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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

1.Miejscowos¢

Polozenie nieruchomosci

Walbrzych, ulica Kos$ciuszki 4-6

2. Przedmiot wyceny

Prawo wlasnosci lokalu uzytkowego o

powierzchni uzytkowej 90,31 m?

3. Cel wyceny

OKkres$lenie wartosSci nieruchomosci dla

potrzeb zabezpieczenia kredytu

6.Aktualna wartos¢ rynkowa nieruchomosci

W podejs$ciu porownawczym

632.000 zt
Stownie: szes¢set trzydziesci dwa tysiqce zlotych

7. Stan nieruchomosci na dzien

10 wrzesnia 2012r

8. Data sporzadzenia operatu

26 wrzesnia 2012r

9. Uprawnienia autora operatu

Krystyna Molinska
Uprawnienia Nr. 1776

10. Podpis rzeczoznawcy:

UWAGA: Operat szacunkowy nie jest ekspertyzq stanu technicznego budynku. Nie dotyczy
Jjakosci stosowanych materiatow, stanu konstrukcji budynku i innych wad ukrytych budynku.
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1. Podstawy formalno-prawne

1.1. Zleceniodawca
FIG Sp. z o.0.

1.2. Przedmiot wyceny
Prawo wtasnosci lokalu uzytkowego o powierzchni uzytkowej 90,31 m? wraz z udziatem w
wysokosci 94/1000 w czgsciach wspdlnych budynku oraz wlasnosci dziatki gruntu na ktorej

jest posadowiony.

1.3. Cel wyceny
Okreslenie aktualnej wartosci rynkowej wydzielonej czgsci nieruchomosci opisanej w pkt.

1.2.w celu zabezpieczenia kredytu bankowego.

1.4. Data wykonania wyceny

26 wrze$nia 2012r.

1.5. Uwarunkowania prawne

eUstawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks Cywilny (Dz.U. nr 16 poz. 93 ze
zmianami),Ksigga IV, Tytut [

eUstawa z dnia 21 sierpnia 1997r o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. nr 115 poz 741 z

pdzniejszymi zmianami)

e Standardy Zawodowe RzeczoznawcoOw Majatkowych PFSRM.

e Ustawa z dnia 29.08.1997r. Prawo Bankowe, Dz.U. nr.140, poz.939 z p6zn. zmianami.

eRozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004r w sprawie wyceny

nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego ( Dz.U.nr.207 poz.2109)

1.6. Podstawy metodologiczne

e M. Prystupa, Wycena nieruchomosci metodq cenowo - porownawczq. PFSRM Warszawa.

e R. Cymerman, System szacowania nieruchomosci wyd.ll Zachodnie Centrum Organizacji,
Olsztyn-Zielona Goéra 1997r.

e W. Baranowski, Zasady ustalania zuzycia obiektow budowlanych, WACETOB, Warszawa
1997
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o W. Ktopocinski: Wycena nieruchomosci miejskich, Wyd. SGP Warszawa 1995r.

o Wycena nieruchomosci i przedsiebiorstw, t.1 Szacowanie nieruchomosci, praca zbiorowa

pod red. A.Hopfera, wyd. TWIGGER, Warszawa 1995r.

1.7. Zrédta informacji

e Wizja lokalna z dnia 10 wrzes$nia 2012r..

¢ Informacje uzyskane od Zleceniodawcy

e Ksigga Wieczysta

e Wypis z rejestru lokali

e Dokumentacja techniczna budynku

¢ Informacje uzyskane w Starostwie Powiatowym w Watbrzychu
e Informacje z prasy oraz agencji nieruchomosci

e Baza danych dotyczaca nieruchomosci o funkcji biurowo magazynowe;j

2. Opis nieruchomosci

2.1. Stan prawny nieruchomosci
Dla przedmiotowej nieruchomosci prowadzona jest przez Sad Rejonowy w Watbrzychu VII

Wydzial Ksiag Wieczystych Ksigga Wieczysta o numerze SW1W/00031439/1

Przedmiotowa Ksigga zostata sprawdzona przez autora operatu w dniu 26 wrzesnia 2012r —

stwierdza si¢ jej zgodnos$¢ z zataczonym odpisem.

Plan zagospodarowania przestrzennego

Zgodnie z ustaleniami Miejscowego Planu Ogolnego Zagospodarowania Przestrzennego
Miasta Watbrzych zatwierdzonego Uchwata Nr. VII-33/94 Rady Miejskiej w Watbrzychu z
dnia 10.11.1994r. teren, na ktorym potozona jest przedmiotowa nieruchomos$¢ polozony jest
w strefie o priorytecie funkcji mieszkaniowo ustugowych. Oznaczenie strefy symbolem pl.
U.1. W dacie wyceny nie przewiduje si¢ wprowadzenia zmian w planie mogacych wptyna¢ na

wartos¢ nieruchomosci.
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2.3. Opis budynku

e Budynek wzniesiony prawdopodobnie przed rokiem 1940. Budynek sktada si¢ z
parteru, dwoch pigter. Wspolna klatka schodowa prowadzi do odrebnych lokali na

kazdej kondygnacji.

Konstrukcja budynku:

- fundamenty i Sciany piwnic murowane z cegly ceramicznej petnej

- Sciany zewnetrzne murowane z cegly ceramicznej petnej o grubosci 7> cegly
- schody zelbetowe ,oktadziny lastrykowe wylewane i szlifowane

- stropy o konstrukcji drewnianej, otynkowane

- dach o konstrukcji drewnianej kryty blachq dachowkopodobna, powlekanqg

Elementy wykonczenia:

- tynki wewnetrzne- C€Mentowo wapienne, w czesci gladzie gipsowe, malowane
- stolarka okienna i drzwiowa drewniana, w czesci mahoniowa

- tynki zewnetrzne — ocieplone styropianem + tynki strukturalne, barwione
posadzki i oktadziny schodow — lastryko szlifowane

- lazienki posiadajq oktadziny scian glazurq i podlogi terakotowe

- podtogi w pokojach — drewniane na legarach, w czesci parkiety

» Energia elektryczna — sita, $wiatto,
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» Ogrzewanie i cw z wlasnej kottowni gazowe;j
Woda zimna — przytacze z wodociagu miejskiego
Kanalizacja — przytacze miejskie

Zasilanie obiektu w gaz — z gazociagu miejskiego

Y V V VY

Instalacja teletechniczna

» Instalacja wentylacji grawitacyjnej
2.4. Opis lokalu Nr.1
Przedmiotowy lokal o powierzchni uzytkowej 90,31 m? sktada si¢ z 4 pokoi, 2 pomieszczen
gospodarczych, 2 korytarzy, 2 szatni i magazynu.
Lokal zostal wyremontowany i zmodernizowany. Wymieniono instalacje, stolarke okienna i
drzwiowa, parkiety. Sciany i sufity zostaly pokryte gtadzia gipsowa i pomalowane.

Wykonano nowe posadzki terakotowe, nowe oktadziny $cian glazura.

Lokal posiada wysoki standard wykonczenia.
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2.4 Lokalizacja

Przedmiotowy lokal zlokalizowany na 2 pietrze budynku przy ulicy KoS$ciuszki 4-6 w

centrum Walbrzycha, obreb 0027 Srodmiescie.
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Biorac pod uwage polaczenia, istniejaca infrastrukture i relacje rynkowe, lokalizacj¢ dla

aktualnego sposobu uzytkowania nalezy uznac¢ za bardzo dobra.

3. Zastosowane podejscia i metody wyceny

Zgodnie z celem niniejszej wyceny oszacowano warto$¢ rynkowa przedmiotowe;j
nieruchomosci. Warto$¢ rynkowa moze odnosic¢ si¢ tylko do nieruchomosci zbywalnych,
bedacych przedmiotem obrotu rynkowego. Wartos¢ taka jest najbardziej prawdopodobng
cenq mozliwq do osiggniecia na ryku przy zatoZeniu warunkow zapewniajqcych rowne pole

gry miedzy sprzedajqcym a kupujacym.

Dobor podejs¢ zalezy przede wszystkim od rodzaju wartosci oraz dostgpnosci danych.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie
szczegotowych zasad wyceny nieruchomos$ci oraz zasad 1 trybu sporzadzania operatu
szacunkowego, ze wzgledu na komercyjny charakter nieruchomosci do oszacowania warto$ci

rynkowej przedmiotowej nieruchomosci zabudowanej zastosowano:

podejscie porownawcze, metod¢ poréwnywania parami :

»Przy zastosowaniu podejscia porownawczego konieczna jest znajomosc cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedqcej przedmiotem wyceny, a takze cech tych
nieruchomosci wptywajqcych na poziom ich cen.

Przy metodzie porownywania parami porownuje sie nieruchomos¢ bedqcq przedmiotem
wyceny, ktorej cechy sq znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktore byty
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia

’

transakcji, a takze cechy tych nieruchomosci.’

3.3.0pis procedury szacowania
Szczegotowe wytyczne zwigzane ze stosowaniem metody pordOwnywania parami zawiera
Standard I11.7 — ,,Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podej$cia porownawczego”.

Procedurg szacowania okreslono w sposob nastgpujacy:

A) Okreslenie rynku lokalnego, na ktorym znajduje si¢ wyceniana nieruchomo$¢ poprzez

ustalenie jego rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych,
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B) Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wptywajacych na poziom cen na rynku

lokalnym wraz z okresleniem wag cech rynkowych,

C) Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych,

D) Wybdr do porownan nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech
rynkowych do nieruchomosci wycenianej, ktérych ceny sa wiarygodne, z podaniem ich opisu

I charakterystyki,

E) Utworzenie par porownawczych nieruchomos$ci w ktorych cechy wycenianej

nieruchomosci porownuje si¢ kolejno z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci,

F) Wyliczenie poprawek kwotowych stanowiacych wynik uwzglednienia roznicy cech i

przypisanych im wag pomigdzy nieruchomoscia wyceniana, a nieruchomosciami wybranymi,

G) Okreslenie warto$ci nieruchomosci z kazdej pary porownawczej jako ceny transakcyjnej

skorygowanej o sume poprawek kwotowych,

H) Ostateczne okreslenie wartosci nieruchomosci wycenianej, jako $redniej arytmetycznej z
wartos$ci nieruchomosci uzyskanych z poréwnan w poszczegolnych parach, lub $redniej

wazonej jesli wiarygodno$¢ otrzymanych wynikow jest zrdznicowana.

4.Analiza i charakterystyka rynku

4.1. Informacje ogdlne

Dla potrzeb wyceny okreslono:

e rodzaj rynku: rynek nieruchomosci lokalowych ustugowo handlowych
e obszar rynku: Walbrzych

e okres badania cen: 2011.01.01 — 2012.08.29.
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Przedmiotem badania byl rynek nieruchomosci zabudowanych o charakterze ustugowo
handlowym zlokalizowanych na terenie Watbrzycha i powiatow osciennych. W trakcie
badania rynku uwzgledniono nastgpujace cechy rynkowe nieruchomosci jak: lokalizacja, stan
techniczny budynkow, dostgpnos$¢ komunikacyjna, wyposazenie w instalacje, wielko$¢
dziatki — mozliwo$ci manewrowe i standard wykonczenia.

W wyniku analizy rynku lokalnego stwierdzono:

Z informacji uzyskanych z biur posrednictwa obrotu nieruchomosciami oraz analiz i
publikacji prasowych wynika, ze po wzmozonej sprzedazy nieruchomo$ci w pierwszym
kwartale 2004 roku spowodowanej obawa przed wzrostem cen w zwiazku z wejsciem Polski
do Unii Europejskiej, od kwietnia zanotowano kilkunastoprocentowy spadek liczby
transakcji oraz korektg 1 stabilizacje cen. W roku 2007 zanotowano znaczny wzrost cen
nieruchomosci ( przede wszystkim mieszkaniowych, ale rowniez uzytkowych) zwlaszcza na
terenach duzych miast i w ich okolicach. Ceny utrzymuja si¢ caty czas na wysokim poziomie,
chociaz obserwuje si¢ wigksza elastyczno$¢ sprzedajacych przy negocjacjach cen. W
ostatnich miesiacach panuje wzgledna rownowaga pomig¢dzy popytem i podaza, a obroty
utrzymuja si¢ na przecigtnym poziomie. Przecigtne ceny transakcyjne nieruchomosci
podobnych do wycenianej, na przyjetym do wyceny obszarze rynku ksztattuja si¢ na poziomie
2600 - 6500 zt za metr kwadratowy p.u. lokalu. Ceny konkretnych nieruchomosci zaleza
glownie od lokalizacji, wielkosci budynku i jego standardu, otoczenia oraz od wielkosci
powierzchni dziatki. W badanym okresie nie stwierdzono znaczacych zmian cen z tytulu

uplywu czasu z tego powodu nie przeprowadzono aktualizacji cen, uznajac ich aktualnos¢.

4.2. Ustalenie cech rynkowych i ich wag

Cechy rynkowe nieruchomos$ci gruntowych zabudowanych budynkami warsztatowymi
wynikaja ze specyfiki tego segmentu rynku. Cechy rynkowe sa to takie kryteria, na podstawie
ktorych potencjalni nabywcy oceniaja nieruchomos¢, ktora zamierzaja kupi¢. Analiza rynku
miasta Watbrzych oraz innych podobnych rynkow wskazuje, ze istnieje kilka atrybutow
(cech), ktére decyduja o poziomie cen tego typu nieruchomosci.

Na podstawie analizy rynku lokalnego, rynkow rownolegtych oraz badan wtasnych dotycza-
cych preferencji nabywcow , okreslono cechy oraz procentowy wptyw poszczegolnych cech

na ceny nabywanych nieruchomosci.
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Cechy rynkowe oraz ich wagi okre$lono nastgpujaco:

O~ owpND -

polozenie

stan techniczny budynkow

Standard wykonczenia lokalu
sgsiedztwo 1 otoczenie
powierzchnia dzialki - mozliwo$ci manewrowe i

parkingowe
Zaplecze biurowo socjalne

suma

25%
25%
15%
15%
15%

5%
100%

5. Okreslenie warto$ci rynkowej przedmiotu wyceny

5.1.Analiza transakcji uwzglednionych do poréwnan

W badanym okresie czasu na lokalnym rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych

podobnymi budynkami zanotowano 4 transakcje sprzedazy takich nieruchomosci. Dane

dotyczace tych transakcji przedstawia ponizsza tabela:

L.p. Data Lokalizacja |Powierzch|Cena transakcyjna|Cena transakcyjna 1
transakcji nia nieruchomosci | m? powierzchni
uzytkowa gruntowej uzytkowej budynku
lokaluw | zabudowanej w [zt/m?]
[m?] w [z1]
1 [2011.10.14 |Swiebodzice | 75,0 477 000 6360,00
2 |2011.10.10 |Podzamcze 66,1 505 500 7647,50
3 |2011.11.04 |Podzamcze 69,0 445 000 6449,28
4 |2011.11.24 [Srédmiescie 57,6 327 000 5677,08

W zbiorze tym okreslono:

Cene minimalng: Cpin = 5677,08 7H/m?

Ceng maksymalna: Cpax = 7647,50 7H/m?

AC = Cpax — Crmin = 764750 zt/m? -5 677,08 zt/m* = 1970,42 zt/m?>

Ponizej przedstawiono obliczone zakresy kwotowe dla poszczegolnych cech rynkowych:

L.p |Cechy rynkowe Udziat cechy w AC|  Zakres kwotowy
(waga cechy) [%] [21/m?]
1 [polozenie 25% 492 61
2 |stan techniczny budynku 25% 492,61
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3 |Standard wykonczenia 15% 295,56
4 |sasiedztwo i otoczenie 15% 295,56
5 [Mozliwos$ci parkowania 15% 295,56
6 |Zaplecze biurowo socjalne 5% 98,52
suma 100% 1970,42

Ze zbioru 4 cen transakcyjnych wykorzystano w obliczeniach jako obiekty poréwnawcze 3

transakcje sprzedazy nieruchomosci najbardziej podobnych do wyceniane;.

Opis nieruchomosci poréwnawczych:

1. Nieruchomo$¢ uzytkowa, Swiebodzice (A)

data transakcji: 2011.10.14

cena transakcyjna: 477 000 zt

cena 1 m? p.u. lokalu: 6360,00 zH/m?

opis budynku: stan techniczny do$¢ dobry, lokal handlowy

p.u. 75,00 m?,

mozliwosci parkowania — do$¢ dobre

rodzaj umowy: sprzedaz prawa wlasno$ci nieruchomo$ci gruntowej
zabudowanej

rodzaj nieruchomosci: lokal handlowo ustugowy

strony transakcji: prywatna/prywatna

uwagi: bardzo dobra lokalizacja, dojazd ulica asfaltowa

2. Nieruchomo$¢ Podzamcze (B)

data transakcji: 2011.10.10

cena transakcyjna: 505 500 zt

cena 1 m? p.u. lokalu: 7647,50 zt/m?

opis budynku: stan techniczny - budynek nowy z przeznaczeniem handlowo
uslugowym

p.u. 66,1 m?

rodzaj umowy: sprzedaz prawa wlasnosci nieruchomosci lokalowej

rodzaj nieruchomo$ci: tereny zabudowane budynkami mieszkalnymi i
handlowo ustugowymi
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e strony transakcji: prywatna/prywatna

e uwagi: dobra lokalizacja, dojazd ulica asfaltowa

3. Nieruchomo$¢ Podzamcze (C)
e (ata transakcji: 2011.11.04

e cenatransakcyjna: 445.000 zt
e cenalm?’p.u. lokalu: 6449,28 zt/m?

e opis budynku: stan staby — budynek do remontu

e p.u. 69,0m’

e rodzaj umowy: sprzedaz prawa wlasno$ci nieruchomosci lokalowej

e rodzaj nieruchomo$ci: tereny zabudowane budynkami mieszkalnymi i

handlowo ustugowymi

e strony transakcji: prywatna/prywatna

e uwagi: staba lokalizacja , dojazd droga asfaltowa

5.2.0cena rynku w aspekcie cech rynkowych

Dla potrzeb szacowania w ramach ustalonych cech rynkowych przyjeto nastepujaca skale

ocen:

Cechy rynkowe

Ocena

Opis

polozenie

bardzo dobre

Nieruchomos$¢ potozona w centralnej czgsci gminy, blisko od
przystankéw komunikacji miejskiej, obiektow handlowych oraz
urzedow administracji publicznej a takze nieruchomosci
zlokalizowane w poblizu gtownych drog wylotowych z miasta.

dobre

Nieruchomos$¢ potozona dalej od centrum miasta w odlegtosci
ok. 250-400 m od przystankéw komunikacji miejskiej, obiektow
handlowych 1 urzedow administracji  publicznej oraz
nieruchomosci nie zlokalizowane przy drogach gtownych.

stabe

Nieruchomo$é¢ polozona w duzej odlegtosci ( powyzej 400 m”) od
przystankow komunikacji miejskiej, obiektow handlowych i
urzedow administracji publicznej oraz przy matych uliczkach na
przedmiesciach miasta.

bardzo dobry

Budynek, w ktorym dokonywano remontéow elementéw
zewngtrznych 1 wewngtrznych budynku i spelnia on obecne
standardy techniczne i funkcjonalne oraz odpowiada obecnym
trendom mieszkaniowo-uzytkowym.
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stan techniczny

Budynek w ktorym niektére elementy budynku wymagaja

budynku sredni wymiany badz odnowienia. Sa do wykonania roboty remontowe
takich jak: odnowienie elewacji, wymiana stolarki, odnowienie
dachu, wymiana instalacji itp. ale jeszcze nie jest to remont
kapitalny budynku
Budynek w ktorym istnieje konieczno$¢ wykonania remontu
zty kapitalnego.
Standard wysokKi Ponadstandartowe wykonczenie z bardzo dobrych materiatow
wykonczenia Sredni Wykonczenie standardowe nie wymagajace remontu
zly Wnetrze wymagajace remontu kapitalnego

Sasiedztwo 1
otoczenie

bardzo dobre

W otoczeniu przewazajacej zabudowy podobnej warsztatowej lub
magazynowej

dobre Inne niz w/w otoczenie
powierzchnia bardzo dobra |Dzialki wicksze niz 600 m°, dajace mozliwo$¢ manewru i
dziatki parkowania  samochodéw  dostawczych z  powierzchnia
utwardzona
stabsza dziatki mniejsze niz 600 m*
Zaplecze biuro | Bardzo dobre | nie wigksza niz 300m?
socjalne stabsze wieksza niz 300 m”

5.3.Charakterystyka szacowanej nieruchomosci i nieruchomosci przyjetych do
poréwnan w aspekcie cech rynkowych
Lp. | Cechy rynkowe Nieruchom |Nieruchomo$ |Nieruchomo$¢ | Nieruchomos¢ (C)
08¢ ¢(A) (B) Podzamcze
wyceniana | Swiebodzice |Podzamcze
1 |potozenie Bardzo Bardzo dobre | Bardzo dobre |Bardzo dobre
dobre
2 |stan techniczny budynkow dobry dobry Bardzo $redni
dobry
3 |Standard wykonczenia Bardzo sredni Bardzo zty
dobry dobry
4 |sasiedztwo i otoczenie Bardzo dobre Bardzo dobre |dobre
dobre
5 |powierzchnia dziatki stabsza stabsza stabsza Bardzo dobra
6 |Zaplecze biurowo socjalne Bardzo brak Bardzo dobre |brak
dobre
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5.4. Zestawienie nieruchomosci w parach poréwnawczych

Nieruchomo$¢ wyceniana i nieruchomosé A

L.p |Cechy rynkowe Udziat cechy w AC Zakres Poprawki
(waga cechy) [%] kwotowy [zl/m?]
[zH/m?]
1 |potozenie 25% 492,61 0,0
2 |stan techniczny budynku 25% 492,61 0,0
3 |Standard wykonczenia 15% 295,56 +147,78
4 |Sasiedztwo 1 otoczenie 15% 295,56 +147,78
5 [Mozliwos$ci parkowania 15% 295,56 0,0
6 |Zaplecze biurowo socjalne 5% 98,52 +98,52
suma 100% 1970,42 +394,08
Cena 1 m? p.u. lokalu uslugowego Swiebodzice (A): 6360,00 [zt/m’]
Obliczona warto$¢ Xa Wynosi 6754,08
[zb/m?]

Nieruchomos$¢ wyceniana 1 nieruchomos$¢ B

L.p |Cechy rynkowe Udziat cechy| Zakres Poprawki
w AC (waga | kwotowy [z}/m?]
cechy) [%] | [z/m’]
1 |potozenie 25% 492,61 0,0
2 |stan techniczny budynku 25% 492,61 -246,31
3 |Standard wykonczenia 15% 295,56 0,0
4 |sgsiedztwo i otoczenie 15% 295,56 0,0
5 [Mozliwos$ci parkowania 15% 295,56 0,0
6 |Zaplecze biurowo socjalne 5% 98,52 0,0
suma 100% 1970,42 -246,31
Cena 1 m? p.u. lokalu ustugowego, Podzamcze (B): 7647,50 [zt/m’]

Obliczona warto$¢ Xg Wynosi:
7401,19[zt/
m?]
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Nieruchomo$¢ wyceniana i nieruchomo$é¢ C

L.p [Cechy rynkowe Udziat Zakres Poprawki
cechy w AC|  kwotowy [zb/m?]
(waga [z}/m?]
cechy) [%]
1 [polozenie 25% 492,61 0,0
2 |stan techniczny budynku 25% 492,61 0,0
3 |Standard wykonczenia 15% 295,56 +295,56
4 |sasiedztwo i otoczenie 15% 295,56 +147,78
5 [Mozliwos$ci parkowania 15% 295,56 -147,78
6 |Zaplecze biurowo socjalne 5% 98,52 +98,52
suma 100% 1970,42 +394,08
Cena 1 m? p.u. lokalu ustugowego, Podzamcze (C): 6449,28 [zt/m?]
Obliczona warto$¢ Xc Wynosi 6843,36
[zH/m?]

5.5. Obliczenie wartosci rynkowej

Ostateczna warto$é rynkowa Im® p.u. lokalu przedmiotowego obliczono jako $rednia

arytmetyczna z wartosci uzyskanych z porownan w trzech parach porownawczych:

(XatXp+Xc)
3
6754,08 + 7401,19 + 6843,36
----------------------- = 699954 zl/m’
3
Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci do lokalu handlowo ustugowego o powierzchni uzytkowej

90,31 m?:

WR= 6 999,54 z/m°x 90,31 m?>=_632.128 z}

6.Wynik koncowy wyceny

Warto$¢ rynkowa lokalu wynosi:
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632.000 zt

stownie:
szescset trzydziesci dwa tysiqce zlotych

7. Wnioski z dokonanych obliczen
Oszacowana warto$¢ rynkowa prawa wtasnosci do nieruchomosci gruntowej zabudowane;j
stanowi prognoz¢ ceny mozliwej do uzyskania na rynku przy spetnieniu nastgpujacych
zatozen:
e Strony umowy sg od siebie niezalezne, nie dziataja w sytuacji przymusowej oraz maja
stanowczy zamiar zawarcia umowy,
e Uplynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do

wynegocjowania umowy sprzedazy.

Obliczona powyzej warto$¢ rynkowa WRU zostala okreSlona przy zastosowaniu podejscia
poréwnawczego, metody poroOwnywania parami dla aktualnego sposobu wykorzystywania
nieruchomosci t.j. jako lokal handlowo ustugowy z zapleczem socjalnym. Jako nieruchomosci
poréwnawcze zostaly przyjete nieruchomosci zbyte w ostatnich 12 miesiacach, polozone

niedaleko nieruchomos$ci wycenianej o podobnym stanie techniczno-uzytkowym.

8. Ocena wiarygodnosci rynkowej

Obrét nieruchomo$ciami jest silnie powiazany ze stanem gospodarki oraz sytuacja
ogolnoekonomiczna poszczegdlnych wojewddztw. Powoduje to znaczne zrdznicowanie
geograficzne obrotu nieruchomos$ciami i cen na rynku nieruchomosci.

Istnieje duze prawdopodobienstwo, iz w kolejnych latach funkcjonowania gospodarki, po

P.W.”"MOL BUD” 02-274 Warszawa, ulica Mineralna 52 18
NIP: 522-006-04-32
Tel/fax: 022 632 45 65, tel: 0602 32 45 65, 0606 676 490



‘ Wycena lokalu uzytkowego, Watbrzych, ul. Kosciuszki

wyjéciu z recesji, zarbwno w skali kraju jak i regionu moze nastapi¢ wzrost warto$ci
rynkowej tego typu obiektow.
Istotna cecha cenotworcza przedmiotowej nieruchomosci jest jej lokalizacja ( doskonata dla

aktualnego sposobu uzytkowania), lecz rowniez atrakcyjne wykonczenie lokalu.

©

. Klauzule i ograniczenia

1. Operat szacunkowy nie moze by¢ opublikowany w catosci lub czesci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody rzeczoznawcy i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej
publikacji.

2. Operat szacunkowy nie moze by¢ wykorzystywany do zadnego innego celu anizeli

okreslony w operacie.

w

. Operat szacunkowy zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa oraz standardami

zawodowymi.

4. Przyjeta w operacie szacunkowym ocena stanu technicznego wycenianego obiektu
nie stanowi jego ekspertyzy technicznej.

5. Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte wycenianego obiektu, ktorych
wystgpowania nie mogt stwierdzi¢ przy dokonywaniu wizji lokalnej ani tez na podstawie
dokumentacji technicznej lub prawnej.

6. Zleceniobiorca przyjmuje w dobrej wierze wszystkie dane i informacje przekazane przez
Zleceniodawce

7. Okreslona w operacie warto$¢ rynkowa nieruchomosci nie ma nic wspdlnego z wartoscia

odtworzeniows lokalu.

o

. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu dla ktorego zostat sporzadzony,
przez okres 12 miesigcy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystapily zmiany
uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikow, o ktérych mowa w art.154.

Ustawy o Gospodarce Nieruchomosciami.

Przedmiotowa nieruchomos$¢ oszacowana w operacie nie posiada ograniczen w
rozporzadzaniu nieruchomoscia, a w szczegolnosci:

Zajecia nieruchomosci w trybie egzekucji
Zakaz zbywania lub obcigzenia nieruchomosci na zabezpieczenie roszczen pieni¢znych

w postegpowaniu karnym

P.W.”"MOL BUD” 02-274 Warszawa, ulica Mineralna 52 19
NIP: 522-006-04-32
Tel/fax: 022 632 45 65, tel: 0602 32 45 65, 0606 676 490



‘ Wycena lokalu uzytkowego, Watbrzych, ul. Kosciuszki

Wszczecie postgpowania wywlaszczeniowego

Wszczgcie postgpowania scaleniowego lub wymiennego.

10. Zalgczniki
1. Odpis z Ksiegi Wieczystej
2. Wypis z rejestru gruntow

3. Wypis z rejestru lokalu.

4. OKOLICZNOSCI OGRANICZAJACE PRZYDATNOSC NIERUCHOMOSCI DLA
ZABEZPIECZENIA WIERZYTELNOSCI
Stosownie do Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny (PKZW) — Krajowy Standard Wyceny
Specjalistyczny nr 3 (KSWS 3) ,,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnos$ci, pkt 4.2. nalezy ujawni¢
poznane w trakcie szacowania nieruchomosci okolicznosci ograniczajace jej przydatnos¢ dla
zabezpieczenia wierzytelnosci:
5. Dotyczy nieruchomosci lokalowej Walbrzych, ul. Kosciuszki 4-6

Obszary ryzyka zwigzanego z nieruchomoscia:

Podczas ogledzin i badania stanu prawnego nieruchomosci nie znaleziono innych niz wskazanych w
1 |powyzszym operacie i uwzglednionych w wartosci obszaréw ryzyka zwigzanych z nieruchomoscia.

Wartos¢ nieruchomosci okreslono przy zatozeniu, ze w sensie formalno — prawnym stanowi odrebng

nieruchomosé.

Przewidywane zmiany na danym rynku nieruchomosci:
Przedmiotowa nieruchomosé nalezy do nieruchomosci, ktérych lokalizacja, standard wykonczenia i
powierzchnia przy zatozenia sposobu uzytkowania nalezg do jednych z bardziej atrakcyjnych na rynku
nieruchomosci. Rynek w ciggu najblizszych kilku lat prawdopodobnie bedzie rynkiem rosngcym jesli chodzi o
2 ceny nieruchomosci zwigzanych z lokalami uzytkowymi a zwigzane to jest z prognozg zmniejszania
bezrobocia i bogaceniem sie spoteczenstwa a co za tym idzie i popytu na podobne nieruchomosci. Tak tez
moze by¢ w przypadku takich nieruchomosci jak przedmiotowa. Budynek jest w dobrym stanie technicznym
a lokal w wysokim standardzie wykonczenia. Lokalizacja, z bardzo dobrym dostepem komunikacyjnym.
Korzystng cecha jest nieduza powierzchnia uzytkowa lokalu, co sprzyja jego ptynnosci.

Ryzyko zwigzane z oceng danej nieruchomosci przez inwestorow:
Wartos¢ nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny nie powinna ulec zmniejszeniu w okresie kilku lat.

3 Powody podano w punkcie 2 (oszacowana wartos¢ oceniana jest jako realna do uzyskania na rynku). Na tle
rynku mieszkaniowego lokalizacja ogdlna nieruchomosci jest dobra.
Ogdlna opinia na temat wpltywu powyzszych na poziom wartosci wycenianej nieruchomosci w
przysztosci:
W roku 2009 sytuacja ustabilizowata sie, bez wyrazniejszego trendu spadkowego lub wzrostowego.

4 Wydtuzeniu ulegty okresy negocjacyjne, powrdcita wzgledna réwnowaga pozycji sprzedajacych i kupujacych.

W sytuacji sprzedazy nieruchomosci w przysztosci nie powinno pojawic sie ryzyko dtuzszej niz dotychczas
ekspozycji na rynku. Elementy opisane powyzej (przede wszystkim lokalizacja i standard wykonczenia)
wskazuja, ze wartos¢ przedmiotowej nieruchomosci powinna nadgzac za ewentualnie rosngcymi cenami na
rynku. Nie powinny tez wystgpi¢ w najblizszym czasie ewentualne trudnosci w sprzedazy tej nieruchomosci.
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