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Kancelaria Rzeczoznawcy Majatkowego AG

41-106 Siemianowice Slaskie, ul. Mieszka | 22
tel. (032)247-58-67; 509-911-602; agzyl@op.pl

OPERAT SZACUNKOWY

Przedmiot wyceny:
Przedmiotem opracowania jest nieruchomos¢ znajdujgca sie w Rybniku

przy ul. Raciborskiej 199, sktadajgca sie z dziatek gruntu o numerach 1673/
i 1832/8 o fqgcznej powierzchni 6 325 m> zabudowanych budynkiem bytego

salonu samochodowego o powierzchni uzytkowej 606,38 m°.

Opracowanie:

Siemianowice S$laskie, dnia 20 listopada 2020r.

NIP : Regon : BSK o/Chorzéw - Gateczki :
627-181-58-81 27377990247 47 1050 1243 1000 0010 0343 1036
Reprezentacja firmy :

Aleksander Gzyl jako osoba fizyczna prowadzaca dziatainos¢ gospodarcza.
Na podstawie wpisu do CEIDG.
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO.

Przedmiot wyceny Przedmiotem opracowania Jest  nieruchomos$é¢ ulokowana
w Rybniku przy ul. Raciborskiej 199, skiadajaca si¢ z dziatek
gruntu o numerach 1673/6 i 1832/8 o tacznej powierzchni 6 325
m* zabudowanych budynkiem bylego salonu samochodowego
0 powierzchni uzytkowej 606,38 m?.

Nieruchomos¢ zapisana jest w ksiedze wieczyste;:
KW nr GL1Y/00119815/5.

Zakres WA/ Zakres opracowania obejmuje ustalenie aktualnej wartosci
rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci wedtug jej stanu
zagospodarowania na dzien przeprowadzonych ogledzin
Oraz wysokosci miesigcznego czynszu dzierzawnego.

Cel wyceny Celem niniejszego opracowania jest oszacowanie aktualnej
wartosci rynkowej praw do przedmiotowej nieruchomosci dia
potrzeb  przeprowadzenie postgpowania  upadiosciowego
przedsiebiorstwa ANIOL — CAR Spéika z 0.0. w upadiosci.

Data ogledzin 23 pazdziernika 2020r.

Data, na ktéra okreslono stan nieruchomosci 23 pazdziernika 2020r.

Data, na ktdrg ustalono wartosé nieruchomosci 20 listopada 2020r.

Data wykonania operatu 20 listopada 2020r.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosai : 2002 850,00 zt

Wartos¢ dla sprzedazy w ramach postepowania upadiosciowego 1 301 852,50 zt

2 INAWCA fge
Ol J

UL. MIESZKA [ 22
TEL. 32 247-56.67
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1. Informacje podstawowe.

1.1. Przedmiot wyceny.

Przedmiotem opracowania jest nieruchomosé ulokowana w Rybniku przy ul. Raciborskiej 199,
skiadajaca si¢ z dziatek gruntu o numerach 1673/6 i 1832/8 o Ygcznej powierzchni 6 325 m?
zabudowanych budynkiem bylego salonu samochodowego o powierzchni uzytkowej 606,38 m?.
Nieruchomos¢ zapisana jest w ksigdze wieczystej KW nr GL1Y/001 19815/5.

1.2. Zakres wyceny.

Zakres opracowania obejmuje ustalenie aktualnej wartosci rynkowej prawa wilasnosci

nieruchomosci wedhug jej stanu zagospodarowania na dzien przeprowadzonych ogledzin.

1.3. Cel wyceny.

Celem niniejszego opracowania jest oszacowanie aktualnej wartosci rynkowej praw
do przedmiotowej nieruchomosci dla potrzeb przeprowadzenie postgpowania upadiosciowego

przedsigbiorstwa ANIOE. — CAR Spotka z 0.0. w upadlosci.

1.4. Ustalenie dat istotnych w procedurze wyceny.

Data ogledzin - 23 paZdziernika 2020r.
Data, na ktéra okreslono stan nieruchomosci ~ 23 pazdziernika 2020r.
Data, na ktéra ustalono wartosé nieruchomosci - 20 listopada 2020r.
Data wykonania operatu - 20 listopada 2020r.

1.5. Podstawy formalne.
Wycena zostala sporzadzona na podstawie zlecenia Syndyka masy upadiosci ANIOL — CAR

Spétka z 0.0. w upadiosci, Pana Marcina Kubiczka.

1.6. Podstawy prawne wyceny.

- Ustawa z 21.08.1997r. o gospodarce nieruchomosciami. (tekst jedn. Dz.U. 2018 poz. 121 ze zm.).
- Rozporzadzenie Rady Ministrow 2 dnia 21.09.2004 r. w sprawie wyceny nieruchomogci
1 sporzadzania operatu szacunkowego. (Dz. U. z 2004 r. nr 207 poz. 2109 z pézn. Zmianami).
- Rozporzadzenie Rady Ministrow zmieniajace rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego z dnia 14.07.2011r. (D2.U. 2011 nr 165 poz. 985).
- 4 -
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- Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadiosciowe (Dz. U. z 2016 poz. 615, 996, 1579),
- Ustawa z dnia 15 maja 2015 r. Prawo restrukturyzacyjne (Dz.U. z 2016r. poz. 1574, 1579).

1.7. Przepisy uzupetniajace i normy zawodowe.

- Powszechne Krajowe Zasady Wyceny - wyd. przez Polskg Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcoéw Majatkowych: (KSWP - podstawowe), (KSWS szczegbtowe), (NI — noty
interpretacyjne), (TNI - tymczasowe noty interpretacyjne), jako dobrowolne zasady dobrej
praktyki zawodowe;.

- Ustawa z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

(tekst jednolity Dz. U. z 2020 r. poz. 293, 471, 782, 1086, 1378).
- Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jedn. Dz, U.z2019+. poz. 1145, 1495).

- Ustawa z dnia 17 listopada 1964r. Kodeks Postepowania Cywilnego (tekst jednolity Dz. U.
22019 . poz. 1460, 1469, 1495, 1649, 1655, 1798, 1802, 1818, 2070, 2089, 2128, 2217).

1.8. Inneirédta informacji pomocne w wycenie.

- Wizja lokalna oraz wywiad terenowy przeprowadzone w dniu 3 sierpnia 2020r.

- Badanie ksiggi wieczystej KW nr GL1Y/001 19815/5.

- Wypis z rejestru gruntéw i mapa zasadnicza.

- Wypis i wyrys z Miejscowy Planu Zagospodarowania Przestrzennego.

- s»Nieruchomo$¢” - kwartalnik Slaskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych.

- Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy jako istotny  instrument podnajmowania decyzji
kredytowych i ocen ryzyka zwigzanego z zabezpieczeniem kredytu. Magdalena Matecka-
Pilujska XVIII Krajowa Konferencja Rzeczoznawcow Majatkowych, 22-24 wrzesnia 2009r.
https://docplayer.pl/21923 9-Wartosc-dla—wwnuszonei-sprzedazy-_@g -istotny-instrument-

odeimowania -decy@r@ge_wyghﬂcm_—ryglg -zwiazanego-z-zabezgieczeniem-kredy_tu.htm_l

- Postanowienia Sadow okreslajace wysokos¢ dyskonta uwzgledniajgcego warunki wymuszone;j

sprzedazy:
Postanowienie Sadu Okregowego w Krakowie w sprawie o sygn. akt XII Gz 936/16 z dnia
02.12.2016 .

Postanowienie Sadu Okregowego w Warszawie w sprawie o sygn. akt XXIII Gz 1131/19 z dnia
23.04.2020r.

- Baza danych ,,SLASK” zawierajaca transakcje kupna - sprzedazy nieruchomosci.
- Wlasne badania - analiza aktualnych cen rynkowych na podobne nieruchomosgci.
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2. Opis nieruchomosci.

2.1. Stan prawny.

Wyceniana nieruchomos¢ posiada w peini uregulowany stan prawny i zapisana jest w dwéch
ksiggach wieczystych prowadzonych przez Wydzial Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego
w Rybniku: KW nr GL1Y/00119815/5.

Dzial 1 O: oznaczenie nieruchomosci.

Dziatki gruntu nr 1673/6 i 1832/8 o obszarze 0,6325 ha,
Bi - inne tereny zabudowane,

Rybnik, ul. Raciborska

Dziat 1 S: spis praw zwigzanych z wiasnosciq.
Brak wpisow.

Dziat II: wlasnosé.
ANIOL CAR Spélka z ograniczong odpowiedzialnoscia.
na podstawie Umowy przeniesienia wlasnosci nieruchomosci z 4-06-1998r. Rep. A: 5103/98.

Dzial Ill: prawa, roszczenia i ograniczenia,

1.Ograniczone prawo rzeczowe:

Prawo drogi na rzecz kazdoczesnych wiascicieli nieruchomosci Niedobczyce wyk. 492, wpisano
dnia 30-08-1910r.

6. Inny wpis:

Ogtoszono upadtos¢ dtuznika Aniot — Car Spétka z 0.0. z siedziba w Rybniku.

Dziat IV: hipoteki.
Liczne wpisy dotyczace hipotek.

Szczegdty w Zataczniku nr 1.

Badania ksiegi dokonano dnia 20 listopada 2020r. na stronie internetowej ministerstwa

sprawiedliwosci: Iltgp://ekw.ms.govghﬁp_dcbdkw/gdcbdkw.htm_j

| Odnotowano niezgodny ze stanem faktycznym brak Jakichkolwiek wpiséw dotyczacych

naniesieni budowlanych.

—_
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2.2. Opis sktadnika gruntowego i lokalizacji.

Wyceniana nieruchomosé znajduje si¢ w Rybniku przy ul. Raciborskiej 199.

AGLOMERACJA
RYBNICKA

gminy
powiaty = AGLOMERACJA

RYBNIKA {wg R. Krzysztofika}
Miasto Subreglon Zachodni
Rybnik Wojewddziwa Siaskisgo
Cr-L. - O L eyny Kor. - K
2o ll?l“ J.2dr. - Jastrogbie Zdrdy M. - Marciowice
jewddztwa Gaaz. - Gaszowkce R. - Ryduowy
?l?pldego o - Jeskowice Sw. - Swierkhny

Rysunek nr 1. - Lokalizacja aglomeracji rybnickiej w wojewddztwie Slgskim { miasta Rybnik w obrebie
aglomeracji rybnickiej.

Rybnik to miasto na prawach powiatu, polozone w poludniowo-zachodniej czescel
wojewddztwa §laskiego, stanowi gléwny osrodek Aglomeracji Rybnickie;j.

Miasto jest lokalnym ogrodkiem gospodarczym, kulturalnym i sportowym.

Data zalozenia: XII wiek, Prawa miejskie: 1327r,

Powierzchnia: 148,36 km?, Wysokos¢: 210-308 m n.p.m.

Populacja na 31.12.2017r.: 139 129 0s6b, gestosé zaludnienia: 937,8 0s./km?

Rybnik pod wzgledem ekonomicznym polozony jest na osi powigzan pomigdzy Gérnoslgskim
Okregiem Przemystowym i Karwinsko - Ostrawskim Okregiem Przemystowym w Czechach.
Miasto jest zlokalizowane w bezposrednim  zasiegu oddziatywania autostrady Al
(przebiegajacej wzdhuz wschodniej granicy miasta) i posrednio autostrady A4 (przebiegajacej
w odleglosci 15 km od potnocnych granic miasta). Uwarunkowania te stwarzaja dogodne

warunki rozwoju spoteczno-gospodarczego Miasta.
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Podstawowy galezia gospodarki bylo od lat gérnictwo wegla kamiennego. Obecnie w miedcie
dzialajg dwie kopalnie wegla kamiennego wchodzgce w sklad Polskiej Grupy Gérniczej: KWK
Chwatowice oraz KWK Jankowice.

Po zmianach wlasnosciowych wysoka pozycje na rynku producentéw maszyn i urzadzen
gomiczych odzyskata Rybnicka Fabryka Maszyn RYFAMA S.A. W ostatnich latach wiele
fabryk i hut zostato zamknigtych m.in. Huta Silesia, tereny po tych zakladach przeksztalcane s3
zazwyczaj na sklepy wielkopowierzchniowe i galerie handlowo-rozrywkowe. Na obrzezach
miasta dziala uruchomiona w latach siedemdziesigtych Elektrocieplownia Rybnik
najstynniejszy chyba zaklad przemystowy miasta.

Ponadto na terenie miasta dziala 13 tys. zarejestrowanych podmiotéw gospodarczych. Swoje
fabryki posiadaja tu m.in. Purmo, Tenneco Automotive. Na terenie miasta dziala Katowicka
Specjalna Strefa Ekonomiczna oraz Rybnicka Strefa Aktywnosci Gospodarcze;j.

Miasto graniczy miastami Radlin, Rydultowy (powiat wodzistawski) i1 Zory (miasto na prawach
powiatu) oraz gminami Kuznia Raciborska (powiat raciborski), Pilchowice (powiat gliwicki),
Czerwionka-Leszczyny, Swierklany, Jejkowice, Gaszowice, Lyski (powiat rybnicki),
Marklowice (powiat wodzistawski).

Wyceniana nieruchomo$é zlokalizowana Jjest w peryferyjne;j, zachodniej czesci miasta
W dzielnicy Niedobczyce, bezposrednie przy drodze prowadzacej z centrum Rybnika do
Raciborza. Droga ta stata si¢ o wiele mniej uczgszezang po oddaniu do uzyto autostrady Al
i obecnie charakteryzuje sig niewielkg intensywno$cig ruchu kotowego.

Najblizsze otoczenie nieruchomosei stanowi zabudowa mieszkaniowa o niskiej intensywnosgci

zabudowy oraz tereny lesne. Lokalizacj¢ nieruchomosci okresla si¢ jako ponizej przecigtne;j.

Skladnik gruntowy wycenianych nieruchomosci to dzialki gruntu opisane w ewidencji gruntéw:

Oznaczenie | Powierzchnia
Nr dziatki Potozenie Opis uzytku Numer KW
P vt uzytku dziatki (ha) LS
1832/8 | ul. Raciborska Inne tereny R wva 03255 | Gl1v/00119815/5
zabudowane Bi 0,2475
1673/6 ul. Raciborska Inne tereny Bi 0,0595 GL1Y/00119815/5
zabudowane

Ksztatt dziatki regulamy, foremny zblizony do prostokata o diuzszym boku réwnolegtym
do ulicy. Dogodny dostgp z drogi krajowej nr 935 ul. Raciborskiej. Teren plaski bez
deniwelacji na pewnej powierzchni utwardzony i zabudowany. Posesja ogrodzona , posiadajaca

oswietlenie zewnetrzne,

~-8-
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Uzbrojenie w sieci komunalne: - Wodno — kanalizacyjna,

- Elektryczna,
Teletechniczna.

Brak informacji dotyczacych eksploatacji gorniczej w rejonie posadowienia budynku

Teren nie wykazuje deformacji nieciaglych i traktowany jest jako nieaktywny.
; { ; T

Rysunek nr 3. — Lokalizacja szczegdlowa na ortofotomapie.
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2.3. Uwarunkowania planistyczne.

Dla obszaru, na ktérym lezy wyceniana nieruchomosé obowigzuje MPZP uchwalony Uchwalg
nr 78/VI/2011 Rady Miasta Rybnika z dnia 23 lutego 2011r.

W dokumencie tym obszar na ktérym lezy wyceniana nieruchomos¢ oznaczony jest symbolem:
18.20 U - obszary zabudowy ustugowej.

Zagospodarowania nieruchomosci zgodne z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego.

2.4. Opis naniesien budowlanych.

Wyceniana nieruchomo$é¢ zabudowana jest obiektami stanowigcymi kiedy$ salon sprzedazy
samochodéw. Obecnie budynek wykorzystywany jest jako siedziba sprzedajgca systemy
grzewcze i paliwa state.

1. Budynek bylego salonu samochodowego.
Budynek wolnostojacy, parterowy, czgsciowo podpiwniczony, wielobrylowy.

_— e

. Powierzchnia uzytkowa — 606,38 m>
- Powierzchnia zabudowy — 598,00 m?
Rok budowy - 1999,

Dane liczbowe z udostgpnionej dokumentacji.

B

Uktad funkcjonalny:

Piwnica — dostepna od zewnatrz budynku, pomieszczenie kotlowni na olej opatowy.
Parter — sala ekspozycyjna z recepcja, i stanowiskami obstugi klienta, pomieszczenia biurowe
oraz cz¢S$C warsztatu mechanicznego z zapleczem, magazynem z antresolg i pomieszczeniami
socjalnymi.

~10-
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Konstrukcje budynku stanowig:

Konstrukcja stalowa szkieletowa. F undamenty — stopy zelbetowe pod stupami.

Sciany konstrukcyjne ze stupéw i belek stalowych wypemionych bloczkami betonowymi i cegla.
Sciany wewnetrzne z cegly i plyt gipsowo — kartonowych.

Dach — jednospadowy, konstrukcji stalowej kryty ptytami warstwowymi z blachy trapezowej

ocieplonej weing mineralna.
B0 o il e

o :-
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Elewacja potudniowa wschodnia.

Elementy wykoriczenia.

Posadzki - plytki ceramiczne we wszystkich pomieszczeniach.

Sciany wewnetrzne — tynkowane gipsowo i malowane farbg emulsyjng. W sanitariatach licowane
plytkami ceramicznymi.

Elewacja — wykonczona plytami warstwowymi z blachy trapezowej ocieplonej wetng mineralna.

Stolarka okienna i drzwiowa — plastykowa. Rynny i rury spustowe plastykowe,

-11-
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Drzwi wejsciowe — plastykowe. Brama wjazdowa

— rolowana, segmentowa.
Wszystkie elementy wykonczenia i wyposazenie budynku w wysokim standardzie.

e
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nia.

Pomieszczenia biurowe i sanitariaty.
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Pomieszczenia socjalne,
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Kotlownia.

Wyposazenie w instalacje:
elektryczna, wodno-kanalizacyjna, gazows,

centralnego ogrzewania z wlasnej kottowni na olej opatlowy

Stan techniczny — zadowalajacy.

Poza opisanym budynkiem w obr¢bie posesji znajduje si¢ utwardzony kostkg betonowg parking
i drogi wewngtrzne obecnie wykorzystywane czgsciowo jako skladowisko produktow
opatowych na paletach.

Okoto potowa powierzchni nieruchomosci jest odgrodzona ogrodzeniem z siatki stalowej na
cokole betonowym i posiada przesuwna, elektryczng brame wjazdows.

Ponadto posesja wyposazona jest w przylacza urzadzen infrastruktury techniczne;.

Wszystkie powyzej opisane elementy majgtku rzeczowego sa trwale zwigzane z gruntem

i stanowig czgsci sktadnika budowlanego nieruchomosci.
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3. Wycena nieruchomoéci.

3.1. Przyjete podejscie, metoda i technika wyceny.

Cel niniejszej wyceny determinuje ustalenie wartosci rynkowej nieruchomosci.

Art. 151. 1. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami méwi: ,, Wartosé rynkowa nieruchomosci
stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos¢ w transakcji
sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomigdzy kupujacym a sprzedajagcym, ktorzy
majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziataja z rozeznaniem i post¢puja rozwaznie oraz nie
znajdujg si¢ W sytuacji przymusowe;j.”

Stosownie do art. 154.1. ustawy o gospodarce nieruchomosciami: »Wyboru wlasciwego
podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy,
uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie
w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomosci podobnych.”

Art. 155. 1. Podaje: ,,Przy szacowaniu nieruchomosci wykorzystuje si¢ wszelkie, niezbedne
i dostepne dane o nieruchomosciach, zawarte w szczegblnosci w:

1) ksiggach wieczystych;

2) katastrze nieruchomosci;

3) ewidenciji sieci uzbrojenia terenu;

3a) ewidencji numeracji porzadkowej nieruchomosci;

3b) rejestrach zabytkow;

4) tabelach taksacyjnych i na mapach taksacyjnych tworzonych na podstawie art. 169;

5) planach miejscowych, studiach uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy, decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz pozwoleniach
na budowe;

6) wykazach prowadzonych przez urzedy skarbowe;

6a) dokumentach bedacych w posiadaniu agencji, ktorym Skarb Paristwa powierzyt, w drodze
ustaw, wykonywanie prawa wiasnosci i innych praw rzeczowych na jego rzecz;

6b) w aktach notarialnych 2znajduj acych si¢ w posiadaniu spéidzielni mieszkaniowych,
dotyczacych zbywania spétdzielczych praw do lokali;

7) umowach, orzeczeniach, decyzjach i innych dokumentach, bgdacych podstawa wpisu do ksiag
wieczystych oraz do rejestréw wchodzacych w skiad operatu katastralnego;

8) $wiadectwie charakterystyki energetycznej.

Wycene wykonano:
~ podejsciem poréwnawczym,

~ metodg korygowania ceny $rednie;.
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3.2. Metodologia wyceny w Podejsciu poréwnawczym, metodzie korygowania
ceny sredniej.

Zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomosciami:

»Art.153.1 Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu warto$ci nieruchomosci przy zatozeniu,
ze wartos¢ ta odpowiada cenom jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy réznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen
wskutek uplywu czasu. Podejécie poréwnawcze stosuje sig, jezeli sa znane ceny i cechy

nieruchomosci podobnych do wycenianej.”

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomogci
i sporzadzania operatu szacunkowego:

§4.1 Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomosé cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych
nieruchomosci wplywajacych na poziom cen.

2. W podejsciu poréwnawczym stosuje si¢ metode poréwnywania parami, metode korygowania
ceny sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

3. Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje si¢ nieruchomosé bedaca przedmiotem
wyceny, ktdrej cechy sa znane, kolejno z nieruchomogciami podobnymi, ktére byly przedmiotem
obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz
cechy tych nieruchomosci.

4. Przy metodzie korygowania ceny Sredniej do poréwnan przyjmuje si¢ z rynku wlasciwego ze
wzgledu na polozenie wycenianej nieruchomosci, co najmniej kilkanascie nieruchomogci
podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i da ktérych znane sa ceny transakcyjne,
warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomos$ci. Warto$é nieruchomosci bedace;j
przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych,
wspotczynnikami korygujacymi uwzgledniajagcymi réznice w poszczegolnych cechach tych
nieruchomosci

5. Przy metodzie analizy statystycznej rynku przyjmuje si¢ zbiér cen transakcyjnych wiasciwych
do okreslenia wartosci nieruchomosci reprezentatywnych, o ktérych mowa w art. 161 ust.2
ustawy. Warto§¢ nieruchomosci okregla si¢ przy uzyciu metod stosowanych do analiz

statystycznych.
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Zgodnie z Nota Intemretacwng nr 1 (NI1) Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny

PKZW) ,.Zastosowanie podejécia poréwnawczego w cenie nieruchomosci” :

3.1 Podejscie poréwnawcze stosuje si¢ przy zalozeniu, ze znane s3 ceny transakcyjne
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej, warunki dokonania transakcji, a takze
cechy nieruchomosci wplywajace na ceny, zwlaszcza na ich zréznicowanie.

3.2 Przez nieruchomogé podobng nalezy rozumieé nieruchomos$¢, ktéra jest poréwnywalna
z nieruchomoscia stanowiacg przedmiot wyceny ze wzgledu na pofozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej wartosg.

3.3 Do poréwnani nalezy wykorzystywa¢ nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem
sprzedazy w okresie najblizszym, poprzedzajacym date wyceny, ale nie dtuzszym niz dwa lata od
daty, na ktéra okresla sie wartosé nieruchomosci. Wykorzystywanie cen z innych okresow
wymaga szczegélowego uzasadnienia.

4.1 Przy stosowaniu metody poréwnywania parami pordwnuje si¢ nieruchomosé wyceniang
0 znanych cechach, kolejno z nieruchomodciami podobnymi, o znanych cenach transakcyjnych
i cechach. Warto$é¢ okresla si¢ poprzez korygowanie cen transakcyjnych ze wzgledu na réznice
ocen pomigdzy nieruchomoscig wyceniang i nieruchomogciami podobnymi.

4.2 Procedura postepowania przy zastosowaniu metody poréwnywania parami:

4.2.1 Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych
i cechach, stanowigcego podstawe wyceny.

4.2.2  Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

4.2.3 Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposob zasadniczy na zréznicowanie cen na
rynku nieruchomosci.

4.2.4 Ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

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

4.2.6 Wybor do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech
nieruchomosci najbardzie; podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci
stanowigcej przedmiot wyceny, z ich niezbgdng charakterystykg.

4.2.7 Charakterystyka wycenionej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych,

4.2.8 Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami
wybranymi do wyceny i okreslenie wielkosci  poprawek wynikajacych z réznicy ocen

nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnan.
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4.2.9 Obliczanie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnani
przy uzyciu okreslonych poprawek.

4.2.10 Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci, Jako sredniej arytmetycznej
Z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegélnych parach, lub
sredniej wazonej, jesli wiarygodno$c otrzymanych wynikéw jest zréznicowana.

4.2.11 Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci
jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy
lokalu).

5.1. Przy stosowaniu metody poréwnywania parami i metody korygowania ceny $redniej mozna
stosowac¢ dodatkowo wspétczynnik korekeyjny ,,K” z przedziatu [0,90, 1,1 0].

Wspblczynnik ten moze by¢ uwzgledniany wylacznie w szczegblnych, uzasadnionych,
przypadkach, na przyktad, gdy nieruchomosé ma wady lub zalety wykraczajace poza cechy
rynkowe lub gdy wystepuje wyrazna zmiana relacji pomigedzy popytem i podaza. Uwzglednianie
wspétczynnika korekcyjnego K powinno byé w kazdym wypadku uzasadnione przez

rzeczoznawce majgtkowego przez sformutowanie odpowiedniej klauzuli.

3.3. Analiza rynku.

Na obszarze Rybnika na przestrzeni ostatnich trzech lat zaobserwowano okolo 350 transakcji
dotyczacych sprzedazy nieruchomosci zabudowanych, z czego 310 dotyczyla budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych. Odnotowano 7 transakcji  dotyczacych nieruchomosci
zabudowanych obiektami ustugowo — handlowymi.

W celu najlepszego wyselekcjonowania transakcji poréwnawczych analize rozszerzono na
obszar wojewédztwa slaskiego i zawezono do transakcji dotyczacych salonéw sprzedazy
samochod6w oraz budynkéw ustugowo - handlowych.

Okresie ostatnich 3 lat odnotowano 3 transakcje dotyczace sprzedazy nieruchomosci
zabudowanych salonami samochodowymi oraz 640 transakcji dotyczacych nieruchomogci
zabudowanych obiektami ustugowo -~ handlowymi.

Analizowany rynek nieruchomosci zabudowanych budynkami ustugowo handlowymi na
badanym obszarze nalezy uznaé za srednio rozwinigty. Stan popytu i podazy na tego typu rynku
nieruchomosci jest na zblizonym poziomie. Stronami sprzedajagcymi sg osoby fizyczne i osoby

prawne stronami kupujacymi s przede wszystkim osoby prawne.
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Ustalony w ramach przeprowadzonego monitoringu zbior transakcji obejmujacy badany segment
rynku lokalnego, nie pozwala na wybér takich par sprzedazy nieruchomosci podobnych, ktérych
poréwnanie i analiza umozliwityby stwierdzenie, ze w okresie pomigdzy poszczegolnymi
transakcjami miata miejsce zmiana cen tych nieruchomosci wywotana wylacznie uplywem czasu.
W oparciu o analizy rynkéw réwnoleglych oraz informacje pochodzace z analiz branzowych

przyjeto trend czasowy réwny 0%.

Nieznane s3 zadne wiarygodne opracowania mowigee jak mialby si¢ zachowywaé, rynek wtémy

tego typu nieruchomosci w okresie kontynuacji pandemii koronawirusa.

Zgodnie z zalozeniami podejscia poréwnawczego metody poréwnywania parami okreslono:

Rodzaj rynku: analizowano ceny nieruchomosci zabudowanych obicktami salonéw
samochodowych oraz innych budynkéw ustugowo- handlowymi.
Obszar rynku: analizowano transakcje na terenie miast wojewodztwa $laskiego.

Okres monitorowania: analizowano transakcje zawarte w okresie trzech lat przed data wyceny.

Jako jednostke poréwnawcza przyijeto 1 m® powierzchni uzytkowej budynku.

3.4. Szczegétowa wycena nieruchomosci zabudowanej.

Analizujac rynek nieruchomosci zabudowanych salonami samochodowymi wojewodztwa
katowickiego zauwazono, iz czynnikiem, ktéry najbardziej wptywa na cene nieruchomosci jest
jego lokalizacja makro oraz nastepnie stan techniczny budynkéw.

Wszystkie odnotowane transakcje charakteryzuja si¢ bardzo dobry dostepnoscia komunikacyjng
(ulokowane s3 bezposrednio przy drogach miejskich) dlatego nie réznicowano wartosci ze
wzgledu na t¢ ceche.

Ponadto wielko$é ( pow. uzytkowa) naniesien budowlanych oraz rodzaj nabywanego prawa nie
wplywa na ceng jednostkows.

W wyniku analizy cen jednostkowych calego zbioru transakcji okreslono jakie cechy
nabywanych nieruchomosci sa atrakcyjne dla nabywcéw. Z catego zbioru transakcji wybrano
nieruchomosci o jednostkowej cenie minimalnej oraz maksymalnej, ktore poddano szczeg6towej
analizie okreslajac ich cechy rynkowe.

Ponadto poréwnywano nieruchomosci ktére roznily si¢ tylko jednym atrybutem a pozostate

mialy takie same w parach.
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Procedura ta doprowadzita do ustalenia atrybutéw cenotworczych wycenianej nieruchomosci

oraz ich procentowego wptywu na cene. Ustalono réwniez skale ocen poszczeg6lnych cech.

Powyzsze ustalenia przedstawiono w tabel; :

Cechy rynkowe (wa gg gechy)
Polozenie, sasiedztwo. 40 %
Stan techniczny budynku i lokali. 20 %
Standard robét wykoriczeniowych i wyposazenia budynku i lokali. 20%
Uktad funkcjonalny i forma architektoniczna budynku. 10 %
| Otoczenie — wielkoé¢ dziatki gruntowej, dostep do parkingu, zielen, itp. 10 %

Dla potrzeb szacowania w ramach ustalonych cech rynkowych przyj¢to nastepujaca skale ocen :

Rodzaj cechy : Ocena Opis
Dobre Polozenie w strefie Srodmiejskiej, wysoki stan 2agospodarowania terenéw przylegtych,
dogodny dostep do istniejace] sieci drog krajowych i wojewoddzkich
| Polozenie w niewielkie] odleglosci od strefy $rodmiejskiej, przecietny stan
PotoZenie, sasiedztwo. Srednie zagospodarowania terendw przyleglych, dogodny dostgp do istniejacej sieci drdg
krajowych i wojewddzkich
NkOZYS® | poyasenie w srefie peryleryjne, przscietny stan zagospodarowania terentw przyleglych,
bardzo dob budynek wzniesiony w ostatnich 15 latach lub po remoncie kapitalnym; elementy
g konstrukcyjne i wykoniczeniowe w stanie bardzo dobrym
dobry budynek wzniesiony w ostatnich 30 latach tub po remoncie; elementy konstrukcyjne
wykoficzeniowe w stanie dobrym
budynek wzniesiony w latach 60/70-tych, lub remontowany w ostatnich latach, elementy
Stan techniczny budynku zadowalajacy konstrukcyjne w stanie dobrym; koniecznos¢ niewielkich napraw lub wymiany elementow !
i lokali. wykofczeniowych ,
budynek w stanie technicznym umoziiwiajacym jego prawidiowe uzytkowanie; elementy
dostateczny konstrukcyjne w stanie dobrym; koniecznodé remontu w zakresie wymiany lub naprawy
znacznej czesci elementéw wykoficzeniowych
- Budynek w stanie technicznym uniemozliwiaiacym jego uzykowarie. Niedostateczny |
| stan technicznych elementéw konstrukcyjnych.
. . peine wyposazenie w instalacie; ogrzewanie centralne; dobra jakost i estetyka
POWYZ8) PIZECINEGO | 1 -terakw wykoiczeniowych
Standard robot preecietn wyposazenie w instalacie elektryczng, wodociagowa, kanalizacyjng i telefoniczng;
_ wykoticzeniowych Y ogrzewanie centralne; przecigina jakosé i estetyka materiaiéw wykofczeniowych
| wyposazenia budynku i lokali. x - - -
wyposazenie w instalacje elekiryczng, wodociagowa, kanalizacyjng i telefoniczng;
ponizej przecietnego | ogrzewanie centralne lub inne; niska jakos¢ znaczny stopier Zuzycia elementow
wykoriczeniowych
korzystn ( uklad budynku dostosowany do funkgji nowoczesnego salonu sprzedazy samochodéw.
y Korzystna forma architektoniczna.
‘;ﬁ‘i’m‘ﬁ‘o“:ig‘rﬂ"gué;‘:‘m? Sredni mozlwost dostosowania budynku do funkai komercyjnych przy niewlelkich nakiadach
niekorzystny | Brak mozliwosé dostosowania budynku do funkcji komercyjnych  lub koniecznosé
poniesienia znacznych nakladéw,
dobre ogrodzenie, urzadzony parking dla pracownikéw i kiientéw, oraz sprzedawanych
Otoczenie - wielkosé i stan samochodéw o$wietlenie, zielen pielegnowana
zagospodarowania dziatki ;
gruntowej, dostep do parkingu, przecietne ogrodzenie, moZiwos¢ zaparkowania samochodow
Zielen, moﬂiyoéé rozbudowy
itp. nikorzyste dzialka znacznie zabudowana lub niezagospodarowana

L

"l
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Wyselekcjonowano prébke reprezentatywng 12 transakcji podobnych.

Data Pow | Cepalmkw | Sposdb Nr
.| transakgji Powiat Miasto Obreb Ulica Nrdzialek| Cenatgezna | uiytk. pulzt]  |uizytkowania|repertorium
ustugowo-
1] 2018-02-21{Rybnik Rybnik Ligota Zorska 1121/16 | 1750000,00zt | 548,00 319343 hafndlo_ﬂ 2811/2018
usfugowo-
2) 2018-03-28, Gliwicki Knuréw Knuréw Kosmonautéw| 1464/17 | 400000,00zt | 97,55 4100,46 ha:ndlowy 1724/2018
usfugowo-
3] 2018-03-30)Zory Zory Zory Boryriska 195000002t | 66,00] 295455 | handlowy |3033/18
Wodzistaw ustugowo-
4] 2018-04-10|Wodzistawski |Slaski Wodzistaw __ [Radliriska 1800/292 | 1850000,002t | 491,37] 3764,98 handlowy | 768/2018
ziska 21027106, usfugowo-
5| 2018-04-12|Mikotowski  |Gome taziska Gdme [Cieszyriska 2105/106 | 970000,00zt | 275,99 351462 | handlowy [2293/2018
31576, usfugowo-
6] 2018-11-15|Zory Zory Zory Prawnicza 3176/6 | 605500,002t | 267,70| 2261,86 handlowy | 6196/18
usfugowo-
7] 2019-01-02|Gliwice Gliwice Przyszéwka  |Poezji 857/1 | 4910000,002t | 1200,00 4081,67 | handiowy | 1098/2019
) usiugowo-
8] 2019-05-24Zory Zory Zory Sadowa 2749/16 | 3198000,00zt | 929,00/ 3442,41 handlowy | 7021/19
usfugowo-
91 2019-08-19|Rybnik Rybnik Zamystéw  |Wodzistawska | 996/114 | 360 000,00zt | 104,000 346154 handlowy { 11099/2019
7, ustugowo-
10] 2019-11-15|Wodzistawski Ryduttowy | Ryduttowy DolOfiar Terroru 3491/7 240000,00zt | 108,73] 2207,30 | handlo 2352/19
usfugowo-
11/2019-12-02|Pszczyriski  [Pszczyna Pszczyna Dworcowa 1348/48 | 1337000,002¢ | 592,80 2255,40 handlowy | 16541/19
Czerwionka usfugowo-
12| 2020-05-06|Rybnicki - Leszczyny | leszezyny Broniewskiego] 3884/307| 250000,00zt 100,00 2500,00 | handlowy |590/2020
Cena 1 mkw pu
450000
4000,00 +
3500,00 |+ —— —
3000,00 +
2500,00
2 000,00 {
1500,00 -
1000,00 +
500,00 4
Rysunek nr 4 — wykres cen jednostkou{ych w nieruchomosciach przyjetych do poréwnania.
is sta czny probki reprezenta ej:

Liczebnosé: 12

Data min: 2018-02-21

Miary potozenia

Cena min : 2 207,30

Cena max : 4 100,46

Mediana (me) : 3 317,92

Miary zréznicowania

Odchylenie standardowe (s): 702,20
Rozstep ¢wiartkowy : 1 136,75

Data max : 2020-05-06

Cena $r: 3 145,68
Dolny kwartyl (Q1) : 2 440,47
Gorny kwartyl (Q3) : 3 577,21

Rozstep : 1 893,16
Odchylenie éwiartkowe : 568,37

-21-




Kancelaria Rzeczoznawcy Majatkowego ,,AG”
Aleksander Gzyl

Miary asymetrii
Asymetryczno$é : asymetria lewostronna (- 0,10)

Miary koncentracji
Kurtoza : platokurtyczny - sptaszczony (- 1,63)

Powierzchnia
Powierzchnia min : 66,00 Powierzchnia $r : 398,43
Powierzchnia max : 1 200,00 Powierzchnia tgczna : 4 781,14

Kupujaey :

osoba fizyczna przedsiebiorca: 3 (25,00%)
osoba fizyczna: 4 (33,33%)

przeds., spétka, firma: 2 (16,67%)

spoika prawa handlowego: 3 (25,00%)

Sprzedajacy :

osoba fizyczna: 7 (58,33%)

przeds., spéfka, firma: 3 (25,00%)
spotka prawa handlowego: 2 (16,67%)

Wyliczono zakres wspétczynnikéw korygujacych:

Dolny - Gd= Cmin/Cér = 0,70

Gémy - Gg= Cmax/Cér = 1,30
l*_*lloéétrunankcii ~~w— Funkcja Gaussa
M Kw artyle @ Cena min/$r/max; Odch.std

3
$r+8.3847 89
g
]
- ,
02 §P10:2256 04 | ITErTETwT.
£ pin:2207.30 |

g

2207
2838

4100

Zaktualizow ana cena 1 mkw pu

Rysunek 4. Wykres rozkladu normalnego (funkcji Gausa.
SN




Kancelaria Rzeczoznawcy Majatkowego ,AG”
Aleksander Gzyl

Wartos$¢ rynkowa 1 m? gruntu wynosi :

Wj=Csr x ZUjx E
gdzie :
Csr - $rednia cena jednostkowa - 85,51 zt/m?
2 Uj - suma wspétczynnikéw korygujacych — 1,24
E - wspélezynnik eksperta oceny sytuacji rynkowej uwzgledniajacy inne indywidualne
cechy nieruchomosci — 1,00.
Wj = 8551 zt/m* x 1,24 x 1,00 = 106,03 zb/m?

~ 106,00 zt/m*

Wartos¢ rynkowa dziatki gruntu nr 1832/8 o powierzchni 5 730 m? wynosi :
W] Cra W] x P
W, = 106,00 zt/m> x 5730 m*= 607 380,00 zt

Wartos$¢ rynkowa dziatki gruntu nr 1673/6 o powierzchni 595 m? Wynosi :
W2 - Wj x P
W, = 106,00 zbm® x 595 m* = 63 070,00 zi

Wartos¢ sktadnika gruntowego wycenianej nieruchomosci wynosi: 670 450,00 zt
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3.6. Ustalenie wysokosci czynszu dzierzawnego.

W celu ustalenia wysokosci stawki czynszu przeprowadzono analiz¢ notowan stawek
czynszowych na rynku lokalnym w ostatnim okresie. Do poréwnania postuzono si¢ stawkami
figurujacymi w bazie danych ,,SLASK”, informacjami z Wydzialu Lokalowego Urzedu
Miejskiego w Rybniku oraz badaniami wtasnymi.
Analizowano stawki czynszowe lokali wystawienniczych, biurowych, stacji paliw oraz
warsztatowych i magazynowych.
Stawki czynszowe dla lokali wystawienniczych i biurowych o poréwnywalnym standardzie
ksztaltuja sie :

0d 20,00 zt/m* do 35,00 zi/m?

Stawki czynszowe dla pomieszczen warsztatowych i magazynowych ksztattujg sie :
od 10,00 z/m* do 20,00 z4/m’

Majac na uwadze lokalizacj¢ wycenianej nieruchomosci stan techniczny i standard wykonania

ustalono $rednig stawke czynszu dzierzawnego w wysokosci:
25,00 z1/m2/miesiqc
Kwota miesigcznego czynszu dzierzawnego wynosi:

606,38 m? x 25,00 z/m* = 1 515,95 zt

=1 500,00 2t
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4. Podsumowanie.

1. Aktualng wartosé rynkowa nieruchomosci:

Znajdujacej si¢ w Rybniku przy ul. Raciborskiej 199, skiadajacej sie z dziatek gruntu o numerach
1673/6 i 1832/8 o tacznej powierzchni 6 325 m* zabudowanych budynkiem bylego salonu
samochodowego o powierzchni uzytkowej 606,38 m2,

okreslono na :

2 002 850,00 zt

w tym:

" wartos¢ prawa wlasnosci gruntu:

670 450,00 zt

w tym:
Wartos¢ dziatki gruntu nr 1832/8: 607 380,00 zt

Wartos¢ dziatki gruntu nr 1673/6: 63 070,00 zt

* wartos¢ wszystkich naniesieri budowlanych

1 332 400,00 zt

Sa to wartosci netto nie zawierajgce ewentualnego podatku VAT i innych oplat.

Ustalona wartos¢ jest wartoscia rynkowa okreslong dla_aktualnego stanu oraz sposobu
zagospodarowania i _wykorzystania nieruchomodci, rozumiang w $wietle Ustawy
o gospodarce nieruchomosciami jako szacunkowa kwote, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za
nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym
a sprzedajgcym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziataja z rozeznaniem rynku
i postgpuja rozwaznie oraz nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowe;.”

Otrzymany wynik wartosci rynkowej prawa wlasnosci wycenianej nieruchomosci:

- uwzglednia dane uzyskane w trakcie analizy rynku nieruchomosci na obszarze aglomerac;ji
katowickiej w okresie 3 lat od dnia wykonania wyceny;

- uwzglednia atrybuty i tendencje majace wplyw na wartos¢ rynkowa tego typu nieruchomosei.

W ocenie rzeczoznawcy warto$é 1 m? nieruchomosci miesci si¢ w przedziale cen transakcyjnych
kupna-sprzedazy nieruchomosci podobnego rodzaju na rynku lokalnym. W zwiazku z tym
otrzymany wynik wartosci nieruchomosci mozna uznaé za realny i zgodny z rynkiem, oraz za

najbardziej prawdopodobna ceng, jaka mozna uzyska¢ za dana nieruchomosé na rynku,

-27-






Kancelaria Rzeczoznawcy Majatkowego ,AG”
Aleksander Gzyl

2. Warto$¢ Rynkowa dla sprzedazy w ramach postepowania upadiosciowego:

Przyjmowane ,,zwyczajowo” wspdlczynniki korygujace wartos¢ rynkowsg do wartoéci dla
wymuszonej sprzedazy, ksztaltuja si¢ na poziomie zblizonym do obnizek cen wywolawczych
przy licytacji komorniczej ( 0 % w pierwszej i '/3 w drugiej licytacji) oraz w przetargach, gdy
sprzedajagcym jest gmina tj. od 65% do 80%. Dyskonto 80% dotyczy nieruchomosci najbardzie;
atrakcyjnych w warunkach rynku wzrostowego. W obecnej niepewnej sytuacji gospodarczej
coraz wigcej ekspertdw wypowiada sig, iz warto$¢ nieruchomosci dla sprzedazy wymuszonej
moze ulec obnizeniu o co najmniej 35%.

Na zasadzie analogii do przepiséw Kodeksu Postgpowania Cywilnego dotyczacych drugich
licytacji komorniczych oraz zgodnie z przytoczonymi w punkcie 1.8. artykulem
i postanowieniami Sadéw ustalono, iz przy transakcji wymuszonej sprzedazy nieruchomosci,
odbywajacej si¢ przy krotkim wyeksponowaniu oferty na rynku, cena transakcyjna wynosic
bedzie 65 % aktualnej wartosci rynkowe;j.

Warto$¢ rynkowa przy sprzedazy w ramach postepowania upadtosciowego:

Nieruchomosci znajdujacej si¢ w Rybniku przy ul. Raciborskiej 199, skladajacej si¢ z dziatek
gruntu o numerach 1673/6 i 1832/8 o lacznej powierzchni 6 355 m* zabudowanych budynkiem
bylego salonu samochodowego o powierzchni uzytkowej 606,38 m?,

okreslono na :

1 301 852,50 zt

w tym:
* wartos¢ prawa wlasnosci gruntu:

435 792,50 zt

w tym.
Wartos¢ dziatki gruntu nr 1832/8: 394 797,00 zt

Wartos¢ dziatki gruntu nr 1673/6: 40 995,50 zt

= warto$¢ wszystkich naniesienn budowlanych

866 060,00 zt
Sa to wartosci netto nie zawierajace ewentualnego podatku VAT i innych opfat.
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3. Miesieczng kwotg czynszu dzierzawnego za nieruchomo$é znajdujaca si¢ w Rybniku

przy ul. Raciborskiej 199, skiadajacs si¢ z dzialek gruntu o numerach 1673/6 i 1832/8 o lacznej
powierzchni 6 355 m* zabudowanych budynkiem bylego salonu samochodowego o powierzchni

uzytkowej 606,38 m?, okreslono na :

15 000,00 zt

5. Klauzule i ograniczenia.

- Niniejsze opracowanie moze by¢ wykorzystane jedynie w celu okreslonym w opracowaniu
i nie moze by¢ udostepniany osobom trzecim bez uzgodnienia z autorem.

— Ustalona warto$¢ nieruchomosci moze ulec zmianie na skutek zmian na obszarze
nieruchomosci oraz gwattownych zmian na rynku nieruchomosci i zmian koniunktury
gospodarczej zwigzanych np. z pandemig koronawirusa.

~ Podczas wyceny nie prowadzono zadnych obmiaréw. Oparto si¢ na danych liczbowych
dotyczacych powierzchni budynku widniejacych w dokumentacii techniczne;.

- Ustalona w opracowaniu kwota aktualna jest na dzieh opracowania oraz przez okres
nastgpnego roku bez aktualizowania opracowania

- Autor niniejszego opracowania nie bierze odpowiedzialnosci za nieujawnione przez
uczestnikow postgpowania fakty, ktére moga wplynaé na zmiane wartosci wycenianej
nieruchomosci, jak réwniez za wady ukryte wycenianego obiektu, ktoérych wystepowania nie
mozna bylo stwierdzi¢ przy dokonywaniu wizji lokalnej, ani tez na podstawie dokumentacji

techniczne;j i prawne;j.

Siemianowice Slgskie, dnia 20 list,opizdm}ZOZOr.

S

/" ALEKSAN
L

/53
f & ‘
'*fﬁ 41108 SIEMIAYOW?

p5 TUé._Mlesz;(Alzz 4

\ L. 32247-56-57 7

%fi s~ o877
WN’ENI A Sy

=






Zatacznik nr 1.

PREZYDENT MIASTA RYBNIKA Wolswidziwo: wojewddziwo Siasiie
ul. Bolestawa Chrobrego 2 Powlat: powist RYBNIK
44-200 Rybnik Jednostka ewidencyjna: M.RYBNIK
Obrgb ewidencyjny: 247304_1.0063, NIEDOBCZYCE
Migjscowodé: RYBNIK (ITERYT: 0942765)

Nurner sprawy. G-1.6621.1.2299.2020

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
wediug stanu na dzier: 2020-12-18 11:10:37

Jednostka rejestrowa gruntow: 247301_1.0083.02680

WEASCICIELE/ WLADAJACY:
UDZIAL: 114 charakter stanu windanla: wiasnosé
grupa rejestrowa: 15.1

ANIOL-CAR SPOLKA Z OGRANICZONA COPOWIEDZIALNOACIA

Sledziba: 44-290 RYBNIK Raciborska 199
DALKI EWIDENCYJNE:
Numer Powlerzchnia
Atk dzie) Symbol Numer
Polozenia gruntow Opis utytky kalggh
mapy | ewiden Kascuytky | ubytu dziatd wieczyate)
~Cyine) thaj [he)
|2 | _terss_[Rackoska Jineterenyzabudowane | 8 | ooses| _oosssloLrviotiestss
|identyfikator driathl: 247301_1.0083AR _2.1673/8
2 18327  |Raciborska 109 Grunty ome RiVa 0.3285 0.6730JGL1Y/00116815/5
e e e Inne tereny zabudowane | & _ | o248} @}
kator deiatki: 247301_1.0083.Ai 163218

Catkowita powlerzchnia jednostkl rejestrowsy: 0.6928

W dnlu: 2020-12-18
dokument sporzadzony przez: Monika Winch

- Dokument n‘iniejszy jost pmznaczor;;
AR do dokonywania wplsu w ksigdze wieczyste)

Samodzieiny Referen
w Wydzale Geodez)i 1

asvsescesescanunnnrrvEa woessnsugionovannns L1

(invig | nawisko cacdy
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Zatacznik nr 2.
* ul. Botestawa Chrobrego 2

44-200 Rybnik WYRYS Z MAPY EWIDENCYJNEJ bl
...... ipleczatika . : M.
W sprany: G.8021.1 2298 3520 I Cbrei 0063 NIEDOBOIVCE

m v
¥ A & g
@g 0'\\\\ < ..’.‘\jl oos \\ \\ ":\) AW \\\ I
— 8. 12. 200 U B eNiE V=
Dokument niniejszy jest wyrysem o { "'::,{r,}\., /I =24 zup. PREZYDENTA MJASTA
z mapy ewidencyjnej i jest e »i‘,f‘_,. y _}, Monika Winfc

przeznaczony do dokonania wpisu ; ~— ? Samodzielny Re :

‘ dziale Geodezji i Kartografii
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Zatacznik nr 3.

ul. Bolestawa Chrobrego 2
44-200 Rybnik

Numer sprewy: G-1.6621.1.2299.2020

PREZYDENT MIASTA RYBNIKA

Wojewddziwo: wojewddziwo Siqaie
Powlat: powist RYBNIX
Jecdnostka ewidencyjna: M.RYBNIK
Obegb ewidencyjny: 247301_1.0083, NIEDOBCZYCE
Misjacowosé: RYBNIK (IKTERYT: 0942765)

WYPIS Z KARTOTEKI BUDYNKOW
wediug stanu na dzieft; 2020-12-18 11:09.31

Pozycje kartoteld budynkéw: 247301_1.0043.G2680

BUDYNKEL
Daxistki na budynek
Lp. identyfikator Cansilicia Adres budynku
1. Jersortoomzezaeu T T T o scossarziezs | |resmosatse
_ __Saws | R RodzawgKST | KesawgPKOB | ~ Fukgjagiwna | _  (nnefunkge |
wybudowsny budynk) budynki pawilon handiowo —
bandiowo-usiugows (103) | handiowo-ushugows (1230)
zabudowy | uytkowa | utytkowa — budynku wazystikich | samodzieinych
Im2) |z obmianu |z projektu WW =l Lokafi Pomieszczent | o ado | Uwoio- |  lokall | lokail ujswiio-
LM e | e |y | ek | e || mednd
698 0.00 (] -‘
Rok Wiek Stoplen pewnoscl Rok Wiek Stoplen pewnotal Zakres Liczba kondyg.
zakoficzenia | zakoficzenis usiaienia daty zakofczenia | zakodczenla ustalenia daty pracbudowy Nad/Pod
Sudowy | bedowy bdowy ___ | Prebudowy | pretudowy | prastudony e — . { Hemmych
1008 data ze rddei 1 /0
niepotwisrdzonych
Numer Gotowy Cxy Materiat
rejestry na azybkl wiata écian Wartoéé
| zabytidw | imemel |l zewetmnyer )
mur

Wdniu: 2020-12-18
dokument sporzadzony przez: Monlka Winch

Dokument niniejszy jest przeznaczony
do dokonywania wpisu w ksigdze wieczystej

w Wydziale Geodez)i i

------------------------- Serssscnvesnnnne
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Na podstawie analizy rynku okreslono gléwne cechy rynkowe i stopieri ich wptywu na cene.
Wada Zakres Atrybuty wycenianej | Warto$¢ wsp.
Lp Rodzaj cechy cec% wspotczynnikow | nieruchomos$ci w | korygujacych
y Min Max | pordwnaniu do probki Zui
1. | Polozenie, sasiedztwo. 40% 0,28 | 052 | Niekorzystne ,+" 0,34
2 ﬁ‘:;a:fchniuny budynku 20 % 014 | 0,26 Korzystne 0,25
Standard robét wykoriczeniowych ; »
3. 0,14 0,26 0,23
i wyposazenia budynku i lokali. 20% Przecigtne ,*
4. | YKtad funkcjonainy i forma 10 % 0,07 0,13 Przecietne 0,11
architektoniczna budynku.
Otoczenie — wielko$é dziatki ) .
S. | gruntowej, dostep do parkingu, 10 % 0,07 0,13 Przecigtne ,+ 0,12
Zielen, itp.
Razem : 100,00% 0,70 1,30 1,05

Warto$é rynkowa 1 m” powierzchni uzytkowej budynku wynosi:

Wj=Cér x ZUjx K

gdzie :
Csr - srednia cena jednostkowa — 3 145,68 zl/m®
2 Uj - suma wspétczynnikéw korygujacy — 1,05

K - wspélczynnik korygujacy oceny sytuacji rynkowej uwzgledniajgcy inne indywidualne cechy
nieruchomosci (nie wystepuja) — 1,00

Wj = 3 145,68 zm? x 1,05 x 1,00 = 3 302,96 zt/m?

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci wynosi :
W=WjxP

W - wartos¢ rynkowa nieruchomosci.
Wj - wartos$é rynkowa im? powierzchni zabudowanego gruntu: 3 302,96 zm?
P - powierzchnia gruntu: 606,38 m?

W = Wj xP.uz = 330296 ztm? x 606,38 m? = 2002 848,89 zi

= 2 002 850,00 zt.

Zgodnie z zasadami podejscia por6wnawczego, powyzsza warto$¢ odnosi si¢ do calej
nieruchomosci to jest gruntu wraz z wszystkimi zabudowaniami i uzbrojeniem.
-23-
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3.5. Wydzielenie wartosci gruntu.

Dla potrzeb formalnych wydzielono wartos¢ gruntu.

Zgodnie z zalozeniami wybranej metody ustalono:
Rodzaj rynku — analizowano transakcje na rynku wtérnym dotyczace sprzedazy prawa wiasnosci

gruntu, przeznaczonego pod zabudowg ustugowa.
Obszar rynku — analizie poddano transakcje na terenie miasta Rybnik
Okres monitorowania — ceny obserwowano na przestrzeni 2 lat od daty wykonania operatu. Nie

zaobserwowano wyraznego trendu czasowego w cenach transakcyjnych.

Przyj¢to do poréwnania probke 11 transakcji:

Data Cenadziatek | Pow. Cenal Nr
ip. [ transakcji | Powiat | Miasto Obreb Ulica Nr dziaiek (2] dziatek | mkw[zl] | repertorium
1{ 2018-11-26/Rybnicki [Czerwionka| Stanowice |Wyzwolenia | 2022/79 510000,00 2t 5039 101,21 |4116/11/2018
2| 2018-12-12|Rybnicki |lejkowice |Jejkowice [Poprzeczna | 1536/17 571448,00 2t 5738] 99,59 [17021/2018
3| 2019-02-01Rybnicki |Czerwionka| Debierisko |Furgota 2523/466, 2315/466]  175000,00z¢ 3354 52,18 |1505/2019
4] 2019-02-26|Rybnicki |lejkowice |Jejkowice |Gtéwna 2045/65, 2047/59 44 929,97 399) 112,61 |2724/2019
5| 2019-02-27|Rybnicki [Jejkowice |Jejkowice |Suminska | 1669/1 53 550,00 2t 714 75,00 |1600/2019
6{ 2019-04-03|Rybnicki |Jejkowice |Jejkowice |[Suminska 1667/1,1668/1 105 000,00 2t 1400 75,00 | 2880/2019
7] 2019-04-09|Rybnicki |{Czerwionka| Stanowice |Wyzwolenia | 88, 2200/87 363420,00 2 5822| 62,42 | 1200/11/2019
8] 2019-07-24|Rybnicki [Czerwionka| Debiensko [Partyzantéw | 3431/154 46000,00 2t 650 70,77 | 4396/2019
9] 2019-09-05|Rybnicki |Gaszowice | Gaszowice [Rybnicka 2028/77 99000,00 zt 1524] 64,9 |3955/19
10| 2019-12-16(Rybnicki {Czerwionka| Leszczyny |Konopnickiej | 3655/459, 4159/459|  135340,00 4 1874) 72,22 | 7416/2019
11 2020-05-15[Rybnicki {$wierklany | $wierklany|Zorska 2022/31, 2024/31, 2] 3423000,002t | 22128] 154,69 |3946/20

Cena minimalna: 52,18 Cena srednia: 85,51
Cena maksymalna: 154,69 Mediana: 75,00
Wyliczono zakres wspétczynnikéw korygujacych, ktéry wynosi :
Dolny - Gd=Cmin/ Cér = 0,61
Goémy - Gg=Cmax/Cér = 1,81

Na podstawie analizy rynku okreslono gléwne cechy rynkowe i stopien ich wptywu na cene.

Zakres wspolczynnikow ~ Atrybuty  Wartost wsp. |

Lp Rodzaj cechy | \2’:3: ~ Min Max wycenianej  korygujacych
y . . :
L | 1 | nieruchomosci Lui
1. Lokalizagja. 0% 0,19 * 0,55 ' Niekorzystna | 0,20
2. Warunki dojazdu, dostepno$é. 20 % 0,12 0,36 Korzystna 0,33
3. Uzbrojenie. 30 % 0,18 0,54 Korzystne 0,51
4 ek goctsemmicme. " 0% 012 | 036 Predehe 020

Razem : 100,00% 0,61 1,81 1,24
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