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0. WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Krotki opis nieruchomosci:

Wyceniana nieruchomos$¢ zlokalizowana jest w Katowicach, w rejonie dzielnicy
Ligota, niedaleko dworca kolejowego w Ligocie. Nieruchomos¢ sklada sie¢
z zabudowanej dziatki nr 52/17, o powierzchni gruntu 0,1168 ha, objetych ksigga
wieczystg KA1K/00049387/3.

CzegScia  skladowa nieruchomosci  jest  czterokondygnacyjny  budynek
administracyjno-biurowy, o powierzchni uzytkowej 507,94 m* oraz murowany
budynek garazowy o powierzchni uzytkowej 69 m®.

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

przedsigbiorstwa.

Oszacowana wartos¢ nieruchomosci:
1.236.000,- 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 nieruchomos$¢ zlokalizowana w Katowicach Ligocie
przy ulicy Franciszkanskiej 29-31.

Zakres wyceny obejmuje prawo uzytkowania gruntu o powierzchni 1.168 m* na
dziatce nr 52/17, karta mapy 44, objetej ksigga wieczysta KA1K/00049387/3,
wraz z prawem wilasnosci budynkéw 1 budowli znajdujacych si¢ w granicach tej
nieruchomosci.

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 1 Posrednictwa w Obrocie Nieruchomosciami ,,Prestiz” S.C. Karina
Rozko, Krzysztof Rozko z siedzibg w Katowicach przy ul. Tysigclecia 1/150.

1.4. Podstawy materialno-prawne

= Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (tekst
jednolity: Dz.U. Nr 251/2016, poz. 2147 z p6zniejszymi zmianami).

» Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. Nr
207/2004, poz. 2109 z pdZzniejszymi 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.

¢ Informacje uzyskane od Zleceniodawcy
e Informacje uzyskane w Urzedzie Miejskim w Katowicach.
e Wizja lokalna przeprowadzona dnia 26 pazdziernika 2017 roku.

e Publikacje dotyczace obrotu nieruchomosciami 0 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 ktorg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny
26 pazdziernika 2017 r.

Data dokonania ogledzin nieruchomosci:
26 pazdziernika 2017 r.



2. STAN WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI

2.1. Stan prawny nieruchomosci

Przedmiotowa nieruchomos$¢ gruntowa jest objeta ksiega wieczysta o numerze
KA1K/00049387/3.

Prawo uzytkowania wieczystego gruntu oraz witasnosci budynkéw 1 budowli
zgodnie z dziatem II tej ksiggi wieczyste] wpisano na rzecz osoby prawnej pod
nazwa:

WOLFS CORPORATION SPOLKA AKCYINA
Z siedzibg w Chorzowie (Regon: 24055961000000)

Aktualng tres¢ wpisow w ksiedze wieczyste] ustalono dnia 17.10.2017 oraz
przedstawiono w protokole z badania ksiggi wieczystej, stanowigcym zatgcznik
do niniejszego opracowania.

2.2. Stan techniczno-uzytkowy

Wyceniana nieruchomos$¢ znajduje si¢ przy ulicy Franciszkanskiej, ktora jest
jedng z zabytkowych uliczek w katowickiej dzielnicy Ligota - Panewniki. Przy
ulicy Franciszkanskiej swoja siedzibe majg Koscidot Wolnych Chrzescijan,
Miejski Dom Kultury, przedsiebiorstwa i firmy handlowo-ustugowe, niepubliczny
zaktad opieki zdrowotnej oraz inne podmioty gospodarcze.

Dziatka gruntu sktadajaca si¢ na przedmiotowa nieruchomos¢ jest oddzielona od
ulicy zywoptotem. Cze¢scig sktadowa tej nieruchomosci jest trzykondygnacyjny
murowany budynek administracyjny, dawniej funkcjonujacy jako pensjonat.
Powierzchnia uzytkowa budynku wynosi 507,94 m® Elewacja zewnetrzna
budynku czesciowo otynkowana, czeSciowo wylozona blachg. Stan elewacji
wymaga gruntownego odswiezenia. Wewnatrz budynku na pierwszym i drugim
pietrze znajduje si¢ po kilkanascie pomieszczeh nadajacych si¢ do zaadaptowania
na biura. Na parterze znajduja si¢ pomieszczenia gospodarcze, w tym takze
kottownia. Budynek posiada pelne wyposazenie w instalacje, w tym takze
instalacje alarmowa.



Nieruchomos¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej z droga dojazdowa
prowadzaca od ulicy Franciszkanskiej na parking zlokalizowany na tylach
budynku administracyjnego. Przy zachodniej granicy nieruchomosci znajduje si¢
murowany budynek wielogarazowy z pi¢cioma odrebnymi stanowiskami, oraz
budynek gospodarczy konstrukcji stalowej.

2.3. Przeznaczenie w planie miejscowym

Dziatka nr 52/17 (karta mapy 44), obreb 0003-Ligota, zlokalizowana przy
ul. Franciszkanskiej 29-31 w Katowicach nie jest objeta miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z informacja uzyskana w Urzedzie Miasta Katowice - dziatka
znajduje si¢ na obszarze oznaczonym symbolem MUn 2- tereny zabudowy
mieszkaniowo - ustugowej niskiej (Uchwata nr XXI1/483/12 Rady Miasta
Katowice z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie uchwalenia ,,Studium

uwarunkowan 1 kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego miasta Katowice” -
Il edycja. http://bip.um.katowice.pl/dokumenty/2012/10/30/1351589670.pdf

6. MUn (MUn1, MUn2, MUn3) -

OBSZARY ZABUDOWY MIESZKANIOWO - UStUGOWEJ
NISKIEJ

6.1. PODSTAWOWE KIERUNKI PRZEZNACZENIA TERENOW: |

a) zabudowa mieszkaniowo-ustugowa,

b) zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,

c) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,

d) ustugi spoteczne, ze szczegolnym uwzglednieniem ustug sportu i rekreacji,

o) ustugi konsumpcyjne i ustugi handlu detalicznego o powierzchni sprzedazy do 2000 m7,
f) ustugi administracyjno-biurowe,

g) zabudowa zamieszkania zbiorowego,

h) obiekty rekreacji indywidualnej w terenach zabudowy jednorodzinnej.


http://bip.um.katowice.pl/dokumenty/2012/10/30/1351589670.pdf

6.2. DOPUSZCZALNE KIERUNKI PRZEZNACZENIA TERENOW:
a) ustugi kultu religijnego i cmentarze przykoscielne,
b) zorganizowane targowiska o zasiegu lokalnym,
c) ustugi produkcyjne,
d) ustugi handlu hurtowego,
o) obstuga transportu, logistyka - na podstawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego,
f) magazyny, skiady,
g) nieucigzliwa produkcja,
h) stacje paliw wraz z zapleczem ustugowo-handlowym - na podstawie miejscowego planu
Zagospodarowania przestrzennego,
i) salony sprzedazy pojazdow wraz z zapleczem serwisowym,
j) parkingi i garaze wielopoziomowe nadziemne,
k) garaze nadziemne w zorganizowanych zespotach,
l) inne, wyZej nie wymienione - zgodnie 2§ 2 p.1.2.
6.3. OGRANICZENIA ZMIAN W PRZEZNACZENIU TERENOW:

Zakaz lokalizacji:

a)

b)

c)

zaktadow stwarzajacych zagrozenie dla Zycia lub zdrowia ludzi, a w szczegdlnosci:

stwarzajacych zagroZenie wystapienia powainych awarii, w rozumieniu przepisdw o ochronie
srodowiska,
zawierajacych instalacje zaliczane do mogacych spowodowad znaczne zanieczyszczenie

poszczegolnych elementdw przyrodniczych albo srodowiska jako catosci - bez wzgledu na zdolnosc
produkcyijng,

w inny sposéb znaczaco oddziatujacych na srodowisko (w rozumieniu ustawy Prawo ochrony
srodowiska),

funkcji zwigzanych z gromadzeniem lub przetwarzaniem odpadow, ztomu, zuzytych pojazdow
i ich czesci, maszyn, sprzetu elektromechanicznego itp.,

funkcji obejmujacych sktadowanie surowcow, paliw.

|6.4. ZASADY ZAGOSPODAROWANIA | UZYTKOWANIA TERENOW: |
6.4.1 W celu ochrony tadu przestrzennego zaleca sie:
a) przeciwdziatanie zageszczaniu zabudowy uksztattowanych osiedli mieszkaniowych,
b) ksztattowanie zabudowy jednorodzinnej gtéwnie w formie intensywnej (zespotdw zabudowy
szeregowe], blizniaczej, atrialnej itp.),
c) ksztattowanie zabudowy ustugowej gtéwnie w formie budynkéw uZytecznosci publicznej;
w przypadku dopuszczenia sposobdw zagospodarowania, o ktérych mowa w p. 6.2 c¢) - g)
wymagane jest wizualne odseparowanie terendw zaplecza technicznego i logistycznego obiektow
handlowych, ustugowo-produkcyjnych i produkcyjnych od przestrzeni publicznych oraz zabudowy
mieszkaniowej i mieszkaniowo-ustugowej.
6.4.2 Mowe obiekty o funkcji ustugowej i produkcyjnej nalezy sytuowac ze szczegolng starannoscig

w kontekscie otoczenia, uwzgledniajac relacje funkcjonalne i kompozycyjne z terenami otaczajacymi.



6.5.

WYTYCZNE SZCZEGOLOWE DO MIEJSCOWYCH PLANOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO:

6.5.1

6.5.2

6.5.3

6.3.4

6.5.5

W miejscowych planach nalezy okreslic, ktore z dopuszczalnych kierunkdw zagospodarowania terenu
mogg byc realizowane w obrebie obszaru ze wzgledu na uwarunkowania lokalne, np. charakter
istniejacej zabudowy, stopieri zaspokojenia potrzeb mieszkaricow w zakresie ustug, przepustowosc
uktadu drogowego oraz ograniczenia ekofizjograficzne.

Plany miejscowe powinny tworzy¢ warunki bezpieczeristwa publicznego poprzez ksztaltowanie
hierarchicznej struktury uktadéw ulic lokalnych i dojazdowych (minimalizujacej ruch tranzytowy),
witasciwg strukture przestrzeni publicznych oraz wymagac, aby projekty budowlane uwzgledniaty te
potrzeby, zwtaszcza w rozwigzaniach dotyczacych ciggdw i przejsc pieszych, rozmieszczenia zieleni,
wtasciwego oswietlenia miejsc publicznych, itp.

Zaleca sie przyjmowanie ustalen stuzgcych zapewnieniu ochrony istniejgcych terenow zieleni, w tym
rodzinnych ogrodow dziatkowych - zwtaszcza wskazanych na rysunku studium nr 1 terenow zieleni do
zachowania oraz w uksztattowanych osiedlach mieszkaniowych. Ponadto dla wszystkich terendw,
w ktorych istnieje mozliwosc zwiekszenia udziatu zieleni, nalezy okreslac odpowiednie wymagania
dotyczace udziatu terenu biologicznie czynnego.

Obszary "MUn" nalezy zaliczac do terendw zabudowy mieszkaniowo-ustugowej w rozumieniu przepisow
o ochronie przed hatasem. Hie zaleca sie lokalizowania w tych obszarach funkcji o nizszych
dopuszczalnych poziomach hatasu, jezeli pociggatoby to za sobg koniecznos¢ budowy ekranow
akustycznych oraz funkcji mogacych byc Zrédiem hatasu przewyiszajacego dopuszczalne poziomy.

Glowne zadania wymagajace rozwigzania w planach:
a) utrzymanie gabarytéw zabudowy charakterystycznych dla obszaru;
b) ochrona terendow zieleni w uksztattowanych osiedlach mieszkaniowych;

c) uksztattowanie lokalnych osrodkow ustugowych w centrach dzielnic i nowo ksztattowanych osiedli
obejmujacych funkcjonalnie zagospodarowane, estetyczne przestrzenie publiczne dostosowane do
potrzeb spotecznosci lokalnych oraz przyjazne dla osob o ograniczonej sprawnosci ruchowej;

d) uzupetnienie lokalnie wystepujacych niedoboréw miejsc parkingowych i garazowych w osiedlach,
Z poszanowaniem estetyki srodowiska zamieszkania;

e) przeciwdziatanie lokalizacji funkcji ruchotwarczych, o ponadlokalnym zasiegu oddziatywania;

f)  wytyczenie sciezek rowerowych i parkingow dla rowerdw.

3.

INFORMACJA O ZASTOSOWANYM SPOSOBIE
WYCENY

3.1. Rodzaj okreslanej wartosci

Definicja warto$ci rynkowej zamieszczona Ww ustawie o gospodarce
nieruchomos$ciami jest nastgpujaca:
»Wartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu
wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej
na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy
maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postepuja
rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowej.”



3.2. Uzasadnienie wyboru podejscia i metody wyceny

Do okreslenia warto$ci rynkowej przedmiotowej nieruchomos$ci zastosowano
podejscie poréownawcze. Przy wyborze podejscia uwzgledniono czynniki
wymienione w przytaczanym wczesniej art. 154 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami tj. cel wyceny, rodzaj i1 potozenie nieruchomosci, funkcje
wyznaczong dla niej w planie miejscowym, stan jej zagospodarowania oraz
dostgpne dane o cenach nieruchomosci podobnych.

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

Zgodnie z § 4.2. ww. rozporzadzenia w podejSciu porOwnawczym stosuje si¢
metod¢ porOwnywania parami, metode korygowania ceny Sredniej albo metode
analizy statystycznej rynku.

Metoda poréwnywania parami w podejsciu pordwnawczym, zgodnie z § 4.3. ww.
rozporzadzenia, polega na porownaniu nieruchomosci bedacej przedmiotem
wyceny, dla ktorej znane sg atrybuty - cechy, ale nie znana jest jej wartosc,
kolejno z nieruchomo$ciami podobnymi, ktére w ostatnim czasie byly
przedmiotem obrotu rynkowego 1 dla ktorych znane s3 zarowno ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

Cechy rynkowe nieruchomosci, zgodnie z treScig Standardow sg to
w szczegoOlnosci ich wlasciwosci lokalizacyjne, fizyczne, techniczne 1 uzytkowe,
co do ktérych z osobna mozna okresli¢c ich wplyw na warto§¢ rynkowa
nieruchomosci. Cechy rynkowe majg z reguly lokalny charakter i w réznym
stopniu moga wptywaé¢ na warto$¢ nieruchomosci, co wyraza si¢ za pomoca
przypisywania im wag okreslonych na podstawie analizy rynku lokalnego.

Przy metodzie korygowania ceny $redniej (§ 4.4. rozporzadzenia) do poréwnan
przyjmuje si¢ z rynku wihasciwego ze wzgledu na potozenie wycenianej
nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktore byty
przedmiotem obrotu rynkowego i1 dla ktorych znane sg ceny transakcyjne,
warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

-10 -



Warto$¢ nieruchomos$ci bedacej przedmiotem wyceny okresla si¢ w drodze
korekty $redniej ceny nieruchomosci podobnych wspotczynnikami korygujacymi,
uwzgledniajacymi rdznicg w poszczegolnych cechach tych nieruchomosci.

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

Istniejace uwarunkowania (rodzaj nieruchomosci, stan rynku, dostgpnosé
informacji na temat transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci podobnych)
pozwolilty na wykorzystanie w niniejszej wycenie metody pordwnywania parami,
poniewaz nie byla dostepna dostateczna liczba transakcji nieruchomosci
podobnych, aby zastosowa¢ metode analizy korygowania ceny S$redniej lub
statystycznej rynku.

3.3. Opis procedury wyceny w metodzie porownywania parami

Opis procedury wyceny w metodzie porownywania parami zostat przedstawiony
w Nocie Interpretacyjnej 1 ,,Zastosowanie podejscia poréwnawczego do wyceny
nieruchomosci" Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny.

-11 -



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

Dla potrzeb niniejszej wyceny przyjeto do porownania transakcje dotyczace
nieruchomos$ci  gruntowych  zabudowanych  budynkami  administracyjno-
biurowymi, oraz biurowo-magazynowymi na terenie Katowic. Okres badania
rynku obejmowat dwa lata wstecz od daty wyceny.

Znalezione na tej podstawie transakcje poddano nastepujacym kryteriom selekcji:
e odrzucono transakcje z budynkami o powierzchni uzytkowej mniejszej niz
300 m?, lub wickszej niz 800 m?,
e odrzucono transakcje ktore dotyczyly budynkéw najmniej podobnych pod
wzgledem wizualnym oraz funkcjonalnym,

Po tej selekcji otrzymano 3 transakcje, ktore zostaty opisane ponize;j:

Transakcja 1:

Data transakcji: 04.07.2017 r. Powierzchnia gruntu: 1.000 m?. Powierzchnia
uzytkowa: 326,70 m° Stosunek powierzchni uzytkowej do powierzchni gruntu:
32,6%. Cena netto: 900.000 zt. Utamek nabytego prawa: 100,0%. Cena
jednostkowa netto: 2.754,82 ztm® Numer repertorium: 2997/2017. Notariusz:
Balas Tomasz. Numer zmiany: 16636/2017. Miejscowo$¢: Katowice. Ulica:
Panewnicka. Numer administracyjny: 91. Numer dziatki: 120. Karta mapy: 64.
Rodzaj nabytego prawa: wtasnos¢.
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Transakcja 2:

Data transakcji: 24.10.2016 r. Powierzchnia gruntu: 803 m?® Powierzchnia
uzytkowa: 502,18 m® Stosunek powierzchni uzytkowej do powierzchni gruntu:
62,5%. Cena netto: 1.138.000 zt. Cena brutto: 1.399.740 zt. Utamek nabytego
prawa: 100,0%. Cena jednostkowa netto: 2.266,12 zi/m?. Numer repertorium:
3693/2016. Notariusz: Wrobel Andrzej. Numer zmiany: 19630/2016.
Miejscowos$¢: Katowice. Ulica: Krahelskiej. Numer administracyjny: 5,7. Numer
dziatki: 34, 37. Karta mapy: 53, 53. Rodzaj nabytego prawa: wlasnos¢.
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Transakcja 3:

Data transakcji: 30.09.2016 r. Powierzchnia gruntu: 2.390 m? Powierzchnia
uzytkowa: 684,00 m® Stosunek powierzchni uzytkowej do powierzchni gruntu:
28,6%. Cena netto: 1.429.500 zt. Cena brutto: 1.758.285 zt. Utamek nabytego
prawa: 100,0%. Cena jednostkowa netto: 2.089,91 z#/m?. Numer repertorium:
3383/2016. Notariusz: Jankiewicz Sylwia. Numer zmiany: 18312/2016.
Miejscowos¢: Katowice. Ulica: Kolejowa. Numer administracyjny: 57 d. Numer
dziatki: 2/6, 2/10, 2/17. Karta mapy: 74. Rodzaj nabytego prawa: wlasnosc.
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Na podstawie tak matej ilosci transakcji nie da si¢ w sposéb precyzyjny wyliczy¢
rzeczywistego trendu cen. Opierajac si¢ na ogdlnych analizach rynku przyjeto, ze
w badanym okresie na lokalnym rynku poziom cen nie ulegl zmianie a trend
cenowy wynosi 0%.

Najwyzsza cena transakcyjna sposrod nieruchomosci przyjetych do poréwnania
wynosita 2.754,82 zt/m?, najnizsza 2.089,91 z{/m’, natomiast réznica pomiedzy
najtansza i najdrozsza cena za podobna nieruchomo$é¢ wynosi 664,91 z/m? i moze
by¢ traktowana jako suma maksymalnych wartosci poprawek zastosowanych przy
wycenie.

Tabela 1
Wyliczenie zakresu poprawek
Parametr Cena [zt/m?]
Cena maksymalna 2.754,82
Cena minimalna 2.089,91

Zakres maksymalnych poprawek 664,91
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4.2. Okreslenie parametrow rynkowych dla metody
porownywania parami

Przy okre§laniu warto$ci
nastepujace ich stopniowanie:

Tabela 2

uwzgledniono nastgpujace atrybuty

i

Opis atrybutéw

Nr ,
Nazwa cechy Opis stanu
stanu
o 2 obreb Ligota
Lokal -
okalizacja 1 obreb Bogucice-Zawodzie
Powierzchnia 2 do 550 m”
uzytkowa budynku 1 powyzej 550 m”
Budynek w stanie przecietnym lub
5 zadowalajgcym z petnym dostepem
do instalacji technicznych, oraz
wlasnym zapleczem parkingowym
Stan techniczny
i funkcjonalny obiektu Budynek w stanie zadowalajgcym o
ograniczonej funkcjonalnosci ze
1 wzgledu na brak niektérych mediow,
lub wiasnego zaplecza
parkingowego, lub budynki w stanie
pogorszonym wymagajgce remontu
2 biurowiec nizszej klasy
Rodzaj zabudowy 1 biurowo-magazynowy, lub
gospodarczy z zapleczem biurowym
PP
Stosunek powierzchni 3 po(r;uzej 300/"
uzytkowej do 2 30% - 50%
powierzchni gruntu powyzej 50%

przyjeto

Poszczegdlnym cechom rynkowym przypisano odpowiednie wagi (%) wraz
z maksymalnymi wysoko$ciami poprawek:
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Tabela 3

Wyliczenie wag cech
Maksym.
Lp. Cechy rynkowe Waga cechy wartos¢
w AC
kwotowa
1 Lokalizacja 10% 66,49 z
2 Powierzchnia uzytkowa budynku 10% 66,49 zt
3 Stgn techniczny i funkcjonalny 50% 332,46 71
obiektu
4 Rodzaj zabudowy 15% 99,74 zt
5 Stos_unek p9W|erzchn| uzytkowej do 15% 99.74 71
powierzchni gruntu
- > 100% 664,92 zt

4.3. Opis cech nieruchomosci przyjetych do poréwnania oraz
nieruchomosci wycenianej

Ponizsze tabele prezentujg opis cech nieruchomosci przyjetych do poréwnania
oraz nieruchomos$ci wycenianej w kontekscie wezesniejszego opisu atrybutdw.

Tabela 4
Opis cech transakcji i nieruchomosci wycenianej
Nr transakcji Nieruchqmoéé Transakcja 1 | Transakcja 2 | Transakcja 3
wycenlana
Cena [ztim?] - 2.754,82 2.266,12 2.089,91
Lokalizacja 2 2 1 2
Powierzchnia uzytkowa budynku 2 2 2 1
Stf_in techniczny i funkcjonalny 1 1 5 1
obiektu
Rodzaj zabudowy 1 2 1 1
Stosunek powierzchni uzytkowej
) ) 2 2 1 3
do powierzchni gruntu
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5. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Przeliczajac rdéznice pomigdzy poszczegdlnymi przyjetymi do pordwnania
nieruchomos$ciami, a nieruchomoscig wyceniang, na wielkosci kwotowe,
uzyskamy wartosci poprawek pozwalajacych skorygowaé ceny przyjetych
do poréwnania nieruchomos$ci przeliczone na 1 m® powierzchni uzytkowej
budynkéw do cen nieruchomosci o podobnych cechach, co budynki na
nieruchomos$ci wyceniane;j:

Tabela 5
Wyliczenie skorygowanych cen transakcyjnych
Poprawka
Rodzaj cechy maksymalna | Transakcjal | Transakcja 2 | Transakcja 3
kwotowo
Lokalizacja 66,49 0,00 66,49 0,00
Powierzchnia uzytkowa budynku 66,49 0,00 0,00 66,49
Stan techniczny i funkcjonalny 332,46 0.00 332,46 0.00
obiektu
Rodzaj zabudowy 99,74 -99,74 0,00 0,00
Stos_unek pQW|erzchn| uzytkowej do 99.74 0.00 49,87 49,87
powierzchni gruntu
Razem poprawki 664,92 -99,74 -216,10 16,62
Suma wartosci bezwzglednych ) 99,74 448,82 116.36
poprawek
Wskaznik podobienstwa - 0,85 0,33 0,83
Cenalm?’ - 2.754,82 2.266,12 2.089,91
Cena 1 m? skorygowana o poprawki - 2.655,08 2.050,02 2.106,53

Jak widaé, ceny przyjetych do poréwnania nieruchomosci przeliczone na 1 m®
powierzchni uzytkowej budynku po skorygowaniu o poprawki wyniosty
odpowiednio 2.655,08 zt/m?; 2.050,02 zm®; 2.106,53 zk/m®.

Do nadawania wag poszczegdlnym nieruchomo$ciom przyjetym do poroOwnania
przyjeto nastepujaca zasade: im wigksze kwotowo poprawki liczone
w wartosciach bezwzglednych, tym mniejsze jest podobienstwo danej
nieruchomosci przyjetej do poréwnania z nieruchomoscia wyceniang. Wskaznik
podobienstwa jest liczony wedlug formuty:

wskaznik podobienstwa dla danej nieruchomosci = 100% - (suma wartoS$ci
bezwzglednych poprawek dla danej nieruchomosci : suma warto$ci
bezwzglednych poprawek dla wszystkich nieruchomosci)
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Warto$¢ wycenianej nieruchomosci przeliczona na 1 m* powierzchni uzytkowej
budynku na nieruchomos$ci jest rowna $redniej wazonej z tych trzech cen
transakcyjnych:

(2.655,08 zt/m® x 0,85 + 2.050,02 zt/m® x 0,33 + 2.106,53 zt/m* x 0,83) :
(0,85 + 0,33 + 0,83) = 2.329,23 zi/m”

Wartos¢ te skorygowano z uwagi na
e gorsze prawo do gruntu dla nieruchomos$ci wycenianej w stosunku do
nieruchomosci przyjetych do poréwnania — poprawka -5%:
e obecnos¢ ciggu garazy na nieruchomosci — przyjeto poprawke +10%:
2.329,23 zt/m? x (100% - 5%) x (100% + 10%) = 2.434,05 zl/m*

Po przemnozeniu tego przez taczng powierzchni¢ uzytkowa budynku uzyskamy
wartosc:
243405 z¥m*> x 507,94 m’ = 1.236.351,36 zI, w zaokragleniu

1.236.000,- 2zt siownic: jeden milion dwiescie trzydziesci sze$¢
tysiecy ziotych.

Wartos$¢ ta obejmuje prawo uzytkowania wieczystego gruntu na dziatce nr 52/17,
mapa 44, wraz z prawem wilasno$ci budynku 1 budowli znajdujacych si¢ na tej
nieruchomosci, zlokalizowanej przy ulicy Franciszkanskiej 29-31 w Katowicach.

6. WNIOSKI KONCOWE

Wedlug mojej opinii prawo uzytkowania wieczystego gruntu Wraz z prawem
wlasnosci budynku 1 budowli na nieruchomosci zabudowanej potozonej
w Katowicach, przy ulicy Franciszkanskiej 29-31 objgtej ksiega wieczysta nr
KA1K/00049387/3 wynosi:

1.236.000 zi, stownie: jeden milion dwieScie trzydziesci szes¢ tysiecy
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¢é 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 0 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 ktéorych 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 bylo 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 szczegolnosci nie moze by¢
traktowana jako gwarancja sprzedazy przedmiotu wyceny za oszacowang wartosc.

Katowice, 6 listopada 2017 r.
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ZArACZNIKI
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Wypis z rejestru gruntow.

Wypis z rejestru budynkow.

Wyrys z mapy ewidencyjne;j.

Protokoét z badania ksiegi wieczyste;.

Dokumentacja fotograficzna.

Polisa ubezpieczenia OC przedsigbiorcy prowadzacego dziatalnosé
W zakresie rzeczoznawstwa majatkowego.
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