OPERAT SZACUNKOWY
okreslajacy wartosc rynkowa
nieruchomosci gruntowej zabudowanej
potozonej przy ul. 3-go Maja 47
w Chorzowie

Rodzaj nieruchomosci i prawa do nieruchomosci:
Nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym.
Wycenie podlega prawo witasnosci gruntu, budynkéw i1 budowli.

Miejscowos¢ i data sporzadzenia operatu:
Katowice, 6 listopada 2017 r.

Imi¢ i nazwisko rzeczoznawcy majatkowego — autora operatu:
Krzysztof Rozko

Piecze¢ rzeczoznawcy majatkowego:

Biuro Wycen Majatkowych i Posrednictwa w Obrocie Nieruchomosciami
PRESTIZ" S.C.  Karina Rozko, Krzysztof Rozko

ul. Tysigclecia 1/150, 40-873 Katowice NIP: 634-25-13-125  Regon 278118766 fax: (32) 757-06-26
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0. WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Krotki opis nieruchomosci:

Wyceniana nieruchomos¢ znajduje si¢ na dziatce nr 20/1, arkusz mapy 62, objete;
ksiega wieczystg KA1C/00000188/5 w Chorzowie, przy ul. 3-go Maja 47.
Powierzchnia dziatki 20/1 wynosi 559 m?.

CzeScig skladowa nieruchomos$ci jest budynek mieszkalny wielorodzinny
sktadajacy si¢ z budynku gltownego oraz oficyny. Budynek gléwny jest
dwukondygnacyjny, podpiwniczony z poddaszem nieuzytkowym o 13cznej
powierzchni uzytkowej 4495 m° Oficyna jest trzykondygnacyjna,

podpiwniczona z poddaszem uzytkowym o tacznej powierzchni uzytkowe;j
138,1 m’.

Cel wyceny:
Okreslenie wartosci rynkowej w celach ksiggowych - na potrzeby zbycia

przedsigbiorstwa.

Oszacowana wartos¢ nieruchomosci:
1.198.000,- z1

Data sporzadzenia operatu:
6 listopada 2017 r.

Pieczed i podpis rzeczoznawcy majatkowego:



1. PODSTAWY WYCENY

1.1. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana znajdujgca si¢
w Chorzowie przy ulicy 3-go Maja 47,

Zakres wyceny obejmuje prawo wiasnosci gruntu, a takze budynkéw i budowli
znajdujacych sie na dziatce nr 20/1 o powierzchni 559 m? , dla ktorej prowadzona
jest ksigga wieczysta o numerze katalogowym KA1C/00000188/5.

1.2. Cel wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej w celach ksiggowych - na potrzeby zbycia
przedsigbiorstwa.

1.3. Podstawa formalna opracowania

Podstawa formalng opracowania jest zlecenie przedsigbiorstwa pod nazwg
WOLFS CORPORATION S.A. z siedzibg w Chorzowie, dla Biura Wycen
Majatkowych i Posrednictwa w Obrocie Nieruchomos$ciami ,,Prestiz” S.C. Karina
Rozko, Krzysztof Rozko z siedzibg w Katowicach przy ul. Tysigclecia 1/150.

1.4. Podstawy materialno-prawne

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami
(Dz. Ustaw nr 251/2016, poz. 2147) wraz z p6zniejszymi zmianami.

e Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 7 lipca 1998 r. w sprawie
szczegotowych zasad wyceny nieruchomos$ci oraz zasad 1 trybu
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. 207/04, poz. 2109) wraz
Z pdzniejszymi zmianami.



1.5. Zrodta danych merytorycznych

e Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) - uchwata nr 27/07 Rady

Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
z dnia 13 grudnia 2007 r.

e Informacje uzyskane od Zleceniodawcy
¢ Informacje uzyskane w Urzedzie Miejskim w Chorzowie.
e Wizja lokalna przeprowadzona dnia 25 pazdziernika 2017 roku.

e Publikacje dotyczace obrotu nieruchomosciami o podobnym charakterze.

1.6. Daty wyceny

Data sporzadzenia wyceny:
6 listopada 2017 r.

Data, na ktora okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny:
6 listopada 2017 r.

Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny
25 pazdziernika 2017 r.

Data dokonania ogledzin nieruchomosci:
25 pazdziernika 2017 r.



2. STAN WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI

2.1. Stan prawny nieruchomosci

Przedmiotowa nieruchomo$¢ jest objeta ksiega wieczysta o numerze
KA1C/00000188/5 prowadzonag przez Sad Rejonowy w Chorzowie. Zgodnie
z zapisem w dziale II tej ksiegi wieczystej whascicielem nieruchomosci w udziale
wynoszacym 1/1 jest osoba prawna — WOLFS CORPORATION Spotka

Z ograniczong odpowiedzialno$cig w Chorzowie.

Szczegbdly wpisOw w poszczegdlnych dziatach tej ksiegi wieczystej opisane
zostaly w protokole z badania ksiegi wieczystej stanowigcym zatgcznik
do niniejszego opracowania.

2.2. Stan techniczno-uzytkowy

Wyceniana nieruchomo$¢ znajduje si¢ w Chorzowie przy ulicy 3-go Maja nr 47,
w centralnej strefie miasta. Lokalizacje ocenia si¢ jako bardzo dobrg, przy jedne;j
Z glownych ulic miasta. Dojazd komunikacjg miejskg autobusowg i1 tramwajowa
jest bardzo dobry.

Obiekt sktada si¢ z 2 sgsiadujacych z sobg budynkoéw, oznaczonych symbolami
Ai B. Sciana frontowa budynku A stanowi prawostronna lini¢ zabudowy ulicy.
Os$ podtuzna budynku A jest rownolegla do ulicy 3-go Maja, za$ o$ budynku B
jest prostopadta. Budynek A jest elementem ciaglej zabudowy pieszej ulicy 3-
go Maja. Teren od strony ulicy 3-go Maja posiada nawierzchni¢ z ptytek
chodnikowych, a przejazd i podwoérko posiadajg nawierzchni¢ gruntowa. Teren
jest pochyly ze spadkiem od strony ulicy w Kierunku podworka.

Budynki zostaly zbudowane na cele mieszkalno-ustugowe. Funkcja ustugowa
miesci si¢ na parterze w budynku A, na pigtrach 1-2 znajdujg si¢ mieszkania.

Obiekt zostat zrealizowany w technologii tradycyjnej. Sciany piwnic
I kondygnacji nadziemnych wykonane sa z cegly ceramicznej. Stropy nad
piwnicami i na spoczniku klatki schodowej wykonano w formie ceglanych
sklepien lukowych opartych na $cianach 1 stalowych belkach dwuteowych.

Nad parterem i wyzszymi pigtrami - Stropy drewniane.
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Dach wykonany jest w konstrukcji drewnianej. Nad budynkiem B wystepuje
dach jednospadowy, o spadku ok. 10° w kierunku podworka. Nad budynkiem A
wystepuje dach dwuspadowy o spadku ok. 30°. Pokrycie wszystkich dachow
wykonane jest z papy.

Budynki dostosowane byly pierwotnie do ogrzewania piecowego dlatego
wystepuja kanaty dymowe.

Komunikacje w budynku A zapewnia jednobiegowa klatka schodowa z wejsciem
od strony podworka. Komunikacje w budynku B zapewnia dwubiegowa klatka
schodowa z wejsciem od strony podworka.

Schody kondygnacji nadziemnych wykonano jako policzkowe z belkami
stalowymi. Stopnie sa drewniane na ramkach stalowych. Porecze - drewniane.
Spoczniki stanowig strop ceramiczny, odcinkowy na belkach stalowych.

Elewacja zewnetrzna otynkowana. Stolarka okienna czeSciowo drewniana stara,
czesciowo plastykowa nowa. Stolarka drzwiowa drewniana.

Instalacje: elektryczna, wodna, kanalizacyjna, telefoniczna.

Budynek A posiada bryle¢ zwartg, zalozong na rzucie prostokata.

Budynek jest podpiwniczony, trzykondygnacyjny. Budynek jest nakryty dachem
dwuspadowym o konstrukcji drewnianej 1 pokryty papa.

Laczna powierzchnia uzytkowa budynku bez piwnic wynosi 449,5 m%
Powierzchnia uzytkowa z komorka wynosi 661,6 m” Powierzchnia zabudowy
wynosi 210,2 m?, a kubatura 2631,8 m°.

Budynek B posiada bryle¢ zwarta, zalozong na rzucie trapezu.

Budynek podpiwniczony, trzykondygnacyjny. Budynek jest nakryty dachem
jednospadowym o konstrukcji drewnianej, pokryty papa.

Faczna powierzchnia uzytkowa budynku bez piwnic wynosi 138,1 m%
Powierzchnia uzytkowa z komoérka wynosi 326,2 m®. Powierzchnia zabudowy
wynosi 113,1 m?, a kubatura 1.281,4 m”.

Calkowita powierzchnia uzytkowa obu budynkéw bez piwnic i komoérek wynosi
587,6 m’.



2.3. Przeznaczenie w planie miejscowym

Zgodnie z Miejscowym planem ogoélnym zagospodarowania przestrzennego
Miasta Chorzéw — dla czg$ci obszaru gminy Chorzow polozonego w rejonie ulic:
3-go Maja, Styczynskiego, Weglowa, Filarowa 1 Florianska - Uchwala
XVI1/267/12 z 2012-01-26 — ogloszona Dz. U. Woj. Slask poz. 1149, (2012-03-
12) - nieruchomos$¢ potozona w Chorzowie przy ul. 3-go Maja 47 na dzialce nr
20/1 km.62 — oznaczona jest symbolem 31MW,U1/G — TERENY ZABUDOWY
MIESZKANIOWE]J 1 USLUGOWEJ (Tereny zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej, tereny ustug)
Rozdzial 8.
PRZEZNACZENIE TERENOW, LINIE ROZGRANICZAJACE TERENY
OROZNYM PRZEZNACZENIU, WARUNKI ZAGOSPODAROWANIA
TERENOW, OGRANICZENIA W ICH UZYTKOWANIU ORAZ
PARAMETRY I WSKAZNIKI KSZTALTOWANIA ZABUDOWY
| ZAGOSPODAROWANIA TERENU
§ 19. Przeznaczenie terenéw, =zasady ich zagospodarowania, wskazniki
ksztaltowania zabudowy terenow wydzielonych liniami rozgraniczajagcymi na
rysunku planu ustala si¢ nastepujaco:
1. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 31MW,U1/G ustala sig:
1) Przeznaczenie podstawowe:
a) tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej 1 ustug wymienionych w § 5
pkt 13), pkt 14), pkt 16).
2) Przeznaczenie dopuszczalne:
a) adaptacja budynkow na nieucigzliwe ustugi;
b) garaze dla potrzeb zabudowy mieszkaniowej zlokalizowanej na dziatkach;
¢) drogi wewngtrzne, place manewrowe, dojazdy techniczne i parkingi;
d) ciagi piesze, $ciezki rowerowe i rowerowo — piesze;
e) zielen izolacyjna 1 urzadzona;
f) obiekty matej architektury;
g) sieci, urzadzenia 1 obiekty infrastruktury techniczne;;
h) obiekty 1 urzadzenia shuzace ochronie $rodowiska w tym ochrony przed
hatasem;
1) urzadzenia radio 1 telekomunikacyjne pod warunkiem spetnienia wymogow §
10 ust. 1 pkt 1) lit. d) i lit. e);
3) Ustala sie zakazy:
a) budowy garazy wolnostojagcych w ilosciach mniejszych niz dwa w jednym
zespole;



b) lokalizowania ustug (za wyjatkiem ustug handlu) wymagajacych na terenie
ruchu pojazdéw ciezarowych, autobusow lub maszyn budowlanych.

4) W zakresie zabudowy obowigzuje:
a) nieprzekraczalna istniejaca linia zabudowy — 0znaczona na rysunku planu;
b) wysoko$¢ nowej, uzupehiajacej zabudowy mieszkaniowej badz ustugowej od
8,0 mdo 14,0 m;
¢) przy rozbudowie, nadbudowie, odbudowie i adaptacji budynkéw — zachowanie
istniejgcego charakteru zabudowy, a w szczegolnosci:
- materiatu elewacji, w tym detalu dekoracyjnego,
- podziatu 1 wielkosci otwordéw okiennych 1 drzwiowych, w tym podziatu stolarki,
- bram przejazdowych,
- wewnetrznych elementow wystroju takich jak: schody, balustrady, sufity,
sklepienia,
- polichromii, sztukaterii, boazerii, posadzek, ceramicznych oktadzin, itp.
- urzadzen uzytkowych (np.: piece, lampy itp.),
d) dachy wg indywidualnych rozwigzan projektowych o nachyleniu od 160 do
380 ;
e) osigganie wysokich standardow zabudowy zgodnie z § 6 ust 1 pkt 1), 2), 3) 1 4);

5) W zakresie zagospodarowania terenu obowiazuje:
a) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej - 30 %
b) wskaznik powierzchni zabudowy - max. 60%
¢) intensywno$¢ zabudowy — okresla si¢ indywidualnie;
d) wielkos¢ 1 rozmiary dziatek — nie okresla sig;
e) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego okresla § 6 ust. 1;
f) zasady ochrony srodowiska, przyrody 1 krajobrazu okresla § 10, §11;
6) W zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:
a) miejsca postojowe 1 garazowe — wylacznie jako towarzyszace funkcji
podstawowej | dopuszczalnej — nalezy realizowac zgodnie z § 16.
b) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej okresla § 17;



KD_1/2:- 5 WiRG W
ul 3 Maja 0

ul. 3 Maja

§ 10. 1. Na obszarze objetym planem ustala sig:

1) zakaz:

a) lokalizacji stacji paliw;

b) budowy nowych i rozbudowy istniejacych kottowni lokalnych bazujacych na
bezposrednim spalaniu nieuszlachetnionego wegla i odpadow oraz stosowania
systemOw opartych o spalanie paliw o sprawnosci energetycznej ponizej 80 %;

c) stosowania materialbw pylacych do utwardzania powierzchni drég
I parkingow;

d) realizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywaé na
srodowisko z wyjatkiem instalacji radiokomunikacyjnej;

e) realizacji przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczgco oddzialywaé na
srodowisko z wyjatkiem:

- drog publicznych o nawierzchni utwardzonej,

- parkingow,

- siect 1 urzadzen infrastruktury technicznej niezbednej do realizacji funkcji
przeznaczenia podstawowego i dopuszczalnego;

f) eksploatacji instalacji lub urzadzen, ktére moga powodowaé przekroczenia
standardow jakosci srodowiska poza teren, do ktorego prowadzacy instalacje lub
urzadzenie ma tytut prawny;

g) realizacji infrastruktury radio— i telekomunikacyjnej w sposob mogacy
negatywnie oddziatywac na ludzi,

h) odprowadzania nieoczyszczonych $ciekow 1 wod opadowych bezposrednio do
gruntu lub wod powierzchniowych oraz kanalizacji.

2) nakaz:
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a) ograniczania hatasu 1 wibracji do warto$ci dopuszczalnych na granicy
uzytkowania terenu, obiektu lub pomieszczenia, a zdefiniowanych w przepisach
odrgbnych;

b) zapewnienia stanu akustycznego obszaru na poziomie nieprzekraczajacym
dopuszczalnych wartos$ci poziomu dzwigku okreslonych w przepisach odrebnych,
przy czym tereny oznaczone na rysunku planu symbolem MW nalezy traktowaé
jako tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej;

C) zabezpieczenia inwestycji przed przenikaniem zanieczyszczen, stosownie do
ustalen wynikajacych z wymaganych przepisami prawa dokumentow;

d) stosowania nieprzepuszczalnych nawierzchni na parkingach;

e) odprowadzenia sciekdw socjalno-bytowych 1 przemystowych do wlasciwej
terytorialnie sieci kanalizacyjnej przy zachowaniu ustalen § 10 ust.1 pkt 1) lit. h);
f) odprowadzania sciekow wod opadowych 1 roztopowych do kanalizacji przy
zachowaniu ustalen § 10 ust.1 pkt 1) lit. h), z dopuszczeniem odprowadzenia do
gruntu wod opadowych, ktorych zanieczyszczenie nie przekracza obowigzujacych
norm czystosci;

g) utrzymania poziomOw elektromagnetycznych ponizej lub co najmniej na
poziomach dopuszczalnych w ramach przepisow odrgbnych;

h) prowadzenia gospodarki odpadami zgodnie z przepisami odrebnymi.

Rozdzial 6.

ZASADY MODERNIZACJI, ROZBUDOWY 1 BUDOWY SYSTEMOW
KOMUNIKACII I INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ

§ 16. 2. State miejsca postojowe 1 parkingowe zwigzane z danym zamierzeniem
inwestycyjnym powinny si¢ miesci¢ W granicach tego zamierzenia, w ilo$ci
zapewniajgcej potrzeby mieszkancow, ewentualnego personelu 1 klientow.
Wyjatek stanowig tereny oznaczone na rysunku planu symbolem 31MW,U1 oraz
31U1 , dla ktorych dopuszcza si¢ uzupetnienie miejsc parkingowych lokalizujac
je na terenie oznaczonym na rysunku planu symbolem 31ZP2/G .
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3. INFORMACIA O ZASTOSOWANYM SPOSOBIE
WYCENY

3.1. Rodzaj okreslanej wartosci

Definicja wartosci rynkowe] zamieszczona w ustawie o gospodarce
nieruchomos$ciami jest nastepujaca:

»Wartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu
wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej
na warunkach rynkowych pomie¢dzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy
maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postepujg
rozwaznie oraz nie znajdujq si¢ w sytuacji przymusowej.”

3.2. Uzasadnienie wyboru podejscia i metody wyceny

Do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci zastosowano
podejscie porownawcze. Przy wyborze podejscia uwzgledniono czynniki
wymienione w przytaczanym wczeSniej art. 154 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami tj. cel wyceny, rodzaj 1 polozenie nieruchomosci, funkcje
wyznaczong dla niej w planie miejscowym, stan jej zagospodarowania oraz
dostepne dane o cenach nieruchomosci podobnych.

Zgodnie z art. 153 wust. 1 ww. ustawy podejscie poréwnawcze polega
na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada
cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem
obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy rdznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomo$ci wycenianej oraz uwzglednia si¢
zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podej$cie porownawcze stosuje sie,
jezeli sa znane ceny 1 cechy nieruchomos$ci podobnych do nieruchomosci
wycenianej (§ 4.1. rozporzadzenia).

Zgodnie z § 4.2. ww. rozporzadzenia w podej$ciu poréwnawczym stosuje si¢
metode porOwnywania parami, metode korygowania ceny $redniej albo metode
analizy statystycznej rynku.

Metoda poréwnywania parami w podejsciu porownawczym, zgodnie z § 4.3. ww.
rozporzadzenia, polega na poréwnaniu nieruchomosci bedacej przedmiotem
wyceny, dla ktérej znane sg atrybuty - cechy, ale nie znana jest jej wartos¢,
kolejno z nieruchomos$ciami podobnymi, ktore w ostatnim czasie byly
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przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa zaré6wno ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

Cechy rynkowe nieruchomosci, zgodnie =z tre$cig Standarow sa to
W szczegolnosci ich wlasciwosci lokalizacyjne, fizyczne, techniczne i1 uzytkowe,
co do ktorych z osobna mozna okres§li¢ ich wplyw na warto§¢ rynkowsa
nieruchomos$ci. Cechy rynkowe maja z reguly lokalny charakter i w réznym
stopniu moga wplywaé¢ na warto$¢ nieruchomos$ci, co wyraza si¢ za pomoca
przypisywania im wag okre$lonych na podstawie analizy rynku lokalnego.

Przy metodzie korygowania ceny Sredniej (§ 4.4. rozporzadzenia) do poréwnan
przyjmuje si¢ z rynku wilasciwego ze wzgledu na polozenie wyceniang]
nieruchomos$ci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktore byty
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktoérych znane sg ceny transakcyjne,
warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomos$ci. Warto$¢
nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okre§la si¢ w drodze korekty
sredniej ceny nieruchomos$ci podobnych wspotczynnikami korygujacymi,
uwzgledniajgcymi rdznice w poszczegolnych cechach tych nieruchomosci.

Przy metodzie analizy statystycznej (§ 4.5. rozporzadzenia) rynku przyjmuje si¢
zbidér cen transakcyjnych wilasciwych do okreslenia warto$ci nieruchomosci
reprezentatywnych, o ktéorych mowa w art. 161 ust. 2 ustawy. Warto$¢
nieruchomosci okre§la si¢ przy uzyciu metod stosowanych do analiz
statystycznych.

Istniejgce uwarunkowania (rodzaj nieruchomosci, stan rynku, dostgpnosé
informacji na temat transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci podobnych)
pozwolilty na wykorzystanie w niniejsze] wycenie metody korygowania ceny
sredniej, poniewaz dostgpna byla dostateczna liczba transakcji nieruchomosci
podobnych, natomiast byta za mata, aby zastosowa¢ metod¢ analizy statystycznej
rynku.

3.3. Opis procedury wyceny w metodzie korygowania ceny
sredniej

Opis procedury wyceny w metodzie korygowania ceny Sredniej zostal
przedstawiony w Nocie Interpretacyjnej 1 ,Zastosowanie podejscia
porownawczego do wyceny nieruchomosci" Powszechnych Krajowych Zasad
Wyceny.
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4. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU
NIERUCHOMOSCI W ZAKRESIE DOTYCZACYM
CELU I SPOSOBU WYCENY

4.1. Okreslenie rynku lokalnego, na ktorym znajduje sie
wyceniana nieruchomos¢, poprzez ustalenie rodzaju,
obszaru i okresu badania cen transakcyjnych

Przyjeto do pordwnania transakcje dotyczace budynkow kamienic na terenie
miasta Chorzow, zawartych w okresie dwoch lat wstecz od daty wyceny.

Znalezione na tej podstawie transakcje poddano nastepujacym kryteriom selekcji:
e odrzucono transakcje dotyczace nieruchomos$ci w stanie bardzo ztym,
e odrzucono transakcje z budynkami o powierzchni uzytkowej mniejszej niz
200 m?, lub wickszej niz 1.000 m.

Po tej selekcji otrzymano 13 transakcji, wsrod ktorych maksymalna cena
transakcyjna wynosi 3.223,88 zt/m?, cena minimalna 1.014,18 zi/m® a cena
$rednia 1.624,33 zl/m®. Zestawienie transakcji zostato przedstawione w tabeli 1.

Tabela 1

Pow. Cena | Utamek | Cenalm?

Lp. tralr:l)sa;ic" gruntu .POW' 2 cena brutto | nabytego netto

ji [mz] uzytk. [m°] | netto [zi] 4] prawa [zt m2]

1 2 3 4 5 6 7 8

1 | 18.12.2015 398 846,00 | 858.000 100% 1.014,18
2 | 18.12.2015 305 500,00 | 510.000 100% 1.020,00
3 | 17.05.2017 801 460,00 | 485.000 100% 1.054,35
4 | 26.01.2016 595 491,00 525.000 100% 1.069,25
5 | 21.07.2016 716 923,00 | 1.000.000 100% 1.083,42
6 | 28.12.2016 381 886,55| 588.139 56% 1.190,40
7 | 27.03.2017 880 450,00 | 570.000 100% 1.266,67
8 | 07.07.2016 818 650,00 | 870.000|1.070.100 100% 1.338,46
9 | 12.09.2016 314 871,30 1.130.877 57% 1.846,72
10 | 03.12.2016 225 420,00 | 850.000 100% 2.023,81
11 | 23.11.2015 468 268,94 | 155.000 25% 2.305,35
12 | 04.11.2015 1.043 212,70 95.000 17% 2.679,83
13 | 23.11.2016 701 536,00 | 108.000 6% 3.223,88
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Numer . . Numer Rodzaj
Lp. . Notariusz Miejscowosé Ulica : prawa do
repertorium admin.
gruntu
1 9 10 11 12 13 14
1 | 9062/2015 | Katarzyna Chorzéw | Wita Stwosza 5 wiasnosé
Biodrowicz
> | 90712015 | Katarzyna Chorzéw $w. Piotra 19 | wlasnosé
Biodrowicz
3 3624/2017 Warzecha Chorzéw Cieszynska 6 wlasnosé
Joanna
4 732/2016 | Domagata Piotr Chorzéw Konarskiego 6 wiasnosc¢
5 | 3254/2016 | Danczyk Chorzow Wolnosci 119 | wlasnosé
Danuta
6 4670/2016 | Bartosz Paszek Chorzéw Wolnosci 43 wiasnos¢
7 827/2017 Suikowska Chorzéw Kochanowskiego 3 wlasnosc¢
Dorota
8 979/2016 | Swiergot Alicja Chorzéw Katowicka 38 wiasnosé
9 | 3102/2016 |Bartosz Paszek | Chorzéw Strzelcow 3 | wlasnosé
Bytomskich
10 | 5049/2016 Tomasz Chorzéw Odrowgzéw 19 wlasnosé
Zawadzki
11 | 4277/2015 |Anna Michatek-1 o g Mieleckiego 6 _u.
Kobielusz wieczyste
12 | 6808/2015 | EWaHImmel | op o Teczowa 21 .
Minkina wieczyste
13 | 6115/2016 | Mirostaw Szura Chorzow Sobieskiego 5 wiasnos¢

Dla tego zestawu transakcji wyliczono trend zmian cen, ktory wykazat spadek cen
na poziomie 0,6% miesigcznie. Z uwagi na fakt, ze wynikajacy z transakcji trend
cenowy obejmuje jedynie niewielki fragment lokalnego rynku nieruchomosci,
otrzymanego wyniku nie mozna uzna¢ za wiarygodnego. W celu unikni¢cia bledu
oszacowania przyjeto, ze w badanym okresie poziom cen na lokalnym rynku

utrzymat si¢ na tym samym poziomie a trend cenowy wynosi w tym przypadku
0%.

W tej sytuacji stosunek ceny minimalnej do ceny $redniej 1 m? powierzchni
uzytkowej budynku wynosi wobec tego 0,62, a stosunek ceny maksymalnej do
ceny $redniej 1 m® powierzchni uzytkowej budynku na nieruchomos$ci wynosi
1,98.

max

c | = 0,62, c | = 1,98

Sr sr
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4.2. Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wptywajacych
na poziom cen na rynku lokalnym wraz z okresleniem wag
cech rynkowych

Przy okres$laniu warto$ci uwzgledniono nast¢pujace atrybuty 1 przyjeto
nastepujace ich stopniowanie:

Tabela 2
Opis atrybutéw
Liczba Nr :
Lp. Nazwa cechy stanéw | stanu Opis stanu

1 2 3 4 5
4 rejon osiedla Rézanka, Klimzowiec
3 rejon ulicy Hajduckiej, centrum

1 |Lokalizacja 4
2 rejon ulicy Armii Krajowej, rejon ulicy Krzyzowej
1 Chorzéw Batory
3 budynki w stanie dobrym

2 | Stan techniczny i standard 3 > budynki w stanie zadowalajgcym, przecietnie

zadbane

1 budynki w stanie ztym, wymagajgce remontu
2 wiasnosé

3 | Rodzaj prawa do gruntu 2
1 uzytkowanie wieczyste
2 |ponizej 500 m?

4 | Powierzchnia uzytkowa 2 5
1 powyzej 500 m

>ei 100°
Stosunek powierzchni 3 ponizej 100%
5 | uzytkowej do powierzchni 3 2 100% - 200%
gruntu 1 | powyzej 200%
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4.3. Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci
z wyeksponowaniem jej cech rynkowych

Zgodnie z przyjetymi kryteriami oceny, cechy wyceniane] nieruchomos$ci sg
nastepujace:

Tabela 3
Nieruchomos¢ wyceniana
Liczba Nr :
Lp. Nazwa cechy stanéw | stanu Opis stanu
1 2 3 4 5
1 |Lokalizacja 4 2 rejon ulicy Armii Krajowej, rejon ulicy Krzyzowej
2 | stan techniczny i standard 3 5 budynki w stanie zadowalajgcym, przecietnie
zadbane
3 | Rodzaj prawa do gruntu 2 2 wiasnosé
4 | Powierzchnia uzytkowa 2 1 | powyzej 500 m?
Stosunek powierzchni
5 |uzytkowej do powierzchni 3 2 100% - 200%
gruntu
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4.4. Opis nieruchomosci i jej cech rynkowych o cenie minimalnej
(Cnmin) Oraz nieruchomosci i jej cech rynkowych o cenie
maksymalnej (C.ax)

Nieruchomos$¢ o cenie maksymalnej miata nastepujace cechy rynkowe:

Tabela 4
Nieruchomos¢ najdrozsza
Lp. Nazwa cechy :tlacrfg\?v stl:rrw Opis stanu
1 2 3 4 5
1 |Lokalizacja 4 3 rejon ulicy Hajduckiej, centrum
2 | Stan techniczny i standard 3 3 budynki w stanie dobrym
3 | Rodzaj prawa do gruntu 2 2 wlasnosc¢
4 | Powierzchnia uzytkowa 2 1 powyzej 500 m?
Stosunek powierzchni
5 | uzytkowej do powierzchni 3 3 ponizej 100%
gruntu

Z kolei nieruchomos$¢ o cenie minimalnej miata nast¢pujace cechy rynkowe:

Tabela 5
Nieruchomos¢ najtansza
Lp. Nazwa cechy ;—tlacrfg\?v stl;:m Opis stanu

1 2 3 4 5
1 |Lokalizacja 4 2 rejon ulicy Armii Krajowej, rejon ulicy Krzyzowej
2 | Stan techniczny i standard 3 1 budynki w stanie ztym, wymagajgce remontu
3 | Rodzaj prawa do gruntu 2 2 wilasnosc¢
4 | Powierzchnia uzytkowa 2 1 powyzej 500 m?

Stosunek powierzchni
5 |uzytkowej do powierzchni 3 1 powyzej 200%

gruntu
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5. OBLICZENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Ponizsza tabela zawiera zakresy wspolczynnikow korygujacych okreslonych
na podstawie wag cech przyjetych do porownania nieruchomos$ci wptywajacych
na warto$¢ rynkowa:

Tabela 6
Nieruchomosé wyceniana
. o . Wartos¢
Lp. Cechy rynkowe Waga Zakres wquiczynnlkow Llczl?a Nr stanu wspétczyn-
cechy korygujacych stanoéw nikéw U,
1 2 3 4 5 6 7 8
Lokalizacja 5% 0,031 0,099 4 2 0,054
2 | Stan techniczny i standard 60% 0,372 1,188 3 2 0,780
3 | Rodzaj prawa do gruntu 5% 0,031 0,099 2 2 0,099
4 | Powierzchnia uzytkowa 10% 0,062 0,198 2 1 0,062
Stosunek powierzchni
5 |uzytkowej do powierzchni 20% 0,124 0,396 3 2 0,260
gruntu
RAZEM 100% 0,620 1,980 - - 1,255

Po przemnozeniu wyliczonego w tabeli wspotczynnika 1,255 przez ceng $rednig,
uzyskamy warto$¢ wycenianej nieruchomosci przeliczong na 1 m® powierzchni
uzytkowej budynku:

1,255 x 1.624,33 zt/m° = 2.038,53 zt/m’

Po przemnozeniu tego przez powierzchni¢ uzytkowa budynku uzyskamy wartosé
nieruchomosci rdéwna:
2.038,53 zt/m* x 587,60 m* = 1.197.840,23 zi

w zaokragleniu 1.198.000,- zi.

stownie: jeden milion sto dziewiecdziesiagt osiem tysiecy ziotych

Wartos¢ ta obejmuje prawo wilasnosci gruntu oraz budynkéw 1 budowli
znajdujacych si¢ na dzialce nr 20/1, karta mapy 62, potozonej w Chorzowie, przy
ul. 3-go Maja 47, objetej ksiegg wieczystg nr KA1C/00000188/5.
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6. WNIOSKI KONCOWE

Wedhug mojej opinii prawo wilasnosci gruntu oraz budynkéw 1 budowli
znajdujacych si¢ na dzialce nr 20/1, karta mapy 62, polozonej w Chorzowie, przy
ul. 3-go Maja 47, objetej ksiega wieczysta nr KA1C/00000188/5 wynosi:

1.198.000 zi, stownie: jeden milion sto dziewieédziesiat osiem tysiecy
zlotych.

7. ZASTRZEZENIA

=

Operat sporzadzono zgodnie z przepisami prawa.

2. Raport niniejszy posiada charakter poufny i nie moze by¢ wykorzystany przez osoby
trzecie bez zgody autora wyceny.

3. Niniejszy raport nie moze by¢ wykorzystywany do innych celow niz okreslone
W operacie.

4. Przyjeta w operacie ocena stanu technicznego obiektow nie stanowi elementow
ekspertyzy technicznej. W szczegolnosci nie przeprowadzono niezaleznego pomiaru
powierzchni uzytkowej budynkow.

5. Oszacowana warto$¢ nie obejmuje podatkéw i optat jakie wystgpig w przypadku

zbycia lub innej zmiany stanu prawnego nieruchomosci.

Oszacowang warto$¢ okreslono w cenach netto, tj. bez podatku VAT.

7. Zgodnie z art. 156 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami operat szacunkowy moze
by¢ wykorzystany do celu, dla ktérego zostal sporzadzony, przez okres 12 miesigcy
od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystapily zmiany uwarunkowan prawnych lub
istotne zmiany czynnikéw, o ktorych mowa w art. 154. Po tym okresie operat
szacunkowy wymagac bedzie aktualizacji.

8. Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za ewentualne wady wyceny powstale
z oparcia si¢ na stanie przedmiotu wyceny wynikajacym z przedstawionych mu przez
uzytkownika informacji, jesli brak bylo podstaw do kwestionowania ich zgodnosci
Z rzeczywistym stanem, lub tez ustalenia rzeczywistego stanu przez rzeczoznawce
byto niemozliwe badz znacznie utrudnione.

9. W przypadku zawarcia transakcji kupna-sprzedazy moga zaj$¢ szczegdlne

okoliczno$ci wplywajace na cene transakcyjng — moze znalezé si¢ szczegOlnie

zainteresowany kupujacy, sztuka negocjacji jednej ze stron moze by¢ bardzo dobra
badz inne. Dlatego tez powyzsza wycena wartosci w szczegdlnosci nie moze by¢
traktowana jako gwarancja sprzedazy przedmiotu wyceny za oszacowang wartosc.

o
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8. ZALACZNIKI

Wypis z rejestru gruntow

Wypis z kartoteki budynkow.

Wyrys z mapy ewidencyjne;j.

Wyrys z mapy zasadniczej.

Protokoét z badania ksiegi wieczystej.

Dokumentacja fotograficzna.

Polisa ubezpieczenia OC przedsigbiorcy prowadzacego dziatalnos¢
w zakresie rzeczoznawstwa majatkowego.

NoOkodPE

Katowice, 6 listopada 2017 r.
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