden lokal o przeznaczeniu uzytkowym,
skltadajacy si¢ z dwoch pomieszezen i we o lacznej powierzchni 40.90m?, za ktory miesigezny
czynsz netto wynosi 1500.00 zt.

—  Srodmiescie. Lokal uzytkowy potozony w suterenach o pow. 47.50m? — 1952.0 zt netto.

—  Srodmiescie. Lokal gastronomiczny — 45.0 z/m®.

—  Srodmiescie. 11 rzad zabudowy (lokalnie potozenie do$¢ stabe). Lokal o pow. 14.60m* — 450.0
7t (z mediami), lokal o pow. 15.80m? — 400.00 z mediami.

— Przy lokalizacji peryferyjnej stawka czynszu dzierzawnego lokalu o pow. 1 10.22m? wynosi
15.20 zb/m® netto.

— Stawki czynszu najmu w pawilonie uzytkowym potozonym na terenie Osiedla Stalego wynosza
od 25.00 zt/m* do 45.00 zb/m®.

— Przy znacznie gorszym polozeniu na terenie osiedla stawki sg wyraznie nizsze i zawierajg si¢ w
zakresie 14.00 — 18.00 zb/m®,

— Przy lokalizacji peryferyjnej zakres stawek czynszu najmu wynosi od 11.00 do 15.00 z/m®.

— Dla lokali uzytkowych potozonych na terenie srédmiescia przy ul. Stowackiego i Mickiewicza
stawki czynszu najmu rozpoczynaja si¢ od 40.00 z/m? i nie przekraczaja 80.00 zZh/m?.

Stawki czynszowe w bylych i obecnych budynkach gminnych naleza do stawek niskich. Niskie
poziomy stawek wynikajg z:

— obcigzenia najemcow kosztami remontu i adaptacji lokali do ich obecnej funkeji,

— ich ustalania na podstawie uchwaty, jedynie cze$¢ lokali posiada stawki ustalone w przetargu.

Ponizej zestawiono kilka stawek czynszéw najmu z terenu $srodmiescia.

Ip Lokal stawka
1 Lokal ul. Mickiewicza 80.00 zt
2 Lokal ul. Mickiewicza 40.00 zt
3 Lokal ul. Mickiewicza 40.00 zt
4 Lokal ul. Stowackiego 40.00 zt
5 Lokal ul. Matejki 96.83 7zt
6 Lokal ul. Matejki 110.01 zt
srednia | 67.81 z1

Ponizej przedstawiono stawki czynszu najmu lokali biurowych na rynku regionalnym. Ponizsze
zestawienie wykonano przy uzyciu regionalnej bazy danych ,,PARTNER”, ktorej sygnatariuszem
jest autor niniejszego operatu.

pow

Ip| miasto/gmina ulica wynajmowany obiekt pietro uzytkowa StaW"‘;‘

] [z4/1m?]
1 | Wodzistaw Slaski | Minorytow biuro w biurowcu klasy b poddasze 43.04 6.97
2 | Bytom Jana 1l Sobieskiego | biuro o niskim standardzie 1l 380.00 8.00
3 | Wista 1 Maja biuro o niskim standardzie parter 6.00 8.33
4 | Bielsko - Biata Jutrzenki biuro w biurowcu klasy b parter 132.20| 13.37
5 | Opole Glogowska biuro w biurowcu klasy b parter 12.71| 15.00
6 | Sosnowiec Wojska Polskiego | biuro o niskim standardzie | 48.00| 18.00
7 | Opole Glogowska biuro w biurowcu klasy b parter 29.16| 18.68
8 |Bielsko - Biata Doliny Migtusiej biuro o niskim standardzie parter 10.76 | 19.31
9 | Libigz 1 Maja biuro o niskim standardzie I 4250| 20.00
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. . . . . . pow stawka

Ip| miasto/gmina ulica wynajmowany obiekt pietro uzytkowa 2
[m’] [zl/1m?]

10 | Rybnik Raciborska biuro o niskim standardzie 1 87.50| 20.00
11 | Rybnik Raciborska biuro w biurowcu klasy b | 87.50| 20.00
12 | Czgstochowa Rownolegta biuro w biurowcu klasy b | 60.00| 20.00
13 | Sosnowiec Wojska Polskiego | biuro o niskim standardzie | 32.00| 20.00
14 | Rybnik Rynek biuro w biurowcu klasy b 1 69.00| 20.00
15 | Sosnowiec Wojska Polskiego | biuro o niskim standardzie | 19.00| 20.00
16 | Bielsko - Biata Gen. Maczka biuro w biurowcu klasy b 1 36.00| 20.83
17 | Bielsko - Biata Relaksowa biuro w nier. przemystowej | caty budynek 311.46| 22.00
18 | Bielsko - Biata Relaksowa biuro w nier. przemystowej | caty budynek 311.46| 22.00
19 | Bielsko - Biata Gen. Maczka biuro w biurowcu klasy b 1 30.00| 22.33
20 | Bielsko - Biata Gen. Maczka biuro w biurowcu klasy b 1 34.00| 23.53
21 | Bielsko - Biata Gen. Maczka biuro w biurowcu klasy b 1 87.00| 23.56
22 | Wodzistaw Slaski | Rynek biuro w biurowcu klasy b I 25.00| 24.00
23 | Bielsko - Biata Gen. Maczka biuro w biurowcu klasy b 1 42.00| 24.52
24 | Bielsko - Biata Gen. Maczka biuro w biurowcu klasy b 1 36.00| 25.00
25 | Bielsko - Biata 1 Dywizji Pancernej | biuro w biurowcu klasy a 1 16.00| 26.06
26 | Bielsko - Biata Gen. Maczka biuro w biurowcu klasy b 1l 41.00| 26.10
27 | Bielsko - Biata Gen. Maczka biuro w biurowcu klasy b Il 24.00| 28.33
28 | Bielsko - Biata Gen. Maczka biuro w biurowcu klasy b 1 88.00| 28.41
29 | Bielsko - Biata 1 Dywizji Pancernej | biuro w biurowcu klasy a 1 38.00| 30.00
30 | Bielsko - Biata 1 Dywizji Pancernej | biuro w biurowcu klasy a 1 40.00| 30.00
31 | Bielsko - Biata Gen. Maczka biuro w biurowcu klasy b Il 20.67 | 30.00
32 | Bielsko - Biata Gen. Maczka biuro w biurowcu klasy b Il 20.00| 30.00
33 | Ustron Stoneczna biuro w biurowcu klasy b | 140.00| 32.14
34 | Bielsko - Biata Gen. Maczka biuro w biurowcu klasy b | 83.00| 34.94
35 | Chrzanéw Wyszyniskiego biuro o niskim standardzie | 13.60| 35.10
36 | Bielsko - Biata Gen. Maczka biuro w biurowcu klasy b I 38.00| 37.50
37 | Chrzanéw Garncarska biuro o niskim standardzie I 15.77| 38.05
38 | Bielsko - Biata Gen. Maczka biuro w biurowcu klasy b I 55.00| 38.18
39 | Ustron Stoneczna biuro w biurowcu klasy b | 26.00| 38.46
40 | Ustron Solidarnosci biuro w biurowcu klasy b | 31.00| 38.71
41 | Bielsko - Biata Gen. Maczka biuro w biurowcu klasy b I 38.00| 41.45
42 | Bielsko - Biata Gen. Maczka biuro w biurowcu klasy b I 16.00| 43.75
43 | Bytom Jana Il Sobieskiego | biuro o niskim standardzie rézne 205.88 | 48.50

Cena $rednia dla zbioru stawek czynszowych: 25.84 zt/m®,

Na podstawie analizy stawek najmu/dzierzawy ustalono, ze najwigkszy wptyw na ich wysokos$¢
majg nastepujace cechy rynkowe nieruchomosci:

lokalizacja — rozumiana jako usytuowanie nieruchomosci w okreslonej strefie miasta (central-
nej, peryferyjnej itd.) i polozenie — rozumiane jest jako usytuowanie w stosunku do skupisk
ludnosci,

stan techniczny budynku — charakteryzuje ogdlny stan techniczny budynku. Jest to bardzo wy-
mierna cecha w przypadku, jezeli remonty lub utrzymanie budynku w stanie nie pogorszonym
przerzucone jest na najemce. Zawsze chetniej wynajmowane sg pomieszczenia w budynkach
nowych lub po gruntownych remontach. Zty ogdlny stan techniczny powoduje ograniczenie je-
go wykorzystania;

standard, uktad funkcjonalno przestrzenny — w budynkach o odpowiednim standardzie wykon-
czen 1 wyposazenia uzyskiwane stawki czynszowe plasuja si¢ powyzej sredniej, w przeciwien-

Okres$lenie aktualnej wartosci rynkowej nieruchomosci

strona 28



Rzeczoznawca Majatkowy Bogustaw Pitutaj 43-609 Jaworzno, ul. Mostowa 35a tel. 604 562 995, (32) 753 24 03

stwie do budynkdéw wymagajacych znacznych nakladéw na wykonanie prac wykonczenio-
wych. Rowniez wazne jest odpowiednie dla danego rodzaju dziatalno$ci wyposazenie w media;
dostgpnos¢ dla klientow — cecha charakteryzujaca potozenie w stosunku do gléwnych ciggoéw
komunikacyjnych, tatwos¢ i czytelnos¢ dojazdu, mozliwosci parkingowe, usytuowanie w sto-
sunku do przystankow autobusowych itp.

rowniez brane jest pod uwage usytuowanie lokalu w budynku. Najbardziej atrakcyjne sg po-
mieszczenia na parterze, posiadajace bezposredni dostgp z ulicy, pomieszczenia na wyzszych
kondygnacjach posiadajg zdecydowanie mniejszg atrakcyjnosc.

9.3. Podstawowe zalozenia

Zasadnicze znaczenie dla okreslenia warto$ci w podejsciu dochodowym technikg kapitalizacji
prostej ma:

obliczenie warto$ci dochodu operacyjnego netto,
ustalenie rynkowej stopy kapitalizacji.

Warto$¢ dochodow netto okreslono poprzez analizg rynku dla aktualnego sposobu korzystania z
nieruchomosci. W ten sposéb okreslono catkowita wielko§¢ dochodow jaka moze generowac
nieruchomos¢.

Stope kapitalizacji przyjeto na podstawie danych z rynku kapitatowego w odniesieniu do rynku
nieruchomosci uzytkowych.

Wsroéd budowli wydzielono grupe nie generujaca dochodow samodzielnie.

Zaliczono do niej :

- nawierzchnie i zagospodarowanie terenu,
- infrastrukturg techniczna.

Ww. obiekty tworzg infrastrukturg catej nieruchomosci a ich warto$¢ objawia si¢ w uzyskiwanych
dochodach z powierzchni generujacych dochody. Tak wigc potencjalny dochdd generowany moze
by¢ jedynie przez budynek uzytkowy i czgs$¢ dziatki.

Wartos$¢ nieruchomosci jako calodci zostata ustalona na podstawie wielkosci potencjalnego czynszu
rynkowego oraz szeregu warunkow szczegdtowych typowych dla zawieranych umow najmu.

Na podstawie przeprowadzonej analizy szeregu uméw stwierdzono, ze zawieraja one warunki
typowe dla rynku lokalnego (stanowig odzwierciedlenie lokalnych zachowan rynkowych).

Warunki dla potrzeb opracowania uogoélniono i przedstawiono ponize;j:

Najemca powinien utrzymywac przedmiot najmu w stanie przydatnym do uzytku, dokonujac w
nim biezacych napraw niezbednych do prawidtowego funkcjonowania obiektu i zachowania go
w stanie niepogorszonym.

Wszystkie adaptacje i modernizacje mogg by¢ przeprowadzane za zgoda Wynajmujgcego.
Regulg jest wyrazne zaznaczenie, ze pomimo ewentualnej zgody wszelkie prace zostang
wykonane na koszt Najemcy (ewentualne rozliczenie cze¢sci kosztow nastepuje poprzez
okresowe obnizenie lub czasowe zawieszenie czynszu).

Najemca zobowigzany jest do naprawiania szkod, ktore moga wynikna¢ z jego winy w
wynajmowanych obiektach lub na terenie, do utrzymania porzadku i czystosci w przyjetym
przedmiocie najmu lub dzierzawy oraz na terenach i drogach dojazdowych, w zimie od$niezad.
Nalezno$¢ za energig elektryczng, wode, c.o. oraz inne media i §wiadczenia dodatkowe obcigza
Najemce.

Najemca rowniez jest obcigzany kosztami ubezpieczenia dodatkowego (wyposazenia, zapasow,
produktow itp.) oraz ewentualnej ochrony lub monitoringu.

Oznacza to praktyczne przerzucenie wigkszosci kosztow z wlasciciela na najemce.
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9.4. Okreslenie rynkowej stawki czynszu najmu

Na podstawie analizy rynku, uwzgledniajac ponadto:

rodzaj budynku,

dobry stan techniczny sktadnika budowlanego,

— wysoki standard wykonczen sktadnika budowlanego,

— lokalizacje¢ ogdlng i szczegdlowa na terenie sSrddmiescia

przyjeto, ze najbardziej prawdopodobne stawki czynszu najmu i dzierzawy powinny by¢ zr6znico-
wane i powinny wynosic.

Ip rodzaj czynsz najmu uzasadnienie
czynsz uzyskiwany na parterach w dobrze potozonych na terenie
1 | parter 80.00 zt/m? | §rodmiescia budynkach wynosi 100 z/m?; z ostroznosci obnizam

g0 0 20% do wysokosci 80.00 z/m?

2 |1 pietro i kioski| 60.00 zt/m”| obnizenie o 25% w stosunku do parteru.

. 2 | dalsze obnizenie — cena typowa dla wyzej polozonych lokali
3| Il pigtro 35.00 t/m biurowych na rynku regionalnym

obnizenie o 50% w stosunku do parteru — we¢zet sanitarny dla

4 | piwnice 30.00 zt/m? : _
parteru i pom. pomocnicze.

9.5 Okreslenie wielko$ci wspotczynnika kapitalizacji 1/R

Brak jest mozliwosci ustalenia stopy kapitalizacji na podstawie danych rynkowych.

Zgodnie § 13 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci w przypadku niewystarczajacych
danych z rynku nieruchomosci stope¢ kapitalizacji okresla si¢ na podstawie stopy dyskontowej z
uwzglednieniem przewidywanych zmian w poziomie dochodéw z nieruchomosci podobnych.
Wedhug § 12 ww. rozporzadzenia w przypadku niewystarczajacych danych z rynku nieruchomosci
stope dyskontowg okresla si¢ na podstawie rentownosci bezpiecznych, dtugoterminowych lokat na
rynku kapitatowym, z uwzglednieniem stopnia ryzyka przy inwestowaniu w nieruchomosci podob-
ne do nieruchomos$ci wyceniane;.

W przedmiotowym przypadku nie ma podstaw do zatozenia zmiany statych procentowych
dochodéw rocznych q. Dlatego stopa kapitalizacji R jest identyczna jak stopa dyskontowa r
(R=r-q), gdzieq=0.

Stopg dyskontows (r) rowna stopie kapitalizacji R ustala si¢ jako sumg stopy bezpiecznej opartej na
dhugoterminowych obligacjach rzadowych oraz premii za ryzyko, zgodnie ze wzorem:

R=r=r+r,+r,
gdzie:
I'y— stopa bazowa okreslajaca rentowno$¢ bezpiecznych, dlugoterminowych lokat na rynku
kapitatowym,;
r, — ryzyko zewnetrzne zwane tez ryzykiem rynkowym (zwigzane ze stanem gospodarki);
I'h — ryzyko wewnetrzne zwigzane z inwestowaniem w konkretng nieruchomos¢.

Okreslenie wielkosci stopy bazowej (bezpiecznej)

Okreslenie realnej stopy bazowej (rozumianej jako realna stopa oprocentowania lokat dtugotermi-
nowych przy wyeliminowaniu wpltywu inflacji) opiera si¢ na relacji stopy oprocentowania bez-
piecznych papieréw skarbowych do prognozowanej wielkosci inflacji. Stope bazowa (realng) moz-
na wylicza si¢ wedtug wzoru Fishera.

Skoro jednak ustalenie realnej stopy bazowej oparte jest na dlugoterminowych papierach skarbo-
wych (obligacje Skarbu Panstwa), to mozna odstgpi¢ od stosowania wzoru Fishera, a jej wysokos$¢
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mozna przyja¢ wprost z gwarancji Skarbu Panstwa.

Minister Finanséw w Liscie Emisyjnym nr 4/2017 z dnia 23 stycznia 2017r. w sprawie emisji eme-
rytalnych dziesigcioletnich oszczgdnosciowych obligacji skarbowych oferowanych w sieci sprzeda-
zy detalicznej ustala niezalezng od inflacji marze w wysokosci 1.90% w pierwszym okresie odset-
kowym, za$ w nastgpnych rocznych okresach odsetkowych stata marze w wysokosci 1.50%, co w
przeliczeniu na 10 letni okres prognozy daje roczng marze w wysokosci 1.54%.

Oznacza to, ze Minister Finanséw gwarantuje niezaleznie od inflacji zysk w wysokos$ci 1.54%
rocznie. Gwarantowana marza niezalezna od inflacji (bagdz deflacji) jest niczym innym jak realng
stopa bazowa, czyli realng stopa oprocentowania niezaleznie od inflacji.

Dlatego do dalszych obliczen przyjmuje wielkos¢ stopy bazowej w wysokosci 1.54%.

Oszacowanie wielkosci ryzyka

Procedura oszacowania premii za ryzyko jest nast¢pujgca:

1. Ustalenie ryzyka zewnetrznego, zwigzanego ze stanem gospodarki poprzez:

— okreslenie przecigtnej rynkowej premii z tytutu ryzyka na rynku kapitatowym- ryzyko systema-
tyczne,

— skorygowanie ryzyka systematycznego na podstawie relacji ryzyka inwestycji w nieruchomo$é
w odniesieniu do ryzyka inwestycji w akcje,

2. Ustalenie ryzyka wewnetrznego zwigzanego z inwestowaniem w konkretng nieruchomos¢.

Przecigtne rynkowe premie z tytutu ryzyka w roznych krajach wyznaczane na podstawie dtugolet-
nich obserwacji rynkow przez wyspecjalizowane agencje i instytuty wskazuja, ze dla Polski aktual-
ny i spodziewany poziom ryzyka (premia za ryzyko na rynku kapitatowym) wynosi od 6-7%.

Z wieloletnich badan rentownosci rynku nieruchomosci wynika, ze rentownos$¢ nieruchomosci jest
wyzsza niz rentowno$¢ obligacji a nizsza niz rentownos¢ akcji. Poniewaz im wyzsze ryzyko danej
lokaty kapitatu tym wyzsza oczekiwana stopa zwrotu (rentownos¢), tym samym ryzyko inwestowa-
nia na rynku nieruchomosci jest z reguty nizsze niz ryzyko inwestowania w akcje (na rynku kapita-
towym). Uwzgledniajac stan rozwoju polskiego rynku kapitalowego, a zwlaszcza rynku nierucho-
mosci przyjmuje si¢ wspotczynnik korygujacy na poziomie 0.85.

Szczegdlowe wyliczenie premii za ryzyko oraz stopy kapitalizacji prezentuje ponizsza tabela.

Lp. Parametr Wysokos¢
1 |Przecigtna rynkowa premia za ryzyko na rynku kapitatowym 6.50%
2 | Korekta uwzgledniajaca nizsze ryzyko inwestowania w nieruchomosci 0.85
3 | Ryzyko rynku nieruchomosci (1 X 2) 5.52%
4 Korekta wynikajaca ze specyficznych cech wycenianych nieruchomosci 2 00%

(operacyjny charakter nieruchomosci) et
5 |Premia za ryzyko (3+4) 7.52%
6 |Stopa bezpieczna 1.54%
7 | Stopa kapitalizacji (5+6) 9.06%

Biorac pod uwage wszystkie powyzsze wyliczenia, oraz operacyjny charakter budynku dla okresle-
nia aktualnej wartos$ci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci jako cato$ci przyjeto stope kapitali-
zacji w wysokosci — 9.06%. Wspotczynnik kapitalizacji 1/r dla tej stopy wynosi 11.04.

Wielko$¢ wspotczynnika WK jest informacjg z rynku, ze inwestorzy akceptujg okres ok. 11 lat
jako okres zwrotu $rodkow poniesionych na nabycie nieruchomosci z dochodéw mozliwych do
uzyskania z nieruchomosci.
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9.6 Zalozenia pozostate do techniki kapitalizacji prostej

A. Ustalenie powierzchni generujacej zysk.

Jako powierzchni¢ generujaca zysk przyjeto powierzchnie uzytkowe poszczego6lnych kondygnacji
zgodnie z projektem technicznym pomniejszone o powierzchnie komunikacji pionowej oraz
rozdzielni elektrycznej.

Ustalone powierzchnie generujace dochod wynosza:

Ip| rodzaj |pow. generujgca dochéd
1 | parter 1 009.00 m*
2 | I pietro 1 027.10 m°
3 |11 pietro 881.70 m°
4 | piwnice 87.31m"
5 | kioski 44.60 m°

B. Sredni brak najmu - przyjeto w $redniej wysokosci 10.0% powierzchni uzytkowej parteru i |
pietra, a 15.0% dla wyzszych pigter. Ponadto przyjeto srednie straty w wysokosci 1.0% z tytutu
zaleglosci ptatniczych, niesolidnos$ci najemcow itp.

C. Koszty operacyjne

Struktura kosztow dotyczacych wlasciciela obejmuje:

— podatek od nieruchomosci: sktadnik budowlany,

— podatek od nieruchomosci: dziatka,

— oplata za uzytkowanie wieczyste dziatki: brak — dziatka stanowi przedmiot prawa wtasnosci,

— koszty ubezpieczenia nieruchomosci,

— koszt zarzadzania 1 administracji,
— konserwacja 1 remonty biezace.

Dalszg procedure podejscia dochodowego, techniki kapitalizacji prostej przedstawiono w
tabelach, w nastepujacej kolejnosci:

—  Okreslenie potencjalnego rocznego dochodu brutto PDE

—  Okreslenie efektywnego rocznego dochodu brutto EDE

—  Okreslenie wydatkow operacyjnych Wo

—  Okreslenie wielkosci dochodu operacyjnego netto z nieruchomosci DON

— Obliczenie wartosci na podstawie dochodu operacyjnego netto.

9.7 Obliczenia szczegdlowe

Obliczenia szczegdlowe przedstawiono ponizej w postaci tabel.
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10. Ustalenie wyniku koncowego z komentarzem

1. Aktualna warto$¢ rynkowa nieruchomosci okreslona w podejsciu dochodowym wynosi:
18 637 000.00

stownie zlotych: osiemnascie milionéw szes¢éset trzydziesci siedem tysigcy.

2. Warto$¢ ta zostata okreslona przy zastosowaniu stawek czynszowych nie odbiegajacych w za-
den sposéb od stawek scharakteryzowanych w analizie rynkowe;j, i stanowi warto$¢ rynkowa
rozumiang jako najbardziej prawdopodobna cena, mozliwa do uzyskania na rynku.

3. Podang powyzej warto$¢ okreslono dla stanu nieruchomosci z dnia przeprowadzonych ogl¢dzin
I poziomu cen z dnia wykonania operatu szacunkowego.

4. Nalezy zwroci¢ uwage, ze mogg wystapi¢ trudnos$ci z ewentualng sprzedaza nieruchomosci. Ze
wzgledu na dobry stan techniczno uzytkowy, krotki okres eksploatacji, duza powierzchnig
dziatki i lokalizacje na terenie centrum miasta warto$¢ rynkowa nieruchomosci jest bardzo duza,
co powoduje, Ze potencjalna sprzedaz nieruchomosci bedzie prawdopodobnie nalezata do ponad
lokalnej (regionalnej lub krajowej). Konsekwencja tego bedzie prawdopodobnie przedhuzony
okres ekspozycji nieruchomosci na rynku oraz koniecznos$¢ profesjonalnego reklamowania. Na-
lezy réwniez zwrdci¢ uwage na ograniczenia wynikajagce z zapisOw planu miejscowego (W
przypadku przeznaczenia komercyjnego nalezalo by zmieni¢ plan miejscowy). Pomimo tego
jest to nieruchomos$¢ mogaca stanowi¢ zabezpieczenie wierzytelnosci banku.

5. Ujawnione w dziale III ksiggi wieczystej obcigzenie nieruchomos$ci prawem odptatnego uzyt-
kowania nie stanowi przeszkody dla zabezpieczenia wierzytelnosci kredytodawcy, gdyz umowa
ta moze zosta¢ rozwigzana z roznych wzgledow, w tym w przypadku powodoéw nieprzewidzia-
nych w chwili zawarcia umowy.

6. Warto$¢ nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy nalezy skorygowac o ok. 20% w stosunku
do okreslonej warto$ci rynkowej. Wynika to z przeprowadzonej analizy uzyskiwanych cen
sprzedazy podobnych nieruchomosci w warunkach wymuszonych przez syndykow i komorni-
koéw. Stad wartos¢ nierynkowa nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy wynosi w zaokragle-
niu 14 910 000.00 zk. Warto$¢ ta oszacowana zostata na podstawie posiadanego doswiadczenia
zawodowego autora wyceny przy wycenach sporzadzanych na potrzeby Syndykéw i Komorni-
kow.

7. Warto$¢ rynkowa w operacie odwzorowuje najczesciej wystepujace zachowania uczestnikow
rynku. Przy okres§laniu warto$ci rynkowej nieruchomosci przyjeto typowe stawki czynszowe i
umieje¢tnosci negocjacyjne.

8. Warto$¢ rynkowa nalezy odrdzni¢ od wartoS$ci indywidualnej, ktora odzwierciedla cene jaka
inwestor sktonny jest zaptaci¢ za dang nieruchomos$¢ przy uwzglednieniu jej przewidywanej
zdolnos$ci do zaspokojenia jego zamierzen, lub warto$¢ jaka dana nieruchomos¢ ma dla jej
obecnego wiasciciela.

9. Oszacowana warto$¢ rynkowa nieruchomosci nie obejmuje podatkow i optat zwigzanych ze
sprzedaza nieruchomosci w tym podatku VAT.

10. Warto$¢ nieruchomosci nie uwzglednia ewentualnego obcigzenia nieruchomosci hipoteka.
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11. Klauzule, uwagi i ograniczenia

— W procesie szacowania nieruchomosci wszystkie informacje przyjeto 1 wykorzystano w dobre;j
wierze. Rzeczoznawca majatkowy nie bierze odpowiedzialnosci za istnienie okolicznosci, kto-
rych wystepowania nie mogt stwierdzi¢ na podstawie istniejacej i udostepnionej mu dokumen-
tacji prawnej.

— Rzeczoznawca majatkowy nie bierze odpowiedzialno$ci za wady ukryte wycenianego obiektu,
ktorych wystepowania nie mogt stwierdzi¢ przy dokonaniu wizji lokalnej ani tez na podstawie
udostepnionej mu dokumentacji technicznej. Przyjeta w operacie szacunkowym ocena stanu
technicznego wycenianej nieruchomosci nie stanowi jej ekspertyzy techniczne;j.

— Niniejszy operat szacunkowy zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa, w szczegdlnosci
ze standardem ,,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci”.

— Wykorzystywanie Opracowania do innych celow 1 przez osoby trzecie jest nieprawne 1 przez
autora nieprzewidziane. Nie moze by¢ wykorzystane do innego celu niz okreslony w tresci i nie
moze by¢ publikowane w catosci lub w czesci w jakimkolwiek dokumencie bez zgody Wyko-
nawcy i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacji.

— Zgodnie regutami Standardu KSWS 3 o$§wiadczam, Ze jestem osobg niezalezng i mam odpo-
wiednie do§wiadczenie w wycenie tego rodzaju nieruchomosci.

Jaworzno, marzec 2017r.

Zalaczniki

— Protokot ogledzin.

— Protokoét badania ksiegi wieczyste;.

—  Wypis z Rejestru gruntow.

—  Wypis z Kartoteki Budynkow.

— Mapa ewidencyjna terenu.

— Mapa zasadnicza terenu.

— Wypis i Wyrys z aktualnego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
— Analiza obszarow ryzyka.

— Dokumentacja fotograficzna.
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