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0. WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Krotki opis nieruchomosci:

Wyceniana nieruchomos$¢ zlokalizowana jest w Katowicach, w rejonie dzielnicy
Ligota. Nieruchomos¢ sktada si¢ z dziatek nr 8/3 i 11/4, o powierzchni gruntu
0,0803 ha, objetych ksiega wieczysta KA1K/00004897/4.

CzegScia  skladowa  nieruchomosci  jest  trzykondygnacyjny  budynek
administracyjno-biurowy, o powierzchni uzytkowej 307,87 m? utrzymany
W stanie surowym zamknigtym.

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

Oszacowana wartos¢ nieruchomosci:
442.000,- zt

Data sporzadzenia operatu:
6 listopada 2017 r.

Pieczec i podpis rzeczoznawcy majatkowego:



1. PODSTAWY WYCENY

1.1. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ zlokalizowana w Katowicach Ligocie
przy ulicy Panewnickiej 360.

Zakres wyceny obejmuje prawo wiasnosci gruntu o powierzchni 803 m* na
dziatkach nr 8/3 i 11/4, objetej ksigga wieczysta KALK/00004897/4, wraz
z prawem wlasnosci 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

Podstawg formalng opracowania jest zlecenie przedsi¢biorstwa 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. Tysiaclecia 1/150.

1.4. Podstawy materialno-prawne

= Ustawa o0 gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (tekst
jednolity: Dz.U. Nr 251/2016, poz. 2147 z p6zniejszymi zmianami).

= Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 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.

e 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 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 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/00004897/4.

Prawo wtasnosci gruntu oraz wtasnosci budynkéw 1 budowli zgodnie z dziatem 11
tej ksiggi wieczystej wpisano na rzecz osoby prawnej pod nazwa:

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

Aktualng tres¢ wpisow w ksiedze wieczystej ustalono dnia 18.10.2017 oraz
przedstawiono w protokole z badania ksiggi wieczystej, stanowigcym zatgcznik
do niniejszego opracowania.

2.2. Stan techniczno-uzytkowy

Wyceniana nieruchomos$¢ znajduje si¢ przy ulicy Panewnickiej, w peryferyjnej
czeéci dzielnicy Ligota, blisko terendw lesnych Rudy Slaskiej Kochtowice.
W najblizszym otoczeniu dominuje wolnostojaca zabudowa mieszkalna
jednorodzinna o §rednim zaggszczeniu.

Teren wycenianej nieruchomosci posiada bezposredni dostep do drogi publicznej,
ktorg jest ulica Panewnicka. Wystepuje nieznaczny spadek terenu w kierunku
potnocnym.  Teren  wokot  budynku w  wigkszosci  nieutwardzony
I niezagospodarowany. Nieruchomo$¢ ogrodzona od ulicy plotem stalowym na
cokole murowanym, z jedng brama wjazdowg. Na pozostatej czgsci ogrodzenie
wykonane z ptyt betonowych, oraz przy samym budynku postawiona przeszklona
konstrukcja na ramie metalowe;.

Czescig sktadowg tej nieruchomosci jest trzykondygnacyjny murowany budynek
w stanie surowym zamknigtym, po niedokonczonym remoncie kapitalnym
Z wymieniong czg¢scig instalacji technicznych, bez wykonczonych pomieszczen.
Budynek docelowo zaprojektowany i przeznaczony na cele mieszkalno ustugowe
o acznej powierzchni uzytkowej wynoszacej 307,87 m°. Elewacja zewnetrzna
budynku czg¢éciowo nieotynkowana. Stolarka okienna w przewazajacej czesci
drewniana, w obrgbie przyziemia stalowa. Budynek posiada podiaczenie do
instalacji alarmowej.



2.3. Przeznaczenie w planie miejscowym

Dla dziatek nr 8/3 i 11/4 potozonych w Katowicach przy ul. Panewnickiej 360 i 360A
objetych ksiega wieczysta KA1K/00004897/4 - nie ma obowigzujacego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego.
Uchwata nr XX1/483/12 Rady Miasta Katowice z dnia 25 kwietnia 2012 r. w Sprawie

uchwalenia ..Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego

miasta Katowice” - Il edycja okresla potozenie nieruchomosci na obszarze oznaczonym

symbolem MNL1 - obszary zabudowy mieszkaniowej niskiej.

8. MN (MN1, MN2, MN3, MN4) -
OBSZARY ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ NISKIEJ

a.1. PODSTAWOWE KIERUMKI PRZEZMACZENIA TERENOW:

a)

zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,

b} zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.
8.2 DOPUSZCZALME KIERUMKI PRZEZNACZENIA TEREMOW:
a) zabudowa mieszkaniowo - ustugowa,
b) zabudowa wielofunkcyina,
¢} zabudowa zamieszkania zbiorowego,
d) wstugi spoteczne,
e} ustugi administracyjno-biurowe,
) ustugi konsumpcyjne oraz ustugi handlu detalicznego o powierzchni sprzedazy do 2000 m?,
g) ustugi kultu religijnego i cmentarze przykoscielne,
h) zorganizowane targowiska o zasiegu lokalnym,
i} ustugi handlu hurtowego,
i1 nieucigzliwe ustugi i mate zaktady produkcyijne,
k) salony sprzedazy pojazdow wraz z zapleczem serwisowym,
) obiekty rekreacii indywidualnej w terenach zabudowy jednorodzinnei,
m) parkingi i garaze wielopoziomowe nadziemne,
n) garaze nadziemne w zorganizowanych zespotach,
o) inne, wyzej nie wymienione - zgodniez § 2 p. 1.2,
8.3. OGRAMICZEMIA ZMIAN W PRZEZMACZEMIU TEREMOW:

Iakaz lokalizacji:

a)

b)

<)

d)

e)

f)

funkcji ustugowych i proedukcyijnych moggcych byd zrodtem hatasu przewyzszajacego dopuszczalne
poziomy dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

zaktadow obejmujgcych instalacje zaliczane do moggcych spowodowad znaczne zanieczyszczenie
poszczegolnych elementdw przyrodniczych albo srodowiska jako catosci - bez wzgledu na zdolnosc
produkcyjng,

zaktadow zwigzanych z budowa innych instalacji (w rozumieniu ustawy Prawo ochrony srodowiska)
poza budynkami,

funkcji winny sposob znaczaco oddziatujacych na srodowisko (w rozumieniu ustawy Prawo
ochrony srodowiska),

funkcji zwigzanych z gromadzeniem lub przetwarzaniem odpadow, zlomu, zuzytych pojazdow
iich czesci, maszyn, sprzetu elektromechanicznego itp.,

funkcji cbejmujacych sktadowanie surowcow, paliw lub innych materialow na powierzchni terenu.
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8.4.

IASADY ZAGOSPODAROWANIA | UZYTKOWANIA TERENOW:

B.4.1

B.4.2

8.4.3

8.44

8.45

8.4.6

W obszarach "MN" priorytetem  jest ksztattowanie atrakcyjnego i bezpiecznego srodowiska
zamieszkania.

Budynki biurowe mogg byd lokalizowane pod warunkiem, ze nie spowodujg pogorszenia jakosc
srodowiska zamieszkania, zwlaszcza nadmiernego ruchu samochodowego. Forma budynkow powinna
byc dostosowana do charakteru zabudowy obszaru. Zaleca sig, aby miejsca parkingowe byly
zapewnione przede wszystkim w garazach podziemnych, minimalizujac ich liczbe na powierzchni
terenu.

W uksztattowanych osiedlach mieszkaniowych zaleca sig ogranmiczac zmiany sposobu uzytkowania
budynkow mieszkalnych na cele ustugowe, w celu utrzymania kameralnego charakteru osiedli
i ochrony prywatnosci mieszkancow. Dopuszczalne powinny byc glownie sposoby uzytkowania nie
generujgce ruchu samochodowego o natezeniu lub strukturze przewyzszajacym ruch generowany
przez zabudowe mieszkaniows, takie jak pracownie projektowe, tworcze, kancelarie, gabinety ustug
zwigzanych z ochrong zdrowia, punkty napraw, biura swiadczace ustugi specjalistycane, prowadzone
w budynkach o gabarytach typowych dla okolicznej zabudowy mieszkaniowej. Imiana funkcji
zabudowy mieszkaniowsi na ustugowa w takich osiedlach moze byc dopuszczona w zabudowie
potozonej w ucigzliwych dla funkcji mieszkaniowej warunkach akustycznych - np. obstugiwanej
z ruchliwych drog.

Zaleca sie ksztaltowanie zabudowy jednorodzinnej glownie w farmie intensywnej (zespotow zabudowy
szeregowe], blizniacze), atrialnej itp.), a zabudowy ustugowej - glownie w formie budynkow
uzytecznosci publicznej.

Zaleca sie zapewnic ochrone istniejacych lasow, z mozliwoscia ich zagospodarowania na cele
rekreacyjne i edukacyjne. Przeznaczenie lasow na cele nieledne dopuszeza sie wyjatkowo,
w przypadkach zwigzanych z realizacjg celdw publicznych, zaspokojeniem zbiorowych potrzeb
spotecznych, potrzeby zapewnienie bezpieczenstwa ludzi i mienia, racjonalnej gospodarki lesnej lub
ochrony srodowiska, pod warunkiem uzyskania niezbednych zgod w toku opracowania miejscowego
planu.

Ksztaltowanie i ochrona tadu przestrzennego:

a) Zaleca sie przeciwdziatanie zageszczaniu oraz intensyfikacji zabudowy uksztattowanych osiedli
mieszkaniowych, a takze rozbudowy i nadbudowy budynkow w starszych osiedlach zabudowy
jednorodzinnej, powedujacej zaburzenie tadu przestrzennego i1 utrudnienia w ruchu na ulicach
dojazdowych.

by W obrebie uksztattowanych osiedli nowe budynki mieszkalne oraz budynki ustugowe mogg byc
wznoszone pod warunkiem, ze ich budowa nie spowoduje zmniejszenia udzialu terendw
biclogicznie czynnych oraz powierzchni ogolnodostepiych terendw zieleni urzadzonej ponizej
standardow pozadanych dla obszaru. Rozwazajgc lokalizacje nowej zabudowy mieszkaniowej lub
ustugowej, nalezy uwzglednic stopien zaspokojenia potrzeb mieszkancow istniejacych osiedli
w zakresie ustug spotecznych, miejsc parkingowych oraz dostepu do terenow sportowych
irekreacyjnych. Dopuszczenie nowej zabudowy nie powinno ograniczac przestrzennych
mozliwosci uzupelnienia brakow w zakresie ustug spolecznych i odpowiedniej powierzchni
terenow zieleni.

c) W obrebie nowych zespotow mieszkaniowych nalezy zrealizowac:

*  tereny zieleni urzgdronej przeznaczone do zaspokojenia potrzeb mieszkancow w zakresie
codziennego wypoczynku, o powierzchni odpowiedniej do przewidywanej liczby mieszkancow,
z zaleceniem ich lokalizacji w sposob minimalizujacy uciazliwosc halasu  komunikacyjnego
i zapewniajacy bezpieczenstwo publiczne;

*  miejsca parkingowe, w liczbie odpowiedniej do przewidywanej liczby mieszkan, z zaleceniem aby
20-25% stanowily miejsca publicznie dostepne.

dy Dla nowej zabudowy zaleca sig zaplanowanie rozwoju ushug  spotecznych  stosownie do
przewidywanej liczby mieszkanicow, z uwzglednieniem ich dostepnosci w zasiegu pieszego dojicia.



&.5.

WYTYCINE SZCZEGOLOWE DO MIEJSCOWYCH PLANOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO: |

8.5.3

8.5.4

W miejscowych planach nalezy okreslic:

a) ktore z dopuszczalnych kierunkow zagospodarowania terenu mogg byc realizowane w obrebie
obszaru ze wzgledu na uwarunkowania lokalne, np. charakter istniejacej zabudowy, stopien
zaspokojenia potrzeb mieszkancow w zakresie ustug, przepustowodd ukladu drogowego oraz
ograniczenia ekofizjograficzne;

b} czy i na jakich zasadach w budynkach wielorodzinnych dopuszcza sie zmiany sposobu uzytkowania
lokali mieszkalnych na lokale uzytkowe.

W obszarach obstugiwanych przez istniejgce ulice o parametrach nie spetniajacych wymagan
technicznych, jakim powinny odpowiadac drogi publiczne iich usytuowanie, intensyfikacja
zagospodarowania moze byl dopuszczona pod warunkiem ich przebudowy. W przypadku braku
mozliwosci poprawy parametrow ulic lub zbyt wysokich kosztow takich inwestycji, w planach zaleca
sie przyjac ustalenia ograniczajace intensywnoscd zabudowy mieszkaniowej oraz mozliwosci rozwoju
funkcji ustugowych.

Zaleca sie przyjmowanie ustalen stuzgcych zapewnieniu ochrony istniejgcych terendw zieleni, w tym

redzinnych ogrodow dziatkowych - zwlaszeza wskazanych na rysunku studium nr 1 terenow zieleni do

zachowania oraz w uksztattowanych osiedlach misszkaniowych. Ponadto dla wszystkich terenow,

w ktarych istnieje mozliwosc zwiekszenia udziatu zieleni, nalezy okreslac odpowiednie wymagania

dotyczace udziatu terenu biologicznie czynnego.

Glowne zadania wymagajace rozwiazania w planach:

a) regulacja ukladu ulic klasy L {lokalnej) i Z (zbiorczej) obstugujgcych czedc obszardw "MN", glownie
potozonych w poludniowej czesci Piotrowic i potnocnej czesci Kostuchny - w celu poprawienia
czytelnodci i cigatosci uktadu ulic oraz parametrow pasow drogowych i jezdni;

b) okreilenie zasad rozwoju ukladu ulic klasy D (dojazdowych), w dostosowaniu przewidywane]
intensywnoici zagospodarowania obszaru;

¢} dostosowanie intensywnosci zabudowy do parametrow i mozliwosci rozbudowy uktadu drogowego;

d) okreilenie zasad odprowadzania i oczyszczania wod opadowych i roztopowych, w tym kierunkow
rozwaju systemu kanalizacji deszczowej;

e) okreilenie zatoren programowo-przestrzennych rozmieszczenia ustug spotecznych niezbednych dla
uzupetnienia potrzeb rozwijajacych sie osiedli mieszkaniowych, przy zatoZeniu skupiania ustug
w lokalnych osrodkach i rozmieszczenia ich w odleglosci pieszego dojicia oraz ustalenie zasad
zagospodarowania takich osrodkow i zespolow ustugowych;

f) powstrzymanie rozwoju zabudowy w formie nadmiernie intensywnych zespolow realizowanych
kosztem jakoici srodowiska zamieszkania, w tym sytuowania budynkow w zbyt matej odleglosci
od jezdni ulic lokalnych i zbiorczych.
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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¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu
wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej
na warunkach rynkowych pomiedzy Kkupujacym a sprzedajacym, Kktorzy
maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postepujg
rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowej.”

3.2. Uzasadnienie wyboru podejscia i metody wyceny

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

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

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

Metoda poréwnywania parami w podejsciu porownawczym, zgodnie z § 4.3. ww.
rozporzadzenia, polega na pordwnaniu nieruchomosci bedacej przedmiotem
wyceny, dla ktérej znane sg atrybuty - cechy, ale nie znana jest jej wartos¢,
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kolejno z nieruchomos$ciami podobnymi, ktére w ostatnim czasie byly
przedmiotem obrotu rynkowego 1 dla ktéorych znane s3 zar6wno ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

Cechy rynkowe nieruchomosci, zgodnie z treScig Standardow s3 to
W szczegolnosci ich wlasciwosci lokalizacyjne, fizyczne, techniczne i1 uzytkowe,
co do ktorych z osobna mozna okres§li¢ ich wplyw na warto§¢ rynkowsa
nieruchomos$ci. Cechy rynkowe maja z reguly lokalny charakter i w réznym
stopniu mogg wptywaé¢ na warto$¢ nieruchomos$ci, co wyraza si¢ za pomoca
przypisywania im wag okreslonych na podstawie analizy rynku lokalnego.

Przy metodzie korygowania ceny S$redniej (§ 4.4. rozporzadzenia) do poréwnan
przyjmuje si¢ z rynku wlasciwego ze wzgledu na potozenie wycenianej
nieruchomos$ci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktore byty
przedmiotem obrotu rynkowego 1 dla ktérych znane sga 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¢
zbioér cen transakcyjnych wilasciwych do okreslenia warto$ci nieruchomosci
reprezentatywnych, o ktéorych mowa w art. 161 ust. 2 ustawy. Warto$¢
nieruchomosci okresla si¢ przy uzyciu metod stosowanych do analiz
statystycznych.

Istniejgce uwarunkowania (rodzaj nieruchomos$ci, stan rynku, dostgpnosé
informacji na temat transakcji kupna-sprzedazy nieruchomos$ci podobnych)
pozwolity na wykorzystanie w niniejszej wycenie metody pordwnywania parami,
poniewaz nie byla dostepna dostateczna liczba transakcji nieruchomosci
podobnych, aby zastosowaé¢ 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 zostal przedstawiony
w Nocie Interpretacyjnej 1 ,,Zastosowanie podejsScia 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

Dla potrzeb niniejszej wyceny przyjeto do porownania transakcje dotyczace
nieruchomosci  gruntowych  zabudowanych  budynkami  mieszkalnymi
I mieszkalno-ustugowymi w Katowicach na terenie obr¢bow Ligota i Piotrowice.
Okres badania rynku obejmowat dwa lata wstecz od daty wyceny.

Znalezione na tej podstawie transakcje poddano nast¢gpujacym kryteriom selekcji:
e odrzucono transakcje z budynkami o powierzchni uzytkowej mniejszej niz
150 m?, lub wigkszej niz 450 m?,
e odrzucono transakcje ktére dotyczyly budynkéw w bardzo dobrym stanie
technicznym,
e odrzucono transakcje dotyczace nieruchomosci, ktorych rzeczywista
lokalizacja byta niemozliwa do ustalenia.

Po tej selekcji otrzymano 4 transakcje, ktore zostaty opisane ponize;j:

Transakcja 1:
Data transakcji: 06.02.2017 r. Powierzchnia gruntu: 1.210 m?® Powierzchnia
uzytkowa: 443,48 m” Stosunek powierzchni uzytkowej do powierzchni gruntu:
36,6%. Cena netto: 507.600 zi. Utamek nabytego prawa: 100,0%. Cena
jednostkowa netto: 1144,58 zi/m®. Numer repertorium: 486/2017. Notariusz:
Balas Tomasz. Numer zmiany: 2642/2017. Miejscowos¢: Katowice. Ulica:
Jankego. Numer administracyjny: 186. Numer dziatki: 75/2, 76. Rodzaj nabytego
prawa: wlasnosc.

o Tamtron SA
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Transakcja 2:
Data transakcji: 04.01.2016 r. Powierzchnia gruntu: 881 m?® Powierzchnia
uzytkowa: 171,00 m” Stosunek powierzchni uzytkowej do powierzchni gruntu:
19,4%. Cena netto: 300.000 zt. Ulamek nabytego prawa: 100,0%. Cena
jednostkowa netto: 1754,39 z/m® Numer repertorium: 3/2016. Notariusz: Paszek
Matgorzata. Numer zmiany: 207/2016. Miejscowos¢: Katowice. Ulica: Harcerska.
Numer administracyjny: 8. Numer dziatki: 75/2, 75/3. Rodzaj nabytego prawa:
wiasnosc.

Matopolska

St €pio
ks
>

Transakcja 3:

Data transakcji: 19.04.2017 r. Powierzchnia gruntu: 706 m?® Powierzchnia
uzytkowa: 320,00 m” Stosunek powierzchni uzytkowej do powierzchni gruntu:
45,3%. Cena netto: 550.000 zi. Utamek nabytego prawa: 100,0%. Cena
jednostkowa netto: 1718,75 zl/m®. Numer repertorium: 3159/2017. Notariusz:
Grajner Michat. Numer zmiany: 7600/2017. Miejscowos¢: Katowice. Ulica:
Jankego. Numer administracyjny: 236. Numer dziatki: 45. Karta mapy: 102.

Rodzaj nabytego prawa: wlasnosc.
\m‘(;,“' ¢ G&mhm 1

L o
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Transakcja 4:

Data transakcji: 21.06.2017 r. Powierzchnia gruntu: 658 m? Powierzchnia
uzytkowa: 353,00 m” Stosunek powierzchni uzytkowej do powierzchni gruntu:
53,6%. Cena netto: 628.142 zt. Utamek nabytego prawa: 100,0%. Cena
jednostkowa netto: 1779,44 zi/m®. Numer repertorium: 1071/2017. Notariusz:
Sielanczyk Katarzyna. Numer zmiany: 11903/2017. Miejscowos¢: Katowice.

Ulica: Poznanska. Numer administracyjny: 7. Numer dziatki: 9,6,11. Karta mapy:
111. Rodzaj nabytego prawa: wlasnosc.
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Na podstawie tak matej ilosci transakcji nie da si¢ w sposob precyzyjny wyliczy¢
rzeczywistego trendu cen. Opierajac si¢ na ogdlnych analizach rynku przyjeto, ze
w badanym okresie na lokalnym rynku poziom cen nie ulegt zmianie, a trend
cenowy wynosi 0%.

Najwyzsza cena transakcyjna sposrod nieruchomosci przyjetych do poréwnania
wynosita 1.779,44 zt/m®, najnizsza 1.144,58 zi/m’, natomiast réznica pomiedzy
najtansza i najdrozsza cena za podobna nieruchomo$¢ wynosi 634,86 zt/m? i moze
by¢ traktowana jako suma maksymalnych wartosci poprawek zastosowanych przy
wycenie.

Tabela 1
Wyliczenie zakresu poprawek
Parametr Cena [zilmz]
Cena maksymalna 1.779,44
Cena minimalna 1.144,58
Zakres maksymalnych
poprawei/( AC g 634,86
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4.2. Okreslenie parametrow rynkowych dla metody

porownywania parami

Przy okreslaniu warto$ci uwzgledniono nastepujace atrybuty

nastepujace ich stopniowanie:

Tabela 2

Opis atrybutéw

Nr :
Nazwa cechy Opis stanu
stanu
2 centrum dzielnicy Piotrowice
Lokalizacja 1 Panewniki, obrzeza dzielnicy
Piotrowice
_ , 3 powyzej 400 m?
Powierzchnia 2 |250 m2 - 400 m?
uzytkowa budynku — >
1 ponizej 250 m
Budynek w stanie
przecietnym lub
3 zadowalajgcym z petnym
Stan techniczny dostepem do instalacji
; : . technicznych
i funkcjonalny obiektu .
2 Budynek w stanie do remontu
Budynek w stanie do
1 kapitalnego remontu lub w
stanie surowym zamknietym
2 zabudowa wolnostojgca
Rodzaj zabudowy 1 zabudowa zwarta lub
blizniacza
o
Stosunek powierzchni 3 po(r;uzej 2? %
uzytkowej do 2 25% - 50%
powierzchni gruntu 1 powyzej 50%

i

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 wartosé
w AC
kwotowa
1 Lokalizacja 20% 126,97 zt
> Powierzchnia uzytkowa 10% 63.49 7t
budynku
3 |Stantechniczny 40% 253,94 74
i funkcjonalny obiektu
4 Rodzaj zabudowy 5% 31,74 zt
Stosunek powierzchni
5 uzytkowej do powierzchni 25% 158,72 zt
gruntu
- > 100% 634,86 zt

4.3. Opis cech nieruchomosci przyjetych do poréwnania oraz
nieruchomosci wycenianej

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

Tabela 4
Opis cech transakcji i nieruchomosci wycenianej
N . Nieruchomos¢ | Transakcja | Transakcja | Transakcja | Transakcja
r transakcji -
wyceniana 1 2 3 4

Cena [z{/m?] - 1.144,58 | 1.718,75 | 1.779,44 | 1.779,44
Lokalizacja 1 1 2 2 2
Powierzchnia uzytkowa > 3 1 2 2
budynku
Stan techniczny
i funkcjonalny obiektu 1 2 1 3 1
Rodzaj zabudowy 2 2 1 2 1
Stosunek powierzchni
uzytkowej do powierzchni 2 3 2 2 1
gruntu
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5. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Przeliczajac rdéznice pomigdzy poszczegdlnymi przyjetymi do pordwnania
nieruchomosciami, 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
nieruchomosci wyceniane;j:

Tabela 5
Wyliczenie skorygowanych cen transakcyjnych
R . Poprawka Transakcja | Transakcja | Transakcja | Transakcja
odzaj cechy maksymalna 1 > 3 4
kwotowo

Lokalizacja 126,97 0,00 -126,97 -126,97 -126,97
Powierzchnia uzytkowa 63,49 31,75 3175 0,00 0,00
budynku
Stan techniczny 253,94| -126,97 0,00| -253,94 0,00
i funkcjonalny obiektu
Rodzaj zabudowy 31,74 0,00 31,74 0,00 31,74
Stosunek powierzchni
uzytkowej do powierzchni 158,72 -79,36 0,00 0,00 79,36
gruntu
Razem poprawki 634,86 -238,08 -63,49 -380,91 -15,87
Suma wartosci -| 238,08 19046| 380,91| 23807
bezwzglednych poprawek
Wskaznik podobiehAstwa - 0,77 0,82 0,64 0,77
Cena 1 m? -| 1.144,58| 1.718,75| 1.779,44| 1.779,44

2
Cena 1 m* skorygowana o -|  906,50| 1.65526| 1.398,53| 1.763,57
poprawki

Jak widaé, ceny przyjetych do poréwnania nieruchomosci przeliczone na 1 m
powierzchni uzytkowej budynku po skorygowaniu o poprawki wyniosty
odpowiednio 906,50 zt/m?; 1.655,26 zt/m”*; 1.398,53 zt/m?, 1.763,57 zt/m®.

Do nadawania wag poszczegdlnym nieruchomosciom przyjetym do poréwnania
przyjeto nastepujacg zasade: im wigksze kwotowo poprawki liczone
w wartosciach bezwzglednych, tym mniejsze jest podobienstwo danej
nieruchomosci przyjetej do porownania z nieruchomoscig wyceniang. Wskaznik
podobienstwa jest liczony wedtug formuty:
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wskaznik podobienstwa dla danej nieruchomosci = 100% - (suma warto$ci
bezwzglednych poprawek dla danej nieruchomo$ci suma wartos$ci
bezwzglednych poprawek dla wszystkich nieruchomosci)

Warto$¢ wycenianej nieruchomosci przeliczona na 1 m? powierzchni uzytkowej
budynku na nieruchomosci jest réwna $redniej wazonej z tych czterech cen
transakcyjnych:

(906,50 zkm® x 0,77 + 1.655,26 zt/m* x 0,82 + 1.398,53 zt/m’ x 0,64 +
1.763,57 zZkm? x 0,77) : (0,77 + 0,82 + 0,64 + 0,77) = 1.436,11 zt/m*

Po przemnozeniu tego przez taczng powierzchni¢ uzytkowa budynku uzyskamy
wartosc:

1.436,11 z/m® x 307,87 m* = 442.135,19 zl, w zaokragleniu 442.000,-
Zt, stownie: czterysta czterdziesci dwa tysiace zlotych.

Warto$¢ ta obejmuje prawo wiasnosci gruntu na dziatkach nr 8/3 i 11/4, wraz
z prawem wiasnosci budynku i budowli przy ulicy Panewnickiej 360
w Katowicach.

6. WNIOSKI KONCOWE

Wedlug mojej opinii prawo witasnosci gruntu na dziatkach nr 8/3 1 11/4, wraz
z prawem wlasnos$ci budynku i budowli przy ulicy Panewnickiej 360 wynosi:

442.000 zi, stownie: czterysta czterdziesci dwa tysiace 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 szczegolnosci nie przeprowadzono niezaleznego pomiaru
powierzchni uzytkowej budynku.

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 czynnikéw, 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 szczegolnosci nie moze by¢
traktowana jako gwarancja sprzedazy przedmiotu wyceny za oszacowang wartosc.

Katowice, 6 listopada 2017 r.
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ZArACZNIKI

ook wnE

Wypis z rejestru gruntow.

Wypis z rejestru budynkow.

Wyrys z mapy ewidencyjnej i zasadniczej.

Protokot z badania ksiegi wieczyste;.

Dokumentacja fotograficzna.

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