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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Adres

Watbrzych, ul. Gen. W. Andersa 19C.

Ksiega Wieczysta

Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy w Watbrzychu, VII Wydziat Ksiag
Wieczysty prowadzi KW nr SW1W/00034059/4.

SKROCONY OPIS NIERUCHOMOSCI

Forma wtadania

Prawo wtasno$ci nieruchomo$ci gruntowej zabudowane;j.

Opis nieruchomoSci

Nieruchomo$¢ gruntowa sktadajaca sie z dziatki ewidencyjnej o nr 198/8 o
powierzchni 2336 m?, potozona przy ul. Gen. W. Andersa 19C, w dzielnicy Biaty Kamien
w Watbrzychu. Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana jest budynkiem gospodarczo-
magazynowym, do ktérego przylega dobudéwka o funkcji biurowo-socjalnej o tacznej
powierzchni uzytkowej 370,37 m?. Budynki wybudowane przed 1945 r. w technologii
tradycyjnej, obecnie w ztym stanie technicznym.

DANE DOTYCZACE OSZACOWANIA WARTOSCI

Cel wyceny

Okresdlenie warto$ci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej dla celéw
postepowania upadtosciowego.

Podejscie, metoda wyceny

Podejscie poréwnawcze, metoda poréwnywania parami.

Wartosc¢ rynkowa
nieruchomosci w stanie
na dzien wyceny

WR =218 000 zt
(stownie: dwiescie osiemnascie tysiecy zlotych)

Wartosc¢ rynkowa
udziatu 12 w
nieruchomosci w stanie
na dzien wyceny

WR =109 000 zt
(stownie: sto dziewiec¢ tysiecy zlotych)

Warto$¢ nieruchomosci i
udziatu 12 w
nieruchomosci w
warunkach sprzedazy
wymuszonej

WSW =168 000 z1
(stownie: sto szeS¢dziesiat osiem tysiecy zlotych)

WSW1/2 =84 000 zt
(stownie: osiemdziesiat cztery tysiace zlotych)

Daty oszacowania

Operat szacunkowy wykonano:
e wdniul6.07.2024r.
e  wedtug stanu na dzien 11.07.2024 r.
e napoziomie cen na dzien 11.07.2024 r.
e  napoziomie wizji lokalnej z dnia 11.07.2024 r.

Autor operatu

Rzeczoznawca Majgtkowy Kamila Klincewicz, nr uprawnien 6936




Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana, Watbrzych ul. Gen. W. Andersa 19C, KW SW1W/00034059/4

Spis tresci

1. Przedmiot zakres i uwarunkowania WyCeny ...........c.cccccevvvreeneeiienieenieeseeses e sneesseesseennns 4
1.1, Przedmiot WYCEIY .......c.cooiiiiiiiecieceeseestee sttt s rae et e e ste e st e e saaesaaeenteenbeenreenees 4
1.2. ZaKkres i uwarunkowania WYCENY ............cccciviiiiiiiiiiiiienienie ettt 4

2. CIWYCIMY ...ttt e h e st sttt et ebe e s bt e s bt e sateeateeabeebeesbeesaeesateeas 4

3. Podstawy opracowania operatu SZacunKOWEeEZO .............ccccoeerieniniininieieneetee e 4
3.1, Podstawa formalna ...ttt 4
3.2, POASTAWY PIFAWIIE .......oocvieiiiieiiciecieeieesteesee e e e e steesteeseeesseeesteesbeeseesbaesseesneesnsessseessnesneenns 4
3.3. Podstawy metodologiCZne ................oocoiiiiiiiiieiinece s 5
3.4. Zrodla danych MerytoryCznych...........ccccoooeoeueiueveeveeeeeereiessesseseseses s sessessesee e 5

4. Daty istotne dla sporzadzenia operatu szacunkKowego................ccocevirviinincineniencceneeenne 5

5. Opisiokreslenie stanu nieruchOmoOSCi.............c.ccoooviiiiiiiiie e 5
5.1. Stan prawny przedmiotll WYCEIY .............ccocivieiiiriirieninieiiesieetesiesieeee e eeeseesaeeseeseesaeens 5
5.2.  Opis przedmiotu WYCEILY........cccccoiriiiiinieieniiriete sttt ettt ettt s b e sbe e 10

6. Przeznaczenie NieruChOmMOSCI ............cccovieieiiiieee e s 20

7. Analiza i charakterystyka lokalnego rynKu ..............coccooiiiiiiniiiinineee 20

8. Procedura szacowania - rodzaj okreslanej wartosci, zastosowane podejscie, metoda i

EECHNIKA WYCEIMY ..ottt ettt st s e et e et e e sbeesaeenas 27

9. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej w stanie na

dzien SPOTZAAZENia WYCEIY ............ccooieieiiiiieiese et e ettt e e seeste s e eseeseeseessesseessessesneens 30
9.1 Utworzenie zbioru cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych....................... 30

9.2  Ustalenie wag i ich zakreséw cech rynkowych wplywajacych na zréznicowanie

CeN tranSARCYIIYCR ..o s st st e es 31
9.3  Okreslenie wag cech réznicujacych i ich zakres kwotowy.............cccoceiininnnnenen. 32
9.4  Opis nieruchomosci porOwWnawczych..............ccoocooiiiiiiiiiiiie e, 33
9.5 OkKkreslenie wartosci nieruchomosci w stanie na dzien wyceny.................cccuennenee. 35
10. Warto$¢ nieruchomos$ci w warunkach sprzedazy wymuszone;j................ccoccevveveveennne 36
11. WYNIK KONCOWY WYCEIMY .......ccoociiiiiiieieiicieie ettt ettt e st sa et et e saeessestessnensesseenes 37
85 Klauzule i ustalenia dodatKOWe ................cooooiiiiiiiiiiiie e 37
86 ZaaCZNIKi......cc.ooiuiiiiii ettt et 38




Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana, Watbrzych ul. Gen. W. Andersa 19C, KW SW1W/00034059/4

1. Przedmiot zakres i uwarunkowania wyceny

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wiasnosci do nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem
niemieszkalnym. Nieruchomo$¢ sklada sie z dzialki ewidencyjnej nr 198/8 o powierzchni 2336 m?,
potozona jest przy ul. Gen. W. Andersa 19C, w dzielnicy Bialy Kamien, w miejscowosci Watbrzych, w
powiecie watbrzyskim, w wojewo6dztwie dolno$lgskim. Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana jest
budynkiem gospodarczo - magazynowym, do ktdrego przylega dobudéwka o funkcji biurowo-socjalnej o
tacznej powierzchni uzytkowej 370,37 m? Budynek w czeéci jednokondygnacyjny, w czesci
dwukondygnacyjny, niepodpiwniczony, wybudowany przed 1945 r. w konstrukcji tradycyjnej, bedacy
obecnie w ztym stanie technicznym.

Nieruchomo$¢ posiada urzadzonag ksiege wieczysta nr SW1W/00034059/4 prowadzong przez Sad
Rejonowy w Watbrzychu, VII Wydziat Ksigg Wieczystych.

1.2. Zakres i uwarunkowania wyceny

Zakresem wyceny objete jest prawo wilasnosci nieruchomos$ci gruntowej zabudowanej. Nieruchomos¢
potozona w Watbrzychu przy ul. Gen. W. Andersa 19C, w granicach dziatki gruntu nr 198/8, obr. Nr 18 Biaty
Kamien.

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreSlenie wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci dla potrzeb
przeprowadzenia postepowania upadtosciowego Sygn. Nr SW1W/GU/275/2024.

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego

3.1. Podstawa formalna

Podstawe formalng sporzadzenia operatu szacunkowego stanowi zlecenie Syndyka Pana Grzegorza
Wichrowskiego.

3.2. Podstawy prawne

Niniejsza wycena zostata wykonana z uwzglednieniem polskich przepiséw prawa tj.:

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz.U. z 2023 r. poz. 344)

e Rozporzadzenia Rady Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrzes$nia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U. z 2023 r. poz. 1832)

e Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz.
977,1506,1597, 1688, 1890, 2029)

o Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz.U. z 2023 r. poz. 1610, 1615, 1890 i 1993)
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W wycenie uwzgledniono metodyke Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny (PKZW) wydanych przez
Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych (PFSRM).

3.3. Podstawy metodologiczne

e Przyktady wycen nieruchomosci, Praca zbiorowa, Wydawnictwo: IDM 2013.

e Systemy, zasady i procedury wyceny nieruchomosci, autor: praca pod red. Andrzeja Hopfera i Ryszarda
Cymermana, wydawca: Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych, Warszawa 2010.

e Leksykon Rzeczoznawcy Majatkowego, wydanie II, wydawca: Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych, Warszawa 2004.

e ,Szacowanie nieruchomosci Rzeczoznawstwo majatkowe” pod redakcja J. Dydenki, wyd. Lex, Warszawa
2012~

3.4. Zrédta danych merytorycznych

e Ogledziny nieruchomo$ci przeprowadzone - 11.07.2024 r.

e Ksiega wieczysta - Sad Rejonowy w Walbrzychu, VII Wydziat Ksigg Wieczystych

e Informacje uzyskane z Urzedu Miejskiego w Watbrzychu

e  Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Watbrzycha

e Dane z rejestru ewidencji gruntow

e Dokumenty przekazane przez Wtasciciela

e Informacje o transakcjach nieruchomos$ci podobnych uzyskane w Biurze Geodezji i Kartografii w
Watbrzychu oraz Starostwie Powiatowym w Walbrzychu i w powiatach sasiednich

e Lokalne agencje obrotu nieruchomos$ciami

e Informacje uzyskane droga samodzielnego gromadzenia danych

4. Daty istotne dla sporzadzenia operatu szacunkowego

Data sporzadzenia wyceny - 16.07.2024 .
Data, na ktérg okres$lono warto$¢ przedmiotu wyceny - 11.07.2024r.
Data, na ktéra okreslono stan przedmiotu wyceny - 11.07.2024 r.
Data ogledzin wycenianej nieruchomosci - 11.07.2024r.

5. Opis i okreslenie stanu nieruchomosci

5.1. Stan prawny przedmiotu wyceny

Dla nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej w Watbrzychu przy ul. Gen. W. Andersa 19C, Sad
Rejonowy w  Watbrzychu VII Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi Ksiege Wieczysta
nr SW1W/00034059/4. Na podstawie badania jej zapiséw stwierdzono:

Typ ksiegi: nieruchomos¢ gruntowa
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Dzial I - oznaczenie nieruchomosci
Nr biezacy nieruchomosci: 1

Dzialki ewidencyjne

Lp.1

Nr dziatki: 198/8

Potozenie: miejscowo$¢ Watbrzych

Ulica: Andersa 19C

Sposoéb korzystania: nieruchomo$¢ zabudowana

Obszar catej nieruchomosci: 0,2336 ha

Dzial I-SP - spis praw zwiazanych z wlasno$cia
Brak wpisow

Dzial II - Wlasnosc¢

Wiasciciele

Lp. 1

Wielko$¢ udziatu w prawie: %
Osoba fizyczna: Anna Baranska

Lp.2
Wielko$¢ udziatu w prawie: %
Osoba fizyczna: Ryszard Balant

Dzial III - Prawa, Roszczenia i Ograniczenia

Nr wpisu: 1

Rodzaj wpisu: Ostrzezenie

Tres¢ wpisu: WZMIANKA O WSZCZECIU EGZEKUC]JI Z NIERUCHOMOSCI

Inna osoba prawna: PRZEDSIEBIORSTWO WIELOBRANZOWE "CENTROSTAL-WROCEAW" S.A.

Nr wpisu: 2

Rodzaj wpisu: Ostrzezenie

Tre$¢ wpisu: WSZCZECIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE I KM 989/05
Inna osoba prawna: BOSS BROWAR WITNICA S.A

Nr wpisu: 13

Rodzaj wpisu: Ostrzezenie

Tre$¢ wpisu: PRZYLACZENIE SIE DO EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE KM 2091/12
PROWADZONE] PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W WALBRZYCHU MAGDE
JEWULA

Przedmiot wykonywania: udziat nr 1

Inna osoba prawna: KRAJOWY OSRODEK WSPARCIA ROLNICTWA, WROCLAW

Nr wpisu: 14

Rodzaj wpisu: Ostrzezenie

Tre$¢ wpisu: PRZYLACZENIE SIE DO EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE KM 2091/12
PROWADZONE] PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W WALBRZYCHU MAGDE
JEWULA
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Przedmiot wykonywania: udziat nr 2
Inna osoba prawna: KRAJOWY OSRODEK WSPARCIA ROLNICTWA, WROCLAW

Dziat IV - Hipoteka

Lp.1

Nr hipoteki: 1

Rodzaj hipoteki: hipoteka umowna zwykta

Suma: 15 155,40 zt

Inne informacje: Wraz z odsetkami

Wierzyciel hipoteczny: AGENCJA WEASNOSCI ROLNE] SKARBU PANSTWA

Lp.2

Nr hipoteki: 2

Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa zwykta

Suma: 101 636,57 zt

Inne informacje: wraz z odsetkami i kosztami egzekucyjnymi

Wierzyciel hipoteczny: SKARB PANSTWA - URZAD SKARBOWY W WALBRZYCHU

Lp.3

Nr hipoteki: 3

Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa zwykta

Suma: 145 657,99 zt

Wierzyciel hipoteczny: SKARB PANSTWA - REPREZENTOWANY PRZEZ ZUS ODDZIAL. W WALBRZYCHU

Lp.4

Nr hipoteki: 4

Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa zwykta

Suma: 84 815,90 zt

Inne informacje: wraz z odsetkami i kosztami egzekucyjnymi

Wierzyciel hipoteczny: SKARB PANSTWA - URZAD SKARBOWY W WALBRZYCHU

Lp.5

Nr hipoteki: 5

Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa zwykta
Suma: 14 794,78 zt

Wierzyciel hipoteczny: Gmina Watbrzych

Lp.6

Nr hipoteki: 6

Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa zwykta
Suma: 17 440,80 zt

Wierzyciel hipoteczny: Gmina Watbrzych

Lp.7

Nr hipoteki: 7

Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa zwykta
Suma: 4 160,40 zt

Wierzyciel hipoteczny: Gmina Watbrzych

Lp.8
Nr hipoteki: 8
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Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa zwykta
Suma: 4 490,60 zt
Wierzyciel hipoteczny: Gmina Watbrzych

Lp.9

Nr hipoteki: 9

Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa kaucyjna

Suma: 6 511,80 zt

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny: nalezno$ci podatkowe
Inne informacje: suma hipoteki wraz z odsetkami
Wierzyciel hipoteczny: Gmina Watbrzych

Lp.10

Nr hipoteki: 10

Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa kaucyjna

Suma: 52 246,52 zt

Nr udziatu w prawie: 1

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny: SKLADKI NA UBEZPIECZENIE SPOLECZNE, UBEZPIECZENIE
ZDROWOTNE, FUNDUSZ PRACY, FUNDUSZ GWARANTOWANYCH SWIADCZEN PRACOWNICZYCH

Inne informacje: suma hipoteki wraz z odsetkami

Wierzyciel hipoteczny: ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH, ODDZIAL. WALBRZYCH, 00001775600198,
0SOBA PRAWNA, KTORE] POWIERZONO WYKONYWANIE PRAW SKARBU PANSTWA

Lp.11

Nr hipoteki: 11

Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa kaucyjna

Suma: 52 246,52 zt

Nr udziatu w prawie: 2

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny: SKLADKI NA UBEZPIECZENIE SPOLECZNE, UBEZPIECZENIE
ZDROWOTNE, FUNDUSZ PRACY, FUNDUSZ GWARANTOWANYCH SWIADCZEN PRACOWNICZYCH

Inne informacje: suma hipoteki wraz z odsetkami

Wierzyciel hipoteczny: ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH, ODDZIAL. WALBRZYCH, 00001775600198,
0SOBA PRAWNA, KTORE] POWIERZONO WYKONYWANIE PRAW SKARBU PANSTWA

Lp.12

Nr hipoteki: 12

Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa kaucyjna

Suma: 8 831 zt

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny: nalezno$ci podatkowe od nieruchomosci
Inne informacje: suma hipoteki wraz z odsetkami

Wierzyciel hipoteczny: Gmina Watbrzych

Lp.13

Nr hipoteki: 13

Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa zwykta

Suma: 4 537,86 zt

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny: naleznosci objeta tytutem wykonawczym

Wierzyciel hipoteczny: ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH, ODDZIAL. W WALBRZYCHU,
00001775600198
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Lp.14

Nr hipoteki: 14

Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa zwykta

Suma: 2 787,86 zt

Udziat: 1

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny: NALEZNOSC OBJETA TYTULAMI WYKONAWCZYMI

Inne informacje: suma hipoteki wraz z odsetkami

Wierzyciel hipoteczny: ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH, ODDZIAL. W WALBRZYCHU,
00001775600198

Lp.15

Nr hipoteki: 15

Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa kaucyjna

Suma: 3 488 zt

Udziat: 2

Wierzytelno$é i stosunek prawny: PODATEK OD NIERUCHOMOSCI NA 2010 ROK
Wierzyciel hipoteczny: Gmina Watbrzych

Lp.16

Nr hipoteki: 16

Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa

Suma: 21 092,02 zt

Wierzytelno$é i stosunek prawny: WIERZYTELNOSC ZASADZONA WYROKIEM SADU W SPRAWIE O SYGN.
AKT:1C1078/06, TYTUL WYKONAWCZY

Wierzyciel hipoteczny: LEXUS SG SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA, KIELCE

Lp.17

Nr hipoteki: 17

Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa

Suma: 30 622 zt

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny: WIERZYTELNOSC Z TYTULU PODATKU OD NIERUCHOMOSCI ZA LATA
2012-2017

Wierzyciel hipoteczny: Gmina Watbrzych

Lp.18

Nr hipoteki: 18

Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa

Suma: 2 555,31 zt

Wierzytelno$é i stosunek prawny: NALEZNOSC Z TYTULU SKEADEK NA: - FUS ZA OKRES 10/2003; - FUZ
ZA OKRES 10/2003; - FPIFGSP ZA OKRES 10/2003; WRAZ Z KOSZTAMI UPOMNIEN, KOSZTAMI
EGZEKUCYJNYMI I ODSETKAMI ZA ZWLOKE, DECYZ]JA STANOWIACA PODSTAWE NINIEJSZEGO WPISU
Wierzyciel hipoteczny: ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL. W WALBRZYCHU, WALBRZYCH,
00001775600198, 0SOBA PRAWNA, KTORE] POWIERZONO WYKONYWANIE PRAW SKARBU PANSTWA

Sprzedaz nieruchomos$ci powoduje wygasniecie praw oraz praw i roszczen osobistych ujawnionych przez
wpis do ksiegi wieczystej albo nieujawnionych w ten sposéb, lecz zgtoszonych syndykowi w terminie
okreslonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. PUN W miejsce prawa, ktére wygasto, uprawniony nabywa prawo do
zaspokojenia warto$ci wygastego prawa z ceny uzyskanej ze sprzedazy obciaZzonej nieruchomosci. Skutek
ten powstaje z chwila zawarcia umowy sprzedazy. Podstawa do wykreslenia praw, ktére wygasty na skutek
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sprzedazy, jest prawomocny plan podzialu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci obcigzone;j.
Podstawa wykreslenia hipoteki jest umowa sprzedazy nieruchomosci.

Na dzienn wyceny dla przedmiotowej nieruchomosci Rzeczoznawca nie ma informacji o obcigzeniach
nieruchomosci nieujawnionych w ksiedze wieczystej, nie ma rowniez obciazen ujawnionych w ksiedze
wieczystej praw i roszczen o ktérych mowa w art. 313 ust. 3 PUN. W zwiagzku z powyzszym w operacie
szacunkowym nie dokonano okreslenia warto$ci praw i roszczen osobistych zgodnie z art. 319 ust. 4 PUN

Oznaczenie nieruchomosci wedlug ewidencji gruntéow

Arkusz | Numer | OkresSlenie Ozn. uzyt. I | Powierzchnia | Nr KW Udzial, forma wladania
mapy | dzialki | polozenia kont .klas w ha
- 198/8 | Ul. Generata | RV 0,0476 SW1W/00034059/4 | Wspotwiasnosé
Wiadystawa Bi 0,1860
Andersa 19C

Razem powierzchnia dziatek: | 0,2336 ha

Stwierdzono zgodnos$¢ pomiedzy odpowiednimi wpisami dotyczacymi oznaczenia nieruchomosci,
powierzchni, wiasno$ci pomiedzy danymi w ewidencji gruntéw a zapisami ksiegi wieczystej. Wypis z
rejestru gruntéw stanowi zatgcznik do niniejszego operatu szacunkowego.

5.2. Opis przedmiotu wyceny

Lokalizacja i otoczenie

Wyceniana nieruchomo$¢ potozona jest w Watbrzychu przy ul. Gen. W. Andersa 19C, w dzielnicy Biaty
Kamien. Nieruchomo$¢ potozona w drugiej linii zabudowy od ulicy Andersa, przy drodze szutrowej, w
posredniej czeSci dzielnicy, w sasiedztwie zabudowy mieszkaniowej i gospodarczej oraz terenéow
zielonych. Ulica Andersa to droga wojewddzka nr 375 o Srednim natezeniu ruchu drogowego stanowigca
gtowng arterie komunikacyjna tej czes$ci miasta. Odleglo$¢ przedmiotowej nieruchomosci do Scistego
centrum Watbrzycha wynosi okoto 4 km (Watbrzych Rynek). Dojazd do przedmiotu wyceny odbywa sie
droga o charakterze drogi wewnetrznej, bez nawierzchni utwardzone;j.
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Watbrzych - jest to miasto na prawach powiatu na potudniowym zachodzie Polski, w wojewddztwie
dolnos$laskim, w poblizu granic z Republika Czeska i Niemcami. Miasto lezy na Pogérzu Zachodniosudeckim
i Sudetach Srodkowych w pasmie Gér Watbrzyskich, nad rzeka Petcznica. Miasto Watbrzych jest siedziba
powiatu watbrzyskiego i jest gléwnym miastem aglomeracji watbrzyskiej. Wg danych z 31.12.2016 r.
miasto liczyto 114 568 mieszkancow, jest drugie w wojewoddztwie (po Wroctawiu) pod wzgledem
liczebnos$ci mieszkancow.

Powierzchnia miasta wynosi 85 km? i pod tym wzgledem jest trzecim, po Wroctawiu i Jeleniej Gorze,
miastem w wojewddztwie dolno$laskim. Graniczy z 4 miastami: Boguszéw-Gorce i Szczawno-Zdroéj (na
zachodzie), Jedlina-Zdréj (na potudniowym wschodzie), Swiebodzice (na péinocy) oraz 4 gminami:
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Mieroszéow, Walim, Stare Bogaczowice, Swidnica. Przez Watbrzych przebiega droga krajowa nr 35
prowadzaca z Wroctawia do przej$cia granicznego z Republikg Czeska w Golifisku. Miasto potozone jest w
poblizu skrzyzowania dwoch autostrad - A4 (w odlegtosci 40 km) i planowanej A3 (w odlegtosci 29 km),
ktoére potacza Polske wschodnig z zachodnig i p6tnocna z potudniowa. W promieniu 70 km od Watbrzycha
potozone sg miasta: Wroctaw, Legnica, Jelenia Géra, Ktodzko oraz Swidnica. Odlegtos¢ z Watbrzycha do
Miedzynarodowego lotniska Wroctaw-Strachowice wynosi 70 km.

Watbrzych jest osrodkiem przemystowym o rozwinietym przemysle budowlanym, motoryzacyjnym,
szklarskim, chemicznym, wtékienniczym, odziezowym, spozywczym. Szczego6lnie rozwiniety jest przemyst
ceramiczny oraz przemyst motoryzacyjny (jeden z najwiekszych osrodkéw przemystu motoryzacyjnego w
Europie Srodkowej). Byt on dawniej duzym osrodkiem wydobycia i przetwérstwa wegla kamiennego. W
Watbrzychu dziataty trzy duze kopalnie wegla kamiennego (Watbrzych, Victoria, Julia). Ostatnig kopalnie
zamknieto w potowie lat 90. Obecnie dziata jedna koksownia (Victoria).

W pohocnej cze$ci Watbrzycha zlokalizowana jest podstrefa Watbrzyskiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej
obejmujaca tereny o tagcznej powierzchni 195 ha. Jest to 4 w Europie i 22 na $§wiecie strefa ekonomiczna.
Watbrzych stanowi drugi o§rodek akademicki w regionie - 3 wyzsze uczelnie, blisko 9 tysiecy studentow.
Watbrzych rownie mocno postawit na rozwdj turystki, najwiekszym walorem turystycznym miasta i okolic
jest Zamek Ksigz, jeden z najwiekszych zamkéw na Swiecie. Miasto promuje tez Starg Kopalnie (jest to
najwiekszy tego typu obiekt na Swiecie, kompleks powstat na terenie zamknietej w 1996 r. Kopalni Wegla
Kamiennego Julii w Watbrzychu). Do najwiekszych atrakcji turystycznych Watbrzycha zalicza sie réwniez
centrum Aqua Zdréj. Sg to atrakcje antropogeniczne tworzgce produkt stricte weekendowy i biznesowy
wzbogacony o produkt turystyki kulturowej. Inne towarzyszace produkty turystyczne zwigzane sg z
historiag (Muzeum Porcelany), kulturg (Teatr Dramatyczny, Filharmonia Sudecka, Teatr Lalki i Aktora),
rekreacja (Stado ogierow Ksigz, trasy piesze i rowerowe). Watbrzych ma strefe MTB i mocno zaangazowat
sie w promowanie kolarstwa gorskiego. Powstaja liczne trasy rowerowe.

Watbrzych mocno dZzwiga sie ze stanu kryzysu, ktéry narastat przez ostatnie dziesieciolecia w tempie i o
skali niespotykanej w podobnych miastach w Polsce. W wyniku nagtej decyzji Rzadu RP o likwidacji
przemystu wydobywczego, miasto doswiadczyto dotkliwej dla mieszkancow kumulacji szeregu
negatywnych zjawisk spoteczno-gospodarczych. W wiekszej cze$ci miasta nawarstwity sie problemy
degradacji gospodarczej, spotecznej, Srodowiskowej i technicznej. Obecnie Watbrzych zajmuje 10 miejsce
w rankingu miast, ktére przeznaczaja najwiecej $Srodké6w na wydatki inwestycyjne, na poprawe
infrastruktury miejskiej. W miescie inwestycje dotycza gtéwnie budowy mieszkan komunalnych, ztobkéw,
to takze remonty drog, szkot, budowa sitowni plenerowych, placéw zabaw, nowych miejsc parkingowych.
Spoteczenstwo Watbrzycha zgodnie powtarza, ze w Watbrzychu zyje sie coraz lepiej.

Watbrzych jest podzielony na dzielnice i osiedla mieszkaniowe. Wiekszo$¢ dzielnic mieszkalnych to byte
wsie lub miasteczka, ktére zostaty wchtoniete przez rozwijajace sie miasto. Obecnie Watbrzych podzielony
jest na 18 dzielnic: Bialy Kamien, Gaj, Glinik Nowy, Glinik Stary, Konradéw, Kozice, Ksigz, Lubiech6w, Nowe
Miasto, Poniatéw, Piaskowa Géra, Podgérze, Podzamcze, Rusinowa, Sobiecin, Stary Zdréj, Szczawienko,
Srédmiescie.
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w#Potozenie nieruchomosci na tle Watbrzycha

Bialy Kamien - teren o powierzchni 476 220 m?, zamieszkaty przez 5189 os6b, obejmujgcy zespot
zabytkowej zabudowy ustugowo-mieszkaniowej, zlokalizowany w dolinie Szczawnika, bedacy pierwotnie
samodzielnym miastem, z dobrze wyksztatcong siecig infrastruktury spotecznej. Bialy Kamien graniczy z
miastami Boguszéw-Gorce i Szczawno-Zdréj i z dzielnicami Sobiecin, Stary Zdréj, Konradéw i Nowe Miasto.
Gléwna ulicg jest ulica gen. Wiadystawa Andersa, ktéra objeta jest obszarem rewitalizacji. W dzielnicy
znajdujg sie m.in.: Panstwowa Straz Pozarna, V Komisariat Policji, oddziat celny, Watbrzyski Osrodek
Kultury, kompleks sportowo-rekreacyjny Aqua Zdréj, 2 szkoty podstawowe. Przez dzielnice kursuja
autobusy komunikacji miejskiej oraz komunikacja prywatna. Obszar Bialego Kamienia zostat najbardziej
dotkniety stanem kryzysowym i jest objety programem rewitalizacji. Biaty Kamien byt $cisle zwigzany z
wydobywaniem wegla, w dzielnicy zlokalizowana byta kopalnia , Thorez”.

Sercem Biatego Kamienia jest zbieg ulic gen. Wiadystawa Andersa i Melchiora Wankowicza - rozwijajace
sie wnetrze urbanistyczne o charakterze centrotwérczym, nazywane przez mieszkancéw ,Mijanka”.
Dzielnica otoczona jest terenami rolniczymi, igkami, ogrodami oraz zabudowa mieszkaniowg
zlokalizowang na stokach wzgérz w rejonie ulic Daszynskiego i Wankowicza. Mieszkancéw ciesza piekne
widoki tgk, ogrodéw dziatkowych, gérski pejzaz z gérujacym nad dzielnicag wzgdrzem Chetmca.

Dzielnica charakteryzuje sie zespotem zabytkowej zabudowy mieszkaniowo-ustugowej, niemal w catosci z
przetomu XIX i XX wieku, potozonym wzdtuz ulicy Andersa i potoku Szczawnik. Kamienice przy ul. Andersa,
w wiekszoéci ujete s3 w gminnej ewidencji zabytkéw. Waznym dla mieszkancéw zabytkiem jest Kosciét Sw.
Jerzego i Matki Boskiej R6zanicowej przy ul. Andersa. Budowla reprezentuje styl neoromanski, z wnetrzem
w stylu neogotyckim.

Najliczniejsza grupe mieszkancéw Biatego Kamienia stanowig osoby w wieku powyzej 55 roku zycia (blisko
38%). Osoby mtode w wieku 18-24 lata to najmniejsza grupa wsrdd ludnosci na tym obszarze (8%). 36 %
to osoby do 34 roku zycia, mieszkancy w wieku od 34-54 lat stanowig pozostate 27 %.

0 potencjale Biatego Kamienia §wiadcza wyzsze niz Srednia watbrzyska ceny mieszkan.
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Dostepna infrastruktura techniczna

Nieruchomo$¢ uzbrojona jest w sieci: elektryczna, wodno-kanalizacyjng. Nieruchomo$¢ posiada
bezposredni dostep do drogi publicznej - dz. ewid. nr 195.

Opis dziatki

Nieruchomo$¢ potozona jest w granicach dziatki oznaczonej w ewidencji gruntéw nr 198/8, obreb 0018
Biaty Kamieni, miejscowos¢ Walbrzych, powiat watbrzyski, wojewo6dztwo dolnoslaskie. Dziatki o
powierzchni 2336 m?, ksztatt dziatki nieregularny. Teren ptaski bez wyraznych deniwelacji. Dziatka nr
198/8 w czesci srodkowej jest zabudowana budynkiem gospodarczo-magazynowym, do ktérego przylega
dobudoéwka o funkcji biurowo-socjalnej. Pozostata cze$¢ stanowi dojscie, dojazd i miejsca parkingowe oraz
tereny poro$niete roslinnoscia trawiastg i samosiejkami drzew i krzewdow. Teren dziatki nieutwardzony.

fa 5 (5°) =
Ww___m;

= ukt. wys.: EVRS 2§07(EVRF2087Y7, «

16818

Opis budynku gospodarczo-magayznowego

Parametry techniczne (przyjete na podstawie dokumentacji udostepnionej przez wtasciciela)
Powierzchnia zabudowy: 290,80 m?

Powierzchnia uzytkowa: 245,95 m?
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Wielkos¢ powierzchni
Lp. Nazwa pomieszczenia uzytkowej
[m?]
PARTER

1. Pomieszczenie 6,87
2. Pomieszczenie 11,46
3. Pomieszczenie 10,13
4, Pomieszczenie 6,85
5. Pomieszczenie 8,82
6. Pomieszczenie gosp. - | 112,00

magazynowe
7. Pomieszczenie gosp. - | 89,82

magazynowe

Lacznie pow. Uzytkowa: | 245,95

Budynek niemieszkalny, dawniej uzytkowany jako stodota, nastepnie zaadaptowany na potrzeby
prowadzenia w nim dziatalno$ci produkcyjno-ustugowej. Posiada 2 bramy garazowe od strony wschodnie;j.
W stanie na dzien wyceny w budynku nie jest prowadzona Zzadna dziatalno$¢. Budynek
jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony, wybudowany przed 1945 r. w konstrukcji tradycyjnej murowane;.
W budynku od lat nie byto remontéw i modernizacji. Fundamenty murowane, $ciany zewnetrze murowane,
$ciany dzialowe murowane oraz dach spadzisty o konstrukcji drewnianej kryty dach6wka. Stolarka okienna
drewniana starego typu, stolarka drzwiowa stalowa, wrota do hal warsztatowych, magazynowych
jednoskrzydtowe o konstrukcji stalowej. Elewacja - tradycyjny tynk cementowo-wapienny z ubytkami.

Aktualny stan techniczny budynku jest zly co oznacza, Ze w elementach budynku wystepuja znaczne
uszkodzenia i ubytki. Cechy i wtasciwosci wbudowanych materiatéw maja obnizong klase, wymagany jest
kompleksowy remont kapitalny.

Stopien zuzycia - ok. 62%

Metoda nieliniowa I - stosowana dla budynkéw zZle utrzymywanych i nieremontowanych
systematycznie

Szt =t/T* 100%

Gdzie:

Szt - $redni stopien zuzycia technicznego obiektu w procentach
t- wiek budynku w latach (przyjeto 94 lat)

T - przewidywany okres trwatosci obiektu w latach (przyjeto 150 lat)

Zuzycie techniczne ustalono na podstawie metod Rossa i ponizszej tabeli.
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- mmme g

[ Klasyfikacja stanu
technicznego,
} zuzycie ?ol/elmentu w Kryteria oceny elementu
J
bardzo dobry Elementy budynku (lub rodzgj konstruk_q'i. wykoriczenia, wyposazenia) jest dobrze
0-10 utrzymany, kenserwowany, nie wykazuje zuzycia i uszkodzen. Cechy i whasciwosci
L wbudowanych materialéw odpowiadaja wymaogom normowym
’ dobry Element budynku nie wykazuje wiekszego zuzycia. Moga wystapié nieznaczne uszkodzenia
[ 1 11{;‘7 wynikajace z uzytkowania, szczegolnie mechaniczne. Element wymaga konserwaciji.
sredni Element budynku utrzymany jest zadawalajaco. Celowy jest remont biezacy polegajacy na
26-50 drobnych naprawach, uzupeinigniach, konserwacji i impregnaciji.
zadawalajgcy W elementach budynku wystepuja Srednie uszkodzenia i ubytki nie zagrazajace
51-60 | bezpieczenstwu publicznemu. Celowy jest czedciowy remont Kapitainy.
z W elementach wystgpuja znaczne uszkodzenia i ubytki. Cechy | wiasciwosci wbudowanych
: 61-70 materiatow maja obnizong klase. wymagany jest kompleksowy remont kapitalny
awanyjny Budynek nadaje si¢ do likwidacji

Standard wykonczenia

Tynki i oktadziny $cian Elewacja - tynk cementowo wapienny z licznymi ubytkami.
Tynki wewnetrzne biatkowane z ubytkami.

Podtogi i dzki
Oatogl 1 posadzil Posadzki cementowe.

Stolarka drzwiowa typowa oraz stalowa, wrota do hal
warsztatowych, magazynowych jednoskrzydtowe o konstrukcji
stalowej

Stolarka drzwiowa

Stolarka okienna )
Drewniana starego typu.

Biaty montaz, elementy statego

wyposazenia W ztym stanie technicznym

Instalacj
nstalacje Elektryczna.

Dodatkowe informacje .
Brak ogrzewania.

Ocena stanu technicznego, funkcjonalnosci i standardu wykonczenia w stanie na dzien sporzadzenia
wyceny

Budynek jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony, wybudowany przed 1945 r. w konstrukcji tradycyjnej
murowanej. Stan techniczny i standard budynku okresla sie jako zty. Budynek od lat nie byt remontowany,
wymaga remontu kapitalnego. Walory architektoniczne sg przecietne. Budynek dawniej stanowit stodote.
Rozktad pomieszczen jest funkcjonalny, w budynku znajduja sie duze hale magazynowe, warsztatowe, oraz
mniejsze pomieszczenia magazynowe i zaplecze sanitarne. L.aczna powierzchnia uzytkowa wynosi 245,95
m?. Budynek posiada 2 wrota do hal magazynowych. Budynek jest przecietnie oznaczony i wyeksponowany.
Wobec powyzszego stan techniczny, funkcjonalno$¢ oraz standard wykonczenia okres$la sie jako niski.

v" Dobudoéwka o funkcji biurowo-socjalnej

Na dziatce znajduje sie rowniez dobudéwka o funkcji biurowo-socjalnej o powierzchni uzytkowej 124,42
m?. Jest to budynek drewniany na podmuréwce z cegly i kamienia, obity panelami PCV z ubytkami. Budynek
dwukondygnacyjny, z dachem dwuspadowym pokrytym dachéwka.

17




Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana, Watbrzych ul. Gen. W. Andersa 19C, KW SW1W/00034059/4

Wielkos¢ powierzchni
Lp. Nazwa pomieszczenia uzytkowej
[m?]
PARTER
1. Pomieszczenie 11,54
2. Pomieszczenie 19,67
3. Pomieszczenie 15,60
4, Pomieszczenie 16,29
5. Pomieszczenie 5,50
6. Pomieszczenie 4,05
Lacznie pow. Uzytkowa parteru: | 72,65

PIETRO
1. Klatka schodowa 3,30
2. Pomieszczenie 31,94
3. Pomieszczenie 16,53

Lacznie pow. Uzytkowa pietra: | 51,77

Suma pow. uzytkowej | 124,42

Aktualny stan techniczny budynku jest zlty co oznacza, Zze w elementach budynku wystepuja znaczne
uszkodzenia i ubytki. Cechy i wlasciwosci wbudowanych materiatéw majg obnizong klase, wymagany jest
kompleksowy remont kapitalny.

Stopien zuzycia - ok. 62%

Metoda nieliniowa I - stosowana dla budynkéw zZle utrzymywanych i nieremontowanych
systematycznie

Szt =t/T* 100%

Gdzie:

Szt - $redni stopien zuzycia technicznego obiektu w procentach
t- wiek budynku w latach (przyjeto 94 lat)

T - przewidywany okres trwato$ci obiektu w latach (przyjeto 150 lat)

Zuzycie techniczne ustalono na podstawie metod Rossa i ponizszej tabeli.
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st Beld) Bt

Klasyfikacja stanu
technicznego,
zuzycie elementu w
[%]

Kryteria oceny elementu

Elementy budynku (lub rodzaj konstrukcii, wykonczenia, wyposazenia) jest dobrze

bardzo dobry . :
’ 0-10 utrzymany, kenserwowany, nie wykazuje zuzycia i uszkodzen. Cechy i whasciwosci
wbudowanych materialéw odpowiadaja wymaogom normowym
’ dobry Element budynku nie wykazuje wiekszego zuzycia. Moga wystapié nieznaczne uszkodzenia
[ 1 1157 wynikajace z uzytkowania, szczegolnie mechaniczne. Element wymaga konserwaciji.
‘ sredni Element budynku utrzymany jest zadawalajaco. Celowy jest remont biezacy polegajacy na
26-50 drobnych naprawach, uzupeinigniach, konserwacji i impregnaciji.
zadawalajgcy W elementach budynku wystepuja Srednie uszkodzenia i ubytki nie zagrazajace
51-60 bezpieczenstwu publicznemu. Celowy jest czesciowy remont Kapitainy.
zly W elementach wystepuja znaczne uszkodzenia i ubytki. Cechy i whasciwosci wbudowanych
3 61-70 materiatow majq obnizong klase. wymagany jest kompleksowy remont kapitalny
awanyjny Budynek nadaje si¢ do likwidacji

Standard wykonczenia

Tynki i oktadziny $cian

Elewacja - cze$ciowo panele PCV z ubytkami.

$ciany tynkowane i malowane farbami emulsyjnymi.

Sciany wewnatrz obtozone cze$ciowo panelami S$ciennymi,
czeSciowo ptytkami ceramicznymi w ztym stanie; czeSciowo

Podtogi i posadzki

wykonczeniowe podtog sa zniszczone.

Ptytki ceramiczne, wyktadzina PCV, panele. Warstwy

Stolarka drzwiowa

Stolarka drzwiowa wewnetrzna ptytowa zniszczona.

Stolarka okienna

Drewniana starego typu oraz cze$ciowo PCV.

wyposazenia

Biaty montaz, elementy statego

W ztym stanie technicznym

Instalacje

Elektryczna.

Dodatkowe informacje

Instalacje sg odciete.

Ocena stanu technicznego, funkcjonalnosci i standardu wykonczenia w stanie na dzien sporzadzenia

wyceny

Budynek dwukondygnacyjny, niepodpiwniczony, wybudowany przed 1945 r. w konstrukcji tradycyjnej. Stan
techniczny i standard budynku okre$la sie jako zty. Budynek od lat nie byt remontowany, wymaga remontu

kapitalnego. Rozktad pomieszczen jest funkcjonalny, w budynku znajdujg sie pomieszczenia biurowe,

socjalne i zaplecze sanitarne. Laczna powierzchnia uzytkowa wynosi 124,42 m?. Budynek jest przecietnie

oznaczony i wyeksponowany. Wobec powyzszego stan techniczny, funkcjonalno$¢ oraz standard
wykoniczenia okresla sie jako niski.
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6. Przeznaczenie nieruchomosci

Art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami méwi, ze :

1. Wyboru wtlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i
cechach nieruchomosci podobnych.

2. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomo$ci ustala sie na podstawie decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

3. W przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
uwzglednia sie faktyczny sposdb uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu ogélnego gminy.

Stosujac art. 64 ust. 2 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym do art. 154 ust. 3 ustawy
o gospodarowaniu nieruchomosciami. Wedtug ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w znowelizowanej tresci uwzglednia sie faktyczny sposéb uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy ( w okresie przej$ciowym -
do wejscia w zycie planu ogélnego w danej gminie ).

Dla obszaru, na ktérym potozona jest szacowana nieruchomos$¢ brak jest sporzadzonego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Teren, na ktérym znajduje sie przedmiotowa nieruchomos¢ objety jest
ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Watbrzycha
przyjetego Uchwatg nr XII/107/19 Rady Miejskiej Waltbrzycha z dnia 27 czerwca 2019 r w sprawie
uchwalenia Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Watbrzycha.
Zgodnie z ww. ustaleniami przedmiotowa nieruchomo$¢ lezy na terenie oznaczonym na rysunku Planu
symbolem - 15 M2 - jest to strefa zamieszkiwania. Preferowana forma zabudowy
malomiasteczkowa. Strefa zabudowy ogdélnomiejska.

7. Analiza i charakterystyka lokalnego rynku

Charakterystyka badanego rynku

RODZAJ RYNKU: nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami uzytkowymi o charakterze
magazynowo-gospodarczym

OBSZAR RYNKU: miasto Watbrzych

OKRES MONITOROWANIA DANYCH TRANSAKCYJNYCH: od stycznia 2021 r. do dnia wyceny.

Podaz/Popyt

Rok 2023 charakteryzowat sie utrzymujacym sie ostabieniem aktywnosci na rynku inwestycyjnym, na
ktéry miaty wplyw globalne ograniczenia gospodarcze oraz wysokie koszty finansowania bankowego.
Warto$¢ inwestycji na rynku polskim zmniejszyta sie podobnie jak w calym regionie Europy
Srodkowowschodniej, EMEA, Ameryki Pétnocnej oraz Azji. Kredyty bankowe pozostajg dostepne, ale
procesy ich pozyskiwania trwaja dtuzej niz wcze$niej. Laczna wartos$¢ i liczba transakcji we wszystkich
sektorach polskiego rynku nieruchomosci komercyjnych spadta z ok. 5.8 mln EUR (30 transakcji) tacznie w
2022 r. do ok. 2 mld EUR (ponad 20 transakcji) w roku 2023.

Ustalanie nowego poziomu cen przy trendzie spadkowym miato miejsce we wszystkich klasach aktywow.
Biorgc pod uwage brak ptynnosci i transakcji referencyjnych, rynek jest pod tym wzgledem rozchwiany.
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Najlepsze stopy kapitalizacji we wszystkich sektorach odnotowaty wzrosty i ustabilizowaty sie na poziomie
5,5% dla najlepszych biurowcéw w Warszawie, 6,5% dla centréw handlowych oraz 6,5% dla magazynéw.

W 2022 r. odnotowano 510,80 tys. transakcji w Rejestrach Cen i Wartos$ci Nieruchomosci, ktére stanowia
96,20 % liczby aktéw notarialnych dotyczacych sprzedazy nieruchomosci odnotowanych przez
Ministerstwo Sprawiedliwosci. Liczba transakcji kupna/sprzedazy nieruchomosci zarejestrowanych w
2022 r. byta 0 16,80% nizsza w stosunku do roku 2021 r. Warto$¢ przeprowadzonych transakcji ogétem
spadta zas o 2,7% w stosunku do roku 2021. Liczba nieruchomosci lokalowych sprzedanych w 2022 r.
spadta o 8,9% w stosunku do 2021 r, natomiast ich warto$¢ wzrosta o 2,7 %. W przypadku nieruchomosci
gruntowych zabudowanych odnotowano spadek liczby transakcji o 12,9% przy jednoczesnym wzroscie
warto$ci transakcji o 12,3%. W stosunku do 2021 r. Liczba transakcji gruntowych niezabudowanych
przeprowadzonych w 2022 r. spadta zaréwno w ujeciu ilosciowym (o 26,9%) jak i w ujeciu wartoSciowym
(0 26%) w stosunku do 2021 r. W 2022 r. wiekszo$¢ transakcji kupna/sprzedazy nieruchomosci miata
miejsce na obszarach miejskich, w miastach zawarto 56,7% ogdlnej liczby transakcji nieruchomosciami.
Najwiecej transakcji kupna/sprzedazy nieruchomos$ci mialo miejsce w wojewddztwie mazowieckim.
Najmniejsze obroty nieruchomo$ciami w ujeciu iloSciowym 1 warto$ciowym odnotowano w
wojewddztwach $wietokrzyskim i opolskim.

Wartos$¢ obrotéw nieruchomos$ciami zabudowanymi osiggneta poziom 56,8 mld z}, co odpowiadato 29,5%
obrotéw nieruchomosciami ogétem. W 2022 r., w obrocie nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi
dominujaca role odgrywaty nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi, ktére stanowity 54% w
ujeciu ilosciowym i 57,8% w ujeciu wartosciowym. Transakcje nieruchomosciami rolnymi zabudowanymi
w ujeciu ilosSciowym i wartoSciowym stanowity odpowiednio 12,9% i 5,1%. Nieruchomosci zabudowane
pozostate stanowily 19,3% liczy i 55% wartoéci sprzedanych nieruchomosci zabudowanych. Srednia cena
nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi wynosita 524,2 tys. zt, nieruchomosci
rolnych zabudowanych - 256,6 tys. zt a nieruchomosci pozostatych - 908,6 tys. zt.

0d 2012 r. liczbe transakcji kupna/sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych charakteryzuje
tendencja wzrostowa przy spadkach odnotowanych w latach 2016, 2019 i 2022. Warto$¢ transakcji ro$nie
0d 2012 r. (przy nieznacznym spadku w latach 2015 r., 2017 i 2019 ) osiagajac najwyzszym poziom w 2022
r. (Wzrost 0 67,2% w stosunku do roku 2015). W 2022 r. odnotowano spadek liczby transakcji 0 12,9% przy
jednoczesnym wzroscie transakcji w stosunku 2021 r. (o 12,3%).

Najwieksze obroty nieruchomo$ciami zabudowanymi w ujeciu ilosciowym odnotowano w wojewddztwie
mazowieckim - 15,7% liczby transakcji kupna/sprzedazy nieruchomosci zabudowanych w Polsce.
Stosunkowo duzo transakcji tg kategoriag nieruchomosci zarejestrowano réwniez w wojewddztwach:
Slaskim (11%) i wielkopolskim (9,1%). W ujeciu warto$ciowym najwieksza czeS¢ obrotow
nieruchomos$ciami zabudowanymi miata miejsce w wojewo6dztwie mazowieckim (26,3%) warto$ci
transakcji kupna/sprzedazy nieruchomosci zabudowanych w Polsce. Wysoka warto$¢ transakcji
odnotowano réwniez w wojewddztwie S$lagskim - 9,3%. Najmniej transakcji nieruchomos$ciami
zabudowanymi zaréwno w ujeciu ilo$ciowym jak i wartoSciowym odnotowano w wojewddztwach
lubuskim i opolskim.
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Wykres 69. Liczba transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych
w latach 2012-2022
Chart69. Number of purchase-sale transactions of built-up land properties in 2012-2022¢
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Wykres 70. Wartos< transakeji kupna-sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych
w latach 2012-2022*
Chart 70.  Value of purchase-sale transactions of built-up land properties in 2012-2022*
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aDane za lata 2012-2014 zostaly zrewidowane w 2022 r. na podstawie zbioréw danych ponownie otrzymanych ze starostw.

a Data for 2012-2014 were revised in 2022 on the basis of datasets reobtained from starost offices.
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Tablica 27.
Table 27.

Wielkos¢ sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych wg wojewédztw w 2022 r.
Sales of built-up land properties by voivodships in 2022

Wyszczegdlnienie
Specification

Polska
Poland

Dolnoslaskie
Kujawsko-pomorskie
Lubelskie

Lubuskie

todzkie

Matopolskie
Mazowieckie
Opolskie
Podkarpackie
Podlaskie

Pomorskie

Slaskie
Swietokrzyskie
Warmirisko-mazurskie
Wielkopolskie

Zachodniopomorskie

Liczba transakgji

Number of transactions

Wartosé
Value

w liczbach
bezwzglednych
in absolute numbers

82894

6056
4270
4429
2526
4689
6860
12904
2261
4456
2814
5011
914
2816
3687
7552

3422

w %
in %

100,0

73
52
53
30
57
83

157
27
54
34
60

11,0
34
44
9,1

41

w tys. 2t
in thousand PLN

56822 662

4298520
1965231
1621436
1253479
2720525
5825434
14 925 907
1055623
1909 558
1285019
4615417
5309724
1783114
1462234
4 485 007

2306434

w %
in%

100,0

76
35
29
21
48
103
26,3
18
34
22
81
93
31
26
7.9

4,1
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Wykres 74.  Liczba transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych
wg wojewddztw w 2022 r.
Chart 74.  Mumber of purchase-sale transactions of built-up land properties by voivodships in 2022
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Wykres 75. Wartosc transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych
wg wojewaddztw w 2022 r.

Chart 75.  Value of purchase-sale transactions of built-up land properties by voivodships in 2022
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Rynek powierzchni przemystowo-magazynowych

W ciggu 2023 r. znacznie zmalal popyt na powierzchnie przemystowo - logistyczne. Spadek rok do roku
wyniést okoto 30% zaréwno w przypadku wolumenu brutto jak i netto. Warto jednak zaznaczy¢, ze w latach
2021 - 2022 powierzchnia magazynowa cieszyta sie najwiekszym zainteresowaniem najemcéw w historii
rynku a obecny poziom popytu jest porownywalny do wyniku zarejestrowanego w 2020 r, co oznacza, ze
wciaz jest on relatywnie wysoki.

Przez caty 2023 r. stopa pustostan6éw utrzymywata sie w trendzie wzrostowym. W samym trzecim kwartale
warto$¢ wskaznika powierzchni niewynajetych wyniosta 7,7%, co jest najwyzsza warto$cia w ciggu
ostatnich trzech lat. Duzy wptyw na wzrost wolnej powierzchni maja obiekty nowo oddane do uzytku. Okoto
2/3 wolnej powierzchni znajduje sie w obiektach ukonczonych po 2021 r.

W ostatnich latach znacznie wzrosta popularnos$¢ obiektow oferujacych zielone rozwigzania, co ma
odzwierciedlenie w wysokos$ci poziomdéw certyfikatow przyznawanych na budynki. Na poczatku 2023 r.
pierwszy park przemystowo - logistyczny osiggnat certyfikat BREEAM na najwyZzszym poziomie
Outstanding - byt to Panattoni Park Szczecin II1. W kolejnych miesigcach réwniez Panattoni Park Konin oraz
P3 Warsaw Il otrzymaty certyfikaty na tym samym poziomie.

W 2022 r. wolumen powierzchni w budowie zanotowat rekordowo wysoki poziom wynoszac 4,8 mln m 2.
Natomiast od ubiegtego roku miat miejsce regularny spadek tego wolumenu osiggajac 2,1 mln m 2 w II kw.
2023 r. W trzecim kwartale nastgpito jednak odbicie od trendu do poziomu 2,5 mln m 2. Pomimo znacznego
spadku wolumenu warto zaznaczy¢, ze utrzymuje sie on na stabilnym poziomie umozliwiajacym
zrownowazony rozwoj rynku.

Wojna w Ukrainie spowodowata znaczace zmiany na rynku budowalnym, co miato odzwierciedlenie w
mniejszej dostepnosci generalnych wykonawcéw, wyzszych kosztach materialéw budowlanych,
wydtuzeniu czasu realizacji budowy oraz mniejszej liczbie nowych inwestycji rozpoczynanych przez
deweloperéw. 2023 r. przyniést natomiast znaczng poprawe sytuacji na rynku - spadty koszty budowy,
zwiekszyla sie dostepnos¢ generalnych wykonawcow oraz skrécit sie czas realizacji budowy do $rednio
dziewieciu miesiecy (po otrzymaniu wszystkich potrzebnych pozwolen do rozpoczecia budowy).

Rynek powierzchni biurowej

Szacuje sie, ze w catym 2023 roku na rynek trafito jedynie okoto 60 000 m2 nowej powierzchni biurowe;.
Jest to najnizszy wolumen w historii nowoczesnego rynku biurowego. Dodatkowo, niektére regionalne
rynki zanotowaty spowolnienie aktywnos$ci deweloperskiej. Wysoka inflacja i koszty finansowania naleza
do czynnikéw rynkowych wptywajacych na rozwéj podazy, podnoszac koszty materiatéw budowlanych,
gruntéw, mediéw i wynagrodzen. Na rynku nieruchomosci biurowych roénie presja na stawki czynszu, a
ceny energii wplywaja na koszty operacyjne.

Wiekszos$¢ regionalnych rynkéw odnotowata wzrost niewynajetej powierzchni biurowej. Ogélna
dostepno$¢ na o$miu gtéwnych rynkach wzrosta o 16%, osiggajac 1,15 miliona mkw. powierzchni biurowe;j.
Wiele przedsiebiorstw, ktore przyjety elastyczne zasady pracy, zmniejszyto wynajmowang powierzchnie
biurowg, a duza fala nowych projektéw oddanych do uzytku w minionych latach spowodowata relokacje
najemcéw do nowych biurowcéw, pozostawiajac starsze budynki z rosngcymi pustostanami. przyjecie
elastycznych zasad pracy prowadzi do zmiany zapotrzebowania i wymagan odno$nie wynajmowanej
przestrzeni biurowej. Srednia wielko$¢ transakcji spadta a firmy chetnie zabezpieczaja powierzchnie
biurowa na dtuzszy okres. Udziat nowych transakcji w catkowitej ilo$ci wynajmu dominuje, jednak
renegocjacje sg coraz bardziej postrzegane jako bezpieczne i oszczedne kosztowo rozwiazania, czesto
taczone z redukcja powierzchni i modernizacja miejsc pracy.
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Przejscie na hybrydowy model pracy sktonito wtiascicieli nieruchomosci i najemcéw do bardziej
Swiadomego okre$lania potrzeb w zakresie powierzchni biurowej. Najemcy priorytetowo traktujg ustugi
definiujace funkcje, koncepcije i strategie nieruchomosci, aby dostosowac¢ sie do wymagan uzytkownikow i
prowadzonego biznesu. Bez wzgledu na to, czy chodzi o przeksztatcanie istniejacej przestrzeni w ramach
renegocjacji umowy czy negocjowanie nowych transakcji, to podejscie oferuje potencjalne oszczednosci i
zwieksza efektywnos¢ pracy z biura.

W procesie dostosowania sie do regulacji ESG, firmy poszukuja nieruchomos$ci biurowych zielonych
certyfikatow lub potencjatem do ekologicznych modernizacji. Technologie poprawiajace produktywnos¢,
wspoltprace i zdrowie w miejscu pracy, takie jak zaawansowane systemy filtracji powietrza i technologie
bezdotykowe, zaczynaja by¢ szeroko wdrazane. Obydwa te $rodki prowadza do efektywnosci kosztow
operacyjnych i pozwalaja na zwiekszong produktywnos¢ pracownikdéw.

Rynek powierzchni handlowej

w 2023 odnotowano liczne aktywnosci na rynku fuzji i przeje¢. Nowym wtascicielem sieci sklepéw Go Sport
zostata firma SPORTSDIRECT.COM Poland. Ukrainska firma EpicentrK zostata inwestorem w Intersport
Polska. Benefit Systems poinformowato o przejeciu 16 klubéw nalezacych do Calypso Fitness, a Lagardere
Travel Retail zostato franczyzobiorca 131 kawiarni Costa Coffee w Polsce i 11 na Lotwie.

Rok 2023 byt aktywny na rynku konceptéw gastronomicznych. Otwarto food hall Hala Targowa w
Bydgoszczy, Montownia w Gdansku (czes¢ projektu wielofunkcyjnego Doki) oraz otwarto strefe Pedet w
ramach projektu Renoma we Wroctawiu. Jednoczes$nie odnotowac nalezy, ze zakonczyta dziatalnos$¢ strefa
Food Hall PZO w Warszawie.

W ostatnich miesigcach obserwowali$§my otwarcia mniejszych formatéw znanych sklepéw DIY (Castorama
w formatach Smart i Express, Pszczotka Express), artykutéw sportowych (Decathlon Easy) czy Studia
Planowana IKEA. Swo6j sklep samoobstugowy w parterze jednego z warszawskich budynkéw mieszkalnych
otworzyta sie¢ Auchan, za$ sie¢ Zabka uruchomita w aglomeracji warszawskiej sklep w formacie Zabka
Drive. Zadebiutowal réwniez miedzy innymi koncept WELL Wélczanka, koncept PreBOSSed w sklepie
BOSS, a sie¢ Kazar zaprezentowata nowy koncept w sprzedazy outletowe;.

Deweloperzy koncentruja swoja dziatalno$¢ na matych obiektach o profilu convenience, zlokalizowanych
gtownie w mniejszych osrodkach. W pierwszych trzech kwartatach 2023 roku, az 73% nowej podazy
oddano w formacie parkéw handlowych. Cze$¢ parkéw handlowych otwartych w tym roku powstata na
bazie zamknietych w poprzednich latach.

w 2023 roku w Polsce na polski rynek weszlty miedzy innymi marki Lush, Candy Pop, Woolworth czy
Solmar. W sklepach stacjonarnych zadebiutowaty marki Zwieger, Centrumrowerowe.pl oraz Brokut Spot
(marka stacjonarna wiasciciela cateringu Diety od Brokuta). Na polskim rynku pojawity sie rowniez marki
gastronomiczne Master Burger oraz Popeyes.

Analiza cen transakcyjnych

Ze wzgledu na niewielka liczbe transakcji podobnymi obiektami do nieruchomosci wycenianej okres
analizy obejmuje dane od poczatku 2021 r. Na tak okreslonym rynku odnotowano kilka wolnorynkowych
transakcji nieruchomos$ciami podobnymi do nieruchomos$ci wycenianej. Jesli chodzi o tego typu obiekty to
stosunkowo rzadko sa one przedmiotem obrotu rynkowego. A wystepujacy obrét dotyczy budynkow
nowoczes$niejszych, w lepszym stanie technicznym. Budujac od podstaw mozna natomiast dostosowac sie
do panujacych trendéw na rynku i wymagan klientéw, ktére szybko sie zmieniaja. W wyniku
przeprowadzonej analizy rynku transakcji kupna - sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych
budynkami uzytkowymi przeznaczonymi na cele magazynowo-gospodarcze na analizowanym rynku
wyselekcjonowano 4 transakcje nieruchomos$ciami najbardziej podobnymi do nieruchomosci wycenianej
(m.in. ze wzgledu na wielko$¢ powierzchni uzytkowej oraz wielko$¢ gruntu a takze lata budowy i stan
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techniczny). Ceny transakcyjne nieruchomosci podobnych do przedmiotu wyceny osiggnety poziom od ok.
150 000 zt do ok. 280 000 zt. Natomiast cena $rednia wyniosta ok. 224 000 zt, a mediana ok. 234 000 zt.

Z uwagi na to, ze w przypadku transakcji obiektami tego typu brak jest wiarygodnych danych o powierzchni
uzytkowej (brak informacji w aktach notarialnych, w ksiedze wieczystej oraz brak pewnej informacji w
dostepnych rejestrach), do dalszych obliczen przyjeto catkowite ceny transakcyjne nieruchomosci.

W przypadku braku informacji o powierzchni uzytkowej budynkéw w dostepnych rejestrach lub w aktach
notarialnych przy ustaleniu orientacyjnej powierzchni budynkéw zastosowano przeliczanie powierzchni
budynkéw na podstawie powierzchni zabudowy stosujac wzor:

P = P. zab. * liczba kondygnacji *0,80

Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa, przyjmowane do poréwnan ceny transakcyjne powinny
uwzglednia¢ zmiane poziomu wskutek uptywu czasu. Poddano wobec tego analizie nieruchomosci podobne
badajac tak zwany trend czasowy. Ustalono, ze na badanym rynku i w analizowanym okresie nie mozna
zauwazy¢ zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu - z powodu matej ilo$ci danych nie zachodzi wyrazny
wzrost czy tez spadek cen w czasie. W tej sytuacji nie aktualizowano cen transakcyjnych.

8. Procedura szacowania - rodzaj okreslanej warto$ci, zastosowane podejscie,
metoda i technika wyceny

Uwarunkowania prawne ogdlne

Okreslanie wartosci nieruchomosci polega na okre$laniu warto$ci prawa wtasno$ci oraz innych praw do
nieruchomosci. (par. 3 ust. 1 rwn). W wyniku wyceny dokonuje sie: okreslenia wartosci rynkowe;j,
okreslenia warto$ci odtworzeniowej, ustalenia wartos$ci katastralnej, okreslenia innych rodzajéw wartosci
przewidzianych w odrebnych przepisach. Okreslenia tych wartosci dokonuja rzeczoznawcy majatkowi.
(art. 150 ust. 115 ugn)

Sposoby okreslania warto$ci nieruchomosci, stanowigce podejscia do ich wyceny, sa uzaleznione od
przyjetych rodzajéow czynnikéw wplywajgcych na warto$¢ nieruchomosci. Wyceny nieruchomosci
dokonuje sie przy zastosowaniu podejs$¢: poréwnawczego, dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego,
zawierajacego elementy podej$¢ poprzednich. Przy zastosowaniu podejScia poréwnawczego lub
dochodowego okresla sie warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Jezeli istniejace uwarunkowania nie pozwalaja
na zastosowanie podej$cia poréwnawczego lub dochodowego, warto$¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie
w podejs$ciu mieszanym. Przy zastosowaniu podejscia kosztowego okresla sie warto$¢ odtworzeniowg
nieruchomosci. (art. 152 ugn)

Wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomo$ci dokonuje rzeczoznawca
majatkowy uwzgledniajac w szczegélnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w
planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej
zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. (art. 154
ust. 1 ugn).

Przyjety w wycenie rodzaj wartosci, podejscia, metody i techniki wyceny

Biorgc pod uwage czynniki okreslone w art. 154 ust. 1 ugn, ustalenia ze zleceniodawca oraz inne
uwarunkowania prawne i faktyczne, w niniejszym operacie szacunkowym wyceny nieruchomosci
dokonano uwzgledniajac nastepujgca metodologie:
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= rodzaj wartos$ci - warto$¢ rynkowa wedtug cen na dzien sporzadzenia operatu szacunkowego oraz
stanu na dzien ogledzin nieruchomos$ci (przy zastosowaniu podej$cia poréwnawczego, metody
poréwnywania parami);

Wartosé rynkowa nieruchomosci

Wartos$¢ rynkowa okresla sie dla nieruchomosci, ktore sg lub moga by¢ przedmiotem obrotu. (art. 151 ust.
2 ugn). Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyska¢
za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a
sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziataja z rozeznaniem i postepuja
rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;j. (art. 151 ust. 1 ugn)

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego lub
dochodowego. Jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalaja na zastosowanie podejscia poréwnawczego
lub dochodowego, warto$¢ rynkowa nieruchomosci okres$la sie w podejsciu mieszanym. (art. 152 ust. 3 ugn)

Jednoczesnie, zgodnie z Europejskimi Standardami Wyceny (ESW 1. Wartosci rynkowa):

= Wartos¢ rynkowa to szacowana kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac za sktadnik aktywow,
zaktadajac, Ze strony maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, s3 od siebie niezalezne, dziataja z
rozeznaniem i postepujg rozwaznie, nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej oraz uptynat odpowiedni
czas eksponowania nieruchomosci na rynku.

= Wartos¢ nie oznacza konkretnej ceny, faktycznej kwoty, jaka moze zostac ostatecznie zaptacona w danej
transakcji pomiedzy konkretnymi stronami. W kontekscie rynku charakteryzujgcego sie znacznym
stopniem konkurencji jest to raczej szacunkowa kwota, ktérej zaptaty mozna sie rozsadnie spodziewac,
to najbardziej prawdopodobna cena osiggalna w warunkach rynkowych istniejgcych w dniu wyceny.
Szacunek ten wyklucza w szczegolnosci kwote podwyzszong lub obnizong w rezultacie jakichkolwiek
warunkow lub okolicznoSci, takich jak nietypowe finansowanie, ustalenia dotyczace sprzedazy lub
wynajmu, szczeg6lne czynniki do uwzglednienia lub zezwolenia przyznane przez kogokolwiek
zwigzanego ze sprzedaza lub tez jakikolwiek element posiadajacy warto$¢ szczeg6lna.

= Wartos$¢ rynkowa aktywoéw w pelni odzwierciedla ich potencjat, o ile takowy istnieje na rynku. Moze
zatem uwzglednia¢ inne mozliwe zastosowania aktywow, ktore stang sie mozliwe po wprowadzeniu
odpowiednich zmian np. nowych zezwolen na rozwdj (rozbudowe), odpowiedniej infrastruktury,
rozwoju rynku lub innych mozliwoSci.

= Warto$¢ rynkowa nie jest okre$leniem wartosci w ujeciu dtugoterminowym, a jedynie na chwile
hipotetycznej transakcji (data wyceny).

Zgodnie z rozporzadzeniem Parlamentu Europejskiego i Rady UE nr 575/2013 z dnia 26 czerwca 2013r. w
sprawie wymogoéw ostroznosciowych dla instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych oraz w sprawie
zmiany rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady UE z dnia 4 lipca 2012r. nr 648/2012:

»~Warto$¢ rynkowa w odniesieniu do nieruchomosci oznacza szacunkowa kwote, jaka w dniu wyceny mozna
uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i
postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej”(par. 76 ww. rozp.).

Podejscie poréwnawcze

Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu warto$ci nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$¢ ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego.
Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomos$ci podobne od nieruchomosci wycenianej
oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podej$cie porownawcze stosuje sie, jezeli
s3 znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej wpltywajace na poziom cen,
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zwtlaszcza na ich zréznicowanie, a takze warunki dokonania transakgcji. (art. 153 ust. 1 ugn, par. 4 ust. 1 rwn
oraz pkt3.1. NI 1)

Do wyceny przyjmuje sie informacje o cenach transakcyjnych pochodzacych z uméw zawartych w formie
aktu notarialnego. Zrédtem informacji o cenach transakcyjnych nie moga by¢ informacje o transakcjach, w
ktérych wystapity szczegélne warunki zawarcia transakcji powodujace ustalenie ceny w sposob razaco
odbiegajacy od przecietnych cen uzyskiwanych na rynku nieruchomosci lub sprzedaz w drodze przetargu,
z tym zastrzeZeniem, zZe ceny uzyskane przy sprzedazy w drodze przetargu moga by¢ zrédtem informacji o
cenach transakcyjnych, jezeli nie odbiegaja o wiecej niz 20% od przecietnych cen uzyskiwanych na rynku
za nieruchomosci podobne. Za szczegdlne warunki transakcji uwaza sie w szczegélnosci sprzedaz dokonang
w postepowaniu egzekucyjnym, sprzedaz z bonifikata, sprzedaz z odroczonym terminem zaptaty lub
sprzedaz z odroczonym terminem wydania nieruchomosci nabywecy. (par. 5 ust. 1, 2 i 3 rwn oraz pkt 3.7. NI

)

Do poréwnan nalezy wykorzystywac nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem sprzedazy w okresie
najblizszym, poprzedzajacym date wyceny, ale nie dtuzszym niz dwa lata od daty, na ktérg okres$la sie
warto$¢ nieruchomos$ci. Wykorzystanie cen z innych okreséw wymaga szczegétowego uzasadnienia. (pkt
3.3.NI1)

Nieruchomo$¢ podobng stanowi nieruchomosé¢, ktdéra jest poréwnywalna z nieruchomos$cia stanowigca
przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposéb korzystania oraz inne
cechy wpltywajace na wartos¢. (art. 4 pkt 16 ugn oraz pkt 3.2. NI 1)

Rzeczoznawca majgtkowy okresla jednostke poréwnawcza, do ktérej odnosi sie cena transakcyjna, a takze
stosuje identyczne jednostki dla nieruchomos$ci wycenianej i nieruchomosci poréwnawczych (np. m?2
powierzchni gruntu, m? powierzchni budynku, m3 kubatury). W szczegdlnie uzasadnionych wypadkach
jednostka poréwnawcza moze by¢ nieruchomos¢. (pkt 3.9. NI 1)

Przy stosowaniu podej$cia poré6wnawczego wykorzystuje sie zasade interpolacji, gdy nieruchomos¢ o cenie
minimalnej ma oceny cech najgorsze na danym rynku i gdy nieruchomo$¢ o cenie maksymalnej ma oceny
najlepsze, i gdy ocena cech szacowanej nieruchomos$ci zawiera sie w przyjetym przedziale ocen. W
przypadku, gdy szacowana nieruchomos$¢ ma oceny cech lepsze od nieruchomosci o cenie najwyzszej lub
gorsze od nieruchomosci o cenie najnizszej, mozna wykorzysta¢ zasade ekstrapolacji przy wyznaczaniu
poprawek. W przypadku, gdy nieruchomos$¢ o cenie minimalnej ma niektére oceny cech lepsze od innych
nieruchomosci ze zbioru cen transakcyjnych lub gdy nieruchomos$¢ o cenie maksymalnej oceny gorsze z
tego zbioru, zasade ekstrapolacji mozna zastosowac dla potrzeb okreslania hipotetycznego przedziatu
cenowego. Mozliwo$¢ taka dotyczy wyjatkowych przypadkéw okreslania wag cech rynkowych. (pkt 6.3. do
6.5.NI1)

W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode korygowania ceny
$redniej albo metode analizy statystycznej rynku. (par. 4 ust. 2 rwn).

Metoda poréwnywania parami

Przy metodzie poro6wnywania parami poréwnuje sie nieruchomos¢ bedaca przedmiotem wyceny, ktorej
cechy sg znane, kolejno z nieruchomo$ciami podobnymi, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla
ktdrych znane s3 ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. (par. 4 ust.
4rwn)

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody poréwnywania parami (pkt 5.2. NI 1):

1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cechach i cenach transakcyjnych, stanowigcego
podstawe wyceny,

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.
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3. Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposéb zasadniczy na zrdznicowanie cen na rynku
nieruchomosci.

4. Ocena wielko$ci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.
5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

6. Wybdr do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nieruchomosci najbardziej
podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny, z ich
niezbedna charakterystyka.

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

8. Przeprowadzenie poréwnan nieruchomos$ci wycenianej kolejno z nieruchomo$ciami wybranymi do
wyceny i okreSlenie wielko$ci poprawek wynikajacych z réznicy ocen nieruchomosci wycenianej i
nieruchomosci wybranych do poréwnan.

9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnan przy uzyciu
okreslonych poprawek.

10. Obliczenie wartosSci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako $redniej arytmetycznej z cen
transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegoélnych parach, lub $redniej wazonej,
jesli wiarygodno$¢ otrzymanych wynikéw jest zréznicowana.

11. Okre$lenie warto$ci wycenianej nieruchomo$ci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i liczby
jednostek poréwnawczych.

9. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej w stanie na
dzien sporzadzenia wyceny

9.1 Utworzenie zbioru cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych

Wyceny nieruchomosci dokonano przy wykorzystaniu dostepnych danych dotyczacych transakcji z aktéw
notarialnych, do ktérych doszto w Watbrzychu nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi budynkami
magazynowo -gospodarczymi najbardziej podobnymi do nieruchomosci wycenianej. W okresie od poczatku
2021 r. do dnia wyceny odnotowano kilka wolnorynkowych transakcji takimi nieruchomosciami. Rynek
tego typu nieruchomosci na analizowanym terenie jest rynkiem $rednio aktywnym. Do dalszych obliczen
przyjeto 4 transakcje dotyczace nieruchomosci najbardziej podobnych do wycenianej. Odrzucono
transakcje, ktére razaco odstawaly od pozostatych oraz co do ktérych pojawity sie watpliwosci
szczegblnych warunkéw zawarcia transakcji, a takze z przetargéw i licytacji komorniczych. Wsréd
zebranych do analizy transakcji znajduja sie budynki o $rednich powierzchniach uzytkowych, od ok. 140
m? do ok. 420 m? Najwyzsze ceny uzyskiwaty nieruchomosci zlokalizowane w dzielnicach rozwinietych, z
najwieksza ilo$cia mieszkancow i potozone wsrdéd podobnej zabudowy. Najwyzsze ceny uzyskiwaly
nieruchomosci zlokalizowane przy waznych weztach komunikacyjnych w miescie oraz potozone wsréd
podobnej zabudowy. Natomiast najnizsze ceny uzyskiwaty nieruchomosci zlokalizowane na obrzezach
miejscowosci, bedace w stabszym stanie technicznym. W zwigzku z brakiem mozliwos$ci wiarygodnego
ustalenia trendu zmian cen (m.in. zbyt mata liczba transakcji), odstapiono od korekty cen o czynnik
zwigzany z uptywem czasu. Ponizej przedstawiono zestawienie cen transakcyjnych wykorzystanych w
wycenie.
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Data Cena Powierzchnia | Powierzchnia

Lp. " PoloZenie transakcyjna uzytkowa dziatki

transakcji 2 2

[z1] [m%] [m%]
1. 14.06.2021 | Lelewela 265000 419,39 737
2. 29.07.2021 | Chopina 150000 139,7 665
3. 11.08.2021 | Orkana 280000 284 1423
4. 10.12.2021 | Dgbrowskiego 203000 190,69 1187

Cena $rednia = 224 500 z1
Mediana = 234 000 zt

Cena minimalna = 150 000 z}
Cena maksymalna = 280 000 zi

AC=Cmax-Cmin=280000z1-150000zt=130 000 z1

9.2 Ustalenie wag i ich zakresow cech rynkowych wpltywajacych na zréznicowanie cen
transakcyjnych

Analiza rynku ma na celu m.in. ustalenie cech nieruchomosci (atrybutéw), zwanych dalej cechami
rynkowymi. Rzeczoznawca majgtkowy powinien oceni¢ wielko$¢ wplywu cech rynkowych na
zréznicowanie cen transakcyjnych, ktére moga stanowi¢ wagi cech rynkowych. (pkt 3.5. NI 1). Cechy
rynkowe, na podstawie ktérych poréwnuje sie nieruchomos$¢ szacowang z nieruchomos$ciami podobnymi,
sg to m.in. ich wlasciwosci lokalizacyjne, fizyczne, techniczno-uzytkowe i prawne, wptywajace w sposob
zasadniczy na zréznicowanie cen. (pkt 3.6. NI 1)

Wielko$¢ wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych oraz skale ocen danej cechy mozna
okresli¢ w zaleznosci od stanu rynku, uwzgledniajac: wyniki analizy danych o cenach i cechach rynkowych
nieruchomosci podobnych bedacych przedmiotem obrotu rynkowego na okreslonym na potrzeby wyceny
rynku nieruchomosci, analogie do podobnych pod wzgledem rodzaju i obszaru rynkéw lokalnych, badanie
i/lub obserwacje preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci, inny wiarygodny sposéb. (pkt 3.10.
NI 1)

Waga cechy moze by¢ jej udziat procentowy w réznicy pomiedzy ceng maksymalng i ceng minimalna ze
zbioru zaktualizowanych cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych, stanowigcych podstawe wyceny.
Nie wyklucza sie takze innych sposobéw wyrazania wptywu cech rynkowych na ceny. (pkt 3.8. NI 1)

W niniejszym operacie gtéwne determinanty w procesie wyodrebniania opisanych zbioréw przyjeto na
podstawie opiséw zawartych w umowach sprzedazy (aktach notarialnych) oraz na podstawie mozliwosci
dokonania bezposredniej lub posredniej oceny cech. Przy ocenie cech wykorzystano wszystkie dostepne
Zrédta informacji, zaréwno Kkonstytutywne wymienione w art. 155 ustawy o gospodarowaniu
nieruchomos$ciami, jak i Zrédta fakultatywne. W ramach danych fakultatywnych wykorzystano dane
pochodzace ze Spétdzielni Mieszkaniowej, zarzadcoéw nieruchomosci, posrednikéw, rzeczoznawcé6w oraz
dane pochodzace analizy ofert umieszczanych w sieci. Przyjeto nastepujace cechy (atrybuty) rynkowe:
lokalizacja, ekspozycja i otoczenie nieruchomosci, funkcjonalnos¢, standard wykonczenia i stan techniczny
budynku, wielko$¢ powierzchni uzytkowej oraz wielo$¢ dziatki.

Lp. Nazwa Cechy Waga Opis

1 Lokalizacja i 30% bardzo dobra - nieruchomo$¢ potozona w centralnej czesci
otoczenie miasta lub dzielnicy, przy gtéwnych ulicach, w sasiedztwie
nieruchomosci zabudowy ustugowo-handlowej i mieszkaniowej.
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dobra- nieruchomos¢ potozona w posredniej czeSci miasta lub
dzielnicy, w pewnej odlegtosci od centrum miasta lub gtéwnej
infrastruktury drogowej, w otoczeniu rozproszona zabudowa
mieszkaniowa, ustugowa w réznym stanie technicznym.
srednia - nieruchomos$¢ potozona w czesci peryferyjnej
miasta lub dzielnicy, znacznie oddalona od centrum miasta lub
gtéwnej infrastruktury drogowej. W sasiedztwie zabudowa
gospodarcza w réznym stanie oraz tereny
niezagospodarowane.

Ekspozycja
nieruchomosci

20%

bardzo dobre - Nieruchomo$¢ potozona w zespole podobnych
obiektéw oraz ustug wuzupetniajacych sie, zabudowy
mieszkaniowej; nieruchomo$¢ jest widoczna, oznakowana,
odpowiednio o$wietlona, w bliskim sasiedztwie znajduja sie
miejsca parkingowe. Pierwsza linia zabudowy.

dobre - nieruchomo$¢ jest przecietnie widoczna i
oznakowana, druga linia zabudowy, miejsca parkingowe w
znacznej odlegtosci. Sagsiedztwo nieruchomos$ci stanowia
obiekty w zr6znicowanym stanie.

srednie - Sgsiedztwo stanowig pojedyncze obiekty
budowlane, tereny niezagospodarowane. Nieruchomo$¢ jest
$rednio widoczna i oznakowana.

Stan  techniczny
budynku,
funkcjonalno$¢ i
standard
wykonczenia

20%

Sredni - budynek w S$rednim stanie, mogg wystapi¢
nieznaczne uszkodzenia wynikajgce z  uzytkowania
szczegblnie mechaniczne, niektére czesci budynku wymagaja
konserwacji, impregnacji, remontu.

niski — budynek w pogorszonym stanie wymagajacy remontu
kapitalnego.

Powierzchnia

uzytkowa

15%

duza - powyzej 320 m?
$rednia - pomiedzy 230 - 320 m?
mala - ponizej 230 m?

Powierzchnia

dziatki

15%

duza - powyzej 1400 m?
$rednia - pomiedzy 1000 - 1400 m?
mala - ponizej 1000 m?

9.3 Okreslenie wag cech réznicujacych i ich zakres kwotowy

Wagi cech rynkowych odniesiono do zatozenia, Ze warto$¢ nieruchomosci Wx znajdzie sie pomiedzy Cmin a
Cmax. W zbiorze transakcji dotyczacych podobnych nieruchomosci okres$lono:

Cena Srednia = 224 500 z1
Mediana = 234 000 zt

Cena minimalna = 150 000 z}
Cena maksymalna = 280 000 zt

AC=Cmax-Cmin=280000zt-150000zt=130000 zt

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji oraz na podstawie preferencji potencjalnych nabywcéw

ustalono nastepujace wagi cech:
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Waga Zakres kwotowy Jednostkowy zakres

EEEATILOC cechy (zh kwotowy (z1)
Lokalizacja 30% 39 000 19 500
Ekspozycja i otoczenie
nieruchomosci 20% 26 000 13 000
Stan techniczny
budynku,
funkcjonalno$¢ i
standard wykonczenia 20% 26 000 26 000
Wielko$¢ powierzchni
uzytkowej 15% 19 500 9750
Wielko$¢
powierzchnia dziatki 15% 19 500 9750
Suma 100% 130 000 XXX

Opis nieruchomosci wycenianej w aspekcie przyjetych cech rynkowych

Lokalizacja - dobra (nieruchomos$¢ potozona w czesci peryferyjnej dzielnicy Biaty Kamien, w sgsiedztwie
pojedynczej zabudowy mieszkaniowej i gospodarczej oraz terenéw rolnych i le$nych, w bliskim sasiedztwie
przebiega droga wojewddzka).

Ekspozycja i otoczenie nieruchomosci - Srednia (nieruchomos¢ zlokalizowana w drugiej linii zabudowy od

ul. Andersa, dojazd droga szutrowa o charakterze drogi wewnetrznej, w otoczeniu pojedynczej zabudowy
mieszkaniowej i gospodarczej oraz terenéw rolnych i leSnych, budynek jest stabo widoczny i oznakowany,
zaro$niety drzewami i krzewami).

Stan techniczny budynku, funkcjonalno$¢ i standard wykonczenia - niski
Wielko$¢ powierzchni uzytkowej budynku - duza (Yfgczna pow. budynkéw to ok. 370,27 m?)

Powierzchnia dziatki - duza (2336 m?)

9.4 Opis nieruchomosci poréwnawczych

W przypadku metody poréwnywania parami

Wycene oparto na danych zawartych w aktach notarialnych dotyczacych sprzedazy nieruchomosci
gruntowych zabudowanych budynkami uzytkowymi o charakterze magazynowo - gospodarczym w
Watbrzychu. Do poréwnan wykorzystano nieruchomosci podobne, ktérych lokalizacja, stan techniczny
budynku, funkcjonalno$¢ i standard wykonczenia oraz wielko$¢ powierzchni jest zblizona do wycenianej
nieruchomosci. Do dalszych obliczen wybrano 4 najbardziej podobne nieruchomosci do nieruchomosci
wycenianej.

Nieruchomosé¢ 1
Data transakcji: 14.06.2021 r.
Lokalizacja: ul. Lelewela

Lokalizacja - bardzo dobra
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Ekspozycja i otoczenie nieruchomosci - bardzo dobra

Stan techniczny, funkcjonalno$¢ i standard wykonczenia - $sredni
Wielko$¢ powierzchni uzytkowej - duza (419,39 m?)
Powierzchnia dziatki - mata (737 m?)

Cena transakcyjna - 265 000 zt

Nieruchomosé 2

Data transakcji: 29.07.2021 r.

Lokalizacja: ul. Chopina

Lokalizacja - bardzo dobra

Ekspozycja i otoczenie nieruchomosci - dobre

Stan techniczny, funkcjonalno$¢ i standard wykonczenia - niski
Wielkoé¢ powierzchni uzytkowej - mata (139,70 m?)
Powierzchnia dziatki - mata (665 m?)

Cena transakcyjna - 150 000 zt

Nieruchomosé 3

Data transakgcji: 11.08.2021 r.

Lokalizacja: ul. Orkana

Lokalizacja - $rednia

Ekspozycja i otoczenie nieruchomosci - dobra

Stan techniczny budynku, funkcjonalno$¢ i standard wykonczenia - $redni
Wielko$¢ powierzchni uzytkowej - $rednia (284 m?)
Powierzchnia dziatki - duza (1423 m?)

Cena transakcyjna - 280 000 zt

Nieruchomosé¢ 4

Data transakgcji: 10.12.2021 r.

Lokalizacja: ul. Dgbrowskiego

Lokalizacja - dobra

Ekspozycja i otoczenie nieruchomosci - §rednia

Stan techniczny budynku, funkcjonalno$¢ i standard wykoniczenia - niski

Wielkoé¢ powierzchni uzytkowej - mata (190,69 m?)
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Powierzchnia dziatki - $rednia (1187 m?)

Cena transakcyjna - 203 000 zt

9.5 OkKkreslenie wartosci nieruchomosci w stanie na dzien wyceny
RODZAJ CECH | NIERUCHOMOSC NIERUCHOMOSCI POROWNAWCZE
RYNKOWYCH WYCENIANA
1. 2. 3. 4.
Adres Watbrzych, Watbrzych, Watbrzych, Watbrzych, Walll);fych,
ul. Andersa 19C Ul Lelewela Ul Chopina ul. Orkana .
Dabrowskiego
Data transakgcji XXX 14.06.2021 r. 29.07.2021r. 11.08.2021 r. 10.12.2021r.
E‘r’l‘;‘s bziatki 2336 737 665 1423 1187
Pow. Uzytkowa
budynku 370,37 419,39 139,70 284 190,69
(m*)
Cna
transakcyjna XXX 265 000 150 000 280000 203000
[z1]
Lokalizacja dobra bardzo dobra bardzo dobra $rednia dobra
-19 500 zt -19 500 zt +19 500 zt 0zt
Ekspozycja Srednia bardzo dobra dobre dobre Srednia
nieruchomosci -26 000 zt -13 000 zt -13 000 zt 0zt
Stan niski $redni niski $redni niski
techniczny,
funkcjonalnos¢ -26 000 zt 0zt -26 000 7k 0zt
i standard
wykonczenia
Wielkos¢ p.u. duza duza matla $rednia mala
budynku 0zt +19 500 zt +9 750 zt +19 500 zt
Wielko$¢ duza mata matla duza $rednia
powierzchni +19 500 zt +19 500 zt 0zt +9 750 zt
dziatki
SUMA
POPRAWEK XXX -52 000 zt + 6500zt -9 750 zt +29 250 zt
[z1]
CENA
transakcyjna XXX 213000 zt 156 500 zt 270 250 zt 232 250 zt
SKORYG. [z}]
WARTOSC
SREDNIA
nleruchorposa 218 000 zi
gruntowe]j
zabudowanej
[z1]
Warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem magazynowo -

gospodarczym w stanie na dzien wyceny wynosi:

W =218 000 zt

Stownie: dwiescie osiemnascie tysiecy ztotych.
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Obliczenie wartosci udzialu 1/2 w ww. nieruchomosci gruntowej zabudowanej w stanie na dzien
sporzadzenia wyceny wynosi:

Lp. Wartos¢ rynkowa | Wielkos¢ | Wartos¢ rynkowa (po
udziatu zaokragleniu)
Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana 218000 1/2 1090

10. Warto$¢ nieruchomos$ci w warunkach sprzedazy wymuszonej

Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sg speinione warunki transakcji wolnorynkowej,
szczegOlnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomos$ci na rynku. Nastepuje to np. wtedy, gdy
kredytobiorca nie jest w stanie sptaca¢ zadtuzenia i bank decyduje sie skorzystac z hipoteki. Sprzedaz winna
nastgpi¢ mozliwie szybko, aby nie pogtebiac¢ strat kredytodawcy. PoSpiech ten powoduje skrocenie czasu
eksponowania nieruchomosci na rynku, wskutek czego oferta dotrze do ograniczonego kregu nabywcow.
Wartos$¢ ta wyznaczono na podstawie okreslonej warto$ci rynkowej w nastepujacy sposdb:

WSW = Wr * Wa * Wc
gdzie:
Wr - warto$¢ rynkowa,
Wa - wspotczynnik ogdlnej atrakcyjnosci,

Wc - wspétczynnik zachety ceng wywotawcza.

Wspélczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie warto$ci spowodowane dodatkowymi
cechami. Cechg dlugotrwata nieruchomosci jest lokalizacja. OkreSlono wspétczynnik atrakcyjnosci na
poziomie 10 %.

Wspélczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposréd kilku podobnych
wybierze nieruchomos$¢ najtansza. Poziom wspotczynnika zachety cenowej wynika z aktywnosci rynku.
Wspotczynnik zachety cenowej dla przedmiotowej nieruchomosci okre$lono na poziomie 15 %.

Dla nieruchomo$ci szacowanej przyjeto wspotczynniki:

Wa = 0,90 (10 % obnizenia wartosci),

Wc = 0,85 (15 % obnizenia wartosci).

Warto$¢ nieruchomosci dla sprzedazy wymuszonej wedtug stanu na dzien wyceny
WRW =218 000zt x 0,90 x 0,85 =166 770 zt ~ 168 000 z1

Stownie: sto sze$édziesiat osiem tysiecy ztotych

Lp. Wartos¢ dla Wielko$¢ | Wartos¢ dla sprzedazy
sprzedazy udziatu wymuszonej (po
wymuszonej zaokragleniu)

Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana 168000 zt 1/2 84 000
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11. Wynik koncowy wyceny

Wartos$¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci w stanie na dzien wyceny okres$la sie na:

Uzasadnienie

Wyliczona warto$¢ rynkowa nieruchomosci, ustalona na podstawie metodologii przedstawionej w
rozdziale 8, stanowi jej najbardziej prawdopodobng cene mozliwg do uzyskania na rynku. Warunkiem
uzyskania na rynku takiej ceny za przedmiotowa nieruchomos¢ jest uptyniecie czasu niezbednego do
wyeksponowania nieruchomosci na rynku i, w odniesieniu do negocjacji warunkéw sprzedazy, nie dziatanie
w sytuacji przymusowej oraz petna niezalezno$¢ i racjonalno$¢ podejmowanych decyzji. Oszacowano
warto$¢ nieruchomos$ci gruntowej zabudowanej budynkiem magazynowo - gospodarczym z cze$cig
biurowo-socjalng na poziomie 218 000 zt w stanie na dzien wyceny. Warto$¢ nieruchomosci ksztattuje sie
ponizej ceny $redniej ze wzgledu na zly stan techniczny obiektu oraz Srednio korzystng lokalizacje. Warto$¢
mies$ci sie w przedziale pomiedzy ceng minimalng i maksymalng zaobserwowang na rynku. Najwiekszy
wplyw na oszacowang warto$¢ nieruchomosci ma lokalizacja i otoczenie, funkcjonalnosé, stan techniczny i
standard wykonczenia budynku oraz wielko$¢ powierzchni uzytkowej i wielko$¢ powierzchni dziatki.
Dodatkowo, dla Potrzeb Zleceniodawcy okre$lono warto$¢ nieruchomosci w warunkach sprzedazy
wymuszonej na poziomie 168 000 zt.

Przewidywany okres ekspozycji nieruchomo$ci na rynku wynosi okoto 12 miesiecy.

85 Klauzule i ustalenia dodatkowe

e Operatsporzadzono w oparciu o dane zgromadzone w trakcie wizji terenowej, dokumenty dostarczone
przez zamawiajacego, informacje uzyskane z jednostek administracji terenowych i obrotu
nieruchomos$ciami o cenach transakcyjnych nieruchomosci podobnych do wycenianej,

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

e Zgodnie z art. 156 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami Operat szacunkowy moze by¢
wykorzystywany do celu, dla ktérego zostal sporzadzony, przez okres 12 miesiecy od daty jego
sporzadzenia, chyba ze wystgpity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o
ktérych mowa w art. 154. niniejszej ustawy. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uptywie
okresu, o ktéorym mowa, po potwierdzeniu jego aktualno$ci przez rzeczoznawce majgtkowego.
Potwierdzenie aktualno$ci operatu nastepuje przez umieszczenie stosownej klauzuli w operacie
szacunkowym przez rzeczoznawce, ktéry go sporzadzit,

e Wyklucza sie odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy wobec oséb trzecich, w szczegélnosci z tytutu
wyKkorzystania operatu w innym celu anizeli zostat on sporzadzony.

e Operat ten nie moze by¢ publikowany w catos$ci ani w cze$ciach, ani udostepniany osoba trzecim bez
uzgodnienia z autorem operatu,

o Wylacza sie odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy za ukryte wady techniczne i prawne wycenianej
nieruchomosci, ktérych rzeczoznawca, nie mégt zidentyfikowac na podstawie uzyskanej dokumentacji
technicznej i prawnej,

e Operat szacunkowy sporzgdzono w jednym egzemplarzu,

e Ocena stanu technicznego nie stanowi ekspertyzy, zostat okreslony podczas ogledzin nieruchomosci
dla celéw wyceny,

e Oszacowana warto$¢ nieruchomo$ci nie zawiera podatku VAT,

e Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie z przepisami prawa i Powszechnymi
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Krajowymi Zasadami Wyceny opracowanymi przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych, a takze zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym.

e  Wszelkie dane w tym przedmiocie zgromadzono z uwzglednieniem zasady poufnos$ci i ochrony danych
osobowych, ktore pozostaja w aktach autora operatu szacunkowego.

86 Zalaczniki

- Dokumentacja fotograficzna
- Dokumenty techniczne
- Ubezpieczenie OC zawodowe rzeczoznawcy majgtkowego

Do operatu szacunkowego zostaly dotaczone istotne dokumenty dotyczace nieruchomos$ci wykorzystane
przy jego sporzadzaniu, z wytgczeniem dokumentéw zawierajacych dane powszechnie dostepne, zgodnie z
art. 79. Ust. 4 Rozporzadzenia (chodzi przede wszystkim o odpisy z ksiag wieczystych, czy informacje
wynikajgce z dokumentéw planistycznych publikowanych powszechnie na stronach internetowych
poszczeg6lnych gmin).

118
\) ¥

&

Watbrzych, dnia 16.07.2024 .
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Dokumentacja fotograficzna

Budynek z zewnatrz i widok nieruchomosci
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Obiekt wewnatrz - budynek biurowo-socjalny

Parter

el TR .
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Pietro

y
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Znak sprawy: BGK.E5

21.1.795.2024

Waojewddztwo: dolnoslaskie
Powiat: m. Walbrzych
Jednostka ewidencyjna: 026501_1, M. Waltbrzych
Obreb ewidencyjny: 0018, Bialty Kamien Nr 18

PREZYDENT MIASTA WAL BRZYCHA

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

sporzgdzono dnia: 12-07-2024 12:58:38

Nr jednostki rejestrowsi- G117

Osoby: 2
Udzial - .
Forma '.ﬂ.z-'::danl'a Dane osoby fizyczne) / insfytuc
112 Balant Ryszard (Jozef, Krystyna)
wEptwiasnost adres: ul. Forteczna 28/24, 53-216 Walrzych
112 Baranska Anna (Stanistaw, Teresa)
WEpOhWasnost adres: ul. Tadeusza Boya-Zelenskiego 70, 53-200 Wa%brzych
Dziatki ewidencyjne: 1
Numer dzialki Pawierzchnla Lizytek | kass bonfacying . . i
IgentyMatar Adres ma] Pop—— Pow. fia] Nr KW LD inne dakumenty
19878 Watbrzych, ul. gen. RV 00478
026501_1.0016.1535 Wiadystawa Andersa 10¢ | 02328 B 01880 SWIWID003405014

UWAGA: DZlaka zabudowana budynkamk: B39, 50.

Razem powierzchnia dzialek [haf 0.2336 | ha

Stownie: | dwa tysigce trzysta trzydziescl szesé metrdw kwadratowych

Oznaczenia uZyfkow i klas

Bl - Inne tereny zabudowane

RV - Grunty ome

Budynki niestanowigce odrebnego od gruntu przedmiotu wlasnosci: 2

Mdentyfiator | 028501_1.0018.83_BUD Kondygnacie nadziemne: 1
- - Kondygnagie podziemne: 0
Dzlaka |026501_1.0018-138/3 Powierzchnia Zabudowy (2 dokumentow) fmel 231
Adres | Walbrzyeh, ul. gen. Wiadyslawa Andersa 19C Powierz LZTROWS [SRET niswycdrzanianych me: -
Powlerzchnia LZytkowa iokall odrebnych [m: -
Fogdza) wg KST | pozostale budynikl niemleszkaine erzchnia UZyTKOWa pomieszezen pzynalkeznych do fokal e -
Liwagl: -
identyfiator | 028501_1.0018.50_BUD Kondygnacie nadziemne: 2
- - Kondygnagie podziemne: 0
Dziaiks |02E501_1.0018.138 Powlerzchnia Zebudowy (2 dokumentaw) [ 91
Adres | Walbrzych, ul. gen. Wiadystawa Andersa 19C Powierzchila uzytiows lokal niewyodrebnianych fm’]: -
Powierzchnia UZytkowa lokall odebnych [m: -
FRodzsj wg K5T | pozostale budynkl niemleszkaine Powierachnfa u2ythows pomieszezen przynaieznych do fokad m -

Uwagl Osiainia kondygnaga sfanow! podolasze uZytkows

Podpis jest prawidiowy,
Dolment podpi z Sylwia Sidor

Sporzadzilja) Syiwia Sidor Daigs2fan '}%mxama

{imig | nazwisko os0by reprezentufgoe] ongan
Iub osoby Upowa2nionel preez organ: dafa | podpis)

Stora 1z
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POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE] ZAWODOWE]

NR 1024853810

W Oxres ubezpieczenia: od 02.11.2023 1. do 01.11.2024 .

Ubezpieczajacy: PROPERTY WYCENA NIERUCHOMOSCT RZECZOZNAWCA MAJATKOWY KAMILA KLINCEWICZ

Adres sidziby. STLEANA OXRZEL 9 m. 4, 86 300 WALBRZYCH
Lomal WYCLNA WALDRZYCHE GMATL COM

REGOMN: 368458596
Telefon: +48/25570966

Ubezpleczony: PROPERTY WYCENA NIERUCHOMOSCI RZECZOZNAWCA MAJATKOWY KAMILA

KLINCEWICZ
Adros sdeniziby: STEFANA OXRZT1Q . 4, SB-300 WALBRZYCH
E-mad . WYCENA WAL BRZYCHE GMAIL.COM

REGOM: 368458596
Teefon: +48725570966

Zakres ubezpieczenia obowiazh

9 J

Suma gwarancyjna
tia jedno zdarzenie | Na wszystie 2darzenia

Odpowiedzial s cywina przedsicblorcy prowadzacego dziatzinoéé rzeczoznavicy majatkowego

25 000 EUR 25000 EUR

Suma gwarancy Jna jest ustalana pray 2 kursu érednlego euro
™ raz prerwszy w roku, w ktdrym umowa ubezpleczenia zostala zawarta.

przez HBP

Klauzula rezygnaci 2 roszczen regresowych

Skladka laczna: 158,89 PLN

Numer rachunku bankowego do zaplaty skiadki

Jednorazovio 15 1240 6960 3014 0110 17396 4753
Kwota w PN 158 83 W tytule przelewu prosimy wipisac: Nr 1024853810
Termin platnosa 13.11.2023
Warunki ubezpieczenia
1. DO umOwy CDOWLITROWEG0 LDEZDIECZENA MA Zastosowanie 2) Ustawa z dnia 22 mafa 2003 r. 0 ubezpieczeniach obowiazkowych,
1) Razporzadrene Mnstra rmsanzmuzsmzom wwmnbcmaﬂwwego Funduszu ym | Polskim Blurze Ubezprecryceli

wezpeczena o Komunikacyjnych.

w 7akrese Cymnodo moczomawstvd majatkowego (Dz U. 2 29 kvactna 2019 .

Paz. §35).
Postanownema dodatkowe

cjl z prawa eg! y 2 tytuly cywina),

: B laxmla ma do L7 ego 22 stkody razcym

cywine;.
2 F2U za 22plata skiadi gnuje z pravia
od ubezprczonego lub 0560, uktbvewmﬂmadwwwdmm 2varoty

Oswiadczenia
1O 2e przed umowy ie

Dokument informacie o produkcie ubezpieczeniowym.
20 m, 22 przed umowy Y Informadjg, 22 do

uTOwy ubezpieCzenia maj Zastasowanie przepisy prawa polskiego.
a‘wnmmmmumnuwmlmm w tym OWU oraz
ataize © Marych mowa
wn9mlmwudﬂmwﬁmem)amﬂz\mqlw
umm w PZU SA za pos
S/ fub e-mal, nawskazanypnczﬂmme

mla\m\ummramlrm Wraoemmymymmmgmm
se é moje dane, dzek ktérym bede crzymywac
scodviw ]
4. 0% , 8 o
rawana w ym mi Je 0
osawych.

maich danych osobowych,
danych

5. & * Wyrazam zgode na otrzymywanie od PZU SA, PZU 2ycie SA, PTE PZU SA, TFI
PZU SA, P2 Pomaoc SA, PZU Zdrowie SA, PZU D SA, UI‘GTU&PEKAOS&NWI'
Bank SA informac) mark h e polaczen
tddonicna, komunikaty glasowe IVR).

a0 'mmzmmmwammdwmmmmuw'ﬂu
mi trada yeh |
Innych produktén finansowych, kiedy nie bede posiadaé ubezplaczenia w tef firmie.

9. B * wyrazam 2gode na otrzymywanie od PZU SA, PZU Zydie SA, PTE PZU SA. TFHI
PZU SA, PZU Pomec SA, PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Linkd TU SA, PEKAQ SA, Aler
Bank SA informagji marketingowych za posrednictwemn Srodkow komunikachi
dektronizne] (e-mai, SMS/MMS).

10. W zakresie, w jokim podstawg p danych st
2g90da, mmummo)ejwdmzmmnm&wmmwn
oddziale kb wysylajac e-mail na adres kontakt@pzu.pl abo pismo na adres P2U, U.
Postgpu 183, 07-676WMLWMMWNMIW

zgedy praed fe) wycofaniem.

* & w polu oznacza 2g0de

Peine nazwy spbick:

P2SSA - mkunwwnmwwwm

PZU 2ydle SA - Po mmgmm

Akmne Rondo Ignacego Daszynskiego 4, 00-843 Wamawe Powszechne:

TmmmﬁnmdnePZuSpMaMMm.lemD&W‘.m
Funduszy

6. O * Wyratam z97de na udostepnienie przez PZU SA moich danych
podmiotom 2 grupy PZU, . PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFI PZU SA, PZU Pomoc SA,
PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, unnms«mmsawmsa,wmumm
cedach

preferenc ub potrzed w zaksesle b ubezplec I wmn
oz oferty.

7 danych danych kontak h
2dministratora oraz lnsu\zun othrony danych, cefach | podstawie prawne)
proctwarzama daﬂvm dhresie ich nr/canwwam oaaovmm Ganych oraz prawach
Jakie ych, podam danych do

oferty orz2z 0
udostepniono téwniez pod adresem waw.pzu.pl.

1024853810/pc:100000516204821/BE20  PIN: 4506

PZUSA - PZU Spotka Akcyjna,
legmo&yﬂw 4, 00-843 Warszawa; PZU Pomoc SA - - PZU Pomoc Spdtka
Akcyjna, Rondo Ignacego l:ag:xynsh-go 4, 00843 Warszawa; PZU Zdrowie SA - PZU
Zdrowle Spbika Akcyjna, Rondo lgnacego Dagwkugo 4, 00-843 Warszawa; PZU CO SA
- PZU Centrum Operacji Spéika Akcy)na, Rondo Ignacego Daszynshieqo 4, 00-843
Warszawa; Link4 TU SA - Link4 Towarzystwo Akeypna, vl Postgpu 15,
02-676 Warszawa; PEKAO SA - Bank Polska Kasa Opieki Spoika Akcyjna, ul. 2ubna ,
01-066 Warszawa; Allor Bank SA - mmwnmutmmm
02-232 TUwW PZUW - ych Polski Zakiad
Ubezpleczed Wzajemnych, Rondo Ignacegn Daaﬁisnego 4, 00-843 Warszawa.

y, KRS 9831, NIP 526-025-10-43,

Powszechny Zaklad Uberpiecseh Spolka Akcyjna, Sad dla m.st.

16204821

DSPOCZA/23G11_01/20231031.1101/p 3/FILE/pc:

X1 Wydzial
hapttal zakladowy: 86 352 300 zl wpiacony W cMuLcl Rondo Ignacego Daszynsklegc 4, 00-843 Warszawa, pm pl.

infolinia: 801 102 102 (optata zgodna z taryfg operatora)
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do ubezpiecrenia

o
ol w

cywilne] P

zakresle
1. Reddamacje, sha0gn b zatalonic shiada sG w ha)or) Jorrace PIU otmhaguiacn
Mt

2. Reldamacys, skarga kb raalenle moga byt shorore

1) na pémie - orobitoe 2o wydans preesylly (OCROW W AL AU Udany
Prawo pacsiowe, nd pray\iad pissac A adres: P2V SA W, Pastopu |BA,

02-676 Warstawa {adres tylko do korespondent))).

2) na prame - wysiane s adres do doreczef ek troniczmych P7U SA w ranmm =iy
uitawy 0 dorecrenixch elestronkznyeh, poczanszy od dra wivianis trg0 ey
0 sy adresdw clektronicnyeh,

3) w formide ustne) - teleforcanie, na przyklad dewonia pod numer Infolol
£01-102-102, 2t osobvicie do protokohs padczas winty w jadnastce, 0 Mére)
mows wust. 1

4) w postac clektronkme) = wysyla e cmal ny adres redamace@prapl b
wypednajc formuarz na wawvw pail.

A P2U ruzpetnge redomags, storpe Wb zadderie ) winda na e odpoweda, bez

Theadne) awlok, Jednak nie pdime) ni2 w e minie 30 dni od dniy Ich ofrzymaniy,

7 <ty reonem st 4,

& W seczeodine shomphowanych praypadach, uammarkmasacych ramatizenie
rekdamacy, skarg' b 2azalena | vdrelone odpowmdzi w termanie, 0 A1onym mowy

W ust, 3, PZU prrekazuje osobee, ktora Zlotyla rellamacie. skarge Nib za2alene

Informacie, w Atdroj:

1) wypdn przyczyne opdiniena,

2) wekazuge ohahcznosa, Mdre musa poctal uslalone i rorpohizenia sprawy,

3) ckreeky prrewadywwany termin ROTNITTRNG reidamacyi, skargl bib zazaleniy
{ ud=ickora odeoaiodsl, kidry ale mate prrokocryt 60 dnl od dnla olrsymania
reldamany, skaran lub zalalenia.

5. Odpowiadi P2U na rexlamacie, skaroe lub zatalenie zostame dostarcana osobe,

Arora e ovia:

1) w prypadiu, gdy Mmtom jost asoba fizycrna - na piémic, 2 tym 2¢ odpowied?
marma dostarayd pacata elektroniczng wylane na wniosck klienta;

2) w paypadiy, ady blientom jest Inny podmiot nid wskazany w pkt 1 - 03 plémie
Tud 23 pOmac innego trwalego nosndka informacL

6. Osodee Fiyerncy, kidra zioyta reklamacie prrystuguje prawo wniqml‘a

do Roecnla Fransowngo wnilosku dotycacego:

1) mauwzplednienia rosacred w tryble rozpatrywania reklamacy;

?) ych z rel: ) 2godnie z wol Loy

s #
osoby w terminie olred w nate

Potwit dane k L
PROPERTY WYCENA NIERUCHOMOSCI RZECZOZNAWCA MAJATKOWY KAMILA

KUNCEWICZ
£-mai: WYCENA.WALBRZYCH@GMAIL.COM

Telefon:

Data zawardia umowy: 30.10.2023 1.
Odwadczam, 22 prrad 7a4aroam umowy ubazpiaczena dystrybutor meWmmﬂmwwmmmmlmmmmmwmwm
prov uwzaodnioniy wysokosd skadi, ok jestem skionny/sklonna zaplacit.

I.\‘AM//M//V |

7. Redbamen pe, Sy | pazobend fospliywas wy e Jai RN crgansaye PEU,
Aire 6y wiadowe e we ot na praedict oy

B Resdarmdc o urag Aoware g w Uawe 0 FOIpatryAans) reslamacy pries podmety
rynhu fasnsoweg | 0 Racsmiy Finansowym oras w ustasie o Oysirytnc)
ubesprecref »

O P perswidne modwoid porasadowein [Orwarywaniy sone Sw.

10, POrmiofam UpEawATOnyM w DI UELawy O POrASRIOWYIT roIparTy AN
Sporiem bonmumenchioh, whatchnym dia PO 0o poransadosty) 1 1alrnaena
wpvedmn, et Rroeamiv Fiuwsowy, Mirey) adres strony intenetowey jest
nastepupicy www if gov. gl

11, Ubepem 20 vy, ULATH@CARAmU. LG ey | URtasmonemy I umosy
ubespioe renla, bedir enul Koesumwaltm, peaeAgule prane rmdcen’s s 6 pomoe
0 Mwphich | Powstowych fonemad bonauments

12, W perypadia) Umawy ulezpweaensy zawrte] drogy esktronemy, konsument ma
Dravay Skt YW 2 (0TA 0 aroly) STt cporow | lord skame
7 podseder tuemt Iy Inbomet g sysiemy st /pgama sporle
(Patforma ODR) igodnve 1 Reperzatzenem Parlamentu Eurcorjoego | Racy
e H24/200) 2 Area 21 IDIY L adres TMp [fec e opa eufcansumers/ods .
2a drolyre Phitformy ODR odpaatads Konvisys Europejska. Adres por sty
cheMtronic ] do kartabtu 7 P2 et nastepulary: reklasmace Son ol

13, Jesyhem stosuwanym preea PZU w rdackrh 2 hensumentom gt fezgk prbkl.

14, P2 podiega nadrorowt Romish Nadzory Finansowen.

v/ Y

;ﬂnblcu Polisy

L W umowte ubezpieczena zxwarte] na cudzy rachunek Ubezpierzalicy 7obaw Azany
jest dangeryl Ubeaplecsonemu OV/U, bire majy rartorowanie 60 Le] umowy
ubezpierzonla, 04 e lub 24 iy Ubezowenoenn na n0ym trwalym oodnika
W prrypadku umowy ubezpeczenia, w Ktére) ckres achrony ubezpsczenione)
1O7POCZYTI Sk PP NI2 w dniy Zawartla urmowy ubezpinczenia, QW) pawnny byl
dorgezone Ubespleczonemu pried objecem go ochrong ubszpiecieniowy.
Przehazanie OWU na trwatym nodniky, wymaga uprzednie] 2gody Ubezoeczonego.
Na 2adanie PZU SA Ut Y Jest p ¢ dowtd wykorana
te) powinnodclwww.ef.gov.pl

2 Z rachowankom posostalych, nezmicnionych postanamiof umowy uoegiocens
strony postanawiajy, 2 przed dniem platnodal skladhy ubrzpmeseniocee) PZU S2
wyéle e-mail na adres paczty eektraniczne), kibry ubezpreczajacy padal prey
zawarciu tef umowy, 2 informacjami platndel w tym 2 kricem
drichd kidremu uberpietzafaty more oplack skisghg uberpecsenaowa.

__]

PROPERTY WYCENA NIERUCHOMOSCI \J

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY KAMILA

KLINCEWICZ I pr4ss
Useezaaey ubezpieczajacego do palisy

V
801 102 102 lub (or) +48 22 566 55 55 pzu.pl
w przypadku awarii lub wypadku (in case of accdent)

1024853810/pc:100000516204821/BE20  PIN: 4506

(801102102 pzupl
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