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40 - 467 KATOWICE, ul. Adama 10a

OPERAT SZACUNKOWY
Nieruchomosci zabudowanej potozonej w Katowicach w okolicach al. Korfantego

OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Ksigga Wieczysta Obreb geodezyjny Karta | Adres/polozenie Nr Uzytek Pow.

mapy dzialki (m?)

KA1K/00128015/3 | Bogucice-Zawodzie 6 Katowice, przy Al. Korfantego 4/515 Ba 84918

KA1K/00128015/3 | Bogucice-Zawodzie 6 Katowice, przy Al. Korfantego 4/91 Ba 35638
PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci oznaczonych jak wyzej oraz
prawo wlasnosci czesci sktadowych gruntu — budynku starej kotlowni o powierzchni uzytkowej 383m?2.

WARTOSC RYNKOWA WIAZKI PRAW DO NIERUCHOMOSCI

DLA STANU AKTUALNEGO
22503 000,00 z1.
POZIOM CEN: DATA OPRACOWANIA :
z dnia 30.08.2021r 30.08.2021r.

AUTOR OPRACOWANIA:
Mariusz J. Borycki
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. PODSTAWA FORMALNA OPRACOWANIA

Podstawe formalng opracowania stanowi umowa zawarta pomigdzy Silesia Nova Sp. z 0.0. a Cendom
Sp. z 0.0. z siedzibg w Katowicach, ul. Adama 10a.

Il. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem niniejszej wyceny jest nieruchomos¢ polozona w pdinocnej czesci miasta Katowice
i obejmuje prawo uzytkowania wieczystego gruntu oznaczonego jak nizej:

Ksigga Wieczysta Obreb geodezyjny Karta | Adres/polozenie Nr Pow.

mapy dzialki (m?)
KA1K/00128015/3 | Bogucice-Zawodzie 6 Katowice, przy Al. Korfantego 4/515 84918
KA1K/00128015/3 | Bogucice-Zawodzie 6 Katowice, przy Al. Korfantego 4/91 35638

o powierzchni lacznej 120556m”. Grunt ten zabudowany jest budynkiem bytej kottowni o powierzchni

uzytkowej 383m’. Dokumentacje fotograficzna nieruchomosci przedstawiono w zataczniku nr 1.

lll. CEL OPRACOWANIA

Stosownie do tresci umowy niniejsze opracowanie okresla wartos¢ rynkowa prawa uzytkowania

wieczystego nieruchomosci dla stanu aktualnego.

Zgodnie z art. 156 ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami opini¢ o wartosci

przedstawia si¢ w formie operatu szacunkowego.

IV. DATY ISTOTNE DLA OPERATU SZACUNKOWEGO

¢ Data sporzadzenia operatu:

Data okreslenia wartosci (poziom cen)

.
¢ Data okreslenia stanu przedmiotu wyceny:
.

Data dokonania ogledzin nieruchomosci:

V. PODSTAWY MATERIALNO - PRAWNE

1. Podstawy prawne

30.08.2021 r.
30.08.2021 r.
29.08.2021 r.
29.08.2021 r.

Stosownie do przedstawionego celu podstawe prawng opracowania stanowig nastepujace akty

prawne:

B Ustawa z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami — (Dz.U.2020.1990 ze zm.), zwana

dalej uogn.

B Ustawa z dnia 23.04.1964 - Kodeks Cywilny (Dz.U.2017 poz. 459 zez zmianami).

B Rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 21.09.2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci oraz
sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz.U.2021.551 tj.).

2. Zrédta danych merytorycznych

B Ksiega wieczysta prowadzona przez Sgd Rejonowy w Katowicach

B Wypis z rejestru gruntow

B Wyrys z mapy ewidencyjnej.

B Wizja lokalna nieruchomosci

B Kopia decyzji podziatowej 108/2020 z dnia 14.08.2020r.
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Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru polozonego w rejonie ulic:
Al Korfantego — ul. Konduktorska w Katowicach zatwierdzony uchwalg Rady Miasta Katowice
nr LXIII/1482/06 z dnia 31.06.2006r.

3. Zrédla cen

Informacje z lokalnego rynku uzyskane z aktow notarialnych, w biurach posrednictwa
nieruchomosci, z bazy ,,SILESIA” w oparciu o system ,, Pricebook”.

Notowania cen rynkowych nieruchomosci gruntowych niezabudowanych na rynku regionalnym —
dla nieruchomosci o podobnym sposobie uzytkowania jak wyceniana nieruchomosc.

4. Materialy pomocnicze

., Systemy i procedury szacowania nieruchomosci” autorzy: Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer,
wydawca —Zachodnie Centrum Organizacji, Zielona Gora 1999r.

"Nieruchomos¢ a rynek ", autor Ewa Kucharska - Stasiak , wwdawca PWN , Warszawa 1997r.

,, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami — Komentarz” autorzy: J. Jaworski, A. Prusarczyk, M.
Wolanin, wyd. 6 C.H. Beck, Warszawa 2019r.

., Leksykon rzeczoznawcy majgtkowego” pod redakcjqg Ewy Kucharskiej — Stasiak, wydawca —
PFSRM Warszawa 2005r.

., Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia porownawczego” autor: Mieczystaw
Prystupa, wydawca — Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych, Warszawa
2003r

wPowszechne Krajowe Zasady Wycen”, wydane przez Polskq Federacje  Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych, Warszawa 2007r. z pozniejszymi zmianami, wg stanu na dzien
sporzgdzenia operatu, w zakresie uzgodnionym z wlasciwym ministrem.

., Katowice — statystyczny portret stolicy wojewodztwa w 2018r.” — wydawnictwo Urzedu
Statystycznego w Katowicach, 2019r.

., Katowice 2020 — raport Collier International Poland Sp. z o.o.

Rekomendacje dla rzeczoznawcow majgtkowych dotyczgce wykonywania czynnosci zawodowych
w okresie pandemii koronawirusa - komentarz Zarzgdu PFSRM w sprawie dzialalnosci
zawodowej rzeczoznawcow majgtkowych w okresie epidemii.

VI. STAN PRAWNY

Stan prawny wycenianych nieruchomosci stwierdzono w oparciu o elektroniczne badania ksiggi
wieczystej KA1K/00128015/3. Wilascicielem nieruchomosci jest Skarb Panstwa a uzytkownikiem
wieczystym od 07.10.2014r. Silesia Nova Sp. z 0.0. Protokol badania ksiegi wieczystej przedstawiono
w zalgczniku nr 2.

VIl. ZAKRES WYCENY

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci:

4+ Prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej zabudowanej dla stanu
aktualnego.
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VIII. OPIS STANU TECHNICZNO - UZYTKOWEGO

1. Lokalizacja nieruchomosci — opis regionu i miasta

Wojewddztwo Slaskie lezy w potudniowej czesci Polski. Powstalo 1 stycznia 1999 r. poprzez
polaczenie dawnych wojewodztw: katowickiego, czestochowskiego i bielsko — bialskiego (bez gmin
granicznych). Wojewédztwo Slaskie jest najbardziej uprzemystowionym i zurbanizowanym regionem
w Polsce. Bardzo gesta sie¢ miejska stanowi 55 miast na obszarze 10 tys. km® Powierzchnia
wojewddztwa wynosi 12 294 km?, ludno$é 4 458 1480, gesto$é zaludnienia 380 oséb (dane za rok
2020).

Miasto  Katowice  bedace  stolica

jli 291 800 Populacja wojewddztwa, zajmuje obszar 164 km? i
— zamieszkuje je ok. 292 tys. osob. Katowice
—_ 0 granicza z dziewigcioma miastami
’\‘i‘;{l ’],7@ Stopa bezrobocia osciennymi tworzac zespol sasiedzki

) skupiajacy ponad 1,5 miliona
/A Przecietne  mieszkancéw. Wojewodztwo $laskie to
[A- é’ 6 1 76 PLN miesigczne  najbardziej uprzemystowiony region w

wynagrodzenie b lsce i jeden z  najbardziej

uprzemystowionych obszaréw w Europie.
O atrakcyjno$ci inwestycyjnej wojewodztwa decyduje przede wszystkim miejscowy chionny rynek
zbytu oraz dobra infrastruktura transportowa. Region $laski zajmuje pierwsze miejsce pod wzgledem
infrastruktury facznosci, dostgpnosci komunikacyjnej oraz zaplecza przemystowego

S

Katowice sa stolica wojewddztwa slaskiego

)"_gi 2r2 m”ion = et oraz siedzibg i sercem pierwszego’ w Polsce
— zwiazku metropolitalnego — Gornoslasko-
i . Zaglebiowskiej Metropolii (GZM), taczacej 41

& 45 31 6 Rmm:;ﬂ:a:f[?;:f:f} miast i gmin, zamieszkanych przez ponad 2,2
— mln  mieszkancow. Pozycje Katowic

wzmacniajg liczne uczelnie wyzsze - w miescie
ksztalcie sie¢ obecnie 53 900 studentéw. Co wazne, szkoly wyzsze dostosowuja swdj program do
charakteru organizacji dzialajacych w regionie, ze szczegdlnym uwzglednieniem sektora nowoczesnych
ustug biznesowych. Mocng strong Katowic jest rowniez rozwdj firma z branzy IT oraz centréw
badawczo - rozwojowych. Charakter metropolii sprzyja wielu inwestycjom, zaréwno tym
poprawiajacym jakos$¢ zycia mieszkancow, jak i zwiazanym z biznesem.

Miasto znajduje sie na potudniu Polski, w bliskim sasiedztwie gléwnych tras europejskich. Posiada
dostep do autostrady A4, a takze bardzo dobrze rozwinieta sie¢ drog wewnetrznych. Nie bez znaczenia
jest rowniez blisko$¢ trzech migedzynarodowych lotnisk: Katowice Airport, Krakow Airport oraz
Ostrava Airport. Katowice Airport jest najwiekszym regionalnym lotniskiem w segmencie cargo, ktére
jako jedyne w Polsce posiada pie¢ regularnych tras cargo, a dane z lipca 2020 r. prezentuja 1,65% wzrost
ton frachtu. Ograniczenia spowodowane pandemia spowodowaly znaczacy spadek ruchu pasazerskiego
z 4 843 889 pasazeréw w roku 2019 do 1445 781 pasazerow w roku 2020. Utrzymatl si¢ natomiast
poziom cargo wynoszacy 20 121 ton w roku 2019 i 20 369 ton w roku 2020.

Wsrod najwiekszych atutéw miasta wymieni¢ nalezy polozenie w centrum Europy Srodkowo-
Wschodniej, dostepnos¢ wysoko wykwalifikowanej kadry, dobrze rozwinieta sie¢ infrastruktury
transportowej, zachety inwestycyjne, w tym oferowane przez Katowicka Specjalna Strefe Ekonomiczna
(KSSE), otoczenie biznesowe oraz szeroki wachlarz mozliwosci spedzania wolnego czasu.

Katowice zajely 1. miejsce w rankingu polskie miasta przysztosci 2019/20, opublikowanym przez fDi
Intelligence Financial Times. W rankingu European Cities and Regions of the Future 2020/21 Katowice
uplasowaly sie na pigtej pozycji wsrdd najlepszych duzych europejskich miast pod wzgledem strategii
przyciggania zagranicznych inwestycji bezposrednich. W Katowicach oraz GZM swoje osrodki
zlokalizowato ponad 110 centréw BPO, SSC/GBS, IT i R&D. Katowice podazaja trajektoria wzrostu
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za Krakowem i Wroctawiem, bazujac na duzej aktywnosci najemcow, oraz rosngcym zainteresowaniu
globalnych firm. Miasto posiada bogate doswiadczenia i osiggniecia w rewitalizacji i adaptacji
dziedzictwa poprzemystowego do nowych funkcji spotecznych i gospodarczych. Przykladem tego jest
utworzenie Strefy Kultury na terenie dawnej kopalni wegla, czy tez rewitalizacja osiedla robotniczego
Nikiszowiec. Miasto wyr6znia dostepnos¢ wysokiej klasy powierzchni biurowej. Na koniec 2020 r.
zasoby biurowe wyniosly niemal 600 ty$. m>. Tym samym miasto plasuje si¢ na pigtym miejscu wérod
rynkow regionalnych, bedac ciekawa alternatywa dla zlokalizowanego w poblizu Krakowa.
O TS N i+ g W strukturze przestrzennej Katowic wyodrebnia sie
e % S - pie¢ zespolow dzielnic:
B ] . 1. Zesp6t dzielnic srodmiejskich: Srodmiescie,

T . Osiedle Paderewskiego - Muchowiec, Koszutka,
e g et b W \ Bogucice (16 km?*; 22% ludnosci)
N T 1. Zespot dzielnic pénocnych: Zaleze, Osiedle
" Witosa, Osiedle Tysigclecia, Dagb, Welowiec -
Jozefowiec (14 k m?; 23% ludnosci)
_ II1. Zespot dzielnic zachodnich: Zaleska Hatda-
Mystowice . )
v Brynéw czg$¢ zachodnia, Brynow — czes¢ wschodnia
e Tt ! — Osiedle Zgrzebnioka, Ligota-Panewniki (24 km?;
Mikotowski 1 _ 18% ludnosci)
IV. Zespot dzielnic wschodnich: Zawodzie,
Dabrowka Mata, Szopienice - Burowiec, Janow -

Tychy Powiat Nikiszowiec, Giszowiec (37 k m?; 20% ludnosci)
Bierurisko-Ledzifski

299kt

V. Zespot dzielnic potudniowych: Murcki, Piotrowice-
Ochojec, Zarzecze, Kostuchna, Podlesie (74 km?; 17% ludnosci).

2. Charakterystyka nieruchomosci

Nieruchomos¢ gruntowa bedaca przedmiotem wyceny potozona jest w pdinocnej czesci Katowic, w
niewielkim oddaleniu od poludniowej granicy Siemianowic Slaskich. Calo$¢ rozpatrywanej
nieruchomosci potozona jest na poprzemystowych terenach hutniczych. Na podstawie kartograficznych
materialdéw archiwalnych, danych dotyczacych przeprowadzonych prac rozbiérkowych a takze
przeprowadzonego rozpoznania terenu ustalono, iz przedmiotowy obszar na przestrzeni poczawszy od
XIX wieku stanowil teren zainwestowania przemystowego — na obszarze funkcjonowaly niewielkie
kopalnie wegla kamiennego oraz huty zelaza i cynku. Po wielu przeobrazeniach, pod koniec XIX wieku
na terenie nieruchomosci nastapilo uksztaltowanie funkcjonalne huty cynku Hohenlohe,
rozbudowywanej i modernizowanej az do okresu kryzysu ekonomicznego w latach 30-tych XX wieku.
Po wojnie, w roku 1949 utworzono przedsiebiorstwo panstwowe Zaklady Cynkowe ,Silesia”
funkcjonujace w rytmie produkcyjnym do konca lat 80-tych. W roku 1996 rozpoczeto prywatyzacje
zaktadu, a w roku 2000 zatrzymano piece rektyfikacyjne i unieruchomiono zaktad produkcyjny. W roku
2003 rozpoczeto likwidacje obiektow kubaturowych - do poziomu terenu. Na obszarze wycenianych
dziatek znajdowaly si¢ miedzy innymi:

- hala piecow rektyfikacyjnych

- stara przesiewalnia z rampa

- nowa przesiewalnia

- magazyn wsadu do przesiewalni

- laboratorium

- warsztat pomiarowy

- kuznia

- warsztat naprawy taboru kolejowego

- wydziat produkcji drutu

- warsztat mechaniczny

- kotlownia

- warsztat elektryczny

- biurowiec PM-u
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- parowozownia waskotorowa

- parowozownia

- piece THEDE

- instalacja pieca do produkcji proszku cynku

- magazyn centralny

- taznia centralna
Wyzej wymienione obiekty zlikwidowano do poziomu zero, poza budynkiem starej kottowni.
Zgodnie z klasyfikacja uzytkowania gruntdw, omawiany obszar zostal zaklasyfikowany do terenow
przemystowych, oznaczonych symbolem Ba. Zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego teren ten wskazany jest jako obszar pod przyszla zabudowe
mieszkaniowo-uslugowa.

Polozenie

yceniana nie
Katowic.

i

ruchomos$¢ polozona jest w strefie posredniej, w pdinocnej czesci

Sygsiedztwo

Nieruchomos¢ potozona w sgsiedztwie:

Od strony zachodniej: tereny zabudowy ustug uzytecznosci publicznej (obiekty biurowe,
ustugi edukacji, ustugi bankowe, handel), zabudowy mieszkaniowe;j;

Od strony potnocnej: tereny zabudowy ustugowej i ustugowo — wytworczej;

Od strony wschodniej: tereny inwestycyjne niezagospodarowane, tereny biurowo —
ustugowe, magazynowo - sktadowe;

Od strony potudniowej: tereny komunikacji.

Powierzchnia

Nieruchomos¢ o bardzo duzej powierzchni, ponad 10 krotnie wiekszej od najwickszej
powierzchni dla nieruchomo$ci podobnych znajdujacych si¢ w obrocie.

Ksztalt

Przedmiotowe dzialki stanowig zwarty kompleks. Ksztalt nieruchomosci, wytyczony
przez obrys granic zespotu dzialek, jest nieregularny, wydtuzony, niemniej, ze wzgledu
na powierzchnie rozpatrywanego obszaru nie utrudnia zagospodarowania.

Konfiguracja,
cechy
indywidualne

Nieruchomos¢ o konfiguracji zmienne;.

Bardzo duzy wplyw na dzisiejsza jakos¢ srodowiska miata dzialalno$¢ huty cynku
Hohenlohe (wchodzacej od 1961r. w sktad ZM ,Silesia”). Dziatalnos¢ w zakresie
produkcji hutniczej zostata wygaszona w roku 1999. W okresie dzialalnosci w/w zaktadow
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wybudowano osiedle dla robotnikoéw — Kolonia Fryderyk. Pozostatoscia po wieloletniej
dziatalnosci byta rowniez przemystowa zabudowa. Aktualnie cato$¢ znajdujacej si¢ na
nieruchomosci zabudowy przemystowej huty zwigzanej bezposrednio z produkcjg
wyburzono a teren po zabudowie zniwelowano (zostal wyréwnany). Do niwelacji terenu
uzyto materialdéw z wyburzen i rozbiodrek tj. gruzu oraz potozonej w sasiedztwie hatdy
(zuzla pohutniczego).

Zabudowa

Na dzien ustalenia stanu nieruchomosci na jej terenie stwierdzono odrgbny od gruntu
przedmiot wlasnosci — budynek starej kotlowni. Budynek o charakterze przemyslowym,
murowany, jednokondygnacyjny, kryty blacha trapezowa, wybudowany zostal w latach
dwudziestych XX wieku. Do budynku nie doprowadzono mediéw. W chwili obecnej
budynek pehi funkcje sktadowa. Stopien zuzycia technicznego ocenia si¢ na 80%.

Dostepne
media

Na dzien ustalenia stanu nieruchomosci na jej terenie nie stwierdzono istnienia przylaczy
mediow (woda, kanalizacja, gaz, energia elektryczna, sie¢ cieplownicza), ktore moglyby
zosta¢ wykorzystane dla potrzeb przysztego zainwestowania. Ze wzgledu na parametry
rozpatrywanej nieruchomosci dostarczenie mediow wymaga budowy osobnych linii
zasilajacych i rozprowadzenia sieci wewngtrznych na terenie kompleksu dziatek. W
zwigzku z powyzszym nalezy uzna¢, iz dla przedmiotowej nieruchomosci w chwili
obecnej nie istnieja warunki do podtaczenia sieci medidw.

Dostepnosé
komunikacyjna

Bezposredni dojazd do nieruchomosci mozliwy jest uktadem funkcjonujacych drog
publicznych — od strony Katowic Al. Korfantego oraz ul. Konduktorska.
Skomunikowanie z uktadem drég przelotowych prowadzi przez Al. Korfantego do DTS
a nastgpnie do A4.

Siemianowice L
Slgskie Bedzin

CzeladZ

Chorzéw

Park Slaski
Sosnowiec
SlgskiOgréd g <
OSIEDLE Zoologiczny
© xoszuTin =
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Katowice

Komunikacja puBliézna (autobu‘s”owa i tramwajbwa) dostepna jest na ulicy
Konduktorskiej i Al. Korfantego.
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ceche korzystng w kwestii dostepu do infrastruktury spoteczne;j.

Odlegtos¢ zarowno urzeddw rangi miejskiej i wojewodzkiej jak i instytucji kultury,
oswiaty, opieki zdrowotnej oraz sieci handlowych jest oceniana pozytywnie, w
odniesieniu do podobnych nieruchomosci stanowigcych przedmiot obrotu rynkowego.

3. Dane geodezyjne

Obreb geodezyjny Karta | Adres/polozenie Nr dziatki | Uzytek Pow.

mapy (n?’)
Bogucice-Zawodzie 6 Katowice, przy Al. Korfantego 4/515 Ba 84918
Bogucice-Zawodzie 6 Katowice, przy Al. Korfantego 4/91 Ba 35638

4. Przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego

Dla nieruchomosci obowiazuje obecnie plan zagospodarowania przestrzennego:

*  Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru poflozonego w rejonie ulic:
Al. Korfantego — ul. Konduktorska w Katowicach

Dla nieruchomosci potozonej na terenie miasta Katowice Rada Miasta podjeta uchwale w sprawie
przystapienie do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
,.Katowice Polnoc Eko-Miasto” potozonego w rejonie Al. W Korfantego i ul. Konduktorskiej. (uchwata
XXX/694/12 z dnia 19.12.2012r.)

Biorgc pod uwage powyzsze wycene sporzadza sie w oparciu o aktualnie obowiazujace akty prawa

miejscowego.

Podstawowa czes$¢ nieruchomosci potozona jest w strefie oznaczonej:
8U,P dla ktorej okreslono przeznaczenie: teren zabudowy ustugowej, obiektow produkcyjnych, sktadow

i magazynow

Niewielki fragment nieruchomosci znajduje si¢ w obszarze oznaczonym:
18KDD1/2 — tereny drog publicznych klasy dojazdowej
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Szczegotowe ustalenia dotyczace przeznaczenia terenu:
Dla terenéw wyodrebnionych liniami rozgraniczajacymi i oznaczonych na rysunku planu
symbolami 8U,P ustala sig:
1) Przeznaczenie podstawowe - tereny zabudowy uslugowej, obiektow produkcyjnych,
sktadéw i magazynow;
a) dopuszcza si¢: realizacje drog wewnetrznych, sieci i urzadzen infrastruktury techniczne;.
2) Nakaz:
a) dla nowo realizowanej zabudowy respektowania nieprzekraczalnych linii zabudowy
ustalonych i oznaczonych na rysunku planu,
b)[...]
¢) respektowania wskaznika intensywnosci zabudowy w wysokosci nie przekraczajacej
1,20,
d) stosowania dachoéw o kacie nachylenia potaci do 45 stopni,
e) wykonywania szczegotowej dokumentacji geologicznej i geotechnicznej okreslajacej
warunki realizacji zabudowy,
f) zbilansowania w granicach dziatki zapotrzebowania na miejsca postojowe zwigzane z
funkcja terenu, wg wskaznikow:

2
- dla zabudowy uslugowej — trzy miejsca na 100m powierzchni uzytkowej ustug, lecz
nie mniej niz jedno na trzech zatrudnionych,
- dla obiektow produkcyjnych, sktadow i magazynow — 40 miejsc na 100
zatrudnionych, lecz nie mniej niz jedno na trzech,
g) przy podziale terenu na dziatki - wydzielania dziatek o powierzchni nie mniejszej niz
1000m? z zalecang szerokos$cia od strony wjazdu nie mniejsza niz 30,00m,
h) dla wydzielanych dzialek, o ktorych mowa w ppkt. g) — zapewnienia dojazdu do drogi
publicznej, wydzielonej dzialki o szerokos$ci pasa terenu nie mniejszej niz 10,00m,
i) respektowania ustalen zawartych w Rozdziale 2 niniejszej uchwaty.
3) Zakaz:
a) realizacji budynkéw wyzszych niz 25,00m.
4) Dopuszcza sie:
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a) przedsigwzigcia mogace znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko, ktére mogg wymagaé
sporzadzenia raportu o oddzialywaniu przedsigwziecia na srodowisko, przy czym
uciazliwo$¢ prowadzonej dziatalnosci nie moze przekraczaé granicy nieruchomosci, do
ktorej prowadzacy dziatalnosé posiada tytul prawny.

5) Zalecenie:

a) kontynuacji istniejacej linii zabudowy sasiednich budynkéw wzdhuiz Al. Korfantego, lecz
nie blizej niz nieprzekraczalna linia zabudowy,

b) nawigzania do tradycyjnego, przemystowego charakteru zabudowy dzielnicy w
nowopowstajacych obiektach lub ich detalach wystroju i wyposazenia terenu.

6) Dla terenu o ktérym mowa w ust. 1 ustala sie¢ stawke 15% ( slownie: pietnascie procent) ,
wyjatek stanowi czgs¢ terenu 8U,P, wlasnosci Gminy Katowice, dla ktdrej ustala si¢ stawke

0% ( stownie: zero procent ).

IX. SPOSOB OKRESLENIA WARTOSCI

1. Zalozenia.

Dla potrzeb niniejszej wyceny nalezy dokona¢ okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
gruntowej niezabudowanej dla stanu aktualnego. W zwigzku z powyzszym wartos¢ przedmiotowe;j
nieruchomosci okresla sie jako warto$¢ rynkowa w podejsciu poréwnawczym.

2. Uwarunkowania prawne
Warto$¢ nieruchomosci okreslono uwzgledniajac przepisy prawa wynikajace z:

Ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21.08.1997r:

art. 150 ust. 2. Dla nieruchomosci, ktore sq lub mogg by¢ przedmiotem obrotu okresla si¢ wartosé
rynkowq

art. 151 ust.1: Wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna
uzyska¢ za mieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomigdzy
kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajq z rozeznaniem i
postepujq rozwaznie oraz nie znajdujq si¢ w sytuacji przymusowej

art. 152 ust.2: wyceny nieruchomosci dokonuje si¢ przy zastosowaniu podejs¢: porownawczego,
dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajgcego elementy podejs¢ poprzednich.

art. 154 ust. 1 Wyboru wlasciwego podejscia, metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majgtkowy uwzgledniajgc m.in. cel wyceny, dostgpne dane o cenach, dochodach i
cechach nieruchomosci podobnych.

Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21.09.2004 r. w_sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzenia operatu szacunkowego:

§ 3 ust. 2: Ofkreslenie wartosci nieruchomosci poprzedza sig analizq rynku nieruchomosci, w
szczegolnosci w zakresie uzyskiwanych cen, stawek czynszow, warunkow zawarcia umowy.

§ 4 ust. 1: Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomos¢ cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny, a takze cech tych
nieruchomosci wplywajgcych na poziom ich cen.

§ 4 ust. 2: W podejsciu porownawczym stosuje si¢ metode porownywania parami, metode korygowania
ceny Sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

§ 4 ust. 3: Przy metodzie porownywania parami porownuje si¢ nieruchomos¢ bedgcq przedmiotem
wyceny, ktorej cechy sq znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktore byly przedmiotem obrotu
rynkowego i dla ktorych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci

§ 4 ust. 4 w/w rozporzadzenia: Przy metodzie korygowania ceny sredniej do poréwnan przyjmuje sig
co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego idla
ktorych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.
Wartos¢ nieruchomosci bedqgcej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty Sredniej ceny
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nieruchomosci podobnych wspotczynnikami korygujgcymi, uwzgledniajgcymi roznice w poszczegolnych
cechach tych nieruchomosci.

3. Rodzaj wartos$ci

Cel wyceny, stan prawny nieruchomosci oraz uregulowania prawne obliguja do okreslenia

warto$ci rynkowej. Dla przedmiotowej nieruchomo$ci warto$¢ rynkowa stanowi wartos¢ prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej.

4 . Sposob okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci

O O O O O O

Przy okresleniu wartosci rynkowej nieruchomosci uwzglednia si¢ w szczego6lnoscei:

rodzaj nieruchomosci

lokalizacje — polozenie

sposob uzytkowania

przeznaczenie w miejscowym planie i stopien wyposazenia w infrastrukture techniczng
stan nieruchomosci

aktualnie ksztaftujgce si¢ ceny w obrocie podobnymi nieruchomosciami.

Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci stosuje si¢ podejscie porownawcze lub podejscie
dochodowe. Dla przedmiotowej nieruchomosci wartos¢ rynkowa okreslono przy zastosowaniu:

PODEJSCIA POROWNAWCZEGO
METODY KORYGOWANIA CENY SREDNIEJ

Oszacowane wartosci przedmiotu wyceny przy zastosowaniu w/w metody wedlug ponizszej

metodyki:

» Okreslono rynek lokalny na ktérym znajduje si¢ wyceniana nieruchomos¢ poprzez ustalenie jego
rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych

» Ustalono rodzaj i liczbg¢ cech rynkowych wplywajacych na poziom cen na rynku lokalnym wraz z
okresleniem wag cech rynkowych na podstawie analizy danych o cenach i cechach nieruchomosci
, ktére byly przedmiotem obrotu

» Przedstawiono charakterystyke nieruchomosci wycenianej z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych

» Opisano nieruchomosci i ich cechy rynkowe o cenie transakcyjnej minimalnej C nin oraz cenie
maksymalnej C max.

» Obliczono cene transakcyjng srednia Cg ze zbioru transakcji przyjetych do analizy .

» Okreslono zakres sumy wspotczynnikow korygujacych jako :

 Can | Con
C, C,

» Okreslono zakres wspotczynnikoéw korygujacych dla poszczegdlnych cech rynkowych

» Obliczono  wartos¢  wspotczynnikéw  korygujacych dla  wycenianej  nieruchomosci
uwzgledniajacych jej cechy rynkowe .

» Oszacowano wartos¢ jednostkowa W; wycenianej nieruchomosci wg formuty :

n
Wi=Cu«x Y Ui xK
i=1

gdzie: | Cu Srednia cena ze zbioru transakcji (zt/m?)

ZUz’ Oznacza sumeg wartosci poszczegoélnych wspotczynnikéw w odniesieniu do kazdej cechy

n Liczba wspolczynnikéw odpowiadajaca ilosci cech rynkowych

K Wspétezynnik korygujacy uwzgledniajacy inne cechy nie wystepujace w przedziale C min i C max
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» Okreslono wartos¢ rynkowa Wr nieruchomosci gruntowej jako przedmiotu prawa uzytkowania
wieczystego oraz prawa wlasnosci:

WR = Pg X WJ
gdzie: Py Lgczna powierzchnia gruntu (m?)
Wi Warto$¢ jednostkowa (zt/m?)

X. ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI

1. Uwagi wstegpne

Stosownie do przytoczonych przepisOw prawa analiza rynku opiera si¢ na okresleniu zakresu i ilosci
transakcji gruntéw o podobnym przeznaczeniu na rynku lokalnym, ewentualnie na rynku poszerzonym,
regionalnym. Zgodnie z art. 4.16 przez nieruchomo$¢ podobna nalezy rozumieé¢ nieruchomosé, ktora
jest poréwnywalna z nieruchomoscia stanowigca przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan
prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej wartosé. Definicja
»hieruchomos$¢ podobna” ma zasadnicze znaczenie dla okreslania wartosci nieruchomoscei, ktéra to
wartos¢ jest z kolei wyznacznikiem okre$lonych uprawnien lub obowigzkow wiascicieli nieruchomosci
w sferze cywilnoprawnej i w sferze publicznoprawnej. Ustawowa cecha podobienstwa nieruchomosci
zréwnana zostala z poréwnywalnos$cig nieruchomosci przez pryzmat elementow wymienionych w art.
4, pkt. 16 uogn. Poza wiec wyszczegolnieniem przez ustawodawce potozenia, stanu prawnego,
przeznaczenia i sposobu korzystania z nieruchomosci, istotng kwestig jest ustalenie przez rzeczoznawce
majgtkowego istnienia takze innych cech majacych przemawiaé za podobienstwem okreslonych
nieruchomosci lub to podobienstwo wyklucza¢. Rola rzeczoznawcy majatkowego jest bowiem
stwierdzenie w ramach dokonywania analizy rynku, jakie jeszcze cechy nieruchomosci maja wplyw na
wysokos¢ cen nieruchomosci osigganych w obrocie, aby na tej podstawie ustali¢, czy nieruchomosci
przyjete za podstawe do wyceny moga by¢ uznane za nieruchomosci podobne w rozumieniu ustawowej
definicji. Jednoczesnie nalezy podkresli¢, iz kazda transakcja analizowane jest wszechstronnie, a o
mozliwym sposobie zainwestowania na nieruchomosci nie moga swiadczy¢ parametry takie jak uzytek
gruntowy, przeznaczenie opisane w studium  uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania
przestrzennego, czy tez przeznaczenie w planach uprzednio obowigzujacych. Takze dla obowigzujacych
planow miejscowych brany pod uwagg jest ksztalt zapisow dotyczacych przeznaczenia podstawowego
i uzupehiajacego, stopien zgodnosci z aktualnym  studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego mogacy rzutowac na przyszle zmiany w mpzp. W przypadku braku
mpzp dla danej nieruchomosci analizowana jest mozliwos¢ realizacji programu inwestycyjnego
o charakterze zblizonym do dopuszczalnego na nieruchomosci wycenianej.
Dla okres$lenia wartosci rynkowej nieruchomosci, gruntowej analizie poddano rynek gruntéw
niezabudowanych, co wynika z przepiséw prawa. Analizg objeto obszar ponadregionalny — rynek
wojewddztwa.
Analiza obejmowata ocene:

= ksztaltowania si¢ podazy i popytu na ten rodzaj nieruchomosci

= transakcji kupna i sprzedazy nieruchomosci gruntowych pod katem poziomu i dynamiki

uzyskiwanych cen oraz warunkow zawierania transakcji
= czynnikow rynkowych wplywajacych na poziom cen transakcyjnych i atrakcyjnosé
inwestowania w ten rodzaj nieruchomosci.
= Relacji pomiedzy prawem wlasnosci a prawem uzytkowania wieczystego

2. Rodzaj rynku

Badaniem objeto rynek dotyczacy transakcji prawem uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych w wolnym obrocie, na rynku wtérnym. Informacje w zakresie transakcji
kupna — sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych uzyskano z analizy danych
zgromadzonych w bazie ,,SILESIA” oraz wlasnej bazy danych.
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3. Obszar rynku

Badaniem objeto rynek ponadlokalny — rynek regionalny obrotu nieruchomosciami
poprzemystowymi o duzych powierzchniach, wymagajacymi nakladow na rekultywacje gruntu. Ze
wzgledu na cechy wycenianej nieruchomosci, czestotliwo$¢é  wystepowania  transakcji
nieruchomosciami podobnymi oraz cechy szczegélne nieruchomosci rynek nie moze zosta¢ zawezony
do mniejszego obszaru.

4. Okres badania cen

Dla potrzeb wyceny analizie poddano transakcje zawarte w okresie ostatnich 5 lat celem doboru
transakcji porownawczych oraz okreslenia rynkowych trendow zmiany cen.

Analiza badanego rynku nieruchomosci w zakresie transakcji sprzedazy nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych jako przedmiotu prawa wilasnosci lub prawa uzytkowania wskazuje, ze w latach
2006-2007-2008 utrzymuje si¢ na poziomie $rednio ok. 220 transakcji rocznie z niewielkg tendencja
wzrostowa az do [ potrocza 2008 r. Obroét gruntami o funkcji mieszkaniowej stanowi okoto 2/3 podane;j
powyzej ilosci. Wielkos¢ popytu szczegdlnie w 2007 r. przewyzszata podaz gruntdw, ktora to z powodu
m.in. braku dla wielu obszaréw miasta miejscowych planéw zagospodarowania jest ograniczona.
Zdecydowanie najwicksza ilo$¢ transakcji dotyczy nieruchomosci gruntowych polozonych w
dzielnicach potudniowych, gdzie wystepuje najwiecej terenow niezabudowanych. W rejonie tym
realizowane sg w wigkszosci budynki co najwyzej o sredniej intensywnosci zabudowy. Wystepujace
sporadycznie wolne obszary w obrebie osiedli mieszkaniowych wykorzystuje si¢ do realizacji
budynkow o bardzo wysokiej intensywnosci zabudowy (np. Dgbowe Tarasy). Pod wzgledem formy
wladania w tym segmencie przewazaja transakcje nieruchomosci jako przedmiotu prawa wilasnosci
(okoto 90% ogolnej ilosci). Najwiekszym popytem ciesza si¢ grunty potozone w obszarach o rozwinietej
infrastrukturze technicznej (fatwy dostep do sieci uzbrojenia) oraz spotecznej (placowki handlowe,
szkoly, itp.). Budownictwo mieszkaniowe typu jednorodzinnego lub malych doméw mieszkalnych
realizowane jest w obszarach matych o stabo rozwinigtej infrastrukturze, zreguly o znacznym
zageszczeniu (mala powierzchnia dzialek po podziale). Poczawszy od drugiego potrocza 2008 r.
wskutek kryzysu gospodarczego, zaostrzonych przez banki kryteriow udzielania kredytéw na cele
mieszkaniowe popyt na nieruchomosci gruntowe ulegl radykalnemu wyhamowaniu odbieranemu
powszechnie jako zatamanie rynku. Rok 2010 oraz 2011 doprowadza do realnej oceny zagrozenia
kryzysem na rynku nieruchomosci. O ile w wielu duzych miastach dochodzi do przecen zaréwno lokali
mieszkalnych jak i gruntéw przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe, w Katowicach sytuacja
jest bliska stabilizacji, z poczatkiem roku 2012 wznowiono niektére wstrzymane i rozpoczeto
planowane inwestycje. Kontynuowane w roku 2013 sa inwestycje zaréwno z zakresu budownictwa
mieszkaniowego (projekt Debowe Tarasy, osiedla w okolicach Doliny 3 Stawdéw), jak réwniez
inwestycje komercyjne (ul. Francuska, ul. Chorzowska). Zrealizowane w ostatnich latach biurowce np.
przy ul. Chorzowskiej, Gornoslaskiej badz centrum biurowo-handlowo-ustugowe przy ul
Uniwersyteckiej wplynely wyraznie na wzrost ilosciowy oferowanych do wynajmu powierzchni
biurowych o wysokim standardzie. Stawki czynszu w biurowcach klasy A osiggaja poziom od 12,2 do
14,5 euro. Aktualnie w Katowicach zrealizowano w znaczacym zakresie przebudowe Centrum Miasta
(przestrzen Rynku wraz z przyleglymi ulicami, Aleja Korfantego, Strefa Kultury). Oprécz tego, w
przygotowaniu znajduje si¢ wiele projektow prywatnych inwestoréw. Obecnie o uzyskanie pozwolenia
na budowe budynkéw komercyijnych stara sie kilkunastu inwestoréw. Istniejace zasoby to 520 000m?
powierzchni biurowych oraz 72 000m?* w budowie. W ostatnich latach oddano do uzytku biurowce przy
ul. Francuskiej, przy ul. Ofiar Katynia (blisko autostrady A4), przy ul. Sciegiennego (w sasiedztwie
Drogowej Trasy Srednicowej), przy Chorzowskiej 6 w sasiedztwie ronda. Kompleks 4 biurowcow
Silesia Business Park powstal przy ulicy J. Baildona (przy DTS). Z kolei przy al. Rozdziefiskiego
wzniesiono 2 biurowce kompleksu Silesia Star oraz pierwsza wieze. KTW2 i biurowiec pomiedzy al.
Rozdzienskiego a ul. Wroctawska (DL Center Point). Rozpoczeta si¢ budowa kompleksu Face 2 Face
(skrzyzowanie Grundmana i Chorzowskiej) i drugiej wiezy KTW. Silesia 4Business — kolejny projekt
biurowy powstaje przy skrzyzowaniu ulic Baildona i Chorzowskiej (Trigranit). Kolejne planowane
inwestycje to kompleks 3 budynkéw biurowo — mieszkalnych przy skrzyzowaniu ulic Mickiewicza i
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Sobieskiego (inwestor — Cavatina), biurowce przy al. Korfantego (DL Invest Group), biurowiec Brema
(Rozdzienskiego 188), kompleks biurowo — hotelowy przy ul. Skargi (Vastint) zespdt biurowcow przy
ul. Brackiej oraz Carbon Tower (inwestor Opal Maksimum). Parki technologiczne powstaja i
rozbudowuja si¢ na terenach przy ul. Ligockiej, Konduktorskiej oraz terenach poprzemystowych Huty
Baildon. Rewitalizowany jest Stary Dworzec. Przedmiotem obrotu byly w ostatnich miesigcach 2019
roku grunty inwestycyjne przy ul. Sokolskiej (dwie transakcje pod zabudowe hotelowa i biurowa), al.
Korfantego (pod zabudowe budynkiem hotelowo — ustugowym) oraz Bagiennej (pod kompleks
biurowy).

Rok 2020 prognozowany jako kolejny etap bezkompromisowego wzrostu na rynku nieruchomosci stat
si¢ swoistg cezura. Rozwijajaca si¢ od poczatku roku pandemia COVID19 spowodowala prawie
catkowite wstrzymanie planowanych do rozpoczecia projektéw z zakresu ustug turystyki biznesowe;j,
czesciowe zwolnienie na rynku powstajacych projektéw biurowych. Jedynie projekty mieszkaniowej w
pierwszej potowie 2020 roku rozwijaly si¢ bez wigkszych zmian. Rynek nieruchomosci gruntowych,
napedzany przez rozbudowane plany inwestycyjne, praktycznie zatrzymal si¢ w zakresie mozliwosci
otwarcia pod nowe projekty inwestycyjne. Poczatek 2020 r. wskazywal na relatywnie niski, lecz stabilny
wzrost gospodarczy. Wprowadzenie w Polsce narodowej kwarantanny w potowie marca 2020 r.
znaczaco wyhamowalo stabilno$¢ gospodarcza, co poskutkowato spadkiem PKB na koniec roku, do
poziomu -2,8% r/r. Wzrost konsumpcji prywatnej wyhamowat na koniec I kw. 2020 r. na skutek
»lockdown” az do poziomu -10,9% r/r. W ujeciu catlorocznym W wyniku zaburzen gospodarczych
wywotanych pandemia, produkcja przemystowa w kwietniu 2020 r. odnotowala spadek o 24,6% 1/,
natomiast w maju 2020 r. o 16,9% r/r. Zmiana ta widoczna byla glownie w branzy motoryzacyjnej,
produkcji maszyn i urzadzen oraz mebli. W drugiej potowie roku produkcja nie odnotowata spadku r/r,
a w grudniu 2020 r. wskaznik ten osiagnat wzrost az o 11,2% r/r. Na koniec 2020 r. $redni poziom
inflacji wyniost 3,4%, co stanowi znaczacy wzrost w stosunku do poziomu 2,3% na koniec roku 2019.
W lipcu 2021 poziom inflacji osiagnat historyczng wartos¢ 5% r/r. Pandemia COVID-19 mocno
wstrzagsneta rynkiem nieruchomosci na catym $wiecie. Globalna warto$¢ transakcji na rynku
nieruchomosci komercyjnych spadta o 30% r/r; podobnie zmniejszyly si¢ obroty na rynku europejskim
(biura, powierzchnie handlowe, magazyny oraz hotele) —z 257 mld EUR do 177 mld EUR). Pod koniec
2020 r. polski rynek ustabilizowat sie, a warto$¢ transakcji osiagnela poziom 5,3 mld EUR, znaczaco
ponizej rekordowego poziomu 7,7 mld EUR w 2019 r Rynek magazynowy osiagnat 2,6 mld EUR, co
stanowilo 50% udziatu w rynku oraz ponad 70% wzrost r/r. Warto$¢ transakcji na rynku biurowym
spadfa 0 50% w poréwnaniu z rokiem 2019 osiagajac poziom 1,9 mld EUR i 38% udziatu w rynku.2/3
kapitatu w sektorze biurowym zostalo zainwestowane w Warszawie (1,3 mld EUR, 23 transakcje).
Ograniczona liczba wysokiej klasy budynkow biurowych na sprzedaz spowodowata spadek inwestycyji
o ok. 46% r/r. Na rynkach biurowych w miastach regionalnych zainwestowano 0,7 mld EUR. W
przeciwienstwie do kryzysu 2008 r., zamieszanie na rynku gruntow inwestycyjnych spowodowane
globalng pandemig nie spowodowato zupelnego wycofania si¢ inwestoréw z polskiego rynku gruntow
komercyjnych i mieszkaniowych. Cho¢ obawy o utrzymanie plynnosci i niepewnosé¢ co do kierunku
rozwoju sytuacji gospodarczej kraju spowodowaly wyrazne spowolnienie w potowie roku, to juz w
ostatnim kwartale 2020 zauwazyliSmy wzrost aktywnosci, szczegdlnie na rynku mieszkaniowym i
logistycznym, a ceny pozostawaly na stabilnym poziomie. Ograniczenia i obawy zwiazane z globalng
pandemia COVID-19 z jednej strony spowodowaly wstrzymanie i spowolnienie biezacych proceséw
zakupowych w II i III kw. 2020 r., z drugiej mniejszg liczbe rezygnacji z zakupu a koncowka roku
stanowila okres ponownej aktywizacji dzialalnosci inwestorskiej. Mala liczba zakupéw w zesztym roku
oraz szczegdlne uwarunkowania kazdej z transakcji utrudniaja oceng ksztaltowania si¢ trendow
cenowych. Generalnie mozemy moéwié o pewnej stabilnosci cen gruntéw. Sektor mieszkaniowy
utrzymal swoja wieloletnia dominujaca pozycje na rynku gruntéw mimo spowolnienia dynamiki
zakupdw. Inwestorzy biurowi i przemyslowo- -logistyczni prowadzili transakcje bardziej ostroznie, a
rynki handlowo-ustugowy i hotelowy ucierpialy najbardziej na sytuacji wysokiej niepewnosci
zwigzanej z ograniczeniami sanitarnymi i zakazami. Do utrzymania liczby transakcji w aktywnych
sektorach na wyzszym niz spodziewany poziomie (mimo obaw o plynnos¢ inwestorow), przyczynity
si¢ rozwigzania rozkladajace ptatnos¢ w czasie, takie jak dlugoterminowe umowy warunkowe,
transzowanie platnosci, czy wspolne przedsigwziecie z wlascicielem gruntu. Ostroznie optymistyczne
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prognozy ekonomistéow na rok 2021 oraz poprawa nastrojow inwestorskich i konsumenckich w zwigzku
z rozpoczeciem dystrybucji szczepionek, przyczynily si¢ do wznowienia aktywnosci inwestorow
poszukujacych gruntow inwestycyjnych w sektorach postrzeganych jako bezpieczne. Zainteresowanie
inwestorow nieruchomosciami pod zabudowe ustugowo-handlowa pozostanie ograniczone, z
wyjatkiem nieruchomosci umozliwiajgcych zabudowe mieszkaniowo-ustugowsa oraz tych potozonych
w atrakcyjnych turystycznie lokalizacjach. Ze wzgledu na centralne polozenie i kapital ludzki Polska
pozostaje kluczowym obszarem rozwoju sektora magazynowo-logistycznego w Europie Srodkowo-
Wschodniej. Kontynuujac trendy z 2020 r., na znaczenie wzrasta szczeg6lnie segment rynku zwigzany
z e-commerce, ktéry dynamicznie si¢ rozwija w okresie pandemicznym. Najwigksi deweloperzy
magazynowi aktywni w Polsce posiadaja znaczace banki ziemi i kontynuuja zakupy, w szczegdlnosci
w obszarach z rozwijajaca sie infrastruktura transportowa i w poblizu duzych przedsiewzigc
modernizacyjnych. Polska Centralna i Slask utrzymuja pozycje lidera wéréd rynkéw regionalnych,
gdzie ceny nieznacznie wzrosty od poczatku 2021 r. W pozostatych regionach ceny pozostaly bez zmian.

6. Okreslenie trendu zmian cen transakcyjnych

Zgodnie z wymogiem ustawowym (art. 153 ust. 1 uogn) ceny transakcyjne wynikajace z aktoéw
notarialnych nalezy zaktualizowa¢ na dat¢ wyceny. W zwiazku z powyzszym przeprowadzono analizg
transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi o przeznaczeniu komercyjnym. Nastepnie
wytyczono lini¢ trendu dla analizowanego przedzialu czasowego. Wyliczenia wskazuja wahania
poziomu trendu wysokosci *£0,05% miesigcznie, co $wiadczy o stabilizacji cen iupowaznia do
pozostawienia ich bez przeliczenia na date wyceny.

7. Zestawienie transakcji porownawczych dla rozpatrywanego obszaru

Dla potrzeb niniejszej wyceny przyjeto, ze wyceniane nieruchomosci stanowig cato$¢ jako przedmiot
dziatan inwestycyjnych, i jako taka cato$¢ odnoszone sg do rynku Miasta Katowice, jako dominujacego
pod wzgledem atrakcyjnosci inwestycyjnej i wladnacego w zakresie pozyskania terendw pod inwestycje
komercyjne oraz mieszkaniowe o wysokim wskazniku urbanizacji. Stad tez zdefiniowanie Katowic jako
lokalnego rynku nieruchomosci. Analiza tegoz w zakresie transakcji sprzedazy nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych wskazuje, ze od szeregu lat wielko$¢ obrotu utrzymuje si¢ na poziomie
200 transakcji rocznie, przy czym grunty zwiazane z prowadzeniem szeroko rozumianej dziatalnosci
gospodarczej stanowig okoto 20% ogdlnego obrotu. W latach 2006 i 2007 pomimo wyraznej poprawy
sytuacji gospodarczej, wzrostu nakladéw inwestycyjnych, istotng przeszkoda w znaczacym wzroscie
transakcji w segmencie nieruchomosci gruntowych niezabudowanych jest brak miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego. Plany uchwalone przed 1995 rokiem, z mocy prawa utracily
waznos$¢ z dniem 31.12.2003 r. Zwiekszony w zwigzku z powyzszym popyt przy prawie niezmiennej
wielkosci podazy spowodowatl znaczacy wzrost cen, glownie w 2007roku. Kryzys gospodarczy, ktory
zaistniat w roku 2008, wyraznie wyhamowat popyt — co z kolei wptyneto na wyhamowanie a nastgpnie
stabilizacje cen w roku 2009 i1 2010. Rok 2011 wykazal niewielki (rzedu 0,3 — 0,5%) miesieczny wzrost.,
z kolei w latach 2012 - 2019 mamy do czynienia z dalsza stabilizacje cen. Rok 2020 nie przyniost
transakcji nieruchomosciami podobnymi. Ceny jednostkowe gruntdow o przeznaczeniu ustugowo —
komercyjnym ksztalttowaly sie w przedziale od ok. 100,00zt/m? do ok. 1500,00 zl/ zt/m* za prawo
wlasnosci oraz od ok. 70,00zt/m? do ok. 1100,00 z¥/ zt/m? praw uzytkowania wieczystego.
Dla potrzeb niniejszej wyceny przeprowadzono analize obrotu nieruchomosciami o podobnym
przeznaczeniu w rozumieniu uchwalonych aktow praw miejscowego, stanowigcymi tereny
poprzemystowe, wymagajace rewitalizacji. Ze wzgledoéw historycznych zwigzanych z uwlaszczeniem
bylych przedsiebiorstw panstwowych (m.in. huty, kopalnie) w zdecydowanej wigkszosci przypadkow
forma wiladania tychze gruntow jest prawo uzytkowania wieczystego. W analizowanym obszarze rynku
nie stwierdzono wolnorynkowych transakcji prawem wlasnosci. Stad tez podjeta decyzji o okresleniu
relacji rynkowej pomiedzy prawem wlasnosci a prawem uzytkowania wieczystego. W analizowanym
okresie czasu relacja ta wyniosta:

Wj(uw) =0,5591 x Wj(wl)
Dokonano réowniez weryfikacji poprawnosci relacji przy zastosowaniu wspdlczynnika korygujacego
zgodnie z §29 rrm:
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gdzie:
Przyjety okres uzytkowania wieczystego do 05.12.2089 r. (dotyczy uwlaszczenia z mocy prawa)
St =3%

t=71 lat
T =99 lat
R=10

W = 1—i xﬂ+0,25xw=0,5727
10) 99 99

k
Jak wida¢ oba wspdlczynniki sa zblizone. Wobec powyzszego do ostatecznego przeliczenia cen
jednostkowych przyjeto wspolczynnik z rynku nieruchomosci.
Lata 2019 - 2021 nie przyniosty nowych transakcji przeprowadzonych podobnymi nieruchomosciami
na podobnych warunkach. Stad tez zestawienie transakcji nieruchomosciami podobnymi prezentowane

onizej:
L.p. Data Akt not. Lokalizacja Pow. Cena Cena jedn. Przeliczona Przeznaczenie
transakcji nr gruntu transakcyjna prawa u.w. cena jedn. nieruchomosci (wg.
repertorium zh/m? prawa Mpzp, studium badz
wlasnosci istniejaca dla
zh/m? nieruchomosci
mozliwo$¢
zainwestowania)
1| 160518 | 932018 | \osniaka 7374 | 589920004 | 80004 | 439974 przemyslowo-
ustugowe (PU)
2 | 190318 | P78 1 wosmiaka 3790 | 205980954 | 78104 | 139094 przemyslowo-
ustugowe (PU)
694/2018 159,65 zt przemystowo-
3 20.02.18 Wozniaka 2 596 231707,32 z 89,26 zt magazynowe i
sktadowe (PM)
4 | 281217 | BT womiaka 4508 | 3516240024 | 78002 | 303174 przemyslowo-
ustugowe (PU)
5 | 281217 | POBR2017 1 Wosmiaka 1188 118800002 | 10000 2 | 1788674 przemyslowo-
ustugowe (PU)
8210/2017 200,63 zt ustugowe (ogolnie)
6 | 28.11.17 Bracka 40119 | 450000000 | 112,174 (V). drogi i
komunikacja
(ogolnie) (K)
8211/2017 228,42 7t ustugowe (ogolnie)
7 | 281117 Bracka 7047 | 90000000z | 12771z (U), drogi i
komunikacja
(ogolnie) (K)
8 | 231117 | 3082017 | g, pienicka | 14635 | 1081480004 | 73904 | 1321874 przemyslowo-
ustugowe (PU)
9 131117 13052/2017 Dabrowka 1381 155 000,00 7} 112.24 71 200,75 zt Brak mpzp
Mala Tereny przemyshu
10 | 19.00.17 | 1961220017 1 womiaka 2535 | 218010002 | 8600z | 827 przemyslowo-
ustugowe (PU)
1| 100717 | 292007 1 krakowska 3748 | 516000004 | 137674 | 21624 przemystowo-
ustugowe (PU)
12 | 11.04.18 | 1393/2018 | Wozniaka 5850 | 1180000,00z1 | 20171zt | 360,78z przemystowo-
ustugowe (PU)

Cmin = 132,18 z/m?>  Ciay = 360,78 z/m*  Cg& = 190,30 zV/m’

8. Okreslenie wag cech rynkowych

Cechy (atrybuty) rynkowe nieruchomosci sg to te cechy nieruchomosci, ktére w decydujacym stopniu
wplywaja na ceny i w konsekwencji na wartos¢ rynkowa nieruchomosci. Na podstawie cech rynkowych
poréwnuje si¢ nieruchomos¢ wyceniang do nieruchomosci podobnych, ktore byty przedmiotem obrotu
rynkowego. Badania marketingowe na rynku nieruchomosci wskazuja, ze taczna rozproszona liczba
cech rynkowych, wedlug ktdrych potencjalni nabywcy kieruja sie przy ocenie konkretnej nieruchomosci
nie przekracza dziesieciu. Cechy rynkowe nieruchomosci maja charakter lokalny, a nie uniwersalny.
Wagi ich okresla sie dla przyjetego rynku lokalnego, np. miasta, gminy, dzielnicy, itp. Odnosz3 si¢ tez
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do konkretnego rodzaju nieruchomosci. Nazwy cech rynkowych mozna na konkretnym rynku lokalnym
ustali¢ analizujac oferty kupna i oferty sprzedazy w lokalnych agencjach obrotu nieruchomo$ciami. W
ofertach tych podawane sa przede wszystkim te cechy nieruchomosci, ktdre sa przez uczestnikow rynku
postrzegane i akceptowane. Okreslanie wag cech rynkowych jest pomiarem wplywu oddziatywania
zmiennych, ktérymi sa cechy rynkowe nieruchomosci, na ich ceny. Najczesciej spotykanym sposobem
pomiaru wagi cechy jest wykorzystywanie zasady nazywanej po lacinie ceteris paribus (pozostale
rowne). Wedlug tej zasady mozna okresli¢, o ile zmieni si¢ cena nieruchomosci, jesli zmieni si¢ jej
cecha. Korzystajac z zakresu zmiennosci wartosci rynkowej pomiedzy ceng minimalng (Cnin), @ ceng
maksymalng (Cmax), poszukuje si¢ zmian cen i zmian warto$ci rynkowej w przedziale [Ciax, Cmin]. Wagi
wszystkich cech rynkowych moga by¢ ustalane wedlug powyzszej zasady, badz tez tylko niektore z
nich, natomiast pozostate przez analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw lokalnych lub
na podstawie badan obserwacji preferencji potencjalnych nabywcdéw nieruchomosci. Analityczny
sposdb okreslania wag cech rynkowych mozliwy jest wowcezas, gdy dysponuje si¢ bazg danych liczaca
kilkadziesigt wiarygodnych transakcji rynkowych. W przypadku braku dostatecznej liczby danych,
nalezy poshuzy¢ si¢ analizami rynkéw rodzajowo podobnych, a takze analiza preferencji nabywcow
nieruchomosci. Preferencje takie mozna okresli¢ miedzy innymi na podstawie danych uzyskanych w
agencjach obrotu nieruchomosciami. Z uwagi na takie czynniki jak: brak masowos$ci transakcji,
specyfike nieruchomosci, odstep czasowy, nie ma mozliwosci wyznaczenia wag cech rynkowych
w sposob analityczny, to jest w oparciu o analize par nieruchomosci rézniacych si¢ tylko jedna cecha
rynkowa. W zwiazku z powyzszym cechy rynkowe oraz ich wptyw na cene ustala si¢ na podstawie
badan iobserwacji preferencji potencjalnych nabywcow nieruchomosci, a takze informacije
pozyskiwane na biezaco od posrednikow w obrocie nieruchomosciami, syndykow masy upadlosciowe;j
oraz likwidatoréw przedsiebiorstw. W oparciu o przeprowadzany na biezaco aktualizowany wywiad, za
pomocg ankiet, prowadzony od ponad 10 lat w$rdd uczestnikow rynku nieruchomosci ustalono
podstawowe cechy majace wplyw na ceny rozpatrywanego typu nieruchomosci oraz poziom ich wagi
w oparciu o preferencje ankietowanych:

Cecha Waga Skala cech
Lokalizacja 30% | Bardzo dobra Polozenie przy glownych trasach komunikacyjnych, w
Cecha ta wskazuje na polozenie w sgsiedztwie centrow ustugowych
stosunku do innych nieruchomosci
preferowanych przez Dobra Polozenie przy drogach o duzym natezeniu ruchu w
potencjalnych nabywcow oraz w obszarach o korzystnym dostepie klientow
stosunku do infrastruktury Przecigtna Cechy posrednie miedzy dobrg a niekorzystng
spotecznej (placéwek ustugowych,
urzedow itp.) Niekorzystna Polozenie w dzielnicach peryferyjnych, o utrudnionej

dostepnosci klientow

Sposob uzytkowania, 40% | Korzystne Mozliwosé wielowariantowego uzytkowania
przeznaczenie w mpzp rozumie nieruchomosci, mozliwos¢ realizacji ustug i handlu

si¢ jako mozliwos¢ inwestowania i
uzytkowania wielowariantowego
(korzystnego) oraz
jednowariantowego dla
okreslonego rodzaju

Przecigtne Cechy posrednie pomigdzy korzystnym i niekorzystnym

Niekorzystne Ograniczona mozliwos¢  uzytkowania (bez funkcji
ustugowych, biurowych, handlowych)

nieruchomosci

Uzbrojenie terenu 0%

rozumiane jako dostep do Ze wzgledu na fakt, ze dla realizacji funkcji wynikajqcych z zapiséw praw
infrastruktury technicznej bez miejscowego konieczne jest zapewnienie adekwatnych do zamierzen
koniecznosci rozbudowy lub inwestycyjnych parametrow przylgczeniowych do sieci, a wszystkie
wymiany sieci, przy czym wplyw nieruchomoSci wyceniane i poréwnawcze znajdujq sie w strefie
na ceny nieruchomosci zurbanizowanej, nie roznicuje sie ich oceny w zaleznosci od uzbrojenia
poszczegdlnych rodzajow znajdujgcego sie w granicach nieruchomosci.

uzbrojenia jest zroznicowany

Dostepnosé komunikacyjna 10% | Dobra Skomunikowanie bezposrednie z autostradami lub
oznaczajaca dostep do sieci drog zbiorczymi drogami, dobra dostepnosé do rozwinietej
publicznych i transportu komunikacji publicznej

publicznego (sie¢ tramwajowa, Przecigtna Cechy posrednie miedzy dobrg a zig
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autobusowa), odleglos¢ od Zla Utrudniony dojazd do nieruchomosci, komunikacja
przystankow, a takze jakos¢ drog publiczna w  znacznym  oddaleniu.  Dojazd przez
sgsiednig nieruchomos¢
Ksztalt i konfiguracja 10% | Korzystne Teren o ksztalcie regularnym, plaskim, tatwym w
Preferowane sg dziatki o ksztalcie zagospodarowaniu
regularnym umozliwiajacym ich Przecigtne Teren o ksztalcie wieloboku lub wydtuzony prostokat,
racjonalne wykorzystanie nachylony
Niekorzystne Teren o  ksztalcie  utrudniajgcym  racjonalne
wykorzystanie, o  zrézmicowanych  poziomach,
zadrzewiony
Otoczenie obrazuje wplyw 10% | Korzystne Stan wizualny sgsiednich nieruchomosci zadowalajgcy,
sasiednich nieruchomosci na teren urzqdzony, zagospodarowany
warto$¢ nieruchomosci Przecietne Cechy posrednie miedzy korzystnym a niekorzystnym
wycenianej, w tym rodzaj, stan Niekorzystne Sgsiednie nieruchomosci zaniedbane, teren
techniczny, stan wizualny, niezagospodarowany, nadmierny i ucigzliwy hatas
ucigzliwosci wynikajace z ich
uzytkowania, zagospodarowanie i
urzgdzenie zieleni, urzadzone
parkingi
suma 100%

10. Wprowadzenie wspotczynnikéw korygujacych

Dla potrzeb opracowania dokonano badania wplywu powierzchni nieruchomosci na jej ceng
jednostkowsa. Powigzania przedstawia ponizszy wykres:

zt300,00
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zt100,00
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Wykres ten obrazuje brak mozliwosci powiazania cechy powierzchnia z wartosci jednostkowa, stad tez
decyzja o niestosowaniu tegoz kryterium. Jednakze, biorac pod uwage fakt, iz wyceniana nieruchomos¢
posiada ponad trzykrotnie wigkszy obszar od nieruchomosci od najwiekszej powierzchni wsrod
nieruchomosci przyjetych do poréownania, co sugeruje koniecznos¢ zwiazania wigkszej ilosci kapitatu
dla celow nabycia, wprowadza si¢ do wyceny wspotczynnik K;=0,90.

Realia rynku nieruchomos$ci w okresie pandemii koronawirusa wskazuja wyraznie na przesuniecie
kapitatu z nisko optacalnych lokal bankowych na rynek nieruchomosci. Inwestorzy opierajac sie na
szacowaniu ryzyka oraz dgzeniu do kompresji stopy zwrotu zwracajg sie przede wszystkim w kierunku
przedsiewzie¢ mieszkaniowych, inwestycji typu ,,living” oraz szeroko rozumianej logistyce. W zakresie
inwestycji biurowych i przemystowo logistycznych transakcje prowadzone byly bardzo ostroznie.
Rynki handlowo-ustugowy i hotelowy ze wzgledu na ograniczenia sanitarne i zakazy praktycznie
wykazywal zatrzymanie obrotu. Rozpatrujac potencjal wycenianej nieruchomosci z punktu widzenia
mozliwosci maksymalnie szybkiego obrotu wtdrnego badz niskonakladowego, optymalnie szybkiego
zwrotu z inwestycji, nalezy uznadé, iz jej cechy oceniane na dzien wyceny mieszczg si¢ poza zakresem
cech pozadanych w pierwszej kolejnos¢ przez inwestorow. Szacuje sie, ze zbycie przedmiotowej
nieruchomosci wymaga¢ moze przykltadowo dlugoterminowej umowy warunkowej lub platnosci w
transzach. Stad tez perspektywiczny obrdt przedmiotowa nieruchomos$cia opieraé sie moze na
warunkach odbiegajacych od rynkowych. W zwigzku z powyzszym za stosowne uznano wprowadzenie
dodatkowej korekty w wyliczanej wartosci przy zastosowaniu wspolezynnika K»=0,95.

10. Opis nieruchomos$ci 0 Crin i Cinax

W ponizszej tabeli opisano nieruchomosci o cenie minimalnej i maksymalne;j:
Cmax = 360,78 zl/m? {przeliczona warto$¢ prawa wlasnosci) nieruchomosé o nastepujacych cechach:
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Lp Cecha (atrybut)

1 | Lokalizacja Dobra
Polozenie w obszarach przemystowo — ustugowych dzielnicy
Szopienice, przy ul. Wozniaka — osi centrum ustug produkcyjno —
sktadowych na terqnig_ dawnej HMN Szopienice .

'msz?m

2 | Sposob uzytkowania, przeznaczenie | Przecigtne

W mpzp

3 | Dostepnos¢ komunikacyjna Dobra — potozenie przy drodze dojazdowej do gldwnych drég
dzielnicowych i dalej do DTS, komunikacja publiczna w
sasiedztwie, dobre skomunikowanie z trasami przelotowymi.

4 | Ksztalt / konfiguracja Korzystna — dziatka foremna, konfiguracja ptaska.

5 | Otoczenie Przecietne, tereny ustug i przemysthu, sktady.

Comin, = 132,18 z}/m* - (przeliczona wartos¢ prawa wlasnosci) nieruchomosé o nastepujacych cechach:

Lp Cecha (atrybut)

1 | Lokalizacja Niekorzystna — w obrebie terenéw przemystowo — sktadowych, w
sasiedztwie komunikacji kolejowej i samochodowej (drogi
zbiorcze)

2 | Sposob uzytkowania, przeznaczenie | Jednowariantowe — tereny przemysty, sktadow.

w mpzp

3 | Dostepnos¢ komunikacyjna Utrudniona — brak uregulowanego dostepu do drogi publicznej

4 | Ksztalt / konfiguracja Niekorzystne - dziatka o ksztatcie bardzo wydtuzonego prostokata,
konfiguracja ze skarpami na obrzezach, zadrzewienie.

5 | Otoczenie Niekorzystne, tereny sktadéw i komunikacji

11. Okreslenie zakresu wspotczynnikdw korygujacych
Srednia cena: Cer = 190,30 zV/m?
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Cimax _ 360,78 zt./m’
Csr 190,30 zt./m?

Cuin 132,18 zb./m?
Ce 190,30 z/m?

=1,896 =0,695

12. Uwagi metodyczne

Nieruchomos¢ wyceniana opisana jest w procesie wyceny w zakresie przyjetych cech. Transakcje
nieruchomosci poréwnawczych zestawione sg w tabelach, przy czym nieruchomosci o cenach
najwyzszej i najnizszej wyrdzniono osobnym opisem cech. Opisy cech oraz skale ocen wraz
z przyporzadkowanymi opisami zawierajacymi zbior opisowy cechy dla danej oceny zestawiono w
tabeli w pkt. X.8 Ocene cech nieruchomosci wycenianej przedstawiono w tabeli zawierajacej wyliczenie
wartosci jednostkowej, przy czym w przypadku, gdy ocena nieznacznie odbiega od opisanej w tabeli w
pkt. X.8 oceny cechy wprowadzono opis uzasadniajacy dokonanie dodatkowej korekty oraz wartos¢ tej
korekty. Przedstawiona w punkcie X.8 tabela zawiera zestawienie cech porownawczych oraz skale ocen
tychze cech. W praktyce wyceny wielokrotnie zdarza sie, ze nieruchomosci o tak zwanych skrajnych
cenach (minimalnej i maksymalnej) nie majg skrajnie negatywnych badz pozytywnych cech. W takim
przypadku przedzial interpolacji dla wspdlczynnika korygujacego u; zawegza sie odpowiednio do cech
nieruchomosci o cenie minimalnej Cpuin i nieruchomos$ci o cenie maksymalnej Cpax. W niektérych
przypadkach cechy nieruchomosci wycenianej zyskuja ocene nizsza od nieruchomosci o cenie
minimalnej Cmin badZ oceng wyzsza od nieruchomosci o cenie maksymalnej Cnax. W takim wypadku
celem okreslenia wspolczynnika korygujacego u; wprowadza si¢ ekstrapolacje, poza wartosci dolnej
granicy [Cumin/Cq] badz gérnej granicy [Cmax/Cs] okreslonej dla danej cechy. Jednoczesnie nalezy
zauwazy¢, ze ze wzgledu na indywidualne cechy kazdej z nieruchomosci (zarowno wycenianych jak i
poréwnawczych) mozliwe jest ustalanie dla nich cech posrednich pomiedzy wymienionymi w
powyzszej tabeli, jak réwniez niewielkie korekty uwypuklajace cechy nieruchomosci wycenianej.
Ustalenie dodatkowych cech posrednich oraz dokonywanie dodatkowych korekt jest w kazdym
przypadku uzasadnione w sposdb opisowy przy wyliczeniu wartosci poszczegdlnych wspotczynnikdw
korygujacych. W uzasadnionych przypadkach, w metodzie korygowania ceny Sredniej wykorzystaé
mozna wspdtczynnik K (z zakresu od 0,90 do 1,10) w przypadku, gdy wyceniana nieruchomos¢ posiada
cechy nie wystepujace w przypadku nieruchomosci przyjetych do poréwnania.

Xl. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI DLA
STANU AKTUALNEGO

1. Okreslenie wartosci jednostkowe;j

Zakres Cechy obiektu wycenianego Wartos¢
Lp Cechy rynkowe Waga wspolczynnikow wspolczynnika
cechy % korygujacych Ui
Cumin Conax
Cs’r Cér
1 | Lokalizacja 30 0,207 0,568 | Powyzej dobrej (dobra(+)) 0,588
Nieruchomos¢ o lokalizacji
przewyzszajacej cechy
opisane jako ,,dobra”, w tym
przypadku tozsamej z
nieruchomoscia 0 Cmax
2 | Sposob uzytkowania, 40 0,278 0,758 | Korzystne 0,998
przeznaczenie w mpzp
3 | Dostepnosé¢ komunikacyjna 10 0,070 0,190 | Przecietna — nieruchomo$¢ 0,130
przylega do drogi publiczne;j,
brak bezposredniego
urzadzonego dojazdu
4 | Ksztalt / konfiguracja 10 0,070 0,190 | Przecietne 0,130
5 | Otoczenie 10 0,070 0,190 | Przecietne 0,190
Razem 100% 0,695 1,896 2,036
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Wartos¢ jednostkowa W; wynosi:
Wj=Cs'rXEUiXK1 XKz

gdzie:
Cyr 106,40 zl/m?
2Ui 2,036
K2 (wspotezynnik korygujacy) 0,95

Korekta ze wzgledu na niskie
prawdopodobienstwo obrotu na warunkach
zblizonych do zawartych transakcji
nieruchomosciami porownawczymi - opisano
w pkt. IX.9

K (wspdtezynnik korygujacy) 0,90
Korekta ze wzgledu na bardzo duzy obszar
rozpatrywanej nieruchomosci w odniesieni u
do nieruchomosci o powierzchni najwigkszej
wirod przyjetych do poréwnania.

Wiuw = 106,40 zt/m” x 2,036 x 0,90 x 0,95 = 185,22 zl/m?

2. Okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
Wartos¢ rynkowa prawa u.w nieruchomosci szacuje sie w wysokosci :

WR = Pu X Wj
dzie:
Py 128 739 m?
(powierzchnia nieruchomosci)
Wjuw 185,22 21/m2
(wartos¢ jednostkowa prawa uzytkowania wieczystego)

Wr= 120 556m? x 185,22zF./m?> =22 329 382.32 zt.
W zaokragleniu Wr =22 329 000,00 zt

XIl. KOSZT ODTWORZENIA CZESCI SKLADOWYCH GRUNTU

Cze$¢ sktadowa nieruchomosci gruntowej stanowi budynek kottowni o powierzchni uzytkowe
383m?. Wyceny wartoéci odtworzeniowej budynku dokonuje si¢ pomijajac warto$é gruntu, na ktérym
posadowiono szacowany obiekt. W podejsciu kosztowym operuje si¢: metoda kosztow odtworzenia,
metodg kosztow zastgpienia albo metodg kosztow likwidacji. Metoda kosztow odtworzenia polega na
oszacowaniu Wpg (kosztu odtworzenia), jakie nalezaloby ponie$¢ aby odtworzy¢ obiekt w stanie nowym
Ko, analogicznie do wycenianego, przy uzyciu podobnej technologii, materiatéw i organizacji, ktérych
uzyto do wzniesienia budynku, z pomniejszeniem ich o koszty odpowiadajace stopniowi jego zuzycia

S..
w, =K0><(1— S, j
100%

Na koszty odtworzenia nakltadow w stanie nowym Ko skladajag si¢ bezposrednio koszty prac
budowlanych Kg oraz okreslone wskaznikowo koszty prowadzenia budowy Kp niezbedne do
poniesienia przy odtworzeniu czgsci skladowej nieruchomosci zwigzane z obiektem, jak koszty
przygotowania dokumentacji projektowej, nadzoru inwestorskiego i autorskiego i inne uzasadnione (np.
koszty badan geologicznych, oplaty za pozwolenia, itp.)

K
K, =K, x|1+-—2
oh ( 100%)

Dla okreslenia wartosci odtworzenia poslugujemy si¢ trzema technikami: szczegdtowa, elementdéw
scalonych albo wskaznikowa. Dla niniejszego przypadku zastosowano technikg wskaznikowa.
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Wartos¢ odtworzeniowa obiektu okreslono w wysokosci zgodnie z ponizsza tabela:

I Pozycja Opis robét / . 1lo$¢ jednostek Cena Koszt Stqp ren Wartosé
P katalogowa elementéw J- 1. technicznych | jednostkowa | odtworzenia zu(z%jza odtworzeniowa
Orgbud Budynek
IWNB warsztatowy
U |lechmologia o | 38300 | 26982940 | 1033445074 | 84% | 165351214
tradycyjna,
PKOBI1251 [ jednokondygn.,
kalk. wi. | murowany
Dodatek 3% na
koszty
dokumentacji
projektowej 9094,32 7t
oraz 2,5% na
nadzor
inwestorski
Wartosé
odtworzeniowa 174 445,53 #
ogdtem Wo Zaokr.
(zaokr.) 174 000,00 1.
XIIl. ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW
Dla wycenianej nieruchomosci otrzymano ponizsze wartosci
Ksigga Wieczysta Obreb geodezyjny Karta Nr Pow. Warto$é Warto$é w
mapy dziatki (m?) jedn. zaokragleniu (z1.)
(zh./m?)
KAI1K/00128015/3 | Bogucice-Zawodzie 6 4/515 84918 | 18522 15 729 000,00
KAIK/00128015/3 | Bogucice-Zawodzie 6 4/91 35638 | 18522 6 600 000,00
Lacznie nieruchomo$é 128739 22 329 000,00

Nieruchomos¢ ocenia si¢ przez pryzmat przeznaczenia przemystowo — ustugowego, zgodnie z mpzp.
Fragmenty nieruchomosci przeznaczone pod komunikacje wycenia sie analogicznie, biorgc pod uwage
istniejace zapisy w aktach prawa miejscowego, a takze, uznajac ze konieczne przy tak duzej
nieruchomosci stworzenie uktadu komunikacyjnego na obrzezach nieruchomosci celem umozliwienia
wielowariantowego dojazdu.
Wartos¢ odtworzeniowa czesci sktadowych gruntu wynosi 174 000,00 zi.
Laczna warto$¢ rynkowa wigzki praw do nieruchomosci wynosi wigc
Wy= Wr+ Ws
Wn=22 329 000,00 zt.+ 174 000,00 zt.
W =22 503 000,00 zt.
Majac na uwadze specyfike, lokalizacje oraz stan wycenianej nieruchomosci, jej przeznaczenie oraz
aktualny sposob wykorzystania oraz przytoczone powyzej zalozenia, nalezy uznaé, iz wartos¢ rynkowa
okreslona dla aktualnego sposobu wykorzystania nieruchomosci odzwierciedla zaréwno cechy fizyczne
nieruchomosci jak i jej potencjat rynkowy w obecnym stanie.

XIV. PODSUMOWANIE, WNIOSKI, KLAUZULE

1. W wyniku przeprowadzonej procedury szacowania okreslono wartos¢ rynkowg prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej oraz prawa wlasnosci czesci sktadowych
gruntu w wysokosci: 22 503 000,00 zi (netto).

2. Podane powyzej wartosci okreslono dla stanu nieruchomosci z dnia 29.08.2021r. oraz
poziomu cen z dnia 30.08.2021r.
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3. Wartos¢ nieruchomosci okreslono dla aktualnego sposobu uzytkowania i miesci si¢ w
przedziale cen i kosztow wystepujgcych dla tego rodzaju nieruchomosci.

4. Niniejszy operat sporzgdzono zgodnie z wymogami przepisow prawnych obowigzujgcych
rzeczoznawce majgtkowego na dzien sporzgdzenia opracowania.

5. Autor nie ponosi odpowiedzialnosci za ewentualne wady ukryte bgdz zatajone informacje,
nieujawnione na dzien opracowania operatu, a ocena stanu technicznego nie stanowi opinii
bqdz ekspertyzy technicznej.

6. Operat moze by¢ wykorzystany dla celu, dla ktorego zostal sporzqdzony przez okres 12
miesiecy od daty jego sporzgdzenia, chyba ze wystgpily zmiany uwarunkowan prawnych lub
istotne zmiany czynnikow wplywajgcych na ceny nieruchomosci lub ulegl zmianie stan
nieruchomosci.

7. Autor nie ponosi odpowiedzialnosci za wykorzystanie operatu w celu innym niz podano w
punkcie IlI. Udostgpnianie operatu osobom trzecim nie posiadajgcym interesu prawnego,
wymaga zgody pisemnej autora.

8. Dane geodezyjne nieruchomosci przekazane przez Zamawiajgcego przyjeto jako zgodne ze
stanem faktycznym.

Katowice, 30.08.2021 r.
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