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Nieruchomdci lokalowe - nr 1 i nr 2, wraz z udziatem w nidnomdaici wspoélnej, potéone przy ul. C.K. Norwida 4 w Lublinie

WYCHG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Adres
Lokal nr1inr2 - Lublinul. C.K. Norwida 4, odly 26 — Rury Brygidkowskie

Ksiega wieczysta
Lokal nr 1 - LU11/00037328/1

Lokal nr 2 - LU11/00037329/8
Udziat w czsciach wspolnych budynku i gruntuJ11/00029221/2

Opis

Nieruchomé¢ lokalowa — lokal mieszkalny nr 1 o powz.W7,66 mpotozony na parterzen@ podstawie rzutu
kondygnacji budynku)wraz z udzialem 1/2 e#ci w nieruchoméci wspodlnej, ktdg stanowi grunt oraz e%ci
budynku i uradzenia, ktére nie sha wylacznie do uytku wiascicieli lokali. Lokal skiada si z trzech pokoi,
kuchni, tazienki, WC oraz hallu.

Nieruchom@¢ lokalowa —lokal mieszkalnynr 2 o pow. u. 81,67 mMpotozony na | pitrze ha podstawie rzutu
kondygnacji budynku)wraz z udziatem 1/2 ezci w nieruchoméci wspdlnej, ktds stanowi grunt oraz exci
budynku i uradzenia, ktore nie sha wytacznie do uytku wiascicieli lokali. Lokal skiada si z trzech pokoi,
kuchni, tazienki, WC oraz hallu z komunikac|.okal mieszkalny.

Budynek mieszkalny dwulokalowy, o konstrukcji tragijnej murowanej, wolnostegy, dwukondygnacyjny,
podpiwniczony z poddaszem nigtkowym, wybudowany w 1928 (na podstawie Katki obiektu) wyposaony
w instalacje: el., wod.-kan., gaz., - z sieci, coow.u. — kociot gazowy; posiada dwa balkony (amhfu i od strony
ogrodu). Od strony ogrodu znajduje siszklona dobudéwka (ok. 5 x 2 m). Stan techniclangtynkusredni —
wykazuje niewielkie ziycie techniczne elementéw konstrukcyjnych i elerdentvykonczenia zewetrznego
budynku, standard wykeazenia przeetny, po bigacych remontach.

Dziatlka ogrodzona — pe¢gla stalowe z bram wjazdows, zagospodarowana: z tylu ogrodu znajduje si
wolnostopcy, murowany, dwustanowiskowy budynek ganay. Na dzialce znajdyj sie nasadzenia —
kilkudzieskcioletnie drzewa iglaste i krzewy ozdobne. Nieruob& zlokalizowana przy ul. C.K. Norwida w
niewielkiej odlegtéci od centrum miasta, ok. 3 km. Dojazd dobry: od. ARactawickich,
ul. Glowackiego, nagpnie ul. C. K. Norwida. &iedztwo stanowi zabudowa mieszkaniowa jednorodzinn
starszej generacji, zabudowa wielorodzinna oraztaizpV dalszej odleglxi zabudowa handlowo-ustugowa,
budynki Gwiaty.

Wiasciciel
Wiasciciel nieruchoméci — osoba prawna

Cel wyceny
Zabezpieczenie wierzytelbd kredytodawcy

Oszacowana wark@ rynkowa

Nieruchomosé lokalowa Nr 1 - 321 000 z stownie: trzysta dwadzieia jeden tysicy ztotych

Nieruchomosé lokalowa Nr 2 - 339 000 z stownie: trzysta trzydziei dziewic tysiecy ztotych

Data sporgdzenia operatu
20.06.2014 r.

Data okr&lenia wartosci
16.06.2014 r.

Rzeczoznawca makowy
Anna Maliszewska
upr. UMiRM nr 2891

A.W.A. Maliszewscy Wycena niewfenéans.c. 20-002 Lublin, ul. Krakowskie Przedsaie 7 1



Nieruchomdci lokalowe - nr 1 i nr 2, wraz z udziatem w nidnomdaici wspoélnej, potéone przy ul. C.K. Norwida 4 w Lublinie

Spis tresci:

1  Okreslenie przedmiotu, zakresu i UWarUNKOWa WYCENY ........uuueuuununnnnniiaiiaaeseesssesnasnnnnnees 3
1.1 Przedmiot WYCENY ......uuuuiueeeeeeseeee e e o e e e e e aeeeeesssassssnnnassaeaeaaaasssssseeeeeeeeeeees 3
1.2 Zakres i uwarunkowania WYCENY ............ciccceeeeeeeeiminniiiiiaaaeaeeeeeeeeeeeeeeeeseeeees 3

2 GBI WYCENY ..ot e et e e e e e e e e e e e e e e 3

3 Okreslenie podstaw formalnych, prawnych i merytorycznychopracowania operatu

LSy 4= L1 [ 0] 0 1YL= [0 PP 3
3.1 Podstawy formalng WYCENY ........ccooiiiiiiieee e eee e e e 3
3.2  Podstawy prawne i MErytOryCZNE .........uuuuuuuuuuuruiiiaaeeeeeaeeeeeeeeeeeeeeennnennnnans 4

4 Zrodta danych 0 NIErUChOMECI..........cceveveveeeeeeeeceeeeeeeeee e ee e eseen e B,

5  Okreslenie dat istotnych dla okr&lenia warto$ci NieruChOMOSCI ...........vvvvvveeieeriiiiiiiiiieieeeenn 4

6 Opis stanu Przedmiotu WYCENY .......ccoooi i s eeesr e 4
6.1  Stan prawny NIErUCNOIMIOIN .. .......coiiiiiiiiiiiiiiiiier e e e eeeee e e e e e e e e eeeaeeeees 4
6.2  Stan teChNICZNO ZYLKOWY .......ooeviiiiiieieee e e e e e e e e e e e e 7

7  Analiza i charakterystyka rynku 10Kaln€go........cc...uuvuiiiiiiiiiiiiiecce s 10
7.1 Charakterystyka rynku .........cooooooeeiiiiieeeecccces e 10
7.2 ANANZA NYNKU .ot e e e e e e e e e e e e e e e eeenneeeerennene 10

8 SPOSOD WYCENY ...ttt meeeee ettt e ettt e e ekttt e e e e e b e e e e e e e e e e e e nreeeaeaas 12
8.1 R0dzaj OKrfloNe) WArtGICI ........cceviiiiiiiiiiiiiae et e e e e eeeeeeees 12
8.2  Wybdr podejcia i Metody WYCENY .....uuiiiiiiieeeeeeeie s ceeeeeereness s s e e e e e e e e eeeeeeeeeaannee 12

9  Okreslenie wartosci rynkowej przedmiotu WYCENY ..........uevvuriieeeeeeereereersrensrernrrennnennnnn.. 13
9.1  Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych orazway .............cceeeeiiiienieeeiinnnnen. 13
9.2  Opis stopniowania cech charakteryzoych nieruchom@ wycenian i
nieruchom@ci z probki repreZentatyWne] ..........eeeeeeeeeeeeiiiiicccciieeeeee e 13
9.3  Nieruchomg@ci przyjete do POrOWNANIA .......uuuuuiiiiieeeeeeeiieccmmee e 14
9.4  Okreslenie zakresu sumy wspotczynnikOw Korgaygh ..........c..vvvvvvveevevviiiinnnennn. 15
9.5  Okreslenie wartaci rynkowej nieruchomi lokalowej —nr 1...........cooeeeeeeee. 15
9.6  Okreslenie wartaci rynkowej nieruchomi lokalowej —nr 2..............oooooeee 16

10 WYNIK KOTICOWY ....eiiiiiieieiiiit ettt ettt e e e e e e et e e e e s emmn e e e e e e e e e e 17

B U ATLV7= T T IR a1 T0 ] PP 17

12 KIQUZUIE | ZASIIZEZENIA ....evviiieeiiiiiiiiii ettt ettt e e e e et e e e e e e e s sannneeaaeeeas 18

A.W.A. Maliszewscy Wycena nieruchdong.c. 20-002 Lublin, ul. Krakowskie Przedsaie 7 2



Nieruchomdci lokalowe - nr 1 i nr 2, wraz z udziatem w nidnomdaici wspoélnej, potéone przy ul. C.K. Norwida 4 w Lublinie

1 Okreslenie przedmiotu, zakresu i uwarunkowa wyceny

1.1 Przedmiot wyceny

Przedmiotem wycensa dwie nieruchoméci lokalowe zlokalizowane przy ul. C.K.
Norwida 4 w Lublinie, obgb 26 — Rury Brygidkowskie. poione w budynku
dwulokalowym:

- nieruchomé¢ lokalowa nr 1 o pow. 1 77,66 M objeta KW Nr LU11/00037328/1wraz
z udziatem 1/2 cgci w nieruchoméci wspolnej, ktdg stanowi grunt oraz e%ci budynku
i urzadzenia, ktore nie s#a wylacznie do uytku wiascicieli lokali. Lokal mieszkalny
potozony jest na parterze budynku mieszkalnego dwulokadm;

- nieruchomé¢ lokalowa nr 2 o pow. u 81,67 m? objeta KW Nr LU11/00037329/8nraz
z udziatem 1/2 cgci w nieruchoméci wspolnej, ktdg stanowi grunt oraz e%ci budynku
i urzadzenia, ktore nie s#a wytacznie do uytku wiascicieli lokali. Lokal mieszkalny
potozony jest na | gitrze budynku mieszkalnego dwulokalowego;

Wiascicielem przedmiotowych nieruchosw lokalowych jest Katolicki Uniwersytet
Lubelski z siedzip w Lublinie — na podstawie Kgg wieczystych Nr LU11/00037328/1,

LU11/00037329/8.
1.2 Zakres i uwarunkowania wyceny

Zakresemswym wycena obejmuje oldlenie wartdci rynkowej w/w nieruchonxci
lokalowych nr 1 i nr 2, zlokalizowanych w Lublinggzy ul. C.K. Norwida 4.

Dla przedmiotowych nierucho® lokalowych prowadzone;grzez X Wydziat Ksg
Wieczystych&lu Rejonowego Lublin — Zachod w Lubliniecgsiwieczyste:
- nieruchome¢ lokalowa nr 1 - LU11/00037328/1,
- nieruchome¢ lokalowa nr 2 — LU11/00037329/8,

oraz dla udziatbw w egciach wspdlnych budynku i gruntu Kga wieczysta Nr:
LU11/00029221/2.

2 Celwyceny
Celem wycenyjest ustalenie warfoi rynkowej w/w nieruchomgei, dla potrzeb

zabezpieczenia wierzytelfm kredytodawcy.

3 Okreslenie podstaw formalnych, prawnych i merytorycznych
opracowania operatu szacunkowego

3.1 Podstawy formalne wyceny

Zleceniodawca:
Katolicki Uniwersytet Lubelski Jana Pawta 1l, 200Bublin, Aleje Ractawickie 14
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Nieruchomdci lokalowe - nr 1 i nr 2, wraz z udziatem w nidnomdaici wspoélnej, potéone przy ul. C.K. Norwida 4 w Lublinie

3.2 Podstawy prawne i merytoryczne

. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarcaict@mdciami. (Tekst jednolity: Dz. U.
z 2004 r. Nr 261, poz. 2603) zpiejszymi zmianami— Dziat IV ,Wycena nieruchorgoi” —
Rozdziat |

. Rozporadzenie Rady Ministrow z dnia 21 werga 2004 r. w sprawie wyceny nieruchaioio
i sporadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, po29p2 p@niejszymi zmianami

. Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKWZ)

. Krajowy Standard Wyceny Specjalistyczny Nr 3 KSWSWa/cena dla zabezpieczenia
wierzytelngci

. Ustawa o wtasnii lokali z dn. 24 czerwca 1994r. tekst jednolitg. . 2000r., nr 80
poz. 903.

4  Zrodta danych o nieruchomdci

" Ksiegi wieczyste Nr: LU11/00037328/1, LU11/00037329/&ieruchoméci lokalowe
. Ksigga wieczysta Nr: LU11/00029221/2 — nieruchahgruntowa

" Rejestr gruntow i budynkéw, ofly 26 — Rury Brygidkowskie

" Mapa ewidencyjna

" Rzuty poszczegoélnych kondygnacji budynku

. Informacje o transakcjach sprzegigpodobnych lokali mieszkalnych w Lublinie

" Ogledziny nieruchoméci z dnia 16.06.2014 r.

. Literatura i publikacje

5 Okreslenie dat istotnych dla okr&lenia wartosci nieruchomaosci

v/ data sporzdzenia operatu 20.06.2014 r.
v data na ktég okreslono wartgi¢ przedmiotu wyceny 16.06.2014 r.
v/ data na ktég okreflono stan przedmiotu wyceny 16.06.2014 r.
v data dokonania ogtzin nieruchom¢zi 16.06.2014 r.

6 Opis stanu przedmiotu wyceny

6.1 Stan prawny nieruchomsxi

Stan prawny nieruchoma okreslono na podstawie:

- Ksiegi wieczystej Nr LU11/00029221/2 dla nieruchosnogruntowej(protokét z badania kegi
wieczystej z dnia 18.06.2014 r. wazeniu)

- Ksiegi wieczystej Nr LU11/00037328/1 dla lokalu nr(gtotokét z badania kegi wieczystej z dnia
18.06.2014 r. w zgtzeniu)

- Ksiegi wieczyste] Nr LU11/00037329/8 dla lokalu nr (gotokét z badania kegi wieczystej
z dnia 18.06.2014 r. w zgdzeniu)

- Rejestru gruntow i budynkow, aflr 26 — Rury BrygidkowskKigserokopia w/w dokumentu z dnia
17.05.2012 r. wraz z badaniem aktuaiciadanych z dnia 18.06.2014 r. w gzedeniu)

e Dane wynikajce z Ksggi Wieczystej Nr LU11/00029221/2

Oznaczenie Kggi Wieczystej
Numer kstgi LU11/00029221/2
Oznaczenie Wydziatu afl Reionowy Lublin - Zachod w Lublinie z siedazitw Lublinie,
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Nieruchomdci lokalowe - nr 1 i nr 2, wraz z udziatem w nidnomdaici wspoélnej, potéone przy ul. C.K. Norwida 4 w Lublinie

X Wydziat Ksiag Wieczystych

Typ kskgi Nieruchomé¢ gruntowa
Dziat | - Oznaczenie nieruchomgi
Potazenie Miejscowé¢ Lublin

ul. Norwida nr 4

Sposob korzystania: dziatka z domem mieszkalnym
Budynek:

ul. Norwida 4

Oznaczenie Przeznaczenie budynku: dom mieszkalny
Wyodrebnione lokale:
- Lokal nr 1, KW: / 00037328 /
- Lokal nr 2, KW: /00037329 /

Obszar 0,0562 ha

Dziat | — Spis praw zwizanych z wlasnstiq

Brak wpisu

Dziat Il — Wtasnaosé

Wielkos¢ udziatu:

1/2 w nieruchomgci wspdlnej, ktdg stanowi grunt oraz g%ci
budynku i uradzenia, ktére nie s#a wytacznie do uytku wiascicieli
lokali

Numer ksggi: / 00037328 /

Wiasciciel wyodiebnionego Numer lokalu: 1

lokalu Wielkoé¢ udziatu:

1/2 w nieruchoméci wspdlnej, ktég stanowi grunt oraz exci
budynku i uradzenia, ktére nie sha wytacznie do uytku wiascicieli
lokali

Numer ksggi: / 00037329 /

Numer lokalu: 2

Dziat lll — Prawa, roszczenia i ograniczenia

Komentarz do migraciji: Wszelkie egiary chzace na lokalach wydzielonych 2z tej
nieruchoméci ciaza na przynalenych do nich udzialach we
wspotwiasndci

Dziat IV — Hipoteka

Wszelkie cg¢zary chzace na lokalach wydzielonych 2z tej
Komentarz do migraciji: nieruchoméci ciaza na przynalenych do nich udziatach we
wspotwiasndci

* Uwaga: Wigcicielami nieruchomgxi objetej Ksiegq Wieczyst KW Nr LU11/00029221/2¢swiasciciele
wyodrbnionych lokali oljtych KW Nr: LU11/00037328/1, LU11/00037329/ w chwilieznej wiacicielem obu lokali jest
Katolicki Uniwersytet Lubelski w Lublinie.

e Dane wynikajce z Ks¢gi Wieczystej Nr LU11/00037328/1

Oznaczenie Kggi Wieczystej
Numer kstgi LU11/00037328/1

Sad Rejonowy Lublin - Zachéd w Lublinie z siedzitv Lublinie,

Oznaczenie Wydziatu X Wydziat Ksiag Wieczystych

Typ kskgi Lokal stanowicy odrbry nieruchomeéé
Dziat | - Oznaczenie nieruchongi
Potazenie Miejscowé¢ Lublin
ul. Norwida nr 4
Oznaczenie numer lokalu: 1

Przeznaczenie lokalu: lokal mieszkalny
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Nieruchomdci lokalowe - nr 1 i nr 2, wraz z udziatem w nidnomdaici wspoélnej, potéone przy ul. C.K. Norwida 4 w Lublinie

Opis lokalu: 3 pokoje, kuchnia, tazienka
Kondygnacja: 1,0
Przyhczenie - nr kgigi wieczystej: / 00029221 /

Obszar 83,4400 m2
Dziat | — Spis praw zwjzanych z wiasnirig
Rodzaj prawa Udziat zwihzany z wlasngcia lokalu:

1/2 wielkdci udziatu w nieruchomiwi wspolnej, ktég stanowi
grunt oraz cgci budynku i uradzenia, ktére nie s#a wytacznie do
uzytku wiascicieli lokali

Numer ksggi wieczystej: / 00029221 /

Dziat Il — Wiasnosé

Udziat: 1/1
Katolicki Uniwersytet Lubelski z siedzibw Lublinie

Dziat Ill — Prawa, roszczenia i ograniczeniaBrak wpisu

Wiasciciel

Dziat IV — Hipoteka- Brak wpisu

e Dane wynikaice z Ks¢gi Wieczystej Nr LU11/00037329/8

Oznaczenie Kggi Wieczystej
Numer kstgi LU11/00037329/8

Sad Rejonowy Lublin - Zachod w Lublinie z siedzitv Lublinie,

Oznaczenie Wydziatu X Wydziat Ksiag Wieczystych

Typ kskgi Lokal stanowicy odibna nieruchomeéé
Dzial | - Oznaczenie nieruchomai
Potazenie Miejscowé¢ Lublin

ul. Norwida nr 4

Przeznaczenie lokalu: lokal mieszkalny
Oznaczenie Opis lokalu: 3 pokoje, kuchnia, tazienka

Kondygnacja: 1,0

Przyhczenie - nr ksigi wieczystej: / 00029221 /

Obszar 83,4400 m2
Dziat | — Spis praw zwizanych z wlasnstiq
Rodzaj prawa Udziat zwhzany z wlasnécia lokalu:

1/2 wielkdci udziatu w nieruchomiei wspdlnej, ktég stanowi
grunt oraz cgsci budynku i uradzenia, ktore nie sha wytacznie do
uzytku wiascicieli lokali

Numer ksggi wieczystej: / 00029221 /
Dzial Il — Wiasnaié

Wiasciciel Udziat: 1/1
Katolicki Uniwersytet Lubelski z siedzibw Lublinie
Dziat Ill — Prawa, roszczenia i ograniczeniaBrak wpisu

Dziat IV — Hipoteka- Brak wpisu

* istnieje rozbienas¢ zapisu w KW poraizy stanem faktycznym dot. lokalizacji na kondyjjnam@az

powierzchniami gytkowymi podanymi w w/w kgiach wieczystych W wycenie peryj powierzchnie

wzytkowe lokali na podstawie rzutow kondygnaciji, z zgkdnieniem powierzchni
zagospodarowania na gxi wspolne ( komunikacja w budynku).

koniecznej
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Nieruchomdci lokalowe - nr 1 i nr 2, wraz z udziatem w nidnomdaici wspoélnej, potéone przy ul. C.K. Norwida 4 w Lublinie

« Dane wynikajce z Rejestru gruntdw i budynkow

WOJEWOAZEWO.......evveeeiiieie e lubelskie

GIMINAL..ciiiiieeee e Lublin

ODreh oo 26 — Rury Brygidkowskie

WHaSCICIEl ...l Katolicki Uniwersytet Lubelski
20-037 Lublin, Al. Ractlmkie 14

NE M@PY. e e 3

Numer dziakKi...........oooeviieeeeiniiiiiee e dz. nr ewid. 14

Powierzchnia dziakki, rodzaj uzytku ............... pow. 0,0557 ha, 5003-B

BUAYNEK.....oeviiiiiiiiiiiiiiiiii e Budynek kilkurodzinny

ul. C. K. Norwida 4

Kondygnacje nadziemne: 2.0, podziemne: 1,
Suma pow. aytk. lokali: 167,00 A rb. 1978,
ostatniej modernizacji: brak

Gara

ul. C. K. Norwida 4

Kondygnacje nadziemne: 1.0, podziemne: O

6.2 Stan techniczno - gytkowy

6.2.1 Lokalizacja

Wyceniane nieruchondoi lokalowe potaone g w Lublinie przy ul. C. K. Norwida 4,
obrgb 26 — Rury Brygidkowskie, w dzielnicy Wieniawa. japd do nieruchomiei dobry:
od Al. Ractawickich, ul. Gtowackiego, naphie ul. C. K. Norwida. &iedztwo stanowi
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna starszej gejnezabudowa wielorodzinna, oraz
szpital. W dalszej odlegdoi zabudowa handlowo-ustugowa, budyniivaaty.

Lokalizacja atrakcyjna ze wzglu na bliské¢ miasteczka akademickiego oraz wielu
szkét srednich, niewiell odlegté¢é od centrum miasta, bliské wielu linii komunikacii
miejskiej w r@nych kierunkach miasta.

6.2.2 Opis nieruchomgxi

Dziatka nr ewid. 14 o powierzchni 0,0557 ha o &kdé nieregularnym, zabudowana
budynkiem mieszkalnym wolnost@ym oraz wolnostagym budynkiem garawym.
Dziatka ogrodzona - pesta stalowe =z bram wjazdows, zagospodarowana:
z tylu ogrodu znajduje siwolnostoacy, murowany, dwustanowiskowy budynek ganay.
Na dziatce znajdyjsic nasadzenia — kilkudziesiioletnie drzewa iglaste i krzewy ozdobne.

. Opis budynku mieszkalnego, w ktérym znaidsie przedmiotowe lokale

Budynek mieszkalny wolnostay, dwulokalowy, o konstrukcji tradycyjnej
murowanej, dwukondygnacyjny, podpiwniczony z podeéas nieaytkowym, wybudowany
w 1928 r.(na podstawie Kaiki obiektu) posiada dwa balkony (od frontu i od strony ognodu
Od strony ogrodu znajdujeesoszklona dobudoéwka (ok. 5 x 2 m). Budynek ptkawo
pemnit funkcg mieszkalla jako obiekt dwurodzinny. W 1992 r. zostat nabytygz KUL i
wykorzystywany byt do celow dydaktycznych jako mramia - laboratorium.
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Opis techniczny budynku mieszkalnego

Konstrukcja— tradycyjna murowana z cegty na zaprawie cenmap.w

Sciany dzialowe- z cegly na zaprawie cem. — wap.;

Strop —Kleina;

Kanaly wentylacyjne i spalinowemurowane z cegty;

Konstrukcja dachu drewniana, krokwiowo-ptatwiowa, na stupach i muatit;
Pokrycie dachu blacha;

Elewacja -tynk wapienno - cementowy;

Klatka schodowa zabiegowa, konstrukcji drewnianej;

Stolarka okienna drewniana;

Stolarka drzwiowa- drewniana;

Obrabki blacharskie blacha ocynkowana pomalowana tadbejm;

Opaska wokot budynka betonowa;

Instalacje:

- elektryczna - z sieci;

wodno — kanalizacyjna z odprowadzenigsiekOw do kanalizacji miejskiej;
gazowa - zZ sieci;

- C.0., c.w.u. — kottownia wtasna, kociot gazow

W okresie aytkowania budynku przeprowadzono remonty:
= \WW 2000 r. wykonano izolagjpionows i odwodnienie,
= W 2007 r. wymieniono stolagkokienry i drzwi wegciowe,
= W 2010 r. przeprowadzono:
- napraw starych tynkéw, wykonanie gtadzi i malowania,
- wymiarg czeg$ciowa stolarki drzwiowej,
- malowanie niewymienionej stolarki drzwiowej,
- wymiarg osprztu elektrycznego,
- odgrzybianie tynkéwician i sufitbw w piwnicach i parterze,
- wykonanie posadzek i patenie wyktadziny PCV.

Zestawienie pomieszezposzczegolnych kondygnacjia-podstawie rzutéw kondygnacii:

PIWNICA (|_op|<AAF|{_TNErR 1) (LOF};IE-II_-T\I? 2)
Nr Pomieszczenie Pow. w’m| Nr Pomieszczenie Pow. w’m| Nr Pomieszczenie
*01 | Kottownia 20,58 1 Pokoj 20,94 101| Pokdgj
*02 | Pomieszczenie 1 24,02 2 Pokadj 24,73 102| Pokgj
*03 | Pomieszczenie 2 13,57 3 Pokadj 14,43 103| Pokgj
*04 | Komunikacja 13,26 4 Hall 4,65 104 | Hall
*05 | Pomieszczenie 3 14,04 *4a  Komunikacja 7,67 | 105 | Kuchnia
Razem: 85,47 5 Kuchnia 7,49 106, tazienka
tazienka 3,21 107 W.C.
7 W.C. 2,21 Razem:

Razem: 85,33
Powierzchnia gytkowa
LOKALNr1 - 77,66 m
LOKAL Nr2 - 81,67 m
Powierzchnia czci wspolnych*
93,14 m

Pow. w’m
21,07
24,73
14,04
9,04
7,35

3,23
2,21
81,67
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Dane techniczne budynku — na podstawiegksiobiektu:

Powierzchnia zabudowy 114,86 m
Powierzchnia iytkowa 167,00 h

Powierzchnia netto 252,47°m
Kubatura 1104,00 fn

Stan techniczny budynku i standard widaenia watrza:

Na podstawie ogtlizin budynku, wiedzy o przeprowadzonych remontaktestam
stan techniczny budynku jakeedni — wykazuje ztycie techniczne z uwagi ha uptyw czasu
elementow konstrukcyjnych i elementéw wyikaenia zewetrznego budynku.

Standard wykéczenia wewdgtrz budynku - zrnicowany, wg riej zamieszczonego opisu:

LOKAL Nr 1 - Parter:

- podtogi: wyktadzina PCV, wyktadzina dywanowa, w isaatach — ptytki ceramiczne;
- $ciany: emulsja, lamperia, w sanitariatach — emutggzura;

LOKAL Nr 2 - Pétro:

- podtogi: wyktadzina PCV, w kuchni i sanitariatacptytki ceramiczne;
- $ciany: emulsja, w kuchni i sanitariatach - emulgjgazura;

Piwnica:

- podtogi: w kottowni — lastryko; w pozostatych pomszezeniach — ptytki ceramiczne,
wyktadzina PCV;

- $ciany: emulsja, glazura,

Klatka schodowa:
- podtogi: drewniane;
- $ciany: boazeria, emulsja;

. Opis budynku gataweqgo

Budynek wolnostegy, dwustanowiskowy, wybudowany w latach 80. — ¥& w,
o powierzchni 35,28 fn Budynek murowany, otynkowany, dach jednospadogrgwi
wjazdowe blaszane — 2 szt. Budynek wyposg w instalacj elektryczma.

Stan techniczny budynku gaoavego:

Na podstawie ogtzin nieruchoméci oraz wieku budynku okgeam stan techniczny
budynku jakasredni — elementy konstrukcyjne wykazujiewielkie zuycie techniczne.
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7 Analiza i charakterystyka rynku lokalnego

. Okres badania cer2012 - 2014
. Zakres i rodzaj rynkulokale mieszkalne w budynkach kilkulokalowych
. Obszar rynkuMiasto Lublin - Dzielnica Wieniawa i Stawinek

7.1 Charakterystyka rynku

Lublin jest miastem wojewddzkim, w ktorym poprzeansformagj gospodarcz
powstaje wiele podmiotéw o xaorodnych profilach dziataldoi i obserwowana jest stata
aktywnas¢ w tym zakresie. Pod wzglem liczby mieszkicOw miasto zajmuje dziege
miejsce w kraju. Zgodnie z oficjalnymi statystykammieszka tu ok. 350 tys. 0osob. Sytuacja
ekonomiczna miasta poprawitagsiod kilku lat bezrobocie spadio, chav ostatnich
mieshcach, podobnie jak w catej Polsce ma ono tendemzjostova.

Wydarzeniem na rynku mieszkaniowym w 2012 roku bwejscie w zycie tzw.
ustawy deweloperskiej, ktorej efektem bylo pragszenie wprowadzania na rynek w
czterech pierwszych miaesiach roku nowych inwestycji, w celu uniknia
podporadkowania ich nowym przepisom. Weaym aspektem wggia w zycie nowych
przepisow zabezpieczalych interesy, ale przede wszystkimdki finansowe klientow firm
deweloperskich, jest kwestia ewentualnego wzrostypufarndci rynku pierwotnego
kosztem rynku wtornego.

Istotny byt rownie finisz rzadowego programu kredytow preferencyjnych z doptatam
do odsetek ,Rodziny na swoim”. Problemem wzheym roku na rynku nieruchordc
mieszkaniowych nie jest likwidacja w/w programwe alprowadzenie w potowie roku jego
nastpcy — programu ,Mieszkanie dla mtodych”. Okres pfze®wy maze st& sie okresem
wyjatkowego, nawet jak na warunki paacggo spowolnienia koniunktury, spadku popytu
na mieszkania.

Zasadnicze znaczenie dla kondycji rynku mieszkaagiw ma jednak polityka
kredytowa bankéw, ktéra w ostatnich czasach ulegatstematycznemu zaostrzaniu,
znacznie przyczyniag sk do pogebiania dekoniunktury rynkowej. Komisja Nadzoru
Finansowego przygotowuje nawekomendagj S, ktéra powinna w odczuwalnym stopniu
zliberalizowd& rynek kredytbw mieszkaniowych i élabankom wyrany sygnat do
zwickszenia akcji kredytowej na rynku nieruchaitio Rada Polityki Pieriznej rozpoczta
sere obnizek stép procentowych, ktorezwv bliskiej perspektywie przeka sic na popraw
dostpnasci kredytow.

W 2013 roku mena bylo odczé, po kilkumiesgcznym, typowo przégiowym
okresie pewnej zape popytowej na rynku nieruchordm mieszkaniowych, przesilenie
koniunktury w 3 i 4 kwartale. Wptywa na to kilkayemikow: posgpujaca poprawa sytuacji
deweloperow na gietdzie, nowy program doptat oraprawa parametrow gospodarki w
drugiej potowie roku.

Zrédto: http://www.nieruchomosci.egospodarka.pl/Rysngieszkaniowy-2012-2013

7.2 Analiza rynku

Wyceniane nieruchorda stanowi dwa lokale mieszkalne o powierzchniach
uzytkowych ok. 80 fnkady, zlokalizowane w budynku dwulokalowym wybudomany
w 1928 r. Lokale polmne na parterze i | ptrze, standard wykixzenia przeetny, po
biezgcych remontach. 8Siedztwo stanowi zabudowa mieszkaniowa jednorodzigpowa
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dla poprzednich dziegsioleci, dalej zabudowa wielorodzinna i handlowoustugowa.
Dojazd do nieruchomai wewretrzng drogg osiedlowvy.

Przeprowadzono anadiz transakcji sprzedy nieruchoméci lokalowych
usytuowanych w budynkach kilkulokalowych przede ysskim powstatych 2z
wyodrgbnienia w budynkach tzw. jednorodzinnych z poprzeudziesgcioleci.

W badanym okresie, w centralnych ¢iach miasta, w lokalizacjach zanych do
wycenianej, zanotowano na rynku wtérnym niewielnsakcji sprzedsa nieruchoméci
lokalowych zlokalizowanych w budynkach kilkulokalgeh, jest to bowiem dzielnica
z dominujca zabudow jednorodzinm, zwykle starsz oraz zabudow wielorodzinm,.
Najczsciej budynki z wyodgbnionymi nieruchomgciami lokalowymi wysgpowaty w
osiedlach wspodiczesnej zabudowy jednorodzinnej @zgregowej, rzadziej tego typu
budynki wystpuja wsréd zabudowy starszej, kilkudziesioletniej — jak w przypadku
przedmiotowych nieruchondoi lokalowych.

Ceny za tego typu nieruchokuon lokalowe zawieraty giw przedziale ok. 3500 — 5800
z/m?, przy czym ok. 3800 — 4300 zifma nieruchomgi lokalowe usytuowane w
budynkach kilkudziegtioletnich, o lokalizacji zblionej do przedmiotowych nieruchotoo
lokalowych.

Uwzgledniajac cechy przedmiotowych lokali, tj. paienie w niewielkiej odlegiei od
centrum miasta i miasteczka akademickiego, asieslztwie zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej kilkudziescioletniej, dalej zabudowy wielorodzinnej i zabudolhandlowo
- ustugowej, powierzchai uzytkows kazdego z lokali ok. 80 f standard wykaczenia
przecetny, po bigacych remontach oraz paenie na parterze lub | ¢irze, w budynku
dwulokalowym, wybudowanym w 1928 r., vr@a stwierdz, iz cena prawdopodobna do
osiagniecia na rynku powinna zawietasic pomidzy cen sredni i cerm maksymaln
wymienionego przedziatu cenowego i wyrosk. 4100 - 4200 zt/fw odniesieniu do pow.
uzytkowe.

Na wartd¢ przedmiotowych lokali w pewnym stopniu wpltywa raen fakt, iz do
petnej ich odgbnasci wymagane jest poniesienie naktadow i przeprowasz prac
remontowych, magych na celu oddzielenie poszczegélnych lokali maekat wspolnej —
komunikacji.

Nietypowym jest réwniz wyskpowanie znacznej powierzchni przynalej na
poziomie piwnicy, o standardzie wykazenia umeliwiajacym wykorzystanie pomieszaze
do celéw mieszkalnych lub ustugowych. Z uwagi na#® budynek jest dwulokalowy
znaczny jest réwnieudziat w gruncie oraz w wolnostayym, dwustanowiskowym budynku
garaowym.

Powyzsze cechy zostaly uwzglnione w wycenie i w wartgi poszczegolnych
nieruchomeci lokalowych.

Na podstawie przeprowadzonej analizy ustaloa@eny transakcyjne uzaeone g
przede wszystkim od patenia — dla lokali mieszkalnych najlepiej blisko gtdych ulic i
infrastruktury miejskiej lecz z dala od w#iwego hatasu ulicznegow sasiedztwie
uporazdkowanej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej laielorodzinnej, wieku
budynku a take powierzchni gytkowe] lokalu, standardu wykaezenia, poteenia na
kondygnacji oraz liczby kondygnacji.

Zanotowano rowniekilka transakcji sprzeds nieruchoméci lokalowych o zbtionej
lokalizacji, w budynkach kilkulokalowych i wielol@owych w cenach w przedziale ok.
4500 — 5700 zi/f byly to jednak transakcje dotyge lokali usytuowanych w budynkach
po przeprowadzonym generalnym remoncie i termommozgeji, o wspoétczesnym
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standardzie wykiczenia oraz o lokalizacji w polli gtdwnej ulicy - Al. Ractawickich — a
wigc nie podobnych do lokali przedmiotowych.

Trend czasowy
Na podstawie analizy transakcji sprzeglanieruchoméci lokalowych — lokali
mieszkalnych, na terenie miasta, w badanym okessetowano stabilizagcen.

Zbiér sprzedanych nieruchorw podobnych pogej w opracowaniu.
8 Sposoéb wyceny
8.1 Rodzaj okrglonej wartasci
Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) Krajowyndatd Wyceny

Specjalistyczny Nr 3 KSWS 3 Wpycena dla zabezpiacagierzytelnéci - 5.5.2.:
.Rzeczoznawca maikowy okréla wartas¢ rynkow; nieruchomeci wedtug stanu i cen na

dziei wyceny”.

8.2 Wybor podejcia i metody wyceny

Wartas¢ rynkowa  przedmiotowych nieruchomdo lokalowych wycenionow
podejciu porownawczym, metadkorygowania cenyredniej

- Rozporzdzenie Rady Ministrow z dnia 21 wm@ 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomeci i sporz;dzania operatu szacunkowego(Dz. U. Nr 207, po29R10

» 8 4.pkt. 4. Przy metodzie korygowania cesrgdniej do poréwn@aprzyjmuje s¢ z rynku
wiasciwego ze wzgldu na potaenie wycenianej nieruchordd co najmniej kilkangcie
nieruchoméci podobnych, ktére bylty przedmiotem obrotu rynkgae dla ktorych znane
sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcjz arachy tych nieruchondoi. Wartas¢
nieruchomeéci bedace] przedmiotem wyceny okdla sk w drodze korektyéredniej ceny
nieruchoméci podobnych wspoétczynnikami  korygigiymi, uwzgkdniajacymi réznice
w poszczegolnych cechach tych nieruchéond

Metoda korygowania cenyredniej - kolejné¢ czynndci na podst. Powszechnych
Krajowych Standardow Wyceny — Nota Interpretacyjmal NI1 Zastosowanie podeja
poréwnawczego w wycenie nieruchofnopkt 5. ,Metoda korygowania ceryedniej”.

Procedura posgfpowania przy zastosowaniu metody korygowania gexdniej:

- Utworzenie zbioru nieruchonma podobnych o znanych cenach transakcyjnych iasth
stanowicego podstawwyceny.

- Aktualizacja cen transakcyjnych nagatyceny.

- Ustalenie cech rynkowych wptywggych w sposob zasadniczy na zri@owanie cen na
rynku nieruchoméci.

- Ocena wielkéci wptywu cech rynkowych na zzdicowanie cen transakcyjnych.

- Ustalenie zakresu skali ocen dla#tej z przygtych cech rynkowych.

-Charakterystyka wycenianej nieruchaitioz przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych.
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- Obliczenie cenysredniej (Gr) ze zbioru cen transakcyjnych stangeéigo podstaw
wyceny oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i cemgksymalnej (Cmax).
- Podanie charakterystyki nieruchogonoo cenie minimalnej (Cmin) i nieruchosed o cenie
maksymalnej (Cmax) z wyeksponowaniem ich ocen wiesieniu do przyjtej skali cech
rynkowych.
- Obliczenie dolnej granicy [Cmin&g i gornej granicy [Cmax/&] sumy wspoétczynnikdw
korygujacych oraz obliczenie zakreséw wspotczynnikdw kopggych dla poszczegdélinych
cech rynkowych.
- Okreslenie wielkagci wspotczynnikow koryguicych wynikagcych z ocen wycenianej
nieruchoméci z uwzgkdnieniem okrélonych granic i potéenia cenyredniej w przedziale
[Cmin , Cmax]. Nie wyklucza siinnych sposobdow ustalania wielad wspoétczynnikow
korygujacych cer srednh.
- Obliczenie wartéci jednostkowej wycenianej nieruchossowedtug formuty:

W = G 271 i,
U; — oznacza wielk& i - tego wspotczynnika korygagego,
n - liczba wspoétczynnikéw korygagych.
- Okreilenie wartdci wycenianej nieruchondoi na podstawie iloczynu wasdad
jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczyap. nf powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

9 Okreslenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny
9.1 Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych oraz ialag

Na podstawie obserwacji i stalego mooit@ania rynku, dogpnych danych o
cenach transakcyjnych na podstawie aktow notamdéingraz bada marketingowych
srodowiskowych, biur p@ednictwa i wywiadow z przeprowadzonych z klientami
dotyczcych preferencji nabywcoéw na przedmiotowym rynktakie cen ofertowych:

Lp. Cecha rynkowa Waga cechy
1 Lokalizacja 25%
2 Powierzchnia gytkowa 20%
3 Stan techniczny i wiek budynku 15%

Stan techniczny i standard

4 wykoiczenia lokalu 20%

5 Pietro 5%

6 Rodzaj zabudowy, wielkbudziatu 15%
100%

9.2 Opis stopniowania cech charakteryzgych nieruchomaéé wyceniang
i nieruchomaici z prébki reprezentatywne;j

Lp. Cecha rynkowa Stopie Opis
. korzystnie Dzielnica Wieniawa
1. Lokalizacja . .
niekorzystnie | Pozostate
- | wytkowa niekorzystnie | Powyzej 60 nf

A.W.A. Maliszewscy Wycena nieruchdong.c. 20-002 Lublin, ul. Krakowskie Przedsaie 7 13



Nieruchomdci lokalowe - nr 1 i nr 2, wraz z udziatem w nidnomdaici wspoélnej, potéone przy ul. C.K. Norwida 4 w Lublinie

Stan techniczny i
wiek budynku

Stan techniczny i
standard
wykoiczenia
lokalu

Pietro

Rodzaj zabudowy,
wielkasé udziatu

korzystnie
niekorzystnie
korzystnie

niekorzystnie

korzystnie

niekorzystnie

korzystnie

niekorzystnie

Budynek z lat 70-80-tych, wrednim lub dé¢ dobrym stanie

technicznym

Budynek wybudowany przed rokiem 1960srednim stanie
technicznym, wymaga remontu

Lokal o przecitnym standardzie wyki@zenia, po bigcych

remontach

Lokal o podstawowym standardzie wylkaenia, 0 znacznym
zwzyciu, wymaga szeroko zakrojonego remontu

| i powyej
Parter

Budynek 2-3 lokalowy, lokale ze znacznym udzialergrancie i

czegsciach wspolnych

Budynek kilkulokalowy (4-10 lokalowy), lokale z migelkim
udziatem w gruncie i gciach wspoélnych

9.3 Nieruchomaici przyjete do poréwnania

Rep

14276/2012 | 2012-10-24

2506/2013

1272/2012

13487/2012 | 2012-10-08

2302/2013

5789/2012

13012/2012 | 2012-09-27

4308/2013
6475/2012

4508/2012

1434/2012

DataCeny

Obb

26 - Rury

Brygidkowskie

2013-05-24

2012-04-16

29 - RurySwigtego
Ducha

31 - Stawinek
26 - Rury

Brygidkowskie

2013-06-1&

2012-07-12

2013-09-1¢&

29 - RurySwictego
Ducha

29 - RurySwigtego
Ducha
29 - RurySwigtego
Ducha
26 - Rury

Brygidkowskie

2012-08-03

2012-09-1&

31 - Stawinek
26 - Rury

Brygidkowskie

2012-05-2%

26 - Rury

Brygidkowskie

Adres Pétro
Glowackiego 3 pitro
Plazowa 1 pitro

Araszkiewicza2 pigtro

Glowackiego parter
Plazowa 1 pétro
Lasockiego parter
Lasockiego 1 ptro
Junoszy parter
Lisa dtnoi

Bema 1 pitro
Godebskiego 2 piro

Cena
transakcyjna
w zt

346 000

282 000
217 000
391 200

272 000
384 000
205 000

177 000
205 000

300 000

160 000

Cena
jednost.
w zi/nt

4301,34

4 221,56
4173,88

4.000,00
3 990,61

3 966,94
3 957,53

3933,38
3928,71

3 878,98

3 859,14

Na podst. wgej zamieszczonego zbioru nieruchdan@oréwnawczych:

cenasrednia jednostkowa wyniost&y= 4 019,27 zth

A. Cmin= 3 859,14 z/rh- transakcja z dnia 25.05.2012 .

Lokal mieszkalny potzony w Lublinie przy ul. Godebskiego, o poveyti 41,46 n,

Pow.

Uzyt.

w nf
80,44

66,80
51,99

97,80

68,16

96,30

51,80

45,00
52,18

77,34

41,46

Rok
budowy

1949

1982

1949
1955

1978

1978

na |l pktrze budynku 3-kondygnacyjnegGyans. = 160 000 zi, Gaqn. = 3 859,14 zl/rh

B. Cimax= 4 301,34 zlirh- transakcja z dnia 24.10.2012 r.

Lokal mieszkalny potzony w Lublinie przy ul. Glowackiego, o powzyt. 80,44

na Il pigtrze budynku 3-kondygnacyjnegByans.= 346 000 zt, Gegn. = 4 301,34 zi/rh
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9.4 Okreslenie zakresu sumy wspoétczynnikdéw korygaych

Granica dolna: Cmin/Cmax = 0,960

Granica gérna: Cmin/Cmax = 1,070

9.5 Okreslenie wartaici rynkowej nieruchoméci lokalowej — nr 1

9.5.1 Opis przedmiotowej nieruchorm w aspekcie cech rynkowych

Lp. Cecha rynkowa Stopie Opis
1. | Lokalizacja korzystnie Dzielnica Wieniawa
o, | Powierzchnia niekorzystnie | 77,66 m

uzytkowa

Stan techniczny i wiek . .| Budynek wybudowany w roku 1928, drednim stanie
3. niekorzystnie :

budynku technicznym, wymaga remontu

Stan techniczny i . : . .
4. | standard korzystnie Lokal o przecitnym standardzie wyki@zenia, po bigacych

. - remontach

wykoiczenia lokalu

5. | Pietro niekorzystnie | Parter

Rodzaj zabudowy,
wielkasé udziatu

Budynek 2 lokalowy, lokal z udziatem %2 w grunciez¢sciach

korzystnie wspdlnych

9.5.2 Obliczenie sumy wspotczynnikéw korygaych

. e »
zakres wspoétczynnikow ocena wartasé

cecha rynkowa waga cechy korygugcych nieruchoméci | wspoétczynnikel
dolny g6my wycenianej | korygujcego

Lokalizacja 25% 0,240 0,268 korzystnie 0,268

Powierzchnia gytkowa 20% 0,192 0,214 niekorzystniz 0,192

Stan techniczny i wiek budynku  15% 0,144 0,161 niekorzystniz 0,144

Stan techniczny i standard 20% 0,192 0,21 korzystnie 0,214

wykoiczenia lokalu

Pietro 5% 0,048 0,054 niekorzystnie 0,048

Rodzaj zabudowy, wielk® 15% 0,144 0,161 korzystnie 0,161
udziatu

Forma wtadania * NL
SUMA 100% 0,960 1,070 1,027

9.5.3 Okreslenie wartdci rynkowej przedmiotu wyceny

Wartas¢ jednostkowa:

Whrj = 4 019,27 ztrhx 1,027 = 4 127,79 zi/

Wartosé rynkowa przedmiotowe]j nieruchondoi

» Zastosowane wspotczynniki:
1. Zastosowangvspéiczynnik zmniejszagy 3%z uwagi na konieczidé przeprowadzenia prac remontowych, {j.
wydzielenia pomieszezparteru i pitra od klatki schodowej, co zapewnitoby zgodnie awsb wiasngci

lokali, odrebnas¢ przedmiotowych lokali. Na podstawie przeprowadzoakikacji okreflono, £ koszt takiego
remontu wyniostby ok. 10 000 zt
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2. Zastosowanavspotczynnik zwikszagcy 3% uwagi na to,4 pomieszczenia piwnicy, stan@egé czsci wspolne
budynku posiadajoddzielne wéfie z zewitrz budynku oraz wykezenie jak dla lokali zytkowych, ze wzedlu
na maliwosé wykorzystania ich na cele mieszkalne lub ustugayemérowania z nich dochodu, tj. przy czynszu
ok. 600 z¥/m-c, przewidig takg sytuacg przez diaszy okres czasu, z uwadphieniem kosztéw i pustostanow,
dochdd roczny wyniostby ok. 5000 zt.

Przyjete wspoétczynniki in minus 3% oraz in plus 3%, zesiy.

Wit =4 127,79 zHrhix 77,66 ni = 320 564,17 z& 321 000 zt

9.6 Okreslenie wartaici rynkowej nieruchomeci lokalowej — nr 2

9.6.1 Opis przedmiotowej nieruchorm w aspekcie cech rynkowych

Lp. Cecha rynkowa Stopie Opis
1. | Lokalizacja korzystnie Dzielnica Wieniawa
o, | Powierzchnia niekorzystnie | 81,67 m
uzytkowa
3 Stan techniczny i Wlekniekorzystnie Budynek wybudowany w 1928 r., $kednim stanie

budynku technicznym, wymaga remontu

Stan techniczny i
4. | standard korzystnie
wykoiczenia lokalu

Lokal o przecitnym standardzie wyki@zenia, po bigacych
remontach
5. | Pietro korzystnie | pétro

Rodzaj zabudowy,
wielkas¢ udziatu

Budynek 2 lokalowy, lokal z udziatem %2 w grunciez¢sciach

korzystnie wspélnych

9.6.2 Obliczenie sumy wspoiczynnikdw korygaych

zakres
waga wspotczynnikdw ocena wartas¢é
cecha rynkowa cech korygujcych nieruchoméci | wspotczynnika.
y " wycenianej | korygujicego
dolny goérny
Lokalizacja szczegotowa 25% 0,240, 0,268 korzystnie 0,268
Powierzchnia gytkowa 20% 0,192, 0,214 niekorzystnie 0,192
Stan techniczny i wiek budynku 15% 0,144, 0,160 niekorzystnie 0,144
Stan techniczny i standard 20% | 0,192 0,214 korzystnie 0,214
wykoiczenia lokalu
Pietro 5% 0,048 0,054 korzystnie 0,054
Rodzaj zabudowy, wielkbudziatu 15% 0,144, 0,161 korzystnie 0,161
Forma wiadania * NL
SUMA 100% 0,96C| 1,070 1,033

9.6.3 Okreslenie wartdci rynkowej przedmiotu wyceny

Wartcé¢ jednostkowa:

Whr; = 4 019,27 zt/rhx 1,033 = 4 151,91 zi/Mm
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Wartosé rynkowa przedmiotowe]j nieruchondoi

» Zastosowane wspotczynniki:

1. Zastosowan@vspétczynnik zmniejszagy 3%z uwagi na konieczgé przeprowadzenia prac remontowych, tj.
wydzielenia pomieszezparteru i pitra od klatki schodowej, co zapewnitoby zgodnie awsb wiasngci
lokali, odrebnas¢ przedmiotowych lokali. Na podstawie przeprowadzoakuikacji okreflono, & koszt takiego
remontu wyniostby ok. 10 000 zt

2. Zastosowangvspoéitczynnik zwikszagcy 3% uwagi na to,4 pomieszczenia piwnicy, stangeg czsci wspélne
budynku posiadajoddzielne wéfie z zewitrz budynku oraz wykezenie jak dla lokali tytkowych, ze wzedlu
na maliwosé wykorzystania ich na cele mieszkalne lub ustugayemérowania z nich dochodu, tj. przy czynszu
ok. 600 z¥/m-c, przewidug taks sytuacg przez didaszy okres czasu, z uwadhieniem kosztéw i pustostanéw,
dochdd roczny wyniéstby ok. 5000 zt.

Przyijete wspéitczynniki in minus 3% oraz in plus 3%, zesiy.

Wi =4 151,91 zHrfix 81,67 ni = 339 086,49 z 339 000 zt

10 Wynik koncowy

Wartas¢ rynkowa nieruchomiei lokalowych
potazonych przy ul. C. K. Norwida 4 w Lublinie

Wy = 321 000 zt

stownie: trzysta dwadzieia jeden tysicy zt

W2 = 339 000 zt
stownie: trzysta trzydziei dziewic tysiecy zt
tgcznie 660 000%

~
——

11 Uwagi i wnioski

* Wyliczona warté¢ rynkowa hcznie—660 000 zk321 000 zt + 339 000 ztzwazywszy
przede wszystkim na:

- poziom cenCmin. =3 859,14 zi/f Cmax. =4 301,34 zl/f

- popyt — zblkony do poday,

- potazenie — w pobliu centrum miasta i miasteczka akademickiegogsieslztwie
zabudowy mieszkaniowej kilkudziesioletniej jednorodzinnej i dalej wielorodzinnejpar
ustugowej,

- lokalizacg na parterze i | girze, w budynku kilkudziegcioletnim, dwulokalowym

- duza powierzchng uzytkowa 77,66 nii 81,67 n,

- przecetny standard wykaczenia, po bigacych remontach,

- w ramach udziatu: pomieszczenia przyanaew piwnicy o standardzie wykozenia
umazliwiajacym wykorzystanie ich do celéw mieszkalnych lubugsiwych a take grunt
I potowa dwustanowiskowego gara

stanowi najbardziej prawdopodofmren; do osigniecia na rynku nieruchonsoi.

. Z uwagi na konieczrié¢ przeprowadzenia prac remontowych, tj. wydzielenia
pomieszcze parteru i p¢tra od Kklatki schodowej, co zapewnitoby zgodnie gtdg o
wilasnaci lokali, odekbnas¢ przedmiotowych lokali - zastosowano wspéiczynnik
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zmniejszaicy 3%. Na podstawie analizy rynku o#ano, iz koszt takiego remontu
wyniostby ok. 7 000 — 10 000 zt dlazdego z lokali, w wycenie przsto 10 000 zt.

Na zahczonym do opracowania rzucie kondygnaciji parteolpdem czerwonym oznaczono
prace budowlane — przerdbki niedine do uzyskania statusu przedmiotowych dwdéch ilokal
jako nieruchoméci lokalowych — zgodnie z w/w Ustawkazdy lokal musi mié odrebne
wejscie, a w naszym przypadku Ade z pomieszcze ma wygcie do jednego
pomieszczenia, tj. hallu — wspolnego dla partggigtra.

. Z uwagi na to, 4 pomieszczenia piwnicy, stanawe czsci wspolne budynku
posiadaja ponad standardowe wykaczenie dla tego rodzaju pomieszcheoraz odrgbne
wejscie z zewantrz budynku, zastosowano wspoétczynnik ekgizapcy 3% ze wzgidu na
mozliwos¢ wykorzystania ich na cele mieszkalne lub ustugawgenerowania z nich
dochodu, tj. przy czynszu ok. 600 zi/m-c, tj. prisvjac taky sytuacg przez diiszy okres
czasu, z uwzgbnieniem kosztow i pustostanéw, dochéd roczny wstbip ok. 5000 zi.
Pomieszczenia piwnicy stanamzes¢ wspolm, w udziatach po 1/2 dla wdeicieli
poszczegodlnych lokali, bez podziatu na konkretnmipszczenia dla danego lokalu.
. Istnieje rozbienos¢ pomkdzy powierzchniami zytkowymi i potazeniem lokalu na
kondygnacji, podanymi w ksgach wieczystych a stanem faktycznym i rzutami komnecji
budynku, w wycenie przgjo powierzchnie gzytkowe lokali na podstawie rzutow
kondygnacji, z uwzgldnieniem powierzchni koniecznej do zagospodarowadaczsci
wspolne, na komunikagj

* Uwzgledniagc cechy nieruchomioci oraz ceny, uweaam, ze przedmiotowa
nieruchomé¢ moze stanowé zabezpieczenie wierzytelfm kredytodawcy- po
uregulowaniu kidnego zapisu w kgilze wieczystej dot. lokalizacji na ¢hize oraz
wprowadzeniu wigciwej pow.w. obydwu lokali.

* Wszelkie prognozy w dogbnych publikatorach przewiduyjustabilizowany poziom
zainteresowania nieruchogoami mieszkalnymi, a rynek nadal wykazuje zapdiaeanie
na takie nieruchonsai.

* Przewidug mazliwosé przeprowadzenia transakcji sprzeglav terminie 0,5 — 1,5 roku
od momentu wystawienia przy zachowaniu prawidei@gb rynku.

12 Klauzule i zastrzezenia

. Wyceniona wart& rynkowa nieruchomiei nie obejmuje podatku VAT.

=  Wycere opiera st na ogédzinach nieruchomgi podczas wizji lokalnych oraz na
informacjach i dokumentach udeghionych przez Zleceniodaw.cc

" Zaktada si, iz autorom opracowania zgtoszono wszystkie znaneiadakci mapce
wplyw na oszacowanie wasad.

" Okreslone w operacie zycie techniczne budynkéw nie stanowi ekspertyzy
technicznej.

" Operat nie mge by opublikowany w caléci lub w czsciach w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody rzeczoznawcy i bez uzgodnenie formy i tréci.

" Nie mazna go wykorzystadozadnego innego celu aeili okrelony w operacie.

. Opinia rzeczoznawcy w kwestii udzielenia kredytu znaczenie wycznie posn’fkowe
i nie maze przesdza o wysokdci udzielonego kredytu.

" Operat sporadzono w dwdéch jednobrzagych egzemplarzach.
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Zalgczniki

1. Obszary ryzyka zwizane z wyceniannieruchomecia

2. Dokumentacja fotograficzna

3. Lokalizacja na mapie

4. Kserokopia mapy ewidencyjnej

5. Protokot z badania kgji wieczystej KW Nr LU11/00029221/2 z dnia 18.06120r.

6. Protokot z badania kgjji wieczystej KW Nr LU11/00037328/1 z dnia 18.06120r.

7. Protokét z badania kgiji wieczystej KW Nr LU11/00037329/8 z dnia 18.06120r.

8. Kserokopia Wypisu z rejestru gruntéw i budynkéw miad 17.05.2012 r. wraz z

badaniem aktualrci danych z dnia 18.06.2014 r.
9. Woybrane strony z Kgiki obiektu — Plan sytuacyjny, Dane techniczne ofoiek
10. Rzuty poszczegolnych kondygnacji budynku

Data sporzdzenia operatu 20.06.2014 r.
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