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OPERAT SZACUNKOWY

Przedmiot wyceny:
Przedmiotem opracowania jest nieruchomos$¢ lokalowa, stanowigca lokal

uzytkowy nr 0.05 usytuowany w budynku znajdujgcym sie przy ul. Bojkowskiej
43 C w Gliwicach, zapisany w ksiedze wieczystej KW nr GL1G/00129144/8,
wraz z udziatem wynoszgcym 605/10000 w nieruchomosci wspdlnej,

Zakres opinii :
Ustalenie wartosci rynkowej prawa witasnosci nieruchomosci lokalowej dla

potrzeb przeprowadzenie postepowania upadtosciowego.

Opracowanie:

Siemianowice Slaskie, dnia 9 stycznia 2019r.

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 dziatalno$é gospodarcza.

Nr wpisu do ewidencji dziatalnosci gospodarczej UM Siemianowice Slaskie : 16347
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO.

Opis nieruchomosci

Zakres wyceny

Cel wyceny

Data ogledzin

Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny

Przedmiotem opracowania jest nieruchomo$¢ lokalowa,
stanowigca lokal uzytkowy nr 0.05 o powierzchni uzytkowej
98,30 m?, usytuowany w budynku znajdujacym si¢ przy ul.
Bojkowskiej 43 C w Gliwicach, zapisany w ksiedze wieczystej
KW nr GL1G/00129144/8,

wraz z udzialem wynoszacym 605/10000 w nieruchomosci
wspolnej, ktéra stanowi grunt oraz czgsci budynku i urzadzenia,
ktére nie stluza wylacznie do wuzytku wiascicieli lokali,
dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta KW nr
GL1G/00123577/0.

Zakres wyceny oObejmuje oszacowanie aktualnej wartoSci

rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci lokalowe;.

Celem niniejszego opracowania jest oszacowanie aktualnej
warto$ci rynkowej prawa wlasnosci lokalu dla potrzeb
przeprowadzenia postepowania upadiosciowego
przedsigbiorstwa o nazwie 13D Spotka Akcyjna z siedzibg w

Gliwicach.

— 13 grudnia 2018r.
13 grudnia 2018r.

Data, na ktdrg ustalono warto$¢ lokalu — 7 stycznia 2019r.

Data wykonania wyceny

7 stycznia 2019r.

Oszacowana warto$¢ rynkowa: 509 700,00 zt.
Wartos¢ rynkowa przy sprzedazy w ramach 382 275,00 zt.
postepowania upadfosciowego:
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1. Informacje podstawowe.

1.1. Przedmiot wyceny.

Przedmiotem opracowania jest nieruchomos$¢ lokalowa, stanowigca lokal uzytkowy
nr 0.05 o powierzchni uzytkowej 98,30 m?, usytuowany w budynku znajdujacym sie przy ul.
Bojkowskiej 43 C w Gliwicach, zapisany w ksiedze wieczystej KW nr GL1G/00129144/8,

wraz z udzialem wynoszacym 605/10000 w nieruchomos$ci wspdlnej, ktorg stanowi grunt
oraz cze$ci budynku i urzadzenia, ktore nie stuzag wylacznie do uzytku wiascicieli lokali,

dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta KW nr GL1G/00123577/0.

1.2. Zakres wyceny.

Zakres wyceny obejmuje oszacowanie aktualnej wartosci rynkowej prawa wlasnosci

nieruchomosci lokalowe;.

1.3. Cel wyceny.

Celem niniejszego opracowania jest oszacowanie aktualnej warto$ci rynkowej prawa
wlasnosci  lokalu dla potrzeb przeprowadzenia postepowania upadtosciowego

przedsiebiorstwa 0 nazwie 13D Spotka Akcyjna z siedziba w Gliwicach.

1.4. Ustalenie dat istotnych w procedurze wyceny.

Data ogledzin — 13 grudnia 2018r.
Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny — 13 grudnia 2018r.
Data, na ktorg ustalono wartos$¢ lokalu — 7 stycznia 2019r.

Data wykonania wyceny 7 stycznia 20109r.

1.5. Podstawy formalne.

Podstawa formalng opracowania jest zlecenie syndyka masy upadiosci przedsiebiorstwa

13D Spotka Akcyjna z siedzibg w Gliwicach, Pana Marcina Kubiczka.
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1.6. Podstawy prawne wyceny.

- Ustawa z 21.08.1997r. o gospodarce nieruchomosciami. (tekst jednolity: Dz. U. z 2016 1.
poz. 2147, 2260, z 2017 r. poz. 624, 820, 1509, 1529, 1566, 1595).

- Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21.09.2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci
1 sporzadzania operatu szacunkowego. ( Dz. U. z 2004 r. nr 207 poz. 2109 z pdzn.
Zmianami ).

- Rozporzadzenie Rady Ministréw zmieniajagce rozporzadzenie w sprawie wyceny
nieruchomos$ci 1 sporzadzania operatu szacunkowego z dnia 14 lipca 2011r (Dz.U. 2011
nr 165 poz. 985).

- Ustawa z dnia 28 lutego 2003r. Prawo upadtosciowe. ( Dz. U. z 2016 poz. 615, 996, 1579 ).

- Ustawa z dnia 15 maja 2015r. Prawo restrukturyzacyjne. (Dz.U. z 2016r. poz. 1574, 1579).

1.7. Przepisy uzupetniajace i normy zawodowe.

- Powszechne Krajowe Zasady Wyceny — wyd. przez Polskg Federacj¢ Stowarzyszen
Rzeczoznawcoéw Majatkowych: ( KSWP — podstawowe), ( KSWS — szczegdtowe ),

- ( NI —noty interpretacyjne ), (TNI—tymczasowe noty interpretacyjne).

- Ustawa z 27.03.2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

- Ustawa Kodeks Cywilny z dnia 23 kwietnia 1964 r. z p6Zniejszymi zmianami.

- Ustawa Kodeks Postgpowania Cywilnego z dnia 17 listopada 1964

- (Dz. U. 1964 nr 43 poz. 296 z pdzniejszymi zmianami.)

- Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane. (Dz. U. 1994 Nr 89 poz. 414)

1.8. Inne zrodta informacji pomocne w wycenie.

- Wizja lokalna oraz wywiad terenowy przeprowadzone w dniu 13 grudnia 2019r.

- Badanie ksiagg wieczystych: KW nr GL1G/00129144/8 i KW nr GL1G/00123577/0.

- Nieruchomosé — kwartalnik Slaskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych.

- ,,Analiza cen rynkowych przy szacowaniu wartosci nieruchomosci" - Mieczystaw Prystupa
- ,,Systemy i procedury szacowania nieruchomosci" - Ryszard Cymerman i Andrzej Hopfer

- Baza danych ,, SLASK” zawierajace transakcje kupna — sprzedazy nieruchomosci.

- Informacje pozyskane w biurach posrednictwa nieruchomosci i ogloszeniach developerow

oraz wlasne badania - analiza aktualnych cen rynkowych na podobne nieruchomosci.
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2. Opis nieruchomosci.

2.1. Stan prawny nieruchomosci .

Dla wycenianego lokalu w Sadzie Rejonowym w Gliwicach prowadzona jest ksigga

wieczysta KW nr GL1G/00129144/8:.

Dzial I O: oznaczenie nieruchomosci.
Lokal niemieszkalny nr 0.05 o powierzchni: 98,30 m?, przy ul. Bojkowskiej 43C.
Sktadajacy si¢ z jednego pomieszczenia na parterze budynku.

Dzial I S: spis praw zwigzanych z wlasnosciq.

Udziat zwigzany z wtasno$cig lokalu.
605/10000 udziatu w nieruchomosci wspoélnej, ktora stanowi grunt oraz cze¢sci budynku
1 urzadzenia, ktore nie stuza wytacznie do uzytku wtasciciela lokalu.

Dzial II: wlasnoscé.

I3D Spotka Akcyjna z siedziba w Gliwicach.
Na podstawie Umowy ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokali i sprzedazy lokali oraz
o$wiadczenie o ustanowieniu hipoteki umownej tacznej z 21-08-2014, Rep, A 6818/2014.

Dziat III: prawa, roszczenia i ograniczenia.
1.Wzmianka o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci w sprawie o sygn. Akt VI KM 1801/17

Wierzyciel Bartosz Stepien.
2.Wzmianka o0 przytaczeniu kolejnego wierzyciela do toczacej si¢ egzekucji z nieruchomosci

w sprawie o sygn. Akt VI KM 1800/17. Wierzyciel Marek Wilert.

3.Wzmianka o przytaczeniu kolejnego wierzyciela do toczacej si¢ egzekucji z nieruchomosci
w sprawie o sygn. Akt VI KM 25/18. Wierzyciel Marcin Juszczak.

4 Wzmianka o przytaczeniu kolejnego wierzyciela do toczacej si¢ egzekucji z nieruchomosci
w sprawie o sygn. Akt VI KM 550/18. Wierzyciel EP Centruma Finansowe Sp. z 0.0.
5.Wzmianka o przytaczeniu kolejnego wierzyciela do toczacej si¢ egzekucji z nieruchomosci
w sprawie o sygn. Akt VI KM 708/18. Wierzyciel Matgorzata Zak.

6.Wzmianka o przytagczeniu kolejnego wierzyciela do toczacej si¢ egzekucji z nieruchomosci
w sprawie o sygn. Akt VI KM 707/18. Wierzyciel Matgorzata Zak

7.Wzmianka o przytaczeniu kolejnego wierzyciela do toczacej si¢ egzekucji z nieruchomosci
w sprawie o sygn. Akt VI KM 869/18. Wierzyciel Dawid Redes.

8.Wzmianka o przytaczeniu kolejnego wierzyciela do toczacej si¢ egzekucji z nieruchomosci
w sprawie o0 sygn. Akt VI KM 706/18. Wierzyciel Gérnoslaska Agencja Przedsiebiorczosci
i Rozwoju Sp. z 0.0.

9.Wzmianka o przytaczeniu kolejnego wierzyciela do toczacej si¢ egzekucji z nieruchomosci
w sprawie o sygn. Akt VI KM 1040/18. Wierzyciel Gérnoslaska Agencja Przedsiebiorczosci
i Rozwoju Sp. z o.0.
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10.Wzmianka o przytaczeniu kolejnego wierzyciela do toczacej si¢ egzekucji z nieruchomosci
w sprawie o0 sygn. Akt VI KM 1479/18. Wierzyciel Gérnoslaska Agencja Przedsigbiorczosci
I Rozwoju Sp. z 0.0.

Dziat IV: hipoteki.
1. Hipoteka umowna faczna do kwoty: 1 410 000,00 zt.

Na rzecz Gornoslaskiej Agencji Przedsiebiorczosci 1 Rozwoju Sp. z 0.0. w Gliwicach.

2. Hipoteka umowna laczna do kwoty: 800 000,00 zt.
Na rzecz Fortress Spotka Akcyjna w Katowicach.

3. Hipoteka przymusowa do kwoty: 273 997,20 zt.
Na rzecz Naczelnika Pierwszego Urzedu Skarbowego w Gliwicach.

4. Hipoteka przymusowa do kwoty: 136 157,24 zt.
Na rzecz Naczelnika Pierwszego Urzedu Skarbowego w Gliwicach.

5. Hipoteka umowna taczna do kwoty: 550 000,00 zt.
Na rzecz FORMOBILE Sp. z 0.0. w Chorzowie.

6. Hipoteka umowna laczna do kwoty: 250 000,00 zt.
Na rzecz Aleksandra Kulinskiego.

7. Hipoteka przymusowa do kwoty: 227 852,39 zt.
Na rzecz ZUS oddzial w Zabrzu.

8. Hipoteka przymusowa do kwoty: 20 478,00 zt.
Na rzecz Gminy Gliwice.

9. Hipoteka przymusowa do kwoty: 567 708,36 zt.
Na rzecz Naczelnika Pierwszego Urzedu Skarbowego w Gliwicach.

Budynek,w ktérym usytuowany jest wyceniany lokal zapisany jest w KW GL1G/00123577/0.
W ksiedze tej wpisana jest dziatka gruntu nr 492/1 o powierzchni 1 705 m? wraz z
posadowionym na niej budynkiem biurowym.

Zgodnie z zapisem w tej ksiedze wlascicielem wigkszosci lokali oraz czgsci wspolnych

nieruchomosci jest Agencja Rozwoju Lokalnego w Gliwicach.

Badania ksiggi dokonano dnia 7 stycznia 2019r. na stronie internetowej Ministerstwa

Sprawiedliwosci: http://ekw.ms.gov.pl/pdcbdkw/pdcbdkw.html.
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2.2. Opis budynku i lokalizacji.
Budynek, w ktorym znajduje si¢ wyceniany lokal potozony jest przy ul. Bojkowskiej 43 C

w Gliwicach. Jest to strefa posrednia miasta, poprzemystowy, zrewitalizowany teren bylej
kopalni, w ktorego obrebie znajdujg si¢ nowoczesne obiekty biurowe oraz Muzeum
Odlewnictwa usytuowane w budynku dawnej maszynowni KWK ,,Gliwice” oraz budynek
cechowni z 1912r. Ulica Bojkowska biegnie od centrum miasta na potudnie przez Bojkow
do Gieraltowic.

Budynek, w ktorym znajduje si¢ wyceniany lokal to obiekt wolnostojacy, niepodpiwniczony
trzykondygnacyjny, wybudowany w 2014r. w standardzie klasy A.

Budynek w konstrukcji tradycyjnej murowanej z bloczkéw betonowych.

Fawy fundamentowe - zelbetowe. Scianki dziatowe z phyt g-k.

Stropy zelbetowe prefabrykowane.

Dach — stropodach plaski , prefabrykowany, zelbetowy, kryty papa.

Klatka schodowa zelbetowa, prefabrykowana. Stolarka okienna —z PCV.

Elewacja licowana ptytami i panelami systemowymi.

Rysunek nr 1 — lokalizacja ogélna.

-8-
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Wyposazenie w instalacje: elektryczna, wodno — kanalizacyjna, centralnego ogrzewania i

klimatyzacji, gazowa i teletechniczna

Ogdlny stan techniczny budynku i jego funkcjonalno$¢ okreslono, jako bardzo dobra.
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Rysunek nr 2 — lokalizacja szczegotowa.

Wyposazenie w instalacje: elektryczna, wodno — kanalizacyjna, centralnego ogrzewania i
klimatyzacji, gazowa i teletechniczna
Ogdlny stan techniczny budynku okreslono, jako bardzo dobry.

Budynek posadowiony jest na dziatce gruntu nr 492/1 o powierzchni 1 705 m?.
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Rysunek nr 3 — granice dziatki gruntu.

-9-
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Elewacja potnocna i wschodnia.
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2.3. Opis lokalu.

Ogledzin lokalu dokonano dnia 13 grudnia 2018r.

Uktad funkcjonalny:
Wyceniany lokal usytuowany jest na parterze budynku i oznaczony jest numerem 0.05.

Sktada si¢ on z jednego pomieszczenia typu open space z wydzielong jedng $cianka
dziatlowa wneka. Podczas ogledzin lokal nie byt uzytkowany.

Wykonczenie lokalu :
Posadzki — wyktadzina dywanowa, biurowa (podwyzszona odpornos¢ na $cieranie).

Pod posadka rozprowadzone sieci elektryczna i komputerowa.

Sciany — tynkowane gipsowo i malowane, w kuchni i tazience ptytki ceramiczne.

Stolarka okienna z PCV.

Sufity podwieszane, w sufitach rozprowadzone instalacje elektryczna, o$wietlenia oraz
umieszczone agregaty z klimatyzacji.

Lokal wyposazone w salowe grzejniki centralnego ogrzewania z kottowni gazowej
usytuowanej poza budynkiem.

Drzwi wej$ciowe drewniane podwyzszonej jakosci.

Podczas ogledzin zaobserwowano:

- lokal posiada odcigte zasilenie energig elektryczna.
- w obrebie lokalu wymontowane sg dwa agregaty klimatyzacyjne.

- lokal potaczony otworem drzwiowym z lokalem sgsiednim.

-11-
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3. Wycena nieruchomosci.

3.1. Wybrane podejscie metoda i techniczna wyceny.

Cel niniejszej wyceny determinuje ustalenie warto$ci rynkowej nieruchomosci.

Art. 151. 1. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami moéwi: ,,Warto§¢ rynkowa
nieruchomos$ci stanowi szacunkowa kwota, jakag w dniu wyceny mozna uzyskac za
nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajacym, ktoérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziataja z
rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowe;j.”
Stosownie do art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami: ,,Wyboru wlasciwego
podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomos$ci dokonuje rzeczoznawca
majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj 1 potozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomos$ci oraz dostgpne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.”

Do oszacowania warto$ci przedmiotowej nieruchomosci przyjeto:
- podejécie poréwnawcze,
- metode¢ korygowania ceny Sredniej.

3.2. Metodologia wyceny w podejsciu poréwnawczym.

Zgodnie z ustawa o gospodarce nieruchomosciami:

»Art.153.1 Podejscie pordwnawcze polega na okre$leniu wartosci nieruchomosci przy
zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore
byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy réznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu
cen wskutek upltywu czasu. Podejs$cie porownawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny 1 cechy

nieruchomosci podobnych do wycenianej.”

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady MinistrOw w sprawie wyceny nieruchomogci

1 sporzadzania operatu szacunkowego:

§4.1 Przy stosowaniu podejScia poréwnawczego konieczna jest znajomos$¢ cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bgdacej przedmiotem wyceny,

a takze cech tych nieruchomos$ci wptywajacych na poziom cen.

-13-
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2. W podejsciu poréwnawczym stosuje si¢ metode porOwnywania parami, metode
korygowania ceny $redniej albo metode analizy statystycznej rynku.

3. Przy metodzie porownywania parami poréwnuje si¢ nieruchomos$¢ bedaca przedmiotem
wyceny, ktorej cechy sg znane, kolejno z nieruchomos$ciami podobnymi, ktore byty
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

4. Przy metodzie korygowania ceny s$redniej do poréwnan przyjmuje si¢ z rynku
wlasciwego ze wzgledu na polozenie wycenianej nieruchomosci, co najmniej kilkanascie
nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i da ktérych znane sg
ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomos$ci. Wartos¢
nieruchomos$ci bedacej przedmiotem wyceny okresla si¢ w drodze korekty $redniej ceny
nieruchomos$ci podobnych, wspotczynnikami korygujacymi uwzgledniajgcymi rdéznice w
poszczegolnych cechach tych nieruchomosci

5. Przy metodzie analizy statystycznej rynku przyjmuje si¢ zbidr cen transakcyjnych
wlasciwych do okreslenia wartosci nieruchomosci reprezentatywnych o ktorych mowa w
art.161 ust.2 ustawy. Warto$¢ nieruchomosci okresla si¢ przy uzyciu metod stosowanych do

analiz statystycznych.

Zgodnie z Nota Interpretacying nr 1 (NI1) Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny

(PKZW) ..Zastosowanie podejscia porOwnawczego w wycenie nieruchomosci” :

3.1 Podejscie poréwnawcze stosuje si¢ przy zatozeniu, Ze znane sg ceny transakcyjne
nieruchomos$ci podobnych do nieruchomosci wycenianej, warunki dokonania transakcji,
a takze cechy nieruchomos$ci wplywajace na ceny, zwlaszcza na ich zréznicowanie.

3.2 Przez nieruchomo$¢ podobng nalezy rozumie¢ nieruchomos¢, ktora jest pordéwnywalna
z nieruchomoscig stanowigcg przedmiot wyceny ze wzgledu na polozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wptywajace na jej wartos¢

3.3 Do poréwnan nalezy wykorzystywac¢ nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem
sprzedazy w okresie najblizszym, poprzedzajacym dat¢ wyceny, ale nie dtuzszym niz dwa
lata od daty, na ktora okresla si¢ warto§¢ nieruchomosci. Wykorzystywanie cen z innych
okresOw wymaga szczegdlowego uzasadnienia.

3.4. Rzeczoznawca majatkowy okresla na potrzeby wyceny wtasciwy rynek nieruchomosci
podobnych, biorac pod uwage przedmiot, zakres i cel wyceny oraz dostgpno$¢ danych,

przedstawiajac w szczegolnosci:
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a) rodzaj rynku (np. rynek lokali mieszkalnych, lokali handlowych, gruntéw
niezabudowanych, itp);

b) obszar rynku (np. osiedle mieszkaniowe, dzielnica, miasto, gmina);

c¢) okres badania cen (np. miesigc, kwartat, rok);

d) informacje o popycie i podazy (w tym oferty), potencjat rozwojowy oraz inne czynniki
ekonomiczne, ktore uzna za istotne.

3.5. Analiza rynku ma na celu ustalenie cech nieruchomosci (atrybutéw), zwanych dalej
cechami rynkowymi. Rzeczoznawca majatkowy powinien oceni¢ wielko$¢ wptywu cech
rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych, ktore moga stanowi¢ wagi cech
rynkowych.

3.6. Cechy rynkowe, na podstawie ktorych poroéwnuje si¢ nieruchomo$¢ szacowang
z nieruchomos$ciami podobnymi, sg to m.in. ich wlasciwosci lokalizacyjne, fizyczne,
techniczno-uzytkowe i prawne, wplywajace w sposob zasadniczy na zréznicowanie cen.

3.7. Do wyceny przyjmuje si¢ informacje o cenach transakcyjnych pochodzacych z umow
zawartych w formie aktu notarialnego. Rzeczoznawca majatkowy powinien dokonywaé
oceny przydatnosci cen podanych w tych umowach pod katem mozliwosci ich
wykorzystania w procesie szacowania.

3.8. Waga cechy moze by¢ jej udziat procentowy w roznicy pomig¢dzy ceng maksymalng
i ceng minimalng ze zbioru zaktualizowanych cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych,
stanowigcych podstawe wyceny. Nie wyklucza si¢ takze innych sposobow wyrazania
wptywu cech rynkowych na ceny.

3.9. Rzeczoznawca majatkowy okresla jednostke poréwnawcza, do ktérej odnosi si¢ cena
transakcyjna, a takze stosuje identyczne jednostki dla nieruchomos$ci wycenianej
1 nieruchomos$ci poroéwnawczych (np. m?® powierzchni gruntu, m? powierzchni budynku,
m? kubatury).

W szczegolnie uzasadnionych wypadkach jednostka porownawcza moze by¢ nieruchomose.

3.10. Wielko$¢ wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych oraz skale
ocen danej cechy mozna okresli¢ w zaleznosci od stanu rynku, uwzgledniajac:

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

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

¢) badanie i/lub obserwacje preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci;
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d) inny wiarygodny sposob.

5.1. Przy stosowaniu metody korygowania ceny $redniej do porownan przyjmuje si¢ z

wlasciwego rynku nieruchomos$ci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, dla

ktorych znane s3 ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych

nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla si¢ poprzez

korekte sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspoétczynnikami korygujacymi.

5.2. Procedura postepowania przy zastosowaniu metody korygowania ceny $rednie;j.

5.2.1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych

i cechach, stanowigcego podstawe wyceny.

5.2.2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

5.2.3. Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposob zasadniczy na zrdéznicowanie cen

na rynku nieruchomosci.

5.2.4. Ocena wielkosci wpltywu cech rynkowych na zr6znicowanie cen transakcyjnych.

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

5.2.6. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu

do przyjetej skali cech rynkowych.

5.2.7. Obliczenie ceny sredniej (Csr) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe

wyceny, oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax).

5.2.8. Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci

o cenie maksymalnej (Cmax), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali

cech rynkowych.

5.2.9. Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cér] 1 goérnej granicy [Cmax/Csér] sumy

wspotczynnikdéw korygujacych oraz obliczenie zakresow wspotczynnikow korygujacych dla

poszczegblnych cech rynkowych.

5.2.10. Okreslenie wielkosci wspoOtczynnikdw korygujacych, wynikajacych z ocen

wycenianej, nieruchomosci z uwzglgdnieniem okreslonych granic i potozenia ceny $redniej

w przedziale [Cmin , Cmax]. Nie wyklucza si¢ innych sposobow ustalania wielkosci

wspotczynnikéw korygujacych ceng $rednig.

5.2.11. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:
W=C, éui

gdzie:
ui — wartos¢ i-tego wspotczynnika korygujacego,
n — liczba wspotczynnikow korygujacych.
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5.2.12. Okre$lenie wartosci wycenianej nieruchomo$ci na podstawie iloczynu warto$ci
jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy
lokalu).

6.1. Przy stosowaniu metody poréwnywania parami i metody korygowania ceny S$redniej
mozna stosowaé dodatkowo wspotczynnik korekeyjny ,,K” z przedziatu [0,90, 1,10].
Wspotczynnik ten moze by¢ uwzgledniany wylacznie w szczegodlnych, uzasadnionych,
przypadkach, na przyktad, gdy nieruchomos$¢ ma wady lub zalety wykraczajace poza cechy
rynkowe lub gdy wystgpuje wyrazna zmiana relacji pomiedzy popytem i1 podaza.
Uwzglednianie wspoélczynnika korekcyjnego K powinno by¢ w kazdym wypadku
uzasadnione przez rzeczoznawce majatkowego przez sformulowanie odpowiedniej
klauzuli.

6.2. Przy stosowaniu podejscia porownawczego do okre§lania warto$ci nieruchomosci

o szczegblnych cechach (nieruchomosci rolne, lesne, z kopalinami, zabytkowe itp.), a takze

w przypadku gdy, stanowig one przedmiot innych praw niz wlasno$¢, nalezy dodatkowo
uwzglednia¢ zasady wyceny zawarte w standardach zawodowych 1 innych notach
interpretacyjnych ze zbioru PKZW.

6.3. Przy stosowaniu podejécia 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, 1 gdy ocena cech szacowanej
nieruchomosci zawiera si¢ w przyjetym przedziale ocen.

6.4. W przypadku, gdy szacowana nieruchomos$¢ ma oceny cech lepsze od nieruchomosci o
cenie najwyzszej lub gorsze od nieruchomosci o cenie najnizszej, mozna wykorzystaé
zasade ekstrapolacji przy wyznaczaniu poprawek w metodzie porownywania parami oraz
przy wyznaczaniu wspoltczynnikéw korygujacych w metodzie korygowania ceny $rednie;.

6.5. W przypadku, gdy nieruchomos$¢ o cenie minimalnej ma niektore oceny cech lepsze od
innych nieruchomosci ze zbioru cen transakcyjnych lub gdy nieruchomo$¢ o cenie
maksymalnej oceny gorsze z tego zbioru, zasadg ekstrapolacji mozna zastosowaé dla
potrzeb okres§lania hipotetycznego przedziatu cenowego. Mozliwos¢ taka dotyczy

wyjatkowych przypadkow okreslania wag cech rynkowych.
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3.3. Szczegdétowa wycena.

Zgodnie z zalozeniami podejs$cia pordwnawczego metody porownywania parami okreslono:
Rodzaj rynku — analizowano ceny lokali biurowych w obrocie wolnorynkowym,
w budynkach wybudowanych po 2000 roku lub w budynkach w ktorych lokale
wyremontowano po 2010 roku.

Obszar rynku — z powodu odnotowanie jedynie 3 transakcji dotyczacych lokali biurowych do
poréwnania przyjeto transakcje na terenie miast aglomeracji katowickiej.

Okres monitorowania — analizowano transakcje zawarte na przestrzeni dwoch lat od daty

wykonania wyceny.
Nie zanotowano w tym czasie wyraznego trendu wzrostu czy spadku cen transakcyjnych.

W wyniku analizy cen jednostkowych calego zbioru transakcji okre§lono, jakie cechy
nabywanych nieruchomosci sg atrakcyjne dla nabywcow. Z calego zbioru transakcji wybrano
nieruchomo$ci o jednostkowej cenie minimalnej oraz maksymalnej, ktére poddano
szczegotowej analizie okreslajac ich cechy rynkowe. Procedura ta doprowadzita do ustalenia
atrybutoOw cenotworczych wycenianej nieruchomosci oraz ich procentowego wplywu na

ceng. Ustalono rowniez skalg ocen poszczegdlnych cech.

Powyzsze ustalenia przedstawiono w tabeli :

Cechy rynkowe ( Wagg (c:echy)
Potozenie, dostepno$é komunikacyjna, sgsiedztwo 35%
Stan techniczny budynku i lokali 20 %
Standard robot wykonczeniowych i wyposazenia budynku i lokali 20 %
Uktad funkcjonalny i forma architektoniczna budynku 15 %
Otoczenie — wielko$¢ dziatki gruntowej, dostep do parkingu, zielen, itp. 10 %

-18-



Kancelaria Rzeczoznawcy Majatkowego ,AG”
Aleksander Gzyl

Dla potrzeb szacowania w ramach ustalonych cech rynkowych przyieto nastepujaca skale
ocen .

Rodzaj cechy :

Ocena

Opis

PotoZenie, dostepnosé komunikacyjna,
sgsiedztwo

bardzo dobre

Pofozenie w strefie Srodmiejskiej, wysoki stan zagospodarowania
terenow przylegtych, dogodny dostep do istniejacej sieci drog
krajowych i wojewodzkich.

Srednie

Potozenie w niewielkiej odlegtosci od strefy $rodmiejskiej,
przecietny stan zagospodarowania terenéw przylegtych, dogodny
dostep do istniejacej sieci drdg krajowych i wojewddzkich

Niekorzystne

Potozenie w strefie peryferyjnej, przecietny stan zagospodaro-
wania terendéw przylegtych, bezposredni dojazd drugorzednymi
ulicami

Stan techniczny budynku i lokali

bardzo dobry

budynek wzniesiony w ostatnich 15 latach lub po remoncie
kapitalnym; elementy konstrukcyjne i wykonczeniowe w stanie
bardzo dobrym

dobry

budynek wzniesiony w ostatnich 30 latach lub po remoncie;
elementy konstrukcyjne i wykonczeniowe w stanie dobrym

zadowalajacy

budynek wzniesiony w latach 60/70-tych, lub remontowany w
ostatnich latach, elementy konstrukcyjne w stanie dobrym;
konieczno$¢ niewielkich napraw lub wymiany elementow
wykoriczeniowych

dostateczny

budynek w stanie technicznym umozliwiajacym jego prawidtowe
uzytkowanie; elementy konstrukcyjne w stanie  dobrym;
konieczno$¢ remontu w zakresie wymiany lub naprawy znacznej
czgsci elementéw wykonczeniowych

Standard robét wykoriczeniowych
i wyposazenia budynku i lokali

powyzej przecigtnego

petne wyposazenie w instalacje; ogrzewanie centralne; dobra
jakoS¢ i estetyka materiatéw wykonczeniowych

przecietny

wyposazenie w instalacje  elektryczng,  wodociggowa,
kanalizacyjng i telefoniczng; ogrzewanie centralne; przecigtna
jako$¢ i estetyka materiatow wykonczeniowych.

ponizej przecietnego

wyposazenie w instalacje  elektryczng,  wodociggowa,
kanalizacyjng i telefoniczna; ogrzewanie centralne lub inne; niska
jakos¢ znaczny stopien zuzycia elementéw wykoriczeniowych

Uktad funkcjonalny i forma
architektoniczna budynku

korzystny

uktad budynku dostosowany do funkcji biurowej (pokoje biurowe,
sale konferencyjne, pomieszczenia socjalne) i ustugowe;.

$rednio korzystny

mozliwo$¢ dostosowania budynku do funkcji komercyjnych przy
niewielkich naktadach

Brak mozliwo$¢ dostosowania budynku do funkcji komercyjnych

niekorzystny lub konieczno$¢ poniesienia znacznych naktadow.
) o e ogrodzenie, urzadzony parking dla pracownikéw i klientow,
Otoczenie - wielkoS¢istan o$wietlenie, zielen pielegnowana
zagospodarowania dziatki gruntowej,
dostep do parkingu, zielen, mozliwo$¢ przecietne ogrodzenie, mozliwo$¢ zaparkowania samochodéw
rozbudowy itp. ) ) ) .
niekorzystne dziatka znacznie zabudowana lub niezagospodarowana;
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Przyjeto do poréwnania probke reprezentatywna 11 transakcji.

Nr Ksiegi Nr Ksiegi Udziat w
Data Wieczystej Wieczystej nier. Cenalmkw [Sposdéb [Nr
Lp. [transakcji  |Miasto Ulica Nradm. [gruntowej lokalowej wspdlnej | Cena faczna Pu lokalu |pu uzytk.  |repertorium
GL1G/00127437/5,
1| 2016-02-29|Gliwice Andersa 43/U1 | GL1G/00056207/5 [GL1G/000127746/4 0,665/ 1655 000,00zt 2684] 6166,17 |biuro 830/2016
2| 2016-03-09|Chorzéw  |Armii Krajowe] | 13/85 KA1C/00048995/3 0,0148|  238900,00 zt 71,3 3350,63 |biuro 246/2016
KA1K/00019924/1,
3| 2016-11-03|Katowice |Jordana 7/1i2 | KA1K/00019923/4 |KA1K/00019925/8 1) 82500000zt [ 202,82| 4067,65 |biuro 3970/11/16
4| 2016-12-14|Katowice  |Kosciuszki 11/7 KA1K/00029292/5 | KA1K/00135879/9 0,037 102 000,00 zt 28,15 3623,45 |biuro 5392/16
5[ 2017-02-15|Katowice  |P Ck 6/1 KA1K/000030888/9 | KA1K/00125590/6 |  0,0353] 310 000,00 zt 62,23| 4981,52 |biuro 1084/17
6| 2017-06-13|Ruda Slaska |Kokotek 37 GL15/00009415/ GL15/00022576/6 0,3566 460 000,00 zt 190,55 2414,06 |biuro 3977/2017
7| 2017-09-27|Katowice  |Gliwicka 9/3A KA1K/00026917/1 | KA1K/00131892/8 | 0,0669] 200 000,00 zt 70,55 2834,87 |biuro 5460/18
8| 2017-11-08|Katowice |Andrzeja 29/7 KA1K/00000410/9 | KA1K/00139550/5 0,0751|  330000,00 zt 106] 3113,21 |biuro 3508/17
9| 2017-11-28(Zabrze Krasinskiego 2a GL17/00021734/0 | BRAK 0,126 100613,00 z 35,65 2822,24 |biuro 9946/2017
10| 2018-05-09|Gliwice Wolnosci 1/B GL1G/00034143/8 | GL1G/00043334/0 0,0502[ 400 000,00 zt 135,8] 294551 |biuro 1335/2018
11| 2018-06-08|Gliwice Portowa 16G/2 | GL1G00124430/5 | GL1G/00137639/4 0,5466| 2540 000,00 zt 4784 5309,36 |biuro 1301/2018
Cena 1 mkw pu
7 000,00
6 000,00 »
5 000,00 > *
4 000,00 e 2 -
" *
3 000,00 E > s
&>
2 000,00
1 000,00
- T T T T T 1
] 2 4 [+ 8 10 12

Rysunek nr 4 — Wykres wartosci 1 m” lokali przyjetych do poréwnania.

Opis statystyczny probki:

Liczebnos¢ : 11
Data min : 2016-02--29

Miary polozenia
Cenamin : 2 414,06
Cenamax : 6 166,17
Mediana (me) : 3 350,63

Miary zréznicowania
Odchylenie standardowe (s) : 1 207,69
Rozstep ¢wiartkowy : 1 634,39

Data max : 2018-06-08

Cena $r: 3 784,42
Dolny kwartyl (Q1) : 2 890,19
Gorny kwartyl (Q3) : 4 524,58

Rozstep : 3 752,11
Odchylenie ¢wiartkowe : 817,20
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Miary asymetrii
Asymetryczno$¢ : asymetria prawostronna (0,70)

Miary koncentracji
Kurtoza : platokurtyczny - sptaszczony (- 1,05)

Powierzchnia
Powierzchnia min : 28,15 Powierzchnia $r : 149,99
Powierzchnia max : 478,40 Powierzchnia taczna : 1 649,85

Kupujacy : osoba fizyczna przedsigbiorca: 2 (18,18%)
osoba fizyczna: 4 (36,36%)

przeds., spotka, firma: 3 (27,27%)

spotka prawa handlowego: 2 (18,18%)

Sprzedajacy : gmina: 1 (9,09%)

osoba fizyczna przedsigbiorca: 1 (9,09%)
osoba fizyczna: 3 (27,27%)

przeds., spotka, firma: 2 (18,18%)
spotka cywilna: 1 (9,09%)

spotka prawa handlowego: 3 (27,27%)

Wykres rozktadu normalnego. Funkcja Gaussa.

[ llos¢ transakgcji —=— Funkcja Gaussa

I Kw artyle Hl Cena min/$r/max; Odch.std.
$r:3784.,42
7 me:3350,63
Q3:4524,58

Q1:2890,19

P10:2822,24 |
59 /l

Sr-s:2576,73

4 [ min:2414,06

$r+s:4992,11
[[Po0:5309,36

[ max:6166,17

2414
3664
4915
6166

Zaktualizow ana cena 1 mkw pu

Rysunek nr — 5.

Wyliczono zakres wspotczynnikow korygujacych. Wynosza one :
Dolny - Gd=Cmin/ Cér = 0,64
Gomy - Gg = C max / Cér 1,63
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Na podstawie analizy transakcji porownywalnych okreslono gtdéwne cechy rynkowe i stopien ich
wplywu na ceng.

Badana cecha Zakres Wartos¢
Waga | Wyceniany |wspdtczynnikéw wspotczynniko
cechy lokal o s korygL_Jjacych
Ui
1. Potozenie, dostepnosé komunikacyjna, 35 % Przecietne ,+” 0,22 0,57 0,45
sgsiedztwo
2. | Stan techniczny budynku i lokali 20 % Korzystny 0,13 0,33 0,31
3. | Standard robot wykonczeniowych i wyposazenia 20 % Przecietny 0,13 0,32 0,23
budynku i lokali
4. | Ukfad funkcjonalny i forma architektoniczna 15 % Korzystny 0,10 0,25 0,23
budynku
5. | Otoczenie — wielko$¢ dziatki gruntowej, dostepdo | 10 % Korzystny 0,06 0,16 0,15
parkingu, zielen, itp.
RAZEM 0,64 | 1,63 1,37

Warto$¢ rynkowa 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu wynosi :
Wj=Cér x Zui x E

gdzie :

C$r - érednia cena jednostkowa — 3784,42 zt/m?

X ui — suma wspolczynnikéw korygujacy — 1,37

E - wspolczynnik korygujacy. Uwzgledniajacy inne indywidualne cechy nieruchomosci
(nie wystepuja) — 1,00

Wj = 378442 z/m*x 1,37 x 1,00 = 5 184,66 zt/m?

Wartos$¢ rynkowa lokalu okreslono wg. wzoru.
W|_ = W] X P|_

gdzie:
W;— wartos¢ 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu — 5 184,66 zt

P. - powierzchnia lokalu — 98,30 m?

W, =5 184,66 z/m> x 98,30 m*> = 509 652,08 zt

~ 509 700,00 zt.
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4. Podsumowanie.

1. Aktualng warto$¢ rynkowa nieruchomosci lokalowe;,

stanowigcej lokal uzytkowy nr 0.05 o powierzchni uzytkowej 98,30 m?,

usytuowany w budynku znajdujacym si¢ przy ul. Bojkowskiej 43 C w Gliwicach,

wraz z udzialem wynoszgcym 605/10000 w nieruchomos$ci wspdlnej, ktorg stanowi grunt
oraz cze$ci budynku i urzadzenia, ktore nie shuzg wyltacznie do uzytku wiascicieli lokali,

ustalono na:

509 700,00 zi

Jest to warto$¢ netto nie zawierajace ewentualnego podatku VAT i innych opfat.

Ustalona warto$¢ jest warto$cig rynkowag okreslong dla_aktualnego stanu oraz sposobu

zagospodarowania i wykorzystania nieruchomosci, rozumiang w $wietle Ustawy o

gospodarce nieruchomosciami jako szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaé
za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajacym, ktorzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z

rozeznaniem 1 postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowe;j.”

Otrzymany wynik wycenianej nieruchomosci:
— uwzglednia dane uzyskane w trakcie analizy rynku nieruchomos$ci na obszarze
aglomeracji katowickiej w okresie od poczatku 2016r. do dnia wykonania wyceny;
— uwzglednia atrybuty 1 tendencje majace wptyw na warto$¢ rynkowa tego typu

nieruchomosci.

W ocenie rzeczoznawcy warto$¢ 1 m? szacowanego skladnika gruntowego nieruchomosci
mies$ci si¢ w przedziale cen transakcyjnych kupna-sprzedazy nieruchomosci podobnego
rodzaju na rynku lokalnym. W zwiagzku z tym otrzymany wynik warto$ci nieruchomosci
mozna uzna¢ za realny 1 zgodny z rynkiem, a otrzymany wynik warto$ci rynkowej
nieruchomos$ci za najbardziej prawdopodobng ceng, jaka mozna uzyska¢ za dang

nieruchomos$¢ na rynku.
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2. Warto$¢ Rynkowa dla sprzedazy w ramach postepowania upadlo$ciowego:

Przyjmowane ,,zwyczajowo” wspotczynniki korygujace warto$¢ rynkowg do wartosci dla
wymuszonej sprzedazy, ksztaltuja si¢ na poziomie zblizonym do obnizek cen
wywotawczych przy licytacji komorniczej oraz w drugich przetargach, gdy sprzedajgcym
jest gmina tj. od 65% 1 dochodza do 90%. Wspodtczynnik 65 % dotyczy gltownie
nieruchomosci na nieatrakcyjnych rynkach lokalnych, niekorzystnie zlokalizowanych, przy
braku popytu i wysokiej podazy.

Wspotezynnik 90% dotyczy nieruchomosci najbardziej atrakcyjnych w warunkach rynku
wzrostowego.

Na zasadzie analogii do przepisow Kodeksu Postgpowania Cywilnego dotyczacych licytacji
komorniczych ustalono, iz przy transakcji wymuszonej sprzedazy nieruchomosci,
odbywajacej si¢ przy krotkim wyeksponowaniu oferty sprzedazy nieruchomosci na rynku,
cena transakcyjna moze ulec obnizeniu 0 25 % .

Warto$¢ rynkowa przy sprzedazy w ramach postepowania upadlo§ciowego nieruchomosci

lokalowej stanowiacej lokal uzytkowy nr 0.05 o powierzchni uzytkowej 98,30 m?,
usytuowany w budynku znajdujacym si¢ przy ul. Bojkowskiej 43 C w Gliwicach,

wraz z udzialem wynoszacym 605/10000 w nieruchomos$ci wspdlnej, ktorg stanowi grunt
oraz cz¢sci budynku i1 urzadzenia, ktore nie stuzg wylacznie do uzytku wiascicieli lokali,

ustalono na:

382 275,00 zi

Jest to warto$¢ netto nie zawierajace ewentualnego podatku VAT i innych oplat.
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5. Klauzule i o graniczenia.

—Niniejsze opracowanie moze by¢ wykorzystane jedynie w celu okreslonym w operacie
i nie moze by¢ udostgpniany osobom trzecim bez uzgodnienia z autorem.

—Warto$¢ rynkowa dla transakcji wymuszonej polegajacej na niewystarczajaco dhugi
wyeksponowaniu jej na rynku moze ulec obnizeniu.

—Podczas wyceny nie prowadzono zadnych obmiardw. Oparto si¢ na danych liczbowych
dotyczacych powierzchni lokalu widniejacych w ksiggach wieczystych.

—Ustalona w opinii warto$¢ rynkowa moze si¢ zmieni¢ w przypadku gwaltownych zmian
w sytuacji gospodarczej kraju i zmian na rynku nieruchomosci.

—Wystepujace w opinii opisy stanu technicznego nie sg ekspertyzami technicznymi.

—Opinia moze by¢ wykorzystywany po uptywie 12 miesigcy od daty jego sporzadzenia po

potwierdzeniu jego aktualnosci przez autora wyceny.

Siemianowice Slgskie, dnia 9 stycznia 2019r.
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