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OPERAT.SZACUNKOWY dla lokalu niemieszkalnego nr 75 potozonego
w Katowicach przy ul. Checinskiego

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Przedmiotem wyceny jest lokal niemieszkalny nr 75 znajdujacy sie w segmencie
garazowym w Katowicach przy ul. Gwareckiej.

Lokal parterowy o powierzchni uzytkowej 16,00m2.

Dla lokalu stanowigcego odrebng nieruchomo$é jest ksiega wieczysta nr
KA1K/00061414/2. Udziatu w nieruchomosci wspdlnej, ktérg stanowi prawo wiasnosci
oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali
wynosi 1 / 76 000. Garaz nie jest wyposazony w zadne instalacje. Do garazu
zamontowana jest brama dwuskrzydtowa drewniana.

Nieruchomos$é gruntowa, na ktérej znajduje sie budynek garazowy zapisana jest w
ksiedze wieczystej nr KA1K/00061139/0.

Stan techniczny i standard lokalu oceniam jako niski.

CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreSlenie wartosci rynkowej prawa wilasnosci do lokalu

mieszkalnego dla potrzeb postepowania upadto$ciowego.

DATA SPORZADZENIA WYCENY
2024-03-22
DATA NA KTORA OKRESLONO WARTOSC PRZEDMIOTU WYCENY:

2024-03-22
Wartos¢ rynkowa wynosi:

26 500zt

Stownie: dwadziescia szes¢ tysiecy piecset zlotych
Warto$¢ % udzialu wynesi: 13 250 zi

Autor opracowania: mgr inz. Mariusz Fory$

2024-03-22

mgr inz. Mariusz Forys
BIEGLY SADOWY
Sadu Okrggowego W thucach

wyceny przedsiebiorstv {(w tyr dia za
44-100 Gliwice, ul. Géry Chetmskiej 19a/6
tel. 501 659 329; e-mailt ferbud_consulting@wp.p!
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OPERAT SZACUNKOWY dla lokalu mem1eszkalnego or 75 potozonego
w Katowicach przy ul. Checinskiego
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OPERAT SZACUNKOWY dla lokalu niemieszkalnego nr 75 potozonego
w Katowicach przy ul. Checifiskiego

1.PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1.1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest lokal niemieszkalny nr 75 znajdujgcy sie w segmencie
garazowym w Katowicach przy ul. Gwareckiej.

Lokal parterowy o powierzchni uzytkowej 16,00m2.

Dla lokalu stanowigcego odrebng nieruchomos$é jest ksiega wieczysta nr
KA1K/00061414/2. Udziatu w nieruchomosci wspdinej, ktérg stanowi prawo
wiasnosci oraz czesci budynku i urzgdzenia, ktére nie stuzg wytgcznie do uzytku
wiascicieli lokali wynosi 1 /76 000. Garaz nie jest wyposazony w zadne instalacje.
Do garazu zamontowana jest brama dwuskrzydtowa drewniana.

Nieruchomos¢ gruntowa, na ktérej znajduje sie budynek garazowy zapisana jest
w ksiedze wieczystej nr KA1K/00061139/0.

Stan techniczny i standard lokalu oceniam jako niski.

1.2. ZAKRES WYCENY

Zakres operatu obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnoséci do lokalu

niemieszkalnego
-lokal niemieszkalny nr 75 potozony w budynku garazowym przy ul. Checiriskiego

w Katowicach, wedtug stanu zagospodarowania i wyposazenia na dzien ogledzin.
2.CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie warto$ci rynkowej prawa do lokalu mieszkalnego

dla potrzeb postepowania upadto$ciowego.

Strona 3




OPERAT SZACUNKOWY dla lokalu niemieszkalnego nr 75 potozonego
w Katowicach przy ul. Checinskiego

3.PODSTAWY OPRACOWANIA

3.1. PODSTAWA FORMALNA WYCENY

Zleceniodawca- Syndyk masy upadtoéci Piotr Klempka

Wykonujgcy wycene — Forbud Consulting Mariusz Forys ; 44-100 Gliwice, ul. Gory
Chetmskiej 19a/6, mgr inz. Mariusz Fory$, rzeczoznawca majagtkowy, nr uprawnien
5337, biegty sadowy.

3.2. PODSTAWY MATERIALNO-PRAWNE WYCENY

> Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 11
stycznia 2023 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami Dz.U. 2023 poz. 344

» Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023
r. w sprawie wyceny nieruchomosci Dz.U. 2023 poz. 1832

> Ustawa z dnia 23.04.1964 r. Kodeks Cywilny (Dz. U. nr 16 poz. 93 z
pozn. zm.);

> Ustawa z dnia 17 listopada 1964r.- Kodeks postepowania cywilnego (Dz.
U. Nr 43, poz. 296 z p6zn.zm.),

» Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczpospolitej Polskiej z dnia 22
lutego 2019r. Prawo upadtosciowe Dz. U. 2019 poz. 498

» Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w
sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i
ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75 z 15 czerwca 2002 r., poz. 690)

» Rozporzgdzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 16
sierpnia  1999r. w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania
budynkéw mieszkalnych (Dz. U. z dnia 9 wrze$nia 1999 r., poz. 74836 z

pozn. zm.)
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OPERAT SZACUNKOWY dla lokalu niemieszkalnego nr 75 potozonego
w Katowicach przy ul. Checinskiego

3.3. PODSTAWY METODOLOGICZNE

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW)

Krajowy Standard Wyceny Podstawowy- Ogéine reguty postepowania

» Nota Interpretacyjna (NI)

Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci

» Tymczasowe Noty Interpretacyjne (TNI)

> .3 Ustalenie stanu prawnego przedmiotu wyceny,

» Prawo cywilne- cze$¢ ogélna Prawo rzeczowe. A.K. Bielinski; M. Pannert.
Wydawnictwo C.H. BECK rok wydania 2010r;

» Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami. Komentarz. E. Boriczak-Kucharczyk
Wydawnictwo Wolters Kluwer Polska SA; rok wydania 2013r;

> Kodeks Cywilny. Komentarz wydanie 6. Wydawnictwo C.H.Beck; rok wydania
2014

» Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz wydanie 7. Wydawnictwo
C.H.Beck; rok wydania 2014;

> Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejScia poréwnawczego. M.
Prystupa; Wydawnictwo PFSRM rok wydania 2003r;

» Nieruchomo$¢ w gospodarce rynkowej. E. Kucharska-Stasiak; Wydawnictwo
Naukowe PWN, rok wydania 2006r.

3.4. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH.

> Wizja lokalna przedmiotu wyceny przeprowadzona w dniu 2024-03-22 ;

> Badanie ksiegi wieczystej KA1K/00061414/2 przeprowadzonej w dniu
22.03.2024r.;

» Ustalenia planistyczne;

Y

Baza wtasna danych dotyczgca cen transakcyjnych;

> Informacje dotyczace przedmiotowej czesci nieruchomosci uzyskane w trakcie
ogledzin;

» Analiza wtasna transakcji nieruchomosci na lokalnym rynku;

> Informacje uzyskane od Zleceniodawcy.

Strona 5




OPERAT SZACUNKOWY dla lokalu niemieszkalnego nr 75 potozonego
w Katowicach przy ul. Checinskiego

4.DATY ISTOTNE DLA WYCENY

Data sporzadzenia wyceny:

22 marzec 2024 r.

Data na ktérg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny:

22 marzec 2024 r.

Data, na ktérg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny:
22 marzec 2024 r.

Data dokonania ogledzin przedmiotu wyceny:
22 marzec 2024 r.

41. STAN PRZEDMIOTU WYCENY
4.1.1. STAN PRAWNY

Dla przedmiotowego lokalu zostata urzgdzona Ksiega Wieczysta KW KA1K/00061414/2 prowadzona
przez Sgd Rejonowy w Gliwicach, Xl Wydziat Ksigg Wieczystych. Stan prawny okreslono na 22-03-
2024r.

| DZIAE I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI i

i Numer biezacy nieruchomosci

podstawy
Hiwpisu

Potozenie (nbmer porzadkowy / miejscowosc) Lp. 1. 1 KATOWICE ; ---

Ulica Numer budynku  [{Numer lokalu CHECINSKIEGO on Sy g : 75
Przeznaczenie lokalu RS LOKAL NIEMIESZKALNY : Te

Opis lokalu (rodzaj izby - liczba) ; HlcArRazZ - 1
Przytaczenie - numer ksiegi : ] e
wieczystej (nieruchomosd, z ktdrej Lp. 1. }}/ 00061139 /
wyodrebniono lokal)

Odrebnos’c’ (lokal stanowi odrebng nieruéhamos’c’) TAK

.Pé!e powierzcghrii ﬁiytkb%léj lokalu wraz z‘pow'i'er'zchniq ;
| pomieszczen przynaleznych

16,0000 M2

Komentarz do migracji

objeta strukturg ksiegi wieczystej lub projekty wpiséw
przeniesione zdohcasoej ksiegi wieczystej

Ostatni numer aktuélnego lub wykrés’ldnego Wpisu w
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OPERAT SZACUNKOWY dla lokalu niemieszkalnego nr 75 potozonego
w Katowicach przy ul. Checiniskiego

1 DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA |
Lp. 1. : - : - : = i = 2 i : = podstawy
- = = = : : wpisu_
imr prawa

i Rodj prawa

Wielko$¢ udziatu w nieruchomosci wspéineij,
ktéra stanowi prawo uzytkowania wieczystego
oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie
stuza wytacznie do uzytku wiascicieli lokali

Numer udziatu w
prawie w ksiedze, z
ktérej wyodrebniono
lokal

Numer ksiegi
wieczystej, z ktérej
wyodrebniono lokal

Whpisy lub czesci wpiséw, ujawnione w ksiedze wieczystej
w toku migracji, ktére zawierajg tre$¢ nie objeta strukturg
ksiegi wieczystej lub projekty wpiséw przeniesione z
dotychczasowej ksiegi wieczystej

Osttni numer aktualngo’lub wykrélango pisu w
dzile w dotchaowejkid wieczystej B

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu

1 ‘ UMOWA USTANOWIENIA ODREBNE] WEASNOSCI GARAZU, PRZENIESIENIA WEASNOSCI GARAZU ORAZ ODDANIA
W UZYTKOWANIE WIECZYSTE GRUNTU, 2001-05-15
(tytut aktu, data sporzadzenia)

DZ. KW.//00005490/01/, 2001-05-18 00:00:00, 2001-06-20 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

DZIAL II - WLASNOSC

W§ciel ¢

ista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu
w prawie/ wiekos"c' udziu/rodaj wspélnoéci |

Osoba fizyczna (Imie piefwsze imie drugie nazWisko,
ojca, imie matki, PESEL)

Lita wskézar'l udziéiéw w prawie (numer u&zfalu [
w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj wspélns’ci )

10soba fizyczna (Imie pfeMsze }mie drugie hazwisko, ih1i¢
ojca, imie matki, PESEL)

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu

2 POSTANOWIENIE O STWIERDZENIU NABYCIA SPADKU, II NS 280/10, 2010-03-16, SAD REJONOWY KATOWICE-WSCHOD
W KATOWICACH WYDZIAL II CYWILNY, KATOWICE; 18
(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sadu, siedziba sqdu; pofozenie dokumentu -
numer karty akt)

DZ. KW./KA1K/00004012/14/001, 2014-03-12 11:56:45, 2014-03-19-11.59.15.375398, NIE, 16-17
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku — numer karty akt)
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OPERAT SZACUNKOWY dla lokalu niemieszkalnego nr 75 potozonego
w Katowicach przy ul. Checinskiego

POSTANOWIENIE O STWIERDZENIU NABYCIA SPADKUII NS 280/10 2010 03 16 SAD REJONOWYKATOWICEWSCHOD
W KATOWICACH WYDZIAL II CYWILNY, KATOWICE; 18

(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sadu, siedziba sadu; pofozenie dokumentu -
numer karty akt)

DZ KW/KAlK/OOOO4012/14/002 2014~ 03 12 11: 56: 45 2014 0319 11 59 15. 375398 NIE 16 17 :
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku — numer karty akt)

DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

NP
tipodstawy
_fjwpisu___|

zaj wp j

[ Treé wpisu i \é\/tiZCCl—‘ZUETO EGZEKUCJE Z UDZIALU NR 3 NALEZA_CEGO DO DOROTY

Rodzaj zmiany ;p.

;Tgsezsa%gao‘;;%w"ar ;“wi]e?::zsﬂf ‘S’fggzrl‘;acyjna Lp. ! PROKURA NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYINY FUNDUSZ
RecON) 2 prawna, " 1. [|INWESTYCYINY ZAMKNIETY, WROCEAW, 140317429

Inna osoba prawna lub]ednostka orgamzacyjna 1 i3 2 S ' S
niebedaca osoba prawna (nazwa, siedziba, Lp. PROKURA NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYJINY FUNDUSZ

REGON) e ~ A . , INWESTYJNY ZAMKIETY, WOCLAW, 1403179

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr podstawy > = : S

4 - llzawiADOMIENIE O WSZCZECIU EGZEKUCJI z NIERUCHOMOSCI I WEZWANIE DO ZAPLATY DLUGU KM 553/20,
2020-11-23, KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM KATOWICE-WSCHOD W KATOWICACH BERNADETA BROSKA; 67
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca, potozenie dokumentu numer karty akt)
DZ. KW./KA1K/00045543/21/001, 2021-09-27 14.05.00, 2021-11—29—06.02.21.021393, NIE, 63-65
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku — numer karty akt)

5 ZAWIADOMIENIE O WSZCZECIU EGZEKUCJII Z NIERUCHOMOSCI 1 WEZWANIE DO ZAPLATY DLUGU, KM 329/21,

2021-09-14, KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM KATOWICE-WSCHOD W KATOWICACH BERNADETA BROSKA; 68
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; potozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./KA1K/OOO45543/21/001, 2021-09-27 14:05:00, 2021411—29-b6.02.21.021393, NIE, 63-65
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku - numer karty akt)

DZIAL IV - HIPOTEKA

——
~ |INr podstawy
__ jjwpisu 1

errzytelnosc i stosunek prawny (numer
w:erzytelnoscr / wterzytelnosc)
3-—-—--—-—.

fW|erzyc1el hlpoteczny

Inna osoba prawna iub ]ednostka organlzacwna
niebedaca osoba prawng (nazwa, siedziba, REGON, Lp. 1.
KRS) |

KREDYT INKASO SPOLKA AKCYINA, WARSZAWA,
1951078572, 0000270672

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr podstawy e :
wpisu

6 NAKAZ ZAPLATY W POSTEPOWANIU UPOMINAWCZYM, XVI NC-E 56109/10, 2010-02-19, SAD REJONOWY W LUBLINIE XVI
WYDZIAL CYWILNY, LUBLIN; 79

(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sqdu, siedziba sadu; potozenie dokumentu - numer
karty akt)

DZ. KW./KA1K/00047150/21/001, 2021-10-06 08:30:00, 2021-11-30-13.17.55.413296, NIE, 77-78
(rodzaJ i numer dzzenn/ka, chw:la wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, poiozeme wmosku numer Karty akt)

7 POSTANOWIENIE XVI NC-E 56109/10 2010-04- 07 SAD REJONOWY W LUBLINIE XVI WYDZIAL CYWILNY, LUBLIN; 80

(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sadu, siedziba sadu; potozenie dokumentu numer
karty akt)

FORBUD CONSULTING
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OPERAT SZACUNKOWY dla lokalu niemieszkalnego nr 75 potozonego
w Katowicach przy ul. Checinskiego

DZ. KW /KA1K/00047150/21/001 2021-10-06 08:30: :00, 2021- T-11.30.13.17 55, 413296, NIE, 77-78
(rodza] umer dz:enmka, chw:la wpiywu chwila wplsu ay Z uaedu poiozeme wnlosku numer karty akt)

4.1.2. STAN ZAGOSPODAROWANIA

Potozenie
Szacowana nieruchomo$¢ lokalowa nr 75 znajduje sie w budynku garazowym w

Katowicach przy ul. Checinskiego w potudniowej czesci miasta na dziatce gruntéw nr
619/35.

Otoczenie
Okolice ul. Checinskiego, zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna i ustugowa. W
dalszej odlegtosci centra handlowe, obiekty uzyteczno$ci publicznej, sportu i rekreacii.

Nieruchomo$¢ dobrze skomunikowana, odlegto$¢ do centrum ok. 5 km.

Budynek w ktérym znajduije sie lokal posiada bezposredni dostep do drogi publicznej.
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OPERAT SZACUNKOWY dla lokalu niemieszkalnego nr 75 polozonego
w Katowicach przy ul. Checinskiego

4.1.3. STAN TECHNICZNO-UZYTKOWY

Opis budynku
Budynek wybudowany w latach 80 uw w technologii murowej. Budynek przedzielony

boksami garazowymi. Dach ptyty korytkowe, kryty papa.

Budynek o niskim stanie technicznym, Budynek nie ocieplony.

Ocena stanu technicznego.

Na podstawie tymczasowej noty interpretacyjnej Il.4 Zasady ustalania zuzycia rzeczoznawca
majatkowy winien dokona¢ oceny zuzycia nieruchomosci, okreslajac jego wptyw na warto$¢ szacowanej
nieruchomosci.

Zuzycie techniczne wynika z wieku obiektu budowlanego, trwatosci zastosowanych materiatow , jakosci
wykonawstwa budowlanego, prowadzonej gospodarki remontowe; itp.

Ocena zuzycia nieruchomosci nalezy do samodzielnych czynnosci rzeczoznawcy i nie wigza go przy
tym przepisy o amortyzacji obiektow budowlanych.

Oceny stanu technicznego obiektu dokonano w sposéb wizualny na podstawie zewnetrznych ogledzin

elementow obiektu w powigzaniu z wiekiem trwatosci i eksploatacji budynku.
Dia celow wyceny przyjeto kryteria oceny i klasyfikagji stanu technicznego elementéw budynku wg CUTOB-PZITB (tabela nr 18
str 42 poradnik doradcy majatkowego ,zuzycie nieruchomosci zabudowanych. Wydawnictwo IDM Warszawa 2003

Klasyfikacja stanu technicznego i
Lp. : Kryterium Oceny elementu
Procentowe zuzycie elementu
1 2 3
b.dab Element budynku (lub rodzaj konstrukcji, wykoriczenia, wyposazenia) jest dobrze
.do
1. 3 1Ory utrzymany, konserwowany, nie wykazuje zuzycia i uszkodzen. Cechy i wlasciwosci
wbudowanych materiatéw odpowiadajg wymogom normowym.
o Element budynku nie wykazuje wigkszego zuzycia. Mogg wystapié nieznaczne
ol
2. iy ZZ uszkodzenia wynikajgce z uzytkowania szczegélnie mechaniczne. Element wymaga
konserwacji
3 Sredni Elementy budynku utrzymany jest zadowalajgco, Celowy jest remont biezacy polegajacy
26-50 na drobnych naprawach, uzupetnieniach, konserwagcji, impregnacji
5 Zadawalajacy W elementach budynku wystepuja $rednie uszkodzenia i ubytki nie zagrazajace
51-60 bezpieczenstwu publicznemu. Celowy jest czesciowy remont kapitalny
W elementach wystepuja znaczne uszkodzenia, ubytki. Cechy i wiasciwosci
Zty ; ) -
5 817 wbudowanych materiatéw majg obnizong klase. Wymagany kompleksowy remont,
kapitalny
Awaryjny 2. 5 R R
6 Budynek nadaje sig do likwidagji
Pow. 70

W wyniku przeprowadzonej oceny uwzgledniajgc informacje o przeprowadzonych remontach
stwierdzono, iz elementy konstrukcyjne kwalifikujg sie jako stan $redni i mozna przyja¢ zuzycie

techniczne na poziomie 40%.

Opis lokalu

Mle:
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OPERAT SZACUNKOWY dla lokalu niemieszkalnego nr 75 potozonego
w Katowicach przy ul. Checinskiego

Przedmiotem wyceny jest lokal niemieszkalny nr 75 znajdujgcy sie w segmencie
garazowym w Katowicach przy ul. Checinskiego.
Lokal parterowy o powierzchni uzytkowej 16,00m2, pomieszczenie skrajne.
Dla lokalu stanowigcego odrebng nieruchomo$é jest ksiega wieczysta nr
KA1K/00061414/2. Udziatu w nieruchomoséci wspélnej, ktérg stanowi prawo
witasnosci oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wytgcznie do uzytku
wiascicieli lokali wynosi 1/ 76. Garaz nie jest wyposazony w zadne instalacje. Do
garazu zamontowana jest brama dwuskrzydiowa drewniana.
Nieruchomos¢ gruntowa, na ktdrej znajduje sie budynek garazowy zapisana jest
w ksiedze wieczystej nr KA1K/00061139/0.
Stan techniczny i standard lokalu oceniam jako niski.
Z uwagi na brak mozliwosci ogledzin wewnatrz, przyjeto iz stan techniczny jego jest
réwniez zly jak na zewnatrz. Zgodnie z rozporzgdzeniem ogledzin nieruchomosci

dokonuje sie w mozliwym do wykonania zakresie.

FoORrRBUD TONSULTING
Strona 11




OPERAT SZACUNKOWY dla lokalu niemieszkalnego nr 75 potozonego
w Katowicach przy ul. Checinskiego

ForRBUD COoONSULTING

Strona 12




OPERAT SZACUNKOWY dla lokalu memleszkalnego or 75 potozonego
w Katowicach przy ul. Checifiskiego

4.1.4. STAN OTOCZENIA NIERUCHOMOSCI.

Wojewoédztwo Slaskie jest potozone
na potudniu Polski, nad gérng Wistg, Odra i
Wartg i graniczy z Czechami i Stowacja.

Dzisiejsze wojewédztwo Slaskie lezy na
styku Slaska i Malopolski, a wiec

CUEE T

& S odmiennych kulturowo i historycznie czesci
S Polski. Daje si¢ to zauwazy¢ na mapie
# R ERSewss gospodarcze]  wojewddztwa - cze$é
- SET zachodnia  (Gornoslaska)  jest  lepiej
rozwinigta niz rolnicze obszary czg$ci wschodniej (Matopolskiej). Wyjatkiem jest tu Zaglebie
Dabrowskie - historycznie czes¢ Matopolski. Fizycznie Wojewodztwo Slaskie nalezy do

ForBUD CoMNSULTING Strona 13




OPERAT SZACUNKOWY dla lokalu niemieszkalnego nr 75 potozonego
w Katowicach przy ul. Checifiskiego

Wyzyny Slaskiej, Jury Krakowsko-Czestochowskiej, Kotliny Oswiecimskiej oraz Beskidow.
Wojewddztwo graniczy z wojewddztwami: 16dzkim, swigtokrzyskim, matopolskim, opolskim.

Szacowana nieruchomos¢ jest polozona w Katowicach. Miasto Katowice polozone jest w
potudniowej czesci Polski, na terenie Wojewddztwa Slaskiego. Jest to miasto na prawach
powiatu, glowne miasto Slgsko - Zagtebiowskiej Metropolii oraz siedziba wiadz samorzadu
wojewddzkiego i rzgdowej administracji ogélnej. Graniczy od poétnocny z Siemianowicami
Slaskimi i Czeladzig, od pétnocnego — wschodu z Sosnowcem, od wschodu z Mystowicami, od
potudniowego — wschodu z Ledzinami, od potudnia z Tychami, od poludniowego - zachodu z
Mikotowem, od zachodu z Ruda Slaska, a od péinocnego — zachodu z Chorzowem. W
strukturze przestrzennej Katowic wyodrebnia si¢ 5 zespoléw dzielnic, a mianowicie: zespot
dzielnic srodmiejskich, zespot dzielnic pétnocnych, zesp6l dzielnic zachodnich, zespét dzielnic

wschodnich, zesp6t dzielnic potudniowych.

4.1.5. PRZEZNACZENIE TERENU.

Przeznaczenie szacowanego terenu ustalono na podstawie wgladu do miejskiego
planu zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z uchwatg Uchwata Nr XXXV1/737/05 Rady Miasta Ruda Katowice

z dnia 31 stycznia 2005 r. teren na ktérym znajduje sie nieruchomo$¢ posiada

przeznaczenie

KGP-KP-tereny garazy i Parkingéw
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OPERAT SZACUNKOWY dla lokalu niemieszkalnego nr 75 polozonego
w Katowicach przy ul. Checinskiego

9.UWARUNKOWANIA PRAWNE WYCENY

Celem niniejszego opracowania jest okreslenie wartosci rynkowej prawa do lokalu
mieszkalnego dla potrzeb postepowania upadtosciowego.

e Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolite; Polskiej z dnia 11 stycznia 2023 r. w
sprawie ogloszenia jednolitego tekstu ustawy o gospodarce nieruchomosciami Dz.U. 2023
poz. 344

® Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci Dz.U. 2023 poz. 1832

e Ustawa z dnia 23.04.1964 r. Kodeks Cywilny (Dz. U. nr 16 poz. 93 z pézn. zm.);

e Ustawa z dnia 17 listopada 1964r.- Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. Nr 43, poz.
296 z pdzn.zm.),

e Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczpospolitej Polskiej z dnia 22 lutego 2019r. Prawo
upadtosciowe Dz. U. 2019 poz. 498

e Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow majatkowych wydane przez Polska Federacje
Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych,

e Ustawa z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz. U. Nr 19 poz. 147
z p6zn. zm.).

® Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 18 marca 1992 roku w sprawie
wykonania Ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. Nr 29/92 poz. 128 z p6zn.

zm.).

Autor operatu dokonuje okreslenia wartosci zgodnie z przepisami prawa w oparciu o
Powszechne Krajowe Zasad Wyceny (PKZW) zalecane do stosowania, przez
rzeczoznawcdw majgtkowych bedacych czlonkami sfederowanych w PFSRM
stowarzyszen, stanowigcych zasady dobrej praktyki zawodowej i dorobek $rodowiska

(nie ujete w przepisach prawa)
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OPERAT SZACUNKOWY dla lokalu niemieszkalnego nr 75 poozonego
w Katowicach przy ul. Checinskiego

6. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY
6.1. PRZESLANKI WYBORU METOD | TECHNIK

Wyboru metody zastosowanej do okreslenia warto$ci rynkowej przedmiotowe;j
nieruchomos$ci dokonano uwzgledniajgc:
> postanowienia obowigzujgcych przepiséw prawnych regulujgcych tryb, zasady
i metody wyceny nieruchomosci;

> cel wyceny;

Y

wyniki analizy rynku lokalnego nieruchomosci podobnych;
» wyniki analizy podazy i popytu na nieruchomosci o zblizonej warto$ci uzytkowej
na rynku lokalnym;
» lokalizacje i rodzaj nieruchomosci;
» informacje rynkowe o stawkach czynszéw i podstawowych atrybutach
cenotwérczych.
Celem opracowania jest okreslenie wartosci rynkowej prawa do przedmiotowe;j

nieruchomos$ci dla potrzeb postepowania upadto$ciowego.

6.2. RODZAJ OKRESLONEJ WARTOSCI RYNKOWEJ

W wyniku zrealizowania procedury wyceny zostanie okre$lona warto$¢ rynkowa
nieruchomosci.

,Wartos¢ rynkowa nieruchomos$ci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny
mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakgcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dziataja z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie
w sytuacji przymusowej”.

W celu okredlenia warto$ci rynkowej rzeczoznawca majatkowy powinien ustali¢
spos6b optymalnego lub najbardziej prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci.
Uzytkowanie to moze stanowi¢ kontynuacje aktualnego sposobu uzytkowania lub
moze polegac na innym sposobie jej uzytkowania.

Warto$¢ rynkowg przedmiotowej nieruchomosci okreslono przy przyjeciu aktualnego
sposobu uzytkowania. Wyboru sposobu uzytkowania dokonuje rzeczoznawca
majgtkowy uwzgledniajac przepisy prawa, cel wyceny, stan i przeznaczenie

nieruchomosci oraz stan rynku.
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OPERAT SZACUNKOWY dla lokalu niemieszkalnego nr 75 polozonego
w Katowicach przy ul. Checinskiego

6.3. CHARAKTERYSTYKA ZASTOSOWANYCH METOD WYCENY

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004r. w sprawie
wyceny nieruchomoéci i sporzgdzania operatu szacunkowego /Dz. U. Nr 207 poz.
2109 z 2004r. z pdzniejszymi zmianami/ przy wycenie nieruchomoséci w celu okreslenia
wartosci rynkowej korzysta sie z podej$cia poréwnawczego i dochodowego, a gdy
istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podej$cia dochodowego i
poréwnawczego, stosuje sie podej$cie mieszane.

Warto$¢ przedmiotowej nieruchomos$ci oszacowano w nastepujgcy sposoéb:

e warto§¢ nieruchomosci prawa do lokalu mieszkalnego potozonego w
Katowicach oszacowano w podej$ciu porownawczym, metodg poréwnywania
parami;

e Podej$cie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze
wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktdre byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomos$ci wycenianej oraz w razie koniecznosci uwzglednia
sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie to stosuje sie, jezeli znane sg ceny i
cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomos$ci wycenianej.

W ramach podejscia poréwnawczego wyréznia sie metody: poréwnywania parami, analizy
statystycznej rynku, korygowania ceny $redniej.

¢ Metoda poréwnywania parami polega na poréwnaniu nieruchomosci wycenianej o znanych
cechach kolejno z co najmniej trzema nieruchomo$ciami podobnymi o znanych cenach
transakeyjnych i cechach. Warto$¢ okresla sie poprzez korygowanie cen transakcyjnych ze
wzgledu na réznice ocen cech pomigdzy nieruchomoscig wyceniang i nieruchomosciami
podobnymi.

e Przez nieruchomos¢ podobng nalezy rozumie¢ nieruchomosé, ktéra jest porownywalna z
nieruchomoscig stanowigcg przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej wartosé.

e Procedura wyceny w metodzie poréwnywania parami jest nastepujgca:

e QOgledziny nieruchomosci,

e Okreslenie rynku lokalnego (rodzaj, obszar, okres badania cen, informacje o popycie i podazy,
itp.),

e  Okreslenie jednostki poréwnawczej (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy lokalu),

e Utworzenie zbioru cen transakcyjnych nieruchomos$ci podobnych, stanowigcego podstawe
wyceny,

e Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny,

E S e Strona 17
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OPERAT SZACUNKOWY dla lokalu niemieszkalnego nr 75 potozonego
w Katowicach przy ul. Checinskiego

Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposob zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomosci,

Ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych,

Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych,

Wybér do poréwnari ze zbioru transakcji co najmniej trzech nieruchomosci najbardziej
podobnych, pod wzgledem cech rynkowych, do nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny,
z ich opisem i charakterystyka,

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

Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami
wybranymi do poréwnan i okreslenie wielkosci poprawek wynikajgcych z réznicy ocen
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnan,

Obliczenie skorygowanej ceny transakeyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnan przy
uzyciu okreslonych poprawek,

Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako $redniej arytmetycznej z cen
transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnar poszczegéinych parach, lub sredniej
wazonej, jesli wiarygodnos¢ otrzymanych wynikéw jest zréznicowana,

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

W przypadku, gdy szacowana nieruchomosé posiada oceny cech lepsze od nieruchomosci o
cenie najwyzszej lub gorsze od nieruchomosci o cenie najnizszej, mozna wykorzysta¢ zasade
ekstrapolacji przy wyznaczaniu poprawek w opisywanej metodzie.

Przy zastosowaniu opisywanej metody mozna stosowa¢ dodatkowy wspéiczynnik korekcyjny
,K" z przedziatu [0,90; 1,10]. Wspotczynnik ten moze byé uwzgledniony wytgcznie w
szczegolnych, uzasadnionych przypadkach, na przykfad, gdy nieruchomos¢ posiada wady lub
zalety wykraczajgce poza cechy rynkowe lub wystepuje wyrazna zmiana relacji pomiedzy
popytem i podazg. Uwzglednienie wspodtczynnika korekcyjnego K winno by¢ w kazdym
przypadku uzasadnione przez rzeczoznawce majgtkowego przez sformutowanie odpowiedniej
klauzuli.

Wyliczona wartos¢ rynkowa nieruchomosci jest najbardziej prawdopodobng jej cene, po ktorej
bedzie mozna zby¢ nieruchomosé po zakonczeniu inwestycji oraz przy zatozeniu jej aktualnego
przeznaczenia. Warunkiem uzyskania na rynku takiej ceny za przedmiotowa nieruchomos¢ jest
uptyniecie czasu niezbednego do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i w odniesieniu do
negocjacji warunkow sprzedazy, nie dziatanie w sytuacji przymusowej oraz petna niezaleznosé
i racjonalno$¢ podejmowanych decyzji.

Okreslona warto$¢ nieruchomosci odzwierciedla stan rynku w dniu wyceny i odpowiada cenie,
jaka mozna uzyska¢ przy zawarciu umowy kupna — sprzedazy, zakiadajgc, ze w czasie

negocjowania umowy ceny nie ulegly zmianie.
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OPERAT SZACUNKOWY dla lokalu niemieszkalnego nr 75 polozonego
w Katowicach przy ul. Checinskiego

e Okreslona warto$¢ rynkowa nie obejmuje podatkow i optat, jakie potencjalny nabywca

zobowigzany jest zaptaci¢, a w szczegéinosci podatku VAT.

7. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ
PRZEDMIOTU WYCENY.

7.1. ANALIZA RYNKU | TRANSAKCJI POROWNAWCZYCH.

Analiza rynkéw nieruchomosci lokalowych

Po przeprowadzonym badaniu rynku i analizie transakcji stwierdzono, ze rynek
nieruchomosci lokalowych stanowigcych lokale niemieszkalne na terenie miasta jest
rynkiem $rednio rozwinietym.

llo§¢ zawieranych transakcji dotyczgcych obrotu nieruchomos$ciami lokalowymi na
terenie miasta w okresie ostatnich 2 lat wynosit ponad tysigc dwiescie transakcji.

Po badaniu transakcji z analizowanego okresu, ustalono Ze obecnie ceny
nieruchomos$ci lokalowych ustabilizowaty sie i utrzymuje sie na statym poziomie (w
zwigzku z tym nie zastosowano poprawki z uwagi na uptyw czasu).

Biorgc pod uwage charakter nieruchomosci i stan rynku, okres sprzedazy takich
nieruchomoéci wynosi $rednio ok. 6 - 10 miesiecy. Jest to czas potrzebny na
niezbedne wyeksponowanie nieruchomos$ci na rynku, przy zastosowaniu odpowiedniej
reklamy oraz czas na wynegocjowanie warunkéw umowy.

Popyt i podaz na tego typu nieruchomosci ksztattuje sie na zblizonym — $rednim
poziomie. Nie przewiduje sie w najblizszym czasie zmian relacji popytu i podazy w tym
segmencie rynku.

W dtuzszym okresie czasu zgodnie z prognozami analitykéw rynku nieruchomosci
mozna spodziewac sie powolnego i niewielkiego wzrostu cen nieruchomosci.

W analizie oraz przy wycenie nieruchomosci do poréwnan jako jednostki techniczno-
ekonomiczng odniesienia przyjeto cene 1m2 powierzchni uzytkowej lokalu

niemieszkalnego.

(
z
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OPERAT SZACUNKOWY dla lokalu niemieszkalnego nr 75 potozonego
w Katowicach przy ul. Checinskiego

W celu oszacowania warto$ci rynkowej prawa wiasnoéci do przedmiotowej
nieruchomosci, przeprowadzono analize transakcji kupna sprzedazy lokalami o
charakterze niemieszkalnym na rynku Rudy Slgskiej. Jest to rynek $rednio rozwiniety,
cho¢ brakuje nowych mieszkan z rynku pierwotnego. Na podstawie badania lokalnego
rynku nieruchomos$ci lokalowych o charakterze niemieszkalnym stwierdzono, iz
nieruchomosci podobne byty przedmiotem kupna-sprzedazy.

Nazwa ' , Wartodd : Warto#d po korekdie

lloé transakeji 57 57
Data minimalna | 2022-04-01 2022-04-01
Data maksymalna 2023-12-05 2023-12-05
Powierzchnia minimaina 1400 m2 1400 m2
Powierzchnia maksymaina 2000 m2 2000 m2
Cena minimaina netio 150000 161150
Cena srednia netto 230087z 242377
& Cena maksymalna netto 316456z 3399794
! Mediana netlo 234286 242837
Odchylenie standardowe netto 54955 57953

Na podstawie analizy rynku odnotowano kilkadziesigt transakcji nieruchomosci
podobnych. Dla celow wyceny wykorzystano transakcje kupna-sprzedazy prawa
wiasnosci do lokalu o przeznaczeniu mieszkalnym z ostatnich 24 miesiecy od daty
wyceny. Odrzucono nieruchomosci, gdzie ceny transakcyjne byty skrajnie zawyzone
lub zanizone oraz nieruchomosci byty o matym stopniu podobieAstwa do wyceniane;
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OPERAT SZACUNKOWY dla lokalu niemieszkalnego nr 75 potozonego
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nieruchomosci. Po tej selekgiji otrzymano 57 transakcji nieruchomosciami podobnymi

jako odrebne wtasnosci prawa do lokalu niemieszkalnego.

Rynek nieruchomos$ciami podobnymi mozna uznaé za wzrostowy, z danych transakgji

wynika wzrost 0 3,65% w skali roku zaktualizowano o trend czasowy.

Cena g .
Data transakcji | Miejscowosc Obreb. Ulica mm’a Cenanetto | jednostkowa im:"n:
e netto
01.kwi.22 Katowice Dz. Ligota Braci Mniejszych 20,00 30 000,00 z}| 1 500,00 zt 1611,50 zt
16.maj.22 Katowice Piotrowice Bazantow 16,50 25 000,00 z} 1515,15 zt, 1627,77 zt
22 lis.22 Katowice Piotrowice Bazantéw 16,50| 25 000,00 z¢ 151515 z¢ 1627,77 z
0O5.sie.22 Katowice Dz. Bogucice-Zawodzie |Rézana 17.82 27 427,29 zt 1539,13 zt 1 653,54 zt
22.cze.22 Katowice Dz. §r6dmie§cie-Zaleie Jabloniowa 19,00 30 000,00 zt 1578,95 zt 1696,32 z¢
05.gru.23 Katowice Dz. Ligota Kijowska 15,80| 25 000,00 z¢ 1582,28 z4 1 640,03 zi,
07.lip.22 Katowice Dz. Bogucice-Zawodzie |Topolowa 15,35/ 25 000,00 z}| 1628,66 zt 1749,72 zt
30.maj.23 Katowice Janéw Ociepki 14,00 23 000,00 zi 1642,86 zt 1702,82 zt
05.kwi.22 Katowice Gorne Lasy Pszczyniskie |Mruczka 17,00 28 000,00 z}| 1 647,06 zt 1769,49 zt
15.gru.22 Katowice Tysiaclecie Chrobrego 18,12/ 30 000,00 z¢ 1 655,63 zt 1778,70 z}
21.paz.22 Katowice Dz. Ligota Gr dzk 18,00 30 000,00 =z} 1 666,67 z} 1 790,56 zi
26.cze.23 Katowice Dz. Bogucice-Zawodzie |Ludwika 18,00/ 30 000,00 zi, 1 666,67 zt 1727,50 zt
09.sie.23 Katowice Dz. Ligota Kossak-Szczuckiej 18,00/ 30 000,00 z# 1666,67 zt 1727,50 zt
27.lut.23 Katowice Dz. Srédmiescie-Zateze Mikusinskiego 15,01 25 500,00 zt 1698,87 =t 1760,88 z}
19.kwi.23 Katowice Dz. Bogucice-Zawodzie |Krélowej Jadwigi 17,60/ 30 000,00 zi 1704,55 zt 1766,77 zt
24.cze.22 Katowice Janéw Ociepki 14,00/ 25 000,00 z 178571zt 1918,45 zt
06.wrz.23 Katowice Janéw Ociepki 14,00/ 25 000,00 zt 1785,71 zk 1 850,89 zt
06.kwi.22 Katowice Gérne Lasy Pszczynskie |Mruczka 17,00 32 000,00 zt 1882,35 zt 2 022,27 zt
24.sie.23 Katowice Dz. B ice-Za 1zi Putaski 15,66 30 000,00 zt 1915,71 z¢ 1 985,63 zt
05.maj.23 Katowice Janow Ociepki 14,00 27 000,00 z# 1928,57 zt 1998,96 zt
21.mar.23 Katowice Dz. Ligota Zateska 18,00/ 35 000,00 zi| 1944,44 zt 2 015,41 zt
18.paz.23 Katowice Dz. Ligota Medykow 18,00 35 000,00 zi 1944,44 zt 2 015,41 zt
26.sty.23 Katowice Dz. Srédmiescie-Zateze Duleby 18,00 37 500,00 z} 2 083,33 zt 2 159,37 z}
16.lis.22 Katowice Dz. Bogucice-Zawodzie |IHakowiczéwny 16,00/ 34 000,00 zi 2 125,00 z# 2 282,96 zt
30.cze.22 Katowice Janow Ociepki 14,00/ 30 000,00 zt 2 142,86 zt 2 302,14 z¢
28.cze.23 Katowice Szopienice Morawa 18,00 39 000,00 zi| 2 166,67 zt 2 245,75 zt
27.kwi.22 Katowice Dz. §r6dmie§cie—Zaleie Duleby 18.00 40 000,00 zt 222222z 2 387,40 zt
24.lut.23 Katowice Dz. Ligota Franciszkarnska 18,00 40 000,00 z} 2 222,22 zt 2 303,33 zi
09.5is.23 Katowice Dz. Srédmiescie-Zateze |Zrédlana 17,50| 41000,00zf 2342,86 zk 2 428,37 zt
22.is.23 Katowice Dabréwka Mata Strzelcéw Bytomskich 18,00 43 000,00 zi 2388,89 zt 2 476,08 zt
21.mar.23 Katowice Dz. Ligota Wodospady 16,20/ 40 000,00 z¢ 2 469,14 zt 2 559,26 z}
20.cze.22 Katowice Dz. Ligota Stroma/Zateska 18,00| 45 000,00 z} 2 500,00 z¢ 2 685,83 zt
04.paz.23 Katowice Goérne Lasy Pszczyniskie |Mruczka 17,00 43 000,00 zi 2 529,41 zt 2 621,73 zt,
10.maj.22 Katowice Janéw Ociepki 14,00 36 000,00 zi 2571,43 zi 2762,57 zt
01.kwi.22 Katowice Dz. Srédmieécie-Zalgie Duleby 18,00| 46 500,00 zt 2583,33 z4 2 775,35 zt
12.maj.23 Katowice Dz. Ligota Zateska 18,00 47 000,00 =z} 2611,11 z¢ 2 706,42 zt
12.maj.23 Katowice Dz. Ligota Zateska 18,00 47 000,00 z} 2611,11 z} 2 706,42 zt
24.mar.23 Katowice Dz. Ligota Jaworowa 16,89| 45 000,00 z¢ 2 664,30 zt 2761,55 zt
04.kwi.23 Katowice Dz. Bogucice-Zawodzie |Wita Stwosza 18,00{ 48 000,00 zt 2 666,67 zt| 2 764,00 zt
26.paz.22 Katowice Gorne Lasy P: yriski Checinski 16,00/ 44 000,00 z#, 2 750,00 zt 2 954,41 zt
24.sty.23 Katowice Dz. B: ice-. i Aleja Korf: 18,11] 50 000,00 zi| 2 760,91 zt 2 861,68 zt
29.wrz.23 Katowice Dz. Srédmiescis -Zaleze |Barlicki 18,00 50 000,00 z 277778 zt 2 879,17 zt
15.maj.23 Katowice Dz. Ligota Dziewigciu Z Wujka 16,06 45 000,00 z} 2 801,99 z¢ 2 904,26 zt
18.maj.22 Katowice Gérne Lasy Pszczyriskie Checinskiego 16,00 45 000,00 zt 2812,50 zi 3 021,56 zt
18.wrz.23 Katowice Goérne Lasy Pszczyriskie Checiniskiego 16,00 45 000,00 z# 2812,50 zt 2 915,16 zi|
03.lis.22 Katowice Podlesie Mieczna 17,66 50 000,00 z# 2 831,26 zt 304171zt
04.sie.22 Katowice Dz. §r6dmie§cie-?ale2e Blekitna 15,13 43 000,00 zi| 2 842,04 zt 3 053,30 z}
18.sie.22 Katowice Dz. B ice-Za i Br 18,00 52 000,00 zt 2 888,89 zt 3 103,63 zi
08.lis.23 Katowice Dz. érédmieécie—Zaleie Zrodiana 17,30 50 000,00 z# 2 890,17 zt 2 995,66 zt
27.cze.23 Katowice Dz. $ré iescie-Zateze |Gliwicka 16,90 50 000,00 zt 2 958,58 zt 3 066,57 zt
09.wrz.22 Katowice Dz. Bogucice-Zawodzie |Ordona 16,40 50 000,00 zt 3 048,78 zi 3 275,40 zi
16.mar.23 Katowice Dz. Sré iescie-Zateze i 19,00 58 000,00 zt 3 052,63 zt 3 164,05 zt
06.cze.23 Katowice Dz. Ligota Bazantéw 16,30 50 000,00 zi 3 067,48 zt 3 179,44 z}
22.cze.22 Katowice Dz. Ligota Stroma/Zateska 18,00 56 000,00 z#| 3111,11 z¢ 3 342,37 zt
02.sie.22 Katowice Tysiaclecie Tysiaclecia 16,00 25 000,00 zi 3 125,00 zt 3 357,29 z¢
30.sie.23 Katowice Dz. $ré iescie-Zateze i 19,00 60 000,00 zt 3 157,89 zt 3 273,15 zt
18.0ip.22 Katowice Dz. Ligota Wybickiego 15,80/ 50 000,00 z}, 3 164,56 zt 3 399,79 zt

ForBuo
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Na podstawie analiz rynku oraz badan preferencji potencjalnych nabywcéw ustalono

nastepujace cechy rynkowe oraz ich wagi dla nieruchomosci lokalowej.

Tabela nr Cechy rynkowe nieruchomosci wraz z opisem ocen cech i wagami procentowymi
L.p. Cechy rynkowe Ocena cechy Stan Opis oceny cechy rynkowej Waga cechy [%]
bdb y Przy giéwnych ulicach miasta, centrum miasta, gtéwny deptak, zdobrym dostepem do
komunikacji miejskiej, obiektéw handlowo-ustugowych, obiektéwoswiatowych.
Blisko centrum, boczne ulice, w odlegtoéci 300-500m od przystankéw komunikacji miejskiej,
s o s B o,
L Botozenie Hokallzacfa db z obiektéw handlowo-ustugowych, o$wiaty itp.. 25 A
sadawala 3 Przy ulicy osiedlowej, znacznie oddalony od centrum miasta, w niedalekiej odlegtosci od
ataweialace przystankéw komunikacji miejskiej, handlu, ustug, obiektdw o$wiaty itp.
bdb 1 nieruchomos¢ potozona w atrakeyjnych lokalizacjach, w centrum miast, przy gtéwnych
deptakach, o duzym natezeniu ruchu pieszych
2 sasiedztwo i otoczenie db 5 nieruchomos¢ potozona w dobrych lokalizacjach, blisko centrum miast, w lokalizacjach o 25%
duzym natezeniu ruchu pieszych
. nieruchomos$¢ potozona w znacznym oddlaeniu od giéwnych arteri miasta, o znacznie
zadawalajgca 3 5 -
mniejszym ruchu pieszych
Budynek nowy lub kilkuletni. Poszczegélne elementy budynku ( konstrukcja wykoriczenie,
wyposazenie) dobrze utrzymane i konserwowane nie wykazuja zuzycia i uszkodzen. Cechy i
bdb 1 i g ot iadai
wiasciwosci materiatéw wykorzystanych do budowy lub wbhudowanych odpowiadaja
normom. Stopien zuzycia 0-15%
[Prace remontowe i konserwatorskie przeprowadzane regularnie, poszczegélne elementy
. 2 O,
3 Stangtechiieziy budynko db 2 budynku utrzymane poprawnie Celowy jest remont biezacy polegajacy na drobnych 50 A’
naprawach i uzupetnieniach lub konserwacji. Stopien zuzycia 16-30%
Prace remontowe i konserwatorskie nie sa przeprowadzane regularnie. W poszczegdlnych
$redni 3 elementach budynku widoczne uszkodzenia i ubytki niezagrazajgce bezpieczenstwu
publicznemu. Celowy jest czesciowy remont kapitalny. Stopieri zuzycia 31-50%
suma]  100%
Tabel Poréwnanie ocen cech rynkowych (atrybutéw) nieruchomosci szacowanej nieruchomosci i nieruchomosci do
nr 5 .
anea bezposrednich poréwnar
. e Nieruchomo$é Nieruchomoséé Nieruchomos$é Nieruchomos$é
Lp Nieruchomosci stan x stan_1 stan_2 stan_3
szacowana podobna _1 podobna 2 podobna_3
Nrnieruchomosdci w zestawieniu | ceeeemeeeeeeeee A B €
Cena jednostkowa aktualizowana [z1/m2] do szacowania 1769,49 zt 2022,27 2621,73zt
1 Potozenie- lokalizacja db 2 db 2 db db
2 Sasiedztwo i otoczenie db 2 db 2 db db 2
3 Stan techniczny budynku $redni/zly 3 db 2 db db 2
Tabela nr I Wyniki szacowania metoda poréwnywania
Nr nieruchomosci z bazy do poréwnar A B (&
Cena nieruchomosci poréwnawczej Cp [zt/m2] 1769,49 zt 2022,27 zt 2 621,73zt
2 18 2 13
o Qo o o
Udziat cechy w Zakres ” £ £ £ £ > - : 5
Liczba | © ) o o Kwotowe poprawki korygujace ceny nieruchomosci
Cechy rynkowe AC[%] kwotowy R S & & 5 - NF O [2t/m2]
3 S =l I3 =l 3 =
(waga cechy) [zt/m2] 5 &5 g 5 _g 5 _g
c Slic f=4 c
séisslsslss
5 sl& 3]5 8lu 8
Lp
1 Potozenie -lokalizacja 25% 447,07 zt 3 2 2 2 2 0,00zt 0,00 zt 0,00 z¢
2 Sgsiedztwo i otoczenie 25% 447,07 zt 3 2 2 2 2 0,00 z 0,00zt 0,00zt
3 Stan techniczny budynkéw 50% 894,15 zt 3 3 2 2 -298,05 zt -298,05 zt -298,05 zt
sumy 100% 1788,29zt -298,05 zt -298,05 zt -298,05 4
Srednia arytmetyczna cen skorygowanych=wynik szacowania [2/m2] 1839,78 2t
Powierzchnia uzytkowa nieruchomosci szacowanej [m2] 16
Wartos¢ nieruchomosci [z] 29436,51 z
Wartos$¢ uwzgledniajaca wycene udziatu 1/2 udziat Wsp Eksperta E=0,9 0,90 26 492,86 zt
Wartos¢ nieruchomosci po zaokragleniu [z1] 26 500,00 z¢
Wartos¢ 1/2 udziatu nieruchomosci po zaokragleniu [z1] 13 250,00 z¢
Cena min 1611,50 24|
Cena max 3399,79 74
Cena $rednia 2423,77 7t
AC 1788,29 4]
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Okreslona warto$é rynkowa dla Aktualnego Sposobu Uzytkowania prawa wtasno$ci do

lokalu niemieszkalnego nr 75 potozonego w Katowicach przy ul. Checinskiego wynosi:

26 500zt

Stownie: dwadziescia sze$é tysiecy pieéset zfotych
Okre$lona warto$¢ rynkowa miesci sie w przedziale cen transakcyjnych
uzyskiwanych za podobne nieruchomosci lokalowe w obrocie rynkowym. Warto§é 1m?2
powierzchni wynosi 1 839,78 zt/m2, z tego tez wzgledu otrzymany wynik mozna uznaé
za bliski cenie nieruchomosci mozliwej do osiggniecia przy zachowaniu wszystkich

warunkow transakcji wolnorynkowe;.

Wartoé¢ ¥z udziatu wynosi: 13 250,00 zt

L

&
4
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OPERAT SZACUNKOWY dla lokalu niemieszkalnego nr 75 potozonego
w Katowicach przy ul. Checinskiego

8. KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE

* Operat szacunkowy sporzgdzony zostat zgodnie z przepisami prawa oraz

Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW).

= Oftrzymana w niniejszym operacie szacunkowym wartoéé jest okreslona na

dzien 22-03-2024r.

* Wszystkie obliczenia byly dokonywane w arkuszu kalkulacyjnym EXCEL, skad

moga wynika¢ btedy zaokraglen

= Zdjecia zamieszczone w operacie zostaty wykonane 22-03-2024r., w tym
takze dniu rzeczoznawca dokonat ogledzin budynku, w ktérym znajduje sie
przedmiot wyceny

= Wylacza si¢ odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy za ukryte wady prawne i fizyczne

wyceniane] nieruchomosci, ktérych rzeczoznawca nie mégt zidentyfikowaé na

podstawie uzyskanej dokumentacji technicznej i prawne;.

= Oszacowana warto$¢ nie obejmuje podatkow i optat jakie wystapig w przypadku

zbycia lub innej zmiany stanu prawnego nieruchomosci.

* Niniejszy operat nie moze by¢ wykorzystywany do innych celdéw niz okre$lone

W operacie.
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9. ZALACZNIKI

Wydruk elektroniczny z KW nr KA1K/00061414/2.
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OPERAT SZACUNKOWY dla lokalu niemieszkalnego nr 75 potozonego
w Katowicach przy ul. Checinskiego

TRESC KSIEGI WIECZYSTEJ NR KA1K/00061414/2, STAN Z DNIA 2024-0

| DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr
podstawy
: pisu

i (numer porzadkowy / migjscowos®) J|ip. 1. Jlu_fkatowree  — f- ]
_uerbnk —uéu ~ Jfchecn : CR ) T

Przeznaczenie lokalu

| Opis lokalu (rodzaj izby - liczba)

] Przy}qcienie - numer kéiegi
| wieczystej (nieruchomos$é, z ktérej Lp. 1.
i wydrebniono Ikal

Od rbns’é (lokal stanowi odrebng hieruchomos’c’)
Pole powierzchni diytkowej lokalu wraz z pdwierzchnia_
pomieszczed przynaleznych ___

—
Nr podstawy
wis =,

Wpisy lub czesci wpiséw, ujawnione w ksiedze
wieczystej w toku migracji, ktére zawierajg tresé nie
‘objetq struktura ksiegi wieczystej lub projekty wpiséw
przeniesione z dotychczasowej ksiegi wieczystej

INA WNIOSEK Z DNIA 18.05.2001R. NR DZ. KW. 5490/01 WPISANO
DNIA 20.06.2001R.

Osatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w
danym dziale w dotychczasowej ksiedze wieczystej

podstawy
efwpisu

o

KALU

jprawa ;
Wielkoéé udziatu w nieruchomodci wspoélnej,
ktdrg stanowi prawo uzytkowania wieczystego

oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie
stui yczie o uzytku wiascicieli lokali N

Numer udziatu w
prawie w ksiedze, z
ktorej wyodrebniono

lokal

Numer ksiegi
wieczystej, z ktérej
wyodrebniono lokal

- INF
podstawy fi
,wps

Wpisy lub czesci wpisdw, ujawnione w ksiedze wieczystej .
w toku migracji, ktére zawierajg tre$¢ nie objeta strukturg [JWLASCICIEL GARAZU JEST WIECZYSTYM UZYTKOWNIKIEM DO DNIA
| ksiegi wieczystej lub projekty wpiséw przeniesione z
dotychczasowej ksiegi wieczystej

|Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w
danym dziale w dotychczasowej ksiedze wieczystej

L

E DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

FoRBUD CONSULTING Strona 26




OPERAT SZACUNKOWY dla lokalu niemieszkalnego nr 75 polozonego
w Katowicach przy ul. Checinskiego

7 UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ WtASNOSCI GARAZU, PRZENIESIENIA WLASNOSCI GARAZU ORAZ ODDANIA
|W UZYTKOWANIE WIECZYSTE GRUNTU, 2001-05-15
(tytul aktu data sporzadzema )

DZ KW //00005490/01/, 2001 05- 18 00 00: OD 2001 06-20 OO OO OO NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

DZIAL II - WEASNOSC

___Wiasciciele

Lp. 1.

\Lista wskazani udziatéw w pawxe (numr udziatu
w praw:e/ W/elkosc udzlafu/rodzaj wspolnosct)

Osoba frzyczna (Imle pierwsze 1mle drugle nazw:sko,
ojca, imie matki, PESEL)

> = # FENT
= - 5 = o o ; podstawy
: - : : ] wpis

H---2

imig HlrySZARD MARIAN NORAS, JOZEF, TERESA, 58091702857

1Llsta wskazan udzcaa‘ow w prawxe (numer udzzalu
3w pra w:e/ WIe/kOSC udztafu/rodza] wspolnasc:)

Osoba ﬂzyana (Im/e p/erwsze imie drugle nazwisko, imie ;
ojca, imie matki, PESEL) &

DOROTA KATARZYNA BLACHUT, JOZEF, TERESA, 64041100705

| Tre$¢ wpisu

Rodzaj zmiany

REGON)

REGON)

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr podstawy - e -
WP'SU i ; = EamE e )
[POSTANOWIENIE O STWIERDZENIU NABYCIA SPADKU, II NS 280/10, 2010-03-16, SAD REJONOWY KATOWICE.WSCHOD
|W KATOWICACH WYDZIAL II CYWILNY, KATOWICE; 18
|| (rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sadu, siedziba sgdu; potozenie dokumentu -
numer karty akt) _ _ A ) : ) ) A _
DZ. KW./KALK/00004012/14/001, 2014-03-12 11:56:45, 20140316 11.59.15, 375398, NIE, 16-17 '
{{ (rodzaj i numer dz:ennlka chw:la wplywu : chw:la wplsu czyz urzedu poiozen/ewmosku numer kartyakt) |
s ~ |IPOSTANOWIENIE O STWIERDZENIU NABYCIA SPADKU, II NS 280/10, 2010-03-16, SAD REJONOWY KATOWICE-WSCHOD
[|W KATOWICACH WYDZIAL II CYWILNY, KATOWICE; 18
1(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sgdu, siedziba sadu; potozenie dokumentu -
numer karty akt) ! b ez - " 3
DZ KW /KA1K/00004012/14/002 2014 03 12 11 56: 45 2014 03 19 11 59 15 375398 NIE 16 17 -
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku — numer karty akt)
DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA
HINK
Lp. 1. ~ |Ipodstawy
J wpiu
er wpisu

Inna osoba prawna !ub Jednostka orgamzacyjna
niebedaca osoba prawng (nazwa, siedziba,

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna | L 5
. = 5 p-
niebedgca osobg prawng (nazwa, siedziba, 5

WSZCZETO EGZEKUCIE Z UDZIALU NR 3 NALEZACEGO DO DOROTY
BEACHUT __

IIPROKURA NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYJINY FUNDUSZ
INWESTYCYJINY ZAMKNIETY, WROCLAW, 140317429

PROKURA NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYJNY FUNDUSZ
INWESTYCYJNY ZAMKNIETY, WROCLAW, 140317429

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy

4

wplsu

; ( wskazanle podstawy, sygnatura, data wydan/a, wystawca polozenle dokumentu numer karty akt)

ZAWIADOMIENIE (o] WSZCZECIU EGZEKUCJI 4 NIERUCHOMOSCI I WEZWANIE DO ZAPLATY DLUGU KM 553/20
2020-11-23, KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM KATOWICE-WSCHOD W KATOWICACH BERNADETA BROSKA; 67
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DZ. KW./KA1K/00045543/21/001, 2021-09-27 14:05:00, 2021-11-29-06.02.21.021393, NIE, 63-65
»rza] numer dnika, cwila wplyu, hwil wpu, czy z urzedu, potozenie wniosku — numer karty akt)

A 921,
2021—09-‘14, KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM KATOWICE-WSCHOD W KATOWICACH BERNADETA BRC)SKA; 68
- WI podst, sygnatura, data wyani, wystawca; pofozenie dokumentu - numer karty akt)

ZAWIADOMIENIE O WSZCZECIU EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI I WEZWANIE DO ZAPLATY DEUGU, KM 32

DZ. KW./KA1K/00045543/21/001, 2021-09-27 14:05:00, 2021-11-29-06.02.21.021393, NIE, 63-65
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku — numer karty akt)
DZIAL IV - HIPOTEKA

T
: e s ~ HINr podstawy §
Numer hipe'k'(rszia _ ' =3 S e bl _

| Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA _

Suma (stownie), waluta 14700,00 (CZTERY TYSIACE SIEDEMSET) Zt
lUdziat (numer udziatuwprawie) ___________Jjto.1. Jf3
’fémytlnoéé i tosunkwrawy né S R
wnos’ci werzelnoc’) ]

Wierzéiel hipotezny Lhei bl el
Ina ooa bfawna lub jedost organizana

niebedaca osoba prawng (nazwa, siedziba, REGON,
KRS)

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu

6 NAKAZ ZAPLATY W POSTEPOWANIU UPOMINAWCZYM, XVI NC-E 56109/10, 2010-02-19, SAD REJONOWY W LUBLINIE XVI
WYDZIAL CYWILNY, LUBLIN; 79

(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sadu, siedziba sadu; potozenie dokumentu - numer
karty akt)

DZ. KW./KA1K/00047150/21/001, 2021-10-06 08:30:00, 2021-11-30-13.17.55.413296, NIE, 77-78
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku — numer karty akt)
7 ||POSTANOWIENIE, XVI NC-E 56109/10, 2010-04-07, SAD REJONOWY W LUBLINIE XVI WYDZIAL CYWILNY, LUBLIN; 80
(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sadu, siedziba sadu; potozenie dokumentu - numer
karty akt)

DZ. KW./KA1K/00047150/21/001, 2021-10-06 08:30:00, 2021-11-30-13.17.55.413296, NIE, 77-78
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku — numer karty akt)
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