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| Komornik Sagdowy przy Sadzie Rejonowym w Katowicach. Sygn. akt GKm 426/19.

OPERAT SZACUNKOWY

OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI BUDYNKOWEJ ZWIAZANEJ Z PRAWEM
UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO DO DNIA 05 GRUDNIA 2089 R., KARTA MAPY 1, 3, OBREB
EWIDENCYJNY 0005, ROZDZIEN, SKEADAJACEJ SIE Z DZIALEK GRUNTU OZNACZONYCH
NUMERAMI EWIDENCYJINYMI: 896/77, 1402/8, 1186/8, OBJETEJ KSIEGA WIECZYSTA
KA1K/00128412/6, POLOZONEJ W KATOWICACH PRZY UL. 11 LISTOPADA.

Cel wyceny: dokonanie egzekucji wierzytelnosci z nieruchomosci.

Operat szacunkowy sporzadzil:

>vﬁ »

Wlodzimierz Bednarczyk

Uprawnienia zawodowe nr 3899 wydane przez Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast.
Cztonek Slaskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcoéw Majatkowych.

Biegly Sadowy Sadu Okregowego w Katowicach.

Biegly Sadowy Sadu Okregowego w Gliwicach.

Cztonek Stowarzyszenia Instytutu Monitoringu i Analiz Rynku Silesia z siedzibg w Katowicach.

Data sporzadzenia operatu: listopad 2020 rok.

Autor operatu: Biegly sadowy Sadu Okregowego W Katowicach i Gliwicach z zakresu szacowania nieruchomosci, maszyn
i przedsi¢biorstw, mgr inz. Wtodzimierz Bednarczyk - uprawnienia zawodowe rzeczoznawcy majatkowego nr 3899.
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Cel wyceny

Dokonanie egzekucji wierzytelno$ci z nieruchomosci

Okreslona wartos¢, wg stanu i cen aktualnych na date wyceny.

I. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci budynkowej, objeta ksiega wieczysta KA1/K/00128412/6 zwigzanej
z prawem uzytkowania wieczystego do dnia 05 grudnia 2089 r dziatek gruntu oznaczonych numerem
ewidencyjnymi: 896/77, karta mapy 1, oraz 1402/8, 1186/8, karta mapy 3, obreb ewidencyjny 0005,
Rozdzien, 0 powierzchni tgcznej 0,4860 ha, zabudowanej budynkami stacji transformatorowej,
stanowigcymi przedmiot odrebny wlasnosci od gruntu, bez obcigzenia prawami ujawnionymi w I11-dziale

ksiegi wieczystej, wynosi:
702 100 zi
(siedemset dwa tysigce sto ztotych)

W tym:
1. Warto$¢ rynkowa dziatki gruntu nr 1402/8 o powierzchni 1266 m?, zabudowanej budynkiem stacji
transformatorowej nr 1, wynosi: 250 800 [zl] w tym:
- dziatki nr 1402/8 jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego, wynosi: 146 700 [z}]
- warto$¢ budowli posadowionych na dziatce nr 1402/8, wynosi: 104 100 [z}]
2. Warto$¢ rynkowa dziatki gruntu nr 896/77 o powierzchni 3527 m?, zabudowanej budynkiem stacji
transformatorowej nr 3, wynosi: 439 200 [zI] w tym:
- dziatki nr 896/77 jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego, wynosi: 294 800 [zl]
- warto$¢ budowli posadowionych na dziatce nr 896/77, wynosi: 144 400 [z}]
3. Warto$¢ rynkowa dziatki gruntu nr 1186/8 o powierzchni 67 m?, zabudowanej budynkiem stacji
transformatorowej nr 2, wynosi: 12 100 [z}] w tym:
- dziatki nr 1186/8 jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego, wynosi: 5 900 [zl]
- warto$¢ budowli posadowionych na dziatce nr 1186/8, wynosi: 6 200 [z1]

Warto$¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego do dnia 05 grudnia 2089 r. dziatek gruntu
oznaczonych numerami ewidencyjnymi 896/77, 1402/8 oraz 1186/8 o tacznej powierzchni 0,4860
ha, wynosi: 146 700 [z1] + 294 800[zt] + 5 900 [zt] = 447 400 [z1]

Wartos¢ budowli posadowionych na dziatkach gruntu oznaczonych numerami ewidencyjnymi
896/77, 1402/8, 1186/8 o tacznej powierzchni 0,4860 ha, bedacych w uzytkowaniu wieczystym
do dnia 05 grudnia 2089 r., wynosi:

104 100 [z}] + 144 400 [z1] + 6 200 [z1] = 702 100 zt - 447 400 [zt] = 254 700 [1]

I1. Warto$¢ obcigzenia nieruchomosci ograniczonymi prawami rzeczowymi ujawnionymi w I11-dziale
ksiggi wieczystej, wynosi: 3 400 [zl] (trzy tysigce czterysta ztotych)

I11. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci budynkowej, objetej ksiega wieczysta KAL1/K/00128412/6
zwigzanej z prawem uzytkowania wieczystego do dnia 05 grudnia 2089 r dziatek gruntu oznaczonych
numerem ewidencyjnymi: 896/77, karta mapy 1, oraz 1402/8, 1186/8, karta mapy 3, obreb ewidencyjny
0005, Rozdzien, 0 powierzchni tacznej 0,4860 ha, zabudowanej budynkami stacji transformatorowe;j,
stanowigcymi przedmiot odrebny wilasnosci od gruntu, z uwzglednieniem obcigzenia ograniczonymi
prawami rzeczowymi ujawnionymi w Il1-dziale ksiegi wieczystej, wynosi:

698 700 zt

(szescset dziewigcdziesigt osiem tysiecy siedemset ztotych)

Autor operatu: Biegly sadowy Sadu Okregowego W Katowicach i Gliwicach z zakresu szacowania nieruchomosci, maszyn
i przedsiebiorstw, mgr inz. Wlodzimierz Bednarczyk - uprawnienia zawodowe rzeczoznawcy majgtkowego nr 3899.
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1. Przedmiot i zakres wyceny

Nieruchomos$¢ budynkowa zwigzana z prawem uzytkowania wieczystego do dnia 05
grudnia 2089 r. dziatek gruntu oznaczonych numerami ewidencyjnymi 896/77, 1402/8
oraz 1186/8 o tacznej powierzchni 0,4860 ha, potozona przy ul. Rozdzienskiej oraz ulicy
11- Listopada w Katowicach. Nieruchomo$¢ zabudowana budynkami, budowlami i
urzadzeniami przemyslowymi stanowigCymi przedmiot odrebnej whasnosci od gruntu.
Dla wycenianej nieruchomosci urzadzona jest ksiega wieczysta KA1K/00128412/6
prowadzona przez Sad Rejonowy Katowice — Wschod w Katowicach, Wydziat XI Ksiag
Wieczystych.

Oszacowaniu podlega prawo uzytkowania wieczystego Ww. gruntu oraz wlasnos¢
budynkow, budowli i urzadzen stanowigcych odrebny przedmiot whasnosci od gruntu.

2. Cel wyceny
Dokonanie egzekucji wierzytelnosci z nieruchomosci.

3. Podstawy formalne i materialnoprawne wyceny

3.1. Zamawiajacy

Podstawe¢ formalng stanowi postanowienie Komornika Sadowego przy Sadzie
Rejonowym w Katowicach, sygn. akt GKm 426/19. Zamawiajacym wyceng jest:
Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Katowicach, Lukasz Zyga.

3.2. Podstawy prawne

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity: Dz.
U. 22020 r. poz. 65, z dnia 22 listopada 2019 r.) z p6zZniejszymi zmianami.

e Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie szczegdlowych
zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad i trybu sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz. U. Nr 207 z 2004 r. p0z.2109) z p6zniejszymi zmianami.

e Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (Dz. U. 2019 r., poz. 1145).

e Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. 2019 r.,
poz. 1460).

e Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie

szczegblowego sposobu przeprowadzenia opisu 1 oszacowania nieruchomosci (Dz. U.
z 2016r., poz. 1263).

3.3. Podstawy metodologiczne

e Obowigzujace standardy wyceny oraz Noty Interpretacyjne - uchwalone przez Rade
Krajowga Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

o Ewa Kucharska-Stasiak - ,,Nieruchomos¢ a rynek” PWN. Warszawa 2000 r.

e Leszek Kotkowski —,,Rynek nieruchomosci w Polsce”. Wydawnictwo Twiger 2003.

 Jerzy Dydenko - ,,Szacowanie nieruchomosci” Dom Wydawniczy ABC 2006 r.

e Ryszard Cymerman Andrzej Hopper — ,System, zasady, procedury wyceny
nieruchomosci” —-PFSRM Warszawa 2012 r.

Autor operatu: Biegly sadowy Sadu Okregowego W Katowicach i Gliwicach z zakresu szacowania nieruchomosci, maszyn
i przedsiebiorstw, mgr inz. Wlodzimierz Bednarczyk - uprawnienia zawodowe rzeczoznawcy majgtkowego nr 3899.
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e Mieczystaw Prystupa — ,,Wycena nieruchomos$ci i przedsigbiorstw w podejsciu
porownawczym” Replika 2014 r.

e Materialy ze szkolen specjalistycznych Slaskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow
Majatkowych.

3.4. Zrodla danych merytorycznych

. Ksiega wieczysta KA1K/00128412/6.

. Wypis z rejestru gruntow.

. Zasob geodezyjno-kartograficzny.

. Informacje z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

. Transakcje na rynku lokalnym w latach 2017 —2020.

. Protokot z ogledzin nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny.

. Dokumentacja fotograficzna.

. Informacje z lokalnych i regionalnych agencji nieruchomosci, oraz specjalistycznych
portali internetowych o cenach ofertowych i czynnikach wptywajacych na ceny.

9. Specjalistyczne portale internetowe i wydawnictwa cykliczne z zakresu szacowania

nieruchomosci.

10. Informacje uzyskane od uzytkownika wieczystego.

coO~NOoO OIS, WN -

3.5. Okreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego

1. | Data sporzadzenia wyceny 26 listopad 2020 .
2. | Data, na ktérg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny 26 listopad 2020 r.
3. | Data, na ktéra okre$lono warto$¢ przedmiotu wyceny 26 listopad 2020 r.
4. | Data dokonania ogledzin nieruchomosci 10 sierpien 2020 r.

4. Stan przedmiotu wyceny
4.1. Stan prawny

Ksigga wieczysta numer KA1K/00128412/6 prowadzona przez Sad Rejonowy Katowice
— Wschod w Katowicach, Wydziat XI Ksigg Wieczystych — grunt oddany w uzytkowanie
wieczyste 1 budynek stanowigcy odrgbng nieruchomosg.

Dziat I-0 ksiegi wieczystej. Oznaczenie nieruchomosci.

Wojewoddztwo: Slaskie. Powiat: M. Katowice. Gmina: M. Katowice. Miejscowos¢:
Katowice. Numer dziatki: 896/77, 1402/8, 1186/8. Obrgb ewidencyjny: 05, Rozdzien.
Ulica: 11 — go Listopada, przy ul. Rozdzienskiej. Sposob korzystania: Ba- tereny
przemystowe. Obszar calej nieruchomosci: 0,4860 ha.

Budynki:

1. Budynek przemystowy. Liczba kondygnacji: 1,0. Odrebnos¢: Tak.

2. Budynek przemystowy. Liczba kondygnacji: 3,0. Powierzchnia uzytkowa budynku:
772,90 m2. Odrebno$é: Tak.

3. Budynek przemystowy. Liczba kondygnacji: 3,0. Powierzchnia uzytkowa budynku:
1960,00 m?, Odrebnosé: Tak.

Autor operatu: Biegly sadowy Sadu Okregowego W Katowicach i Gliwicach z zakresu szacowania nieruchomosci, maszyn
i przedsiebiorstw, mgr inz. Wlodzimierz Bednarczyk - uprawnienia zawodowe rzeczoznawcy majgtkowego nr 3899.
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Dziat I-SP ksiegi wieczystej. Spis praw zwigzanych z wlasnoscig.

1. Prawo uzytkowania wieczystego do dnia 2089-12-05.

2. Uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale I1I innej ksiggi wieczystej —
nieodptatna stuzebnos$¢ gruntowa polegajaca na prawie przejazdu i przechodu po dziatce
oznaczonej nr 849/79 zapisanej w ksiedze wieczyste] KA1K/79749/8, dla zapewnienia
swobodnego dostepu do kanatu z kablem energetycznym 6kV celem dokonywania jego
napraw i konserwacji na rzecz kazdorazowych uzytkownikow wieczystych Iub
wlascicieli dziatek oznaczonych numerami geodezyjnymi nr 794/79 oraz 795/79.

3. Uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale III innej ksiegi wieczystej —
stuzebno$¢ gruntowa polegajaca na prawie przejazdu i przechodu po dziatce nr 889/77
objetej ksiega wieczysta KW nr 119061, istniejgcym pasem gruntu szerokosci 7 metrow,
celem zapewnienia dostgpu do drogi publicznej — ul. 11 Listopada na rzecz
kazdorazowych wiascicieli lub uzytkownikéw wieczystych dziatek gruntu nr 562/45,
856/77 1 1216/40 objetych niniejsza ksiega wieczysta.

4. Uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale III innej ksiegi wieczystej —
kazdorazowemu wiascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu dziatki gruntu
oznaczonej numerem ewidencyjnym 1402/8 i 1186/8 przystuguje nieodptatna i na czas
nieoznaczony stuzebno$¢ gruntowa, polegajaca na prawie przejazdu 1 przechodu po
dziatkach gruntu oznaczonych numerami ewidencyjnymi: 1329/8, 1197/8 celem
zapewnienia dostepu do drogi publicznej — ulicy 11 Listopada.

Dziat 1I ksiggi wieczystej. Wiasnos¢.
Wiasciciele: Prezydent Miasta Katowice.
Uzytkownik wieczysty: ECA — 2 Spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia.

Dziat III ksiggi wieczystej. Prawa, roszczenia i ograniczenia.

1. Ograniczone prawo rzeczowe — prawo drogi na rzecz kazdoczesnych wlascicieli
nieruchomosci Katowice WYK. L. 1108 Katowice przepisano przy przeniesieniu ksiegi
wieczystej Katowice W. L. — dnia 21.05.1994 r. przeniesiono tu z KW 29684 — dnia 16-
10-2003r.

2. Ograniczone prawo rzeczowe — nieodptatna stuzebno$¢ na rzecz kazdoczesnych
wilascicieli, uzytkownikow 1 posiadaczy dziatki gruntu nr 1191/8 objetej ksiega
wieczystg KW nr 70148 — polegajaca na prawie korzystania z gazociggu oraz dostepu
do tego gazociagu, biegnacego po dziatkach bedacych w uzytkowaniu wieczystym huty
metali niezaleznych ,,Szopienice” S.A. w Katowicach, to jest dziatkach gruntu
oznaczonych numerami ewidencyjnymi: 567/64 na karcie mapy nr 4, 401/77 na karcie
mapy numer 1, 849/79 na karcie mapy numer 4, 562/45 na karcie mapy numer 4, 750/77
na karcie mapy numer 1, 751/77 na karcie mapy numer 1, 1319/8 na karcie mapy numer
3 dod. 2 objetych niniejsza ksiega wieczysta.

3. Ograniczone prawo rzeczowe — nicodptatna i nieograniczona w czasie stuzebno$¢
przesyhu, polegajaca na prawie posadowienia na dziatkach gruntu oznaczonych numerami
ewidencyjnymi: 775/77,776/77,781/77, 78277, 784/77,785/77,786/77,787/77, 806/77,
796/79, 801/79, 803/79, 804/79, 805/79, 1172/8, 1199/8, 861/77, 864/77, 878/77 — sieci
wodociggowej | kanalizacyjnej w sposob oznaczony na mapach stanowigcych zatgczniki

Autor operatu: Biegly sadowy Sadu Okregowego W Katowicach i Gliwicach z zakresu szacowania nieruchomosci, maszyn
i przedsiebiorstw, mgr inz. Wlodzimierz Bednarczyk - uprawnienia zawodowe rzeczoznawcy majgtkowego nr 3899.
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numer 1 — 77 do aktu linig niebieskg — sie¢ wodociggowa oraz linig bragzowa — sie¢
kanalizacyjna oraz zapewnieniu dostepu do nich, a to w celu korzystania z nieruchomosci
na ktérych potozone sa sieci wodociggowe i kanalizacyjnych, w tym szczegdlnosci
konserwacji, remontéw, wzglednie usuni¢cia awarii urzadzen i instalacji wodociagowych
1 kanalizacyjnych znajdujacych si¢ na tych dziatkach w kazdym czasie i terminie przez
0soby uprawnione na rzecz sp6tki pod firma: Katowickie Wodociagi Spotka Akcyjna z
siedzibg w Katowicach.

4. Ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inng nieruchomosciag — nieodptatana i na czas
nieoznaczony stuzebno$¢ gruntowa, polegajaca na prawie przejazdu i przechodu po
dzialce gruntu oznaczonej numerem ewidencyjnym 896/77 objetej niniejszg ksiega
wieczysta, pasem o szeroko$ci 12 metréw, oznaczonym kolorem czerwonym na mapie
stanowigce] zatgcznik numer 4 do niniejszego aktu notarialnego, celem zapewnienia
dostepu do drogi publicznej — ulicy Rozdzienskiej na rzecz kazdorazowych wiascicieli
lub uzytkownikow wieczystych dziatek gruntu oznaczonych numerami ewidencyjnymi:
878/77, 780/77, 7181/77, 782/77, 784/77 oraz 821/77 objetych ksiega wieczysta numer
KA1K/00058317/8, dziatki gruntu oznaczonej numerem ewidencyjnym 624/77 objetej
ksiega wieczysta numer KA1K/00043716/7 oraz dziatki gruntu oznaczonej numerem
ewidencyjnym 819/77 objetej ksiega wieczysta numer KA1K/00044192/4.

5. Wpis o wszczegeiu egzekucji z przedmiotowe] nieruchomosci. Przylaczenie si¢
wierzycieli.

Dziat IV ksiegi wieczyste]. Hipoteka.

1. Hipoteka umowna taczna w kwocie 11 310 000,00 zl na rzecz Ewa Aleksandra Kutyba.
2. Hipoteka umowna taczna w kwocie 13 000 000,00 zt na rzecz Ewa Aleksandra Kutyba.
3. Hipoteka przymusowa w kwocie 407 505,27 zt na rzecz Naczelnik Urzedu
Skarbowego.

4. Hipoteka przymusowa w kwocie 38 676,89 zt na rzecz Naczelnik Urzedu Skarbowego.
5. Hipoteka przymusowa w kwocie 431092,72 zt na rzecz Naczelnik Urzedu
Skarbowego.

Dane z ewidencii gruntdw, oznaczenie nieruchomosci:

Wojewodztwo: §laskie. Powiat: m. Katowice. Gmina: M. Katowice. Jednostka ew: M.
Katowice. Obreb: 0005, Rozdzien. Ksigga wieczysta: KA1K/00128412/6.
Podmiot ewidencyjny: Wtasno$é: Prezydent Miasta Zabrze.
Uzytkownik wieczysty: ECA — 2 Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia.

Numer Potozenie Rodzaj uzytku  |Uzytek| Powierzchnia
mapy | dziatki [ha]
1 896/77 | ul. Rozdzienskiego |Tereny przemystowe | Ba 0,3527
5 1402/8 ul. 11 Listopada |Tereny przemystowe | Ba 0,1266
3 1186/8 ul. 11 Listopada |Tereny przemystowe | Ba 0,0067
Suma: 0,4860

* Stwierdzono zgodnos$¢ zapisow w rejestrze gruntéw 1 I-dziale ksiggi wieczystej
KA1K/00128412/6.

Autor operatu: Biegly sadowy Sadu Okregowego W Katowicach i Gliwicach z zakresu szacowania nieruchomosci, maszyn
i przedsiebiorstw, mgr inz. Wlodzimierz Bednarczyk - uprawnienia zawodowe rzeczoznawcy majgtkowego nr 3899.
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4.2. Przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego

-

Lagh
s

o
r

Iy

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego przyjetym Uchwatg
Rady Miasta Katowice Nr VI11/93/07 z dnia 26 lutego 2007 r. w sprawie miejscowego
planu zagospodarowaniu przestrzennego obszaru poludniowo — zachodniej czeSci
dzielnicy Szopienice w Katowicach, przedmiotowa nieruchomo$¢ potozona jest na
terenach oznaczonych symbolem 27C—oznaczajacym tereny infrastruktury technicznej
cieptownictwa, 18P,U oraz 20P,U - tereny zabudowy produkcyjnej, ustugowe;,
sktadowej 1 magazynoéw

4.3. Informacje ogolne

Katowice - miasto na prawach powiatu w potudniowej Polsce, siedziba wiadz
wojewodztwa $laskiego. Jeden z glownych osrodkéw Gornoslaskiego Okregu
Przemystowego 1 najwigksze pod wzgledem ludnosci miasto konurbacji gornoslaskie;.
Katowice lezg na trasie gldéwnych szlakow krajowych i miedzynarodowych zar6wno
drogowych, jak i kolejowych. W pobliskich Pyrzowicach funkcjonuje migdzynarodowy
port lotniczy Katowice-Pyrzowice. Stanowi ono wazny w skali kraju os$rodek
gospodarczy, bedac centrum handlowo-ustugowym ze znacznym udziatem dziatalnosci
produkcyjnej. Jest rowniez osrodkiem koncentracji specjalistycznych ushug medycznych,
funkcji akademickiej, kulturalnej oraz sportowej. Katowice od poéinocy granicza z
Chorzowem, Siemianowicami Slaskimi i Czeladzia, od wschodu z Sosnowcem i
Mystowicami, od potudnia z Ledzinami i Tychami, natomiast od zachodu z Mikotowem
i Ruda Slaska. Katowice posiada kilka instytucji wspierania gospodarki. Do
najwazniejszych nalezy Katowicka Specjalna Strefa Ekonomiczna, ktorej siedziba sa
Katowice. Na obszarze Katowic funkcjonuje kilka parkéw przemystowych i
technologicznych, stanowigce miejsce lokowania nowych dziatalnosci przemystowo-
ustugowych. Do nich nalezy m.in. Gérnoslaski Park Przemystowy, Euro — Centrum Park
Przemystowy. Katowice sg waznym osrodkiem handlowo-ustugowym, szczegdlnie w

Autor operatu: Biegly sadowy Sadu Okregowego W Katowicach i Gliwicach z zakresu szacowania nieruchomosci, maszyn
i przedsiebiorstw, mgr inz. Wlodzimierz Bednarczyk - uprawnienia zawodowe rzeczoznawcy majgtkowego nr 3899.
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zakresie: handlu hurtowego 1 detalicznego, posrednictwa finansowego, obstugi
nieruchomosci 1 firm, nauki 1 edukacji, specjalistycznych uslug medycznych oraz
administracji publicznej i gospodarczej. Katowice charakteryzuja si¢ rozbudowang siecia
placowek opieki zdrowotnej, w tym szpitali. Wedlug stanu z 2012 w mies$cie znajduje si¢
12 szpitali publicznych oraz 6 niepublicznych. W Katowicach wedlug danych z 2012
funkcjonuje 55 szkot podstawowych. Pod wzgledem bazy szkét ponadgimnazjalnych w
Katowicach funkcjonuje 13 szkot zawodowych, 46 szkoét ogdlnoksztatcacych, 56 szkot
policealnych. Wedtug stanu z 2012 w miesScie dziatato 20 uczelni wyzszych.

4.4. Stan techniczno-uzytkowy nieruchomosci

Zagospodarowanie nieruchomosci przy ul. 11 Listopada w Katowicach.

Granice geodezyine dzialki nr 1186/8

Budynek stacii transformatorowei

Budynek stacji transformatorowej

Granice geodezyjne dziatki nr 1402/8

Droga publiczna ul. 11 Listopada

Droga publiczna ul. Rozdziefiska

Budynek stacji transformatorowej

Granice geodezyjne dziatki nr 896/77

Autor operatu: Biegly sadowy Sadu Okregowego W Katowicach i Gliwicach z zakresu szacowania nieruchomosci, maszyn
i przedsiebiorstw, mgr inz. Wlodzimierz Bednarczyk - uprawnienia zawodowe rzeczoznawcy majgtkowego nr 3899.
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Nieruchomo$¢ potozona przy ulicy 11 Listopada oraz Rozdzienskiej, dziatki
nieprzylegajace, nie stanowigce calosci gospodarczej, z dostgpem do drogi publicznej
poprzez stuzebnosci drogi. Ulica 11 Listopada o nawierzchni asfaltowej z chodnikiem po
obu stronach jezdni o nawierzchni wytozonej kostka brukowa betonowsa, przy
nicruchomosci bez chodnikéw. Ulica Rozdzienska o nawierzchni asfaltowe] bez
chodnikéw, dojazd do dziatki 896/77 o nawierzchni gruntowo — szutrowej. Dziatki
nieogrodzone. Nieruchomos$¢ potozona na terenie ptaskim, wyposazonym w peing
infrastrukture techniczng, teren wyposazony w sie¢ elektryczng, wodociggowa,
kanalizacyjna, cieptowniczg. Sasiedztwo 1 otoczenie: zabudowa przemystowa,
produkcyjno — ustugowa oraz sktadowo — magazynowa powstata w katach 1960 oraz
przed 1939 rokiem, elektrownia, warsztat, przy ul. Rozdzienskiej zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna o wysokos$ci do 3 kondygnacji nadziemnych powstata przed
1940 rokiem.

Dziatka ewidencyjna nr 1402/8 o powierzchni 0,1266 ha w granicach geodezyjnych w
ksztalcie figury geometrycznej dajacej si¢ wpisa¢ w prostokat o bokach 31mx46m.
dziatka zabudowana budynkiem stacji transformatorowej nr 1.

Dziatka ewidencyjna nr 1186/8 o powierzchni 0,0067 ha w granicach geodezyjnych w
ksztalcie figury geometrycznej dajacej si¢ wpisa¢ w kwadratu o bokach 7,5mx9m.
dzialka zabudowana budynkiem stacji transformatorowej nr 2. Dziatka cze$ciowo
ogrodzona od firmy Sktad drewna.

Dziatka ewidencyjna nr 896/77 o powierzchni 0,3526 ha w granicach geodezyjnych w
ksztalcie figury geometrycznej dajacej si¢ wpisaé w prostokat 0 bokach 40mx91m.
dziatka zabudowana budynkiem stacji transformatorowej nr 3.

Zgodnie z przeprowadzong inspekcja lustracji w dniu 10.08.2020r. nieruchomos¢ sktada
si¢ z nastepujacych budynkow:

Budynek stacji transformatorowej nr 1 na dzialce 1402/8.

Budynek stacji $redniego napigcia GPT — 2 z kanalem kablowym (dawniej czg¢$é
nieistniejacej stacji 110kV SE Szopienice Centrum). Budynek przemystowy 2
kondygnacyjny z podpiwniczeniem. W podpiwniczeniu tunel kablowy. Na zapleczu hala
jednonawowa. Budynek wybudowany w technologii tradycyjnej murowany z cegly
ceramicznej. Elewacje budynku nieizolowane termicznie, nietynkowane. Dach budynku
stropodach betonowy kopertowy ptaski kryty papg. Stolarka okienna konstrukcji
drewnianej, czes¢ otworow okiennych zamurowana, doswietlony luksferami, wrota do
stacji konstrukcji stalowej obtozone blachg czarna. W budynku znajduja si¢ 2 komory po
transformatorach z dachowymi elementami wentylacji. Brak przylacza c.o., w budynku
instalacja kanalizacyjna, wodna — aktualnie nieczynne, w budynku dziata elektrycznosé.
Budynek w przecigtnym stanie technicznym do remontu biezacego. Nadproza ceglane
sklepione, cz¢sciowo wbudowane belki stalowe. Klatka schodowa od frontu budynku.
Strop zelbetonowy zebrowy monolityczny. Ogolnie budynek utracit pierwotng funkcje 1
peini funkcje rozdzielni. Wiek budynku okreslono szacunkowo na podstawie technologii

budowy, zastosowanych elementdéw konstrukcyjnych oraz materiatow budowlanych na
65 lat.

Autor operatu: Biegly sadowy Sadu Okregowego W Katowicach i Gliwicach z zakresu szacowania nieruchomosci, maszyn
i przedsiebiorstw, mgr inz. Wlodzimierz Bednarczyk - uprawnienia zawodowe rzeczoznawcy majgtkowego nr 3899.
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Dzialka gruntu nr 1402/8 : front od drogi publicznej: 14,91 m x dtugos¢ 9,30m.
Srednia wysoko$é budynku 9,5m.

Parametry budynku z informacji uzytkownika wieczystego:
- Powierzchnia uzytkowa budynku — 773 m?;
- Powierzchnia zabudowy — 469 m?;
Inwentaryzacja budynku — parter. Wysoko$¢é pomieszczen: H= 4,00 m [m?]
Wejscie do budynku przez drzwi konstrukcji stalowej spawane z
Komunikacja pretdw obtozone blacha
- wylozenia posadzek Betonowa
- oblozenie $cian//sufit Sciany i sufit tynkowane 4,55
Pomieszczenie | Wejscie do pomieszczenia z komunikacji
- wylozenia posadzek Betonowa
- oblozenie $cian//sufit Sciany i sufit tynkowane
Pomieszczenie z wydzielonymi boksami transformatorow
- wyposazenie//zabudowy | rozdzielni, z urzadzeniem kompresora 192,05
Laznia z we, H = 4m Wejscie do tazni z komunikacji
-wytozenie posadzek Betonowa
-oblozen $cian// sufit Sciany i sufit tynkowane
Aktualnie brak biatlego montazu, instalacja z rur stalowych,
- wyposazenie//zabudowy | umywalka ceramiczna 1,85
Akumulatornia Wejscie do pomieszczenia z komunikacji
- wylozenia posadzek Betonowa
- oblozenie $cian//sufit Sciany i sufit tynkowane 22,80
Pomieszczenie sanitarne | Wejscie do tazni z komunikacji
- wylozenia posadzek Betonowa
- obtozenie §cian//sufit Sciany i sufit tynkowane 3,33
Aktualnie uzytkowane na sktadowisko na ekogroszek, wejscie do
boksow z zaplecza nieruchomosci, doswietlony przez latarni¢
Boks 1 dachowa. 61,10
Boks 2 Wysokos¢ boksow H = 10,20 m. Boksy bez wrét wjazdowych 60,85
Powierzchnia uzytkowa parteru: 346,53
1 pietro:
Wejscie po schodach dwubiegowych zelbetonowymi, lastrico z
Komunikacja balustradg konstrukcji stalowej spawane z pretow
- wylozZenia posadzek Posadzka lastrico
- obtozenie §cian//sufit Sciany tynkowane z lamperia i sufit tynkowany
- wyposazenie//zabudowy | Sredniego napiecia 12,02
Wejscie do rozdzielni z komunikacji, wysoko$¢ pomieszczenia
do stropodach H = 5,30m, wrota konstrukcji stalowej spawane z
Rozdzielnia pretdw obtozone blacha
- wylozenia posadzek Betonowa
- oblozenie $cian//sufit Sciany i sufit tynkowane
- wyposazenie//zabudowy | Sredniego napiecia 192,12
Rozdzielnia Wejscie do rozdzielni z komunikacji
- wylozenia posadzek Betonowa
- obtozenie $cian//sufit Sciany i sufit tynkowane 35,80
Powierzchnia uzytkowa 1 pietra: 239,94
Powierzchnia uzytkowa budynku bez podpiwniczenia: 586,47

Autor operatu: Biegly sadowy Sadu Okregowego W Katowicach i Gliwicach z zakresu szacowania nieruchomosci, maszyn
i przedsiebiorstw, mgr inz. Wlodzimierz Bednarczyk - uprawnienia zawodowe rzeczoznawcy majgtkowego nr 3899.
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Zejscie do podpiwniczenia schodami jednobiegowymi z
komunikacji. Wysoko$¢ pomieszczen do belek stropowych H =
1,6 m, wysokos$¢ komunikacji H = 2,10 m. pomierzona
powierzchnia: P = 211,29 m? zaliczona w ¥ ze wzgledu na
Podpiwniczenie wysokos$¢ pomieszczen ponizej 2,2m 105,65
Pomierzona powierzchnia uzytkowa budynku 692,12

Pomiary powierzchni uzytkowej lokalu dokonano w s$wietle wyprawionych lub
obtozonych $cian pomieszczen zgodnie z PN-70/B-02365, przy pomocy dalmierza
laserowego z funkcjg obliczania powierzchni z doktadno$cia do 0,01 m? Do celu
szacowania wartosci rynkowej przyjeto powierzchni¢ uzytkowa budynku zgodnie z
pomiarami wlasnymi: Py; = 692,12 m2,

Intensywno$¢ zabudowy: i=692,12 m? : 1266 m? = 0,55

Budynek stacji transformatorowej nr 2 na dzialce 1186/8.

Budynek stacji transformatorowej S-23 z rozdzielnig elektroniczng o mocy 400kVA,
jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony. Budynek wybudowany w technologii
tradycyjnej murowany z bloczkéw PGS. Elewacje budynku tynkowane, nieizolowane
termicznie. Dach dwuspadowy stropodach z plyt korytowych kryty papa. W budynku 10
odbiornikdéw. Aktualnie uzytkowany przez przedsigbiorstwo przesylowe.

Powierzchnia zabudowy pomierzona: 19,27 m. Srednia wysoko$¢ budynku: 3m.
Powierzchnia zabudowy z informacji uzyskanych od zarzadcy: 30 m?.

Pomiary powierzchni budynku stacji transformatorowej S-23 dokonano przy pomocy
dalmierza laserowego z funkcja obliczania powierzchni z doktadnoscig do 0,01 m2. Do
celu szacowania warto$ci rynkowe]j przyjeto powierzchnig¢ uzytkowa budynku zgodnie z

pomiarami wlasnymi: Py; = 19,27 m?,
Intensywno$¢ zabudowy: i = 19,27 m? : 67 m? = 0,29

Budynek stacji transformatorowej nr 3 na dziatce 896/77.

Budynek stacji Sredniego napigcia GPT — 1 z kanalem kablowym (dawniej czes¢
nicistniejgcej juz stacji 110kV SE Szopienice Zachdod). Budynek przemystowy 2
kondygnacyjny z podpiwniczeniem. Czg¢$¢ srodkowa zdylatowana z symetrycznymi
czesciami bocznymi. Budynek wybudowany w technologii tradycyjnej, murowany z
cegly ceramicznej pelnej oraz betonu komodrkowego(bloczkéw PGS) w latach 1970.
Elewacje tynkowane, nieizolowane termicznie. Konstrukcja klatki schodowej betonowa.
Strop zelbetonowy monolityczny zebrowy. Dach budynku stropodach prefabrykowany
kryty papa na lepiku. W budynku stolarka okienna konstrukcji drewnianej oraz cze¢sciowo
konstrukcji PCV z szybami zespolonymi, grzejniki typu ogniwa zeliwne, stolarka
drzwiowa konstrukcji drewnianej oraz stalowej. W skrzydtach bocznych w komorach
dtawikowych okna zamurowane bloczkami PGS. Ogrzewanie z sieci c.0., wodne
nieczynne — uszkodzone, instalacja kanalizacyjna nieczynna. Budynek trwale
nieuzytkowany, w ztym stanie technicznym, zaniedbany, nie byly prowadzone w nim
prace konserwujace. Parametry budynku z informacji uzytkownika wieczystego:
powierzchnia uzytkowa budynku — 1960 m?; powierzchnia zabudowy — 898m?;

Autor operatu: Biegly sadowy Sadu Okregowego W Katowicach i Gliwicach z zakresu szacowania nieruchomosci, maszyn
i przedsiebiorstw, mgr inz. Wlodzimierz Bednarczyk - uprawnienia zawodowe rzeczoznawcy majgtkowego nr 3899.
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Inwentaryzacja budynku - parter. Wysoko$¢ pomieszczen H= 2,56m do belek PUZ
stropowych [m?]
Komunikacja Wejscie do budynku przez drzwi konstrukcji stalowej
- wylozenia posadzek Posadzka lastrico
- obtozenie §cian//sufit Sciany i sufit tynkowane 39,76
Stacja rozdzielni | Wejscie do stacji z komunikacji
- wylozenia posadzek Posadzka betonowa, ptytki PCV
- oblozenie $cian//sufit Sciany i sufit tynkowane 237,49
Pomieszczenie wc Wejscie do pomieszczenia z komunikacji
-wylozenie posadzek Plytki ceramiczne
-oblozen $cian// sufit Sciany obtozone ptytkami glazurowanymi
Bialy montaz zdemontowany, 2 kabiny prysznicowe wyrobione
w ptytkach ceramicznych, instalacja kanalizacyjna rury
zeliwne, wodna rury stalowe nawierzchniowe, okno konstrukcji
PCV z szybami zespolonymi, grzejnik typu ogniwa zeliwne,
- wyposazenie//zabudowy | instalacja c.o. rury stalowe 5,58
Pomieszczenie biurowe | | Drzwi konstrukcji drewnianej
- wylozenia posadzek Wyktadzina PCV
- obtozenie §cian//sufit Sciany i sufit tynkowane
-wyposazenie//zabudowy | Okno konstrukcji drewnianej ze skrzydtami skrecanymi 17,36
Pomieszczenie
magazynowe H = 2,00 m | Wejscie do pomieszczenia z komunikacji
- wylozenia posadzek Posadzka betonowa
- oblozenie $cian//sufit Sciany i sufit tynkowane 114,03
Pomieszczenie 11l Wejscie do pomieszczenia z komunikacji
- wylozenia posadzek Posadzka betonowa
- obtozenie §cian//sufit Sciany i sufit tynkowane 11,75
Wejscie do pomieszczenia z komunikacji, pomieszczenie
Pomieszczenie 111 przejsciowe
- wylozenia posadzek Posadzka betonowa
Sciany obtozone ptytami gipsowo — kartonowymi, sufit
- oblozenie $cian//sufit czesciowo podwieszany w systemie ARN
- wyposazenie//zabudowy | Trwale zawilgocone, brak grzejnika 28,91
Stacja rozdzielni 11 Wejscie do stacji z komunikacji
- wylozenia posadzek Posadzka betonowa, plytki PCV
- oblozenie $cian//sufit Sciany i sufit tynkowane 257,17
Powierzchnia uzytkowa parteru: 712,05
1 pi¢tro: Wysokos¢ pomieszczen 4,25 m
Pomieszczenia 1 pietra. Przyjeto powierzchni¢ parteru. Pomieszczenia biurowe trwale
nieuzytkowane. Posadzki betonowe oraz wytozone plytkami ceramicznymi, $ciany
tynkowane, okna konstrukcji drewnianej ze skrzydtami skrecanymi okratowane, drzwi
konstrukcji drewnianej ptytowe typowe na oscieznicach konstrukcji drewnianej oraz
stalowej, W rozdzielni §lusarka okienna pojedynczo szklona. 712,05
Powierzchnia uzytkowa budynku bez podpiwniczenia: 1424,10
Ze¢jscie do podpiwniczenia z komunikacji, podpiwniczenie
zawilgocone, $ciany fundamentowe zgrzybiate. Wysokos¢
pomieszczen H = 2,10 - 2,20 m. Przyjeto powierzchni¢ parteru
Podpiwniczenie zaliczona w %5 = 712,05/2 = 356,03m? 356,03
Powierzchnia uzytkowa budynku na kondygnacjach: 1780,13
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Pomiary powierzchni uzytkowej lokalu dokonano w $wietle wyprawionych lub
obtozonych $cian pomieszczen zgodnie z PN-70/B-02365, przy pomocy dalmierza
laserowego z funkcja obliczania powierzchni z doktadnoscia do 0,01 m? Do celu
szacowania wartosci rynkowej przyjeto powierzchni¢ uzytkowa budynku zgodnie z
pomiarami wiasnymi: Py; = 1780,13 m?,

Intensywno$¢ zabudowy: i =1780,13 m?: 3527 m? = 0,50

4.5. Zuzycie obiektow
Oceny zuzycia technicznego budynkow dokonano wg skali:

Lp. Ocena stanu technicznego obiektu budowlanego Zuzycie techniczne

1. | Bardzo dobry (zabudowania nowe lub po remoncie gtbwnym) do 10%
2. | Dobry ( prawidlowo prowadzona gospodarka remontowa) 11% - 25%
3. | Sredni (elementy wykonczeniowe, instalacje w stanie nalezytym) 26% - 50%
4. | Zadawalajacy (elementy wykonczeniowe i instalacje do wymiany, 51% - 70%

celowy remont lub wymiana elementéw konstrukcyjnych zabudowan —
celowa modernizacja obiektu )

5. | Zty —elementy konstrukcyjne i wykonczeniowe obiektu do wymiany za ponad 70%
wzgledu na ich stan techniczny; deformacje, zawilgocenia murdéw i
posadzek, korozja i erozja instalacji oraz elementow konstrukcyjnych
obiektow i urzadzen budowlanych.

Zuzycie obiektu budowlanego jest utratg jego wartosci w stosunku do kosztow
wytworzenia (budowy) nowego obiektu w wyniku zuzycia technicznego, zuzycia
funkcjonalnego, zuzycia zewngtrznego.

Na zuzycie techniczne obiektu budowlanego majg wpltyw czynniki:

wiek obiektu,

trwato$ci zastosowanych materiatow,

jakos$¢ wykonawstwa budowlanego,

prowadzona gospodarka remontowa,

warunki eksploatacji obiektu,

stan Srodowiska eksploatacji obiektu.

Na zuzycie funkcjonalne obiektu budowlanego maja wpltyw czynniki:

zmiana preferencji i wymagan uzytkownikow,

zmiana funkcji obiektu,

postep techniczny,

zmiana norm i warunkéw technicznych uzytkowania obiektu.

Na zuzycie zewngtrzne(srodowiskowe) obiektu budowlanego majg wptyw czynniki:
¢ stan srodowiska naturalnego,

e zapotrzebowanie spoteczne na okreslony sposob uzytkowania obiektu budowlanego,
e konkurencyjno$¢ nieruchomosci.
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Ocen stanu technicznego poszczegdlnych budynkéw dokonano, majgc na wzgledzie:
e technologi¢ budowy obiektu,

e rodzaj oraz jako$¢ zastosowanych materiatdw budowlanych i wykonczeniowych,

¢ sposob uzytkowania obiektu,

® sposob korzystania z nieruchomosci,

e wiek obiektu,

¢ przeprowadzone remonty oraz modernizacje poszczegdlnych budynkow.

Stan techniczny budynkoéw oceniono, jako zadawalajacy — zuzycie techniczne na
poziomie 55% 60%, funkcjonalnos$¢ budynkow przecietna typowa dla tego typu obiektow
budowanych w latach 1950/70. Zuzycie zewnetrzne (Srodowiskowe) budynku stacji
transformatorowej nr 1 na dziatce 1402/8, oraz budynku stacji transformatorowej nr 3 na
dzialce 896/77 — istotne, ze wzglgdu na ograniczone zapotrzebowanie na energie
elektryczna w zwigzku z likwidacjg Huty Metali w Szopienicach — gléwnego odbiorcy
energii elektrycznej ze stacji transformatorowej nr 1 i nr 3. Niska funkcjonalnos$¢ i
zuzycie S$rodowiskowe wynika na specjalny charakter zabudowan (stacje
transformatorowe dla przemystu hutniczego) niska elastyczno$¢ alternatywnego
uzytkowania na cele przemystowe: hale magazynowe, hale produkcyjne, bazy sprzetu
budowlanego, transportowego, ect. place magazynowe i sktadowe ze wzglgdu na wysoka
intensywnos$¢ zabudowy.

Atrakcyjnos¢ rynkowa nieruchomosci. Atrakcyjnos¢ rynkowa nieruchomosci jako
inwestycyjna, ma Scisty zwigzek z lokalizacjg nieruchomosci, stanem 1 jako$cia
zagospodarowania nieruchomosci oraz jej otoczenia, zmianami jakoSciowymi terenow
polozenia nieruchomosci, przeznaczeniem spoleczno-gospodarczym nieruchomosci,
popytem na okre$lony typ nieruchomosci, typem uzytkownikdéw/najemcow. Majac na
wzgledzie powyzsze, - przedmiotowa nieruchomosc¢ posiada niskg atrakcyjnos$¢ rynkowsa,
jako przedmiot obrotu rynkowego. Niska atrakcyjnosé rynkowa nieruchomosci 0znacza,
mozliwos$¢ osiggnigcia ceny sprzedazy nieruchomosci rownej wartosci rynkowej, po
okresie 8 miesigcy do 1 roku ekspozycji nieruchomosci na rynku nieruchomosci.

5. Sposob wyceny

5.1. Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci

Oszacowano warto$¢ rynkowag przedmiotu wyceny dla optymalnego sposobu
uzytkowania zgodnie z jej przeznaczeniem, co oznacza, ze nieruchomos$¢ bedzie
wykorzystywany na cele przemystowe. Oszacowano warto$¢ rynkowa nieruchomosci,
jako wolnag, niezaj¢tg przez wiasciciela.

Art. 151 ustawy 7 dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

1. Wartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakq w dniu wyceny
mozna uzyskac¢ za nieruchomosc¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujq rozwaznie oraz nie znajdujq sie
W sytuacji przymusowe;j.
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Aby okreslona warto$¢ stanowita szacunkowg kwotg, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac

za nieruchomos$¢, powinny by¢ spelnione nastepujace warunki:

- sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a
sprzedajacym, — czyli strony, ktérych nie faczy konkretny lub szczegdlny stosunek,
mogacy sprawié, iz poziom ceny nie bedzie typowy dla rynku, zaktada sie, ze transakcje
zawieraja niezwigzane ze sobg strony, dziatajace niezaleznie od siebie.

- kupujacy ma stanowczy zamiar zawarcia Umowy, dziata Z rozeznaniem i postepuje
rozwaznie — oznacza to osobg, ktora chce dokona¢ zakupu i ktora nie jest zmuszona do
kupna, kreslenie to odnosi si¢ do kupujacego, ktory nie jest nazbyt zdeterminowany, by
dokona¢ zakupu po jakiejkolwiek cenie, jest to nabywca, ktory kupuje w realiach
aktualnego rynku i ktory nie zaplaci ceny wyzszej od aktualnej ceny na rynku,
rzeczoznawca majatkowy nie moze przyjmowac nierealnych zatozen dotyczacych
warunkéw panujacych na rynku ani tez zaktadac, ze warto$¢ rynkowa jest wigksza
anizeli kwota, ktora, rozsadnie rzecz biorgc, mozna uzyskac na rynku.

- sprzedajacy ma stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziala z rozeznaniem i
postepuje rozwaznie — oznacza to osobeg, ktdra nie jest ani nazbyt gorliwa, ani
zmuszona do sprzedazy, ani gotowa czeka¢ na uzyskanie ceny, ktora nie jest mozliwa
do uzyskania na aktualnym rynku, sprzedajacy majacy stanowczy zamiar zawarcia
umowy ma motywacj¢, by sprzeda¢ nieruchomo$¢ na warunkach rynkowych, za
najlepsza ceng, mozliwa do uzyskania na wolnym rynku, jakakolwiek bylaby to cena,
istniejace po stronie konkretnego wiasciciela, bedacego zbywca, uwarunkowania nie
sg brane pod uwage, poniewaz sprzedajacy majacy stanowczy zamiar zawarcia umowy
oznacza typowego wiasciciela.

- nie dzialaja w sytuacji przymusowej — kazda ze stron ma motywacje do zawarcia
transakcji 1 nie jest do niej zmuszona przez szczego6lne okoliczno$ci, zawarcie
transakcji bez przymusu wymaga takze przyjecia zatozenia, ze zarowno kupujacy, jak
i sprzedajacy nieruchomos$¢ dziatajg z rozeznaniem i Ze postgpuja rozwaznie,
przyjmuje sie, ze s3 oni wystarczajaco poinformowani o charakterze i cechach
przedmiotu transakcji, jego aktualnym i potencjalnym wykorzystaniu oraz o stanie
rynku w dniu wyceny, ponadto zaktada si¢, ze kazda strona wykorzystuje te
informacje, dziatajac we wlasnym interesie, oraz ze w sposob rozwazny dazy do
uzyskania najlepszej dla siebie ceny, rozwage ocenia si¢, uwzgledniajac stan rynku w
dniu wyceny, nie biorgc pod uwage informacji uzyskanych pdznie;.

Zatozono, i1z zbycie nieruchomos$ci nastgpuje w dniu wyceny. Ustalona wartos¢
nieruchomos$ci odzwierciedla stan rynku lokalnego na dzieh wyceny oraz odpowiada
szacunkowej kwocie, jakg mozna uzyskaé¢ za nieruchomo$¢ w przypadku, gdy jest ona
wystawione na nieograniczonym rynku przez czas wystarczajacy do uzyskania pelnej
informacji przez nabywcow oraz do przeprowadzenia odpowiedniego marketingu przez
sprzedajacego.
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5.2. Wybor podejscia i metody wyceny

Art. 154 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami.

., Wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i
polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia w
urzgdzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania, oraz dostepne dane o
cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych”.

Wycene przeprowadzono w podejsciu pordwnawczym przy zastosowaniu metody
korygowania ceny $redniej. Wybor metody wyceny uzasadnia rodzaj przedmiotu wyceny
oraz odpowiednia liczba dostepnych transakcji porownawczych na okreslonym rynku
lokalnym. Do poréwnan nalezy wykorzystywaé nieruchomosci podobne, ktére byty
przedmiotem sprzedazy w okresie najblizszym, poprzedzajacym date wyceny.
Nieruchomos$¢ podobna to nieruchomos$¢, ktéra jest porownywalna z nieruchomoscia
stanowigcg przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie,
sposob korzystania oraz inne cechy wptywajace na jej warto$c.

Analiza rynku ma na celu ustalenie cech nieruchomosci (atrybutow), zwanych dalej
cechami rynkowymi. Rzeczoznawca majatkowy powinien oceni¢ wielkos¢ wptywu cech
rynkowych na zroéznicowanie cen transakcyjnych, ktore mogg stanowi¢ wagi cech
rynkowych.

W podejsciu porownawczym wyrdznia si¢ metode porOwnywania parami oraz metode
korygowania ceny $redniej. Pierwszg stosuje si¢ przy ograniczonej liczbie transakcji
nieruchomosciami podobnymi. Metoda korygowania ceny sredniej moze by¢ stosowana
w przypadku rynku rozwinigtego, gdzie wystepuje wiele transakcji. Wymaga, bowiem
poréwnania przedmiotu wyceny z kilkunastoma nieruchomos$ciami.

Przy stosowaniu metody korygowania ceny S$redniej do pordéwnahn przyjmuje si¢

z wlasciwego rynku nieruchomos¢, co najmniej kilkanascie nieruchomos$ci podobnych,

dla ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych

nieruchomos$ci. Warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie

poprzez korekte $redniej ceny nieruchomos$ci podobnych  wspotczynnikami

korygujacymi.

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody korygowania ceny $rednie;.

1. Utworzenie zbioru nieruchomos$ci podobnych o znanych cechach transakcyjnych 1
cechach, stanowigcego podstawe wyceny.

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na datg wyceny.

3. Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposob zasadniczy na zrdéznicowanie cen
na rynku nieruchomosci.

4. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zrdznicowanie cen transakcyjnych.

. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

6. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu
do przyjetej skali cech rynkowych.

()}
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7. Obliczenie ceny sredniej (Csr) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe
wyceny, oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax).

8. Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci o
cenie maksymalnej (Cmax), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej
skali cech rynkowych.

9. Obliczenie dolnej granicy {Cmin/Csr} i gornej granicy {Cmax/C$r} sumy
wspotczynnikow  korygujacych oraz obliczenie zakresow  wspotczynnikow
korygujacych dla poszczegdlnych cech rynkowych.

10. Okreslenie wielkosci wspolczynnikow korygujacych, wynikajacych z ocen
wycenianej nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny
sredniej w przedziale {Cmin, C max}. Nie wyklucza si¢ innych sposobdw ustalania
wielko$ci wspotczynnikéw korygujacych ceng srednia.

11. Obliczenie wartos$ci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedlug formuty:

n
W=Cér) ui
=1
ui — wartosc¢ i-tego wspotczynnika korygujacego,
n — liczba wspotczynnikoéw korygujacych
12. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci
jednostkowej i liczby jednostek pordéwnawczych (np. m? powierzchni gruntu,
budynku czy lokalu).
Uwagi dodatkowe:

1. Przy stosowaniu metody poréwnywania parami 1 metody korygowania ceny $redniej
mozna stosowa¢ dodatkowo wspdiczynnik korekcyjny ,,K” z przedziatu {0,90, 1,10}.
Wspotczynnik ten moze by¢ uwzgledniony wylacznie w szczegdlnych, uzasadnionych
przypadkach, na przyktad, gdy nieruchomos$¢ ma wady lub zalety wykraczajace poza
cechy rynkowe lub, gdy wystepuje wyrazna zmiana relacji pomigedzy popytem i
podazg. Uwzglednienie wspoiczynnika korekcyjnego K powinno by¢ w kazdym
wypadku uzasadnione przez rzeczoznawce majatkowego przez sformutowanie
odpowiedniej klauzuli.

2. Przy stosowaniu podej$cia porownawczego do okreslania warto$ci nieruchomosci
o szczegbdlnych cechach (nieruchomosci rolne, lesne, z kopalinami, zabytkowe itp.), a
takze w przypadku, gdy stanowig one przedmiot innych praw niz wilasnos¢, nalezy
dodatkowo uwzgledni¢ zasady wyceny zawarte w standardach zawodowych i innych
notach interpretacyjnych.

3. Przy stosowaniu podej$cia porownawczego wykorzystuje si¢ zasade interpolacji, gdy
nieruchomo$¢ o cenie minimalnej ma oceny cech najgorsze na danym rynku i gdy
nieruchomo$¢ o cenie maksymalnej ma oceny najlepsze, i gdy ocena cech szacowanej
nieruchomosci zawiera si¢ w przyjetym przedziale ocen.

4. W przypadku, gdy szacowana nieruchomo$¢ ma oceny cech lepsze od nieruchomosci
o cenie najwyzszej lub gorsze od nieruchomo$ci o cenie najnizszej, mozna
wykorzysta¢ zasad¢ ekstrapolacji przy wyznaczaniu poprawek w metodzie
poréwnywania parami oraz przy wyznaczaniu wspotczynnikéw korygujacych w
metodzie korygowania ceny $rednie;.
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5. W przypadku, gdy nieruchomos$¢ o cenie minimalnej ma niektére oceny cech lepsze
od innych nieruchomosci ze zbioru cen transakcyjnych lub gdy nieruchomos¢ o cenie
maksymalnej oceny gorsze z tego zbioru, zasad¢ ekstrapolacji mozna zastosowaé dla
potrzeb okreslania hipotetycznego przedzialu cenowego. Mozliwos$¢ taka dotyczy
wyjatkowych przypadkow okreslania wag cech rynkowych.

6. Analiza i charakterystyka rynku

Zgodnie z § 26.1. Rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie
szczegotowych zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad i trybu sporzqdzania operatu
szacunkowego (Dz. U. Nr 207 z 2004 r. poz.2109) z pozniejszymi zmianami.:

Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci, ktore ze wzgledu na ich szczegolne cechy i
rodzaj nie sq przedmiotem obrotu na lokalnym rynku nieruchomosci lub w przypadku
braku stawek czynszu na tym rynku, mozna przyjmowac odpowiednio ceny transakcyjne
lub stawki czynszu uzyskiwane za nieruchomosci podobne na regionalnym albo krajowym
rynku nieruchomosci.

Nota autorska. Nie stwierdzono na rynku regionalnym dostatecznej ilosci do wyceny
transakcji rynkowych nieruchomosciami zabudowanymi stacjami transformatorowymi,
podobnymi do stacji transformatorowe;j ,,1”” 1 stacji transformatorowej ,,2” ze wzgledu
na wielko$¢ powierzchni uzytkowej budynku stacji transformatorowej i powierzchni
gruntu. Bioragc pod uwage zuzycie srodowiskowe przedmiotu wyceny, warto$¢ rynkowa
okreslono dla alternatywnego sposobu uzytkowania jako obiektu przemystowego 0
przeznaczeniu magazynowym.

Dla potrzeb wyceny okreslono witasciwy ze wzgledu przeznaczenie 1 sposob
zagospodarowania regionalny rynek nieruchomosci, obszar rynku regionalnego
uwzglednia status gospodarczy przedmiotu wyceny (wielkos¢ budynkéw, obszar
wyceniane] nieruchomosci) oraz czynniki lokalizacyjne, zapewnia dostateczng ilos¢
transakcji nieruchomosciami podobnymi do wycenianej w celu osiggnigcia trafnosci
wyceny:

e rynek regionalny: rynek obrotu wtérnego nieruchomosciami zabudowanymi
obiektami przemyslowymi; halami produkcyjnymi, halami produkcyjno -
magazynowymi, magazynowymi budynkami warsztatowymi, wraz z budynkami
administracyjno — biurowymi i socjalnymi, z budowlami pomocniczymi stanowigcymi
calos¢ gospodarczg, budynkami warsztatowymi, wybudowanymi przed 2000 rokiem o
powierzchni uzytkowej od 200m? do 2000 m?;

e obszar rynku obejmuje miejscowosci: Katowice, Ruda Slaska, Gliwice oraz powiat
gliwicki Tychy, Chorzow, Piekary Slaskie, Sosnowiec, Bytom, Zabrze, Jaworzno,
Siemianowice Slaskie, Jaworzno, Mystowice, Swietochtowice, Pyskowice;

e okres badania cen na podstawie analizy zawartych umow sprzedazy w formie aktow
notarialnych w latach: 2018 r. — 2020 r.;

e forma wladania gruntem: uzytkowanie wieczyste, wtasnos¢.
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Rynek nieruchomosci przemystowych charakteryzuje si¢ duzg rdéznorodnoscig pod
wzgledem sposobu korzystania: produkcyjne, warsztatowe, magazynowo- sktadowe,
bazy sprzetu transportowego, budowlanego, etc. pod wzgledem jakosci
zagospodarowania nieruchomosci, oraz czynnikow lokalizacyjnych. Do najwazniejszych
zaliczy¢ mozna: lokalizacje, jako$¢ zagospodarowania nieruchomosci oraz stan
zagospodarowania nieruchomos$ci sgsiednich, sposob szczegdtowy korzystania z
nieruchomos$ci, stan techniczny i funkcjonalnosci zabudowan 1 infrastruktury
wewngetrznej, wielko§¢/powierzchni¢ gruntu. W okresie monitorowania okreslonego
rynku regionalnego odnotowano 90 transakcje na okreslonym rynku. Na badanym rynku
zaobserwowano stabilno$¢ cen, popyt na nieruchomosci z zabudowa przemystowg jest
nizszy do podazy tego typu nieruchomosci. Stabilno$¢ cen jest spowodowana
powstawaniem specjalnych stref ekonomicznych utatwiajacych prowadzenie procesu
inwestycyjnego w nowag zabudowe¢ z zapewnieniem dostepnos¢ do infrastruktury.
Wyzszy popyt i ceny dotycza nieruchomosci w lokalizacjach zapewniajacych dostep do
pelnej infrastruktury technicznej, komunikacyjnej, na terenach przemystowych z
mozliwoscig prowadzenia dziatalnosci przemystowej bez ograniczen.

Statystyka okreslonego rynku

Nazwa Wartos¢

llo$¢ transakcji 90
Data minimalna 05.01.2018
Data maksymalna 30.06.2020
Powierzchnia minimalna 200,00 m?
Powierzchnia maksymalna 2 000,00 m?
Cena minimalna netto 204,04 zH/m?2
Cena $rednia netto 1301,94 zt/m?
Cena maksymalna netto 3206,24 zt/m?
Mediana netto 1174,42
Odchylenie standardowe netto 720,90

e Ceny transakcyjne na okre§lonym rynku regionalnym zawieraja si¢ w przedziale
100 000zt — 3 500 000 zt, w przeliczeniu na 1m? powierzchni uzytkowej budynkow
ksztattujg si¢ w przedziale 200 z#/m? — 3200 zl/m?, wraz z gruntem oraz budowlani
| urzadzeniami wewnetrznej infrastruktury technicznej, przy cenie Sredniej oscylujacej
w granicach 1300 zi/m? i rozbieznosci powierzchni uzytkowej budynkéw na
nieruchomosci w przedziale: 200m? — 2000m?2. W przeliczeniu na 1m? gruntu wraz z
budynkami budowlani i urzadzeniami wewngtrznej infrastruktury technicznej, w
przedziale 30 zt/m? - 1250 zt/m?, przy rozpieto$ci intensywnosci zabudowy w zakresie:
0,04 — 0,82, przy czym intensywnos¢ zabudowy(i) okreslono jako iloraz powierzchni
uzytkowej budynkdw i obszaru gruntu(nieruchomosci)

e Ceny ponizej 450 zl/m? dotycza nieruchomosci w lokalizacjach matomiejskich lub
trwale nieuzytkowanych z zabudowa w ztym stanie technicznym, do likwidacji lub do
remontu gtéwnego, o niskiej funkcjonalnosci.

e Wyzsze ceny w przedziale 800 z/m? — 1200 zl/m? dotycza nieruchomosci z zabudowa
produkcyjng, wyposazone w przemystowg sie¢ infrastruktury technicznej: sie¢
elektroenergetyczng, wodnga, kanalizacyjna, gazowa, zlokalizowanych na terenach z
zabudowa przemystowa sprzed 1980 roku w przecigtnym stanie technicznym i niskiej
funkcjonalno$ci (zabudowa kilkoma budynkami, cz¢$¢ budynkéw zuzytych
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funkcjonalnie - 0 nieokreslonej funkcji, lub zuzytych ze wzgledu na zmiany
srodowiskowe ).

e Najwyzsze ceny powyzej 1900 zt/m? dotyczg nieruchomosci z zabudowa przemystowa
produkcyjng z lat 1990/2000 oraz z lat 1970/1980 po remoncie gtownym
przeprowadzonym w latach 2000, lub w lokalizacjach o szczegoélnie korzystnych
atrybutach ustugowych, z halami produkcyjnymi lub magazynowymi wyposazonymi
w dzwignice (suwnice pomostowe, bramowe, etc.) o wysokosci hal powyzej 8m.

Odnotowana ilo$¢ transakcji na okreslonym rynku, jest wystarczajgca do okreslenia
wartosci rynkowej przedmiotu wyceny, przy zastosowaniu metody korygowania ceny
sredniej podej$cia poréwnawczego.

Rozklad cen na okreslonym rynku.
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Aktualnie rynek pozostaje w fazie wzglednej rownowagi i stabilizacji cen. W okresie
monitorowania okreslonego rynku odnotowano wzrost cen, na poziomie T= 0,24% w
skali roku tj. miesigcznie T= 0,02%. Trend czasowy o niskiej istotno$ci uznano za
bagatelny 1 pomini¢to w procesie wyceny. Do aktualizacji cen na dat¢ wyceny przyjeto
stabilizacj¢ cen na skutek uptywu czasu T = 0%. Trend czasowy (zmiang¢ cen na skutek
uplywu czasu) — okreslono statystycznie przy pomocy programu komputerowego
,PriceBook” z wykorzystaniem bazy cen transakcyjnych Stowarzyszenia Instytutu
Monitoringu 1 Analiz Rynku Silesia z siedzibg w Katowicach.

Nota autorska. Biorgc pod uwage faktyczny stan techniczno-uzytkowy nieruchomosci,
w szczegllnosci jej zuzycie funkcjonalne 1 Srodowiskowe jako obiektu przemystowego,
jako jednostke poréwnawcza do wyceny przyjeto 1m? powierzchni nieruchomosci
(gruntu) wraz z posadowionymi budynkami, budowlami i urzadzeniami na gruncie,
réwng cenie transakcyjnej z aktu notarialnego obejmujacg grunt wraz z budynkami,
budowlami 1 urzadzeniami na gruncie, podzielong przez powierzchni¢ gruntu. Zatem
jednostka porownawcza obejmuje grunt wraz z cze¢$ciami sktadowymi nieruchomosci.

Nie stwierdzono istotnego wpltywu atrybutu forma wtadania gruntem dla nieruchomosci
z zabudowg przemystowg .

6.2. Analiza transakcji przyjetych do poréwnan.

Z analizy powyzszych transakcji przyjetych do wyceny wynika:

- najwyzsze ceny dotycza nieruchomosci korzystnie zlokalizowanych i1 korzystng
dostepnoscig komunikacyjng do gléwnych szlakéw komunikacyjnych rangi krajowe;j 1
regionalnej, korzystnie zagospodarowanych ze wzglegdu na stan techniczny i
funkcjonalnos$¢ zabudowan,

- najnizsze ceny dotycza nieruchomosci zlokalizowanych na terenach przemystowych
po likwidowanych lub upadtych przedsigbiorstwach z zabudowa powstatg przed 1970
rokiem, z zabudowa o wysokim zuzyciu technicznym i niskiej funkcjonalnosci, oraz z
zabudowa w zlym stanie technicznym do likwidacji,

- czynnikami ksztaltujacymi ceny nieruchomosci na okreslonym rynku lokalnym sg
nastepujace atrybuty nieruchomosci:

1. lokalizacja nieruchomosci,

2. jakos¢ zagospodarowania nieruchomosci i stan techniczny zabudowan,

3. dostgpnos¢ komunikacyjna nieruchomosci, jako$¢ droég dojazdowych,

4. szczegdtowy sposodb uzytkowania nieruchomosci,

5. intensywno$¢ zabudowy

Na podstawie wtasnej analizy transakcji zawartych w okresie monitorowania rynku,

badania podobnych rodzajowo rynkéw nieruchomosci, oraz obserwacji preferencji

potencjalnych klientéw popytowych, uwzgledniajac informacje pochodzace z biur
posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami ustalono cechy rynkowe majgce najwigkszy
wpltyw na ceny 1 ich wagi dla okreslonego rynku lokalnego:

Autor operatu: Biegly sadowy Sadu Okregowego W Katowicach i Gliwicach z zakresu szacowania nieruchomosci, maszyn
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Lp. Nazwa cechy rynkowej Waga cechy

1. | Lokalizacja 30%

2. | Stan techniczny budynkow 20%

3. | Dostepno$¢ komunikacyjna 20%

4. | Sposdb uzytkowania 15%

5. | Intensywnos¢ zabudowy 15%
Razem 100%

Podobne wyniki podajg lokalne biura posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami oraz
specjalistyczne publikacje w zakresie rynku nieruchomosci.

Ze zbioru 90 transakcji wyodrebniono zbior 21 — transakcji rynkowych, najbardziej

podobnymi do przedmiotu wyceny pod wzgledem czynnikow:

- lokalizacyjnych (wybrano transakcje w miejscowosciach o najbardziej podobnych
cenach nieruchomosci: Mystowice, Katowice, Gliwice, Swiqtochlowice, Chorzow,
Bytom, Piekary Slaskie, Sosnowiec, Tychy, Jaworzno, Siemianowice Slaskie);

- powierzchni uzytkowej (wybrano transakcje z zabudowa budynkami o powierzchni
uzytkowej w przedziale 218m?- 1812 m?);

- intensywnosci zabudowy(i) w zakresie: i=0,2 - 0,8

- obszaru nieruchomoséci W przedziale 550m?- 8500 m?

- daty transakcji (wybrano transakcje zawarte po 1 lutym 2018r.);

- pominigto transakcje nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi z cenami

brzegowymi(ekstremalnymi).
Obliczenia przeprowadzono w arkuszu kalkulacyjnym Microsoft Excel.

Lp. | Data Miejscowosé Ulica Cena PUZ Cena [zt/m?] | Pow. [m?] | Cena [zt/m?]
transakgji [z4] [m?] jednostkowa | dziatki/ek | jedn. gruntu
1. 123.02.2018 | Mystowice Miarki 293000 | 298,50 981,57 762,00 384,51
2. |05.03.2018 | Katowice Pukowca 900000 | 1566,32 574,60 | 1913,00 470,47
3. 120.03.2018 | Gliwice Panewnicka 270000 | 42240 639,20 | 2423,00 111,43
4. 117.05.2018 | Gliwice Btogost. Czestawa | 2900000 | 1672,60 1733,83 | 8254,00 351,34
5. 114.06.2018 éwietoch’rowice Wojska Polskiego 145528 | 290,00 501,82 551,00 264,12
6. |21.06.2018 | Chorzéw Wieniawskiego 140000 | 226,00 619,47 588,00 238,10
7. 130.08.2018 | Katowice Wozniaka 800000 | 572,50 1397,38 | 2352,00 340,14
8. [22.11.2018 | Gliwice Gléwna 885000 | 938,90 942,59 | 3739,00 236,69
9. [29.11.2018 | Bytom Hlonda 370732 | 748,00 495,63 | 1240,00 298,98
10. | 04.12.2018 | Piekary Slaskie Wyspianskiego 342000 | 899,10 380,38 | 1305,00 262,07
11.]27.02.2019 | Sosnowiec Fredry 400000 | 42045 951,36 | 1830,00 218,58
12.109.04.2019 | Mystowice Fabryczna 498000 | 788,10 631,90 | 2020,00 246,53
13. 1 09.05.2019 | Chorzéw Kluczborska 310000 | 704,00 440,34 | 3231,00 95,95
14. | 24.05.2019 | Tychy Oswiecimska 2230000 | 1812,00 1230,68 | 7039,00 316,81
15. 1 29.05.2019 | Jaworzno Chopina 560000 | 696,00 804,60 | 2725,00 205,50
16. | 19.06.2019 | Siemianowice SI. | Konopnickiej 250000 | 218,90 1142,07 | 1019,00 245,34
17. | 26.06.2019 | Sosnowiec Kilinskiego 311000 | 331,44 938,33 788,00 394,67
18. 1 26.11.2019 | Jaworzno Martyniakéw 1200000 | 927,90 129324 | 3677,00 326,35
19. 112.12.2019 | Chorzéw Mita 1190000 | 1050,00 1133,33 | 3422,00 347,75
20. | 17.04.2020 | Sosnowiec Partyzantéw 480000 | 630,00 761,90| 1572,00 305,34
21.]27.04.2020 | Bytom Sktadowa 2400000 | 1456,90 1647,33 | 8482,00 282,95
0,34 1,66 283,03
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W zbiorze 21 — transakcji na okreslonym rynku lokalnym, po aktualizacji cen na date
wyceny: listopad 2020 r. (T = 0%) okreslono niezbedne parametry do szacowania

nieruchomosci:
ceng cene cene Zakres sumy wspotczynnikdw
minimalng | maksymalng | S$rednig korygujacych (symetryczny)
Cmin [zZV/m?]| Cmax [zbm?] | Cgr [zt/m?] Cmin /Cér Cmax /Cér
1 2 3 [4=1:3] [5=2:3]
95,95 470,47 283,03 0,34 1,66

Okreslenie zakresu cenowego (Cmin ; Cmax) oznacza, ze poszukiwana wartoS¢ rynkowa

przedmiotu wyceny bedzie si¢ zawierala w przedziale pomiedzy ceng minimalng 1
maksymalng w zbiorze transakcji uwzglednionych do poréwnan (tj. pomiedzy:
95,95z1/m?; 470,47z1/m?) w odniesieniu do przyjetej jednostki poréwnawczej - 1m?
powierzchni nieruchomosci wraz z budynkami budowlami i urzadzeniami na gruncie.

6.3. Opis nieruchomosci o cenie minimalnej i maksymalnej

OPIS Nieruchomos¢ o cenie minimalnej | Nieruchomos¢ o cenie maksymalnej
Data transakcji 09.05.2019 05.03.2018
Miejscowos¢ Chorzéw Katowice
Obreb ewidencyjny 0006 Dz. Srodmiescie - Zateze
Nr dziatki 394/14 39/3
Powierzchnia dziatki 3231 m? 1913 m?
Ulica nr budynku Kluczborska 39a Pukowca 17

Rodzaj zabudowy

Hala magazynowa, budynek
warsztatowy

Budynek biurowy, 2 hale
produkcyjne, budynek socjalny,
magazynowy, 2 dobudowki

Kondygn. nadziemne

1

1

Powierzchnia uzytkowa

Lacznie: 704,00 m? (magazyn o pow.
401 m?, budynek transportu o pow.

F.acznie: 1566,32m? (268,18m?,
536,98 m?, 191,58m?, 329,98m?,

303 m?) 107,95m?, 99,31m?, 32,34m?)
Rok budowy lata 1960/70 lata 1960/70
Intensywnos¢ i=0,22 i=0,82
zabudowy

Technologia budowy

Budynki jednokondygnacyjne.
Wybudowane w technologii
tradycyjnej. Budynki przylegajace

Budynki jednokondygnacyjne.
Wybudowane w technologii
tradycyjnej. Budynki przylegajace

- dach

Stropodach betonowy kryty papa

Kryty papa

Budowle i urzadzenia

Nieruchomos$¢ ogrodzona,
ogrodzenie obtozone blacha. Plac
manewrowy 0 nawierzchni gruntowo
szutrowej oraz ptytami betonowymi

Nieruchomos¢ ogrodzona, plac
manewrowy 0 nawierzchni
asfaltowej oraz o nawierzchni
wylozonej kostka brukowa betonowa

Geometria dziatki

Dzialka w granicach geodezyjnych w
ksztalcie figury geometrycznej
zblizonej do wydtuzonego prostokata
o0 bokach 25mx110m

Dziatka w granicach geodezyjnych w
ksztalcie figury geometrycznej
zblizonej do prostokata o bokach
60mx=130m
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Droga dojazdowa

Ulica Kluczborska o nawierzchni
asfaltowej z chodnikiem po jednej
stronie jezdni o nawierzchni
wytozonej kostkg brukowg
betonowa. Dojazd do nieruchomosci
0 nawierzchni gruntowo - szutrowej

Ulica Pukowca o nawierzchni
asfaltowej z chodnikiem po jednej
stronie jezdni o nawierzchni
wytozonej kostkg brukowa betonowa

Wyposazenie w

Sie¢ elektryczna, wodna,

Sie¢ elektryczna, wodna,

infrastrukture kanalizacyjna kanalizacyjna, gazowa

Zagospodarowanie Zabudowa przemystowa, tereny Zabudowa ustugowa, handlowa,

sgsiedztwa sktadowe, niezagospodarowane, przemystowa, stacja kolejowa
przystanek komunikacji miejskiej, Katowice — Zaleze,. Odleglos¢ od
tereny lesne. Odlegtos¢ od drogi drogi wojewddzkiej DW902 ok. 1,1
krajowej DK94 ok. 0,7 km, drogi km, autostrady A4 ok. 1,5 km
krajowej DK79 ok. 3,8 km

Cena transakcyjna 310 000 zt 900 000 zt

Cena jednostkowa 95,95 zl/m? 470,47 zt/m?

6.4. Ocena rynku lokalnego w aspekcie cech rynkowych

Cecha rynkowa

Ocena

Opis

Lokalizacja

Korzystna

Tereny z zabudowg przemystowo-ustugows,
produkcyjno-ustugowa, ptozone w korzystnej odlegtosci
od glownych szlakach komunikacyjnych regionu oraz
korzystnie = skomunikowane komunikacjag  miejska.
Zabudowa w sgsiedztwie nieruchomos$ci o korzystnej
wspotzalezno$ci ekonomicznej, tereny z mozliwoscia
prowadzenia dziatalno$ci przemystowej bez ograniczen.

Posrednia

Tereny przemystowe, magazynowo — sktadowe oddalone
od gtownych szlakéw komunikacyjnych. W sasiedztwie
zabudowa przemystowa i magazynowa typowa z lat
1960/70, przecigtnej wspotzaleznosci ekonomicznej, brak
ograniczen w prowadzeniu dziatalnosci.

Peryferyjna

Tereny z utrudnionym dostgpem do gltownych szlakow
komunikacyjnych regionu 1 2z przecigtnym lub
utrudnionym dostegpem do komunikacji miejskiej. W
sasiedztwie zabudowy mieszanej mieszkaniowej oraz
przemystowe;.
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Stan
techniczny
budynkoéw

Dobry

Prawidtowa eksploatacja zabudowan, uzytkowane
wszystkie obiekty posadowione na nieruchomosci,
planowo przeprowadzane remonty obiektow
budowlanych, elementy konstrukcyjne zabudowan nie
wykazuja uszkodzen w formie peknig¢ lub zarysowan,
uzyte materialty 1 roboty budowlane byly wykonane
zgodnie z normami budowlanymi. Brak zawilgocen
muroéw, posadzek. Nowoczesne: rozwigzania techniczno-
budowlane, oraz nowoczesne materialty konstrukcyjno
budowlane 1  wykonczeniowe.  Nowoczesne 1
energooszczgdne systemy ogrzewcze oraz zastosowane
izolacje termiczne 1 przeciwwilgociowe. Nieruchomos$¢
zagospodarowana obiektami kubaturowymi typu zespot
fabryczny korzystnie usytuowanymi ze wzgledu na
funkcjonalno$¢ zespotu pod wzgledem uzytkowym 1
komunikacji wewng¢trznej.  Obiekty  zdefiniowane:
budynki produkcyjne, warsztatowe, place manewrowe i
sktadowe, parkingi przyobiektowe. Nieruchomos¢
wyposazona w petng infrastrukturge techniczng. Teren
ptaski, place manewrowe, parkingi 1 place odwodnione,
wjazdy 1 doj$cia utwardzone.

Sredni

Prawidlowa eksploatacja obiektow, planowo
przeprowadzane remonty obiektow budowlanych,
elementy konstrukcyjne budynkéw nie wykazuja
istotnych uszkodzen, uzyte materialy i roboty budowlane
byty wykonane zgodnie z normami budowlanymi. Brak
zawilgocen murow, posadzek. Nieruchomos¢
zagospodarowana obiektami kubaturowymi korzystnie
usytuowanymi ze wzgledu na funkcjonalnos$¢ zespotu pod
wzgledem uzytkowym 1 komunikacji wewnetrzne;.
Budynki typu: produkcyjne, magazynowe, skladowe.
Istnieje mozliwos¢ rozbudowy i modernizacji obiektow
budowlanych. Teren dobrze zagospodarowany, place
utwardzone.

Autor operatu: Biegly sadowy Sadu Okregowego W Katowicach i Gliwicach z zakresu szacowania nieruchomosci, maszyn
i przedsiebiorstw, mgr inz. Wlodzimierz Bednarczyk - uprawnienia zawodowe rzeczoznawcy majgtkowego nr 3899.
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Przecietny

W elementach konstrukcyjnych obiektow, wystepuja
zarysowania, pekniecia murdw stropOw nadprozy,
zawilgocenia. Elementy konstrukcyjne  wymagaja
remontu.  Obiekty  wymagaja zmiany  funkcji.
Zastosowano standardowe lub niskiej jako$ci materiaty
budowlane i wykonczeniowe. Nieruchomos¢
zagospodarowana  obiektami  kubaturowymi  nie
korzystnie usytuowanymi ze wzgledu na funkcjonalno$¢
zespolu pod wzgledem uzytkowym 1 komunikacji
wewnetrznej. Istnieje ograniczona mozliwos¢ rozbudowy
1 modernizacji obiektow budowlanych. Place sktadowe 1
manewrowe utwardzone.

Dostepnos¢

komunikacyjna

Korzystna

Dogodny dojazd cigzkim transportem samochodowym,
brak ograniczen w ruchu dla samochodéw cigzarowych.
Korzystna, jako$¢ drég wewnetrznych i1 dojazdowych. W
poblizu nieruchomosci trasy szybkiego ruchu.

Posrednia

Dogodny dojazd cigzkim transportem samochodowym.
Niska jakos¢ drég dojazdowych wewnetrznych 1
dojazdowych

Przecigtna

Utrudniony dojazd ci¢zkim transportem samochodowym,
istniejg  ograniczen w ruchu dla samochodow
cigzarowych. Niska jako$¢ drog  wewnetrznych i
dojazdowych.

Sposob

uzytkowania

Korzystny

Obiekty 0 przeznaczeniu przemystowo — ustugowym.

Sredni

Obiekty o przeznaczeniu produkcyjno — magazynowym.

Przecietny

Obiekty o przeznaczeniu magazynowym, sktadowym.

Intensywnos¢

zabudowy

Korzystna

1=0,6-08

Srednia

1=0,4-06

Przecigtna

1=0,2-0/4

7. Okreslenie wartosci rynkowej zabudowanej dzialki nr 1402/8

Wycena obejmuje budynek stacji transformatorowej nr 1, wraz z prawem uzytkowania
wieczystego dziatki gruntu 1402/8 do dnia 05 grudnia 2089 r. o powierzchni 0,1266 ha
Intensywnos¢ zabudowy: i = 0,55

Ocena nieruchomosci o cenie maksymalnej (Cmax). cenie _minimalne] (Cmin) i

wycenianej:

Lp. Cechy rynkowe Charakterystyka nieruchomosci

0 Chin 0 Crnax Wycenianej
1. |Lokalizacja Przecietna | Korzystna | Srednia
2. | Stan techniczny budynku Przecigtny | Dobry Przecigtny
3. |Dostepno$¢ komunikacyjna |Przecietna |Korzystna |Srednia
4. | Sposéb uzytkowania Przecietny | Korzystne |Przecietny
5. |Intensywnos$¢ zabudowy Przecietna | Korzystna | Srednia

Autor operatu: Biegly sadowy Sadu Okregowego W Katowicach i Gliwicach z zakresu szacowania nieruchomosci, maszyn
i przedsiebiorstw, mgr inz. Wlodzimierz Bednarczyk - uprawnienia zawodowe rzeczoznawcy majgtkowego nr 3899.
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Procentowy wplyw cech rynkowych na warto§¢ nieruchomosci 1 okre§lone wartosci
wspoltczynnikow korygujacych.

Obliczenia przeprowadzono w arkuszu kalkulacyjnym Microsoft Excel, przedstawiono w zaokrggleniu
do czesci setnych (dwoch miejsc po przecinku).

Lp cecha rynkowa waga zakre§ wsp. suma wsp.
' cechy korygujacych korygujacych

1. |Lokalizacja 30% 0,20 0,07 0,33 0,20

2. | Stan techniczny budynkéw 20% 0,30 0,10 0,50 0,10

3. | Dostepnos¢ komunikacyjna 20% 0,20 0,07 0,33 0,20

4. |Sposoéb uzytkowania 15% 0,15 0,05 0,25 0,05

5. |Intensywnos¢ zabudowy 15% 0,15 0,05 0,25 0,15
Suma 100% 1,00 0,34 1,66 0,70

cena $rednia ze zbioru 21 transakgji [zt/m?] Cér= 283,03

powierzchnia wycenianego gruntu [m?] P= 1266

cena skorygowana 1m? gruntu zabudowanego Ci= 198,12

wartos¢ rynkowa nieruchomosci [zi] Wr=| 250821,19

Wyjaénienie obliczen w powyzszej tabeli:

Cena skorygowana (C;) 1m? powierzchni dziatki gruntu nr 1402/8 jako przedmiotu
prawem uzytkowania wieczystego do dnia 05 grudnia 2089 r., wraz z budynkiem stacji
transformatorowej nr 1, budowlami, urzadzeniami na gruncie, wynosi:

n
Ci=C4eduj
i=1
1. Cy = 283,03 zZ/m? -  cena $rednia
4
2.>1j=0,83 - Suma wspotczynnikdéw korygujacych
i=1

C. = 283,03 zlm? « 0,70 = 198,12 [zl/m?]

Warto$¢ rynkowa wycenianej dziatki gruntu nr 1402/8 o powierzchni 1266 m?,
zabudowanej budynkiem stacji transformatorowej nr 1, wynosi:

Wk = 198,12 zb/m? » 1266 m?= 250 821,19 [z1] = 250 800 [z1]

8. Okreslenie wartosci rynkowej zabudowanej dzialki nr 896/77

Wycena obejmuje budynek stacji transformatorowej nr 3, wraz z prawem uzytkowania
wieczystego dziatki gruntu 896/77 do dnia 05 grudnia 2089 r. o powierzchni 0,3527 ha
Intensywno$¢ zabudowy: 1= 0,50

Autor operatu: Biegly sadowy Sadu Okregowego W Katowicach i Gliwicach z zakresu szacowania nieruchomosci, maszyn
i przedsiebiorstw, mgr inz. Wlodzimierz Bednarczyk - uprawnienia zawodowe rzeczoznawcy majgtkowego nr 3899.
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Ocena nieruchomos$ci o cenie _maksymalnej (Cmax), cenie_minimalne] (Cmin) |
wycenianej:

Lp. Cechy rynkowe Charakterystyka nieruchomosci

0 Chin 0 Crax Wycenianej
1. |Lokalizacja Przecigtna | Korzystna | Przecietna
2. | Stan techniczny budynku Przecietny | Dobry Przecietny
3. |Dostepnos¢ komunikacyjna |Przeci¢tna |Korzystna | Przecigtna
4. |Sposo6b uzytkowania Przecigtny | Korzystne | Przecietny
5. |Intensywnos$¢ zabudowy Przecietna |Korzystna |Srednia

Procentowy wplyw cech rynkowych na warto§¢ nieruchomosci i okreslone warto$ci
wspolczynnikow korygujacych.
Obliczenia przeprowadzono w arkuszu kalkulacyjnym Microsoft Excel, przedstawiono w zaokrggleniu

do czesci setnych (dwoch miejsc po przecinku).

Lp cecha rynkowa waga zakres wsp. suma wsp.
' cechy korygujacych korygujacych

1. |Lokalizacja 30% 0,20 0,07 0,33 0,07

2. | Stan techniczny budynkéw 20% 0,30 0,10 0,50 0,10

3. | Dostepnos¢ komunikacyjna 20% 0,20 0,07 0,33 0,07

4. | Sposoéb uzytkowania 15% 0,15 0,05 0,25 0,05

5. |Intensywnos¢ zabudowy 15% 0,15 0,05 0,25 0,15
Suma 100% 1,00 0,34 1,66 0,44

cena $rednia ze zbioru 21 transakcji [z/m?] Csr = 283,03

powierzchnia wycenianego gruntu [m?] P= 3527

cena skorygowana 1m? gruntu zabudowanego Ci= 124,53

wartos¢ rynkowa nieruchomosci [zi] Wr=| 439217,31

Warto$¢ rynkowa wycenianej dziatki gruntu 896/77 o powierzchni 3527 m?, zabudowanej
budynkiem stacji transformatorowej nr 3, wynosi:
Wk = 124,53 zl/m? » 3527 m?= 439 217,31 [zl] = 439 200 zl

9. OKkreslenie wartosci rynkowej zabudowanej dzialki nr 1186/8

Wycena obejmuje budynek stacji transformatorowej nr 2 o powierzchni uzytkowe;j:
Pu; = 19,27 m? wraz z prawem uzytkowania wieczystego dziatki gruntu 1186/8 do dnia
05 grudnia 2089 r. o powierzchni 0,0067 ha.

9.1. Wybor podejscia i metody wyceny

Wartos¢ zabudowanej dziatki nr 1186/8 okreslono w podej$ciu porownawczym przy
zastosowaniu metody poréwnywania parami. Wybdr metody wyceny uzasadnia rodzaj
przedmiotu wyceny oraz odpowiednia liczba dostepnych transakcji porownawczych na
okreslonym rynku lokalnym. Podstawowym zalozeniem tej metody jest zasada
porownywania nieruchomosci parami, czyli obiektu o znanych cechach i cenie z
obiektem o znanych cechach lecz nieznanej wartosci.

Autor operatu: Biegly sadowy Sadu Okregowego W Katowicach i Gliwicach z zakresu szacowania nieruchomosci, maszyn
i przedsiebiorstw, mgr inz. Wlodzimierz Bednarczyk - uprawnienia zawodowe rzeczoznawcy majgtkowego nr 3899.
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Przy metodzie porownywania parami porownuje si¢ nieruchomos¢ bedaca przedmiotem
wyceny, ktorej cechy sa znane, kolejno z nieruchomos$ciami podobnymi, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktéorych znane sa ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

9.2. Analiza i charakterystyka rynku

Dla potrzeb wyceny okreslono witasciwy ze wzgledu przeznaczenie i1 sposob

zagospodarowania regionalny rynek nieruchomosci, obszar rynku regionalnego

uwzglednia status gospodarczy przedmiotu wyceny (wielko$¢ budynku, obszar

wycenianej nieruchomosci) oraz czynniki lokalizacyjne, zapewnia dostateczng ilo$¢

transakcji nieruchomosciami podobnymi do wycenianej:

¢ rynek regionalny: rynek obrotu wtérnego nieruchomosciami zabudowanymi stacjami
transformatorowymi;

e obszar rynku obejmuje wojewodztwo §laskie

e okres badania cen na podstawie analizy zawartych umow sprzedazy w formie aktow
notarialnych w latach: 2018 r. — 2020 r.;

e forma wladania gruntem: uzytkowanie wieczyste, wtasnos¢.

Rynek nieruchomos$ci zabudowanymi stacjami transformatorowymi jest rynkiem
ograniczonym ze wzgledu na ilo§¢ wystepujacych transakcji, oraz ze wzgledu na
potencjalnych nabywcow tego typu nieruchomosci. Potencjalnymi nabywcami tego typu
nieruchomosci z czynnymi stacjami transformatorowymi sg najczesciej przedsigbiorstwa
przesylowe np. Tauron, oraz osoby korzystajace w sposdb wytaczny ze stacji
transformatorowej. Ponadto, stacje transformatorowe sg potozone na terenach o réznym
przeznaczeniu: przemystowym, mieszkaniowym, ustugowym, oraz istotnej rozpigtosci
powierzchni gruntu, na ktorym sg posadowione. Zetem, okreslony rynek jako
ograniczony, charakteryzuje si¢ roznorodnoscig.

W okresie monitorowania okreslonego rynku, odnotowano ponizsze transakcje:

Data . iy . Cena |Puz. Fjena PO.W' . Przeznaczenie
transakdi Miejscowos¢ Obreb Ulica (4] [m?] jedn. dziatki MPZP

[zt/m?] [m?]
14.09.2017 | Zawiercie ZAWIERCIE | Obr. Poczty Gdaniskiej 1974 | 15,45 127,77 51| przemystowe
06.09.2019 | Katowice Dz. Ligota | Kuznicka 5546 | 10,00 554,60 33 | mieszkaniowe
06.09.2018 | Zabrze Maciejow Srebrna 20200 | 25,74 784,77 161 | mieszkaniowe
04.09.2019 | Czeladz Czeladz Wyspianskiego 44127 | 31,40 | 1405,32 327 | mieszkaniowe
21.08.2018 | Pszczyna tgka Cieszynska 67000 | 23,75| 2821,05 470 | ustugowe
02.10.2019 | Pszczyna -powiat | Studzienice | Jaskotek 15000 | 14,00| 107143 39 | mieszkaniowe

9.3. Wybér nieruchomosci porownawczych

Do wyceny, jako porownawcze pomini¢to transakcje o cenie najnizszej, oraz transakcje
stacja transformatorowa na gruncie o powierzchni 470m? - jako o najniZszym
podobienstwie do wycenianej ze wzgledu na czynniki lokalizacyjne i wielko$¢ obszaru
gruntu (istota sprzedazy obejmuje budynek transformatora, nie grunt)

Autor operatu: Biegly sadowy Sadu Okregowego W Katowicach i Gliwicach z zakresu szacowania nieruchomosci, maszyn
i przedsiebiorstw, mgr inz. Wlodzimierz Bednarczyk - uprawnienia zawodowe rzeczoznawcy majgtkowego nr 3899.
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Zbiér transakgcji do wyceny
Ip. . Cena Pow. .
5::];@ Miejscowoé¢ Obreb Ulica [CZ‘:]”a E:il jedn. dziatki E;é‘;“acze“'e
[zt/m?] [m?]
1. 06.09.2019 | Katowice Dz. Ligota | Kuznicka 5546 | 10,00 554,60 33 | mieszkaniowe
2. 06.09.2018 | Zabrze Maciejow Srebrna 20200 | 25,74 784,77 161 | mieszkaniowe
3. 04.09.2019 | Czeladz Czeladz Wyspianskiego | 44127 | 31,40 | 1405,32 327 | mieszkaniowe
4, 02.10.2019 | Pszczyna -powiat | Studzienice | Jaskétek 15000 | 14,00| 1071,43 39 | mieszkaniowe

1. Zatozono stabilno$¢ cen w okresie monitorowania okreslonego rynku, przyjeto trend
czasowy T = 0%. Jako dla nieruchomosci przemystowych do wyceny zabudowanych
dzialek nr 1402/8 i 896/77, przedstawiony w punkcie operatu ,,6. Analiza i
charakterystyka rynku”

2. Ze wzgledu na istotne roznice powierzchni dziatki w odniesieniu do wycenianej,
pomniejszono ceny nieruchomosci porownawczych o s$rednig warto$¢ gruntow
mieszkaniowych na trenie miast Zabrze i Czeladz na poziomie 80zt/m? z nadwyzki
powyzej ok. 30m2. Powyzsze eliminuje ceche rynkowa wielko$¢ obszary nieruchomosci
ze wzgledu na podobienstwo do nieruchomosci wycenianej.

Puz Pow Nadwyzka Cena skor.
lp. | Migjscowo$¢ | Cena [z4] o dzi +I'<' gruntu Cjlzt/m?] | Nadwyzka | Cena[zl] [zt/m?]
[m“] Z1at [m?] gruntu [z1] skorygow. | jednostkowa
dziatania arytm. 1 2 3 4=3 - ~70m? 5 6= 4x%5 7=1-6 8=7:2
1. | Katowice 5546 | 10,00 33 0 5546 554,60
2. | Zabrze 20200 | 25,74 161 90 80 7200 13000 505,10
3. | CzeladZ 44127 | 31,40 327 250 80 20000 24127 768,40
4. | Pszczyna 15000 | 14,00 39 0 15000 1071,40
opis nieruchomo$ci poréwnawczych
Cena skor. opis stan
lp. Miejscowosé [z4/m?] transformatora
jednostkowa
_— o budynek trafo murowany- stan techniczny czynny
1. | Katowice - lokalizacja korzystna 554.60 brzecietny
) o . budynek trafo murowany- stan techniczny nie czynny
2. | Zabrze- lokalizacja przecigtna 505,10 brzecietny
. oy . budynek trafo murowany- stan techniczny czynny
3. | Czeladz - lokalizacja $rednia 768,40 ¢redni
4. | Pszczyna- lokalizacja $rednia 1071,40 Kontener trafo - stan nowy - dobry czynny

Ocena nieruchomosci wycenianej: lokalizacja — $rednia; stan techniczny — przecigtny;
stan transformatora -czynny;

9.4. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci

W zbiorze 4 — transakcji na okre$lonym rynku, po aktualizacji cen na dat¢ wyceny: (T =0
%) okreslono niezbedne parametry do Szacowania nieruchomosci:

- ceng minimalng  Cmin = 505,10 zt/m?

- cene maksymalng Cmax = 1 071,40 zt/m?

- zakres cenowy: AC =1071,40 - 505,10 = 566,30[z/m?]

Autor operatu: Biegly sadowy Sadu Okregowego W Katowicach i Gliwicach z zakresu szacowania nieruchomosci, maszyn
i przedsiebiorstw, mgr inz. Wlodzimierz Bednarczyk - uprawnienia zawodowe rzeczoznawcy majgtkowego nr 3899.
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Okreslenie zakresu cenowego (Cmin ; Cmax) oznacza, ze poszukiwana wartoS¢ rynkowa
przedmiotu wyceny bedzie si¢ zawierala w przedziale pomiedzy ceng minimalng i
maksymalna (tj. pomiedzy: 505,10 zt/m?; 1071,40 z{/m?) w odniesieniu do przyjetej
jednostki poréwnawczej - 1m? powierzchni budynku transformatora.

Okreslono cechy rynkowe 1 ich wagi:

Lp. Nazwa cechy rynkowej Waga cechy
1. | Lokalizacja (korzystna; $rednia; przecietna) 25%
2. | Stan techniczny budynku (korzystny; sredni; przecigtny) 35%
3. | Stan transformatora (czynny; nieczynny) 25%
4. | Wielko$¢ obszaru gruntu(korzystna ponad 50m?; przecietna do 50m?] 15%
Razem 100%
Jako poréwnawcze wybrano 3-transakcje:
| MicisCoWose Cena[zt/m?] opis pow. gruntu | Obszar stan
p. 4 jednostkowa [m?]
A. | Katowice - lokalizacja korzystna 554 60 ) Z;Jadg?:(:kh;ES;?\;n;rrzoeVé%rzy 33 przecigtny czynny
B. | Zabrze- lokalizacja przecietna 505,10 ) 2?::?;;;?22;?::&?&% 1 korzystny | nieczynny
C. | Czeladz - lokalizacja $rednia 76840 b“géf:‘g;;i‘:gg;g‘{:g:{ m korzystny | czynny

Okreslenie zakresow kwotowych poszczegdlnych cech rynkowych.

Obliczenia i analizy rynkowe przeprowadzono w arkuszu kalkulacyjnym Microsoft Excel.

Okreslenie zakresow kwotowych cech rynkowych

zakres kwotowy
Lp. cecha rynkowa waga cechy cech rynkowych
1. | Lokalizacja 25% | 0,25 141,58
2. | Stan techniczny budynku 35% | 0,35 198,21
3. | Stan transformatora 25% | 0,25 141,58
4. | Wielko$¢ obszaru gruntu 15% | 0,15 84,95
Suma zakreséw kwotowych cech rynkowych AC = 566,30 zt | 100% | 1,00 566,30

Zestawienie nieruchomosci w parach porownawczych, wyznaczenie poprawek w

poszczegolnych parach porownawczych, obliczenie warto$ci.

Obliczenia i analizy rynkowe przeprowadzono w arkuszu kalkulacyjnym Microsoft Excel.

Lp cecha rynkowa zakres Pary porownawcze
' kwotowy A-X B -X C-X

1. |Lokalizacja 141,58 -70,79 70,79 0
2. | Stan techniczny budynku 198,21 0 0 -99,11
3. | Stan transformatora 141,58 0 70,79 0
4. | Wielkos¢ obszaru gruntu 84,95 84,95 0 0
Suma poprawek w parach poréwnawczych 1416| 141,58 -99,11
Zaktualizowana cena nieruchomo$ci porownawczych 554,60 505,10 768,40
Ceny skorygowane w parach porownawczych 568,76 | 646,68 669,29
Warto$¢ 1m? gruntu jako $rednia arytmetyczna z cen skorygowanych 628,24
Warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny o powierzchni Py = 19,27 [m?] 12 106,18

Autor operatu: Biegly sadowy Sadu Okregowego W Katowicach i Gliwicach z zakresu szacowania nieruchomosci, maszyn
i przedsiebiorstw, mgr inz. Wlodzimierz Bednarczyk - uprawnienia zawodowe rzeczoznawcy majgtkowego nr 3899.
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Warto$¢ rynkowa 1m? powierzchni transformatora wraz z prawem do gruntu, obliczono
jako $rednig arytmetyczng z cen skorygowanych w parach poréwnawczych:

568,76 + 646,68 + 669,29
W = oo = 628,24 [zt/m?]
3
Warto$§¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci zabudowanej transformatorem o
powierzchni P = 19,27 [m?], wynosi:

Wg =W, x P =62824[zk/m?] x 19,27 [m?] = 12 106,18 [z1] = 12 100 [1]

Warto$¢ rynkowa dziatki gruntu 1186/8 o powierzchni 67 m?, zabudowanej budynkiem
stacji transformatorowej nr 2, wynosi: 12 100 [zl]

10. Wynik wyceny

Warto§¢  rynkowa  nieruchomos$ci  budynkowej, objeta  ksigga  wieczysta
KA1/K/00128412/6, okreslono jako sume wartosci rynkowych poszczegolnych dziatek
gruntu zabudowanych stacjami transformatorowymi:

Wr = 250 800 [z1] + 439 200 zt + 12 100 [zt] = 702 100 [z}]

Warto§¢  rynkowa  nieruchomos$ci  budynkowej, objeta  ksigga  wieczysta
KA1/K/00128412/6 zwigzanej z prawem uzytkowania wieczystego do dnia 05 grudnia
2089 r dziatek gruntu oznaczonych numerem ewidencyjnymi: 896/77, karta mapy 1, oraz
1402/8, 1186/8, karta mapy 3, obreb ewidencyjny 0005, Rozdzien, 0 powierzchni tacznej
0,4860 ha, zabudowanej budynkami stacji transformatorowej, stanowigcymi przedmiot
odrebny wlasnosci od gruntu, bez obcigzenia prawami ujawnionymi w II1-dziale ksiegi

wieczystej, wynosi:
702 100 zi
(siedemset dwa tysigce sto zlotych)

W obliczonej powyzej wartosci rynkowej zawiera si¢ prawo uzytkowania wieczystego do
dnia 05 grudnia 2089 r dzialek gruntu oznaczonych numerem ewidencyjnymi: 896/77,
karta mapy 1, oraz 1402/8, 1186/8, karta mapy 3, obreb ewidencyjny 0005, Rozdzien, o
powierzchni {gcznej 0,4860 ha, oraz wlasnos¢ budynkow, budowli i urzgdzen
stanowiqcych odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci, bez obcigzenia prawami
ujawnionymi w lll-dziale ksiegi wieczystej, wedtug stanu i cen aktualnych na date
oszacowania.

11. Okreslenie wartos$ci prawa uzytkowania wieczystego.

Wyceng prawa uzytkowania wieczystego do dnia 05 grudnia 2089 r., dziatek gruntu
oznaczonych numerami ewidencyjnymi: 896/77, 1402/8, 1186/8, karta mapy 1,3, obrgb
0005, Rozdzien, powiat M. Katowice, o powierzchni tacznej 0,4860 ha, potozonej przy
ul. 11 Listopada i Rozdzienskiej w Katowicach, przeprowadzono przy zastosowaniu
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metody korygowania ceny S$redniej. Wybdr metody wyceny uzasadnia rodzaj
nieruchomosci oraz odpowiednia liczba dostepnych transakcji porownawczych.

11.1. Analiza i charakterystyka rynku.

Okreslono wtasciwy rynek nieruchomosci dla potrzeb okreslenia wartosci rynkowej

przedmiotu wyceny:

e rynek regionalny obrotu gruntami niezabudowanymi potozonymi na terenach
przeznaczonych pod zabudowe przemystowo — ustugowa, przemystowa, przemystowo
— magazynowa, 0 powierzchni w przedziale 100 m? — 20 000 m?;

e obszar rynku obejmuje miejscowosci: Chorzow, Bytom, Mystowice, Piekary Slaskie,
Siemianowice Slqskie, Sosnowiec, Bytom, Katowice, Zabrze, Gliwice, Tychy;

o okres badania cen: 2018 r. — 2020 r;

e forma wladania: wlasnos¢, uzytkowanie wieczyste.

W wyniku analizy okreslonego rynku stwierdzono:
e na podstawie zawartych w formie aktoéw notarialnych umoéw sprzedazy, odnotowano
77 transakcji rynkowych nieruchomosci gruntowych na okreslonym rynku;

e ceny transakcyjne gruntu ksztattuja si¢ w zakresie 60 000 zt — 1 000 000 zl za
powierzchni¢ nieruchomoéci (w przedziale 43zt/m? — 185 zi/m? powierzchni
nieruchomosci) przy rozpietosci powierzchni: 100 m? — 17 500m?;

e ceny nieruchomosci na badanym rynku w okresie monitorowania rynku wykazywaty
stabilizacje, popyt na grunty jest zblizony do podazy nieruchomosci zgtoszonych do
sprzedazy, podobne wyniki podaja lokalne biura obrotu nieruchomos$ciami oraz
publikacje prasowe.

Statystyka okreslonego rynku

Nazwa Wartosé

llo$¢ transakcji 77
Data minimalna 02.01.2018
Data maksymalna 29.05.2020
Powierzchnia minimalna 1 00,00 m2
Powierzchnia maksymalna 17 481,00 m?
Cena minimalna netto 43,55 zl/m?
Cena $rednia netto 106,31 zl/m?
Cena maksymalna netto 185,44 zt/m?
Mediana netto 98
Odchylenie standardowe netto 39,73

e Najwyzsze ceny transakcyjne powyzej 137 zl/m? dotycza nieruchomosci korzystnie
zlokalizowanych pod zabudowe przemystowg oraz ustugowa o korzystnym ksztatcie
geometrycznym — zblizonym do figury geometrycznej regularnej, korzystnej ze
wzgledu na mozliwo$¢ zabudowy obiektami kubaturowymi o atrakcyjnej bryle
architektonicznej z mozliwoscig urzadzenia parkingdw wewnetrznych, potozonych na
terenie plaskim, oraz z korzystnym dostgpem do pelnej infrastruktury technicznej —
drogi publicznej wraz z mediami;

e Najnizsze ceny transakcyjne ponizej 60 zt/m? dotyczg nieruchomosci w lokalizacjach
peryferyjnych przeznaczonych pod zabudowe¢ o charakterze przemystowym Ilub
dziatek o niekorzystnym ksztalcie geometrycznym pod zabudowe obiektami
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kubaturowymi (waskie 1 dlugie dzialki gruntu) z utrudnionym dostepem do drogi
publicznej i infrastruktury technicznej, na terenach o niskiej intensywnosci zabudowy
lub gruntach zdegradowanych poprzemystowych, w sgsiedztwie zabudowy w ztym
stanie technicznym wptywajacej negatywnie na ceny nieruchomosci.

Rozktad cen w latach 2018-2020 na okreslonym rynku.

001 e o)
’ [ 4 S
[
0,01 @
° %
]
0,01 °
d..‘ )
0,00
® [ ]
L L]
@ [ ]
0,00 e
' [ ]
[ ]
0,00
60,00 90,00 120,00 150,00 180,00
Cena [PLN]
Mediana: 98; Srednia: 106,31; Odchylenie standardowe: 39,73

Trend liniowy T przebieg zmiany cen na skutek uptywa czasu T= - 0,98%/rok = - 0,082%/miesigc.
Trend badano na okreslonym rynku w latach 2018-2020.
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Wspétczynnik zmiany: -0,98%; R2: 0,0267; Funkgja: y=e(-0,0099x +4,6934); WspStczynnik zmiany w przeliczeniu na rok: -0,98%

Aktualnie rynek regionalny pozostaje w fazie wzglednej rownowagi i stabilizacji cen. W
okresie monitorowania okreslonego rynku odnotowano spadek cen, na poziomie T = -
0,98% w skali roku tj. miesigcznie T = - 0,082%. Trend czasowy o niskiej istotnosci
uznano za bagatelny i pomini¢to w procesie wyceny. Do aktualizacji cen na date wyceny
przyjeto stabilizacje cen na skutek uptywu czasu T = 0%. Trend czasowy (zmiang cen na
skutek uptywu czasu) — okreslono statystycznie przy pomocy programu komputerowego
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,,PriceBook” z wykorzystaniem bazy cen transakcyjnych Stowarzyszenia Instytutu
Monitoringu i Analiz Rynku Silesia z siedzibg w Katowicach.

Odnotowana ilo$¢ transakcji na okreslonym rynku jest wystarczajagca do okreslenia
wartosci rynkowej przedmiotu wyceny, przy zastosowaniu korygowania ceny sredniej
podejscia porbwnawczego.

Jednostke poréwnawcza do wyceny przyjeto 1m? powierzchni gruntu, obliczong jako
iloraz ceny transakcyjnej z aktu notarialnego umowy sprzedazy i powierzchni gruntu.

11.2. Analiza transakcji do wyceny dzialek nr: 896/77, 1402/8

Ze zbioru 77 transakcji wyodrebniono zbidor 16 — transakcji rynkowych prawem
uzytkowania wieczystego, najbardziej podobnymi do przedmiotu wyceny pod wzgledem
czynnikOw:

- lokalizacyjnych - przyjeto transakcje nieruchomosciami z miast o podobnym statusie
spoteczno-gospodarczym (wybrano transakcje w miejscowosci: Chorzow, Sosnowiec,
Siemianowice Slaskie, Piekary Slaskie, Gliwice);

- powierzchni nieruchomosci (wybrano transakcje gruntami o powierzchni w przedziale

1000 m? — 7300m?);
- daty transakcji (wybrano transakcje zawarte po 1 stycznia 2018r.);
- pominigto transakcje gruntami z cenami brzegowymi(ekstremalnymi).

Obliczenia przeprowadzono w arkuszu kalkulacyjnym Microsoft Excel.

Ip. Data . Miejscowosé Numer dziatki Pow. [m?] Cena [z1] Fiena [z4/m’]

transakgji jednostkowa

1. [06.03.2018 | Chorzow 1953/86 1368 136800 100,00
2. 14.05.2018 | Sosnowiec 1225/2 1045 139343 133,34
3. |02.07.2018 | Siemianowice SI. | 922/1 2410 206055 85,50
4. [26.10.2018 | Piekary Slaskie 1104/37 2688 209664 78,00
5. 13.12.2018 | Piekary Slaskie 1111/49 1100 107800 98,00
6. |28.03.2019 | Gliwice 10/5 3481 530852 152,50
7. |108.05.2019 | Gliwice 10/7 4025 603750 150,00
8. |23.05.2019 | Gliwice 10/4 2924 | 453200 154,99
9. 18.06.2019 | Gliwice 10/6 3734 567567 152,00
10. |26.06.2019 | Piekary Slaskie 1127/37 1977 177950 90,01
11. | 24.07.2019 | Siemianowice SI. | 743/1 7291 | 1065000 146,07
12. [17.10.2019 | Zabrze 1405/71 5181 570500 110,11
13. [03.02.2020 | Chorzow 1963/86 1000 80000 80,00
14. |05.03.2020 | Piekary Slaskie 1126/37 1000 90010 90,01
15. | 27.03.2020 | Chorzéw 1966/86; 1967/86; 1971/86 3218 | 233740 72,64
16. |01.04.2020 | Piekary Slaskie 1128/37 2500 225000 90,00
0,65 1,39 111,45

W zbiorze 16 — transakcji na okreslonym rynku, po aktualizacji cen (T = 0%) na datg
wyceny: listopad 2020 r. okre$lono niezbedne parametry do szacowania:

ceng cene cene Zakres sumy wspotczynnikow

minimalng | maksymalng | $rednig korygujacych (symetryczny)
Cmin [zVm’]| Cmax [zt/m?] | C¢r [2t/m’] Cmin /Cgr Cmax /Csr
1 2 3 [4=1:3] [5=2:3]
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| 7264 | 15499 | 111,45 | 0,65 | 1,39

Okreslenie zakresu cenowego (Cmin ;: Cmax) oznacza, ze poszukiwana warto$¢ rynkowa

przedmiotu wyceny bedzie si¢ zawierata w przedziale pomig¢dzy ceng minimalng i
maksymalng w zbiorze transakcji uwzglednionych do poréwnan (tj. pomiedzy:
72,64z1/m?; 154,99zt/m?) w odniesieniu do przyjetej jednostki pordwnawczej - 1m?
powierzchni nieruchomosci.

Wielkos¢ wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych na okreslonym
rynku lokalnym, wyznaczono na podstawie:

- analizy transakcji rynkowych uwzglednionych do wyceny,

- analogii do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw lokalnych,

- obserwacji preferencji potencjalnych nabywcow nieruchomosci,

- informacji z lokalnych agencji obrotu nieruchomosciami:

Lp. | Nazwa cechy rynkowej Waga cechy rynkowej
1. | Lokalizacja 30%
2. | Funkcjonalno$¢ nieruchomosci 25%
3. | Dostepno$¢ infrastruktury 25%
4. | Sagsiedztwo, otoczenie 20%
Razem 100%
11.3. Opis nieruchomosci o cenie minimalnej i maksymalnej
OPIS Nieruchomos¢ o cenie minimalnej | Nieruchomos¢ o cenie maksymalne;j

Data transakcji 2020-03-27 2019-05-23

Miejscowos¢ Chorzow Gliwice

Ulica Kaliny Sowinskiego

Obreb ewidencyjny 0003 Przedmiescie

Nr dziatki(ek) 1966/86; 1967/86; 1971/86 10/4

Forma wtadania Uzytkowanie wieczyste Uzytkowanie wieczyste

Pow. nieruchomoéci 3218 m? 2924 m?

Geometria nieruchomosci | Dziatki nr 1966/86 1 1967/86 Dziatka w granicach geodezyjnych,
przylegajace w granicach w ksztalcie figury geometrycznej
geodezyjnych w ksztalcie figury | zblizonej do prostokata foremnego o
geometrycznej zblizonej do bokach ok. 45mx60m, potozona na
prostokata o bokach ok. terenie ptaskim Teren ptaski o
37mx54m. Dziatka nr 1971/86 w | pokryty porostami i samosiewami
granicach geodezyjnych w drzew.
ksztalcie figury wklestej o
podstawach 26m i 45m oraz
dhugosci 35m. Teren ptaski
pokryty porostami i samosiewami
drzew.

Droga dojazdowa Dziatki nr 1966/86 1 1967/86 Dostep do drogi drogg dojazdowsg
posiadaja bezposredni dostgp do | wewngtrzng - ok. 80m do ulicy
drogi publicznej. Dziatka nr Sowinskiego 0 nawierzchni
1971/86 posiada dostep do drogi | asfaltowej. Droga dojazdowa o
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poprzez stuzebno$¢. Ulica Kaliny |nawierzchni asfaltowej wewnatrz
0 nawierzchni asfaltowej zaktadowa, teren przemystowy
ogrodzony
Przeznaczenie w mpzp Przemystowe (og6lnie) (P) Przemystowo-ustugowe (PU)
Wyposazenie w Dostep do elektrycznosci, wody | Dostep do elektrycznosci, wody,
infrastrukture kanalizacji, gazu
Zagospodarowanie Zabudowa przemystowa, Tereny przemystowo-ustugowe,
sgsiedztwa produkcyjna, magazynowa, zabudowa przemystowa,
zabudowa mieszkaniowa produkcyjna, ustugowa. Odlegltosé
wielorodzinna o wysokosci do 3 | od drogi krajowej DK88 (Aleja
kondygnacji nadziemnych Jezioranskiego) ok. 0,5 km, -
powstata przed 1940 rokiem, skomunikowana z DTS —
tereny niezagospodarowane. autostradami Al i A4
Cena transakcyjna 233 740 zt 453 200 zt
Cena jednostkowa 72,64 zt/m? 154,99 zt/m?

11.4. Ocena rynku w aspekcie cech rynkowych

Cecha rynkowa

Ocena

Opis

korzystna

glownych szlakach

Lokalizacje korzystnie skomunikowane z
przestrzenig publiczng miasta.

komunikacyjnych

korzystng wspotzaleznoscig ekonomicznag.

gléwnag
Lokalizacje przy
regionu z

Lokalizacja

posrednia

Lokalizacje

miasta lub regionu.

miejskie.

Lokalizacje

korzystnie
skomunikowane gléwnymi szlakami komunikacyjnych

przecigtna

Lokalizacje peryferyjne miasta, odlegte od glownych
szlakéw komunikacyjnych miasta i regionu.

korzystny

Powierzchnia

ciagta
geometryczny zblizony do prostokata foremnego.
Powierzchnia do (1 000 - 3000) m?.

nieruchomosci.

Ksztalt

Funkcjonalnos¢
nieruchomosci

sredni

Powierzchnia

ciggla
geometryczny zblizony do prostokata foremnego.

nieruchomosci.

Powierzchnia nieruchomos$ci ponad 3000m?

Ksztalt

przecigtny

Ksztatlt nieruchomosci szczegdlnie niekorzystny
uksztattowanie  terenu  utrudniania  racjonalne
zagospodarowanie. Istniejg ~ ograniczenia  w
zagospodarowaniu  nieruchomo$ci.  Powierzchnia
nieruchomosci ponad 5000m?,

Dostepnos¢
infrastruktury

korzystna

Nieruchomos$¢ korzystnie skomunikowana z gtéwnymi
drogami publicznymi w dobrym stanie technicznym:
wezly bezkolizyjne, ronda, rozwini¢ta komunikacja
miejska. Korzystny dostep sieci: elektroenergetyczne;,
wodnej, kanalizacyjnej, gazowej.
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srednia Nieruchomos$¢ korzystnie skomunikowana z drogami
publicznymi, istnieje dostep komunikacja miejska.
Dostgpne  sieci:  elektroenergetyczna,  wodna,
kanalizacyjna.

przecigtna |Utrudniony dostep do gléwnych drog publicznych 1
infrastruktury technicznej, oraz komunikacji miejskiej,
drogi dojazdowe o niskiej jakosci nawierzchni i
parametrach technicznych.

korzystne |W bezposrednim sgsiedztwie nieruchomosci podobnie
zagospodarowane, brak kolizji sposobu korzystania z
nieruchomos$ciami sgsiednimi. W otoczeniu brak
obiektow uciazliwych ze wzgl. na emisj¢ halasu,
zanieczyszCzen, promieniowania, oraz obiektow w
ztym stanie technicznym wplywajacych negatywnie na

Sasiedztwo, ceny nieruchomosci. Zabudowa przemystowo-
otoczenie ushugowa.
srednie Brak w otoczeniu obiektow uciazliwych ze wzgl. na

emisj¢ hatasu 1 zanieczyszczen, w otoczeniu obiekty 1
zabudowania w dobrym stanie technicznym, brak
obiektow uciazliwych 1 ztym stanie technicznym.

przecigtne |W sasiedztwie 1 otoczeniu: ucigzliwa zabudowa
przemyslowa, poprzemystowa w zlym stanie
technicznym, tereny niezagospodarowane. zabudowa
mieszkaniowa.

12.4. Obliczenie wartos$ci rynkowej dzialki nr 896/77

Wycena obejmuje dziatke nr 896/77 o powierzchni 3527m?, jako przedmiotu prawa
uzytkowania wieczystego: lokalizacja - przecigtna; funkcjonalno$¢ dziatki — $rednia;
dostepnos¢ infrastruktury — przecigtna; sgsiedztwo 1 otoczenie — przecietne.

Charakterystyka nieruchomos$ci o cenie minimalnej 1 maksymalnej oraz nieruchomos$ci
wycenianej w aspekcie cech rynkowych:

Lp. | Nazwa cechy . Nieruchomos¢ .
Cmin Cmax Wyceniana

1. |Lokalizacja przecietna korzystna przecietna

2. |Funkcjonalnosé¢ nieruchomosci przecietna korzystna $rednia

3. | Dostepnos¢ infrastruktury przecietna korzystna przecietna

4. |Sasiedztwo, otoczenie przecietne korzystne przecietne
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Procentowy wplyw cech rynkowych na warto§¢ nieruchomosci 1 okre$lone wartosci
wspotezynnikéw korygujacych.

Obliczenia przeprowadzono w arkuszu kalkulacyjnym Microsoft Excel, przedstawiono w zaokrggleniu
do czesci setnych (dwoch miejsc po przecinku).

Lp. cecha rynkowa waga zakres: wsp. suma wsp.
cechy korygujgcych korygujgcych
1. | Lokalizacja 30% | 0,30 0,20 0,42 0,20
2. | Funkcjonalnos¢ nieruchomosci 25% | 0,25 0,16 0,35 0,26
3. | Dostepnos¢ infrastruktury 25% | 0,25 0,16 0,35 0,16
4. | Sasiedztwo, otoczenie 20% | 0,20 0,13 0,28 0,13
suma 100% | 1,00 0,65 1,39 0,75
Cena $rednia z zbioru 16 - transakcji[zt/m?] Csr = 111,45
Cena skorygowana 1 m? gruntu[zt/m?] Ci = 83,59
Powierzchnia gruntu[m?] P = 3527
Wartos$¢ rynkowa przedmiotu wyceny[zt] Wg = 294 821,93
Przedstawienie przeprowadzonych obliczen:
Wartos¢ rynkowa przedmiotu wyceny wynosi:
n
Wr = Cs’r ° Z U.i
i=1
1.Cy= 111452zt - cena $rednia ze zbioru 16- transakcji
5
2.>1uj=0,75 - suma wspolczynnikow korygujacych
i=1

Cy =111,45 zt - 0,75= 83,59 [zt/m?]
Warto$¢ rynkowa dziatki nr 896/77 o powierzchni P = 3527 m? jako przedmiotu prawa
uzytkowania wieczystego, wynosi:

Wk = 83,59 [z} » 3527 [m?] = 294 821,93 [z}] ~ 294 800][zl]

12.4. Obliczenie wartosci rynkowej dzialki nr 1402/8

Wycena obejmuje dzialke nr 1402/8 o powierzchni 1266m?, jako przedmiotu prawa
uzytkowania wieczystego: lokalizacja -posrednia; funkcjonalno$¢ dziatki — korzystna;
dostepnos¢ infrastruktury — §rednia; sgsiedztwo 1 otoczenie — przecigtne.

Charakterystyka nieruchomosci o cenie minimalnej 1 maksymalnej oraz nieruchomos$ci
wycenianej w aspekcie cech rynkowych:

Lp. | Nazwa cechy . Nieruchomos$¢ .
Cmin Cmax Wyceniana

1. |Lokalizacja przecietna korzystna posrednia

2. |Funkcjonalnos¢ nieruchomosci przecietna korzystna korzystna

3. |Dostepno$¢ infrastruktury przecigtna korzystna srednia

4. |Sasiedztwo, otoczenie przecietne korzystne przecietne

Autor operatu: Biegly sadowy Sadu Okregowego W Katowicach i Gliwicach z zakresu szacowania nieruchomosci, maszyn
i przedsiebiorstw, mgr inz. Wlodzimierz Bednarczyk - uprawnienia zawodowe rzeczoznawcy majgtkowego nr 3899.
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Procentowy wplyw cech rynkowych na wartos¢ nieruchomosci 1 okre§lone wartosci
wspotczynnikow korygujacych.

Obliczenia przeprowadzono w arkuszu kalkulacyjnym Microsoft Excel, przedstawiono w zaokrggleniu
do czesci setnych (dwdoch miejsc po przecinku).

Lp. cecha rynkowa waga zakres: wsp. suma wsp.
cechy korygujgcych korygujgcych
1. | Lokalizacja 30% | 0,30 0,20 0,42 0,31
2. | Funkcjonalnos¢ nieruchomosci 25% | 0,25 0,16 0,35 0,35
3. | Dostepnos¢ infrastruktury 25% | 0,25 0,16 0,35 0,25
4. | Sasiedztwo, otoczenie 20% | 0,20 0,13 0,28 0,13
suma 1,04 | 1,00 0,65 1,39 0,75
Cena $rednia z zbioru 16 - transakcji[zt/m?] Csr = 111,45
Cena skorygowana 1 m? gruntu[zt/m?] Cy = 115,91
Powierzchnia gruntu[m?] P = 1266
Wartos$¢é rynkowa przedmiotu wyceny|zi] Wg = 146 742,06

Warto$¢ rynkowa dziatki nr 1402/8 o powierzchni 1266 m? jako przedmiotu prawa
uzytkowania wieczystego, wynosi:

W = 115,91 [z} » 1266 [m?] = 146 742,06 [z] =~ 146 700[z1]

11.2. Analiza transakcji do wyceny dzialki nr 1186/8

Ze zbioru 77 transakcji wyodrgbniono zbior 12 — transakcji rynkowych prawem
uzytkowanie wieczystego gruntu, najbardziej podobnymi do przedmiotu wyceny pod
wzgledem czynnikow:

- lokalizacyjnych - przyjeto transakcje nieruchomos$ciami z miast 0 podobnym statusie
spoteczno-gospodarczym (wybrano transakcje w miejscowosci: Piekary Slaskie,
Mikotéw, Chorzow, Siemianowice Slaskie, Bytom, Zabrze);

- powierzchni nieruchomosci (wybrano powierzchnie w przedziale do — 1700 m?);

- daty transakcji (wybrano transakcje zawarte po 1 stycznia 2018r.);

- pomini¢to transakcje gruntami z cenami brzegowymi(ekstremalnymi).

Obliczenia przeprowadzono w arkuszu kalkulacyjnym Microsoft Excel.

Ip. ItDr:;asakcji Miejscowosé Numer dziatki Pow. [m?] Cena [z4] J'(;Zr;aoiztle
1. 25.01.2018 Piekary Slaskie | 15, 999/9, 198/6, 199/5 1278 99684 78,00
2. 22.02.2018 Mikotéw 2261/54 1335 106800 80,00
3. 06.03.2018 Chorzéw 1953/86 1368 136800 100,00
4. 26.07.2018 Piekary Slaskie | 5145/316 161 13260 82,36
5. 21.01.2019 Piekary Slaskie | 1101/7 841 75000 89,18
6. 13.03.2019 Piekary Slaskie 5146/316 1625 115723 71,21
7. 25.06.2019 Piekary Slaskie | 2736/86, 2866/84 1614 116000 71,87
8. 29.08.2019 Piekary Slaskie | 1122/49 402 39396 98,00
9. 28.11.2019 Bytom 594/1 1654 141400 8549
10. | 05.12.2019 Zabrze 2432/29 514 30081 58,52
11.  103.02.2020 Chorzéw 1963/86 1000 80000 80,00
12. ] 05.03.2020 Piekary Slaskie | 1126/37 1000 90010 90,01
0,71 1,22 82,05

Autor operatu: Biegly sadowy Sadu Okregowego W Katowicach i Gliwicach z zakresu szacowania nieruchomosci, maszyn
i przedsiebiorstw, mgr inz. Wlodzimierz Bednarczyk - uprawnienia zawodowe rzeczoznawcy majgtkowego nr 3899.
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W zbiorze 12 — transakcji na okreslonym rynku, po aktualizacji cen (T = 0%) na date
wyceny: listopad 2020 r. okreslono niezbedne parametry do szacowania:

ceng cene cene Zakres sumy wspotczynnikow
minimalng | maksymalng | $rednig korygujacych (symetryczny)
Cmin [zt/m°]| Cmax [zt/m?] | C¢r [zl/m®] Cmin /Csr Cmax /Cér
1 2 3 [4=1:3] [5=2:3]
58,52 100,00 82,05 0,71 1,22

Okreslenie zakresu cenowego (Cmin : Cmax) oznacza, ze poszukiwana warto$¢ rynkowa

przedmiotu wyceny bedzie si¢ zawierata w przedziale pomigedzy ceng minimalng i
maksymalng w zbiorze transakcji uwzglednionych do poréwnan (tj. pomigdzy:
58,52z1/m?; 100,00 z#/m?) w odniesieniu do przyjetej jednostki porownawczej - 1m?
powierzchni nieruchomosci.

Wielkos$¢ wplywu cech rynkowych na zr6znicowanie cen transakcyjnych na okreslonym
rynku lokalnym, wyznaczono na podstawie:

- analizy transakcji rynkowych uwzglednionych do wyceny,

- analogii do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw lokalnych,

- obserwacji preferencji potencjalnych nabywcow nieruchomosci,

- informacji z lokalnych agencji obrotu nieruchomosciami:

Lp. | Nazwa cechy rynkowej Waga cechy rynkowej
1. | Lokalizacja 40%
2. | Funkcjonalno$¢ nieruchomosci 30%
3. | Dostepno$¢ infrastruktury 30%
Razem 100%

11.3. Opis nieruchomosci o cenie minimalnej i maksymalne]j

OPIS Nieruchomos¢ o cenie minimalnej | Nieruchomos¢ 0 cenie maksymalnej
Data transakcji 05.12.2019 2018-03-06
Miejscowos¢ Zabrze Chorzow
Ulica Magazynowa Kaliny
Obrgb ewidencyjny Mikulczyce 0003
Nr dziatki(ek) 2432/29 1953/86
Forma wtadania Uzytkowanie wieczyste Uzytkowanie wieczyste
Pow. nieruchomosci 514 m? 1368 m?

Dziatka w granicach
geodezyjnych, w ksztatcie figury

geometrycznej wydtuzonego Dziatka w granicach geodezyjnych

Geometria nieruchomosci prostokata o bokach ok. w ksztalcie figury geometrycznej do
Smx120m, teren plaski o prostokata o bokach ok. 23mx=60m.

nawierzchni gruntowo — Teren plaski.
szutrowej. Nieruchomos$¢
nieogrodzona

Autor operatu: Biegly sadowy Sadu Okregowego W Katowicach i Gliwicach z zakresu szacowania nieruchomosci, maszyn
i przedsiebiorstw, mgr inz. Wlodzimierz Bednarczyk - uprawnienia zawodowe rzeczoznawcy majgtkowego nr 3899.
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Droga dojazdowa

Dostep do drogi publicznej. Ulica
Magazynowa o nawierzchni
asfaltowej bez chodnikow

Dostep do drogi publicznej droga
wewnetrzng przemystowa o
nawierzchni asfaltowej. Ulica
Kaliny o nawierzchni asfaltowej z
chodnikiem

Przeznaczenie w mpzp

Przemystowe (ogolnie) (P),
przemystowo-magazynowe i
sktadowe (PM),

Przemystowe (ogdlnie) (P)

Wyposazenie w
infrastrukture

Dostep do elektrycznosci, wody

Dostep do elektrycznosci, wody

Zagospodarowanie

Zabudowa przemystowa
produkcyjna, tereny les$ne.
Odlegtos¢ od drogi krajowe;j

Zabudowa przemystowa,
produkcyjna, magazynowa.

sasiedztwa DK78 ok. 1,8 km., autostrady Al OOkdligéEz:: od drogi krajowej DTS
ok. 5,8 km T

Cena transakcyjna 30 081 zt 136 800 zt

Cena jednostkowa 58,52 zt/m? 100,00 zt/m?

11.4. Ocena rynku w aspekecie cech rynkowych

Cecha rynkowa

Ocena

Opis

korzystna

Lokalizacje korzystnie skomunikowane z  glowng
przestrzeniag publiczng miasta. Lokalizacje przy
gltownych szlakach komunikacyjnych regionu =z
korzystng wspotzaleznoscia ekonomiczng.

Lokalizacja

posrednia

Lokalizacje korzystnie skomunikowane gltownymi
szlakami komunikacyjnych miasta lub regionu.

przecigtna

Lokalizacje peryferyjne miasta, odlegte od gléwnych
szlakéw komunikacyjnych miasta i regionu.

korzystny

Powierzchnia  ciggla  nieruchomosci. Ksztalt
geometryczny zblizony do prostokata foremnego -
korzystny pod zabudowe¢ budynkami przemystowymi.

Powierzchnia ponad 800 m?.

Funkcjonalnos¢
nieruchomosci

sredni

Powierzchnia  ciggla  nieruchomosci.  Ksztalt
geometryczny zblizony do prostokata - korzystny pod
zabudow¢ budynkami przemystowymi.

Powierzchnia nieruchomo$ci ponad 500m?

przecigtny

Ksztalt nieruchomosci szczegdélnie  niekorzystny
uksztaltowanie  terenu  utrudniania  racjonalne
zagospodarowanie.  Istnieja ~ ograniczenia W
zagospodarowaniu  nieruchomosci.  Powierzchnia
nieruchomo$ci ponizej 500m?2.

Dostepnos¢
infrastruktury

korzystna

Nieruchomos¢ korzystnie skomunikowana z gtownymi
drogami publicznymi w dobrym stanie technicznym:
wezty bezkolizyjne, ronda, rozwini¢ta komunikacja
miejska. Korzystny dostep sieci: elektroenergetyczne;,
wodnej, kanalizacyjnej, gazowej.

Autor operatu: Biegly sadowy Sadu Okregowego W Katowicach i Gliwicach z zakresu szacowania nieruchomosci, maszyn
i przedsiebiorstw, mgr inz. Wlodzimierz Bednarczyk - uprawnienia zawodowe rzeczoznawcy majgtkowego nr 3899.
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srednia Nieruchomos$¢ korzystnie skomunikowana z drogami
publicznymi, istnieje dostep komunikacja miejska.
Dostepne  sieci:  elektroenergetyczna, = wodna,
kanalizacyjna.

przecigtna |Utrudniony dostep do gléwnych drog publicznych 1
infrastruktury technicznej, oraz komunikacji miejskiej,
drogi dojazdowe o niskiej jakosci nawierzchni i
parametrach technicznych.

11.5. Obliczenie wartosci rynkowej dzialki nr 1186/8

Wycena obejmuje dziatke nr 1186/8 o powierzchni 67m?, jako przedmiotu prawa
uzytkowania wieczystego: lokalizacja -korzystna; funkcjonalno$¢ dziatki — przecigtna,;
dostepnos¢ infrastruktury — $rednia;

Charakterystyka nieruchomos$ci o cenie minimalnej 1 maksymalnej oraz nieruchomosci
wycenianej w aspekcie cech rynkowych:

Lp. | Nazwa cechy . Nieruchomos¢ .
Cmin Cmax Wyceniana
1. |Lokalizacja przecietna korzystna korzystna
2. | Funkcjonalnos¢ nieruchomosci przecietna korzystna przecietna
3. |Dostepno$¢ infrastruktury przecietna korzystna korzystna

Procentowy wplyw cech rynkowych na wartos¢ nieruchomosci i okreslone wartosci

wspoétczynnikow korygujacych.
Obliczenia przeprowadzono w arkuszu kalkulacyjnym Microsoft Excel, przedstawiono w zaokrggleniu
do czesci setnych (dwoch miejsc po przecinku).

Lp. cecha rynkowa waga zakresf wsp. suma.wsp.
cechy korygujgcych korygujacych
1. | Lokalizacja 40% 0,40 0,28 0,49 0,49
2. | Funkcjonalno$¢ nieruchomosci 30% 0,30 0,21 0,37 0,21
3. | Dostepnoé¢ infrastruktury 30% 0,30 0,21 0,37 0,37
suma 100% 1,00 0,71 1,22 1,07
Cena $rednia z zbioru 12 - transakcji[z/m?] Cer = 82,05
Cena skorygowana 1 m? gruntu[zt/m?] Cy = 87,79
Powierzchnia gruntu[m?] P= 67
Warto$c¢ rynkowa przedmiotu wyceny|[zt] Wr=| 5881,93

Whr = 87,79 [zt/m?] » 67 [m?] = 5 881,93 [z] = 5 900[zl]
Warto$¢ rynkowa dziatki nr 896/77 o powierzchni P = 3527 m? jako przedmiotu prawa
uzytkowania wieczystego, wynosi: 5 900[zl]

11.6. Obliczenie lacznej wartosci gruntu

Wartos¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego do dnia 05 grudnia 2089 r. dziatek

gruntu oznaczonych numerami ewidencyjnymi 896/77, 1402/8 oraz 1186/8 o tacznej
powierzchni 0,4860 ha, wynosi: 146 700 [zt] + 294 800[zt] + 5 900 [z1] = 447 400 |[zl]

Autor operatu: Biegly sadowy Sadu Okregowego W Katowicach i Gliwicach z zakresu szacowania nieruchomosci, maszyn
i przedsiebiorstw, mgr inz. Wlodzimierz Bednarczyk - uprawnienia zawodowe rzeczoznawcy majgtkowego nr 3899.
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10. OKreslenie wartosci budowli

1.Warto$¢ rynkowa dziatki gruntu nr 1402/8 o powierzchni 1266 m?, zabudowanej
budynkiem stacji transformatorowej nr 1, wynosi: 250 800 [zt]

Warto$¢ rynkowa dziatki nr 1402/8 o powierzchni 1266 m? jako przedmiotu prawa
uzytkowania wieczystego, wynosi: 146 700 [z1]

Wartos¢ budowli posadowionych na dziatce nr 1402/8, wynosi:
250 800 [z1] - 146 700 [z1] = 104 100 [z1]

2.Warto$¢ rynkowa dziatki gruntu 896/77 o powierzchni 3527 m?, zabudowanej
budynkiem stacji transformatorowej nr 3, wynosi: 439 200 [zt]

Warto$¢ rynkowa dziatki nr 896/77 o powierzchni P = 3527 m? jako przedmiotu prawa
uzytkowania wieczystego, wynosi: 294 800[zt]

Wartos¢ budowli posadowionych na dziatce nr 896/77, wynosi:
439 200 [z1] - 294 800 [zt] = 144 400 [z}]

3.Warto$¢ rynkowa dziatki gruntu 1186/8 o powierzchni 67 m?, zabudowanej budynkiem
stacji transformatorowej nr 2, wynosi: 12 100 [z4]

Warto$¢ rynkowa dziatki nr 1186/8 o powierzchni P = 67 m? jako przedmiotu prawa
uzytkowania wieczystego, wynosi: 5 900 [z1]

Wartos¢ budowli posadowionych na dzialtce nr 1186/8, wynosi:
12 100 [zt] - 5 900 [zt] = 6 200 [z}]

Wartos¢ budowli posadowionych na dziatkach gruntu oznaczonych numerami
ewidencyjnymi 896/77, 1402/8, 1186/8 o tacznej powierzchni 0,4860 ha, bedacych w
uzytkowaniu wieczystym do dnia 05 grudnia 2089 r., wynosi:

104 100 [z1] + 144 400 [z1] + 6 200 [z}] = 702 100 zt - 447 400 [zt] = 254 700 [z}]

10. OKkreslenie wartosci praw ujawnionych w I11-dziale ksiegi wieczyste]

Nieruchomosci potozone na terenach przemystowych/poprzemystowych, sg obcigzone
prawami oséb trzecich w tym ograniczonymi prawami rzeczowymi (stuzebnos$¢ drogi,
stuzebno$¢ przesytu) oraz prawami dostepu do urzadzen sieci wewngtrznej infrastruktury
przemystowej(wodnej, kanalizacyjnej, gazowej, elektroenergetycznej, cieptowniczej,
parowej). Postepujaca od 2008 roku likwidacja Huty Szopienice wiaze si¢ z wyprzedaza
majatku huty w tym nieruchomosci. Nieruchomosci Huty podlegaja rekultywacji oraz
rewitalizacji w celu zmiany sposobu zagospodarowania, drogi wewnetrzne Huty staja si¢
drogami ogolnodostepnymi, budynki i budowle i urzadzenia infrastruktury podlegaja
procesom modernizacji, renowacji - jako zabytkowe, inne zdekapitalizowane(zuzyte
ekonomicznie) — likwidacji. W zwiazku z powyzszym prawa obcigzajace nieruchomosci
w tym ujawnione w ksiegach wieczystych S3 czesto niewykonywane, badz trwale
wygasta ich przydatnos¢ dla nieruchomosci wtadnacych

Autor operatu: Biegly sadowy Sadu Okregowego W Katowicach i Gliwicach z zakresu szacowania nieruchomosci, maszyn
i przedsiebiorstw, mgr inz. Wlodzimierz Bednarczyk - uprawnienia zawodowe rzeczoznawcy majgtkowego nr 3899.
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Sposob wyceny ograniczonych praw rzeczowych.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie
szczegdlowych zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad i trybu sporzadzania operatu
szacunkowego:

§38. 1.Przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci uwzglednia si¢ obcigzenia
nieruchomosci ograniczonymi prawami rzeczowymi, jezeli wplywaja one na zmiang tej
wartos$ci.

2. Przy okreslaniu wartosci nieruchomo$ci obcigzonej ograniczonym prawem
rzeczowym jej warto§¢ pomniejsza si¢ o kwote odpowiadajacg wartosci tego prawa,
roOwnej zmianie warto$ci nieruchomosci, spowodowanej nastgpstwami ustanowienia
0graniczonego prawa rzeczowego.

3. W przypadku braku mozliwosci okreslenia wartoSci w sposob, o ktorym mowa w
ust.2. warto$¢ ograniczonego prawa rzeczowego okresla si¢ przez obliczenie kosztéw
uzyskania tego prawa.

Dzial I1I ksiegi wieczystej KA1K/00128412/6. Prawa, roszczenia i ograniczenia.

1. Ograniczone prawo rzeczowe — prawo drogi na rzecz kazdoczesnych wiascicieli nieruchomosci
Katowice WYK. L. 1108 Katowice przepisano przy przeniesieniu ksiegi wieczystej Katowice W. L. —
dnia 21.05.1994 r. przeniesiono tu z KW 29684 — dnia 16-10-2003r.

2. Ograniczone prawo rzeczowe — nieodptatna shuzebno$¢ na rzecz kazdoczesnych wiascicieli,
uzytkownikéw i posiadaczy dziatki gruntu nr 1191/8 objetej ksiega wieczysta KW nr 70148 —
polegajaca na prawie korzystania z gazociggu oraz dostepu do tego gazociagu, biegnacego po
dziatkach bedacych w uzytkowaniu wieczystym huty metali niezaleznych ,,Szopienice” S.A. w
Katowicach, to jest dziatkach gruntu oznaczonych numerami ewidencyjnymi: 567/64 na karcie mapy
nr 4, 401/77 na karcie mapy numer 1, 849/79 na karcie mapy numer 4, 562/45 na karcie mapy numer
4, 750/77 na karcie mapy numer 1, 751/77 na karcie mapy numer 1, 1319/8 na karcie mapy numer 3
dod. 2 objetych niniejsza ksiega wieczysta.

3. Ograniczone prawo rzeczowe — nieodptatna i nicograniczona w czasie stuzebno$¢ przesytu,
polegajaca na prawie posadowienia na dziatkach gruntu oznaczonych numerami ewidencyjnymi:
775177, 776/77, 781/77, 782/77, 784/77, 785/77, 786/77, 787/77, 806/77, 796/79, 801/79, 803/79,
804/79, 805/79, 1172/8, 1199/8, 861/77, 864/77, 878/77 — sieci wodociggowej i kanalizacyjnej w sposob
oznaczony na mapach stanowigcych zataczniki numer 1 — 77 do aktu linig niebieska — sie¢ wodociggowa
oraz linig bragzowg — sie¢ kanalizacyjna oraz zapewnieniu dostepu do nich, a to w celu korzystania z
nieruchomosci na ktorych potozone sa sieci wodociggowe i kanalizacyjnych, w tym szczegodlnosci
konserwacji, remontéw, wzglednie usunigcia awarii urzadzen 1 instalacji wodociggowych i
kanalizacyjnych znajdujacych sig¢ na tych dziatkach w kazdym czasie i terminie przez osoby uprawnione
na rzecz spotki pod firma: Katowickie Wodociagi Spotka Akcyjna z siedzibg w Katowicach.

4. Ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inng nieruchomoscig — nieodptatana i na czas nieoznaczony
stuzebnos$¢ gruntowa, polegajgca na prawie przejazdu i przechodu po dzialce gruntu oznaczonej
numerem ewidencyjnym 896/77 objetej niniejszg ksigga wieczysta, pasem o szerokosci 12 metrow,
oznaczonym kolorem czerwonym na mapie stanowigcej zatgcznik numer 4 do niniejszego aktu
notarialnego, celem zapewnienia dostepu do drogi publicznej — ulicy Rozdzienskiej na rzecz
kazdorazowych wtascicieli lub uzytkownikow wieczystych dziatek gruntu oznaczonych numerami
ewidencyjnymi: 878/77, 780/77, 781/77, 782/77, 784/77 oraz 821/77 objetych ksigga wieczysta numer
KA1K/00058317/8, dziatki gruntu oznaczonej numerem ewidencyjnym 624/77 objetej ksiega wieczysta
numer KA1K/00043716/7 oraz dzialki gruntu oznaczonej numerem ewidencyjnym 819/77 objetej
ksigga wieczystag numer KA1K/00044192/4.

Autor operatu: Biegly sadowy Sadu Okregowego W Katowicach i Gliwicach z zakresu szacowania nieruchomosci, maszyn
i przedsiebiorstw, mgr inz. Wlodzimierz Bednarczyk - uprawnienia zawodowe rzeczoznawcy majgtkowego nr 3899.
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Analiza praw ujawnionych w dziale Il ksiegi wieczystej KA1K/00128412/6.

Prawo 1. Przeniesiono z dawnych ksiag do KW 29684 (KA1K/00029684/7), z ksiggi
wieczyste] KW 29684 przeniesiono prawo do ksiegi wieczystej KA1K/00058317/8, z
ksiegi wieczystej KA1K/00058317/8 wyodrgbniono nieruchomos$¢ wyceniang- zatozono
ksiege wieczysta KA1K/00128412/6 i przeniesiono obcigzenie prawem.

W IlI- dziale ksiegi wieczystej KA1K/00058317/8 ujawniono wespot-obcigzenie tym
prawem 29 nieruchomosci wyodrebnionych z ksiegi wieczystej KA1K/00058317/8,
usytuowanych w roznych dzielnicach miasta Katowice.

Biorgc pod uwage stan zagospodarowania nieruchomos$ci wycenianej, oraz obcigzenie
innymi ograniczonymi prawami rzeczowymi, do wyceny zalozono, ze obszar
wykonywania prawa 1.pokrywa si¢ z obszarem wykonywania prawa 2;prawa 3; prawa 4.
w zwigzku jego warto$¢ uznano jako bagatelna i pomini¢to w procesie wyceny.

Prawo 2. Jako obcigzajace wyszczegolnione nieruchomosci (dziatki gruntu nr 567/64,
401/77,849/79, 562/45, 750/77, 751/77, 1319/8, nie obejmuje wycenianej nieruchomosci
- pomini¢to w procesie wyceny.

Prawo 3. Jako obcigzajace wyszczegolnione nieruchomosci (dziatki gruntu nr 775/77,
776/77,781/77,782/77,784/77,785/77,786/77, 787/77,806/77, 796/79, 801/79, 803/79,

804/79, 805/79, 1172/8, 1199/8, 861/77, 864/77, 878/77, nie obejmuje wycenianej
nieruchomosci - pomini¢to w procesie wyceny.

Wycena prawa 4.

Prawo 4. Ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inng nieruchomosciq — nieodplatana
I na czas nieoznaczony stuzebnos¢ gruntowa, polegajgca na prawie przejazdu i przechodu
po dzialce gruntu oznaczonej numerem ewidencyjnym 896/77 objetej niniejszq ksiegq
wieczystq, pasem o szerokosci 12 metrow, oznaczonym kolorem czerwonym na mapie
stanowigcej zatqcznik numer 4 do niniejszego aktu notarialnego, celem zapewnienia
dostepu do drogi publicznej — ulicy RoZdzienskiej na rzecz kazdorazowych wiascicieli lub
uzytkownikow wieczystych dziatek gruntu oznaczonych numerami ewidencyjnymi:
878/77, 780/77, 781/77, 782/77, 784/77 oraz 821/77 objetych ksiegq wieczystg numer
KAIK/00058317/8, dziatki gruntu oznaczonej numerem ewidencyjnym 624/77 objetej
ksiegqg wieczystg numer KAIK/00043716/7 oraz dziatki gruntu oznaczonej numerem
ewidencyjnym 819/77 objetej ksiegg wieczystg numer KAIK/00044192/4.

W czasie lustracji nieruchomosci, oraz na podstawie map i zapiséw w ksiggach
wieczystych stwierdzono:

1. dziatki nr 878/77, 780/77, 781/77, 782/77, 784/77, posiadajg bezposredni dostep do
drogi publicznej ul. 11-Listopada.

2. dziatki nr 624/77, 819/77 zostaly scalone, dziatka nr 624/77 w dziatkg nr 1024/77,
dziatka nr 819/77 w dziatke nr 1027/77.

Autor operatu: Biegly sadowy Sadu Okregowego W Katowicach i Gliwicach z zakresu szacowania nieruchomosci, maszyn
i przedsiebiorstw, mgr inz. Wlodzimierz Bednarczyk - uprawnienia zawodowe rzeczoznawcy majgtkowego nr 3899.
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Biorgc pod uwage stan nieruchomos$ci oraz przeznaczenie i stan terenéw lokalizacji
nieruchomosci, warto$¢ stuzebno$ci gruntowej obcigzajacej wyceniang nieruchomos¢
okreslono si¢ przez obliczenie kosztow uzyskania tego prawa (zgodnie z § 38.3.
rozporzadzenia) obejmujaca Zwyczajowo koszty:

1. Prac geodezyjnych — do okreslenia pasa gruntu wykonywania prawa

szacunkowo - 1600zt
2. Wyceny wartosci — Sszacunkowo- 1200 zt
3. Aktu notarialnego ustanowienia stluzebnosci - 400 zt
4. Wpisu do ksiegi wieczystej] — 200 zt
Razem, warto$¢ prawa stuzebnos$ci gruntowej, wynosi: 3400 zt

Ws = 3400 [z1] (trzy tysiace czterysta ztotych)

11. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci obciazonej

Warto$¢ rynkowg nieruchomosci objete] ksiega wieczysta KA1/K/00128412/6, z
uwzglednieniem obcigzenia ograniczonymi prawami rzeczowymi ujawnionymi w I11-
dziale ksiggi wieczystej, okreslono jako réznice wartosci rynkowej bez obcigzenia
prawami i okreslonej wartosci praw (Ws):

Wr = 702 100 [z1] - 3400 [zt] = 698 700 [zt]

Warto§¢  rynkowa nieruchomo$ci  budynkowej, objete] ksiega  wieczysta
KA1/K/00128412/6 zwigzanej z prawem uzytkowania wieczystego do dnia 05 grudnia
2089 r dziatek gruntu oznaczonych numerem ewidencyjnymi: 896/77, karta mapy 1, oraz
1402/8, 1186/8, karta mapy 3, obreb ewidencyjny 0005, Rozdzien, 0 powierzchni tacznej
0,4860 ha, zabudowanej budynkami stacji transformatorowej, stanowigcymi przedmiot
odrebny wilasnosci od gruntu, z uwzglednieniem obcigzenia ograniczonymi prawami
rzeczowymi ujawnionymi w l11-dziale ksiggi wieczystej, Wynosi:

698 700 zi

(szes¢set dziewiecdziesiat osiem tysiecy siedemset ztotych)

W obliczonej powyzej wartosci rynkowej zawiera sie prawo uzytkowania wieczystego do
dnia 05 grudnia 2089 r dzialek gruntu oznaczonych numerem ewidencyjnymi: 896/77,
karta mapy 1, oraz 1402/8, 1186/8, karta mapy 3, obreb ewidencyjny 0005, Rozdzien, o
powierzchni igcznej 0,4860 ha, oraz wlasnos¢ budynkow, budowli i urzgdzen
stanowigcych odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci, wraz z ujawnionymi prawami w
ksiegach wieczystych obcigzajgcymi nieruchomosc, wedtug stanu i cen aktualnych na
date oszacowania.

12. Uzasadnienie i wnioski z dokonanych analiz i obliczen.

Oszacowana warto$¢ zostata okreslona na podstawie rynkowych cen transakcyjnych
obiektow o znanych cechach rynkowych, miesci si¢ w przedziale najczesciej
uzyskiwanych cen na rynku lokalnym, jest warto$cig rynkowg. Oszacowana warto$¢
rynkowa uwzglednia stan prawny, stan faktyczny, czynniki ekonomiczne oraz
srodowiskowe wplywajace na ceny nieruchomos$ci i ich warto$¢, przyjety sposob
szacowania, uwzglednia spoleczno-gospodarcze przeznaczenie nieruchomosci. Z analizy

Autor operatu: Biegly sadowy Sadu Okregowego W Katowicach i Gliwicach z zakresu szacowania nieruchomosci, maszyn
i przedsiebiorstw, mgr inz. Wlodzimierz Bednarczyk - uprawnienia zawodowe rzeczoznawcy majgtkowego nr 3899.
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rynku lokalnego wynika, ze w dostatecznym przedziale czasowym niezb¢dnym do
wyeksponowania nieruchomosci na rynku (reklama, marketing nieruchomosci) wartosé
szacowanej nieruchomosci bedzie pozostawata na podobnym poziomie.

Oszacowana warto$¢ moze by¢ wykorzystana do celu okreslonego w niniejszym operacie
szacunkowym.

Sprzedaz wymuszona w celu egzekucji wierzytelnosci z nieruchomosci jest realizowana
w warunkach niedostatecznego czasu i reklamy oraz eksponowania nieruchomosci do
sprzedazy oraz sposob wydania nieruchomosci nabywcy, powoduje, ze cena transakcyjna
moze by¢ nizsza od oszacowanej. W wyniku analizy transakcji rynkowych, oraz
transakcji realizowanych w warunkach wymuszonej sprzedazy (licytacji, przetargow,
rokowan), stwierdzono, ze realna cena transakcyjna w warunkach sprzedazy wymuszonej
stanowi 65% do 80% wartosci rynkowej nieruchomosci

13. Klauzule i zastrzezenia

e Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie z obowigzujgcymi
standardami wyceny oraz notami interpretacyjnymi — przyjetymi uchwata Rady
Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

e Niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ opublikowany w calosci lub w czesci
w jakimkolwiek dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy 1 tresci
takiej publikaciji.

e Nie moze by¢ on wykorzystywany do zadnego innego celu niz okreslony w operacie.

e Podstawe do okreslenia stanu prawnego nieruchomosci stanowity udost¢pnione przez
Zamawiajacego 1 wlasciciela nieruchomosci dokumenty 1 materiaty.

e Wycena opiera si¢ na ogledzinach nieruchomosci dokonanych podczas wizji lokalne;,
oraz na informacjach i dokumentach udostgpnionych przez Zamawiajacego
1 wlasciciela nieruchomosci.

e Powierzchnia pomieszczen budynkow zostala okreslona na podstawie pomiarow
wlasnych do celu szacowania.

e Ocena stanu technicznego budynku nie stanowi jego ekspertyzy technicznej, nie
dokonywano odkrywek elementow konstrukcyjnych budynku.

Operat szacunkowy sporzadzil:

ﬁuu%

{

e
Uprawnienia zawodowe nr 3899 wydane przez Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast.
Cztonek Slaskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych.
Biegly Sadowy Sadu Okregowego w Katowicach.
Biegly Sadowy Sadu Okregowego w Gliwicach.
Czlonek Stowarzyszenia Instytutu Monitoringu i Analiz Rynku Silesia z siedzibg w Katowicach.

Autor operatu: Biegly sadowy Sadu Okregowego W Katowicach i Gliwicach z zakresu szacowania nieruchomosci, maszyn
i przedsiebiorstw, mgr inz. Wlodzimierz Bednarczyk - uprawnienia zawodowe rzeczoznawcy majgtkowego nr 3899.
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14. Zalaczniki

1. Wydruk ksiggi wieczystej

2. Wypisy z rejestru gruntéw i budynkow
3. Kopia mapy ewidencyjnej

4. Materiaty udostepnione przez wiasciciela
5. Dokumentacja fotograficzna

Autor operatu: Biegly sadowy Sadu Okregowego W Katowicach i Gliwicach z zakresu szacowania nieruchomosci, maszyn
i przedsiebiorstw, mgr inz. Wlodzimierz Bednarczyk - uprawnienia zawodowe rzeczoznawcy majgtkowego nr 3899.
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Autor operatu: Biegty sadowy Sadu Okregowego W Katowicach i Gliwicach z zakresu szacowania nieruchomosci

i przedsi¢biorstw, mgr inz. Wtodzimierz Bednarczyk - uprawnienia zawodowe rzeczoznawcy majatkowego nr 3899.
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B Rubryka 1.12 - Podstawa wpisu
umieszi

L Informacje znajduja sig w zestawieniu rubryk podstaw wpistw czonym na koticu tredd ksigg 2

KAZDORAZOWEMU WEASCICIELOWI LUB UZYTKOWNIKOWI WIECZYSTEMU DZIALKI
GRUNTU OZNACZONEJ NUMEREM EWIDENCYINYM: 624/77 OBIETE] NINIEJSZA KSIEGA
WIECZYSTA PRZYSLUGUIE NIEODPLATNA I NA CZAS NIEOZNACZONY SEUZEBNOSC
GRUNTOWA, POLEGAJACA NA PRAWIE PRZEJAZDU I PRZECHODU PO DZIALCE GRUNTU
OZNACZONEJ NUMEREM EWIDENCYINYM 896/77 OBJETE] KSIEGA WIECZYSTA NR
KA1K/00128412/6, PASEM O SZEROKOSCI 12 METROW, OZNACZONYM KOLOREM
CZERWONYM NA MAPIE STANOWIACE] ZALACZNIK NUMER 4 DO NINIEJSZEGO AKTU
NOTARIALNEGO, CELEM ZAPEWNIENIA DOSTEPU DO DROGI PUBLICZNEJ - ULICY
ROZDZIENSKIEJ].

NIEODPLATNA I USTANOWIONA NA CZAS NIEOZNACZONY SEUZEBNOSC GRUNTOWA
POLEGAJACA NA PRAWIE PRZEJAZDU I PRZECHODU, PASEM GRUNTU OZNACZONYM
CZERWONYM KRESKOWANIEM NA MAPIE STANOWIACE] ZAtACZNIK DO AKTU
NOTARIALNEGO BEDACEGO PODSTAWA USTANOWIENIA TEJ SLUZEBNOSCI, PO DZIALKACH
GRUNTU: 692/38 (SZESCSET DZIEWIECDZIESIAT DWA tAMENE PRZEZ TRZYDZIESCI
OSIEM), POCHODZACE] Z KSIEGI WIECZYSTEJ NUMER KA1K/00144937/0 ORAZ PO
DZIALCE GRUNTU 1037/77 (JEDEN TYSIAC TRZYDZIESCI SIEDEM LAMANE PRZEZ
SIEDEMDZIESIAT SIEDEM), POCHODZACE] Z KSIEGI WIECZYSTE] NUMER
KA1K/00058317/8, DLA KTORYCH TO DZIALEK GRUNTU ZOSTALA ZALOZONA KSIEGA
WIECZYSTA NUMER KA1K/146438/6, A TO CELEM ZAPEWNIENIA NIERUCHOMOSCI
WEADNACEJ DOSTEPU DO DROGI PUBLICZNE] ULICY ROZDZIENSKIEJ].

Autor operatu: Biegly sadowy Sadu Okregowego W Katowicach i Gliwicach z zakresu szacowania nieruchomosci, maszyn
i przedsigbiorstw, mgr inz. Wlodzimierz Bednarczyk - uprawnienia zawodowe rzeczoznawcy majatkowego nr 3899.
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KAZDORAZOWEMU WYASCICIELOWI LUB UZYTKOWNIKOWI WIECZYSTEMU DZIALKI GRUNTU
OZNACZONEJ NUMEREM EWIDENCYINYM: 819/77 OBJETEJ NINIEJSZA KSIEGA WIECZYSTA
PRZYSLUGUJE NIEODPLATNA I NA CZAS NIEOZNACZONY StUZEBNOSC GRUNTOWA,
POLEGAJACA NA PRAWIE PRZEJAZDU I PRZECHODU PO DZIALCE GRUNTU OZNACZONE]
NUMEREM EWIDENCYINYM 896/77 OBJETE] KSIEGA WIECZYSTA NR KA1K/00128412/6,
PASEM O SZEROKOSCI 12 METROW, OZNACZONYM KOLOREM CZERWONYM NA MAPIE
STANOWIACE] ZAtACZNIK NUMER 4 DO NINIEJSZEGO AKTU NOTARIALNEGO, CELEM

ZAPEWNIENIA DOSTEPU DO DROGI PUBLICZNEJ - ULICY ROZDZIENSKIE].

NIEODPLATNA I USTANOWIONA NA CZAS NIEOZNACZONY SEUZEBNOSC GRUNTOWA
POLEGAJACA NA PRAWIE PRZEJAZDU I PRZECHODU, PASEM GRUNTU OZNACZONYM
CZERWONYM KRESKOWANIEM NA MAPIE STANOWIACE]J ZAtACZNIK DO AKTU
NOTARIALNEGO BEDACEGO PODSTAWA USTANOWIENIA TEJ StUZEBNOSCI, PO DZIALKACH
GRUNTU: 692/38 (SZESCSET DZIEWIECDZIESIAT DWA tAMENE PRZEZ TRZYDZIESCI
OSIEM), POCHODZACE] Z KSIEGI WIECZYSTEJ NUMER KA1K/00144937/0 ORAZ PO
DZIALCE GRUNTU 1037/77 (JEDEN TYSIAC TRZYDZIESCI SIEDEM tAMANE PRZEZ
SIEDEMDZIESIAT SIEDEM), POCHODZACE] Z KSIEGI WIECZYSTEJ NUMER
KA1K/00058317/8, DLA KTORYCH TO DZIALEK GRUNTU ZOSTALA ZALOZONA KSIEGA
WIECZYSTA NUMER KA1K/146438/6, A TO CELEM ZAPEWNIENIA NIERUCHOMOSCI
WEADNACEJ DOSTEPU DO DROGI PUBLICZNE] ULICY ROZDZIENSKIEJ.

Autor operatu: Biegly sadowy Sadu Okregowego W Katowicach i Gliwicach z zakresu szacowania nieruchomosci, maszyn
i przedsiebiorstw, mgr inz. Wlodzimierz Bednarczyk - uprawnienia zawodowe rzeczoznawcy majgtkowego nr 3899.




