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Operat szacunkowy dotyczacy lokalu nr 10 potozonego w budynku nr 81 przy al. Bickskiej w Tychach

Opis nieruchomosci

Cel wyceny

Oszacowana wartos¢
rynkowa
nieruchomosci

Autor operatu

Data sporzadzenia
operatu

WYCIAG Z OPERATU

Przedmiotem wyceny jest lokal mieszkalny nr 10 o powierzchni
uzytkowej 44,02 m? znajdujacy si¢ na 2 pigtrze budynku
wielomieszkaniowego nr 81 potozonego przy al.
Bielskiej w Tychach, wraz z piwnicg i udzialem w 297/10000 w
czgsciach wspolnych budynku 1 gruntu.

Nieruchomos$¢ w ktorej znajduje si¢ lokal posiada urzadzong w Sadzie
Rejonowym w Tychach ksigge wieczysta nr KA1T/00030702/0.
Wiascicielem nieruchomosci lokalowej (jako czesci wspotwlasnosci w
nieruchomoéci) jest ENERGOMONTAZ - POLUDNIE S.A. w
upadtosci likwidacyjnej z siedzibg w Katowicach..

Celem wyceny jest wustalenie aktualnej warto$ci rynkowej
nieruchomo$ci  na  potrzeby  prowadzonego  postepowania
upadtos$ciowego.

warto$¢ aktualna =129 824 zI=

mgr inz. Marian Malok

rzeczoznawca majatkowy

$wiadectwo nr 358/93
Min. Gosp. Przestrzennej i Bud.

25 marzec 2015 1.
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Operat szacunkowy dotyczacy lokalu nr 10 potozonego w budynku nr 81 przy al. Bickskiej w Tychach
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Operat szacunkowy dotyczacy lokalu nr 10 potozonego w budynku nr 81 przy al. Bickskiej w Tychach

1. Przedmiot, zakres i uwarunkowania wyceny
Przedmiot wyceny:

Przedmiotem wyceny jest lokal mieszkalny nr 10 o powierzchni uzytkowej 44,02 m?
znajdujacy si¢ na 2 pietrze budynku wielomieszkaniowego nr 81 potozonego przy al.
Bielskiej w Tychach, wraz z czeScig przynalezng jaka jest piwnica o powierzchni 3,57 m?
1 udziatem w 297/10000 w cze$ciach wspdlnych budynku i gruntu.

Zakres wyceny:
Zakresem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa witasno$ci do lokalu mieszkalnego.
Uwarunkowania wyceny:

Zgodnie z art. 150 pkt. 1 1 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w wyniku wyceny
nieruchomosci dokonuje si¢ migdzy innymi okreslenia wartosci rynkowej dla nieruchomosci,
ktore sg lub moga by¢ przedmiotem obrotu. Art. 151 definiuje, co stanowi warto$¢ rynkowsa
nieruchomosci. Art. 152 zawiera w pkt. 2 katalog podejs¢ mozliwych do zastosowania przy
wycenie nieruchomos$ci. Natomiast art. 153 pkt. 1, 2 1 3 precyzuje poszczegodlne podejscia, a
art. 154 umozliwia rzeczoznawcy wybor wlasciwego podejscia, metody i techniki szacowania
nieruchomos$ci przy uwzglednieniu w szczegodlnosci celu wyceny, rodzaju i potozenia
nieruchomosci, funkcji wyznaczonej w planie miejscowym, stopnia wyposazenia w
urzadzenia infrastruktury technicznej, stanu zagospodarowania oraz dostgpnych danych o
cenach nieruchomosci podobnych.

W zwigzku z art. 156 rzeczoznawca majatkowy sporzadzil na piSmie niniejszy operat
szacunkowy. Art. 175 pkt. 1 zobowigzuje m.in. rzeczoznawce majatkowego do wykonywania
czynno$ci szacowania nieruchomosci zgodnie z zasadami wynikajagcymi z przepisOw prawa i
standardami zawodowymi.

Rozporzadzenie Rady Ministréw w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego jest szczegotowym przepisem regulujagcym postepowanie, w wyniku, ktorego
nastepuje okreslenie wartosci nieruchomosci. Przy czym poprzez zwrot ,,okreslenie wartosci
nieruchomos$ci” rozumie si¢ zgodnie z §3, okreslenie warto$ci prawa wilasnosci lub innych
praw do nieruchomos$ci. Rozdzial 4 zawiera sposob sporzadzania, forme¢ i1 tre$§¢ operatu
szacunkowego.

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny stanowig normy zawodowe w dziedzinie wyceny
nieruchomo$ci obowigzujace na mocy ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Rzeczoznawca majatkowy zobowigzany jest do stosowania standardow zawodowych w
trakcie wykonywania czynnosci szacowania nieruchomos$ci na rowni z innymi przepisami
prawa.

Numer ksiegi wieczystej:

Nieruchomos¢, w sktad ktorej wechodzi wyceniany lokal mieszkalny, wsrdd innych bedacych
wlasnosciag Energomontaz — Potudnie, posiada urzadzong w Sadzie Rejonowym w Tychach
ksiege wieczystag nr KA1T/00030702/0.

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest ustalenie aktualnej warto$ci rynkowej lokalu mieszkalnego na potrzeby
postepowania upadtosciowego.
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Operat szacunkowy dotyczacy lokalu nr 10 potozonego w budynku nr 81 przy al. Bickskiej w Tychach

3. Podstawy formalne i materialno — prawne wvceny

3.1. Podstawy formalne

Zleceniodawca, zlecenie na oszacowanie warto$ci lokalu mieszkalnego - ENERGOMONTAZ
- POYUDNIE S.A. w upadtosci likwidacyjnej z siedzibg w Katowicach..

Zleceniobiorca - mgr inz. Marian Malok -. Rzeczoznawca Majatkowy w zakresie szacowania
nieruchomos$ci, nr uprawnien 358/93, uprawnienia wykonawcy do sporzadzania operatu
szacunkowego (wyceny nieruchomosci i majatku) nadane Ministra Gospodarki Przestrzennej i
Budownictwa.

3.2. Podstawy materialno — prawne

o Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. art. 159 o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity
z2010r. Dz. U. Nr 102 poz. 651 z p6zniejszymi zmianami),

« Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie szczegdtowych
zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad 1 trybu sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U.
Nr 207 poz. 2109 ),

o Ustawa z dnia 29.08.1997 r. Prawo Bankowe nr (Dz. U. nr 140, poz. 940), z p6zniejszymi
zmianami,

o Uchwaty Rady Krajowej nr 26,27,28,30/2007 z dnia 13.12.2007 r. w sprawie
Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny (PFSRM Katowice 2008 r.; W-wa 2002 r. wydanie
VIII uzupetione),

o Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity Dz. U. nr 16/64) z
pdzniejszymi zmianami,

o Ustawa Ksiggach Wieczystych i Hipotece z dnia 27.06.1996r. (Dz. U. nr 107, poz.499), z
pozniejszymi zmianami.

3.3. Zroédla danych merytorycznych

Ksigga wieczysta nr KA1T/00030702/0.

Sad Rejonowy w Tychach.

Starostwo Powiatowe w Tychach.

Baza danych ,,Silesia”.

Mapa zasadnicza.

Wywiad terenowy i ogledziny przeprowadzone w dniu 14.03.2015r..

3.4. OKkreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego

Data sporzadzenia wyceny:

25.03.2015r.
Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny:

14.03.2015r.
Data, na ktérg uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny:

14.03.2015r.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci:

14.03.2015r.
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Operat szacunkowy dotyczacy lokalu nr 10 potozonego w budynku nr 81 przy al. Bickskiej w Tychach

4. Opis i okres$lenie stanu przedmiotu wyceny
4.1. Stan prawny

Stan prawny wycenianego lokalu mieszkalnego jest uregulowany. Nieruchomos$¢ w skiad
ktorej wchodzi wyceniany lokal, jako jeden z siedmiu stanowigcych udzial w nieruchomosci
bedacy wilasnoscia ENERGOMONTAZ - POLUDNIE S.A. w upadiosci likwidacyjnej z
siedziba w Katowicach, posiada urzagdzong w Sadzie Rejonowym w Tychach ksiege wieczysta
nr KA1T/00030702/0.

Do lokalu wycenianego przynalezy czg$¢ wspdlna, ktorg jest piwnica o powierzchni 3,57 m?
1 jest przypisany udzial w wysokosci 297/10000 w cze$ciach wspdlnych budynku i gruntu
bedacego w uzytkowaniu wieczystym. Wtascicielem gruntu jest Skarb Panstwa.

Obcigzenia nieruchomosci:
prawne — brak,
z ustalen planu zagospodarowania - brak,
hipoteczne — jak w protokole z badania ksiegi wieczystej.

4.2. Lokalizacja, otoczenie, informacje ogélne

Nieruchomo$¢ w sktad ktorej wchodzi wyceniany lokal mieszkalny potozona jest przy al.
Bielskiej na terenie $rodmiescia miasta Tychy, w odleglosci niespelna 4 km od drogi
szybkiego ruchu relacji Katowice - Tychy. Budynek w ktorym znajduje si¢ lokal wyceniany
potozony jest na terenie dobrze zorganizowanej centralnej dzielnicy miasta o do$¢ duzej
intensywnosci  zabudowy. Dzielnica zabudowana jest budynkami mieszkaniowymi
wielorodzinnymi, jest zadbana, z zielenig, z dostateczng ilo$cig miejsc parkingowych. Na
terenie dzielnicy znajduja si¢ lokale handlowe i uslugowe, oraz przystanki komunikacji
miejskie;j.

4.3. Stan techniczny i uzytkowy nieruchomosci
a) Opis budynku

Budynek mieszkalny nr 81 zostatl zbudowany w technologii tradycyjnej, jako jednoklatkowy,
9-kondygnacyjny, w roku 1960. Jest w ogélnym stanie technicznym zadowalajacym -
przewidywany okres eksploatacji minimum 60 lat. Sciany z cegly - otynkowane, nieocieplone.
Stropy zelbetowe. Klatka schodowa - schody betonowe, dwubiegowe, pokryte warstwa
lastriko. Stolarka drewniana i w cze$ci PCV. Budynek wyposazony jest w instalacje
elektryczng, wod.-kan., co.o. zdalaczynng 1 gazowa, oraz dzwig towarowo-osobowy.

b) Opis lokalu mieszkalnego

Wyceniany lokal potozony jest na 2 pietrze budynku. Powierzchnia uzytkowa 44,02 m?. Do
lokalu przynalezy piwnica o powierzchni 3,57 m?. Z wlasnoscig lokalu zwigzany jest udzial w
297/10000 cze$ci w prawie wiasno$ci nieruchomos$ci wspolnej. Lokal sktada si¢ z 1 pokoju,
kuchni, tazienki, WC 1 przedpokoju. Okna PCV — do wymiany. Drzwi zewng¢trzne zwykte.
Drzwi wewngtrzne zwykte. Podlogi — standardowe. Lokal wyposazony jest w instalacje
elektryczng, wod.-kan., gazowa i c.o.. Stan techniczny lokalu — niski. Standard lokalu — niski.
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Operat szacunkowy dotyczacy lokalu nr 10 potozonego w budynku nr 81 przy al. Bickskiej w Tychach

5. Przeznaczenie wycenianej nieruchomosci.

W niniejszym operacie szacunkowym przyjeto ze nieruchomo$¢ lokalowa uzytkowana bedzie
zgodnie przeznaczeniem jako nieruchomos$¢ lokalowa znajdujaca si¢ w budynku mieszkalnym
wielorodzinnym. Wyboru sposobu uzytkowania na potrzeby sporzadzenia operatu dokonano
biorac pod uwage zapis Krajowego Standardu Wyceny Podstawowego nr 1 (KSWP 1) —
,» Wartos$¢ rynkowa 1 warto$¢ odtworzeniowa”, cyt.:

W celu okreslenia wartosci rynkowej rzeczoznawca majgtkowy powinien ustali¢ sposob
optymalnego lub najbardziej prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci. UzZytkowanie
to moze stanowic¢ kontynuacje aktualnego sposobu uzytkowania lub moze polegaé na
innym sposobie jej uzytkowania.

Wyboru sposobu uzytkowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majqtkowy,
uwzgledniajgc przepisy prawa, cel wyceny, stan i przeznaczenie nieruchomosci oraz stan
rynku.

6. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci

6.1. Charakterystyka rynku.
6.1.1. Obszar rynku.

Obszar rynku lokalnego analizowany w przedmiotowej wycenie obejmuje obszar przy wyzej
wymienionych ulicach cze¢$ci srodmiejskiej miasta Tychy (Al Bielska, Ciasna, Czarnieckiego,
Cienista, Cicha, Czre$niowa, Bema i Czysta), gdzie znajduja si¢ nieruchomosci lokalowe w
budynkach wielorodzinnych, podobne pod wzgledem charakteru oraz przeznaczenia.

Przyjety obszar rynku lokalnego wynika z charakteru wycenianej nieruchomos$ci oraz
nieruchomos$ci podobnych 1 koniunktury na rynku nieruchomosci lokalowych a takze od
dostgpnosci oraz wiarygodnosci danych o zawartych transakcjach kupna - sprzedazy
nieruchomos$ciami podobnymi.

6.1.2. Rodzaj rynku lokalnego.

Rodzaj rynku przyjety do wyceny uwarunkowany jest typem wycenianej nieruchomosci.
W przypadku przedmiotowej wyceny jest to rynek nieruchomosci lokalowych o zblizonej
technologii wykonania, podobnej wielko$ci (od 25 m? do 75 m?), podobnym stanie
technicznym oraz standardzie wykonczenia i1 wyposazenia, potozonych przy wyzej
wymienionych ulicach centrum miasta Tychy.

Do analizy przy ustalaniu wartosci rynkowej przyjeto z rynku lokalnego transakcje lokalami
mieszkalnymi do ktorych przystuguje prawo wtasnosci i1 spotdzielcze wlasnosciowe prawo do
lokalu, ktére sprzedawane byly w réznym stanie technicznym i standardzie wykonczenia i
znajdowaly si¢ w budynkach wielorodzinnych o stanie technicznym podobnym do
nieruchomosci wyceniane;.

6.1.3. Okres badania cen.

Dla potrzeb przedmiotowej wyceny monitorowaniem cen objeto okres od kwietnia 2013 r. do
dnia wyceny.
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Operat szacunkowy dotyczacy lokalu nr 10 potozonego w budynku nr 81 przy al. Bickskiej w Tychach

6.2. Analiza rynku.

Rynek zostal poddany analizie w celu uzyskania informacji dotyczacych w szczego6lnosci
wysokosci cen transakcyjnych uzyskiwanych w obrocie rynkowym nieruchomos$ciami
lokalowymi.

Na poddanym analizie rynku wystgpuja nieruchomosci lokalowe w budynkach zbudowanych
w technologii uprzemystowionej 1 w technologii tradycyjnej. Duzym zainteresowaniem cieszg
si¢ mieszkania potozone w rejonie o dobrze rozwinigtej infrastrukturze komunikacyjne;j,
znajdujace si¢ w budynkach o r6znym stanie technicznym.

Autor operatu jest sygnatariuszem porozumienia Rzeczoznawcoéw Majatkowych ,,Baza
Silesia”, ktorego sygnatariusze dysponuja baza ponad 200.000 transakcji rynkowych. Do
oszacowania wartosci przedmiotowej nieruchomosci wybrano 45 aktualnych transakcji
rynkowych nieruchomo$ciami poréwnywalnymi z rynku lokalnego okreslonego powyzej a
nastgpnie zbior ten uszczuplono o 1 transakcje o cenie jednostkowej najnizszej i 2 o cenie
najwyzszej. Ceny transakcyjne tych nieruchomosci, nabytych na rynku wtérnym, wahaja si¢ w
granicach od 2 329 zt/m2 do 4 357 zl/m2 powierzchni uzytkowej lokalu. Powierzchnie lokali
przyjetych do poréwnan - od 25 do 75 m>.

Najnizsza cene jednostkowg osiggneta nieruchomo$é lokalowa o powierzchni 36,5 m?
znajdujaca si¢ na 2 pietrze w budynku potozonym przy al. Niepodlegtosci (pokoj, tazienka,
przedpokdj 1 kuchnia). Stan techniczny — ponizej §redniego. Standard — niski (lokal wymaga
remontu).

Najwyzsza cen¢ jednostkowa osiagnela nieruchomo$¢ lokalowa o powierzchni 61,86 m
(pokdj z aneksem kuchennym, tazienka, WC, przedpokdj) znajdujaca si¢ na 5 pietrze budynku
potozonym przy al. Bielskiej. Stan techniczny — bardzo dobry. Standard — wysoki.

2

Na analizowanym rynku, w okresie badania cen, wystepuje wzgledna rownowaga popytu i
podazy z lekkim trendem wzrostu cen nieruchomosci.
Po przeanalizowaniu cen transakcyjnych i1 zbadaniu rynku ustalono nastgpujace cechy

rynkowe 1 ich wagi:
lokalizacja 20%
polozenie w budynku 10%
powierzchnia uzytkowa 12%
standard wyposazenia 20%
standard wykonczenia 14%
stan techniczny budynku 15%
dojazd 9%.

Cechy rynkowe nieruchomosci oraz ich wagi okreslono na podstawie informacji z rynku
zaréwno lokalnego jak i rynkéw rodzajowo podobnych. Zgodnie z komentarzem do Standardu
1.7 — ,,Wycena nieruchomosci przy zastosowania podej$cia pordwnawczego”, poniewaz brak
byto dostatecznej liczby danych (Standard mowi o kilkudziesigciu wiarygodnych transakcjach
rynkowych) nie okre§lano wag cech rynkowych w sposéb analityczny, lecz postuzono si¢
analizami rynkow rodzajowo podobnych oraz wzigto pod uwagg informacje z rynku lokalnego
o preferencjach potencjalnych nabywcow tego typu nieruchomosci.

7. OKkreslenie sposobu wyceny

7.1.  Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci

W niniejszym operacie szacunkowym okreslono aktualng wartos¢ rynkowa nieruchomosci.
Rodzaj wartosci ustalony zostal zgodnie ze Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny oraz
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Operat szacunkowy dotyczacy lokalu nr 10 potozonego w budynku nr 81 przy al. Bickskiej w Tychach

zgodnie z celem wyceny, bioragc pod uwage zapis Krajowego Standardu Wyceny

Specjalistycznego nr 3 (KSWS 3) — ,,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci”, cyt.:
Podstawe wyceny do celow okreslonych w niniejszym Standardzie stanowi wartos¢
rynkowa. Na zamowienie wierzyciela lub zamawiajgcego, oprocz wartosci rynkowej
przedmiotu wyceny, okresla sie dodatkowo wartosci nierynkowe Ilub wartosc
odtworzeniowq.

Rzeczoznawca majgtkowy jednoznacznie wskazuje rodzaj okreslanej wartosci, tak aby
wartos¢ nierynkowa lub wartos¢ odtworzeniowa nie byly blednie rozumiane jako wartosc
rynkowa.

Krajowy Standard Wyceny Podstawowy nr 1 (KSWP 1) — ,,Warto$¢ rynkowa i1 warto$¢
odtworzeniowa”, przedstawia ww. rodzaj warto$ci rynkowej w sposob nastgpujacy:

Wartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi jej najbardziej prawdopodobna cena, mozliwa do
uzyskania na rynku w dniu wyceny, przy przyjeciu nastepujgcych zatozen:

—strony umowy sq od siebie niezalezne, nie dziatajg w sytuacji przymusowej oraz majg
stanowczy zamiar zawarcia Umowy,

—uptyngt czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do
wynegocjowania warunkow umowy.

7.2 Wybor podejscia i metody wyceny

Wybor okreslonego podejsécia, metody 1 techniki uzalezniono od wielu czynnikow, a w
szczegblnosci od:

o celu wyceny,

o rodzaju i potozenia nieruchomosci,

o funkcji wyznaczonej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,

o stopnia wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej,

e stanu zagospodarowania,

o dostepnosci danych o cenach nieruchomosci podobnych (ilo$¢ i rodzaj mozliwych do

wykorzystania danych zebranych na rynku nieruchomosci ).

Majac na uwadze obowigzujace przepisy prawne oraz zachowanie si¢ rynku lokalnego
nieruchomos$ci wycen¢ nieruchomos$ci przeprowadzono w podejsciu pordwnawczym przy
zastosowaniu metody korygowania ceny $rednie;j.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami stanowi, cyt.:

Art. 153.1. Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu,
ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy roznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen
wskutek uplywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sie, jezeli sq znane ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Rozporzadzenie Rady Ministrow w sprawie szczegdélowych zasad wyceny nieruchomosci oraz
zasad 1 trybu sporzadzania operatu szacunkowego stanowi m. in.:
$ 5.1. Przy stosowaniu podejscia porownawczego konieczna jest znajomos¢ cen transakcyjnych

nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedqcej przedmiotem wyceny, a takze cech tych
nieruchomosci wptywajgcych na poziom ich cen.

2. W podejsciu porownawczym stosuje si¢ metode porownywania parami, metode korygowania
ceny Sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

"PRICEing M. M." - biuro wycen majgtku
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Operat szacunkowy dotyczacy lokalu nr 10 potozonego w budynku nr 81 przy al. Bickskiej w Tychach

Szczegdlowe wytyczne stosowania podejscia poroOwnawczego zawiera Standard 1.7 —
»Wycena nieruchomosci przy zastosowania podejscia pordéwnawczego”. W standardzie tym
znajdujg si¢ m. in. zapisy:
Podejscie porownawcze stosuje sie do okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci wytgcznie
wowczas, gdy nieruchomosci podobne do nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny byly w
obrocie na okreslonym rynku w okresie ostatnich dwoch lat poprzedzajgcych wycene a takze, gdy
ich ceny i cechy wplywajgce na te ceny oraz warunki dokonywania transakcji sq znane.
Podstawe stosowania podejscia porownawczego stanowi znajomoS¢ okreslonego rynku
nieruchomosci zarowno, jesli chodzi o jego stan aktualny, jak i perspektywy (trendy).

Biorgc pod uwage przedmiot, zakres i cel wyceny oraz dostepnos¢ danych rzeczoznawca
majgtkowy okresla dla potrzeb wyceny wiarygodny pod wzgledem rodzajowym i obszarowym
rynek nieruchomosci, oraz wyznacza okres analizy.

Informacje o cenach transakcyjnych kupna sprzedazy powinny pochodzi¢ z aktow notarialnych.
Rzeczoznawca majgtkowy powinien kazdorazowo dokonywac oceny wiarygodnosci cen zawartych
w tych aktach, z punktu widzenia mozliwosci ich wykorzystania jako podstawy wyceny.

Warto$¢ nieruchomosci koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce te nieruchomosci i ustala
si¢ z uwzglednieniem zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie to stosuje si¢, gdy
znane sg dane o cenach nieruchomosci podobnych do wycenianej i ich cechach.
Nieruchomos$¢ wyceniang porownuje si¢ z nieruchomosciami podobnymi / porownywalnymi /
o znanych cenach transakcyjnych, z uwzglednieniem cech fizycznych, ekonomicznych i
srodowiskowych.

Przedmiot wyceny jest porownywany z nieruchomosciami porownywalnymi w rozumieniu
potencjalnego, typowo poinformowanego nabywcy.

Stosuje si¢ je, jezeli znane sg ceny nieruchomosci podobnych do nieruchomos$ci wyceniane;.

Charakter nieruchomos$ci wycenianej pozwala zastosowac podej$cie porownawcze, gdyz

spetnione sg trzy gldwne warunki:

- rynek jest w miar¢ stabilny,

- odnotowano na rynku odpowiednig ilo$¢ transakcji nieruchomosci o podobnych cechach, co
nieruchomos$¢ wyceniana,

- nieruchomosci podobne byly przedmiotem obrotu na rynku w okresie dwoch ostatnich lat.

Procedura szacowania.

Metoda korygowania ceny $rednie;j:

1) Okres$lenie rynku lokalnego poprzez ustalenie jego rodzaju, obszaru oraz okresu badania
cen transakcyjnych,

2) Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wptywajacych na poziom cen oraz okreslenie
ich wag,

3) Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych,

4) Opis nieruchomosci 1 ich cech rynkowych, odpowiednio dla nieruchomosci o cenie

minimalnej C_. 1maksymalnej C_ . w przyjetym zbiorze,

5) Okreslenie $redniej arytmetycznej ceny dla probki reprezentatywnej - C,

6) Obliczenie brzegowych wartos$ci sumy wspotczynnikdéw korygujacych -
[ Coui/ Cér 5 Crnax/ Cor 15

min’ “$r > “max

7) Okreslenie wag cech rynkowych oraz obliczenie zakresu poszczegdlnych wspotczynnikow
korygujacych,

8) Okreslenie wartosci wspotczynnikow korygujacych dla wycenianej nieruchomosci,

"PRICEing M. M." - biuro wycen majgtku
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Operat szacunkowy dotyczacy lokalu nr 10 potozonego w budynku nr 81 przy al. Bickskiej w Tychach

9) Okreslenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomos$ci wg formuty:

Wr=Cgx 2y

gdzie : u, - oznacza warto$¢ wspotczynnikéw odzwierciedlajacych oceng nieruchomosci w
aspekcie cech rynkowych,

W metodzie korygowania ceny $redniej rynku sposob okreslenia wag cech rynkowych
wymaga przyjecia zatozenia, ze:

A/. Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny miesci si¢ pomiedzy ceng
minimalng (C_. ) a ceng maksymalng (C_. ), jakie znajduja si¢ w zbiorze przyjetym przez
rZeCcZ0zZnawce,

B/. Przy przyjeciu powyzszych warunkow brzegowych zastosowac nalezy w procesie
szacowania nieruchomosci og6lng metode interpolacji,

C/. W przypadku, gdy wyceniana nieruchomos$¢ posiada cechy rynkowe korzystniejsze od
cech nieruchomosci o cenie maksymalnej, lub gorsze od cech nieruchomosci o cenie
minimalnej, nalezy zastosowa¢ metodg¢ ekstrapolacji.

8. OKreslenie warto$ci przedmiotu wyceny

8.1.  Analiza transakcji przyjetych do poréwnania
Wsrod transakcji wybranych z rynku 1 uznanych jako najbardziej wiarygodne okreslono:

e cen¢ minimalng  Cuin =2 329 z/m?

o ceng maksymalng Cp. =4 357 z/m?

e ceng $rednig Cye =3 266 zt/m?
W zataczniku przedstawiono obliczone zakresy wspdtczynnikow korygujacych dla poszcze-
gblnych cech rynkowych i oszacowanie aktualnej wartosci jednostkowej nieruchomosci loka-
lowej odniesionej do 1 m?p.u. lokalu.

8.2.  Ocena rynku w aspekcie cech rynkowych.

Dla potrzeb szacowania, w ramach ustalonych cech rynkowych przyjeto ponizej
zaprezentowang skale ocen, ktora jest aktualna dla rynku okreslonego i opisanego wyzej.

L.p.Cecha rynkowa Waga cechy Warto$ciowanie poszczegdlnych cech
[7%0] [70]
1 lokalizacja 20 bardzo dobra
dobra
zadowalajaca
2 potozenie w budynku 10 I 1 nastepne pigtra
parter
ostatnie
3 powierzchnia uzytkowa 12 do 40 m?

od 40 m* do 50 m*
powyzej 50 m?
4 standard wyposazenia 20 wysoki
sredni

"PRICEing M. M." - biuro wycen majgtku
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Operat szacunkowy dotyczacy lokalu nr 10 polozonego w budynku nr 81 przy al. Bickskiej w Tychach
niski
5 standard wykonczenia 14 wysoki
sredni
niski
6 stan techniczny lokalu 15 bardzo dobry
dobry
zadowalajacy
7 dojazd 9 bardzo dobry
dobry
zadowalajacy

8. Okreslenie aktualnej wartosci rynkowych nieruchomosci
Wartos¢ rynkowa 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu okreslono wg formuty:
W=Cs,erxZui;

gdzie : u; - oznacza warto$¢ wspolczynnikow odzwierciedlajacych oceng nieruchomosci w

aspekcie cech rynkowych,
K — wspotczynnik korekcyjny — nie zastosowano,
C,, — cena $rednia 1 m? p.u. lokalu.

Oceng wspolczynnikow 1 wyliczenie wartosci jednostkowych przeprowadzono w zatgczniku.

Aktualna warto$¢ rynkowa szacowanej nieruchomosci lokalowej wynosi:
2 949,2 zt/m?* x 44,02 m* = 129 824,- 7

9. Wvynik koncowy wyceny

Aktualna warto$¢ lokalu mieszkalnego nr 10 o powierzchni uzytkowej 44,02 m?, znajdujgcego
si¢ na 2 pietrze budynku wielomieszkaniowego nr 81 potozonego przy al
Bielskiej w Tychach, wraz z czgscig przynalezng jaka jest piwnica o powierzchni 3,57 m?
1 udziatem w 297/10000 w cze$ciach wspdlnych budynku i gruntu, wynosi:

=129 824 zt =

stownie: = sto dwadzieScia dziewigé tysiecy osiemset dwadzieScua cztery zt=.

Okreslona warto$¢ rynkowa wycenianego lokalu miesci si¢ w przedziale cen transakcyjnych
uzyskiwanych za nieruchomos$ci podobne w obrocie rynkowym, z tego tez wzgledu otrzymane
wyniki mozna uzna¢ za bliskie cenom mozliwym do osiggnigcia w obrocie rynkowym.
Wartos¢ nieruchomosci dla sprzedazy wymuszonej oceniono na 90% jej aktualnej wartosci
rynkowe;.
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Operat szacunkowy dotyczacy lokalu nr 10 potozonego w budynku nr 81 przy al. Bickskiej w Tychach

10. Klauzule

—  Niniejszy operat szacunkowy zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i Standardami
Zawodowymi Rzeczoznawcow Majatkowych, wydanymi przez Polska Federacje¢ Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych.

—  Operat nie moze by¢ publikowany w calosci lub w cze$ci w jakimkolwiek dokumencie bez zgody
wyceniajacego i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacji.

—  Autor wyceny nie ponosi odpowiedzialno$ci za wykorzystanie operatu bez jego zgody do innego celu
niz cel, dla ktérego zostat sporzadzony.

—  Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktorego zostal sporzadzony, przez okres
12 miesiecy od daty jego sporzadzenia chyba, ze wystapily zmiany uwarunkowan prawnych lub
istotne zmiany czynnikow, o ktorych mowa w art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

—  Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uptywie 12 miesi¢cy od daty jego sporzadzenia, po

potwierdzeniu jego aktualno$ci przez autora wyceny.

Ustalenia dodatkowe

e Operat sporzadzono w oparciu o dane zgromadzone w trakcie wizji terenowej, dokumenty dostarczone
przez zamawiajacego, informacje uzyskane z biur notarialnych i obrotu nieruchomosciami o cenach
transakcyjnych nieruchomosci podobnych do wycenianej,

o Lokal jest obcigzony hipoteka,

e Ustalona warto$¢ nieruchomos$ci wynika z aktualnego poziomu cen i moze ulec zmianie w czasie,

e Zaklada sig, ze nie ukryto zadnych faktow, ktore moglyby mie¢ wptyw na warto§¢ wyceniane;j
nieruchomosci. Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za stan prawny nieruchomosci,

e Powierzchni¢ uzytkowa nieruchomosci ustalono na podstawie dostarczonej przez zlecajacego

dokumentacji,

e Stan techniczny nie stanowi ekspertyzy, zostal okre§lony podczas oglgdzin nieruchomosci dla celow
wyceny,

e Autor operatu jest sygnatariuszem porozumienia Rzeczoznawcow Majatkowych ,,Baza Silesia”, ktorego
sygnatariusze dysponujg bazg transakcji rynkowych,

e Wynikiem przeprowadzonych obliczen i analiz bylo ustalenie najbardziej prawdopodobnej warto$ci
rynkowej nieruchomosci dla przyjetego celu,

e Cechy wptywajace i mogace potencjalnie wplywac na warto$¢ rynkowsg nieruchomosci zostaty

uwzglednione przy sporzadzaniu niniejszego operatu.

11. Zalaczniki

e Obliczone zakresy wspdtczynnikéw korygujacych dla poszczegoélnych cech rynkowych
1 oszacowanie wartosci.

e Zestawienie transakcji rynkowych.

e Dokumentacja fotograficzna

e Protokot z badania ksiegi wieczystej
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Data transakcji  Miasto

4042011 Tychy
4042011 Tychy
4.042011  Tychy
5.04.2011  Tychy
6.042011  Tychy
6.042011  Tychy
6.042011  Tychy
7.042011  Tychy
7.042011  Tychy
7.042011  Tychy
7.042011  Tychy
7.042011  Tychy
11.04.2011  Tychy
13.04.2011  Tychy
13.04.2011  Tychy
14.04.2011  Tychy
15.04.2011  Tychy
15.04.2011  Tychy
15.04.2011  Tychy
19.04.2011  Tychy
19.04.2011  Tychy
19.04.2011  Tychy
21.042011  Tychy
21.042011  Tychy
21.042011  Tychy
22.042011  Tychy
22.04.2011  Tychy
26.04.2011  Tychy
26.04.2011  Tychy
26.04.2011  Tychy
26.04.2011  Tychy
27.04.2011  Tychy
27.042011  Tychy
27.042011  Tychy
27.042011  Tychy
28.04.2011  Tychy
29.04.2011  Tychy
29.04.2011  Tychy
4.052011  Tychy
5.05.2011 Tychy
6.05.2011  Tychy
6.05.2011  Tychy
6.05.2011  Tychy
6.05.2011  Tychy
9.05.2011  Tychy
9.052011  Tychy
11.05.2011  Tychy
13.05.2011  Tychy
16.05.2011  Tychy
16.05.2011  Tychy
16.05.2011  Tychy
17.05.2011  Tychy
17.05.2011  Tychy
24052011 Tychy
27.05.2011  Tychy
27.05.2011  Tychy
20.06.2011  Tychy
30.06.2011  Tychy

Operat szacunkowy dotyczacy lokalu nr 10 potozonego w budynku nr 81 przy al. Bickskiej w Tychach

Obreb

Tychy
Tychy
Tychy
Tychy
Tychy
Tychy
Tychy
Tychy
Tychy
Tychy
Tychy
Tychy
Tychy
Tychy
Tychy
Tychy
Tychy
Tychy
Tychy
Tychy
Tychy
Tychy
Tychy
Tychy
Tychy
Tychy
Tychy
Tychy
Tychy
Tychy
Tychy
Tychy
Tychy
Tychy
Tychy
Tychy
Tychy
Tychy
Tychy
Tychy
Tychy
Tychy
Tychy
Tychy
Tychy
Tychy
Tychy
Tychy
Tychy
Tychy
Tychy
Tychy
Tychy
Tychy
Tychy
Tychy
Tychy
Tychy

telefon/fax: 289 23 23; tel. kom.: 501 33 23 18; e-mail: priceing@neostrada.pl

Wykaz transakcji

Ulica

Arkadowa
Arkadowa
Orzeszkowej
Debowa
Czysta
Morcinka
Zwakowska
Honoraty
Reymonta
Pitsudskiego
Natkowskiej
Moniuszki
Barona
Rodakowskiego
Bochenskiego
Jaracza
Niepodlegtosci
Budowlanych
Honoraty
Pitsudskiego
Orzeszkowej
Cyganerii
Zargby
Debowa
Ustronna
Budowlanych
Wojska Polskiego
Broniewskiego
Niepodlegtosci
Zwakowska
Fitelberga
Czamieckiego
Barona
Orzeszkowej
Moniuszki
Dabrowskiego
Legionow Polskich
Legionow Polskich
Tolstoja
Natkowskiej
Powstaricow
Powstaricow
Dmowskiego
Darwina
Natkowskiej
Wyszynskiego
Natkowskiej
Rodakowskiego
Cyganerii
Bielska
Jaracza
Brzozowa
Elfow
Niepodlegtosci
Edukacii
Lencewicza
Konfederatow Barskich
Honoraty

Rodzaj nabywanego prawa

wlasno$¢-u.wieczyste
wlasno$¢-u.wieczyste
spotdzielcze wt. prawo
wlasnos$¢é-u.wieczyste
wlasnos$é-u.wieczyste
wiasno$¢-u.wieczyste
wiasno$¢-u.wieczyste
spdtdzielcze wt. prawo
wlasno$¢-u.wieczyste
wlasno$¢-u.wieczyste
spotdzielcze wt. prawo
spotdzielcze wt. prawo
wlasno$¢-wiasno$é
wlasno$¢-u.wieczyste
wiasno$¢-u.wieczyste
spoldzielcze w. prawo
wlasno$¢-u.wieczyste
wlasno$¢-u.wieczyste
wiasno$¢-u.wieczyste
wlasnos$¢é-u.wieczyste
spoldzielcze wi. prawo
wiasno$¢-u.wieczyste
wiasno$¢-u.wieczyste
wlasnos$¢é-u.wieczyste
spoidzielcze w. prawo
wlasno$¢-u.wieczyste
wiasno$¢-u.wieczyste
spdtdzielcze wt. prawo
wlasno$¢-u.wieczyste
wlasno$¢-u.wieczyste
wlasnos$¢é-u.wieczyste
wlasnos$é-u.wieczyste
wlasno$¢-wiasno$é
spoldzielcze wi. prawo
spotdzielcze wt. prawo
spoidzielcze wi. prawo
wlasno$¢-u.wieczyste
spoldzielcze wi. prawo
wiasno$¢-u.wieczyste
spotdzielcze wt. prawo
wiasno$¢-wiasno$é
wlasno$¢-wasnos¢
wlasno$¢-u.wieczyste
wlasnos$¢é-u.wieczyste
wlasnos$¢é-u.wieczyste
wiasno$¢-u.wieczyste
wiasno$¢-u.wieczyste
wiasno$¢-u.wieczyste
wlasno$¢-u.wieczyste
wlasno$¢-u.wieczyste
wlasnos$¢é-u.wieczyste
wlasnos$é-u.wieczyste
wlasnos$¢é-u.wieczyste
wlasno$¢-u.wieczyste
wlasno$¢-u.wieczyste
wiasno$¢-u.wieczyste
spoldzielcze w. prawo
spoldzielcze wi. prawo

Pietro

1 pietro
1 pietro
3 pietro

1 pietro
3 pietro

4 pietro
2 pietro
5 pietro
4 pietro
2 pietro
1 pietro
parter
3 pietro

1 pietro

4 pietro
powyzej 5 pietra

3 pietro

2 pietro

2 pietro
2 pigtro
1 pietro
powyzej 5 pietra
1 pietro
5 pietro
1 pietro
3 pietro

2 pietro
3 pietro
powyzej 5 pietra

parter

3 pietro

3 pietro

1 pietro

parter
nie podano

parter
powyzej 5 pietra
2 pietro
parter
parter

1 pietro
1 pietro

"PRICEing M. M." - biuro wycen majgtku

Pu lokalu

46,66
46,66
51,9
48,98
52,2
55,8
43,08
439
68,8
53,9
43,6
55,8
77,36
76,3
53,2
73,6
48,8
48,7
55
474
51,9
49,3
50,51
50,48
51,1
40
54,2
51,4
47,6
52,9
55,45
49,63
46,9
60,5
49,3
56,8
62,9
62,9
65
48
97,94
97,94
48
46,1
54,1
49,4
49,9
82,5
51,06
98,95
73,6
79,03
49,5
55,82
50,9
49,2
50,7
52,5

Cena 1 mkw pu

3321,9
3321,9
3603,08
3450,39
3237,55
3835,13
3876,51
2960,6
3052,33
3859
4013,76
4086,02
4640,64
370,04
3853,38
3736,41
2459,02
3511,29
3818,18
3164,56
3598,27
371,97
3543,85
3664,82
3718,2
3375
3966,79
3003,39
3361,34
3364,84
3787,2
2619,38
3432,84
4297,52
4427,99
3169,01
3751,99
3751,99
3923,08
4583,33
2909,94
2909,94
3145,83
3687,64
3049,91
3238,87
3607,21
3696,97
3329,42
3840,32
3940,22
444135
4545,45
3063,42
3143,42
3861,79
3609,47
3428,57

14



Operat szacunkowy dotyczacy lokalu nr 10 potozonego w budynku nr 81 przy al. Biekskiej w Tychach

Ustalenie wartoS$ci obecnej

Cena min 2 329,00 .
Voo G 3 266,00 wRrRUo — Lokal mieszkalny nr 10
Cena max 4 357,00

zakres Wﬂjo’lcmrnniko’w

=Ui

Lokalizacja — Tychy ul. Bielska 81

0,713 1,334

Zakres wspolczynnikow)| Wartosé
Lp. Rodzaj cechy Waga w % P OLCRY wspdlczynnikal Powierzchnia 44,02
koryvgujgcych Ui
7 Lo kalizacja 20 0,143 - 0,267 0,205 |\ Wartosé obecna 129 823,70
2 Polozenie w budynku 10 0,071 - 0,133 0,133
3 \Powierzchnia uzytkowa 12 0,086 - 0,160 0,123 IWartos‘é 7 m2 2 949,20
4. Standard wyposazenia 20 0,143 - 0,267 0,143
5 Standard wykorczenia 14 0,100 - 0,187 0,100
6. \Dojazd 9 0,064 - 0,120 0,092
7. Stan techniczny budynki 15 0,107 - 0,200 0,107
SUI‘_IA 100 0,714 - 1,334 0,903
Lokalizacja
Fardzo dobra 0,26
obra 0.2050+
adowalajgca 0,143
0,133+
0,102
0,071
o, 1
0, 1230+
owyzej SO0m 2 0,0
Srandard wyposazenia
SO KT 0.26
redni 0,205
Viski 0, 1430+
Srandard wykoriczenia
wyso ki 0,18
sredni 0.144
r1iski 0, 1008+
Dojazd
Eardzo dobry 0,712
dobry 0,092+
eadowalajgcy 0.06 4
Sran techniczny budynki
Ear;zo zon 0,20
dobry 0.154
leadowalajgcy 0.1070+
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Dokumentacja fotograficzna
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Operat szacunkowy dotyczacy lokalu nr 10 potozonego w budynku nr 81 przy al. Bickskiej w Tychach

NOTATKA Z WERYFIKACJI KSIEGI WIECZYSTEJ

W dniu 14.03.2015 o godz. 15:00 przeprowadzitem weryfikacje ksiegi wieczystej nr KA1T/00030702/0
prowadzonej przez Sad Rejonowy w Tychach, Wydziat Ksigg Wieczystych i stwierdzitem, ze zawiera
ona nastepuje wpisy:

Dziat I

Potozenie Tychy, al. Bielska 81

Dziatki 3995/7

Powierzchnia gruntu 1 444 m?

Sposéb korzystania lokale mieszkalne 1, 3, 10, 11, 12, 26, 28 129
Dziat II

Wiasnos$¢ gruntu — Skarb Panstwa
Uzytkownik wieczysty gruntu i wlasciciel czgsci budynku — Energomontaz — Potudnie S.A. w
upadtosci likwidacyjnej

Dziat Il — brak wpiséw

Dziat IV - hipoteka przymusowa w wysoko$ci 96 436 232,12 zt. na rzecz Banku Gospodarki

Zywnosciowe;.

Do wyzej wymienione ksiegi wieczystej nie ztozono .nowych wnioskow.
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