OPERAT SZACUNKOWY
okreslajacy wartosc rynkowa
nieruchomosci gruntowej zabudowanej
potozonej przy ul. Hutniczej 2
w Chorzowie Batorym

Rodzaj nieruchomosci i prawa do nieruchomosci:
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0. WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Krotki opis nieruchomosci:

Wyceniana nieruchomo$¢ znajduje si¢ w Chorzowie Batorym 1 sklada si¢
z zabudowanej dziatki nr 213/28 o powierzchni 629 m?, objetej ksicga wieczysta
KA1C/00003136/7.

Czescig sktadowa nieruchomosci jest sktadajacy si¢ z 25 lokali mieszkalnych
czterokondygnacyjny budynek kamienicy z poczatku XX wieku, oraz
jednokondygnacyjny, murowany budynek z pomieszczeniami gospodarczymi.
Powierzchnia uzytkowa budynku wynosi 1.207,30 m®.

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

Oszacowana wartos¢ nieruchomosci:
1.593.000,- z1 wartos¢ rynkowa calej nieruchomosci

1.282.000,- zt warto$¢ rynkowa udziatu 927/1152 w nieruchomosci

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 Batorym przy ulicy Hutniczej 2.

Zakres wyceny obejmuje prawo wiasnosci gruntu a takze budynkow i budowli
znajdujacych sie na dzialce nr 213/28 o powierzchni 629 m? objetej ksiega
wieczysta KA1C/00003136/7.

1.2. Cel wyceny

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

1.3. Podstawa formalna opracowania

Podstawa formalng opracowania jest zlecenie przedsigbiorstwa pod nazwa
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 pOzniejszymi 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 wartos¢ przedmiotu wyceny:
6 listopada 2017 r.

Data, na ktora 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$¢ jest objeta ksiega wieczysta o numerze
KA1C/00003136/7. prowadzona przez Sad Rejonowy w Chorzowie. Zgodnie
z zapisem w dziale II tej ksiggi wieczystej wlascicielem wigkszosci udzialu
W nieruchomosci wynoszacych 927/1152 jest osoba prawna — WOLFS
CORPORATION Spotka Akcyjna z siedzibg w Chorzowie. Pozostala czes$¢
udziatéw przypada na wiascicieli poszczegdlnych lokali stanowigcych odrebng
nieruchomos¢.

Szczegbdly wpisow w poszczegdlnych dziatach tej ksiegi wieczystej opisane
zostaly w protokole z badania ksiggi wieczyste] stanowigcym zalacznik do
niniejszego opracowania.

2.2. Stan techniczno-uzytkowy

Nieruchomos$¢ begdaca przedmiotem wyceny zlokalizowana jest w Chorzowie,
w obrgbie dzielnicy Batory. Ulica Hutnicza jest jedng z mniejszych przecznic
ulicy 16-go Lipca i znajduje si¢ w niewielkiej odlegtosci od ulicy Batorego, ktora
stanowi tgcznik pomiedzy autostrada A4, a osiedlowa czg$cig miasta.

Czescig sktadowa nieruchomosci jest czterokondygnacyjny budynek w ksztatcie
litery ,,L”. Jest to kamienica z poczatku XX wieku, wyposazona w dwie klatki
schodowe 1 25 lokali mieszkalnych. taczna powierzchnia uzytkowa budynku
wedhlug przeprowadzonej ostatniej inwentaryzacji wynosi 1.207,30 m®. Frontowa
cze$¢ budynku przylega bezposrednio do ulicy Hutniczej, poprzez bram¢ budynku
poprowadzone jest przejScie na plac, ktory stanowi podworze zabudowane
murowanym garazem, oraz budynkiem z pomieszczeniami gospodarczymi.

Budynek kamienicy posiada dwa odrgbne wejscia. Wejscie do pierwszego
korytarza znajduje si¢ w bramie budynku. Drugi korytarz zlokalizowany jest
w tylnej czesci budynku z wejsciem od strony podworza. Schody na korytarzach
drewniane. Klatki schodowe we frontowej cze$ci budynku utrzymane w stanie
technicznym dostatecznym ze starymi tynkami i drewniang stolarkg okienna.
Druga klatka schodowa jest posiada od$wiezone S$ciany, oraz nowg stolarke
okienng z PCV, oraz nowe drzwi zewngtrzne do lokali. Konstrukcja budynku
murowana. Dach jednospadowy, kryty papa.
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Dziatka uzbrojona jest we wszystkie media za wyjatkiem centralnego ogrzewania
zdalaczynnego.

Stan techniczny, oraz standard budynku ocenia si¢ jako przecigtny, obecnie nie
wymagajacy powazniejszych remontow.

2.3. Przeznaczenie w planie miejscowym

Nieruchomos$¢ potozona w Chorzowie przy ul. Hutniczej, na dzialce nr 213/28,
wpisanej do ksiggi wieczystej nr KA1C/00003136/7 — objeta jest miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego.

MIEJSCOWY PLAN OGOLNY ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO MIASTA CHORZOW UCHWALONY RADA MIASTA
CHORZOW Z DNIA 1 LIPCA 2004 R., NR XXI1/430/2004 (DZ. URZ. WOLJ.
SLASKIEGO Z DNIA 5 PAZDZIERNIKA 2004 R., NR 96, POZ. 2692) okresla
potozenie dziatki symbolem MW/G
— et )

MW — TERENY ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ WIELORODZINNEJ NA
KTORYCH:

1. Ustala si¢ zasady zagospodarowania terenu:

a) modernizacji i estetyzacji istniejacej zabudowy mieszkaniowej
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b) zagospodarowania podworzy z wprowadzeniem zieleni

2. Dopuszcza sig:

a) adaptacje parterow budynkow na nieucigzliwe ushugi przy zachowaniu
zasady realizacji miejsc postojowych i1 parkingowych w ilo$ci niezbedne;j
dla nowej funkcji

b) lokalizacje nowej, uzupehiajacej zabudowy sgsiedniej z zachowaniem
warunkéw wynikajacych z rozporzadzenia

c) lokalizacje obiektéw uzytecznosSci publicznej, oraz handlu o powierzchni
sprzedazowej do 2000 m2, przyjmujac warunki okreslone w ustawie 8 pkt.
1 oraz pkt.4

d) nadbudowe 1 przebudowe istniejgcych budynkow mieszkalnych
z zachowaniem warunkow wynikajacych z przepisow odrgbnych oraz
lokalizacji budynku w ciggu zabudowy ulicznej z zachowaniem gabarytow
zabudowy sasiednie;.

e) adaptacje pomieszczen obiektow na cele administracji pod warunkiem
zabezpieczenia niezbednej 1ilosci miejsc parkingowych, przyjmujac
1 miejsce na postojowe na kazde 20 m2 pow. administracji

f) realizacj¢ terendw rekreacyjnych i sportowych towarzyszacych zabudowie
mieszkaniowej

3. Ustala si¢ nakazy

a) realizacji wlasciwej iloSci miejsc postojowych w formie parkingéow pod lub
naziemnych w ilo$ci nie mniejszej niz 1,5 miejsc parkingowych na kazde
20m2 powierzchni handlu badz ustug

b) zachowanie zasady realizacji powierzchni biologicznie czynnej nie
mniejszej niz 20% pow. dziatki

C) szczegdlnej dbatosci o osiggniecie wysokich warto$ci architektonicznych
| przestrzennych obiektow istniejacych i nowoprojektowanych zarowno
w formie detalu jak 1 uzytych materialach, oraz poprawy estetyki
I funkcjonalnosci terenu

4. Ustala si¢ zakazy

a) podzialu nieruchomosci naruszajacych warunki wynikajace z ustawy
0 gospodarce nieruchomos$ciami, oraz Rozporzadzenia

b) lokalizacji inwestycji okreslonych dla terenow produkcyjnych

Cc) lokalizacji obiektow 1 terendw ustug rzemiosta, w szczegdlnosci
warsztatow napraw samochodow, S$lusarsko-mechanicznych i stolarskich,
oraz innych mogacych powodowal przekroczenie poziomu halasu
dopuszczalnego dla przedmiotowej zabudowy okreslonej przez wlasciwego
ministra do spraw §rodowiska

d) lokalizacji stacji paliw

e) realizacji obiektow tymczasowych
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.../G TERENY OBJETE OGRANICZENIAMI ZABUDOWY
KUBATUROWEJ Z UWAGI NA WYSTEPUJACE PUSTKI PO STAREJ
PLYTKIEJ EKSPLOATACJI WEGLA KAMIENNEGO na ktérych:

1. Ustala si¢ zasady:

a) lokalizacji inwestycji na warunkach okre$lonych w stanowisku organu
nadzoru goérniczego dotyczacym warunkéw realizacji, w szczegolnosci
potrzeby  wykonywania opracowan  specjalistycznych  (ekspertyz)
I niezbednych zabezpieczen

b) zabezpieczen rejonie szybow gorniczych przed rozpoczg¢ciem inwestycji
nalezy wykona¢ wlasciwe zabezpieczenie obiektu



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, jaka 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 znajduja 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
dostgpne 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 roznigce
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$ciami podobnymi, ktéore w ostatnim czasie byly
przedmiotem obrotu rynkowego 1 dla ktérych znane sg zarowno ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.
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Cechy rynkowe nieruchomosci, zgodnie =z treScig Standarow s3 to
W szczegolnosci ich wlasciwosci lokalizacyjne, fizyczne, techniczne i1 uzytkowe,
co do ktorych z osobna mozna okre$li¢ ich wplyw na warto§¢ rynkowsa
nieruchomos$ci. Cechy rynkowe maja z reguly lokalny charakter i w réznym
stopniu mogg wptywa¢ na warto$¢ nieruchomosci, co wyraza si¢ za pomoca
przypisywania im wag okreslonych na podstawie analizy rynku lokalnego.

Przy metodzie korygowania ceny Sredniej (§ 4.4. rozporzadzenia) do poréwnan
przyjmuje si¢ z rynku wilasciwego ze wzgledu na potozenie wycenianej
nieruchomos$ci co najmniej kilkanascie nieruchomos$ci podobnych, ktore byty
przedmiotem obrotu rynkowego 1 dla ktorych znane s3 ceny transakcyjne,
warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢
nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla si¢ w drodze korekty
sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspotczynnikami korygujacymi,
uwzgledniajgcymi roznicg 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, dostgpnos¢
informacji na temat transakcji kupna-sprzedazy nieruchomos$ci 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¢ metodg 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 nastgpujacym kryteriom selekcji:
e odrzucono transakcje dotyczace nieruchomos$ci w stanie bardzo ztym,
e odrzucono transakcje z budynkami o powierzchni uzytkowej mniejszej niz
500 m® lub wigkszej niz 2.000 m?.

Po tej selekcji otrzymano 13 transakcji, wsrod ktorych maksymalna cena
transakcyjna wynosi 1.846,72 z/m® cena minimalna 693,32 z/m®, a cena $rednia
1.016,41 z/m®. Zestawienie tych transakcji zostalo przedstawione w tabeli 1.

Tabela 1
Pow. Cena | Utamek | Cenalm?®
| o | oo | o Some | oo | nabytego | g
[m?] [z1] prawa [zt/m7]
1 2 3 4 5 6 7 8
1 | 08.12.2016 805 793,29 | 858.000 100% 693,32
2 | 03.03.2016 1.169 731,00 510.000 100% 716,33
3 | 05.07.2017 338 599,77 | 485.000 100% 733,61
4 | 06.03.2017 579 816,65| 525.000 100% 734,71
5 | 18.01.2017 952 600,00 | 1.000.000 100% 900,00
6 | 25.02.2016 1.107 783,63 | 588.139 56% 970,83
7 | 19.09.2016 449 983,18 | 570.000 100% 971,30
8 | 18.12.2015 398 846,00 | 870.000|1.070.100 100% 1.014,18
9 | 18.12.2015 305 500,00 1.130.877 57% 1.020,00
10 | 21.07.2016 716 923,00 850.000 100% 1.083,42
11 | 28.12.2016 381 886,55| 155.000 25% 1.190,40
12 | 07.07.2016 818 650,00 95.000 17% 1.338,46
13 | 12.09.2016 314 871,30| 108.000 6% 1.846,72
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Numer . . Numer Rodzaj
Lp. . Notariusz Miejscowosé Ulica : prawa do
repertorium admin.
gruntu
1 9 10 11 12 13 14
1 | 7494/2016 Krystyna Chorzéw 3 Maja 45 | whasnosé
Paszek
2 | 8992016 Banczyk Chorzéw Hajducka 38 | whasnosé
anuta
3 | 4685/2017 Paszek Chorzéw 23 Czerwca 11 | wiasnosé
Krystyna
4 546/2017 | Bartosz Paszek Chorzéw Strzybnego 13 wiasnosé
5 140/2017 Zawadzki Chorzéow Omankowska 2 witasnosé
Tomasz
6 628/2016 Zawadzki Chorzéow Gateczki 4,6 witasnosé
Tomasz
Minkina-
7 4184/2016 Setkiewicz Chorzéw Kopernika 4 wiasnosé
Sylwia
8 | 9062/2015 Katarzyna Chorzéw | Wita Stwosza 5 wiasnogé
Biodrowicz
9 | go71/2015 | Katarzyna Chorzow Sw. Piotra 19 | wiasnosc
Biodrowicz
10 3254/2016 Banczyk Chorzow Wolnosci 119 wilasnosé
Danuta
11 | 4670/2016 | Bartosz Paszek Chorzow Wolnosci 43 witasnosé
12 979/2016 Swiergot Alicja Chorzéw Katowicka 38 wiasnos¢
i Strzelcow .
13 | 3102/2016 | Bartosz Paszek Chorzéow Bytomskich 3 witasnosé

Dla tego zestawu transakcji wyliczono trend zmian cen, ktory wykazat spadek cen
na poziomie 1,0% miesigcznie. Z uwagi na fakt, ze wynikajacy z transakcji trend
cenowy trudny jest do potwierdzenia, przyjeto ze w badanym okresie poziom cen

na lokalnym rynku nie ulegl zmianie a rzeczywisty trend cenowy wynosi 0%.

W tej sytuacji stosunek ceny minimalnej do ceny $redniej 1 m* powierzchni
uzytkowej budynku wynosi wobec tego 0,68, a stosunek ceny maksymalnej do
ceny $redniej 1 m® powierzchni uzytkowej budynku na nieruchomos$ci wynosi

1,82.

min

C,

Sr

= 0,68,

max

C,

sr

=182
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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 R6zanka, Klimzowiec
3 rejon ulicy Hajduckiej, centrum

1 |Lokalizacja 4
2 Chorzéw Batory
1 rejon ulicy Armii Krajowej, rejon ulicy Krzyzowej
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 powyzej 800 m?

3 | Powierzchnia uzytkowa 2 5
1 ponizej 800 m

>ei 100°
Stosunek powierzchni 3 ponizej 100%
4 | uzytkowej do powierzchni 3 2 100% - 200%
t
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 Chorzéw Batory
. . budynki w stanie zadowalajgcym, przecietnie
2 | Stan techniczny i standard 3 2 sadbane
3 | Powierzchnia uzytkowa 2 2 powyzej 800 m?
Stosunek powierzchni
4 | 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)

Wobec tego nieruchomo$¢ o cenie maksymalnej miata nastepujace cechy

rynkowe:
Tabela 4
Nieruchomos¢ najdrozsza
Liczba Nr :
Lp. Nazwa cechy stanéw | stanu 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 | Powierzchnia uzytkowa 2 2 powyzej 800 m2
Stosunek powierzchni
4 | uzytkowej do powierzchni 3 1 powyzej 200%
gruntu

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

Tabela 5
Nieruchomos¢ najtansza
Lp. Nazwa cechy sl_tlacrfct:\?v stgrrlu 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 | Powierzchnia uzytkowa 2 1 ponizej 800 m2
Stosunek powierzchni
4 | uzytkowej do powierzchni 3 3 ponizej 100%
gruntu
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5. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Ponizsza tabela zawiera zakresy wspotczynnikéw korygujacych okreslonych na
podstawie wag cech przyjetych do poréwnania nieruchomosci wplywajacych 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% 0,034 0,091 4 2 0,053
2 | Stan techniczny i standard 60% 0,408 1,092 3 2 0,750
3 | Powierzchnia uzytkowa 10% 0,068 0,182 2 2 0,182
Stosunek powierzchni
4 | uzytkowej do powierzchni 25% 0,170 0,455 3 2 0,313
gruntu
RAZEM 100% 0,680 1,820 - - 1,298

Po przemnozeniu wyliczonego w tabeli wspotczynnika 1,298 przez ceng $rednig,
uzyskamy wartoé¢ 1 m’ wycenianej nieruchomo$ci przeliczona na 1 m?
powierzchni uzytkowej budynku:

1,298 x 1.016,41 zt/m* = 1.319,30 zt/m’

Po przemnozeniu tego przez powierzchni¢ uzytkowa budynku uzyskamy wartosc¢
nieruchomosci:
1.319,30 zt/m* x 1.207,30 m* = 1.592.790,89 zi

w zaokragleniu 1.593.000,- zi.

stownie: jeden milion piecset dziewiecdziesiat trzy tysigce ztotych

Warto$§¢ ta obejmuje prawo wlasnosci gruntu oraz budynkéw 1 budowli
znajdujacych si¢ na dziatce nr 213/28, zlokalizowanej w Chorzowie, przy ul.
Hutniczej 2, objetej ksigga wieczysta nr KA1C/00003136/7.

Okres$lajac na tej podstawie warto$¢ 927/1152 udziatu WOLFS CORPORATION

Spotka Akcyjna w nieruchomosci mozna wyliczy¢ nast¢pujacg kwote:
1.593.000 zt x 927/1152 = 1.281.867,19 zt
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w zaokragleniu 1.282.000,- zi.

stownie: jeden milion dwiescie osiemdziesigt dwa tysigce ziotych

Wartos¢ ta obejmuje udziat 927/1152 w prawie whasnosci gruntu oraz budynkow
I budowli znajdujacych si¢ na dzialce nr 213/28, zlokalizowanej w Chorzowie,
przy ul. Hutniczej 2, objetej ksiega wieczystg nr KA1C/00003136/7.

6. WNIOSKI KONCOWE

Wedtug mojej opinii warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci gruntu oraz budynkoéw
I budowli znajdujacych si¢ na dziatce nr 213/28, zlokalizowanej w Chorzowie,
przy ul. Hutniczej 2, objetej ksiega wieczystg nr KA1C/00003136/7 wynosi:

1.593.000 ZI’, stownie: jeden milion pieéset dziewiecdziesiat trzy tysiace
zlotych.

Wedlug mojej opinii warto$¢ rynkowa udziatlu 927/1152 w prawie wlasnosci
gruntu oraz budynkéw i1 budowli znajdujacych si¢ na dzialce nr 213/28,
zlokalizowanej w Chorzowie, przy ul. Hutniczej 2, objetej ksiega wieczysta nr
KA1C/00003136/7 wynosi:

1.282.000 zi, siownie: jeden milion dwiescie osiemdziesiat dwa tysigce
zlotych.
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7.

ZASTRZEZENIA

=

o

Operat sporzadzono zgodnie z przepisami prawa.

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

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

Przyjeta w operacie ocena stanu technicznego obiektéw nie stanowi elementéw
ekspertyzy technicznej. W szczegdlnosci nie przeprowadzono niezaleznego pomiaru
powierzchni uzytkowej budynkow.

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.

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

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

W przypadku zawarcia transakcji kupna-sprzedazy moga zaj$¢ szczegdlne
okolicznosci 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 byc
traktowana jako gwarancja sprzedazy przedmiotu wyceny za oszacowang wartos¢.
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8. ZALACZNIKI

Wypis z rejestru gruntow

Wypis z kartoteki budynkow.

Wyrys z mapy ewidencyjne;j.

Protokot z badania ksiggi wieczyste;.

Dokumentacja fotograficzna.

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

ook wnE

Katowice, 6 listopada 2017 r.
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