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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Adres nieruchomosci

Bytom ul. Czarnieckiego 14 - parter

Przedmiot i zakres

Przedmiot wyceny stanowi nieruchomo$¢ lokalowa potozona
w Bytomiu przy ul. Czarnieckiego 14, o powierzchni 139,27 m?,
objeta ksiega wieczysta KA1Y/00002462/3.

Zakres wyceny obejmuje prawo wtasnosci nieruchomosci lokalowej

wymuszonej
sprzedazy

wyceny mieszkalnej objetej ksiega wieczysta KA1Y/00002462/3 wraz
z udziatem 1/3 w nieruchomosci wspdlnej, ktérg stanowi grunt oraz
cze$ci wspdélne budynku i urzadzenia, ktoére nie stuzg wytacznie do
uzytku wtascicieli lokali objetej ksiega wieczysta KA1Y/00002460/9.
Okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb
Cel wyceny . ‘s
postepowania upadtosciowego
Ksiega wieczysta
nieruchomosci KA1Y/00002462/3
lokalowej
Oszacowana warto$¢ 297 600 zt
) rynkowa _ /dwiescie dziewiecdziesiat siedem tysiecy szes¢set
nieruchomosci ztotych/
Wartosc dla 238 000 zi

/dwiescie trzydziesci osiem tysiecy ztotych/

Data na ktora
okreslono wartosc¢

21.07.2020 .

Data sporzadzenia
operatu
szacunkowego

21.07.2020r.

Pieczec i podpis rzeczoznawcy majgtkowego
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1. OKkreslenie przedmiotu wyceny

Przedmiot wyceny stanowi nieruchomos$¢ lokalowa potozona w Bytomiu przy ul.
Czarnieckiego 14, o powierzchni 139,27 m?, objeta ksiegg wieczystg KA1Y/00002462/3.

2. OKkreslenie zakresu wyceny

Zakres wyceny obejmuje prawo wtasnosci nieruchomosci lokalowej mieszkalnej objetej
ksiega wieczysta KA1Y/00002462/3 wraz z udziatem 1/3 w nieruchomosci wspdlnej,
ktérg stanowi grunt oraz czes$ci wspolne budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wytgcznie
do uzytku wtascicieli lokali objetej ksiega wieczysta KA1Y/00002460/9.

3. Cel wyceny

Okreslenie wartos$ci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb postepowania upadtoSciowego.

4. Podstawy opracowania operatu

4.1. Podstawa formalna wyceny

Podstawa opracowania jest zlecenie biegtego sadowego Jarostawa Jaromina
prowadzacego dziatalno$¢ gospodarcza pod nazwa Doradztwo Ekonomiczne Jarostaw
Jaromin, z dnia 25.04.2020 r.

4.2.Podstawy prawne sporzadzenia wyceny

- Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (tekst jednolity:
Dz.U. 2020 poz. 65)/

- Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtos$ciowe (tekst jednolity: Dz.U. 2019 poz.
498)

- Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207 z 2004 r., poz. 2109
z p6zZniejszymi zmianami).
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4.3.Podstawy metodologiczne wyceny

- Nota Interpretacyjna z dnia 01.03.2009 r. ,Zastosowanie podej$cia pordwnawczego
w wycenie nieruchomosci”

4.4.7rédta danych merytorycznych
- dane ustalone w trakcie ogledzin w dniu 27.04.2020 r.
- badanie KW KA1Y/00002462/3 w dniu 31.05.2020 r.
- badanie KW KA1Y/00002460/9 w dniu 31.05.2020r.
- informacje uzyskane od Zlecajacego
- informacje zawarte na geoportalu gminy Bytom
- dane z aktow notarialnych i wtasnej bazy rzeczoznawcy majatkowego
- informacje o cenach ofertowych uzyskane z biur posrednictwa oraz portali
internetowych.

5. Daty istotne dla wyceny

Data na ktorg okreslono stan prawny przedmiotu wyceny 31.05.2020r.
Data na ktora okreslono warto$¢ 21.07.2020r.
Data ogledzin nieruchomosci 27.04.2020 .
Data sporzadzenia operatu 21.07.2020r.

6. Opis i okreslenie stanu nieruchomosci szacowanej

6.1.Stan prawny nieruchomosci
Dla szacowanej nieruchomosci lokalowej Sagd Rejonowy w Bytomiu, IV Wydziat Ksigg
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KA1Y/00002462/3, w wyniku badania ktorej,
w dniu 31.05.2020 r. stwierdzono nastepujace wpisy:

| DZIAL I-O - 0ZNACZENIE NIERUCHOMOSCI |

Numer biezacy nieruchomosci

Lokal

| |
Potozenie (numer porzadkowy / Lp. 1 leyTom 1
miejscowosc) 1.
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Ulica Numer Numer Iokalu 14BRAK
budynku

|Przeznaczenie lokalu LOKAL MIESZKALNY
Opis lokalu (rodzaj izby - liczba) |IZBA -7 I

‘ Kondygnacja

Przytaczenie - numer ksiegi L

wieczystej (nieruchomosé, z ktdrej 1p. / 00002460 /
wyodrebniono lokal) )

Pole_ pOW|er_zchn| u_zytkow:e] lokalu wraz z 139,27 M2
powierzchnig pomieszczen przynaleznych

l DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

Spis praw zwiazanych z wtasnoscia

Numer prawa

b
. |PRAWO ZWIAZANE Z WLASNOSCIA INNEJ
Rodzaj prawa NIERUCHOMOSCI
WEASCICIEL LOKALU NA PARTERZE JEST WEASCICIELEM
NIERUCHOMOSCI OBJETE] KSIEGA WIECZYSTA KW. NR
2460 W 1/3 CZESCI

Tres$¢ prawa

KS|an Numer k5|eg| |/ 00002460 /

powigzana wieczystej

(nieruchomosé

obcigzona) KoIeJny numer |,
wpisu

Wielkos$¢ udziatu w
nieruchomosci wspoélnej, ktérg
stanowi grunt oraz czesci
budynku i urzadzenia, ktére nie
stuzg wylacznie do uzytku
wiascicieli lokali

Numer ksiegi
wieczystej, z
ktdrej
wyodrebniono
lokal

/ 00002460 /

DZIAL II - WEASNOSC

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
1. DZ. KW. / KA1Y / 9467 / 20 / 1 - 2020-05-15, 11:29:10 - INNY WPIS W DZIALE II

Wiasciciele
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Lista wskazan udziatéw w prawie L
(numer udziatu w prawie/ wielko$¢ 1p. 1/1 ---5, 15
udziatu/rodzaj wspdlnosci) ’
Inna osoba prawna lub jednostka "NORES" SPOLKA Z OGRANICZONA
organizacyjna niebedgca osobg prawng ODPOWIEDZIALNOSCIA, GORZOW SLASKI,
(Nazwa, siedziba, REGON) 16000924400000

DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
| DZ. KW. / KA1Y / 9467 / 20 / 2 - 2020-05-15, 11:29:31 - WPIS OGLOSZENIA UPADLOSCI

BRAK WPISOW

[ DZIAL IV - HIPOTEKA |

-

Numer hipoteki (roszczenia)

8
IRodzaj hipoteki (roszczenia) I HIPOTEKA UMOWNA LACZNA

Suma (stownie), waluta 14259000,001(CZTERNAéCIE MILIONOW
! DWIESCIE PIECDZIESIAT TYSIECY) ZL

KREDYTY, ODSETKI, OPLATY I PROWIZIJE,
KOSZTY POSTEPOWANIA I INNE KOSZTY
ZWIAZANE Z UDZIELENIEM, i
WYKORZYSTANIEM I SPEATA KREDYTOW I
WSZELKIE WIERZYTELNOSCI WYNIKAJACE
Z WYSTAWIANYCH W RAMACH LINII
GWARANCYINYCH, A) UMOWA KREDYTU

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer OTWARTEGO W RACHUNKU BIEZACYM NR
WK18-000008 Z DNIA 28.03.2018 R.

wierzytelnosci / wierzytelno$¢, stosunek |(|Lp. 1. ||1 B) UMOWA KREDYTU OBROTOWEGO W

prawny) ODNAWIALNE] LINII KREDYTOWEJ NR
18/1075 Z DNIA 28.03.2018 R.

C) UMOWA KREDYTU OBROTOWEGO
NIEODNAWIALNEGO W RACHUNKU
KREDYTOWYM NR 18/1076 Z DNIA
28.03.2018 R.

D) UMOWA LINII GWARANCYINEJ NR
4618-01270 Z DNIA 03.04.2018 R.

——————
Ksiega Lp. 1. ||Nr ksiegi KALY / 00002461 / 6
wspotobcigzona wneczysteJ

Nr hlpotekl

Nr ksiegi KA1lY / 00003903 / 4

WIeCZYSte] —
L Iowoee

HIPOTEKA OBCIAZA ROWNIEZ
NIERUCHOMOSCI DLA KTORYCH:

Inne informacje - SR W OLESNIE IV WKW PROWADZI KSIEGI
WIECZYSTE: OP1L/000011285/3 I
OP1L/00052117/4

Wierzyciel hipoteczny
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Inna osoba prawna lub jednostka BANK GOSPODARSTWA KRAJOWEGO
organizacyjna niebedaca osobg prawng ||Lp. 1. !
(nazwa, siedziba, REGON) WARSZAWA, 000017319

Zgodnie z par. 38 Rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego przy okre$laniu warto$ci nieruchomosci uwzglednia sie
obciaZzenia nieruchomosci ograniczonymi prawami rzeczowymi, jezeli wptywaja one na
zmiane tej wartosci.

Ujawniona w dziale IV hipoteka nie ma wptywu na warto$¢ nieruchomosci. Ponadto
zgodnie z art. 313 ust. 2 ustawy Prawo upadtoSciowe i naprawcze: Sprzedaz
nieruchomos$ci powoduje wygasniecie praw oraz praw i roszczen osobistych ujawnionych
przez wpis do ksiegi wieczystej lub nieujawnionych w ten sposob, lecz zgloszonych
sedziemu-komisarzowi w terminie okreslonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa,
ktore wygasto, uprawniony nabywa prawo do zaspokojenia wartosci wygastego prawa
z ceny uzyskanej ze sprzedazy obcigzonej nieruchomosci. Skutek ten powstaje z chwilg
zawarcia umowy sprzedazy. Podstawg do wykre$lenia praw, ktére wygasty na skutek
sprzedazy, jest prawomocny plan podziatu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci
obciaZzonej. Podstawg wykreslenia hipoteki jest umowa sprzedazy nieruchomosci.

Wydruk ksiegi wieczystej stanowi zatacznik do niniejszego opracowania.

6.2.Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

Przeznaczenie nieruchomosci ustalono, zgodnie a art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami, na podstawie zapiséw miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Uchwata nr XXIX/458/2004 Rady Miasta w Bytomiu z dnia 25.08.2004 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego SrodmiesScia Bytomia pod nazwa
,Plan Rewitalizacji i Rozwoju Srédmiescia (ReRoS)” ogloszona w Dzienniku Urzedowym
Wojewoédztwa Slaskiego nr 99 z dnia 20.10.2004 r. poz. 2806 oznacza teren na ktérym
potozona jest szacowana nieruchomo$¢ symbolem 143M i okreSla jego przeznaczenie
jako tereny zabudowy mieszkaniowe;.
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Fragment rysunku planu miejscowego?

Aktualna funkcja nieruchomosci jest zgodna z przeznaczeniem ustalonym w planie
miejscowym.

! http://sitplan.um.bytom.pl/iuip/mapa.php
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6.3. Opis szacowanej nieruchomosci
Lokalizacja og6lna

Bytom jest miastem na prawach powiatu, potozonym
w centrum Aglomeracji Gornoslaskiej. Ze swojg
ponad 750-letnig historig jest jednym z najstarszych
miast Gérnego Slaska.

Obejmuje obszar o powierzchni 69,44 km? i sgsiaduje
z: Chorzowem, Piekarami Slqskimi, Radzionkowem,
Ruda Slaska, Swietochtowicami, Tarnowskimi
Goérami, Zabrzem i Zbrostawicami.

Bytom lezy w samym s$rodku Slaska. Jego
najwazniejsze atuty, to przebiegajace przez miasto drogi:
e autostrada A-1 (jej wezet znajduje sie przy ul. Strzelcéw Bytomskich)
e drogi krajowe nr:
DK 11 (Kotobrzeg - Koszalin - Pita - Poznan Ostrow Wielkopolski - Kluczbork -
Lubliniec - Bytom)
DK 78 (Chatupki -Wodzistaw Sl. - Rybnik - Gliwice - Bytom - Katowice - Pyrzowice -
Siewierz - Zawiercie - Chmielnik)
DK 79 (Warszawa - Sandomierz - Krakéw - Katowice - Bytom)
DK 88 (Strzelce Opolskie - Gliwice - Bytom)
DK 94 (Legnica - Wroctaw - Opole - Bytom - Sosnowiec - Olkusz - Krakéw)
e obwodnica bytomska (Al Jana Nowaka Jezioranskiego), ktéra pozwala na
skrécenie przejazdu przez miasto.
System potaczen komunikacyjnych miasta uzupetnia bliskos¢:
e autostrady A-4, biegnacej w III Transeuropejskim Korytarzu Transportowym
z Europy Zachodniej na Ukraine,
« Drogowej Trasy Srednicowej (DTS),
e Miedzynarodowego Portu Lotniczego KATOWICE w Pyrzowicach, zapewniajacego
state polaczenia z najwazniejszymi portami lotniczymi w catej Europie,
o Kanatu Gliwickiego - najwazniejszego sSrodladowego portu rzecznego tgczacego sie
z rzeka Odra.
Bytom do niedawna postrzegany byt jako miasto wegla i stali, dominujaca role odgrywat
tu przemyst ciezki. Jednak przemiany gospodarcze, jakie zaszty w ostatnich latach
znaczaco wplynety na aktualng sytuacje miasta. Restrukturyzacja gérnictwa i hutnictwa,
bezpowrotnie zamkneta kolejny rozdziat w historii Bytomia. Zamknietych zostato 5
bytomskich kopaln i 2 huty - najwieksi lokalni pracodawcy oraz szereg zaktadow
okotogoérniczych. Aktualnie na terenie miasta funkcjonuje tylko 1 kopalnia wegla
kamiennego KWK "Bobrek-Centrum". Miasto zaczyna zmieniaé swoje oblicze.

10



RzECzOZNAWCA MAJATKOWY HANNA SZELUK-BOJKO

DA
A\Q‘w‘,‘i NR UPRAWNIEN 5566
Y ' ul. Jagiellonska 76 41-948 Piekary Slaskie
l tel. 662 011 119 email: hsbojko@gmail.com

www.hsbojko.pl

Z roku na rok rosnie liczba oséb fizycznych prowadzacych dziatalno$¢ gospodarcza w
sferze ustug i handlu.

W dniu wyceny wedtug danych Centralnej Ewidencji i Informacji o Dziatalno$ci
Gospodarczej w Bytomiu zarejestrowanych byto 7620 podmiotéw gospodarczych, za$
w Krajowym Rejestrze Sgdowym 1064 spétek prawa handlowego.

Bezrobocie w Bytomiu, wedtug stanu na koniec kwietnia 2020 r. wynosito 9,5%, wobec
4,2% w catym wojewddztwie $lagskim i 5,8% w catym kraju. Systematycznie spada liczba
mieszkancoéw Bytomia, jednak trend spadkowy liczby ludnosci dotyczy catego kraju oraz
regionu $laskiego, a Bytom nie jest tu wyjatkiem. Wysoka stopa bezrobocia oraz spadajgca
systematycznie liczba mieszkancéw nie sg czynnikami powodujacymi rozwéj lokalnego
rynku nieruchomosci mieszkalnych, natomiast jest czynnikiem korzystnym z punktu
widzenia atrakcyjno$ci zamieszkania.

Handel w Bytomiu reprezentowany jest przez 5 centréw handlowych, pojedyncze sklepy
wiodacych operatorow (Lidl, Biedronka, Tesco, itp.) oraz kilka targowisk miejskich.

Potozenie miasta?

Tarnowskie
Gory.

Wojkowice
whedz
B
\ . Czelad?
\__\ Siemianowice
X i Slgskie
Gliwice 7" 5
Al !
88
Sos
<l gt e TKatowice

2 https://www.openstreetmap.org/relation/2812109#map=11/50.3599/18.8707

11
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Lokalizacja szczegdétowa

Szacowana nieruchomo$¢ potozona jest w Srodmiejskiej czesSci Bytomia, w jego

wschodniej czesci. Lokalizacja ze wzgledu na potozZenie niedaleko ul. Witczaka jest mato
atrakcyjnie postrzegana na lokalnym rynku nieruchomosci, jednak postepujace
przeksztatcenia i rewitalizacja tej czesci Bytomia powoduja pozytywne zmiany w jej
postrzeganiu. W okolicy powstaty sieciowe sklepy spozywczo-przemystowe oraz
planowana jest budowa nieduzej galerii handlowej na terenie dawnej zajezdni
tramwajowej. W odlegtosci okoto 1,3 km znajduje sie hotel ,Rezydencja”. Bezposredni

sgsiedztwo stanowi zabudowa mieszkaniowa (tzw. wille miejskie) oraz Zespot Szkot

Budowlanych.
Potozenie?
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Otoczenie

Dostep do drogi publicznej
Nieruchomo$¢ ma bezposredni dostep do drogi publicznej ulicy Czarnieckiego oraz ulicy
Powstanicéw Slaskich.

Opis nieruchomosci

Szacowana nieruchomo$¢ lokalowa potozona jest w budynku zlokalizowanym na dziatce
nr 3 o powierzchni 1013 mZ2. Dziatka ma ksztatt prostokata, jest narozna w stosunku do
ulic Czarnieckiego i Powstancéw Slaskich. Ogrodzona jest ogrodzeniem stalowym na
podmuréwce, wjazd urzadzono od strony ulicy Czarnieckiego poprzez brame stalowag
dwuskrzydtowa. W potudniowo wschodnim narozniku dziatki znajduje sie garaz
murowany z roku 1972 r. o powierzchni zabudowy 92 m2.
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Szacowana nieruchomos$¢4

Niezabudowana cze$¢ dziatki zagospodarowana jest zielenig urzadzong. Budynek,
w ktérym znajduje sie szacowana nieruchomos$¢ lokalowa zostal wybudowany w roku
1928, w technologii tradycyjnej murowanej. Budynek ma jedng kondygnacje podziemna
i trzy kondygnacje nadziemne. W czeSci przyziemnej budynku urzadzono kottownie,
serwerownie, WC, pozostate pomieszczenia do tej pory byly wykorzystywane jako
biurowe - stan techniczny i standard wykonczenia przyziemia bardzo dobry - na
podtogach ptytki ceramiczne, WC wykafelkowane, okna PCV, $ciany i sufity malowane.
Przyziemie stanowi cze$¢ wspoélng budynku. Z przyziemia urzadzono wyjscie na ogréd.
Powierzchnia zabudowy budynku to 251,25 mZ.

4 http://sitplan.um.bytom.pl/iuip/mapa.php?profile=5095
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Zagospodarowanie dziatki i budynek z zewnatrz
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Szacowana nieruchomos¢ lokalowa znajduje sie na parterze i ma powierzchnie uzytkowa
139,27 m2. Na powierzchnie te sktadaja sie: komunikacja, WC, kuchnia oraz pokoje
ostatnio uzytkowane jako biurowe. Standard wykonczenie pomieszczen dobry - na
podtogach ptytki ceramiczne lub wyktadzina dywanowa, $ciany malowane, sufity
malowane, stolarka drzwiowa ptycinowa lub PCV przeszklona, stolarka okienna
drewniana.

Szacowany lokal
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Stan techniczny i standard wykonczenia okreslono na dobry.

7. Analiza i charakterystyka rynku lokalnego

Rynek jako kategoria ekonomiczna jest okreslany najcze$ciej przez catoksztatt stosunkow
wymiennych miedzy sprzedajacymi i kupujgcymi, ktérzy wzajemnie wywierajg wptyw na
ksztattowanie sie ogdlnej podazy, popytu oraz poziomu cen.

Rynek nieruchomosci jest rynkiem specyficznym i nietatwo poddajacym sie analizie.
Wynika to gtéwnie z dysproporcji liczby czynnikéw ksztattujgcych go i majacych na niego
wptyw oraz liczby informacji przez niego generowanych.

Analiza rynku w szczegdlnosci polega na systematycznym badaniu czynnikéw
ksztattujacych popyt, podaz, ksztattujacych sie cen oraz na analizie czynnikéw
ksztattujacych warunki wymiany praw do nieruchomosci. Celem analizy jest wykrycie
prawidlowosci i zwigzkéw zachodzacych miedzy elementami rynku a czynnikami na nie
wptywajacymi z uwzglednieniem racjonalnych motywéw postepowania uczestnikéw
rynku.

Na potrzeby niniejszej wyceny przeanalizowano transakcje kupna-sprzedazy zawarte
w okresie od maja 2018 r. do czerwca 2020 r., ktére za przedmiot miaty nieruchomosci
lokalowe mieszkalne, za$ obszar analizy obejmowal obszar miasta Bytomia.
W trakcie analizy stwierdzono, ze analizowany rynek jest rynkiem rozwinietym
i stosunkowo czesto zachodzi na nim do zawarcia transakcji sprzedazy, w analizowanym
okresie na badanym obszarze rynku zawarto prawie dwa tysigce transakcji a czego ponad
60 dotyczyto rynku pierwotnego (developerskiego). Ceny transakcyjne odnotowane na
rynku wtérnym zawieraty sie w przedziale 266 + 6350 zt/m?2.

Rozktad cen Gaussa w odnotowanych transakcjach przedstawiat sie nastepujaco:
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Mediana: 2156.86; Srednia: 2165,76; Odchylenie standardowe: 746,08
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Ze wzgledu na to, Ze szacowana nieruchomo$¢ jest nieruchomoscia o specyficznych

cechach (garaz oraz ogréodek w ramach nieruchomosci wspdlnej) z odnotowanych

transakcji wybrano nieruchomosci w najwiekszym stopniu spetniajace kryterium

podobienstwa do nieruchomosci szacowane;.

Transakcje te przedstawiono w ponizszej tabeli

Numer . : Pow. Cena Cena jedn. | Cena jedn. U.dZIan W
ID : Data transakcji | Ulica nier.

repertorium Lokalu netto netto skoryg. netto L

wspdlnej
1,[ 1494172019 1 5019-11-07 Krotka 46,84| 120000| 256191 271786 0,259
2.|13297/2019 | 5019-09-30 Olejniczaka 76,55| 230000| 300457 3224 0,5
3| 13288/2019 | 5019-09-30 Olejniczaka 77,75| 230000 2958,2 3174,25 0,5
4. 10512/2019 1 5019-08-02 Rzeznicza 111,15|  149000| 1340,53 1464,12 0,232
5.| 7706/2019  15019-06-07 | Olejniczaka 797| 165000 207026 229942 0,5
6.|2665/2019 1 5019-05-09 Olejniczaka 199,56| 320000| 1603,53 1796,59 0,426
7.|2791/2019 1 019.02-22 Karola Miarki 140,02| 139000| 992,72 1137,89 0,206
g.| >74/2019 2019-01-23 Karola Miarki 179,96 | 155000 861,3 996,17 0,206
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9.| 12322/2018 | 5018-12-04 Karola Miarki 203,42 140000 688,23 808,03 0,204
10.|0228/2018 15018 10-24 | Strzelcow Byt. 12276 115000 936,79 1113,47 0,242
11,[3084/2018  15018-09-10 | Styczynskiego 8572| 203000| 236818 2852,21 0,2228
12, 11580/2018 | 5918-08-14 Przy Kopalni 103,36 125000| 1209,37 14684 02366
13.[4151/2018 1 5018-07-23 Pitsudskiego 106,34| 83000 780,52 953,97 023

JednoczeSnie zbadano strone podazowa podobnych nieruchomos$ci, na podstawie
anonséw na popularnych portalach nieruchomosciowych podaz okreslono na okoto 300
ofert o cenach ofertowych zawierajacych sie w przedziale 49 000 zt - 550 000 zl/m?2 i
cenach jednostkowych 935 zt - 4971 zt.

7.1. Aktualizacja cen transakcyjnych ze wzgledu na uptyw czasu

W celu zbadania wptywu uptywu czasu na ceny transakcyjne nieruchomosci lokalowych
mieszkalnych, na podstawie cen odnotowanych w ostatnich dwoch latach zbadano wptyw
uplywu czasu na ceny transakcyjne i stwierdzono, zZe trend w skali roku wynosi 10,95% -
trendem tym zaktualizowano ceny transakcyjne.

6000 |
5000
4000 |

5 3000
2000 - §

1000

2018-05-29 2018-09-06 2018-12-15 2019-03-25 2019-07-03 2019-10-11 2020-01-19
Okres [Dzieri]

Wspotczynnik zmiany: 0,03%; R2: 0,0139; Funkgja: y=e”(0,0003x -4,6873); Wspdtczynnik zmiany w przeliczeniu na rok: 10,95%
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8. Przedstawienie sposobu wyceny

8.1. Definicja wartosci rynkowej

Zgodnie z art. 150 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997
r. warto$¢ rynkowa okresla sie dla nieruchomosci, ktére sg lub moga by¢ przedmiotem
obrotu. Zas$ zgodnie z art. 151 ustawy warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci stanowi
szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos$¢ w transakcji
sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym,
ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepuja
rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji przymusowe;j.

Nieruchomos$ci lokalowe mieszkalne sg przedmiotem obrotu na rynku, dlatego dla
przedmiotowej nieruchomos$ci mozna okresla¢ warto$¢ rynkowa.

8.2. Wybor podejscia i metody wyceny
Stosownie do art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyboru witasciwego
podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomos$ci dokonuje rzeczoznawca
majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.
Zgodnie z art. 152 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami do okreslenia warto$ci
rynkowej nieruchomosci stosuje sie podejscie poré6wnawcze lub podejscie dochodowe.
Art. 153 ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami méwi, Ze podejscie poréwnawcze
polega na okresleniu warto$ci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos$¢ ta odpowiada
cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byty przedmiotem obrotu
rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomos$ci podobne
od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu
czasu. Podejscie porownawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci wycenianej. W podej$ciu poré6wnawczym stosuje sie
metode poréwnywania parami, metode korygowania ceny $redniej albo metode analizy
statystycznej rynku. Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomos$¢
bedaca przedmiotem wyceny, ktérej cechy s3 znane, kolejno z nieruchomos$ciami
podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.
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8.3.

Procedura zastosowania podejscia porownawczego, metody korygowania
ceny Sredniej

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody korygowania ceny S$redniej
przedstawia sie nastepujaco:

gdzie:

utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i
cechach, stanowigcego podstawe wyceny,

aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny,

ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposdb zasadniczy na zréznicowanie
cen na rynku nieruchomosci,

ocena wielko$ci wpltywu cech rynkowych na zr6znicowanie stawek cen
transakcyjnych,

ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych,
charakterystyka wycenianej nieruchomos$ci z przedstawieniem jej ocen w
odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych,

obliczenie ceny $redniej (CSr) ze zbioru stawek cen transakcyjnych, stanowigcego
podstawe wyceny, oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej
(Cmax),

podanie charakterystyki lokalu o cenie minimalnej (Cmin) i lokalu
o cenie maksymalnej (Cmax), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych,

obliczenie dolnej granicy [Cmin/CSr] i gornej granicy [Cmax/CSr] sumy
wspotczynnikow  Kkorygujacych oraz obliczenie zakreséw wspoétczynnikéw
korygujacych dla poszczegélnych cech rynkowych,

okreSlenie wielko$ci wspotczynnikow korygujacych, wynikajacych z ocen
wycenianego lokalu z uwzglednieniem okres$lonych granic i potoZenia ceny
Sredniej w przedziale [Cmin, Cmax]. Nie wyklucza sie innych sposobow ustalania
wielkos$ci wspoétczynnikow korygujacych cene $rednia,

obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

n

1=1

ui — wartos¢ i-tego wspéiczynnika korygujacego,
n - liczba wspétczynnikéw korygujacych.
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9. Okreslenie wartosci nieruchomosci

9.1. Cechy rynkowe nieruchomosci i ich wagi

Potencjalni nabywcy przy nabywaniu nieruchomos$ci kierujg sie wytacznie kilkoma
kryteriami (cechami). Cechy te maja rézna ,waznosc¢”, dlatego w procesie wyceny
wytonionym w analizie cechom rynkowym nalezy przypisa¢ odpowiednie wagi
odzwierciedlajace wptyw danej cechy rynkowej na warto$¢ nieruchomosci.

Zgodnie z Notg Interpretacyjng nr 1 wielko$¢ wptywu cech rynkowych na zréznicowanie
cen transakcyjnych oraz skale ocen danej cechy mozna  okresli¢
w zalezno$ci od stanu rynku, uwzgledniajac:

a) wyniki analizy danych o cenach i cechach rynkowych nieruchomos$ci podobnych,
bedacych przedmiotem obrotu rynkowego na okreslonym na potrzeby wyceny
rynku nieruchomosci;

b) analogie do podobnych pod wzgledem rodzaju i obszaru rynkéw lokalnych;

c) badanie i/lub obserwacje preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci;

d) inny wiarygodny sposéb.

Wagi cech rynkowych okreslono na podstawie badania i obserwacji wtasnej preferencji
potencjalnych nabywcéw positkujac sie informacjami z lokalnych biur nieruchomosci.
Podejmujac decyzje o zakupie nieruchomosci lokalowych mieszkalnych nabywcy kieruja
sie przede wszystkim nastepujacymi cechami:

1) Lokalizacja rozumiana jako potozenie w atrakcyjnie postrzeganej dzielnicy,
w zielonej i spokojnej czesci osiedla bez sgsiedztwa mogacego powodowac
dyskomfort, z dostepem do infrastruktury spotecznej, a takze moda na danag
lokalizacje

- korzystne
- przecietne
- niekorzystne

2) Stan techniczny i standard lokalu zalezny rodzaju zastosowanych materiatéow
wykonczeniowych, przeprowadzonych remontéw, sposobu ogrzewania oraz
biezacej konserwacji
- dobry

- dostateczny
- staby

3) Stan techniczny budynku zalezny od prowadzonej gospodarki remontowej
i biezacej konserwacji
- dobry
- przecietny
- staby
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4) Wielkos$¢ lokalu
- korzystna - do 100 m2
- przecietna - miedzy 100 a 150 m?2
- niekorzystna - powyzej 150 m?

5) Pomieszczenia i czynniki dodatkowe zwiekszajace komfort uzytkowania
nieruchomosci (garaz, ogrodek badz strych do wytacznego korzystania)

- korzystne
- przecietne
- brak

Wagi cech rynkowych ustalone poprzez wiasne obserwacje rynku i informacje uzyskane
od innych aktywnych uczestnikéw rynku przedstawiajg sie nastepujgco:

Stan Stan Wielko$¢ Pomieszczenia
Lokalizacja | techniczny |techniczny lokalu
dodatkowe
lokalu budynku
25,00% 45,00% 20,00% 10,00% 10,00%

9.2. Charakterystyka nieruchomosci o cenie najwyzszej i najnizszej w aspekcie
cech rynkowych

Nieruchomos$¢ o cenie minimalne;j

Data transakgji: 2018-12-04

Nr rep.: 12322/2018

Powierzchnia uzytkowa: 203,42 m2

Cena transakcyjna: 140 000 zt

Skorygowana cena jednostkowa: 808,03 zt/m?2

Lokal potozony przy ul. Miarki, w budynku z poczatku wieku, przy ruchliwej ulicy,
w otoczeniu starej zabudowy. Lokal potoZony na pierwszym pietrze, sktadajacy sie
z: pokoj:5, kuchnia:1, przedpokdj:1, tazienka:1, wc:1, pomieszczenia gospodarcze:1,
udziat w nieruchomosci wspoélnej 0,204. Lokal do kapitalnego remontu.

Nieruchomo$¢ o cenie maksymalnej

Data transakcji: 2019-09-30

Nr rep.: 13297/2019

Powierzchnia uzytkowa: 76,55 m2

Cena transakcyjna: 230 000 zt
Skorygowana cena jednostkowa: 3224 zt/m?
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Lokal potozony przy ul. Olejniczaka, w tzw. willi miejskiej, na 1 pietrze, w atrakcyjnie
postrzeganej czeSci miasta. Lokal potozony na pierwszym pietrze, sktadajacy sie
z: pokdj:3, kuchnia:1, przedpokdj:1, tazienka:1, antresola:1. Budynek po remoncie,
z estetyczng elewacja. Lokal w stanie technicznym dobrym. Udziat w nieruchomosci

wspolnej 0,5, obejmujacy dziatke o powierzchni 252 m2.

9.3. Ustalenie zakresu wspo6tczynnikow korygujacych

Ze zbioru obejmujgcego 13 transakcji wyprowadzono cene minimalng i maksymalng oraz

wyliczono cene $rednia.

Cmin = 808,03 zt
Cmax = 3224,00 zt

Csr. =1846,65 zl

Wyliczone wartos$ci brzegowe wspo6tczynnikow korygujacych sga nastepujace:

Cer 1846,65
Cmax _ 3224,00
Cer 1846,65

= 0,4376

1,7459

9.4. OKreslenie zakresu sumy wspoétczynnikow Korygujacych i wycena lokalu

Przyjety
Zakres Zakres wspéiczynnik
wspotczynnika | wspétczynnika | dla nier.
Cecha Waga cechy min. max. wycenianej
0,4376 1,7459
Lokalizacja 15,00% 0,0656 0,2619 0,1638
Stan techniczny lokalu 45,00% 0,1969 0,7856 0,4913
Stan techniczny budynku 20,00% 0,0875 0,3492 0,2183
Wielko$¢ lokalu 10,00% 0,0438 0,1746 0,1092
Dodatkowe zainwestowanie 10,00% 0,0438 0,1746 0,1746
Suma 100,00% 0,4376 1,7459 1,1571
Srednia cena m2 1 846,64 zt
Wspotczynnik eksperta "K" 1
Oszacowana warto$¢ 1 m2 2 136,81 zt
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Warto$¢ szacowanej nieruchomosci lokalowej wynosi:
139,27 m2 x 2136,81 zt/m2 = 297 594,02 zt

"Kwote wartosci nieruchomosci wyraza sie w petnych ztotych. Kwote wartosci
nieruchomosci mozna wyrazi¢ w zaokrggleniu do tysiecy ztotych, jezeli nie znieksztatca to
wyniku wyceny"

Przyjeto: 297 600 zl /dwiescie dziewieédziesiat siedem tysiecy szeséset ztotych/

10. Warto$¢ dla wymuszonej sprzedazy

Sprzedaz wymuszona na przyktad w celu egzekucji wierzytelnos$ci z nieruchomosci badz
postepowania upadto$ciowego realizowana jest w warunkach niedostatecznego czasu
i reklamy oraz eksponowania nieruchomosci do sprzedazy, co powoduje, Ze cena
transakcyjna moze by¢ nizsza od oszacowanej wartosci rynkowej. W wyniku analizy
transakcji rynkowych oraz transakcji realizowanych w warunkach wymuszonej
sprzedazy (przetarg, licytacja, rokowania), stwierdzono, Ze cena transakcyjna
w warunkach wymuszonej sprzedazy stanowi 65% do 80% warto$ci rynkowej
nieruchomosci.

W zwigzku z powyzszymi ustaleniami oraz ze wzgledu na charakter szacowanej
nieruchomosci i rynek na ktérym sie ona znajduje, do okreslenia wartos$ci nieruchomosci
dla wymuszonej sprzedazy przyjeto wspotczynnik 0,8. Warto$¢ dla wymuszonej
sprzedazy wynosi wiec:

297 600z1x 0,8=238 080 zt

"Kwote wartosci nieruchomosci wyraza sie w petnych ztotych. Kwote wartosci
nieruchomosci mozna wyrazi¢ w zaokrggleniu do tysiecy ztotych, jezeli nie znieksztatca to
wyniku wyceny"

Przyjeto: 238 000 zl /dwiescie trzydziesci osiem tysiecy ztotych/
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11.Whnioski z wyceny

Oszacowana wartos¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej, potozonej
w Bytomiu przy ul. Czarneckiego 14 wynosi 297 600 zl /dwiescie dziewieédziesiat
siedem tysiecy sze$cset zlotych/. Okreslona wartos¢ rynkowa uwzglednia cechy
rynkowe nieruchomosci takie jak lokalizacja, stan techniczny, wielkos$¢ itp.

Oszacowana warto$¢ rynkowa znajduje odzwierciedlenie w cenach transakcyjnych
nieruchomosci podobnych i jest mozliwa do uzyskania przy zatozeniu poprawnej
i odpowiednio dtugiej ekspozycji nieruchomosci na rynku.

UWAGA! W dacie wyceny rynek znajduje sie w okresie niepewnosci spowodowanej
epidemig COVID-19, transakcje w duzej mierze zostaty wstrzymane, nie ma jednak
podstaw do dokonywania korekt (w dét, bgdZ w gére) danych rynkowych sprzed kryzysu.

12.Klauzule i ograniczenia

- niniejszy operat szacunkowy zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i
standardami zawodowymi rzeczoznawcéw majatkowych  Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych;

- nie moze by¢ wykorzystany do zadnego innego celu niz okreslony w operacie; tres¢ tego
opracowania nie moze by¢ publikowana w cato$ci ani w czeSciach bez wiedzy
i zgody autora;

- wycena opiera sie na ogledzinach nieruchomosci dokonanych podczas wizji lokalnej
oraz na informacjach i dokumentach udostepnionych przez Zamawiajacego;

- autor niniejszego opracowania nie bierze odpowiedzialnosci za wady ukryte, ktore
miaty wptyw na warto$¢ nieruchomosci;

- stan techniczny nieruchomosci zostal okreslony tylko dla celéw wyceny i nie jest
ekspertyza budowlang;

- warto$¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie bez uwzgledniania kosztéw transakc;ji
kupna-sprzedazy oraz zwigzanych z ta transakcjg podatkéw i optat, w tym podatku VAT;
- aktualno$¢ operatu szacunkowego ustala sie na okres 12 miesiecy od daty jego
sporzadzenia, z zastrzezeniem, Ze nie nastgpig zmiany uwarunkowan prawnych oraz
istotne zmiany na rynku w zakresie popytu i podazy oraz cen transakcyjnych

- wyceny dokonano dla najkorzystniejszego sposobu uzytkowania.
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13. Zalaczniki

- wydruk ksiegi wieczystej KA1Y/00002462/3 z dnia 31.05.2020 r.

- kopia polisy OC rzeczoznawcy majatkowego.

Autor operatu:
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