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OKRESLENIA AKTUALNEJ WARTOSCI RYNKOWEJ

NIERUCHOMOSCI ZABUDOWANEJ, POLOZONEJ W MIEJSCOWOSC]I
NOWOGRODZIEC ul. MEYNSKA nr 3A, dzialka nr 225/7 o pow. 0,5703 ha

ZLECAJACY : Hydro - tech Sp. z 0.0. z siedziba w Nowogrodzeu ul. Mlyfiska 3A
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Data wyceny : 28 maja 2010 r.

AUTOR OPERATU :




Nowogrodziec ul. Miyfiska 34, nieruchomosé zabudowana

(29

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Przedmiot

wyceny

Nieruchomo$¢ zabudowana budynkami i budowlami o charakterze,
administracyjnym, warsztatowo — garazowo - magazynowymi, o tacznej pow.
uzytkowej — 1.136,8 m®, budynki murowane, wybudowane w rdZznym okresie
czasu, w trakcie uzytkowania remontowane, dobudowywane i modernizowane,
Jjedno i dwukondygnacyjne. Nieruchomos¢ potozona w miejscowosci
Nowogrodziec ul. Mtynska nr 3A, w granicach dziatki nr 225/7, o powierzchni
5703 m* ( 0,5703 ha ).

Przeznaczenie nieruchomosci - dziatka oznaczona w planie 17 U,S — teren
wielofunkcyjny przeznaczony na lokalizacje funkcji ustugowo — sktadowych,
nieucigzliwych obiektéw produkcyjnych

Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie aktualnej wartosci rynkowej nieruchomosei

zabudowanej dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci bankowych

Daty istotne dla

Data sporzadzenia wyceny 28 maja 2010r.

Data na ktora okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 28 maja 2010r.

wyceny
Data, na ktorg uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny 17 maja
2010 1.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci 17 maja 2010r.
Zastosowana | Do wyceny zastosowano podejscie poréwnawcze, metode poréwnywania
procedura parami

Oszacowano okreslona w Powszechnych Krajowych Zasadach Wyceny (PKZW)
warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny dla Aktualnego Sposobu Uzytkowania
Nieruchomosci. Tak rozumiana wartos¢ rynkowa oznacza, ze nieruchomosé jest
i bedzie nadal uzytkowana zgodnie z aktualnym sposobem jej uzytkowania, ze
nie jest zajeta przez Whadciciela i Ze jest dostepna do sprzedazy.

Aktualna wartos¢é
nieruchomosci

zabudowanej

901.030 zi

Data sporzadzenia wyceny 28 maja 2010r,
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY
1.1 Przedmiot wyceny
Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ zabudowana o charakterze administracyjnym, warsztatowo-
garazowo - magazynowymi, potozona w miejscowosci Nowogrodziec ul. Miyniska 3A. Nieruchomosé
ma urzadzong Ksigge Wieczysta nr JG1B/00041000/9, prowadzong przez Sad Rejonowy w
Bolestawcu, V Wydziat Ksiag Wieczystych.
W skiad nieruchomosci wehodza budynki:

- administracyjno - socjalny nr 1- o pow. uzytkowej — 498,3 m”

- magazyn glowny nr 2 — o pow. uzytkowej — 273,7 m’

- magazyn — wiata obudowana nr 3 — o pow. uzytkowej —261,2 m*

- budynek garazowy nr 4 — o pow. uzytkowej — 91,2 m*

- budynek magazynu smaréw nr 5 — o pow. uzytkowej — 6,6 m*

- portiernia nr 6 — o0 pow. uzytkowej — 5,8 m’
Razem powierzchnia uzytkowa budynkéw - 1.136,8 m?
Budowle stanowiace integralng czes¢ nieruchomosci ( zasieki, utwardzone drogi wewnetrzne,
chodniki, place utwardzone, ogrodzenie i o$wietlenie )
Nieruchomos¢ potozona na dzialce gruntu nr 225/7 o pow. 0,5703 ha ( 5703 m?)

1.2 Zakres wyceny
Zakres wyceny obejmuje okreslenie aktualnej wartosci rynkowej nieruchomoscei zabudowanej.

2. CEL WYCENY
Celem wyceny jest okreslenie aktualnej wartoéci rynkowej nieruchomosei zabudowanej dla potrzeb

zabezpieczenia wierzytelnosci bankowych.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU
3.1 Podstawa formalna
Podstawe formalng wyceny stanowi Zlecenie L.dz. 1202/2010 z dnia 09.04.2010r. hydro — tech

Sp. z 0.0. z siedzibg w Nowogrodzeu ul. Miynska 3A

3.2 PODSTAWY PRAWNE

(0 Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe ( Dz. U. Nr 140, poz. 939 2 1997 r, z p6z. zm.)

00 Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami z dnia 21 sierpnia 1997, tekst jednolity ustawy Dz.U.nr
261 poz 2603 z 2004r.z p6zn. zmianami

(0 Ustawa Kodeks Cywilny z dnia 23 kwietnia 1964r. z pbzn. zmianami

(3 Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r w sprawie wyceny nieruchomodci i
sporzadzania operatu szacunkowego ( Dz . U . Nr 207, poz. 2109) z péZn. zmianami

() Ustawa z dnia 6 lipca 1982r. o ksiegach wieczystych i hipotece ( Dz. U. Nr 19, poz 147,z 1982 r .,
z poZz. zm.)

3.3 UWARUNKOWANIA PRAWNE WYCENY

Wartos¢ rynkowa okresla si¢ dla nieruchomosci, ktére sa lub moga byé przedmiotem obrotu

Uwarunkowania prawne tak okreslonej wartosci nieruchomosci sa uregulowane w art. 150 ust. 1 pkt.1

,art. I51.ust.1. pkt.]

» Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania

na rynku, okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu nastgpujacych zatozen:

- strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataly w sytuacji przymusowej oraz miaty
stanowczy zamiar zawarcia umowy,

- uplynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania
warunkow wmowy.

art.153 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami ( Dz . U . Nr 261, poz. 2603)

»» Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartodci nieruchomosci przy zalozeniu, ze wartosé ta

odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu

rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigee nieruchomosci podobne do

\\
Data sporzadzenia wyceny 28 maja 2010r. C\h
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nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sig¢ zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejécie
poréwnawcze stosuje sig, jezeli sq znane ceny i cechy nieruchomogci podobnych do nieruchomosci
wycenianej.”

3.4. PODSTAWY METODOLOGICZNE

1. ,, Powszechne Krajowe Zasady Wyceny”: Krajowe Standardy Wyceny — Podstawowe
KSWP 1, Wartos¢ rynkowa i warto$é odtworzeniowa”, KSWP 3 »Operat szacunkowy ,,
Krajowy Standard Wyceny — Specjalistycznej KSWS 3 »Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnogei”
— wydane przez Polska Federacje Stowarzyszeii Rzeczoznaweéw Majatkowych

2. Komunikat Ministra Infrastruktury z dnia 4 stycznia 2010r. w sprawie uzgodnienia standardu
zawodowego rzeczoznawcow majatkowych ,, Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci”
3., Wycenia nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego” M. Prystupa
Warszawa 2001r.
4. PN ~70/B - 02365 — Powierzchnia Budynkéw,
5. ., Zasady Ustalenia Zuzycia Technicznego Budynkow” — skrypt, wyd. WACETOB PZITB
Warszawa 1992 r.

3.5. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

- kopia mapy zasadniczej

- wyrys z mapy ewidencyjnej

- Wypis z rejestru gruntow

- plan zabudowy nieruchomosdci

- ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 17 maja 2010 roku,
- informacje uzyskane od Zamawiajacego

- notowania cen nieruchomosci bedace w posiadaniu autora wyceny,

- analiza rynku lokalnego

- inwentaryzacja uproszczona budynkéw wykonana przez Wyceniajacego
- Ksigga Wieczysta nr JG1B/00041000/9

- plan zagospodarowania przestrzennego miasta Nowogrodziec

3.6. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPERATU SZACUNKOWEGO

Data sporzadzenia wyceny - 21 maja 2010 r.

Data, na ktora okreslono wartos¢ przedmiotu — 21 maja 2010 r.

Data, na ktora uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny — 17 maja 2010r.
Data dokonania ogledzin nieruchomosei — 17 maja 2010 r.

4. STAN PRZEDMIOTU WYCENY

4.1. Stan prawny

Dziat I: Oznaczenie nieruchomoscei:

wojewodztwo dolnoslaskie, powiat bolestawiecki, miejscowosé Nowogrodziec ul. Mtyaska 3A
obrgb 3, Ba - tereny przemystowe, dziatka nr 225/7, obszar 0,5703 ha

dziatka nr 242/1, obreb 3, L — faki trwale, obszar 0,0388 ha

taczny obszar - 0,6091 ha

Wypis z rejestru gruntéw z dnia 29.01.2008r. Starosty Bolestawieckiego w Bolestaweu k. akt 4

Wypis z rejestru gruntéw i wyrys z mapy ewidencyjnej z dnia 08.10.2009r. Starosty Bolestawieckiego w
Bolestawcu k. akt 14— 15

Dziat I : Whasciciel : ,,Hydro — tech” Spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig
Regon 23091430200000
Oswiadezenie wspolnika o objeciu nowych udzialow oraz umowa przeniesienia wlasnosci Rep. A nr 5835/2008
z dnia 02.06.2008r. sporzadzona w KN w Bolestawcu przed notariuszem J. Patka
Mowa sprzedazy Rep.A nr 10344/2009 z dnia 21.12.2009r. sporzadzona w KN w Bolestawcu przed notariuszem
J. Patka
Dziat I: Ciezary i ograniczenia
- wolny od wpisdw
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Dziat I'V: Hipoteki

- wolny od wpiséw

Uwaga - wycenie podlega tylko dziatka nr 225/7 o pow. 0,5703 ha zabudowana budynkami i
budowlami o charakterze, admnmtmc\ /nym, warsztatowo — garazowo - magazynowymi, o facznej
pow. uzytkowej — 1.136,8 m’,

Nieruchomos$¢ posiada urz,aﬁdwnac KW nr JGIB/00041000/9, prowadzona przez Sad Rejonowy w

Bolestawcu, V Wydziat Ksiag Wieczystych

4.2. Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
Przeznaczenie terenu w/g planu miejscowego zagospodarowania przestrzennego Gminy i Miasta
Nowogrodziec zatwierdzonego Uchwata nr XXIX/225/96 z dnia 18 wrzesnia 1996r. Rady Gminy i
Miasta Nowogrodziec:

- Dziatka nr 225/7, oznaczona w planie 17 U,S — teren wielofunkcyjny przeznaczony na lokalizacje
funkcji ustugowo — sktadowych, nieuciazliwych obiektéw produkcyjnych

4.3. Lokalizacja, otoczenie i informacje ogélne

Wyceniana nieruchomos¢ potozona w poéredniej czesci miasta Nowogrodziec przy drodze publicznej
prowadzacej do miejscowosci Parzyc, teren plaski. Dziatka zabudowana budynkami uzytkowymi,
ogrodzona ptytami betonowymi ogrodzeniowymi, brama wjazdowa stalowa. Wyceniane budynki
tworzg zabudowg o nieregularnym ksztalcie, wznoszone i modernizowane w réznych okresach czasu
dla potrzeb wynikajacych w trakcie pozniejszego uzytkowania. Lokalizacja dla funkcji ushugowych
korzystna. Powiazania z otoczeniem bezkonfliktowe.

5. OPIS NIERUCHOMOSCI
5.1. Opis dziatek

Wojewddztwo - dolnoslaskie

Powiat - bolestawiecki

Obreb - 3, miasto Nowogrodziec
Nr dziatki - 22517

Powierzehnia dziatki - 5703 m* (0,5703 ha)

Uzbrojenie terenu :
- sieé elektryczna
- sie¢ wodna z wodociggu miejskiego
- siec telefoniczna zewnetrzna i wewnetrzna
- sie¢ kanalizacji deszczowej, sanitarnej, osadnik
- sie¢ centralnego ogrzewania
- sieé gazowa
Dziatka o ksztalcie nieregularnym
Dziatka zabudowana budynkami:
- administracyjno - socjalny nr 1~ o pow. uzytkowej - 498,3 m*
- magazyn gtéwny nr 2 — 0 pow. uzytkowej — 273,7 m’
- magazyn — wiata obudowana nr 3 — o pow. uzytkowej — 261,2 m*
- budynek garazowy nr 4 — o pow. uzytkowej — 91,2 m’
- budynek magazynu smaréw nr 5 — o pow. uzytkowej — 6,6 m*
- portiernia nr 6 — o pow. uzytkowej — 5,8 m’
Razem powierzchnia uzytkowa budynkéw — 1.136,8 m’
Zabudowana réwniez budowlami: zasieki do sktadowania materiatow utwardzone i ostoniete $cianami
betonowymi. Zasieki przylegaja z dWQCh stron do budynku garazowego. Ogrodzenie z betonowych
elementéw ogrodzeniowych 270 m’, wysokosé ogrodzenia $rednio 2 m, teren czesciowo utwardzony:
chodnik dla pieszych, parkingi dla wmochodow oswietlenie terenu, droga utwardzona o nawierzchni
asfaltowej a na czgsci betonowej oraz bloczkéw drogowych ,trylinki”. Dostep do nieruchomosci
drogg publiczna utwardzong nawierzchnig asfaltowa.

Data sporzadzenia wyceny 28 maja 2010r. ﬁ} “
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6. Opis budynkéw znajdujgcych si¢ na nieruchomosei

Lp Oz
na
planie

Przeznacze.
budynku- sposéb
korzystania

Opis obiektu

[tosé
kond.

Stan
tech.
budynku

Pow.
zabudowy.
w m?

Pow,
uzytk. w
m

1 Nri

Budynek
administra
cyjny

Budynek niepodpiwniczony, wolnostojacy
Fundamenty-betonowe

Sciany z bloczkéw gazobetonowych i cegly, §cianki
dziatowe z cegly dziurawki, w czesel pomieszezed
socjalnych czgdéé Scian z luksferéw

Strop ~ zelbetowy,

Dach plyta zelbetowa, pokryta papa na lepikuy,
Stolarka okienna — okna drewniane zespolone i
skrzynkowe drewniane

Stolarka drzwiowa — zewngtrzne drewniane jedno i
dwuskrzydlowe do kotlowni metalowe, wewnetrzne
drzwi ptycinowe i ptytowe pelne

Tynki wewnetrzne — cementowo — wapienne, w
stotéwee na wysokodel 1,5 m polozone plytki
ceramiczne

Posadzki - cementowe, w korytarzu, stoléwee,
plytki ceramiczne posadzkowe, w sanitariatach,
natryskach, szatni ptytki przymorskie

Elewacja — tynk gladki

Rury i rynny spustowe -~z blachy ocynkowanej
Instalacje — elektryczna o$wiet. i sity. wodna,
kanalizacyjna, telefoniczna, gazowa, c.0. z whasnej
kottowni ( kottownia zostata zmodernizowana przez
aktualnego uzytkownika- wymieniono kociol i czedé
instalacii ). Budynek aktualnie uzytkowany,

dredni

*

4983

2 Nr2

Budynek
magazynu
glownego

Budynek niepodpiwniczony, przylegajacy jedng
dciana do budynku wiaty obudowanej, konstrukeji
zelbetowe]

Fundamenty- zelbetonowe

Sciany z bloczkéw betonowych Alfa

Sciany dzialowe z cegly ceramicznej pelnej

Dach dwuspadowy z ptyt zelbetowych kanatowych,
deskowany pokryty papy na lepiku.

Stolarka okienna — drewniane skrzynkowe, stalowe
pojedyncze,

Stolarka drzwiowa — wrota z blachy stalowe; i
drewniane

Tynki wewngtrzne — w czgdel magazynowe]
cementowo — wapienne, pozostatych brak

Posadzki betonowe, popekane

Rury i rynny spustowe — z blachy ocynkowanej
Elewacja tynk gadki

Instalacje - elektryczna

Budynek aktualnie uzytkowan

$redni

273,7

Data sporzadzenia wyceny 28 maja 2010r. [/) )
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3 Nr3 | Budynek wiaty | Budynek niepadpiwniczony, przylegajacy jedng 1 sredni
obudowanej dciana do budynku gléwnego,

Fundamenty-betonowe

Sciany szkielet zelbetowy wsparty na stupach
zelbetowych + obudowa z suporeksu

Sciany dziatowe z pustakdw gazobetonowych

Okna — stalowe, pojedyncze

Stolarka drzwiowa ~ wrota stalowe, dwuskrzydlowe
Dach konstrukceji zelbetowe], pokryty eternitem,
widoczne przeswity

Tynki wewngtrzne — brak

Posadzki — cementowe, popekane

Rury i rynny spustowe — z blachy ocynkowanej
Elewacja tynk gladki

Instalacje — elektryczna. Budynek aktualnie
uzytkowany, wymaga remontu

4 Nr4 | Budynek Budynek niepodpiwniczony, w zabudowie 1 §redni | -
garazowy wolnostojacej Fundamenty-zelbetonowe

Sciany murowane z cegly ceramiczne]
Stropodach z plyt zelbetowych pokryty papa.
Stolarka drzwiowa — wrota wjazdowe drewniane
dwuskrzydtowe

Tynki wewngtrzne - cementowo - wapienne
Posadzki cementowe

Rury i rynny spustowe — z blachy ocynkowanej
Elewacja - tynk gladki

Instalacje — elektryczna

Budynek aktualnie nieuzytkowany

5 Nr§5 | Budynek Budynek niepodpiwniczony, wolnostojacy, 1 Ponizej | -
magazynu czgciowo zaglebiony w terenie rednie
smardw Fundamenty-murowane z kamienia go
:fic:izmy z kamienia i cegly

Stropodach plaski, z plyt zelbetowych
drobnowymiarowych, pokryty papa na lepiku
Stolarka drzwiowa - drzwi stalowe

Posadzki - betonowe

Elewacja brak

Instalacje — brak Budynek aktualnie uzytkowany
& Nr6 | Portiernia Budynek niepodpiwniczony, wolnostojacy 1 $redni
Fundamenty-betonowe

Sciany z pustakéw Alfa

Dach jednospadowy z plyty zelbetowej, pokryty
papa na lepiku

Stolarka okienna — okno drewniane skrzynkowe,
pojedyncze

Stolarka drzwiowa ~ drzwi drewniane plycinowe
Posadzki - betonowe

Rury i rynny spustowe — brak

Elewacja tynk gladki

Instalacje — elektryczna. Budynek aktualnie nie
uzytkowany.,

6,6

Razem pow. uzytkowa budynkéw | 1.136,8 m*

Nawierzchnie drog i placéw manewrowych

Wykonane:

- nawierzchnie betonowe, asfaltowa, z bloczkéw | trylinki”
- nawierzchnie z grysu i Zwiru

Ogrodzenie i o§wietlenie terenu

Dziatka ogrodzona — ogrodzenie z ptyt betonowych na stupkach zelbetowych, brama stalowa
dwuskrzydtowa oraz furtka stalowa.

Teren zakladu oswietlony jest lampami rteciowymi zainstalowanymi na stupach zelbetowych.
Wszystkie budowle i urzadzenia ujete sa w wartosei dziatki jako czesci podnoszace wartodé gruntu.

N

Data sporzadzenia wyceny 28 maja 2010r. u :
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7. SPOSOB WYCENY

7.1. Definicja rodzaju okreslanej wartosci.

Okreslana jest warto$¢ rynkowa nieruchomosci zgodnie z art.151 ust.] ustawy z dnia 21 sierpnia

1997r o gospodarce nieruchomosciami, warto$é rynkowa nieruchomogci stanowi najbardziej

prawdopodobna cena, mozliwa do uzyskania na rynku, okreslona z uwzglednieniem cen

transakcyjnych przy przyjeciu nastepujacych zatozen:

- strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataly w sytuacji przymusowej oraz miaty
stanowczy zamiar zawarcia umowy,

- uplynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania
warunkow umowy.

Oszacowano okreslona w Powszechnych Krajowych Zasadach Wyceny (PKZW) warto$¢ rynkowa

przedmiotu wyceny dla Aktualnego Sposobu Uzytkowania Nieruchomosci. Tak rozumiana wartosé

rynkowa oznacza, ze nieruchomo$é jest i bedzie nadal uzytkowana zgodnie z aktualnym sposobem jej

uzytkowania, ze nie jest zajeta przez Whasciciela i ze jest dostepna do sprzedazy.

7.2.Wybér podejseia i metody

Wybor whasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nalezy do wytacznych uprawnien
rzeczoznawcy majatkowego, a ten dokonujac wyboru ma obowiazek uwzglednié¢ w szezegdlnoscei
nastepujace kryteria: cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci oraz funkcje wyznaczong dla niej
w planie miejscowym, stopieri wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan
zagospodarowania nieruchomosci, dostepne dane o cenach rynkowych, zakres wyceny, stan prawny
nieruchomosci, uwarunkowania wynikajace z podstaw materialno — prawnych wyceny oraz jej
ewentualna zabytkowosé,

Do oszacowania wartoéei rynkowej nieruchomosci zastosowano podejscie poréwnawcze, metode
poréwnywania parami. Do wyceny przyjeto nieruchomogci polozone na terenie miasta Nowogrodzie,
ze wzgledu na brak podobnych transakeji rynek rozszerzono o miejscowosei gdzie zanotowano
podobne transakcje ( wykaz analizowanych transakcji )

Wyceny dokonano w nastepujacy sposéb: czesé nieruchomodci zabudowanej budynkiem
administracyjnym oszacowano oddzielnie, pozostala czg$¢ nieruchomosci na ktérej znajduja sie
pozostate budynki oszacowano oddzielnie, nastepnie otrzymane wartosci zsumowano.

Podejscie poréwnawceze polega na okresleniu nieruchomogci przy zatozeniu, Ze wartos¢ ta odpowiada
cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny
te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy rézniace nieruchomogci podobne do nieruchomosci wycenianej
oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sie,
Jezeli s znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomodci wyceniane),

Dodatkowo dokonano wyceny budynkéw podejsciem kosztowym, metoda odtworzeniowa, technika,
wskaZnikowa.

8. ANALIZA RYNKU

Kazda nieruchomos¢ cechuje wlasny charakter. Nie ma w zasadzie dwéch identycznych
nieruchomosci. Stad tez istnieje bardzo duze zréznicowanie pod wzgledem wartoscl nieruchomosci,
sposobow i technik ich realizacji oraz wielkosci ponoszonych naktadéw na zrealizowanie i urzgdzenie
nieruchomogei. Kupujac nieruchomos¢ potencjalny nabywca oczekuje zaspokojenia swoich potrzeb.
Od momentu funkcjonowania gospodarki rynkowej na poczatku lat dziewigédziesiatych odrodzit sig w
Polsce rynek nieruchomosci i obecnie przezywa olbrzymi rozwoj. Nie jest to rynek tatwy, ale
perspektywistyczny, o duzej dynamice i mozliwosciach.

Nowogrodziec miasto lezace w powiecie bolestawieckim, w potudniowo zachodniej czesci
wojewddztwa dolnoslaskiego, jest siedzibg Gminy, ktéra zajmuje obszar 176 km’, co sprawia, ze jest
Jedna z wigkszych gmin wojewddztwa. Obszar gminy charakteryzuje si¢ duzymi zasobami kopalin
uzytecznych i roznorodnoscia wystepujacych surowcdw mineralnych. Powierzchnia uzytkéw
kopalnych jest wprawdzie niewielka — ponad 150 ha tj. 0,9 % obszaru gminy, lecz ich znaczenie dla
lokalnej gospodarki jest szczegdlnie istotne. Brak jest jednak strategicznego inwestora dla rozwoju
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galezi przemystu wydobywezego. Nowogrodziec liczy ok. 4,3 tys. mieszkancéw, zabudowa ma
charakter skoncentrowany przy ciagach komunikacyjnych

Nowogrodziec w roku 2008 znalazt si¢ w czotéwee najlepszych samorzadéw w Polsce, wydawnictwo
»Rzeczpospolita” przeprowadzita ranking 100 najlepszych samorzadéw w Polsce, gmina
Nowogrodziec znalazt si¢ wérdd laureatéw tego prestizowego rankingu, zajmujac z gming Kérnik
rownorzedne 10 migjsce w Polsce oraz 3 miejsce w wojewodztwie dolnoslaskim w kategorii gminy
miejskie i miejsko — wiejskie. Jest to zastuga odpowiedniego zarzadzania finansami i trafnymi
decyzjami inwestycyjnymi

Rozwoj inwestycyjny miasta w okresie analizowanym dotyczy przede wszystkim budownictwa sieci
infrastruktury technicznej, rozbudowy zaplecza o$wiatowego, i niewielki ushugowego.

W Gminie zostata utworzona Specjalna Strefa Ekonomiczna Matej Przedsigbiorczosci

W Kamiennogorkiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej Malej Przedsiebiorczosci na terenie Wykrot
lokuja swoje kapitaty liczne Spotki z terenu catego kraju i zagranicy ( min z Warszawy, Cieszyna),
powstata juz najwigksza w Europie Drukarnia, Hurtownia Ziotopex, Zaktad Produkcyjny Elementéw
Hydrauliki Sitowej Firmy Weber, Zakfad Produkcyjny HMS, Novoferm Door Sp. z 0.0. , Lovink
Polska Sp. z 0.0., Cerrys, Zaklad Produkcji Elementéw Tworzyw Sztucznych w budowie, CM — 3,
inne, powstala stacja gazu, stacja transformatorowa o duzej mocy dla potrzeb przemystowych teren
Strefy wyposazony jest w cala infrastrukture techniczna.

Nie przekiada sig to jeszcze na rynku nieruchomosci, obrét wtérny nieruchomosci na przedmiotowym
rynku jest niewielki. Zanotowano jedynie nieliczne transakcje kupna - sprzedazy, dzialek gruntu na
terenie Strefy. Wystepujace transakcje dotyczace nieruchomosci gruntowych pod zabudowe
mieszkalna, ustugowa na terenie Nowogrodzca, ksztattuja sie na poziomie

Cena max — 36,76 z/m’

Cena min — 14,00 z¥/m’

Dla lokali mieszkalnych

Cena max — 2.298 zt/m’

Cena min— zl/m”

Dla budynkow uzytkowych, magazynowych, handlowych potozonych na terenie objetym analiza (
wykaz analizowanych transakcji

Cena max — 2.172 zi/m’

Cenamin— 677 z¥/m’

Dla budynkéw warsztatowych, magazynowych zanotowano:

Cena minimalna Cypy = 260,35 zl/m?

Cena maksymalna Cyax = 1.011,91 24/m?

Wyceny dokonano w nastepujacy sposéb: czes¢ nieruchomosci zabudowanej budynkiem
administracyjnym oszacowano oddzielnie, pozostata czes¢ nieruchomosci na ktérej znajduja sie
pozostate budynki oszacowano oddzielnie, nastepnie otrzymane wartosci zsumowano.

Nie zanotowano istotnych réznic w poziomie cen uzyskiwanych przy sprzedazy nieruchomosci
zabudowanych z prawem wiasnosci do dziatki gruntu a prawem uzytkowania wieczystego

Z wiasnych analiz przeprowadzonych na podstawie transakcji sprzedazy, wynika, Ze nie wystepowata
tendencja wzrostowa cen a ceny nieruchomosci spadaja wraz ze wzrostem odleglosci od osrodkow
handlowych, ustugowych, o§wiatowo — wychowawczych, miejsc pracy, gtéwnych ciagéw
komunikacyjnych, atrakcyjnosci potozenia, stanu technicznego budynku, powierzchni uzytkowej
budynku, wielkosci dziatki, funkcjonalnosci budynku. Dane poréwnawcze przyjete w niniejszym
operacie , zaczerpnigte zostaty z badanych aktéw notarialnych.

Zestawienie analizowanych transakcji

Ip Lokalizacja Data transakcji Charakter zabudowy | Cena jednostkowa
w zl/m?
] Nowogrodziec ul. Koscielna 20.08.2009r. Nier. zab. budynkiem 3.000

pawilonu handl.Pu-40
m’, dz.-0,0337 ha

Nowogrodziec ul. Kosciuszki 06.08.2000r. Nier. zab. budynkiem 748
pawilonu handl.Pu-294
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m”, dz. -0,0318 ha

Bolestawiec ul. Kosciuszki

06.10.2008r

Mier. zab. budynek hali
przemyst Pu — 1300 m?,
dz. 1,5117 ha

Bolestawiec ul. Koseiuszki

29.10.2008r

Nier. zab. budynek socj-
biur. i strézéwki Pu -
121,31 m?, dz.-0,5250
ha

Bolestawiec ul. Kosdciuszki

29.10.2008r

Nier. zab. budynek
magazynowy Pu - 856,9
m’, dz.-0,5250 ha

Jelenia Géra ul. Radarowa

24.01.2008r.

Nier. zab. budynkiem
uzytecznosgei publicznej
Pu-858 m’, dz. -0,4140
ha

Felenia Géra ul. Wincentego Pola

20.06.2008r.

Nier. zab. budynkiem
ustug. Pu—313,0 m?,
dz. -0,0435 ha

Jelenia Géra Al Jana Pawla [l

27.08.2008r.

Nier. zab. budynkiem
ustug. Pu- 3482 m?,
dz. -0,2067 ha

Jelenia Gora ul. Makuszyhskiego

26.05.2009r

Nier. zab. budynek
przem. I wiata Pu- 210
m’ dz.0,2506 ha

2.524

Legnica ul. Bagienna

27.03.2009¢

Nier. zab. budynek
uzytk.Pu - 629,0 m*
dz.-0,1275 ha

927

Legnica ul. Fabryczna

16.04.2009¢

Nier, zab. budynki
prod.anagaz.biur. Pu ~
1239 m* dz.-0,1765ha

727

Legnica ul. Ziotoryjska

14.04.2009r.

Nier., zab. budynek
biurowy Pu — 438
m*,dz.-0,2734 ha

760

Legnica ul. Szwolezerdéw

30.06.2008r,

Nier. zab. budynkiem
administracyjnym Pu —
217 m*, dz.-0,1393ha

897

Legnica ul. Rzemiedlnicza

29.02.2008r.

Nier. zab. budynek
magaz. Pu— 155 m’

967

Legnica ul. Zeglarska

28.03.2008r.

Nier. zab. budynki
magaz.przem. Pu —
353,6 m’,dz.-0,8627 ha

1.646

Legnica ul. Murarska

28.08.2008r.

Nier. zab. budynek
uzytkowy z tacznikami
Pu-—2.136 m* dz.-
0,4367 ha

1.395

17

Legnica ul. My§$liwska

28.01.2008r.

Nier. zab. budynek
biurowy Pu — 874,61
m’, dz.-0,0315 ha

18

Zgorzelec ul. Bolestawiecka

25.11.2008r.

Nier. zab. budynek
przem. z garazem Pu-
4951 m?, dz.-1,9134 ha

909

19

Bolestawiec ul. Dolne Miyny

05.05.2008r.

ler. Zab.budynek
przemyst -magazynowy
Pu — 345 4 m*

677

Lomnica, gmina Myslakowice

30.12.2008r.

Nier. zab. budynek
przem. Pu- 1350 m®
dz.-0,7490 ha

Mystakowice ul. Jeleniogdrska,

29.10.2008r.

Nier. zab. budynek

Q
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gmina Mysiakowice f ' gospodarczy Pu- 325,12
m?, dz.-0,1597 ha
22 Lommnica, gmina Myslakowice 06.05.2009r. Nier. zab. budynek 286
przem. Pu- 698,28 mg,
dz.-0,1734 ha

Na podstawie analizy rynku lokalnego przyjgto nastgpujace dane pozwalajace okreslenie wag cech
rynkowych:

1. Lokalizacja — generalna tendencja jest, ze ceny spadaja wraz ze wzrostem odlegtosci od
miejsc atrakcyjnych, centréw handlowych, gtéwnych szlakéw komunikacyjnych, obiektow
handlowo - ustugowych. Po analizie przyjeto wage cechy 30 %

Stan techniczny budynkéw — budynki o niskim stopniu zuzycia technicznego, po

modernizacji, z wykorzystaniem nowoczesnych technologii sa najdrozsze na badanym rynku.

Po analizie przyjeto wage cechy 25 %.

3. Wyposazenie w infrastrukture — nieruchomosci z pelnym wyposazeniem w infrastrukture
szybciej i chetniej znajduja nabywcdw . Po analizie przyjeto wagg cechy 25 %.

4. Wielko$¢ powierzchni uzytkowej budynku: budynki o duzej powierzchni trudniej sprzedac,
wymagaja dhuzszego eksponowania na rynku. Po analizie przyjgto wage cechy 10 %

5. Wielkos¢ powierzchni dziatki — dziatki wigksze na ktorych mozna urzadzi¢ parking dla
klientow badz interesantéw zyskuja na atrakcyjnosci i podnosza ceng. Po analizie przyjeto
wage cechy 15 %.

b2

8. WYCENA NIERUCHOMOSCI ZABUDOWANEJ
8.1. Oszacowanie czesei nieruchomosci zabudowanej budynkiem administracyjno — biurowym
Oszacowania wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomoscei dokonano na podstawie
nastepujacych danych :
> Rodzaj rynku lokalnego — nieruchomosci zabudowane budynkami biurowymi, ustugowymi,
> Obszar rynku — Nowogrodziec, miejscowosci wykazane w wykazie analizowanych transakeji
»  Okres badania cen — od stycznia 2008 do maja 2010 r, w okresie badania zanotowano:
- cena minimalna Cygy = 677 zi/m’
- cena maksymalna Cyax =2.172 74/m?*
AC = Criax — Cy = 1.495 zb/m’
Cechy rynkowe i ich wagi :
Lokalizacja nieruchomosci - 30 %
Stan techniczny budynkéw - 20 %
Wyposazenie w infrastruk. - 20 %
Wielkos¢ budynku — 15 %
Wielkos¢ powierzchni dziatki - 15 %

Obliczenie zakresu kwotowego
1. Lokalizacja nieruchomosci
30 % z AC = 448 zH/m’
2. Stan techniczny budynku
20% z AC =299 z/m’
3. Wyposazenie w infrastrukture
20% z Ac =299 zt/m’
4. Wielkos¢ powierzchni budynku
15% z AC = 224 zi/m’
4. Wielkos$é powierzchni dziatki
15% z AC = 224 z¥/m’

\
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Ze zbioru wykorzystano 3 transakcje najbardziej podobne do wycenianej nieruchomosci.

Nieruchomosci poréwnawcze oznaczono symbolem A,B,C natomiast nieruchomos$é wyceniang

symbolem X
Nieruchomoéé A

data transakcji — sierpien 2008 r.

Cena I m’ pow. uzytkowe] — 748 7t

Lokalizacja nieruchomosci — Nowogrodziec ul. Kosciuszki

Stan techniczny budynku — dobry

Wyposazenie w infrastrukture — pelne

Wielko$¢ budynku — 294,0 m*

Charakter zabudowy — budynek ustugowy, budynek murowany, dwukondygnacyijny,
podpiwniczony, dach wielospadowy pokryty dachéwka ceramiczna, przejscia, podjazdy i chodnik
utwardzone kostka betonowsg

Wielkos¢ dziatki — mata ( 0,0318 ha )

Nieruchomo$é B

data transakcji — pazdziernik 2008 r.

Cena | m” pow. uzytkowej — 833 zi

Lokalizacja nieruchomosci — Bolestawiec ul. Kosciuszki

Stan techniczny budynku ~ éredni

Wyposazenie w infrastrukture — pelne

Wielkosé budynku — 121,31 m”

Charakter zabudowy — budynek socjalno — biurowy i strézéwki, dwukondygnacyjny murowany z
cegly ceramicznej, przejscia, podjazdy i chodnik utwardzone kostka betonowa i wylewka
betonows .

Wielkos¢ dziatki — duza ( 0,5250 ha )

Nieruchomosé C

data transakeji — czerwiec 2008 r.,

Cena 1 m’ pow. uzytkowej — 897 zt

Lokalizacja nieruchomosci — Legnica ul. Szwolezeréw

Stan techniczny budynku — zly

Wyposazenie w infrastrukture — petne

Wielko$é budynkow — 217 m”?

Charakter zabudowy — budynek administracyjny, wybudowany na poczatku ubieglego stulecia w
technologii tradycyjnej, jednokondygnacyjny, podpiwniczony, wymaga prac remontowych
przejscia i podjazd utwardzony ptytami betonowymi

Wielkos¢ dziatki — srednia ( 0,1393 ha )

Nieruchomo$é wyceniana

A
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data wyceny — 28 maja 2010 r.

Lokalizacja nieruchomodci — Nowogrodziec ul. Miynska

Stan techniczny budynku — $redni

Wyposazenie w infrastrukture — petne

Wielko$é budynkéw — 498,3 m”

Charakter zabudowy — budynek administracyjny z czescia socjalna i warsztatowg
Wielkos¢ dziatki — duza ( 0,5703 ha)
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Dia

potrzeb wyceny, w ramach okreslonych cech rynkowych przyjeto nastepujaca skale ocen
Lokalizacja budynku : dobra (centralna czesé miejscowosci, w poblizu terenéw zielonych,
dogodny dostep komunikacyjny, w niewielkiej odleglosci o§rodkéw administracyjnych, bliskosé
placowek handlowych i ustugowych), $rednia ( w poblizu placéwek ustugowych, niewielka
odlegtos¢ od przystankéw komunikacyjnych, niewielkie zageszezenie zabudowy ), staba ( brak
zieleni, duze zageszczenie zabudowy, peryferyjna cze$é miejscowosei)

Stan techniczny budynku: dobry( budynki nowe Iub po kapitalnym remoncie w pelni
zmodernizowane), sredni (budynki juz uzytkowane), zty ( budynki do remontu)

Wyposazenie w infrastrukture — petne ( sie¢ elektryczna, wodno — kanalizacyjna, gazowa,
telefoniczna ) — dobra cecha, nie petne ( sie¢ elektryczna, wodno — kanalizacyjna ) — érednia
cecha, brak instalacji — zta cecha

Wielkos¢ powierzchni uzytkowej budynku: budynki o duzej powierzchni — zta, budynki o §redniej
powierzchni — dobra, budynki o malej powierzchni — $rednia,

Wielkos¢ dziatki: duza — dobra waga cechy, érednia — $rednia waga cechy, mata — staba waga
cechy

Tabela cech rynkowych

Lp. Cechy rynkowe Nieruch. wyceniana Nieruchomosci przyjete do poréwnan
X A B C
I | Lokalizacja nieruchomosci Srednia Srednia Srednia Korzystna
2 Stan techniczny budynku Sredni Dobry Sredni Zly
3 Wyposazenie w
infrastrukture Pelne Pelne Petne Petne
4 Wielkosé budynku Dobra Dobra Srednia Dobra
5 Wielkosé dziatki Dobra Staba Dobra Srednia
Zestawienie w parach poréwnawczych
X—A
Lp. Cechy roznicujace Waga cechy w % | Zakres kwotowy w | Poprawki w zt/m’
z/m’
! Stan techniczny budynku 20 299 - 149
Wielkos¢ dziatki 15 224 + 224
Razem + 75

Cena skorygowana wynosi 748 + 75 = 823 zl/m”

X~-B
Lp. Cechy réznicujace Waga cechy w % | Zakres kwotowy w | Poprawki w zi/m’
z/m’
|1 Wielko$¢ budynku 15 224 + 112
Razem + 112

Cena skorygowana wynosi 833 + 112 = 945 zt/m”

X-C
Lp. Cechy réznicujgce Waga cechy w % | Zakres kwotowy w | Poprawki w zb/m*
zb/m®
I Lokalizacja nieruchomosci 30 448 - 224
2 Stan techniczny budynku 20 299 + 149
3 Wielko$¢ dziatki 15 224 +112
Razem + 37

Cena skorygowana wynosi 897 + 37 = 934 z/m?
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Oszacowanie wartosci rynkowej czesci nieruchomosei zabudowanej budynkiem gléwnym poczty
¢ 2 N . £ x . , .

Ostateczng wartos¢ 1 m* pow. uzytk. nieruchomosci oszacowano jako $rednia arytmetyczna z cen

czastkowych okreslanych w trzech parach poréwnawczych.

eI C R
Cer = 823+ )25 934 = 901 zl/m*

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci oszacowano w/g wzoru
W‘N = Px CC;R

P — powierzchnia uzytkowa budynku

Powierzchnia uzytkowa budynku administracyjnego = 498,3 m*
Wy =498,3 x 901 = 448.968 zt
Przyjeto:
Wy = 448.970 zt
Stownie: czterysta czterdziesei osiem tysiecy dziewiecset siedemdziesiat ztotych

9.3. Oszacowanie wartosci rynkowej pozostalej czesci nieruchomosci zabudowanej budynkami
magagynowymi, garaiowy, portierniq

Oszacowania wartosci rynkowej prawa wlasno$ci pozostatych budynkéw polozonych na wycenianej
nieruchomosci zabudowanej dokonano na podstawie nastepujacych danych :

» Rodzaj rynku lokalnego — budynki o charakterze warsztatowo — produkcyjnym, magazynowym
»  Obszar rynku — Nowogrodziec, miejscowosci wymienione w wykazie analizowanych transakeji
> Okres badania cen — od stycznia 2008r. do maja 2010 r, w okresie badania zanotowano :

- cena minimalna Cypy = 286 z/m”*

Cechy rynkowe i ich wagi

Lokalizacja nieruchomosci - 30 %

Stan techniczny budynkow - 25 %
Wyposazenie w infrastruk. - 25 %
Wielkos¢ powierzchni budynkdéw - 20 %

Obliczenie zakresu kwotowego

1. Lokalizacja nieruchomosci
30 % z AC = 204 zi/m’

2. Stan techniczny budynkdw
25% z AC = 170 zt/m’

3. Wyposazenie w infrastrukture
25% z Ac = 170 zt/m*

4. Wielkosé powierzchni budynku
20% z AC = 136 zl/m’

Ze zbioru wykorzystano 3 transakcje najbardziej podobne do wycenianej nieruchomosei.
Nieruchomosei porédwnawcze oznaczono symbolem A,B,C natomiast nieruchomo$é wyceniana
symbolem X

Nieruchomos¢ A

- data transakcji — maj 2008 r.

- Cena | m? pow. uzytkowej budynku — 677 z}

- Lokalizacja nieruchomoscei — Bolestawiec ul. Dolne Miyny
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- Stan techniczny budynku - $redni

- Wyposazenie w infrastrukture — pelne

- Wielko$é budynku — 345,4 m?

- Charakter zabudowy- budynek o charakterze magazynowo - przemystowym,
Jjednokondygnacyjny, niepodpiwniczony, murowany

Nieruchomosé¢ B

- data transakcji — grudzien 2008 r.

- Cena 1 m’pow. uzytkowej budynku ~ 572 zt

- Lokalizacja nieruchomosci — Lomnica ul. Poprzeczna, gmina Mystakowice

- Stan techniczny budynku — $redni

- Wyposazenie w infrastrukture — nie pelne

- Wielkosé¢ budynku — 1350 m?

- Charakter zabudowy — budynek przemystowy, jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony ,
murowany z pustakow, kryty papa

Nieruchomos¢ C

- data transakcji — listopad 2008 r.

- Cena 1 m? pow. uzytkowej budynku — 909 zi

- Lokalizacja nieruchomosei — Zgorzelec ul. Bolestawiecka

- Stan techniczny budynku — zty

- Wyposazenie w infrastrukture — pelne

- Wielko$¢ budynku —495,1 m’

- Charakter zabudowy — budynek przemystowy z garazem, jednokondygnacyjny, murowany,
wymaga prac remontowych

Opis wycenianej czes$ci nieruchomoscei

- data wyceny — 28 maja 2010 r.

- Lokalizacja nieruchomogci — Nowogrodziec

- Stan techniczny budynkéw — $redni

- Wyposazenie w infrastrukture — pelne

- Powierzchnia budynkdéw — 638,5 m’

= Charakter zabudowy

- magazyn giéwny nr 2 — o pow. uzytkowej —273,7 m’

- magazyn — wiata obudowana nr 3 — o pow. uzytkowej — 261,2 m*
- budynek garazowy nr 4 — o pow. uzytkowej — 91,2 m*

- budynek magazynu smaréw nr 5 — o pow. uzytkowej ~ 6,6 m*
- portiernia nr 6 — o pow. uzytkowej — 5,8 m’

Dla potrzeb wyceny, w ramach okreslonych cech rynkowych przyjeto nastepujaca skale ocen
- Lokalizacja nieruchomosci : korzystna, $rednia, staba

- Stan techniczny budynku: dobry, §redni, zty

- Wyposazenie w infrastrukturg: petne, nie pelne, brak

- Wielko$¢ pow. uzytkowej budynkéw: duza, $rednia, mala

- Wielkos¢ dziatki: dobra, $rednia, zia
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Tabela cech rynkowych

Lp. Cechy rynkowe Nieruchomosé Nieruchomoscei przyjete do poréwnan
wyceniana X A B C
I | Lokalizacja nieruchomoéci Srednia Korzystna Srednia Korzystna
2 | Stan techniczny budynkéw Sredni Sredni Sredni Zly
3 Wyposazenie w
infrastrukture Pelne Pelne Nie pelne Peine
4 | Wielko$¢ pow. uz.budynkdw Srednia Srednia Srednia Srednia

Zestawienie w parach poréwnawczych

X—A
Lp. Cechy réznicujace Waga cechy w % | Zakres kwotowy w | Poprawki w zt/m*
zb/m’
1 | Lokalizacja 30 204 - 102
Razem - 102
Cena skorygowana wynosi 677 — 102 = 575 z¥/m’
X-B
Lp. Cechy réznicujace Waga cechy w % | Zakres kwc)zwwy w | Poprawki w zk/m’
z/m
I | Wyposazenie w infrastrukture 25 170 + 85
Razem + 85
Cena skorygowana wynosi 572 85 =657 zb/m’
X-C
Lp. Cechy roznicujgce Waga cechy w % | Zakres kwotowy w | Poprawki w zl/m’
zb/m?
I [ Lokalizacja 30 204 - 102
2 | Stan techniczny budynku 25 170 + 85
Razem - 17

Cena skorygowana wynosi 909 — 17 = 892 zl/m’

Oszacowanie warto$ci rynkowej pozostalej czesci nieruchomosci
Ostateczng wartosé 1 m” pow. uzytk. czedei nieruchomosci oszacowano jako érednig arytmetyczna z

cen czastkowych okreslanych w trzech parach poréwnawczych.

)
Con= 212+ 627 892 708 /m?

Warto$¢ rynkowa budynkdw oszacowano w/g wzoru
W= PxCs
P — powierzchnia uzytkowa budynkow
Ceg — Srednia wartosé 1 m? pow. uZytkowej
Powierzchnia uzytkowa pozostatych budynkéw = 638,5 m”
Wp = 638,5 x 708 =452.058 zt

Przyjeto:

Wy = 452.060 zi
Stownie: czterysta pigcdziesiat dwa tysiace szesédziesiat zlotych
W tym wartosé poszezegélnych budynkéw

%(—7
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L. Budynku magazynu gldwnego
Powierzchnia budynku = 273,7 m?
Wy =273,7 x 708 = 193.780 z!
Przyijeto:
Wy = 193.780
Stownie: sto dziewie¢dziesiat trzy tysiace siedemset osiemdziesiat zlotych

2. Budynku wiaty obudowanej
Powierzchnia budynku = 261,2 m*
Wy =261,2x 708 =184.930 zi
Przyjeto:
Wy = 184.930 zi
Stownie: sto osiemdziesiat cztery tysiace dziewieéset trzydziesci zlotych

3. Budynku garazowego
Powierzchnia budynku = 91,2 m?
Wp =012 x 708 = 64.570 z}
Przyjeto:
Wy = 64.570 2t
Stownie: szes¢dziesiat cztery tysiace pigéset siedemdziesiat zhotych

4. Budynku magazynu smaréw
Powierzchnia budynku = 6,6 m*
Wy = 6,6 x 708 = 4,673 zt
Przyjeto:
Wy =4.670 2}
Stownie: cztery tysiace sze$cset siedemdziesiat ztotych

5. Budynku portierni )
Powierzchnia budynku = 5,8 m’
Wy =5,8 x 708 =4.106 zt
Przyjeto:
Wy = 4.110 24
Stownie: cztery tysiace sto dziesieé ztotych

10. LACZNA WARTOSC NIERUCHOMOSCI ZABUDOWANE.J
Oszacowana wartos¢ czesci nieruchomoscei zabudowanej budynkiem administracyjnym — 448.970 zt
Oszacowana warto$¢ czgsci nieruchomosci zabudowanej pozostatymi budynkami — 452.060 zt

Wy =448.970 + 452.060 = 901.030 zt

Wy =901.030 zt

Stownie: dziewigéset jeden tysiecy trzydziesci ztotych

W tym warto$é dziatki gruntu
OSZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ DZIALKI GRUNTU

Nowogrodziec to niewielkie miasto, transakeji kupna sprzedazy dziatek gruntu przeznaczonych w
planie jako tereny przemystowe nie zanotowano. Do wyceny przyjeto transakcje jakie wystapity w
badanym okresie czasu, uwzgledniajac w wycenie przeznaczenie w planie.

> obszar rynku — miasto Nowogrodziec

> dzialki przeznaczone pod zabudowe mieszkalna i mieszkalno - ushigowa

» okres badania cen od lutego 2008r. do maja 2010r.

Data sporzadzenia wyceny 28 maja 2010r. ( <
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Po przeanalizowaniu cen transakcyjnych i zbadaniu rynku ustalono nastepujace cechy rynkowe dla
potrzeb obliczenia wartodei gruntu:

1. Lokalizacja :

~ dobra ( przy gltéwnej ulicy, z dobrym dostepem do komunikacji miejskiej, obiektow
handlowo — ustugowych, obiektéw oswiatowych, w otoczeniu zieleni)
—  érednia ( przy ulicy asfaltowej, w niewielkiej odleglosci od przystankéw autobusowych,

obiektéw handlowych,)

~  zta ( w znacznej odleglosci od centrum miasta, od gféwnych ulic, znaczne oddalenie od
przystankéw autobusowych i innych obiektéw handlu, ustug)

2. Wielkoéé dziatki:

dobra ( powierzchnia dziatki pomiedzy 700 a 2000 m’)
zadawalajgca (powierzchnia dziatki pomigdzy 200 a 700 m’)
zta (powierzchnia dziatki powyzej 2000 m? i ponizej 200 m’)

3. Przeznaczenie w planie

—  dobre ( ushugowe, mieszkalno — ustugowe, mieszkalne)

- zle ( inne przeznaczenie )

4. Wyposazenie w infrastrukture
petne ( petne: instalacja elektryczna, wodna, kanalizacyjna, telefoniczna, gazowa)

nie pelne ( nie pelne: instalacja elektryczna, wodna, kanalizacyjna,)

brak wyposazenia w infrastrukture

ZESTAWIENIE DZIALEK PRZEZNACZONYCH POD ZABUDOWE MIESZKALNA

Ip | Lokalizacja Data transakcji Opis dziatki cena | m” pow. dziatki
pow. dziatki w m’
1 Nowogrodziec, obreb | 28.03.2008r. Dz. niezab. — 5462 zab. 21,97
mieszk.
2 | Nowogrodziec, obreb 11 27.06.2008r, Dz. niezab. — 1593 MN 20,09
3 | Nowogrodziec, obreb 11 06.06.2008r. Dz. niezab. — 2000 zainw. 16,00
wiejs.
4 | Nowogrodziec, obreb 111 05.02.2008r. Dz. niezab. — 787 17 U, § 18,61
5 | Nowogrodziec, obreb 1 09.07.2009r. Dz. niezab. — 1546  35M, 25,39
6 | Nowogrodziec, obreb IV 18.07.2008r. Dz. niezab. - 2113 11M,U 14,00
7 | Nowogrodziec, obreb 111, ul. 11.07.2008r. Dz. niezab, - 1046 M, 23,90
Miyrika
8 | Nowogrodziec, obreb I 11.07.2008r. Dz. niezab, — 1087 M, 23,00
9 | Nowogrodziec, obrgb 111 04.02.2008r. Dz. niezab. ~ 4221 24M U 119,90
10 | Nowogrodziec, obreb [ 04.11.2009r. Dz. niezab. — 1091 33MN 27,50
11 | Nowogrodziec, obreb T ul. Lesna | 23.04.2009r, Dz. niezab. — 1608 MN 19,90
12 | Nowogrodziec, obreb | 28.05.2009r. Dz. niezab. — 816 33M,U/S 36,76
3 | Nowogrodziec, obreb 11 (9.02.2009r. Dz. niezab, — 990 02 Mw 16,16
14 | Nowogrodziec, obreb I ul. 11.07.2008r. Dz. niezab, — 1087 MN 23,00
Miytiska
15 | Nowogrodziec, obreb IV 02.03.2009r. Dz niezab. — 1003 1M, U 19,94
16 | Nowogrodziec, obreb IV 14.01.2006r, Dz niezab. — 598 MN 23,75
17 | Nowogrodziec, obreb IV 23.01.2009r, Dz. niezab, - 798 M, U 21,30
18 | Nowogrodziec, obreb I 04.11.2009r. Dz. niezab. — 805 cele 29,81
nierolnicze
19 | Nowogrodziec, obreb 111 30.0.2009r. Dz. niezab. — 1001 02 Mw 24,97
120 | Nowogrodziec, obreb IV 05.06.20007. Dz. niezab. - 942 11 M, U 21,23
21 | Nowogrodziec, obreb IV 16.07.2009r. Dz niezab. — 640 11 M, U 25,00
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CHARAKTERYSTYKA RYNKU I SZACOWANE] DZIALKI W ASPEKCIE CECH RYNKOWYCH
Okreslanie wag cech rynkowych jest pomiarem wplywu oddziatywania Lmiemwch ktorymi sa cechy
rynkowe nieruchomosci na ich ceny. Za jbdﬂ(ﬁ)‘yﬂ&@ poréwnawcza przyjeto 1 m® dziatki gruntu
Zafozono, ze warto$¢ 1 m” dziatki gruntu miesci sie w przedziale Cyayw a Cym

Cena max — 36,76 zl/m”

Cena min — 14,00 z/m?

Ceny dziatek na rynku lokalnym zalezne sa od nastepujacych cech i ich wag.

1. Lokalizacja dziatki — 25%

2. Wielkos¢ dziatki - 20 %

3. Przeznaczenie w planie — 25 %

4. Wyposazenie w infrastrukture - 30%

Ze zbioru opisano nmmchommsu 0 najwyzszej i HdJIUZ@A(, j cenie.
Dziatka o powierzchni 816 m’, potozona w miejscowosci Nowogrodziec, obreb I
- data transakcji maj 2009 r.

- cenalm’-36,76 7

- polozenie dziatki — posrednia cze$é miejscowosei

- wyposazenie w infrastrukture - pelne

- dostep komunikacyjny — dobry

- przeznaczenie w planie — mieszkalno — ustugowe

Dziatka o powierzchni 2113 m” | pofozona w miejscowosci Nowogrodziec obreb [V
- data transakcji, lipiec 2008 r.

- cenalm’— 14,00 z4

-~ polozenie dzialki — posrednia cze$¢ miejscowosci

- wyposazenie w infrastrukture — brak,

- dostep komunikacyjny — $redni,

- przeznaczenie w planie — mieszkalno — ustugowe

Opis dziatki wyceniane] w aspekcie cech rynkowych:
- data wyceny — 28 maja 2010 r.
- polozenie dziatki — posrednia cze$¢ miasta
- wielko$¢ — 5703 m’
- wyposazenie w infrastrukture - petne
- dostep komtmikdcyjny dobry
przeznaczenie w planie - lokalizacja funkcji ustugowo ~ sktadowych, nieuciazliwych obiektéw
produkcyjnych

Na podstawie przeprowadzonej analizy rynku lokalnego ustalono:

» Ilo$¢ badanych tmmdkcy -21
» Cena érednia 1 m’® dziatki — Cgg = 22,48 74
» Cena maksymalna 1 m’ dziatki — Cpyax = 36,76 7t
> Cena minimalna 1 m® dziatki — Cypy = 14,00 zt
> ( min <U< C'max
Csr Csr
>

Zakres wspoétezynnikdw korygujacych — 0,6228 <U < 1,6352

Data sporzadzenia wyceny 28 maja 2010r. Q"
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Okreslenie wspotczynnikéw korygujacych

Lp Cecha rynkowa Waga cechy w Zakres Oszacowanie
% wspotczynnikéw wartosci wspdicz,

korygujacych koryguj.

1 | Lokalizacja 25 0,1557 - 0,4088 0,2822

2 | Wielko$¢ dziatki 20 0,1246 - 0,3270 0,1246

3 | Przeznaczenie w planie 25 0,1557 - 0,4088 0,1557

4 | Wyposazenie w infrastrukture 30 0,1868 — (0,4906 0,4906

Razem 100 0,6228 — 1,6352 1,0531

Warto$¢ dziatki gruntu (Wp ) wynosi
Wp =P x Cep x W gdzie

P o~ powierzchnia dziatki
Cgg ~ $rednia cena Im’ powierzchni
W —wspdlezynnik korygujacy

Wy =5703 x 22,48 x 1,0531 = 135.011 zt
Przyjeto: 135.010 21
Stownie: sto trzydziesci pigé tysiecy dziesigé ztotych

11. WYCENA NIERUCHOMOSCI ZABUDOWANEJ PODEJSCIEM KOSZTOWYM

11.1. Podejscie kosztowe

Dodatkowo zastosowano pomoeniczo do wyceny nieruchomosei podejécie kosztowe,

metodg kosztéw odtworzenia, technike wskaznikowa

Do oszacowania wartodci budynkéw zastosowano cennik BISTYP — CONSULTING

,» Katalog cen jednostkowych robét i obiektow inwestycyjnych” IV kw. 2009r,

Mnoznik przeliczen wartosci dla regionu kraju Dolnoslaskie od 0,90 do 1,10 przyjeto Wiy = 0,90
Stopiefi zuzycia technicznego — Sz = 35 % ( dla budynkdéw o stopniu zuzycia sredniego)

Wartos$¢ w podejsciu kosztowym wynosi

> Ty

‘ ﬂ Kd ,
Wo=Wnx(1+ 100 JXWgex (1= — )

gdzie:

Wy — wartosé odtworzeniowa

Wy — warto$¢ obiektu

Kd - koszty dodatkowe, dokumentacji, nadzoru, ktére obejmuja ok. 3,5 % wartosci budynku
W — wskaznik dla regionu kraju

Sz — stopien zuzycia technicznego

Oszacowanie warto$ci budynkéw
Lp | Oz Przeznacze. Pow. Pozycja z Cena Wy~ Wartosé
na budynku- sposéb | uzytkowa cennika wskazn. wartodd Wy
planie | korzystania wm® (P) zeemika (C ) Gpiatery
za 1 m? pow.
uzytkowej
1 Nr | Budynek 4983 BCOL 1.003 2.478,21 1.234.890 | 747.700
administra.
2 Nr2 | Budynek 273,7 BCOL 3.070 583,90 159.810 96.760
MAgazynowy
3 Nr3 | Budynek wiaty | 261,2 BCOL 3.070 583,90 152,510 92.340
obudowanej
4 Nr4 | Budynek 91,2 BCOL 3.075 1.049,78 95.740 57.970
arazowy
5 Nr3 | Budynek 5.8 BCOL 3.067 1.772,63 10.280 6.220
portierni
6 Nré6 | Budynek 6,6 BCOL 3.085 1.551,77 10.240 6.200
magazynu
olejow i
smardw
1.007.190
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Przyjeto wartos¢ budynkéw oszacowana podejsciem kosztowym
Wy =1.007.190 zt
Stownie: jeden milion siedem tysigcy sto dziewieédziesiat ztotych

11.2. Wartos$¢ dzialki gruntu:

Wp = 135.010 zi
Stownie: sto trzydziesci pie¢ tysiecy dziesieé zlotych

11.3. Laczna warto$é nieruchomosci zabudowanej w podejsciu kosztowym
Wy =1.007.190 zt
Wy =1.007.190 + 135.010 = 1.142.200 z!

Wy = 1.142.200 21
Stownie: jeden milion sto czterdziesci dwa tysiace dwiescie zlotych

12. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI ZABUDOWANEJ

Na podstawie przeprowadzonej analizy rynku nieruchomosci i przeprowadzonych obliczen
oszacowano wartos¢ nieruchomodei na:

Podej$ciem poréwnawczym — 901.030 z}

PodejsSciem kosztowym -~ 1.142.200 zi

Warto$¢ oszacowana podejsciem poréwnawczym zostala okreélona na podstawie cen transakcyjnych.
Natomiast warto$¢ oszacowana podejsciem kosztowym zostata okreslona na podstawie zalozenia, ze
warto$¢ nieruchomoscei odpowiada kosztom jej odtworzenia pomniejszonym o warto$é zuzycia
technicznego, przy zatozeniu, ze wszystkie prace budowlane wykonane zostang przez firme
budowlana. Warto$¢ ta nie odpowiada wartosei rynkowe;.

Przyjmuje jako aktualng rynkows warto$¢ nieruchomosci warto$é oszacowana podejsciem
poréwnawczym

Wy =901.030 zt

Stownie : dziewigcset jeden tysiecy trzydziesci ztotych

13. USTALENIA KONCOWE

Na podstawie przeprowadzonej analizy rynku nieruchomosci oraz przeprowadzonych obliczen szacuje
aktualng wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci zabudowanej

Wn =901.030 zt

Stownie: dziewigéset jeden tysigey trzydziesei ztotych

W tym warto$¢ dziatki gruntu

Wp =135.010 zi

Stownie: sto trzydziesci piec tysiecy dziesie ztotych

Oszacowana warto$¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci miesci si¢ w przedziale cen transakcyjnych
uzyskiwanych za nieruchomosei podobne w obrocie rynkowym na rynku lokalnym,

Z tego tez wzgledu otrzymany wynik mozna uzna¢ za bliski cenie mozliwej do osiagniecia w obrocie
rynkowym.

14. OKRESLENIE PRZYDATNOSCI NIERUCHOMOSCI DO ZABEZPIECZENIA

WIERZYTELNOSCI BANKU

- nie wystgpuja ograniczenia w dochodzeniu roszezen Banku wynikajace ze stanu prawnego i
formalnego nieruchomosci

- prawo do nieruchomosci nie jest sporne i nie jest przedmiotem postepowan sadowych i
administracyjnych

Data sporzadzenia wyceny 28 maja 2010r.
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P
[

nieruchomos¢ zlokalizowana jest na rynku ptynnym, czas ekspozycji takich nieruchomosci na
rynku wynosi do 12 m-cy

nieruchomos¢ jest zlokalizowana na terenie ktdry nie bedzie podlegat negatywnym wplywom
srodowiska

nieruchomos¢ jest przydatna jako zabezpieczenie wierzytelnosci Banku

15. ZASTRZEZENIA I OSWIADCZENIA

L. Operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa oraz Standardami Zawodowyrmi
Rzeczoznawceow Majatkowych wedtug stanu na dzien wyceny.

2. Powierzchnig uzytkowg budynkéw przyjeto z pomiaréw dokonanych w czasie ogledzin
nieruchomosci.

3. Stan prawny przyjeto na podstawie Ksiegi Wieczystej i dokumentow otrzymanych od
Zlecajacego.

4. Niniejszy operat moze by¢ wykorzystywany tylko do celéw w jakim zostat opracowany . Za inne
wykorzystanie wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci.

5. Opinia o stanie technicznym stuzy wycenie i nie moze by¢ traktowana jako ekspertyza o stanie
bezpieczenistwa konstrukeyjnego i uzytkowego budynku.

6. W oszacowanej wartosci nie ujeto podatku VAT

PODPIS WYCENIAJACEGO
\Q
Zataczniki: )(: 7
1. Fragment mapy ewidencyjne; C/ é

2. Plan zabudowy nieruchomosci
3. Rzuty budynkéw
4. Opracowanie fotograficzne,
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