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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Opis nieruchomosci:
|

Widok budynku mieszkalnego, wielorodzinnego,
przy ulicy Radziwittowskiej nr 5 bud. 2 w
Lublinie od strony potudniowej.

Nieruchomos¢ lokalowa nr 29 o funkcji ustugowej - biurowej
wraz z udzialem w nieruchomosci wspdlnej i prawie
wlasnosci dziatki gruntu nr 34, ark. 2, obr. 36-Srodniescie,
potozona w Lublinie przy ulicy Radziwittowskiej 5 bud. 2.
KW LU11/00184857/3.

Udzial wlasciciela lokalu mieszkalnego w nieruchomosci
wspolnej i prawie wlasnoéci gruntu pod budynkiem -
122/5832.

Szacowany lokal mieszkalny, usytuowany jest na Il pietrze

w budynku wielorodzinnym, I1l- kondygnacyjnym, sktada
si¢ z siedmiu pomieszczen o tacznej powierzchni uzytkowej
—91,00 m?,

Budynek z roku 1890, wykonany w technologii tradycyjnej,
murowanej.

Odlegtos¢ 150 metrow od centralnego punktu Srodmiesci
Lublina — Placu Litewskiego.

Strefa centralna miejska, dobra lokalizacja w stosunku do
waznych obiektow uzytecznosci publiczne;.

Cel wyceny:

Oszacowanie wartosci rynkowej prawa wlasnos$ci w/w
nieruchomosci lokalowej o funkcji uslugowej - biurowej
dla celow egzekucji komorniczej z nieruchomosci do

sprawy KM 587/21

Aktualna wartos¢ rynkowa prawa
wlasnosci nieruchomosci lokalowej nr 29
o funkcji ustugowej - biurowej:

W, ., = 584 000,00 zi

stownie zlotych: pi¢éset osiemdziesigt cztery tysigce.

Autor operatu:

mgr inz. Jerzy Prenagal

Data sporzgdzenia operatu.:

21 grudnia 2021 r.

Lublin, ul. Radziwitlowska 5 bud. 2 lok. 29

21 grudnia 2021 roku
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1. Przedmiot i zakres wyceny.

Przedmiotem wyceny jest nieruchomosci lokalowa nr 29 o funkcji ustugowej - biurowej
wraz z udzialem w nieruchomosci wspoélnej i prawie wiasno$ci gruntu pod budynkiem, potozona w
Lublinie przy ulicy Radziwittowskiej nr 5 bud. 2.

Udziat wlasciciela lokalu mieszkalnego w nieruchomosci wspoélnej i prawie wlasnosci gruntu
pod budynkiem wynosi — 122/5832.

Dla wycenianej nieruchomosci lokalowej o funkcji ustugowo-biurowej zatozono ksigge wieczysta
KW LU11/00184857/3 prowadzong przez Sad Rejonowy Lublin — Zach6d w Lublinie, X Wydziat
Ksiag Wieczystych.

Zakres wyceny obejmuje: oszacowanie aktualnej wartosci rynkowej prawa wlasnosci
powyzszej nieruchomosci lokalowej 0 funkcji ustugowej - biurowej.

Szacowany lokal mieszkalny usytuowany jest w budynku wielorodzinnym i potozony na 2.
pietrze, a w jego sktad wchodzi siedem pomieszczen o tacznej powierzchni uzytkowej — 91,00 m?.

2. Cel wyceny.

Oszacowanie wartosci rynkowej prawa wlasnosci w/w nieruchomosci lokalowej dla celow
egzekucji komorniczej z nieruchomosci.

3. Podstawy formalne i materialno-prawne wyceny.

3.1.  Podstawy formalne.

Podstawe formalng stanowi zlecenie z dnia 10.12.2021 r. Sygn. sprawy KM 587/21.
Zamawiajacym jest Michat Walewski Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym Lublin-
Zachd6d w Lublinie.

3.2.  Podstawy materialno-prawne.

= Ustawa z dnia 17 listopada 1964r. Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. Nr 43, poz. 296 z
pozZniejszymi zmianami),

- Rozdzial 3 Opis i oszacowanie Art. 948 i 949

= Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 9 marca 1968r. W sprawie czynnosci
komornikéw (Dz. U. Nr 10 poz. 52 z pozniejszymi zmianami),

- Rozdzial 5, Egzekucja z nieruchomosci § 132-141.1i2

- § 136.1 Sume oszacowania nieruchomosci ustala si¢ wg przecietnych cen sprzedazy
podobnych nieruchomosci w tej samej okolicy, z uwzglednieniem stanu nieruchomosci w dniu
dokonania oszacowania.

= Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2021 r., poz.
1899);
— Dzial IV - Wycena nieruchomosci, Rozdzial 1 - Okreslanie wartosci nieruchomosci. Art. 151
ust. I definiujgcy wartosc¢ rynkowq nieruchomosci.
— Art. 152-154 definiujgce sposoby okreslania wartosci nieruchomosci, opisujgce zasady
stosowania podejscia porownawczego, dochodowego i kosztowego oraz okreslajgce zasady
wyboru przez rzeczoznawce witasciwego podejscia, metody i techniki szacowania nieruchomosci.
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— Art. 155-156 wskazujgce na dane wykorzystywane w procesie szacowania oraz podajgce
obowigzujgcq forme tych danych.

= Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2021 r., poz. 555);
— Rozdzial 2 - Okreslanie wartosci nieruchomosci przy zastosowaniu poszczegolnych podejsé,
metod i technik wyceny.
— Rozdzial 4 — Sposob sporzgdzania, forma i tres¢ operatu szacunkowego. §55-57 opisujgce
zasady postgpowania w procesie szacowania oraz forme i zawartos¢ operatu szacunkowego.

= Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz.U. z 2019 r. poz. 1145 z pozn. zm.),
— W zakresie przepisow definiujgcych rodzaj i tres¢ praw, ktorych przedmiotem jest wyceniana
nieruchomosc:
— Ksiega Pierwsza, Tytut 11l ,, Mienie” w zakresie definicji nieruchomosci.
— Ksiega Druga ,, Wlasnosc¢ i inne prawa rzeczowe”.

= Krajowe Standardy Wyceny Podstawowe (KSWP).

-  KSWP - Ogdlne reguty postepowania
- KSWP - Wartos¢ rynkowa
- NI - Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomosci.

3.3.  Podstawy metodologiczne.

a M. Prystupa —,, Wycena mienia” Poradnik Menadzera.

a M. Prystupa —,, Wycena mienia przy zastosowaniu podejscia porOwnawczego”.
o Ewa Kucharska Stasiak — Leksykon rzeczoznawcy majatkowego.

o Marek Bryx — Inwestowanie w nieruchomosci.

o R.Cymerman, A. Hopfer — System szacowania nieruchomosci.

3.4.  Zrédla danych merytorycznych.

o Ksiega wieczysta KW LU11/00184857/3 prowadzona przez Sad Rejonowy Lublin — Zach6d w
Lublinie, X Wydziat Ksiag Wieczystych.

o Urzad Miasta Lublin — kataster nieruchomosci, ewidencja gruntow i budynkoéw, plan miejscowy
zagospodarowania przestrzennego, kataster uzbrojenia terenu.

0 Urzad Miasta Lublin - Wydzial Geodezji i Gospodarki Nieruchomosciami — rejestr cen i
warto$ci nieruchomosci.

o Informacje uzyskane drogg samodzielnego gromadzenia danych
o Wizja lokalna przeprowadzona w dniu 14 grudnia 2021 r.

4.  Okreslenie dat istotnych dla wyceny.

Data sporzadzenia wyceny: 21 grudnia 2021 r.
Data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny: 21 grudnia 2021 r.
Data, na ktérg uwzglgdniono w wycenie stan przedmiotu wyceny: 21 grudnia 2021 r.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 14 grudnia 2021 r.
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5.  Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Nieruchomos$¢ gruntowa, zabudowana budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym, w ktorym
zlokalizowany jest szacowany lokal ustugowo-biurowy, potozona jest w obszarze, gdzie
obowigzujacy plan zagospodarowania przestrzennego stracit waznos$¢ z mocy prawa.

Zgodnie z Uchwata nr 283/V111/2019 Rady Miasta Lublin z dnia 1 lipca 2019 r. w sprawie
uchwalenia Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin
przedmiotowa nieruchomo$¢ znajduje si¢ w terenach zabudowy srédmiejskiej ( ciggi ze sklepami
przyulicznymi).

Obszary i obiekty w gminnej ewidencji zabytkow (nie ujete w rejestrze oraz wojewodzkiej ewidencji
zabytkow).

- ! p' 1)) [ #

Ksztaltowame obszaru funkqonalnego §todmiescia — centrum miasta jako Wle|k0mIEJSkIej

struktury osadniczej, gdzie wystepuje koncentracja zabudowy srédmiejskiej, zabudowy

wielorodzinnej oraz ustug o funkcjach ogélnomiejskich i ponadlokalnych- metropolitalnych.

Obszar funkcjonalnego $rodmiescia nalezy traktowac jako potencjalny obszar rozwoju dla

zabudowy $rodmiejskiej.

2. Ksztattowanie terendow zabudowy $rédmiejskiej jako wielofunkcyjnych obszaréw kwartatowe;j
zabudowy mieszkaniowej, mieszkaniowo-ustugowe;j, ustugowej w tym ustug wyzszego rzedu (
kultury i sztuki, nauki, edukacji, medycyny, administracji otoczenia biznesu itp.) nawiazujace;j
swoja formg do historycznego charakteru przestrzennego oraz kompozycji architektoniczno-
urbanistycznej Srodmiescia i Starego Miasta.

3. Zachowanie zespotu staromiejskiego jako terenu historycznie uksztaltowanej zabudowy
$rodmiejskiej, gdzie dominujaca funkcja sa ustugi zwigzane z obstuga ruchu turystycznego, w
szczegllnosci w zakresie : hotelarstwa, gastronomii, handlu, rzemiosta, kultury i atrakcji
turystycznych, gdzie funkcja mieszkaniowa bedzie stanowi¢ przeznaczenie uzupetniajace.

4. Wzmacnianie procesOw reurbanizacyjnych zmierzajacych do ,,odrodzenia” obszarow centralnych

miasta poprzez ochrone funkcji mieszkaniowej przed zamiang jej na ustugowa — za wyjatkiem

parteréw budynkow.

Funkcja wyznaczona w studium jest zgodna z obecnym sposobem uzytkowania.
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https://bip.lublin.eu/strategia-i-planowanie/planowanie-przestrzenne/studium-uwarunkowan-i-kierunkow-zagospodarowania-przestrzennego-miasta-lublin/studium-uwarunkowan-i-kierunkow-zagospodarowania-przestrzennego-m-lublin/studium-uwarunkowan-i-kierunkow-zagospodarowania-przestrzennego-m-lublin/uchwala-nr-283viii2019-rady-miasta-lublin-z-dnia-1-lipca-2019-r-w-sprawie-uchwalenia-studium-uwarunkowan-i-kierunkow-zagospodarowania-przestrzennego-miasta-lublin,3,27677,2.html
https://bip.lublin.eu/strategia-i-planowanie/planowanie-przestrzenne/studium-uwarunkowan-i-kierunkow-zagospodarowania-przestrzennego-miasta-lublin/studium-uwarunkowan-i-kierunkow-zagospodarowania-przestrzennego-m-lublin/studium-uwarunkowan-i-kierunkow-zagospodarowania-przestrzennego-m-lublin/uchwala-nr-283viii2019-rady-miasta-lublin-z-dnia-1-lipca-2019-r-w-sprawie-uchwalenia-studium-uwarunkowan-i-kierunkow-zagospodarowania-przestrzennego-miasta-lublin,3,27677,2.html

6. Stan przedmiotu wyceny.
6.1. Stan prawny.

Stan prawny nieruchomosci okreslono na podstawie ksiggi wieczystej KW LUILI/00184857/3
prowadzonej przez Sad Rejonowy Lublin - Zachdd, X Wydziat Ksigg Wieczystych.

Dzial I ksiegi wieczystej KW LU11/00184857/3 OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI:

Potozenie: Lublin, ul. Radziwittowska 5, budynek nr 2

Opis i mapa: lokal nr 29, potozony na 3. kondygnacji, sktadajacy si¢ z pomieszczen nr: 311, 312,
313, 314, 315, 316, 317,

Sposob korzystania: lokal niemieszkalny

Obszar: 91,00 m?

Spis praw: Wtasciciel lokalu dla ktérego zatozono ksiege wieczystg ma udziat 122/5832 we
wspolnych czgéciach budynku i innych urzadzeniach nie stuzacych do wylacznego uzytku wiascicieli
poszczeg6lnych lokali oraz taki sam udzial w prawie wspotwlasnosci terenu objetych ksiega
wieczystg KW LU11/00000276.

Dzial 11 ksiegi wieczyste] KW LU11/00184857/3 WELASNOSC:

Wiasciciel: E&K SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

Podstawa nabycia: na podstawie umowy ustanowienia odregbnej wtasnosci lokalu z dn. 25.01.19909.

Dzial I ksiegi wieczystej KW LUIL/00184857/3 PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA:

INNY WPIS

Wszczeto postepowanie egzekucyjne w sprawie KM 587/21 z wniosku wierzyciela Skarbu Panstwa
reprezentowanego przez Ministra Zdrowia.

Wezwanie do zaptaty w sprawie KM 587/21 z dnia 26.10.2021 r. Komornik Sagdowy przy Sadzie
Rejonowym Lublin — Zachod w Lublinie Michat Walewski

Dzial 1V ksiegi wieczystej KW LU11/00184857/3 HIPOTEKI:
200 000,00 PLN

Hipoteka umowna zwykta w wysokosci dwiescie tysiecy ztotych tytutem kredytu. Kredyt przy
oprocentowaniu wg zmiennej stopy procentowej, aktualnie 17,10% w stosunku rocznym na rzecz
FORTIS Bank Polska S. A. w Warszawie.

6.2. Lokalizacja, otoczenie i informacje ogolne.

Polozenie i sasiedztwo )
Ulica Radziwittowskiej potozona jest w centralnej strefie Lublina, w dzielnicy Srédmiescie.

Ulica przebiega rownolegle do ulicy Krakowskie Przedmiescie — gtownej ulicy w tym rejonie
miasta w odleglosci ok. 150 metrow. W bliskim sgsiedztwie zlokalizowany jest Plac Litewski
centralny punkt Srédmiescia Lublina.

Ulica Radziwittowska w polowie XIX wieku stanowita przedtuzenie ulicy Zielonej (dawny
szlak komunikacyjny przez Czechowice i Wieniawe), biegta do ulicy Ewangelickiej i tu przechodzita
w dzisiejsza ulice J. de Tramecourta, taczac si¢ z ul. Wieniawska. Obecnie ulica ta taczy ulice 3 Maja
1 Staszica oraz zamyka poprzez bryte patacu Radziwittowskiego ulice Niecala.
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Sasiedztwo

Od strony zachodniej nieruchomos¢ sgsiaduje z terenem Szkoty Podstawowej, od strony
potocnej 1 wschodniej ze zwartg zabudowa kamieniczng przy ulicy Radziwittowskiej 1 Staszica.

Dojazd i dostepnos¢

Dojazd do budynku od strony potudniowej ulica Radziwiltowska 0 nawierzchni asfaltowe;j.
Wejscie do budynku z ciggu pieszego. W poblizu budynku od strony potudniowej usytuowany jest
parking dla samochodéw osobowych. Komunikacja publiczna dobra, kilka linii autobusowych —
przystanki MPK przy ulicy 3-go Maja.

Y \_77_

7 AU /-

Zagospodarowanie

Na dziatce nr ewid. 34 o powierzchni 1915 m? posadowione sg dwa budynki o funkcji ustugowej 1
mieszkalnej oraz zespdl pieciu garazy.

Budynek nr 1, usytuowany na froncie dzialki jest czterokondygnacyjny, w catosci
podpiwniczony. Powierzchnia zabudowy — 557 m? Od 1911 roku na terenie nieruchomosci istniata
szkota zydowska (meska). Obecnie znajduje si¢ tam zesp6t szkot ponadpodstawowych ,,Lider”.

Budynek nr 2, usytuowany w glebi dziatki jest trzykondygnacyjny , w calosci podpiwniczony.
Powierzchnia zabudowy wynosi 535 m*. W jego czgsci frontowej znajduja sie lokale ustugowe,
biurowe i mieszkalne, w poziomie parteru apteka. Natomiast w oficynach zlokalizowane jest
Centrum Medyczne LUXMED.

Budynki na dzialce stanowig zabudowany kwartal z wewnetrznym dziedzincem. Za
wyjatkiem frontowej cze¢sci budynku nr 2, wszystkie pozostale elewacje zostaty odnowione.
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Jest to budynek wzniesiony w 890 roku. Budynek
zostal wykonany w technologii tradycyjnej,
murowane;j.

Budynek numer 2 ma ksztatt litery U z czgscig
frontowa i dwoma oficynami. W kazdej czgs$ci
znajduje si¢ jedna klatka schodowa. Budynek
posiada trzy kondygnacje nadziemne i jest w
cato$ci podpiwniczony. Powierzchnia zabudowy
budynku nr 2 wynosi 535 m?,

KONSTRUKCJA BUDYNKU TRADYCYJNA:

>
>
>
>
>
>
>
>
>
>
>
>

fundamenty betonowe,

$ciany piwnic z cegly ceramicznej na zaprawie cementowej,

stropy: nad piwnica betonowe i ceglane typu Kleina, migdzykondygnacyjne —drewniane,
$ciany no$ne nadziemia z cegly ceramicznej na zaprawie cementowe;j,

dach na konstrukcji drewnianej kryty blacha ocynkowana, jednospadowy, jedynie nad czgsécia
frontowa budynku nr 1 dwuspadowy,

rynny i rury spustowe z blachy ocynkowanej,

$cianki dziatowe z cegty,

schody monolityczne betonowe, oblozone wyktadzing dywanowg (techniczng),

tynki wewnetrzne cementowo-wapienne,

tynki elewacyjne cementowo-wapienne,

stolarka okienna PCV,

drzwi wejSciowe drewniane dwu- i jednoskrzydlowe indywidualne,
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Budynek wyposazony w instalacje: wodociggowo-kanalizacyjna, centralnego ogrzewania i
centralnej cieptej wody, elektryczna, gazowa, wentylacji grawitacyjnej, odgromows, telefoniczna,
telewizje kablowa, domofonowa.

Stan techniczny budynku na tle rynku lokalnego oceniono na $redni.

6.4.  Stan techniczno-uzytkowy lokalu.

Szacowany lokal potozony jest na Il pietrze. Okna w lokalu usytuowane sg w kierunku
potudniowym 1 zachodnim. Wszystkie okna skierowane sa na wewnetrzne podworze.

W sktad lokalu wchodzi siedem pomieszczen o facznej powierzchni uzytkowej 91,00 m?,

W lokalu o funkcji ustugowej - biurowej wydzielone sg pokoje biurowe oraz pomieszczenie
socjalne i tazienka.

W dniu 14 grudnia 2021 roku odbyta si¢ wizja lokalna w celu opisu i oszacowania przedmiotowej
nieruchomosci lokalowej. W wizji wzigli udziat: Michat Walewski Komornik Sagdowy przy Sadzie
Rejonowym Lublin — Zachod, Jerzy Prenagal biegly sadowy z zakresu wyceny nieruchomosci oraz
przedstawiciel wtasciciela.

STANDARD WYKONCZENIA POMIESZCZEN

Sciany w pomieszczeniach tynkowane, tynk cementowo wapienny. Sufity
i $ciany malowane. Na $cianach widoczne uszkodzenia tynku wskutek
zamokniecia z dachu. Odparzenia tynku. W zapleczu kuchennym pas
glazury wzdtuz ciggu roboczego. W tazience $ciany obtozone ptytami
ceramicznymi 20x30 do wysokosci 2,0 m.

Tynki i okladziny
scian

W jednym gabinecie panele podtogowe, w pozostatych pomieszczenia
Podlogi wyktadzina dywanowa na podtodze z desek. W pomieszczeniu zaplecza
socjalnego 1 w tazience plytki terakotowe.

Stolarka okienna PCV- spetniajaca aktualne wymogi izolacyjnosci

Silalittet eh e cieplnej. Parapety z tworzywa sztucznego.

Drzwi wejsciowe pelne, drewniane, dwuskrzydtowe. Drzwi wewnetrzne

larka drzwiow e
seae owa ptytowe, przeszklone w oécieznicach systemowych.

Wodociggowo-kanalizacyjna, elektryczna oswietleniowa i gniazd
wtykowych, co i ccw zbiorcze. Grzejniki ptytowe typu PURMO, w
Instalacje tazience grzejnik zeberkowy. Wyposazenie tazienki — kabina natryskowa,
umywalka i sedes typu kompakt. W gabinecie kominek z zamknigta
komorg spalania.

Ogolny standard lokalu i stan techniczny wyposazenia oceniono jako $redni. Lokal wymaga
niewielkiego remontu i modernizacji jak rowniez od$wiezenia malatury.

7. Sposob wyceny.
7.1.  Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci.

Zgodnie z zasadami zawartymi w Standardach Zawodowych Rzeczoznawcdéw Majatkowych w
operacie szacunkowym okre§lono aktualng warto$¢ rynkowa prawa wtasnos$ci nieruchomosci
lokalowej Nr 29 o funkcji biurowej, wraz z prawem do udziatu 122/5832 w nieruchomosci wspolnej i
prawie wiasno$ci gruntu dziatki nr 34, ark. 2, obr. 36-Srodniescie, w Lublinie przy ulicy
Radziwittowskiej nr 5, dla aktualnego sposobu uzytkowania.

Zgodnie z Art.151.1. ,,Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami” Wartos¢ rynkowa
nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos$¢ w
Lublin, ul. Radziwittowska 5 bud. 2 lok. 29 21 grudnia 2021 roku
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transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomie¢dzy kupujacym a sprzedajacym,
ktorzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i post¢puja rozwaznie oraz
nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowej.”

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci okresla si¢ bez uwzgledniania kosztéw transakcji kupna —
sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcja podatkow 1 opfat.

Zgodnie z nizej wymienionymi zapisami ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami oraz
rozporzadzenia przyjeto, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci jest funkcjg nastgpujacych argumentow:

WR =f (ST P, C)
gdzie:
St - stan nieruchomosci,
P - przeznaczenie,
C - ceny transakcyjne nieruchomos$ci podobnych.

W ustawie o gospodarce nieruchomosciami:

Art. 4 llekro¢ w ustawie jest mowa o:

17) stanie nieruchomosci — nalezy przez to rozumie¢ stan zagospodarowania, stan prawny, stan
techniczno-uzytkowy, stopien wyposazenia w urzqdzenia infrastruktury technicznej, a takze stan
otoczenia nieruchomosci, w tym wielkos¢, charakter i stopien zurbanizowania miejscowosci, w ktorej
nieruchomosc¢ jest potozona,

16) nieruchomosci podobnej — nalezy przez to rozumieé nieruchomosé, ktora jest porownywalna z
nieruchomosciq stanowigcq przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie,
sposob korzystania oraz inne cechy wplywajgce na jej wartosc.

7.2. Wybor podejscia i metody wyceny.

Zasady wyboru podej$¢ i metod wyceny przez rzeczoznawce okresla ustawa:

Art. 154. 1. Wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie
nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o
cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Biorac powyzsze pod uwage w procesie wyceny wartosci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci
lokalowej Nr 29 o funkcji biurowej, wraz prawem do udzialu 122/5832 w nieruchomosci wspolnej 1
prawie wiasno$ci gruntu dziatki nr 34, ark. 2, obr. 36-Srodniescie, w Lublinie przy ulicy
Radziwittowskiej nr 5, zastosowano podejscie porownawcze metodg porOwnywania nieruchomosci
parami.

7.3. Opis uzytych podejs$¢, metod i technik wyceny.

1. PodejsScie poré6wnawcze, metoda porownywania nieruchomosci parami.

Zastosowanie metody porownywania parami uwarunkowane jest przede wszystkim zatozeniem,
ze warto$¢ rynkowa szacowanej nieruchomosci znajduje si¢ w przedziale pomigdzy ceng minimalng
Cmin 1 ceng maksymalng Cpax, jaka odnotowano na analizowanym rynku w badanym okresie za
nieruchomosci podobne. Ceny min i max wyznaczaja warunki brzegowe wykorzystywane w procesie
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interpolacji, umozliwiajg rowniez okreslenie wag cech rynkowych jako procentowego udziatu w
przedziale: AC = Cpax - Chin.

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody poréwnywania parami.

Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowiacego podstawe wyceny,

Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposdb zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomosci.

Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

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

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

Przeprowadzenie porownan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami wybranymi
do wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajacych z réznicy ocen nieruchomosci
wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnan.

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

Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako sredniej arytmetycznej z cen
transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegdlnych parach, lub sredniej
wazonej, jesli wiarygodnos¢ otrzymanych wynikow jest zroznicowana.

Oszacowanie wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i liczby
jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

UWAGI DODATKOWE

Przy stosowaniu metody poréwnywania parami i metody korygowania ceny sredniej

mozna stosowa¢ dodatkowo wspotczynnik korekcyjny ,,K” z przedziatu ( 0,90 - 1,10 ) .
Wspotczynnik ten moze by¢ uwzgledniany wytacznie w szczegodlnych, uzasadnionych,
przypadkach, na przyktad, gdy nieruchomos$¢ ma wady lub zalety wykraczajace poza cechy
rynkowe lub gdy wystepuje wyrazna zmiana relacji pomigdzy popytem i podaza.
Uwzglednianie wspotczynnika korekcyjnego K powinno by¢ w kazdym wypadku uzasadnione
przez rzeczoznawcg majatkowego przez sformutowanie odpowiedniej klauzuli.

Przy stosowaniu podejscia porownawczego do okreslania wartosci nieruchomosci

o szczegolnych cechach (nieruchomosci rolne, lesne, z kopalinami, zabytkowe itp.),

a takze w przypadku gdy, stanowig one przedmiot innych praw niz wtasnos¢, nalezy
dodatkowo uwzglednia¢ zasady wyceny zawarte w standardach zawodowych i innych
notach interpretacyjnych ze zbioru PKZW.

Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego wykorzystuje si¢ zasadg interpolacji, gdy
nieruchomosc¢ o cenie minimalnej ma oceny cech najgorsze na danym rynku i gdy
nieruchomos¢ o cenie maksymalnej ma oceny najlepsze, i gdy ocena cech szacowanej
nieruchomosci zawiera si¢ 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 wykorzystac¢ zasade
ekstrapolacji przy wyznaczaniu poprawek w metodzie porownywania parami oraz przy
wyznaczaniu wspotczynnikow korygujacych w metodzie korygowania ceny sredniej.
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o W przypadku, gdy nieruchomos¢ o cenie minimalnej ma niektore oceny cech lepsze od innych
nieruchomosci ze zbioru cen transakcyjnych lub gdy nieruchomos¢ o cenie maksymalnej oceny
gorsze z tego zbioru, zasade ekstrapolacji mozna zastosowaé dla potrzeb okreslania
hipotetycznego przedzialu cenowego. Mozliwos¢ taka dotyczy wyjatkowych przypadkow
okreslania wag cech rynkowych.

8. Analiza i charakterystyka rynku.

8.1.  Ogolna charakterystyka rynku lokalnego.

Wojewodztwo lubelskie
Powiat Lublin
Miasto Lublin
Powierzchnia 14,7 tys. km?
Ludnos¢ — 30.06.2021 r. 337 800
Gestos¢ zaludnienia 2 330 os/km?
Stopa bezrobocia rejestrowanego wrzesien 2021 5,3%
Mieszkania oddane do uzytkowania styczen - pazdziernik 2021 2492
Przecigtne miesigczne wynagrodzenie brutto pazdziernik 2021 5 430,96 z1
liczba podmiotéw gospodarczych wpisanych do rejestru REGON 46 415

uzytki rolne 57,06 km?, lasy 16,90 km?,

Struktura gruntow w miescie: pozostale grunty 73,54 km?

Lublin potozony jest 161 km od Warszawy, 127 km od Biatej Podlaskiej, 260 km od
Bialegostoku, 70 km od Chelma, 89 km od Zamoscia, 170 km od Rzeszowa i jest znaczacym
weztem drogowym, w ktorym dawniej krzyzowaly si¢ wazne szlaki handlowe a dzisiaj
komunikacyjne o randze migdzynarodowej i krajowej.

Komunikacja

Wedtug danych Gtownego Urzedu Statystycznego 18 podmiotow majacych siedzibe w
Lublinie zatrudniato wigcej niz 1 000 oséb. Byty to: Miejskie Przedsigbiorstwo Wodociagdw
i Kanalizacji w Lublinie sp. z o0.0., Wojewddzki Szpital Specjalistyczny im. Stefana
Kardynata Wyszynskiego Samodzielny Publiczny Zaktad Opieki Zdrowotnej, Uniwersytet
Medyczny w Lublinie, Katolicki Uniwersytet Lubelski Jana Pawla II, Uniwersytet Marii

Gospodarka Curie - Sklodowskiej w Lublinie, Urzad Miasta Lublin, Uniwersytet Przyrodniczy w
Lublinie, PGE Dystrybucja sp. z o0.0., Firma Cukiernicza ,,Solidarnos¢ — rok zalozenia
1952”sp.z 0.0., Samodzielny Publiczny Szpital Kliniczny nr 4 w Lublinie, Tradis sp. z o.0.,
Stokrotka sp. z 0.0., Samodzielny Publiczny Szpital Wojewoddzki im. Jana Bozego w
Lublinie, Politechnika Lubelska, Samodzielny Publiczny Szpital Kliniczny nr 1 w Lublinie,
Zagiel SA.

Lublin lezy na potnocnym skraju Wyzyny Lubelskiej, a przecinajaca go dolina Bystrzycy
dzieli miasto na dwie odmienne krajobrazowo czg$ci: lewobrzezng z urozmaicong rzezbg terenu,
glebokimi dolinami 1 starymi wawozami lessowymi 1 prawobrzezng, ptaska, bedaca czescia
ptaskowyzu $widnickiego. Kilkanascie kilometrow na péinoc od miasta roztacza si¢ Niz Polski. W
Lublinie mieszka 325 tysiecy mieszkancow. Duzg grupe niezaliczang do populacji Lublina stanowig
przyjezdni studenci.

Przez Lublin przebiegaja dwie wazne drogi krajowe i miedzynarodowe — droga nr 17 z
Warszawy do Kijowa, droga nr 19 z Bialegostoku do Rzeszowa i droga nr 82 z Lublina do Wtodawy.
W budowie jest obwodnica miasta odcigzajgca jego centrum od ruchu tranzytowego. Komunikacje
miejska w Lublinie obstuguje komunalne Miejskie Przedsigbiorstwo Komunikacji. Wtadze miasta
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stawiajg na rozw0j ekologicznej i oszczednej trakcji trolejbusowej. Lublin jest jednym z trzech miast
w Polsce, w ktorym jezdza trolejbusy. Lublin jest waznym weztem kolejowym oraz weztem
komunikacji autobusowej.

Lublin od grudnia 2012 roku posiada Port Lotniczy Lublin ze statym potaczeniem
samolotowym do: Dublina, Londynu, Oslo.

Port Lotniczy Lublin zlokalizowany jest w Swidniku , na terenie dawnych Zaktadow WSK —
Swidnik. Lotnisko zajmuje 250 ha, a pas startowy ma 2,5 km dlugo$ci. Bezposrednio do Portu
Lotniczego Lublin doprowadzona zostala droga z Lublina oraz linia kolejowa skomunikowana
szynobusem z Dworca Gtownego PKP Lublin bezposrednio do budynku terminalu. W bliskim
sgsiedztwie Lublina istnieje rowniez mate lotnisko przeznaczone do drobnego ruchu lotniczego —
nalezace do Aeroklubu Lubelskiego lotnisko w Radwcu.

W Lublinie swoja siedzib¢ ma takze fabryka maszyn rolniczych Sipma i producent drzwi,
Pol-Skone. Dziataja tu ponadto przedsiebiorstwa farmaceutyczne (wytwornia surowic i szczepionek
BIOMED oraz Polfa Lublin), chemiczne i spozywcze. Wsérdd tych ostatnich sag m.in. dwie spotki
gietdowe — Emperia Holding S.A. i Polmos Lublin S.A. (Stock Polska). Preznie dziata rowniez
wytwornia makaronow i ptatkow $niadaniowych Lubella oraz producent stodyczy, Solidarnos¢. W
Lublinie dziata tez producent preparatéw ziotowych, Herbapol, jeden z najwigkszych browaréw w
Polsce, Perta, filia Indykpolu (byty Lubdrob SA). Pomimo takiej liczby zaktadéw produkcyjnych do
najwigkszych pracodawcow w miescie nalezg Uniwersytet Marii Curie-Sktodowskiej oraz
Uniwersytet Medyczny.

Lublin jest miastem o wielowiekowej tradycji, posiadajacym wiele zabytkdéw oraz bardzo
aktywnie rozwijajacym si¢ ruchu kulturalnym. Do najwazniejszych instytucji podtrzymujacych
kulture i tradycje lokalne naleza: Muzeum Lubelskie na Zamku, Muzeum im. J. Czechowicza,
Panstwowe Muzeum na Majdanku oraz Muzeum Wsi Lubelskiej — skansen.

Zycie artystyczne Lublina skupione jest wokoét dzialajacych scen w tym Teatru im. Juliusza Osterwy
w Lublinie, Teatru Lalki i Aktora, Teatru Muzycznego w Lublinie oraz Panstwowej Filharmonii
Lubelskiej. W ostatnim miesiacu 2015 roku zostato oddane do uzytkowania Centrum Spotkania
Kultur. W tej instytucji kultury pozostang sale Teatru Muzycznego i Filharmonii Lubelskiej, ale
powstata takze nowa sala teatralna na 1000 miejsc. Ponadto w gmachu znajda si¢ sale seminaryjne,
konferencyjne, galeria sztuki, multimedialna biblioteka, sale klubowe oraz restauracje, a na dachu
znajda si¢ ogrody.

W Lublinie dynamicznie rozwija si¢ handel. W Lublinie dziatajg sklepy najwigkszych sieci
polskich i zagranicznych. Znajduje si¢ tu 19 centrow handlowych, kilkadziesiat hipermarketow czy
supermarketow spozywczych lub budowlanych 1 podobna liczba sklepoéw elektronicznych,
perfumerii 1 drogerii. Jest tu ulokowany takze duzy sklep sportowy Decathlon.

Waznym punktem w miescie jest ulica Zana — jedna z arterii komunikacyjnych Lublina, w
dzielnicy LSM (dzielnica administracyjna Rury). Znajduje si¢ tu wiele sklepoéw, siedzib
przedsigbiorstw i instytucji, miedzy innymi gmach ZUS, banki, przedsigbiorstwa ubezpieczeniowe,
hipermarkety E.Leclerc, Media Markt, Komfort. Dynamiczny rozwdj tej czg$ci miasta rozpoczat si¢
w latach 90. XX wieku. Przy tej ulicy stoi najwigkszy 1 najnowoczesniejszy biurowiec w Lublinie,
Gray Office Park. W sktad kompleksu Gray Office Park wchodzg takze 3 inne budynki o charakterze
biurowo-konferencyjnym.

w Lublinie funkcjonuje 34 hotele, w tym dwa hotele pigciogwiazdkowe, pig¢ hoteli
czterogwiazdkowych, dwadzie$cia dwa hoteli trzygwiazdkowych, trzy hotele dwugwiazdkowe i dwa
hotele skategoryzowane jako jednogwiazdkowe, a takze kilka dwordéw i zajazdow.

Na terenie miasta znajduje si¢ wiele obiektow handlowych w bardzo zr6znicowanych
parametrach powierzchniowych i techniczno-uzytkowych. Wséréd nich do najpopularniejszych nalezy
zaliczy¢ sklepy sieci ogolnopolskich Biedronka, Lidl, Stokrotka, Auchan.

Zabudowa miasta cechuje si¢ nierdwnomiernym rozmieszczeniem. Najbardziej
zagospodarowana jest centralna i zachodnia cz¢$¢ miasta, a co za tym idzie, w tych obszarach
najsilniej rozwinigty jest uktad drogowo-uliczny.
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W strukturze Lublina mozna wyodrebni¢:
1. Wielofunkcyjna dzielnice $srodmiejska,
2. 6 dzielnic mieszkaniowych potozonych wokot dzielnicy srodmiejskie;,
3. Cztery zgrupowania przemystowo-sktadowe ( w tym Wrotkéw i Tatary — Zadgbie)
4. System terenéw otwartych ( w tym tereny rzeki Bystrzycy).

Do dzielnic typowo mieszkaniowych zalicza si¢: Czechow, Stawin, Stawinek, Konstantynow,
Weglin, Czuby, Rury, LSM, Abramowice, Dziesigta, Bronowice, Kosminek, Kalinowszczyzng i
Ponikwode.

Gtéwne dzielnice przemystowe to Wrotkow, Zadgbie, Hajdow, Majdan Tatarski i Bursaki.
Dzielnica handlowa jest Srodmiescie, natomiast do dzielnic zabytkowych zalicza si¢ Srodmiescie i
Stare Miasto. Obie dzielnice petnig funkcje ustugowe i turystyczne. Wieniawa i Czwartek,
zlokalizowane rowniez w centrum miasta najstarsze dzielnice Lublina, pelnig przede wszystkim
funkcje mieszkalne. Dookota rozciagaja si¢ nowsze osiedla, budowane gtownie w latach 1945-1989.

Na potnocy osiedla Kalinowszczyzna i Czechdéw, na potudniowym-zachodzie LSM i Czuby, na
wschodzie Tatary i Bronowice.

W Lublinie rynek inwestycji mieszkaniowych ciagle si¢ rozwija, powstaja nowe osiedla
mieszkaniowe i rozpoczynajg si¢ kolejne inwestycje. Swoje nowe bloki i osiedla budujg znani na
lubelskim rynku developerzy: Wikana, Mak-Dom, Galadom, TBV.

Rozwoj zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej zwigzane jest z uchwaleniem miejscowych
plandéw zagospodarowania przestrzennego. Obecnie rozbudowa miasta nastepuje w kierunku:
pénocno-zachodnim dzielnica Willowa, potudniowo-zachodnim Czuby Poludniowe, péinocno-
wschodnim osiedle Rudnik, wschodnim Felin.

8.2. Ocena makro-ekonomiczna rynku lokalnego.

Wejscie Polski do Unii Europejskiej to gtowny czynnik stymulujacy rozwoj polskiej
gospodarki, polskich przedsigbiorstw i zaktadow pracy oraz small businessu, do niedawna
pograzonych w recesji, szczegélnie na terenach tzw. ,,Sciany Wschodniej”, najbiedniejszego obszaru
na terenie Polski.

Po zmianach ustrojowych w 1989 roku wiele zaktadow produkcyjnych umiejscowionych na terenie
miasta Lublina upadto lub podzielito si¢ na mniejsze podmioty gospodarcze. Przejscie z gospodarki
centralistycznej na rynkowa bylo dos¢ bolesne dla przedsigbiorstw jak rowniez jego pracownikow,
ktorzy w okresie przejsciowym masowo tracili miejsca pracy w upadajacych firmach. Z biegiem
czasu sytuacja ekonomiczna ulegata poprawie. W miejsce upadtych powstawaty stopniowo, nowe
zaklady 1 przedsigbiorstwa.

Malejace bezrobocie oraz wzrost realnego wynagrodzenia pracownikow w wielu segmentach
gospodarki rynkowej spowodowat wzrost konsumpcji oraz wzrost popytu na nieruchomosci
mieszkaniowe konsumentow jak réwniez nieruchomosci komercyjnych, wykorzystywanych do
prowadzenia r6znego rodzaju dziatalnosci gospodarcze;.

Po okresie wysokich nawet kilkudziesiecioprocentowych corocznych wzrostow cen na rynku
nieruchomosci szczegdlnie mieszkaniowych w latach 2005-2008, koniec roku 2008 charakteryzowat
si¢ odwroceniem trendu — nastgpit istotny spadek ilosci transakcji (okoto 45%) i warto$ci obrotu (0
60%).

Najwigkszy spadek obrotow dotyczyt gruntéw pod zabudowe wielorodzinng w wyniku zaniku
popytu ze strony deweloperéw. Zatamanie popytu na dziatki inwestycyjne spowodowato oczywiscie
spadek cen gruntdw. Rynek gruntdw inwestycyjnych jest najbardziej czutym barometrem tendencji
na rynku inwestycyjnym - spadek obrotow i cen wskazuje na pogorszenie sytuacji na rynku
nieruchomosci. RoOwniez tutaj jako glowna przyczyne spadkéw wskazuje si¢ znaczne zmniejszenie
finansowania nieruchomosci przez sektor bankowy pograzony w kryzysie.

Rok 2009 to zatrzymanie si¢ tendencji spadkowej na rynku nieruchomosci i stagnacja cenowa.
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Mata ptynnos¢ inwestycyjna na rynku nieruchomos$ci w poréwnaniu z innymi instrumentami rynku
kapitalowego, ograniczone mozliwosci wyjscia z inwestycji oraz duza kapitatochtonnos¢, to czynniki
zwiekszajace ryzyko zawieranych potencjalnych transakc;ji.

Gwaltowny spadek ztotego w stosunku do innych walut a szczegdlnie w stosunku do franka
szwajcarskiego do niedawna najbardziej pozadanej waluty w kredytowaniu nieruchomosci
mieszkaniowych oraz euro jako waluty rozliczeniowej polskiego eksportu i nie tylko spowodowat nie
lada ktopoty kredytobiorcow jak rowniez eksporterow.

Skonczyty si¢ tanie kredyty na zakup nieruchomos$ci mieszkaniowych. Wiekszos¢ bankow wycofata
si¢ z udzielania kredytow w obcej walucie.
Banki przescigaja si¢ w pomystach na zdobywaniu pienigdzy pochodzacych z lokat depozytowych
poniewaz podaz na rynku pienigdza znacznie spadia w stosunku do jego popytu.

Z trudem zdobyte pienigdze pochodzace z lokat bankowych, banki pozyczajg przedsiebiorstwom,
zaktadom pracy, small biznesowi, oraz nabywcom nieruchomosci mieszkaniowych lecz w
zdecydowanie zawg¢zonym zakresie gdyz panujacy kryzys gospodarczy w catek Unii Europejskiej w
Znacznym stopniu zwigksza ryzyko kredytowe.

Sytuacje niektorych podmiotéw gospodarczych poprawiaja dotacje europejskie na nowe inwestycje
w nieruchomosci do celow prowadzenia réznego rodzaju dziatalno$ci gospodarcze;.

Okres 2010 - 2012 to lata stagnacji rynkowej we wszystkich segmentach rynku nieruchomosci.
Hibernacja cenowa na rynku nieruchomosci zwigzana jest ze skutkami §wiatowego kryzysu na
rynkach finansowych a co za tym idzie wzrostem ryzyka inwestycyjnego i zaostrzeniem warunkow
kredytowych bankéw — nowa rekomendacja SIII ktéra znacznym stopniu wyeliminowata grono
potencjalnych kredytobiorcow.

Nie sprawdzily si¢ przewidywania analitykéw rynku nieruchomosci, ze rok 2013 a szczegolnie jego
druga potowa przyniesie niewielkie ozywienie popytu we wszystkich segmentach rynku
nieruchomosci.

W latach 2014 -2018 niewielka tendencja wzrostowa w ujeciu rocznym w segmencie nieruchomosci,
spowodowana poprawa kondycji finansowej lokalnych przedsigbiorstw oraz wzrostem konsumpcji
w wyniku programu rzagdowego 500 + 300 + 13 i 14, emerytura na rynku wewngtrznym.

Rok 2019 przyniost 8 % wzrost cen na lokalnym rynku lokali mieszkalnych spowodowany
wzrostem popytu na tego rodzaju nieruchomosci.

Rok 2020 i trzy kwartaty 2021r. uptynely pod znakiem pandemii COVID-19. Jej skutki odczuty
wszystkie sektory gospodarki, cho¢ nie dla wszystkich segmentow byly one réwnie dotkliwe.
Lockdown nie spowodowat jednak zahamowania cen na rynku nieruchomosci. Ceny mieszkan, a za
nimi ceny domow i dzialek budowlanych rosty i rosng nadal. Sytuacja ta spowodowana jest gtownie
niskimi stopami oprocentowania depozytow bankowych 1 wysokim poziomem inflacji powyzej
oprocentowania depozytowego. Inwestorzy chcac ochroni¢ wolne §rodki kapitatowe, masowo
wycofywali je z depozytow bankowych 1 inwestowali w nieruchomosci, bronigc si¢ w ten sposob
przed skutkami inflacji.

Pandemia niemal z dnia na dzien wymusita na wielu firmach masowe przej$cie na prace zdalng.
Zjawisko to przyspieszyto zmiany mentalne i spoteczne wsrdd pracodawcow, ktorzy do tej pory
obawiali si¢ zdalnego trybu pracy. Na obecng chwile nie zauwazono jednak istotnych spadkow cen
nieruchomosci biurowych.

Lublin 1 wojewodztwo lubelskie jedno z tzw. Sciany wschodniej to jeden ze stabszych rynkow
ekonomiczny w Polsce. Jest on w $rednim zainteresowaniu duzych inwestoréw, ktorzy szukaja
dobrych lokalizacji dla przysztych duzych inwestycji. Sytuacja ta moze ulec znacznej poprawie.
Lublin i woj. lubelskie jest corocznie wzbogacane w nowg infrastrukture drogowa oraz techniczng.
Miasto Lublin nie posiada co prawda duzej kotwicy gospodarczej ale wzbogaca si¢ corocznie o
nowych znaczacych inwestorow.
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8.3. Analiza rynku lokalnego.

Dla potrzeb wyceny okreslono:

e Rodzaj rynku: nieruchomosci lokalowe o funkcji biurowej usytuowane w budynkach o
poréwnywalnej technologii wykonania i wieku. Brano pod uwagg lokale ustugowe o
powierzchni uzytkowej powyzej 40 m*.

e Obszar rynku: miasto Lublin — w obrebie : 36 — Srodmiescie i 34 — Stare Miasto.

e OKkres badania rynku: maj 2021 — grudzien 2021 rok.

Wynikiem przeprowadzonej analizv rynku sa nastepujace wnioski:

a

Na terenie miasta Lublina brak cato$ciowego miejscowego plan zagospodarowania
przestrzennego. Sytuacja ta w sposob znaczacy opoznia procesy inwestycyjne. Teren na ktérym
znajduje si¢ szacowana nieruchomo$¢ komercyjna nie posiada aktualnego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

W okresie monitorowania rynku lokalnego odnotowano wzrost cen nieruchomosci praktycznie
we wszystkich segmentach, przy rownoczesnej stagnacji rynkowej czynszoéw a nawet lekkiemu
spadkowi w stabszych lokalizacjach.

Na istotng zmiang cen transakcyjnych, ktére rosty juz w 2019 roku, nie miata wptywu wylacznie
ogtoszona w marcu 2020 roku pandemia Covid — 19. Ceny mieszkan rosty nadal, logistyka i hale
produkcyjne praktycznie nie odczuty kryzysu cowidowego. Gorzej byto z ustugami, centrami
handlowymi i budynkami biurowymi w czasie lockdownu, ktore albo catkowicie na ten czas
zostaty zamknigte lub ich funkcjonowanie zostato znacznie ograniczone. Na szczgsécie nie trwato
to zbyt dtugo i jak dotychczas, wszystko powraca do do normy.

Na terenie strefy centralnej i posredniej miasta Lublina w obrebach ewidencyjnych: 36 —
Srédmiescie, 34 — Stare Miasto w dobrych lokalizacjach nie zanotowano spadkéow stawek
czynszowych. Jedynie lokale o funkcji biurowej odnotowaty nieznaczne zwigkszenie si¢ liczby
pustostanow. Lecz stawki czynszoéw nie ulegly zmianie.

Na wzrost popytu na runku nieruchomosci, w okresie pandemii cowid -19, istotne i kluczowe
znaczenie mial fakt obnizenia przez banki stop oprocentowania depozytow bankowych ponizej
stopy inflacji 1 ucieczka inwestorow posiadajacych wolne §rodki pieniezne w celu zabezpieczenia
ich spadku sity nabywczej w zakup nieruchomosci. Poczatkowo masowo wykupowano lokale
mieszkalne w catym kraju co doprowadzito do wzrostu popytu i znacznego wzrostu cen 8 -12 %
w ujeciu rocznym. Wzrost cen mieszkan pociagnal za sobg wzrost cen dzialek budowlanych,
domoéw 1 innych segmentéw rynku nieruchomosci. Wzrost cen nieruchomosci nie pociagnat
jednak za sobg wzrostu stawek najmu, ktore byly na tym samym niemalze poziomie. Zjawisko to
spowodowato kompresje stop kapitalizacji 1 zwrotu z wynajmowanych obiektow. Przy wzro$cie
cen nieruchomosci 1 stagnacji cen wynajmu, rentowno$¢ z wynajmowanych obiektéw spadia.
Sytuacja taka na dtuzsza mete moze by¢ ktopotliwa i niebezpieczna dla inwestorow positkujacych
si¢ znacznym udzialem kredytu bankowego w realizowanej inwestycji, gdyz moze si¢ okazac, ze
dochod z najmu obiektu budowlanego nie obstuzy¢ zadtuzenia kredytowego inwestora. Nalezy
mie¢ nadziej¢, ze niebawem nastapi odbicie pocowidowe gospodarki 1 wlasciciele
wynajmowanych obiektow beda w stanie przeprowadzi¢ korekte stawek czynszowych i tych
pobieranych w euro jak i ztotoéwkach.

W okresie badania rynku lokalnego zaobserwowano zaledwie kilka transakcji kupna-sprzedazy
nieruchomosci lokalowych o funkcji biurowej podobnych w trybie art. 4. p 16 UGN do lokalu
biurowego szacowanego.
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= Na terenie monitorowanego rynku nieruchomosci lokalowych o funkcji ustugowej 12 % wzrost
cen w uj¢ciu rocznym. Informacje ta pozyskano z analiz bankowych o raz literatury fachowe;.

= Znaczacym faktem determinujacym ceny lokali mieszkalnych na monitorowanym rynku jest,
dobra lokalizacja w stosunku do centrum miasta i waznych obiektow uzytecznos$ci publicznej,
dobrze rozwiniety wezet komunikacyjny oraz punkty zaopatrzenia i aprowizacji. Negatywny fakt
to do$¢ stara substancja budowlana, ktéra wymaga znacznych nakladow na remont i
modernizacj¢ budynkow, ktore powstaty w latach 1890 — 1952.

= Zaistniate transakcje rynkowe kupna-sprzedazy lokali ustugowych — biurowych, usytuowane w
budynkach o poroéwnywalnej technologii wykonania i poréwnywalnym wieku, w obrgbach
ewidencyjnych: 36 — Srédmiescie, 34 — Stare Miasto zawieraly si¢ w przedziale cen
jednostkowych po korekcji czasowej: 5 333,39 — 8 441,01 zi/m®.

= Sladowo wystgpowaty rowniez transakcje o szczegdlnych warunkach zawarcia umowy kupna —
sprzedazy, ktore jako nierynkowe odrzucono zgodnie z § 5.1.” Rozporzadzenia w sprawie
wyceny nieruchomosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego”. Zbiér nieruchomosci podobnych
oczyszczono rowniez z transakcji amatorskich 1 spekulacyjnych.

= Najwicksze ceny jednostkowe ( zl/m’ ) osiagaly lokale uslugowe - biurowe o niewielkiej
powierzchni uzytkowej do 50 m% Wraz ze wzrostem powierzchni uzytkowej lokalu cena
jednostkowa spada.

= Na podstawie wlasnej analizy transakcji zawartych w okresie badania rynku lokalnego,
uwzgledniajac informacje pochodzace z biur posrednictwa w obrocie nieruchomosciami ustalono
unikatowe cechy rynkowe i ich wagi majgce najwigkszy wptyw na cene lokali ustugowych -
biurowych monitorowanego rynku.

Cechyv rvynkowe i ich wagi dla badanego rynku lokali mieszkaniowych sa nastepujace:

1. Lokalizacja -10%
2. Sasiedztwo -5%
3. Standard wykonczenia i funkcjonalno$¢ pomieszczen -35%
4. Stan techniczny budynku -10%
5. Wielko$¢ powierzchni -20%
6. Polozenie na kondygnacji -20%
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9. Oszacowanie wartosci rynkowej (Wy .29) nieruchomosci lokalowej o funkcji
ustugowej - biurowej.
9.1. Analiza transakcji uwzglednionych do poréwnan.
Wykaz lokali mieszkalnych przyjetych do porownan przedstawiono w tabeli 1.
TABELA 1
Cj po
1.p. Rep. Data Adres Nr Pietro | Cena netto Py Ci aktualiza
cji
1. 3869/2021 | 10.11.2021 | Okopowa 6/3 parter 600 000,0 90,58 6 623,98 | 6690,22
2. 5439/2021 | 23.08.2021 | Sadowa 8/1 parter 520 000,0 65,14 7982,81| 8262,21
3. | 152312021 |29.06.2021 |Krakowskie |, parter 335000,0| 41,87 8000,96 | 8441,01
Przedmiescie
5. 362/2021 31.05.2021 | Narutowicza |30 Pietro I 540 000,0 107,83 5007,88 | 5 333,39

W zbiorze odnotowanych transakeii okre$lono:

cena max
cena min

8262,21 zl/m?
5333,39 zl/m?

roznica cen max - min

2 993,08 zI/m”

Ponizej przedstawiono unikatowe cechy oraz ich wagi majace najwigkszy wplyw na zréznicowanie
cenowe lokali mieszkalnych na monitorowanym rynku lokalnym dla analizowanego zbioru.

TABELA 2
Nr Udzial w calosci
cechy Nazwa cechy (waga cechy)
[%0]
1. |Lokalizacja 10
2. | Sasiedztwo 5
3. | Standard wykonczenia i funkcjonalno$¢ pomieszczen 35
4. | Stan techniczny budynku 10
5. | Wielko$¢ powierzchni 20
6. |Polozenie na kondygnacji 20
X 100
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9.2. Model stanu do oceny nieruchomosci lokalowych o funkcji ustugowej ze zbioru i lokalu
biurowego szacowanego.

Dla potrzeb szacowania w ramach ustalonych cech rynkowych przyjeto nastepujacy model stanu do
oceny wedlug cech, wag 1 rang, nieruchomosci lokalowych o funkcji biurowej ze zbioru
nieruchomosci podobnych i lokalu biurowego szacowanego:

TABELA 3
Waga .
Cechy rynkowe ceny Ranga Opis
1 Budynek potozony przy gtéwnej ulicy — Krakowskie
o Przedmiescie dla tego rejonu miasta Lublin
Lokalizacja 10 2 Budynek potozony w niewielkiej odlegtosci od ulicy glowne;j
3 Budynek w znacznej odlegtosci od ulicy gtowne;j
Sasiedztwo 1 Sasiedztwo z dostgpem do miejsc parkingowych w niewielkiej
5 odleglosci od budynku
2. | Brak miejsc parkingowych w bliskiej odlegltosci od budynku
Dobry rozktad, parkiet lub panele dobrej jakosci, glazura,
1. |terrakota, gtadZ na $cianach. Ciekawa aranzacja wngtrza, dobry
Stand’ard o standard wyposazenia.
wykonczenia i Sredni rozktad, panele $redniej jakosci, wyktadzina, glazura i
funk. pom. 35 5 terakota $redniej jakosci. Wyposazenie i bialy montaz $redni.
Wymagany niewielki remont 1 modernizacja oraz od$wiezenie
malatury $cian
3. |Lokal do gruntownego remontu i modernizacji
1 Budynek w dobrym stanie technicznym po remoncie i
modernizacji
Stan tech, 10 5 Budynek w $rednim stanie technicznym po czg¢§ciowym
budynku remoncie ale wymaga dalszych prac remontowych
3 Budynek w dostatecznym stanie technicznym wymaga
remontu i modernizacji
Wielko$¢é 1 |41,87m?
powierzchni 20 5
( zmienna ciggla) 2 107,83 m
Polozenie na 1 Parter
kondygnac;ji 20 ,
2 I, 1T Pigtro
9.3. Charakterystyka szacowanego lokalu biurowego.
TABELA 4
Lp. Nazwa cechy Ranga Opis
1. | Lokalizacja 2 Bu’dyne‘k potozony w niewielkiej odlegtosci od ulicy
gléwne;j
2. | Sasiedztwo 1 Sasiedztwo z dostgpem do miejsc parkingowych w

okolicy budynku
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Standard wykonczenia 1
3. | funkcjonalno$¢ 2
pomieszczen

Lokal ustugowy do cz¢§ciowego remontu i modernizacji o
srednim wyposazeniu

4. | Stan techniczny budynku 2

Budynek mieszkalny w $rednim stanie technicznym
wymaga remontu elewacji.

5. | Wielkos¢ 1,745

Powierzchnia lokalu biurowego Py = 91,00 m?

6. |Potozenie na kondygnacji 2

Lokal biurowy potozony na II pietrze.

9.4.

Lokal mieszkalny o cenie minimalnej

Charakterystyka lokalu mieszkalnego o cenie minimalnej i maksymalnej.

Cecha Ranga | Odchylenie

Lokalizacja 3 0,00 %
Sasiedztwo 2 0,00 %
Standard wykonczenia 1 funkcjonalno$¢ pomieszczen 3 0,00 %
Stan techniczny budynku 3 0,00 %
Wielko$¢ 2 0,00 %
Potozenie na kondygnacji 2 0,00 %
Odchylenie ceny minimalnej rzeczywistej od modelu hipotetycznego 0,00 %

Ulica Narutowicza nr 30. Lokal ustugowy - biurowy potozony na I pigtrze, w budynku o trzech
kondygnacjach nadziemnych, w catosci podpiwniczonym. Budynek z 1980 roku w dostatecznym
stanie technicznym. Lokal ustugowy przeznaczony do remontu i modernizacji. W bliskim
sasiedztwie budynku brak miejsc parkingowych, Powierzchnia lokalu 107,83 m?.

Lokal mieszkalny o cenie maksymalnej

Cecha Ranga | Odchylenie

Sasiedztwo 1 0,00 %
Standard wykonczenia i funkcjonalno$¢ pomieszczen 1 0,00 %
Wielkos¢ 1 0,00 %
Potozenie na kondygnacji 1 0,00 %
Stan techniczny budynku mieszkalnego 1 0,00 %
Odchylenie ceny maksymalnej rzeczywistej od modelu hipotetycznego 0,00 %

Ulica Krakowskie Przedmiescie nr 41. Lokal ustugowy - biurowy potozony na parterze, w budynku o
trzech kondygnacjach nadziemnych, catkowicie podpiwniczony. Budynek z 1902 roku w dobrym
stanie technicznym po remoncie i modernizacji. Lokal mieszkalny w dobrym standardzie o
powierzchni 41,87 m?. W sasiedztwie budynku miejsca parkingowe z dobrym dojazdem.
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9.5. Wyliczenie przedzialu cenowego AC dla zastosowanego modelu stanu oraz zakresu
kwotowego dla poszczegolnych cech.

W zbiorze odnotowanych transakcii okres$lono:

cena max 8262,21 zl/m?
cena min 5333,39 zl/m?
réznica cen max - min 2 993,08 zI/m”

Nota Interpretacyjna do podejscia poréwnawczego - punkt 6.3.

Przy stosowaniu podejscia pordownawczego wykorzystuje si¢ zasadg interpolacji, gdy nieruchomos¢ o
cenie minimalnej ma oceny cech najgorsze na danym rynku i gdy nieruchomos¢ o cenie

maksymalnej ma oceny najlepsze, i gdy ocena cech szacowanej nieruchomosci zawiera si¢ w
przyjetym przedziale ocen.

AC = 826221 zt/m? — 5 333,39 z/m? = 2 993,08 z}/m?
przyjeto do celu dalszych obliczen :
AC =3 000,00 zt/m>

Ponizej przedstawiono obliczone zakresy kwotowe dla poszczegélnych cech rynkowych
zgodnie z modelem analitycznym:

TABELA 5
ceNc;y Nazwa cechy (IV{,(;EI:L;‘;;;;O[S(;; 1 Zakres kwotowy
1. |Lokalizacja 10 300,00
2 Sasiedztwo 5 150,00
3 Standard wykonczenia i funkcjonalnosé 35 1 050,00
pomieszczen

4. | Stan techniczny budynku 10 300,00
5 Wielkos$¢ powierzchni 20 600,00
6. |Polozenie na kondygnacji 20 600,00

)y 100 3 000,00

9.6. Charakterystyka miar stanu i podobienstw nieruchomosci szacowanej do nieruchomosci
ze zbioru, wybor nieruchomosci najbardziej podobnych do szacowanej oraz testowanie
przyjetego modelu.

W podejsciu poroOwnawczym metodzie pordéwnywania parami najbardziej czytelnym
przypadkiem wyceny jest taki przypadek, w ktérym o warto$ci nieruchomos$ci wycenianej mozna
wnioskowa¢ na podstawie cen za nieruchomosci podobne identyczne z nieruchomoscig wyceniang.
W praktyce wyceny jest to jednak przypadek szczeg6lny.

Z tego powodu podejscie pordwnawcze narzuca rzeczoznawcy/bieglemu trzy kolejne etapy wyceny:
e letap — utworzenie wg przyjetych kryteriow zbioru nieruchomos$ci podobnych,

o Il etap — wybor z utworzonego zbioru co najmniej 3 nieruchomosci podobnych
najbardziej podobnych do nieruchomos$ci wyceniane;j,
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e |ll etap — nadanie wybranym nieruchomosciom podobnym cech o rangach identycznych
z nieruchomos$cia wyceniang,

» odpowiednie skorygowanie ich cen jednostkowych,

» obliczenie wartosci sredniej skorygowanych cen.
W ten sposdb ze zbioru nieruchomos$ci podobnych zostaja utworzone wirtualne nieruchomosci
identyczne z nieruchomoscig wyceniang.

Jest oczywiste, ze taka procedura wymaga podejmowania na kolejnych etapach wyceny
uzasadnionych decyzji/wyborow.

e Wiytyczne dla I etapu zawierajg przepisy art.4 p.16 ugn.

s hieruchomosci podobnej — nalezy przez to rozumie¢ nieruchomosc, ktora jest porownywalna z
nieruchomosciq stanowigcq przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajgce na jej wartos¢ ”

e Wiytyczne dla II etapu zawiera p. 4.2.6. Noty Interpretacyjnej NI ,,Zastosowanie podejscia
poréwnawczego w wycenie nieruchomosci” ze zbioru Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny.

» 4.2.6. Wybor do porownan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech
nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci
stanowigcej przedmiot wyceny, z ich niezbedng charakterystykq ”

Nota nie podaje jednak kryteridw wyboru ..nieruchomosci najbardziej podobnych” .

W opinii II etap zostal zrealizowany w oparciu o model stanu (matematyczny) ktéry umozliwia:
o obliczenie miar stanu wszystkich nieruchomosci podobnych oraz nieruchomosci wycenianej,

o obliczenie podobienstwa stanu kazdej nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci podobnych do
stanu nieruchomosci wycenianej,

o wybdr ze zbioru nieruchomosci podobnych 3 nieruchomosci najbardziej podobnych do
nieruchomos$ci wyceniane;.
e Wytyczne dla Il etapu zawiera p. 4.2.8. Noty interpretacyjnej NI.

» 4.2.8. Przeprowadzenie porownan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami
wybranymi do wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajgcych z roznicy ocen nieruchomosci
wycenianej i nieruchomosci wybranych do porownan”

W  podejsciu poréwnawczym metodg poréwnywania parami (opisanym w NI) przyjete sa
nastepujace zatozenia:

e uczestnicy transakcji swoimi decyzjami stworzyli dla zbioru nieruchomosci podobnych
relacje:

stany nieruchomosci podobnych ( NP ) = ceny za nieruchomosci podobne (NP. )
e znajomos¢ w/w relacji jest podstawa wyceny nieruchomosci szacowanej ( NW ) :
stan NW = warto$s¢ NW

Model stanu jest matematycznym zapisem p.4.2.3 — 4.2.8 zacytowanej wyzej Noty Interpretacyjnej i
obejmuje:

o cechy nieruchomosci wycenianej ( NW ) i nieruchomosci podobnych (NP. ),

J wagi przyjetych cech,

o rangi cech nieruchomos$ci wycenianej ( NW ) 1 nieruchomosci podobnych ( NP ).
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Model stanu stuzy do opisania skutkow decyzji uczestnikéw rynku podajac dla zbioru nieruchomosci
podobnych ( NP.) relacje:
stany NP (rangi i wagi przyjetych cechy = ceny za NP

Przyje¢to, ze ceny za nieruchomosci podobne ( NP ) zawierajg sktadnik losowy.

Para (wartos$ci) stan — cena wiasciwa dla kazdej nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci podobnych
( NP ) musi by¢ w zatozonych granicach zgodna z:

e przyjetym modelem stanu, oraz:
e zbiorem cen nieruchomosci podobnych ( NP )

Miarg jako$ci dopasowania modelu stanu do cen w zbiorze nieruchomosci podobnych (NP) jest
warto$§¢ wspotczynnika korelacji z cenami utworzonymi analitycznie za pomocg modelu stanu,
obliczona za pomocg arkusza Excel pakietu Office 20010.

Model stanu jest narzedziem matematycznym ktore stuzy do:

e obliczenia miar stanu nieruchomosci podobnych (NP) oraz nieruchomosci wycenianej] NW

e obliczenia podobienstwa do nieruchomosci wycenianej (NW) kazdej nieruchomosci ze
zbioru nieruchomosci podobnych ( NP )

e wyboru ze zbioru nieruchomosci podobnych (NP) nieruchomosci najbardziej podobnych do
nieruchomos$ci wycenianej ( NW )

Miary stanu obliczono jako funkcje nastepujacych argumentow:

) Mj:f(Wi,|,k)
gdzie:
M; - miara stanu j-tej nieruchomosci
Wi, - waga i-tej cechy,
| -1ilo$¢ rang i-tej cechy,
k - numer rangi i-tej cechy,

Podobienstwo stanow obliczono w oparciu o klasyczna definicje odlegtosci euklidesowe;:
Pin = (1 -/ (Mj — Mn)? )*100

e Pj, - podobienstwo stanu [%],
e M; - miara stanu j-tej nieruchomosci podobnej ( NP )
e M - miara stanu nieruchomos$ci wycenianej ( NW ).

gdzie:

dodatkowe informacje:

e otwarty katalog uniwersalnych cech opisujacych wiasciwy rynek nieruchomosci utworzony
zostal na podstawie:
o badan wtasnych,

informacji z biur posrednictwa,

zalecen specjalistycznej literatury,

inne,

o O O

e wlasciwe cechy opisujace stany nieruchomos$ci ze zbioru nieruchomos$ci podobnych (NP) i
nieruchomos$ci wycenianej] (NW) zostaly pobrane z przedstawionego wyzej katalogu, sa
unikatowe i tworzg katalog zamkniety,
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e wagi cech w przyjetym modelu stanu sg unikatowe i dotyczg zbioru nieruchomosci podobnych
(NP ) oraz nieruchomosci wycenianej (NW)
e model stanu zostat przyjety na podstawie :
o badan wtasnych,
o informacji z biur posrednictwa,
o zalecen specjalistycznej literatury,
o inne,

a nast¢pnie zweryfikowany analitycznie poprzez porownanie podobienstwa dwdch zbiordw cen :
transakcyjnych i analitycznych (odpowiadajgcych temu modelowi stanu),

e model stanu uwzglednia p.6 ,, Uwagi dodatkowe ™ noty interpretacyjnej NI.

e wszystkie obliczenia wykonano za pomocg arkusza Excel pakietu Office 2010.

Wycinek arkusza kalkulacyjnego Exscel — TABELA 6

cecha/ranga cechy .
Lp. — . Stan tech. _ Miara Podob.
Lokalizacja | Sasiedztwo | Standard bud Pow. | Kondygnacja stanu [%]
N. S 2 1 2 2 1,745 2 0,3760 | 100,00
1. 2 2 2 3 1,738 1 0,4774 | 89,86
2. 2 1 1 1 1,353 1 0,8794 | 49,66
3. 1 1 1 1 1,000 1 1,0000 | 37,60
4. 3 2 3 3 2,000 2 0,0000 | 62,40

W opinii dla przyjetej metody porownywania parami podejécia porownawczego zastosowano liniowy
model ceny:
Y =a+bx

C:Cm|n+k|XAC

gdzie:
Chin - cena minimalna dla przyjetego modelu stanu,
Ki - miara stanu danej nieruchomosci NP,
AC = Cmax - Cnin - zmienno$¢ cen dla przyjetego modelu stanu.

Podobienstwo zbiordéw cen rzeczywistych 1 analitycznych powstatych po testowaniu modelu stanu

TABELA 7
Nr. nieruchomos¢ w zbirze NP
Zbiér NP Korelacja zbiorow
1 2 3 4 [Y%]
ceny

. 6 690,22 | 8262,21 |8441,01| 5333,39
transakcyjne 99,65

ceny analityczne | 6 816,97 | 8 066,23 |8441,01 | 5 333,39

Do dalszej analizy przyje¢to trzy nieruchomosci porownawcze: 1,2,4, o najwigkszym podobienstwie
odpowiednio: 89,86 %, 49,66 % 162,40 % do nieruchomosci szacowane;.
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9.7.  Charakterystyka szacowanej nieruchomosci i nieruchomosci przyjetych do poréownan.
TABELA 8
Lp. | Cechy rynkowe Nleruc.homosc Obiekt nr 1 | Obiekt nr 2 | Obiekt nr 4
wyceniana
1. | Lokalizacja 2 2 2 3
2. | Sasiedztwo 1 2 1 2
3 Standgrd wykrornczen.la i 5 5 1 3
funkcjonalno$¢ pomieszczen
4. | Stan techniczny budynku 2 3 1 3
5. | Wielko$¢ powierzchni 1,745 1,738 1,353 2,000
6. |Polozenie na kondygnacji 2 1 1 2
9.8.  Zestawienie nieruchomosci w parach poréwnawczych.
TABELA9
Nr Nazwa cechy Waga Zakres | Poprawki Poprawki Poprawki
cechy | kwotowy |  [zb/m?] [zl/m?] [z/m?]
[90] [zH/m?] Ob.Nr1 Ob. Nr 2 Ob. Nr 4
1. | Lokalizacja 10 300,00 0,00 0,00 + 150,00
2. | Sgsiedztwo 5 150,00 + 150,00 0,00 + 150,00
3 Standgrd wyk’o’ﬁczen.lal , 35 1 050,00 0,00 - 525,00 +525,00
funkcjonalno$¢ pomieszczen
4. | Stan techniczny budynku 10 300,00 + 150,00 - 150,00 + 150,00
5. | Wielkos¢ powierzchni 20 600,00 - 42,00 - 235,20 - 153,00
6. | Potozenie na kondygnacji 20 600,00 - 600 - 600 0,00
Suma 100 3000,00 - 342,00 - 1510,20 + 822,00
Cena 1m? powierzchni uzytkowej przed korekcja 6 690,22 8 262,21 5 333,39
Cena 1m? powierzchni uzytkowej po korekcji 6 348,22 6 752,01 6 155,39

(X1 + Xo + X3) : 3= 6 418,54 zl/m*

Wartos$¢ rynkowa lokalu biurowego oszacowano zgodnie z formutla:

Wiz = Py X g

WiiL-20 = 91,00 m?x 6 418,54 zt/m? = 584 089,14 zi

przyjeto:

W, ., = 584 000,00 zt

stownie zlotych: pi¢éset osiemdziesigt cztery tysigce.
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10. Klauzule.

- Operat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie z przepisami prawa i standardami
zawodowymi rzeczoznawcow majatkowych PFSRM,

- Niniejszy operat nie moze by¢ opublikowany w catosci lub czesci w jakimkolwiek dokumencie
bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tre$ci takiej publikacji,

- Podstawa do kreslenia stanu prawnego nieruchomosci lokalowej o funkcji biurowej stanowity
udostepnione przez Zamawiajacego dokumenty i materiaty zgromadzone w sprawie,

- Wycena opierala si¢ na oglgdzinach nieruchomosci podczas wizji lokalnej oraz na informacjach i
dokumentach udostepnionych przez Zamawiajacego.

- Operat nie stanowi ekspertyzy budowlanej.

- Biegly nie bierze odpowiedzialnosci za wpltyw dokumentéw nieudostepnionych, ktore moglyby
zmieni¢ opinig, za skutki ewentualnych btedow w dokumentach udostepnionych i za btednie
udzielone informacje.

- Oszacowania warto$ci dokonano na dzien 21 grudnia 2021 r. Aktualno$¢ opracowania pozostaje
w $cistym zwigzku z data wyceny. Wykorzystanie operatu w przysztosci wymagac¢ bedzie jego
aktualizacji.

Opini¢ opracowatl:

mgr inz. Jerzy Prenagal

Biegly sqdowy d/s nieruchomosci

Sgdu Okregowego w Lublinie i Zamosciu

11. Zalgczniki.

Kserokopia plisy OC — rzeczoznawcy majgtkowego.

Protokot sprawdzenia ksiegi wieczystej KW LU11/00310847/3.
Szkic lokalu niemieszkalnego.

Mapa ewidencyjna terenu.

Mapa pogladowa usytuowania przedmiotu wyceny.
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Dokumentacja fotograficzna.
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