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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Zgodnie z art. 158 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. ,,0 gospodarce nieruchomos$ciami”
(tekst jednolity Dz. U. nr 46 z 2000r, poz. 543, z pozn. zmianami)

Okreslenie nieruchomosci ;

Przedmiotem niniejszej opinii jest nieruchomo$é¢ potozona w miejscowosci
42-480 Poreba przy ul. Modrzewiowej 1, powiat zawiercianski, woj. $lgskie.
Nieruchomos$c¢ oznaczona jest w ewidencji gruntéw jako dziatki zabudowane nrew. 13534/1,
13534/2, 9951/5 o pow. fgcznej 0,8662ha, dziatka niezabudowana nr ew. 9950/18 o pow. 0,1430ha.
Ksiega Wieczysta Nr CZ12/00035683/7, CZ1Z/00074710/1, CZ12/00059328/5

Okreslenia wartosci

Cel wyceny Okreslenie wartosci nieruchomo$ci dla potrzeb ;
zbycia nieruchomosci.
Wiasciciel Miejskie Przedsiebiorstwo Gospodarki
Komunalnej i Mieszkaniowej Sp. z o.o.
w likwidacji w upadfosci uktadowej
Podejscie porébwnawcze metodg poréwnywania parami.
Sposdéb wyceny Okreslono wartos$¢ rynkowg nieruchomosci dla Aktualnego
Sposobu Uzytkowania (WRU)
Oszacowana
Wartos¢
Stownie:
Data

25 maj 2017r.

Data
Sporzadzenia Operatu

25 maj 2017r.

Autora Operatu

mgr inz. TADEUSZ ZAWADZKI
Rzeczoznawca Majagtkowy Swiadectwo Nr 989
Rzeczoznawca SIMP nr certyfikatu 9084.

Podpis i pieczeé
Rzeczoznawcy

Biuro Konsultingowe ,Lex — Nieruchomo$¢” 42-300 Myszkéow ul. Kwiatkowskiego 27 tel. 34-313-50-46
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ZESTAWIENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Lp. Nazwa nieruchomosci Pow. Wartosé (zt) Wartos¢ po
uzytkowa rozbidérce hal
(m?) (z)

I Ksiega Wieczysta Nr CZ12/00035683/7 J
1. | Budynek magazynowo — garazowy (blaszak) | 234 | | )
2. | Dziatka nr ew. 9951/5 | 856 | i ]

t3czna wartosé : | J
3. | Budynek administracyjno — biurowo- socjalny | 783,00 I: B -
4. Budynek warsztatowo — magazynowy 309,06 . :
(blaszak) B J ‘J
5. Budynek/wiata magazynowo — garazowy 240,60 ' '
(blaszak) o !
6. Budynek/wiata magazynowo — garazowy 243,00 :
(blaszak) B |
9. | Budynek/wiata magazynowy (blaszak) | 159,40 | o '
10. | Dziatka nr ew. 13534/2 | 4957 | ?

tgczna wartosé

taczna warto$é dziatek z budynkami : |

Il Ksiega Wieczysta Nr CZ1 2/00074710/1 _

1. | Budynek magazynowo — biurowy | 654,00 | : ‘
2. Budynek magazynowo — garazowy ’ 132,75 ’
(blaszak) ] ]
3. | Dziatka nr ew. 13534/1 | 2849 | I g
tgczna wartosc¢ | - ]
I Ksiega Wieczysta Nr CZ12/00059328/5

| Dziatka nr ew. 9950/18 | 1430 | :J
|

tgczna wartos¢ nieruchomosci ; ; :

Wartosé agélna nieruchomosci :
Stownie: -

Wartos$¢é nieruchomanéri na rozhiArce hallwiat
Stownie-

Biuro Konsultingowe , Lex — Nieruchomo$¢” 42-300 Myszkéw ul. Kwiatkowskiego 27 tel. 34-313-50-46
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DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA

Widok drogi dojazdowej — ul. Modrzewiowa

Widok ogdlny nieruchomosci

e

LRI TIIIR T, '} *
un‘iauuglmu“swa:f
';E’—., ¢

Budynek administracyjno - biurowo — socjalny

Biuro Konsultingowe ,,Lex — Nieruchomo$¢” 42-300 Myszkow ul. Kwiatkowskiego 27 tel. 34-313-50-46
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Widok pomieszczen wewnetrznych

s 73

Biuro Konsultingowe , Lex — Nieruchomo$¢” 42-300 Myszkéw ul. Kwiatkowskiego 27 tel. 34-313-50-46



Strona |7

Budynek warsztatowo - magazynowy

Widok pomieszczeri wewnetrznych

Biuro Konsultingowe ,Lex — Nieruchomo$¢” 42-300 Myszkéw ul. Kwiatkowskiego 27 tel. 34-313-50-46
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Budynek/wiata magazynowo — garazowy

Budynek /wiata magazynowo — garazowy Budynek magazynowy

s 7

Biuro Konsultingowe , Lex — Nieruchomo$¢” 42-300 Myszkow ul. Kwiatkowskiego 27 tel. 34-313-50-46
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Budynek magazynowo — biurowy

Biuro Konsultingowe , Lex — Nieruchomo$¢” 42-300 Myszkow ul. Kwiatkowskiego 27 tel. 34-313-50-46
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1. OKRESLENIE PRZEDMIOTU WYCENY.

1.1 Przedmiot wyceny.
Przedmiotem wyceny niniejszego operatu jest nieruchomos$¢ potozona w miejscowosci
42-480 Poreba przy ul. Modrzewiowej 1, powiat zawiercianski, woj. $lgskie.

Szacowana nieruchomo$¢ sktada sie z n/w sktadnikéw majatkowych ;

Budynki ;
o Budynek administracyjno - biurowo - socjalny o pow. uz. 783,00 m?

Budynek warsztatowo - magazynowy o pow. uz. 309,06 m?
Budynek magazynowo — biurowy o pow. uz. 654,00 m?
Budynek magazynowo — garazowy o pow. uz. 366,75 m?
Budynek /wiata magazynowo — garazowa o pow. uz. 240,60 m?
Budynek /wiata magazynowo — garazowa o pow. uz. 243 m?
Budynek /wiata magazynowy o pow. uz. 159,40 m?

0O O 0O 0O 0O ©O

Dziatki :
o Dziatka nr ew. 13534/2 o pow. 0,4957 ha
o Dziatka nr ew. 13534/1 o pow. 0,2849 ha
o Dziatka nrew. 9951/5 o pow. 0,0856 ha
o Dziatka nr ew. 9950/18 o pow. 0,1430 ha

Nieruchomo$¢ posiada sporzgdzong Ksiege Wieczystg Nr CZ1Z/00035683/7, CZ12/00074710/1
CZ1Z/00059328/5 prowadzona przez Sgd Rejonowy w Zawierciu.

1.2 Zakres wyceny.
Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartos$ci rynkowej nieruchomosci zabudowane;j.

Biuro Konsultingowe , Lex — Nieruchomo$¢” 42-300 Myszkow ul. Kwiatkowskiego 27 tel. 34-313-50-46
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CEL WYCENY.

Celem opracowania niniejszego operatu szacunkowego jest okreslenie wartosci rynkowej
nieruchomosci jak w tytule dla potrzeb ; zbycia nieruchomosci.

Niniejszy operat nie moze by¢ wykorzystany do zadnego innego celu anizeli okreslony w
operacie.

Biuro Konsultingowe ,Lex — Nieruchomo$¢” 42-300 Myszkow ul. Kwiatkowskiego 27 tel. 34-313-50-46
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3. PODSTAWY WYCENY.

357 Podstawa formalna ;

» Zlecenie likwidatora.
» Autorem operatu jest ; P. mgr inz. Tadeusz Zawadzki,

Rzeczoznawca Majatkowy Swiadectwo Nr 989.

3.2. Podstawy prawne.

>

>

Ustawa z 21 sierpnia 1997 "O Gospodarce Nieruchomosciami "

(tekst jednolity Dz. U. z 2015r. poz. 782 z pdzniejszymi zmianami)

Rozporzgdzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004r, ,W sprawie

Wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego”

(Dz. U. z 2004r. Nr 207, poz.2109 z pézniejszymi zmianami)

Ustawa z dnia 7 lipca 1994r, Prawo Budowlane ,, (teks jedn. Dz. U. z 2006r. Nr 156 poz.
1118 z pdzniejszymi zmianami)

Ustawa z dnia 27 marca 2003r, ,,O planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym” (Dz. U. z 2003r Nr 80 poz. 717 z pdzniejszymi zmianami)

Ustawa z 6 lipca 1982r, ,O Ksiegach Wieczystych i Hipotece” (teks jedno. Dz. U. z 2001r
Nr 124, poz. 1361 z p6zniejszymi zmianami)

Ustawa z 23 kwietnia 1964r ,Kodeks Cywilny” ( Dz. U. Nr 16, poz. 93 z pdzniejszymi
zmianami)

Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z 7 kwietnia 2004r, zmieniajgce rozporzadzenie , W
sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie” (
Dz. U. z2004r. Nr 109 poz.1156)

3.3 Podstawy metodologiczne.

> ,Wycena nieruchomos$ci metodg cenowg — poréwnawczg” M. Prystupa.

Biblioteka Rzeczoznawcy Majatkowego Wyd. PFSRM 1997r. — jako materiat
pomocniczy.

~Wycena nieruchomosci miejskich” W. Ktopocirniski — SGP Warszawa 1995r.
,Komentarz do ustawy o gospodarce nieruchomosciami” B.Bieniek,
A.Hopfer, Z.Marmaj,E.Mzyk, R.Zrébek, Wyd. Zach.Centr.Org.1998r.
Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami komentarz S. Kolanowski,
A.Kolarski, Wyd. Librata —1998r.

Materiaty szkoleniowo poradnikowe WACETOB.

,Zasady wyceny nieruchomo$ci” opracowanie zespotowe pod

kier.woj. A.Hopfera wyd. WOJ. Olsztyn.

,Sposoby Ustalenia Zuzycia Technicznego Budynkéw i Budowli” —
opracowane przez Agencje Ustug Organizacyjnych Budownictwa PROMIKS
Sp.z.0 0. w Katowicach

Wycena nieruchomosci — wydanie polskie. Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych, Warszawa 2000.

Biuro Konsultingowe ,Lex — Nieruchomo$¢” 42-300 Myszkow ul. Kwiatkowskiego 27 tel. 34-313-50-46
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Zrédta danych merytorycznych
Odpis Ksiegi Wieczystej Nr CZ1Z/00035683/7, CZ1Z/00074710/1, CZ1Z/00059328/5
prowadzonej przez Sad Rejonowy w Zawierciu Wydziat Ksigg Wieczystych.
Wypis z rejestru gruntow wydany przez Starostwo Powiatowe w Zawierciu.
Dane transakcyjne wg aktéw notarialnych z rynku nieruchomosci zabudowanych budynkami
produkcyjnymi i nieruchomo$ciami niezabudowanymi z okresu od | kwartat 2014r. do | kwartat
2017r. wg notowan wtasnych i dane transakcyjne uzyskane w systemie ,PARTNER” utworzonego
przez rzeczoznawcow majgtkowych — sygnatariuszy umowy o wzajemnej wspédtpracy oraz
wymianie danych transakcyjnych przy pomocy oprogramowania WALOR firmy ,ProNet”.
Baza danych aktualne notowania cen nieruchomosci z Urzedéw Gmin na terenie wojewddztwa
Slgskiego, ( Akty Notarialne )
Analiza wiasna rynku wojewodztwa dolnoslgskiego, (Biuro LEX - NIERUCHOMOSC jest
cztonkiem Bielsko- Katowicko- Czestochowskiego Stowarzyszenia Posrednikéw Obrotu
Nieruchomos$ciami.)
Program do wyceny nieruchomosci ,WALOR” autor firma PRONET sp. z 0. o w Katowicach
Dokumentacja fotograficzna wykonana podczas wizji lokalnej w dniu 15 maj 2017r.

Biuro Konsultingowe ,,Lex — Nieruchomos$¢” 42-300 Myszkow ul. Kwiatkowskiego 27 tel. 34-313-50-46
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WARUNKI | OGRANICZENIA.

Wszystkie informacje odnosnie praw do nieruchomosci, powierzchni, standard, zostaty uzyskane
od Zamawiajgcego. Przeprowadzono wizje lokalng w dniu ;
15 maj 2017r. i dokonano pomiaréw.

W szczegdlnosci informacje, na ktoérych oparto wycene obejmujg ;
» adres i lokalizacje,

» powierzchnie gruntu,

» stan prawny,

» informacje z wizji lokalnej.

Wycena nieruchomosci uwzglednia widoczny stan techniczny budynku
(nieruchomosci) ale nie zostata przeprowadzona ekspertyza techniczna konstrukcji budowlanych
i innych elementéw budynku, w tym instalaciji.

W szczegdlnosci przyjeto nastepujgce zatozenia ;

> nie uzyto materiatéw o utajonych wadach,

» prawo do nieruchomosci nie podlega nadzwyczajnym lub ograniczonym warunkom,
prawo witasno$ci moze byé udowodnione, a jego stosowanie jest zgodne z prawem,

> nie przeprowadzono badan zanieczyszczen $rodowiska i gruntu.

Ponadto niniejsza wycena zostata wykonana przy uwzglednieniu aktualnie ksztattujgcych sie cen
na tego typu nieruchomosci, funkcji wyznaczonej w miejscowym planie ogdlnym
zagospodarowania przestrzennego, potozenia, stopnia wyposazenia w urzgdzenia komunalne i
techniczne, stanu zagospodarowania oraz dokonanych naktadéw.

Opisany stan wiasno$ciowy i formalno — prawny przyjety zostat w dobrej wierze na podstawie
informacji Zamawiajgcego.

Ponadto niniejsza wycena nie uwzglednia zadnych umoéw finansowych lub obcigzen, ktérym
nieruchomo$¢ moze podlegac.

Niniejszy operat szacunkowy podaje warto$¢ rynkowg nieruchomosci .

Pdzniejsze zmiany prawne lub rynkowe nie zostaly uwzglednione.

Jakiekolwiek odejscie od powyzszych zatozern moze mieé¢ powazny wptyw na przedmiotowg
wyceng.

Biuro Konsultingowe ,Lex — Nieruchomos¢” 42-300 Myszkow ul. Kwiatkowskiego 27  tel. 34-313-50-46
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5. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA CZYNNOSCI
RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO.

Data, sporzadzenia wyceny ; 25 maj 2017r.

Data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny ; 25 maj 2017r.
Q Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu

wyceny ; 25 maj 2017r.

Q Data dokonania ogledzin nieruchomosci ; 15 maj 2017r.

Biuro Konsultingowe ,Lex — Nieruchomos$¢” 42-300 Myszkéw ul. Kwiatkowskiego 27 tel. 34-313-50-46
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6. SPOSOB WYCENY.

6.1 Wskazanie rodzaju okreslonej wartosci .
Okreslono wartos¢ rynkowg dla Aktualnego Sposobu Uzytkowania (WRU).

6.2. Podstawa prawna metody wyceny .
Przy wyborze podejscia i metody kierowano sie zasadami okreslonymi w art. 154 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami oraz & 5 ust. 1 Rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 27
listopada 2002r. w sprawie szczegdtowych zasad wyceny nieruchomos$ci oraz zasad i trybu
sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. 2002r. Nr 230, poz. 1924)

6.3. Wybdr podejscia, metody i techniki wyceny
Zgodnie z rozporzgdzeniem Rady Ministréw jw. przy wycenie nieruchomosci dla potrzeb
sprzedazy nalezy warto$¢ gruntéw, ustali¢ wg zasad rynkowych, a w szczegoélnosci z
zastosowaniem podej$cia poréwnawczego wg ponizszego schematu.

6.3.1 Okresli¢ cel, rodzaj nieruchomosci oraz rynek niezbedny do oszacowania wartosci
rynkowej w tym:
- rodzaj rynku,
- obszar rynku,
- okres badan cen,
- charakterystyka ekonomiczna,
- stan Srodowiska

6.3.2. Porownac nieruchomo$¢ wyceniang ktérej cechy sg znane z nieruchomosciami ktére

byty przedmiotem obrotu wolnorynkowego i ktérych cechy jak rowniez ceny
uzyskane w obrocie sg znane.

6.4. Uzasadnienie wyboru metody wyceny .
Warto$¢ rynkowa ustalana w procesie wyceny to najbardziej prawdopodobna cena
nieruchomosci, za ktérg oczekuje sie, ze chetny kupujgcy nabedzie nieruchomo$é od
chetnego sprzedajgcego w normalnej transakc;ji,(przy czym obie strony sg niezalezne
od siebie), po przeprowadzeniu prawidlowego marketingu i gdy obie strony sg
Swiadome okoliczno$ci oraz zachowujg sie w sposob rozsadny i dziatajg bez
przymusu. Warto$¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania oznacza warto$é
rynkowg zgodng z powyzszg definicjg przy przyjeciu dodatkowego zatozenia, ze nieruchomos$é
bedzie nadal wykorzystywana zgodnie z aktualnym jej sposobem uzytkowania. Biorgc pod
uwage aktualne funkcje nieruchomosci, uzasadnienie wyboru wyceny dokonanej podej$ciem
poréwnawczym metoda poréwnania parami jest prawidtowa.

Biuro Konsultingowe , Lex — Nieruchomos¢” 42-300 Myszkéw ul. Kwiatkowskiego 27 tel. 34-313-50-46
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STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI.

7.1.

12,

Przedmiotowa nieruchomo$¢ posiada Ksiege Wieczysta nr CZ1Z/00035683/7 prowadzong przez
Sad Rejonowy Wydziat Ksigg Wieczystych w Zawierciu zawiera nastepujgce wpisy ;

DZIAL | - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI;
Potozenie ; Poreba

Opis i mapa ; dziatki nr 9951/5, 13534/2
Obszar ; 0,5813 ha.

Sposob korzystania ; inne tereny zabudowane

DZIAL Il - WLASNOSC ;
Gmina Poreba

Wpisy dotyczgce uzytkowania wieczystego, wtasnosci budynku stanowigcego odrebng
nieruchomo$¢ i urzgdzenia stanowigcego odrebny przedmiot wtasnosci.

v Miejskie Przedsiebiorstwo Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej
Spoétka z o0.0. w Porebie w upadtosci z mozliwoscig zawarcia uktadu.

DZIAL 1l - CIEZARY | OGRANICZENIA ;
Brak wpiséw

DZIAL IV - HIPOTEKI;
Hipoteka Zat. Nr 1

Przedmiotowa nieruchomos$¢ posiada Ksiege Wieczystg nr CZ12/00059328/5 prowadzong przez
Sad Rejonowy Wydziat Ksigg Wieczystych w Zawierciu zawiera nastepujgce wpisy ;

DZIAL | - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI;
Potozenie ; Poreba

Opis i mapa ; dziatki nr 9950/18

Obszar ; 0,1430 ha.

Sposdb korzystania ; tereny mieszkaniowe

DZIAL Il - WEASNOSC ;

Gmina Poreba

Whisy dotyczgce uzytkowania wieczystego, wiasnosci budynku stanowigcego odrebng
nieruchomo$¢ i urzgdzenia stanowigcego odrebny przedmiot wtasnosci.

v Miejskie Przedsigbiorstwo Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej
Spotka z o.0. w Porebie w upadtosci z mozliwoscig zawarcia ukfadu.

DZIAL Il - CIEZARY | OGRANICZENIA ;
Brak wpiséw

DZIAL IV - HIPOTEKI;
Hipoteka Zat. Nr 1
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Strona |18

7.3. Przedmiotowa nieruchomo$¢ posiada Ksiege Wieczystg nr CZ12/00074710/1 prowadzong przez
Sad Rejonowy Wydziat Ksigg Wieczystych w Zawierciu zawiera nastepujgce wpisy ;
DZIAL | - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI;
Potozenie ; Poreba
Opis i mapa ; dziatki nr 13534/1
Obszar ; 0,2849 ha.
Sposdb korzystania ; inne tereny zabudowane
DZIAL Il - WEASNOSC ;
Gmina Poreba
Whisy dotyczgce uzytkowania wieczystego, wiasnosci budynku stanowigcego odrebng
nieruchomo$¢ i urzgdzenia stanowigcego odrebny przedmiot wtasnosci.
v Miejskie Przedsigbiorstwo Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej
Spotka z o0.0. w Porebie w upadfosci z mozliwoscig zawarcia uktadu.
DZIAL lll - CIEZARY | OGRANICZENIA ;
Brak wpisow
DZIAL IV — HIPOTEKI;
Hipoteka Zat. Nr 1
7.4 Wypis z rejestru gruntow
wojewddztwo ; Slgskie
powiat: Zawiercie
jednostka ewidencyjna : Poreba
Obreb ewidencyjny ; 0001, Poreba
Ark. | Nr dziatki| Potozenie Opis uzytkow Ozn. | Powierzchnia | Powierzchnia | Nr Ksiegi Wieczystej
Mapy Uzi uzytku Dziatki
kont.
klasyf.
25 9951/5 Inne tereny Bi 0,0856 0,0856 CZ12/00035683/7
zabudowane
25 13534/2 Inne tereny Bi 0,4957 0,4957 CZ1Z/00035683/7
zabudowane
25 9950/18 Inne Tereny Bi 0,1430 0,1430 CZ12/00059328/5
zabudowane
25 13534/1 Inne tereny Bi 0,2849 0,2849 CZ12/00074710/1
zabudowane
Catkowita powierzchnia jednostki rejestrowej : 1,0092 ha
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8. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO
NIERUCHOMOSCI W ZAKRESIE DOT. CELU | SPOSOBU WYCENY
OCENA WIARYGODNOSCI OTRZYMANEJ WARTOSCI.

Lokalny rynek nieruchomosci obejmuje region wojewddztwa Slgskiego w jego czesci pdinocnej, a w
szczegdlnosci teren powiatu zawiercianskiego.

Zawiercie — miasto i gmina w wojewddztwie $lgskim, w powiecie zawierciarniskim. W latach 1975-1998
miasto administracyjnie nalezato do wojewodztwa katowickiego. Wedtug danych z 30 czerwca 2009
miasto miato 52 171 mieszkancéw. Zawiercie potozone jest obok $rodkowej czesci Wyzyny Krakowsko-
Czestochowskiej, u zrodet Warty w dzielnicy Kromotéw. Stad prawdopodobnie wzigta sie nazwa miasta
Zawiercie. Dawni mieszkarcy Kromotowa chcac przedostac¢ sie do 6wczesnej wsi musieli przekroczyé
rzeke Warte, gdyz Zawiercie znajduje sie "Za Wartg" (patrzac od strony Kromotowa). Wazny punkt
komunikacyjny i kolejowy, przemyst ciezki (huta zelaza), lekki (wtdkienniczy), szklarski (huta szkta
produkujgca krysztat) i odlewniczy (odlewnia zeliwa). Pod Zawierciem znajdujg sie poktady rud otowiu,
cynku i srebra, ktore nie sg eksploatowane. Kiedy$ wydobywano takze rudy zelaza metodg odkrywkowa.
Wizytdwka miasta Zawiercia jest brama wjazdowa na centralng cze$¢ Wyzyny Krakowsko-
Czestochowskiej. Zawiercie jest punktem wyjscia wielu szlakéw turystycznych na Jure Krakowsko-
Czestochowskg. Wedtug danych z 1 stycznia 2009 powierzchnia miasta wynosi 85,25 km?2. Miasto
stanowi 8,5% powierzchni powiatu. Wedtug danych z roku 2002 uzytki rolne w Zawierciu obejmujg 59%, a
uzytki lesne: 20%.

Porgba — miasto i gmina w wojewddztwie $lgskim, w powiecie zawierciariskim, potozone nad Czarng
Przemszg. Do 1954 roku siedziba gminy Poreba. W latach 1975-1998 miasto administracyjnie nalezato
do wojewddztwa katowickiego. Powierzchnia: 40 km?. Liczba mieszkancow: 10 214 (wedtug danych z 30
czerwca 2007). Przez miasto przebiega droga krajowa nr 78 Chmielnik — Chatupki i linia kolejowa
Miasteczko Slgskie — Zawiercie. Wedtug danych z roku 2002. Poreba ma obszar 40,04 km?, w tym: uzytki
rolne: 49% , uzytki lesne: 41%.

Otrzymana warto$¢ nieruchomosci zabudowanej, bedgcej przedmiotem opinii, wyliczona metodg
poréwnawczg, z zastosowaniem techniki poréwnywania nieruchomosci parami, w konfrontacji z oceng i
analizg zaistniatych na rynku lokalnym transakcji jest uzasadniona.

Wprowadzenie w zycie zasad rynkowych umozliwito pojawienie sie transakcji kupna — sprzedazy
nieruchomosci na dwdch podstawowych rodzajach rynku nieruchomosci: pierwotnym i wtérnym.

Ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych, potozonych na terenie powiatu zawierciariskiego w
ostatnich latach wykazywaty tendencje do stagnagciji.

Rodzaj rynku — lokalny.

Rynkiem lokalnym w tym przypadku jest rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
przemystowymi.

Obszar rynku — obszar obejmujacy teren powiatu zawierciarnskiego.

Okres monitorowania — od 2014 do 2017 roku.

Jednostka poréwnawcza — 1 m? powierzchni uzytkowej budynku,

oraz 1 m? powierzchni gruntu.
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Analiza rynku:

Majgc na uwadze cel wyceny oraz aktualny sposéb uzytkowania wycenianej nieruchomosci,
monitorowaniem objeto transakcje, ktére wystgpity w badanym okresie.

Transakcje, ktorych przedmiotem byty nieruchomos$ci gruntowe zabudowane na przestrzeni
monitorowanego okresu dotyczyly nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami przemystowymi,
potozonych w miejscowosciach na terenie powiatu zawiercianiskiego, z dobrym potgczeniem
komunikacyjnym.

Warto$¢ 1 m? powierzchni uzytkowej budynku uzalezniona jest przede wszystkim od lokalizacji i potozenia
nieruchomosci, stanu technicznego i stopnia zuzycia technicznego budynku, bryty architektonicznej, oraz
standardu wykorczenia i wyposazenia, ewentualnie mozliwosci rozbudowy i adaptacji. Duze znaczenie
na wielkos¢ i ksztatt dziatki, stopien jej zagospodarowania. W przypadku nieruchomoséci zabudowanych
budynkami przemystowymi, najwyzsze ceny odnotowuje sie na obszarach typowej zabudowy
przemystowej i przemystowo-ustugowej z jednoczesnym dobrym potgczeniem komunikacyjnym.
Warto$¢ 1 m? powierzchni gruntu jest przede wszystkim od lokalizacji i potozenia nieruchomosci, stanu
zagospodarowania, otoczenia i sgsiedztwa, ksztattu i warunkéw geotechnicznych, oraz uzbrojenia w
media.

Wejscie Polski do Unii Europejskiej pozytywnie wptyneto na ceny nieruchomosci w catym kraju. Obecnie
jednak okres masowych spekulacji na rynku nieruchomosci i skokowych zmian cen sie zakoriczyt. Nalezy
oczekiwa¢ w przysztosci stabilizacji cenowej — niewielkich wzrostéw lub spadkow cen.

Istotnym czynnikiem majgcym wptyw na warto$é nieruchomosci bedzie przygotowywane wprowadzenie
podatku katastralnego, czyli zastgpienie obecnego podatku od nieruchomosci ptaconego corocznie od
powierzchni nieruchomosci, podatkiem od wartosci

- w przypadku wycenianej nieruchomosci trudno oceni¢ jak ta zmiana wptynie na obcigzenie podatkowe.
Innym istotnym czynnikiem majgcym wptyw na warto$¢ nieruchomosci jest wprowadzenie tzw.
.paszportdw termo-modernizacyjnych” dla kazdego budynku i lokalu. Powoduje to znaczgce rdéznice w
-wartosci pomigdzy budynkami i lokalami o lepszej charakterystyce termo-modernizacyjnej a budynkami i
lokalami o charakterystyce gorszej. W przypadku wycenianej nieruchomosci mozna ocenic iz
przedmiotowy budynek biurowo-administracyjno-socjalny posiada $rednig charakterystyke termo-
modernizacyjng, budynek magazynowo-biurowy i budynek magazynowo-garazowy, posiadajg przecietng
charakterystyke termo-modernizacyjna.

Oferty nieruchomosci po cenach wygérowanych nie znajdujg nabywcow i nie nalezy traktowac ich jako
odzwierciedlenie prawdziwych tendencji rynkowych
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9. OPIS CECH RYNKOWYCH UZYTYCH DO OKRESLENIA 'WARTOSCI NIERUCHOMOSCIL.
CECHY RYNKOWE, WAGI CECH RYNKOWYCH, WARTOSCI CECH RYNKOWYCH.

Ponizej przedstawiono opis cech uzytych do okreslenia warto$ci nieruchomoséci przemystowe;j:

Potozenie i lokalizacja. Cecha ta odnosi sie przede wszystkim do usytuowania przedmiotowej
nieruchomosci w strefach najblizszego miasta lub osiedla stanowigcego zaplecze sity roboczej.
Najwyzsze ceny osiggajg nieruchomosci z dobrym dojazdem i dostepem, blisko$é gtéwnych arterii
komunikacyjnych. Bardzo wazne jest potozenie umozliwiajace petng dostepnosci do medidéw (sieci
elektrycznej, wodociggowej, kanalizacyjnej, gazowej), potozenie w ekonomicznej strefie przemystowe;,
oraz potozenie w stosunku do obiektéw uzytecznosci publicznej, ustugowo-handlowych, oraz zabudowy
mieszkaniowej. Uporzgdkowany i dobrze zagospodarowany teren w otoczeniu i sgsiedztwie, to kolejne
cechy podnoszgce ceny nieruchomosci. W ramach tej cechy wyrdézniono cztery stany: bardzo korzystna,
korzystna, przecietna, niekorzystna.

Standard wykoriczenia i wyposazenia. Bardzo waznym czynnikiem decydujgcym o wartosci
nieruchomosci w zakresie budynkéw przemystowych jest stan techniczny, standard wykonczenia i
wyposazenia budynku. Uzycie materiatéw wysokiej jakosci, i zastosowanie rozwigzan zwiekszajgcych
komfort uzytkowania (np. w cze$ci biurowo-socjalnej), a takze zastosowanie nowoczesnych instalacji
wewnetrznych, np. kolektory stoneczne, instalacje alarmowe, takze monitoring, oraz elektroniczne
sterowanie uktadami instalacji wewnetrznych, niejako usprawiedliwia wysokie warto$ci jakie uzyskujg
niektore nieruchomosci tego typu na rynku. W ramach tej cechy wyrézniono cztery stany: wysoki, $redni,
przecietny, niski.

Stan techniczny. Najwyzsze ceny uzyskujg na ryku nieruchomoséci zabudowane obiektami nowo
wybudowanymi, o nowoczesnych rozwigzaniach konstrukcyjno-materiatowych, wykonanych z dbatos$cig i
zgodnie z dobrze pojetg sztukg budowlang z materiatéw bardzo dobrej jakosci, gdzie dostawcami sg
wiodgcy na rynku budowlanym znani i cenieni producenci. Sg to wiec obiekty w stanie technicznym
bardzo dobrym. Dobry stan techniczny posiadajg budynki kilkunastoletnie z prawidtowo prowadzonymi
remontami biezgcymi bez wad konstrukcyjno-materiatowych, wykonanych przy uzyciu materiatéw dobrej i
$redniej jakosci. Stan $redni obiektéw posiadajg budynki wykorczone i wyposazone w zakresie
podstawowym o przecigtnych walorach architektonicznych wybudowanych kilkanascie i kilkadziesiat lat
temu bedacych stanie umozliwiajgcym uzytkowanie. Stan zty to stan wymagajgcy remontu w duzym
zakresie np. wymiany stolarki budowlanej, instalacji wewnetrznych, tynkéw wewnetrznych i zewnetrznych,
pokrycia dachu, podtdg i posadzek — stan uniemozliwiajacy uzytkowanie. W ramach tej cechy wyrézniono
cztery stany: bardzo dobry, dobry, $redni, zly.

Sasiedztwo. Wigze sie¢ z bezposrednim sgsiedztwem znaczaco wptywajgcym na zakres programu
uzytkowego nieruchomosci wycenianej (tj. zagospodarowanie terenu przemystowego). Najwiekszym
atutem jest zlokalizowanie obiektéw przemystowych w ekonomicznej strefie przemystowej. Dobrym
atutem sasiedztwa jest np. teren przemystowy w odlegtosci kilku lub kilkunastu kilometréw o tej samej
niskiej ucigzliwosci produkcyjnej. Niekorzystnym zjawiskiem jest sgsiedztwo ucigzliwych zaktadéw
produkcyjnych lub produkcji zwigzanej z negatywnym zapisem jezeli chodzi o ochrone $rodowiska. W
ramach tej cechy wyrézniono trzy stany: korzystne, przecietne, niekorzystne.

Uzbrojenie jest cechg, ktdrej jakos¢ catkiem klarownie mozna okresli¢ w przypadku dziatki. Badaé
nalezy, ktére z sieci sg na danej nieruchomos$ci dostepne. Za infrastrukture bardzo ztg jednoznacznie
uznamy brak jakichkolwiek przytaczy. Zta infrastruktura oznacza dostep do 1-2 sieci, przecietna za$ — do
3 sieci (np. prad, woda, kanalizacja). Znéw nalezy przypomnie¢ o bezposrednim odniesieniu do badanego
rynku lokalnego — okaza¢ sie¢ moze, iz w réznych rejonach na ocene przecietng zastugiwac bedg dziatki o
obiektywnie zrdéznicowanej infrastrukturze. Ocena przecietna winna odnosi¢ sie do typowego dla
rozwazan lokalnych uposazenia nieruchomosci w media. Skutkuje to koniecznoscig kazdoczesnego
weryfikowania oceny oraz prawidlowego doboru (bardziej lub mniej restrykcyjnego) kategorii ocen.
Odpowiednio wyzsza liczba dostgpnych sieci kaze oceni¢ ceche jako dobrg (np. 4 sieci dostepne — prad,
woda, kanalizacja, gaz), bgdZ bardzo dobra (5 sieci dostepnych — prad, woda, kanalizacja, gaz, telefon).
Na ten atrybut wptyw ma takze jako$¢ i stan sieci wodno — kanalizacyjnej. W ramach tej cechy
wyrdzniono trzy stany: petne, cze$ciowe, brak uzbrojenia.
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Dostepno$¢ dla klientéw. Bardzo dobra - w bezposrednim sasiedztwie parking, dogodny dojazd oraz
place manewrowe dla TIR-6w i wiekszych samochodéw dostawczych. Dobra — w poblizu parking,
stosunkowo dogodny dojazd, Zadawalajagca — w pewnej odlegtosci parking, ewentualnie pewne
utrudnienia co do dojazdu lub w przypadku placu manewrowego dla TIR-6w i wiekszych samochodéw
dostawczych. Zta — w dalszej odlegtosci parking, brak dojazdu i oraz placu manewrowego dla TIR-6w i
wigkszych samochod6éw dostawczych. W ramach tej cechy wyrézniono cztery stany: bardzo dobra,
dobra, zadawalajgca i zta.

l. p. Nazwa cechy rynkowej. Waga cechy rynkowe;j. Wartosci cechy rynkowej.

1. Potozenie i lokalizacja. 20,00 % bardzo korzystna
korzystna
przecietna
niekorzystna

2. Standard wykoriczenia i wyposazenia. 20,00 % wysoki
Sredni
przecietny
niski

3. Stan techniczny. 20,00 % bardzo dobry
dobry
Sredni

zly

4., Sasiedztwo. 15,00 % korzystne
przecigtne
niekorzystne

5. Uzbrojenie terenu. 20,00 % peine
czesciowe
brak

6. Dostepnos¢ dla klientow. 5,00% bardzo dobra
dobra
zadawalajgca
zta

SDhrpoOPNOBRNOORANOCoBRNO ANO
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Ponizej przedstawiono opis cech uzytych do okreslenia wartosci nieruchomosci gruntowej:

Potozenie i lokalizacja. Cecha ta odnosi sie przede wszystkim do usytuowania przedmiotowej
nieruchomos$ci w strefach najblizszego miasta lub osiedla stanowigcego zaplecze sity roboczej.
Najwyzsze ceny osiggajg nieruchomosci z dobrym dojazdem i dostepem, blisko$¢ gtéwnych arterii
komunikacyjnych. Bardzo wazne jest potozenie umozliwiajgce peing dostepnosci do medidéw (sieci
elektrycznej, wodociggowej, kanalizacyjnej, gazowej), potozenie w ekonomicznej strefie przemystowe;j,
oraz potozenie w stosunku do obiektéw uzytecznos$ci publicznej, ustugowo-handlowych, oraz zabudowy
mieszkaniowej. Uporzgdkowany i dobrze zagospodarowany teren w otoczeniu i sgsiedztwie, to kolejne
cechy podnoszace ceny nieruchomosci. W ramach tej cechy wyrdézniono cztery stany: bardzo korzystna,
korzystna, przecietna, niekorzystna.

Wielkos$¢ dziatki. W oparciu o tendencje panujgce na rynku najkorzystniej, w odniesieniu do 1 m?
wypadajg nieruchomosci o najmniejszej powierzchni. Jest to prostg ilustracjg ekonomicznego prawa
rzadkosci dobr: im czego$ mniej, tym bardziej jest przez rynek pozadane (a zatem wyzej cenione).
Przyjeta w procesie wyceny gradacja jest uzalezniona od zréznicowania powierzchni dziatek przyjetych
do analizy poréwnawczej. Generalnie, stopniowanie oceny atrybutu ,powierzchnia” musi korespondowad

z realnymi oczekiwaniami i preferenqaml kupujgcych. Najbardziej pozgdang wielkoscig dziatki jest powierzchnia w
przedzuale od 5000— 10000 m?. W ramach tej cechy wyrdzniono trzy stany: normatywna — pow. 5000-
10000 m?, ponizej normy — pow. ponizej 5000 m?, ponad normatywna — pow. powyzej 10000 m?.

Uzbrojenie jest cechg, ktdrej jakos¢ catkiem klarownie mozna okreéli¢ w przypadku dziatki. Badaé
nalezy, ktére z sieci sg na danej nieruchomos$ci dostepne. Za infrastrukture bardzo ztg jednoznacznie
uznamy brak jakichkolwiek przytgczy. Zta infrastruktura oznacza dostep do 1-2 sieci, przecietna za$ — do
3 sieci (np. prad, woda, kanalizacja). Znéw nalezy przypomnie¢ o bezpo$rednim odniesieniu do badanego
rynku lokalnego — okazac sie¢ moze, iz w réznych rejonach na ocene przecietng zastugiwac bedg dziatki o
obiektywnie zréznicowanej infrastrukturze. Ocena przecietna winna odnosi¢ sie do typowego dla
rozwazan lokalnych uposazenia nieruchomos$ci w media. Skutkuje to koniecznoscig kazdoczesnego
weryfikowania oceny oraz prawidtowego doboru (bardziej lub mniej restrykcyjnego) kategorii ocen.
Odpowiednio wyzsza liczba dostepnych sieci kaze oceni¢ ceche jako dobrg (np. 4 sieci dostepne — prad,
woda, kanalizacja, gaz), bgdz bardzo dobrg (5 sieci dostepnych — prad, woda, kanalizacja, gaz, telefon).
Na ten atrybut wplyw ma takze jakos¢ i stan sieci wodno — kanalizacyjnej. W ramach tej cechy
wyrdzniono trzy stany: petne, czeSciowe, brak uzbrojenia.

Sasiedztwo. Wigze si¢ z bezposrednim sgsiedztwem znaczaco wptywajgcym na zakres programu
uzytkowego nieruchomosci wycenianej (tj. zagospodarowanie terenu przemystowego). Najwiekszym
atutem jest zlokalizowanie obiektéw przemystowych w ekonomicznej strefie przemystowej. Dobrym
atutem sgsiedztwa jest np. teren przemystowy w odlegtosci kilku lub kilkunastu kilometréow o tej same;j
niskiej ucigzliwosci produkcyjnej. Niekorzystnym zjawiskiem jest sgsiedztwo ucigzliwych zaktadéw
produkcyjnych lub produkcji zwigzanej z negatywnym zapisem jezeli chodzi o ochrone $rodowiska. W
ramach tej cechy wyrézniono trzy stany: korzystne, przecietne, niekorzystne.

Stan zagospodarowania. bardzo dobry stan oznacza, ze teren okreslonej nieruchomosci jest zadbany,
posiada nawierzchnie utwardzone (chodniki i podjazdy), zielen urzgdzong, oéwietlenie ogrodowe, oraz
inne elementy matej architektury. Dobry stan oznacza zagospodarowanie terenu dziatki w mniejszym
zakresie np. mniejsza ilos¢ elementéw matej architektury. Stan przecietny oznacza zagospodarowanie w
zakresie podstawowym: ogrodzenie, zielen nie urzadzona, nawierzchnie pdét utwardzone (zuzlowe,
szutrowe). Stan zly to teren pozbawiony zadbanej zieleni, zniszczone utwardzenie terenu lub jego
catkowity brak, nierébwnosci, pozostatosci po placu budowy itp. - oznaki panujgcego na nieruchomosci
gruntowej chaosu, wymagajgce zdecydowanych dodatkowych dziatan, obnizajg ocene atrybutu. Najgorzej
wypadajg dziatki, na ktorych trzeba dokonaé wyburzer posadowionych juz obiektdéw, usungé drzewa i
krzewy oraz gruz, zréwnac teren, itp. W ramach tej cechy wyrézniono cztery stany: bardzo dobry, dobry,
przecietny, zty.
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Ksztalt dziatki. na terenach zabudowy przemystowej, najbardziej pozgdanym ksztattem jest kwadrat lub
prostokat o relatywnie szerokim froncie, umozliwiajgcym usytuowanie budynku umozliwiajgce dobry
dostep i dojazd Srodkéw transportu, oraz komunikacji wewnetrznej.

Mato pozgdanym ksztattem jest trojkat lub wydtuzony prostokat, ktdre to ksztalty niejako wymuszajg na
inwestorze odpowiedni rodzaj budynku i sposéb zagospodarowania. W ramach tej cechy wyrézniono trzy
stany: korzystny, przecietny, niekorzystny.

l. p. Nazwa cechy rynkowe;. Waga cechy rynkowej. Wartosci cechy rynkowej.

1. Ksztatt dziatki. 10,00 % korzystny
przecietny
niekorzystny

2. Lokalizacja. 15,00 % bardzo korzystna
korzystna
przecietna
niekorzystna

3. Sagsiedztwo 15,00 % korzystne
przecigtne
niekorzystne

4, Potozenie — strefa. 20,00 % centralna
$rédmiejska
posrednia
peryferyjna

5. Stan zagospodarowania. 10,00 % bardzo dobry
dobry
przecietny
zly

—_

6. Uzbrojenie terenu. 15,00 % petne
czesdciowe
brak

it Wielko$¢ dziatki. 15,00 % normatywna
ponad normatywna
ponizej normy

BNoANNOOoON O aNoldvolorvOlRNVO

2 29
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10. CHARAKTERYSTYKA PRZEDMIOTU OPRACOWANIA.

= Dziatka gruntu nr ew. 13534/2 o powierzchni 0,4957 ha,
= Dziatka gruntu nr ew. 13534/1 o powierzchni 0,2849 ha,
= Dziatka gruntu nr ew. 9951/5 o powierzchni 0,0856 ha,

»= Dziatka gruntu nr ew. 9950/18 o powierzchni 0,1430 ha.

- Dziatka gruntu nr ew. 13534/2 o powierzchni 4 957 m?, polozona w strefie peryferyjnej miasta
Poreba, zlokalizowana przy ulicy Modrzewiowej (bezposredni dostep do drogi lokalnej publicznej),
stanowigcej ulice miejskg o nawierzchni utwardzonej asfaltowej, cze$ciowo ogrodzona:
- ogrodzeniem z przeset z siatki i ksztattownikdéw stalowych, - ogrodzeniem betonowym
prefabrykowanym, - ogrodzeniem z podktadéw kolejowych na stupach z dwuteownikéw stalowych, -
brama z elementdéw stalowych na filarkach z cegly klinkierowej,
zabudowana:
- budynkiem biurowo-administracyjno-socjalnym (b2), - budynkiem magazynowo-garazowym (h1), o
konstrukciji tradycyjnej, oraz: - wiatqg magazynowa (t1), - wiatg magazynows (t1), - wiatg magazynowag
(s1), o konstrukcji stalowej,
usytuowana w terenie oznaczonym symbolem planu:
- ,PU” — zabudowa przemystowo-ustugowa.
Przeznaczenie zgodnie ze ,Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego
miasta Poreba — uchwata nr 3/XXXV1/2002 z 30 grudnia 2002 roku Rady Miasta Poreba.
Elementy zagospodarowania terenu: - zabudowa, - ogrodzenie, - nawierzchnie utwardzone,
- Zielen.
Uzbrojenie terenu: - droga utwardzona, - energia elektryczna, - wodocigg, - kanalizacja,
- gazociag, - telefon.
Najblizsze sgsiedztwo stanowi: - zabudowa przemystowo-ustugowa, zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna, tereny lesne.
Odlegtos¢ od centrum miasta ok. 1,0 km.

Wojewddztwo Slgskie.

Powiat Zawiercianski.

Gmina M. Poreba.

Miejscowos$¢ Poreba.

Jednostka ewidencyjna 241601_1, Poreba.
Obreb 0001, Poreba.

Jednostka rejestrowa G.1820.

- Dziatka gruntu nr ew. 13534/1 o powierzchni 2 849 m? pofozona w strefie peryferyjnej miasta
Poreba, zlokalizowana przy ulicy Modrzewiowej (bezposredni dostep do drogi lokalnej publicznej),
stanowigcej ulice miejskg o nawierzchni utwardzonej asfaltowej, cze$ciowo ogrodzona:

- ogrodzeniem z przeset z siatki i ksztattownikow stalowych,

zabudowana:

- budynkiem magazynowo-biurowym (s1), o konstrukcji tradycyjnej,

- wiatg magazynowg (t1), o konstrukcji stalowej (cze$¢ wiaty),

usytuowana w terenie oznaczonym symbolem planu:

- ,PU" — zabudowa przemystowo-ustugowa.
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Przeznaczenie zgodnie ze ,Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego
miasta Porgba — uchwata nr 3/XXXV1/2002 z 30 grudnia 2002 roku Rady Miasta Poreba.

Elementy zagospodarowania terenu: - zabudowa, - ogrodzenie, - nawierzchnie utwardzone,
- Zielen.
Uzbrojenie terenu: - droga utwardzona, - energia elektryczna, - wodociag, - kanalizacja,
- gazociag, - telefon.
Najblizsze sgsiedztwo stanowi: - zabudowa przemystowo-ustugowa, zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna, tereny le$ne.
Odlegtos¢ od centrum miasta ok. 1,0 km.

Wojewddztwo Slgskie.

Powiat Zawiercianski.

Gmina M. Poreba.

Miejscowos$¢ Poreba.

Jednostka ewidencyjna 241601_1, Poreba.
Obreb 0001, Poreba.

Jednostka rejestrowa G.1820.

- Dziatka gruntu nr ew. 9951/5 o powierzchni 856 m?, potozona w strefie peryferyjnej miasta Poreba,
zlokalizowana przy ulicy Modrzewiowej (bez bezposredniego dostepu do drogi lokalnej publicznej),
stanowigcej ulice miejskg o nawierzchni utwardzonej asfaltowej, cze$ciowo ogrodzona:

- ogrodzeniem z przgset z siatki i ksztattownikéw stalowych, - ogrodzeniem z podktadéw kolejowych na
stupach z dwuteownikéw stalowych,

zabudowana:

- wiatg magazynowg (t1), o konstrukcji stalowej (czes¢ wiaty),

usytuowana w terenie oznaczonym symbolem planu:

- ,PU" — zabudowa przemystowo-ustugowa.

Przeznaczenie zgodnie ze ,Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego
miasta Poreba — uchwata nr 3/XXXV1/2002 z 30 grudnia 2002 roku Rady Miasta Poreba.

Elementy zagospodarowania terenu: - zabudowa, - ogrodzenie, - nawierzchnie utwardzone,
- Zielen.

Najblizsze sagsiedztwo stanowi: - zabudowa przemystowo-ustugowa, zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna, tereny lesne.
Odlegtos¢ od centrum miasta ok. 1,0 km.

Wojewodztwo Slgskie.

Powiat Zawiercianski.

Gmina M. Poreba.

Miejscowos$¢ Poreba.

Jednostka ewidencyjna 241601_1, Poreba.
Obreb 0001, Poreba.

Jednostka rejestrowa G.1820.
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- Dziatka gruntu nr ew. 9950/18 o powierzchni 1 430 m? polozona w strefie peryferyjnej miasta
Poreba, zlokalizowana przy ulicy Modrzewiowej (bezposredni dostep do drogi lokalnej publicznej),
stanowigcej ulice miejskg o nawierzchni utwardzonej asfaltowej, cze$ciowo ogrodzona, nie zabudowana,
usytuowana w terenie oznaczonym symbolem planu:

- ,PU" — zabudowa przemystowo-ustugowa.

Przeznaczenie zgodnie ze ,Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego
miasta Porgba — uchwata nr 3/XXXV1/2002 z 30 grudnia 2002 roku Rady Miasta Poreba.

Elementy zagospodarowania terenu: - nawierzchnia utwardzona (asfalt).

Przedmiotowa dziatka gruntu stanowi parking.

Uzbrojenie terenu: - droga utwardzona, - energia elektryczna, - wodocigg, - kanalizacja,
- gazociag, - telefon.

Najblizsze sgsiedztwo stanowi: - zabudowa przemystowo-ustugowa, zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna, tereny lesne.
Odlegto$¢ od centrum miasta ok. 1,0 km.

Wojewddztwo Slaskie.

Powiat Zawiercianski.

Gmina M. Poreba.

Miejscowos$¢ Poreba.

Jednostka ewidencyjna 241601_1, Poreba.
Obreb 0001, Poreba.

Jednostka rejestrowa G.1820.
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10.2. BUDYNEK ADMINISTRACYJNO-BIUROWO-SOCJALNY.

Opis 0gdiny:

Budynek dwukondygnacyjny (piwnica/suterena + wysoki parter) z poddaszem gospodarczym,
wolnostojacy, zrealizowany w technologii tradycyjnej na dziatce gruntu nr ew. 13534/2 o powierzchni
4 957 m?, potozonej w Porebie przy ulicy Modrzewiowe;j 1.

Parametry Budynku:

- Powierzchnia zabudowy . 451,30 m?,

- Powierzchnia uzytkowa : 783,00 m?,

- Kubatura : 3385,00 m®,

- Rok budowy . 1985,

-  Remont : lata 1999 - 2002.

Opis konstrukcyjno-materiatowy:
Fundamenty:
tawy fundamentowe zelbetowe. Mury fundamentowe betonowe.

Sciany konstrukcyjne: ’
Sciany konstrukcyjne zewnetrzne z cegly peinej ceramicznej. Sciany konstrukcyjne wewnetrzne z cegty
petnej ceramicznej.

Scianki dziatowe:
Sciany dziatowe z cegly, bloczkéw gazo-betonowych, plyt kartonowo-gipsowych.

Stropy:
Gesto-zebrowe ,Akermana”.

Schody wewnetrzne:
Zelbetowe ptytowe dwubiegowe jednokierunkowe.

Balustrady:
Wewnetrzne i zewnetrzne metalowe ze stali nierdzewne;j.

Kominy i przewody wentylacyjne:
Wykonane z cegty peinej ceramicznej.

Konstrukcja dachu:
Stropodach z ptyt stropowych prefabrykowanych.

Pokrycie dachu:
Papa na lepiku.

Posadzki:
Betonowe. Terakota.

Podtogi:
Wyktadziny dywanowe. Wykfadziny pcv.

Stolarka drzwiowa:
Drzwi zewnetrzne z profili aluminiowych przeszklone. Drzwi wewnetrzne drewniane ptytowe.

Stolarka okienna:
Typowa pcv. Typowa drewniana.
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Tynki wewnetrzne:
Tynki cementowo-wapienne.

Oktadziny wewnetrzne:
Glazura. Boazerie pcv.

Tynki zewnetrzne:
Tynki cementowo-wapienne.

Obroébki blacharskie:
Wykonane z blachy stalowej ocynkowanej.

Rynny dachowe i rury spustowe:
Wykonane z blachy stalowej ocynkowanej.

Instalacje wewnetrzne: elektryczna 230 V i 400V, wodociggowa, kanalizacyjna,
centralnego ogrzewania, cieptej wody uzytkowej, odgromowa, teletechniczna.

Program uzytkowy:

Piwnica/Suterena: - komunikacja, pomieszczenia socjalne i sanitarne, pomieszczenia magazynowe i
gospodarcze.

Wysoki Parter: - komunikacja, pomieszczenia biurowe, pomieszczenia socjalne i sanitarne.
Poddasze: - strych gospodarczy.

Stan techniczny:
Budynek w stanie technicznym dobrym. Funkcjonalno$¢ budynku dobra. Standard wykonczenia i
wyposazenia $redni.
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10.3. BUDYNEK WARSZTATOWO-MAGAZYNOWY.

(z pomieszczeniami: portiernia/mieszkanie portiera).

Opis ogdiny:

Budynek jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony, wolnostojacy, zrealizowany w technologii tradycyjnej na
dziatce gruntu nr ew. 13534/2 o powierzchni 4 957 m?, potozonej w Porebie przy ulicy Modrzewiowej 1.

Parametry Budynku:

- Powierzchnia zabudowy : 312,50 m?,
- Powierzchnia uzytkowa 309,06 m?,
- Kubatura 1 250,00 m®,
- Rok budowy : 1985.

Opis konstrukcyjno-materiatlowy:
Fundamenty:
tawy fundamentowe zelbetowe. Mury fundamentowe betonowe.

Sciany konstrukcyjne:
Sciany konstrukcyjne zewnetrzne z cegly peinej ceramicznej. Sciany konstrukcyjne wewnetrzne z cegly
petnej ceramiczne;j.

Scianki dziatowe:
Sciany dziatowe z cegly, bloczkéw zuzlo-betonowych.

Stropy:
Gesto-zebrowe ,Akermana”.

Kominy i przewody wentylacyjne:
Wykonane z cegly petnej ceramicznej.

Konstrukcja dachu:
Stropodach z ptyt stropowych prefabrykowanych.

Pokrycie dachu:
Papa na lepiku.

Posadzki:
Betonowe.

Podtogi:
Wyktadziny pcv. Wyktadziny dywanowe.

Stolarka drzwiowa:
Drzwi zewngtrzne drewniane ptytowe. Drzwi wewnetrzne drewniane ptytowe. Brama metalowa z blachy i
ksztattownikéw stalowych.

Stolarka okienna:
Typowa pcv. Typowa drewniana.

Tynki wewnetrzne:
Tynki cementowo-wapienne.

Tynki zewnetrzne:
Tynki cementowo-wapienne.

Obraébki blacharskie:
Wykonane z blachy stalowej ocynkowane;.
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Rynny dachowe i rury spustowe:
Wykonane z blachy stalowej ocynkowanej.

Instalacje wewnetrzne: elektryczna 230 V i 400V, wodociggowa, kanalizacyjna,
centralnego ogrzewania, cieptej wody uzytkowej, odgromowa, teletechniczna.

Program uzytkowy:

Portiernia/mieszkanie portiera:

- pokdj 12,42 m?, pokdj 16,43 m?, kuchnia 14,41 m? p. pokdj 7,39 m?, tazienka 8,27 m2.
Czes$¢ magazynowo-warsztatowa:

- rozdzielnia elektryczna 7,76 m? magazyn 21,00 m?, stolamia 71,17 m?, warsztat
143,11 m? magazyn podreczny 7,10 m.

Stan techniczny:
Budynek w stanie technicznym $srednim. Funkcjonalno$¢ budynku $rednia. Standard wykonczenia i
wyposazenia przecietny.
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10.4. BUDYNEK MAGAZYNOWO-BIUROWY.

Opis 0gdiny:
Budynek jednokondygnacyijny, niepodpiwniczony, wolnostojacy, zrealizowany w technologii tradycyjnej na
dziatce gruntu nr ew. 13534/1 o powierzchni 2 849 m?, potozonej w Porebie przy ulicy Modrzewiowej 1.

Parametry Budynku:

- Powierzchnia zabudowy : 703,00 m?,
- Powierzchnia uzytkowa . 654,00 m?,
- Kubatura :2812,00 mé,
- Rok budowy : lata 70 - te.

W latach po6zniejszych budynek zostat rozbudowany.

Opis konstrukcyjno-materiatlowy:
Fundamenty:
tawy fundamentowe zelbetowe. Mury fundamentowe betonowe.

Sciany konstrukcyjne:

Cze$¢ biurowa:

Sciany konstrukcyjne zewnetrzne z cegty peinej ceramicznej, bloczkow gazobetonowych, bloczkéw zuzlo-
betonowych. Sciany konstrukcyjne wewnetrzne z cegly petnej ceramicznej.

Cze$¢ magazynowa:

Konstrukcja zelbetowa szkieletowa.

Scianki dziatowe:
Sciany dziatowe z cegly, bloczkéw zuzlo-betonowych.

Stropy:
Gesto-zebrowe ,Akermana”.

Konstrukcja dachu:
Stropodach z plyt stropowych prefabrykowanych.

Pokrycie dachu:
Papa na lepiku.

Posadzki:
Betonowe.

Podtogi:
Wyktadziny pcv.

Stolarka drzwiowa:
Drzwi zewnetrzne drewniane ptytowe. Drzwi wewnetrzne drewniane ptytowe. Bramy metalowe z blachy i
ksztattownikéw stalowych.

Stolarka okienna:
Typowa drewniana.

Tynki wewnetrzne:
Tynki cementowo-wapienne.

Tynki zewnetrzne:
Tynki cementowo-wapienne.
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Obrdbki blacharskie:
Wykonane z blachy stalowej ocynkowane;j.

Rynny dachowe i rury spustowe:
Wykonane z blachy stalowej ocynkowanej.

Instalacje wewnetrzne: elektryczna 230 V i 400V, wodociggowa, kanalizacyjna,
centralnego ogrzewania, cieptej wody uzytkowej, odgromowa, teletechniczna.

Program uzytkowy:

Czes¢ biurowa:

- komunikacja/korytarz 12,50 m?, biuro 27,00 m?, biuro 27,00 m?, biuro 33,00 m?,
Cze$¢ magazynowa:

- hala magazynowa 277,25 m?, hala magazynowa 277,25 m.

Stan techniczny:
Budynek w stanie technicznym przecietnym. Funkcjonalno$¢ budynku przecietna. Standard wykoriczenia
i wyposazenia niski.
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10.5. BUDYNEK MAGAZYNOWO-GARAZOWY.

Opis ogdiny:

Budynek jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony, wolnostojacy, o konstrukcji stalowej, zrealizowany na
dziatkach gruntu nr ew.: 13534/1 o powierzchni 2 849 m?, oraz 9951/5 o powierzchni 856 m?, potozonych
w Porebie przy ulicy Modrzewiowej 1.

Parametry Budynku:

- Powierzchnia zabudowy 369,00 m?,
- Powierzchnia uzytkowa 366,75 m?,
- Kubatura : 1 665,00 m®,
- Rok budowy : lata 70 - te.

Czes¢ budynku znajdujgca sie na dziatce nr ew. 13534/1 : pow. uzytkowa 135,75 m?
Cze$¢ budynku znajdujgca sie na dziatce nr ew. 9951/5 : pow. uzytkowa 234,00 m?

Opis konstrukcyjno-materialowy:
Fundamenty:
Stopy fundamentowe zelbetowe.

Sciany konstrukcyjne:
Konstrukcja budynku szkieletowa stalowa z ksztattownikdéw walcowanych.

Sciany dziatowe:
Sciana dziatowa z cegly silikatowe;j.

Konstrukcja dachu:
Metalowa z ksztattownikéw stalowych.

Pokrycie dachu:
Blacha stalowa ocynkowana falista.

Posadzki:
Betonowe.

Stolarka drzwiowa:
Bramy metalowe z blachy i ksztattownikdéw stalowych.

Instalacje wewnetrzne:
- elektryczna 230 V.

Program uzytkowy:
- hala magazynowo-garazowa 6 - stanowiskowa,
- hala magazynowo-garazowa 1 - stanowiskowa.

Stan techniczny:
Budynek w stanie technicznym przecietnym. Funkcjonalno$¢ budynku przecietna. Standard wykoriczenia
i wyposazenia niski.
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10.6. BUDYNEK/WIATA MAGAZYNOWO-GARAZOWA.

Opis ogdlny:
Budynek jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony, wolnostojacy, o konstrukcji stalowej, zrealizowany na
dziatce gruntu nr ew. 13534/2 o powierzchni 4 957 m?, potozonych w Porebie przy ulicy Modrzewiowej 1.

Parametry Budynku:

- Powierzchnia zabudowy : 243,00 m?,
- Powierzchnia uzytkowa 240,60 m?,
- Kubatura :1 215,00 m®,
- Rok budowy . lata 70 - te.

Opis konstrukcyjno-materiatlowy:
Fundamenty:
Stopy fundamentowe zelbetowe.

Sciany konstrukcyjne:
Konstrukcja budynku szkieletowa stalowa z ksztattownikéw walcowanych.

Sciany dziatowe:
Sciana dziatowa z cegly petnej ceramiczne;j.

Konstrukcja dachu:
Metalowa z ksztattownikéw stalowych.

Pokrycie dachu:
Blacha stalowa ocynkowana falista.

Posadzki:
Betonowe.

Stolarka drzwiowa:
Bramy metalowe z blachy i ksztattownikow stalowych.

Instalacje wewnetrzne:
- elektryczna 230 V.

Program uzytkowy:

- hala magazynowo-garazowa 2 - stanowiskowa,
- hala magazynowo-garazowa 2 — stanowiskowa,
- hala magazynowo-garazowa 2 - stanowiskowa.

Stan techniczny:
Budynek w stanie technicznym przecietnym. Funkcjonalno$¢ budynku przecietna. Standard wykonczenia
i wyposazenia niski.
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10.7. BUDYNEK/WIATA MAGAZYNOWO-GARAZOWA.

Opis 0gdiny:
Budynek jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony, wolnostojacy, o konstrukcji stalowej, zrealizowany na
dziatce gruntu nr ew. 13534/2 o powierzchni 4 957 m?, potozonych w Porebie przy ulicy Modrzewiowej 1.

Parametry Budynku:

- Powierzchnia zabudowy . 243,00 m?,
- Powierzchnia uzytkowa 243,00 m?,
- Kubatura :1215,00 m®,
- Rok budowy . lata 70 - te.

Opis konstrukcyjno-materiatlowy:
Fundamenty:
Stopy fundamentowe zelbetowe.

Sciany konstrukcyjne:
Konstrukcja budynku szkieletowa stalowa z ksztattownikéw walcowanych.

Konstrukcja dachu:
Metalowa z ksztattownikéw stalowych.

Pokrycie dachu:
Blacha stalowa ocynkowana falista.

Posadzki:
Betonowe.

Stolarka drzwiowa:
Bramy metalowe z blachy i ksztattownikéw stalowych.

Instalacje wewnetrzne:
- elektryczna 230 V.

Program uzytkowy:
- hala magazynowo-garazowa 6 - stanowiskowa.

Stan techniczny:
Budynek w stanie technicznym przecietnym. Funkcjonalno$¢ budynku przecietna. Standard wykonczenia
i wyposazenia niski.

Biuro Konsultingowe ,,Lex — Nieruchomos¢” 42-300 Myszkow ul. Kwiatkowskiego 27 tel. 34-313-50-46
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10.8. BUDYNEK/WIATA MAGAZYNOWA.

Opis 0gdiny:
Budynek jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony, wolnostojacy, o konstrukcji stalowej, zrealizowany na
dziatce gruntu nr ew. 13534/2 o powierzchni 4 957 m?, potozonych w Porebie przy ulicy Modrzewiowej 1.

Parametry Budynku:

- Powierzchnia zabudowy : 162,00 m2,
- Powierzchnia uzytkowa : 159,40 m?,
- Kubatura ;810,00 m®,
- Rok budowy : lata 70 - te.

Opis konstrukcyjno-materiatowy:
Fundamenty:
Stopy fundamentowe zelbetowe.

Sciany konstrukcyjne:
Konstrukcja budynku szkieletowa stalowa z ksztattownikow walcowanych.

Sciany dziatowe:
Sciana dziatowa z cegly silikatowe;.

Konstrukcja dachu:
Metalowa z ksztattownikéw stalowych.

Pokrycie dachu:
Blacha stalowa ocynkowana falista.

Posadzki:
Betonowe.

Stolarka drzwiowa:
Bramy metalowe z blachy i ksztattownikéw stalowych.

Stolarka okienna:
Okna metalowe z ksztattownikéw stalowych.

Instalacje wewnetrzne:
- elektryczna 230 V.

Program uzytkowy:
- hala magazynowa, hala magazynowa, wiata magazynowa (nieobudowana).

Stan techniczny:
Budynek w stanie technicznym przecietnym. Funkcjonalno$¢ budynku przecietna. Standard wykornczenia
i wyposazenia niski.

Biuro Konsultingowe ,Lex — Nieruchomo$¢” 42-300 Myszkow ul. Kwiatkowskiego 27  tel. 34-313-50-46
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11. WYCENA WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI ZABUDOWANEJ — TABELE
POROWNAWCZE.

Nieruchomos$¢ zabudowana (budynki i dziatki gruntu) ;

Powierzchnia tgczna uzytkowa budynkéw, bedgcych czescig sktadowa nieruchomosci

zabudowanej, bedgcej przedmiotem opracowania wynosi:

1092,06 m?

Warto$¢ 1 m? powierzchni uzytkowej, nieruchomosci zabudowanej, wyliczona metoda
poréwnawczg z zastosowaniem techniki poréwnywania nieruchomosci parami wynosi ;

1092,06 m? x =

stownie;

W tym warto$¢ gruntu (dziatki nr ew. 13534/2 o0 pow. 4957 m?) =

Warto$¢ budynkéw z gruntem ;
Warto$¢ gruntu jiw;

wartosé budynkéw ;

stownie.
Wyliczenie wartosci 1 m? budynku : "1092,06 m? =

Budynek administracyjno- biurowo — socjalny : 783 m? x

Budynek warsztatowo - magazynowy : 309,06 m? s

Biuro Konsultingowe ,Lex — Nieruchomo$¢” 42-300 Myszkéw ul. Kwiatkowskiego 27  tel. 34-313-50-46
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Budynki + Dziatka 13534/2. Porgba. MPGKiM.

Rozidad normalny (funkcja Gaussa-Laplace'a)

Ceny: Rt 1
Cena minimalna = g .

© \
Cena maksymalna = E |
DELTA = § u

S =
Liczba probek = j p

e ——
Liczba poréwnan =
elia
Odchylenie standardowe =
Przyjete cechy rynkowe
| Polozenie/Lokalizacia 20 % |
| Stan techniczny 20 % |
{ Uzbrojenie terenu 20 % |

[ Standard w ykoriczenia 20 % |

Wartosci czastkowe:
i Sposob obliczania wartosci 1 mkw:

Srednia arytmetyczna

Wartos¢ 1 mkw nieruchomosci wycenianej:

stownie:

Strona: 1
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Budynki + Dziatka 13534/2. Porgba. MPGKiM.

Tabele porownawcze

Nieruchomo$¢ wyceniana X - Nieruchomos$¢ poréwnywana

Eochynkowe ce\g:yga %] f kfva:trxvy (‘.?'Gﬁﬁ“yc.ﬁ'&, 3 (nsﬁmlm i i dal
Uzbrojenie terenu 20% - | peine petne .
Standard | 20% ) éredni niski T
Stan techniczny 0% ] dobry $redni o
Potozenie/Lokaliza | 20% korzystna korzystna —
Sgsiedztwo 15% { przecigetne korzystne T
Dostepno$c 5% zadawalajgca | zadawalajgca )
a Suma: -
Nieruchomo$¢ wyceniana X - Nieruchomos$¢ poréwnywana o, 1
] ;
Cochyrymkowe | olifhur | wwotowy | (ierwycemans) | (merporbwmyanay | POPrWKI b2
Uzbrojenie terenu 20% : pelne peine
Standard 20% ! Sredni przecietny
Stan techniczny 20% | i dobry $redni T
Potozenie/Lokaliza 20% ‘ ' korzystna korzystna —
Sgsiedztwo 15% ‘ > przecigtne ‘ korzystne _
Dostepnosé 5% zadawalajaca dobra .
Suma: T
Nieruchomo$¢ wyceniana X - Nieruchomo$¢ poréwnywane
Cechy 'y"km co‘:;ygaﬂ‘] m E (:v'l::wc::cia':lya) fi (ni?::o?:wnywacmyna) Poprawid (1]
Uzbrojenie terenu | 20% ! peine peine 7
Standard 20% o N Sredni ! przecietny ]
Stan techniczny 20% e ‘ dobry Sredni 1[ 1
Pofozenie/Lokaliza 20% ” f korzystna | korzystna ' ]
Sasiedztwo 15% ' przecietne korzystne | ]
Dostepnos¢ 5% i zadawalajgca dobra V o
- Suma: - :
Strona: 2
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OPIS OBIEKTOW POROWNAWCZYCH

Slaskie Myszkowski Myszkow Swiatowid Partyzantow
Data transakcji: 2014-10-22 Kupujacy: osoba fizyczna

Wojewddztwo: $Slaskie Sprzedajacy. przeds., spélka, firma

Powiat: Myszkowski llo$¢ kondygnaciji: 3

Miasto/Gmina: Myszkéw Podpiwniczenie: catkowite

Obreb: Swiatowid Poddasze:

Ulica: Partyzantow Stan zaawansowania: wykoficzony

Rodzaj nabywanego prawa: wiasnos$é Instalacje: c.o. lokalne, energia, gaz, kanalizacja, telefon, tv-
Cena taczna dziafii i bud: Ogrodzenie:

Pow uzytkowa. 2438 Rok budowy:

Cena 1 mkw pu: Przeznaczenie w planie: przemysl, przemystowo-uslugowe
Cena dziaki(ek): Nr repertorium: 11833/2014

Powierzchnia dzialii(ek). 6 794 Nr zmiany: 1300/2014

Cena 1 mkw gruntu: Nr dzialki(ek): 368/81

Konstrukcja: murowana Nr Ksiegi Wieczystej gruntowej: 76230/6

Kubatura: Sposoéb uzytkowania:

Slaskie Myszkowski Myszkow Ciszowka Jedwabna

Data transakcji: 2014-10-16
Wojewodztwo:  Slaskie

Powiat: Myszkowski

Miasto/Gmina: Myszkow

Obreb: Ciszéwka

Ulica: Jedwabna

Rodzaj nabywanego prawa: ‘*viasnos¢
Cena lgczna dzialii i bud:

Pow uzytkowa: 480

Cena 1 mkw pu:

Cena dzialki(ek):

Powierzchnia dzialki(ek): 2 076

Cena 1 mkw gruntu: -

Konstrukcja: Zelbetowa

Kubatura:

Kupujacy: osoba fizyczna
Sprzedajacy. osoba fizyczna

llos¢ kondygnaciji: parterowy
Podpiwniczenie: brak

Poddasze:

Stan zaawansowania: wykornczony
Instalacie: c.o. lokalne, energia, kanalizacja, technologiczne,
Ogrodzenie: catkowite

Rok budowy:

Przeznaczenie w planie; przemysi

Nr repertorium:

Nr zmiany:

Nr dziafki(ek): 7004/79

Nr Ksiegi Wieczystej gruntowej:

Sposéb uzytkowania:  budynek produkcyjny

Biuro Konsultingowe ,Lex — Nieruchomo$¢” 42-300 Myszkéw ul. Kwiatkowskiego 27

tel. 34-313-50-46
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Typ transakcji: Nieruchomoséci zabudowane Widok: Poréwnanie Parami.

Slaskie Czestochowski Poczesna Huta Stara B Gidwna

Data transakcji: 2014-09-04
Wojewbddztwo: Sigskie

Powiat: Czestochowski
Miasto/Gmina: Poczesna
Obrgb: Huta Stara B

Ulica: Gléwna

Rodzaj nabywanego prawa: wiasnoéé
Cena tgczna dziatki i bud:

Pow uzytkowa: 345

Cena 1 mkwpu. .

Cena dziatki(ek):

Powierzchnia dzialki(ek): 4 830
Cena 1 mkw gruntu:
Konstrukcia: murowana
Kubatura:

Kupujacy: osoba fizyczna przedsigbiorca
Sprzedajacy: przeds., spétka, firma

llo$¢ kondygnacii:

Podpiwniczenie:

Poddasze:

Stan zaawansowania: wykoriczony

Instalacie: c.o. lokaine, energia, gaz, kanalizacja, tv-
Ogrodzenie:

Rok budowy:

Przeznaczenie w planie: przemysl, przemyslowo-ustugowe
Nr repertorium; 9074/2014

Nr zmiany: 173/2014

Nr dziatki(ek): 166/4

Nr Ksiegi Wieczystej gruntowej: cz1c/0009550
Sposéb uzytkowania:

Liczba transakciji: 3

Strona: 2

Biuro Konsultingowe ,Lex — Nieruchomo$¢” 42-300 Myszkéw ul. Kwiatkowskiego 27

tel. 34-313-50-46



Wykaz transakcji przyjetych do analizy
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$Slaskie Myszkowski Myszkéw Swiatowid Partyzantéw
Data transakcji: 2014-10-22 Kupujacy. osoba fizyczna
Wojewddztwo:  Slaskie Sprzedajacy: przeds., spétka, firma
Powiat: Myszkowski lio§¢ kondygnacji: 3
Miasto/Gmina: Myszkéw Podpiwniczenie: calkowite
Obreb: Swiatowid Poddasze:
Ulica: Partyzantéw Stan zaawansowania: wykonczony
Rodzaj nabywanego prawa: wiasnosé Instalacje: c.o. lokalne, energia, gaz, kanalizacja, telefon, tv-
Cena laczna dziali i bud: Ogrodzenie:
Pow uzytkowa: 2 438 Rok budowy:
Cena 1 mkw pu: Przeznaczenie w planie: przemysl, przemyslowo-ustugowe
Cena dziatki{ek). Nr repertorium: 11833/2014
Powierzchnia dziatki(ek): 6 794 Nr zmiany: 1300/2014
Cena 1 mkw grur- Nr dziatki(ek): 368/81
Konstrukcja: murowana Nr Ksiegi Wieczystej gruntowej: 76230/6
Kubatura: Sposob uzytkowania:
Myszkowski Myszkow Ciszéwka Jedwabna

Data transakcji: 2014-10-16
Wojewddztwo:  Slaskie

Powiat: Myszkowski
Miasto/Gmina: Myszkow
Obreb: Ciszéwka

Ulica: Jedwabna

Rodzaj nabywanego prawa: wlasnosé
Cena faczna dziali i bud

Pow uzytkowa: 480

Cena 1 mkw pu:

Cena dzialki(ek):

Powierzchnia dziatki(ek). 2 076
Cena 1 mkw gruntu:
Konstrukcja: Zelbetowa
Kubatura:

Kupujacy: osoba fizyczna

Sprzedajacy. osoba fizyczna

llo$¢ kondygnaciji: parterowy
Podpiwniczenie: brak

Poddasze:

Stan zaawansowania: wykonczony
Instalacje: c.o. lokalne, energia, kanalizacja, technologiczne,
Ogrodzenie. catkowite

Rok budowy:

Przeznaczenie w planie: przemys!

Nr repertorium:

Nr zmiany:

Nr dziatki(ek): 7004/79

Nr Ksiegi Wieczystej gruntowej;

Sposéb uzytkowania: budynek produkcyjny

Biuro Konsultingowe ,,Lex — Nieruchomo

LAY

SC

42-300 Myszkow ul. Kwiatkowskiego 27 tel. 34-313-50-46
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Widok: Poréwnanie Parami.

Slaskie Myszkowski Myszkow Myszkéw Partyzantow
Data transakcji: 2014-09-11 Kupujacy: przeds., spélka, firma

Wojewddztwo: $Slaskie Sprzedajacy: osoba fizyczna

Powiat: Myszkowski llo$¢ kondygnach:. 4

Miasto/Gmina: Myszkéw Podpiwniczenie. catkowite

Obreb: Myszkéw Poddasze: brak

Ulica: Partyzantéow Stan zaawansowania: wykoriczony

Rodzaj nabywanego prawa: wiasnosé Instalacje: c.o. kociol paliwa stale, energia, kanalizacja,
Cena laczna dzialki i bud: Ogrodzenie: catkowite

Pow uzytkowa: 680 Rok budowy: lata 70-te

Cena 1 mkw pu: ~ Przeznaczenie w planie: przemysl, przemysiowo-ustugowe
Cena dziatki(ek): - Nr repertorium: §729/2014

Powierzchnia dziatki(ek): 4 945 Nr zmiany: 1314/2014

Cena 1 mkw gruntt*: Nr dziatki(ek): 7004/57

Konstrukcja: murowana Nr Ksiegi Wieczystej gruntowej: cz1m/00082557/9

Kubatura: Sposob uzytkowania: biurowce

Slaskie Czestochowski Poczesna Huta Stara B Gléwna

Data transakeiji: 2014-09-04
Wojewddztwo: Slaskie

Powiat: Czestochowski
Miasto/Gmina: Poczesna
Obreb: Huta Stara B

Ulica: Gliéwna

Rodzaj nabywanego prawa. wiasnosé
Cena faczna dziatki i bud.

Pow uzytkowa: 345

Cena 1 mkw pu:

Cena dzialki(ek):

Powierzchnia dzialki(ek): 4 830
Cena 1 mkw grunty’
Konstrukcja: murowana
Kubatura:

Kupujacy: osoba fizyczna przedsiebiorca
Sprzedajacy: przeds., spétka, firma

llo$¢ kondygnacii:

Podpiwniczenie:

Poddasze:

Stan zaawansowania: wykoficzony

Instalacje: c.o. lokalne, energia, gaz, kanalizacja, tv-
Ogrodzenie:

Rok budowy:

Przeznaczenie w planie: przemysl, przemyslowo-uslugowe
Nr repertorium: 9074/2014

Nr zmiany: 173/2014

Nr dziatki(ek): 166/4

Nr Ksiegi Wieczystej gruntowej: cz1c/0009550
Sposdb uzytkowania:

Strona: 2
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Typ transakcji: Nieruchomoséci zabudowane

Widok: Poréwnanie Parami.
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Slaskie Czestochowski

Czamy Las Brak

Data transakeiji: 2014-07-18
Wojewddztwo: Slaskie

Powiat: Czestochowski
Miasto/Gmina: Mykanéw
Obreb: Czarny Las

Ulica: Brak

Rodzaj nabywanego prawa. wiasnosé
Cena laczna dzialki | bud:

Pow uzytkowa: 420

Cena 1 mkw pu: .

Cena dziatki(ek): -
Powierzchnia dziatki(ek): 8 882
Cena 1 mkw gruntu:
Konstrukcja: murowana
Kubatura:

Kupujacy: osoba fizyczna przedsigbiorca
Sprzedajacy: osoba fizyczna przedsiebiorca
lloé¢ kondygnacii: parterowy

Podpiwniczenie: czesciowe

Poddasze:

Stan zaawansowania: wykoniczony
Instalacje: c.o. kociol paliwa stale, energia, kanalizacja,
Ogrodzenie: calkowite

Rok budowy:

Przeznaczenie w planie: przemyst

Nr repertorium: 7998/2014

Nr zmiany:

Nr dzialki(ek): 154/5,145/7,145/9

Nr Ksiegi Wieczystej gruntowej: 6931

Sposdb uzytkowania: budynek produkcyjny

Liczba transakcji: 5

Strona: 3
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12. WYCENA WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ — TABELE
POROWNAWCLZE.

Dziatka gruntu nr ew. 13534/2 ;

Powierzchnia dziatki gruntu z prawem zabudowy, bedacej czescig sktadowg nieruchomosci

zabudowanej, bedacej przedmiotem operatu szacunkowego

WYynosi ;
4957 m?
Warto$é 1 m? gruntu wyliczona metodg poréwnawczg z zastosowaniem techniki

poréwnywania parami

WYnosi ;

4957 m? x =

sftownie;

Biuro Konsultingowe ,,Lex — Nieruchomos$¢” 42-300 Myszkéw ul. Kwiatkowskiego 27 tel. 34-313-50-46
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Dziatka Gruntu 13534/2. Porgba. MPGKIM.

Rozidad normainy (funkcja Gaussa-Laplace'a)

g 2
Ceny: . T
Cena minimalna = Sl o ; \
-4 i
Cena maksymalna = g
DELTA = 2 o
5 N
Liczba prébek = | _ : i
. S . & = T { S |
Liczba poréwnan = .
Cena 1 mkw
Odchylenie standardowe =
Przyjete cechy rynkowe
uzbrojenie terenu 15 %
Lusonre ]
[ wielkosé dziatki 15 % |
[ stan zagospod. 10 % |
[okakizaci 10 %

Wartoéci czastkowe:
Wy~ ’ Sposéb obliczania wartosci 1 mkw:
Wi ST
Wx-2 - $rednia arytmetyczna

Warto$¢ 1 mkw nieruchomos$ci wycenianej:

stownie:

Strona: 1
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Dziatka Gruntu 13534/2. Poreba. MPGKiM.
Tabele poréwnawcze

Nieruchomo$¢ wyceniana X - Nieruchomo$é poréwnywana

O IR | TN | tovotowy | (okeanans f (nerporownywara) | POPTaW 1
strefa 25% peryferyjna I peryferyjna
wielko$¢ dziatki 15% normatywna normatywna o
uzbrojenie terenu 15% i peine pelne

sasiedztwo 15% . przecietne przecietne o
stan zagospod. ‘ 10% . od T przecietny przecigetny e
lokalizacja 10% ‘ korzystna korzystna o
ksztatt dziatki 10% — korzystny korzystny .
Suma: T

Nieruchomo$¢ wyceniana X - Nieruchomo$é poréwnywan:

Coctypibans | Jutier | veciowy | ousiupeaan (ner-porownywana) | POPTawKi 21
strefa 25% : peryferyjna i peryferyjna

wielkos$¢ dziatki 15% I normatywna normatywna ]
uzbrojenie terenu | 15% t i pelne petne \ ~
sgsiedztwo { 15% ‘ przecigetne przecietne -
stan zagospod. 10% T przecigtny przecietny ]
lokalizacja ' 10% . ' korzystna korzystna e
ksztait dziatki 10% 581 korzystny ] korzystny I
B o ' Suma: T

Nieruchomos¢ wyceniana X - Nieruchomo$é poréwnywana

Sl ey | T | oiowy | ioeysia f (orporownywana) | Poprawd e
strefa 25% | peryferyjna peryferyjna
wielko$¢ dziatki 15% I normatywna normatywna R
uzbrojenie terenu 15% a peine petne
sgsiedztwo 15% - przecietne przecietne o |
stan zagospod. 10% przecietny przecietny ]
lokalizacja 10% korzystna korzystna
ksztatt dziatki 10% korzystny korzystny -
Suma: ‘ ]
Strona: 2
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OPIS OBIEKTOW POROWNAWCZYCH

Data transakcji: 2014-10-22
Wojewddztwo: $Slaskie

Powiat: Myszkowski

Miasto/Gmina: Myszkow

Obreb: $wiatowid

Ulica: Partyzant6w

Rodzaj nabywanego prawa: wlasnosé
Cena dzialek:

Cena 1 mkw:

Powierzchnia dzialek: 6 794

Droga dojazdowa:

Kupujacy: osoba fizyczna
Sprzedajacy: przeds., spotka, firma

Nr dzialiki(ek): 368/81

Nr Ksiegi Wieczystej gruntowej: 76230/8
Nr repertorium:

Nr zmiany:

Ogrodzenie: catkowite

Przeznaczenie w planie: przemyslowo-usiugowe
Uzbrojenie na dziaice:

Uzbrojenie ogdinie:

Wartosé:

Ksztalt dziatki:

Przeznaczenie w planie ogoinie:

prawo zabudowy: peine prawo zabudowy

Slaskie Myszkowski Myszkow

Data transakcji: 2014-10-18
Wojewédztwo:  Slaskie

Powiat: Myszkowski

Miasto/Gmina: Myszkow

Obreb. Ciszéwka

Ulica: Jedwabna

Rodzaj nabywanego prawa: wiasnosé
Cena dziatek:

Cena 1 mkw:

Powierzchnia dziatek: 2 076

Droga dojazdowa: dostep do drogi publicznej
Kupujacy. osoba fizyczna
Sprzedajacy. osoba fizyczna

Ciszowka
Nr dziatki(ek): 7004/79
Nr Ksiegi Wieczystej gruntowej:
Nr repertorium:
Nr zmiany:
Ogrodzenie: catkowite
Przeznaczenie w planie: przemyst
Uzbrojenie na dzialce:
Uzbrojenie ogdinie: czesciowe
Wartosé:
Ksztalt dziatki:
Przeznaczenie w planie ogdinie: komercyjno-wytwoércze
prawo zabudowy: peine prawo zabudowy
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Typ transakcji: Nieruchomosci gruntowe Widok: Poréwnanie Parami

$laskie Czestochowski Poczesna Huta Stara B Giéwna

Data transakcji: 2014-09-04
Wojewddztwo: $laskie
Powiat: Czestochowski
Miasto/Gmipa: Poczesna
Obreb: Huta Stara B

Ulica: Gtéwna

Rodzaj nabywanego prawa: wiasnos¢
Cena dzialek:

Cena 1 mkw:

Powierzchnia dziatek: 4 830
Droga dojazdowa:

Kupujacy: osoba fizyczna
Sprzedajacy: osoba fizyczna

Nr dziatki(ek): 166/4

Nr Ksiegi Wieczystej gruntowej: cz1c/0009550
Nr repertorium: 9074/2014

Nr zmiany: 173/2014

Ogrodzenie. czesciowe

Przeznaczenie w planie: przemysl, przemyslowo-usiugowe
Uzbrojenie na dzialce:

Uzbrojenie ogdinie:

Wartos¢:

Ksztalt dziafii:

Przeznaczenie w planie ogdinie:

prawo zabudowy: peine prawo zabudowy

Liczba transakcji: 3

Strona: 2
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