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Rzeczoznawcey Majatkowego, AG"

Aleksander Gzyl

41-106 Siemianowice Slgskie | tel.: 32 247-58-67; 509-911-602
ul. Mieszka | 22 | e-mail: agzyl@op.pl

OPERAT SZACUNKOWY
WYCENA NIERUCHOMOSCI

Przedmiot wyceny

Nieruchomosé gruntowa zabudowana, potozona w Rudzie Slgskiej
przy ul. Zabrzanskiej 49, stanowiqca dziatki gruntu w uzytkowaniu
wieczystym oraz stanowigce przedmiot wiasnosci zabudowane
dwoma obiektami Centrum Handlowego Ruda Park.

Opracowanie:

UL. MIESZKA 122

TEL. 32 247-58-87

Reprezentacja firmy :

Aleksander Gzyl jako osoba fizyczna prowadzaca dziatalno$¢ gospodarcza.

Na podstawie wpisu do CEIDG.

NIP: 627-181-58-81 ING Bank Slaski:

Regon: 27377990247 47 1050 1243 1000 0010 0343 1036
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WYCI Z OPERATU SZACUNKOWEGO.

iif;_—‘:—‘i——::‘i—gg Nieruchomo$é polozona w Rudzie Slaskiej przy
ii;;@ = ul. Zabrzanskiej 49 stanowigca dziatki  gruntu
iﬁi{ .=_<-_ 7| Przedmiot |w uzytkowaniu wieczystym oraz stanowigce przedmiot
ﬁfé :Ei wyceny wlasnosci  zabudowane dwoma obiektami  Centrum
e ! Handlowego Ruda Park.

Zakres opracowania obejmuje ustalenie wartosci rynkowej
prawa uzytkowania wieczystego gruntu i prawa witasnosci
i Zakres naniesien budowlanych dla czesci nieruchomo$ci zapisane;
i S| wyceny [ KW nr GL1S/00042671/8 i KW nr GL15/00042666/0

oraz prawa wiasnosci dla czesci nieruchomosci zapisane;
‘ w KW nr GL1S/00042664/6 i KW nr GL15/00042664/6.
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Wycena zostata sporzadzona na potrzeby okreslenia
| wartosci rynkowej oraz wartosci dla sprzedazy wymuszonej
il ’-\ nieruchomosci dla potrzeb przeprowadzenia postgpowania
i IB- o | Celwyeeny | nadiosciowego  przedsiebiorstwa  Mostostal — Wroctaw

/ ;Ei QUANTUM RUDA PARK Spdtka =z ograniczong
tmessssseananal odpowiedzialnoscig Spotka Komandytowo —  Akcyjna
w upadtosci likwidacyjnej z siedzibg w Poznaniu.
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H - Data sporzgdzenia wyceny: 31 lipca 2023r.

%: m {. Data, na ktérg ustalono stan nieruchomosci: 24 lipca 2023r.

i__!,__.;;;__‘_z:_:_-__-__-__-_ﬁ Data, na ktdrg ustalono warto$é nieruchomosci: 31 lipca 2023r.
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i Warto$¢ rynkowa nieruchomosci: 15 795 000,00 zt.

i $ % | Warto¢ dla sprzedazy wymuszonej: 11 846 250,00 zt.
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1. Informacje podstawowe.

1.1. Przedmiot wyceny.

Nieruchomo$¢ potozona w Rudzie Slaskiej przy ul. Zabrzanskiej 49 stanowigca dziatki gruntu
W uzytkowaniu wieczystym oraz stanowigce przedmiot wiasnosci zabudowane dwoma
obiektami Centrum Handlowego Ruda Park.

Dla wycenianej nieruchomosci prowadzone sg cztery ksiegi wieczyste:

- KW nr GL1S/00042671/8 — dziatki gruntu w uzytkowaniu wieczystym o numerach 1000/49,
1001/49 o tacznej powierzchni 3 700 m?, zabudowane jednoczesciowym  budynkiem
handlowym.

- KW nr GL1S/00042666/0 — dziatki gruntu w uzytkowaniu wieczystym o numerach 1002/51,
1030/51 i 1031/51 o tacznej powierzchni 12 956 m2 zabudowane trzyczesciowym budynkiem
handlowym.

- KW nr GL1S/00042664/6 — niezabudowana obiektami kubaturowymi dziatka gruntu bedaca
przedmiotem prawa wtasnosci nr 839/49 o powierzchni 443 m?2.

- KW nr GL1S/00042665/3 — niezabudowana obiektami kubaturowymi dziatka gruntu bedaca
przedmiotem prawa wiasnosci nr 845/51 o powierzchni 1 572 m2.

1.2. Zakres wyceny.

Zakres opracowania obejmuje ustalenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego
gruntu i prawa wiasnosci naniesien budowlanych dia czgsci nieruchomos$ci zapisanej
KW nr GL1S/00042671/8 i KW nr GL1S/00042666/0 oraz prawa wiasnosci dla czesci
nieruchomosci zapisanej w KW nr GL1S/00042664/6 i KW nr GL1S/00042664/6.

1.3. Cel wyceny.

Wycena zostata sporzgdzona na potrzeby okreslenia wartosci rynkowej oraz wartosci
dla sprzedazy wymuszonej nieruchomosci dia potrzeb przeprowadzenia postepowania
upadiosciowego przedsigbiorstwa Mostostal Wroctaw QUANTUM RUDA PARK Spotka
z ograniczong odpowiedzialnoscig Spdtka Komandytowo — Akcyjna w upadiosci likwidacyjnej
z siedzibg w Poznaniu.

1.4. Ustalenie dat istotnych w procedurze wyceny.

P e e —

e e b e

Data ogledzin 24 lipca 2023r.

u'_=_=_=_:ssz—=—=—=—=—=—=a'iﬂ Data, na ktérg ustalono warto$¢ nieruchomosci 31 lipca 2023r.
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ﬁ‘! = Data sporzadzenia wyceny 31 lipca 2023r.
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::ﬁ m ii | Data, na ktdra ustalono stan nieruchomosci 24 lipca 2023r.
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1.5. Podstawy formalne wyceny.

Podstawg formalng opracowania jest zlecenie syndyka masy upadtosci przedsiebiorstwa
Mostostal Wroctaw QUANTUM RUDA PARK Spétka z ograniczong odpowiedziainoscig Spdtka
Komandytowo — Akcyjna w upadiosci likwidacyjnej z siedzibg w Poznaniu pana Marcina
Kubiczka.

1.6. Podsiawy prawne.

Ustawa z 21.08.1997r. o gospodarce nieruchomosciami
(tekst jednolity: Dz. U. 2010 r. Nr 102 poz. 651 z pdzniejszymi Zmianami).

Obwieszczenie Prezesa Rady Ministréw z dnia 3 marca 2021 r. w sprawie ogtoszenia
jednolitego  tekstu rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego. (Dz. U. 2021 poz. 555).

Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadfosciowe (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 uzupetnigjgce i normy zawodowe.

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

Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego (tekst jednolity Dz.U.
2021 poz. 1805)

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity Dz.U.2020, poz. 1740);
Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (tekst jednolity Dz.U. 2020 poz. 1333)

Ustawa z 27.03.2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Tekst jednolity: Dz.
U.z 2020 r. poz. 293, 471. 782, 1086.)

1.8. Inne Zrédla informacji pomocne w wycenie.

Wizja lokalna oraz wywiad terenowy przeprowadzone w dniu 24 lipca 2023r.

Badanie ksigg wieczystych: KW nr GL1S/00042671/8, KW nr GL15/00042666/0,
KW nr GL1S/00042664/6 i KW nr GL1S/00042664/6.

Wypis z rejestru gruntéw i mapa zasadnicza.
Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego.

Wartosé dla wymuszonej sprzedazy jako istotny instrument podnajmowania decyzji kredytowych
i ocen ryzyka zwigzanego z zabezpieczeniem kredytu. Magdalena Matecka - Pilujska XVIII
Krajowa Konferencja Rzeczoznawcéw Majatkowych, 22-24 wrzesnia 20009r.
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https://docplayer.pl/219239-Wa rtosc-dla-wymuszonej-sprzedazy-jako-istotny-instrument-
odeimowania-decvzii~kredvtowvch-i-ocenv—rvzvka-zwiazaneqo-z-zabezoieczeniem~kredvtu.html

Postanowienia Sadoéw okreslajace wysoko$¢ dyskonta uwzgledniajgcego warunki Wymuszonej
sprzedazy:

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

Postanowienie Sadu Okregowego w Warszawie w sprawie o sygn. akt XXl Gz1131/19
z dnia 23.04.2020r.

lle jest warta nieruchomos$¢ — Elzbieta Maczyniska, Mieczystaw Prystupa, Kazimierz Rygiel.
POLTEXT Warszawa 2004r.

»Nieruchomo$¢” — kwartainik Sigskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych.

Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego — oméwienie standardu
wraz z przyktadami zadan — Mieczystaw Prystupa. PFSRM Warszawa 2003r.

Baza danych ,SLASK” w systemie WALOR firmy ProNet Sp. z 0.0. zawierajaca transakcje
kupna — sprzedazy nieruchomosci, ktdrej sygnatariuszem jest wykonawca mniejszego
opracowania.

Baza danych ,EVALUER" zawierajaca transakcje kupna - sprzedazy nieruchomosai.
https://evaluer.pl/, ktdrej sygnatariuszem jest wykonawca mniejszego opracowania.

Informacje z rynku oraz wiasne badania - analiza aktualnych cen rynkowych na rynku
nieruchomosci komercyjnych.

Podczas ogledzin nie prowadzono zadnych obmiardéw z natury.
Oparto sie ha powierzchni uzytkowej budynkdw widniejgcej w dokumentacii
technicznej udostepnione] przez zarzgdce
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2. Opis nieruchomosci.

2.1. Stan prawny nieruchomosci.

Wyceniana nieruchomo$¢ ma uregulowany stan prawny i jest zapisana w czterech ksiegach
wieczystych prowadzonych przez Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Rudzie
Slaskiej: KW nr GL1S/00042671/8, KW nr GL1S/00042666/0, KW nr GL1S/00042664/6,
KW nr GL1S/00042665/3.

1.GL1S/00042671/8:

Dziat | O: oznaczenie nieruchomosci.
Dziatki ewidencyjne nr 1000/49, 1001/49 o facznej powierzchni 0,3700 ha,

Jako Bp — zurbanizowane tereny niezabudowane.

Dziat | S: spis praw zwigzanych z wfasnoscig.
Dziatka gruntu w wieczystym uzytkowaniu do 2089r.

Dziat Il: wiasnosc.
Prezydent Miasta Ruda jako organ reprezentujgcy Skarb Paristwa — jako wiasciciel gruntu

. Mostostal Wroctaw QUANTUM RUDA PARK Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig” Spétka
Komandytowo — Akcyjna z siedzibg w Poznaniu — jako uzytkownik wieczysty gruntu.

Dziat lll: prawa, roszczenia i ograniczenia.
Liczne wpisy dotyczace wszczecia egzekucji z nieruchomosci oraz dotgczania kolejnych
wierzycieli.

Dziat 1V: hipoteki.
4. Hipoteka umowna tgczna do kwoty: 56 000 000,00 zt.

Zabezpieczenie roszczer wszystkich obligatariuszy bez imiennego ich wskazania, to jest
wszystkich istniejgcych i przysztych wierzytelnosci pienieznych przystugujacych wszystkim
obligatariuszom bez imiennego ich wskazywania, w stosunku do ,Mostostal Wroctaw
QUANTUM RUDA PARK Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig” Spotka Komandytowo —
Akcyjna z siedzibg w Poznaniu, w szczegélnosci z tytutu Swiadczenia gtéwnego z obligaciji
serii B oraz nakladéw i kosztéw zastepstwa prawnego oraz kosztéw sgadowych wyniktych
z dochodzenia: zabezpieczenia, zasadzenia, zaspokojenia wierzytelnosci obligatariuszy serii B w
catosci.

Zmiany tresci hipoteki objete § 4 zmiany o$wiadczenia o ustanowieniu hipoteki umownej tgcznej,
o$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji przez diuznika sporzadzonej przez notariusza Artura
Kozaka w Warszawie dnia 29-07-2013r. Rep. A nr 4305/2013, warunki emisji obligaciji serii B
. Mostostal Wroctaw QUANTUM RUDA PARK Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig” Spoétka
Komandytowo — Akcyjna z siedzibg w Poznaniu, zatwierdzone uchwatg nr 1 Zarzadu emitenta z
dnia 5 lipca 2012r. zmienionej uchwata nr 2 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia

=7 -
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«Mostostal Wroctaw QUANTUM RUDA PARK Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig” Spotka
Komandytowo — Akcyjna z siedzibg w Poznaniu z dnia 22 lipca 2013r. w sprawie zmiany
warunkow emisji obligacii.

Ksigga wspdtobcigzona:
KW nr GL1S/00042664/6, KW nr GL1S/00042665/3, KW nr GL1 S/00042666/0

Przedmiotem zabezpieczenia jest nie wiecej niz 28 000 sztuk obligaciji serii B na okaziciela o
wartosci nominalnej 1 000,00 zt kazda o numerach od 00001 do 28000 i tacznej wartosci
nominainej nie wiekszej niz 28 000 000,00 zt emitowanych w formie zdematerializowanej.

Wopis tgczny z ksiegami:

ZG1E/00104475/5, ZG1E/00104470/0, ZG1E/00104465/2, ZG1E/00079905/4 prowadzonymi
przez Sad Rejonowy w Zielonej Gorze.

Administrator hipoteki: Jan Sieciechowicz.

5. Hipoteka umowna taczna do kwoty: 20 000 000.00 zt.

Zabezpieczenie splaty wierzytelnosci pienigznych przystugujacych obligatariuszom wobec
emitenta z tytutu emisji obligacji serii A emitowanych na podstawie opisanych w § 3 lit. A-H
uchwaty nr 1 Nadzwyczajnego Walnege Zgromadzenia Spotki z dnia 27 kwietnia 2012r.,
Zmienionej nastepnie uchwatg nr 2 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spdtki z dnia
22 lipca 2013r. w tym w szczegdlnosci na zabezpieczenie wierzytelnosci z tytutu zaptaty kwoty
wykupu obligacii serii A, zaptaty oprocentowania, w tym odsetek z opoznienie, zwrotu kosztow i
wydatkow zwigzanych z zaspokojeniem wierzytelnosci obligatariuszy z tytutu obligacji serii A,
uchwata nr 1 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia ,Mostostal Wroctaw QUANTUM RUDA
PARK Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig” Spotka Komandytowo — Akcyjna z siedzibg w
Poznaniu z dnia 27 kwietnia 2012r. w sprawie emisji obligacji serii A, zmienionej nastepnie
uchwata nr 2 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki z dnia 22 lipca 2013r.

Pierwszeristwo: Wierzycielowi hipotecznemu ,Wojnar, Smotuch i wspolnicy, adwokaci i radcowie
prawni” Spotka partnerska z siedzibg w Warszawie przystuguje roszczenie o przeniesienie jego
hipoteki ustanowionej do kwoty 20 000 000,00 z na miejsce oprdznione przez obecnie
ujawniong pod numerem 4 hipoteke umowng taczng w kwocie 56 000 000,00 zt na rzecz
Copernicus Services Spotka z 0.0. Spétka Komandytowo — Akcyjna z siedzibg w Warszawie.

Ksiega wspdtobcigzona:
KW nr GL1S5/00042664/6, KW nr GL1S/00042665/3, KW nr GL1S/00042666/0
Hipoteka umowna faczna wspdtobcigza nieruchomosci objete ksiegami:

ZG1E/00104475/5, ZG1E/00104470/0, ZG1E/00104465/2, ZG1E/00079905/4 prowadzonymi
przez Sad Rejonowy w Zielonej Gorze.

Administrator hipoteki: Jan Szymon Sieciechowicz.
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6. Hipoteka przymusowa do kwoty: 590 480,00 zt.

Na rzecz Stawomira Ryczkowskiego.

7. Hipoteka przymusowa do kwoty: 191 100,80 zt.

Na rzecz Sebastiana Krzysztofa Zmudy.

2. KW nr GL1S/00042666/0:

Dziat | O: oznaczenie nieruchomosci.
Dziatki ewidencyjne nr 1002/51, 1030/51, 1031/51 o tacznej powierzchni 1,2956 ha,

Jako Bp - zurbanizowane tereny niezabudowane.

Dziat | S: spis praw zwigzanych z wfasnoscig.
Dziatka gruntu w wieczystym uzytkowaniu do 2089r.

Dziat II: wiasnosc.
Prezydent Miasta Ruda jako organ reprezentujgcy Skarb Panstwa — jako wiasciciel gruntu

,Mostostal Wroctaw QUANTUM RUDA PARK Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig” Spotka
Komandytowo — Akcyjna z siedzibg w Poznaniu — jako uzytkownik wieczysty gruntu.

Dziat lil: prawa, roszczenia i ograniczenia.
Ograniczone prawo rzeczowe:
Nieodpfatna i na czas nieokreslony stuzebnosé przesytu po dziatce nr 1004/51, polegajaca na:

- Prawie budowy, przeprowadzenia i przebiegu przez nieruchomos¢ obcigzong urzgdzen sieci
gazowej wraz ze wszystkimi obiektami niezbgdnymi do jej eksploatacji zgodnie
z zatgcznikiem graficznym nr 1 do aktu notarialnego ustanowienia nieodptatnej stuzebnosci
przesylu nr rep. A 5578/2013 z dnia 5 czerwca 2013 roku not. Bartosza grobelnego w
obornikach; kolorem ziotym na zatgczniku graficznym nr 1 oznaczone Zzostaty istniejgce
gazociggi stanowigce wiasno$¢ przedsiebiorstwa gazowniczego znajdujgce sie na
nieruchomosci obcigzonej, linig przerywang koloru rézowego oznaczone zostaty granice terenu
wykonywania stuzebnosci przesytu, a cyfry umieszczone w kwadratach wskazujg odlegtosci w
metrach granic terenu wykonywania stuzebnosci przesytu oraz szerokos¢ terenu wykonywania
stuzebnosci przesytu w réznych punktach;

- prawie wstepu, uzywania i korzystania z pasa gruntu nieruchomosci obcigzonej oznaczonego
linig przerywang koloru rézowego na zatgczniku graficznym nr 1 wymienionego aktu
notarialnego, a takze na prawie dostepu stuzb eksploatacyjnych przedsiebiorstwa
gazowniczego - wszystko tylko i wytacznie w celu wykonania czynnosci zwigzanych z
eksploatacja, naprawa, konserwacjg, modernizacjg, remontami urzadzen sieci gazowej
znajdujgcej sie w tym pasie gruntu,

- zaniechaniu zabudowy kubaturowej i dokonywania nasadzen drzew na tym pasie gruntu
oznaczonym linig przerywang koloru rézowego na zataczniku graficznym nr 1 do wymienionego
aktu notarialnego; zaniechanie zabudowy nie dotyczy budowy drég wewnetrznych, parkingdw i
nos$nikéw reklamy,
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- prawie egzekwowania obowigzku znoszenia przez kazdoczesnego uzytkownika wieczystego
oraz wiasciciela nieruchomosci obcigzonej ograniczen wynikajgcych z ustanowienia pasa gruntu
0znaczonego linig przerywang koloru rézowego na zataczniku graficznym nr 1 do wymienionego
aktu notarialnego, polegajacych na: zaniechaniu zabudowy kubaturowej, zakazie nasadzeri
drzew, koniecznosci uzgodnienia z kazdoczesnym wiascicielem sieci gazowej lokalizaciji
wszelkich obiektéw budowlanych kubaturowych na terenie oznaczonym linig przerywang koloru
rézowego na zataczniku graficznym nr 1 do wymienionego aktu notarialnego, korzystaniu z
terenu oznaczonego linig przerywang koloru rozowego na zataczniku graficznym nr 1 do
wymienionego aktu notariainego w sposdb zgodny z aktualnie obowigzujgcymi przepisami
dotyczgcymi budowy i eksploatacii sieci gazowej w zakresie ochrony zdrowia i zycia ludzkiego
oraz ochrony srodowiska.

Na rzecz Gornoslaskiej Spotki Gazownictwa Spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg
w Zabrzu oddziat Zaktad Gazowniczy w Zabrzu.

Liczne wpisy ( 61 )dotyczace wszczecia egzekucji z nieruchomosci oraz dotgczania kolejnych
wierzycieli.

Dziat IV: hipoteki.
4. Hipoteka umowna taczna do kwoty: 56 000 000.00 zt.

Zabezpieczenie roszczer wszystkich obligatariuszy bez imiennego ich wskazania, to jest
wszystkich istniejacych i przysztych wierzytelnosci .pienieznych przystugujacych wszystkim
obligatariuszom bez imiennego ich wskazywania, w stosunku do ~Mostostal Wroctaw
QUANTUM RUDA PARK Spottka z ograniczong odpowiedzialnoscig” Spétka Komandytowo —
Akcyjna z siedzibg w Poznaniu, w szczegdlnosci z tytulu $wiadczenia gtdwnego z obligaciji
serii B oraz naktadéw i kosztéw zastepstwa prawnego oraz kosztéw sgdowych wyniklych
z dochodzenia: zabezpieczenia, zasadzenia, zaspokojenia wierzytelnosci obligatariuszy serii B w
calosci.

Zmiany tresci hipoteki objete § 4 zmiany o$wiadczenia o ustanowieniu hipoteki umownej tgczne;j,
oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji przez diuznika sporzadzonej przez notariusza Artura
Kozaka w Warszawie dnia 29-07-2013r. Rep. A nr 4305/2013, warunki emisji obligacji serii B
»Mostostal Wroctaw QUANTUM RUDA PARK Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig” Spotka
Komandytowo — Akcyjna z siedzibg w Poznaniu, zatwierdzone uchwatg nr 1 Zarzadu emitenta z
dnia 5 lipca 2012r. zmienionej uchwatga nr 2 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia
»~Mostostal Wroctaw QUANTUM RUDA PARK Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig” Spotka
Komandytowo — Akcyjna z siedzibg w Poznaniu z dnia 22 lipca 2013r. w sprawie zmiany
warunkOow emisji obligacii.

Ksiega wspétobcigzona:
KW nr GL1S/00042664/6, KW nr GL1S/00042665/3, KW nr GL1S/00042666/0

Przedmiotem zabezpieczenia jest nie wiecej niz 28 000 sztuk obligacji serii B na okaziciela o
wartosci nominalnej 1 000,00 zt kazda o numerach od 00001 do 28000 i tacznej wartosci
nominalnej nie wigkszej niz 28 000 000,00 zt emitowanych w formie zdematerializowane;.

-10 -



g

RS

Kancelaria Rzeczoznawcy Majgtkowego ,,AG”
Aleksander Gzyl

an

zll\%s

Wopis fgczny z ksiegami:

ZG1E/00104475/5, ZG1E/00104470/0, ZG1E/00104465/2, ZG1E/00079905/4 prowadzonymi
przez Sad Rejonowy w Zielonej Gorze.

Administrator hipoteki: Jan Sieciechowicz.

5. Hipoteka umowna taczna do kwoty: 20 000 000.00 zt.

Zabezpieczenie sptaty wierzytelno$ci pienigznych przystugujacych obligatariuszom wobec
emitenta z tytulu emisji obligacji serii A emitowanych na podstawie opisanych w § 3 lit. A-H
uchwaty nr 1 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki z dnia 27 kwietnia 2012r.,
zmienionej nastepnie uchwatg nr 2 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spdtki z dnia
22 lipca 2013r. w tym w szczegdinosci na zabezpieczenie wierzytelnosci z tytutu zaptaty kwoty
wykupu obligacji serii A, zaptaty oprocentowania, w tym odsetek z opoznienie, zwrotu kosztow i
wydatkéw zwigzanych z zaspokojeniem wierzytelnosci obligatariuszy z tytutu obligacji serii A,
uchwata nr 1 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia ,Mostostal Wroctaw QUANTUM RUDA
PARK Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig” Spétka Komandytowo — Akcyjna z siedzibg w
Poznaniu z dnia 27 kwietnia 2012r. w sprawie emisji obligacji serii A, zmienionej nastepnie
uchwata nr 2 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spétki z dnia 22 lipca 2013r.

Pierwszenstwo: Wierzycielowi hipotecznemu ,Wojnar, Smotuch i wspdlnicy, adwokaci i radcowie
prawni” Spotka partnerska z siedzibg w Warszawie przystuguje roszczenie o przeniesienie jego
hipoteki ustanowionej do kwoty 20 000 000,00 zt na miejsce oproznione przez obecnie
ujawniong pod numerem 4 hipoteke umowng taczng w kwocie 56 000 000,00 zt na rzecz
Copernicus Services Spotka z 0.0. Spétka Komandytowo — Akcyjna z siedzibg w Warszawie.

Ksiega wspdétobcigzona:
KW nr GL15/00042664/6, KW nr GL1S/00042665/3, KW nr GL15/00042666/0
Hipoteka umowna tgczna wspdtobcigza nieruchomosci objete ksiggami:

ZG1E/00104475/5, ZG1E/00104470/0, ZG1E/00104465/2, ZG1E/00079905/4 prowadzonymi
przez Sad Rejonowy w Zielonej Gorze.

Administrator hipoteki: Jan Szymon Sieciechowicz.

6. Hipoteka przymusowa do kwoty: 68 776.80 zt.

Na rzecz miasta Ruda Slgska.

Nalezno$¢ z tytutlu podatku od nieruchomosci wynikajace z tytutdw wykonawczych
z 24-02-2015r.

7. Hipoteka przyvmusowa do kwoty: 85 237,80 zt.

Na rzecz miasta Ruda Slaska

Nalezno$¢ z tytulu podatku od nieruchomosci wynikajgce z tytutow wykonawczych
z 17-06-2015r. i 13-04-2015r.

-11 -
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8. Hipoteka przymusowa do kwoty: 63 110.40 zt.

Na rzecz miasta Ruda Slgska.
Naleznos¢ z tytutu podatku od nieruchomosci objeta tytutem wykonawczym

9. Hipoteka przymusowa do kwoty: 110 487.30 z.

Na rzecz miasta Ruda Slgska.
Nalezno$¢ z tytutu podatku od nieruchomosci objeta tytutem wykonawczym

10. Hipoteka przymusowa do kwoty: 139 586.40 z.

Na rzecz miasta Ruda Slgska.
Naleznos$¢ z tytutu podatku od nieruchomosci objeta tytutem wykonawczym

11. Hipoteka przymusowa do kwoty: 65 016.90 zt.

Na rzecz miasta Ruda Slaska.
Nalezno$¢ z tytutu podatku od nieruchomosci objeta tytutem wykonawczym

12. Hipoteka przymusowa do kwoty: 317 504,70 z.

Na rzecz miasta Ruda Slgska.
Nalezno$c¢ z tytutu podatku od nieruchomosci objeta tytutem wykonawczym

13. Hipoteka przymusowa do kwoty: 200 621.10 zt.

Na rzecz miasta Ruda Slaska.
Nalezno$¢ z tytutu podatku od nieruchomosci objeta tytutem wykonawczym

14. Hipoteka przymusowa do kwoty: 44 739.90 zt.

Na rzecz miasta Ruda Slgska.
Naleznos¢ z tytutu podatku od nieruchomosci objeta tytutem wykonawczym

15. Hipoteka przymusowa do kwoty: 22 865.40 7.

Na rzecz miasta Ruda Slaska.
Naleznos¢ z tytutu podatku od nieruchomosci obijeta tytutem wykonawczym

16. Hipoteka przymusowa do kwoty: 113 108.40 z.

Na rzecz miasta Ruda Slgska.
Naleznosc¢ z tytutu podatku od nieruchomosci objeta tytutem wykonawczym

17. Hipoteka przymusowa do kwoty: 590 480.00 zi.

Na rzecz Stawomira Ryczkowskiego.

18. Hipoteka przymusowa do kwoty: 191 100.80 zt.

Na rzecz Sebastiana Krzysztofa Zmudy.

-12-
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19. Hipoteka przymusowa do kwoty: 139 586.40 zt.

Na rzecz miasta Ruda Slgska.

Naleznos$¢ z tytutu podatku od nieruchomosci objeta tytulem wykonawczym.

3. KW nr GL1S8/00042664/6:

Dziat | O: oznaczenie nieruchomosci.
839/49 o obszarze 0,0443 ha,

Jako Bp — zurbanizowane tereny niezabudowane.

Dziat | S: spis praw zwigzanych z wfasnoscia.
Brak wpisow.

Dziaf Il: wiasnosc.
_Mostostal Wroctaw QUANTUM RUDA PARK Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig”

Spotka Komandytowo — Akcyjna z siedzibg w Poznaniu — jako uzytkownik wieczysty gruntu.

Dziat lll: prawa, roszczenia i ograniczenia.

Liczne wpisy ( 61 )dotyczace wszczecia egzekucji z nieruchomosci oraz dotgczania kolejnych
wierzycieli.

Dziat IV: hipoteki.

4. Hipoteka umowna tgczna do kwoty: 56 000 000,00 z.

Zabezpieczenie roszczeh wszystkich obligatariuszy bez imiennego ich wskazania, to jest
wszystkich istniejgcych i przyszlych wierzytelnosci pienigznych przystugujacych wszystkim
obligatariuszom bez imiennego ich wskazywania, w stosunku do ,Mostostal Wroctaw
QUANTUM RUDA PARK Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia” Spotka Komandytowo —
Akcyjna z siedzibg w Poznaniu, w szczegolnosci z tytutu $wiadczenia gtdwnego z obligacii
serii B oraz nakladéw i kosztéw zastepstwa prawnego oraz kosztéw sgdowych wyniktych
z dochodzenia: zabezpieczenia, zasadzenia, zaspokojenia wierzytelnosci obligatariuszy seriiBw
catosci.

Zmiany tresci hipoteki objete § 4 zmiany oswiadczenia o ustanowieniu hipoteki umownej facznej,
o$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji przez diuznika sporzadzonej przez notariusza Artura
Kozaka w Warszawie dnia 29-07-2013r. Rep. A nr 4305/2013, warunki emisji obligacii serii B
,Mostostal Wroctaw QUANTUM RUDA PARK Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscig” Spdtka
Komandytowo — Akcyjna z siedzibg w Poznaniu, zatwierdzone uchwatg nr 1 Zarzadu emitenta z
dnia 5 lipca 2012r. zmienionej uchwatg nr 2 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia
_Mostostal Wroctaw QUANTUM RUDA PARK Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig” Spotka
Komandytowo — Akcyjna z siedzibg w Poznaniu z dnia 22 lipca 2013r. w sprawie zmiany
warunkéw emisji obligacii.

Ksiega wspoétobcigzona:
KW nr GL1S/00042664/6, KW nr GL1S/00042665/3, KW nr GL15/00042666/0
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Przedmiotem zabezpieczenia jest nie wigcej niz 28 000 sztuk obligaciji serii B na okaziciela o
wartosci nominalnej 1 000,00 zt kazda o numerach od 00001 do 28000 i facznej wartoscei
nominalnej nie wiekszej niz 28 000 000,00 zt emitowanych w formie zdematerializowane;.

Whpis taczny z ksiegami:

ZG1E/00104475/5, ZG1E/00104470/0, ZG1E/00104465/2, ZG1E/00079905/4 prowadzonymi
przez Sgd Rejonowy w Zielonej Goérze.

Administrator hipoteki: Jan Sieciechowicz.

9. Hipoteka umowna fgczna do kwoty: 20 000 000,00 zt.

Zabezpieczenie splaty wierzytelnosci pienieznych przystugujgcych obligatariuszom wobec
emitenta z tytutlu emisji obligacji serii A emitowanych na podstawie opisanych w § 3 lit. A-H
uchwaly nr 1 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki z dnia 27 kwietnia 2012r.,
zmienionej nastepnie uchwatg nr 2 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki z dnia
22 lipca 2013r. w tym w szczegdInosei na zabezpieczenie wierzytelnosci z tytutu zaptaty kwoty
wykupu obligacii serii A, zaptaty oprocentowania, w tym odsetek z opdznienie, zwrotu kosztow i
wydatkow zwigzanych z zaspokojeniem wierzytelnosci obligatariuszy z tytutu obligacji serii A,
uchwata nr 1 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia ,Mostostal Wroctaw QUANTUM RUDA
PARK Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig” Spotka Komandytowo — Akcyjna z siedzibg w
Poznaniu z dnia 27 kwietnia 2012r. w sprawie emisji obligacji serii A, zmienionej nastepnie
uchwata nr 2 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spétki z dnia 22 lipca 2013r.

Pierwszenstwo: Wierzycielowi hipotecznemu ,Wojnar, Smotuch i wspdlnicy, adwokaci i radcowie
prawni” Spotka partnerska z siedzibg w Warszawie przystuguje roszczenie o przeniesienie jego
hipoteki ustanowionej do kwoty 20 000 000,00 zt na miejsce oprdznione przez obecnie
ujawniong pod numerem 4 hipoteke umowng taczna w kwocie 56 000 000,00 zt na rzecz
Copernicus Services Spdtka z 0.0. Spétka Komandytowo — Akcyjna z siedzibg w Warszawie.

Ksiega wspdtobcigzona:
KW nr GL15/00042664/6, KW nr GL1S/00042665/3, KW nr GL1S/00042666/0
Hipoteka umowna fgczna wspdtobcigza nieruchomosci objete ksiegami:

ZG1E/00104475/5, ZG1E/00104470/0, ZG1E/00104465/2, ZG1E/00079905/4 prowadzonymi
przez Sad Rejonowy w Zielonej Gorze.

Administrator hipoteki: Jan Szymon Sieciechowicz.

6. Hipoteka przymusowa do kwoty: 590 480.00 zt.

Na rzecz Stawomira Ryczkowskiego.

7. Hipoteka przymusowa do kwoty: 191 100.80 zt.

Na rzecz Sebastiana Krzysztofa Zmudy.

-4 -
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4. KW nr GL1S/00042665/3:

Dzial | O: oznaczenie nieruchomosci.
Dziatka ewidencyjna nr 845/51 o obszarze 0,1572 ha,

Jako R —grunty orne.

Dziat | S: spis praw zwigzanych z wiasnoscig.
Brak wpisow.

Dziat Il: wiasnosc.
Mostostal Wroctaw QUANTUM RUDA PARK Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscig”
Spétka Komandytowo — Akcyjna z siedzibg w Poznaniu — jako uzytkownik wieczysty gruntu.

Dziat lll: prawa, roszczenia i ograniczenia.
3. Ograniczone prawo rzeczowe:

Stuzebnos$é przesylu na czas nieoznaczony, polegajgca na prawie do wybudowania
i pozostawienia na dziatce o nr 845/51 instalacji i urzadzen stuzgcych do dystrybucji energii
elektrycznej, to jest ztacza kablowego o obszarze 1,98 m2 (1,1 metra na 1,8 metra) oraz dwdch
réwnolegle potozonych linii kablowych sn, ktére zajmowa¢ bedg obszar nie wiekszy niz 7,5 m?
(15 metréw biezacych na 0,5 metra), ktére po wybudowaniu bedg wchodzi¢ w sktad
przedsiebiorstwa Tauron Dystrybucja Spoétka Akcyjna z siedzibg w Krakowie, prawie do
rozbudowy urzadzen stuzacych do dystrybuciji energii elektrycznej w zwigzku z budowg instalaciji
majacg na celu przytagczanie nowych odbiorcow a takze prawie swobodnego dostepu
pracownikéw Tauron Dystrybucja Spétka Akcyjna z siedzibg w Krakowie i podmiotow
dziatajacych w jej imieniu, do wykonanych urzadzen i instalacji, w celu rozbudowy, usuwania
awarii, dokonywania przegladéw kontroli, konserwacji, pomiarow, remontdw modernizaciji
i wymiany urzadzer oraz instalacji, po ich wybudowaniu i rozbudowie. Przebieg stuzebnosci
zostat oznaczony na mapie stanowigcej zatacznik nr 1 do ustanowienia stuzebnosci przesytu
nr rep. A 1907/2013 z dnia 1 marca 2013 roku not. Andrzeja Adamskiego w poznaniu, kolorem
zielonym, podwdjng linig. W razie przeprowadzania czynnosci o ktorych mowa powyzej,
tj. usuwania awarii, dokonywania przegladow kontroli, konserwacji, pomiarow, remontow
modernizacji | wymiany urzadzer oraz instalacji zgodnie z trescig stuzebnosci, pracownicy
Tauron Dystrybucja Spétka Akcyjna lub inne osoby wykonujace te prace, Tauron Dystrybucja
Spotka Akcyjna zobowigzany jest do niezwlocznego przywrocenia obcigzonej stuzebnoscig
dziatki do stanu poprzedniego na rzecz Tauron Dystrybucja Spotka Akcyjna z siedzibg
w Krakowie.

Na rzecz Tauron Dystrybucja Spdtka Akcyjna z siedzibg w Krakowie.
3. Ograniczone prawo rzeczowe:
Nieodptatna i na czas nieokreslony stuzebno$¢ przesytu po dziatce nr 845/51, polegajaca na:

- prawie budowy, przeprowadzenia i przebiegu przez nieruchomos¢é obcigzong urzadzen sieci
gazowej wraz ze wszystkimi obiektami niezbednymi do jej eksploataciji zgodnie z zatgcznikiem
graficznym nr 1 do aktu notarialnego ustanowienia nieodplatnej stuzebnosci przesytu nr Rep. A
5578/2013 z dnia 5 czerwca 2013 roku not. Bartosza Grobelnego w Obornikach; kolorem
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Zlotym na zataczniku graficznym nr 1 oznaczone zostaty istniejgce gazociagi stanowigce
wlasno$¢ przedsiebiorstwa gazowniczego znajdujgce sie na nieruchomosci obcigzonej, linig
przerywang koloru rézowego oznaczone zostaly granice terenu wykonywania stuzebnosci
przesylu, a cyfry umieszczone w kwadratach wskazujg odlegto$ci w metrach granic terenu
wykonywania stuzebnosci przesytu oraz szerokoéé terenu wykonywania stuzebnosci przesytu
w roznych punktach:

- prawie wstgpu, uzywania i korzystania z pasa gruntu nieruchomosci obcigzonej oznaczonego
linig przerywang koloru rézowego na zafgczniku graficznym nr 1 wymienionego aktu
notarialnego, a takze na prawie dostepu stuzb eksploatacyjnych przedsiebiorstwa
gazowniczego - wszystko tylko i wylacznie w celu wykonania czynnosci zwigzanych z
eksploatacja, naprawa, konserwacja, modernizacja, remontami urzadzer sieci gazowej
znajdujgcej sie w tym pasie gruntu,

- zaniechaniu zabudowy kubaturowej i dokonywania nasadzeri drzew na tym pasie gruntu
oznaczonym linig przerywana koloru rézowego na zafgczniku graficznym nr 1 do wymienionego
aktu notarialnego; zaniechanie zabudowy nie dotyczy budowy drég wewnetrznych, parkingdw i
nosnikdw reklamy,

- prawie egzekwowania obowigzku znoszenia przez kazdoczesnego uzytkownika wieczystego
oraz wiasciciela nieruchomosci obciazonej ograniczern wynikajacych z ustanowienia pasa gruntu
oznaczonego linig przerywang koloru rézowego na zatgczniku graficznym nr 1 do wymienionego
aktu notarialnego, polegajgcych na: zaniechaniu zabudowy kubaturowej, zakazie nasadzen
drzew, koniecznosci uzgodnienia z kazdoczesnym wiascicielem sieci gazowej lokalizaciji
wszelkich obiektéw budowlanych kubaturowych na terenie oznaczonym linig przerywang koloru
rézowego na zatgczniku graficznym nr 1 do wymienionego aktu notarialnego, korzystaniu z
terenu oznaczonego linig przerywang koloru rézowego na zatgczniku graficznym nr 1 do
wymienionego aktu notarialnego w sposéb zgodny z aktualnie obowigzujgcymi przepisami
dotyczgcymi budowy i eksploatacii sieci gazowej w zakresie ochrony zdrowia i zycia ludzkiego
oraz ochrony srodowiska na rzecz Gérno$laskiej Spotki Gazownictwa Spotki z ograniczong
odpowiedzialno$cia z siedzibg w Zabrzu oddziat zaktad gazowniczy w Zabrzu.

Liczne wpisy ( 61 )dotyczace wszczecia egzekucji z nieruchomosci oraz dofgczania kolejnych
wierzycieli.

Dziat IV: hipoteki.
4. Hipoteka umowna tgczna do kwoty: 56 000 000.00 zt.

Zabezpieczenie roszczenn wszystkich obligatariuszy bez imiennego ich wskazania, to jest
wszystkich istnigjgcych i przyszlych wierzytelnosci pienigznych przystugujacych wszystkim
obligatariuszom bez imiennego ich wskazywania, w stosunku do .Mostostal Wroctaw
QUANTUM RUDA PARK Spdétka z ograniczong odpowiedzialnoscig” Spétka Komandytowo —
Akeyjna z siedzibg w Poznaniu, w szczegdlnosci z tytutu Swiadczenia gtéwnego z obligacii
serii B oraz nakfadéw i kosztéw zastepstwa prawnego oraz kosztéw sgdowych wyniklych
z dochodzenia: zabezpieczenia, zasgdzenia, zaspokojenia wierzytelnosci obligatariuszy serii B w
catosci.
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Zmiany tresci hipoteki objete § 4 zmiany o$wiadczenia o ustanowieniu hipoteki umownej tgcznej,
oéwiadczenia o poddaniu sie egzekucji przez diuznika sporzadzonej przez notariusza Artura
Kozaka w Warszawie dnia 29-07-2013r. Rep. A nr 4305/2013, warunki emisji obligaciji serii B
,Mostostal Wroctaw QUANTUM RUDA PARK Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig” Spotka
Komandytowo — Akcyjna z siedzibg w Poznaniu, zatwierdzone uchwatg nr 1 Zarzgdu emitenta z
dnia 5 lipca 2012r. zmienionej uchwatg nr 2 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia
_Mostostal Wroctaw QUANTUM RUDA PARK Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig™ Spdtka
Komandytowo — Akcyjna z siedzibg w Poznaniu z dnia 22 lipca 2013r. w sprawie zmiany
warunkéw emisji obligacii.

Ksiega wspoétobcigzona:
KW nr GL1S/00042664/6, KW nr GL15/00042665/3, KW nr GL15/00042666/0

Przedmiotem zabezpieczenia jest nie wiecej niz 28 000 sztuk obligacji serii B na okaziciela o
wartosci nominalnej 1 000,00 zt kazda o numerach od 00001 do 28000 i facznej wartosci
nominalnej nie wiekszej niz 28 000 000,00 zt emitowanych w formie zdematerializowane;.

Wpis tgczny z ksiegami:

ZG1E/00104475/5, ZG1E/00104470/0, ZG1E/00104465/2, ZG1E/00079905/4 prowadzonymi
przez Sad Rejonowy w Zielonej Gorze.

Administrator hipoteki: Jan Sieciechowicz.

5. Hipoteka umowna taczna do kwoty: 20 000 000,00 zt.

Zabezpieczenie sptaty wierzytelno$ci pienieznych przystugujacych obligatariuszom wobec
emitenta z tytulu emisji obligacji serii A emitowanych na podstawie opisanych w § 3 lit. A-H
uchwaly nr 1 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki z dnia 27 kwietnia 2012r.,
zmienionej nastepnie uchwatg nr 2 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki z dnia
22 lipca 2013r. w tym w szczegdlnosci na zabezpieczenie wierzytelnosci z tytutu zaptaty kwoty
wykupu obligacii serii A, zaptaty oprocentowania, w tym odsetek z opdznienie, zwrotu kosztéw i
wydatkéw zwigzanych z zaspokojeniem wierzytelnosci obligatariuszy z tytutu obligacji serii A,
uchwata nr 1 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia ,Mostostal Wroctaw QUANTUM RUDA
PARK Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig” Spotka Komandytowo — Akcyjna z siedzibg w
Poznaniu z dnia 27 kwietnia 2012r. w sprawie emisji obligacji serii A, zmienionej nastgpnie
uchwata nr 2 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spétki z dnia 22 lipca 2013r.

Pierwszenstwo: Wierzycielowi hipotecznemu ,Wojnar, Smotuch i wspélnicy, adwokaci i radcowie
prawni” Spdtka partnerska z siedzibg w Warszawie przystuguje roszczenie o przeniesienie jego
hipoteki ustanowionej do kwoty 20000 000,00 zt na miejsce oproznione przez obecnie
ujawniong pod numerem 4 hipoteke umowng taczng w kwocie 56 000 000,00 zt na rzecz
Copernicus Services Spdtka z 0.0. Spdtka Komandytowo — Akcyjna z siedzibg w Warszawie.

Ksiega wspétobcigzona:
KW nr GL1S/00042664/6, KW nr GL1S/00042665/3, KW nr GL15/00042666/0

Hipoteka umowna taczna wspétobcigza nieruchomosci objete ksiggami:
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ZG1E/00104475/5, ZG1E/00104470/0, ZG1E/00104465/2, ZG1E/00079905/4 prowadzonymi
przez Sad Rejonowy w Zielonej Gorze.

Administrator hipoteki: Jan Szymon Sieciechowicz.

6. Hipoteka przymusowa do kwoty: 590 480.00 zt.

Na rzecz Stawomira Ryczkowskiego.

7. Hipoteka przymusowa do kwoty: 191 100.80 zi.

Na rzecz Sebastiana Krzysztofa Zmudy.

Badania ksigg dokonano dnia 29 lipca 2023r. na stronie internetowej
ministerstwa sprawiedliwosci:
h’r’rps://przeglodcrko-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczys’re/.
Odnotowano:

Wpisane w dziale lIl KW nr GL1S/00042666/0 Ograniczone prawo rzeczowe
dotyczy dziatki o nieistniejgcym numerze 1004/51 (w ksiedze figurujg dziatki
o numerach 1002/51, 1030/51, 1031/51).

2.2. Opis sktadnika gruntowego i lokalizacii.

Wyceniana nieruchomos¢ znajduje sie w Rudzie Slgskiej przy ul. Zabrzanskie;.

Ruda Slgska to miasto na prawach powiatu, potozone w centrainej strefie aglomeracji
katowickiej. Powstato w 1959 r. poprzez potagczenie miast Ruda i Nowy Bytom. Obecnie sktada
sie z kilkunastu dzielnic bedacych kiedy$ odrebnymi miejscowosciami.

Miasto jest dos¢ dobrze skomunikowane poprzez autostrade A4 na potudniu, Drogowg Trase
Srednicowg w centrum i droge krajowg 88 na pétnocy.

7 Orasgt Wierzchnia: 77,73 km?
L zba ludnosci: 140 tys.
) sto$¢ zaludnienia : 1 793,5 0s./km?
wathom - asto graniczy:
1y GL:W thorzowem, Swietochtowicami
Fn—i;lm Wiek  PYowina . atowicami od zachodu,
! L Kochlowice owiatem mikotowskim od potudnia,
Hoemba labrzem od zachodu i Bytomiem
L potnocy.
.._\\\
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W przypadku Rudy Slaskiej ze wzgledu ‘na specyficzny sposob powstania miasta cigzko jest
mowic¢ o strefie centralnej, poéredniej i peryferyjnej miasta.

Wyceniana nieruchomo$¢ znajduje sig w potudniowej czesci dzielnicy Ruda. Jest to zachodnia
czes$¢ miasta blisko granicy z Zabrzem.

Bezposrednie sgsiedztwo nieruchomosci stanowi Drogowa Trasa Srednicowa krzyzujaca sie z
trasg NS , ktora docelowo potaczy ja z autostradg A4.

Ponadto budownictwo mieszkaniowe o wysokiej intensywnosci zabudowy.
Skomunikowanie z gtéwnymi arteriami komunikacyjnymi bardzo dobre.
Dostep do drogi miejskiej — bezposredni (ul. Zabrzanska)

Teren catej nieruchomosci ptaski bez deniwelaciji, ulica Zabrzarska i tory tramwajowe wznosza
sie w kierunku zachodnim. W péinocnej granicy nieruchomosci posadowiony jest mur oporowy
o wysokosci 1,5 m, na diugosci okoto 120 m.

Warunki geotechniczne przecietne, mozliwe zagrozenie szkodami gorniczymi typowe dla tego
rejonu.

Ksztatt dziatki — regularny zblizony do prostokata o dtuzszym boku rownolegtym do ul.
Zabrzanskiej.

Uzbrojenie w sieci komunalne: - wodna,
- kanalizacyjna burzowa i sanitarna,

- elektryczna,
- gazowa.

Wyceniana g{ -
nieruchomosé &'
e ‘&

Rysunek nr 1. Lokalizacja ogolna przedmiotwej nieruchomosci.
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KW nr 4 KW nr KW nr
GL15/00042671/8 GL1S/00042664/6 5L15/00042666/0

Sktadnik gruntowy nieruchomosci to dziatki gruntu o numerach, 1000/49, 1001/49, 1002/51,
1030/51, 1031/61, 839/49 i 845/51 o tacznej powiérzchni 18 671 m2, opisane w ewidenci
gruntow w ponizszy sposob:

Nr

dziatki

Polozenie

Pow.
uzytku
(ha)

Pow.
dziatki
(ha)

Ruda Slagska, | Bi — inne tereny
1000/49| 5 UL, Zabrzariska 47, o 0,1726 0,1726 GL1S/00042571/8
Ruda Sigska, Bi —inne tereny
1001/49| 5 UL, Zabrzariska 47. T 0,1974 0,1974 GL1S/00042571/8
t002/51| 5 | RudaSlaska, Bi-innetereny | o er0 | 03842 | GL1S/00042666/0
Ul. Zabrzariska 45B. | zabudowane. ' '
Ruda Slaska, Bi — inne tereny
1030/51| 5 UL Zabrzariska 45A. | zabudowane. 0,4957 0,4957 GL1S/00042666/0
1001/49| 5 | RudaSlaska, Bi-innetereny | o 1157 | 04157 | GL1S/00042666/0
Ul. Zabrzanska 45. zabudowane. ' )
Ruda Slgska, Bi - inne tereny
839/49 o) ) 0,0443 0,0443 GL1S/00042664/6
Ul. Zabrzariska, zabudowane.
3 B- - .
84549 | 5 |HudaShaska, \minetereny | o 1572 | 04572 | GL1S/00042665/3
Ul. Zabrzariska. zabudowane.
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Rysunek nr 4. Widok wycenianej nieruchomosci w 30.

Potozenie, dostepnosé komunikacyjng, sgsiedztwo okreslono jako: Korzystng.
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2.3. Uwarunkowania planistyczne.

Na obszarze, na ktorym potozona jest wyceniana nieruchomos$¢ obowigzuje Miejscowy Plan
Zagospodarowania Przestrzennego.

Obszar, na ktérym zlokalizowana jest wyceniana nieruchomosé oznaczony jest symbolem:

1U — tereny ustug.

2.4. Opis naniesien budowlanych.

Wyceniana nieruchomos¢ zabudowana jest dwoma obiektami handlowymi.
Sa to:
1. Budynek Trzysegmentowy (nieuzytkowany).
2. Budynek Jednosegmentowy (uzytkowany).

-22 -
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1. Budynek trzysegmentowy.

Budynek wolnostojacy, parterowy niepodpiwniczony, usytuowany jest dziatkach zapisanych
w KW nr GL1S/00042666/0.

i r|-=—-———=7?-=—‘—=5=--‘-:::=' Parametry budynku:

| il ' Powierzchnia uzytkowa: 5 523,00 m?

‘ E' 'l\~ Powierzchnia zabudowy: 5 690,00 m?

| {%‘ i | Rok budowy: 2014r.m? .
| i

| e

Dane liczbowe z dokumentacji technicznej udostepnionej przez zarzadce.
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Uktad funkcjonalny:
Budynek nie jest uzytkowany. Podlega systematycznej dzikiej rozbiorce i dewastacii.

Budynek posiada 3 segmenty, z ktérych dwa skrajne sg wezsze trojnawowe a centralny szerszy
czteronawowy.

Osobne wejscia do poszczegdlnych naw od frontu oraz do poszczegdinych segmentow od
zaplecza.

Z tylu do budynku dobudowano maty budynek magazynowy oraz stacje rozdzielczg $redniego
napigcia z komora transformatorowa.

Konstrukcja budynku:
Budynek wzniesiony w konstrukciji stalowej, szkieletowej.

Fundamenty — stopy zelbetowe pod stupami. Stupy — stalowe.

Sciany konstrukcyjne ze stupdw i belek stalowych wypetnionych panelami systemowymi.
Scianki dziatowe — z konstrukcji aluminiowej wypetnionych ptytami gipsowo — kartonowymi.
Poszczegdlne segmenty oddzielone $cianami przeciwpozarowymi konstrukciji stalowej/

Dach — stropodach ptaski, konstrukg;i stalowej kryty ptytami warstwowymi z blachy trapezowe;j
ocieplonej wetng mineralng kryty papg na lepiku.

Elementy wykoriczenia:
Dwa segmenty skrajane nieuzytkowane pozostajg niewykoriczone.

Posadzki cementowe, Sciany tynkowane, rozprowadzone instalacje.
Elewacja — ptyty systemowe ocieplone i przeszklenia. .
Segment centralny do niedawna byt uzytkowany przez sieciowy sklep spozywczy ,Piotr i Pawet”.

Posadzki z ptytek ceramicznych. Sciany malowane emulsyjnie i licowane ptytkami ceramicznymi.
Sufity — podwieszane ( zdewastowane ).

Slusarka okienna i drzwiowa — aluminiowa. Drzwi wejsciowe — aluminiowe, szklone.

wodna,

- kanalizacyjna,

- elektryczna 220/380 ( odcieta | zdewastowana)

- gazowa, CO z pieca gazowego

- W segmencie 2 agregat klimatyzacyjny Roof top, (zdewastowany)
- wsegmentach 1 i 3 centrale wentylacyjne.

- instalacja hydrantowa przeciwpozarowa.

Wyposazenie w instalacje:

Budynek podiega systematycznej dzikiej rozbidree i dewastaciji.

Stan techniczny budynku i lokali okreslono jako: Niekorzystny
Standard robdt wykohczeniowych budynku okreslono jako: Niekorzystny.
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2. Budynek jednosegmentowy.

Budynek wolnostojacy, parterowy niepodpiwniczony, usytuowany jest dziatkach zapisanych
w KW nr GL1S/00042671/8.

{[ﬁ““—"’“—:——i—a—"‘——%—iﬁ' Parametry budynku:

Ji Powierzchnia uzytkowa: 1 016,00 m?
!iﬁi T ﬁ ... Powierzchnia zabudowy: 1100,00 m?
I}Eﬂ Il Rok budowy: 2014r.m?
> |

H.l'f.é‘é-‘ﬁ“éé?.éif—;é&::ilj

| Dane liczbowe z dokumentacji technicznej udostepnionej przez zarzgdce.
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Uktad funkcjonalny:
Budynek jest wynajmowany na sklep z artykutami AGD .Media Expert”.

W budynku ulokowana jest jedna duza sala sprzedazy oraz niewielkie zaplecze magazynowo —
socjalne.

Konstrukcja budynku:
Budynek wzniesiony w konstrukcii stalowej, szkieletowej.

Fundamenty — stopy zelbetowe pod stupami. Stupy - stalowe.
Sciany konstrukcyjne ze stupdw i belek stalowych wypetnionych panelami systemowymi.
Scianki dziatowe — z konstrukgji aluminiowej wypetnionych plytami gipsowo — kartonowymi.

Dach — stropodach ptaski, konstrukciji stalowej kryty ptytami warstwowymi z blachy trapezowe;j
ocieplonej wetng mineraing kryty papa na lepiku.

Hale wyposazone sg w instalacje: - wodna i kanalizacyjna,

- elektryczna 220/380 ( z transformatorowi w sgsiednim budynku).
- gazowa, CO z pieca gazowego

- wentylacyjna z centrala na dachu.

- instalacja hydrantowa przeciwpozarowa.

-28 -
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Stan techniczny budynku i lokali okre$lono joko: Korzystny
Standard robdt wykohczeniowych budynku okre$lono jako: Korzystny.

mediaexpert O
Al All cl c

shop no tenant m2

Al tenant | 399
All tenant 2 557
A.IlX tenant 3 414
B.I tenant 4 238
B.II tenant S 1411
B.ITT tenant 6 ‘ 356
B.IvV tenant 7 415
C.I tenant 8 598
c.lI tenant 9 586,5
c.Ia tenant 10 550
D mediaexpert 1016

I 6 539|

Rysunek nr 6. ngta wie powierzchni budynkow.

¥ aczna powierzchnia uzytkowa wszystkich budynkéw wynosi: 6 539,00 m?

Oprécz powyzej opisanych obiektéw wyceniana nieruchomos¢ wyposazona jest w budowle i
urzgdzenia infrastruktury technicznej trwale zwigzane z gruntem.

Sgto:

Utwardzone kostkg betonowg drogi wewnetrzne i parking samochodowy, oswietlenie
zewnetrzne, mur oporowy betonowy.

Ponadto posesja wyposazona jest w przytacza urzadzen infrastruktury techniczne;j.

Wszystkie powyzej opisane elementy majatku rzeczowego sq trwale
zwigzane Z gruntem i stanowig czedci sktadnika budowlanego
nieruchomaosci.

500 _
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3. Wycena nieruchomosci.

3.1. Przviete podeijscie. metoda i technika wyceny

Cel niniejszej wyceny determinuje ustalenie warto$ci rynkowej nieruchomosci.

Art. 151. 1. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami méwi: ,Wartos¢ rynkowa nieruchomosci
stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomosc w transakcji
sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomigdzy kupujacym a sprzedajgcym, ktorzy
majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie
znajduja sie w sytuacji przymusowej.”

Stosownie do art. 154.1. ustawy o gospodarce nieruchomosciami: ,Wyboru wiasciwego
podejécia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca
majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostgpne 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 szczegéinosci w:

1) ksiegach 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 bedgcych w posiadaniu agenciji, ktérym Skarb Paristwa powierzyt, w drodze
ustaw, wykonywanie prawa wiasnos$ci i innych praw rzeczowych na jego rzecz,

6b) w aktach notarialnych znajdujacych si¢ w posiadaniu spoidzielni mieszkaniowych,
dotyczacych zbywania spotdzielczych praw do lokali;

7) umowach, orzeczeniach, decyzjach i innych dokumentach, bedacych podstawg wpisu do
ksiag wieczystych oraz do rejestréw wchodzgcych w sktad operatu katastralnego;

8) $wiadectwie charakterystyki energetycznej.
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Wycene wykonano:

- podejsciem poréwnawczym,
— metoda korygowania ceny $rednie;.

3.2. Metodologia wyceny w podejiciu poréwnawczym, metodzie
korygowania ceny sredniej

Zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomoéciami:

WAt.153.1 Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci  przy
zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktdre
byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sig ze wzgledu na cechy réznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen
wskutek uptywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sig, jezeli sg znane ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do wyceniane;.”

Zgodnie z Rozporzgdzeniem Rady Ministréw w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzgdzania operatu szacunkowedgo:

§4.1 Przy stosowaniu podej$cia poréwnawczego konieczna jest znajomos$é cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych
nieruchomosci wptywajgcych na poziom cen.

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

3. Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomosé bedaca przedmiotem
wyceny, ktorej cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byly przedmiotem
obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakciji oraz
cechy tych nieruchomosci.

4. Przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnari przyjmuje sie z rynku wiasciwego ze
wzgledu na potozenie wyceniane] nieruchomoéci, co najmniej kilkanascie nieruchomosci
podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartosé
nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny okredla sie w drodze korekty $redniej ceny
nieruchomosci  podobnych, wspotczynnikami - korygujacymi uwzgledniajgcymi  réznice w
poszczegdinych cechach tych nieruchomosci

9. Przy metodzie analizy statystycznej rynku przyjmuje sie zbiér cen transakcyjnych whasciwych
do okreslenia wartosci nieruchomosci reprezentatywnych, o ktérych mowa w art. 161 ust.2

ustawy. Wartos¢ nieruchomosci okreéla sie przy uzyciu metod stosowanych do analiz
statystycznych.
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Zgodnie z Nota Interpretacying nr 1 (NI1) Powszechnych Krajowych Zasad
Wyceny (PKZW) . Zastosowanie podejécia poréwnawczego w wycenie
nieruchomosci” :

3.1 Podejécie porownawcze stosuje sie przy zatozeniu, ze znane sg ceny transakcyjne
nieruchomosci  podobnych do nieruchomosci  wycenianej, warunki dokonania transakcii,
a takze cechy nieruchomosci wpltywajace na ceny, zwtaszcza na ich zréznicowanie.

3.2 Przez nieruchomo$é podobng nalezy rozumie¢ nieruchomosc, ktodra jest poréwnywalna
z nieruchomo$cig stanowigcg przedmiot wyceny ze wzgledu na potozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wptywajace na jej wartosc.

3.3 Do poréwnan nalezy wykorzystywa¢ nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem
sprzedazy w okresie najblizszym, poprzedzajgcym datg wyceny, ale nie diuzszym niz dwa lata
od daty, na ktdrg okresla sie warto$¢ nieruchomosci. Wykorzystywanie cen z innych okresow
wymaga szczegétowego uzasadnienia.

3.4. Rzeczoznawca majatkowy okresla na potrzeby wyceny wiasciwy rynek nieruchomosci
podobnych, biorgc pod uwage przedmiot, zakres i cel wyceny oraz dostepnos¢ danych,
przedstawiajac w szczegolnosci:

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, ktére uzna za istotne.

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

3.6. Cechy rynkowe, na podstawie ktérych poréwnuje sie nieruchomos¢ szacowang

7 nieruchomosciami podobnymi, sg to m.in. ich wiasciwosci lokalizacyjne, fizyczne, techniczno-
uzytkowe i prawne, wplywajace w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen.

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

3.8. Wagg cechy moze by¢ jej udziat procentowy w roznicy pomigdzy ceng maksymalng i ceng
minimalng ze zbioru zaktualizowanych cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych,
stanowiacych podstawe wyceny. Nie wyklucza sie takze innych sposobow wyrazania wplywu
cech rynkowych na ceny.

3.9. Rzeczoznawca majatkowy okresla jednostke poréwnawczg, do ktorej odnosi sie cena
transakcyjna, a takze stosuje identyczne jednostki dia nieruchomosci  wycenianej
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I nieruchomosci poréwnawczych (np. m2 powierzchni gruntu, m? powierzchni budynku,
m® kubatury).

W szczegdinie uzasadnionych wypadkach jednostkg poréwnawczg moze byé nieruchomosé.

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

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

b) analogie do podobnych pod wzgledem rodzaju i obszaru rynkéw lokalnych;
¢) badanie i/lub obserwacje preferencii potencjalnych nabywcow nieruchomosci;
d) inny wiarygodny sposdéb.

5. Metoda korygowania ceny $redniej.

5.1. Przy stosowaniu metody korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje sie
z whasciwego rynku nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, dla
ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okredla sie poprzez
korekte sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspdtczynnikami korygujgcymi.

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

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 wptywajgcych w sposob zasadniczy na zréznicowanie cen na
rynku nieruchomosci.

5.2.4. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.
5.2.5. Ustalenie zakresu skali ocen dia kazdej z przyjetych cech rynkowych.

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

9.2.7. Obliczenie ceny $redniej (Csr) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe
wyceny, oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymainej (Cmax).

5.2.8. Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomodci o
cenie maksymalnej (Cmax), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech
rynkowych.
5.2.9. Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Csr] i gérnej granicy [Cmax/C$r] sumy wspotczynnikdw
korygujacych oraz obliczenie zakreséw wspétczynnikéw korygujgcych dla poszczegolnych cech
rynkowych.
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5.2.10. Okreslenie wielkoséci wspdiczynnikow korygujacych, wynikajacych z ocen wycenianej,
nieruchomoséci z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny $redniej w przedziale
[Cmin , Cmax]. Nie wyklucza sig¢ innych sposobow ustalania wielkosci  wspotczynnikow
korygujacych cene $rednia.

5.2.11. Obliczenie warto$ci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:
n
W=Ce 2y
1=1

gdzie:
ui — wartos¢ i-tego wspétczynnika korygujgcego,

n — liczba wspotczynnikéw korygujacych.

5.2.12. Okredlenie wartoéci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci
jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych (np. m?2 powierzchni gruntu, budynku czy
lokalu).

6.1. Przy stosowaniu metody poréwnywania parami i metody korygowania ceny Sredniej mozna
stosowaé dodatkowo wspotczynnik korekcyjny ,K” z przedziatu [0,90 - 1,10].

Wspétczynnik ten moze by¢é uwzgledniany wylgcznie w szczegdlnych, uzasadnionych,
przypadkach, na przyktad, gdy nieruchomo$¢ ma wady lub zalety wykraczajgce poza cechy
rynkowe lub gdy wystepuje wyrazna zmiana relacji pomigdzy popytem i podaza. Uwzglednianie
wspoiczynnika korekcyjnego K powinno byé w kazdym wypadku uzasadnione przez
rzeczoznawce majatkowego przez sformutowanie odpowiedniej klauzuli.

3.3. Analiza rynku.

[ Na obszarze miasta Ruda Slgska najznaczniejszy obrét odnotowuje
i c sie w segmencie lokali mieszkalnych. Notuje ich sig okoto 900
i i transakcji rocznie.

i :m; Rynek nieruchomosci zabudowanych jest réwniez dobrze rozwiniety.
lﬁl i Na przestrzeni ostatnich trzech lat na terenie miasta odnotowano
=SS ponad 600 transakcji dotyczacych nieruchomosci zabudowanych
z czego 480 dotyczyta nieruchomosci  zabudowanych budynkami  mieszkalnymi
jednorodzinnymi. W tym okresie odnotowano 11 transakcji nieruchomosci zabudowanych
obiektami handlowo — ustugowymi niestety w wielu przypadkach nie podawano w aktach
notarialnych ich powierzchni uzytkowe;.
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Zgodnie z zatozeniami wybranej metody ustalono:

Rodzaj rynku — analizg objeto obrét nieruchomogciami zabUdowanymi
obiektami opisanymi w aktach notarialnych jako handlowo -
.. Ustugowe. Analizowano ceny nieruchomosci, w ktorych grunt byt
iu, (o3 }},,, W uzytkowaniu wieczystym a  budynki stanowity odrebng
i nieruchomos¢ i stanowity przedmiot wiasnosci oraz ceny prawa
wiasnosci nieruchomosci zabudowanych (nie stwierdzono roznicy w
wartosci tych praw).

Obszar rynku - ze wzgledu na niewystarczajgcq ilos¢ transakcii
z terenu Rudy Slgskiej do zastosowania metody korygowania ceny
sredniej, analize rozszerzona na miasta sasiednie o podobnym
potencjale gospodarczym takie jak: Zabrze, Chorzdw, Swietochtowice
i Bytom.

.“ - . . ]
;{g Okres monitorowania —ceny obserwowano na przestrzeni 3 lat od
ﬁi} m "} daty wykonania operatu.
it i
fy

H
1 1
tesmemsmaseseedl

Jako cene jednostkowa do poréwnania przyjeto 1 m? powierzchni uzytkowej budynku.

W celu ustalenia trendu czasowego zbadano ceny nieruchomosci zabudowanych obiektami
handlowo — ustugowymi na terenie miast aglomeracji katowickiej.

[ B Gena 1 mow pu — Liczbaprébek = Regresja iriowa |

3600 /’ \\ [32701]— 1o
14 e —i=
n[—n -160
3000 262854 .
280{—{ 2436} /‘—"_' 2 150 Trend zmian [%/rok] : 9,21
2600/ |14
et L@~ | Nachylenie prostej reg. : 0,6521
z 20004 -120 §
E oz | Wsp. determinaciji : 0,70
g 16004 100
O o Liczba grup : 4
12004 b
10004
8004 0
6004 -60
4004 0
= ©
2020-01-01-2020-12:31 202201-01- 20221231

Rysunek nr 7. Trend czasowy cen 1 m? powierzchni uZytkowej budynkdéw.

Powyzszy wykres przedstawia, iz trend czasowy tego typu nieruchomosci wynosi: + 9,21 %
rocznie. Zostat on uwzgledniony przy wycenie.

.



it

lentaned

Kancelaria Rzeczoznawcy Majgtkowego ,,AG"
Aleksander Gzyl

3.4. Szczegéiowq wycena hieruchomosci.

Ustalenie atrybutéw cenotwdrczych wycenianej nieruchomosci i ich wag:

Z catego zbioru zanotowanych transakcji wybrano nieruchomosci o jednostkowej cenie
minimalnej oraz maksymalnej, ktére poddano szczegdtowe; analizie okreslajgc ich cechy
rynkowe.

W wyniku analizy cen jednostkowych wybranych transakcji oraz catego zbioru transakciji
zawartych w badanym okresie oraz analizy preferencji nabywcow tego typu nieruchomosci,
uwzgledniajac informacje pochodzace z biur posrednictwa w obrocie nieruchomosciami oraz
wiasne badania ustalono, jakie cechy nieruchomos$ci maja najwiekszy wptyw na ceng. Ustalono
rowniez skale ocen poszczegdlnych cech.

Powyzsze ustalenia przedstawiono w tabeli:

Lp. Cechy rynkowe (wag: c(::echy)
1. | Polozenie, dostepnos¢ komunikacyjna. 40 %
2. | Stan techniczny budynku. . 20 %
3. | Standard robét wykonczeniowych i wyp;)saZenia. 15 %
4. | Uktad funkcjonalny i forma architektoniczna budynku 15 %
5. | Otoczenie — wielko$é dziatki gruntowej, dostep do parkingu, zielen, itp. 10 %

Wobec znaczacych réznic w Stanie technicznym, Standardzie robot wykonczeniowych
i wyposazenia oraz Ukfadu funkcjonalnego i formie architektonicznej obydwu budynkow
ich warto$¢ jednostkowa ustalono osobno dla budynku uzytkowanego i budynku
nieuzytkowanego.
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1. Budynek trzysegmentowy /nieuzytkowany/.

Dla potrzeb szacowania przyjeto nastepujgca skale ocen:

e

}“,f,r——"—-—“—‘-“—————“*- *** Polozenie w strefie $rodmiejskiej, wysoki stan zagospodarowania terenéw
g};é Korzystne  przyleglych, dogodny dostep do istniejacej sieci drog krajowych
;m; ﬁ i wojewbdzkich. Polozenie w sasiedztwie autostrady.
i e
i
}{}{II (_1_) .m ) Polozenie w niewielkiej odleglosci od strefy $rodmiejskiej, przecietny stan
{}Efg b Srednie  zagospodarowania terenéw przyleglych, dogodny dostep do istniejacej
};';;}_ . Rt sieci drog krajowych i wojewodzkich.
IE=sssssssswm)

Potozenie,

Polozenie w strefie peryferyjnej, przecietny stan zZagospodarowania

Yo Ni t
dBSIEpeRs lekorzystne terendw przyleglych, bezposredni dojazd drugorzednymi ulicami.

komunikacyjna.

budynki wzniesiony w ostatnich 10 latach lub po remoncie kapitalnym;ﬁ

bardzo elementy konstrukcyjne i wykoriczeniowe w stanie bardzo dobrym, peine
________________ dobry wyposazenie w instalacje; ogrzewanie centralne; dobra jako$t i estetyka
RS materialow wykoriczeniowych.

w dob budynki wzniesione w ostatnich 20 latach lub po remoncie; elementy
y o e ;
i @ sz= konstrukcyjne i wykoriczeniowe w stanie dobrym

il it budynek wzniesiony w latach 60/70-tych, lub remontowany w ostatnich
il #jf? przecietny  latach, elementy konstrukcyjne w stanie dobrym; konieczno$¢ niewielkich

——— e e Ty,

************** napraw lub wymiany elementow wykoriczeniowych
Stan techniczny — .
budynkéw, standard budynki w stanie technicznyml umozllwiajgcym jego prz_aWId}owe ;
Il . . , . dostateczny uzytkowanie; elementy konstrukcyjne w stanie dobrym; koniecznosé
robot wykoriczeniowych remontu w zakresie wymiany lub naprawy znacznej czesci elementow
| wyposazenia. wykoriczeniowych

Budynki w stanie technicznym uniemozliwiajacym jego uzytkowanie.
Niedostateczny stan technicznych elementow konstrukcyjnych.

zZty

P powyze, petne wyposazenie w instalacje; ogrzewanie centralne; dobra jako$¢ i

i przecigtnego  estetyka materiatow wykoriczeniowych
1

i

:=:= mo

hi it wyposazenie w instalacjg elektryczna, wodociagowa, kanalizacyjng i
L rzecietn telefoniczng; ogrzewanie centralne; przecietna jakos¢ i estetyka

I LT W przeciginy qiCalle) SgrZeVC i przecig | y

i __[ﬂ{{ materiatéw wykonczeniowych

e e N e )

Standard robét
wykoriczeniowych onizei wyposazenie w instalacje elektryczna, wodociggowa, kanalizacyjng i
P ) telefoniczna; ogrzewanie centralne lub inne; niska jako$é znaczny stopien

[ zenia. rzecietnego - ) , ;
| Wyposazenia przecigtneg zuzycia elementéw wykoriczeniowych

-38 -



j Lo

Kancelaria Rzeczoznawcy Majagtkowego ,,AG”

Aleksander Gzy!

korzystny

| Ji‘; $redni

uklad budynku dostosowany do funkcji komercyjnych i ustugowej.
Korzystna forma architektoniczna.

mozliwos¢é dostosowania budynku do funkcji komercyjnych przy
niewielkich naktadach

zielen, mozliwosé

rozbudowy itp.

Uktad funkcjonalny
i forma brak mozliwos¢é dostosowania budynku do funkcji komercyjnych lub
. . niekorzystny | konieczno$¢ poniesienia znacznych naktadow. Niekorzystna forma
architektoniczna : :
architektoniczna.
budynku
1 1] 1] L}
ogrodzenie, urzadzony parking dla pracownikow i Klientow, o$wietlenie, zielen
korzystny h ——r
pielegnowana, mozliwo$¢ rozbudowy.
$redni | ogrodzenie, mozliwos¢ zaparkowania samochodow
zagospodarowania
dziatki gruntowej,
dostep do parkingu, niekorzystny dziatka znacznie zabudowana lub niezagospodarowana.

Lub zagospodarowania niezgodnie z mpzp.

Wyselekcionowano probke reprezentatywng 18 transakcii przyjetych do poréwnania:

Rodzaj Cena tagczna I o Nr
Dl .. | Miasto/Gmina nabywaneg | dziatki i bud GEE {1 ) .SDOSOD b repertoriu
transakcji pu uzytkowania
O prawa [zi] (i) m
wiasnosé- budowla, ustugowo-
2023-02-20|Chorzéw Dabrowskieao u.wieczyste 210000000z | 58550 3586,68 2270; 921 3728.81 handlowy 569/2023
2022-11-30|Chorzéw 3 Maja whasnosé 14483 942,22 zt | 3684,12] 393145 9896, 921 4 168,95  |ustugowo-handiowy | 47293/2022
wlasnosé-
2022-07-12/Bylom Racjonalizatoréw _|u.wieczyste 212 000,00 z 90,42/ 234461 250) 9.21 2 572,32 luslugowo-handlowy | 2105/2022
2022-05-16/Bylom Reptowska wiasnosé 130 000,00 zt 56,00/ 2321.43 166]  9.21 2 582,17 luslugowo-handlowy | 1497/2022
wiasnosc-
2022-05-13|Swietochlowice |Bylomska u.wieczyste 4920000,00z | 1744.00/  2821.1 3793 9.21 3140,24  |ustugowo-handlowy | 5869/2022
wiasnoé¢-
2022-02-16|Ruda Sigska __|Gwarecka u.wieczyste 200000,00zt | 10530 1899.34 298] 9.21 2 158,54 |uslugowo-handlowy | 1330/2022
wiasnosc-
2022-01-26|Chorzéw Graniczna uwieczyste 1500000,00zt | 862,000 1740.14 1987 9.21 1987,67 |ustugown-handlowy | 116/2022
2022-01-25|Bytom Narutowicza u. wieczyste 522 500,002z | 202,00/ 2586.63, 414 9.21 2955,29  lushuigown-handlowy | 383/2022
wiasnosé-
2022-01-25|Bytom Narutowicza u.wieczyste 522 500,002t | 202,00 2586.63 415 9.21 295529  lushigowo-handlowy | 383/2022
wtasnosé-
2021-12-16!Ruda Slaska Powslaricow u.wieczyste 58000000zt | 26987/ 2186.24 459 9.21 2 522,06 |ushugowo-handlowy | 9092/2021
wiasnosc-
2021-12-08|Ruda Slaska __|Korfantego u.wieczyste 220000.00 zt 72,000 305556 266 9.21 353173 |ustugowo-handlowy | 6363/2021
samochodowe,
2021-11-23|Zabrze Roosevelta wiasnosé 215000000zt | 139480 154144 1785 9.21 1788,12 |ustugowa-handiowy | 12396/2021
wiasnosé-
2021-01-28|Zabrze Mickiewicza u.wieczysle 300000000zt | 2176.97]  1378,06, 4417 9.21 1718,23  luslugowo-handiowy | 348/2021
wlasnosé-
2020-12-30|Ruda Slaska  |Gémoslaska u.wieczysie 4100000002t | 1298.00! 3158.71 8101 9.2t 3966,08 |uslugowo-handiowy | 4796/2020
2020-12-30|Zabrze Grunwaldzka wlasnosé 450000.00zt | 220.00/ 204545 1430| 9.21 2 568,28 |uslugowo-handiowy | 6309/2020
2020-12-30/Zabrze |Trocera wlasnosé 4043 055,55z | 125500/ 3221,56) 3807, 9.21 4 045,01 ushigowo-handlowy | 13347/2020
| wlasnogé-
2020-07-31|Ruda Slaska Janasa u.wieczyste 24000000zt | 161,001 1480.68 584 921 1941,66  |ushugowo-handiowy | 2609/2020
wlasnosc¢-
2020-07-31|Swietochlowice |Chorzowska u.wieczyste 1910795328zt | 786490 242952 20383 921 3 164,52 |ustugowo-handlowy | 6447/2020
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Zaktualizowana cena 1 mkw pu

[zf]
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1 2 3 4 5 6 7 8 9 101112131415161718
Rysunek nr 8. Wykres cen jednostkowych transakcji przyjetych do poréwnania.

Opis statystyczny probki:

Liczebnos$é: 18

Data min: 2020-07-31 Data max : 2023-02-20

Miary potozenia:

Cenamin:1718,23 Cena $r: 2 860,83

Cenamax : 4 168,95 Dolny kwartyl (Q1) : 2 249,42
Mediana (me) : 2 768,73 Gorny kwartyl (Q3) : 3 439,93
Miary zréznicowania:

Odchylenie standardowe (s) : 791,30 Rozstep : 2 450,71

Rozstep ¢wiartkowy : 1 190,50 Odchylenie ¢wiartkowe : 595,25

Miary asymetrii:
Asymetryczno$¢ : asymetria prawostronna (0,18)

Miary koncentraciji:
Kurtoza : platokurtyczny - sptaszczony (- 1,33)

Powierzchnia:

Powierzchnia min : 56,00 Powierzchnia $r. : 1 235,77
Powierzchnia max : 7 864,90 Powierzchnia tgczna : 22 243,88
Kupujacy :

osoba fizyczna przedsiebiorca: 1 (6,25%)
osoba fizyczna: 3 (18,75%)

osoba-jedn. zagraniczna: 1 (6,25%)
przeds., spotka, firma: 6 (37,50%)

spotka cywilna: 1 (6,25%)

spdtka prawa handlowego: 4 (25,00%)

Sprzedajacy :
osoba fizyczna przedsiebiorca: 1 (6,25%)

osoba fizyczna: 8 (50,00%)
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przeds., spdika, firma: 3 (18,75%)
spdtka prawa handlowego: 4 (25,00%)

Wyliczono zakres wspGiczynnikdw korygujgcych, ktory wynosi :
Dolny - Gd=Cmin/ Cér = 0,60
Gorny - Gg=Cmax/Cér = 1,46

Opis cech nieruchomoéci o wartodci minimalnej i maksymalne;:

Charakterystyka
Cechy rynkowe - — = > it
Nieruchomosc Nieruchomosc¢ Nieruchomosc
wyceniana 0 Cnin 0 Cmax
1 Polozenie, dostepnosc Korzystne Korzystne Przecietne
komunikacyjna.
2. | Stan techniczny budynku. Niekorzystny Korzystne Przecietny
3 Standard robot wykorczeniowych Niekorzystny Korzystne Przecietny
" iwyposazenia.
4. Uktad funkcjonalny i forma Niekorzystny Korzystne ' Przecietny
architektoniczna budynku
5 Wielkos$¢ i stan zagospodarowania _ .
g Przecietny Korzystne Niekorzystny

dziatki gruntowej, dostep do
parkingu, zielen, itp.

Wycena wartosci jednostkowej:

Zakres ~ | WartosC wsp.
Lp | Rodzaj cechy Waga | wspétczynnikow | Atrybuty wycenian€j | korygujgcych
cechy nieruchomosci :
Min Max 2Ui
‘ Po’:oiepie, d.ostepnos’c’: 40% 024 0,58 Korzystna ,.-., 0,45
komunikacyjna.
2. | Stan techniczny budynku. 20% 012 = 029 Niekorzystny 0,12
3 ‘Standard. ropét wykonczeniowych 15% 0,09 0,22 Niekorzystny 0,12
i wyposazenia.
Uk’faq funkc?jonalny i forma 15% 0,09 0,22 Nigkorzystny 0,12
architektoniczna budynku
Wielko$¢ i stan zagospodarowania .
dziatki gruntowej, dostep do 10% 006 015 Przecigtny .-, 0,08
parkingu, zielen, itp.
Razem : 100,00% 0,60 1,46 0,89
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Warto$¢ rynkowa 1 m? powierzchni uzytkowej budynku trzysegmentowego /nie uzytkowanego/
Wynosi :

Wji=Céri x ZUi x E

gdzie :
Cér - $rednia cena jednostkowa — 2 860,83 zt/m?
2 Ui - suma wspétczynnikéw korygujacy - 0,89

E - wspdiczynnik eksperta oceny sytuacji ryhkowej uwzgledniajacy inne indywidualne
cechy nieruchomosci (przyjeto: 0,90 — za ponadnormatywne zuzycie techniczne
budynku ).

Wi = 2860,832z/m? x 0,89 x 0,90 = 2 291,52 z/m?

2. Budynek jednosegmentowy /uzytkowany/.

Dla potrzeb szacowania przyjeto nastepujaca skale ocen:

e e e S SEEET

Polozenie w strefie $rédmiejskiej, wysoki stan zagospodarowania terendw

“H' przyleglych, dogodny dostep do istniejacej sieci drog krajowych
i E i wojewddzkich. Polozenie w sasiedztwie autostrady,

il =

;E{ﬁ 1“ N . _ Polozenie w niewielkiej odlegloéci od strefy srodmiejskiej, przecietny stan
i L i i Srednie  ;agospodarowania terenow przyleglych, dogodny dostep do istniejacej
{Hi; ~L i sieci drog krajowych | wojewddzkich.

Potozenie, dostepnos¢ Niekorzystne Polozenie w strefie peryferyjnej, przecietny stan zagospodarowania
komunikacyjna. terenow przylegtych, bezposredni dojazd drugorzednymi ulicami,

==
budynki wzniesiony w ostatnich 10 latach lub po remoncie kapitalnym;
bardzo elementy konstrukcyjne i wykoriczeniowe w stanie bardzo dobrym, peine
dobry wyposazenie w instalacje; ogrzewanie centralne; dobra jakos¢ i estetyka
QTF”;:—_:—_""—:-—%E—E——"—‘:‘-%E:-: materialéw wykoriczeniowych.
It

il budynki wzniesione w ostatnich 20 latach lub po remoncie; elementy
i dobry S . ;
=2 konstrukeyjne i wykoriczeniowe w stanie dobrym

i i} budynek wzniesiony w latach 60/70-tych, Iub remontowany w ostatnich
};!} il przecigtny  latach, elementy konstrukcyjne w stanie dobrym; koniecznosé niewielkich
e e TN

———————————————— napraw lub wymiany elementéw wykoriczeniowych
Stan techniczny i - — . i |
budynkow, standard budynki w stanie technlcznym. umoihma;gcym jego p@WIdiOV\’Ie"
) N , dostateczny uzytkowanie; elementy konstrukcyjne w stanie dobrym; koniecznosé
robot wykoriczeniowych remontu w zakresie wymiany lub naprawy znacznej czesci elementéw
i wyposazenia, wykonczeniowych

Budynki w stanie technicznym uniemozliwiajacym jego uzytkowanie.
Niedostateczny stan technicznych elementow konstrukcyjnych.
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|r""r=—=-=—=—=~=—=—a=-=-=-=-z:-‘- powyzej pelne wyposazenie w. instalacje; ogrzewanie centralne; dobra jakos¢ i

:ll przecietnego  estetyka materiatow wykoriczeniowych
I

i

l‘i! mo

. :Eiﬁ wyposazenie w instalacje elekiryczna, wodociagows, kanalizacyjng i
it T T Rl przecigtny  telefoniczng; ogrzewanie centrélne; przecigina jakoS¢ i estetyka
i il materiatéw wykoriczeniowych

(EESSmmeess s
Standard robdt
wykoriczeniowych onizei wyposazenie w instalacje elektryczna, wodociagows, kanalizacyjng i
: - ponize] telefoniczna; ogrzewanie centralne lub inne; niska jako$¢ znaczny stopien
i wyposazenia. przecigtnego - . o
zuzycia elementow wykoriczeniowych
| ' ) 1

’r‘:'—_'-z—-_-.-—s_aaaa——.::_aa.—ts

ﬁ korzvstn uktad budynku dostosowany do funkcji komercyjnych i ustugowe;.
i ysiny Korzystna forma architektoniczna.

|

2w ;:E Sradhr mozliwosé dostosowania budynku do funkeji komercyjnych przy
e niewielkich naktadach
Uktad funkcjonalny

i forma brak mozliwos¢ dostosowania budynku do funkcji komercyjnych lub
architektoniczna niekorzystny | koniecznos¢ poniesienia znacznych nakladow. Niekorzystna forma

oudynku architektoniczna.

e e e s
..H
}]‘ ogrodzenie, urzadzony parking dla pracownikéw i Klientow, oSwietlenie, Zzielef
korzystny : Y

pielegnowana, mozliwos¢ rozbud__owy.

{{}}L:=====—-_=__—_—_J,u $redni ogrodzenie, mozliwos¢ zaparkowania samochodow
Wielkosc¢ i stan
zagospodarowania
dziatki gruntowej,
dostep do parkingu, niekarzystny
zielen, mozliwosc
rozbudowy itp.

dziatka znacznie zabudowana lub niezagospodarowana.
Lub zagospodarowania niezgodnie z mpzp.

Do wyceny  wartosci jednostkowej powierzchni uzytkowej budynku
iednosegmentowego uzytkowanego przyjeto te samg probke reprezentatywnag

18 transakciji.
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Wycena wartosci jednostkowej:

| Wartos¢ wsp.
Rodzaj cechy Waga | wspotczynnikow | Atrybuty wycenianej korygujacych

cechy _ nieruchomosci '
Min 2ui

Pofozenie, dostepnosé K <

1. 0 orzystna -,
komunikacyjna. 0%y 024 e Es

2. | Stan techniczny budynku. 20% 012 0,29 Dobry ,.-, 0,25
Standard robdt wykoriczeniowych Powyzej

X i wyposazenia. 191 008 i RS eeo o8
Uk{aq funkgjonalny i forma 159%  0.09 0,22 Przecietny ,-, 0,12
architektoniczna budynku
Wielko$¢ i stan zagospodarowania _
dziatki gruntowej, dostep do 10% 006 015 Przecigtny -, 0,08
parkingu, zielen, itp.

Razem : 100,00% 0,60 1,46 1,08

Wartos¢ rynkowa 1 m? powierzchni uzytkowej budynku jednosegmentowego /uzytkowanego/
Wynosi :
Wj;=Csér, x 2 Ui x E

gdzie :
Csr - srednia cena jednostkowa — 2860,83 zZ/m?
2 Ui - suma wspotczynnikéw  korygujacy - 1,08

E - wspotczynnik eksperta oceny sytuaciji rynkowej uwzgledniajgcy inne indywidualne
cechy nieruchomosci (przyjeto: 1,00 — nie wystepujg ).

Wj. = 2860,83z/m? x 1,08 x 1,00 = 3 089,70 zi/m?
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Warto$é rynkowa catej nieruchomog$ci wynosi :

W = (WjixPr) + (Wizx Pa)

gdzie :
W - warto$é rynkowa nieruchomosci.

Wij1 - warto$¢é rynkowa 1m? powierzchni uzytkowej budynku trzysegmentowego
/nieuzytkowanego/ : 2 291,52 z/m?

P: - powierzchnia uzytkowa budynku trzysegmentowego: 5 523,00 m?

Wiz - warto$é rynkowa 1m? powierzchni uzytkowej budynku jednosegmentowego
Juzytkowanego/ : 3 089,70 zt/m?

P, - powierzchnia uzytkowa budynku trzysegmentowego: 1 016,00 m?

W= (2291,52 z4/m2x 5 523,00 m2) + (3089,70 zt/m2x 1 016,00 z)
= 12 656 064,96zt + 313913520 = 15795200,16 z

= 15 795 000,00 zi.
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3.5. Wydzielenia wartosci aruntu.

Dla potrzeb formalnych wydzielono wartogé gruntu.

Zgodnie z zalozeniami wybranej metody ustalono:

Rodzaj rynku — analizowano transakcje na rynku wtérnym dotyczace
sprzedazy prawa wiasnosci oraz prawa uzytkowania wieczystego
gruntu, przeznaczonego pod zabudowe handlowo — ustugows,
ustugi centrotworcze, ustugi dzielnicowe.

Nie odnotowano réznicy w wartosci jednostkowej dla tych praw.

Obszar rynku — analizie poddano transakcje na terenie miasta Ruda
Slaska

i - Okres monitorowania —ceny obserwowano na przestrzeni 3 lat od
i === :

;Eﬁ m I daty wykonania operatu.

i

W trakcie analizy lokalnego rynku nieruchomosci stwierdzono, iz ceny dziatek pod zabudowe
przemystowg wahajg sie:

Ustalono iz ceny jednostkowe niezabudowanego gruntu wahajq sie
od ceny minimalnej 32,00 zt/m? do ceny maksymalnej 549,00 zi/m?
przy cenie sredniej 218,00 zt/m?2

Biorgc pod uwage cechy indywidualne nieruchomosci jej potozenie , uzbrojenie i potencjat
inwestycyjny cene jednostkowa prawa wiasnosci gruntu ustalono na 400,00 zi/m2,

400,00 zt/m2

Wartos¢ sktadnika gruntowego nieruchomosci wynosi:

Wg = 18 671 m2 x 400,00 zt/m2 = 7 468 000,00 zt.
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4.. Podsumowanie

1. Aktualna wartosé rynkowg nieruchomosci potozonej w Rudzie Slaskiej przy ul. Zabrzariskiej
[FERSNSSSSSS 49 stanowigca dziatki gruntu wouzytkowaniu wieczystym oraz stanowigce
@ przedmiot wiasnosci, zabudowane dwoma obiektami Centrum Handlowego

=i Ruda Park ustalono na:

|

15 795 000,00 zi.
w tym:
wartos¢ sktadnika gruntowego: 7 468 000,00 zt

warto$é prawa wtasnosci naniesien budowlanych: 8 327 000,00 zt

Sg to wartosci netto nie zawierajgca ewentualnego podatku VAT i innych opfat.

Ustalona warto$é jest wartoscig rozumiang w $wietle Ustawy o gospodarce nieruchomaosciami
jako szacunkowg kwote, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomos¢ w transakcii
sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajgcym, ktorzy
maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem rynku i postepujg rozwaznie
oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;.

Otrzymany wynik wycenianej nieruchomosci:

- uwzglednia dane uzyskane w trakcie analizy rynku nieruchomosci w okresie trzech lat od dnia
wykonania operatu.

- uwzglednia atrybuty i tendencje majace wptyw na warto$¢ rynkowa tego typu nieruchomosci.

W ocenie rzeczoznawcy warto$¢ 1 m? szacowanego skiadnika gruntowego nieruchomosci
miesci sie w przedziale cen transakcyjnych kupna-sprzedazy nieruchomosci podobnego rodzaju
na rynku lokalnym. W zwigzku z tym otrzymany wynik wartosci nieruchomosci mozna uznac za
realny i zgodny z rynkiem, a otrzymany wynik warto$ci rynkowej nieruchomosci za najbardziej
prawdopodobng ceng, jaka mozna uzyska¢ za dang nieruchomosc na rynku.
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2. Wartos¢ rynkowa dla sprzedazy w ramach postepowania upadio$ciowego.

Przyjmowane ,zwyczajowo” wspéiczynniki korygujgce warto$¢ rynkowg do wartosci dla
wymuszonej sprzedazy, ksztattujg sie na poziomie zblizonym do obnizek cen wywotawczych
przy licytacji komorniczej (o ¥ w pierwszej i /s w drugiej licytacji) oraz W przetargach,
gdy sprzedajgcym jest gmina tj. od 65% do 80%. Dyskonto 80% dotyczy nieruchomosci
najbardziej atrakcyjnych w warunkach rynku wzrostowego. W obecnej niepewnej sytuacii
gospodarczej coraz wigcej ekspertéw wypowiada sie, iz warto$¢ nieruchomosci dla sprzedazy
wymuszonej moze ulec obnizeniu nawet o 25%.

Na zasadzie analogii do przepiséw Kodeksu Postgpowania Cywilnego dotyczacych drugich
licytacji komorniczych oraz zgodnie z przytoczonymi w punkcie 1.8. artykutem
i postanowieniami Sadéw ustalono, iz przy transakcji wymuszonej sprzedazy nieruchomosci,
odbywajacej sig przy krétkim wyeksponowaniu oferty na rynku, cena transakcyjna wynosié¢
bedzie 75 % aktualnej wartosci rynkowe;.

e e mmaae

il Warto$¢ rynkowg przy sprzedazy wymuszonej, potozonej w Rudzie Slaskiej
i < $ > 7 Przy ul. Zabrzanskiej 49 stanowigca dziatki gruntu w uzytkowaniu wieczystym
};;;f | oraz stanowigce przedmiot wiasnosci, zabudowane dwoma obiektami
Centrum Handlowego Ruda Park ustalono na:

== uEsrm
11 846 250,00 zi.
w tym:
wartos¢ prawa uzytkowania wieczystego gruntu: 5601 000,00 z

warto$¢ prawa wiasnosci naniesiert budowlanych: 6 245 250,00 zt

Sq to wartosci netto nie zawierajaca ewentualnego podatku VAT i innych opfat.
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5. Klauzule i ograniczenia

Niniejszy operat szacunkowy sporzgdzony zostat zgodnie z przepisami prawa, Powszechnymi
Krajowymi Zasadami Wyceny i obowigzujgcymi Tymczasowymi Notami Interpretacyjnymi
opracowanymi przez Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcdw Majgtkowych, a takze
zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym.

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

Ustalona warto$é nieruchomosci moze ulec zmianie na skutek zmian na obszarze
nieruchomosci oraz gwattownych zmian na rynku nieruchomosci i zmian koniunktury
gospodarczej zwigzanych np. z nasileniem dziatari wojennych na terenie Ukrainy.

Ustalona w opracowaniu kwota aktualna jest na dzieri opracowania oraz przez okres
nastepnego roku bez aktualizowania opracowania.

Autor niniejszego opracowania nie bierze odpowiedzialnosci za nieujawnione przez uczestnikow
postepowania fakty, ktére moga wplyngC na zmiang wartosci wycenianej nieruchomosci, jak
réwniez za wady ukryte wycenianej nieruchomosci, ktérych wystepowania nie mozna byfo
stwierdzi¢ przy dokonywaniu wizji lokalnej, ani tez na podstawie dokumentacji technicznej
i prawnej.

Opracowanie:

“E?“‘“ Aleksander Gzyl
W

g "'g 41-106 Siemianowice $laskie, ul. Mieszka | 22
Aleksander Gzyl ~ tel.: 32 247-58-67; 509-911-602. e-mail: agzyl@op.pl

ALEKSANDER
Gzyy |

Siemianowice Slaskie, dnia 31 lipca 2023r.

- 2 ]
TEL. 32 247-56-67 {4
(1931)

- 49 -






