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WYCIAG Z OPERATU

1.1

1.2.

13

1.4.

1.5.

1.6.

1.7.

1.8.

1.9.

PRZEDMIOT OPRACOWANIA

Przedmiotem niniejszego operatu jest nieruchomos¢ w postaci dziatki nr 93/8
(obreb nr 8 Poniatébw) o powierzchni 13,2090 ha, objeta ksiegg wieczystg
SW1W/00079867/8. Wyceniana dziatka nie posiada zabudowy kubaturowej i
zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego przeznaczo-
na jest pod zabudowe produkcyjno-ustugows.

ADRES
Waltbrzych, ul. Jachimowicza.
ZAKRES OPRACOWANIA

Wyceng objeto prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej wraz ze sktadnikami
w rozumieniu kodeksu cywilnego.

CEL OPRACOWANIA

Celem niniejszego opracowania jest okreslenie wartosci rynkowej przedmioto-
wej nieruchomosci dla potrzeb ustalenia zabezpieczenia wierzytelnosci kredy-
todawcy.

STAN PRAWNY NIERUCHOMO SCI

Wiascicielem wycenianej nieruchomosci jest Park Przemystowy w Watbrzychu
Sp. z 0.0. KRS 0000346014.

Dla przedmiotowe] nieruchomosci Centralna Informacja Ksigg Wieczystych
Ekspozytura w Walbrzychu ul. Stowackiego 10 prowadzi ksiege wieczystg KW
Nr SW1W/00079867/8.

METODY WYCENY
Podejscie porownawcze, metoda korygowania ceny sredniej.

RODZAJ SZACOWANEJ WARTO SCI
Wartosc rynkowa dla optymalnego sposobu uzytkowania.

DATA PRZEPROWADZENIA OGL EDZIN NIERUCHOMOSCI
2 kwietnia 2010 r.

DATA OKRE SLENIA STANU NIERUCHOMO SCI
2 kwietnia 2010 r.

1.10. DATA OKRE SLENIA WARTO SCI NIERUCHOMOSCI

2 kwietnia 2010 r.

1.11. DATA SPORZ ADZENIA OPERATU SZACUNKOWEGO

14 kwietnia 2010 r.

1.12.WARTOSC NIERUCHOMOSCI

5400 000,- PLN (stownie: pie¢ milionow czterystatysiecy zt)
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11

1.2

1.3

14

15

1.6

1.7

1.8

1.9

1.10

1.11

DANE OGOLNE

PRZEDMIOT OPRACOWANIA

Przedmiotem niniejszego operatu jest nieruchomos¢é w postaci dziatki nr 93/8
(obreb nr 8 Poniatéw) o powierzchni 13,2090 ha.

ADRES

Waltbrzych, ul. Jachimowicza.

ZAKRES OPRACOWANIA

Wyceng objeto prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej wraz ze skiadnikami
w rozumieniu kodeksu cywilnego.

CEL OPRACOWANIA

Celem niniejszego opracowania jest okreslenie wartosci rynkowej przedmioto-
wej nieruchomosci dla potrzeb ustalenia zabezpieczenia wierzytelnosci kredy-
todawcy.

STAN PRAWNY NIERUCHOMO SCI

Wiascicielem wycenianej nieruchomosci jest Park Przemystowy w Watbrzychu
Sp. z 0.0. KRS 0000346014.

Dla przedmiotowej nieruchomosci Centralna Informacja Ksigg Wieczystych
Ekspozytura w Walbrzychu ul. Stowackiego 10 prowadzi ksiege wieczystg KW
Nr SW1W/00079867/8.

ZLECENIODAWCA

Niniejszy operat szacunkowy sporzgdzony zostat na podstawie zlecenia z dnia
30 marca 2010 r.Parku Przemystowego Spoétka z 0.0. w Watbrzychu

DATA PRZEPROWADZENIA OGL EDZIN NIERUCHOMOSCI

2 kwietnia 2010 r.

DATA OKRE SLENIA STANU NIERUCHOMO SCI
2 kwietnia 2010 r.

DATA OKRE SLENIA WARTO SCI NIERUCHOMOSCI
2 kwietnia 2010 r.

DATA SPORZADZENIA OPERATU SZACUNKOWEGO
14 kwietnia 2010 r.

PODSTAWY PRAWNE WYCENY

a) Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.
Nr 261 z 2004 r. poz. 2603 ze zmianami),
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b) Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. z
2004 r. Nr 207 poz. 2109 ze zmianami).
1.12 LITERATURA
a) Wycena Nieruchomosci, Wydanie polskie. PFSRM, Warszawa, 2001 r.,

b) Analiza rynku, Praca zbiorowa pod redakcjg Henryka Mruka, Polskie Wy-
dawnictwo Ekonomiczne, Warszawa 2003 r.,

c) Analiza rynku nieruchomosci, Henryk Gawron, Materiaty dydaktyczne
Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu, Poznan 2009 r.,

d) Odkrywanie wiedzy z danych, Daniel T. Larose, Wydawnictwo Naukowe
PWN, warszawa 2006,

e) Metody analizy statystycznej rynku w wycenie nieruchomosci, J6zef Ho-
zer, Sebastian Kokot, Wojciech Kuzminski, Polska Federacja Stowarzy-
szeh Rzeczoznawcdw majgtkowych, Warszawa 2002 r.,

f) Standard Zawodowy Rzeczoznawcow Majgtkowych ,, Wycena dla zabez-
pieczenia wierzytelnosci” uzgodniony przez Ministra Infrastruktury i ogto-
szony w Dzienniku Urzedowym Ministra Infrastruktury Nr 1 z dnia 8 stycz-
nia 2010 r.,

g) Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) Polskiej Federacji Stowa-
rzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.
1.13 OPROGRAMOWANIE KOMPUTEROWE
a) Pakiet OFFICE 2007 firmy Microsoft,
b) Arkusze kalkulacyjne: histogram, trend, wycena firmy RealExperts.
1.14 DANE ZRODLOWE WYCENY
a) ogledziny nieruchomosci dokonane w dniu 2 kwietnia 2010 r.,
b) mapa ewidencyjna,
C) mapa sytuacyjno-wysokosciowa,
d) wypis z rejestru gruntow,
e) odpis z ksiegi wieczystej KW Nr SW1W/00079867/8,

f) dane na temat 7300 transakcji sprzedazy nieruchomosci pochodzgcych z ak-
tow notarialnych udostepnionych do wgladu przez wiasciwe katastry.

2 OPIS NIERUCHOMOSCI

2.1 STAN OTOCZENIA NIERUCHOMOSCI - LOKALIZACJA

Wyceniana dziatka potozona jest w pétnocnej czesci miasta Watbrzycha na te-
renie dzielnicy Poniatow.
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LUBOMIN
STRUGA

ESTARE BOCACZOWICE

DOBROMIERS

MARCISZOW
JELENIA GORA

Lokalizacja ogélna

Na terenie w/w dzielnicy znajduje sie Watbrzyska Specjalna Strefa Ekonomicz-
na.
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WALBRZYSKA SPECJALNA STREFA EKONOMICZNA KOMPLEKS |

PODSTREFA WALBRZYCH
STAN ZAGOSPODAROWANIA R

Lokalizacja szczego6towa

2.2 WIELKOSC, CHARAKTER | STOPIE N ZURBANIZOWANIA MIEJSCOWO SCI

Waltbrzych potozony jest nad rzekg Petcznicg w Gorach Walbrzyskich, w woje-
waodztwie dolnoslgskim. Po reformie administracyjnej miasto na prawach powia-
tu, od 1 stycznia 2003 r. w powiecie watbrzyskim, najwieksze miasto w Polsce o
takim statusie, obecnie trwajg rozmowy na temat przywrocenia Watbrzychowi
praw powiatu grodzkiego. Do niedawna duzy osrodek przemystowy, centrum
administracyjne wojewodztwa waitbrzyskiego oraz osrodek goérnictwa, obecnie
gmina miejska o funkcjach przemystowo-handlowo-ustugowych z rozwijajgcymi
sie funkcjami osrodka turystycznego, stolica powiatu watbrzyskiego. Najwiekszy
rozkwit miasto przezywato w XIX wieku, wraz z rozwojem przemystu - gtdwnie
gornictwa, przemystu tekstylnego, produkcji porcelany i koksownictwa.

Powierzchnia miasta wynosi 85 km2. Rozciggtos¢ na osi wschéd — zachdd wy-
nosi 12 km, a z pétnocy na potudnie miasta — 22 km. Drugie miasto pod wzgle-
dem liczby ludnosci w wojewodztwie (wiecej mieszkancow ma jedynie Wro-
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ctaw), trzecie pod wzgledem powierzchni (wiekszg powierzchnie majg Wroctaw
i Jelenia Goéra).

W Watbrzychu dziataly dawniej trzy duze kopalnie wegla kamiennego (Wat-
brzych, Victoria, Thorez). Ostatnig kopalnie zamknieto w potowie lat 90. Obec-
nie dziata jedynie jedna koksownia (Victoria).

W latach 60 - tych rozpoczeto przebudowe miasta. Rozpoczeto budowe osiedli
mieszkaniowych, w latach 50 - tych tzw. "Osiedla Gorniczego" na terenie Rusi-
nowej, a w latach 60 - tych osiedla Piaskowa Gora. Réwnoczesnie przebudo-
wano gtowne arterie komunikacyjne miasta, m.in. ulice Wroctawskag i Wysoc-
kiego. Pod koniec lat 70 - tych rozpoczeto budowe osiedla Podzamcze, w kto6-
rym zamieszkuje ponad obecnie ponad 35 tysiecy osob.

Miasto rozwija sie jako jeden z regionalnych osrodkow kulturalnych, administra-
cyjnych i turystycznych Dolnego Slgska.

Restrukturyzacja przemystu — gtownie likwidacja zagiebia weglowego ( kopal-
nie) wymusita stworzenie Strefy Ekonomicznej, ktorej staty rozwoj ksztattuje
nowe gospodarcze oblicze miasta i duze zainteresowanie inwestorow terenami
ustugowymi.

Wyceniana dziatka wchodzi w obszar parku przemystowego, ktérego koncepcje
opracowano w 2009 r. Zgodnie z ta koncepcjg spotka celowa:

» Przygotuje grunty niezabudowane do sprzedazy po uzbrojeniu infrastruk-
turalnym,
» Wykona makroniwelacje i wybuduje hale produkcyjno-magazynowe.

Zgodnie z koncepcjg wyceniana dziatka podzielona zostanie na 5 mniejszych
dziatek.
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2.3 STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

2.3.1DOKUMENTY ZRODLOWE

Stan prawny nieruchomosci ustalono na podstawie danych z ksiegi wieczystej

KW Nr SW1W/00079867/8.

2.3.2KSIEGA WIECZYSTA | PRAWA DO NIERUCHOMO SClI

KW Nr SW1W/00079867/8, prowadzona przez Centralng Informacje Ksigg
Wieczystych Ekspozytura w Waltbrzychu, ul. Stowackiego 10 zawiera nizej wy-

mienione zapisy:
Dziat I-0 ,Oznaczenie nieruchomo Sci”:

1.3. Potozenie X Miejscowosc¢ Watbrzych

1.4. Oznaczenie
1.4.1. Dziatka ewidencyjna

1.4.1.1.
Numer dziatki : 93/8
Numer obrebu ewidencyjnego : 0008
Nazwa obrebu ewidencyjnego : Poniatow Nr 8
Sposob korzystania : R- grunty orne
1.5. Obszar : 13,2090 Ha

Dziat I-SP ,Spis praw zwi gzanych z wiasno scig”
Brak wpisu
Dziat Il — ,Wilasno s§¢”
2.2. Wiasciciel
Wielkos¢ udziatu - 1/1
2.2.2 Skarb Panstwa
Brak wpisu
2.2.4. Inna osoba prawna

Nazwa . Park Przemystowy w Watbrzychu
Sp. z 0.0. w organizacji
Siedziba : Walbrzych
Dziat Il — Prawa, roszczenia i ograniczenia:
Brak wpisu
Dziat IV — Hipoteka:
Brak wpisu
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2.3.3 PRZEZNACZENIE W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODARO WANIA

2.4

3.1

PRZESTRZENNEGO

Przedmiotowa dzialka objeta jest miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego zatwierdzonym Uchwatg Nr XXI1X/90/04 Rady Miejskiej Wal-
brzycha z dnia 30 wrzesnia 2004 r. opublikowang w Dzienniku Urzedowym Wo-
jewddztwa Dolnoslaskiego z dnia 20 listopada 2004 r. Nr 225 pod poz. 3489.
Zgodnie z tym planem dziatka o numerze 93/8 obreb nr 8 Poniatéw w Walbrzy-
chu, potozona jest na terenie obszaru oznaczonego w w/w planie symbolem
A.3.P/U.

Zgodnie z 82 cytowanej uchwaty dla terenu o symbolu A.3 P/U ustala sie naste-
pujgce przeznaczenie ,Teren uzytkowany rolniczo. Ustala sie przeznaczenie te-
renu pod zabudowe produkcyjno-ustugowg. Obowigzuje nieprzekraczalna linia
zabudowy z rysunkiem planu w odlegtosci 20,0 m od linii rozgraniczajgcych ulic
klasy zbiorczej 2KD-Z %2 i lokalnej 1KD-L Y. Pomiedzy liniami rozgraniczajgcy-
mi ulice, a nieprzekraczalnymi liniami zabudowy ustala sie strefy zieleni wyso-
kiej. W strefach tych mozliwa jest lokalizacja miejsc postojowych oraz urzgdzen
infrastruktury technicznej.

STAN TECHNICZNO-UZYTKOWY NIERUCHOMOSCI

Na mocy rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 14 kwietnia 2009 r. zmieniajg-
cego rozporzadzenie w sprawie watbrzyskiej specjalnej strefy ekonomicznej,
zasiegiem podstrefy watbrzyskiej objete zostaly grunty oznaczone jako obszar
15 w kompleksie 1.

Dziatka gruntu w ksztatcie nieregularnym o powierzchni 13,2090 ha.

Teren o zmiennej topografii od 409,5 do 436,5 m.n.p.m.
Wedtug ewidencji gruntow dziatka posiada nastepujgce uzytki:

dr - drogi 0,2707
] - taki trwate 1,3947
LV - fgki trwate 0,0467
Ps Il - pastwiska trwate 0,5549
PsIV - pastwiska trwate 0,4737
Rlllb - grunty orne 0,5026
RIVa - grunty orne 1,1768
RIVb - grunty orne 5,8100
RV - grunty orne 2,5753
R VI - grunty orne 0,4036

Na dziatce nie wystepuje zadne uzbrojenie.
Sposbob wyceny

Metoda wyceny — uzasadnienie przy] etego rodzaju warto S$ci

Niniejsze opracowanie ma na celu okreslenie wartosci nieruchomosci dla po-
trzeb zabezpieczenia wierzytelnosci kredytodawcy.

Biorgc pod uwage cel wyceny, w niniejszym operacie oszacowane zostanie
rynkowa wartos¢ prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej dla optymalnego
sposobu uzytkowania.
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3.2

Analiza i charakterystyka rynku nieruchomo  $ci podobnych

Przez dziesigtki lat historii miasta dominujgcg gatezig, dzieki, ktorej nastepo-
wat rozwoj byto gérnictwo wegla kamiennego. Jednakze ulegta ona catkowitej
likwidacji tagcznie z catym zagtebiem weglowym. W zwigzku z procesami re-
strukturyzacyjnymi panujgcymi w catej gospodarce od roku 1989 zatrudnienie
w gornictwie catkowicie ustato, a pozostatych zaktadach przemystowych mia-
sta znacznie zostato zredukowane. Spowodowato to duze bezrobocie oraz co
jest tego konsekwencjg duze zubozenie ludnosci. Dlatego tez przez diugi
okres rynek obrotu nieruchomosciami nie rozwijat sie tak dynamicznie jak w
innych rejonach kraju. Dopiero powstanie Watbrzyskiej Specjalnej Strefy Eko-
nomicznej na poczatku zahamowato a nastepnie zdynamizowato gospodarczo
miasto Walibrzych. Przez dlugie lata na terenie miasta jak i rowniez przylegte-
go Szczawna Zdroju nie budowano zadnych obiektéw o charakterze produk-
cyjno-ustugowym.

W ostatnich latach na analizowanym terenie poza strefg ekonomiczng wybu-
dowano jedynie przy ul. Wroctawskiej 95 hale firmy RONAL. Poza nig w tym
segmencie nieruchomosci nie powstaty nowe obiekty. Dlatego tez obrot grun-
tami przeznaczonymi pod ten rodzaj dziatalnosci jest niewielki.

W zwigzku z powyzszym oraz z uwagi ha fakt, ze przedmiotowa dziatka row-
niez potozona jest w specjalnej strefie ekonomicznej ponizej przedstawiono
podstawowg charakterystyke stref ekonomicznych:

Powstanie strefy ekonomicznej

Specjalna strefa ekonomiczna jest to wyodrebniona zgodnie z przepisami nie-
zamieszkana czes¢ terytorium kraju, na ktorej terenie moze by¢ prowadzona
dziatalno$¢ gospodarcza na zasadach okreslonych ustawg. Strefa moze byé
ustanowiona w celu przyspieszenia rozwoju gospodarczego czesci kraju, w
szczegolnosci przez:

* rozwoj okreslonych dziedzin dziatalnosci gospodarczej;

» rozwdj nowych rozwigzan technicznych i technologicznych oraz ich wy-
korzystanie w gospodarce narodowej;

* rozwoj eksportu;

» zwiekszenie konkurencyjnosci wytwarzanych wyrobow i $wiadczonych
ustug;

» zagospodarowanie istniejgcego majgtku przemystowego i infrastruktury
gospodarczej;

* tworzenie nowych miejsc pracy;

» zagospodarowanie niewykorzystanych zasobow naturalnych z zachowa-
niem zasad rownowagi ekologicznej;

* przyspieszanie rozwoju gospodarczego polskich regiondw;

* rozwdj i wykorzystanie nowych rozwigzan technicznych i technologicz-
nych w gospodarce narodowej;

» zwiekszenie konkurencyjnosci produktow i ustug.
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Ustanowienie strefy

Specjalng strefe ekonomiczng na wniosek ministra gospodarki ustanawia Ra-
da Ministréw w drodze rozporzgadzenia. W rozporzadzeniu tym okresla sie:

- nazwe, teren i granice strefy,
- zarzadzajgcego strefa,

- okres, na jaki ustanawia sie strefe - biorgc pod uwage potrzebe zapewnie-
nia realizacji celow. Walbrzyska Specjalna Strefa Ekonomiczna zostata
ustanowiona na okres do 31 grudnia 2020 roku.

Zarzgdzanie stref g

Zgodnie z wchodzgcg w zycie nowelizacjg ustawy o specjalnych strefach eko-
nomicznych zarzgdzajgcym moze by¢ wylgcznie spotka akcyjna lub spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscig, w ktorej Skarb Panstwa albo samorzad wo-
jewodztwa posiada wiekszos¢ gtosow, ktdre mogg by¢ oddane na walnym
zgromadzeniu lub zgromadzeniu wspoélnikow. Gtéwne zadania spoétek zarza-
dzajgcych strefami:

- promocja strefy,

organizacja rokowan lub przetargéw oraz udzielanie zezwolen,

zbywanie lub posredniczenie w zbywaniu prawa wiasnosci i prawa uzytko-
wania wieczystego gruntow objetych strefg,

kontrola dziatalnosci przedsiebiorcow w zakresie jej zgodnosci z zezwole-
niem,

budowa infrastruktury na terenie strefy,

opieka nad inwestorami, posredniczenie w kontaktach z wladzami samo-
rzgdowymi, wtascicielami mediéw i infrastruktury itp.

Zwolnienia i preferencje dla firm

W strefach ekonomicznych przedsigbiorca moze otrzy-
mac nastepujgce przywileje:

- zwolnienie podatkowe (CIT lub PIT),

- dziatke w peni przygotowang pod inwestycje po konkurencyjnej cenie,
- darmowg pomoc przy zatatwianiu formalnosci zwigzanych z inwestycja,
- zwolnienie od podatku od nieruchomosci (na terenie niektorych gmin).

Aby prowadzi¢ dziatalnos¢ na terenie strefy a ty samym korzysta¢ ze zwolnien
i preferencji firma musi uzyska¢ odpowiednie zezwolenie. Wydawane i cofane
jest ono przez ministra gospodarki po uzyskaniu opinii zarzgdzajgcego strefa.
Zezwolenie okresla przedmiot dziatalnosci gospodarczej oraz warunki doty-
czace w szczegolnosci:

- zatrudnienia przez przedsiebiorce przy prowadzeniu dziatalnosci gospo-
darczej na terenie strefy przez okreslony czas okreslonej liczby pracownikéw;

- dokonania przez przedsiebiorce na terenie strefy inwestycji o war-
tosci przewyzszajgcej okreslong kwote;

- terminu zakonczenia inwestycji;
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- maksymalnej wysokosci kosztéow kwalifikowanych inwestycji i dwuletnich
kosztow kwalifikowanych pracy.

Zezwolenie moze by¢ udzielone, jezeli podjecie dziatalnosci na terenie strefy
przyczyni sie do osiggniecia celow okreslonych w planie rozwoju strefy. Usta-
lenie przedsiebiorcow, ktérzy uzyskujg zezwolenie, nastepuje w drodze prze-
targu lub rokowan podjetych na podstawie publicznego zaproszenia. Zezwole-
nie wygasa z uptywem okresu, na jaki zostata ustanowiona strefa.

Biorgc pod uwage dynamiczny dotychczasowy rozwoj specjalnych stref eko-
nomicznych oraz preferencje przyznawane dla inwestorow na terenie tych
stref zdaniem rzeczoznawcy brak jest okolicznosci ograniczajgcych jej przy-
datnosc¢ przedmiotowej nieruchomosci dla zabezpieczenia wierzytelnosci.

3.2.1 Obszar badanego rynku.

Obszarem badania transakcji objeto miejsca gdzie zlokalizowane sg specjalne
strefy ekonomiczne.

3.2.2 Okres badania cen

W celu okreslenia zachowan na lokalnym rynku nieruchomosci autor niniejsze-
go opracowania dokonat badania transakcji, jakie miaty miejsce od stycznia
2008 r. do chwili obecnej. Dane te zostaly zgromadzone w bazie danych pro-
wadzonej przez autora niniejszego operatu. Aktualnie baza obejmuje 7300 re-
kordéw dokumentujgcych zawarte na rynku transakcje. llo$¢ ta stanowi, wiec
doskonalg podstawe do analizowania lokalnych rynkéw nieruchomosci i umoz-
liwia ich petng charakterystyke.

3.2.3Warunki zawarcia transakciji.

W zbiorze dokumentow udostepnionych w katastrze stwierdzono wystepowanie
kilku typow transakciji:

- transakcje o charakterze rynkowym zawierane pomiedzy niezaleznymi stro-
nami transakcji

- transakcje pomiedzy podmiotami powigzanymi ze sobg
- transakcje darowizn.

Te dwa ostatnie typy transakcji nie bylty brane do analizy rynku. Pierwszy wy-
mieniony typy transakcji oceniany byty dodatkowo przez rzeczoznawce w opar-
ciu o tre§¢ umow sprzedazy i kwalifikowane do uwzglednienia w analizie rynku.
Z tych grup pominieto transakcje, w ktorych opisana cena sprzedazy (w warto-
Sci bezwzglednej i jako cena jednostkowa) razgco odbiegata od pozostatych
oraz dane zawarte w aktach notarialnych nie charakteryzowaty w sposob dosta-
teczny nieruchomosci. Nie rozpoznano innych okolicznosci zawieranych trans-
akcji w szczegolnosci nie rozpoznano czy ceny sprzedazy spisywane przez no-
tariuszy byly cenami faktycznie zaptaconymi. W tym zakresie wymaog rozpozna-
nia warunkow transakcji — jest niemozliwy do spetnienia. Ostatecznie przyjeto,
ze ceny sprzedazy zapisane w aktach sg cenami faktycznie zaptaconymi.
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3.2.4 Charakterystyka rynku nieruchomo  $ci podobnych

Biorgc pod uwage specyficzny charakter nieruchomosci dokonana zostata anali-
za cen gruntow potozonych w specjalnych strefach ekonomicznych. Przeglad
zanotowanych transakcji zawarty jest w ponizszej tabeli:

Lp. :
w bgzie Lokalizacja Data Powierzchnia| Cena ﬁggti (J)s\?a:
biegtego

5919 Fkkkk 08-03-2006 92178 2722016 29,53 zt
5920 Fkkkk 07-04-2006 46698 1681128 36,00 zt
5921 ko 20-04-2006 371201 8200000 22,09 zt
5922 Fkkkk 27-07-2006 25489 1019560 40,00 z
5923 Fkkkk 18-09-2006 18800 846000 45,00 zt
5924 Fkkkk 29-09-2006 19525 790762,5 | 40,50 zt
5925 ko 05-10-2006 26760 615480 23,00 zt
5926 ko 06-10-2006 57917 790567 13,65 zt
5927 Fkkkk 18-10-2006 20919 836760 40,00 z
5928 Fkkkk 24-10-2006 9400 404200 43,00 zt
5929 Fkkkk 24-10-2006 9399 404157 43,00 zt
5930 ko 10-11-2006 30 505 1365000| 44,75 z
5930 Fkkkk 19-12-2006 36149 1319439 36,50 zt
5954 ko 29-12-2006 215491 18189509 | 84,41 zi
5931 Fkkkk 05-01-2007 48006 2016252 42,00 zt
5932 ko 30-03-2007 6527 241499 37,00 zt
5933 Fkkkk 30-04-2007 22000 286100 13,00 zt
5934 ko 23-05-2007 18000 378100 21,01 z
5935 Hkkkk 21-06-2007 15171 745 902 49,17 zt
5957 Fkkkk 21-06-2007 40000 3793500 94,84 zt
5958 ko 28-06-2007 112046 11846700| 105,73 zt
5959 Hkkkk 29-06-2007 17 559 1200000| 68,34z
5935 ko 05-07-2007 48443 1913499 39,50 z
5956 Fkkkk 30-07-2007 31970 2679374 83,81 z
5936 ok 10-09-2007 23309 862533 37,00 zt
5937 Hkkkk 24-10-2007 21700 1429 741| 65,89z
5959 ko 30-10-2007 51187 2098667 41,00 zt
5960 Fkkkk 21-11-2007 20 000 1440000| 72,00 zi
5955 ko 17-01-2008 25633 2265999 88,40 zt
5937 Fkkkk 28-01-2008 26401 1267300 48,00 zt
5938 ko 28-02-2008 13990 834 426 59,64 z
5939 ko 20-05-2008 30 000 1770000| 59,00 z
5939 Fkkkk 11-06-2008 99551 11573211 | 116,25z
5938 ko 12-06-2008 124826 19356213 | 155,07 zt
5944 Fkkkk 30-06-2008 30373 1462000 48,13 zt
5945 ko 30-06-2008 14860 975600 65,65 zt
5946 Fkkkk 30-06-2008 32937 1778598 54,00 zt
5947 ko 30-06-2008 24540 690000 28,12 zt
5948 Fkkkk 30-06-2008 4496 170848 38,00 zt
5949 ko 30-06-2008 6807 326740 48,00 zt
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Lp. :

w bgzie Lokalizacja Data Powierzchnia| Cena iz e
biegtego nostkowa
5950 Fkkkk 30-06-2008 10000 505050 50,51 z
5951 Fkkkk 30-06-2008 26723 1150000 43,03 zt
5952 Fkkk 30-06-2008 22434 620000 27,64 zt
5953 Fkkkk 30-06-2008 51427 1298535 25,25 zt
5940 Fkkk 31-01-2009 17511 476400 27,21 z
5941 Hkkkk 31-01-2009 5297 147600 27,86 zt
5942 Fhkkk 31-01-2009 27552 771456 28,00 zt
5943 Hkkkk 31-01-2009 703 16169 23,00 zt

Poniewaz na rzeczoznawcach cigzg ograniczenia wynikajgce z przepisu art.
175 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(tekst jednolity Dz. U. Nr 261/2004, poz. 2603 z pdzniejszymi zmianami) naka-
zujgcego zachowanie tajemnicy zawodowej, polegajgcej na tym, ze informacje
uzyskane w toku wykonywania czynnosci zawodowych nie mogg by¢ przeka-
zywane osobom trzecim chyba, Zze przepisy ustawy lub przepisy odrebnych
ustaw stanowig inaczej, nie przytaczajg oni danych szczegotowych dotyczacych
poszczegoblnych transakcji branych do szacowania przedmiotowego prawa.

W trakcie analizy zanotowano dane o transakcjach dziatkami o powierzchni od
703 do 371201 m?. Ceny transakcyjne ksztattowaly sie w przedziale od 13 do
155 zt za 1 m?.
Powyzsze dane transakcyjne przeanalizowane zostaty pod kgtem rozktadu cen,
ktOry przedstawia sie nastepujgco:

L.p. Miary tend. centralnej i zmiennosci Wartos¢
1. Srednia (u) 49,43
2. Poziom istotnosci dla $redniej [a] 5%
3. Przedziat ufnosci Sredniej [u(a)] £ 7,91
4. Przedziat $redniej 4,52

57,33

. . . 21,47

5. Typowy przedziat zmienno$ci 7738
6. Mediana (Me) 42,50
7. Dominanta (D) 43,33
8.  Odchylenie standardowe (o) 27,95
9. Wsp. zmiennosci (a/u)% 56,6%

10. Kurtoza 3,604
11. Wartos¢ minimalna 13,00
12.  Warto$¢ maksymalna 155,07

IIWGSiOI' BDiUIl ,Inwestor” S.C. z/s 58-300 Watbrzych, ul. Moniuszki 45

Strona 17 z 24



Operat szacunkowy nieruchomosci Nr 93/8 — Watbrzych, ul. Jachimowicza

Roztad empiryczny oraz normalny N(  p=49; 0=28)
0,25
0,20 + == Dominanta (D) 43,33
=+ Mediana (Me) 42,50
== Srednia (u) 49,43
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Poniewaz powyzej przedstawiony rozktad wyraznie roznicuje dziatki zlokalizo-
wane we Wroctawiu, na potrzeby niniejszego operatu zostang one pominiete
jako odstajgce. Pominiete w dalszej czesci operatu zostaty rowniez ceny jed-
nostkowe o najnizszych notowaniach.

3.2.5Analiza trendu zmian cen nieruchomo
Wyznaczenia trendu wzrostu cen nieruchomosci, w oparciu o ceny sprzedazy

$Ci w czasie

nieruchomos$ci podobnych dokonano ponizej.

L.p. |

Parametr / Data wyceny
Od najwczesniejszej transakcji

31-01-2009

08-03-2006

Od najp6zniejszej transakcji

31-01-2009

Rozstep czasowy (dni)

1060

Nachylenie réwnania trendu (b1)

0,00521

Rzedna réwnania trendu (b0)

-166

Rodzaj trendu i charakter trendu

brak trendu

Wspotczynnik korelacji (R)

12,3%

Wspdtczynnik determinaciji (R2)

1,5%

Ol N |0 |w|N| =

Cena najwczesniejsza z réwnania regres;ji

36 zt/m2

N
o

Cena najpbzniejsza z réwnania regresji

42 ztim2

—_
—_

Wymiar $redni bezwzgledny trendu (zt)/okres

6 zt/m2

—
N

Okres badania rynku (lata)

2,90

N
w

Wymiar wzgledny trendu (%)/okres badania

15,2%

—
b

Wymiar wzgledny trendu (%)/dzien

0,01%

-
o

Wymiar wzgledny trendu (%)/mies.

0,4%

N
324

Wymiar wzgledny trendu (%)/rok

5,0%
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Wymiar wzgledny trendu (%)/rok
20% T
15% +
= 10% T
9 (]
Ny
X
2 5% +
-]
c
-
- 0% A
5% 4+
-10% -+
Trend czasowy w wymiarze rocznym dla wymiaru $redniego (5%/rok) oraz
dolnego przedziatu ufnosci (-4,6%/rok) i gérnego przedziatu ufnosci
(14,5%/rok) przy poziomie istotnosci a = 0,15
20%
15% + 14,5%
10% -+
5% - == 5,0%
0% = O0%=— - — ——— - - - | : |
5% f_ 2 4 6 TR e 0. »12 -4,6% 1
-10% -
Czas w miesigcach

Wartos¢ empiryczna statystyki t-Studenta(emp.) wynoszgca 0,766 jest mniejsza
niz wartos¢ teoret. statystyki t-Studenta(teoret.,alfa,n-2) wynoszgcej 1,4609.
Prawdopodobienstwo przyjecia wystepowania fatszywego trendu wynikajgcego
z przypadkowego uktadu danych wynosi ok. 44,82% i jest na poziomie wyz-
Szym niz zatozony poziom istotnosci wynoszacy 0,15.

Powyzsze oznacza, ze na zalozonym poziomie istotnosci 0,15 mozna stwier-
dzi¢ nieistotno$¢ statystyczng wystepowania trendu. Wymiar wzgledny trendu
(%)/rok wyrazony rok do roku, wynosi ok. 5%/rok i mozna okresli¢ go jako brak
trendu. Przedziat ufnosci dla wyliczonego trendu, na zatozonym poziomie istot-
nosci 0,15 wynosi ok. +9,5%. Oznacza to, ze z prawdopodobienstwem 0,85
rzeczywista wartos¢ trendu miesci sie w granicach od -4,6%/rok do 14,5%/rok

Rozkiad zanotowanych cen za badany okres przedstawia ponizszy wykres.

iIIWGSiOI' BDiUI ,Inwestor” S.C. z/s 58-300 Watbrzych, ul. Moniuszki 45 Strona 19 z 24



Operat szacunkowy nieruchomosci Nr 93/8 — Watbrzych, ul. Jachimowicza

ceny bez korygowania trendu czasowego
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3.3 Wybor podej scia i metody wyceny

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyboru wtasciwego
podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczo-
znawca majgtkowy, uwzgledniajgc w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i poto-
zenie nieruchomosci, jej przeznaczenie, stopien wyposazenia w urzgdzenia in-
frastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o ce-
nach nieruchomosci podobnych.

Wyceny dokonano podejsciem poréwnawczym, metodg korygowania ceny
Srednie;.
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Podejscie porownawcze (art. 153 ust.1 ustawy o gospodarce nieruchomoscia-
mi) polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réz-
nigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia
sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosu-
je sie, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci

wyceniane;.

3.4 WYNIKWYCENY WRAZ Z UZASADNIENIEM

3.4.1 Atrybuty porbwnawcze

Zgodnie z art 134 ust 2 ustawy obowigzkowy katalog cech wymagajgcych
uwzglednienia w wyliczeniu wartosci obejmuje:

- rodzaj nieruchomosci

- potozenie nieruchomosci

- sposoéb uzytkowania

- przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego
- stopieh wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej

- stan nieruchomosci

- aktualnie ksztattujgce sie ceny w obrocie nieruchomos$ciami

Aby ustali¢ wplyw czynnikbw na ceny nieruchomosci lokalowych przeprowa-
dzona zostata analiza w oparciu 0 metode wspoétczynnikdw korelacji czgstko-
wej modelu regresji wielorakiej.

Parametry sprawno $ci modelu szacowania:

Parametr Wartos¢
Liczba przypadkéw 24
k Liczba zmiennych 3
df Liczba stopni swobody 20
F Statystyka F istotnosci regresji 25,37
R2 Wspétczynnik determinacji 79,2%
R2 Skorygowany wspétczynnik determinacii 76,1%
MAPE Sredni blad procentowy 6,3%
RMSE Standardowy btad oszacowania 412 zt
MAE Sredni blad bezwzgledny 285z
Max MAPE | Maksymalny bfad procentowy 20,6%
Max MAE | Maksymalny btad bezwzgledny 9,93 zt
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Wspétczynnik determinacji (R2) = 79,2%; Sredni btad bezwzgledny (MAE) = 3 zt;
Sredni btad procentowy (MAPE) = 6,3%
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Wartosci prognozowane
® wartosci prognozowane vs. obserwowane
linia wartosci modelu
dolny przedziat predykcji dla 1-a = 0,85
gbrny przedziat predykcji dla 1-a = 0,85

Empiryczny i estymowany rozstep cenowy rynku (AC)

Parametr Empiryczna Estymowana
Cena minimalna 2z 16 zt
Cena maksymalna 60 zt 59 zt
AC 38zt 43 zt

Wspotczynniki réwnania regres;ji i ich bt

edy standardowe:

Nr zm.

Zmienna

Wspétczynnik

Btad wspétcz.

0

Stata

-403

133

Data

1
2 Powierzchnia
3 Stan zagospodarowania

Roéwnanie regresji warto $ci nieruchomo $ci ze wzgl edu na jej cechy ry n-

kowe:

Y =-403,38 + 0,01 x Data + 0 x Powierzchnia + 4,87 x Stan zagospodarowa-

nia

Ustalone cechy i ich wptyw na ceny nieruchomosci przedstawione zostaty po-

nizej:
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Przedziat
% waga i Zakres -
, Abs % waga | ufnoSci : Istotnos¢ cechy
L.P Cechy rynkowe: ceczé . w cechy w AC: | wagi cechy pl:)v;t:;svv;{. p-value przy a =015
: () :
1 Data 21,87% 21,87% 9,98% 9z 0,37% istotna
2 Powierzchnia -44,33% 44,33% 16,02% 19zt 0,05% Istot
istotna
Stan zagospoda-
3 rowania 33,80% 33,80% 14,27% 15zt 0,20% istotna
X 11,3% 100,0% 43 zt
Wartosci wag cech rynkowych z przedziatami ufnosci oceny wag

60% cech

40% +

20% T Powierzchnia

-44,33%
0% -
-20% Data Stan
21,87% zagospodarowania
33,80%

-40%
-60%
-80%

3.4.2 Wyliczenie warto sci nieruchomo sci

Szacunek przeprowadzono dla nastepujgcych parametrow nieruchomosci:
L.p. Zmienna Stan cechy
1 Data 14-04-2010
2 Powierzchnia 132090
3 Lokalizacja 2
4 Stan zagospodarowania 0
Lo. Cechy rynkowe: Waga Wartosci wspoétczynnikow korygujacych
cechy Min Max. Szacowana
1 Data 219% 0,082 = 0,303 40282 0,473
2 Powierzchnia 443% 0,166 = 0,614 132090 0,460
3 Stan zagospodarowania 338% 0127 = 0,468 0 0,013
Suma: 100,0% 0,375 + 1,384 0,946
Srednia: 43 zt
wspotczynnik korygujacy: 0,946
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4.1

4.2

Cena jednostkowa: 41 zt

Rynkowa wartos¢ wycenianej nieruchomosci wynosi:

WRU =41*132090 = 5 400 000 PLN
Stownie: pie¢ miliondw czterysta tysiecy zt

Klauzule

Klauzula publikacji i wykorzystania

a) Operat powyzszy nie moze by¢ opublikowany w catosci lub w czesci w ja-
kimkolwiek dokumencie bez zgody rzeczoznawcy i bez uzgodnienia z nim
formy i tresci takiej publikaciji.

b) Operatu tego nie mozna wykorzystywa¢ do zadnego innego celu anizel
okreslony w operacie.

c) Wazny jest tylko oryginat operatu.

Klauzule inne

a) Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte wycenianych
nieruchomosci, ktérych wystepowania rzeczoznawca nie moégt stwierdzi¢
przy dokonywaniu wizji lokalnej, ani tez na podstawie dokumentacji tech-
nicznej lub prawne;.

b) Niniejszy operat wykonany zostat zgodnie z przepisami prawa

¢) Zgodnie z wymogiem art. 158 ustawy o gospodarce nieruchomosciami rze-
czoznawca sporzadzit wycigg z operatu do wiadomosci wiasciwego organu
prowadzgcego kataster nieruchomosci.

n czlonek
Polsklego Towarzystwa
nm Rzeczoznawcow
Majatkowych Opracowat:
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