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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Przedmiot wyceny:

Przedmiotem wyceny jest lokal niemieszkalny stanowiacy odrgbng nieruchomos$¢ o powierzchni
uzytkowej 80,61 m? znajdujacy si¢ na parterze budynku wielorodzinnego polozonego przy ulicy
Wiejskiej 26 w Chetmie, wojewddztwo lubelskie. Lokal skiada si¢ z szesciu pomieszczen biurowych,
pomieszczenia magazynowego, tazienki, korytarza oraz dwoch piwnic. Z lokalem zwiazany jest udziat
w nieruchomosci wspolnej, ktora stanowi grunt oraz czgsci budynku i urzadzenia, ktore nie shuza
wylacznie do uzytku wlascicieli lokali w wymiarze 8061 / 192630.

Dla przedmiotowego lokalu prowadzona jest przez VI Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w
Chelmie ksiega wieczysta numer KW nr LU1C/00075391/5.

Lokal znajduje si¢ w budynku wielorodzinnymi o pigciu kondygnacjach nadziemnych i jednej
podziemne;.

Zakres wyceny:
Oszacowaniu podlega okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci lokalu niemieszkalnego,
stanowigcego odrebna nieruchomosc.
Cel wyceny:
Celem wyceny jest okreslenie aktualnej wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej dla celow
sprzedazy.
Warto$¢ rynkowa:
WRL = 343 000 zt
(slownie: trzysta czterdziesci trzy tysigce zlotych)

Daty okreslenia wartosci:

Data sporzadzenia operatu 27 grudnia 2023r.
Data na ktora okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny 27 grudnia 2023r.
Data na ktora uwzglgdniono stan przedmiotu wyceny 18 grudnia 2023r.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci 18 grudnia 2023r.

Zamawiajacy: Przedsigbiorstwo Ustug Mieszkaniowych Sp. z 0.0., ul. Bietawin 9, 22-100 Chelm.

Autor opracowania: rzeczoznawca majgtkowy Dorota Stasal (uprawnienia nr 6732).
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1. Okreslenie przedmiotu i zakresu wyceny
1.1. Przedmiot i zakres wyceny

1.1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest lokal niemieszkalny stanowigcy odrebng nieruchomos$¢ o powierzchni
uzytkowej 80,61 m” znajdujacy si¢ na parterze budynku wielorodzinnego potozonego przy ulicy
Wiejskiej 26 w Chetmie, wojewodztwo lubelskie. Lokal sklada si¢ z szesciu pomieszczen biurowych,
pomieszczenia magazynowego, tazienki, korytarza oraz dwoch piwnic. Z lokalem zwigzany jest udziat
w nieruchomosci wspélnej, ktorg stanowi grunt oraz czesSci budynku i urzadzenia, ktore nie shuzg
wytacznie do uzytku whascicieli lokali w wymiarze 8061 / 192630.

Dla przedmiotowego lokalu prowadzona jest przez VI Wydziat Ksiag Wieczystych Sagdu Rejonowego w
Chelmie ksigga wieczysta numer KW nr LU1C/00075391/5.

Lokal znajduje si¢ w budynku wielorodzinnymi o pigciu kondygnacjach nadziemnych i jednej
podziemne;j.

1.1.2. Zakres wyceny
Oszacowaniu podlega okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci lokalu niemieszkalnego,
stanowiacego odrgbny przedmiot wiasnosci.

1.2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreSlenie aktualnej wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej dla celow
sprzedazy.
1.3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

1.3.1. Podstawa formalna
Zamawiajacy: Przedsigbiorstwo Ustug Mieszkaniowych Sp. z 0.0., ul. Bietawin 9, 22-100 Chelm.

1.3.2. Podstawy materialno-prawne
a) Ustawa z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami.
b) Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U. z 2023r. poz. 1832).

1.3.3. Podstawy metodologiczne

a) ,,Wycena nieruchomosci. Zasady i procedury” R. Cymerman, A. Hopper, wyd. PFSRM,
Warszawa 2005 r.

b) “Metodyka okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci” pod redakcja Sabiny Zrobek
Educaterra 2007r.

¢) ,Szacowanie nieruchomosci” pod redakcja Jerzego Dydenki, Wydawnictwo Wolters Kluwer,
Warszawa 2015r.

1.3.4. Zrédta danych o nieruchomosci

Ogledziny nieruchomosci oraz wywiad terenowy przeprowadzony w dniu 18 grudnia 2023r.

Dane z ksiggi wieczystej KW nr LUTC/00075391/5 udostgpnione przez system eukw.gov.pl.
Informacje uzyskane od Zamawiajacego.

Informacje o aktualnych cenach rynkowych sprzedazy lokali niemieszkalnych uzyskane z Rejestru
Cen Nieruchomosci prowadzonego przez Urzad Miasta Chetm.

5. Wiasne rozpoznanie rynku.

i ol o o

——
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1.4. DATY ISTOTNE DLA OPERATU SZACUNKOWEGO

1. Data sporzadzenia operatu 27 grudnia 2023r.
2. Data na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny 27 grudnia 2023r.
3. Data na ktérg uwzglgdniono stan przedmiotu wyceny 18 grudnia 2023r.
4. Data dokonania ogledzin nieruchomosci 18 grudnia 2023r.
2. CZESC SZCZEGOLOWA

2.1. OPIS NIERUCHOMOSCI

2.1.1. Stan prawny przedmiotu wyceny

Dla przedmiotowego lokalu prowadzona jest przez VI Wydzial Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w
Chelmie ksigga wieczysta numer KW nr LU1C/00075391/5.

Dzial I-0: Oznaczenie nieruchomosci

Numer biezacy nieruchomosei 1 1

Lokal

Nr podstawy wpisu

Potozenie (numer porzadkowy / miejscowosé) Lp. 1. 1 CHELM 1

Ulica Numer budynku Numer lokalu WIEJSKA 26 -—-

Przeznaczenie lokalu LOKAL NIEMIESZKALNY

Opis lokalu (rodzaj izby - liczba) POMIESZCZENIA BIUROWE - 6, POMIESZCZENIE
MAGAZYNOWE - 1, LAZIENKA - 1, KORYTARZ - |

Opis pomieszczen przynaleznych (rodzaj pomieszczenia - liczba) PIWNICA NR 2 - 1, PIWNICA
NR3-1

Kondygnacja 1,0

Przylaczenie - numer ksiggi wieczystej (nieruchomo$¢, z ktérej wyodrebniono lokal)  Lp. 1. /
00032771/

Odrebnos¢ (lokal stanowi odrebng nieruchomosc) TAK

Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych 80,6100 M2.
Dzial I-Sp: Spis praw zwiazanych z wlasno$cia

Spis praw zwiazanych z wlasnoscia

Lp. 1. --- Nr podstawy wpisu

Numer prawa | 2,6

Rodzaj prawa UDZIAL ZWIAZANY Z WLASNOSCIA LOKALU

Wielkos¢ udziatu w nieruchomosci wspodlnej, ktorg stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia,
ktére nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali Lp. 1. 8061 / 192630

Numer ksig¢gi wieczystej, z ktérej wyodrebniono lokal Numer udzialu w prawie w ksiedze, z ktorej
wyodrebniono lokal LUIC/00032771/0 25

Rodzaj zmiany Lp. . DOKONANO ZMIANY WPISOW W POLU 1.11.1.6. ZMIANA WPISU W
ZWIAZKU Z PRZEKSZTALCENIEM UDZIALU W NIERUCHOMOSCI WSPOLNEJ NA
PODSTAWIE USTAWY Z DNIA 20 LIPCA 2018 R. O PRZEKSZTALCENIU PRAWA
UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO GRUNTOW ZABUDOWANYCH NA CELE MIESZKANIOWE
W PRAWO WLASNOSCI TYCH GRUNTOW.

Dzial II: Wlasciciele wyodrebnionych lokali

Wiasciciele

Lp.1. - Nr podstawy wpisu

Lista wskazan udzialow w prawie (numer udzialu w prawie/ wielkos¢ udziatluw/rodzaj wspdlnosei)
Lp. 1. 1 /1 - 2

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawng (Nazwa, siedziba)
PRZEDSIEBIORSTWO USLUG MIESZKANIOWYCH SPOLKA Z 0.0., CHELM.

Dzial I1I: Prawa, roszczenia i ograniczenia

Lp. 1. --- Nr podstawy wpisu

Numer wpisu 1 7

Rodzaj wpisu ROSZCZENIE

B
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Tres¢ wpisu ~ ROSZCZENIE DOTYCHCZASOWEGO WLASCICIELA GRUNTU O OPLATE

PRZEKSZTALCENIOWA W ODNIESIENIU DO KAZDOCZESNEGO WLASCICIELA

NIERUCHOMOSCI NA PODSTAWIE USTAWY Z DNIA 20 LIPCA 2018 R. O

PRZEKSZTALCENIU PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO GRUNTOW

ZABUDOWANYCH NA CELE MIESZKANIOWE W PRAWO WLASNOSCI TYCH GRUNTOW.

Jednostka samorzadu terytorialnego (zwigzek migdzygminny) (Nazwa, siedziba, REGON) Lp. 1.
MIASTO CHELM, CHELM, 110198238.

Dzial IV: Hipoteka

Brak wpiséw.

2.1.2. Stan otoczenia nieruchomosci

Przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest na osiedlu Dyrekcja Gorna, przy ul. Wiejskiej, niedaleko
ulicy Hrubieszowskiej. Odlegtosé¢ do centrum miasta wynosi okofo 2 km.

Nieruchomosé¢ jest dobrze skomunikowana. Polozona na wzniesieniu. W otoczeniu znajduje sie
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, placowki oswiatowe, punkty handlowo-ustugowe. Jest to
miejski obr¢gb numer 15.

Potozenie
nieruchomosci

hu . \fgé)q‘?/\/q / L":/jc""m“" 518 numer dz 11873

9“&‘“ t!l !‘!5?"1! XSTZ 1048 Y 8142024

Zrédio: htln\.ﬂmuhnlm.c mapa.net/

2.1.3. Stan techniczno-uzytkowy budynku

Przedmiotowy budynek wielorodzinny zostat wybudowany w latach 80 tych ubieglego wieku. Posiada
pig¢ kondygnacji nadziemnych i jedng podziemna. Nieruchomo$¢ pemi funkcje mieszkalng.
Ogolnodostgpne miejsca parkingowe znajduja si¢ w podworzu oraz przy ulicy Wiejskiej. Teren wokot
budynku jest utwardzony. Konstrukcja budynku szkieletowa zelbetowa.

Instalacje:

Woda — wodociag komunalny.

Kanalizacja — sie¢ komunalna.

Energia elektryczna — sie¢ miejska ogdlnodostepna.

Energia cieplna — sie¢ miejska ogélnodostgpna — MPEC.
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2.1.4. Stan techniczno-uzytkowy lokalu

Lokal niemieszkalny stanowiacy odrebng nieruchomos¢, bedacy przedmiotem wyceny znajduje sie na
parterze budynku wielorodzinnego pofozonego przy ulicy Wiejskiej 26 w Chelmie. Jego powierzchnia
to 80,61 m”. Istnieje mozliwos¢ podziatu lokalu na dwa lokale z osobnymi wejéciami.

Standard wykoriczenia i wyposazenia lokalu - niski. Posiada okna drewniane, grzejniki zeberkowe,
drzwi zewngtrzne aluminiowe (profil ciepty), wewngtrzne ptytowe MDF (pelne i czgsciowo oszklone),
oscieznice metalowe, podiogi terakota lub wykladzina  pev, na  Scianach
i suficie tynk zwykly pomalowany farba emulsyjna, dodatkowo w czesci pomieszczen lamperia z farby
olejnej, a w fazience i pomieszczeniu socjalnym glazura do 1/2 wysokoéci sciany. Lokal sktada sie z
szesciu pomieszczen biurowych, pomieszczenia magazynowego, lazienki, korytarza oraz dwoch piwnic.
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W chwili obecnej lokal stanowi cato$¢ uzytkowa. Istnieje jednak mozliwo$é podziatu na dwa lokale z
niezaleznymi wejsciami — jedno od ulicy Wiejskiej (po schodach zewnetrznych) i drugie przez klatke
schodowa (po schodach wewnetrznych).

2.1.5. Przeznaczenie wycenianej nieruchomosci

Numer:
Numer obrebu:
Nazwa obrebu:

Powierzchnia dzialki:
(geometryczna)

Numer uchwaly:
Data uchwaly:

Dziennik urzgdowy:

Nazwa planu:

Przeznaczenie w planie:

Ustalenia dodatkowe:

Informacja z planu dia dzialki
316/3

0015

501 m?

Obowiazujacy plan
XXXVII/466/01
2001-12-28
Woj. Lubelskiego z 2002-02-11 , numer: 7, pozycja: 255

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Chetma.

MW-59 (ok. 501 m?, pokrycie 100.0%)
Zabudowa wiclorodzinna

brak
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2.2. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Chelm lezy we wschodniej Polsce, w odleglosci okoto 230 km od Warszawy, 71 km od Lublina, 65 km
od Zamoscia i 29 km od przejécia granicznego z Ukraing w Dorohusku.

Chelm zajmuje powierzchni¢ 3529 ha. Rozleglo$¢ miasta z péinocy na potudnie wynosi 6 km , a ze
wschodu na zachéd 10 km . Srednie wzniesienie na terenie miasta wynosi ok. 190 m n.p.m. Najwyzszy
punkt to Gérka Chetmska (221 m), a najnizszy znajduje si¢ w okolicach Bielawina (178,8 m).Przez
miasto przeplywa rzeka Uherka (posiada dlugosé¢ 45 km), bedaca doptywem Bugu oraz rzeczka
Janowka.

Wedlug danych z 1 stycznia 2019 Chetm w granicach administracyjnych liczyl 62.670 mieszkancow i
Jest trzecim pod wzgledem liczby ludnosci miastem w wojewodztwie. Chelm jest siedzibg wiadz
powiatowych (ziemskich i grodzkich). Miasto otrzymalo status powiatu grodzkiego jako byle miasto
wojewodzkie. Chelm jest trzecim, pod wzgledem ludnosci, miastem wojewddztwa lubelskiego —
oddalonym o 71 km od Lublina i 0 65 km od Zamoscia.

Biorgc pod uwage przedmiot, zakres i cel wyceny oraz dostgpnos¢ danych transakcyjnych dla potrzeb
wyceny okre$lono wiarygodny pod wzgledem rodzajowym i obszarowym rynek oraz wyznaczono okres
jego analizy. Monitoringiem objeto okres dwoch lat poprzedzajacych wycene. Analizowano akty
notarialne dotyczace transakcji sprzedazy na rynku lokalnym obejmujacym teren miasta Chetm. W celu
okreslenia wartosci rynkowej przedmiotu wyceny zebrano informacje o zaistnialych na rynku lokalnym
w Chelmie transakcjach dotyczacych lokali uzytkowych. W okresie badania rynku na analizowanym
obszarze stwierdzono stabilizacj¢ cen nieruchomosci pochodzacych z rynku witdrnego. Zgodnie
z powyzszymi danymi w dalszej czedci niniejszego opracowania nie aktualizowano przyjetych do
analizy cen transakcyjnych nieruchomosci.

Przeprowadzona analiza rynku pozwolita stwierdzi¢, iz do atrybutéw majacych wplyw na wartosé
nieruchomosci nalezy zaliczyé: otoczenie, lokalizacje i polozenie szczegdlowe, stan techniczny
budynku, standard wykofczenia lokalu, powierzchni¢ uzytkowa lokalu, polozenie lokalu w budynku
oraz dostgpnos¢ miejsc parkingowych.

2.3. SPOSOB WYCENY

2.3.1. Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci

Rodzaj okreslonej wartosci ustalono kierujac si¢ zaleceniami zawartymi w Powszechnych Krajowych
Zasadach Wyceny oraz zgodnie z obowigzujacymi na dzien wyceny przepisami prawa Ustawa z dnia 21
sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dziat IV — Wycena Nieruchomosci, Rozdziat I —
okreslenie wartosci nieruchomosci) oraz Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5
wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 2023r. poz. 1832);

Art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 roku (tekst jednolity Dz. U. z
2004 r. Nr 261, poz. 2603 z p6zn. zm.) zwanej dalej Ustawa stanowi, ze ,,Wyboru wlasciwego podejécia
oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w
szczegllnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan
nieruchomosci oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych”.

Zgodnie z Art. 151, ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami ,,Warto$¢ rynkowa nieruchomosci
stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomo$é¢ w transakcji
sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomigdzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy maja
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem i postgpuja rozwaznie oraz nie znajdujg si¢
w sytuacji przymusowej.” Art. 134 ust. 2 Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami stanowi, ze ,,Przy
okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci uwzglednia si¢ w szczegodlnosci jej rodzaj, polozenie,
sposéb uzytkowania, przeznaczenie, stan nieruchomosci oraz aktualnie ksztaltujace si¢ ceny w obrocie
nieruchomosciami”. W niniejszym operacie oszacowano warto$¢ rynkowg dla aktualnego sposobu
uzytkowania wyodrebnionego lokalu niemieszkalnego.

2.3.2. Wybér podejscia, metody i techniki szacowania

Oszacowania aktualnej wartoSci rynkowej poszczegolnych nieruchomoéci stanowigcych przedmiot
wyceny dokonano przy wykorzystaniu pedej$cia poréownawczego - metody poréwnywania parami.
Wybér metody wyceny uzasadnia rodzaj wycenianej nieruchomosci oraz liczba dostepnych transakcji
poréwnawczych dla nieruchomosci. Dla nieruchomosci wycenianych do dalszych analiz uwzgledniono

9)’ /},



Lokal niemieszkalny polozony w Chelmic przy ul. Wiejskiej 26, wojewédztwo lubelskie

wiarygodne transakcje jakie mialy miejsce w mieécie Chelm, a dotyczyly nieruchomosci najbardziej
podobnych do wycenianych, w szczegolnosci o podobnej powierzchni. Przy wyborze podejscia i
metody kierowano si¢ zasadami okre$lonymi w art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami
»Wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w  szczegélnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie
nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomoéci oraz dostgpne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. Dodatkowo przepisy Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami okreslaja, ze: ,Art. 152. 1. Sposoby okre§lania wartosci nieruchomosci, stanowiace
podejscia do ich wyceny, sa uzaleznione od przyjetych rodzajow czynnikéw wplywajacych na wartosé
nieruchomosci. 2. Wyceny nieruchomosci dokonuje si¢ przy zastosowaniu podejsé: poréwnawczego,
dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajacego elementy podejs$é poprzednich.

Art. 153. 1. Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomoéci 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 roznigce nieruchomosci podobne od
nieruchomosci wycenianej oraz uwzglgdnia si¢ zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie
poréwnawcze stosuje sig, jezeli s3 znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
wycenianej.” Rozporzagdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 2023r. poz. 1832):

§ 3. 1. Okreslanie wartosci nieruchomosci poprzedza si¢ analiza rynku nieruchomosci, w szczegélnosci
w zakresie uzyskiwanych cen, stawek czynszow oraz warunkéw zawarcia transakcji, a takze
ogledzinami nieruchomosci.

§ 4. Przy stosowaniu podejscia porownawczego konieczna jest znajomos¢ cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomos$ci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych
nieruchomosci wplywajgcych na poziom ich cen.

§ 7. W podejsciu poréwnawczym stosuje si¢ metode porownywania parami, metode korygowania ceny
sredniej albo metodg analizy statystycznej rynku.

§ 8. 1. Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje si¢ nieruchomos¢ bedaca przedmiotem wyceny,
ktorej cechy s3a znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego i dla ktorych znane s3 ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Do poréwnan wybiera si¢ co najmniej trzy nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci
podobnych stanowigcego podstawe wyceny. Korekty cen transakcyjnych dokonuje si¢ na podstawie
roznic ocen cech rynkowych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do poréwnan
okreslonych w przyjetych skalach.

2. Przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje si¢ co najmniej kilkanascie
nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$é nieruchomosci
okresla si¢ w drodze korekty sSredniej ceny nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe
wyceny wspolczynnikami korygujacymi wynikajacymi z oceny wycenianej nieruchomosci w
odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegdlnych cech rynkowych, z uwzglednieniem potozenia ceny
sredniej w przedziale pomigdzy cena minimalng i ceng maksymalng).

2.4. CHARAKTERYSTYKA RYNKU I SZACOWANEJ NIERUCHOMOSCI W
ASPEKCIE CECH RYNKOWYCH

Analiz¢ rynku przeprowadzono w miescie Chetm, uzyskujac wystarczajaca liczbe transakcji do
przeprowadzenia procesu wyceny. Badaniem objgto transakcje nieruchomosciami lokalowymi z
udzialem w gruncie stanowigcym przedmiot prawa wiasno$ci. Przedmiotem wyceny jest lokal
niemieszkalny stanowiacy odrebny przedmiot wiasnosci o powierzchni 80,61 m? znajdujacy sie¢ na
parterze budynku wielorodzinnego. Na rynku zasadniczo rzadko wystepuja transakcje lokalami
uzytkowymi, wiasciciele traktuja je jako diugoterminowa inwestycje, zarabiajac na ich wynajmie.
Dodatkowo nalezy zauwazy¢, ze potencjalnym nabywca co do zasady bedzie podmiot gospodarczy
planujacy prowadzenie w przedmiotowym lokalu okreslonej dziatalnosci gospodarczej.

Zanotowano kilka transakcji nieruchomosciami podobnymi do wyceniane;.

Zwrécono szczegblng uwage na lokalizacje, standard wykofczenia pomieszczeni i budynku,
powierzchnig i cenno$¢ tych cech rynkowych w poszezego6lnych przypadkach.

Cena 1 m’ zalezala w szczegdlnosci od lokalizacji i otoczenia - najblizszego sasiedztwa
i pofaczenia komunikacyjnego, powierzchni uzytkowej lokalu, standardu wykonczenia lokalu
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mieszkalnego, stanu technicznego budynku. Na rynku nieruchomosci istnieje popyt na lokale
o charakterze zblizonym do nieruchomosci wycenianej. Szczegdlnym zainteresowaniem nabywcow
ciesza si¢ lokale polozone na parterze, z rozwinigta infrastruktura towarzyszaca,
w korzystnej komunikacyjnie lokalizacji wzgledem centrum miasta Chetlm. Dodatkowym atutem lokalu
Jest niewatpliwie liczba miejsc parkingowych rozmieszczonych pod budynkiem, w tym miejsc dla 0séb
niepetnosprawnych. Transakcje zawarte w analizowanym okresie, wskazuja ze popyt jest duzy ale
istniejgce zasoby skutecznie go réwnowaza. Stad tez praktycznie nie zanotowano wzrostu cen tego typu
nieruchomosci. Majgc na wzgledzie wiarygodne informacje uzyskane w profesjonalnych biurach
posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami, iz ceny tego typu nieruchomosci byly
w badanym okresie stafe, do dalszych obliczen odstapiono od ich korygowania ze wzgledu na uplyw

czasu (Tr=0).

Dla potrzeb wyceny zbadano:
- rodzaj rynku: rynek wtérny sprzedazy lokali uzytkowych.
- obszar rynku lokalnego: miasto Chelm.

- okres badania cen: 2022 — 2023.
- rodzaj nieruchomosci: nieruchomos¢ lokalowa uzytkowa (niemieszkalne).

- nieruchomos¢ wspolna: grunt jako przedmiot prawa wlasnosci z oznaczonym udziatem.
- powierzchnia lokalu — od 36 m?,
Po przeanalizowaniu cen transakcyjnych i zbadaniu rynku (z uwzglednieniem informacji pochodzacych
z biur posrednictwa w obrocie nieruchomosciami) ustalono nastgpujace cechy rynkowe dla potrzeb
obliczenia wartosci nieruchomosci. Cechy te mozna uporzadkowa¢ nastepujgco:

Tabela numer 1. Cechy rynkowe i ich wagi

Lp. Rodzaj wspélczynnika Waga cech (%)
1 Polozenie, otoczenie, sasiedztwo 20
2. Stan techniczny budynku 20
3 Standard i wykonczenie lokalu 25
4, Powierzchnia lokalu 15
5 Dostepnos¢ miejsc postojowych 20
Tabela numer 2. Cechy i ich gradacja
Lp. Cecha rynkowa Ocena Opis
Potozenie, bardzo dobre W poblizu znajduja si¢ przystanki autobusowe, urzedy, obiekty handlowo-
otoczenie i sgsiedztwo ustugowe, przychodnie lekarskie.
dobre Na obrzezach miasta, obickty handlowo-ustugowe, przystanki znacznie oddalone.
przecigtne nieruchomos$¢ polozona na obrzezach dzielnicy/miasta, utrudniony dostep do
komunikacji miejskiej i sklepéw zaopatrzenia
Stan techniczny budynku | Bardzo dobry Budynek wybudowany w latach 90-tych i nast, technologia tradycyijna,
wykoriczenie w nowych technologiach, ocieplenia budynkéw, instalacje wedtug
nowych standardéw, konserwacja i remonty prowadzone na biezgco, brak
widocznych uszkodzen i wad fizycznych
dobry budynek wybudowany po roku 1950, technologia tradycyjna lub wielka plyta,
instalacje tradycyjne, ocieplenia budynkéw, konserwacija i remonty prowadzone na
biezgco, niewielkie uszkodzenia
Sredni budynek wybudowany po roku 1950 lub wczesniej, technologia przestarzata,
migdzy innymi wielkoplytowa, wykoficzenie i instalacje w starych technologiach,
konserwacja i remonty prowadzone doraznie, uszkodzenia (np. peknigcia tynku w
clewacji).
Standard i wykoficzenie bardzo dobry Lokal usytuwowany w nowym budynku lub po remoncie, wysoki standard
lokalu wykoficzenia, uzycie nowoczesnych materiatéw
dobry Sredni standard wykonczenia, tradycyjne materialy wykonczeniowe, lokal
wymagajacy odswiczenia.
Lokal do wykoficzenia wngtrz lub do czedciowego wykonczenia/lokal do
$redni generalnego remontu. Niski standard charakteryzuje si¢ brakiem elementéw
wykonczenia takich jak np. podlogi, plytki ceramiczne w pomieszczeniu
sanitarnym.
4, Powierzchnia lokalu bardzo dobra Lokale o powierzchni od 40 m?do 1002
dobra Powierzchnia od 100 m?do 150 m?.
$rednia Powierzchnia do 40 m? lub powyzej 150 m?
Dostepnosé migjsc | korzystna Przed budynkiem miejsca postojowe dla klientéw lokali uzytkowych
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postojowych

srednio
korzystna

Miejsca postojowe na parkingach ogdlnodostepnych

2.5. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

2.5.1. Analiza transakcji nieruchomosciami podobnymi oraz opis nieruchomosci

przyjetych do wyceny
Na potrzeby wyceny badano akty notarialne sprzedazy lokali uzytkowych na terenie m. Chetm. Przy
badaniu uwzgledniono w szczegolnosci polozenie nieruchomosei, stan techniczny budynku, standard
wykonczenia lokalu, powierzchni¢ lokalu oraz aktualnie ksztaltujace sie¢ ceny w obrocie

nieruchomosciami.

Na podstawie analizy rynku lokalnego wybrano 6 wiarygodnych transakcji.

Tabela numer 3. Wykaz transakcji przyjetych do analizy

Data Cena Powierzchnia Liczba

Lp. transakcji transakcyjna | Cena 1 m? lokalu Adres Kondygnacja izb
1. 2021-12-20 236 250,00 2500 94,50 ul. Zachodnia 43 parter 2
2.A 2022-02-18 369 000,00 2993 123,27 Aleja 3 -go Maja 6 parter 5
3. 2023-04-13 350 000,00 6231 56,17 ul. Zachodnia 41 parter >
4.B 2023-04-23 646 980,00 5675 114,00 ul. Kurpiriskiego 3 parter bd
5. 2023-03-08 235 000,00 6474 36,30 Aleja Armii Krajowej 9 parter 3
6.C 2023-06-01 360 000,00 2927 123,00 ul. Nadrzeczna 5 parter 7
2023-10-23 290 000,00 5891 49,23 ul. Nowy Swiat 1A-1G parter 3

2.5.2. Okreslenie cen rynkowych porownywanych nieruchomosci, wyniki obliczen

Tabela numer 4. Cechy poréwnawcze nieruchomos$ci wycenianej i nieruchomoéci podobnych

Atrybut Ocena cechy Nieruchomosci poréwnawcze
nieruchomosci Aleja 3 Maja ul. Kurpiriskiego ul. Nadrzeczna
wycenianej
Potozenie, otoczenie, s3siedztwo dobre dobre dobre dobre
Stan techniczny budynku dobry dobry bardzo debry dobry
Standard wykoriczenia lokalu $redni Sredni dobry sredni
Powierzchnia lokalu bardzo dobra dobra dobra dobra
Dostepnosé miejsc parkingowych $rednio korzystna | srednio korzystna 4rednio korzystna $rednio korzystna
Cena transakcyjna PLN 2993,00 5675,00 2927,00
Data transakcji 18.02.2022 27.04.2023 01.06.2023
Wwskainik wzrostu cen 1,00 1,00 1,00
Cena skorygowana ze wzgledu na czas 2993,00 5675,00 2927,00
cena MAX cena MIN Rdinica
6474,00 2500,00 3974,00
réznica - udziat kwotowy
Atrybut Waga atrybutu kwota réznicy
794,80
Potozenie, otoczenie, sgsiedztwo 20% 0,00 0,00 I 0,00
794,80
Stan techniczny budynku 20% 0,00 -397,40 [ 0,00
993,50
Standard wykonczenia lokalu 25% 0,00 -496,75 | 0,00
596,10
Powierzchnia lokalu 15% 298,05 298,05 l 298,05
794,80
Dostepnosé miejsc parkingowych 20% 0,00 0,00 0,00
100%
Poprawki ogotem 298,05 -596,10 298,05
Poprawiona cena 1 m? 3291,05 5078,90 3225,05
Warto$¢ 1 m? 3865,00

Czgs¢ cech nieruchomosci poréwnawczych moze zostaé przez rzeczoznawce oceniona identycznie;
dotyczy to roéwniez nieruchomosci wycenianej. Oznacza to, ze rdznice cen nieruchomosci
poréwnawczych nie wynikajg z réznic dotyczacych tych cech, gdyz tych réznic nie ma. Cechy te
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zostajg wowczas odrzucone z przyjetego przez rzeczoznawce zbioru cech wplywajgcych na ceny
nieruchomosci.

Zdarza si¢ rowniez, Zze nieruchomo$¢ szacowana moze posiada¢ cechy roznigce ja od wszystkich
nieruchomosci porownawczych, stanowiace jej wady lub zalety wykraczajace poza cechy rynkowe.
Standardy zawodowe, stosowane przez rzeczoznawcow majatkowych, pozwalaja wowczas na uzycie w
podejsciu poréwnawczym tzw. wspotczynnika korekeyjnego K. Warto$¢ tego wspétczynnika nie moze
by¢ dowolna — dopuszcza si¢ jedynie wartosci z przedziatu od 0,90 do 1,10.

Wspétczynnik K o wartosci ponizej 1 mozna stosowa¢ gdy nieruchomo$é wyceniana posiada
szczegdlng wade wykraczajaca poza cechy rynkowe. Wspdlczynnik K o wartosci powyzej 1 mozna
stosowac gdy nieruchomos¢ wyceniana posiada szczegdlng zalete wykraczajacg poza cechy rynkowe.
Wspétczynnik korekcyjny rzeczoznawca okresla w oparciu o wlasna ocene wplywu zalety lub wady
nieruchomosci szacowanej na jej wartosc.

W przedmiotowym przypadku ze wzgledu na duzy popyt na nieruchomosci podobne do wycenianej i
brak wystarczajacej liczby ofert na rynku, a jednoczesnie biorac pod uwage otoczenie, sgsiedztwo,
mozliwos¢ podzielenia lokalu, rzeczoznawca zdecydowat o zastosowaniu wspotezynnika K = 1,1.
WRI1m? = 3865,00 zI x 1,1 = 4251,50 zl/m?

2.6. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI WYCENIANEJ

Aktualng wartos¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej stanowiacej przedmiot wyceny lokalu
niemieszkalnego usytuowanego na parterze budynku wielorodzinnego polozonego przy ulicy Wiejskiej
26 w Chelmie, obliczono na podstawie ceny jednostkowej oszacowanej w punkcie 2.5.2. Dla obliczonej
ceny jednostkowej 1m? prawa wlasnosci obliczono wartoéé nieruchomosci ze wzoru:
WRL = Cj x P =4251,50 [z{/m?] x 80,61 [m*] = 342 713,41 zi
Gdzie:
WRL — wartos¢ nieruchomosci lokalowej
C; — cena jednostkowa
P - powierzchnia
Okreslong warto$é, zaokraglono i1 ostatecznie ustalono:
WRL = 343 000 z}
(slownie: trzysta czterdzieSci trzy tysigce zlotych)

2.7. WYNIK KONCOWY WYCENY, UZASADNIENIE

Przedmiotem wyceny jest lokal niemieszkalny stanowiacy odr¢bng nieruchomo$¢ o powierzchni
uzytkowej 80,61 m’ znajdujacy si¢ na parterze budynku wielorodzinnego polozonego przy ulicy
Wiejskiej 26 w Chelmie, wojewoddztwo lubelskie. Lokal skiada si¢ z szesciu pomieszczen biurowych,
pomieszczenia magazynowego, tazienki, korytarza oraz dwoch piwnic. Z lokalem zwiazany jest udziat
w nieruchomosci wspolnej, ktorg stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktore nie stuzg
wylgcznie do uzytku wihascicieli lokali w wymiarze 8061 / 192630.
Dla przedmiotowego lokalu prowadzona jest przez VI Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w
Chetmie ksigga wieczysta numer KW nr LU1C/00075391/5.
Lokal znajduje si¢ w budynku wielorodzinnymi o pigciu kondygnacjach nadziemnych i jednej
podziemnej.
Oszacowana wartos¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci wedlug stanu aktualnego i cen aktualnych
Wynosi:
WRL = 343 000 zi

(stownie: trzysta czterdzie$ci trzy tysiace zlotych)
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci odzwierciedla jej polozenie na rynku lokalnym, otoczenie, sasiedztwo,
pomieszczenia przynalezna, aktualny standard wykonczenia i wyposazenia lokalu, usytuowanie lokalu
w budynku, powierzchni¢ lokalu oraz obecnie ksztaltujgcy si¢ popyt oraz podaz na tego rodzaju
nieruchomosci. Podana wartos¢ jest wartoscia rynkowa, tzn. najbardziej prawdopodobna ceng mozliwg
do uzyskania na rynku przy przyjeciu zatozen okreslonych w opracowaniu.
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3. KLAUZULE 1 USTALENIA DODATKOWE

1,

Operat szacunkowy zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa oraz standardami zawodowymi
rzeczoznawcow majatkowych wg stanu na dzien wyceny.

Niniejszy operat nie moze by¢ wykorzystany do innego celu niz okreslono w operacie.

3. Ninigjszy operat nie moze by¢ opublikowany w calosci lub w czesci w jakimkolwiek dokumencie
bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacji.

4. Wyklucza si¢ odpowiedzialno$¢ wyceniajagcego wobec o0séb trzecich, w szczegdlnosci z tytulu
wykorzystania operatu w celu innym, niz okre$lony w operacie.

5. Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte, prawne i fizyczne, nieruchomosci,
ktérych wystgpowania nie mogt stwierdzi¢ przy dokonywaniu wizji lokalnej, ani tez na podstawie
dokumentacji prawne;j.

6. Okreslone w operacie wartosci sa aktualne na dzien okreslenia wartosci i autor nie udziela
gwarancji, co do ich aktualnosci w przysziosci.

7. Wyceniona wartos¢ nieruchomosci zostata okreslona bez uwzglednienia kosztéw transakcji kupna-
sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcja podatkow i opfat.

Zastrzega si¢ prawa autorskie do niniejszego operatu.
9. Oszacowana warto$¢ rynkowa nie zawiera wplyw wpisu w dziale I1I ksiggi wieczystej.
4. ZALACZNIKI

1:

Kserokopia Certyfikatu Ubezpieczenia OC Rzeczoznawcy Majgtkowego.
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