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OPERAT SZACUNKOWY

NIERUCHOMOSC LOKALOWA O FUNKCJI MIESZKALNE]J

Lokal mieszkalny nr 7 znajdujacy sie w budynku mieszkalnym wielorodzinnym
w Chorzowie przy ul. Prostej nr 8B, woj. $laskie

Dla lokalu zatozona jest ksiega wieczysta nr KA1C/00028624/6
Dla gruntu zatozona jest ksiega wieczysta nr KA1C/00012067/8

Ksiegi wieczyste sg prowadzone przez Sad Rejonowy w Chorzowie, VI Wydziat Ksigg Wieczystych
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Autor operatu:

BARBARA WLODARCZYK
RZECZOZNAWCA MAJATKOWY
NUMER UPRAWNIEN: 7282

CHORZOW, 20.07.2026 1.

Elektronicznie podpisany
Barbara Elzbieta przezBarbara Elzbieta
Wiodarczyk
Wtoda rczyk Data: 2026.07.27 12:30:51
+02'00'



OPERAT SZACUNKOWY

CHORZOW UL. PROSTA 8B/7, WO). SLASKIE

Wojewddztwo
slaskie

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Adres przedmiotu wyceny

Powiat
M. Chorzéw

Ulica
Prosta

Gmina Miasto
M. Chorzow Chorzéw
Nr budynku Nr lokalu
8B 7

Opis przedmiotu wyceny

Rodzaj lokalu: mieszkalny

Kondygnacja: 3

Powierzchnia uzytkowa [m?]: 38,20

Uktad funkcjonalny:

pokéj, pokéj z kuchnia, tazienka, przedpokéj

Pomieszczenie przynalezne:

piwnica o pow. 4,95 m?

Oznaczenie nieruchomosci

Forma wtadania

prawo odrebnej wtasnosci

Nr KW dla nieruchomosci lokalowej KA1C/00028624/6
Nr KW dla nieruchomosci gruntowej KA1C/00012067/8
Obreb 0003

Nieruchomosé wspdlna

czesci budynku i urzadzen, ktore nie stuza wytacznie do uzytku
whiascicieli lokali oraz czesci gruntu oznaczonego jako dziatka ewid.
nr 874/27, 872/27 obrebu 0003 o tjcznej powierzchni 1782 m?
(zgodnie z zapisami w ksiedze wieczystej)

Udziat w nieruchomosci wspdlinej

240/10000

STAN TECHNICZNO UZYTKOWY

WG STANU NA DZIEN WIZJI LOKALNE]

ZADOWALAJACY

Plynnos¢ /okres ekspozycji
na rynku

do 6 miesiecy

Przedmiot wyceny

nieruchomos¢ lokalowa o funkcji mieszkalnej

Zakres wyceny prawo wiasnosci udziatu 1/3 w nieruchomosci lokalowe] o funkeji mieszkalnej

Stan wedtug stanu na wizji lokalnej

Cel wyceny dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadfosciowym

Metodologia wyceny PODEJSCIE POROWNAWCZE, METODA POROWNYWANIA PARAMI
WARTOSC RYNKOWA

WARTOSC UDZIALU 1/3 71000 zt

WG STANU NA DZIEN WIZJl LOKLANE)

SEOWNIE: SIEDEMDZIESIAT TYSIECY ZLOTYCH

Data sporzadzenia operatu: 20.07.2026 .
Imie i nazwisko autora BARBARA WLODARCZYK
operatu, nr uprawnien RZECZOZNAWCA MAJATKOWY

podpis i pieczatka

NUMER UPRAWNIEN: 7282

ESTIM
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OPERAT SZACUNKOWY
CHORZOW UL. PROSTA 8B/7, WO). SLASKIE
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OPERAT SZACUNKOWY

CHORZOW UL. PROSTA 8B/7, WO). SLASKIE

1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiot wyceny

NIERUCHOMOSC LOKALOWA
O FUNKC|I MIESZKALNE]

Ksiega wieczysta
nieruchomosci lokalowej

KA1C/00028624/6
prowadzona przez Sad Rejonowy w Chorzowie, VI Wydziat Ksigg Wieczystych

Ksiega wieczysta
nieruchomosci wspolnej

KA1C/00012067/8
prowadzona przez Sad Rejonowy w Chorzowie, VI Wydzial Ksigg Wieczystych

Adres

CHORZOW UL. PROSTA 8B/7
WO). SLASKIE

Powierzchnia uzytkowa

3820 m*

Potozenie na pietrze

2 pietro

Uktad funkcjonalny

pokéj, pokdj z kuchnig, tazienka, przedpokoj

Pomieszczenie przynaleine

piwnica o pow. 4,95 m?

Nieruchomos¢ wspoélna

czesci budynku i urzadzen, ktére nie stuzg wylgcznie do uzytku wtascicieli lokali oraz
czesci gruntu oznaczonego jako dziatka ewid. nr 874/27, 872/27 z obrgbu 0003 o
tacznej powierzchni 1782 m? (zgodnie z zapisami w ksiedze wieczystej)

Udziat w nieruchomosci wspéinej

240/10000

STAN TECHNICZNO - UZYTKOWY

WG STANU NA DZIEN WIZJI LOKALNE)

ZADOWALAJACY

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci udziatu 1/3 nieruchomosci lokalowej o funkgji mieszkalnej
wedtug stanu na dzien wizji lokalnej oraz cen aktualnych.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci praw do przedmiotu wyceny dla potrzeb sprzedazy w postgpowaniu upadtosciowym.

ESTIM
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OPERAT SZACUNKOWY
CHORZOW UL. PROSTA 8B/7, WO). SLASKIE

3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formalna

Podstawa opracowania operatu szacunkowego jest zlecenie od Zamawiajacego. Zamawiajacy: SYNDYK MASY UPADLOSCIOWE]
TOMASZA FRACKOWIAKA - SZYMON MOJZESOWICZ.

3.2. Podstawy materialno - prawne

*  Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny

*  Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
*  Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 roku o whasnosci lokali

*  Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadlosciowe

*  Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci

3.3. Podstawy metodyczne wyceny

=  Standardy zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych,
* M. Prystupa, ,Wycena nieruchomosci i przedsiebiorstw w podejsciu poréwnawczym”, Zakrzewo 2014, Replika,

* . Dydenko, ,Szacowanie nieruchomosci - rzeczoznawstwo majagtkowe”, Warszawa 2015, Wolters Kluwer.

3.4. Zrédta danych merytorycznych

W zakresie dotyczacym przedmiotu wyceny

*  Ogledziny nieruchomosci
*  Ksiega wieczysta
*  Dokumentacja planistyczna

W zakresie dotyczacym informacji o rynku nieruchomosci

*  Dane z analizy aktow notarialnych

*  Dostepne badania i analizy rynku nieruchomosci

4. DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Data sporzadzenia operatu szacunkowego - 20.07.2026r.
Data okreslenia wartosci przedmiotu wyceny - 24.06.2026 1.
Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny - 24.06.2026 1.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci - 24.06.2026 1.

ESTIM
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OPERAT SZACUNKOWY
CHORZOW UL. PROSTA 8B/7, WO). SLASKIE

5. OPIS, OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. Okreslenie stanu prawnego przedmiotowego lokalu

Stan prawny nieruchomosci ustalono na podstawie nastepujacych dokumentdow:

- KSIEGA WIECZYSTA

Typ ksiegi LOKAL STANOWIACY ODREBNA NIERUCHOMOSC

MNumer ksiegi wieczyste] KA1C/00028624/6

Podmiot prowadzacy SAD REJONOWY W CHORZOWIE, VI WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH

DZIAL | - O (OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI)

Lokal
Poicenie (numer porzgdkowy £ wojews dziwve, powiz, gmiog, migjscowost) ‘Lp. 1. 1 ‘SLASKIE. M. CHORZOW, CHORZOW M., CHORZOW
Ulica Sumer budynku |Nu'ﬂer lokalu PROSTA 8B 7
Presenaczenie lokalu LORAL MIESZKALNY
Opis Iokalu frodza) izby - liczia) POKD]| - 1, KUCHMNIA - 1, EAZIEMEA - 1, PRZEDPOKD] - 1
Opis pomiesrcrch preynalefnyeh fodza) pomiesserenia - liczha) PIVYNICA O POW. UFYVTE. 4,95 M2 - 1
Kondygnacja 2.0
Preytyerenie - numer kaigpi wisezystej (nieruchomasd, 7 krdrej wyadrebniono inkai) ‘Lp. 1. KATC [ 00012067 78
Qdrebnus foko! stonowi odrebrg nieruchemosd) TAK
Pole powierzchni uzytkowe| lokalu wraz 2 powierzchnia pomieszczeri przynaleznych 43,1500 M2
= Pl W ZWI |
Spis praw zwigzanych z Scig
Lp. 1. ===
MNumer prawa 1
Rudes] prawa UDZIAL ZWIAZANY Z WEASNOSCIA LOKALY

wiclkosd udziaty w nieruchomadc wspolne, kidrg stanowi grunt oraz crosc

buchykur i rsqdenis, kldre nie shr vyhacsnie do wrylku whasciciel lakal L1 24710000
Numlcr' lcs_\cgl wicczystaj, 2 krorej NL!m?rudz alu wprawic w ksigalze, 7 WATC 7 00012067 / 1
wyodrehniono fakal ktdref wyadrebniona lokal

DZIAL Il (WEASNOSC)

Wzmianki frumer wamiankl, chwila zamiesrerenia, apis wemianki)

1. DZ. KW. / KA1C 7 5511 £ 26 / 1 - 2026-06-24, 13:55:55 - WPIS WLASNOSC| / WSPOEWEASNOSCI
Wiasciciele
Lp. 1. -
Lista wskazan udziatdi w prawie (numer udeiale w prawie! wietkoi¢ wdziotusrodea) Lp. 1. 2 12 ‘,,,
wspdlnas)
Oscba lizpeena fimig piervsze imly drugle nozwisko, favie ojea, imig maiki, PESEL) MARIA ELZBIETA FRACKOWIAK, CZESEAW, ZOFIA, 58012902609
Lp. 2. -
Lista wakaran udziahéw w prawie faumer udzisly w prowie! wistho 8¢ udzioluirodzaj Lp. 1 4 12 ‘
wspinoscl
Oscha fizyerna flmie pferwsae narwisko, fnmie ajca, imie rrathy, PESEL) ANDRZE| FRACKOWIAK, KAZIMIERSZ, IRENA, 53072802797

DZIAE 11l (PRAWA, ROZSZCZENIA | OGRANICZENIA)

ESTIM
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OPERAT SZACUNKOWY
CHORZOW UL. PROSTA 8B/7, WO). SLASKIE

Wmniznki faumer weenionki, eheils somiessesania, opis weamica)
1. DZ. KW. / KA1C / 5511 7 26 / 2 - 2026-D6-24. 13:56:30 - WPIS DGLOSZENIA UPADEDSCI

Lp. 1.
humer wpisu
Roclza] wipisu

Tredd wpisu

1
ROSZCZENIE

ROSZCZENIE DOTYCHCZASOWEGD WEASCICIELA GRUNTU O OPLATE PRZEKSZ TARLCENIOWA W
OONIESIENIL DO KAZDOCZESNEGO WEASCICIELA NIERUCHOMOSC NA PODSTAWIE USTAWY 7
DNIA 20 LIPCA 2018 R O PRZEKSTTALCENIU PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO GRUNTOW
ZABUDDWANYCH NA CELE MIESZKANIDWE W PRANWD WeASNOSCI TYOH GRUNTOVY

[Skars Panstwa (Nozwa, siedzibe) Lg. 7

Rola instytucji

PREZYDENT MIASTA CHORZOW WYKONUJACY ZADANIA Z ZAKRESU ADMINISTRAC)!
RZADOWE], CHORZOW
DRGAN REPREZENTUJACY SKARR PANSTWA

DZIAt IV (HIPOTEKA)

BRAK WPISOW

Aktualnosc wpisdw w ksiedze wieczystej sprawdzono poprzez elektroniczny dostep do Podsystemu Elektronicznych Ksigg Wieczystych.

Typ ksiegi NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Numer ksiegi wieczystej KA1C/00012067/8

Podmiot prowadzacy

SAD REJONOWY W CHORZOWIE, VI WYDZIAE KSIAG WIECZYSTYCH

DZIAE | - O (OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI)

Dzizlki ewidencyjne

Lp- 1. -

Nurmer deiatki 874727

Identyfikator dzialki (246301 _1.0002.AR_2.8/4/27

Obreb ewidencyjny former) ooz

Poloienic faumer porsgdkawy ¢ wojwidsiwe, powiai, gming, migjscownsc] ip1 1 [SLASKIF, M. CHORPEW, CHORZOW M., CHORZOW
Ulica PROSTAB A, BB,8C

Sposob koraystaniz E - TERENY IMIESZKAMIOWE

Preylaczenic (numer ksiepl wiseaysrej, 7 krdraf adigezons daiolke) FOOD0&A12 ]

Lo 2.

Murmer dziatki B872/27

ldenlylikalor deiath 246301 1.OD03AR 2 E72/27

Obreb ewidencyjny (nurmer) ooz

Folozenie {numer porzadkowy ¢ wojewédaiwe, powiat, gming, migjscowos) o 1 1 [SLASKIE, M. CHORZEW), CHORZGW M., CHORZGW
Uliea PROSTARA AR, &C

Spasob korapstania B - TERENY MIESZKANIOWE

Previaczenie frumer ksigel wiztaysier £ kidref odigerono defoflg) ¢ CO00E412/
IOuszar(a‘q nigruchomosc ‘1?82.00 Mz

Budynki

Lp. 1 | -

Pomlenie (numer peragakowy £ wajewddawo, powiot, gming, miescowos) Lp. 1 1 [ELASKIE, M. CHORZEW, CHORZAW M., CHORZOW
Nazwa ulicy numer porzadkowy budynku PROSTA 8 A; PROSTA 8 B; PROSTABC

Powierzchnia uiytkavea budynku 548,00 M2

Przemaczenie budynku BUDYMNEK MIESZKALMY

Qdrehnadd thudynek sranowi adrebne nieruchamasid] NIE

Preytaczenie - numer kaicg wiceryste], 7 ktérej adtyerana hudynek Lp. 1 | o000B&12 §

DZIAL | - SP (SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA)

BRAK WPISOW

DZIAE 11 (WEASNOSC)

ESTIM
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OPERAT SZACUNKOWY
CHORZOW UL. PROSTA 8B/7, WO). SLASKIE

| Wiasciciele

Lp. 1. | =
Lista wskarari udzialéw w prawie romer udziol w prawies wislkose udziokisrodzaj
wespniinoscr)

Inna oscha prawna lub jednostka crganizacyjna niebedaca oscka prawng (Wozwa, siedziba) SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA "

2 6979 110000

MUNALNIK", CHORZOVY

Wiasciciele wyodrebnionych lokali
WTYM M.IN.
Lp. 2. ‘ =
Numer udsighu w pravie 2

Wielkost udeiatu nieruchomosci wspolne), klora stanowi grunt orss wesc budynku i ursgdeenia,

. P ; 24010000
lréire nie sz wylacrnie do uzytku wvlasccieli lakali
Wyadrabniany lokal ‘Numcr ksicai KATC 7 DDOZEE2A ) 6
‘Numcr lokalu 7

DZIAE 11l (PRAWA, ROZSZCZENIA | OGRANICZENIA)

Lp. 1.

Murmer wpisu 2

Rodza) wpisu OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE
LSTANDWIQNA NIFODPEATNIE NA CZAS NIEGZNACZONY SEUZERNOSE PRIESVEL,
POLEGAJACA NA:

1. FRAWIE KORZYSTAMIA £ DZIAZER CRUNTU NR 874427 | 872427 ORAL £ POMIESZCZENIA
POSADCAWIONEGD MA TYCH DTIAEKACH, W TAKRESIE NIEZBEDNYM DO PRAWIDEOWE]
EKSPLOATAC) URZADZEN CIEPEQWNICZYCH W CELU PODAWANIA CIEPLA 24 POMOCA
LRZADZEN,

2, PRAWIE NIEUTRUDNICHNEGO, MIEOGRANICZONEGD W CZASIE | MIE/SCL, SWOBODNEGD
WSTEPU LUB WAZDU StUZB ERSPLOATACYINYCH DOSTAWCY ORAZ KAZDOCZESNEGO

Tresc wpisy WEASCICIELA URTADZER CIEPECWNICZYCH, W TYM SPRZETEM CIEZKIM NA TEREN
NIERUCHOMOSC, QBCIAZONE] StUZEBNOSCIA PRZESYEL, W CELL WYKIOMYWANIA
CZYNNOSC] ZWIATANYCH 7 UTRZYIMANIEM EKSPLOATAC]A, NAPRAVWA | LISUWANIEM AWARII,
ROZBLIDOWS, KOMSERWALLA | REMONTANI, MODERNIZAC)S, PRZEBUDOWA URZADZER]
CIEFECWNICZYTH ZNAIDUJACYCH SIE NA NIERUCHOMOSCI, PRIY CZYM PO KAZDORAZOWYM
DOKONANMIL OPISANYCH CZYNNOSC! | PRAC DOSTAWCA ORAZ KAZDOCZESNY WEASCICIEL
URZADZEN CIEPLOWICZYCH Z0BOWIAZANY BEDZIE DO PRZYWROCENIA NA WEASNY KOSZT
NIFRUCHEMOSC! DO STAKL POPRTEDNIEGC W TERMINIE 14 DN, LICZAC 0D DNIA
ZAKOMCTENIA PRAC

Inna osoba prawna lub jednostka erganizacyjna niebedaca osolq prawna o TAURON CIEPLO SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA, KATOWICE, 242734832,
treewn, siededba, BEGON, KRS) B 1. QODD3YAE3AS

DZIAt IV (HIPOTEKA)

BRAK WPISOW

Aktualnost wpisow w ksigdze wieczystef sprawdzono poprzez elektroniczny dostep do Podsystemu Elektronicznych Ksiqg Wieczystych.

(- Dostep do drogi

DOSTEP DO DROGI'

Bezposredni dostep do dziatki stanowigcej droge dojazdowa we wlasnosci Gminy (grupa

LGS rejestrowa 4)

! Stwierdzono na podstawie badania stanu prawnego dziatek dojazdowych na stronie geoportalu oraz badania ksiegi wieczystej

ESTIM
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OPERAT SZACUNKOWY
CHORZOW UL. PROSTA 8B/7, WO). SLASKIE

5.2. Opis stanu techniczno - uzytkowego przedmiotu wyceny

5.2.1. Polozenie, lokalizacja i otoczenie nieruchomosci

Lokalizacja ogdina
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Zrédio: https:/fiwww.openstreetmap.org/

Chorzéw - miasto na prawach powiatu polozone w potudniowej Polsce na terenie wojewddztwa Slaskiego | Gornoslgskiego
Okregu Przemystowegao o catkowitej powierzchni 33 km?. Chorzdw petni wazng role w rozwoju gospodarczym regionu stanowigc
jeden z centralnych osrodkow konurbacji gornoslaskiej. Na jego terenie zgodnie z danymi GUS mieszka okoto 100 tys. osob.
Miasto graniczy z Katowicami, Ruda Slaska, Swietochtowicami, Siemianowicami Slaskimi, Piekarami Slaskimi oraz Bytomiem. Na
terenie miasta znajduje sie wiele waznych kulturowo i historycznie obiektéw, a takze terenéw m.in. Planetarium Slaskie, Slaski
Ogrod Zoologiczny, Rosarium, Hala Wystawowa ,Kapelusz®, zabytkowy dawien hotel Graf Reden, w ktdérym znajduje sie Teatr
Rozrywki, Wieza Szybowa, ratusz oraz wiele obiektéw sakralnych. Chorzéw jest te? siedzibg zamiejscowych wydziatéw uczelni
wyzszych m.in. Wyzszej Szkoly Bankowej, czy Gornoslaskiej Wyzszej Szkoty Przedsiebiorczosci. Przez teren miasta przebiegajg
gtowne ciggi komunikacyjne, ktore zapewniajg bardzo dobre potgczenia o charakterze lokalnym, regionalnym, jak i krajowym
(potaczenia drogowe, kolejowe). Ponadto na terenie miasta znajduje sie wiele matych i srednich przedsiebiorstw. Chorzow jest
réwniez atrakcyjng lokatg kapitatu dla potencjalnych inwestorow. Dzieki takiej lokalizacji w miescie powstato wiele mozliwosci o
charakterze inwestycyjnym, a takze stworzono wiele miejsc pracy, co ma odzwierciedlenie w malejacej od kilku lat stopie

bezrobocia rejestrowanego na terenie miasta.?

Lokalizacja szczegotowa

{ 1 ol 2 A
- i Alchemnia
45 S.A. Oddziot
] Huta Bator)
7 I
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»
S ’
- s . 1"’
?:? R0 o izatorgy,
£ %.: - f . -~
a = I = |
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Zrédto: https://ww.openstreetmop.org/
Odlegtosé od
N Okoto 4 km
urzedu miejskiego

Najblizsze sasiedztwo Zabudowa mieszkaniowa, handlowo - ustugowa, cmentarz

Dostep do nieruchomodci | Zapewnia transport publiczny oraz transport wiasny

‘Wszystkie odleglosci mierzone jako ruch pieszego

2 http:/katowice.stat.gov.pl/, hitp://bdl.stat.gov.pl
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Najblizsze sgsiedztwo

5.2.2. Stan zagospodarowania nieruchomosci

NIERUCHOMOSC STANOWIACA NIERUCHOMOSC WSPOLNA

Numer dziatki
ewidencyjnej

874/27, 872/27

Obreb

0003

Ksztatt

w obrysie figury geometrycznej zblizonej do rownolegtoboku

Zagospodarowanie
na dzien wizji lokalnej

zabudowa, nawierzchnie utwardzone, roslinnosg, elementy matej architektury

Mapa pogladowa

Zrédio: https:.f:‘mapy.geopor'cal.gov.pliimapflrng.p_z.htm\

5.2.3. Stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej

Dostep do sieci®

= energia

= woda

= kanalizacja
= gaz

= co.

3 Zgodnie z informacjg od przedstawiciela wiasciciela nieruchomosci oraz geoportalem krajowym
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5.2.4. Opis zabudowy

BUDYNEK

INFORMACJE O BUDYNKU

Liczba kondygnacji nadziemnych 4

= oktadziny scienne i podtogowe
Czesci wspolne = brak dzwigu osobowego
=  kondygnacja podziemna

= elektroenergetyczna z sieci
. wodociagowa z sieci
Instalacje = kanalizacyjna z sieci

= gazowa zsied

= co.zZsiec

Uwaga! W/w rozwiazania i informacje przyjeto zgodnie z informacja od przedstawiciela wilasciciela. Opis nie stanowi ekspertyzy w mysl|
przepiséw

5.2.5. Opis lokalu

INFORMACJE O LOKALU

Rodzaj lokalu mieszkalny
Powierzchnia uzytkowa 38,20 m?
Polozenie na pietrze 2 pietro
Uktad funkcjonalny pokdj, pokdj z kuchnia, tazienka, przedpokdj

ROZWIAZANIA MATERIALOWO - WYKONCZENIOWE LOKALU WG STANU NA DZIEN WIZJI LOKALNEJ

STAN TECHNICZNO - UZYTKOWY OCENA: ,ZADOWALAJACY"

Oktadziny scienne i podlogowe wykonane. Stolarka drzwiowa wewnetrzna i wejsciowa. Zabudowa kuchenna. Bialy montaz
tazienkowy (wanna, misa we, zlew). Dostep do instalacji (woda, energia, kanalizacja, gaz, c.o. c.w.u). Widoczne ubytki,
zabrudzenia, konieczne prace konserwacyjne i poniesienie dodatkowych naktadow celem podniesienia stanu techniczno -
uzytkowego.

Uwaga! W/w rozwigzania przyjeto zgodnie z informacja od wtasciciela oraz na podstawie ogledzin. Opis nie stanowi ekspertyzy w mysl|
przepisow.
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6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W DOKUMENTAC)I PLANISTYCZNE)

Rodzaj Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
dokumentu ! P £OSP p &
Podstawa Uchwata nr XXI1/430/2004 Rady Miasta Chorzéw z dnia 1 lipca 2004 r, w sprawie miejscowego planu ogdlnego
zagospodarowania przestrzennego Miasta Chorzdw
Ustalenia
dotyczace | MW - TERENY ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ WIELORODZINNEJ
T — G ~ TERENY OBSZAROW GORNICZYCH

7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

OGOLNA SYTUACJA NA RYNKU NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH

Wojewddztwo Slgskie jest regionem gesto zaludnionym, sprzyjajgcym podejmowaniu inwestycji, a wiec i tworzeniu nowych
miejsc pracy. Mozna wiec spodziewad sie, ze dzieki wiekszym mozliwosciom na rynku pracy spoleczeristwo posiada wieksze
mozliwosci nabywecze, a wiec decyduje sie na zakup/sprzedaz nieruchomosci na rynku.

MNajczescie] wystepujacymi transakcjami na rynku nieruchomosci sg transakcje lokalami mieszkalnymi. Transakcje te nie
wymagajg stosunkowo wysokich nakladow kapitatowych (w poréwnaniu do innych rodzajow nieruchomosci) i kazdy podmiot
o odpowiednich zdolnosciach finansowych moze przystapic¢ do nich w celu realizacji potrzeb mieszkaniowych.

Slaski rynek nieruchomosci jest rynkiem atrakcyjnym. W ostatnich latach na jego terenie powstato i dalej powstaje kilkanascie
inwestycji mieszkaniowych (deweloperzy mieszkaniowi sg gtdwnie aktywni na terenie miast na prawach powiatu lub miast
bedacych siedzibg gminy). Inwestycje te w wiekszosci przypadkéw sa realizowane w bliskiej odlegtosci od infrastruktury handlowo
- ustugowej, transportu miejskiego, obiektow oswiaty, a takze terendw rekreacyjnych.

Wielos¢ inwestycji mieszkaniowych wielorodzinnych wynika réwniez z uregulowania, ujednolicenia i stabilnosci uwarunkowan
prawnych w zakresie dziatalnosci deweloperskiej m.in. poprzez narzucone ramy w tzw. ustawie deweloperskiej.

Co wiecej, co raz wieksza swiadomosc nabywcdw na rynku, dostep do informacji cenowych, raportéw rynkowych, warunkow
planistycznych, czy ofert konkurencji sprawiaja, Ze oczekiwania potencjalnych inwestorédw rosng, co z kolei stymuluje
deweloperow do wiekszej starannosci i troski o jakosc, estetyke oraz realizacje projektéw zgodnie z przepisami i sztukg
budowlang.

Spofeczenstwo stale rowniez dazy do podnoszenia jakosci Zycia, w tym zamieszkania i wymiany zasobow. Z uwagi na
uwarunkowania geograficzne, historyczne, polityczne i gospodarcze kraju oraz regionu, w sposab ciagly prowadzone sg dziatania
majace na celu wyréwnanie poziomu zycia do najwiekszych rynkéw. Stad popyt na tego typu nieruchomosci powoduje
powstawanie nowych inwestycji, nie tylko na rynku deweloperskim.

Analitycy zauwazaja, ze po kilku kwartatach stagnacji wreszcie wzrosta nowa podaz. Mimo to poki co, sprzedaz wyraznie
przewyzszata nowa podaz i w efekcie oferta mieszkaniowa zmalata. Wyzsza sprzedaz i nienadazajaca za nig nowa podaz
oznaczaja wejscie rynkow w faze wyraznej nadwyzki popytu. Analitycy wnioskuja, Ze jesli deweloperzy nie zwieksza nowej podazy,
to beda musieli sztucznie ograniczac sprzedaz, a nieréwnowaga ta zaowocuje szybkim wzrostem cen.

Zgodnie z danymi analitykéw w | kwartale 2026 roku rynek byt kolejnym kwartatem z wyraZnym wzrostem sprzedazy na rynku
nowych mieszkan. Srednie ceny mieszkan, ktdre pozostaly w ofercie na koniec pierwszego kwartatu byly w wiekszosci miast pod
wptywem nowej podaiy. Pierwszy kwartat 2026 roku przynidst pogtebienie réznic miedzy miastami pod wzgledem relacji popytu i
podazy. Analitycy zauwazaja, ze nieprzewidywalnos¢ obecnej sytuacji geopolitycznej ma wplyw na inflacje, gospodarke,
oprocentowanie kredytdw, czy koszt nowych inwestycji. Trudno dzis przewidzied zardowno skale wzrostow i to, jak diugo wszystko
potrwa. Paradoksalnie, w pierwszym okresie moze sie to okazac korzystne z perspektywy deweloperow. Klienci szybko
zrozumiejg, ze gotowe lub prawie gotowe mieszkania to produkt niezagrozony sytuacjg geopolityczng, bo cena i termin
dostarczenia sg znane.*

4 Raport mieszkaniowy JLL za | kwartat 2026 roku
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W zwigzku z powyzszym, co raz wiecej sie inwestuje, powstajg nowe projekty mieszkaniowe polegajace na adaptacji, modernizacji
lub catkowitej budowie nowych obiektéw budowlanych. Na terenie miasta jest realizowanych/zostato zrealizowanych kilka
znaczacych dla lokalnego inwestycji dla lokalnego spoteczenstwa m.in. ,Osiedle Kosciuszki” przy ul. Kosciuszki, ,Murapol Osiedle
Wolka"” przy ul. Odlegtej, ,Apartamenty przy parku” przy ul. Kaszubskiej, czy tez ,Panorama Reden” przy ul. Piotr Skargi.

m AN (l Panorama
KOSIUSZXI VAL MURAPOL ﬂiﬁ)ﬂt,@tﬁﬂwﬂ I pray parku REDEN

OSIEDLE

Zrédio: https:/iosiedlekosciuszkijwe.pl https:fmurapol.pl/oferta/chorzow/murapol-osiedle-wolka, http://apartamentyprzyparku.eu, https://panoramareden.pl

Mozna ponadto twierdzi¢, iz bliskie potozenie miasta od gléwnych szlakdéw komunikacyjnych w regionie, a takze potozenie w
niedalekiej odlegtosci od Katowic - miasta posiadajgcego status miasta wojewddzkiego, dalej korzystny dostep do wszystkich
elementéw infrastruktury miejskiej sprawiaja, ze podmioty chetnie inwestuja na rynku w tego typu lokale w tej czesci Slaska.

Na dzien dokonania ogledzin przedmiotu wyceny oraz date okreslenia wartosci trwajace dziatania zbrojne za granica kraju -
Ukrainie. Trudna do przewidzenia sytuacja polityczna, finansowa, gospodarcza, ktéra ma wplyw na sytuacje na rynkach nie tylko
zwigzanych z nieruchomosciami, ale zwigzanych z kazda dziedzing zycia.

Trudna do przewidzenia sytuacja, ktéra ma wplyw roéwniez na mechanizmy popytowo - podazowe oraz ceny, a takze zachowania
podmiotoéw bedacych uczestnikami rynku, ktorzy realizujg swoje potrzeby mieszkaniowe, zyciowe, czy finansowe, Wystepujaca
inflacja (obecnie ogloszona na poziomie 2,5%), wysokie stopy procentowe, wynikajace z tego tytutu ograniczenia w zdolnosci
kredytowej indywidualnych gospodarstw domowych.

Wskaznik cen : Wskaznik cen : Wskaznik cen H
towarow i ustu... produkgji... produkgji...

102,5 102,4 105,5

MO6 2026 MO5 2026 MO04 2026

Zradto: https://dbw stat.gov pl/dashboard/12

Padstawowe stopy procentavee MBP na konicc micsigca

onekszene 3 micsicoy 1 0% 10 D Wazesige

az X6
e - 375%
Staca ombaTona 425 %
soca deperitown. Juh %

e

= Sinpa referencina = Mepalambardewn Stapa depazyiean

Zrodio: https://nbp.pl/statystyka-i-sprawozdawczosc/podstawowe-wykresy/

Podmioty obstugujace rynek z duza ostroznoscig podchodza do mechanizméw cenowych, czy okreslania zachowan inwestorow
i planowania przysztych wydatkéw.
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ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI

RODZAJ RYNKU: rynek wtérny nieruchomosci lokalowych o funkgji mieszkalnej
OBSZAR BADANIA: Chorzow
OKRES BADANIA: 1 rok poprzedzajgcy date ogledzin i badania stanu nieruchomoéci

Analizg objeto rynek nieruchomosci lokalowych o funkcji mieszkalnej na terenie CHORZOWA w okresie 1 roku poprzedzajgcego
date ogledzin i badania stanu nieruchomosci. Transakcje te dotyczyly lokali mieszkalnych stanowigcych odrebng whasnosé
potozonych w budynkach mieszkalnych wielorodzinnych w réznym stanie technicznym, zrdznicowane] liczbie kondygnacji.
Odnotowano tacznie 143 TRANSAKCJE. Z analizy odrzucono transakcje o cechach i cenach skrajnie odbiegajacych od rynku.

A) DANE Z ANALIZY ,JEDNOSTKOWE CENY TRANSAKCYJNE"

Cuiax 10282,78 z/m?
Cuin 1934,98 z/m?
SREDNIA 6096,85 74/m?
MEDIANA 5967,28 zhm?

Zauwazono, ze najwiekszg liczbe transakeji sprzedazy odnotowano w przedziale cenowym powyzej 5000 zt/m? do 6000 zk/m?, co
stanowi okoto 22% wszystkich zawartych transakcji. Najmniej transakcji odnotowano w przedziale powyzej 10000 zi/m? (okoto 3%
transakcji).

B) DANE Z ANALIZY ,,CALKOWITA CENA TRANSAKCYJNA"

MAX 760 000 zt

MIN 80 000 2t
SREDNIA =296 000 zt
MEDIANA 270 000 z+

Najwiece] transakcji odnotowano w przedziale powyzej 200 000 zt do 300 000 zt, co stanowi odpowiednio okoto 37%. Najrzadzie)
obracano nieruchomosciami o catkowitej cenie transakcyjnej powyzej 700 000 zt - odnotowano wytacznie okoto 0,7% aktow
notarialnych.

Podczas przeprowadzonej analizy zauwaizono kilka cech rynkowych wplywajacych na wysokosé¢ cen na rynku.
Stwierdzono, ze wyisze ceny jednostkowe osiagaja lokale mieszkalne, ktére sg w podwyzszonym stanie techniczno -
uzytkowym.

Bioragc pod uwage charakter przedmiotu wyceny oraz dostepne dane rynkowe wartos¢ rynkowa prawa whasnosci
nieruchomosci lokalowej o funkcji mieszkalnej okreslono w podejsciu poréwnawczym, metodzie poréwnywania parami.

OKRESLENIE TRENDU CZASOWEGO

Zgodnie z zasadami wyceny i procedura poréwnywania nieruchomosci konieczne jest sprowadzenie cen nieruchomosci na
moment wyceny. Ceny transakcyjne nieruchomosci przyjmowane do obliczenn pochodzg z réznych okresow, stad wystepuje
koniecznos¢ ich sprowadzenia do jednego ustalonego punktu w czasie - daty, na ktérg okredla sie wartos¢ nieruchomosci.
W zwigzku z tym oblicza sie wspdtczynnik trendu zmiany cen transakcyjnych.

Na dzieri dokonania ogledzin przedmiotu wyceny oraz date okreslenia wartosci trwajace dziatania zbrojne za granica kraju.
Trudna do przewidzenia sytuacja polityczna, finansowa, gospodarcza, ktéra ma wplyw na sytuacje na rynkach nie tylko
zwigzanych z nieruchomosciami, ale zwigzanych z kazda dziedzing zycia. Trudna do przewidzenia sytuacja, ktdra ma wphyw
réwniez na mechanizmy popytowo - podazowe oraz ceny, a takze zachowania podmiotéw bedacych uczestnikami rynku, ktérzy
realizujg swoje potrzeby mieszkaniowe, zyciowe, czy finansowe. Wystepujaca inflacja, wysokie stopy procentowe, wynikajaca
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2 tego tytulu ograniczona zdolnosc kredytowa gospodarstw domowych. Podmioty obstugujace rynek z duza ostroznoscig
podchodza do mechanizmow cenowych, czy okreslania zachowan inwestorow i planowania przysztych wydatkow.
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DATA TRANSAKCII

Z przeprowadzonej analizy wynika, iz na tak sformutowanym i analizowanym rynku byta nie odnotowano widocznej tendencji
zmiany cen na skutek uplywu czasu. Przy badaniu statystycznej istotnosci uplywu czasu na ceny transakcyjne postuzono sie
m.in. analizg wykonang za pomoca regresji liniowej, doswiadczeniem na innych rynkach oraz dostepnymi analizami rynkowymi.
Nalezy jednak wskazac, iz na skutek obecnie panujgcej sytuacji oraz trudnej do przewidzenia sytuacji gospodarczej, finansowej |
politycznej kraju z uwagi na trwajace dziatania zbrojne za granica trudno przewidzie¢ tendencje cen z uwagi na wahajace
wskaZniki gospodarcze, sytuacje polityczna i finansowa, ingerencje w w/w systemy z uwagi na przeciwdziatanie rozprzestrzenianiu
skutkéw obecnych mechanizmaow.

8. RODZA] OKRESLANE] WARTOSCI NIERUCHOMOSCI, ZASTOSOWANE PODEJSCIE, METODA
| TECHNIKA WYCENY

WPROWADZENIE

W niniejszym opracowaniu wartos¢ nieruchomodci zostata okreslona na podstawie Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami zgodnie z art. 150 ust. 1,2.:

Art. 150. 1. W wyniku wyceny nieruchomosci dokonuje sie:

1) okreslenia wartosci rynkowej;

2) okreslenia wartosci odtworzeniowej;

3) ustalenia wartosci katastralnej;

4) (uchylony)

5) okreslenia innych rodzajéw wartosci przewidzianych w odrebnych przepisach.

2. Wartos€ rynkowa okresla sie dla nieruchomosci, ktére sg lub moga by¢ przedmiotem obrotu.

Zgodnie z art. 151 ust. 1 tej samej ustawy wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny
mozna uzyska¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym
a sprzedajgcym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziataja z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg
sig w sytuacji przymusowej.

Zgodnie z Roz
1. Okreslanie wartosci nieruchomosci poprzedza sie analizg rynku nieruchomosci, w szczegdlnosci w zakresie
uzyskiwanych cen, stawek czynszdw oraz warunkow zawarcia transakeji, a takze ogledzinami nieruchomosci.

WYBOR PODEJSCIA | METODY

Zgodnie z Art. 154, ust. 1, Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o rce nieruchomosciami wyboru wtasciwego
podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac
w szczegoblnosci: cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci
oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Art. 152, 1. Sposoby okreslania wartosci nieruchomosci, stanowigce podejscia do ich wyceny, sg uzaleznione od przyjetych
rodzajow czynnikow wpltywajacych na wartosc nieruchomosci.

2. Wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podejsc: pordwnawczego, dochodowego lub kosztowego, albo
mieszanego, zawierajacego elementy podejs¢ poprzednich.
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3. Przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego lub dochodowego okresla sie wartosc rynkowa nieruchomosci. Jezeli istniejace
uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podejscia poréwnawczego lub dochodowego, wartosc rynkowa nieruchomosci
okresla sig w podejsciu mieszanym. Przy zastosowaniu podejscia kosztowego okresla sie wartos¢ odtworzeniowa nieruchomosci.

Biorgc pod uwage charakter przedmiotu wyceny oraz dostepne dane rynkowe wartosc¢ rynkowa prawa wilasnosci
nieruchomosci lokalowej o funkcji mieszkalnej okreslono w podejsciu poréwnawczym, metodzie poréwnywania parami.

Zgodnie z wg z dnia 21 sierpnia 1997 rok rce nieruchomodciami:

Art. 153, 1. Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatoieniu, Zze wartosc ta odpowiada
cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu
na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek
uplywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sie, jezeli s znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
wycenianej.

Biorgc pod uwage ustalenia zawarte w Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci:

84 Przy stosowaniu podejicia poréwnawczego konieczna jest znajomos¢ cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do
nieruchomoséci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wptywajacych na poziom ich cen.

87.W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metode porownywania parami, metode korygowania ceny Sredniej albo metode
analizy statystycznej rynku.

§8. ust. 1 Przy metodzie poréwnywania parami porownuije sie nieruchomosc bedaca przedmiotem wyceny, ktérej cechy s znane,
kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktare byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane s ceny transakcyjne,
warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Do pordwnan wybiera sie co najmniej trzy nieruchomosci ze zbioru
nieruchomosci podobnych stanowiagcego podstawe wyceny. Korekty cen transakcyjnych dokonuje sie na podstawie roznic ocen
cech rynkowych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do pordwnan okreslonych w przyjetych skalach.

W zwigzku z powyiszym przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego, metody poréwnywania parami:
1. na podstawie bazy danych ustalono cechy rynkowe wptywajace na ceny transakcyjne nieruchomosci,
2. okreslono wptyw poszczegdlnych cech rynkowych na ceny transakcyjne nieruchomosci,
3. dokonano wyboru nieruchomosci najbardziej podobnych do nieruchomosci wycenianej,
4, poréwnano cechy wycenianej nieruchomosci z nieruchomeosciami wybranymi do poréwnan,
5. obliczono poprawki uwzgledniajgce réznice cech pomiedzy nieruchomoscia wyceniang a wybranymi do pordownan
nieruchomosciami,
okreslono ceny jednostkowe kazde] nieruchomosci po uwzglednieniu poprawek,
7. okreslono wartos¢ nieruchomosci wycenianej jako srednia z wartosci uzyskanych z poréwnan w poszczegélnych parach
przy uwzglednieniu liczby jednostek poréwnawczych.

o

Ostatecznie wartosc prawa przedmiotu wyceny
okreslono za pomoca wzoru:

Wp=W,zxP
gdzie:
Wi - wartos¢ prawa szacowane] nieruchomosci
W% - jednostkowa wartos¢ 1 m? prawa szacowanej nieruchomosci po dokonanych poprawkach
P - powierzchnia uzytkowa

Zgodnie z Rozporzadzeniem Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dnia 26.06.2013 r. w sprawie wymogéw
ostroznosciowych dla instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych, zmieniajacym rozporzadzenie (UE) nr 648/2012 wartosc
rynkowa w odniesieniu do nieruchomosci oznacza szacunkowa kwote, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomosc
w transakgji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dziataja z rozeznaniem | postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.

Decydujac sie na przyjecie opisanej metody wyceny, wzieto pod uwage charakter nieruchomosci, jej indywidualne mozliwosci
funkcjonalne na istniejgcym rynku lokalnym oraz ilos¢ zawartych transakgji.

Wartosc okresla sie bez uwzglednienia kosztéw transakcji kupna-sprzedazy oraz zwigzanych z ta transakcja podatkow i
optat.
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9. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY | PRZEDSTAWIENIE OBLICZEN

TRANSAKC|E PRZY|ETE DO ANALIZY

W ramach przeprowadzonej analizy posiadanej bazy transakeji ustalono 5 transakcji nieruchomosci podobnych o cechach
najbardziej zblizonych do nieruchomosci wyceniane]. Transakcje nieruchomosci najbardziej podobnych zaprezentowane zostaly
w ponizszej tabeli.

Transakeje nieruchemosc podobnych

EIE NS Pow. Cena jedn.
Lp. Data transakgji Ulica/Plac . uzytkowa NETTO
NETTO [4] 5 2
[m?] [z/m?]
1. 16.10.2025 Farna 349 000 46,10 7570,50
2. 24.10.2025 Kaliny 233000 36,30 6418,73
3. 03.10.2025 Gagarina 240000 38,30 6 266,32
4. 26.09.2025 Batorego 210000 38,70 5426,36
5. 03.10,2025 Gagarina 225000 47,80 470711

Analiza rynku wedtug ustalonych kryteriow wykazata 5 najbardziej zblizonych pod wzgledem cech nieruchomosci lokalowych
o funkgji mieszkalnej jako przedmiotu prawa whasnosci do nieruchomosci wycenianej. Dalsza analiza pozwolita na wyodrebnienie
najbardziej podobnych, ktére zostang wykorzystane bezposrednio w wycenie nieruchomosci.

Conax [2/M?] Conn [2/mM?] AC = Conay - Co [2m?] Cer [2Hm?]
7 570,50 4707,11 286339 6077,80

USTALENIE CECH RYNKOWYCH | ICH WAG

W wyniku dalszej analizy ustalono, ze cechami rynkowymi majacymi wptyw na rozstep cenowy sa: stan techniczno - uzytkowy,
powierzchnia uzytkowa, kondygnacja, co obrazuje ponizszy graf:

Wagi cech rynkowych

100% 85%
80%
60%
40%
20%

0%

-20%
-40%
-60%
-80%

-100%

10% 5%

Stan techniczno - uzytkowy Powierzchnia uzytkowa Kondygnacja

Przy okreslaniu wielkosci wag rynkowych positkowano sie analizg wykonang za pomoca regres;ji liniowej oraz doswiadczeniem na
innych rynkach.

Opis cech rynkowych oraz ich wagi cech prezentuje ponizsza tabela:
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Cechy rynkowe iich ocena

CECHA
RYNKOWA WAGA CECHY OCENA OPIS
DOBRE] | SREDNIE] JAKOSCI MATERIALY, TYPOWE] JAKOSCI ROZWIAZANIA
STANDARDOWY (4) WYKONCZENIOWE
PRZECIETNE) JAKOSCI MATERIALY, PRZECIETNE]| JAKOSCI ROZWIAZANIA
PRZECIETNY (3) WYKONCZENIOWE, KONIECZNE PRACE KONSERWACY|NE | PONIESIENIE
§ DODATKOWYCH NAKEADOW CELEM PODNIESIENIA STANU TECHNICZNO -
STAN TECHNICZNO UZTKOWEGO
. - 85% SREDNIE) | PODSTAWOWE] JAKOSCI MATERIALY, PODSTAWOWE] JAKOSCI
UZYTKOWY ZADOWALAJACY (2) | FOZWIAZANIA WYKOKNICZENIOWE, KONIECZNE PRACE KONSERWACYINE |
PONIESIENIE DODATKOWYCH NAKEADOW CELEM PODNIESIENIA STANU
TECHNICZNO - UZYTKOWEGQ
PODSTAWOWEJJAKOﬁCI MATERIALY, PODSTAWDWEJJAKDécl ROZWIAZANIA
NIKI (1) WYKONCZENIOWE, KONIECZME PRACE KONSERWACY|NE | PONIESIENIE
DODATKOWYCH NAKEADOW CELEM PODNIESIENIA STANU TECHMICZNO -
UZYTKOWEGOD
KORZYSTNA (1) DO 40 M2
POWIERZCHNIA 10%
UZYTKOWA $REDNIO , )
KORZYSTNA (1) POWYZE| 40 M
KORZYSTNA (1) KONDYGMNACJA INNA NIZ OSTATMNIA
KONDYGNACJA 5% SREDNIG
KORZYSTNA (1) KONDYGMNACJA OSTATNIA

Poszczegolne zakresy kwotowe dla kazdej z cech rynkowych pokazano w ponizszej tabeli:

Zakresy kwotowe

Waga Zakres kwotowy
Lp. Cecha rynkowa cechy Z#m?)
1. STAN TECHNICZNO - UZYTKOWY 85% 2433,88
2. POWIERZCHNIA UZYTKOWA 10% 286,34
3. KONDYGNAC)A 5% 143,17
RAZEM: 100%: 2863,39

Cechy rynkowe maja z reguty charakter lokalny i w réznym stopniu moga wplywac na wartos¢ nieruchomosci lokalowej,
co wyraza sie za pomoca przypisywanych im wag okreslonych na podstawie analizy rynku.

CHARAKTERYSTYKA TRANSAKC]I PODOBNYCH PRZYJETYCH DO WYCENY

W wyniku analizy posiadanej bazy transakcji na rynku lokalnym przyjeto baze transakcji kupna - sprzedazy i odrzucono transakcje
nierynkowe, a takze takie, ktore nie spetniaty kryterium podobienstwa do nieruchomosci wycenianej. Do poréwnan i wyceny
przyjeto najbardziej podobne nieruchomosci, ktérych charakterystyka znajduje sie ponizej.

TRANSAKCJA NR 2 - CHORZOW KALINY

Cecha rynkowa Ocena
STAN TECHNICZNO - 3
s . STAN TECHNICZNO - UZYTKOWY: PRZECIETNY UZYTKOWY
P - KONDYGNAC]A: OSTATNIA POWIERZCHNIA 2
UZYTKOWA
KONDYGNACJA 1
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TRANSAKCJA NR 3 - CHORZOW GAGARINA

Cecha rynkowa

Ocena
STAN TECHNICZNO - 3
Opis . STAN TECHNICZNO - UZYTKOWY: PRZECIETNY UZYTKOWY
P . KONDYGNACIA: INNA NIZ OSTATNIA POWIERZCHNIA 2
UZYTKOWA
KONDYGNACJA 2
TRANSAKCJA NR 4 - CHORZOW BATOREGO
Cecha rynkowa Ocena
STAN TECHNICZNO - 3
Opis . STAN TECHNICZNO - UZYTKOWY: ZADOWALAJACY UZYTKOWY
P - KONDYGNAC]A: OSTATNIA POWIERZCHNIA 2
UZYTKOWA
KONDYGNAC)A 1
CHARAKTERYSTYKA LOKALU MIESZKALNEGO
BEDACEGO PRZEDMIOTEM WYCENY W KONTEKSCIE CECH RYNKOWYCH
Lp. Cecha rynkowa Ocena
1. STAN TECHNICZNO - UZYTKOWY ZADOWALAJACY 2
2. POWIERZCHNIA UZYTKOWA KORZYSTNA 2
3. KONDYGMNACJA KORZYSTNA 2
ESTIM
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OKRESLENIE WARTOSC| RYNKOWE]

Charakterystyka nieruchomos$ci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do poréwnan pod wzgledem cech rynkowych, a takze
zakres kwotowy | dokonane poprawki kwotowe prezentuje ponizsza tabela.

Cechy rynkowe nieruchomodel wyceniane] i pedobnych oraz poprawki kwotowe

- h Oceny poszczegolnych nieruchomosci pod wzgledem cech rynkowych oraz poprawki kwotowe
Cecha rynkowa r;ii::;i Y
Nleruch?moéé KALINY GAGARINA BATOREGO
wyceniana
3 3 2
Stan techniczno - uzytkowy 85% 2
-811,29 -811,29 0,00
2 2 2
Powierzchnia uzytkowa 10% 2
0,00 0,00 0,00
1 2 1
Kondygnacja 5% 2
+143,17 0,00 +143,17
Cena jednostk
suma 100% €najecnostiawa 641873 6 266,32 5426,36
[ztm?]
Suma poprawek
-668,12 -811,2 +143,17
kwotowych [21/m?] et & =)
Cena po poprawkach
5750,61 5455,03 5569,53
kwotowych [2t/m?]
Srednia wartoéé
jednostkowa [zt/m?] gz

Jednostkowa wartosé rynkowa PRAWA WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI LOKALOWE] O FUNKC)I MIESZKALNE] okreslonej
w przedmiocie i zakresie wyceny WEDLUG STANU NA DZIEN WIZJI LOKALNE) obliczona w podejsciu poréwnawczym metoda
poréwnywania parami zostata okreslona na poziomie 5591,72 z¢/m?.

Wiowezas wartosc rynkowa prawa wlasnosci przedmiotu wyceny wedtug stanu na dzien wizji lokalnej wynosi:

WR =5 591,72 zt/m? - 38,20 m? = 213 603,70 zt = 214 000 zt
SLOWN|E: DWIESCIE CZTERNASCIE TYSIECY ZLOTYCH

Wowczas wartos¢ rynkowa prawa whasnosci UDZIAEU 1/3 przedmiotu wyceny wedtug stanu na dzien wizji lokalnej wynosi:

WR =214000 z¢+ 1/3 =71 333,33zt =71 000 z}
SEOWNIE: SIEDEMDZIESIAT JEDEN TYSIECY ZEOTYCH
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10. OKRESLENIE WARTOSCI W WARUNKACH WYMUSZONE) SPRZEDAZY

Warto$¢ w warunkach wymuszone] sprzedazy to kwota pieniezna, ktéra mozna otrzymac z tytutu sprzedazy nieruchomosci w
okolicznosciach, w ktérych sprzedajacy znajduje sie pod presjg konieczne] sprzedazy. Przy okreslaniu wartosci dla wymuszonej
sprzedazy nalezy wziac pod uwage to, Ze zbywca znajduje sie w sytuacji przymusowej, co powoduje, Zze czas eksponowania
nieruchomosci na rynku jest zwykle zbyt krotki, aby mozna byto uzyskac cene rynkowa.

Ustawodawca zdajgc sobie sprawe ze zmniejszonej efektywnosci sprzedazy w sytuacji przymusowej np. w trybie licytacji
publicznej przy sprzedazy komorniczej w postepowaniu egzekucyjnym, uregulowat prawnie sposéb okreslania ceny wywotawcze]
w stosunku do ceny szacowania. Zgodnie z Kodeksem postepowania cywilnego art. 965 ,Najnizsza suma, za ktorg nieruchomosd
mozna nabyc na pierwszej licytacji (cena wywolania), wynosi trzy czwarte sumy oszacowania”, dalej art. 982 § 3. ,Jezeli na licytacji
nikt nie przystapit do przetargu, a przedmiotem egzekucji jest spdtdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu, wierzyciel hipoteczny
moze przejgc to prawo za cene nie nizszg od trzech czwartych sumy oszacowania; wniosek o przejecie nalezy zgltosic w ciggu
tygodnia od licytacji. Wierzyciel hipoteczny nie sktada rekojmi”. Ponadto zgodnie z art. 983. ,Jezeli nikt nie zgtosit wniosku o
przejecie nieruchomosci w mysl artykutu poprzedzajgcego albo przedmiot egzekucji nie jest nieruchomoscig rolng, komornik na
wniosek wierzyciela wyznacza drugg licytacje, na ktorej cena wywotania stanowi dwie trzecie sumy oszacowania. Cena ta jest
najnizsza, za ktéra mozna naby¢ nieruchomoscé. Obnizenie ceny wywotawczej w stosunku do ceny oszacowania: do 3/4 wartosci
oszacowania dla | licytacji i 2/3 wartosci oszacowania dla Il licytacji”.

Jak wynika z doswiadczen komornikow i syndykdw, nawet wydtuzenie ekspozycji do czasu normalnie wystarczajgcego na odpowiednia
promocje takie nieruchomosci nie skutkuje uzyskaniem cen rownych wartosci rynkowej. Rynek czeka, aby kupic taka nieruchomosc
~Okazyjnie”.

Dla przedmiotu wyceny ze wzgledu na jego cechy przyjeto wspotczynnik dla wymuszonej sprzedazy na poziomie 0,90.

Stad przyjeto, ze wartos¢ UDZIALU 1/3 w warunkach wymuszonej sprzedazy na dzien wizji lokalnej bedzie rowna:

71 000 zt- 0,90 = 63 900 zt = 64 000 zt

SEOWNIE; SZESCDZIESIAT CZTERY TYSIACE ZEOTYCH
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11. WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI | UZASADNIENIEM

W niniejszym operacie szacunkowym wykonano analize rynku oraz dokonano obliczenia
celem okreslenia wartosci

NIERUCHOMOSCE LOKALOWA

Rodzaj nieruchomosci 0 FUNKC)I MIESZKALNE)

Rodzaj prawa PRAWO WEASNOSCI
Adres CHORZOW UL. PROSTA 8B/7
WO). SLASKIE
Stan NA DZIEN WIZ)I LOKALNE)

Okreslone wartosci odnoszg sie do w/w okreslonego stanu, oswiadczenia przedstawiciela whasciciela nieruchomosci

WARTOSC RYNKOWA UDZIALU 1/3
WG STANU NA DZIEN WIZJI LOKALNE)

71 000 z¢

SEOWNIE: SIEDEMDZIESIAT JEDEN TYSIECY ZEOTYCH

Warto$c rynkowa wedtug stanu na dzien wizji lokalnej zostala okredlona biorgc pod uwage przeprowadzong analize rynku. Wartosc ta
odzwierciedla cechy rynkowe oraz stanowi najbardziej prawdopodobna cene mozliwg do uzyskania na rynku. Ckreslona wartos¢ odnosi sie do
stanu przedmiotu wyceny przy uwarunkowaniach wystepujacych na dzien wizji lokalnej oraz odzwierciedla jego cechy rynkowe oraz stanowi
najbardziej prawdopodobng ceng mozliwa do uzyskania na rynku. Okreslona wartosé rynkowa jednostkowa netto jest mozliwa do uzyskania w
obrocie rynkowym i wystepuje wsrod cen wystepujgcych na rynku. Okreslona wartos¢ przedmiotu wyceny zawiera sie pomigdzy ceng
minimalng, a maksymalng zaobserwowana na badanym rynku lokalnym.

Okreslona wartosc jest mozliwa do uzyskania na rynku pod warunkiem, Ze strony transakcji majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dzialaja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej. Okreslona wartosc jest waina tylko przy
zatozeniach okreslonych w operacie szacunkowym.

WARTOSC W WARUNKACH WYMUSZONEJ SPRZEDAZY UDZIAL 1/3
WEDLUG STANU NA DZIEN WIZJI LOKALNE]

64 000 zt

SEOWNIE: SZESCDZIESIAT CZTERY TYSIACE ZEOTYCH

Dodatkowo zostata okreslona wartos¢ w warunkach wymuszone] sprzedazy, ktora mozna otrzymad z tytutu sprzedazy nieruchomosci
w okolicznosciach, w ktérych sprzedajacy znajduje sie pod presja koniecznej sprzedazy, w sytuacji przymusowe], co powoduje, e cras
eksponowania nieruchomosci na rynku jest zwykle zbyt krétki, aby moina byto uzyskac cene rynkowa. Rynek czeka, aby kupic takg
nieruchomosc ,okazyjnie”.

Okreslona warto$¢ zostata wyrazona w ujeciu netto zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii ws.
wyceny nieruchomosci z dnia 5 wrzesnia 2023 r. (Dz. U. z 2023, poz. 1832) i nie uwzglednia oplat zwigzanych z procesem
Kupna - sprzedazy.

OPERAT SZACUNKOWY SPORZADZILA
BARBARA WLODARCZYK
RZECZOZNAWCA MAJATKOWY

NUMER UPRAWNIEN: 7282
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12. KLAUZULE | OGRANICZENIA

14.

15.
16.

18.

20.

21,

Operat wykonano zgodnie z obowigzujacymi w tym zakresie przepisami prawa.

Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla jakiego zostat sporzadzony przez okres 12 miesiecy od daty
sporzgdzenia, chyba e wystapity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa
w przepisach prawa, wykorzystanie operatu dla innego celu niz wskazany w operacie szacunkowym nie moze stanowic
podstawy odpowiedzialnosci autora.

Autor opracowania nie podnosi odpowiedzialnosci za ukryte wady przedmiotu wyceny, ktorych nie mozna byto stwierdzi¢
podczas ogledzin nieruchomosci, ani na podstawie dokumentacji technicznej oraz prawnej.

Okreslony stan techniczny i uzytkowy nie stanowi ekspertyzy technicznej.

Powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego zostala przyjeta zgodnie z ksiega wieczysta.

Opis techniczny (rozwigzania konstrukeyjne i wykoriczeniowe) zostaly przyjete zgodnie z informacjg od przedstawiciela
whasciciela nieruchomosci. Zaktada sie, ze udzielone informacje sg zgodne z prawda.

Zamieszczone w operacie fragmenty map stuzg jedynie celom pogladowym, postuzyty one pomocniczo scharakteryzowaniu
przedmiotu wyceny, nie zostaty wykorzystane w celach komercyjnych.

Przyjmuje sie, ze stan ujawniony w dokumentacji, ktéra zostata przekazana rzeczoznawcy majgtkowemu jest zgodna
z prawda i stanem faktycznym.

Przyjmuje sie, ze stan ujawniony w dokumentacji planistycznej jest zgodny ze stanem faktycznym i prawdziwy.

Przyjmuje sig, ze wszystkie oswiadczenia Zamawiajacego dot. przedmiotu wyceny sa zgodne ze stanem faktycznym i zgodne
z prawda.

. Niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ publikowany w catosci lub w czesci w jakimkolwiek dokumencie bez

zgody autora opracowania i bez uzgodnienia z nim formy i tresci tej publikacji. Operat szacunkowy jest poufny
i moze by¢ przekazany wytacznie stronom, do ktérych jest adresowany. Operat nie moze by¢ ani obecnie ani
w przysztosci rozpowszechniany do publicznej wiadomosci, zamieszczany i publikowany w zestawieniach lub innej
dokumentacji bez uprzedniej pisemnej zgody autora.

Autor nie ponosi odpowiedzialnosci za wady prawne nieruchomaosci, ktorych nie mogt stwierdzi¢ na podstawie informacji
uzyskanych od przedstawiciela wlasciciela nieruchomosci lub w trakcie badania stanu prawnego na podstawie
udostepnionych dokumentdw.

Okreslenie wartosci zostato dokonane na podstawie informacji i materiatéw dostarczonych przez wiasciciela nieruchomosci
oraz danych zabranych przez autora operatu.

Warto$¢ przedmiotu wyceny nie jest powiekszona przez rzeczoznawce majgtkowego o sume odpowiadajaca
podatkom i oplatom, w szczegbInosci podatkiem VAT.

Wartos¢ przedmiotu wyceny jest waina tylko przy zalozeniach okreslonych w operacie szacunkowym.

Obliczenia zamieszczone w operacie szacunkowym zostaty wykonane za pomocg arkusza kalkulacyjnego, wyniki posrednie
mogg by¢ obarczone minimalnymi niedoktadnosciami wynikajgcych z zaokraglen.

W niniejszym opracowaniu dla potrzeb okreslenia wartosci przedmiotu wyceny wykorzystano dane o transakcjach uzyskane
w organach administracji prowadzacych i gromadzacych dane o cenach i warunkach transakcji nieruchomosci. Nie wyklucza
sie takze istnienia innych transakcji niz podane w opracowaniu, jednakze nie byly one znane autorowi opracowania w dniu
jego sporzadzania.

Oswiadczam, ze spelniam warunki niezaleznosci przy sporzadzaniu przedmiotowej wyceny - z whascicielami
przedmiotu wyceny lub jej czesci oraz osobami posiadajagcymi prawa do przedmiotu wyceny, a takze osobami z nimi
powigzanymi nie tacza mnie zadne powigzania lub zaleznosci, ktére moglyby ograniczac niezaleznosc¢ sporzadzonej
wyceny.

Autor opracowania nie ponosi odpowiedzialnosci za obcigzenia i ograniczenia nieujawnione, ktérych wystepowania
nie dalo sie stwierdzi¢ podczas wykonywania badania stanu prawnego przedmiotu wyceny. W przypadku
wystepowania takich obciazen lub ograniczen wartos¢ nieruchomosci moze ulec zmianie.

Rzeczoznawca majatkowy nie ponosi odpowiedzialnosci jesli podane przez Zamawiajacego informacje s niezgodne
z prawda, w przypadku zatajenia informacji lub wprowadzenia w btad w stosunku do przekazanych wszelkich
informacji dot. nieruchomosci, ktére maja wptyw na poprawne ustalenie stanu i przeznaczenia przedmiotu wyceny.
Na wizji lokalnej i dzierh okreslenia wartosci z uwagi na trwajace dziatania zbrojne za granicg kraju - Ukrainie trudna do
przewidzenia sytuacja gospodarcza, finansowa i polityczna kraju w przysztosci, ktéra ma wplyw na rynek nieruchomosci
i panujace na nim mechanizmy popytowo - podazowe i cenowe. Trwajace dziatania zbrojne za granicg oraz wystepujaca
inflacja, wysokie stopy procentowe i wynikajgca z tego tytutu ograniczona zdolno$c kredytowa gospodarstw domowych
cechuje sie istotnymi ograniczeniami na rynku pracy, sity nabywczej oraz poziomu oszczednosci i inwestycji przedsiebiorstw
oraz ludnosci. W zwiazku z powyzszym wycena przedmiotu wyceny zostata dokonana w warunkach ,znaczacej niepewnosci
wyceny” wynikajacej z niedajacego sie na dzien wyceny okresli¢ wptywu w/w okolicznosci na wartos¢ przedmiotu wyceny.
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OPERAT SZACUNKOWY SPORZADZIEA
- BARBARA WLODARCZYK
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13. ZALACZNIKI

1. DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA

2. POLISA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE)
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ZALACZNIK NR 1 - DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA
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CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY Barbara
Wtodarczyk

43-600 Jaworzno, Stowianska 10

posiada zawarte obowiazkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0020916

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finansow z dnia 26 kwietnia 2019 .
w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzgcego dziatalnos¢ w zakresie czynnosci
rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U. z 2019 r. poz. 805)

na okres: 06/06/2026 - 05/06/2027

na sume gwarancyjng: 100 000 EUR

stownie: sto tysiecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 516.00 PLN

: iExpert.pl Spétka Akcyjna
Lidia chalska Al E@TOZOllmSkit‘ 99 lok. 32
. 02-001 Warszawa
Starszy s Ubezpioczet KRS 0000426530, REGON 140437850
NIP 525-235-52-48

iExpert.pl SA | www.iexpert.pl
Al. Jerozolimskie 99/32 | 02-001 Warszawa Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XlIl Wydziat Gospodarczy KRS, KRS nr: 0000426530
tel.: 22 646 42 42 | fax: 22 100 26 26 NIP 5252355248 | Kapitat zaktadowy: 100.000 zt, optacony w catosci.
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